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OZET

FIDAN, DINCER, KENTSEL DONUSUM KAVRAMI VE 6306 SAYILI KANUNUN
UYGULAMASINDAN DOGAN HUKUKI SORUNLARIN OZEL HUKUK ACISINDAN
DEGERLENDIRILMESI, YUKSEK LISANS TEZI, Istanbul, 2019.

Ulkemizde 1950°li yillardan itibaren baslayan kentlesme hareketi yogun bir bicimde
seyretmistir. Buna karsilik; sanayilesme hareketi ayn1 hiz ve ivmede ilerlememistir.
Sanayilesme hizinin, kentlesme hizina gore daha yavas kaldigi bu siirecte kirdan kente
gerceklesen gocler, kacak yapilagmayi; sagliksiz, glivensiz, ¢arpik, diizensiz ve alt yapisi
olmayan kentsel bolgeleri ve/veya kentleri meydana getirmistir. Ozellikle amlan bu
kentsel sorunlarla miicadele noktasinda getirilen ¢oziimler, anilan bu sorunlar1 kdkten
cozmek soyle dursun; ancak giinii kurtarma amacina hizmet etmistir. Bunun en tipik
ornegini muhtelif zamanlarda ¢ikarilan sayilart yaklagik yirmiyi bulan af yasalari
olusturmaktadir. Bahse konu diizenlemeler ile kacak yapilasma dnlenmek istenmigse de
her defasinda mevcut kacak yapilar mesrulasirken toplam kacak yap1 sayisi da artmustir.
60-70 yillik gecmise dayanan anilan bu sorunlar; beraberinde toplumsal, siyasal, sosyal,
kiiltiirel vb. sorunlar1 da getirmistir. Bu minvalde; kentsel doniisiim, kentsel sorunlarin
¢Oziimii noktasinda en 6nemli araglardan birisidir.

Bunun yani sira, iilkemizin deprem kusaginda yer almasi ve yakin gegmisimizde meydana
gelmis ve hatiralarimizda hala tazeligini koruyan talihsiz afet olaylar sebebi ile 6zellikle
deprem riskine karsi telafisi gli¢ ve/veya imkansiz zararlarin, can ve mal kayiplarinin
olusmasini onlemek adina kentsel donlisim onemli bir aragtir. Afet riski altindaki
alanlarin doniistiiriilmesi i¢in 2012 yilinda 6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Dontistiiriilmesi Hakkinda Kanun yiirtirliige girmistir.

Bu ¢alisma, ii¢ bolimden olusmakta olup birinci boliimde kentsel doniisiim kavramu,
tarihsel gelisimi, tiirleri, kentsel dontisiimii gerekli kilan nedenler agiklanmaya
calisilmustir. Tkinci boliimde kentsel déniisiimiin {ilkemiz acisindan hukuksal boyutu ve
6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanunun genel
isleyisi ve esaslar1 ele alinmistir. Son béliimde ise, 6306 Sayili Afet Riski Altindaki
Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanunun uygulamasindan kaynaklanan baslica
hukuksal problemlerin 6zel hukuk acisindan degerlendirilmistir.

Anahtar Sozciikler: kentsel doniisiim, kent, kentlesme, deprem, 6zel hukuk.



ABSTRACT

FIDAN, DINCER, THE CONCEPT OF URBAN REGENERATION AND EVALUATION
OF THE PROBLEMS ARISING FROM THE IMPLEMENTATION OF THE LAW ON
THE TRANSFORMATION OF AREAS UNDER THE RISK OF DISASTER IN TERMS
OF PRIVATE LAW NUMBERED 6306, MASTER’S THESIS, Istanbul, 2019.

In the 1950s, urbanization began in Turkey. Realized urbanization is a type of rapid
urbanization. Whereas; industrialization, was occured more slowly than urbanization in
Turkey. Due to migration from rural areas to cities, illegal construction areas (slums) have
emerged. Areas where slums are located are unhealthy, distorted, irregular, unplanned
urban areas. But the solutions were not enough to solve the problems. The most typical
example of this is zoning amnesty laws. Due to the zoning amnesty laws, both the existing
shanty houses have become legitimate and the number of slums across the country has
increased. Urban regeneration is one of the most effective tools for solving urban
problems.

In addition, Turkey is a country located in the earthquake line. In the recent past, many
unfortunate earthquakes and disasters have occurred. Because of these situation urban
regeneration is an important tool in order to prevent damages to the earthquake risk and
the loss of life and property. The Law on Transformation of Areas Under Disaster Risk
Numbered 6306 has been enacted in 2012 in order to transform the areas under disaster
risk.

This study consists of three parts. In the first part, the concept of urban transformation,
its historical development, its types and the reasons that necessitate urban transformation
were explained. In the second part, the legal aspects of urban transformation and the
general functioning and principles of the Law on the Transformation of Areas under
Disaster Risk Numbered 6306 were discussed. In the last section, the main legal problems
arising from the implementation of Law Numbered 6306 on Transformation of Areas
Under Disaster Risk are evaluated in terms of private law.

Key Words: Urban regeneration, city, urbanizastion, earthquake, private law.
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GIRIS

Insan, sosyal bir varlik olmasi sebebi ile higbir zaman hayatini yalniz idame
ettir(e)memistir. Bir arada hareket etme, birlikte yasama, paylasma ve dayanigma giidiisii
insanin toplum igerisinde bir arada yasama gerekliligini de beraberinde getirmistir.
Nitekim insanin en temel ihtiyaglarindan birisi olan barmmma ihtiyaci ilk donemlerden bu

yana her daim var olmustur.

Ilk zamanlarda av-avcilik-toplayicilik temeline dayanan gdcebe hayatin egemen oldugu
toplum yapisinda yerlesik bir diizenden bahsedebilmek olanaksizdir. Tarimin toplumun
temel ge¢im kayagi olmasi ile birlikte kalici yapr alanlari olusturularak toplu yerlesim
alanlar1 ortaya ¢ikmis ve yerlesik diizene gegilmistir. Zamanla gerceklesen kentlesme
hareketi ile niifus yogunlugu artmis olup bu durum, yapi sayisint ve yogunlugunu da
artirmigtir. Ulagimin gelismesi ile birlikte ticaret gelismis; toplumun temel gecim
kaynagi olan tarim, toplumun taleplerini karsilayamamaya baslamis ve boylelikle yeni
iiretim kanallarinin ve daha biiyiik yerlesimlerin dogmasina sebep olmustur. Ozellikle;
sanayi devriminin etkisi ile modern anlamda bugiinkii kentler ortaya ¢ikmistir. Ger¢ekten
de, ilk once, 18. yiizyilda Ingiltere’de fabrikalarm kurulmasi, iplik egirme makinesi,
buhar makinesi gibi teknolojik icatlar yeni bir donemin, sanayi devriminin, temelini
atmigtir. Yasanan tiim bu gelismeler mimariyi, kentleri ve kentlerin yapisini oldukcga
etkilemistir. Makinelesme ile birlikte toplumun temel gecim kaynagi olan tarim yerini
sanayiye birakmaya baglamis, kirdan kente gergeklesen gogiin hizlanmasi sebebiyle

kentlerde plansiz, kontrolsiiz ve ¢arpik kentlesme gibi sorunlar ortaya ¢ikmustir.

Ulkemiz bakimindan sanayilesme hareketi diger bircok Avrupa iilkesine nazaran gok
daha ge¢ gerceklesmistir. 1950’li yillarda baslayan sanayilesme hareketi ile hizli bir
kentlesme silireci yasanmis, sanayilesme hizi kentlesme hizint karsilayamadigindan
bahisle &zellikle Istanbul, Ankara, izmir gibi biiyiik kentlerde niifus yogunlugu ve
yapilagma artis gOstermis; kontrollii gerceklesmeyen bu siire¢ plansiz, carpik, imara
aykiri, alt yap1 sorunlar1 bulunan, ¢evre ve goriintii kirliligi olusturan yapilari ve yerlesim

alanlarmni ortaya ¢ikarmistir.



Diger yandan Tiirkiye Cumhuriyeti’nin ilk genel niifus sayim1 1927 yilinda yapilmistir.
Niifus sayim verilerine gore o tarihlerde iilkenin niifusu 13.648.270’tir. Bu niifusun
yaklagsik olarak %751, yani 10 milyon kadar1 kdylerde yasamaktadir. Cumhuriyetin ilk
yillarinda halkin ge¢im kaynagi agirlikli olarak tarim ve hayvancilikken, sehirlesme de
oldukgca diisiiktiir. 1960 yilina gelindiginde kdylerde yasayan niifus oraninin %68 civarina
indigi goriilmektedir. 1950’11 yillardan itibaren devlet agirlikli ekonomiden liberal
ekonomiye gecilmesi, Ozel tesebbiislerin desteklenmesi yeni istihdam alanlarim
dogurmustur. Bununla beraber koyden kentlere go¢ baslamis olup koyden kente
gerceklesen gogler yillar igerisinde kontrolsiiz bir bigcimde devam etmistir. 1950’li
yillardan itibaren baglayan sanayilesme ve devam eden hizli sehirlesme sonucunda
sehirlerde yasayan niifus oram giin gectik¢e artmistir. Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK)
verilerine gore 2016 yilinda iilkemizin niifusunun 79.814.871 oldugu ve bunun sadece
%7.7’sinin kOy ve beldelerde yasadigi saptanmistir. Bunun yani sira, Diinya niifusunun
%3541 sehirlerde yasamaktadir. Bir¢ok bilimsel ¢aligmanin vardig1 miisterek sonuca gore
de 2050 yilinda diinya niifusunun iicte ikisinin sehirlerde yasayacagi tahmin edilmektedir.
Nitekim bu durum, bir yandan yeni yerlesim alanlarinin dogmasina sebep olurken diger
yandan ise, 6zellikle kontrolsiiz gergeklesen gocler sebebi ile yerlesim alanlarinin ¢evre
ve goriintii kirliligi yaratan, plansiz, imara aykiri, ¢arpik, alt yapr eksikligi olan bir hal
almasina neden olmustur. Ayrica mezkir sorunlarin sebebinin sehirlesme degil de bilakis;
sehirlesmenin plansiz ve kontrolsiiz bir bicimde gergeklesmis olmasindan kaynakli

oldugunu ifade etmek gerekir.

Tiim bunlarla beraber tilkemizin bir deprem {iilkesi oldugu bilim insanlarinca ortaya konan
ve kamuoyunun malumu olan bir konudur. Ozellikle yakin ge¢gmisimizde gerceklesmis
olan “17.08.1999-Marmara Depremi” ile “2011-Van Depremi” iilkece, tarifi imkansiz
acilar yagamamiza sebep olmustur. Nitekim tilkemizde, diiniin bugiine gebe ve bugiiniin
en temel sorunlarinin birini olusturan, kéhnemis yapilarin ve carpik yapilasmanin
bulundugu, plansiz, alt yap1 sorunlari olan ¢evre ve goriintii kirliligi yaratan dogal afetler
karsisinda dayanamayacak kadar eski ve metruk bina sayisi azzimsanmayacak kadar

fazladir. Olas1 bir dogal afetin meydana gelmesi halinde; telafisi gii¢ ve/veya imkansiz



zararlarin ortaya ¢ikmamasi ve can ve mal kayiplarinin dogmamasi admna kentsel

doniisiim ¢alismalart 6nemli bir aragtir.

Gelinen asamada kentsel doniisiim, ¢evre ve goriintii kirliliginin Onlenmesi ve/ve
giderilmesi, imara aykir1 yapilarin ortadan kaldirilmasi, sucla miicadele ya da su¢ oranin
azaltilmasi, giivenligin tesis edilmesi, refahin arttirilmasi, insanlarin insan onuruna
yaragir standartlarda yasamalarini olanakli hale getirilmesi, kentsel doniisiim ile
gerceklestirilen projelerin igerdigi donati alanlari ile elde edilen sosyal imkanlar ve
insanlarin sosyo-kiiltiirel yapilarinin gelisimine katki vermesi, planli ve modern
sehirlesme, yeni yasam sartlar1 ve ihtiyaclarina cevap verebilecek nitelik tagimasi ve
ayrica deprem, sel gibi dogal afetlerle miicadelede telafisi gii¢ ve/veya imkansiz zararlarin

dogmasini engellemede (dogru uygulanmasi ile) 6nemli bir ara¢ olarak ifade edilebilir.

2012 yilina kadarki siirede kentsel doniisiime iliskin hukuki diizenlemeler mevzuatimizda
daginik halde bulunmaktaysa da 2012 yilinda kamuoyunda “Kentsel Doniisiim Kanunu”
olarak bilinen 6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistliriilmesi Hakkinda
Kanun ile kentsel doniisiim kapsaminda ilk derli toplu hukuki diizenleme yapilmistir.
Buna bagli olarak uygulama yonetmeligi de ¢ikarilmistir. Anilan isbu diizenleme ile afet
riski altindaki alanlar ve bu alanlar disindaki riskli yapilarin doniistiiriilmesi
hedeflenmekle birlikte; miilkiyet hakkina saygi, saglikli ve diizenli bir yerlesme, daha az
maliyetle en fazla sosyal faydanin temini, kaynaklarin planli, saglikli ve verimli
kullanilmas: ilkelerinin hayata gegcirilmesinin hedeflenmesi ile hukukun onleyici
fonksiyonu 6n plana c¢ikarilmakta ve plansiz ve kontrolsiiz kentlesme neticesinde
meydana gelen ¢evre ve goriintii kirliligi yaratan, imara aykiri, ¢arpik, kdhnemis ve
metruk yapilarin kentsel doniisiim ile planlama ve sehircilik ilke ve prensiplerine uygun
olarak saglikli, diizenli, planl, hayat standardi yiiksek alanlarin olusturulmasi

amaglanmaktadir.

Bu calismanin birinci boliimiinde; kent ve kentlesme kavramlar ile birlikte kentsel
doniisim kavrami ve anilan bu kavramdan ne anlagilmasi gerektigi, tarihsel siireg

icerisinde iilkemizde ve diinyada nasil gelistigi, kentsel dontigimii gerekli kilan



nedenlerin ve amacmin ne oldugu ile kentsel doniisiimiin tiirleri agiklanmaya

calisilacaktir.

Ikinci boliimde, en basta 6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi
Hakkinda Kanun ve bu kanunun Uygulama Y 6netmeligi olmak iizere kentsel doniisiime
iliskin yasal mevzuat ortaya konulmak sureti ile kentsel doniistimiin hukuki yiiriirliik
kaynaklarina yer verilmesi ve 6306 Sayili Kanun’un genel isleyisi tizerinde durulmasi

planlanmaktadir.

Son boliimde ise, kentsel doniisiim uygulamasinda 6zel hukuk alaninda ortaya g¢ikan
ve/veya ¢ikabilecek baslica hukuk, sorunlar {izerinde aciklama yapilmasi

hedeflenmektedir.



BIiRINCI BOLUM

KENTSEL DONUSUM

I. GENEL OLARAK

Kentsel doniisiim kavramu, salt hukuksal bir kavram olmayip hukukun yaninda mimarlik,
miihendislik ve sehir planciligi gibi alanlara niifuz eden karma nitelikte bir kavram olarak
ifade edilebilir. Bu ¢alismanin ana temasi olan kentsel doniisiim kavraminin ne anlama
geldigini ortaya koyabilmek adina, her ne kadar ayri birer inceleme konusunu teskil
edebilecek tlirden olsa da, kentsel doniisiim kavramindan 6nce kent ve kentlesme kavram
ve slireclerini, kisaca, agiklamak zorunluluk kespetmektedir. Zira kentsel doniisiim
faaliyetlerinin gergeklestirilecegi yegane alan olan kentlerin ilkel toplum yapisindan
bugiline uzanan 6ykiisii ile nasil meydana geldigi, kentlesmenin ne demek oldugu ve
kentin zamanla nasil degisim ve dontisiimler gecirdigi hususlarinin incelenmesi kentsel
doniisiim kavraminin ne manaya geldiginin daha iyi anlagilabilmesi bakimindan 6nem arz

etmektedir.

I1. KENT VE KENTLESME KAVRAMLARI

A. KENT

Etimolojik koken itibari ile Sogdca’dan dilimize ge¢mis olan kent kavraminin Tiirkce
karsihig1 “sehir” kelimesidir. Ingilizcedeki “city” ve “urban” kelimeleri, Italyancadaki
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“citta” kelimesi, Fransizcadaki “cite” ve Yunancadaki “polis’” kelimesi kent kavraminin

es ve benzer anlaml karsiliklaridir.

! Polis kelimesi, antik dénemlerde ortaya gikmus, politika sdzciigiine de kaynaklik eden bir kavramdir.
Bilindigi iizere klasik Yunan uygarhigimin besigi sayilan “kent devletini” simgelemektedir. Esasen Polis,
belirli bir toprak {izerinde kurulmus; siyasal, sosyal, askeri ve ekonomik bir biitiin oldugunu, igerisinde
birden fazla sehri ve bunlarin etrafinda uzanan kirsal bir alan1 ifade ettigi goriilmektedir. Bu konu detayli
bilgi icin hakkinda bkz. Akad, Mehmet / Vural Dingkol, Bihterin: Genel Kamu Hukuku, Istanbul 2018,

5



Oncelikle ve dnemle belirtilmelidir ki; kent kavrami, birgok disiplinin ilgi ve inceleme
konusunu teskil etmis, tek ve mutlak bir tanim1 olmayan birden ¢ok ve farkli tanimlari
yapilmis dinamik bir kavramdir. Yapilan tanimlamalar dikkate alindiginda niifus
yogunlugu, ekonomik yap1 ve fonksiyonu ile toplumsal 6zellikler temel alinan 6nemli
kriterler olarak 6ne ¢ikmaktadir®>. Sosyal ve ekonomik gelismelere bagli olarak kent
kavraminin igeriginde degismeler meydana gelmistir. Bugiin kent kavrami tanimlanirken
isttihdam, ekonomi, niifus vb. dikkate alinan 6nemli kriterler arasindadir. Bu minvalde;

her bilim dal1 kenti ayr1 6lgiitler kullanarak tanimlamaya ¢alismigtir®.

Tiirk Dil Kurumu (TDK), kent kavramint “sehir” ve “site”” olmak lizere iki farkli sekilde
tanimlamaktadir*. TDK nin Cografya Terimleri S6zltiglinde kent kavrami, “Basta tecim,
isleyim, yonetim ve egitim olmak iizere cesitli gorevleri bir araya toplayan ve bu
gorevlerden daha egemen olanina gore yasam big¢imi ve ¢evresine etkileri bakimindan
ayrimli  biiyiik yerlesim ozegi” olarak yer alirken; TDK’nin Kentbilim Terimleri
Sozliigiinde “Siirekli toplumsal gelisme i¢inde bulunan ve toplumun, yerlesme, barinma,
gidisgelis, calisma, dinlenme, eglenme gibi gereksinmelerinin karsilandigi, pek az
kimsenin tarimsal ugragsilarda bulundugu, kéylere bakarak niifus yoniinden daha yogun
olan ve kiiciik komsuluk birimlerinden olusan yerlegsme birimi” seklinde yer almakta ve
TDK’nin Toplumbilimleri Sozliiglinde ise, “Tarim disi etkinliklere, ozellikle isleyim ve
hizmet etkinliklerine dayali, 10.000 den daha kalabalik niifuslu yerlesme yeri” olarak

tanimlanmaktadir?.

Mevzuatimiz incelendiginde, daha niceliksel bir kistas kabul edilerek, 442 Sayil

07.04.1924 Resmi Gazete tarihli Koy Kanununun 1. maddesinde “MNiifusu iki binden

s. 7-12; Ayrica polis kelimesi idari olarak, yapilar ve diger alanlarin biitiiniinden olusan bir orta ¢ag kentini,
siyasi olarak ise belirli ortak amagclar igin politik bilingle bir araya gelmis insan topluluklar olarak iki
anlami bulunmaktadir. Bkz.
http://www.tbb.gov.tr/online/kitaplar/avrupa kentsel sarti 2017/html5forpc.html?page=10&bbv=0&pco
de=, Erisim Tarihi: 30.09.2018.

2 Sarag, s. 5; Saglam, Serdar: “Tiirkiye’de I¢ Go¢ Olgusu ve Kentlesme”, HUTAE, S.:5, Giiz 2006, s. 36.
* Yilmaz, Ensar / Citei, Salih: “Kentlerin Ortaya Cikis1 Ve Sosyo Politik A¢idan Tiirkiye’de Kentlesme
Donemleri”, Elektronik Sosyal Bilimler Dergisi, S.:35, 2011, s. 254.
“http://www.tdk.gov.tr/index.php?option=com_gts&arama=gts&guid=TDK.GTS.5b87a1b62febf0.00437
037, Erisim Tarihi: 30.08.2018.
Shttp:/tdk.gov.tr/index.php?option=com_bilimsanat&view=Dbilimsanat&kategoriget=terim&kelimeget=ke
nt&hngget=md , Erisim Tarihi: 30.08.2018.




asagi yurtlara (koy) ve niifusu iki bin ile yirmi bin arasinda olanlara (kasaba) ve yirmi
binden ¢ok niifusu olanlara (sehir) denir. (...) ” demek sureti ile kentin taniminin yapildig:

goriilmektedir.

Avrupa Kentsel Sartina gore kent deyimi, yapisal, arkeolojik, topografik ve kent planlama
acisindan insan topluluklariin bulustugu bir mekan olarak tanimlanabildigi gibi toplum
hayatinin temel ¢ekirdegi ve karakteristigini olusturan tarihi ve yasal bir olusum olarak

da kabul gérmektedir®.

Doktrinde ise, bir yerin kent olarak nitelendirilip nitelendirilemeyecegi hususunda
birtakim kistaslar belirlenmis olup mezkir kistaslardan hareketle kent kavraminin tanimi
yapilmaya cahsilmistir. Uretim ozelligi, biiyiikliigii, yogunlugu, heterojenligi ve
biitiinlesmesi  bir yerin kent olarak nitelendirilmesi noktasinda dikkate alinan
degiskenlerdir. Bu itibarla bir yerin liretim 6zelligi diger dort etkene gore bir yerin kent
olarak nitelendirilmesi hususunda en belirleyici etmen oldugunu belirtmek gerekir’.
Buradan hareketle kent, “belli bir tarim dist iiretim, biiyiikliik, yogunluk, heterojenlik ve
biitiinlesme diizeyine (bu diizeylerin saptanmasi ayrintili aragtirmalar gerektirir) varmis
va da bu diizeyi agmis insan yerlesmesidir.” seklinde tanimlanmigsa da anilan bu tanim,
¢esitli yonlerden elestirilmistir®. Gelinen noktada; biiyiikliik, yogunluk, heterojenlik ve
biitlinlesme bagimli degiskenler, {iretim ise tek bagimsiz degisken olarak goren kent
tanimina gore kent, “tarimsal olmayan iiretim yapilan ve tiim iiretimin denetlendigi,
dagitimin  koordine edildigi, belirli teknolojinin beraberinde getirdigi, biiyiikliik,

vogunluk, heterojenlik ve biitiinlesme diizeylerine varmis yerlesme tiiriidiir.” seklinde

® Yener, Zerrin / Arapkirlioglu, Kumru: Avrupa Kentsel Sart1, I¢isleri Bakanligi Mahalli idareler Genel
Midiirliigli Yayini, Ankara 1996, s. 6.

7 Tekeli, flhan: “Kentlesmenin Tamimi Ve Kentlesmeye Iliskin Kavramlar”, Kent, Kentli Haklar1,
Kentlesme ve Kentsel Doniisiim, Istanbul 2011, s. 18.

8 Ortaya konan elestiriler dikkate alindiginda; boyle bir kent taniminin kabulii yanilmalara yol agacagi
yoniindedir. Baska bir sdylemle; yukarida zikredilen (soyut) tanim baglaminda kent olmayan yerlerin de
ornek olarak verilmesi miimkiin olabileceginden bu durumun c¢eliski yaratabilecegi ifade edilmektedir. Bu
dogrultuda da “kentin kdylesmesi” veya “kdyiin kentlesmesi” gibi yanlis yargilara yol agabilecek baskaca
tartigmalar ortaya ¢ikacagi belirtilmektedir. Nitekim anilan bu soyut tanim ile yetinilmemesi gerektigi ifade
edilmektedir. Bu minvalde ayrmtili bilgi icin bkz. Tekeli, “Kentlesmenin Tanim Ve Kentlesmeye Iliskin
Kavramlar”, s. 19.



belirtilmistir’. Ayrica kent, kendine dzgii bir is-gli¢ bigimi, toplumsal 6rgiitii ve belli bir

yerlesik kiiltiirii bulunan ¢ok niifuslu yerlesmeler olarak da ifade edilmektedir'®.

Tiim tanimlamalara ragmen kentler son derece komplike ve karmasik yapiya sahiptirler
ve kentlerin kimlikleri her ne kadar ge¢gmise dayansa da yapilari, dinamikleri vb. siirekli
degismektedir. Zaman igerisinde bir¢cok kent, farkli ihtiyaclar yahut gereksinmeler,
amaclar, idealler, toplum yapist vb. sebebi ile degisim yasamis, gelismis ve

yayilmislardir!!.

Ayrica tarihsel siire¢ igerisinde insanligin, gecirdigi sosyal, siyasal, ekonomik, diisiinsel
vb. degisim ve doniisiimler, insanlik tarihi bakimindan tarihte 6nemli bir yer tutan gesitli
evrelerden yahut doniim noktalarindan gegmesine neden olmustur. Tiim bu degisim ve
geligmeler, stiphesiz ki kenti, kentlerin yapisini, seklini, mimarisini vb. birgok yoniinii de

etkilemisgtir.

Ik dénemlerde, bundan belki 250.000 ya da belki 500.000 yil kadar dnce, yasayan insan
topluluklari, kiiciik gruplar halinde gocebe bir hayat tarzinda hayatini idame ettiremeye
caligmakta iken; “kentten” yahut kent kavramindan bahsedebilmek de miimkiin degildir.
Gogebe bir hayat siiren bu eski devirdeki insan topluklari, “av-avcilik-toplayicilik”
seklinde nitelendirilen dogadaki herhangi bir yirtic1 hayvan gibi dogada ne bulmusgsa onu
toplamak, yakalamak veya avlamak sureti ile son derece basit ve ilkel bir bicimde
yasamaktaydilar. Antropolog Levis Henry Morgan’in “Vahset Ddnemi” olarak
adlandirdig1 doneme denk diisen bu “toplayicilik ekonomisi”, arkeologlarin “Paleolitik
Cag”, yani diger bir deyisle “Eski Tas Devri” dedikleri ve jeologlarin ise “Pleistosen”
olarak adlandirdigi “Buzul Devri” boyunca tiim insan topluluklarinin temel gec¢im
kaynagi oldugu bilinmektedir. Toplayicilik ekonomisi, bugiin halen Malaya
ormanlarindaki ya da Orta Afrika’daki, Kuzeybati Avusturalya ve Giliney Afrika

? Tekeli, “Kentlesmenin Tanim1 Ve Kentlesmeye iliskin Kavramlar”, s. 19-20.

10 Sencer, Yakut: Tiirkiye’de Kentlesme, Ankara 1979, s. 4.
Uhttp://www.tbb.gov.tr/online/kitaplar/avrupa kentsel sarti 2017/html5forpec.html?page=10&bbv=0&pc
ode=, Erisim Tarihi: 30.09.2018.




collerindeki ve kuzey kutbu bolgelerinde az sayida geri kalmis ve ilkel halde bulunan

topluluklar/toplumlarca devam ettirilmektedir!?.

Bundan 8000 yil kadar once ilkel insan topluluklarmin doga ile etkilesimi ile bilgi
biriktirilmesi, bitki yetistirilmesi, hayvanlarin evcillestirilerek beslenmesi, dogada hazir
bulunan yiyecek stokunun artirilmasi, gida tiretimindeki kararlilikla tarimsal {iretime
gecilmesi vb. gelismeler ile insanlik, gdcebe yasam seklinden yerlesik bir diizene
geemistir. Arkeologlarin Neolitik Cag (Yeni Tag Devri) olarak adlandirdigi bu donemde
insanlar, yeni “yiyecek-iiretici” ekonomik toplum yapisina gegis saglamistir'3. Boylelikle
insanoglu, yerlesik bir diizene ge¢mesi ile birlikte hem yasam formunda degisiklik

yasamis hem de kentlerin dogmasindan evvel ilk adimi1 atmistir.

5000 yil éncesinde Nil, Dicle, Firat ve Pakistan’m bulundugu indiis gibi nehirlerin
aliivyon vadilerinde nehir kiyist yerlesmelerin ve/veya koylerin sehirlere donligmeye
basladigr bilinmektedir'#. Ancak kentin dogusu M.O. 2500-3000’li yillara denk
gelmektedir. Arkeolojik calismalar neticesinde elde edilen bulgular, Neolitik ¢agin
sonunda Mezopotamya’da, Misir’da, Cin’de ve Hindistan’da ekolojik agidan uygun
yerler ile biiyiik nehirlerin suladig1 verimli ovalarda kent niteligini ahiz, niifusu biiyiik
yerlesmelerin ortaya ¢iktigini gostermektedir!®. Tiim bununla beraber tarihte, Siimer ad1
verilen asag1 Mezopotamya olarak adlandirilan bolgede kente doniisen ilk koyiin “Eridu”
(bugiinkii Abusahreyn) oldugu tahmin edilmektedir'®. Bununla beraber gerek tarihgiler
gerekse sosyologlar, kentin ortaya ¢ikmasmi uygarliklarin dogusu olarak

nitelendirmektedirler!’.

12 Childe, V. Gordon: Tarihte Neler Oldu?, Cev.: Aldeddin Senel — Mete Tuncay, istanbul 2009, s. 36.

13 Childe, s. 36; Yedekei, Giilay: Diinyada ve Tiirkiye’de Uygulanmis Ornekleri ve Ozgiin Doniisiim
Modeli Onerisi Ile Kentsel Doniisiim, Istanbul 2015, s. 13; Sarag¢, Murat: Kentsel Déniisiim ve Gelisimi,
Sosyal Boyutu, Kentsel Doniisiimden Dogan Hukuki Sorunlar, Ankara 2015, s. 6-7.

14 Childe, s. 36 37; Giddens, Anthony: Sosyoloji, Yayim. Haz.: Cemal Giizel, istanbul 2012, s. 954-955.
15 Tekeli, “Kent, Kentlesme Ve Tiirkiye Deneyimi”, s. 29.

16 Eridu, Pers korfezine en yakin yerlesme yerlerinden biri olarak bilinmektedir. Bunun manasi ise,
Eridu’nun deltanin batakliklari i¢inden dogmus olmasi olarak ifade edilmektedir. Detayli bilgi i¢in bkz.
Senel, Aldeddin: Ilkel Topluluktan Uygar Topluma Gegcis Asamasinda Ekonomik Toplumsal Diisiinsel
Yapilarin Etkilesimi, Ankara 1982, s. 231.

17 Keles, Rusen: Kentlesme Politikasi, Ankara 2015, s. 36.



Kentin dogusundan s6z edebilmek icin tarimsal tiretim teknolojisi ile tarim dis1 tiretim
teknolojisinde belirli bir standardin asilmas1 6n sart olup ayrica gelismis bir gii¢ yapisinin
ve sosyal orgiitlenmenin de bulunmasi gerekmektedir. Yani diger bir sdylemle; tarimsal
art1 liretimin depolanabilmesi, tarim dis1 liretimin yerlesmeler arasinda tagimabilmesi ve
bu siyasal orgiitlenme icerisinde tarimsal arti {iriine el konulabilme imkanini veren

vergilendirme gibi kurumlarin gelismis olmasi gerekmektedir!'®,

Bunun yani sira, 18. ve 19. yiizyilda, ilk olarak Birlesik Krallik’ta meydana gelen, sanayi
devrimi ve beraberindeki sanayi kentinin olusumuna kadarki gecen siire igerisinde
diinyada toplumsal, diisiinsel, sosyal, siyasal, ekonomik, askeri, teknolojik, ulagim, ticaret
vb. birgok alanda 6nemli gelismeler yasanmistir'®. Onemle vurgulanmalidir ki; sanayi
oncesi kentleri bakimindan tarim ve ulasim daha ¢ok hayvanlarin kullanilmasi iiretimi de
sinirlandirmaktaydi. Bu durum, kent niifusunun da toplam niifusun %10’unu asmasini
engellemekteydi ve sanayi dncesi donemde niifusu 100.000’in iizerinde kentler, sayica
cok fazla degildi. Ancak imparatorluk baskentleri bu niifus yogunluguna
ulagabilmekteydi. Diger yandan sanayi oncesi kentlerin niifusu, genellikle, 5.000-10.000
kisi civarindaydi®’. Geleneksel toplumlardaki kentler, bugiiniin kentlerine nazaran
oldukea kiictik olsalar da, antik donemdeki kentlerin biiytikliiklerine iligkin tam ve kesin

olarak fazla bir bilgi bulunmamaktadir®!.

18 Tekeli, “Kent, Kentlesme Ve Tiirkiye Deneyimi”, s. 29-30.

19 Metal paranin gelisimi, ulasimda tekerlekli arabanin ve yelkenli tekenin icadi, matbaanin bulunusu, iplik
egirme makinesinin icadi, gezginci tiiccardan yerlesik tiiccara gegilmesi, kdmiir, kanal, insaat, demir
yolundaki geligsmeler, seker pancarindan seker iiretimi ve suni giibrenin iiretilmesi, bicerddver’in icadui,
cografi kesifler; siyasal, diisiinsel, toplumsal ve devlet anlayis1 bakimindan ise orta cagdaki feodal yapidan,
monarsiler donemine, buradan liberalizm ve parlamenter sisteme, 1789 Fransiz Devrimi, Ronesans, Reform
vs. bu gelismelerin baglicalari olarak belirtilebilir. Tekeli, “Kent, Kentlesme Ve Tiirkiye Deneyimi”, s. 30;
Ayrica siyasal, toplumsal, diisiinsel hayattaki gelismeler ve degisimler agisindan detayli bilgi i¢in bkz.
Akad / Vural Dingkol, s. 53-175.

20 Tekeli, “Kent, Kentlesme Ve Tiirkiye Deneyimi”, s. 30-31; 12. yy.’da, niifusu 100.000’i asan kentler
parmakla sayilacak kadar azdir; sadece Paris, Venedik, Milano ve Floransa 21. yy.’da bu say1y1 asan kentler
olarak ifade edilmektedir. Bununla birlikte Londra ve Briiksel’in 15. yy.’da niifuslar1 40.000 kadardir. Bu
konuda bkz. Keles, s. 37.

21 Ornegin, M.O. 2. yy.’da, Yakindogu sehirlerinin en biiyiigii olarak nitelendirilebilecek bir kent olan,
Babil’in niifusu dahi en fazla 15.000-20.000 kisi civarindadir. Ayrica imparator Agustus dénemindeki
Roma Imparatorlugu’nun niifusu 300.000 kisi oldugu tahmin edilmektedir. Giddens, s. 955; Bunun yani
sira, M.O. 6. yy.’da Babil’in 350 bin ve iki yiizy1l sonra da Syracuse’iin 400 bin niifuslu oldugu ve antik
¢agn en bilyiik kentinin 1.5 milyon niifusu ile Roma oldugu hususunda bkz. Keles, s. 36; Sarag, s. 7.
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16. ylizyildan itibaren yasanan gelismelerin etkisi ile tarimsal yap1 ¢6ziilmeye baslamas,
kdyden yahut kirdan kente go¢ hizlanmigti. Zira sanayi devrimine kadar, organik enerji
olarak adlandirilabilecek insan ve/veya hayvan giiciine dayanilarak gerceklestirilen
faaliyetler yerini artik makinelesmeye birakmaktaydi. Nitekim organik enerjinin
kullanildig1 donemlerde bu durum, iiretimin belirli bir diizeyi asmasini engelliyor ve bu
da niifus artisini etkiliyordu. Buhar giiclinlin kullanilmas1 hem tiretimde hem de ulagimda
geligsmelerin yasanmasini sagladi. Sanayi kapitalinin giderek egemen olmasi, ulasim ve
haberlesme kanallarinin da gelismesi ile diinya pazarini denetimi altina almasina neden
oldu. Boylelikle 18. ylizyilin sonundan baglayarak 19.ylizy1l itibari ile sanayi devrimi
neticesinde ilk olarak Ingiltere’de ilk sanayi kentleri dogmus oldu?2. 1700’lerin sonundan
bugiline kadar gegen siirede toplumsal yasamda insanlik tarihi agisindan 6nceki donemlere
nazaran ¢ok daha genis kapsamli yasanan doniisiim ve gelismeler modern kentselligin
olusumunda etkili olmustur?®. Nitekim daha agik bir sdylemle; bugilinkii, modern
anlamdaki kentlerin sanayi devrimi sonrasi olustugunu sdylemek yanlis olmayacaktir®*.
Bununla beraber diger yandan sanayi kapitali, kenti yeniden dizayn etti ve sanayi kentinin
ortaya cikmasi ile birlikte niifusun biiylik bir boliimii kentlerde yasamaya basladi.
Kontrolsiiz ve/veya hizli bir bi¢imde gerceklesen gocler; alt yapist gelismemis, yliksek
yogunluklu, ¢cevre ve goriintii kirliligi yaratan yapilasmanin oldugu, fabrika bacalarindan

yiikselen dumanlarin tanimladig1 kent siluetlerini ortaya ¢ikardi®>.

B. KENTLESME
1. Genel Olarak

Kentlesme kavrami, kent kavramindan ayr1 ve bagimsiz olarak diisiiniilecek bir kavram
degildir. Insanlik tarihi icerisinde kentlerin olusum siiregleri, gegirdikleri evreler yukarida
aciklanmaya calisilmisti. Kentlerin zaman igerisinde yasadiklari sosyal, ekonomik,

diisiinsel, siyasal vb. degisimler kentlesme kavraminin ortaya ¢ikmasina sebep olmustur.

22 Tekeli, “Kent, Kentlesme Ve Tiirkiye Deneyimi”, s. 32.

23 Anthony, Giddens: Sosyoloji: Kisa Fakat Elestirel Bir Giris, Ankara 2005, s. 89.
2 Yedekei, s. 18.

2 Tekeli, “Kent, Kentlesme Ve Tiirkiye Deneyimi”, s. 33.
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Bugiinkii manada kentlesmenin ise, Sanayi Devriminin yasandigi doénem itibari ile

bagladig1 ifade edilmektedir®®.

Kentlesme kavraminin daha iyi anlagilabilmesi bakimindan dort evreye dikkat ¢ekmek
gerekir. Birincisi, insanlarin mekanda bir noktaya yerlesmesi; ikincisi, kentin dogusu;
iiclinciisii, sanayi kentinin ortaya ¢ikmasi ve son olarak dordiinciisii ise, sanayi kentinin
asilarak metropolitenlesmenin ger¢eklesmesidir. Nitekim kentlesme kavraminin bu dort

onemli nokta, esas alinmak sureti ile kavranmaya ¢aligilmasinda fayda vardir?’.

Kentlesme, dar anlamui ile, kent sayisinin ve kentlerde yasayan niifusun artmasini ifade
etmektedir?®. Nitekim TDK Cografya Terimleri Sozliigiinde de kentlesme, “Elverigli
kosullarin dogmasiyla kirsal yorede bulunan kiigiik bir yerlesim yerinin zamanla biiyiiyiip
kalabaliklasmasi, kent niteligini kazanmas:” olarak tanimlanmistir®. Kentlerin sayisinin
ve kentlerde yasayan niifusun artmasi, dogum oranlarinin, 6liim oranlarindan fazla olmasi
sureti ile kentlerin kendi icerisinde yasayan insanlarin niifusunun artmasi ve diger
bolgelerden gerceklesen go¢ olgusu olmak iizere, genellikle, iki sekilde karsimiza
¢ikmaktadir®®. Bu tanmimlama ve/veya tariflerden hareketle; kentlesmenin dar anlamda

tanimlamasinda, salt bit demografik nitelik 6n plana ¢ikarilmaktadir.

Buna karsilik kentlesme kavrami, sadece demografik 6l¢iit ile agiklanabilecek bir kavram
olmayip sosyal, ekonomik, siyasal, diislinsel, toplumsal vb. degisimlerle biitiinciil olarak
degerlendirilmesi gerekli bir kavramdir. Nitekim TDK Kentbilim Terimleri Sozliigiinde,
“Isleyimlesmeye ve ekonomik gelismeye kosut olarak kent sayisimin artmasi ve kentlerin
biiyiimesi sonucunu doguran, toplumda artan oranda orgiitlesmeye, uzmanlasmaya ve
insanlararast iligkilerde kentlere ozgii degisikliklere yol agan niifus birikimi siireci”

seklinde ifade edilirken; TDK Toplumbilim Terimleri Soézliglinde, “Tarim dist

26 Yilmaz / Citci, s. 252.

27 Tekeli, “Kent, Kentlesme Ve Tiirkiye Deneyimi”, s. 29; Sarag, s. 9.

28 Keles, s. 35; Sarac, s. 8; Saglam, s. 35-36; Tekeli, “Kentlesme”, s. 261.
2http://tdk.gov.tr/index.php?option=com_bilimsanat&view=bilimsanat&kategoriget=terim&kelimeget=k
entle%C5%9Fme&hngget=md , Erisim Tarihi: 05.10.2018.

30 Saglam, s. 36; Keles, Rusen: 100 Soruda Tiirkiye’de Kentlesme, Konut ve Gecekondu, Istanbul 2015,
s. 20 (100 Soru).
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etkinliklerin, ozellikle isleyimin gelismesi sonucu niifusun kentlerde toplanmasi ve kentsel
alanlarin genislemesi siireci” seklinde tanimlanmaktadir’!. Ayrica 6gretide kentlesme,
“bir yerlesmede ya da iilkenin yerlesmelerinde tarimsal olmayan tiretim oraninin artmast
ve tiim tiretimin denetim ve koordinasyonunun yogunlagmasi sonucu, biiyiikliik, yogunluk,

’

heterojenlik, biitiinlesme derecelerinin armast olayidir.” seklinde tanimlanirken??;
KELES ise, kentlesmenin sadece bir niifus hareketi olarak goriilemeyecegini, aksi halde
eksik bir agiklama olacagini, zira kentlesme olgusunun toplumun ekonomik ve toplumsal
degismelerinden dogdugunu ifade etmekte ve kentlesmeyi, “Sanayilesmeye ve ekonomik
gelismeye kogut olarak kent sayisinin artmasi ve bugiinkii kentlerin biiyiimesi sonucunu
doguran, toplum yapisinda artan oranda orgiitlesme, isbéliimii ve uzmanlasma yaratan,
insan davranis ve iliskilerinde kentlere ozgii degisikliklere yol acan bir niifus birikim
stireci” olarak tanimlamaktadir®3. Temelde ve en basit anlami ile kentlesme, “itici (push),
iletici ve cekici (pull) giiclerin etkisi altinda olusan ve degisen bir niifus hareketidir. Itici
etmenler, genellikle, niifusu kéyden ve tarimdan kéy disina iten etmenlerdir. Iletici
etmenlerle kast edilen, koyiinden kopan niifusu kentlere, biiyiik 6zerklere tasiyan ulagim
arag¢larindaki ve olanaklarindaki gelismedir. Cekici giicler ise, kdyiinden ayrilan ya da

ayrilmaya hazir bulunanlart kentlere dogru ¢eken ekonomik ve toplumsal etmenlerdir.”

seklinde belirtilmektedir*,

Tim bu tanimlamalarin yaninda kentlesme ayni zamanda, kentsel yerlesmelerin
biiyliyerek yeni bigimler almasina yol acarak yeni kent alanlari ve alt yapi hizmet
sorunlar1 yaratan bir fiziksel yerlesme siireci olarak da agiklanmaktadir®>. Esasen
kentlesme, bir ucu ¢oziilmeye diger ucu ise yogunlagma temeline dayanan, iki ucu olan,
bir ¢dziilme, yogunlasma ve akim olayina benzetilmektedir. Yani daha acik bir deyisle;
iki uctan birisi koyii (kir), digeri ise kenti simgelemektedir. Coziilmenin yasandigi yer
kdoy (kir), yogunlagmanin meydana geldigi yer ise kenttir. Akim ise, ¢oziilme ve

yogunlagmaya bagl olarak kir ve kent arasinda ortaya ¢ikmaktadir. Anilan bu ig¢ld,

3http://tdk.gov.tr/index.php?option=com_bilimsanat&view=bilimsanat&kategoriget=terim&kelimeget=k
entle%C5%9Fme&hngget=md , Erigim Tarihi: 05.10.2018.

32 Tekeli, “Kentlesmenin Tanim1 Ve Kentlesmeye Iliskin Kavramlar”, s. 20.

3 Keles, s. 35; Keles, 100 Soru, s. 20.

3 Keles, s. 71.

3 Yilmaz / Citgi, s. 255.
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birbirinden ayr1 ve bagimsiz olarak diisiilemeyecegi gibi bunlar arasindaki isleyis bi¢imi,
zaman icerisinde, bir yerdeki kentlesme siirecinin de isleyis bicimini teskil ettigi

belirtilmektedir°.

Kentlesme kavraminin birden ¢ok taniminin yapildigi goriilmektedir. Esasen bu durum,
mezklr kavramin birden fazla ve farkli disiplinlerin ¢alisma alanlarinin konusunu teskil
etmesinden kaynaklanmaktadir. Dolayisiyla her disiplinin temsilcisi, bu kavrami ele
alirken kendi disiplinin kurallarina bagli kalarak ve belirli bir bakis agis1 ile
yaklagsmaktadir. Ancak dnemle belirtilmelidir ki; bir yerde kentlesmeden bahsedebilmek
icin salt bir niifus hareketi ve/veya yi1gilmasi, kentlesmenin varligindan séz edilebilmesi
icin yeterli degildir. Bununla birlikte; toplumun ekonomik, diisiinsel, siyasal, sosyal
gelismeleri cercevesinde kent, evrensel nitelikteki 6zelliklere sahip olmali, kentte
yasayan kisiler kentli yasam sekline uygun yasamali ve burada yasayan kimseler belirli
kisilik 6zelliklerine de sahip olmalidir. II. Diinya Savasindan sonra yasanan kentlesme bu
kistaslar dikkate alinmak sureti ile degerlendirildiginde bir¢ok iilkede meydana gelen

kentlesmenin aslinda bir niifus yigilmasindan ibaret oldugu belirtilmektedir®’.

Kentlesme hareketinin; ekonomik, teknolojik, siyasal ve sosyopsikolojik olmak {izere
dort temel nedeni bulunmaktadir. Bu dort faktorii birbirlerini etkilemesi ve baglantili
olmas itibari ile birbirinden ayrima olanagi da bulunmamaktadir. Yani diger bir
sOylemle; sanayi devrimi, teknolojik gelismeler, fabrikalarin kurulmasi, buhar
makinasinin ve matbaanin icadi vb. durumlar kentlerin cazibesini arttirmis ve siireg
icerisinde kentlesme hareketini hizlandirmustir®®. Sanayi devrimi sonrasinda hizli bir
kentlesme siireci yasanmis olup kentlesmenin gerek modernlesme gerekse sanayilesme
ile yakin bir iliskisi mevcuttur. Nitekim kentlesme, meydana geldigi toplum igerisinde
sosyal, ekonomik, mimari, kiiltiirel vb. alanlarda degisimlerin de meydana gelmesine

neden olmaktadir®®.

36 Kartal, S. Kemal: Ekonomik ve Sosyal Yénleriyle Tiirkiye’de Kentlilesme, Ankara 1983, s. 33.

37 Tekeli, “Kentlesme”, s. 262.

38 Ayrintili bilgi igin bkz. Keles, s. 39-45.

3 Can, M. Fatih: “Kentlesme, Sanayilesme ve Kalkinma Etkilesimi”, T.C. Firat Kalkinma Ajansy, s. 2.

14



Kentlesme hareketinin siire¢ igerisindeki durumu incelendiginde; gelismis ve gelismekte
olan veya az gelismis iilkeler bakimindan bir ayirim yapilarak ele alinmasi gerekmektedir.
Bugiinkii manada kentlesme, 18. ve 19. yy.’dan itibaren Sanayi Devrimi ile basladig:
kabul edilmektedir. Gelismis iilkelerde kentlesme, teknolojik gelismeler dogrultusunda
iiretim, ticaret ve hizmetlerde siirekli olarak biiylimeyi gerceklestiren bir olgu olarak
ortaya cikarken; sanayi devriminden sonra tarimdaki makinelesme ile meydana gelen
yapisal ¢oziilme halkin kentlere go¢ etmesine veya kentlerde toplanmasina yahut
yasamasina sebep olmustur. Buna karsilik gelismekte olan veya az gelismis iilkelerde ise
kentlesme dikkate alindiginda, ekonomik, toplumsal ve demografik yonden farkliliklar
bulunmaktadir. Gelismis iilkelerde sanayilesme hizi, kentlesme hizini karsilayabilmistir.
“Kalkinma” kelimesi, kentlesme ile es anlamli olarak kullanilabilmekte, yani daha acik
bir sdylemle; kalkinma kelimesi kentlesmeyi aciklayabilmektedir. Fakat, gelismekte olan
veya az gelismis iilkelerde sanayilesme hizi, kentlesme hizinin gerisinde kalmistir ve
kalkinma kavrami, bu iilkeler bakimindan, kentlesmeyi agiklamakta yetersiz kalmaktadir.
Gelismis tilkelerde, ekonomi tarim ve sanayinin giiclenmesi itibari ile hizmet sektoriiniin
gelismeye baglamasi s6z konusuyken; gelismekte olan veya az gelismis iilkelerde durum
tam tersidir ve TUretim gelismemis ancak ekonomik temeli hizmet sektor
olusturmaktadir*’. Kentlesme hareketi, gelismis tilkelerde sanayilesme ile paralel bir seyir
izlemistir. Sanayilesmenin oOzellikle istihdama yonelik bu kentlesmesi “diizenli
kentlesme” olarak nitelendirilmekte ve Bati Avrupa iilkeleri ve ABD’de bu tiirden
kentlesme yasandigi ileri siirlilmektedir. Buna karsilik gelismekte olan veya az gelismis
iilkelerde kentlesme hareketi direkt olarak sanayilesmenin bir sonucu olarak ortaya
cikmadigindan bu ilkelerdeki kentlesme ise “carpik kentlesme” olarak ifade

nitelendirilmektedir®!.

40 Erkan, Riistem: Kentlesme ve Sosyal Degisme, Ankara 2010, s. 68; Gelismis ve gelismekte iilkelerde
gergeklesen kentlesmenin farkliliklart hususunda bkz. Keles, 100 Soru, s. 40-42; Az gelismis veya
gelismekte olan iilkeler ile gelismis lilkelerde meydana gelen kentlesmenin karsilastirilmasi igin bkz. Keles,
s. 47-49.

41 Saglam, s. 37; Gelismekte olan iilkelerde kentlesmenin farkli terminolojik adlarla isimlendirilmesi
hususunda bkz. Tekeli, “Kentlesme”, s. 261; Gelismekte olan veya az gelismis iilke kategorisinde bulunan
iilkelerdeki kentlesme i¢in sadece “carpik kentlesme” deyimi degil, “asir1”, “hizli”, “dengesiz”, “tek yonli”,
“sagliks1z” kentlesme gibi tabirler de kullanilmaktadir. Bu terimlerin ortak 6zelligi kentlesmenin belirli
ozelliklerine dikkat ¢ekilmek istenmesidir. Bu terimlere bakildiginda; hizli veya asir1 ya da dengesiz yahut
carpik deyisleri, hepsi goreceli kavramlardir. Bu dogrultuda kentlesmeyi ele alirken belirli bir iilke veya
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2. Tiirkiye’de Kentlesme

Tiirkiye Cumhuriyeti’nin ilk genel niifus sayimi, 28 Ekim 1927 tarihinde yapilmistir ve
bu sayima gore iilke niifusu, 6.563.879’u erkek, 7.084.391°1 kadin olmak {izere toplamda
13.648.270 kisi olarak tespit edilmistir*?>. Bu niifusun, yaklagik olarak %75’i, yani 10
milyon kadar1 kdylerde yasadigi bilinmektedir*}. Osmanli Imparatorlugu’nun dagilma
stirecinde cokca toprak kaybi yasanmasi, savaslarin etkisi ile oliimlerin ¢oklugu ve
Osmanli tebaasi igerisindeki gayrimiislim niifusum diger iilkelere yahut Osmanli’dan
ayrilarak kurulan yeni devletlere milliyetcilik esasi igerisinde go¢ etmesi niifus sayisinin
azalmasinda etkili oldugunu ifade etmek gerekir. Bu ¢ercevede; Anadolu’da yasayan
insanlarin ¢ogunun temel ge¢im kaynagi, agirlikli olarak tarim ve hayvanciliktir. Yani

diger bir soylemle; kentlesme oldukga diisiiktiir**. Bu durumda kentlesme (sehirlesme),

belirli bir donemdeki kentlesme hiz1 ya da durumu kistas olarak ele alinmasi zaruretinden s6z edilmektedir.
Ancak “carpik kentlesmenin” birtakim 6zellik ve unsurlari, genellikle,

“(a) Kentlesmenin, demografik bir siire¢ olarak sanayilesmis iilkelere oranla hizla artan, hi¢ olmazsa
azalmayan bir yol izlemesi.

(b) Biiyiik ve ¢ok biiyiik kentlerin, orta biiyiikliikteki ve kiiciik kentlere oranla daha hizli biiyiimesi.

(c) Kentlesme hareketlerinin kimi cografi bolgelerdeki kentlere yonelmis olmast nedeniyle, kimi bolgelerin
kentlesme oranmnin diistik diizeyde kalmast.

(¢) Kentlesen niifusun kent ve kamu hizmetleri gereksinmelerinin karsilanmasinda yetersizlikler bas
gostermesi.

(d) Kentlesen niifusun ¢alistirilmasina olanak verecek temel sanayi yatirnmlarinin yapilmamasi yiiziinden,
isgiictiniin marjinal mesleklerde ve tiirlii hizmet dallarinda y1gilmasi. ” seklinde bilinmektedir. Bu konuda
detayl bilgi i¢in bkz. Keles, s. 46-47; Carpik kentlesme ile ekonomik ve toplumsal maliyeti fazla, issizlik
ve/veya gizli igsizlik oranlar1 yiiksek bir kentlesme tiirtinden bahsedilmektedir. Bu kentlesme tiirii esasen
kdyiin yoksullugunu kente tagimakta olup gercek anlamda bir kentlesmeden bahsedilmez. Daha agik bir
deyisle, kentin kdylesmesi olarak ifade edilmektedir. Bkz. Keles, Rusen: “Uyumlu Kentlesmeden Ne
Anliyoruz?”, Kent, Kentsel Siyaset ve Cevre Yazilar1 (1993-2014), istanbul 2015, s. 190-191 (Kent,
Kentsel Siyaset ve Cevre Yazilari); Kentlesme hareketinin gergeklestigi kosullar ger¢evesinde birtakim
sonuglar1 da ortaya ¢ikmustir. Gelismekte olan {ilkeler agisindan carpik kentlesme, kente go¢ edenlerin
adaptasyon ve kiiltiirel ¢atisma yasamasi, toplumsal ve sosyal hayatta uyumsuz yerlesme alanlarinin ortaya
¢ikmasi, ¢evre ve gorlntii kirliligi, alt yapisiz sehirlesme, imara ve hukuka aykirt yapilasma,
gecekondulagma, sefalet mahalleleri vb. gibi gevresel sorunlar bu kategorideki tiim {ilkelerin ¢6zmek
zorunda oldugu sorunlar1 dogurmustur. Bu konuda bkz. Saglam, s. 37; Can, s. 6.

42 Bagvekalet Miidevvenat Matbaasi: Umumi Niifus Tahriri, Fasikiil III, Ankara 1929, s. 8
(https://kutuphane.tuik.gov.tr/pdf/0018326.pdf , Erigim Tarihi: 13.10.2018); Saglam, s. 37.

4 Kagstan, Yiiksel: “Cumhuriyet Déneminde Niifus Hareketlerinin Fonksiyonu”, AUSBD, C.: 7, S.:1,
2006, s. 65; Kodal, Tahir: “Tiirkiye Cumhuriyeti’nin Ilk Genel Niifus Saymminda Corum Vilayeti’nin
Niifus Ozellikleri” , FUSBD, C.:19, S.:1, 2009, s. 242; Saglam, s. 37.

4 Kagtan, s. 65-66; Zaten 1920 yili itibari ile (TBMM’ nin kuruldugu siiregte) il sayis1 15 vilayet, 19
miistakil liva (sancak), 302 kaza (ilge) ve 679 nahiyedir (bucak). Bu konuda bkz. Behliilgil, Mefahir:
Imparatorluk ve Cumhuriyet Dénemlerinde Illerimiz, Istanbul 1992, s. 166.
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alt yap1 vb. hususlardan bahsedilebilmesi pek miimkiin olmayip ancak bu hizmetlerin

belirli merkezlerde (sinirli olarak) mevcut oldugu ifade edilebilir®.

Ulkemizde; 1950’li yillarda, ¢ok partili siyasal hayata gecilmesi ve ekonomide devlet
agirhikli modelden liberal modele agirlik verilmeye baslanmasi ile birlikte, 6zel
tesebbiislerin desteklenmesi, fabrikalarin agilmasi, yeni istihdam alanlarinin dogmasi ve
boylece yeni yerlesim alanlarinin ortaya ¢ikmasina sebep olurken kentlesme hareketinin
de, esas olarak, bu yillarda bagladigi kabul edilmektedir*®. 1950°1i yillarda baslayan
kentlesme hareketi, sanayilesme ile paralel gerceklesmemis, daha c¢ok yukarida
aciklandig1 {izere gelismekte olan iilkeler kategorisinde seyretmistir’’. Ulkemizde
gerceklesen kentlesme, kendi tiiriiniin Ozelliklerini tagimaktadir*®. Yani denilebilir ki;
insanlik tarihi diisiiniildiiglinde kentlesme hareketi cok daha eskilerde (sanayi devrimi ile)
ortaya ¢ikarken; lilkemiz acisindan ise kentlesme, yakin gegmisimizde meydana gelen bir

olgudur.

1960 yilina gelindiginde %7°lik bir kentlesme yasanarak kdylerde yasayan niifus orani
%68 civaria inmisse de halen niifusun biiytik bir boliimii kdylerde yasamaktadir. Bunun
temel nedeni olarak ise, sanayilesmeye iilke genelinde gecilememesi, sehirde yasamanin

zorluklari vb. toplumu kirsalda yagamaya ittigi ifade edilmektedir®.

45 Erdaha, Kamil: Milli Miicadelede Vilayetler Ve Valiler, Istanbul 1975, s.18-24; Sar¢, Omer Celal:
Tiirkiye Ekonomisinin Genel Esaslari, Istanbul 1949, s. 140-148.

46 Saglam, s. 37; Kastan, s. 74; 1945-1950 yillarinda yapilan ¢alismalarda Tiirkiye’de giiglii kentlesme
egilimleri olmadig: tespit edilmekle birlikte 1955°ten itibaren yapilan c¢aligmalarda {ilkemizdeki hizli
kentlesmenin 1950’lilerden sonra basladig goriilmektedir. Bkz. Keles, s. 64.

4ISaglam, s. 37; Keles, 100 Soru, s. 73; Niray, Nasir: “Tarihsel Siire¢ Icerisinde Kentlesme Olgusu Ve
Mugla Ornegi”, MUSBED, S.:9, Giiz 2002, s. 9; Bununla birlikte Tiirkiye’de gerceklesen kentlesmenin
Bati’da oldugu gibi sanayilesmenin sonucu olarak ortaya ¢ikmasina karsin; modernlesmenin geg¢ baslamasi
sebebi ile, Bati’dan farki olarak, Batili kentlesmenin dayandigi uzun zaman diliminin aksine kisa siire
icerisine sikismasi ya da gergeklesmesi olarak ifade edilmektedir. Bkz. Kiray, Miibeccel: “Modern
Sehirlerin Gelismesi ve Tiirkiye’ye Has Bazi Egilimler”, Kentlesme Yazilari, Istanbul 1998, s. 20-25.

48 Zira Bati Avrupa iilkeleri kentlesme siirecini 18. Yiizyilda sanayi devrimi ile yasamaya baglarken
sanayilesme ve endiistrilesme siireglerini tiim diinya pazarini kullanarak gergeklestirmislerdir. Nitekim
tarimda yasanan makinelesme sonrasinda kirsal alanin ¢6ziilmesi ile buhar giicliniin ve sanayilesmenin
yarattig1 istthdam normal bir kentlesmenin yasanmasim saglamistir. Ancak iilkemiz bakimimdan sadece
kendi pazarma dayanarak gergeklesen kentlegsme siireci hizli niifus hareketini karsilayamayan bir
sanayilesme ile birlesince ¢arpik bir kentlesmenin yaganmasina neden olmustur. Bkz. Tekeli, “Kentlesme”,
s. 262-269.

4 Kastan, s. 67.
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$ehir ve kdy niifusunun toplam niifus igindeki orani

Proportion of city and village population

in total
Toplam - Tota Csitey':;;:lf;isoun \ﬁlla:(goey :;;:Isaution Sehir - City = Kéy - Village

Sayim yil Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin
Census year Total Male Female Total Male Female Total Male Female Total  Male Female Total  Male Female
1927 13648270 6563879 7084391 3305879 1710482 1595397 10342391 4853397 5488994 2422 2606 2252 7578 7394 7748
1935 16158018 7936770 8221248 3802642 1969968 1832674 12355376 5966802 6388574 2353 2482 2229 7647 7518 7771
1940 17820950 8898912 8922038 4346249 2332558 2013691 13474701 6566354 6908347 2439 2621 2257 7561 7379 7743
1945 18790174 9446580 9343594 4687102 2503342 2183760 14103072 6943238 7159834 2494 2650 2337 7506 7350 7663
1950 " 20947 188 10572557 10374631 5244337 2817318 2427019 15702851 7755239 7947612 2504 2665 2339 7496 7335 7661
1955 24064763 12233421 11831342 6927343 3743059 3184284 17137420 8490362 8647058 28,79 3060 2691 7121 6940 73,09
1960 27754820 14163888 13590932 8859731 4771433 4088298 18895089 9392455 9502634 3192 3369 3008 6808 6631 6992
1965 31391421 15996 964 15394457 10805817 5783813 5022004 20585604 10213151 10372453 3442 36,16 3262 6558 6384 67,38
1970 35605176 18006986 17598190 13691101 7312714 6378387 21914075 10694272 11219803 3845 4061 3624 6155 5939 6376
1975 40347719 20744730 19602989 16869068 9004842 7864226 23478651 11739888 11738763 4181 4341 4012 5819 56,59 59,88
1980 44736957 22695362 22041595 19645007 10272130 9372877 25091950 12423232 12668718 4391 4526 4252 5609 5474 5748
1985 50 664 458 25671975 24992483 26865757 14010662 12855095 23798701 11661313 12137388 53,03 54,58 5144 4697 4542 4856
1990 56473035 28607 047 27865988 33326351 17247553 16078798 23146684 11359494 11787190 59,01 6029 57,70 4099 3971 4230
2000 67 803927 34346735 33457192 44006274 22427603 21578671 23797653 11919132 11878521 6490 6530 6450 3510 34,70 3550

Tablo 1: Tablo: Sehir ve Koy Niifusunun Toplam Niifus Ig¢indeki Oran’

1950’11 yillardan itibaren devam eden hizli sehirlesme sonucunda sehirlerde yasayan
niifus oranm1 giin gectikge artmistir. II. Diinya Savasi yillarina rastlayan 1940-1945°1i
yillarda kentlesme hizi, donemin kosullarinin da etkisi ile olduk¢a yavastir. Savasin
bitmesi ve savunma kaygisinin ortadan kalkmasi ile beraber kentlesme hizi da artmaya
baslamustir. Bu durum, kentlesmenin hizini arttiran nedenler arasinda gosterilmektedir®'.
Kentlesmenin basladigir 1950 yili baz alindiginda 50 yillik siirede kent niifusunun 5.2
milyondan 44 milyona ¢iktig1 goriilmektedir. Yine bu donem igerisinde kent niifusunun
toplan niifusa oran1 %25,04’ten %64,9’a yiikselmistir. Buna karsilik kdy/kirsal niifus ise,
15.702.851 kisiden 23.797.653 kisiye yiikselmisse de; kOy niifusunun toplam niifus
icerisindeki oranina bakildiginda %74,96’dan %35,1°a kadar diistiigii goriilmektedir.
Yani yukaridaki tabloda dikkatle incelendiginde; iilkemizde yillar igerisinde artan bir

kentlesme hareketi ve kent niifusu mevcut oldugunu ifade etmek gerekir.

50 Bu tablo, TUIK tarafindan yapilan arastirmalar neticesinde elde edilen veriler bazinda olusturulmus olup
aynen almmistir. Bu konuda bkz. http:/www.tuik.gov.tr/PreTablo.do?alt id=1047 , Erisim Tarihi:
17.10.2018.

5l Keles, s. 65-66; Niray, s. 12.

18



Ulkemizde 1950 y1li, kentlesme siireci diisiindiigiinde, bir milat olarak kabul edilebilir.
1950 yilina kadarki gecen siirede kentlesme ve niifus artis1 oldukca yavas seyrederken;
1950°1i yillardan itibaren kirsal alanda yasanan ¢6ziilme, hizli bir kentlesmenin meydana
gelmesini tetiklemistir>2. Bununla beraber, iilkemiz 6zelinde, kentlesmenin birgok sebebi
bulunmaktadir. Bu sebepler irdelendiginde kimisi itici nitelikte kimisi ¢ekici nitelikte
olmak {iizere temelde ikili bir ayirima tabi tutulabilir. Yani baska bir anlatimla;
kentlesmenin basladigi ilk donemler de dahil olmak iizere bu doneme kadarki siirecte
koy-kirsal niifusun sayist fazla ve temel gecim kaynagi tarim olarak karsimiza
cikmaktadir ve bu alanda son 50-60 senede oldukga gelismeler yasanmistir. Tarimdaki
verim diistikligii, tarimsal gelirin azli1, gelir ve toprak miilkiyetinin dengesiz dagilima,
tarim topraklarinin (zamanla) parcalanmasi ve kiigiilmesi veya topraksizlasma ya da
topraklarin belirli ellerde toplanmasi, tarimdaki makinelesme ve 6zellikle ikinci diinya
savagl donemlerinde lilkemize ¢ok sayida traktoriin girmesi ve kullanilmasi, kent ve kdy
arasindaki ulasim olanaklarinin artmasi, sanayi alaninda yapilan yatirimlar kentlesmenin
baglica sebepleri arasinda gosterilebilir’®. Yine toplumun gegirdigi degisim ve
doniisiimler, bdlgelerin kendi dinamikleri ve gelenekleri c¢ercevesinde istihdam
yetersizligi, kan davalar1 ve son yillarda 6zellikle dogu ve giineydogu bolgesi bakimindan
can ve mal giivenligini tehdit eden terdr olaylar1 da bu sebepler arasinda sayilabilir>?.
[laveten; kir-kent arasindaki gelir farkliliklarin ortaya ¢ikmasi, kentlerin ekonomik ve
toplumsal cekiciliginin yilikselmesi, ulasim, iletisim ve teknolojik alanda yasanan
gelismeler de etken olarak belirtilmelidir®. Ayrica iilkemizde 1950°1i yillardan itibaren
gerceklesene kentlesmenin sebeplerini sadece i¢ olgularla aciklamak miimkiin degildir.

ZiraIl. Diinya Savas1 sonrasinda tiim diinyada oldugu gibi lilkemizde de demokrasi, insan

52 Yilmaz / Citci, s. 258; 1950 senesinden itibaren yasanan hizli kentlesmenin sebeplerinden biri de kaba
dogum ve kaba 6liim oranlaridir. II. Diinya Savasindan 6nce her ikisi de yiiksektir ve niifus artig hiz1 %1-
1,5 seviyelerindedir. Oysaki II. Diinya Savasindan sonraki donemde kaba 6liim oranlarinda hizla bir azalma
meydana gelmistir. Tekeli, “Kent, Kentlesme Ve Tiirkiye Deneyimi”, s. 36-39.

53 Keles, s. 71-78; icduygu, Ahmet / Sirkeci, ibrahim: Cumhuriyet Dénemi Tiirkiye’sinde Gog
Hareketleri, istanbul 1999, s. 251; Isik, Sevket: “Tiirkiye’de Kentlesme ve Kentlesme Modelleri” EUCD
No: 14, Izmir 2005, s. 62; Ozer, inan: Kentlesme, Kentlilesme ve Kentsel Degisim, Bursa 2004, s. 55.

54 Saglam, s. 37; 1980°1i yillardan itibaren 1990’11 yillarda déhil olmak iizere lilkemizdeki i¢ go¢ siyasi
nedenlerin etkisi ile de yogunlasmistir. Dogu ve Giineydogu’dan hem can ve mal giivenligi hem bu bolgede
yasanan terdr olaylar1 bu bolgelerde yasayan binlerce kisinin daha giivenli oldugu diisiiniilerek basta
Diyarbakir, Van gibi illere oradan da Istanbul, izmir, Adana, Bursa gibi bat1 illerine go¢ etmesine neden
olmustur. Bu durum; adi gegen yerlesim yerlerinde hélihazirda var olan sorunlarin daha da artmasina ve
biiyiimesine neden olmustur. Bu hususta bkz. I¢duygu / Sirkeci, s. 253; Isik, s. 65.

55 Jeduygu / Sirkeci, s. 252.
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haklari, refah devleti, sosyal devlet gibi ilke ve prensipleri 6ne ¢ikmistir. Bu durum,
siyasal, toplumsal alanlarda baz1 degisiklikler meydana getirmistir. Ozellikle ¢ok partili
bir doneme giren Tiirkiye, ekonomi politikalarinda liberal sdylemlere gecis yapmaya
baglamigtir’®. Ekonomide liberal sdylemlerin 6n plana ¢gikmasi ile 6zel tesebbiislerin
tesvik edilmesi, fabrikalarin kurulmasi, yeni istihdam alanlarinin dogmasi gibi sonuglar

ortaya ¢ikarken bu durum kentlesme hizini da arttirmistir.

Cevre ve Sehircilik Bakanliinca, 644 Sayili Cevre ve Sehircilik Bakanliginin Tegkilat
ve Gorevleri Hakkinda Kanun Hiikmiinde Kararname’nin 27°nci maddesi kapsaminda
“Sehircilik Sarast" yapilmis olup gerceklestirilen siirada, sehircilik alanindaki genel
durum ortaya konulmustur. Buna gore; 1950 yilinda niifusu 500 binden fazla sehir sayisi
2 iken, giiniimiizde ise bu say1 40’1 asmis durumdadir. Ulkemizde 50°li yillardan itibaren
devam eden hizli kentlesme sonucunda sehirlerde yasayan niifusun oran1 1950 yilinda
%25 iken, 1980 yilinda %44’e, 2000 yilinda %65°e ve 2012 yilinda %77’ye kadar
cikmistir. 2016 yil1 sonu itibartyla ise diinya niifusunun %54°1, tilkemiz niifusunun %881
sehirlerde yasamaktadir. 2050 yilinda ise diinya niifusunun iicte ikisinin, Tiirkiye
niifusunun ise %95’inin sehirlerde yasayacagi ongoriilmektedir. Ayrica 1984 yilinda
kabul edilen ilk Biiyiiksehir Belediyesi Yasasi ile Istanbul, Ankara ve Izmir Biiyiiksehir
Belediyesi olarak ilan edilmislerdir. ilk on y1l iginde biiyiiksehir belediye say1s1 8’e, yirmi
yil igerisinde ise 16’ya yiikselmis, 2016 yili itibariyle 6360 sayili Kanun kapsaminda
30’a, koylerin mabhalle statiisii kazanmas1 ile birlikte kentlesme orani da %88’e
ulasmistir’’. Bununla beraber; TUIK verilerine gore, 31.12.2017 itibari ile, Tiirkiye’de
ikamet eden niifus 80.810.525 kisi olarak tespit edilmistir. Bu saymin %92,5’u il ve
ilgelerde yasamakta olup belde ve koylerde yasayanlarin orani ise sadece %7,5 tur’S.

Nitekim Cumbhuriyetin ilk yillarinda kdy agirlikli bir niifus yerini artik kente biraktigi

56 Niray, s. 12.

57 Cevre Ve Sehircilik Bakanh Sehircilik Sarasi Komisyonlari: Sehircilik Stiras1 Komisyon Raporlari,
Ankara 2017, s. 16 (http://webdosya.csb.gov.tr/db/sehirciliksurasi/icerikler/kom-syonraporlar-son-
20180226140426.pdf , Erisim Tarihi: 14.09.2018); Birlesmis Milletler’e (BM) gore; 1900 yilinda kentlerde
yasayan niifus, toplam diinya niifusuna orant %13’e denk gelmekte olup bu say1 220 milyondur. 2030
yilinda kent niifusu, toplam diinya niifusunun %60’ma tekabiil edecegi tahmin edilmektedir. Bkz.
http://www.un.org/esa/population/publications/ WUP2005/2005wup.htm , Erisim Tarihi: 03.11.2018.

58 Tiirkiye Istatistik Kurumu ve Niifus ve Vatandashk isleri Genel Miidiirliigii: Adrese Dayal Niifus
Kayit Sistemi Sonuglari, http://www.tuik.gov.tr/PreHaberBultenleri.do?id=27587 , 2017, Erisim Tarihi:
14.10.2018.
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goriilmektedir. 1950 yilindan itibaren gergeklesen hizli kentlesme neticesinde meydana
gelen gb¢ hareketi, ¢ok biiyiik bir cogunlukla kdyden kente dogru sirayet etmistir>®. Bu
durum zaman icerisinde, Istanbul, Ankara, izmir, Adana gibi biiyiik illerin dogmasina

sebep olmustur®®,

Tiim bu anlatilanlar ¢ergevesinde Tiirkiye’de kentlesmenin birka¢ temel 6zelligi ortaya
¢ikmaktadir. Birincisi, iilkemizde hizli bir kentlesme siireci yasanmustir. ikincisi,
kentlesme hareketi ¢ercevesinde biitiin kentler ayni olgiide biiylime gostermemistir.
Ozellikle Istanbul, Izmir gibi biiyiik kentler, digerlerine nazaran daha hizli biiyiime
gerceklestirmistir. Uciinciisii, biiyiik kentlerin hizli biiyiimesi ile nispeten daha kiiciik
kentlerin hizl1 biiyiimesi farkl1 sonuclar1 dogurmustur. Ornegin, Istanbul, Ankara, izmir
gibi kentlerin kentlesme hizlar1 dikkate alindiginda niifus artis oranlar ile bu kentlere
sanki her yi1l yeni kentler eklenmektedir. Oysa Diyarbakir, Sanlurfa gibi kentlerde niifus
artis orant birka¢ bin kisi ile sinirli olarak ¢ok daha azdir. Dordiinciisii, kentlesme
diizeyleri yiiksek olan bolgeler, Tiirkiye nin gelismis bolgelerini olustururken, kentlesme
diizeyi daha diisiik bolgelerse az gelismis bolgeler olarak kabul edilmektedir. Besincisi
ise, 1950’li yillardan itibaren her bolgenin, 1950 Oncesi doneme gore, kentlesme

diizeylerinde artig oldugu ifade edilmektedir®!.

3. Tiirkiye’de Kentlesmenin Sonuclar:

Tiirkiye’de gerceklesen kentlesme hareketinin birtakim sonuglari oldugu siiphesizdir. Bu

sorunlar, genel olarak, kamu hizmetlerinden yararlanma, barinma, egitim, saglik, mimari,

59 Saglam, s. 39.

% Tiirkiye niifusunun %18,6’smnin ikamet ettigi Istanbul, 15 milyon 29 bin 231 kisi ile en ¢ok niifusa sahip
il olurken bunu sirasiyla 5 milyon 445 bin 26 Kisi ile Ankara, 4 milyon 279 bin 677 kisi ile izmir, 2 milyon
936 bin 803 kisi ile Bursa ve 2 milyon 364 bin 396 kisi ile Antalya takip etmektedir. Ayrica Istanbul’da
yasayanlarin niifusu, bir 6nceki yila gore %1.5 artis gostermistir. Bu konuda bkz. Tiirkiye Istatistik
Kurumu ve Niifus ve Vatandashk Isleri Genel Miidiirliigii: Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi
Sonuglari, http://www.tuik.gov.tr/PreHaberBultenleri.do?id=27587 , 2017, Erigim Tarihi: 14.10.2018.

61 Keles, 100 Soru, s. 63-67.
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alt yapi, ulasim vb. alanlarda vatandaslara sunulan hizmetlerin sunulmasinda muhtelif

yerlesim birimleri arasinda ortaya ¢ikan dengesizlikler olarak goriilmektedir®?.,

Tiirkiye’deki kentlesme, iilkenin toplumsal ve ekonomik yapisini bi¢gimlendiren temel
unsurlarin baginda gelmekle birlikte; esasen bu durum, sadece tarimdaki degismelerin ve
sanayilesmenin bir sonucu degil, ayn1 zamanda toplumsal degisme siirecinin de bir
gostergesidir. Onemle belirtilmelidir ki; 1950 yilindan itibaren yasanan hizli kentlesme,
bir¢ok alan1 da etkilemis, 6zellikle biiyiik kentler doniisiime ayak uyduramamis ve konut
ve istihdam basta olmak iizere bir¢cok alanda diizensiz bir goriintii ortaya ¢ikmistir.
1950°1i yillara kadar Anadolu’da yasayan halkin biiyiik bir kesiminin tarimla ugrastig
gercegi karsisinda; tarimda yasanan ¢oziilme ve yapisal degisiklige niifus artis1 da
eklenince bir¢ok nedene dayali olarak hizli bir kentlesmeye ve bir¢ok soruna gebe

donemlerin baslangici ortaya ¢ikmustir®?.,

1960 — 1980 donemine gelindiginde kentsel alanlarin ve igerisindeki yapilarin bir
doniisiim icerisinde oldugu goriilmektedir. Sanayi alaninda yasanan gelismeler kentlesme
siirecindeki go¢ olgusu ile kirsaldan kente gelen niifusu istihdam edecek hizi
yakalayamamis ve kentsel alanlarda barinma ihtiyacina cevap verecek konut olusumu
saglanamamistir. Bu nedenle; yasanan kentlesmenin bir sonucu olarak, kirsaldan kente
gdc eden niifus, kentlerde aynmi hizla kentsel niifus igerisine karisamamis;
gecekondulagsma meydana gelmis ve ikincil ekonomik sektdrde ¢alisarak hayatini idame
ettirmeye ¢aligan bir kitle kent(li) niifusunun yaninda ortaya ¢ikmistir. Hatta “kentlesme”

ve “kentlilesme” gibi iki farkli kavramin tartisilmaya baslanmasina neden olmustur®*. 19.

62 Keles, 100 Soru, s. 100-103.

8 Niray, s. 9 ve 13; 1950’li yillardan itibaren yasanan hizli kentlesmeye bir¢ok kent hazirliksiz
yakalanmistir. Bu durum birgok alanda plansiz, diizensiz bir durumu farkli sorunlarin ortaya ¢ikmasinin
baslangici olarak nitelendirilmektedir. Bkz. Yilmaz / Citgi, s. 260.

64 feduygu / Sirkeci, s. 252; Kiray, s. 20-25; Kentlesme deyimine iliskin tanimlamalar yapilirken Sikago
kent sosyolojisi okulunun yaklagimi benimsenmistir. Sikago okulunun kentlesme kavrami kapsaminda ikili
bir aymrmmi bulunmaktadir. Ilkinde kentlesme, belirli niifus ve biiyiikliigiin iistiindeki yerlesmelerde
toplanma olarak ifade edilirken; ikincisinde ise, kent kiiltiirii 6n plana ¢ikmaktadir. Yani diger bir ifadeyle;
kent kiiltiirii icerisinde yer alabilecek deger, davranis ve tutumlar kentlesme olarak belirtilmektedir. Ancak
bu ikili ayirrmda ABD’nin icerisinde bulundugu kosullarn etkisi énemlidir. Bu baglamda; ingilizce’de
“kentlesme” kavraminin karsilig1 olan “urbanization” bu ikili ayirimi yahut anlami karsilarken; dilimizdeki
“kentlesme” deyimi, her iki anlami tagryamamistir. Bu dogrultuda “kentlilesme” kavrami tiiremis oldugu
ifade edilmektedir. Detayl bilgi i¢in bkz. Tekeli, “Kent, Kentlesme Ve Tiirkiye Donemi”, s. 27-28.
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ylizyilin basindan II. Diinya Savasinin sonuna kadarki gecen siirede kentlesme oldukca
yavastir ve Ozellikle 1950’li yillardan itibaren, bir Onceki boliimde agiklanmaya
calisildig1 {izere, tim iilke genelinde hizli bir kentlesme siireci ortaya ¢ikmistir. Bu
minvalde kentlesmenin dogurdugu sorunlar1 ¢6zmeye ne ekonomik gelisme diizeyi ne de

yoOnetimsel 6rgiitlenmenin hazir olmadigini ifade etmek gerekir®.

Tiirkiye’de gergeklesen kentlesme neticesinde sadece niifusun artmadigini ifade etmek
gerekir. Bununla birlikte; ¢cok sayida yerlesim yeri kent statiisii kazanmak sureti ile kent

sayilarinda da artis yasanmustir®®,

Bununla birlikte iilkemizdeki kentlesme, diizenli bir kentlesme 06rnegi teskil
etmediginden bu durumun en 6nemli sonuglarindan biri olarak “konut” sorunu karsimiza
cikmaktadir. Yani diger bir anlatimla; imar ve yap1 kanunlarina aykir1 olarak bagkalarina
veya kamuya ait arazi veya arsalar {izerinde arsa malikinin bilgisi ve/veya muvafakati

672

olmaksizin acele yapilmis ve “gecekondu®’” olarak isimlendirilen derme c¢atma kacak

5 Onemle belirtilmelidir ki; Tiirkiye’de kentlesmenin sonuglarinin ortaya c¢ikarak amlan bu sorunlara
ve/veya sonuglara ¢oziim arandigt ilk donemlerde kentlesme “engellenebilir bir yer degistirme” bigimi
olarak degerlendirilmekteydi. Bu donemlerde; kent yoneticileri, kirdan kente go¢ eden kisilerce hukuka
uygun olmaksizin yapilan yapilar/gecekondular igin adeta gérmezden gelmistir. Ayrica kentlilesememis
kentli olmayan bu kisilerin kent yasamina yabanci davranislar1 bir sorun olarak goriilmekteydi. Buna
karsilik; daha eski tarihli kentlilerce, ¢6ziim olarak gecekondularn yikilmasi hukuka aykiri, kacak yapi
yapimina izin verilmemesi seklinde ileri stirlilmiistiir. Ancak bu diislince kentlesmenin ardindaki toplumsal
nedenleri kavrayamadig1 gerekgesi ile yiizeysel olarak degerlendirilmektedir. Nitekim gecekondulagmaya
bir ¢6ziim getirilemiyor, yapisi 10. kez yikilan 11. kez yapiyor yahut yeni gelen kimseler de yap1 yapmaktan
¢ekinmiyordu. Hukuka aykir1 yap1 yapiminin dniine gegilememis; adeta 6zendirici bir etki ortaya ¢ikmistir.
Ayrica kentlesmenin kavramsallastirilma siireci igin bkz. Tekeli, “Kent, Kentlesme Ve Tiirkiye Donemi”,
s. 41-46.

% Ornegin, 1927 yilinda kent sayis1 66 iken bu say1 1950 yilinda 102’ye, 1960 yilinda 147’ye 1970 yilinda
238’e 1990 yilinda 424’¢ 1997 yilinda ise 453’e ulasmistir. Niifusu 10.000 kisiden fazla kent sayis1 2010
yili itibari ile 528 e tekabiil etmektedir. Bkz. Keles, s. 66.

7 Gecekondu, “kéylerden kentlere go¢ eden niifusun, kentlerdeki konut arzinin eksikligi nedeniyle, en ucuz
yoldan konut edinmek igin bulduklar: ¢oziimdiir. Gecekondu, belirli ekonomik sartlarin mekana yansidig
bir barmak tiirii ve bu barmaklarin olusturdugu yerlesim bicimidir.” seklinde ifade edilmektedir. olarak
tamimlanmustir. Bkz. Torlak, S. Eving: “Gecekondulasmanin Gelisimi, imar Aflar1 ve Islah Imar Planlar1”,
Cagdas Yerel Yonetimler, C.:12, S.:1, 2003, s. 64; 775 Sayil1 Gecekondu Kanunu’nun 2. Maddesinde ise
gecekondu, “imar ve yapu islerini diizenleyen mevzuata ve genel hiikiimlere bagh kalinmaksizin, kendisine
ait olmayan arazi veya arsalar iizerinde, sahibinin rizast alimmadan yapilan izinsiz yapilar” seklinde
tanimlanmaktadir. TDK’da da benzer bir tamimlama yapilarak, “imar ve yap: kanunlarina aykirt olarak
baskalarina veya kamuya ait arazi veya arsalar iizerinde toprak sahibinin bilgisi ve rizast olmaksizin acele
yapilmis konut” ya da “Acele ile yapilivermis, derme ¢atma yapr” seklinde tanimlanmaktadir. Bkz.
http://tdk.gov.tr/index.php?option=com_gts&arama=gts&guid=TDK.GTS.5bf7dca023¢655.60911965
Erigim Tarihi: 23.11.2018; Ulkemizdeki gecekondulasma olgusu bakimindan bu tanimlamanin yetersiz ve
eksik kaldigi ileri siiriilmektedir. Zira artik plansiz bolgelerde tek katli binalardan ziyade ¢ok katli binalar
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yapilar, bugiin gelinen noktada kentlerin en biiyiik sorunlarindan birini teskil etmektedir.
Biraz daha ayrintili verilere géz atilacak olursak; 1950 yilinda Tiirkiye’de 50.000 adet
gecekondu mevcutken bu gecekondularda yasayan kisi sayis1 250.000 civarindadir. 1965
yilt itibari ile, gecekondu sayis1 430.000 iken; yasayan kisi sayist 2.150.000’a tekabiil
etmektedir. 1980 senesinde gecekondu sayisi 1.150.000°e yiikselmis, yasayan kisi sayisi
ise 5.750.000’dir. 1995 senesinde 2.000.000 gecekondu varken, buralarda yasayan kisi
sayist 10.000.000 civarindadir. Bu rakam kent niifusunun ise %35’ine denk diismiistiir.
2002 senesinde ise, 2.200.000 gecekondu sayisina varilmis olup burada yasayan niifusun

11.000.000’a yiikseldigi belirtilmektedir®®.

Ilk zamanlarda gecekondu alanlarinin olusumu bakimindan istihdam alanlar1 belirleyici
ozellik gdstermistir. Ik gecekondularin en 6nemli 6zelliklerinden birisi bolgelerindeki
sanayiye is giicii sagliyor olmalaridir. Istanbul 6rnegi ele almacak olursa; bdlgedeki
fabrikalardaki isciler, tesislerin hemen yakinlarina gecekondu insa etmislerdir ve bdylece
hem barinma hem de ulasim sorunlarini1 son derece ucuz bir sekilde ¢ézmiislerdir. Bu
yerlesim bolgeleri genellikle, hazine arazilerinin iggaliyle ortaya ¢ikmigtir®®. Belediyelere
veya hazineye ait araziler boylelikle kiigiilmiis ve rant malzemesi olmustur’®. Diger

yandan bu durumun en temel sonuglarindan birisi de iilkemizdeki gecekondulasma dyle

yapilmaktadir. Bu tiir alanlara her tiirlii kamu hizmeti gotiiriilmekte ve arsa malikleri ya da iigiincii kisiler
¢ok katli binalar inga etmektedir. Cikarilan af yasalari ile de bu durum mesrulastirilmaktadir. Bkz. Yasin,
Meliksah: “Kentsel Dontisiim Uygulamalariin Hukuki Boyutu”, TBB Dergisi, S. 60, 2005, s. 113.

%8 Keles, s. 528; Istanbul Ticaret Odas1 (ITO) verilerine gore istanbul’da ilk gecekondulasma 1946 yilinda
Kazligesme-Zeytinburnu’nda ortaya cikmustir. Hatta 1949 senesinde Istanbul’da yaklasik 5.000
gecekondunun 3.200 kadar1 burada bulunmaktadir. istanbul Ticaret Odasi: Istanbul’da Kagak
Yapilasmanin Nedenleri, http://www.ito.org.tr/itoyayin/0002085.pdf , Istanbul 2001, s. 9, Erisim Tarihi:
03.10.2018; Ulkemizdeki gecekondularm %80’e yakin1 Ankara, istanbul, Adana, izmir ve Bursa gibi 5
biiyiik ilimizde bulunmaktadir. Gecekondularin en yogun oldugu bolgeler, genellikle, biiyiik ve (nispeten)
gelismig kentlerin bulundugu bolgelerdir. Bkz. Keles, 100 Soru, s. 374.

6 fstanbul Ticaret Odasi, s. 9; Keles, 100 Soru, s. 372-373.

70 Zaman igerisinde gergeklesen gecekondulasma, biiyiik kentlere gog etmis olan dar gelir grubuna mensup
kisilerin temelde “barinma” ihtiyacini karsilamak amacini tasimaktaysa da amacindan saparak rant amach
bir olgu halini aldig1 belirtilmektedir. Bkz. Istanbul Ticaret Odasi, s. 12-13; Tarihsel siire¢ igerisinde
gecekondulagma siireci farkliliklar arz etmis olup 4 bdliime ayirmak gerekir. Birincisi, 1960’a kadarki olan
siiregtir ve bu dénemde salt barinma gereksinimi on plana ¢ikmaktadir. Ikincisi, 1960-1970 arasidir ve
kiralamanin 6n plana ¢iktig1 ve gelir saglayici bir arag olarak goriildiigii dénemdir. Ugiinciisii, 1970-1980
aras1 donemi kapsamaktadir ve gecekondu yapim siirecinin ticarilestigi bir donemi temsil etmektedir. Son
olarak dordiincii donem ise, 2000’11 yillardir ve gecekondular biiyiik kentlerin birer pargasi haline gelmistir.
Ozellikle biiyiik kentlerde bos alanlarm azalmaya baslamasi, niifusun artmasi, arsa degerlerinin
ylikselmesinin de etkisi ile gecekondu sahibinin yiiklenicilerle en yiiksek kazang ve/veya faydayi
saglayacak sekilde pazarlik ettigi bir donemin yasandigi evre olarak ele alinmaktadir. Bkz. Keles, 100 Soru,
s. 374-375.
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bir hal almistir ki; birakin bu yapilagma kentlerin ¢evresinde kalmasi sdyle dursun;
kentlerin igerilerinde dahi gecekondu mahalleleri ya da yerlesim alanlari bulunmaktadir’!.
Bu durum, kenti siluetinin zarar gérmesinden trafik sorununa ve daha bir¢ok konuda

dikkatle ele alinmas1 gereken bir konudur.

Ote yandan, siiphesiz ki, 1950 senesi itibari ile siyasal yasamda ¢ok partili bir déneme
gecilmesi demokrasi tarihimiz agisindan son derece Onemli katkilar yapmissa da
kentlesme silireci bakimindan bazi olumsuz sonuglarin ortaya ¢ikmasma da zemin
hazirladig1 ileri siiriilmektedir. Nitekim bir yandan gecekondu sahiplerinin seslerini
duyurmasini kolaylastirirken diger yandan gelir dagilimindaki dengesizligi gérmezden
gelerek halkin temel ihtiyaglar1 arasinda yer alan egitim, saglik ve barmma gibi
gereksinimlerine siyasi kaygilarla yaklagilmasi s6z konusu olmustur. Boylece mevcut
kentler bir yandan biiylirken diger yandan da mezkir kagak yapilarin hukukilestirilmesi

sonucu ortaya ¢ikmaktadir’?,

Ulkemizde hizli kentlesmenin bir sonucu ve/veya sorunu olarak ortaya cikan
gecekondulagma beraberinde baskaca sorunlar1 da ortaya ¢ikarmistir. Bu sorunlarin en
onemlilerinden bir tanesi yahut belki de en onemlisi, miilkiyet sorunudur’®. Her ne kadar
TMK. tasinmazlarin kazanilmasinda resmi sekil 6ngérmiisse de, iilkemizdeki kentlesme

hareketleri diisiiniildiigiinde tasinmaz miilkiyeti bakimindan siire¢, kanunda 6ngoriilen

71 Saglam, s. 40; Istanbul 6rneginden hareketle, kentlesme siireci icerisinde insanlar1 kagak yapilasmaya
iten ve/veya ¢eken bircok sebep bulunmaktadir. Hizli niifus artisi, asir1 gogler, kent icerisinde yeterince
arsa Uretilememesi, kentte olusan arazi rantinin yiiksekligi, Tiirkiye’deki konut politikalarinin yetersizligi,
kadastro islemlerinin tamamlanmamasi, planlarm hi¢ olmamasi ya da uygulamada yetersiz kalmasi, imar
affi yasalari, siyasi kaygilar bakimindan kagak yapilagsmanin tesvik edilmesi ya da gbz yumulmasi, ingaat
ruhsati islemlerindeki biirokrasi, kagak yap1 ayirimi yapilmaksizin alt yap1 hizmetleri gotiiriilmesi, kagak
yapilara uygulanan miieyyidelerin yetersizligi, saglikli kacak yap1 takibi yapilamamasi, kentlilesmenin
saglanamamasi kagak yapilagmanin sebepleri arasinda gosterilmektedir. Kentlesmenin bir sonucu olarak,
koyden kente gelen kisiler, kendi kiiltiir ve yasamia uygun cevresini olusturmus, kanunlara uygun
olmaksizin yerel ve kamu yonetimlerini dikkate almadan kacak yapilarini inga etmislerdir. Bu nedenle
yoksulluk temelli denetimsiz, sagliksiz, metruk, ¢evre ve goriintii kirliligi yaratan, alt yap: eksikligi olan
vs. kacak yapilagmalar olusmustur. Bu konuda bkz. Istanbul Ticaret Odasu, s. 9-19.

72 fstanbul Ticaret Odasl, s. 9; Keles, Kent, Kentsel Siyaset ve Cevre Yazilari, s. 191.

73 Hukukumuzda tasmnmaz miilkiyetinin kazanilmasi i¢in resmi sekil dngoriilmiistiir (TMK 706. md.).
TMK.nin Taginmaz Miilkiyetini diizenleyen ikinci boliimiiniin birinci ayiriminda yer alan “Tasinmaz
Miilkiyetinin Kazanilmas1” iist bagliklt “Tescil” bagliklt 705/1. madde hiikmii “Tasinmaz miilkiyetinin
kazanilmasi, tescille olur.” seklinde agik olup tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasi i¢in tapu siciline tescil
zorunlu kilinmistir.
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usule uygun gerceklesmemistir. Bu durumun ortaya ¢ikardigi birinci sorun, kanunlara
aykir1 olarak 6zel miilkiyete veya kamuya ait arazi veya arsalar {izerinde arsa malikinin
bilgisi ve/veya muvafakati olmaksizin acele bir bi¢imde kacak yapilarin yapilmis olmasi,
ikincisi sorun ise, tapu disi tasinmaz devir ve tescilleridir ki, bu durum ge¢misten
giiniimiize degin bir tiirlii 6nlenememistir. Bu sorunu ¢6zmek ve mevcut kacak yapilarin
sayisint ve niteligini tespit edebilmek adina asag1 yukar1 65-70 senedir “gecekondu ve
imar affi” konusunda yaklasik olarak 20 civarinda diizenleme yapilmistir. Bunlardan en
dikkat ¢ekeni ve halen yiiriirliikte olan, 1966 tarihli 775 Sayili Gecekondu Kanunudur’*.
Bunun yani sira, 1984 tarihli 2981 Sayili Imar ve Gecekondu Mevzuatia Aykiri Yapilara
Uygulanacak Bazi Islemler Hakkinda Kanun ve buna bagli olarak ¢ikarilan 3290 Sayili
Kanun ve 3366 Sayili Kanun bu kapsamda belirtilebilir’>. Ancak bir¢ok diizenleme
yapilmis olmasia ragmen ve yapilan diizenlemelerle hukuka aykirt bir bi¢imde yap1

yapilmasi yasaklanmigsa da gecekondu sayisinin siirekli artis gosterdigi goriilmektedir”®.

Onemle belirtilmelidir ki; anilan bu diizenlemeler, “gecekondu ve imar affi” konusunda
Cumhuriyet tarihinin en kapsamli diizenlemelerini teskil etmektedir. Yapilan bu
diizenlemelerin ytirtirliik tarihleri dikkate alindiginda se¢im donemlerine rastladigi da
goriilmektedir. Mezklr diizenlemelerin getirilis amaglart dogrultusunda; imar sugunun
veya hukuka aykirt arazi kullanimlarinin ya da imara ve kanuna aykiri yapilagsmanin
bagislanmasi bu aykiriliklar1 Onleyici bir etkiden ¢ok 6zendirici bir etki dogurdugu
belirtilmektedir’’. 1949'daki ilk “gecekondu ve imar affi” diizenlemesi ile yapilmig
bulunan gecekondular yasallagtirllmigtir. Afyasalariyla gecekondularin mesrulastiriimasi
ve belediyelerin bu alanlara alt yapi1 getirmesine olanak verilmesi, gecekondu
gelistirmesini hizlandirmis, bolgenin gelismesi ve niifusun ¢ogalmasint beraberinde
getirmistir. Daha sonraki yillarda ¢ikarilan “gecekondu ve imar affi”na iliskin
diizenlemeler ile temelde amaclanan, her ne kadar o giline kadar yapilan

gecekondulara/kagak yapilara hukuki bir zemin olusturarak bagkaca gecekondu/kacak

74 Mezkr diizenleme ile mevcut gecekondularin 1slahy, tasfiyesi, yeniden gecekondu yapimimin énlenmesi
hedeflenmistir.

75 Bu diizenlemelerdeki temel amag kisilerin beyani esas kilinarak mevcut yapilarin hukukilestirilmesi ve
sorunun kokten ¢oziilmesidir.

76 Keles, s. 527; Keles, 100 Soru, s. 372.

77 Koktiirk, Erdal: “Tiirkiye’de ‘Gecekondu ve Imar Affi’ Uzerine Bir Inceleme”, HKMJJAYD, TMMOB
Harita ve Kadastro Miihendisleri Oras1 Yaym Organi, S.:88, 2003, s. 54-55.
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yapt yapimini dnlemekse de ancak ¢ikan her af yasasi, gecekondulasmayi tesvik edici
olmustur. Her af bir siire sonra yenisinin ¢ikacagi beklentisine yol agmistir. Olusan
beklentiler higbir zaman bos ¢ikmamistir. Gecekondulasma “Gecekondu tasfiye, 1slah,

onleme” programlan ad1 altinda hizla biiylimistiir’®.

78 istanbul Ticaret Odasu, s. 10; Yani denilebilir ki; iilkemizdeki (hizl1) kentlesmenin dogurdugu bir sorun
olarak kagak yapilagsmaya getirilen ¢ézlimler, sorunu, kdkten ¢ozmek amaci tasisa da yetersiz kalmis ve
giinii kurtarma gayesine hizmet etmistir ve 6zellikle yapilan diizenlemelerin mevcut sorunu yillar igerisinde
yetersiz kalmasinda siyasi kaygilar ile hareket edilmesinin de pay: oldugunu ifade etmenin yanlis
olmayacag1 inancinday1z.

Ote yandan 30425 Sayili 18.05.2018 tarihli Resmi Gazetede yayimlanarak 3194 Sayili imar Kanunu’na
Gegici 16. Madde olarak eklenen kamuoyunda ise, “imar barisi” olarak bilinen diizenleme bu konuya iliskin
sayilabilecek diizenlemelerden sonuncusudur. Bu diizenleme ile 31.12.2017 tarihinden 6nce afet risklerine
hazirlik kapsaminda ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykir1 olarak yapilmis yapilarla ilgili olarak hem
mezkir yapilarm kayit altina almmmasi hem de imar bariginin saglanmasi hedeflenmektedir. Onemle
belirtilmelidir ki; bu diizenleme ile mevcut ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykiri olarak yapilmis yapilarin
niteliginin ve sayisinin tespiti bakimindan 6nem arz etmektedir. Diger yandan muhtelif zamanlarda yapilan
diizenlemelerle benzerlik tagidig1 diisiiniilse de, bazi yonleriyle farkliliklar da bulunmaktadir. Ornegin, elde
edilecek gelirin nerede kullanilacagi belirlenmis olup 6306 Sayili kanun kapsaminda kullanilmak {izere
elde edilen kaydedilecegi agik¢a hiikiim altina alinmistir. Her ne kadar diizenlemede agik¢a yer almasa da
yetkililerin agiklamalar ile birlikte degerlendirme yapildiginda bundan sonraki siiregte ruhsatsiz veya
ruhsat eklerine aykirt yapt yapilmasinin oniine de gecilmek istenmektedir. Bu hedeflenen amacin
gergeklesip gergeklesmedigi ya da bagkaca sorunlara yol agip agmayacagi zaman igerisinde ortaya ¢ikacak
bir konudur. Ancak hiikmiin diizenlenis gayesinin afet risklerine hazirlik amaci tagimasi karsisinda (sadece)
vatandas beyanini esas alarak 31.12.2017 tarihinden evvel yapilmis olan hemen hemen her yapiya yap1
kay1t belgesinin verilebilecek olmasi oldukga riskli ve ¢eligkili bir durum oldugu kanisindayiz. Ayrica
uzlagsma/anlagma temeline dayanan bir yasal diizenleme olan 6306 Sayili Kanun’un uygulanmasini da
olumsuz olarak etkileyebilecek bir uygulama oldugu diisiincesindeyiz. Ayrica bu diizenlemenin suistimal
edilmemesi i¢in yani daha agik bir deyisle imar baris1 siirecinden faydalanilmak iizere gizli sakli hizli bir
bigcimde yapi yapip (31.12.2017 tarihinden sonra), yap1 kayit belgesi miiracaatinda bulunanlar olmamasi ve
dahi yukaridaki boliimlerde gegmisteki siireglerle ilgili agiklanmaya galisildig1 lizere ruhsatsiz veya ruhsat
eklerine aykir1 yap1 yapilarak kagak yap1 sayisinin artmasina olanak taninmamasi adina olduk¢a ehemmiyet
gosterilmesi gereken bir konudur. Zira, “Tiirkiye genelinde baslatilan *Imar Barisi’ ile Dogu Karadeniz
Boélgesi’nde kacak yapilara af getirilecegi belirtilen uygulamay: firsat bilen bazi vatandagslarin, yaylalarda
betonarme kagak yapilar insa etmeye basladigi ortaya ¢ikti. Jandarma, milli parklar ve belediye ekiplerinin
tutanak tuttugu kacak yapilar icin bélge valilikleri harekete gecti. Valiliklerin yayinladigi bildiride, Imar
Barisi uygulamasimin 31 Araltk 2017 tarihinden onceki yapilari kapsadigina yer verildi, bu tarihten sonra
imar mevzuatina aykwri inga edilen yapiuar igcin 5 yila kadar hapis cezasi ongoren yasal islem
baslatilacagini duyuruldu. (..)" seklinde haberler basina yansimistir. bkz.
http://www.hurriyet.com.tr/ekonomi/imar-barisini-duyan-yaylalarda-kacak-yapiya-basladi-40907850 s
Erigim Tarihi: 24.11.2018; 1985 tarihinde UNESCO Diinya Mirasi Listesi’ne giren 60 milyon yilda olusan
ve birinci derece arkeolojik ve dogal sit olan Kapadokya’da tarihsel doku ciddi bir tehlike ile karsi karsiya
kalmigtir. Ask Vadisi, Giivercinlik, Cavusin, Gorkiindere Vadisi’nde butik otel, kafe, villa, ahir yapilarak
imar barisindan faydalanmak istenilmistir. Birinci derece tarihi ve dogal sit olan Ortahisar, Avanos, Urgiip,
Ucghisar ve Goreme’yi kapsayan ve UNESCO Diinya Miras1 Listesi’nde yer alan yaklagik 10 bin hektarlik
alanda, kagak yapilagma bu yasayla birlikte hizla artmistir. Cok sayida otel, kafe, restoran ve konut sahibi
Cevre ve Sehircilik i1 Miidiirliigii’ne, yapmadiklari ingaatlar i¢in bile bagvuru yaparak yap1 kayit belgesi
aldig1 hususunda haber i¢in bkz. http://www.hurriyet.com.tr/gundem/peribacasinin-cigliklari-41007034 ,
Erisim Tarihi: 03.11.2018.
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Tiirkiye 6zelinde gecekondulasmanin son 50-60 yil icerisinde bu denli biiyiik bir sorun
olarak ortaya c¢ikmasi, yeni yerlesim alanlarinin ortaya ¢ikmasina sebep olmasinin
yaninda sehrin; ¢cevre ve goriintii kirliligi yaratan, plansiz, imara aykiri, ¢arpik, metruk,
kohnemis yapilarla dolmasma ve alt yapr eksikligi olan bir hal almasina da neden
olmustur. Mezkir alanlarin gilivenlige, sagliga vb. konulara iligkin onemli derecede
zafiyetler dogurabilecegi tartigmasizdir. Bu durum bagli bagina biiyiikk bir sorundur.
Ayrica mezklr mahallerde sosyal hayat olmadig1 gibi mevcut sosyal yapi, su¢ oraninin
artmasina da neden olabilecek tiirden oldugu belirtilebilir. Ayrica iilkemizin bir deprem
iilkesi oldugu bilim insanlarinca ortaya konan ve kamuoyunun malumu olan bir konudur.
Ozellikle bilim insanlar1 tarafindan “Biiyiik Istanbul Depremi”nin beklenildigine yénelik
cesitli platformlarda birtakim agiklamalar yapilmakta olup bu konu kamuoyuna muhtelif
zamanlarda yansimistir. Yakin gegmisimizde gerceklesmis olan “17.08.1999-Marmara
Depremi” ile “2011-Van Depremi” filkece, tarifi imkansiz acilar yasamamiza sebep
olmustur. Nitekim iilkemizde, diiniin bugiine gebe ve bugiiniin en temel sorunlarinin
birini olusturan, kéhnemis yapilarin ve ¢arpik yapilasmanin bulundugu, plansiz, alt yap1
sorunlari olan ¢evre ve goriintii kirliligi yaratan dogal afetler karsisinda dayanamayacak
kadar eski ve metruk bina sayis1 azimsanmayacak kadar fazladir. Tiim bu anlatilanlar
cergevesinde, lilkemizde gergeklesen kentlesme siireci ile uzun yillar igerisinde olusmus
sorunlar yumaginin ¢oziilmesi ve baskaca sorunlarin dogmasinin 6niine gecilmesi, basta
deprem olmak {lizere afetlerle miicadelede telafisi glic ve/veya imkansiz zararlarin
dogmasini engellemek ve Onleyici tedbirler alabilmek agisindan kentsel doniisiimiin

olduk¢a 6nemli bir ara¢ oldugunu ifade etmek gerekir.

III. KENTSEL DONUSUM

A.  KENTSEL DONUSUMUN TARIHSEL GELIiSiMi VE ORTAYA CIKIS
SURECI

Kentsel dontisiim olgusunun temelinde kentin olugsma siirecinden kentlesme hareketinin

dogurdugu toplumsal, diisiinsel, ekonomik, sosyal, siyasal vb. tiim gelisme ve sonuglarin
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etkisi bulunmaktadir’®. Kent kavrami olduk¢a dinamik bir kavram oldugundan kentin
gecirmis oldugu degisim, gelisim ve doniisiimlerin etki ve sonuglari, kentsel doniisiim
olgusunun tarihsel siire¢ icerisinde ortaya nasil ¢iktigi hususunda yol gosterici

niteliktedir.

Sanayi devrimi insanlik tarihi bakimindan bir doniim noktasi olmustur ve insanlik
tarihinde biiyiik degisiklikler yasanmasina sebep olmustur. Nitekim sanayi devriminin
etkisi ile ortaya ¢ikan goglerle meydana gelen mevcut durum ve kosullar iyilestirmek
icin kentlerin, igerisinde bulunulan teknolojik kosullara uygun hale getirilmeye

calisilmasi gibi amaglar ilk kentsel doniisiim uygulamalari olarak kabul edilmektedir®’.

Tarihsel siire¢ igerisinde; kentsel doniisiim uygulamalariin temelinde kentsel mekanda
meydana gelen bozulmasinin diizeltilmesi yatmaktadir. Bu baglamda; kentsel doniisiim
siireglerinin zaman dilimleri igerisinde farkli sekillerde ortaya ¢iktig1 ve hatta kentsel
doniisiim uygulamalarinin {ilkelere gore farkli zamanlarda farkli miidahale sekilleri
(uygulama bigimleri) ile uygulana geldigi goriilmektedir®!. Yani daha agik bir deyisle;
ornegin, kentsel yenileme ve yeniden yapilandirma gelismis Bati iilkelerinde Ikinci
Diinya Savasi sonunda yaygin bi¢cimde kullanilan doniisiim araglar1 iken sonraki
donemlerde degisen toplumsal kosullar ve ihtiyaglar ¢ergevesinde kentsel canlandirma,
iyilestirme, sagliklastirma ve koruma gibi miidahale sekilleri on plana ¢ikmistir®2. Ancak
19. yy.’dan 20. yy. ortalarina kadarki siirede kentlerdeki fiziksel ve toplumsal bozulmaya

kars1 kentsel doniigiimiin en onemli miidahale sekli, kentsel yenileme olmustur®3.

7 Kent ve kentlesme kavramina dair detayli agiklamalarimiz i¢in bkz. s. 5-28.

30 Ozden (Kentsel Yenileme), s. 49.

81 Uzun, C. Nil: “Yeni Yasal Diizenlemeler ve Kentsel Doniisiime Etkileri”, Planlama Dergisi, S.: 36,
2006/2, s. 49; Kentsel doniisiim uygulamalarinda donemsel olarak veya iilkeden iilkeye farklilik arz
etmesinin temelinde sanayi devrimi sonrasinda gerceklesen hizli ve kontrolsiiz kentlesme, dogal afetler,
savaglar gibi cesitli nedenler dolayisi ile kentlerde sosyal, fiziksel, toplumsal vb. sorunlarin ortaya ¢ikmasi
neticesinde merkezi yoOnetimlerin veya yerel yonetimlerin bu sorunlarla miicadele noktasinda farkli
disiplinlerle ¢aligmasi ve farkli politikalar iireterek bir doniisiim siireci baslatmig olmalart yatmaktadir. Bkz.
Kandaloglu, s. 23; Kentsel doniisiimiin uygulama bi¢imleri hususunda asagidaki agiklamalarimiz i¢in bkz.
s. 61-70.

82 Atadv, Anl/Osmay, Sevin: “Tiirkiye’de Kentsel Doniisiime Yontemsel Bir Yaklasim”, METU JFA,
2007/2, s. 58.

83 AkKar, s. 30.
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Stiphesiz ki; kentsel mekanlarin degisim ve doniisiim siireclerinin kavranabilmesi i¢in bu
stirecleri ortaya koyan nedenleri ve bu dogrultuda gelisen yaklagimlar1 anlamak ve ortaya
koymak gerekmektedir. Ilk olarak Bat’da ortaya ¢ikan bir kavram olarak kentsel
doniistimiin tarihsel siire¢ igerisindeki gelisimi, degisimi ve evrimini ortaya koyabilmek
adina bati deneyimlerinin de incelenmesi Onem arz etmektedir. Bu minvalde; bati
iilkelerinin deneyimlerinden hareketle, bir miidahale sekli olarak kentsel doniisiim
yaklagimlarinin cesitli asamalardan gectigi goriilmektedir. Nitekim kentsel doniisiim
kavraminin, zaman i¢inde kentsel yenilemeden kentsel yeniden canlandirmaya; salt fizik
mekan odakli bir eylem alan1 olmaktan sosyal, ekonomik ve cevresel sorunlar1 da

kapsayan daha biitiinciil bir yaklasima dogru evrildigi ifade edilmektedir®?.

Tarihsel siire¢ igerisinde kentsel mekanlarin ¢Okiintiiye ugramasi ve/veya bozulmasi
sebeplerinin basinda sanayi devriminin yaratmis oldugu etki ve sonuglar, -ozellikle
Avrupa’da- II. Diinya Savasinin etki ve sonuglari temel iki faktorii olarak belirtilebilir®.
Ancak bununla da smirlandirmak dogru degildir. Zira kentsel mekanlarin ¢okiintiiye
ugramasi her zaman dis faktorler sebebi ile de olmayabilir. Bu baglamda, mezkir iki

neden, yaratmis oldugu etki ve sonuglarin biiyiikliigii sebebi ile daha 6n plandadir.

Kentsel donilisiim deneyimlerinin ¢esitli donemlerde cesitli kavramlarla ifade edilmesi
kentsel doniisiim olgusunun bir evrim gecirdigini gostermektedir®®. CARMON’a gore
kentsel dontisiim deneyimleri gecirdigi evrimler cergevesinde temelde {li¢ asamada

siniflandirilmaktadir®”. Ote yandan kentsel déniisiim olgusunun ortaya g¢ikisinda

$  Gorgiilii, Zekai/Dincer, iclal/Enlil, Zeynep/Ornek, Elif/Kurtarir, Erhan/Altinok, Emrah:
Istanbul’un Eylem Planlamasina Y&nelik Mekansal Gelisme Stratejileri Arastirma ve Model Gelistirme Isi-
Mahalle Olgeginde Kentsel Doniisim Modeli — Kiiciikbakkalkdy Ornegi, Istanbul 2006, s. 17
(http://www.yildiz.edu.tr/~ealtinok/kbk.pdf, Erisim Tarihi: 19.01.2019).

8 Ayhan, Fatma: “Kentsel Doniisiim Kavrami ve Tarihsel Gelisimi”, Kentsel Déniisiim Hukuku (Ed.:
Yasin, Meliksah/Sahin, Cenk), Istanbul 2015, s. 136.

8 Kandaloglu, s. 23.

87 1. asama (1950-1960 aras1): Buldozer ¢ag1 olarak isimlendirilmistir. Tarihsel ve ideolojik arka planinda
ekonomik refah, fiziksel determinizm, yapili cevre degisimleri sosyal problemleri ve ekonomik ¢dziimlerle
azaltmay1 hedefliyor. Devlet eliyle toptan yeniden gelistirme ve kentsel yenileme siirecinden
bahsedilmektedir. Temel ilkeler, biiylik yikimlar ve yer degistirmelerin olmadig1 ve yoksul kesim i¢in mega
yapilarin yapilmamasi hususunda sekillendigi ifade edilebilir.

II. asama (1960-1970 aras1): Sosyal ve fiziksel rehabilitasyon donemidir. Mahalle bazli bir yenileme
goriilmektedir. Biitlinciil bir yaklagim vardir. Cok boyutlu yeniden gelisim ve sagliklastirma c¢alismalari
mevcuttur.
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Amerika’da farkli Avrupa’da farkli dinamiklerin etkili oldugunu sdylemek
miimkiindiir®®. Kentsel doniisiim uygulamalar1 tarihsel siiregte diger iilkelerde g¢ok

onceleri ortaya ¢ikmigsa da iilkemiz agisindan yeni sayilabilecek bir olgudur.

1. Diinyada Kentsel Doniisiimiin Tarihgesi ve Gelisimi

Kentsel dontisiim olgusu, ilk kez, Avrupa iilkelerinin kentlerinde fiziksel, sosyal ve
ekonomik ag¢idan ¢okiintii alanlarinin yeniden canlandirilmasina yonelik miidahaleler
yapilmasi seklinde baglamistir. Kentsel doniisiimiin ilk uygulamalar1 genelde; kentsel
mekanin, niifusunu kaybetmis ya da disiik gelir gruplarinin kétii ekonomik, fiziksel ve
sosyal sartlarda yasadiklar1 ve/veya sosyal dayanismanin kayboldugu konut alanlarinda
yahut eski ya da bos liman ve/veya sanayi alanlarinda kentin ekonomik gelisimine katkida

bulunacak projelerin uygulanmasi bigiminde olmustur®’.

19. yy.’da ortaya ¢ikan kentsel doniisiim c¢esitli gerceklestirme model ve yontemleri ile
bugiinkii anlamini kazanmistir®®. Zira gergeklesen sanayilesme ile birlikte fabrikalarin
cevresine kurulan is¢i kentlerindeki diisiik yasam kalitesinin iyilestirilmesi ve/veya
Bati’daki biiyiiyen kentlerde is¢i sinifinin yasadigi sosyal ve ekonomik ¢okiintii alanlarini
iyilestirme ihtiyac1 ile 20. yy.’da fonksiyonunu yitirmis sanayi alanlarmin yeniden

degerlendirme ve canlandirma girisimleri kentsel donilisimiin  temellerini

III. asama (1970-1980-1990 aras1): Ekonomik canlanma — yeniden canlandirma doénemidir. Kent
merkezlerinde ekonomik gelismeye vurgu yapan yatirim odakli bir yaklagim s6z konusudur. Sosyal
programlarin basarisizligini temel alan kent merkezlerini ekonomik olarak canlandirmayr hedef alan
uygulamalar vardir. Temel programlar arasinda soylulastirma da bulunmaktadir. Gayrimenkul eksenli
kamu-6zel ortakligi doniisiimleri goriilmektedir. Detayli agiklamalar ig¢in bkz. Carmeon, Naomi:
“Neighbourhood regeneration: The State of the Art,” Journal of Planning Education Research, 17, 1997, s.
131-144; Buna karsilik; kentsel doniisiim olgusunun zaman igerisinde gegirmis oldugu siirecin bes evrede
de incelendigi goriilmektedir. Ancak bu incelemelerdeki farkliligin inceleme metodu ile alakali oldugunu
ifade etmek gerekir. Bu hususta bkz. Roberts, Peter: The Evolution, Definiton and Purpose of the Urban
Regeneration, Urban Regeneration a Handbook, Ed.: Roberts,Peter/Sykes, Hugh, SAGE Publications,
London 2008, s. 14; alt1 evrede “Roberts/Sykes”den giincelleyerek ele alan ¢alisma i¢in bkz. Kandaloglu,
s. 25.

8% Ozden (Kentsel Yenileme), s. 51.

89 Atadv/Osmay, s. 58; Kentsel doniisiim olgusunun dogdu yerin Ingiltere oldugu belirtilmektedir. Bkz.
Kandaloglu, s. 29.

% Ayhan, s. 136; Ustiin, s. 11; Kentsel doniisiimiin baslangic1 agisindan Avrupa’da Sanayi Devrimi
neticesinde fabrikalarin etrafina kurulmus olan is¢i kentlerindeki diisiik yasam kalitesinin iyilestirilmesi
icin 1910-1940 yillar1 arasinda gergeklestirilen miidahaleler 6rnek olarak gosterilmektedir. Bkz. Yedekei,
s. 26.
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olusturmaktadir’'. Bu sebeple gerek kentsel doniisiimiin ortaya ¢ikisi gerekse gelisimi
bakimindan Avrupa {lkelerinin deneyimleri degeri yadsinamayacak derecede

onemlidir®?.

Onemle belirtilmelidir ki; Sanayi Devriminin etkisi ile hizli kentlesme siireci, Avrupa
kentlerinde Onemli konut sorunlarmma yol agmustir”. Bu baglamda; tarihsel siireg
icerisinde 19. yy. in ortalarindan 1945°1i yillara kadarki gecen siirede kentsel dontigiimiin
en yaygin uygulama ve miidahale bi¢imi kentsel yenileme olmustur®. Sanayi Devrimi
ile fabrikalarin etrafina kurulmaya baslayan sehirler, hizla artan bir c¢evre kirliligi
yaratmis, sanayi alanlarimin diizensiz ve carpik yapilagmasi ile yasam kalitesi diisiik ve
alt yapt hizmetleri yetersiz olan yogunluklu kentsel mekanlar ortaya ¢ikmistir. Bu
kapsamda kentsel doniisiimiin ilk uygulamalarinin yasanabilir kentlerin gelistirilmesi igin
kamusal alanlarin arttirilmasma yonelik gergeklestirildigi  belirtilmektedir®™. Bu
kapsamda 19. yy.’da kentsel doniisiim ile ilgili baz1 yaklasimlar dogmus ve geligmistir.
Nitekim bunun bir sonucu olarak, 19. yy.’in sonlarina dogru “Park Hareketi” ile, doganin
kente getirilmesi hedeflenmistir®. Park hareketini; kent merkezlerinde genis bulvar ve
caddelerin agilmasini kapsayan kentsel yenileme projeleri izlemistir””. Bu donemdeki
yenileme projeleri ile trafik ve ¢evrenin iyilestirilmesi saglanmis olmakla birlikte; kent
merkezindeki ve ¢evresindeki kalabaligin da azalmasi saglanmistir. Avrupa’daki mezkir
projelere paralel olarak Kuzey Amerika’da ise “Giizel Kent Hareketi” ortaya ¢ikmis ve

gelismistir. Bu sayede kentlerde genis bulvar ve caddeler acilmis, belediye, mahkeme

V' Yildirim, s. 7; Yedekgi, s. 26.

92 Ayhan, s. 137-138; Kandaloglu, s. 29; Ozden (Kentsel Yenileme), s. 51.

93 Géorgiilii/Dincer/Enlil/Ornek/Kurtarir/Altinok, s. 18.

% Captug, s. 39.

%5 Ozden (Kentsel Yenileme), s. 51; LeGates, Richard T./Stout, Frederic: “Modernism and Early Urban
Planning (1870-1940)”, The City Reader, Ed.: LeGates, Richard T./Stout, Frederic, London ve New York
1998, s. 300.

9% Park hareketinin bir sonucu olarak, 1844 yilindaki Liverpool’da Birkenhead Parki, 1845 yilindaki
Londra’daki Victoria Parki ve 1863 yilindaki New York’taki Central Park’in yapildig1 belirtilmektedir.
Bkz. LeGates /Stout, s. 302; Park Hareketi gibi bir¢ok deneyim ile Paris basta olmak iizere Avrupa’da
birgok kentte 19. yy.’in sonuna kadar yeniden yapilandirilmistir. Bkz. Ozden (Kentsel Yenileme), s. 52.
°7 Bu tiir projelerin baginda Paris’te 1859 yilinda Haussmann tarafindan gergeklestirilen kentsel doniigiim
projesi gelmektedir. Bu projenin 6zelligi, Paris’in merkezinde biiyiik yikimlar yapilmis, genis bulvarlar ve
caddeler olusturulmustur. Bkz. LeGates /Stout, s. 302; Bununla beraber, Devlet eli ile Haussmann
tarafindan Paris’te gerceklestirilen kentteki Ortagag dokusunun yikilarak genis bulvarlarim agilmasi, yeni
kent meydaninin olusturulmasi ve konut alanlarinin olugturulmasi kentsel doniigiim anlaminda ilk genis
kapsaml1 6rnek olarak kabul edilmektedir. Bkz. Gorgiilii/Dincer/Enlil/Ornek/Kurtarir/Altinok, s. 18.
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binalar1 gibi kamusal alanlar bahse konu bulvar ve caddelere cephe verecek sekilde

konuslandirilmistir®®.

20. yy.’m ilk yarisinda Ingiltere’de “Bahce Kent Hareketi” ve “Yeni Kentler Hareketi’ne
paralel olarak “Modernist Hareket” ortaya ¢ikmistir”. Modernist hareketin II. Diinya
Savasindan sonra da etkili oldugu belirtilmektedir. Ozellikle savas sonrast Avrupa
kentlerinde olusan biiyiik yikimlar kentlerin yeniden insas1 yaklagiminin benimsenmesine

yol agmig ve sosyal konut yapimina agirhik verilmigtir!%.

Salgin hastaliklarin kentleri sarmas1 kamu sagligi kavraminin ortaya ¢ikmasina neden
olmus; olusan sagliksiz ve diizensiz yasam alanlarindaki konut standartlarinin
yiikseltilmesi, salgin hastaliklarin kaynagi olarak goriilen ¢okiintii alan1 haline gelmis son
derece karmagik bir goriiniime sahip konut alanlarimin yikilarak temizlenmesi (s/um
clearance) basta Ingiltere'! ve ABD olmak iizere gelismis Bati iilkelerinde giderek
onemli bir kentsel politika olarak kabul gormiistiir. Cokiintli ve gecekondu alanlarinin
temizlenmesine yonelik olan anilan bu yeniden gelistirme ¢alismalari, II. Diinya Savasi
siirecinde kesintiye ugramigsa da savag sonrast donemin ekonomik kalkinma ve kentleri

yeniden inga etme doneminde tekrar giindeme gelmistir!2,

1940’1r yillarin ikinci yarisindan itibaren kentsel gelisim (urban development)

stratejisinin de uygulandigi goriilmektedir'®. 1940’11 ve 1950°li yillarda II. Diinya

% Akkar, s. 30-31 (ve orada anilan Carr, Stephen/Francis, Mark/Leanne, G. Rivlin/Andrew, M. Stone:
Public Space, Cambride Universitesi Yayinlari, 1992.)

% LeGates/Stout, s. 301-305; 1933 yilinda Atina’da gergeklestirilen Uluslararasi Modern Mimarlik
Kongresi’nde (CIAM) akdedilen Atina S6zlesmesi’nde belirlenen temel ilke ve prensiplere gore “Modern
Kent”, temiz, saglikli ve giizel ¢evrelere sahip olmali, kentlerin sagliksiz alanlar1 yikilmali, bu alanlar tekrar
yapilasirken genis yesil alanlar tizerine yiiksek kiitlelerden olusan bir kentsel doku gelistirilmelidir. Bkz.
AKkar, s. 31.

100 AKKar, s. 31; ingiltere’de 1930-1950 arasinda devlet eli ile konut odakli olarak yikip yeniden yapma
yontemi ile sosyal konut iiretimine gecilmistir. Bkz. Kandaloglu, s. 30.

101 Sanayi Devriminin etkisi ile Ingiliz kentlerinin bu gelisimi 1870’li yillara kadar devam etmistir. 1870’li
yillarda yoksul is¢i mahallelerinde ortaya ¢ikan kolera salgini doniim noktasi olmustur ve yoksul is¢i
mahalleleri yikim tehdidi ile karsi karsiya kalmistir. Bu kapsamda gecekondu benzeri kalitesiz yapilari
temizleme kampanyasi ve saglik reform hareketi baglamustir. ingiltere’de 18701i yillara kadar herhangi bir
yap1 inga yonetmeligi bulunmamaktadir. 1870°’li yillarda yapilan diizenleme ile 1930’lara kadar
uygulamalar gerceklestirilmistir. Bkz. Kandaloglu, s. 29-30.

102 Gérgiilii/Dinger/Enlil/Ornek/Kurtarir/Altinok, s. 18.

103 AKkKar, s. 31.
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Savaginda yakilip yikilan sehirlerin yeniden insa edilmesi s6z konusudur. Yasam
standardi diisiik is¢i konutlarinin da yikilarak yerine toplu konutlarin insa edildigi kentsel
dontigtim faaliyetleri de goriilmektedir!®. 1950°li yillarda kapitalist sermayenin ortaya

¢ikist ile birlikte yeniden gelistirme programlaria yer verildigi gortilmektedir!'®.

1960’11 yillarda tarihi kentlerin korunmasi, 1970’li yillarda ise turizm sektoriiniin ve
kentsel bos alanlarin iyilestirilmesi kendisini gostermistir!®®. Bu dénem, 6zellikle, kentsel
yenileme (urban renewal) ve kentsel iyilestirme (urban improvement) miidahalelerinin 6n
plana ¢iktig1 donemlerdir. Fiziksel bozulma ile toplumsal bozulmanin birbiri ile baglantili
oldugundan hareketle toplumsal sorunlara hassasiyet gosteren projeler gelistirilmistir.
Mezkir projelerin gerceklestirilmesinde kent merkezlerinin ¢gevreleri ile kenar mahalleler
oncelik kazanmistir. Merkezi idare projelerin gerceklestirilmesinde belirleyici olmustur.
Onceleri kentsel bozulma toplumsal bir hastalik olarak kabul edilirken; sonralar1 yapisal

ve ekonomik nedenlerle birlikte agiklanmustir!'®7.

1980’11 yillarda gelindiginde kentsel doniisiim alaninda énemli gelismelerin yasandigi
sOylenebilir. Neoliberal politikalarin da etkisi ile birtakim kentsel sorunlar ortaya ¢ikmis,
kent topragimin ekonomik bir deger olarak kabul edilmeye baslanmasi ile birlikte

108

doniisiim olgusu, siyasal alanda da kendisine yer edinmeye baglamistir'”®. Bu dénemde,

kentsel yeniden yapilandirma (urban redevelopment) olarak uygulanan miidahale bi¢gimi

104 Yedekei, s. 26; Ingiltere’de 1950’li yillardan sonra yoksul mahallelere kars1 olan bakis degismis ve
biitiinciil bir yaklasim benimsenmistir. Planlama ilkeleri de g6z oniinde bulundurulmaya baglandigi
belirtilmektedir. Bkz. Kandaloglu, s. 30.

105 Sarac, s. 23.

196 Sarac, s. 23.

107 Akkar, s. 31; 1960’11 yillarda kentsel doniisiim uygulamalarinin sagliklastirma seklinde kiigiik
miidahaleler ile de gergeklestirildigi goriilmektedir. Bunun temelinde de sorunlu yapilara daha az maliyetle
miidahale mantig1 yatt1g1 ifade edilmektedir. Bkz. Yedekgi, s. 26; Avrupa iilkelerinde ilk olarak 1968
yilinda Ingiltere’de kentsel politikalarla ilgili olarak sosyal huzursuzluk igerisindeki kentsel mekanlarda
sosyal sorunlar1 gidermek adina ¢aligmalar baslatilmis olup 1969 yilinda konut kanunu ¢ikarilmistir. Devam
eden siiregte 1970’lerin basinda Hollanda Amsterdam ve Rotterdam’daki topluluklar ile sehir yonetimleri
arasindaki ¢catigmalar1 gidermek adina Hollanda yasal diizenlemeleri ger¢eklestirdi. Hakeza, Almanya 1971
yilinda “stadtebauforderungsgesetz” (kentsel gelisim kanunu) ile II. Diinya Savas1 sonras1 konut kitliginin
ortaya ¢ikmasi sebebi ile iyilestirme ¢alismalarina izin verildi. Bununla birlikte Fransa’da da, 1971 yilinda,
yasal diizenlemeler yapilmistir. Bu hususta bkz. Couch, Chris/Fraser, Charles: “Introduction: The
European Context and Theoretical Framework™, Urban Regeneration in Europe, Ed.: Couch, Chris/Fraser,
Charles/ Percy, Susan, Oxford 2003, s. 3.

18 yedekei, s. 26.
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kentsel doniigiim projelerinin en 6nemli Ozelliklerinden birisini teskil etmektedir!®.

Esasen, adeta kentsel yenileme ile 6zdeslesmis olan kentsel doniigiimiin sadece bir kentsel

yenileme yaklagimi olmaktan ¢iktig1 da ifade edilebilir.

Ozellikle teknolojik hayatta yasanan gelismelerin etkisi ile toplumsal, ekonomik ve
sosyal hayatta gelismeler ve degisimler meydana gelmis ve basta Avrupa ve Kuzey
Amerika olmak iizere tiim diinyada belirgin bir kentsel doniisiim siireci baglamustir! 0.
Her ne kadar bu donemde uygulanan kentsel doniisiim politikalar1 ile ekonomik
canlandirma hedeflenerek kentin yoksun bolgelerine de etki etmesi amaglanmigsa da
gayrimenkul eksenli bir donilisiim kentlere giivenilir ve siirdiiriilebilir bir ekonomik

111

doniislim ortami saglayamamistir'''. Bununla birlikte; Avrupa Konseyi 1981 yilinda

“Urban Renewal” adiyla bir kampanya baslatmigtir! 2.

1990’1 yillarda Bati Avrupa iilkeleri, kentsel planlama g¢ercevesinde kentsel yeniden
canlandirma seklindeki hedeflerini ortaya koymalarinin yaninda Avrupa Toplulugu
Komisyonunca (CEC) hazirlanan ve kentsel cevreyi ele alan “Yesil Rapor” (Green

Paper) yayimlanmasi ile anilan bu hedeflerin gergeklestirilmesi miimkiin olmugtur!!3.

109 AKkKar, s. 31; Kandaloglu, s. 26; Bu kapsamda kentsel doniisiim, kent merkezinde ya da merkezin yakin
¢evresindeki kiymetli topraklarda yer alan islevini yitirmis eski fabrika alanlari, liman bdlgeleri, antrepo ve
depo alanlar1 gibi alanlarin yeniden faaliyete gegirilerek kent ekonomisine kazandirilmasini hedefleyen bir
yaklasim halini almistir. Bkz. Gérgiilii/Dinger/Enlil/Ornek/Kurtarir/Altiok, s. 21.

110 Sarag, s. 23; Bununla birlikte; kentsel doniisiim projelerinin gergeklestirilmesinde 6zel sektoriin pay ve
agirhiginin artarak 6zel — kamu isbirliginin 6ne ¢iktig1 belirtmek gerekir. Kamu, 6zellikle alt yap1 sunumu,
arazi diizenlemesi, imar uygulamalari ile kentsel doniisiim projeleri bazinda 6zel sektdre yonelik sermayeyi
¢ekme faaliyetleri iistelendigi soylenebilir. Bkz. Akkar, s. 32.

" Gérgiilii/Dinger/Enlil/Ornek/Kurtarir/Altinok, s. 21; Ayrica bu dénemde noktasal projeler de 6n
plana ¢ikmustir. Ancak projelerin toplumsal boyutu, devlet destegi ile toplumun kendi kendine
yardimindan 6teye gecemedigi ifade edilmektedir. Bkz. Kandaloglu, s. 26.

"2 Ingilizcedeki “renewal” kelimesinin karsilig1 olarak “yikip yeniden yapma” anlami tasimasindan
kaynakli olarak kampanyanin ad1 “Urban Renaissance” olarak degistirilmistir. Bkz. Cubuk, Metin: Cagdas
Kentsel Kiiltiir Miras1 Kentsel Koruma Yenileme ve Uygulamalar Sempozyum, Sunuslar, Sonuglar ve Bir
Degerlendirme, istanbul 1998, s.32; Adi gecen kampanya ile hedeflenen hususlar dort temel baslikta
kentlerde yasam kosullarinin iyilestirilmesi, kentlerin simdiki ve gelecekteki rollerinin tanimlanmasi ve ne
olacaginin tartigilmasi, kentsel yasamin gelistirilmesi i¢in mevcut yasalarin uygulanmasi ve yeni yasal
dayanaklar elde edilmesi ve kentsel sorunlarla ilgili idari ve teknik yontemlerin gelistirilmesi seklinde ifade
edilmektedir. 1980°li yillarin ortalarinda Avrupa’da yeniden yapilanma iizerine bilimsel ¢aligmalar
baslamig olup 1987 yilinda “Bellagio Konferans1” ile savag sonrasi kentlerin i¢erisinde bulundugu durumu
diizeltmek adina yeniden yapilanmay1 konu alan pek ¢ok ve farkl disiplin bir araya getirilmistir. Bu konuda
bkz. Ozden (istanbul Ornegi), s. 259; Yedekgi, s. 29-30.

13 Anilan bu raporun, Bati1 Avrupa iilkelerinin hiikiimetlerinin kent planlamalari ile ilgili kendi amaglarini
benimsemeleri bakimindan ayri bir énemi bulunmaktadir. Ad1 gegen rapor, 1993 yilinda, ingiltere ve
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1990’1larda kiiresellesmenin etkisi ile birlikte tarihi ve kiiltiirel dokunun korunmasi 6n

114

plana ¢ikmistir''®. Bununla birlikte giiniimiize kadarki siirede kentsel doniisiimiin en
yaygin miidahale bicimi kentsel yenilesme ve/veya kentsel canlandirma (urban
regeneration) olmustur. Bu donemin en Onemli karakteristik 6zelliklerinden biri ¢ok
aktorli olmasidir. Yani farkli bir deyisle, kamu — 6zel sektor ile birlikte goniillii
kuruluslar ile toplumun farkli kesimlerinin kentsel doniisiim siirecine katiliminin 6énemi
iizerinde durulmustur. Ayrica bu yillarda merkezi yonetimin yaninda yerel yonetimlerin
daha fazla rol aldigin1 da vurgulamak gerekmektedir. Bunun yani sira, esasen 90’11 yillar
kentsel dontigiime bakisin da degistigi yillardir. Daha net bir deyisle; 80’li yillarda kentsel
mekanin daha ¢ok fiziksel ve ekonomik yonii {izerinde durulurken; 90’11 yillarla birlikte
kentsel mekanin fiziksel, ekonomik, sosyal yanlarina ilaveten kentsel doniisiimiin yasal,
yonetsel, Orgiitlenme siireglerini biitliinclil bir bicimde ele alindig1 takdirde kentsel
canlandirma ile de en iist seviyede kamu yararinin elde edilecegi savunulmustur. Bununla
birlikte, 90’11 yillarda yiiriitiilen kentsel doniisiim faaliyetlerinin 80’11 yillardakinden farki
kentlerin pazarlanma siirecinde, kentsel mekana yeni bir imaj yaratmaktan ziyade var olan
tarihi ve kiiltlire] mirasin korunarak ve 6n plana ¢ikarilarak olusturulacak imaj tizerinde

durulmaktadir!?s,

2000’11 yillara gelindiginde ise, 50 yil gibi bir siire dnce gerceklestirilmis olan kentsel
doniistim uygulamalarinin hatali ve yanlis yonlerinin anlagilmasi ve sosyal yapinin goz
ard1 edilerek gerceklestirilen uygulama modellerinin tutmamast iizerine kentsel
doniisimde toplum bazli bir donilisiim modelinin ortaya c¢iktigi ve 6nem kazandigi

goriilmektedir. Ozel sektdriin 80°1i yillardan itibaren artan etkisi devam etmisse de

Galler’de hiikiimetlerin, kentlerin yasam olanaklar1 ve canliligini siirdiirme ve arttirma gayret ve ¢abasi
sonucu Cevre Departmaninca “Kent Merkezleri ve Yeniden Gelisim” ad1 altinda tekrardan giincellenerek
yayimlanmistir. 1994 yilinda “Canli ve Yasanilir Kent Merkezleri: Miicadele Toplantist” ad1 ile bir toplanti
gerceklestirilmis ve rapor yayimlanmistir. Yine 1994 yilinda Aalburg Sozlesmesinin imza edilmesi ile
birlikte siirdiiriilebilir kentler olusturmanin kistaslar1 ve yerel yonetimlerin bu siirecteki gorev ve
sorumluluklar1 tanimlamistir. Devaminda “Avrupa Siirdiiriilebilir Sehirler-Yerlesmeler Kampanyas1”
olusturularak tiim yerel yonetimlere hem s6zlesmeyi imzalama ¢agrisi yapilmis hem de yerel yonetimler
kampanyaya katilmaya davet edilmistir. Bkz. Yedekgi, s. 30; Ozden (Kentsel Yenileme), s. 61; Ozden
(istanbul Ornegi), s. 259-260.

114 Sarac, s. 23.

115 AKKar, s. 32-33; Kandaloglu, s. 27; Gorgiilii/Dinger/Enlil/Ornek/Kurtarir/Altinok, s. 22-24.
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sermayenin olusturdugu baski tarihi Avrupa kentlerinde de olumsuz sonug ve etkileri

beraberinde getirmistir!!®.

Kentsel donilisiim uygulamalarinda toplumun farkli kesimlerinin katilimi saglanarak tek
aktorlii tek sektorlii degil, ¢ok aktorlii cok sektorlii bir entegrasyonun saglanmasi
hedeflenmektedir. Diinyada son yillarda ortaya c¢ikan kiiresel 1sinmanin da etkilerini
bertaraf edebilmek ve bununla miicadele edebilmek adina karbon emisyonu, enerji
verimliligi ve ekolojik kent kavramlart 6n plana ¢ikmistir. Bununla birlikte; kentsel
mekanlarda yeni ekonomi yaratilmasi gerekliligi, yasayanlarin refah seviyesinin
ylikseltilmesi, sosyal ve kiiltiirel doniisiim olmadan kentsel doniisiimiin tam manasi ile

gergeklestirilemeyecegi algisi yerlesmeye baglamistir!!”.

Bununla birlikte Kentsel doniisiimiin Amerika’daki tarihsel gelisimine bakildiginda
Avrupa ile benzer yanlarina karsilik olarak Avrupa’dan farkli olarak, bunun bir yeniden
gelistirme hareketi bi¢iminde II. Diinya Savasi sonrasinda Kuzey Amerika kentlerinde
programlar halinde ortaya ciktig1 belirtilmektedir. Savas sonrasi refah doneminde,
merkez kentlerde bozulmus kosullar hem yoksulluk i¢erisinde olan hane halklari hem de
yerel is hizmetleri i¢in 6nemli sorunlara kaynaklik eder durumdadir. Daha karli olmasi
acisindan federal hiikiimetin de destegiyle, yerel yonetimlerle yerel girisimei gruplar

arasinda kurulan ortakliklar araciligryla bir kentsel yenileme politikas1 gelistirilmigtir!!®,

116 Kandaloglu, s. 28; Londra gibi onemli kentlerin tarihi siluetleri bu degisimden nasibini almistir.
Ornegin, Londra’nin Canary Wharf bolgesindeki déniisiimde teknolojinin kentsel mekanin yenilenmesinde
kendisi gosterdigi anlagilmaktadir. Bkz. Ozden (Kentsel Yenileme), s. 62.

117 Kandaloglu, s. 28.

118 Goksu/Sezai: “Kentsel Doniisiim ya da "Yeni Sisede Eski Sarap"”, Ege Mimarlik Dergisi, 2005/1, S.:53,
s. 10-11; Amerika’da uzun yillardir kentsel alanlarin yenilenmesi, canlandirilmasi ve gelistirilmesi
amaciyla ¢esitli caligmalar yapilmis olup eyaletler bazinda gelisim ve yenileme planlar1 hazirlanarak kentsel
alanlarin canlandirilmasi saglanmaya g¢alisilmis ve bu konuda politikalar ve stratejiler gelistirilmistir. Bu
cabalar, 1997 tarihli “Amerikan Toplumunu Yenileme Yasasi’nda da diizenlenmistir. Bu sayede Amerikan
Iskan ve Kentsel Kalkinma Departmani’nin miilkiyetinde bulunan bos ve niteliksiz yapilar, bulunduklar
alanda ilgili yerel yonetimlere devredilebilme imkania kavusmustur. Bkz. Ozden (Istanbul Ornegi), s.
260; Amerika’da kentsel doniisiimiin baslamasina 6zellikle, ¢okiintii alanlarinin temizlenmesi ve kamu
konutlarinin insasma yonelik projeler gosterilmektedir. Amerika’da 1960’11 yillardan sonraki kentsel
yenileme projelerinde kentsel yenileme projelerinde ¢okiintii alanlarinin yikilarak temizleme (slum
clearence) yaklagimi benimsenmistir. Bkz. Tekeli, “Sacaklanma, Kentsel Etek, Kirsal Etek”, s. 108-109;
Ayrica detayli bilgi igin bkz. Ustiin, s. 18-30; Ozden (Kentsel Yenileme), s. 65-70.
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2. Ulkemizde Kentsel Doniisiimiin Tarihcesi ve Gelisimi

Oncelikle belirtilmelidir ki; iilkemizdeki kentsel doniisim konusunda, Bati ile ortak
yonler bulunmakla beraber, farkli yonleri de mevcuttur. Bu farkliliklar, Tiirkiye’nin
yasadig1 ekonomik ve siyasal kosullarla birlikte, tarihi, toplumsal, kiiltiirel yapisindan
kaynaklanmaktadir. Ancak kentsel doniisiim uygulamalar1 Avrupa iilkeleri ve ABD’de
uzun yillar boyunca tartisilip, yasal ve kurumsal bir yapiya kavusmasina karsin,
iilkemizde 1950 ve 1980°1i yillardan itibaren kismen, 2000’li yillardan sonra ise yogun

bir sekilde giindemdeki yerini almigtir! ™.

Bunun yani sira kentsel doniisiimiin tlilkemizdeki tarihsel gelisimi diisiintildiigiinde
kentsel doniisiimiin ilk izlerinin Cumhuriyet 6ncesi doneme kadar gittigini sdylemek
olanaklidir. 19. yy.’da Osmanli dénemindeki kentsel doniisiim ¢ercevesinde ii¢ soruna
¢coziim bulmaya calisilmistir. Birincisi, kentte biiylik tahribat yapan yanginlarin
onlenmesi; ikincisi, yeni kent i¢i ulasim araclarinin gereksinmesini karsilayacak sekilde
yollarin gelistirilmesi; ti¢linciisii ise, kentin artan niifusunu barindirmak iizere kent
¢evresinde yeni mahalleler kurulmasidir'?®, Zira Osmanl doneminde meydana gelen
yanginlar sebebi ile bu bolgelerin yeniden ingas1 kent yenilemenin ilk 6rneklerini teskil

121

etmektedir'='. Kentsel doniisiime iliskin ilk yasal diizenlemeler Cumhuriyet Oncesi

doneme uzanmakta olup 1848 tarihli “Ebniye Nizamnamesi” ve 1882 tarihli “Ebniye

Kanunu’nda” bu kapsamda ilk diizenlemelere yer verilmistir!'?2,

19 Aydinh, Halil ibrahim/Turan, Hilal: “Kuramsal ve Yasal Cercevede Tiirkiye’de Doniisiim”,
SUSBED, S.: 28, 2012, s. 64-65.

120 Tekeli, flhan: “Tanzimat’tan Cumhuriyet’e Kentsel Doniisiim”, Tanzimat’tan Cumhuriyet’e Tiirkiye
Ansiklopedisi, Yayim. Haz.: Belge, Murat/Aral, Fatih, C.:4, 1985, s. 884 (Ansiklopedi).

121 Geng, Fatma Neval: “Tiirkiye’de Kentsel Doniigiim: Mevzuat ve Uygulamalarin Genel Goriiniimii”,
Yonetim ve Ekonomi: CBUIIBFD, C.:15, S.:1, 2008, s. 117.

122 Misir Hidivi ile Osmanli Imparatorlugu arasindaki savaslarda kurmay subaylik yapan, 1870 yilinda
Almanya — Fransa arasindaki savasin genelkurmay baskani olan Moltke, istanbul’un ilk imar planini yaptig1
soylenmektedir. Bu imar planinin etkisi ve en dnemli sonucu olarak Osmanli’nin ilk imar mevzuati olarak
gosterilen 1848 tarihli Ebniye Nizamnamesi’nin yaymmlanmasina oOnciiliik etmis olmasidir. Bu
nizamnamede, kamulagtirma, binalara ruhsat verilmesi, yollar, insaatlarin denetimi, yol ve sokaklarin
genislikleri, c¢evresine yapilacak bina yiikseklikleri gibi konular diizenlenmistir. 1848 Ebniye
Nizamnamesi'nin temel kaygisinin kentin fiziki bigiminde dnemli degisiklikler yaratmaktan ¢ok yangin
sorununa bir ¢éziim bulmak oldugu sdylenebilir. Getirilen kurallarin teknik yonii budur. Ama kurallarin bir
de toplumsal sonucu vardir: Artik kentte yapilacak binalarin yiiksekligini sahibinin mensup oldugu “millet”
degil, binanin bulundugu yolun genisligi belirleyecektir. Tanzimat'in milletler arasi esitlik saglama ilkesi
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Cumbhuriyet doneminde 1950’11 yillarda baslayan kentlesme hareketi, lilkemizde kentsel
doniistimiin tarihsel siiregteki rol ve 6neminin saptanmasi bakimindan belirleyicidir. Bu
itibarla Tiirkiye’de kentlesme ve sonuclar1 hususunda yukarda detayli agiklamalara yer
verildiginden bu baslik altinda tekrara diismemek adma detayli bir bi¢imde ele

almmayacaktir!??,

Ancak Onemle belirtilmelidir ki; 1950°li yillarda kdyden kente baslayan hizli bir
kentlesme siireci, sanayilesmenin kentlesme hizinin gerisinde kalmasi sebebi ile kentlerin
bu duruma hazirliksiz yakalanmasina sebep olmus ve bdylelikle sagliksiz kentlesmenin
tohumlar1 atilmistir. Zira 1950’lerde sanayi sektoriiniin gelismesine bagli olarak tarimda
makinelesmenin yaganmasi tarim sektoriinde isglicii talebinin azalmasina ve bu sektorde
caligsan isgiiciiniin kente gi¢ etmesine sebep olmustur. Sanayilesmenin hizlandirdig:
kentlesme siireci, beraberinde 6zellikle yogun gdc alan Ankara, Istanbul, izmir gibi
kentlerin kontrolsiiz bir bigcimde biiylimesini de getirmistir. Bdylesine biiylik bir niifus
artigina hazir olmayan biiylik kentlerde goge bagl olarak konut ve barinma sorunu ortaya
cikmis, bu da beraberinde go¢ edenlerin kendi konut sorunlarini kendilerinin ¢6zmesini

yani gecekondular getirmigtir!24,

Gecekondu alanlarinin olusmaya baglamasiyla bu sorunun en yogun olarak yasandigi
Istanbul’un, olmasi gerekenden daha biiyiik oldugu, asir1 ve sagliksiz bir yigilmanin

yasandigl sOylemlerinin yogunlastigi yillarda, 1956 yilindan itibaren uygulanmaya

ya da “Osmanlicilik” bu diizenlemelerde agikea etkisini gostermistir. Bununla beraber 1854 yilinda 740 evi
yakan Aksaray yanginin etkisi ile 1848 tarihli Ebniye Nizamnamesi kaldirilmis ya da daha dogru bir deyisle
1864 tarihinde Turuk ve Ebniye Nizamnamesi olarak kapsami daha da genigletilmistir. Yaganilan siireglerin
sonunda daha genis bir diizenleme alanina sahip olarak Osmanli’nin ilk imar kanunu olma 6zelligi de
tasimast ile birlikte 1882 tarihli Ebniye Kanunu, Ebniye Nizamnamesi'ni yiiriirlikten kaldirarak kabul
edilmistir. Detayl1 bilgi i¢in bkz. Tekeli (Ansiklopedi), s. 885-886.

123 Tiirkiye’de kentlesme ve Tiirkiye’de kentlesmenin sonuglari bakimindan detayli bilgi i¢in bkz. s. 11-28.
124 Ongoren, s. 9; Aydinly/Turan, s. 65; Uzun, s. 50; 1980 oncesi dénemde gecekondularim yasallasmaya
baslamas1 ve pazarlanabilir hale gelmis olmasi, bu donemin sosyo-ekonomik yapisini etkilemistir.
Gecekondunun organize bir sekilde iiretilmesi temelini hazirlamistir. Gerek bireysel gerek yasadist
orgiitlenmeler eliyle gecekondu iiretiminde kiralik ve miilk sahipliligi artmigtir. Bunun yaninda, kentteki
gecekondular dort ve bes katli binalara doniiserek apartmanlagmistir. Ote yandan 1980°li yillarda farkli
toplu konut uygulamalar1 yayginlasmistir. Bkz. Ataév/Osmay, s. 65; Hizli kentlesmenin ortaya ¢ikardigi
barmmma sorununun kisa donemde ¢oziimlenmesi amaciyla ortaya ¢ikan sagliksiz ve yasadisi konutlar,
altyap1 sorunlari, tahrip edilen kiiltiir mirasi, diislik fiziksel standartlar, saglik ve beslenme kosullarinda
yetersizlikler bir araya gelerek kentsel yoksunlugun ve doniisiim ihtiyacinin temellerini olusturmaktadir.
Bkz. Ozden (Uygulanabilirlik), s. 219.
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baslanan ve halk arasinda “Menderes Imar1” olarak bilinen projeler hayata
gegirilmistir'?>, Merkeziyet¢i bir yaklasim ile gerceklestirilen bu uygulamalar ile eski
kent dokusu yer yer yikilmak sureti ile apartmanlastirilmis, tasit trafigine uygun genis
yollar a¢ilmistir. Eski yapilagmalar: yikarak yeniden yapilasmaya giden bu uygulamalar

ilk kentsel yenileme 6rnegi olarak kabul edilmektedir!?®.

1950’11 yillar itibari ile uydu kentlerin ortaya ¢ikmasi nedeniyle kentte yasayan niifusun
bir boliimii buralara yerlesmistir. Bu niifusun kent merkezinde bosalttig1 konut alanlari
ise daha diisiik gelir gruplan tarafindan kullanilmis ve bir taraftan da ¢Okiintii alanlari
ortaya cikmistir. 1960larda kent merkezlerinde canlandirma cabalar1 siirerken kent
ceperinde de gelismeler devam etmistir. 1950 — 1970 aras1 donemin 6nemli bir 6zelligi
olarak kent merkezindeki ¢okiintli alanlarinin tamamen yikilarak yenilenmesi oldugu
belirtilmektedir. 1970’li yillarda sanayi kuruluslari merkezden uzaklagmis, yeni alt
merkezleri olugsmus ve eski kent merkezlerinde ¢okiintii alanlarinin olusumu hizlanmastir.
Bu donemde eski kentsel alanlarda yenileme daha genis kapsamli olarak
gerceklestirilmesinin yaninda konut alanlarinda da sosyal ve fiziksel rehabilitasyon 6nem

kazanmustir'?’.

1950-1980 doneminde iilkedeki baglamsal, sosyo-ekonomik, yonetsel ve fiziksel
gelisimler kentsel mekanda dort farkli doniisiim siireci yaratmigtir. Birincisi, merkeziyetgi
bir yaklasim ile gerceklesen biiyiik kentsel doniisiim projeleridir. Nitekim yukarida da
belirtildigi iizere Menderes Imar1 olarak gerceklestirilen uygulamalar buna ornektir.
Diger ii¢c doniisiim siireci, ruhsatsiz konut alanlarina yonelik olmustur. Bu kapsamda

ikincisi, gecekondu mahallelerine altyapt hizmetleri gotiiriilmiis ve yeni kurulacak

125 Tekeli, “Tiirkiye’de Kent-Bolgeleri Uzerinde Diisiinmek”, s. 144; Hizli kentlesmenin etkisi ile konut ve
barinma sorununun ortaya ¢ikmasi bu sorunla miicadelede insanlari kacak yapilasmaya diger bir ifadeyle
gecekondulagmaya itmistir. Gecekondu ve/veya kagak yapilagma ile miicadelede etkin ve kalic1 ¢oziimler
getirilememistir. 1960’larda gecekondunun bigim degistirmeye baslamasi, hisseli ifraz ve yasadis
yapilanma sonucu ortaya ¢ikan konut dokusu, 1970’lere gelindiginde kentleri orgiitlii bir yagmacilik sistemi
ile tehdit eder hale gelmistir. Ardr ardina ¢ikarilan imar aflari sorunu daha da kotiiye gotiirmiis, 6zellikle
yogun go¢ alan biiylik kentlerimizde en {ist diizeylere ulasan plansizlik, sagliksiz kent dokularinin hizla
artmasina neden olmustur. Bkz. Ozden (Uygulanabilirlik), s. 220; Bu kapsamda bircok yasal diizenleme
yapilmissa da bu diizenlemeler hep giinii kurtaran sonuglara hizmet etmis, her yasal diizenleme ile kagak
ve/veya ruhsatsiz yapi sayisi artig gostermistir. Bkz. s. 21-28.

126 Atadv/Osmay, s. 64.

127 Uzun, s. 49.

40



gecekondu yerlesimleri i¢in diizglin ve diisiik yogunluklu alanlar gecekondu 1slah alani
olarak planlanmistir. Bu yapilanma mahalle o6l¢eginde yapilan ilk sagliklastirma
uygulamasi olarak kabul gormektedir. Ugiinciisii, kent ¢evresindeki gecekondulularin
kendi sinirli olanaklarma dayanarak cok katli binalar tretmesi ve tasinmasiyla
olusmustur. Bu bir yeniden yapilandirma stireci olarak tarif edilmektedir. Dordiinciisii
ise, biiyliyen kentin c¢evresinde orta ve iist gelir grubuna yonelik konut {iretim talebi
dogrultusunda, mevcut gecekondulularin bedel 6denmek sureti ile kentin diger alanlarina
gitmelerinin saglanmasi ve bu yerlesim alanlarinin Orgiitlii biiyiik ingaat sirketleri
tarafindan gelistirilmesiyle olusmustur. Bu tiir gecekondu doniisiim siireci 6zel sektor

girisimiyle yapilan kentsel yenileme olarak nitelendirilmektedir!2®.

60-70 y1llik bu donem sonunda Tiirkiye’de geceklesen kentsel doniisiim, fiziksel yapinin
doniismesi olmakla beraber, toplumsal ve ekonomik doniisiimiin de bir sonucudur. ilk
donemler doniisiim miidahaleleri yikip yeniden yapma iken, daha sonra mevcut dokunun
korunarak fiziksel 6zelliklerinin altyap: getirilerek sagliklastirilmas: pratiginin geldigi
gozlemlenmektedir. Diger yenileme miidahaleleri ise fiziksel, sosyal ve ekonomik
doniisiimii  6ngoren gelistirme miidahaleleridir. Ayrica tarihi, kiiltiirel ve ¢evre

degerlerinin bulundugu yerlesmeler korunarak ve gelistirilerek doniistiiriilmiigtiir'2°.

Ayrica lilkemizde, kentlesme siirecine idarenin miidahalesi bakimindan Onemli
gelismeler, 1960 yilindan sonra yasanmustir. Nitekim Marmara Bolge Planlama Orgiitii
kurularak Dogu Marmara Bolge Plani hazirlanmaya baslanmis ve tiim {ilke igin

hazirlanan Bes Yillik Kalkinma Plani’nda ilk kez kentlesme stratejileri saptanmustir!3°,

1980-2000 aras1 donemde yerlesik alandaki kent parcalarindaki planli doniisiim
uygulamalari, doniisiimii gergeklestiren iradenin niteligine gore iki tiirde gelismistir.

Birinci tiir, miilk sahiplerinin bireysel olarak verdikleri kararlar sonucu ortaya c¢ikan

128 Ata6v/Osmay, s. 64.

129 Atadv/Osmay, s. 59 ve 61; Tarihi alanlar bakimindan tipki diger iilkelerde oldugu gibi Tiirkiye’de de
tarihi doku ve eski kent merkezleri 6nem tagimaktadir. Var olan tarihi yapilarin korunarak yenilenmesi ve
¢ogu zaman da islevlerinin degistirilerek yeniden kullanimlar1 bu alanlardaki doniisiim projelerinin temelini
teskil etmektedir. Bkz. Uzun, s. 50.

130 Tekeli, “Tiirkiye’de Kent-Bélgeleri Uzerinde Diisiinmek”, s. 144.

41



doniisiimdiir. Ornegin, 1980°de Istanbul Kuzguncukta yasanan déniisim bu yondedir.
Ikincisi ise, kent pargalarini planlayarak topyekiin déniistiiren uygulamalardir. Ornegin,
Ankara’da Dikmen Vadisi projesi kapsaminda gecekondu alaninin belediye dnciiliigiinde
prestijli  bir konut alanma doniistiiriilmesindeki uygulama bu ¢ercevede

gosterilmektedir!!.

Bu dénemde gerek bireysel miidahale sonucu ortaya ¢ikan gerekse bir otorite karariyla
olusan bu doniisiim uygulamalar1 miidahale/uygulama bigimine gore kentsel “yenileme”,
“lyilestirme”, “koruma ve soylulastirma” olmak {izere li¢ genel doniisiim kategorisinde

132

ortaya ¢cikmustir'32. Diger yandan 1980°li y1llarda Istanbul ve Ankara kentlerinde, kentsel

dontigtim projelerinin sayisinin oldukga arttigi goriilmektedir!>.

Onemle belirtilmelidir ki; 1999 Marmara Depremi kentsel déniisiim olgusunun éneminin
kavranmas1 bakimindan Onemli bir nokta olmustur. Zira bundan oOnce, g¢esitli
yonetimlerce doniisiim, yenileme, yeniden yapilanma ve gelisme gibi kavramlar goz ardi
edilmigtir. Deprem oncesinde, oncelikli alanlardan baslanmak {izere, etaplar halinde
sagliksiz yap1 alanlarinin sagliklastirilmasi, gerekli olanlarin tiimiiyle yikilarak yeniden
tiretilmesi seklinde bir yaklasimla hareket edilmistir'**. 2000°1i yillar insaat sirketlerinin
uluslararas1 pazara acgildigi ve ingaat sektoriiniin olduk¢a gelisim gosterdigi bir

dénemdir.!33.

131 Tekeli, “Kentleri Doniisiim Mekani Olarak Diisiinmek”, s. 275.

132 Atadv / Osmay, s. 67-68.

133 Ornegin, Istanbul’da, Gokkafes, Tarlabasi Bulvari, Park Otel gibi projeler ile ayn1 dsnemde Ankara’da
Ulus Tarihi Kent Merkezi, Ankara Uluslararas1 Ticaret Merkezi Projesi, Dikmen ve Portakal Cigegi Vadisi
projeleri hazirlanmis ve bu projeler kapsaminda uygulamalar baslatilmistir. Bkz. Ayhan, s. 143.

134 Ozden (Uygulanabilirlik), s. 221.

135 Bu donemde, yasam alanlarmm dort farkli bicimde doniistiigii gozlemlenmektedir. Birincisi, en
kapsaml1 kentsel doniisiim uygulamalari, kentlerin ¢evresindeki ana arterler boyunca gelismis alt gelir
grubunun yasadigi gecekondu mabhallelerinin ve/veya sagliksiz, ruhsatsiz yapilagsmalarin belediyeler
tarafindan yikilarak yenileme operasyonu seklinde gergeklestirilmistir. Ornegin, Ankara’y1 Samsun ve
Konya’ya baglayan ana arterler iizerindeki yikilan gecekondu mabhalleleri bu kapsamda oldugu
belirtilmektedir. ikincisi, orta ve alt orta gelir grubunun igerisinde bulundugu kent igi apartmanlarda var
olan 1960-70 yillarinda yapilan yap1 stokunun mal sahipleri tarafindan iyilestirmek sureti ile yapilan
uygulamalardir. Ugiinciisii, déniisiim iist ve orta gelir grubunun &zellikle araba kullanimimin ve ediniminin
artmasi dolayisiyla kent disina ¢ikmasi ile gergeklesmistir. Bu kirsal ya da orman alanlarinin
yapilandirilarak yeni siteler ve kapal yerlesimler kurulmasiyla olusmustur. Ornegin, istanbul’da Bahgekent
ve Kemer Country buna ornek gosterilmektedir. Dordiincli doniisiim bigimi iist gelir kesimin kent
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Ote yandan 2000 sonras1 donemdeki en énemli gelisme kentsel doniisiimiin yasalarda yer
almasidir. Buna paralel olarak daha Once yerel girisimlerle uygulanmaya baslanan
katilmer yaklagim ve katilim araclar1 kentsel planlama giindeminde tartisilmaya

baslanmigtir!3®,

Ulkemizde kentsel doniisiim, belirli bir plan ve/veya programdan ziyade piyasa
kosullarina, toplumun ihtiyaglarina ya da o giinkii ¢oziimlerine, merkezi ve yerel

137 Sonug olarak, Ulkemizde ancak

yonetimin karsilikli etkilesimine dayanmaktadir
1990’larin son yarisinda, hatta 2000°lerle birlikte yogun olarak sdylemlerde yer bulmaya
baslayan kentsel doniisiim gereksinmesinin ortaya ¢ikisinin temel nedenlerini dort grupta
toplamak miimkiindiir. Bunlar gd¢, yasadis1 yapilanma, kent merkezlerinin ve eski kent
parcalarmin sorunlart ve siiziilme siireci ile afetler, o6zellikle deprem olarak ifade

edilebilir!3s.

Bunun yani sira 1963 yilindan baslayarak bugiine kadar toplamda on adet beser yillik
kalkinma plani1 programi agiklanmistir!*®. Kentsel doniisiim baglaminda en dikkat ¢ekeni
2014-2018 donemini kapsayan X. Bes Yillik Kalkinma Planidir. Zira ilk defa kentsel

doniigiim bashigina agik¢a yer verilmistir!4°,

merkezindeki tarihi veya eskimeye yiiz tutmus konutlar1 satin alarak ve restore ederek soylulastirdig
uygulamalardir. Istanbul’da Cihangir ve Kuzguncuk’ta bir dnceki donemde baslayan déniisiim bigimi bu
donem de benzer mahallelerdeki gelisimlerle birlikte devam etmektedir. Bu konuda bkz. Ataév/Osmay, s.
71.

136 Atadv/Osmay, s. 68.

137 Atadv/Osmay, s. 59.

138 Ozden (Uygulanabilirlik), s. 219; Diger iilkelerden farkli olarak Tiirkiye’de 6zellikle 1999 Marmara
depreminden sonra deprem riski tasiyan yapilasma alanlarmin olasi bir deprem karsisinda telafisi giic
ve/veya imkansiz zararlarin Oniine ge¢cmek adina Onlemlerin alinmasi sureti ile donistiiriilmesi s6z
konusudur. Ozellikle istanbul’da bu dogrultuda yapilan doniisiim projeleri bulunmaktadir. bkz. Uzun, s.
50.

139 http://www.sbb.gov.tr/kalkinma-planlari/ , Erisim Tarihi: 09.03.2019.

149 Anilan kalkinma planinda kentsel doniisiim konusunda yer alan bazi tespit ve hedefler soyledir: Sagliksiz
yapilasma, eskiyen ve yipranan yap1 stoku, afet riskleri, hizli niifus artis1, degisen mekéan tercihleriyle islev
ve deger kaybeden alanlarin olugsmasi ve liretim ve hizmet alanlarinin sikismasi gibi faktorler sehirlerde
yapilarin ve alanlarin doniistim ihtiyacini artirdiginin tespiti yapilmistir.

2005 yilinda yeni Belediye Kanunu ile belediyelerin kentsel doniisim uygulamalarinda
yetkilendirilmesinin ardindan, 2012 yilinda Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 afet riskli alanlarda riskli
yapilarin tespiti ve bunlarin yenilenmesi konusunda gorevlendirilmistir. 2013 y1l1 mayis ay1 itibartyla 19
ilde 46 farkli alanda 97.300 adet yapiy1 igeren ve yaklasik 610.000 kisinin yasadigi 3.876 hektar alan
doniisiim alani1 olarak ilan edilmistir.
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Afet riski tagiyan alanlar basta olmak iizere liretim ve ortak kullanim alanlarinda yiiksek
fayda ve deger iireten, biiyiime ve kalkinmaya katki saglayan, mekan ve yasam kalitesini
yaygin sekilde artiran dontisiim projelerine oncelik verilecegi, kentsel doniisiim
projelerinin farkli gelir gruplarinin yasam alanlarim1  kaynastiran, isyeri-konut
mesafelerini azaltan, sehrin tarihi ve kiiltiirel birikimiyle uyumlu, sosyal biitiinlesmeyi
destekleyen bir yaklagimla gerceklestirilecegi, kentsel doniisiim uygulamalarinin
finansmaninda kamu harcamalarini asgariye indiren model ve yontemlerin kullanilacagi,
dar gelirliler basta olmak {lizere, halkin temel konut ihtiyacinin daha yiiksek oranda
karsilanmasi i¢in gerekli Onlemler alinmak sureti ile barinma sorununa saglikli ve
alternatif ¢oziimler gelistirilecegi, kamunun konut piyasasinda yonlendirici, diizenleyici,
denetleyici ve destekleyici rolii gili¢lendirilerek, altyapisi hazir arsa iiretimi

hizlandirilacag belirtilmigtir!4!.

B. KENTSEL DONUSUM KAVRAMI, NEDENLERi, AMACI VE
UYGULAMA BICIMLERI

1. Terminoloji, Kavram ve Tanim

Kentsel alanlarda gergeklestirilen doniisiimiin  nasil adlandirilacagi hususunda

142

terminolojik manada bir birlik bulunmadigin1 belirtmek gerekir'*>. Kentsel doniisiim

deyimi, igerisinde yenileme, canlandirma, sagliklagtirma, koruma, yeniden iiretim,

3

diizenleme gibi kavramlar1 barindirmakta olup!'** son derece dinamik bir kavramdir.

Kentsel alanlarda gergeklestirilen doniisiim faaliyetlerini ifade etmek {izere bu

Sehirlerde afet riski tasiyan, altyap: darbogazi yasayan, eski degerini ve islevini kaybeden, mekan kalitesi
diisiik bolgeleri sosyal, ekonomik, ¢cevresel ve estetik boyutlar dikkate alinarak yenilemek; kentsel refahi,
yap1 ve yasam kalitesini ylikseltmek temel amag olarak deklare edilmistir.

Onuncu Kalkinma Plan1 déneminde, schirlesme, niifus artigi, yenileme ve afetten kaynaklanan konut
ihtiyacinin toplam 4,1 milyon olacaginin tahmin edildigi belirtilmistir. Detayli bilgi i¢in bkz.
http://www.sbb.gov.tr/wp-content/uploads/2018/11/Onuncu-Kalk%C4%B 1nma-Plan%C4%B1-2014-
2018.pdf, Erigsim Tarihi: 09.03.2019.

141 htp://www.sbb.gov.tr/wp-content/uploads/2018/1 1/Onuncu-Kalk%C4%B 1 nma-Plan%C4%B1-2014-
2018.pdf, Erigsim Tarihi: 09.03.2019.

142 Tekeli, “Kiiresel Bir Sorun Olarak Biiyiik Y1igilmalar”, s. 117.

143 Gorgiilii, Zekai: “Kentsel Doniisiim ve Ulkemiz”, TMMOB Izmir Kent Sempozyumu, Izmir, 8-10
Ocak 2009, s.769 (http://www.tmmobizmir.org/wp-content/uploads/2014/05/200872.pdf , Erisim Tarihi:
30.12.2018.).
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kavramlardan hangisinin kapsayic1 ve ¢ati kavram olacagi hususu ise doktrinde

tartismalidir'#4.

Bu baglamda; kentsel doniisime karsilik olarak “kentsel
yenileme/yenilenme” terimi kullanilmig olup bunun yaninda, yeniden canlandirma
(revitalization), kentlerin yeniden iiretimi (urban regeneration), sagliklastirma

(rehabilitation) gibi terimler de kullamilmigtir!#®

. Buna karsilik kentsel doniisiim,
kavramsal olarak literatiiriimiizde kullanilan gok eski olmayan bir kavramdir'#6. 1970’1i
ve 1980’li yillarda kentsel doniisiim kavrami denildiginde anilan bu kavramdan anlasilan

gecekondu bolgelerinin iyilestirilmesidir'#’.

Ancak 6nemle belirtilmelidir ki; kentsel alanlarda gergeklestirilen doniisiim faaliyetleri
diistintildiiginde bahse konu terimler, birbirinden farkli, ayri, bagimsiz yahut zit
kavramlar olmayip bilakis; doniisiim faaliyetlerinin gergeklestirildigi kentsel alan
Ozelindeki ihtiyag veya gereksinimlerin de goéz oOnilinde bulundurulmasi sureti ile
sekillenen ve uygulama alani bulan kavramlardir'*®, Esasen anilan bu kavramlar, kentsel
doniigiimiin uygulama big¢imlerini ifade etmektedir'*°. Buradan hareketle denilebilir ki;
kentsel doniisiim kavraminin igerisinde barindirdigr bu kavramlart esasinda kentsel
doniisiimiin uygulama bi¢imlerini teskil eden birer goriiniimleridir. Fikrimizce kentsel
doniisiim kavrami, yenileme, canlandirma, sagliklastirma, soylulastirma, koruma, iiretim

gibi kavramlar1 kapsayan genel geger, kapsayici ve cati kavram olup bu ¢aligmada da

144 Ayhan, s. 121-122; Ornegin OZDEN, kentsel déniisiim kavramina karsilik “kentsel yenileme” terimini
kullanmistir. Bkz. Ozden, Pelin Pinar: “Kentsel Yenileme Uygulamalarinda Yerel Yonetimlerin Rolii
Uzerine Diisiinceler Ve Istanbul Ornegi”, {USBFD, No.:23-24, Istanbul Ekim 2000 - Mart 2001, s. 257
(istanbul Ornegi); Kentsel yenilenme kavrami igin bkz. Unal, Erol/Duyguluer, Feridun/Bolat, Ersin:
Imar Terimleri, Ankara 1998, s. 103.

145 Ustiin, Giil: Kentsel Doniisiim Hukuku, Istanbul 2014, s. 3; Beyazkih¢, Yesim: Kentsel Déniisiimiin
Ozel Hukuk Alaninda Getirdigi Sorunlar, Ankara 2017, s. 19; Captug, Mehpare: idare Hukuku A¢isindan
Kentsel Déniisiim, Ankara 2016, s. 17; “Urban regeneration” olarak Ingilizce literatiiriinde kullanilan
kavramin Tiirkge karsiligi olarak “Kentsel Yenileme” de kullanilmaktadir. Bkz. Yedekgi, s. 23. S6z konusu
terimler agagida incelenmistir. Bkz. I.B.3, s. 58 vd.

146 Yasin, Meliksah: “Kentsel Déniisiim Uygulamalarina iliskin Temel ilkeler”, Kentsel Doniisiim Hukuku
(Ed.: Yasin, Meliksah/Sahin, Cenk), istanbul 2015, s. 1 (Temel ilkeler).

147 Keles (100 Soru), s. 397;

148 Ayhan, s. 122; Tekeli, “Kentleri Doniisiim Mekam Olarak Diisiinmek”, s. 270-271.

149 K entsel doniisiimiin uygulama bigimleri hususunda detayli agiklamalarimiz igin bkz. 1.B.3, s. 58-67.
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kentsel doniisiim kavrami, kentsel doniisiim uygulamalar1 ¢ergevesinde kapsayici ve ¢ati

kavram olarak tercih edilmistir!>°.

151 Zira kentsel

Kentsel doniisiim kavrami oldukca genis ve karmasik bir kavramdir
doniisiim projeleri, Arsa Payr Karsiigi Insaat Sozlesmesine (APKIS) veya Gelir
Paylasimli Insaat S6zlesmesine (GPIS) ya da eser sdzlesmesine veya baskaca bir hukuki
isleme dayanilarak yiiriitiilen sadece fiziki projeler veya insaat faaliyetleri olmayip'>?
daha komplike, kapsamli, iist yap1 ¢aligmalar1 ile birlikte genel olarak alt yapiyr da

kapsayan kentsel doniisiime konu bdlgenin kiiltiirel, sanatsal, donati alanlarini vs. de i¢ine

alan bir ¢aligmay1 ifade eden 6zel projelerdir.

Kentsel doniisiim, tek bir hukuk disiplini icerisinde yer almayan ve/veya bagli basina
bagimsiz bir hukuk disiplini hiiviyetine sahip olmayan buna karsilik; imar hukuku, idare
hukuku, medeni hukuk, bor¢lar hukuku, esya hukuku, tiiketici hukuku vb. hukuk dallar
ile kesismekte olup gerek kamu hukuku gerekse 6zel hukuk boyutu olan karma bir nitelige
sahiptir. Ayrica kentsel doniligiim kavrami, muhteviyat: itibari ile miilkiyet hakki ile de

153

dogrudan ilgilidir

150 Ayn1 yonde bkz. Ayhan, s. 122-123; inal, Emrehan: Kentsel Déniisiim Hukukunda Riskli Yapr,
Istanbul 2017, s. 7; Ayrica literatiiriimiizde kentsel doniisiim kavraminm iist kavram oldugu hususunda
5393 Sayili Belediye Kanunu ¢ercevesinde kentsel doniisiime iligkin olarak bulunan 73. maddesinin madde
baslig1 “Kentsel Doniigiim Ve Geligim Alani1” olarak belirlenmistir. Bunun yani sira, her ne kadar agikca
adi “kentsel doniisiim kanunu” olarak kanun koyucu tarafindan belirlenmemisse de, 6306 Sayil1 Afet Riski
Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun kamuoyunda ve uygulamada kentsel doniistim
kanunu olarak bilinmekte ve kabul edilmektedir. Mezk{ir kanunun igerigi incelendiginde mezkir kanunun
8/7 maddesinin birinci climlesinde “Tiirkiye Radyo-Televizyon Kurumu ile ulusal, béigesel ve yerel yayin
yapan ozel televizyon kuruluslart ve radyolar, ayda en az doksan dakika afet, afet risklerinin azaltilmasi ve
kentsel doniigiim konularinda uyarict ve egitici mahiyette yayinlar yapmak zorundadir.” demek sureti ile
gorsel ve isitsel medya baglaminda kamuoyunu kentsel doniisim hususunda bilgilendirmek ve
bilinglendirme yiikiimliiligiinii diizenlenmistir. Kanunun uygulama yonetmeliginin 15. Maddesinde elde
edilecek gelirlerin kentsel doniisiim uygulamalarinda kullanilacag acik¢a diizenlenmistir. 644 Sayili Cevre
Ve Sehircilik Bakanliginin Teskilat Ve Gorevleri Hakkinda Kanun Hiikmiinde Kararnamenin 6.
Maddesinde “Alt Yap1 ve Kentsel Doniisiim Hizmetleri Midiirliigii” Bakanligin hizmet birimleri arasinda
sayilmig, 11. Maddesinde ise ilgili birimin gorevleri belirtilmistir. Bununla birlikte; son yillarda yazilan
eserler de incelendiginde kentsel doniisiim teriminin tercih edildigi goriilmektedir. Tiim bunlar agik¢a
gostermektedir ki; kentsel doniisiim kavrami genis, kapsayici ve iist kavram olarak literatiiriimiizde kabul
edildigi soylenebilir.

151 jpal, s. 7.

152 Yasin, 5.106.

133 Yaziel, Giin: Yarg: Kararlar Isiginda Kentsel Déniigiim, Riskli Yapilar ve Yargisal Denetim, Ankara
2018, s. 19.
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Kentsel doniisiim kavrami, sadece iilkemiz 6zelinde degil tiim diinyada ele alinan ve

uygulanan bir kavramdir'>*

. Diinyadaki kentsel doniisiim 6rnekleri incelendiginde g¢esitli
nedenlere ve gereksinmelere dayanilarak cok farkli kentsel doniisiim caligmalarinin
gerceklestirildigi goriilmektedir. Ancak iilkemizde kentsel doniisiim 6306 Sayili Afet
Riski Altindaki Alanlarin Donistiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda afet riski
altindaki alanlar ile bu alanlar disindaki riskli yapilarin bulundugu arsa ve arazilerde, fen
ve sanat norm ve standartlarina uygun, saglikli ve giivenli yasama ¢evrelerini teskil etmek
iizere iyilestirme, tasfiye ve yenileme faaliyetleri ile sinirlandirilarak sureti ile kapsaminin
daraltildigin1 sdylemek yanlis olmayacaktir. Nitekim bu calismada; 6306 Sayili Afet

Riski Altindaki Alanlarin Dontistiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda bir inceleme

yapilmasi1 hedeflenmektedir.

9 <6

Kentsel doniisiim kavrami, Ingilizcede “urban regeneration”, “urban transformation'>>”
ve/veya “metamorphosis” gibi terimlerin karsiligi olarak kullanilmaktadir'*®. Bununla
birlikte Almancada “stidtische transformation” ve/veya ‘stadttransformation”,

Fransizcada “transformation urbaine” terimleri kullanilmaktadir!’.

“Kentsel” terimi, TDK tarafindan “kentle ilgili, sehirle ilgili” seklinde tanimlanirken'>%;
“doniisim” deyimi ise, “Oldugundan baska bir bicime girme, baska bir durum alma,
sekil degistirme, tahavviil, inkilap, transformasyon” ya da biyoloji alaninda “Gdérevinin
degisiklige ugramasi yiiziinden bir organda ortaya ¢ikan degisme” seklinde

tanimlanmaktadir!>?

. O halde “kentsel donilisim” deyisinde doniisiim kavrami ile ne
kastedildiginin agikliga kavusturulmasinda fayda bulunmaktadir. Zira doniisiim denirken,
degismeden bagka bir sey kastedildigi agiktir. Sliphesiz ki; doniisiim sozciigl ile yapisal

bir degisiklige vurgu yapilmakta olup doniisiim sézciigii ile kastedilen kentin pargalarinin

154 Nesbitt, George B.: “Urban Renewal in Perspective”, The Phylon Quarterly, Vol. 19, No:1, 1958, s. 64
(https://www.jstor.org/stable/273007?seq=1#page_scan_tab_contents , Erisim Tarihi: 26.12.2018.);
Ayhan, s. 120.

155 Keles, s. 402; Ayhan, s. 121; Beyazkilg, 19.; Sarag, s. 11; Keles (100 Soru), s. 397.

156 Captug, s. 17.

157 Tiirkge Bilim Terimleri SozILigii, http:/www.tubaterim.gov.tr/ , Erisim Tarihi: 06.01.2019.

138 http://tdk.gov.tr/index.php?option=com _gts&arama=gts&guid=TDK.GTS.5¢22b6243738a5.14262780
, Erisim Tarihi: 25.12.2018.

139 http://tdk.gov.tr/index.php?option=com_gts&arama=gts&guid=TDK.GTS.5¢c22b61ee97315.82624228
, Erisim Tarihi: 25.12.2018.
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nitelik degistirmesi veya baska bir sdylemle; biriken doniisiimlerle nereye varacagi
onceden belirli olmayan yahut ereksel olarak belirlenmemis bir bigimde kentin evrimsel
bir olusum gegirmesi kastedilmektedir!'®’. Buradan hareketle denilebilir ki; kentsel
doniisiim, genel manada, kentin oldugundan baska bir bicime girmesi seklinde ifade

edilebilir.

Bunun yani sira, kentsel donlisim deyimi TDK tarafindan “ Kentin imar planina
uymayan, ruhsatsiz binalarin yikilip, planlara uygun olarak toplu yerlesim alanlarinin
olusturulmasi1” olarak ifade edilmistir'®'. Tiirkiye Bilimler Akademisinin (TUBA)
Tiirkge Bilim Terimleri Sozligii’nde (TBTS) kentsel donilisiim, “Belediyelerce, kentin
vipranan ve ozelligini yitirmeye yiiz tutmus, Kiiltiir ve Tabiat Varliklarint Koruma
Kurullarinca sit alam olarak tescil ve ilan edilen kent bolgeleri ile bu bélgelere ait
alanlarimin, kentin geligimine uygun olarak yeniden yapim ya da o6ziine uygun bigimde
venilenerek, bu bolgelerde konut, ticaret, kiiltiir, turizm ve toplumsal donati alanlar
olusturulmasi, dogal afet risklerine karsi onlemler alinmasi, kentin tarihsel, kiiltiirel
dokusunun yenilenerek korunmast ve yasatilarak kullanilmasi amacuyla gerceklestirilen

eylemlerin tiimii” olarak tanimlanmistir!62,

Kentsel doniisiim kavraminin tek, mutlak ve genel geger bir tanimi oldugunu séylemek
miimkiin degildir. Buna karsilik, kentsel doniisiim kavraminin doktrinde birden fazla ve

farkl1 birgok tanimi ve/veya tarifi yapilmistir!6?,

Mevzuatimiz incelendiginde; kamuoyunda kentsel doniisiim kanunu olarak bilinen 6306
Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Dontistiiriilmesi Hakkinda Kanun ve 6306 Sayili
kanunun uygulama yonetmeliginde dogrudan bir tanimlama yapilmamistir. Bununla
birlikte gerek kanunda gerekse gerekcesinde kentsel dontislim, afet riski altindaki alanlar

ile bu alanlar disindaki riskli yapilarin bulundugu arsa ve arazilerde, fen ve sanat norm

160 Detayl bilgi igin bkz. Tekeli, “Kentleri Doniisiim Mekani Olarak Diisiinmek”, s. 271.
61http://www.tdk.gov.tr/index.php?option=com_gts&arama=gts&guid=TDK.GTS.5¢3119efa99¢b8.7966
4606 , Erisim Tarihi: 25.12.2018.

162 Tiirkge Bilim Terimleri SozLigi, http:/www.tubaterim.gov.tr/ , Erisim Tarihi: 06.01.2019.

163 Kaplan, Onur: Idare Hukuku Yoniinden Afet Riski Altindaki Alanlarin Kentsel Doniisiim Siireci,
[stanbul 2017, s. 29; inal, s. 5.
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ve standartlarina uygun, saglikli ve giivenli yasama cevrelerini teskil etmek {izere

iyilestirme, tasfiye ve yenileme caligsmalari olarak tarif edildigi sdylenebilir.

Kentsel doniisiim kavrami, imar Terimleri Sozliigiinde (ITS), “kamu girisimi ya da
vardimuyla, yoksul komsuluklarin temizlenmesi, yapilarin iyilestirilmesi, korunmasi, daha
iyi barinma, ¢alisma ve dinlenme kosullari, kamu yapilart saglanmast amaciyla, yerel
tasar ve izlenceler uyarinca, kentleri ve kent ozeklerinin tiimiinii ya da bir boliimiinii,
giintin degisen kosullarina daha iyi ¢evre verebilecek duruma getirme” olarak

tanimlanmustir!' 4,

TUROK’a gore kentsel doniistim, “, sosyal, mekdnsal ve ¢evresel dinamikleri ile biitiin
olup kentsel sorunlarin ¢oziimiinii saglayan ve degisime ugrayan bir bélgenin ekonomik,
fiziksel, sosyal ve ¢evresel kosullarina kalict bir ¢oziim saglamaya ¢alisan kapsaml bir

vizyon ve eylem” olarak ifade edilmektedir!®’.

KANDALOGLU kentsel déniisiimii, “kohnemis kentsel alanlar, fonksiyonunu yitiren
sanayi alanlari, gecekondu alanlari, deprem ve diger afetlerin riskini tasiyan yerlesim
bolgeleri, ¢okiintiiye ugramis tarihi alanlar gibi yasayan ve ¢alisanlarin gereksinimlerine
cevap vermeyen sagliksiz kentsel alanlarda, siirdiiriilebilirlik ve katilimcilarin projelerde

temel alindigi;

e FEkolojinin odak noktada yer aldigi planlama,

o FEnerji verimliliginin temel alan mimari tasarimlar,

o FEnerji verimliligi ve karbon salimmlarint azaltmayr hedefleyen miihendislik
projeleri,

o Yerel bazda yasayanlarin ve ¢alisanlarin ekonomik, sosyal ve kiiltiirel diizeylerini

arttiracak sosyal ve kiiltiirel projeler,

164 Unal /Duyguluer /Bolat, s. 103.

165 Turok, Ivan: “ Kentsel Dniisiim: Neler“Yapllabilir ve Nelerden Kaginmali1?”, Uluslararasi Kentsel
Dontisiim Uygulamalart Sempozyumu, (Ed.: Ozdemir, Dilek/Ozden, Pelin Pinar/Turgut, Turgut), Istanbul
2005, s. 25.
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e Boélgede yeni ekonomi yaratmak icin kiiresel ekonomi modellerin yerel
indirgendigi projeler,
o Ozel sektor ve devlet isbirligi modellerinin én planda oldugu cok sektorlii bir

yvapinin olusturuldugu finansal modeller,

Biitiintin ~ uygulandigi  21.  yiizyilin ~ kentlerinin  olusturulmasidir.”  seklinde

tanimlamaktadir!¢°,

Bir bagka tanima gore kentsel donlisiim, “uzun yillardir ¢arpik kentlesme nedeniyle
plansiz ve programsiz biiyiiyen kentlerin yapi stoklarmmi daha planli hale getirerek
veniden yapmak, sehirleri yesil alanlari, kiiltiirel ve sosyal donati alanlari, teknoparklart
ve bilim merkezleri ile bir sekle sokmak, yine deprem, sel, toprak kaymas: gibi afetler
nedeniyle olusabilecek biiyiik yikintilarin  etkisinden kurtartmak igin yapilan

doniisiimdiir.” seklinde belirtilmektedir!6’.

OZDEN’e gére, kentsel doniisiim en genel anlamiyla, “zaman siireci igerisinde eskiyen,
kéhneyen, yipranan ya da potansiyel arsa degeri mevcut iist yapt degerinin iizerinde
seyreden ve c¢ogu kez yaygin bir yoksunlugun hiikiim siirdiigii kent dokusunun,
altyapisinin sosyal ve ekonomik programlar ile olusturuldugu bir stratejik yaklasim
icinde, giiniin sosyo - ekonomik ve fiziksel sartlarina uygun olarak yenilenmesi,
degistirilmesi, gelistirilmesi, yeniden canlandirilmasi ve bazen de yeniden olusturulmasi

eylemi ”dir'®8,

YASIN’e gore kentsel doniisiim, “sehirlesmenin beraberinde getirdigi sorunlarin

¢oziimiine yonelik yenileme ve gelistirme projeleridir.” seklindedir'®. KELES’ e gore

166 Kandaloglu, Nihat: Kentsel Doniisiim, Ed.: Erol Koktiirk, Istanbul 2016, s. 11.

167 Kiraz, Ali Giivenc: A’dan Z’ye Kentsel Déniisiim, Istanbul 2017, s. 1; Karakocah, Ahmet/Tokbas,
Hakan/Sencer, Sila/ Kursun, Ali Suphi: Sorularla Kentsel Doniisiim Hukuku, istanbul 2017, s. 2.

18 Ozden, Pelin Pmar: “Tiirkiye’de Kentsel Déniisiimiin Uygulanabilirligi Uzerine Diisiinceler”,
[USBFD, No:35 (Ekim 2006), s. 217 (Uygulanabilirlik); Ozden, Pelin Pmar: “Yasal ve Y&netsel
Cergevesiyle Sehir Yenileme Planlamasi ve Uygulamast: Tiirkiye Ornegi”, TEEEZ ATFI (Tiirkiye
Ornegi)

169 Yasin, s. 105-106.
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kentsel doniisiim kendiliginden gergeklesen bir siire¢ olmayip eskimis kentsel alanlarla
kacak yapilardan olusan gecekondu alanlarinin yenilenmesi g¢ergevesinde toplumsal,
ekonomik, kiiltiirel ve hatta siyasal amaglarla kent parcalarinin kullanim bigimine
disaridan bir miidahale seklinde ifade edilmektedir'’®. Ayrica kentsel doniigiim kiiltiir
mirasinin korunmasi, yapilarin ve ¢evrenin fiziksel standart ve kalitesinin arttirilmasi,
niifusun sosyal durumunun diizeltilmesi ve alanin sartlarina ve Ozelliklerine uygun

ekonomik faaliyet ve islevler yiiklenmesi gibi eylemleri de igermektedir!”!.

Roberts’in da (2000) belirttigi gibi kentsel doniisim bir bolgenin ekonomik, fiziki,
toplumsal ve c¢evre kosullarinin siirekli iyilestirilmesine yonelik kapsamli, biitiinlesmis

bir vizyon ve [¢ok boyutlu] bir eylem alanidir.

Kentsel donilistime dair yapilan tanimlardan hareketle bahse konu kavrama iligkin

birtakim ortak unsurlari;

- Imar planlarina uymayan, ruhsatsiz, kshnemis, metruk, deprem riski tasiyan yahut

kentin yipranmis ve/veya 6zelligini yitirmeye yiiz tutmus vs. kentsel bir alanin varligi,

- Gergeklestirilecek faaliyetlerin kentle ilgili olmasi,

- Yenileme, sagliklagtirma, koruma, canlandirma gibi unsurlardan en az birini

benimsenmis olmasi,

- Kentsel sorunlarin kalici ¢oziimii ile birlikte ekonomik, sosyal, kiiltiirel vb.

olanaklarin arttirilmasini ve mevcut tarihi, kiiltiirel vb. mirast korumay1 hedeflemesi,

- Disaridan bir miidahalenin varligi,

0 Keles, s. 402-403.
171 Ozden, s. 264 (Istanbul Ornegi).
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- Stirdiirtilebilir olmasi,

seklinde belirtilebilir. Bu itibarla bir tanim vermek gerekirse, kanimizca, kentsel
doniislim; imar planlarina uymayan, ruhsatsiz, kohnemis, metruk, deprem riski tagiyan
yahut kentin yipranmis ve/veya Ozelligini yitirmeye yliz tutmus vs. kentsel alaninda
kentle ilgili gerceklestirilecek faaliyetin yenileme, sagliklastirma, koruma, canlandirma
gibi unsurlardan en az birini benimsemek sureti ile kentsel sorunlara kalici ¢6ziim
getirmeyi amaglayan, kentsel alanin sosyal, kiiltiirel, ekonomik vb. olanaklarinin
arttirtlmasini ve mevcut tarihi, kiiltiirel dokuyu korumay1 hedefleyen siirdiiriilebilir salt

fiziki bir ingaat faaliyeti olmayan digsal bir miidahaledir.

2. Kentsel Doniisiimii Gerekli Kilan Nedenler ve Kentsel Doniisiim

Uygulamalarinin Amaci

a) Kentsel Doniisiimii Gerekli Kilan Nedenler

Kentler de tipki canli organizmalar!’? gibi yasayan bir ruha sahiptir. Kentler, sadece
betonarme yapilardan kurulu alanlar ifade etmez, bilakis igerisinde yer alan toplumun
deger yargilarimi ve kiiltiiriinii de blinyesinde barindirir. Kentin; kimligi, ruhu ve degerleri
vardir. Bu 6zelligi ile kent, ayn1 zamanda igerisinde bulunan veya yasayan insanlara da,

karsiliklh bir etkilesim igerisinde, kimlik katmaktadir.

Kentlerin siirekli bir degisim ve doniisiim igerisinde oldugu bilinen bir gercektir. Tiim
diinyada oldugu gibi iilkemizde de kentlesme siireci ger¢eklesmistir. Ozellikle 1950°1i

yillardan itibaren baslayan hizli kentlesmenin bir¢ok sonucu olmustur. Yukarida ayrintili

172 K entler, siirekli bir degisim ve doniisiim igerisinde gelisme, duraklama, bazi hallerde ¢okiintiiye ugrama
veya yikilma gibi siregleri yasamaya elverisli yapilari olmasindan bahisle canli organizmalara
benzetilmektedir. Bkz. Giinay, Baykan: “Kentlerin Yeniden Uretilmesi Siiregleri Uzerine”, Mimarlik

Dergisi, Y.:30, S.:249, 1992, s.11 (
http://www.mimarlikdergisi.com/index.cfm?sayfa=mimarlik&DergiSayi=308# R Erisim Tarihi:
03.01.2019.).
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bir bigimde ele alindigindan tekrar detayli bir bigimde yer verilmeyecektir!’®. Genel
olarak denilebilir ki; iste hizli bir kentlesme sonucu ortaya g¢ikan neticeler kentsel
dontistimii gerekli kilan sebepler arasinda gdsterilebilir. Yani diger bir anlatimla; goc,
kanuna aykir1 ve sagliksiz yapilasma, deprem basta olmak iizere afetler en temel basliklar

olarak belirtilebilir!74.

Kentsel doniisiimii gerekli kilacak nedenlerin neler oldugu hususunda numerus clausus
ilkesine tabi bir sinirlandirma isabetli olmadig1 gibi miimkiin de degildir. Ancak kentsel
doniisiimii gerekli kilacak bazi 6nemli kabul edilen nedenleri belirtebilmek miimkiindiir.
Bu nedenler arasinda; niifusun siirekli artmasi, kent ekonomisinin geliserek diinyaya
eklenme bi¢iminin degismesi, yapilarin eskimesi, yap1 stogunun bakimsizlasmasi,
yapisal saglamligin1 yitirmesine baglh olarak fiziksel ve g¢evresel kalitenin diigmesine
bagli olusan imaj sorunlari, yangin, deprem, su baskini gibi afetler sebebi ile telafisi gii¢
kayiplarin olmasi ve/veya bu riski tagimasi, konut mekanlarindaki prestij siralamalari
veya istihdam alanlar1 bakimindan kent mekanlarindaki yer segimleri vs. sayilabilir!”>.
Iste 6rnek kabilinden belirtilen anilan bu nedenler, kentlerdeki doniisiimii gerekli kilan

nedenler arasinda 6nemli olanlar1 olarak 6ne ¢ikmaktadir.

Esasen kentsel doniisiimii gerekli kilan nedenler diisiiniildiigiinde; kentsel doniisiimiin
fiziksel-mekansal, sosyal ve ekonomik olmak iizere ii¢ yonii oldugu ifade edilebilir.
Kentsel alanin yerel dinamikleri ve sorunlarina gore bu ayirimlardan biri digerine baskin

176

olabilir' ’® yahut bunlardan yalnizca biri bulunabilecegi gibi tamami da bulunabilir.

Kentsel mekanda gerceklestirilecek kentsel doniisiim faaliyetleri yukarida da belirtildigi

iizere gesitli sebeplere dayanabilir. Kentsel dontisiimii gerekli kilan sebeplerin, kentsel

173 Tiirkiye’de ger¢eklesen kentlesme hareketi ve sonuglari hakkinda detayli agiklamalarimiz igin bkz. 1.B.2
ve 1.B.3, s. 16-29.

174 Ozden, Pelin Pinar: Kentsel Yenileme: Yasal-Yonetsel Boyut Planlama ve Uygulama, Ankara 2016,
s. 236-251 (Kentsel Yenileme); Ustiin, s. 40-45.

175 Tekeli, “Kentleri Doniisiim Mekani Olarak Diisiinmek”, s. 272-273; Yildirim, Ege: “Giincel Bir Kent
Sorunu: Kentsel Doniisiim”, Planlama Dergisi, S.: 35, 2006/1, s. 8.

176 Captug, s. 21.
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dontigtimiin gergeklestirilme sekli yoniinden de belirleyici olmaktadir!”’. Ayrica bununla
birlikte kentsel doniisiimiin amaglarini tespit edebilmek icin kentsel doniisiimii gerekli
kilan sebepleri belirlemek ve bunlari iyi bir bigimde incelemek gerekmektedir!’®. Zira
kentsel donilisiim uygulamasmin gergeklestirilmesinin temelinde yatan sebep kentsel

doniisiimiin gerceklestirmeyi hedefledigi ama¢ bakimindan da belirleyici olmaktadir.

b) Kentsel Doniisiim Uygulamalarinin Amaci

Genel olarak, kentsel doniisiim uygulamalar1 kent i¢indeki alanlarin toplumsal, ekonomik
ve mekansal olarak yeniden ele alinmasi ve kentteki sorunlu alanlarin saglikli ve
yasanilabilir bir hale getirilmesini amaglamaktaysa da'” kentsel doniisiimiin tek bir
amacinin var oldugunu ifade etmek ve/veya tek bir amagla sinirlandirmak miimkiin
degildir. Yani daha farkli bir anlatimla; kentsel doniisiim oldukg¢a genis bir kavram
oldugundan niteligi ve kentsel alanlarin sorunlar itibari ile ¢cok ¢esitli ve farkli amaclar
igerisinde barindirabilmektedir!®®. Dolayisiyla kentsel doniisiimiin amacini teskil eden
hususlar1 tahdidi bir sayima tabi tutabilmek olanakli olmayip onemli kabul edilen

amaglar1 ornek kabilinden asagidaki sekilde belirtilebilir!'®!:

- Sug oranin artmasinin 6niine gegmek ve sosyal diglanmanin azaltilmasini saglamak!'82,

- Kiiltiirel, tarihi, dogal ve g¢evresel dokuyu korumak, tahribini 6nlemek ve gelecek

nesillere aktarilmasina katki ve imkan saglamak'®3,

177 Yaprak, Nurhan: “Kentsel Doniisiim Yontemleri”, Kentsel Doniisiim Hukuku (Ed.: Yasin,
Meliksah/Sahin, Cenk, Istanbul 2015, s. 149.

178 Sarac, s. 18.

17 Demirkol, Selami/Bas Bereket, Zuhal: “Kentsel Déniisiimiin, 6306 Sayili Yasa Kapsaminda Hak ve
Ozgiirliikler Agisindan Ele Alinmas1”, TBB Dergisi, S.: 108, 2013, s. 41.

130 Ayhan, s. 134,

181 jpal, s. 7.

182 jpal, s. 8; Yildirim, s. 8; Sarag, s. 19.

183 Tnal, s. 8; Yasin, s. 109; Beyazkilg, s. 24; Sarac, s. 20; Yazcl, s. 21; flgezdi, Ali Riza: Adim Adim
Kentsel Doniisiim, Ankara 2019, s. 37; Tarihi ve kiiltiirel mirasin korunmasi Anayasanin 63. maddesi
uyarinca devlete yiiklenmis bir 6dev olmakla birlikte kentsel doniisiim isbu 6deve iliskin faaliyetlerin bir
ornegini teskil etmektedir. Bkz. Ustiin, s. 51-52; Ayrica detayli bilgi icin bkz. Captug, s. 28-29.
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- Toplumun refahi ve esenligi ile birlikte yasam kalite standartlarini arttirmak, ekonomik

canlilik ve yeni istihdam alanlari olusturmak'84,

- Afet riskine karsi telafisi giic ve/veya imkansiz zararlarin olusmasinin oniine gegilmesi
icin saglikli bir yapilasma gerceklestirmek, carpik kentlesmenin yarattigi goriintii ve

cevre kirliligini 6nlenmek, ¢okiintii ve islevsiz alanlar1 yeniden kazandirmak'83,

- Ekonomik, teknolojik ve sosyal gelismeler ¢ergevesinde ortaya ¢ikan yeni fiziki, sosyal,

ekonomik, ¢evresel ihtiyaglar1 kargilamak'86,

- Enerji tasarrufu saglamak, sehrin rekabet¢iligini ve cazibesini arttirmak'®’,

- Kentsel politikalar gelistirilirken toplumun farkli kesimlerinin de rol almasini

saglamak!®®

seklinde ifade edilebilir.

Tiim bunlarla birlikte; Anayasanin Sosyal ve Ekonomik Haklar Boliimiinde yer alan
“konut hakki” baslikli 57. maddesi “Devlet, sehirlerin ozelliklerini ve ¢evre sartlarini
gozeten bir planlama ¢ergevesinde, konut ihtiyacini karsilayacak tedbirleri alir, ayrica
toplu konut tesebbiislerini destekler.” demek sureti ile devlete toplumun konut ihtiyacinin
kargilanmas1 hususunda bir 6dev yiliklenmistir. Ayrica konut hakki uluslararasi

metinlerde de giivence altina alinmistir'®®. Bu itibarla Anayasanin 90/5. madde hiikmii

18 [nal, s. 8; Ustiin, s. 50 ve 52; Yazicy, s. 21; Yildirim, s. 8; Sarag, s. 21; Ayhan, s. 134; Yasin, s. 109-
110; Detayl1 bilgi i¢in ayrica bkz. Captug, s. 29-32.

185 Inal, s. 8; Ayhan, s. 134; Sarac, s. 20; Kaplan, s. 31; Ustiin, s. 50; Yasin, s. 109; Yazecl, s. 20-21;
ilgezdi, s. 36-38; Akkar, Z. Miige: “Kentsel Doniisiim Uzerine Batr’daki Kavramlar, Tanimlar, Siiregler
ve Tiirkiye”, Planlama Dergisi, S.: 36,2006/2, s. 30; Keles, Rusen: “Kentsel Doniisiimiin Tiizel Altyapis1”,
Mimarist, Y.:4, S.:12, 2004, s. 74 (Tiizel Altyapi); Detayli bilgi i¢in bkz. Captug, s. 22-25.

136 [nal, s. 8; Ayhan, s. 134; Sarac, s. 20-21.

187 [nal, s. 8; Beyazkihg, s. 24; Sarac, s. 20-21; Yildirim, s. 8; Detayl bilgi icin bkz. Ustiin, s. 57-58.

138 Sarac, s. 21; Ayhan, s. 134; AkKar, s. 30.

189 Konut hakkini tanimlayan ilk uluslararas: diizenleme 1948 tarihli Birlesmis Milletler (BM) Evrensel
Insan Haklar1 Bildirgesi (EIHB) olup anilan diizenlemenin 25. maddesi ile herkesin kendisinin ve ailesinin
saglik ve refahi i¢in beslenme, giyim, konut ve tibbi bakim hakkinin var oldugu hikkme baglanmistir.
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ile usuliine gore yiirtirliige konulmus Milletlerarasi antlagmalar kanun hiikmiinde oldugu
tartismasizdir. Bu baglamda denilebilir ki; kentsel doniisiim uygulamalari ile eskiyen,
kohnemis, islevini yitirmis kentsel alanlar yeniden diizenlenmek sureti ile
gerceklestirilecek olan kentsel doniisiim faaliyetleri ile yeni yasam alanlar1 kurularak
topluma ve icerisindeki vatandaslara ihtiyag¢ ve gereksinim ¢ercevesinde konut imkaninin

saglanmasi da bir diger hedeflenen husus olarak belirtilmelidir!'®°.

Kentsel doniisiim ile gecekondu alanlarindaki kéhnemis, metruk ya da ruhsata ve/veya
eklerine aykirt yapilmis derme catma yapilarin temizlenmesinin yani sira, koruma,
canlandirma, iyilestirme, yeni islev kazandirma, yeniden imar etme, yapilar1 ve yapilarin
bulundugu kentsel alanlar1 fonksiyonunu kaybeden yahut azalan ekonomik ve toplumsal

degerlerine ve fiziksel dl¢lilerine geri kazandirmay1 hedeflenmektedir!®!.

Kamuoyunda kentsel doniisiim kanunu olarak bilinen 6306 Sayil1 Afet Riski Altindaki
Alanlari Dontistiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda kentsel doniisiimiin amacinin ne
oldugu hususuna da deginmek gerekmektedir. Kanunun “amac” baslikli 1. maddesinde
kanunun amaci, afet riski altindaki alanlar ile bu alanlar digindaki riskli yapilarin
bulundugu arsa ve arazilerde fen ve sanat norm ve standartlarina uygun, saglikli ve

giivenli yasama cevrelerini olusturmak olarak hitkme baglanmistir.

Buna karsilik kanunun genel gerekcesine bakildiginda ise olduk¢a ayrintili ve yol

gosterici bir bigimde;

- Afet riski altinda oldugu kabul edilen yerlerde deprem afeti meydana gelmeden 6nce

buralardaki meskenlerin, isyerlerinin ve sanayi tesislerinin yeni alanlara nakledilmesi

Bununla beraber BM Ekonomik, Sosyal, Kiiltiirel, Haklar S6zlesmesi’nin “Yagama Standardi Hakki”
baslikli 11. maddesinin 1. paragrafinin 1. climlesinde barinma hakkindan bahsedilmistir. Konut hakkinin
dar anlamda barmma hakkin1 da kapsadig:i doktrinde belirtilmektedir. Bununla birlikte Avrupa Sosyal
Sarti’nin 31. maddesinde de devletlere konut hakki ve konut ¢evresini koruma altina alma ve yasayan
herkesin konut ihtiyacini karsilama yiikiimliiligii yiiklenmistir.

190 Ustiin, s. 58-60; Captug, s. 25-28.

191 Keles (Tiizel Altyapy), s. 74.
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sayesinde, yerlesme ve yap1 emniyeti temin edilecek, muhtemel can ve mal kayiplari ile

iktisadi ve sosyal diger zararlarin 6nlenmesi ve/veya en aza indirilmesi,

- Belirli bir yerlesim merkezinin karsi karsiya oldugu afet tehlikesinden haberdar
olanlarin kisisel ¢abalar1 ve girisimleri ile afet tehlikesinden korunduklarini diistindiikleri
ancak boyle olmayabilen bolgelerde veya afet tehlikesi ile kars1 karsiya olan bolgelerde
yetersiz yapi teknikleri ile insa edilen yapilara tasinmalar1 suretiyle meydana gelen
ve/veya gelebilecek olan diizensiz yapilagmalarin ve bdylece yol agilan israfin da oniine

gecilmesi,

- Kaynaklarin planli, saglikli ve verimli kullanilmasi ilkelerinin hayata gegirilmesinin

saglanmasi,

- Miilkiyet haklarina saygi, saglikli ve diizenli yerlesme, daha az maliyet ile en fazla

sosyal faydanin temin edilmesi,

hususlart kentsel doniislimiin amaglar1 olarak belirtilmistir. 6306 Sayili kanun 6zelinde,
her ne kadar normatif diizenlemede kentsel doniisiim uygulamalarinin afet riski altindaki
alanlar ile riskli yapilarin doniistiiriilmesine iliskin usul ve esaslarla sinirli olarak
diizenlenmisse de, kanun koyucu kanunun genel gerekcesinde yol gosterici olarak kentsel
doniistim ile hedeflenen hususlar1 olduk¢a genigletmistir. Ancak kanunun yiiriirliige
girdigi tarihten bugiine kadarki uygulamalar gz oniinde bulunduruldugunda kanunun
uygulama ve islevinin temelinde afet riskli alanlar ile riskli yapilarin doniistiiriilmesi yer
almaktadir'®?, Fakat bu tespitin Oziinde, kanunda acgik¢a kentsel doniisiim
uygulamalarinin afet riskli altindaki alanlar ile riskli yapilarin doniistiirilmesini
amaclamasindan kaynaklanmaktadir. Ancak anilan bu amacin yaninda bagkaca
hususlarin da hedeflenmesinde bir engel yoktur. Zira uygulamada da kentsel doniisiim
uygulamalarmin salt sebebi, afet riski yer almamaktadir. Ulkemiz 6zelinde basta deprem

olmak {lizere afet riski temel sebeptir ancak tek sebep ya da doniisiim ile hedeflenen tek

192 jpal, s. 8.
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amag olmayabilmektedir. Ornegin, ekonomik canlilik ve istihdam yaratmak veya sug
oranlarinin artmasini1 engellemek ya da donati alanlarinin yetersizligi veya miilkiyet
sorunu ¢oziimlenmesini hedeflemek gibi diger amaclar1 da barindirmasinda bir engel
bulunmamaktadir'®®. Yani kentsel mekinda gergeklestirilen kentsel doniisiim

uygulamalari tek bir amaci barindirabilecegi gibi birden fazla amaca yonelik de olabilir.

3. Kentsel Doniisiimiin Uygulama Bicimleri

Kentsel doniisiimiin uygulanma bigimlerinin neler oldugu hususunda bir agiklama
yapmazdan evvel bu konuda doktrinde, asagida kentsel doniisiimiin uygulanma bigimleri
olarak ele alinacak olan kavramlar1 ifade etmek icin farkli terminolojik terimlerin

kullanilmis olup bu hususta terminolojik bir birlik saglanmadigini ifade etmek gerekir.

Genel olarak, kentsel yenileme, yeniden canlandirma, kentsel koruma, sagliklastirma,
soylulastirma, eski hale getirme gibi kavramlardan bahsedilince kentsel doniisiim
kavramimin akla geldigini ifade etmek gerekir. Anilan bu kavramlar, doktrindeki bazi
yazarlarca “yontem” bashgi altinda ele alinirken!'®*; azmlik olarak sayilabilecek bazi
yazarlarca, bir bolgede kentsel doniisiim uygulamasi yapilmasina karar verildikten sonra,
o bolgede gerceklestirilecek kentsel doniisiim uygulamasinin sonucunda hangi degisimin
gerceklestirilecegini hedefleyen ve ulagilmak istenen amacin agiklanmasina da hizmet

eden kavramlari teskil ettiginden bahisle kentsel donilisiimiin yonteminden ziyade

193 Ornegin, Istanbul ili Gaziosmanpasa Ilgesinde 2012/4099 Sayili Bakanlar Kurulu kararina binaen ilan
edilen, tamami1 393,15 hektar olan, riskli alan sinirlarina dahil 5,83 hektarlik “Sarig6l-Merkez Mahallesi”
riskli alaninda gergeklestirilen kentsel doniisiim uygulamalarmin temelinde sadece basta olas1 deprem riski
olmak tizere afet riski degil, bununla birlikte ¢arpik kentlesme, kentsel donati alanlarinin yetersizligi ve
¢ogunlugu deprem Oncesi yapilmig binalardan olusan konut stoku ve miilkiyet sorunu gibi nedenlerin de
var oldugu belirtilmistir. Bkz.
https://www.gaziosmanpasa.bel.tr/images/dosyalar/2 boelge 1000 PLAN ITIRAZ 07 04 2016.pdf
Erisim Tarihi: 07.06.2019.

194 Kaplan, s. 28-36; Captug, s. 33-37; Yazic, s. 21-23; Sarag, s. 35-36; Ozden (Kentsel Yenileme), s.
145-161; Keles (Kentlesme Politikasi), s. 404.
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“unsuru” olarak kabul edilmektedir'®>. Bazi yazarlar ise, anilan bu kavramlar1 kentsel

1962

dontigtimiin “miidahale sekli'®” ya da “uygulama bigimi'®”” olarak nitelendirmektedir.

Kanimizca anilan bu kavramlar1 gerek yontem bashigi altinda ele almak gerekse unsur
olarak nitelendirmek isabetli degildir. Zira “yontem” kelimesi, TDK tarafindan “Bir
amaca erigmek igin izlenen, tutulan yol, usul, sistem, prosediir, politika” ya da “Bilimde
belli bir sonuca erigsmek icin bir plana gore izlenen yol, metot” seklinde

tanimlanmaktadir!®®,

O halde; yontem daha ¢ok bir planlama g¢ercevesinde izlenecek
usulii, tarifi ve/veya metodu ortaya koymaktadir. Bununla beraber bugiin kentsel
doniisiim literatiiriinde yontem kelimesi ile kentsel doniisiimii gerceklestirecek aktorlerin
kentsel donilisiimii gergeklestirme modeli ve usuliinii veya finansman seklini ortaya
koymak adina da kullanildig1 goriilmektedir!®®. Bu itibarla anilan bu kavramlari, hem bir
seyin yapilma usuliinden ziyade yapilanin kendisini kastetmesinden hem de kavram
kargasas1 yaratilmasina mahal vermemek adina yontem basligi altinda ele almay1 tercih
etmemekteyiz. Bununla birlikte; anilan bu kavramlar1 kentsel doniisiimiin birer unsuru
olarak kabul etmenin kentsel doniisim olgusunun mahiyet ve kapsamina uygun
diismedigi kanaatindeyiz. Zira bir seyin unsurlarindan bahsedebilmek icin o seyin
unsuru/olarak kabul edilen kavramlarin sinirlt ve belirli olmasi gerekmektedir. Oysaki
kentsel doniisiim olduk¢a dinamik bir kavram oldugundan bugiin unsuru olarak belirtilen
kavramlardan biri ya da birkaci ilerleyen donemlerde kullanilmayabilecegi gibi yeni
kavramlarda ortaya ¢ikabilir. En nihayetinde kentsel doniigiim, en basit ve kisa tanimu ile,

kentsel mekana yonelik gergeklestirilen digsal bir miidahaleyi ifade ettiginden anilan bu

195 Yaprak, s. 149-150; Ayhan, s. 125; Ustiin, s. 5-8.

196 jnal, s. 6-7.

197Ongéren, Giirsel: Kentsel Déniigiim Hukuku, http://www.ongoren.av.tr/wp-
content/uploads/2014/12/Kentsel-donusum-hukuku-14-haziran-2017.pdf Erisim Tarihi: 20.02.2019, s. 13-
18; Sisman, Aziz / Kibaroglu, Didem: “Diinya’da ve Tiirkiye’de Kentsel Doniisiim Uygulamalar”,
TMMOB Harita ve Kadastro Miihendisleri Odas1 12. Tiirkiye Harita Bilimsel ve Teknik Kurultayi, Ankara
2009 (https://www.hkmo.org.tr/resimler/ekler/Oec6bedce76¢ccfa7 ek.pdf, Erisim Tarihi: 02.01.2019.);
Polat, Sibel/Dostoglu, Neslihan: “Kentsel Doniisiim Kavrami Uzerine: Bursa’da Kiikiirtlii ve Mudanya
Ornekleri”, UUMMFD, C.:12, S.:1, 2007, s. 63 ( http://dergipark.gov.tr/download/article-file/202786 ,
Erisim Tarihi: 24.02.2019); Goériin, Mustafa/Kara, Mustafa: “Kentsel Doniisiim ve Sosyal Girisimcilik
Baglaminda Tiirkiye’de Kentsel Yasam Kalitesinin Artirilmasi”, Yonetim Bilimleri Dergisi, S.:8/2, 2010,
s. 145.
198http://www.tdk.gov.tr/index.php?option=com_gts&arama=gts&guid=TDK.GTS.5¢c6bd533887229.673
28043 , Erisim Tarihi: 19.02.2019.

199 Yaprak, s. 149-176.
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kavramlarin her birine kentsel doniisiimiin birer miidahale sekli ve/veya uygulama bigimi
demenin niteligine daha uygun diistiiglinii belirtmekle birlikte; hem anilan bu kavramlarin
dogrudan kentsel doniisiim uygulama ve ¢aligsmalariin uygulamasina iliskin olmas1 hem
de teknik manada daha uygun bir tabir olmasi sebebi ile mezkir kavramlar1 kentsel
doniistimiin uygulama bic¢imleri olarak ele almanmn daha dogru ve isabetli olacagi

kanisindayiz.

Kentsel yenileme, yeniden canlandirma, kentsel koruma, sagliklastirma, soylulagtirma,
eski hale getirme gibi uygulanma bi¢imleri kentsel doniisiim kavramina dahil ve hatta her

200 Onemle belirtilmelidir

biri birer kentsel doniigiim faaliyeti olarak kabul edilmektedir
ki; kentsel mekanin ihtiyag ve gereksinimleri ile kentsel doniisiim uygulamalari ile
hedeflenen amaca gore uygulanma bigimlerinden biri bulunabilecegi gibi birkag¢1 yahut

tamami da kentsel doniisiim uygulamalar1 kapsaminda bulunabilir.

Kentsel doniisiim, pek ¢ok uygulama bigimlerini igeren genel ve iist bir kavramdir®®!.

Ancak bu uygulama bi¢imlerinin tanimlanmasi bakimindan bir¢cok farkli diisiince ve
goriis ortaya c¢ikmaktadir. Bunun en 6nemli nedeni olarak ise, diinyanin farkl
iilkelerindeki bilim insanlarinin ¢esitli isimlerle tanimladig1 bu uygulama bi¢imlerinin
Tiirkgeye ¢evrilmesinde uzman kisi ve kurumlarin olusturdugu bir dil birliginin olmamasi

202

gosterilmektedir Anilan bu uygulama bigimlerinden baglicalar1 agiklanmaya

caligilacaktir.?%3

e Kentsel Yenileme: Kentsel yenileme kavraminin Ingilizcedeki karsiligi “urban

renewal” olarak kullanilmaktadir. Kentsel yenileme kavrami, kentsel doniistim

200 Keles (Tiizel Altyap), s. 73.

201 Kentsel doniisiim kavrami, bu yoniiyle oldukca yeni bir kavramdir. Zira 1970°li 1980°li yillarda
kamuoyunda kentsel doniisiim denildiginde akla gelen olgu, gecekondu bdlgelerinin iyilestirilmesi olarak
algilanmaktaydi. Bu konuda bkz. Keles (100 Soru), s. 397.

202 Ongéren, s. 13.

203 Baz1 yazarlar kentsel doniisiimiin uygulama bigimleri olarak nitelendirdigimiz anilan bu kavramlari
sinirli sayida (dokuz adet olarak) belirtmislerse bu yaklagima katilmamaktayiz. Zira anilan bu kavramlar,
zamana ve kentsel mekanin gereksinimlerine gore gegmisten gliniimiize sekillenen dinamik kavramlardir.
Smirh sayida nitelendirme igin bkz. ()ngﬁren, S. 13; Sisman/Kibaroglu,
https://www.hkmo.org.tr/resimler/ekler/Oc6bedce76¢ccfa7 ek.pdf, Erisim Tarihi: 02.01.2019; Polat /
Dostoglu, s. 62.
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olgusunun ortaya c¢ikis siireci diisiiniildiiglinde kentsel doniisiim kavraminin

yerine kullanilmis ve bu anlama gelen bir kavramdir?*4

. Ancak bizim bu ¢alismada
benimsedigimiz ve kullandigim anlamu ile kentsel yenileme, kentsel doniisiimiin
bir uygulama bi¢imini tegkil etmektedir. Kentsel yenileme, uygulama bigimleri

diistiniildiigiinde bunlardan ilki ve en radikali olarak nitelendirilmektedir?®,

Kentsel yenileme, kentsel mekandaki yapilarin tamaminin ya da bir boliimiiniin
yikilip yeniden yapilmasi seklinde tanimlanmaktadir’®®. KELES ise, gerek
yerlesme diizeni, gerekse mevcut yapilarin durumu bakimidan yasam ve saglik
kosullarinin iyilestirilmesi olanagi bulunmayan alanlardaki yapilarin tiimiiniin
veya bir boliimiiniin ortadan kaldirilarak yeniden imar edilmesi olarak
tanimlamaktadir?®’. Onemle belirtilmelidir ki; bir kentte déniisiim taleplerini
kentsel yenileme ile gerceklestirmek her zaman rasyonel bir tutum olarak

degerlendirilmemektedir?®s,

¢ Kentsel Koruma: Koruma kavraminda, 6zgiin niteligi ile koruma veya sinirl
degisimlerle koruma olarak iki tiir yaklasimdan bahsedilmektedir’®®. Bu
cergevede Ingilizcede, “urban conservation” ve/veya “urban preservation” olarak
kullanildig: goriilmektedir. Bu ¢ergevede kentsel koruma, toplumun ge¢cmisteki

sosyal ve ekonomik kosullarini, kiiltlirel degerlerini yansitan fiziksel yapisinin,

204K entsel doniigiim kavrami hususunda yaptigimiz agiklamalar igin bkz. s. 28 vd.; Nitekim doktrinde
OZDEN tarafindan kentsel yenileme kavramy, ilk olarak, zaman siireci i¢inde eskimis, kohnemis, yrpranmig
ya da kimi durumlarda terk edilmis, vazgec¢ilmis kentsel dokunun, giiniin sosyo-ekonomik ve fiziksel
kosullar1 goz oniinde tutularak degistirilmesi, doniistiiriilmesi, 1slah edilmesi ve yeniden canlandirilarak
kente kazandirilmas: seklinde tammlanmissa da OZDEN tarafindan sonraki yillarda mezkir tanim kentsel
doniisiim kavrami agisindan kullanilmustir. Bkz. Ozden (istanbul Ornegi), s. 257; Ayrica anilan bu
tanimlamanin kentsel doniisiim kavramini i¢in kullanildigina dair dipnot 107.

205 Tekeli, “Kentleri Doniisiim Mekam Olarak Diisiinmek”, s. 275; Ataév/Osmay, s. 67.

206 Tekeli, “Kentleri Doniisiim Mekan Olarak Diisiinmek”, s. 275.

207 Keles, Rusen: Kentbilim Terimleri SozIiigii, Ankara 1998, s. 140; Ayrica istanbul’da Hali¢ ¢evre nazim
imar plani, kentsel yenileme projesine drnek gosterilmekle birlikte; rant1 ya da yasam kalitesi ¢ok diigmiis
ve kullanimu riskli hale gelmis bir alana yeni imar haklari verilerek rantin ve yasam kalitesinin yiikseltilmesi
icin bagvurulmus bir ¢are olarak belirtilmektedir. Bkz. Ataév/Osmay, s. 67.

208 Cokiintii alanlarinda rantin ¢ok diigmesi halinde, o alandaki yapilarin yikilip yeniden yapilmasi ¢ok karl
bir girisim haline gelebilir veya kentsel mekanda yasam kalitesi diisebilir 6zellikle de ¢ok riskli hale
gelmisse ya da bagkalarinin miilkiyetine konu yerlerde yapilan bulunmasi durumunda kentsel yenileme
yoluna basvurmaktan baska care kalmayabilecegi ifade edilmektedir. Bkz. Tekeli, “Kentleri Doniisiim
Mekéani Olarak Diistinmek™, s. 276.

209 Polat / Dostoglu, s. 63 (naklen Tiesdell, S./Oc, T./Heath, T.: Revitalizing Historic Urban Quarters,
Hartnolls Ltd. London 1996, 234.).
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yasanan de8isim ve gelisimler nedeniyle yok olmasinin engellenmesi, kentsel
dokunun ¢agdas yasamla biitlinlestirilmesi, kiiltiirel varliklarin topluma faydali,
ekonomik ve islevsel kosullarla sagliklastirilmast hali olarak ifade
edilmektedir?!®, Korunmasi gereken alan veya vyapilart salt fiziki olarak
sagliklastirmak ve bu yolla korumaya calismak yeterli olmayip fiziki olarak
korumanin yaninda ve otesine gecerek ekonomik olarak gergeklestirilebilir

kilmak gerekmektedir?!!.

e Yeniden Uretim: Yeniden olusum olarak da adlandirilmaktadir?'2. Yeniden
iiretim  kavrammin Ingilizcedeki karsihgi “urban regeneration” olarak
kullanilmaktadir. Yeniden iiretim kavraminin genis ve dar olmak {izere, tipki
kentsel yenileme kavraminda oldugu gibi, iki kullanimi mevcuttur. Genis anlamda
kentsel doniistimiin bir uygulama bi¢cimi olmaktan ziyade bilakis kentsel

doniigiimii ifade eder sekilde kullanilmaktadir?!?

. Buna karsilik dar anlamda ise,
kentsel dontlisiimiin bir uygulama bi¢imini teskil etmekte olup bu caligmada

kullandigimiz anlami da bu yondedir.

Yeniden iiretim, bozulmus, c¢okiintilye ugramis alanlarda yeni bir dokunun
yaratilmas1i manasina gelmektedir. Yeni dokunun olusturulmasi esnasinda 1slah
edilebilecek alanlarin iyilestirilmek suretiyle yeni dokuya kazandirilmasi da

yeniden iiretim siirecinin pargasini teskil etmektedir?!'“.

e Saghklastirma — Eski Hale Getirme: Ingilizcedeki karsilign “rehabilitation”

olarak kullanilmaktadir. Bu wuygulama bi¢imine esenlestirme adi1 da

210 Gériin / Kara, s. 146.

211 Tekeli, “Kentleri Doniisiim Mekani Olarak Diisiinmek”, s. 276; Kentsel koruma ile tarihi bir alana yeni
bir islev kazandirilmaktadir. Ankara ve Antalya kale iginde lilks lokantalarin ve geleneksel satis
birimlerinin yer segmesi boyle bir korumaya 6rnek olabilir. Bkz. Ataév/Osmay, s. 68.

212 Captug, s. 34; Ustiin, s. 6; Sarac, s. 22; Beyazkilig, s. 39.

213 Captug, s. 35; Ayhan, s. 128; Ozden (Kentsel Yenileme), s. 159.

214 Ozden (Kentsel Yenileme), s. 159; Yeniden iiretim, yeniden gelistirme, yeniden canlandirma ve
yenileme gibi uygulama bi¢imlerinden en temel farki daha uzun, daha stratejik ve daha 6nemlisi olarak
daha uzun soluklu olmasi ifade edilmektedir. Bkz. Keskin, Devrim: Yenilesmenin Uygulandig1 Kentsel
Sit Alanlarinda Turizm Yatirtmlarinin Onemi Tarihi Yarimada Beyoglu Ornegi, Yiiksek Lisans Tezi,
Istanbul 2004, s. 7.
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verilmektedir?!>.“Rehabilitation / rehabilitasyon™ kelime anlamu ile iyilestirme?'®
veya eski haline dondiirme ya da haklarini geri verme veya iade etme anlamlarina
gelmektedir. Bu itibarla sagliklastirma ya da eski hale getirme; eski kent
dokusunun ve ¢okiintii alanlarinin kismi yenileme ile kullanima ag¢ilmasi olarak
ifade edilmektedir?!’. Eskimis, performansi diigmiis, alt yapilar1 yetersiz bir
cevrenin performanst sinirli yatirimlarla yeterli hale getirmeye calisilmas: da
sagliklastrma olarak belirtilmektedir?'®. Bir bagka tanima gore ise,
deformasyonun basladigi, ancak 6zgiin niteligini heniiz kaybetmemis olan eski
kent pargalarinin eski haline kavusturulmasi olarak tanimlanmaktadir?!®. Buradan
hareketle denilebilir ki; esasen sagliklastirma ile, kentsel mekanin iyilestirilmesi

ya da restore edilmesi veya (yeniden) diizenlenmesi s6z konusu olmaktadir.

Sagliklastirma ve/veya eski hale getirme kosullar elverdigi 6l¢iide dncelikle tercih
edilmesi gereken bir uygulama bi¢imi oldugu ileri siiriilmektedir. Bununla
hedeflenen husus bozulmalarin ya da sagliksiz ve niteliksiz gelismelerin basladig1
ve fakat kentsel mekanin heniiz 6zgiin niteligini kaybetmedigi durumda eski hale
getirilmesi ve/veya sagliklastirilmasidir. Sagliklastirma ile kentsel mekanin 6zgiin
niteligine zarar veren ve/veya aykiri tiim unsurlar ayiklanmaktadir. Kentsel alanda

uygulanmasi zor bir yontem olarak belirtilmektedir?2°.

Bununla birlikte; sagliklastirma ve/veya eski haline getirme kavramindan
bahsedildiginde akla gelen bir baska kavram da “imar/islah”tir. “Imar/islah”
kavramimin, sagliklastirma ve/veya eski haline getirmeden farki eskimis,
performanst diismiis, alt yapilar1 yetersiz bir ¢evrenin ayni zamanda imar
bakimindan da mesru olmamasi halinde; o alanin mesru hale getirilerek o kentsel

mekanda yasayanlara gilivence verilmesi ve yasam performansinin yiikseltilmesi

215 Ozden (Kentsel Yenileme), s. 160.
216http://www.tdk.gov.tr/index.php?option=com_gts&arama=gts&guid=TDK.GTS.5¢765b23503378.539
22594 , Erisim Tarihi: 27.02.2019.

217 Gorgiin/Kara, s. 146.

218 Tekeli, Kentleri Doniisiim Mekam Olarak Diisiinmek, s. 276.

219 Ozden (istanbul 6rnegi), s. 258.

220 Ozden (Kentsel Yenileme), s. 160-161.

63



halinin s6z konusu olmasi durumunda “imar/islah”tan bahsedilmektedir??!. Yani
goriilecegi iizere; bir kentsel mekanin eskimis, performansi diigsmiis, alt yapilari
yetersiz olmasinin yaninda kentsel alanda baskasinin taginmazi {izerinde hukuka
aykirt olarak yapilmig yapilarin bulunmasit (mesruluk kriteri) ve o yerde
yasayanlara giivence verilerek yasam standartlarinin arttirilmast hususu soz
konusu olmasi halinde orada sagliklastirma ve/veya eski hale getirme degil,

imar/islah s6z konusudur.

e Yeniden Canlanma - Canlandirma: Ingilizcedeki karsihgi “revival -
revitalization” olarak kullanilmaktadir. Yeniden canlandirma, eski canliligini
kaybetmis kentsel alanlarin, 6zellikle de tarihi kent merkezlerinin alinacak sosyal
onlemlerle yeniden canlilik kazanmasini saglamak seklinde tanimlanmaktadir??2.

Bir bagka tanima gore, 6zellikle eski yerlesim yerlerinde eski canliligini kaybeden

sosyo kiiltiirel, fiziksel ve ekonomik olarak ¢okiintii yasayan alanlarin, ¢okiintiiye

neden olan faktorlerin ortadan kaldirilarak ya da tarihi kent merkezlerinin alinacak

sosyal ve ekonomik Onlemlerle yeniden canlandirilmasini ifade ettigi

belirtilmektedir??.

Bununla birlikte yeniden canlandirmanin sagliklagtirma ve/veya eski hale getirme
ya da imar/islahtan farki bakimindan bir alanda fiziksel yapinin sagliklagtirilmasi
ya da yasak mesruiyetinin gergeklestirilmesi ihtiyaci karsilamiyorsa ayrica o
kentsel alanda ekonomik yasam ve faaliyetlerin canlandirilmasi isteniyorsa
gerceklestirilecek uygulama bi¢iminin yeniden canlandirma olacagi ifade

edilmektedir??*,

e Soylulagtirma: ingilizcedeki karsiligi “Gentrification” olarak kullanilmaktadir.

Soylulastirma terimi, Ingilizce kdkenli olup, “aydin kesim, soylu, seckin, orta

221 Tekeli, Kentleri Doniisiim Mekam Olarak Diisiinmek, s. 276.
222 Goriin/Kara, s. 146.

223 Ozden (istanbul Ornegi), s. 257; Sarac, s. 22.

224 Tekeli, Kentleri Doniisiim Mekam Olarak Diisiinmek, s. 276.
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225, Bu uygulama

smif” anlamina gelen “gentry” kelimesinden tiiretilmistir
bicimine soylulastirma kavrami denilmekteyse de bu kavramin yerine
mutenalastirma, nezihlestirme ve/veya seckinlestirme gibi kavramlarmm da
kullanildig1 belirtilmektedir. Soylulastirma en kisa tabiri ile “sosyo-ekonomik
yenileme” olarak ifade edilmektedir. Ancak bu uygulama bi¢iminin en yaygin

kullanilan deyisi soylulastirma oldugu belirtilmektedir?2S.

Sosyo-kiiltiirel agcidan bozulmus, ¢cokiintiiye ugramis, dolayisiyla fiziksel ¢evresi
de bozulmus alanlarda, 6zellikle de tarihi kent parcalarinda sosyal yapinin 1slah
edilmesi seklinde agiklanabilir??’. Bununla beraber soylulagtirma, bir alani fiziki
olarak korumanin yaninda, o alam1 ekonomik olarak yasanabilir kilmak ig¢in
kullanilan araglardan biri olarak kabul edilmek suretiyle fiziki yapiyr ya da
cevreyi koruyup, bu ¢evrede yasayan sosyal tabakay1 degistirme ve boylece yeni
toplumsal katmanin daha yliksek olanaklara sahip olarak korunmasini saglamak

seklinde ortaya konulmaktadir®®

. Soylulasgtirma, ayni zamanda bir yerinden
etmedir; sanayiden arindirilmis kentin veya kent merkezinde yerlesmis bulunan
is¢i sinifinin konutlarini, goniillii veya goniilsiiz olarak yeni orta siiflara terk

edilmesini igermektedir??’.

Kent merkezleri, daha 6nce bu alanda yerlesmis bulunan {ist gelir gruplar
tarafindan terk edilmekte ve kent ¢eperlerinde farkli gelir gruplarma hitap eden

banliyéler ortaya ¢ikmaktadir. Ancak bu durum vergi gelirlerinde ve elde edilen

225 Ayhan, s. 132; Soylulastirma, sanayi sonrasi kente ve kentsel ayrigmaya iligkin ithal bir kavram oldugu
hususunda bkz. Uysal, Ulke Evrim: “Soylulastirma Kuramlarinin Istanbul’da Uygulanabilirligi: Cihangir
Ornegi”, Planlama Dergisi, S.: 36, 2006/2, s. 78.

226 Ozden (Kentsel Yenileme), s. 152; Tekeli, Kentleri Doniisiim Mekan: Olarak Diisiinmek, s. 276.

227 Ozden (istanbul Ornegi), s. 258; Sarac, s. 22-23; Son 12-13 yillik zaman diliminde kentsel déniisiim
literatiiriinde siklikla kullanilan bir kavramdir. Kentsel doniisiim siirecinin bir uygulama bi¢iminden ziyade
sonucu oldugu da belirtilmektedir. Bu konuda bkz. Ozden (Kentsel Yenileme), s. 152; istanbul’da kiy1
kesimindeki tarihi yapilarda 1970 ve 1980’lerde Kuzguncuk, Arnavutkdy, Ortakdy, Cihangir, Beyoglu,
Galata, Balat ve Fener gibi tarihi veya 6zgiin niteligi olan ve zaman i¢inde ¢okiintii siirecine girmis olan
semtlerin doniisiimii 6rnek olarak gosterilmektedir. Bkz. Ongoren, s. 17; Diinyada soylulastirma, ilk olarak
sanayi sonras! toplumlara 6zgii bir siire¢ olarak ortaya ¢ikmistir. 1980’lerden itibaren kiiresellesmeyle ve
cevre lilkelerin kapali ekonomilerinin kiiresel ekonomiye eklemlenmesi ile soylulastirma siireci kiiresel bir
kimlik kazanmistir. Ancak bu siirecin, her iilkede ve hatta ayn1 kentlerin farkli semtlerinde bir¢ok agindan
farkl1 6zellikler gosterdigi ileri siiriilmektedir. Bkz. Uysal, s. 83.

228 Tekeli, Kentleri Doniisiim Mekam Olarak Diisiinmek, s. 275-276.

229 Uysal, s. 80.
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rantlarda azalmaya neden oldugundan, idare de hem sermayeyi hem de orta-iist
gelir gruplarmi yeniden kent merkezine getirmenin yollarin1 aramaktadir?*°, Bu
itibarla soylulastirma ile kentsel mekanda gerceklestirilen kentsel doniisiim
uygulamalar1 bakimindan orada yasayanlar i¢in yerinde doniisiimden

bahsedilebilmesi pek olanakli olmamaktadir.

Bu itibarla kentsel doniisiimiin uygulama bi¢imlerinin yukarida yer aldig1 kadariyla sinirh
olmadigini ifade etmek gerekir. Bunlarin disinda diizenleme (improement), temizleme
(clearance), bosluklar1 doldurarak gelistirme (infill development), tazeleme-parlatma
(refurbishment) gibi c¢esitli ve baska kentsel doniislim uygulama bigimleri de
bulunmaktadir®®!. Ayrica bir kentsel mekanda gergeklestirilen kentsel doniisiim
uygulamalarinda kentsel mekanin ihtiyag ve gereksinimlerine gore uygulama
bicimlerinden sadece biri kentsel doniisiim uygulamalarini sekillendirebilecegi gibi

birden fazlasi da o kentsel mekanda uygulama alani bulabilir.

230 Sam, Neslihan: “Soylulastirma Siireglerine Ekonomik Bir Yaklasim: Rant Farki”, MUIIBFD, C.:
XXIX, S.: I, 2010, s. 136 (naklen Paul L. Knox: Urbanization—An Introduction To Urban Geography,
New Jersey: Prentice Hall, 1994, s. 258-261.); Soylulagtirma kavramini sadece iist veya orta gelir grubunu
temsil eden kimselerin kentsel mekana yerlesmesi ve oOnceki toplulugun yerini almasi olarak
degerlendirmek ve bu anlamda “yeni bir sosyal tabakaya ikram etmek” seklinde kabul etmenin {izerinde
ciddiyetle durulmasi gereken bir konu oldugu ifade edilmektedir. Zira kentsel mekandan ¢ikan bir topluluk
oldugu gibi kentsel mekana gelen bir toplulugunda oldugundan bahisle soylulagtirmanin alana yeni gelen
toplulugu da tarif ettigi belirtilmektedir. Yani diger bir deyisle; soylulagtirma kavraminin hem doniisiim
alanini terk edenleri hem de bu alana yerlesenleri dikkate alarak ¢ift yonlii diistiniilmesi gerekmektedir.
OZDEN bu durumu, “(...) Bu anlamda ashnda soylulastirma, kavram olarak alandan ¢ikan niifusu degil,
alana yeni gelen niifusu igaret eden ve tarifleyen bir icerige sahiptir. (...) Soylulastirma, bir¢ok
arastirmacinin da belirttigi gibi, alana yeni gelen niifus acisindan bakildiginda, alanin kimliginin degisip
gelismesi, nitelikli konut kullanicistnin alan gelmesi, konutlarin siirekli bakimi ve ¢evresel niteliklerin,
yasam kalitesinin degismesi gibi olumlu bir¢ok gelismeyi cagristirirken alandan gidenler icin ise, yalnizca
verinden edilme, belirsizlige gitme, yalnizlik, sosyal anlamda diglanmishk gibi duygusal siireglere karsilik
gelen bir kavramdir.” seklinde ifade etmektedir. Bu konuda detayli bilgi i¢in bkz. Ozden (Kentsel
Yenileme), s. 156-157.

B1 Detayh  bilgi  igin  bkz.  Gorgiin/Kara,  s. 145-146;  Sisman/Kibaroglu,
https://www.hkmo.org.tr/resimler/ekler/Oe6bedce76ccfa7_ek.pdf , Erisim Tarihi: 02.01.2019; Ongéren, s.
13-14; Keles (Tiizel Altyap), s. 73; Polat/Dostoglu, s. 62-63.
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IKiNCi BOLUM

KENTSEL DONUSUMUN HUKUKI BOYUTU VE 6306 SAYILI
AFET RISKi ALTINDAKI ALANLARIN DONUSTURULMESI
HAKKINDA KANUNUN GENEL ESASLARI

I. GENEL OLARAK

Kentsel doniisiim; afet riski altinda bulunan, bozulmaya ve ¢okmeye yiiz tutmus kentsel
alanlar ile tarihi ve kiiltiirel dokuya sahip bolgelerin, ekonomik, toplumsal, fiziksel ve
cevresel kosullar1 géz 6niinde bulundurularak iyilestirilmesini ve kimlik kazandirilmasini
hedefleyen miidahalelerin tiimii olarak ifade etmek miimkiindiir. Dolayisiyla kentsel
doniistim kapsaminda gergeklestirilen uygulama ve projeler yalnizca bina yapimini konu
edinen standart bir ingai faaliyet olmayip kentin, toplumsal, sosyal, ekonomik, fiziksel
vb. alanlarda doniistimiinii hedefleyen alt yapi ve iist yapr faaliyetlerini kapsayan
uygulamalardir. Bu itibarla, kentsel doniisiim uygulama ve projelerinin ger¢eklestirilmesi
bakimindan hukuki alt yapr olduk¢a onem arz etmektedir. Kenti ve/veya kentin bir
pargasini birgok yoniiyle ele alan doniisiim uygulama ve projeleri, en basta kisilerin,

232 ve Avrupa Insan Haklari Sozlesmesinin 1 no’lu ek

Anayasanin 35. maddesinde
protokoliiniin 1. maddesinde?*® diizenlenen, miilkiyet hakki ile kars1 karsiya gelmektedir.
Zira hak sahipleri kentsel donilisiim uygulamalarinin en 6nemli aktorlerinden birisini

teskil etmektedir. Bununla birlikte kentsel doniisiimiin bircok boyutu temas ettigi bircok

232 Anayasamin 35. maddesi:

“Herkes, miilkiyet ve miras haklarina sahiptir.

Bu haklar, ancak kamu yarari amaciyla, kanunla simirlanabilir. Miilkiyet hakkinin kullanilmast toplum
yararma aykiri olamaz.” seklindedir. Bkz. https:/www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.2709.pdf ,
Erisim Tarihi: 20.04.2019.

233 Avrupa Insan Haklar1 Sézlesmesi'nin 1 no’lu ek protokoliiniin “Miilkyetin Korunmas1” baghkl1 1.
maddesi:

“Her gergek ve tiizel kisinin mal ve miilk dokunulmazligina saygi gosterilmesini isteme hakki vardwr. Bir
kimse, ancak kamu yarari sebebiyle ve yasada ongériilen kosullara ve uluslararasit hukukun genel ilkelerine
uygun olarak mal ve miilkiinden yoksun birakilabilir.

Yukaridaki hiikiimler, devletlerin, miilkiyetin kamu yararmma uygun olarak kullanilmasini diizenlemek veya
vergilerin ya da baska katkilarin veya para cezalarmmin odenmesini saglamak icin gerekli gordiikleri
yasalart  uygulama  konusunda sahip olduklart  hakka halel getirmez.” seklindedir. Bkz.
https://www.echr.coe.int/Documents/Convention TUR.pdf, Erisim Tarihi: 20.04.2019.
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hak ve/veya konu bulunmaktadir. Bu itibarla 6zel hukuki diizenleme yapilma ihtiyaci,

kentsel doniisiim faaliyetlerinin daha saglikli yilirlimesi bakimindan 6nem arz etmektedir.

Ulkemizde kentsel doniisiim uygulamalar1 genel itibartyla;

- 6306 sayil1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun uyarinca
“Riskli Yap1” bazinda ve/veya, “Riskli Alan” ve “Rezerv Yap1 Alan1”,

- 5393 sayili Belediye Kanunu’nun 73. maddesi uyarinca “Kentsel Doniisiim ve Gelisim

Alan1”,

- 5366 sayil1 Yipranan Tarihi ve Kiiltlirel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi

ve Yasatilarak Kullanilmas1 Hakkinda Kanun uyarinca “Yenileme Alan1”,

olarak belirlenen alanlarda gerceklestirilebilecegi belirtilebilir.

Bu itibarla ¢alismanin bu boliimiinde kentsel doniigiim ile ilgili olan bugiine kadar
yapilmis yasal diizenlemeler, kentsel doniistimiin hukuki kaynaklart ve 6306 Sayili Afet
Riskli Altindaki alanlarin doniistiiriilmesi hakkinda kanun kapsaminda ger¢eklestirilecek
kentsel doniisiimiin uygulama yontem wusul ve esaslart {izerinde durulmasi

planlanmaktadir.

A.  KENTSEL DONUSUME ILISKIN YAPILAN HUKUKI
DUZENLEMELER

Kentsel doniisiimiin iilkemizdeki tarihsel gelisimine yukarida deginilmis ve kentsel
doniistim ile ilgili ¢aligma ve uygulamalarin Osmanli donemine kadar uzandigindan
bahsedilmisti. Bununla birlikte ge¢gmisten giiniimiize degin kentsel doniistim ile ilgili olan

ve/veya olabilecek birgok hukuki diizenleme yapilmis olup sdyle belirtilebilir:
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- 5104 Sayili Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniistim Projesi Kanunu?34,

- Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniisiim Projesi Y 6netmeligi®*,

- 5393 Sayili Belediye Kanunu (73. Madde)**,

- 775 Sayili Gecekondu Kanunu?37,

5366 Sayilt Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarinin Yenilenerek

Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmas: Hakkinda Kanun?38,

- 5366 Sayilt Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarinin Yenilenerek

Korunmasi ve Yagatilarak Kullanilmasi Hakkinda Kanunun Uygulama Y onetmeligi?*°,

- 2981 Sayili Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykir1 Yapilara Uygulanacak Bazi
Islemler ve 6785 Sayili imar Kanunu’nun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda

Kanun?*?,

- 2985 Sayili Toplu Konut Kanunu?#!,

234 12.03.2004 Tarih 25400 Sayili Resmi Gazetede yayimlanmustir. Bkz.
http://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2004/03/20040312.htm , Erisim Tarihi: 22.03.2019.

235 14.04.2006 Tarih 26139 Sayili Resmi Gazetede yayimlanmustir. Bkz.
http://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2006/04/20060414.htm , Erisim Tarihi: 22.03.2019.

236 13.07.2005  Tarih ve 25874 Sayih  Resmi  Gazetede yaymmlanmstir.  Bkz.
http://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2005/07/20050713.htm , Erigim Tarihi: 22.03.2019.

BT 30.07.1966  Tarih  ve 12362  Sayih  Resmi  Gazetede  yaymmlanmstir.  Bkz.
http://www.resmigazete.gov.tr/arsiv/12362.pdf , Erisim Tarihi: 22.03.2019.

2% 05.07.2005 Tarih ve 25866  Sayih  Resmi  Gazetede yaymmlanmstir.  Bkz.
http://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2005/07/20050705.htm , Erisim Tarihi: 22.03.2019.

239 Bakanlar Kurulu’nun 17.11.2005 Tarih ve 9668 Sayili kararina binaen 14.12.2005 Tarih ve 26023 Sayili
Resmi Gazetede yayimlanmistir. Bkz. http://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2005/12/20051214.htm
Erisim Tarihi: 22.03.2019.

240 08.03.1984  Tarih ve 18335 Sayih  Resmi  Gazetede yaymmlanmstir.  Bkz.
http://www.resmigazete.gov.tr/arsiv/18335.pdf , Erisim Tarihi: 22.03.2019.

41 17.03.1984  Tarih ve 18344 Sayih Resmi  Gazetede yayimlanmistir.  Bkz.
http://www.resmigazete.gov.tr/arsiv/18344.pdf , Erisim Tarihi: 22.03.2019.
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- 644 Sayili Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin Teskilat ve Gorevleri Hakkinda

Kanun Hiikmiinde Kararname?*?,

- 3194 Sayili imar Kanunu®*?,

- 6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun?#4,

- 6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanunun

Uygulama Y 6netmeligi*.

B. KENTSEL DONUSUMUN YURURLUK KAYNAKLARI

Hukukta kaynak denilince Yiiriirlik kaynaklari, yirtirliikkteki hukuku gosteren, onu
belirleyen, hukukun ne sekilde uygulanacagini ortaya koyan kaynaklardir?*®, Kentsel
doniistim hukukunun yiiriirliik kaynaklarin1i mevzuat hiikiimleri degerlendirildiginde asli
yirilirliik kaynaklar1 ve tamamlayict yiiriirlik kaynaklari olmak tizere ikili bir tasnif

yapabilmek olanaklidir.

1. Kentsel Doniisiimiin Asli Yiiriirliik Kaynaklar:

Kentsel doniisim konusunda dogrudan dogruya yapilan kanun, kanun hiikmiinde
kararname, yonetmelik, tiiziikk gibi hukuki diizenlemelerdir. 5104 Sayili Kuzey Ankara
Girisi Kentsel Doniisiim Projesi Kanunu ve 5104 Sayili Kuzey Ankara Girisi Kentsel
Doniistim Projesi Yonetmeligi, 5393 Sayili Belediye Kanunu (73. Madde), 5366 Sayili

242 04.07.2011  Tarih ve 27984  Sayih  Resmi  Gazetede yaymmlanmstir.  Bkz.
http://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2011/07/20110704M1-1.htm , Erigim Tarihi: 22.03.2019.

243 04.07.1985 Tarih ve 18749  Sayih  Resmi  Gazetede yaymmlanmstir.  Bkz.
http://www.resmigazete.gov.tr/arsiv/18749.pdf , Erisim Tarihi: 22.03.2019.

244 31.05.2012  Tarih ve 28309 Sayih  Resmi  Gazetede yaymlanmstir.  Bkz.
http://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2012/05/20120531-1.htm , Erisim Tarihi: 22.03.2019.

245 15.12.2012  Tarih  ve 28498  Sayih  Resmi  Gazetede yaymmlanmstir.  Bkz.
http://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2012/12/20121215-1.htm , Erisim Tarihi: 22.03.2019.

246 Dural, Mustafa / Sari, Suat: Tiirk Ozel Hukuku — Temel Kavramlar ve Medeni Kanunun Baslangi¢
Hiikiimleri, C.:I, Istanbul 2018, s. 96.
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Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarinin Yenilenerek Korunmasi ve
Yasatilarak Kullanilmas1 Hakkinda Kanun ve Uygulama Y 6netmeligi ve 6306 Sayil1 Afet
Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun ve Uygulama Y onetmeligi

bu kapsamdadir.

a) 5104 Sayilh Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniisiim Projesi Kanunu ve 5104

Sayilh Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniisiim Projesi Yonetmeligi

Ulkemizdeki kentsel doniisiimiin hukuki gelisimi konusunda 5104 Sayili kanun dnemli
bir yere sahiptir. Zira daha Onceki donemlerde kentsel donilisim uygulama ve
¢aligmalarina dayanak teskil edecek kanuni diizenlemeler yapilmigsa®*’ da ilk defa bir
kanuni diizenleme ile “kentsel doniisiim” kavramina dogrudan yer verilmistir. Bunun yani
sira, belirli bir bolgeye 6zgii olarak kanun ¢ikarilmasi kanunlarin genel, soyut ve objektif

olmasi ilkelerine aykiri oldugu gerekgesi ile elestirilmistir?*8.

Kanunun 1. maddesinde amaci, “kuzey Ankara girisi ve gevresini kapsayan alanlarda
kentsel doniisiim projesi c¢ercevesinde fiziksel durumun ve ¢evre goriintiisiiniin
gelistirilmesi, giizellestirilmesi ve daha saglikli bir yerlesim diizeni saglanmast ile kentsel

’

vasam diizeyinin yiikseltilmesidir.” seklinde belirtilmistir. Kanunun kapsami 2.
maddesinde “ekli "Protokol Yolu Swumir Krokisi"nde gosterilen Kuzey Ankara Girisi
Kentsel Doniistim Projesi alan sumirlart igindeki her tiir ve olgekteki planlar, insa edilecek
resmi ve ozel her tiirlii yapi, alt yapi ve sosyal donati diizenlemeleri ve kamulastirma
islemleri ile Projenin amacina uygun gergeklestirilmesine yonelik usul ve esaslart

kapsar.” seklinde gosterilmistir.

5104 Sayili Kanun’un usul ve esaslar1, Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniisiim Projesi
Yonetmeligi’nde diizenlenmistir. Mezkir yonetmeligin 2. maddesine gore “5/04 sayili

Kanunun ekinde yer alan Protokol Yolu Sinir Krokisinde gésterilen proje alanindaki her

247 Ornegin, 1985 tarihli 3194 Sayili Imar Kanunu, 1984 tarihli 2985 Sayili Toplu Konut Kanunu, 1984
tarihli 2981 Sayili Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykir1 Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785
Sayili Imar Kanunu’nun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanun.

248 Ongoren, s. 155; Captug, s. 54.
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olgcekteki planlar, insa edilecek her tiirlii yapi, alt yapi ve sosyal donati diizenlemeleri,
hak sahipleri ile yapilacak anlasmalar ve kamulastirma islemlerinde uygulanacak usul
ve esaslart (...)” kapsadigi hiikiim altina alinmistir. Bununla birlikte; Kanunun 4.
maddesine gore ilgili mevzuatina gore ilge belediyeleri ve diger kamu kuruluslarina ait
olan, her ol¢ek ve nitelikteki imar planlari, parselasyon planlart ve benzeri imar
uygulamalarina dair izin ve yetkiler ile proje onay1, yapi izni, yapim siirecindeki yap1
denetimi, yap1 kullanma izni ve benzeri ingaata dair izin ve yetkiler proje alan sinirlar
icinde kalan bolgede ilgili is ve islemleri gerceklestirme yetkisi Ankara Biiyiiksehir

Belediyesi'ne verilmistir.

b) 5393 Sayih Belediye Kanunu (73. Madde)

5393 Sayili Belediye Kanunu’nun “Kentsel Doniisiim ve Gelisim Alan1” baglikli 73.
Maddesi ile Belediyelere kentsel doniisiim ve gelisim projeleri uygulayabilme yetkisi
taninmustir. Miilga 1580 Sayili Belediye Kanunu’nun aksine 5393 Sayili kanun ile birlikte
kentsel doniisiim kavramina agik¢a yer verilmistir>*°. 5104 Sayili Kuzey Ankara Girisi
Kentsel Doniisiim Projesi Kanunu’ndan farkli olarak belirli bir alanin doniistiiriilmesi
veya belirli bir alana 6zgii yapilan diizenlemeden ziyade genel nitelikte bir diizenleme
yapilmistir. Ancak kentsel doniisiim kavrammin herhangi bir tanimlamasi da

yapilmamustir.

73. Madde cergevesinde kentsel doniisiim ve projeleri, belediye meclisi karartyla; konut
alanlar1, sanayi alanlari, ticaret alanlari, teknoloji parklari, kamu hizmeti alanlari,
rekreasyon alanlari ve her tiirlii sosyal donati alanlar1 olugturmak, eskiyen kent kisimlarin

yeniden inga ve restore etmek, kentin tarihi ve kiiltiirel dokusunu korumak veya deprem

249 Kentsel doniisiim kavramina ilk kez, 5393 Sayili Belediye Kanunu’nun yiiriirliige girmesinden evvel,
miilga 1580 Sayili Belediye Kanunu’nu yiiriirliikkten kaldiran 24.12.2004 Tarih 25680 Sayili Resmi
Gazetede yayimlanan 5272 Sayili Belediye Kanunda yer verilmis ve genel bir diizenleme yapilmis idi.
Ancak 5272 Sayili miilga Belediye Kanunu, Anayasa Mahkemesi’nin 18.01.2005 tarih 2004/118 E. 2005/8
K. Sayili ilamu ile yayimindan 6 ay sonra yiiriirliige girmek iizere kanunun sekil bakimindan Anayasaya
aykirihig1 gerekgesi ile iptal edilmistir.
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riskine kars1 tedbirler almak amaciyla uygulanabilmektedir. 73. Madde kapsaminda

kentsel doniisiim ve gelisim projeleri belediyelerce gergeklestirilebilmektedir.

Biiyiiksehir Belediyelerinin gorev, yetki ve sorumluluklarini diizenleyen 5216 Sayili
Biiyiiksehir Belediye Kanunu incelendiginde ise kentsel doniisiim kavramina dogrudan
yer verilmemis olup Biiyiiksehir Belediyelerinin gorev, yetki ve sorumluluklarini
diizenleyen 7/1-(¢) Maddesinde “Belediye Kanunu’nun 73. Maddesindeki yetkileri
kullanmak” seklinde kentsel donilisim kapsamindaki uygulama ve g¢alismalarin
gerceklestirilmesi olanakli kilinmak sureti ile kentsel doniisiim hususunda atif yapmak ile
yetinilmistir. Ayrica 5393 Sayili kanunun 73/3. maddesinde Biiyliksehir belediye veya
miicavir alan sinirlar igerisinde kentsel doniisiim ve gelisim projesi alani ilan etmeye
biiyliksehir belediyelerinin yetkili oldugu agik¢a belirtilmistir. Yani biiyiiksehir
belediyesinin oldugu yerlerde ilge belediyeleri Belediye Kanunu 73. Maddesi kapsaminda
serbestce kentsel doniisiim ¢aligmalar1 yapamamakta olup biiyiiksehir belediye meclisinin

uygun karar1 olmasi gerekmektedir.

Ayrica Belediye Kanununa gore kentsel doniisim ve gelisim projeleri
gerceklestirilebilmesi bakimindan ozellikle kamu miilkiyetinde veya kullaniminda
bulunan yerler ile ilgili olarak Cevre ve Sehircilik Bakanliginca Belediye Kanunu’nun
73. Maddesi ile 644 Sayili Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin Tegkilat ve Gorevleri
Hakkinda Kanun Hiikmiinde Kararname’nin 33. Maddesine dayanilarak “Kamu
Miilkiyetinde veya Kullaniminda Olan Yerlerde Kentsel Déniisiim ve Gelisim Alan1 Ilan

Edilmesinin Usul ve Esaslaria Iliskin Teblig” ¢ikarilmistir?*.

230 04.07.2012 tarih 28344 Sayih Resmi Gazetede yayimlanarak yiiriirliige girmistir. Bkz.
http://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2012/07/20120704-20.htm , Erisim Tarihi: 26.03.2019.
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¢) 5366 Sayili Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varhklarinin Yenilenerek
Korunmasi1 ve Yasatilarak Kullanllmas1i Hakkinda Kanun ve Uygulama

Yonetmeligi

05.07.2005 tarih ve 25866 Sayili Resmi Gazetede yayimlanmasi ile yiiriirliige giren 5366
Sayilt “Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Taginmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve
Yasatilarak Kullanilmas1 Hakkinda Kanun” ile yipranan tarihi ve kiiltiirel tasinmaz
varliklarin kentsel donilisiim uygulamalar1 kapsaminda yer veren ilk yasal diizenleme

ozelligi tagimaktadir.

Anilan bu diizenlemenin amaci, 1. maddesinde, biiyiiksehir belediyeleri, biiyiiksehir
belediyeleri smirlart igindeki ilge ve ilk kademe belediyeleri, il, ilge belediyeleri ve
niifusu 50.000'in iizerindeki belediyelerce ve bu belediyelerin yetki alani disinda il 6zel
idarelerince, yipranan ve ozelligini kaybetmeye yiiz tutmus; kiiltlir ve tabiat varliklarini
koruma kurullarinca sit alani olarak tescil ve ilan edilen bolgeler ile bu bolgelere ait
koruma alanlarinin, bdlgenin gelisimine uygun olarak yeniden insa ve restore edilerek,
bu bolgelerde konut, ticaret, kiiltiir, turizm ve sosyal donat1 alanlar1 olusturulmasi, tabii
afet risklerine kars1 tedbirler alinmasi, tarihi ve kiiltiirel tasinmaz varliklarin yenilenerek

korunmasi ve yasatilarak kullanilmasi seklinde belirtilmistir.

Bununla birlikte mezklr kanunun kapsami ise, 1. maddede belirtilen amaglar
dogrultusunda olusturulacak olan yenileme alanlarinin tespitine, teknik altyap1 ve yapisal
standartlarinin belirlenmesine, projelerinin olusturulmasia, uygulama, orgiitlenme,

yonetim, denetim, katilim ve kullanimina iliskin usul ve esaslar seklinde ifade edilmistir.

5366 Sayili kanun kapsaminda gergeklestirilmesi planlanan tarihi ve kiiltiirel varliklart
konu edinen kentsel donilisiim ¢alismalar1 bakimindan alanin belirlenebilmesi mezkir
kanun hiikmiiniin 2. maddesine gore Il Ozel Idareleri bakimindan 11 Genel Meclisi’nin;
Ilge Belediyeleri bakimindan Belediye Meclisi’nin salt cogunlugu ile alinan kararlar ile
miimkiindiir. Biiyiiksehir Belediyesinin oldugu yerlerde ise il¢e belediye meclisi kararinin

biiyiiksehir belediye meclisinde salt ¢ogunlukla onaylanmasi sureti ile s6z konusu
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olmaktadir. Alinan isbu kararlar Cumhurbagkani’nin onayina sunulmak sureti
Cumhurbagkan1 3 ay igerisinde projenin uygulanip uygulanmamasi hususunda bir karar

Verir.

Anilan kanuni diizenlemede yenileme projelerinin de neler oldugu gosterilmistir.
Kanunun “Uygulama” baglikli 3. maddesinin 9. fikrasina gére uygulama alani igerisinde
bulunan taginmaz kiiltiir ve tabiat varliklarinin r616ve, restitiisyon, restorasyon projeleri
ile onarilacak veya yeniden insa edilecek yapilarin imar mevzuatinda Ongdriilen

projelerde olustugu belirtilmistir.

Yenileme alanlarinda bulunan yapilarin bosaltilmasi, yikimi ve kamulagtirilmasinda
anlagma (uzlagma) yolu esas olarak benimsenmis olup anlagsma saglanamayan hallerde
gercek ve 6zel hukuk tiizel kisilerinin miilkiyetinde bulunan taginmazlar ilgili il 6zel

idaresi ve belediye tarafindan kamulastirilabilir.

Ayrica 5366 Sayili kanuna dayanilarak yipranan tarihi ve kiiltiirel tasinmaz varliklarinin
yenilenerek korunmasi ve yasatilarak kullanilmasi hakkinda kanunun uygulama

yonetmeligi de bulunmaktadir®®!.

d) 6306 Sayih Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun

ve Uygulama Yonetmeligi

16.05.2012 tarihinde kabul edilen 6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Dontstiiriilmesi  Hakkinda Kanunu (bundan sonra “6306 Sayili kanun” olarak

anilacaktir.) ve bu kanunun uygulama yonetmeligini, her ne kadar mezklr diizenleme

251 Mezkir yonetmelik, Igisleri Bakanligi'min 30.09.2005 tarihli ve 2734 sayili yazisi iizerine, 16.06.2005
tarihli ve 5366 sayili Kanunun 6. maddesine gore, Bakanlar Kurulu'nca 17.11.2005 tarihinde
kararlagtirilmistir. 14.12.2005 tarih ve 26023 Sayili Resmi Gazetede yayimlanarak yiiriirliige girmistir.
Bkz. http://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2005/12/20051214-6.htm , Erisim Tarihi: 28.02.2019; Ayrica
bkz. dipnot 239.
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cesitli yonleriyle elestirilmis olsa da, kentsel doniisiim hukuku literatiiriinde yapilmis en

252 253

kapsamli~~ ve derli toplu bir diizenleme=- olarak ifade etmek gerekir.

Bu baglamda onemle belirtilmelidir ki; bugilin {ilkemizde gergeklestirilen kentsel
doniisiim uygulamalarinin biiyiik bir c¢ogunlugu 6306 Sayili kanun cercevesinde
yuriitiilmektedir>>*. Nitekim bu durum, mezkir diizenlemenin, kamuoyunda “kentsel
doniigiim kanunu” olarak bilinmesine sebep olmustur?>>. Bu itibarla kentsel doniisiimiin

en 6nemli yiiriirliik kaynaklarindan biri 6306 Sayili kanundur.

Calismamizin esas konusunu; 6306 Sayili kanunun 6ngérdiigli yontem, usul ve esaslar
cercevesinde kanunun genel isleyisi, riskli alan ve riskli yap1 siirecleri ile uygulamada
cikan uyusmazliklar teskil etmektedir. Bunun yani sira, bu kanun disinda yukarida
belirttigimiz diger diizenlemeler ile 6306 Sayili kanunun diger yonlerinin, 6zellikle de
idare hukukunun konusuna giren konularin incelenmesi ¢alisma konumuz disinda
kalmaktadir. Dolayisiyla bu baglik altinda bu kadar agiklama yapmakla yetinmekte olup
asagida, anilan kanuna dair uygulama yontem, usul ve esaslar1 ¢ercevesinde aciklama
yaptiktan sonra takip eden boliimde bu kanunun uygulanmasindan dogan bazi 6zel hukuk

uyusmazliklarinin incelenmesi hedeflenmektedir?®.

2. Kentsel Doniisiimiin Tamamlayic Yiiriirlik Kaynaklar

Kentsel doniisiimiin tamamlayici kaynaklar1 olarak nitelendirilen kaynaklar, yukarida yer
alan ve agiklanan asli yiiriirlik kaynaklarina gore tali ve/veya ikincil niteliktedir.
Tamamlayict yiirtirliik kaynaklari genel niteliktedir. Esasen kentsel doniisiim konusunda

dogrudan dogruya uygulanan kaynaklar1 olmayip asli yiriirliikk kaynagi dolayisiyla

252 Diikkanci, Ufuk: “Tiirkiye’de Kentsel Doniisiim Siirecinin Gelisimi ve Giiniimiizdeki Yasal Y onetsel
Boyutun Irdelenmesi”, (yiiksek lisans tezi), Yildiz Teknik Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisii, Istanbul
2013, s. 88 (https://tez.yok.gov.tr/Ulusal TezMerkezi/tezSorguSonucYeni.jsp , Erisim Tarihi:24.04.2019).
23 Yazey, s. 27.

254 Ustiin, Giil/Yildirim, Turan: “The Highlights and an Evaluation of the Law on the Redevelopment of
Areas Under Disaster Risk”, Bahgesehir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.:8, S.: 111-112, s. 252
(Caligmanin Tiirkge gevirisi igin bkz. Ayn1 yayn, s. 259-265.).

255 [nal, s. 13.

236 6306 Sayili kanunun uygulama, usul ve esaslari gergevesinde agiklamalar igin bkz. s. 89 vd.
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uygulama alan1 bulan tamamlayici nitelikte kaynaklardir. Asli yiiriirliik kaynaginda bir
hiikiim bulunmamasi halinde basvurulabilecek kaynaklardir. Bu itibarla 3194 Sayili Imar
Kanunu, 775 Sayili Gecekondu Kanunu, 2981 Sayili Imar ve Gecekondu Mevzuatina
Aykir1 Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785 Sayili imar Kanunu’nun Bir
Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanun, 775 Sayili Toplu Konut Kanunu bu
kapsamda belirtilebilir.

a) 3194 Sayili imar Kanunu

Ulkemizde planlama konusunda en temel yasa 1985 tarihli 3194 Sayili Imar
Kanunudur®’. Imar planlamasi; yerlesim alanlarmin diizenli, saglikli ve estetik bir
sekilde kurulmasi, mevcut durumunun korunmasi, iyilestirilmesi ve geleceginin insan
yasaminin gereklerini karsilayacak sekilde hazirlanmasi igin alt ve {ist yapilagmanin insan
yasaminin gereklerine uygun olarak sekillendirilmesini saglamak iizere bu alanlarin
mevcut durumlarindan hareket edilerek gelecek hedeflerinin belirlenmesini ifade

etmektedir?8

. YAYLA’ya gore idari bir faaliyet olarak planlama, “(...) sehirsel
verlesmelerin, mevcut ve gelecekteki tabii kiiltiirel, iktisadi ve sosyal sartlarla bir diizen
icinde bagdagstiriimasi igin gerekli iglem ve eylemlerle orgiitlenme cabalarinin tiimii (...)”

seklinde tanimlanmaktadir®>°.

Anilan kanun ile amaglanan, mezkiir diizenlemenin 1. maddesine gore, yerlesme yerleri
ile bu yerlerdeki yapilagmalarin; plan, fen, saglik ve ¢evre sartlarina uygun tesekkiiliinii
saglamaktir. Planlama hususunda kamu yarar1 6n sart olup topluma yonelik bir fonksiyon
yerine getirilmektedir. Imar planlar1 ile belediye ve miicavir alanlar ile bu alanlarin
haricinde kamu ve toplum yararim1 gercgeklestirecek hukuki c¢ergevenin olusturulmasi

hedeflenmektedir?®. Danistay bir kararinda, “(...) Genel olarak, imar planlari iilke, bolge

237 Yasin, s. 111. ) . . . .
258 Colak, Nusret Ilker/Ongoren, Giirsel: Imar Planlari, Imar Uygulamalari ve Iptal Davalari, Istanbul

2011, S. 14 (http://www.ilkercolak.com.tr/wp-
content/uploads/2015/06/imar_planlari_imar_uygulamalari_ve iptal davalari.pdf , Erisim Tarihi:
31.03.2019.).

2% Yayla, Yildizhan: Sehir Planlamasiin Baslica Hukuki Meseleleri ve Istanbul Ornegi, Istanbul 1975, s.
9.
200 Kalabalk, Halil: imar Hukuku Dersleri, Ankara 2017, s. 51.
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ve kent verilerine gore kentsel islevler arasinda var olan ya da saglanabilecek olanaklar
Olgiisiinde en iyi ¢oziim yollarini bulmak, belde halkinin iyi yasama diizeni ve kosullar
saglamak amaciyla kentin kendine 6zgii, yasayis bigimi ve karakteri, niifus plani ve yapi
iligkileri, yorenin gerek cevresiyle ve gerekse ¢esitli alanlart arasinda olan baglantilari,
halkin sosyal ve kiiltiirel gereksinimleri, giivenlik ve saglhgi ile ilgili konular géz oniine
alinarak hazirlamir.(...)” demek sureti ile imar planlamasinin amacini ortaya

koymustur?®!,

Imar Kanunu ile plansiz yapilasma onlenmek istenmistir?6.

Bu baglamda; imar
planlarinin kentin gelecegine dair diizenlemeleri tesis etmesi hasebiyle diizensiz
yerlesme, gecekondulagsma, konut ve baskaca kent sorunlarinin en bagindan itibaren

263

engellemesini hedefledigini ortaya koymak gerekirs®’. Zira, kanunun “Genel Esas”

baslikli 3. maddesinde “Herhangi bir saha, her él¢ekteki plan esaslarina, bulundugu
bolgenin sartlarina ve yonetmelik hiikiimlerine aykiri maksatlar igin kullanilmaz.”
denilmekte olup madde hiikmiinden de agikca anlagilacag: lizere plansiz uygulamalara

cevaz verilmemektedir.

Siiphesiz ki; Imar Kanunu, kentsel déniisiimiin gerceklestirilmesinde bir ara¢ olarak

kullanilmaktaysa da, tek basmna, kent sorunlarini ¢dzmek ve kentsel doniigiimii

261 Damistay 6. Dairesi, T.: 22.06.2011, 20107 E., 2011/2395 K., (www.kazanci.com.tr , Erisim Tarihi:
03.04.2019.); Danistay 6. Dairesi, T.: 25.11.1986, 1986/18 E., 1986/1023 K. sayili ilaminda “(...) “Imar
planlary, planlanan yorenin bugiinkii durumunun, olanaklarimin ve ilerideki gelismesinin gercege en yakin
sekilde saptanabilmesi icin cografi veriler, beldenin kullanilisi, donatimi ve mali bilgiler gibi konularda
yapilacak arastirma ve anket ¢alismalart sonucu elde edilecek bilgiler 1s1ginda, cesitli kentsel islevier
arasinda var olan ya da saglanabilecek olanaklar ol¢iisiinde en iyi ¢oziim yollart bulmak, insan, toplum,
cevre miinasebetlerinde kigi ve aile mutlulugu ile toplum hayatini yakindan etkileyen fiziksel cevreyi saglikli
bir yaprya kavusturmak; yatirimlarin yer segimlerini ve gelisme egilimlerini yonlendirmek ve topragin
korunma, kullanma dengesini en rasyonel bicimde belirlemek belde halkina iyi yasama diizeni ve kogullar
saglamak amaciyla kentin kendine ozgii yasayis bicimi ve karakteri, niifus, alan ve yapt iliskileri, yorenin
gerek cevresiyle ve gerekse cesitli planlart arasinda olan baglantilary, halkin sosyal ve kiiltiirel
gereksinimleri, giivenlik ve saghgi ile ilgili konular gozoniine alinarak hazirlanir. Planlama, bir kent
yerlesmesinin gelecekteki 15-20 y1llik sosyo-ekonomik hayati ve gelismesinin, hukuksal, teknik ve mekdansal
standartlarma karar verme islemi olup, ozel uzmanlik ve kendi icinde 6nem sirast gerektiren bir istir.”
demistir. Karar metni i¢in bkz. http://emsal.danistay.uyap.gov.tr/BilgiBankasilstemciWeb/ , Erisim Tarihi:
31.03.2019; Ayrica ayn1 yonde bkz. Danigtay 6. Dairesi, T.: 21.06.2000, 1999/1533 E., 2000/4161 K.
(www.kazanct.com.tr , Erigim Tarihi: 03.04.2019.).

262 Yasin, s. 112.

263 Ustiin, s. 178.
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264 Ornegin, Imar Kanunu'na gore yapilacak

gerceklestirmek adina yeterli olmayacaktir
planlama faaliyeti veya kanunun 18. maddesinde diizenlenmis olan arazi ve arsa
diizenlemesi kentsel doniisiim faaliyetleri amactyla yapilabilmesi olanakli olsa da anilan

bu is ve islemler her zaman kentsel doniisiim i¢in yeterli olmayabilir.

Belediye ile miicavir alan sinirlar1 i¢inde ve diginda kalan yerlerde yapilacak planlar ile
inga edilecek resmi ve Ozel biitiin yapilar, anilan bu kanun hiikiimleri kapsaminda
kalmaktadir. Bunun yani sira, kanunun 4. maddesine gore, 2634 say1li Turizmi Tegvik
Kanunu, 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1t Koruma Kanunu, bu Kanunun ilgili
maddelerine uyulmak kayd: ile 2960 sayili Istanbul Bogazi¢i Kanunu ve 3030 sayili
Biiyiik Sehir Belediyelerinin Yonetimi Hakkinda Kanun ile diger 6zel kanunlar ile
belirlenen veya belirlenecek olan yerlerde, bu Kanunun 6zel kanunlara aykir1 olmayan
hiikiimleri uygulanacaktir. Yani diger bir deyisle, 6zel kanunlarin gegerli oldugu yerlerde
ornegin, 2960 Sayil1 Bogazi¢i Kanunun uygulama alani buldugu yerlerde oncelikle 6zel

kanun hiikiimleri uygulama alani bulacaktir.

b) 775 Sayih Gecekondu Kanunu

1950’li yillardan itibaren baglayan ve hizli bir bicimde gergeklesen iilkemizdeki
kentlesme hareketi diizenli bir kentlesmeden uzaktir. Bu durumun sonuglarindan birisi de
carpik kentlesme olup beraberinde barinma sorununu dogurmustur. Kirdan kente gogiin
etkisi ile temelde barinma ihtiyacin1 karsilamak icin gecekondu kavrami ortaya
cikarmigsa da zaman igerisinde gecekondulasma, barinma ihtiyacindan ziyade git gide
ticari amacin agir bastig1 bir olgu haline doniismiistiir. Kentlesme siireci igerisinde
insanlar1 kacak yapilasmaya iten ve/veya c¢eken hizli niifus artisi, asirt gogler, kent
icerisinde yeterince arsa iiretilememesi, kentte olusan arazi rantinin yiiksekligi gibi bir¢ok
sebep bulunmaktadir. Konut sorununun giderilmesi, ¢arpik kentlesmenin 6nlenmesi ve
planli bir kentlesmenin tesisi i¢in zaman igerisinde bu konuda bir¢ok diizenleme yapilmis

olup 775 Sayil1 Gecekondu Kanunu da bunlardan bir tanesidir. Yukarida tiim bu hususlara

264 Captug, s. 57-58; Yasin, s. 112.

79



ayrintili yer verildiginden tekrara diismemek adina kisa bir aciklama yapmakla

yetiniyoruz?%.

1966 tarihli 775 Sayili Gecekondu kanunu adinda “Gecekondu” olan ilk kanuni
diizenleme olup halen yiiriirliiktedir. Kanunun temel amaci “iyilestirme”, “ortadan
kaldirma” ve “onleme”dir?®¢, Nitekim Kanunun 1. maddesinde mevcut gecekondularin
1slahi?%’, tasfiyesi®®®, yeniden gecekondu yapiminin 6nlenmesinin®®® amaglandigi agik¢a
belirtilmistir. Gecekondu kanunu, muhtelif donemlerde ¢ikarilan bes yillik kalkinma
planlarinin benimsedigi ilkelere ana ¢izgileriyle uyan bir gecekondu politikasi

benimsemistir?’°,

Kanuni diizenleme incelendiginde kanunun 16. maddesi ¢ercevesinde gecekondularin
tespiti diizenlenmis olup gecekondu 1slah ve tasfiye bolgeleri ve bunlarin sinirlari,
belediyelerce kanunun yayimi tarihinden itibaren en geg¢ 6 ay icginde, her tiirlii imkan ve
aragtan faydalanilmak sureti ile tespit edilecektir?’!. Anilan bu kanuni diizenleme ile
belediyelere “Gecekondu Islah ve Tasfiye Bolgesi” ve/veya “Gecekondu Onleme

Bolgeleri” olusturma, bu bolgelerde veya bu kanun hiikiimleri ¢ergevesinde yeniden

265 Gecekondu kavrami hakkinda bkz. dipnot 67; Tiirkiye’deki kentlesme hareketinde gecekondularm
tarihsel arka plani, gecekondulagmaya iten sebepler, gecekondulasmanin dogurdugu sorunlar, yapilan yasal
diizenlemeler hususunda detayli bilgi i¢in bkz. .B.3, s. 21-29.

266 Keles (100 Soru), s. 382; Yasin, s. 113.

267 Islah, “durumu diizeltilebilecek olan bir gecekondunun ve bunlardan olusan kent kesimlerinin, devletin,
yerel yonetimlerin ve gecekondu sahiplerinin elbirligiyle, oturulmaya elverisli él¢iinlere kavugturulmasint”
olarak ifade etmektedir. Bkz. Keles (100 Soru), s. 382.

268 Tasfiye, “iyilestirme umudur kalmamis bulunan gecekondularin, tarih ve kiiltiir degerlerine sahip
yapilarin ¢evresinde yer alan ve bunlarin degerlerini azaltan, tek tek ya da bu niteligi tasiyan yapilarin
yogun durumda bulundugu semtlerin tiimiiyle temizlenmesidir.” seklinde tanimlanmaktadir. Bkz. Keles
(100 Soru), s. 382.

209 Onleme, “uzun ve kisa erimde olmak iizere iki bicimde de anlasilabilir. Kisa erimde onlemenin olumiu
ve olumsuz olmak iizere iki yolu vardir. Olumsuz énleme, bir gecekondunun, yapilmakta oldugu sirada, ya
da yapildiktan kisa bir siire sonra, kolluk giicii yardimiyla yiktirllmasidwr. Olumlu onlemeyse, tirlii kamusal
yardimlarla konut pazarinda toplumsal konut sunusunun artirilmas: ve béylece, gecekondu yapmaktan
baska ¢aresi kalmamuig olan ailelere, konut gereksinmelerini, normal yollardan karsilama olanaklarmnin
saglanmasidwr. (...) Uzun erimli onlemeyle kastedilense, biiyiik kentlerdeki gecekondu sorunlarinin
kokiinden ele alinmasi, kentlere olan agirt niifus akinlarinin, gereksiz ve verimsiz bir yigilma bigimini
almasimin onlenmesidir.” seklinde belirtilmis olup gecekondu kanununda ise kisa donemli dnlemenin
benimsendigi ifade edilmistir. Bkz. Keles (100 Soru), s. 382-383.

270 Keles (Kentlesme Politikasi), s. 542.

271 Gecekondu bolgelerinin  saptanmasi aym1 zamanda belediyelere sinirlari igerisinde bulunan
gecekondularin sayist ve nitelikleri hakkinda bilgiye ulagsma imkan1 vermektedir. Bkz. Keles (Kentlesme
Politikasi), s. 543.
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teskil edilecek Onleme bolgeleri igine rastlayan 6zel miilkiyetteki arazi ve arsalar1 ve
bunlar igerisinde yap1 veya sair herhangi bir tesis bulundugu takdirde bu yap1 ve tesisleri,
bu kanunda belirtilen amaglarda kullanmak {izere, Toplu Konut Idaresi Baskanligi'nin
izni ile sahipleriyle anlasarak satin almaya ya da kamulastiriimasina olanak taninmigtir.
Nitekim gecekondu yapimina yonelmesinin oniine ge¢ilmek adina “Gecekondu Islah ve
Tasfiye Bolgesi” ve/veya “Gecekondu Onleme Bélgeleri’nde saglikli, diizenli, planli bir

yapilagma saglanmak istenmistir?’2.

Kanunun 4. maddesi uyarinca gecekondularin 1slah, tasfiye ve dnleme bolgeleri icinde
bulunan binali ve binasiz vakif taginmaz mallarinin kanunda belirtilen amaclarda
kullanilmak tizere, belirli sartlarla ve genel hiikiimlere gore bedeli 6denmek suretiyle
ilgili belediyelerin miilkiyetine gececegi hiikiim altina alinmigtir. Bununla birlikte
kanunun 7. maddesine gore belediyelerin miilkiyetinde bulunan ve bundan sonra kanuna
gore belediye miilkiyetine gececek olan arazi ve arsalardan, belediye meclisi karari ile
belirlenen ve Toplu Konut Idaresi Baskanlhiginca uygun gériilenler konut yapimia
ayrilmaktadir. Ayrica aym maddenin ikinci fikras1 geregince; Toplu Konut idaresi
Baskanligi, belediye meclislerince belirlenen yerleri redde, aynen veya degistirerek
onaylamaya veya degistirilmek lizere geri gondermeye yetkili olup bunun yani sira, Toplu
Konut Idaresi Baskanligi’na teklif edilenler disinda gerekli gordiigii yerlerin de bu
kapsamda ayrilmasini belediyelerden talep edebilir. Goriildiigii iizere Toplu Konut Idaresi
Bagkanligi’'nin 775 Sayili Gecekondu Kanunu kapsaminda oldukca genis yetkileri

bulunmaktadir.

Bunun yani sira, kanun ile gecekondularin iyilestirilmesi, iyilestirilmesi miimkiin
olmayan yapilarin yikilmasi, bu yapilarda ikamet edenlere arsa tahsisi, teknik ve mali
yardimlarin saglanmasi ve kentlerin yapilasma ile konut sorunlarmin ¢oziimii

ongorilmektedir?’3,

272 {Jstiin, s. 180.
273 Yasin, s. 114.
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Mezkir kanunun yeniden gecekondu yapiminin dnlenmesi hususunda 6nemli bir kanun
oldugu sdylenebilir. Zira kanunun 18. maddesine gore kanunun yiiriirliige girdigi tarihten
sonra, belediye sinirlari i¢inde veya disinda, belediyelere, hazineye, 6zel idarelere, katma
biitceli dairelere ait arazi ve arsalarda veya Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan
yerlerde yapilacak, daimi veya gegici biitiin izinsiz yapilar, inga sirasinda olsun veya iskan
edilmis bulunsun, hicbir karar alinmasina liizum kalmaksizin, belediye veya Devlet
zabitas1 tarafindan derhal yiktirilacagi hiikiim altina alinmigtir. Ancak kanun ile
gecekonduyu ortadan kaldirmayi saglayacak ekonomik ve toplumsal 6nlemlerin alinmasi
sOyle dursun; izinsiz yapilarin yapimina géz yummak, yapilan kanuni diizenlemeler ile
adeta “af yasalar1” ile mesrulastirmak gecekondu yapim siirecini 6zendirmistir ve bdylece

274 Bununla birlikte

sagliksiz, plansiz bir kentlesmenin ortaya ¢ikmasina neden olmustur
Gecekondu Kanunu, sehircilik ilkelerine, yap1 kurallarina aykiri bir bigimde insa edilmis
olan yapilarla olusan sehir bolgelerine mesruiyet kazandirmanin 6tesinde ciddi bir
doniisim sagladigr sdylenemez. Zira uygulamaya bakildiginda, anilan bu kanuni
diizenlemenin kabul edilmesinden bugiline kadarki gecen siirede, kentlerdeki konut
sorunun hala devam ettigi goriilmektedir. Dolayisiyla Gecekondu Kanunu, tam manasi

ile kentsel doniisiimii saglayabilecek bir hukuki araci igermemekte olup?” ancak kentsel

doniisiimii gergeklestirmede yardimci bir hukuki arag olarak degerlendirilebilir.

c) 2981 Sayili imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykir1 Yapilara Uygulanacak
Bazi islemler ve 6785 Sayii Imar Kanunu’nun Bir Maddesinin Degistirilmesi

Hakkinda Kanun

Plansiz ve kagak yapilarla ilgili olarak yapilan hukuki diizenlemelerden bir digeri de 2981
Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykir1 Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785

Sayili Imar Kanunun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanundur?’®. Mezkfr

274 Keles (Kentlesme Politikasi), s. 554-555.

*” Yasin, s. 113.

276 2981 Sayili “Imar Affi” diizenlemesi hakkinda detayl bilgi igin bkz. Keles (Kentlesme Politikasi), s.
298 vd.
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kanun, kamuoyunda “imar affi yasasi” olarak da bilinmekte olup?’’ halen
yuriirliktedir?’®27. Anilan bu kanun, imar ve gecekondu mevzuatina aykiri olarak inga
edilmis ve inga halindeki biitiin yapilar hakkinda uygulanacak iglemleri diizenlemek ve
bu islemlere dair miiracaat, tespit, degerlendirme, uygulama ve duyuru esaslarini ve ilgili
diger hususlar1 belirlemek {izere ¢ikarilmistir. Buradan hareketle anilan bu diizenlemenin
amaci, imar ve gecekondu diizenlemelerine aykiri olarak yapilmis ve/veya yapilmakta

olan yapilarla ilgili islemleri diizenlemektir?®°,

Imar ve gecekondu mevzuatina aykiri bir bigimde insa edilmis olan belediye ve miicavir
alan smirlar icerisindeki yapilari, miilga 6785 sayili imar Kanunu’nun Ek 7 ve 8.

maddeleri uyarinca ¢ikarilan yonetmeligin®®! “1.03” maddesinde®®? belirtilen yerler ile

277 Yasin, s. 114; Keles (Kentlesme Politikas), s. 298; Ulkemizde af yasalar1 ve gecekondu giincelligini
hi¢ kaybetmemis iki kavram olup hemen hemen her se¢im doneminde giindeme gelmistir. Gegmisten
bugiine kadar ¢ok sayida af yasasi ¢ikarilmistir. Detayli bilgi i¢in bkz. Bkz. Torlak, s. 64-67.
2782981 Sayili “Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykir Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785 Sayili
Imar Kanunun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanun” 6306 Say1ili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanunun 23. maddesi ile “24/2/1984 tarihli ve 2981 sayili Imar ve Gecekondu
Mevzuatina Aykir1 Yapilara Uygulanacak Bazi islemler ve 6785 Sayili Imar Kanunu’nun Bir Maddesinin
Degistirilmesi Hakkinda Kanun yiirtirlitkten kaldirilmistir.” demek sureti ile yiirtirliikkten kaldirilmistir.
Ancak, 6306 Sayili kanunun “Yiirtirliik” baglikli 24. maddesi ile 6306 Sayili kanunun yayimi tarihimden
itibaren 11 y1l sonra demek sureti ile 2981 sayili kanunun yiiriirliikkten kaldirilmasi ertelenmistir.
279 6306 Sayili Kanunun “Yiirtirlik” baglikli 24, maddesi:
“MADDE 24 - (1) Bu Kanunun,
a) 19 uncu maddesinin (a) bendi ile degistirilen 644 sayili Kanun Hiikmiinde Kararnamenin 2 nci
maddesinin birinci fikrasimin (e) bendi ile 23 iincii maddesi yayimi tarihinden (Degisik ibare: 7139 -
19.4.2018 /m.55) "onbir yil" sonra,
b) Diger hiikiimleri yayumi tarihinde,
yiiriirliige girer.” seklindedir. Bkz. www.kazanci.com , Erisim Tarihi: 19.04.2019.
280 Keles (Kentlesme Politikasi), s. 298; Anilan bu diizenleme ile giidiilen en temel amag dar gelirli
kimselerin konut sahibi olmasini olanakli kilmaktir. Kanunun genel gerekcesinde de diizenlemenin amaci,
ekonomik ve sosyal nedenlerle birer ¢ekim merkezi haline gelen kentlere akin eden vatandaslarin mutlak
olarak barinma ihtiyaglarinin giderilmesi, imar mevzuati ve planlara uygun hale getirilebilecek yapilarin
belirli sartlarda hukukilestirilmesi olarak belirtilmistir. Bkz. Tlgezdi, Ali Riza: 100 Soruda Tapu Tahsis
Belgesi, Ankara 2017, s. 29-30 (Tapu Tahsis Belgesi).
281 6785 Sayili miilga imar Kanunu'nun Ek 7 ve 8 maddelerine gére diizenlenen yonetmelik, 18.01.1975
tarih ve 15122 Sayili Resmi Gazetede yayimlanmistir. Bkz. http://www.resmigazete.gov.tr/arsiv/15122.pdf
, Erisim Tarihi: 10.04.2019.
282 “Madde 1.03 - imar ve Iskan Bakanhginca simirlart belirlenerek Bakanlar Kurulu karan alinmig olan
yerlerden,

a) Onanmuig imar plami ya da yerel (mevzii) imar plam bulunan alanlarda, planla getirilmis,
kararlar ile bu yerler icin ozel olarak hazirlanan yonetmelik hiikiimleri uygulamada oncelik alir.

b) Onannug imar plant ya da yerel imar plant bulunmayan, belediye ve miicavir alan sinirlart
disindaki yerlerde olup da :

Deniz ve gOLkenarlaring ... .............c..ccveioei oot et e it ee et e e et ee e e e e e e e ne e e enaee eeee 3 KT
Nehir Renarlaring... ... ...... ..o ooe ot ve it it et e et et et e et e et et et e e e et e e e D00 L
10.000 ile 100.000 arasinda niifuslu belediyeler ile bu belediyelerin miicavir alan sinirlarina......... 5 km.
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bunun disinda kalip da sanayi, depolama, turistik ve tarimsal yapilari, Istanbul Bogazi
sahil seridi ve ongoriiniim bolgeleri ile Canakkale Bogazinda 02.06.1981 tarihinden 6nce
yapilan gecekondular ile 01.10.1983 tarihinden dnce yapilan veya ingasina baslanan imar
mevzuatina, ruhsat ve eklerine aykiri yapilari ve yapilarin durumu itibari ile temel ingaati
tamamlanmamis ya da somel betonlar1 dokiilmiis olmak kaydiyla Hazine, belediye, il 6zel
idaresi veya Vakiflar Genel Miidiirliigii’ niin idare etmekte oldugu arsa veya arazilerdeki
ingaatina kanunun 14/1-(f) maddesinde belirtilen tarihlerden 6nce baslanmis mesken,
kismen igyeri ve konut olarak kullanilan ya da evvelce konut olarak kullanilip sonra
igyerine ¢evrilen gecekondular ile imar mevzuatina, ruhsat ve eklerine aykir1 tiim yapilar
anilan bu kanun kapsamindadir. Ancak 2863 Sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma
Kanunu ¢ergevesinde belirlenmis ve/veya belirlenecek yerlerde, askeri yasak ve giivenlik
bolgelerinde, Tiirk Silahli Kuvvetlerine ait harekat, egitim ve savunma amagli yapilarda

bu kanun hiikiimleri uygulama alan1 bulmayacaktir.

Kanunun 4. maddesi ¢er¢evesinde imar mevzuatina aykiri insa edilmis ve edilmekte olan
yapilarla gecekondular, muhafaza edilecekler, 1slah edilerek muhafaza edilecekler ve
anilan bu kanun hiikiimlerinden yararlanamayacak olanlar seklinde bir tasnife tabi
tutulmustur. Kanunda 6ngoriilen esaslara gore, muhafaza edilecek veya 1slah edilerek
muhafaza edilecek yapilara kanundaki yiikiimliiliklerin yerine getirilmesi kaydiyla

ruhsat ve kullanma izni verilmektedir.

Kacak yapilarin af kapsaminda hukukilestirildiginin en dnemli gdstergelerinden birisi
kacak yap1 sahiplerine kanun kapsaminda “tapu tahsis belgesi” verilmesidir. Kanunun

10/2. maddesi uyarinca tapu tahsis belgesi, 1slah imar plan1 veya kadastro planlar

100.000 den ¢ok niifuslu belediyeler ile bu belediyelerin miicavir alan simirlarma...... ... ..... .10 km.
Imar ve Iskan Bakanhginin saptadigi metropoliten alan simirlarina... . 25 km.
den daha ¢ok uzaklikta bulunan alanlarda bu Yonetmeligin 1.04, 2. 01 2 02 4 01 5 01 6 01 7 01 7.02,
8.01, 9.01, 10.01, 12.01 inci maddeleri uygulanmaz.

Ancak, Imar ve Iskin Bakanhgimin karar ile bu fikra kapsaminda kalan yerlerden, bélge
planlamasi, endiistri, turizm gelismeleri, ulasim yollar: ve bunlarin ¢evresinde giivenligin ve yerlesme dii-
zeninin saglanmast amaci ile gerekli goriilen yorelerde yonetmeligin tiim maddeleri uygulanir.

¢) 1710 sayih Yasamn ve 6785 sayili Yasaya 1605 sayili Yasayla eklenen Ek 6 nci maddenin
kapsamina giren alanlar icin bu Yonetmeligin sozii edilen yasalara aykirt olmayan hiikiimleri uygulamr.”

84



yapildiktan sonra hak sahiplerine verilecek tapuya esas teskil eden bir belgedir?®?

. Buna
karsilik; tapu tahsis belgesinin hukuki niteligi ise, Tiitk Medeni Kanunu’nun esya
hukukunu diizenleyen hiikiimlerinde diizenlenen bir kurum ya da hak olarak
nitelendirilmemektedir. Tapu tahsis belgesi, bir miilkiyet belgesi olmayip fiili kullanima
esas teskil eden bir zilyetlik belgesi olarak kabul edilmektedir. Bu nedenle ilgilisine
kisisel/sahsi hak saglamaktadir. Bu diizenleme 2981 Sayili kanun ile hukuk literatiiriine

girmigtir?84,

Diizensiz ve sagliksiz bir bicimde olusmus yerlesim alanlarinin kanun kapsaminda

285 hazirlanmigtir?®®, Islah

diizenli ve saglikli bir hale getirilmesi i¢in “Islah Imar Planlari
Imar Planlarinin amaci, diizensiz ve sagliksiz yapilasmay1 mevcut durum dikkate alinarak
1slah etmektir?®’. Bu itibarla bagka bir amag i¢in 1slah imar plan1 yapilamayacagi gibi 1slah
imar planlarimin smirlarinin genisletilmesi ya da maddi bir hatanin ortaya g¢ikmasi
durumunda maddi hatanin diizeltilmesine yonelik degisiklik yapilmasi diginda 1slah imar

planlarinin, 1slah imar plani revizyonu adi altinda degisiklige konu edilmesi de olanakli

283 Imar affi kapsaminda kamu kurumlarinca kisilere tapu tahsis belgesi verilmesi sureti ile miilkiyet hakki
tesisi tilkemize 6zgii bir durumdur. Tapu tahsis belgesi ile 2981 sayili Kanun ile belirlenen ¢ergevede ilgili
kisiler, sahsi bir hak sahibi olmaktadirlar. Tapu tahsis belgesi, “ka¢ak gecekondu sahiplerine tapu vermenin
baslangict olmak iizere, Hazine, belediye, il ozel idaresi ve Vakiflar Genel Miidiirliigii’'niin arsa ve
arazilerine yapilmig gecekondulara islah imar planlar: yapilincaya kadar devletin giivence vermesi olarak
nitelendirilebilecek bir “on tapu belgesi”dir” seklinde ifade edilmektedir. Bu kapsamda bkz. Tlgezdi
(Tapu Tahsis Belgesi), s. 27.

284 flgezdi (Tapu Tahsis Belgesi), s. 27 ve 36; Yargitay Hukuk Genel Kurulu, “Tapu tahsis belgesi bir
miilkiyet belgesi degil yalnizca fiili kullanmay: belirleyen zilyetlik belgesidir. ligilisine ancak kisisel hak
saglayabilir ve salt tahsis belgesinin varligi tahsis edilen yerin tahsis edilen adina tescilini saglamaz.
Anilan belge ancak bunu veren idarece tasinmazin bulundugu yorede imar 1slah ¢alismalarinin baslamasi
halinde ilgilisine tapu verilmesi vaadini tasiyabilir. (...)” demistir. Bkz. YHGK T.: 04.12.1996, 1996/24-
763 E., 1996/864 K., www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 20.04.2019; Ayn1 yonde bkz. Yargitay 14. HD., T.:
15.10.2008, 2008/7548 E., 2008/11711 K., www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 20.04.2019.

285 “Islah Imar Plam1”, ilk kez, 16.03.1983 tarih ve 2805 Sayili “Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykiri
Olarak Yapilan Yapilara Uygulanacak Islemler ve 6785 Sayili Imar Kanunun’un Bir Maddesinin
Degistirilmesi Hakkinda Kanunda diizenlenmistir. Anilan bu kanunun 4/1-(k) maddesi uyarinca 1slah imar
plani, “Diizensiz ve sagliksiz bicimde olusmusg yapt topluluklarinin veya yerlesme alanlariin sinirlart belli
edilmek suretiyle mevcut durumunu da dikkate alarak dengeli, diizenli ve saglikli hale getirilmesi amaciyla
yapilan imar plani” olarak belirtilmistir. Anilan bu kanun, 2981 Sayili kanun ile birlikte miilga edilmistir.
286 Yasin, s. 114.

287 Damigtay 6. Daire, T.: 17.07.2009, 2007/2233 E., 2009/1420 K., www.kazanci.com , Erisim Tarihi:
15.04.2019; Diizensiz ve sagliksiz bir bicimde olusmus alanlarin mevcut durumu dikkate almak sureti ile
teknik ve sosyal donanim saglayarak olabildigince saglikli bir hale kavusturmak, dengeli ve diizenli bir
duruma sevk etmek en temel gayedir. Bkz. Torlak, s. 68.
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degildir?®. Esasen bu planlar, miilkiyet ve tapu sorununu ¢ozmek i¢in yapilan bir
parselasyon c¢alismasidir. Bu itibarla imar hukuku ile gelistirilmis kentsel standartlari
icermediginden ve miilkiyet sorunun c¢oziimlenmesi i¢in plan yapilamayacagindan

bahisle 1slah imar planlar1 imar plani olarak nitelendirilmemektedir?®.

Islah imar plam1 uygulamalar1 ile hukuka aykiri yapilar diizenli konut alanlarina
doniistiiriilmeye calisilmigsa da bu planlarla gecekondu bolgelerinde mekansal bir
iyilestirme saglanamamis ve doniisiimiin sosyal, kiiltiirel ve ekonomik boyutlar1 goz ardi
edilmistir?®. 2981 sayili kanun bir imar affi kanunu olmasi hasebiyle dogrudan bir kentsel
doniisiim araci olmaktan uzaktir. Gergeklestirilen uygulamalar ¢ergevesinde kacak veya
izinsiz yapilan yapilara mesruiyet kazandiran bir fonksiyona sahip olmustur. Imar aflari,

diizenli, saglikli, planli bir kentlesmenin en 6nemli sorunlarindan birisi olmugtur®".

Ancak onemle belirtilmelidir ki; 2981 Sayili kanun, her ne kadar kentsel doniisiimiin
dogrudan bir gerceklestirme araci olmasa da kentsel doniisiim uygulamalarinin
gerceklestirilmesi bakimindan yardimer bir kaynak olarak kabulii gerekir. Zira
iilkemizdeki kentsel doniisiim uygulamalarinda 2981 Sayili kanun kapsaminda tapu tahsis

belgesine sahip kisiler hak sahibi olarak kabul edilmektedir®®?. Ornegin, 2981 Sayili

88 «(..) baska bir amacla 1slah imar plani yapimasi ve kapsama alinmasi gereken yapilanmalarin
bulundugu bolgelerle biitiinlestirilmesi amacina doniik i1slah imar plant sinwrlarimin genisletilmesi ya da
onanli i1slah imar plaminda yapilan maddi bir hatanin ortaya ¢ikmasi durumunda bu hatanin giderilmesine
yvonelik degisiklik yapiimasi disinda mevcut islah imar planlarimin islah imar plam tadilati adi altinda
degisiklige konu edilmesi miimkiin olmayip, bu planlar: gelistiren planlarin yiiriirliikte bulunan 3194 sayili
Imar Kanunu ve 3030 sayili Kanun hiikiimlerine uygun olarak yapilmas: gerekir.” Damstay 6. Daire, T.:
23.11.2007,2005/6129 E., 2007/6788 K. www.kazanci.com , Erisim Tarihi: 15.04.2019; Danistay 6. Daire,
T.: 07.04.2010, 2008/4743 E., 2010/3495 K., www.kazanci.com , Erigim Tarihi: 15.04.2019; Danistay 6.
Daire, T.: 22.11.1999, 1998/5008 E., 1999/5915 K., www.kazanci.com , Erisim Tarihi: 15.04.2019.

289 Torlak, s. 69.

2% Spnmez, Nihan Ozdemir: “Islah imar Plam Uygulamalari ile Olusan Kentsel Doniisiimiin Sosyal ve
Mekansal Sonuglar1 Uzerine Gérgiil Bir Degerlendirme”, TMMOB Sehir Plancilart Odasi-Kentsel
Déniisiim Sempozyumu, Yildiz Teknik Universitesi Oditoryumu, Istanbul, 11-13 Haziran 2003, s. 102.

! Yasin, s. 114; Geng, Fatma Neval: “Gecekonduyla Miicadeleden Kentsel Déniisiime Tiirkiye’de
Kentlesme Politikalar1”, AMUSBED, C.:1, S.:1, 2014, s. 18 (Gecekondu ile Miicadele).

292 5393 Sayili Belediye Kanunu’nun 73/7. maddesinde agikca tapu tahsis belgesine sahip kisiler hak sahibi
olarak kabul edilmistir. Belediye Kanunu’nun 73/7. maddesi:

“Kentsel doniigiim ve gelisim proje alanlarindaki gayrimenkul sahipleri ve 24/2/1984 tarihli ve 2981 sayuli
Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykiri Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785 Sayili Imar
Kanununun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanuna istinaden, hak sahibi olmus kimselerle
anlasmalart halinde kentsel doniisiim ve gelisim proje alaminda haklary verilir. (...)” seklindedir. Bkz.
www.kazanci.com , Erisim Tarihi: 19.04.2019.
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kanun kapsaminda imar affi miiracaat belgesine ve 6deme makbuzuna sahip ancak tapu
tahsis belgesini almamis kisilerin hak edisi nasil ve neye gore hesaplanacaktir. Hak edisin
nasil ve neye gore hesaplanmasindan kastimiz, bu kisilerin, isgalci statiisiinde mi yoksa
2981 sayili kanun kapsaminda mi1 degerlendirilecegi yoniindedir. Ne 5393 Sayili kanunun
73. maddesinde ne de 6306 Sayili kanunda bu hususta bir diizenleme bulunmamaktadir.
Uygulamada, imar affi miiracaat belgesine ve 6deme makbuzuna sahip kisilerin hak edisi,
tapu tahsis belgesine almaya engel baskaca bir durumlar1 olmamasi halinde, bu kapsamda
hesaplanmaktadir. O halde; 2981 Sayili kanunu kentsel doniisiimiin yardimci kaynagi

olarak kabul etmek gerekmektedir.

d) 2985 Sayih Toplu Konut Kanunu

Konut sorununun ¢6ziimil, kagak yapilagsmanin 6niine gegilmesi ve planl bir kentlesme
icin yapilan yasal diizenlemelerden bir tanesi de 1984 tarihli 2985 Sayili Toplu Konut
Kanunudur. Mezklr diizenleme ile temelde, toplu konut ihtiyacinin karsilanmasi
hedeflenmektedir. Bununla birlikte; konut insaatini yapanlarin tabi olacagi yasal

diizenlemelerin yapilmasi, iilkedeki kosul ve standartlar cer¢evesinde insaat teknikleri ile

Buna karsilik 6306 Sayili kanun kapsaminda dogrudan bir hak sahibi tanimi yapilmamigsa da mezkir
kanunun 5. maddesine, 10.01.2018 tarih ve 30621 Sayili Resmi Gazetede yayimlanan 7153 Sayili Cevre
Kanunu ve Baz1 Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun ile uygulamanin gerektirmesi halinde
malik veya kirac1 ya da yapida ikamet etmek sartryla sinirli ayni hak sahiplerinin diginda kalan kisilere de
gegici konut veya igyeri tahsisi ya da kira yardimi yapilabilecegi hiilkme baglanmistir. Yapilan diizenleme
oldukea genistir ve bu kapsama, tapu tahsis belgesine sahip kisilerin ve hatta isgalci statiisiinde bulunan
kimselerin dahi girdigi uygulamada gortilmektedir. 6306 Sayili Kanun’un 5/2. maddesi:

“(2) (Degisik : 7153 - 29.11.2018 / m.22) Uygulamanin gerektirmesi halinde, birinci fikrada belirtilenler
disinda olup Kanun kapsamindaki yapilar: kullanmakta olan kisilere de gegici konut veya igyeri tahsisi ya
da kira yardimi yapulabilir. Bu kisiler ile yapilacak olan anlasmanin, bunlara yardim yapilmasinin, enkaz
bedeli o6denmesinin ve bankalardan kullanacaklar: kredilere déniisiim projeleri 6zel hesabindan
karsilanmak iizere faiz destegi verilmesinin usul ve esaslart Cumhurbaskaninca belirlenir.” seklindedir.
Bkz. www.kazanci.com, Erisim Tarihi:19.04.2019.

Danistay da bir kararinda “(...) Bu durumda, tapu tahsis belgesinin tapuya esas alinarak hak sahipligi
belirledigi gozetildiginde, 2981 sayuli kanun uyarinca bu belgeye sahip olan davacilarin kigisel menfaatinin
etkilendigi acik oldugundan dava agmakta kisisel, mesru ve giincel bir menfaatin bulundugu, (...) "demek
suretiyle tapu tahsis belgesine sahip kisilerin riskli alan bolgesinde kentsel doniisiim kapsaminda yapilan
imar planlarina karst dava agma ehliyeti oldugunu kabul etmistir. Karar metni i¢in bkz. Danigtay 6. Daire,
T.: 25.01.2017, 2016/10738 E., 2017/414 K., (yayimlanmamis); Ayn1 yénde bkz. Damstay IDDGK, T.:
11.10.2017, 2017/2078 E., 2017/2972 K., www.kazanci.com, Erigim Tarihi:19.04.2019.
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ara¢ ve gereclerinin gelistirilmesi de kanunun amagclar1 arasinda belirtilmistir. Ayrica

devletin yapacagi bu husustaki desteklemeler de kanun kapsaminda gdsterilmistir.

Toplu Konut Idaresinin kaynaklari, ferdi ve toplu konut kredisi verilmesi, kdy
mimarisinin gelistirilmesine, gecekondu alanlarinin doniisiimiine, tarihi doku ve ydresel
mimarinin korunup, yenilenmesine yonelik projelere kredi verilmesi ve kredilerde faiz
siibvansiyonu yapilmasi, toplu konut alanlarina arsa temin edilmesi, arastirma, turizm alt
yapilari, konut alt yapilari, okul, karakol, ibadethane, saglik tesisleri, spor tesisleri,
postane, ¢ocuk parklari, vb. tesisler ve konut sektorii sanayiini tesvik icin yatirim ve
isletme kredisi verilmesi, is ve istihdam yaratmak iizere esnaf ve sanatkarlara ait igyerleri
ve kii¢iik sanayi tesebbiislerinin kredi yoluyla desteklenmesi, afet mahallerinde konut
yapiminin tesvik ve desteklenmesi amaciyla kullanilabilmektedir. Kullanima iligkin usul

ve esaslar Cumhurbagkaninca gikarilan yonetmelikte gosterilmektedir?®3.

Bunun yani sira, Toplu Konut Kanunu’na 2004 yilinda “Toplu Konut Kanunu’nda ve
Genel Kadro ve Usulii Hakkinda Kanun Hiikmiinde Kararnamenin Eki Cetvellerin Toplu
Konut Idaresi Bagkanligma Ait Boliimiinde Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda Kanun” ile
eklenen Ek Madde 7 oldukc¢a onemlidir. Anilan madde hiikmiine goére Toplu Konut
Idaresi Bagkanligi (TOKI), gecekondu bélgelerinin tasfiyesine ya da iyilestirilmek sureti
ile yeniden kazandirilmasi i¢in doniisiim projeleri gelistirebilir, ingaat faaliyetleri ve/veya
finansmana iligkin diizenlemeler yapabilir. Anilan diizenlemeye gére TOKI, gecekondu
bolgelerinin tasfiyesine ya da iyilestirilmek sureti ile yeniden kazandirilmasi amacina
yonelik sadece kamu tiizel kisilerine ait gayrimenkuller iizerinde degil; gercek ya da 6zel
hukuk tiizel kisilerinin miilkiyetinde bulunan gayrimenkuller ile 2981 Sayili Imar Affi
Kanunu kapsaminda hak sahipligi bulunan kisilere ait gayrimenkuller baglaminda da
uygulamalar yapabilir. Bu kapsamda hak sahipleri ile anlagmalar yapabilir. Bununla

birlikte bahse konu kanunun Ek Madde 7’ye 2008 yilinda son derece onemli bir

293 Bakanlar Kurulunun 2002/3888 Sayili 18.03.2002 tarihli karari ile 18.04.2002 tarih ve 24730 Sayih
Resmi Gazetede yayimlanan “Toplu Konut idaresi Kaynaklarinin Kullanmim Sekline iliskin Y®&netmelik”
mevcuttur. Bkz. http://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/3.5.20023888.pdf , Erisim Tarihi: 06.04.2019.
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diizenleme eklenmistir. Bu itibarla TOKI, yukaridaki hususlar kiyasen uygulanmak iizere

deprem ile ilgili doniisiim projeleri de gerceklestirebilecektir.

Toplu Konut Kanunu’nun anlami ve amaci toplu konut ihtiyacinin giderimi, planl ve
saglikli bir kentlesme, ucuz konut ve arsa iiretimi ile kanunda gosterilen belirli kosullarin
varlig1 halinde gecekondu bolgelerinin doniigiimii saglanirken konut sorunun ¢oziimii
hedeflenmektedir. Bununla birlikte; kentsel donilisiimiin anlam ve mabhiyeti
diistintildiglinde sadece fiziksel bir insai faaliyeti kapsamayan alt yapi, {ist yap1, donati

294

alanlari, sosyal ve ekonomik boyut dahil ¢ok daha genis bir kavramdir=’*. Buradan

hareketle denilebilir ki; Toplu Konut Kanunu, kentsel doniisim uygulamalar1 i¢in tek
basma yeterli bir yasal diizenleme degildir. Bu kanundaki diizenlemeler ile kanunla
TOKI’ye taninan yetkiler?®, kentsel doniisiim projelerinin gergeklestirilmesi bakimindan

yardimci olabilecek nitelige sahiptir?®®.

Ayrica Toplu Konut Kanunu’na 2010 yilinda Ek Madde 16 eklenmis olup?®” anilan bu

“«“

diizenleme anunlar ve Cumhurbaskanligi Kararnameleri ile verilmis yetkiler
cercevesinde Baskanliga devri talep edilen tasinmazlarin kentsel doniisiim ve gelisim
alani ilan edilen yerlerde kalmasi halinde, Baskanligin devir talebi onceliklidir. Bu
verlerde Baskanlik miilkiyetinde bulunan tasinmazlar ile devri talep edilen tasinmazlara
iliskin olarak Bagkanlik, kanunlardan ve Cumhurbaskanligi Kararnamelerinden

1

kaynaklanan tiim yetkilerini miinhaswran kullanmir.” seklindedir. Bu dilizenlemenin

uygulama biitiinliigiinii tehlikeye sokabilecek nitelikte oldugu belirtilmigse de?®
TOKI'nin tarihsel arka plam1 ve misyonu diisiiniildiigiinde; TOKI, {ilkemizdeki konut

sorununu ¢dzmek, toplu konut iiretimini saglamak ve afetlerle miicadele adina 6nemli bir

2% Yasin, s. 115.

295 5104 Sayili Kuzey Ankara Kentsel Déniisiim Projesi Kanunu, 5366 Sayili Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel
Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmas1t Hakkinda Kanun ve 6306 Sayili
Afet Riski Altindaki Alanlarin Dontistiiriilmesi Hakkinda Kanun ile kentsel doniisiim faaliyetleri
kapsaminda TOKI’ye 6nemli gorev ve yetkiler verilmistir.

2% Ustiin, s. 186.

29701.08.2010 tarih ve 27659 Sayili Resmi Gazetede yayimlanan 6009 Sayili Gelir Vergisi Kanunu fle Baz1
Kanun Ve Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun’un 61. maddesi ile
degisiklik yapilmustir.

28 Ustiin, s. 187-188.
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rol Ustlenmis, kamu tiizel kisiligini haiz*®® Cevre ve Sehircilik Bakanligina bagli yani
diger bir soylemle; merkezi idareye bagl bir kurulustur3®’. 6306 Sayili kanun kapsaminda
kentsel doniisiim projeleri gergeklestirebilmek 6rnegin bir bolgenin 6306 Sayili kanun
kapsaminda riskli alan ilan edilebilmesi Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin teklifi,
Bakanlar Kurulu’nun karar1 ile miimkiindiir. Hal bdyle olunca mezkiir diizenlemenin
uygulama biitiinliglinii tehlikeye sokabilecek nitelikte olup olmamasindan ziyade;
kentsel doniisiim uygulamalarinin gergeklestirilmesindeki merkezi idare-yerel yonetim
roliiniin agirlig1 bakimindan 6nem arz eden bir konu oldugu diisiincesindeyiz. Bu durum

da kentsel doniisiim uygulamalarinin gerceklestirilme politikas ile alakalidir.

II. 6306 SAYILI AFET RiISKi ALTINDAKI  ALANLARIN
DONUSTURULMESI HAKKINDA KANUN VE UYGULAMA YONETMELIGIi

A. GENEL OLARAK

Tiirkiye’nin basta deprem olmak tizere dogal afetlerin riski altinda oldugu kamuoyunun
malumu olan bir konudur. Yapilan arastirmalara gore iilkemizin %92’si deprem
kusaginda yer almaktadir ve buna bagl olarak bes milyon civarinda yapinin acilen

yikilmasi gerekliligi ifade edilmektedir®°!.

Anayasanin 56. maddesinde ise, herkesin saglikli ve dengeli bir ¢evrede yasama hakkina
sahip olacagi hiikiim altina alinmistir. Anayasanin 23. maddesinin ikinci fikrasi uyarinca
Devlet, sosyal ve ekonomik gelismeyi tesis etmek, saglikli ve diizenli kentlesmeyi

gerceklestirmek ile yiikiimlii kilinmig olup devlete bu hususta gorevler yiliklenmistir.

299 2985 Sayili Toplu Konut Kanunu Ek Madde 1.

390 TOKI, 28.6.2001 tarihi ve 4698 sayili Konut Miistesarliginin Kurulmasi ve Arsa Ofisi Kanununda
Degisiklik Yapilmas1 Hakkindaki Kanunun yiirtirlikten kaldirilmasi iizerine 14.08.2003 tarih ve 25199
sayili Resmi Gazetede yayimlanan Cumhurbagkanliginin “D-4-2003-1010" sayili tezkeresi ile Baymdirlik
ve Iskan Bakanligi’na, 16.01.2004 tarih ve 25348 sayili Resmi Gazetede yayimlanan Cumhurbaskanliginin
“D -1-2004-54” sayil1 tezkeresi ile Bagbakanliga ve son olarak da 09.07.2018 tarih ve 703 sayil1 Kanun
Hiikmiinde Kararname ile Cevre ve Sehircilik Bakanligina baglanmistir.

31 yazicl, s. 15.
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6306 Sayili kanunun genel gerekgesinde’*?; mevcut yapilarin biiyiik bir kismimin

muhtemel afetlere kars1 dayanikli olmadiklart ve orta siddetteki bir depremde dahi agir
derecede hasar goriip yikildiklari/yikilma tehlikesi oldugu, telafisi gii¢ ve/veya imkansiz
zararlar1 ortaya c¢ikti§i, bundan dolay1 sosyo-ekonomik problemlerin yasandigi ve
Devletin beklenmedik bir anda biiylik mali kiilfetler ile kars1 karsiya kaldigi ve yakin
geemisimizde meydana gelen ve hatiralarimizda halen taze olan 27.12.1939 Erzincan
Depremi, 17.08.1999 Marmara Depremi ve son olarak da 23.10.2011 Van Depremi
gerceklesen felaketlerin baslicalar1 olarak belirtilerek telafisi gili¢ ve/veya imkaniz
zararlar meydana getirdigi, bazi yerlesim merkezlerinin jeolojik durumu ve zemin
ozellikleri ise, buralarda iskanin tehlikeler arz ettigini ve afet riski altinda bulunan bu
yerlesim merkezlerinin bir an 6nce bulunduklar1 yerlerde doniistiiriilerek buralardaki
iskanin yeniden diizenlenmesini ve hatta bunlarin bagka yerlere nakledilmesini zaruri

kilmakta oldugu ifade edilmistir.

Goriilecegi tizere; 6306 Sayili kanunun felsefesi ve bdyle bir diizenlemenin yapilmasi
gerekliliginin en 6nemli sebeplerinden biri iilkemizin kars1 karsiya oldugu deprem risk ve
tehlikesi oldugu ortaya c¢ikmaktadir. Nitekim o6gretide de carpik, diizensiz ve/veya
ozellikle deprem olmak iizere afet riski altindaki alanlarin doniistiiriilmesi i¢in yogun bir
kentsel doniisiime ve bdyle bir kentsel doniisiimii tesis etmek {iizere hukuki bir

diizenlemeye duyulan ihtiyag tartismasizdir®%.

B. KANUNUN AMAC VE KAPSAMI

1. Amag

6306 Sayili kanunun amaci, anilan kanunun “Amag¢” baglikli 1. maddesinde “Bu
Kanunun amaci; afet riski altindaki alanlar ile bu alanlar disindaki riskli yapilarin
bulundugu arsa ve arazilerde, fen ve sanat norm ve standartlarina uygun, saglkli ve

gtivenli yasama ¢evrelerini teskil etmek tizere iyilestirme, tasfiye ve yenilemelere dair usul

%92 Genel gerekge igin bkz. www.sinerjimevzuat.com.tr , Erisim Tarihi: 24.04.2019.
303 Ustiin, s. 130.
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ve esaslart belirlemektir.” seklinde agikca belirtilmistir. Yani diger bir deyisle; riskli
alanlar ile riskli alan diginda kalan riskli yapilarin bulundugu yerlerde saglikli ve giivenli

yasam alanlar1 olusturmak kanunun temel amaci olarak belirtilebilir>*4

. Goriildigi tizere
kanun, yalnizca deprem riskini konu edinmemistir.3> Mezk(r diizenlene ile bir taraftan
can ve/veya mal giivenligi lizerinde dogal afetler sebebi ile meydana gelebilecek olasi
zararlar1 6nlemek adina var olan risklerin kaldirilmasi1 amaclanirken; diger taraftan ise,
iilkemizdeki 1950’11 yillardan itibaren baglayan hizli kentlesmenin etkisi ile artan niifus
yogunlugunun dogurdugu carpik, diizensiz ve plansiz kentleri, kentsel doniisiim
uygulamalar ile planlama esaslarina sehircilik ilkelerine uygun bir sekilde saglanmasi

sureti ile saglikli, diizenli ve planli alanlarin olusturulmasi hedeflenmektedir>°®.

Buna karsilik kanunun genel gerekgesi incelendiginde; genel olarak anilan bu kanuni
diizenlemenin temel amaci, basta deprem olmak {izere afet riski altindaki alanlarin
ivedilikle doniistiiriilmesi gerekliligi, meydana gelmesi kuvvetle muhtemel dogal afetler
karsisinda can ve mal kayiplarinin, sosyal ve iktisadi zararlarin 6nlenmesi ya da en aza
indirilmesi, miilkiyet hakkina saygi, saglikli ve diizenli bir yerlesme, daha az maliyet ile
en fazla sosyal faydanin temini, kaynaklarin planh, saglikli ve verimli kullanilmasi
ilkelerinin hayata gegirilmesi; doniistiirme, yeniden gelistirme ve yapilagsma hizmetlerinin
Devlet ve ilgili kamu kurum ve kuruluslari eliyle belirli bir plan, program ve diizen i¢inde
gerceklestirilmesi ve boylece meydana gelen ya da gelebilecek olan diizensiz
yapilagmalarin Oniine gegilmesi, yerlesme ve yapr emniyetinin temin edilmesi seklinde

ortaya konulmustur.

6306 Sayili kanunun tiim bu belirtilen amaglar1 esasen kanunun varlik sebebini (ratio

legis) olusturmakta olup hukuka aykir1 uygulamalarin oOniinde ilk engel olarak

304 Doktrinde OZSUNAY, 6306 Sayili kanunun ¢ikarilmasindaki amaca, varlik nedenine (ratio legis) ve
TMK 2. madde gergevesindeki “haklarin diiriistliik kurallarina uygun olarak kullanilmas1” ilkesine aykiri
olarak kullanildigini belirterek yapilan bu kanuni diizenlemeyi elestirmektedir. Detayli bilgi i¢in bkz.
Ozsunay, Ergun: 6306 Sayili Kanun ve Kentsel Déniisiim Uygulamalarma Iliskin Diisiinceler, Istanbul
2015, s. 1-6. ve 47-48.

395 ILGEZDI tarafindan 6306 Sayili kanunun konusu, iilke ve kent dlcegi gdz dniinde bulundurularak
deprem, yangin, su baskini, yer kaymasi, kaya diismesi, ¢1g ve benzeri afetler tehlikesi altindaki riskli alan
ve riskli yapilarin déniistiiriilmesi olarak belirtilmektedir. Bkz. Tlgezdi, s. 36.

306 Yazmien, s. 27-28; benzer bir ifade i¢in bkz. Oy, Osman/Nazik, Selahattin: Kentsel Doniisiim
Kapsaminda Rezerv Yapi Alani-Riskli Alan ve Riskli Yapilar, istanbul 2014, s. 30.
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goriilmektedir. Bununla birlikte; kanunun uygulamasinda belirtilen amaglarindan sapma
s0z konusu olmasi halinde birtakim magduriyetlere yol agacagi kuvvetle muhtemel olup
en basta Anayasa 35. maddesi ile glivence altina alinan miilkiyet hakkinin ihlali giindeme
gelebilecektir’®”. Gergekten de 6306 Sayili kanunun varlik nedenini ortaya koyan
kanunun gerceklestirmeyi hedefledigi amaglar dogrultusunda kentsel doniisiim
gerekliliginin somut, objektif, bilimsel ve niceliksel Olciitlerle ortaya konulmasi
onemlidir. Nitekim Damstay Idari Dava Daireleri Genel Kurulu (IDDGK) yakin tarihte
verdigi onemli bir kararinda idarece riskli alandaki binalar tizerinden yapilan incelemenin
ve hazirlanan raporun objektif ve bilimsel olmadigi, gozlemsel bir incelemede
bulunuldugu ve niceliksel Ol¢iit verilmedigi, karot aliminda o6rnekleme metodunun
kullanilmadig1 dolayisiyla mezk{r binalarin hangi yonleri ile can ve mal kaybina yol
acabileceginin ortaya konulmadig1 s6z konusu alana dair detayli zemin etiidii verisi ve
buna bagli olarak su taskini konusunda yeterli veri bulunmadigindan hareketle dava

konusu bolgeyi riskli alan ilan eden Bakanlar Kurulu kararmin iptaline karar vermigtir3%%.

Ayrica doktrinde INAL, 6306 Sayili kanunun bugiine kadarki gerceklestirilen uygulamasi
acisindan yapilan faaliyetlerin biiyilk oranda “bina yenileme” olarak gergeklestigini,
kentsel tasarim projelerini igermedigini ve bu kapsamda kanunda belirtilen diger

amaglarin gergeklesebilme olasiliginin oldukea diisiik oldugunu ifade etmektedir®®®.

307 Karakocal/Tokbas/Sencer/Kursun, s. 3.

308 «(...) ekli kroki ile listede sinr ve koordinatlart gésterilen alamn riskli alan ilan edilmesi"ne dair
Bakanlar Kurulu kararimin iptali istemiyle acilmistir. Davaya konu riskli alan olarak ilan edilen mahalle
tizerindeki yapilagma sebebiyle can ve mal kaybina yol agma riski tasidigina dair idarelerce hazirlanan
raporlarda, binalar gézlemsel olarak incelenerek kalite olarak "iyi", "orta" ve "kotii" diye siniflandirilmig
ise de, niceliksel bir o6lgiit verilmedigi ve diger bilgilerin genel itibariyla gozlemsel bilgiler i¢erdigi,
Istanbul'un onceki yillarda yasamis oldugu depremler sonucunda soz konusu yapilarin olumsuz olarak
etkilenip etkilenmedigi yolunda belirlemeye yer verilmedigi, karot testi yapilan yapilarin tamaminin yigma
yvapulardan secildigi, bu yapilarin alan iizerindeki binalarin yapisal siniflarin temsil edebilecek sayt ve
nitelikte olmadigi, degisik tipte ve soz konusu alandaki yapilar: oransal olarak temsil edebilecek miktardaki
yapilardan érnekleme yoluyla karot veya numune alinmak suretiyle teknik bir metot tizerinde ¢alisilmadig,
yapilarin hangi yonlerden can ve mal kaybina yol ag¢ma riski tasidigimi kanmitlayacak yeterli bilgi
icermedigi, soz konusu alana dair detayli zemin etiidii verisi ve buna bagl olarak su taskini konusunda
yeterli veri bulunmadigr hususlart dikkate alindiginda, 6306 Sayili Kanun ve Uygulama Yonetmeliginin
ongordiigii kosullarda detayli bir teknik inceleme yapilmaksizin tesis edilen uyusmazlhiga konu alanin "riskli
alan” ilan edilmesine dair Bakanlar Kurulu kararinda hukuka uyarlik goriilmedigi gerekgesiyle, anilan
kararin iptaline karar verilmesi isabetlidir.” Damstay IDDGK, T.: 08.03.2017, 2017/304 E., 2017/1032
K., www.kazanci.com, Erisim Tarihi:24.04.2019.

39 fnal, s. 16 (dipnot 36.).
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2. Kapsam

6306 Sayili kanunda, kanunun kapsamini diizenleyen dogrudan bir kapsam maddesi
bulunmamaktadir. Ancak “Amag¢” baglikli 1. maddesinden doniisiim uygulamasina konu
edilecek yerler diger bir deyisle kanunun kapsamu tespit edilebilmektedir. Anilan bu
hiikmiin lafzindan hareketle afet riski altindaki alanlar ile bu alanlar disinda kalan riskli
yapilar kanun kapsamini olusturmaktadir. Kanunun riskli alan ve riskli yap1 kavramlarini
temel aldig1; kurgusunu, sistematigini ve uygulama alanini bu kavramlar tizerine kurdugu
goriilmektedir’!?. Bunlardan ayr olarak kanunun “tanimlar” baslikli 2/1-(c) maddesinde
“rezerv yap1 alan1”ndan bahsedilmekte olup yine rezerv yapilarin da kanun kapsaminda

oldugu anlasilmaktadir.

6306 Sayili kanunun uygulama yonetmeliginde, “Amag¢ ve kapsam” baghkli 1.
maddesinde “Bu Yonetmeligin amaci;, 16/5/2012 tarihli ve 6306 sayuli Afet Riski
Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun uyarinca, riskli yapilar ile riskli
alan ve rezerv yapi alanlarimin tespitine, riskli yapilarin yiktirilmasina, yapilacak
planlamaya, doniistiirmeye tabi tutulacak tasinmazlarin degerinin tespitine, hak sahibi
olacaklarla yapilacak anlasmaya ve yapilacak yardimlara, yeniden yapilacak yapilara
ve 6306 sayili Kanun kapsamindaki diger uygulamalara iliskin usil ve esaslart

2

belirlemektir.” demektedir. Hiikmiin madde baghigt “ama¢ ve kapsam” olarak
belirtilmigse de; hiikmiin lafzi, yonetmeligin amaci seklinde baslamak suretiyle
diizenlemenin amaci dogrudan ortaya konulmus olup igerik ve madde basliginin kanun

yapma teknigi bakimindan uyumsuz oldugunu belirtmek gerekir.

Ayrica kanunun 1. maddesi uyarinca afet riski altindaki alanlardan bahsedilmektedir.
Ancak kanunda afet kavraminin tanimi yapilmamistir. TDK’ya gore afet, “Cesitli doga
olaylarimin sebep oldugu yikim” olarak tanimlanmaktadir’!!. Kanunun kapsaminin
belirlenmesi bakimindan “afet” kavraminin neleri kapsadigi onem arz etmektedir.

Doktrinde INAL, afet riski kelimesinin basta deprem, toprak kaymasi, tsunami, sel,

310 fpal, s. 17.
3 www.tdk.gov.tr , Erisim Tarihi: 27.04.2019.
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orman yangini, ¢1g vb. dogal afetleri kapsadigi hususunda tereddiit bulunmadigini ve
fakat doga olaylarindan kaynaklanmayan, insan eli ile yaratilmis biiyiik yikim risklerinin
de, ozellikle kanunun amaci goz onilinde bulunduruldugunda, afete sebebiyet verecek
olayin kaynaginda bir ayirima gidilmemesi gerektigini ifade etmektedir. Zira kanunun
gerekcesinin aksine kanunda “tabii afet” kavrami yerine “afet riski” kavraminin
kullanimimin kanun koyucunun bilingli tercihi olarak kabul edilmesi gerektigini
belirtmektedir. Bu baglamda; risk tasiyan niikleer tesis, baraj, toprak kaymasi, maden,
zehirli veya kimyasal atik alanlar1 vb. faaliyetler sonucu olusacak riskler de kanun

kapsaminda kabul edilmelidir®!2.

Asagida riskli alan kavrami detayl olarak ele alinacak olmakla birlikte; riskli alanlarin
kanun kapsaminda oldugunu yukarida ifade etmistik. Bununla birlikte; riskli alanlarda
riskli yapilarin bulunabilecegi gibi bu alanlarda sadece riskli yapilar da bulunmayabilir
ya da bu alanlarda zemin yapisina ragmen afetlerden etkilenmeyecek saglamlikta yapilar
mevcut olabilir veya lizerindeki yapilagsma genel olarak afete dayaniksiz olmakla beraber
burada afete dayanikli olarak yapilmis ve saglam binalar da bulunabilir. Iste tiim bu
durumlarda ilgili alanlar riskli alan kapsamina ve dolayisiyla kanun kapsamina dahil

olabilmektedir3!3.

C. 6306 SAYILI KANUN CERCEVESINDE UYGULAMA ALANLARININ
TESPITI

6306 Sayili kanun incelendiginde kanunun temelde ii¢ kavram iizerine kuruldugu ve
anilan kanun kapsaminda doniisiim uygulamalarinin ne sekilde gergeklestirilecegi her bir
kavram bakimindan ayr1 ayri diizenlenmistir. Buna gore riskli alan, riskli yap1 ve rezerv
yap1 alani olmak tizere ii¢ adet uygulama alan1 bulunmaktadir (Uygulama Y 6netmeligi

3/1-(1)).

32 [nal, s. 20-21.
313 Ongoren, s. 29.
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1. Riskli Alan

a) Tanim

6306 Sayili kanunun 2/1-(¢) maddesinde riskli alan “Zemin yapist veya iizerindeki
vapilasma sebebiyle can ve mal kaybina yol agma riski tasiyan, Cumhurbaskaninca
kararlastirilan alant” ifade eder seklinde tanimlanmistir. Anilan tanimlamanin ilk hali,
“Zemin yapisi veya tizerindeki yapilasma sebebiyle can ve mal kaybina yol agma riski
tastyan, Bakanlik veya Idare tarafindan Afet ve Acil Durum Yénetimi Baskanhginin
goriisii de alinarak belirlenen ve Bakanligin teklifi iizerine Bakanlar Kurulunca
kararlastirilan alani” seklinde idi. 2018 yilinda 700 Sayili KHK’nin 196. maddesi ile
bahse konu tanim da degisiklik yapilmis olup “Bakanlik veya Idare tarafindan Afet ve
Acil Durum Yonetimi Baskanliginin goriisti de alinarak belirlenen ve Bakanligin teklifi
lizerine Bakanlar Kurulunca” ibaresi yerine “Cumhurbagkaninca” ifadesi yazilmigtir®!'4.

Riskli alan, zemin yapis1 veya lizerindeki yapilagma sebebiyle can ve mal kaybina yol

acma riski tagtyan alan olarak belirtilebilir.

b) Riskli Alanin Tespiti

6306 Sayili kanun hiikiimleri uyarinca riskli alan tanimindan hareketle genel olarak iki
tip alan kentsel doniisiim kapsaminda riskli alan olarak belirlenebilmektedir!>: Birincisi,

zemin yapisi sebebiyle can ve mal kaybina yol agma riski tagiyan alanlar; ikincisi ise,

314 02.07.2018 tarih ve 700 Sayil KHK igin bkz.
http://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2018/07/20180707M2-1.pdf , Erisim Tarihi: 27.04.2019.

6306 Sayili kanunun uygulama yonetmeliginin 3/1-(f) maddesinde ise riskli alan, “Zemin yapisi veya
iizerindeki yapilasma sebebiyle can ve mal kaybina yol agma riski tasiyan, Bakanlik veya Idare tarafindan
Afet ve Acil Durum Yonetimi Baskanliginin goriigii de alinarak belirlenen ve Bakanligin teklifi tizerine
Bakanlar Kurulunca kararlagtirilan alam” ifade eder bigiminde tanimlanmaktaydi. Ozellikle
Cumbhurbagkant Hiikiimet Sistemi devlet modeline gegildikten sonra Bakanlar Kurulu’nun kaldirilmis
olmasi kanunda buna ydnelik diizenleme yapilmigsa da uygulama yonetmeliginde eski halinin varlig:
uyumsuzluk yaratmaktaydi. Nitekim 21.06.2019 tarih ve 30808 Sayili Resmi Gazetede yayimlanan 6306
Sayili Kanun’un Uygulama Yonetmeliginde Degisiklik Yapilmasma Dair Yonetmeligin 1. maddesi ile
Uygulama Yonetmeligi’nin 3/1-(f) maddesinde yer alan riskli alan tanimi degistirilmis ve kanun
yonetmelik uyumsuzlugu giderilmistir.

315 Ongoren, s. 28-29; Tlgezdi, s. 99.

96



iizerindeki yapilagma sebebi ile can ve mal kaybina yol agma riski tagityan alanlardir (6306

Sayil1 Kanun 1. madde ve Uygulama Y6netmeligi 3/1-(f)).

Riskli alan tespiti yapilabilmesi i¢in alanin, can ve/veya mal kaybina yol agma risk ve
tehlikesinin bulunmasi gerekli olup bu en genel sebeptir’!®. 6306 Sayili kanuna 2016
yilinda 6704 Sayil1 kanun ile eklenen ek madde — 1’e gore, zemin yapisi veya iizerindeki

yapilasma sebebiyle can ve mal kaybina yol agma riski ¢ergevesinde;

- Kamu diizeni veya giivenliginin olagan hayati durduracak veya kesintiye ugratacak
sekilde bozuldugu yerlerde planlama ya da altyap1 hizmetleri yetersiz olan veya imar

mevzuatina aykiri yapilasma bulunan yahut yapi1 ya da altyapisi hasarli olan alanlar,

- Uzerindeki toplam yap1 sayisinin en az %65'i imar mevzuatina aykir1 olan veya yapi
ruhsati alinmaksizin inga edilmis olmakla birlikte sonradan yap1 ve iskén ruhsati alan

yapilardan olusan alanlar,

fen ve sanat norm ve standartlarina uygun, saglikli ve giivenli yasama ¢evrelerini teskil
etmek, saglik, egitim ve ulagim gibi kamu hizmetlerinin diizenli bir sekilde yiiriitiilmesini

saglamak amaciyla riskli alan olarak belirlenebilir.

Onemle belirtilmelidir ki; birinci kategoride belirtilen ve riski alana konu edilen yer(ler)in
riskli olarak ilan edilebilmesi i¢in maddede belirtilen planlama ya da altyap1 hizmetlerinin
yetersiz olmas1 veya imar mevzuatina aykir: yapilasma bulunmasi yahut yap1 ya da alt
yapist hasarli olmas1 durumlari ayr1 ayr1 ya da tamamu birlikte bulunabilir ve fakat bu
yeterli degildir. Zira madde hiikmiine gére kamu diizeni veya giivenliginin olagan hayati
durduracak veya kesintiye ugratacak sekilde bozulmasi da gerekmektedir (6306 Sayili

Kanun’un Uygulama Y 6netmeligi 5/2. maddesi).

316 Karakocal/Tokbas/Sencer/Kursun, s. 10.
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Bir alanin riskli olduguna karar verilip verilmemesi hususunda bu konuda teknik bir
degerlendirme, aragtirma ve tespit gerekmektedir’!’. Nitekim kanunun uygulama
yonetmeliginde teknik bir degerlendirme yapilmasi ve bu konuda rapor diizenlenmesi
hilkme baglanmistir. Ayrica uygulama yonetmeliginde, riskli alan tespiti siirecine iliskin
alan hakkinda bilgi verici bagkaca birtakim verilerin de gerekliligi aranmigtir. Buna gore

uygulama yonetmeliginin “Riskli alan tespiti” baslikli 5/1. maddesine gore3!3,

- Alanin, zemin yapisi veya iizerindeki yapilasma sebebiyle can ve mal kaybina yol agma

riski tasidigina dair teknik raporu,

- Alan sinirlan igerisinde 7269 sayili “Umumi Hayata Miiessir Afetler Dolayisiyle
Almacak Tedbirlerle Yapilacak Yardimlara Dair Kanuna” gore afete maruz bolge olarak

kararlastirilan alan olup olmadigina dair bilgi ve belgeyi®!®,

- Alann biiytikliigiinii de igeren koordinatli sinirlandirma haritasini, varsa uygulama imar

planini,

- Alanda bulunan kamuya ait taginmazlarin listesini,

- Alanin uydu goriintiisiinii veya ortofoto haritasini,

- Zemin yapist sebebiyle riskli alan olarak tespit edilmek istenilmesi halinde yerbilimsel

etlid raporunu,

317 [nal, s. 19.

318 21.06.2019 tarih ve 30808 Sayili Resmi Gazetede yayimlanan 6306 Sayili Kanun’un Uygulama
Yonetmeliginde Degisiklik Yapilmasina Dair Yonetmeligin 3. maddesi ile degisiklige ugramis ve
uygulama yonetmeliginin 5/1-(b) ve 5/1-(f) olmak iizere iki yeni kosul ilave edilmistir.

319 Uygulama yonetmeliginin 5/1-(b) hiikkmiinde “Alanda daha énceden meydana gelmis afetler varsa,
bunlara dair bilgileri” igerir bir kosul 6ngoriilmekteydi. Ancak bu kosul, 2017 yilinda kaldirilmisti. Fakat
21.06.2019 tarih ve 30808 Sayili Resmi Gazetede yayimlanan 6306 Sayili Kanun’un Uygulama
Yonetmeliginde Degisiklik Yapilmasina Dair Yonetmeligin 3. maddesi ile anilan hilkmiin yerine benzeri
nitelikte kabul edilebilecek “Alan sumrlart icerisinde 15/5/1959 tarihli ve 7269 sayili Umumi Hayata
Miiessir Afetler Dolayisiyle Alinacak Tedbirlerle Yapilacak Yardimlara Dair Kanuna gore afete maruz
bélge olarak kararlastirilan alan olup olmadigina dair bilgi ve belgeyi” ibaresi eklenmistir.
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- Bu fikra uyarinca belirlenecek riskli alanlar i¢in Ek-2’de yer alan Riskli Yapilarin Tespit

Edilmesine Iliskin Esaslarin EK-A béliimiine gore hazirlanan analiz ve raporu,

- Alanin 6zelligine gore Bakanlik¢a istenecek sair bilgi ve belgeleri, iceren bir dosya

hazirlanir.

Bu itibarla riskli alan tespitini kimlerin isteyebilecegi ve riskli alan kararmin kim
tarafindan verilebilecegi 6nem arz etmektedir. Riskli alan kararinin, kanunun ek madde —
1/1’e gore, Cumhurbaskaninca verilecegi diizenlenmistir*?°. Cumhurbaskani, riskli alan
kararini re’sen mi verecektir yoksa Cumhurbaskanina bu yonde Bakanlikc¢a iletilen talep
dogrultusunda m1 karar verecektir, bu husus miiphemdi. Hangi alanin riskli alan olarak
belirlenmesi hususunda Cevre ve Sehircilik Bakanligi re’sen (uygulama yonetmeligi 5/1.
madde) tespit yapabilecegi gibi veya TOKI ya da idare*?' riskli alan belirlenmesine iliskin
bilgi ve belgeleri iceren dosya ile birlikte Cevre ve Sehircilik Bakanligi’ndan talepte
bulunabilir (uygulama ydnetmeligi 5/3. madde) yahut riskli alan olarak belirlenmeye
konu alandaki taginmaz maliki olan gergek veya 6zel hukuk tiizel kisileri riskli alan
belirlenmesine iliskin bilgi ve belgeleri iceren dosya ile birlikte Cevre Sehircilik
Bakanlig1 veya idareden riskli alan tespiti talebinde bulunabilir (uygulama yonetmeligi
5/4. madde). Bu minvalde; Bakanlik¢a uygun goriilen teklifler, karar alinmak iizere
Cumbhurbaskani’na sunulacaktir. Bir alanin riskli alan olarak belirlemesi Cumhurbagkani
karart ile kararlagtirilacaktir*??. Buna gore, bir alanin riskli alan olarak belirlenmesi karari

Cumbhurbaskaninca verilecektir (uygulama yonetmeligi 5. madde).

320 Hiikmiin dnceki halinde; riskli alana “Bakanligin teklifi {izerine Bakanlar Kurulunca" karar verilecegi
hususu diizenlenmisken 2018 yilinda 700 Sayili KHK’nin 196. maddesi uyarinca “Bakanligin teklifi
iizerine Bakanlar Kurulunca" ibaresi yerine "Cumhurbaskaninca" seklinde degisiklik yapilmistir.

321 6306 Sayili kanunun 2/1-(b) maddesi uyarinca idare ile Belediye ve miicavir alan smurlari iginde
belediyeleri, bu sinirlar diginda il 6zel idarelerini, biiyliksehirlerde biiyiliksehir belediyelerini ve Bakanlik
tarafindan yetkilendirilmesi héalinde biiyiliksehir belediyesi siirlar1 igindeki ilge belediyeler
kastedilmektedir.

322 6306 Sayili Kanun’un 2/1-(¢) maddesinde yer alan riskli alan taniminda yer alan “Bakanlhigin teklifi
iizerine Bakanlar Kurulunca" ibaresi 700 Sayili Kanun Hiikmiin Kararnamenin 196. maddesi uyarinca
kaldirilarak “Cumhurbaskaninca” seklinde degistirilmisti. Buna karsilik uygulama yonetmeliginde bir
degisiklik yapilmamisti. Uygulama yonetmeliginin 5/1. maddesi “(...) hazirlanmuis olan dosyaya istinaden
ve Afet ve Acil Durum Yénetimi Baskanhigimin goriisii alinarak Bakanlik¢a belirlenir ve teklif olarak
Bakanlar Kuruluna sunulur.” seklinde idi. 6306 Sayili Kanun’un 2/1-(¢) madde hiikkmiiniin lafzi, bir alan
riskli alan olarak re’sen Cumhurbaskaninca kararlastirilabilir seklinde anlagilmaya miisaitti. Nitekim bu
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Ozetle; 6306 Sayili kanun uygulama alani bakimindan riskli alan igin zemin ya da
iizerindeki yapilagma sebebi ile can ve mal kaybina yol agma riskini tagima unsuru tek
basma yeterli olmayip bu hususta ayrica Cumhurbaskaninca karar verilmis olmasi
gerekmektedir. Yani diger bir deyisle; bir alanin Cumhurbaskaninca riskli alan olduguna
dair karar verilmedigi takdirde s6z konusu alanda dogal afet sebebi ile mevcut yapilarin
hasar gbrmesi ya da yikilmasi veya can ve mal kayb1 durumunun ortaya ¢ikmasi riskli
yapiya iligkin silire¢ ayr1 olmak {izere 6306 Sayili kanunun riskli alan kapsamindaki

hukuki rejiminin uygulama alani bulabilmesi olanakli olmayacaktir??.

Uygulama yonetmeliginin 5/4. maddesinde “Bir alanin riskli alan olarak tespit
edilebilmesi i¢in alamn biiyiikliigiiniin asgari 15.000 m2 olmast gerekir. Ancak,
Bakanlik¢a uygulama biitiinliigii bakimindan gerekli goriilmesi halinde, parsel veya
parsellerin biiyiikliigiine bakilmaksizin ve 15.000 m2 sarti aranmaksizin riskli alan tespiti
yapilabilir.” seklinde bir hiikiim fikras1 bulunmakta idi*?*. Nitekim 27.10.2016 tarih ve
29870 Sayili Resmi Gazetede yayimlanan “6306 Sayili Kanunun Uygulama
Yonetmeliginde Degisiklik Yapilmasina Dair Yonetmelik” ile anilan bu hiikiim fikrasi
kaldirilmis olup bir alanin riskli alan olarak kararlastirilmasinda metrekaresel anlamda

mevzuatta sinirlama kalmamastir.

Ayrica riskli alanda bulunan yapilar riskli olmayabilecegi gibi riskli yapilar da igerisinde
bulunabilir. Bu alanlarda zemin yapisina ragmen afetlerden etkilenmeyecek saglamlikta

yapilar mevcut olabilir veya {lizerindeki yapilagsma genel olarak afete dayaniksiz olmakla

husus, tartismaya agik bir konuydu. Bu eksikligin ve uyumsuzlugun giderilmesi gerekmekteydi. Ancak
21.06.2019 tarih ve 30808 Sayili Resmi Gazetede yayimlanan 6306 Sayili Kanun’un Uygulama
Yonetmeliginde Degisiklik Yapilmasina Dair Yo6netmeligin 3. maddesi ile kanun ve yonetmelik arasindaki
uyumsuzluk giderilmistir.

32 Yaga, Kiirsad: “Kat Miilkiyetine Tabi Binalarm Kentsel Déniisiim Cergevesinde Yikilip Yeniden
Yapilandirilmasinda Aranacak Karar Nisab1”, Medeni Hukuk Alanindaki Giincel Yargitay Kararlarmin
Degerlendirilmesi Sempozyumlari, 20 Ekim 2016, C.: I, Esya Hukuku (Ed.: Ogiiz, Tufan/Engin, Baki
[lkay), istanbul 2017, s. 157.

324 Amilan bu diizenlemeye gore, zemin yapisi veya iizerindeki yapilasma sebebi ile can ve/veya mal
kaybina yol agma riski tasiyan alanlar bakimindan 6zellikle 15.000-m*’den az olmasi durumunda riski alan
tespiti yapilmasina engel teskil etmekteydi. Yahut 15.000-m? kriteri saglanmasi adma riskli alan dzelligi
tasimayan alanlar da kapsama alinmasini giindeme getirebilecek idi. Ayrica Cevre ve Sehircilik
Bakanliginca gerekli goriilmesi halinde bu metrekaresel kriterin dikkate alinmayacagi hususu ise hangi
hallerde gerekli goriilebileceginin belirsiz olmasi ve keyfi uygulamalara sebebiyet vermesinin de oniinii
acabilecek tiirdendi. Ogretide bu yondeki elestiriler icin bkz. Ustiin, s. 138.
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beraber burada afete dayanikli olarak yapilmis ve saglam binalar da bulunabilir. Iste tiim

325 Buna ek olarak; zemin

bu durumlarda ilgili alanlar riskli alan kapsamindadir
stvilagsmasi olan yerler, toprak kaymasi, heyelan olabilecek yerler, dere yataklari, tagkin
bolgeleri, ¢1§ yahut kaya diigme olasilig1 olan alanlar ile ruhsatsiz yapilarin bulundugu
veya alandaki binalarin proje ve uygulama asamasinda miihendislik hizmeti almamis
olmas1 ya da mevcut yapilasma alaninda ulasim aginin ve/veya alt yapinin yetersiz

kalmas: vb. gibi durumlardaki alanlar da riskli alan olarak kabul edilebilecegi

belirtilmektedir32°.

c) Yargisal Denetim

6306 Sayili kanun ve uygulama yonetmeliginde riskli alan kararlarina kars1 herhangi bir
itiraz yolu 6ngdriilmemistir. Bu durum, kanun kapsaminda énemli eksikliklerden biridir.
Ancak riskli alan tespiti, Cumhurbaskan1 kararma binaen s6z konusu olacagindan
Cumhurbagkan1 kararlarina karsi yargi yoluna basvurmak da hukuki bir engel
bulunmamaktadir. Nitekim 2575 Sayil1 Danistay Kanunu’nun 24/1-(a) maddesi uyarinca
Cumhurbagkan1 kararlarma kars1 davalar1 karara baglayacag: diizenlenmistir. Ayrica
riskli alan kararlarina karsi resmi gazetede yayimlandiktan itibaren 30 giin i¢erisinde dava
acilabilecegi hiikme baglanmistir (6306 Sayili kanun 6/9 ve Ek Madde — 1/2-(a)

madde)??’.

325 Ongoren, s. 29 (dipnot 319); Ustiin/Yildirim, s. 253; Ancak doktrinde, riskli alanda kalan riskli yap:
niteligi de bulunmayan bir bina bakimindan eger kentsel doniisiim kapsaminda yikilma zorunlulugu veya
kamulastirmadan ya da planlamadan kaynakli yikim zorunlulugu gibi haller yoksa bu tiirden yapinin 6306
say1lt kanunun kapsami disinda kalacagi belirtilmektedir. Bkz. Yagei, s. 157-158; Riskli alanda veya riskli
yapilari bulundugu parselde risksiz yap1 bulunmasi halinde bu yapimin uygulama disinda tutulabilecegi
hususunda bkz. Oy/Nazik, s. 73.

326 Qy/Nazik, s. 69; Tlgezdi, s. 99.

327 Danustay riskli alan tespitine kars1 30 giinliik dava agma siiresinin bildirilmemis olmasi sebebi ile 60
giinliik genel dava agma siiresi igerisinde dava acilabilecegi yoniinde kararlar vermekteydi. Nitekim 6306
Sayilt kanunun 6/9. maddesi de kanun uyarinca tesis edilen idari islemlere karsi teblig tarihinden itibaren
30 giinliik siirede dava acilabilecegini diizenlemekteydi. Bkz. “I- )6306 Sayili Afet Riski Altindaki
Alanlarin  Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun uyarinca '"riskli alan” ilamina dair Bakanlar Kurulu
kararlarimin Resmi Gazete'de yayimlanmis olmasinmin ilgililere teblig hiikmiinde olmadigi, Anayasa'da yer
alan bir temel hak ve ozgiirliik olan miilkiyet hakkini kisitlayici nitelikte sonuglar doguracak olmasi yoniiyle
de icerigi itibartyla muhataplara tebligi zorunlu olan riskli alan ildn edilmesine dair bu kararlarin, yazili
bildirim veya ogrenme iizerine yasal dava agma stiresi i¢cinde davaya konu edilebilecegi,
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Riskli alan kararlarina karsi agilacak olan davalar, idari yarginin konusunu teskil
ettiginden ve c¢alismamizin konusunun kapsami disinda kaldigindan bahisle bu baslik

altinda bu aciklamalarimiz ile yetinmekteyiz.

2. Riskli Yap1

a) Tammi, Unsurlar1 ve Kapsam

(1) Tanmim

Kanunun 2/1-(d) maddesinde riskli yap1, “Riskli alan i¢inde veya disinda olup ekonomik
omriinti tamamlamis olan ya da yikilma veya agir hasar gérme riski tasidig ilmi ve teknik
verilere dayanilarak tespit edilen yapryr” ifade eder sekilde tanimlanmistir. Uygulama

Y 6netmeliginin 3/1-(g) maddesinde de riskli yapt kavraminin tanimi tekrarlanmigtir.

Bu baglamda; bir yapimin riskli yap1 olarak kabul edilebilmesi bakimindan 6ncelikle
ortada bir yap1 bulunmalidir. Bu yapu, riskli alan sinirlari icerisinde bulunabilecegi gibi
riskli alan sinirlar1 disinda da bulunabilir. Anilan yap1, ekonomik dmriinii tamamlamis ya
da yikilma tehlikesi bulunan veya agir hasar gérme riski tagiyan hallerden en az birini
tagimalidir. Ancak bu durum yeterli gériilmemis bu durumun, ilmi ya da teknik verilere

gore tespit edilmis olmasi gerekmektedir.

2- ) Ote yandan, ézel yasalarda, genel dava a¢ma siireleri disinda ayri dava acma siireleri ongoriilmiis
olan idari islemlerin nitelikleri ve tabi olduklari dava ag¢ma siireleri idare tarafindan ilgililerine
bildirilmedikge, 6zel dava agma siirelerinin isletilmesine Anayasa'nin 40. maddesi hiikmii uyarinca olanak
bulunmadigindan, davaciya bildirilmemis olan davaya konu Bakanlar Kurulu kararina karsi 6306 Sayili
Kanun'da éngoriilen 30 giinliik ozel dava agma siiresinin degil, 60 giinliik genel dava a¢ma stiresinin
uygulanmas gerektiginden, ogrenme tarihinden itibaren 60 giinliik genel dava a¢ma siiresi iginde agilan
davada siire asimi bulunmadig gozetilmelidir” Damstay IDDGK, T.: 16.04.2015, 2015/483 E., 2015/1447
K., www.kazanci.com, Erigim Tarihi:30.04.2019; Ancak 26.04.2016 tarih ve 29695 Sayili Resmi Gazetede
yayimlanan 6704 Sayili kanunun 25. maddesi ile 6306 Sayili kanuna Ek Madde — 1 eklenmistir. Anilan Ek
Madde — 1/2-(a)’ya gore riskli alan kararlarina karsi resmi gazetede yayimlanma tarihinden itibaren dava
acilabilecegi agik¢a hilkkme baglanmistir. Bu itibarla Danistay konuya iligkin ictihat degisikligine giderek
verdigi bir kararinda bir alana iliskin riskli alan kararmin Resmi Gazetede yayimlanmasindan itibaren 30
giinliik siirede dava agilmasi gerektigine hiikmetmistir. Bu konuda bkz. Danistay IDDGK, T.: 09.10.2017,
2017/1423 E., 2017/2940 K., www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 30.04.2019.
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2) Unsurlari

Riskli yapr kavraminin tanimi g¢ercevesinde bir yapimin riskli yapr olarak kabul
edilebilmesi ve 6306 Sayili kanun kapsaminda doniisiime konu edilebilmesi bakimindan

biri se¢imlik olmak {izere iki unsuru bulunmaktadir. Buna gore bir yapu,

- Ekonomik dmriinii tamamlamissa ya da yikilma tehlikesi bulunuyorsa veya agir hasar

gbérme riski tasiyorsa,

- Ilmi ya da teknik verilere gore tespit edilmisse,

riskli yapi1 olarak kabul edilecektir.

Ote yandan “ekonomik émriinii tamamlamas1” ile ne kastedildigi hususunda kanunda bir
aciklik yoktur. Doktrinde konuya iliskin iki goriis ileri stiriilmiistiir. Birinci goriise gore,
yapinin ekonomik émriinii tamamlamas1 kavrami oldukga goreceli olup yapida kullanilan
malzemeye, yapim teknigine, iklim kosullarina, kullanim sekline, hatta yapim mevsimine
ve hava durumuna bagli olarak ekonomik Omriin hesaplanmasinin degisebilecegi
belirtilmekte ve kanun kapsaminda ekonomik Omriinii tamamlamadan kastedilenin,
yaptya verilen fonksiyonun islevselligini yitirmis oldugu seklinde anlamanin daha dogru
olacag: ifade edilmektedir. Ancak insa zamaninda Ongoriilen fonksiyon dogrultusunda
kullanilmasi ekonomik acidan verimsiz hale gelmis yapilarin, yikilmadan daha islevsel
bir kullanima doniistliriilmesi ya da yikilip yeniden yapilmasi yoluna gidilmesinin
kanunun diizenleme alaniyla ilgisi olmadig1 agik olup bu diizenleme ile afet riski disinda,
ekonomik kaygilarla miilkiyet hakkina miidahale edilecegi algis1 ve kaygisi olusturacagi
belirtilmektedir®?®. ikinci goriise gore ise, bir yapmin herhangi bir risk igermemesine
ragmen, ekonomik omriinii tamamladig1 gerekgesi ile riskli yap1 olarak nitelendirilmesi

kanunun amaci, varlik nedenti, riskli yap1 kavrami anlam ve mahiyeti ile ortiismemektedir.

328 Colak, Nusret Ilker: “Kentsel Doniisim Mevzuatinin Hukuksal —Degerlendirilmesi”,
http://www.ilkercolak.com.tr/kentsel-donusum-mevzuatinin-hukuksal-degerlendirmesi/, Erisim Tarihi:
30.04.2019.
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Binanin dmriiniin tamamlanmasindan degil de, ekonomik démriiniin tamamlanmasindan
bahsedildigine dikkat cekilerek bir binanin sadece ekonomik bir deger ve/veya islevi
bulunmadig1 ortaya konulmaktadir. Kanunda ortiilii bir bosluk oldugu ve bu boslugun
doldurulmasi gerektigi ifade edilmektedir. Mezkir kavramin salt ekonomik Smriiniin
tamamlanmasi olarak degil de sosyal, kiiltiirel, tarihi, mimari vb. Ozellikleri de goz
ontinde bulundurularak yapinin somut olayin diger tiim 6zellikleri ile binanin yikilmasini

hakli gostermesinin aranmasi gerektigi savunulmaktadir®?’,

Bir yapinin yikilma tehlikesi bulunmasi veya agir hasar gérme riski tasimasi ile ne
kastedildigi hususunda tanimda bir ac¢iklik bulunmamaktadir. Burada yikilma tehlikesi
deyisi ile binanin durdugu yerde yikilmasi veya agir hasar gérme riski deyisi ile de yakin
bir agir hasar gérme tehlikesi icerisinde bulunma hali gerekmedigi agik olmakla birlikte;
kanunun amaci ve varlik sebebi diisiiniildiigiinde binanin bir afet karsisinda yikilma veya

agir hasar gérme tehlikesi altinda bulunup bulunmadiginin kastedildigi ortadadir3°.

Acaba afet riski altinda binanin yikilma ya da agir hasar gérme riski tespit edilirken afet
riski kapsaminda nasil bir inceleme veya kistas dikkate alinacaktir. Kanunda buna yonelik
bir agiklik bulunmamaktadir. Doktrinde “(...) binanin bulundugu yerin sart ve ozellikleri
g6z oniinde bulundurularak degerlendirilmesi ve o yerde makul olarak gerceklesmesi
ihtimal dahilinde olan ve ancak siddetli bir afet karsisinda binanin risk tasiyip
tasimadiginin 6l¢ii olarak alinmasi gerekecektir. Bu bakimdan ne olagan doga olaylar
ne de o yer bakimindan hi¢cbir ihtimal barindirmayan olur olmaz akla gelebilecek her
tiirlii afet riskinin olgii alinmast dogru olmayacaktir. (...)” denilmistir®®!. Ancak “ihtimal
dahilinde siddetli bir afet karsisinda” tarifi yapilirken siddetli bir afetten neyin baz
alinacagr belirli olmayip siddet goreceli bir kavramdir. Zira 6306 Sayili Kanun’un
kapsami diisiiniildiiglinde basta deprem olmak iizere meydana gelebilecek afetler (sadece
dogal yolla meydana gelen degil, insan eli ile yaratilmis niikleer tesis, baraj, toprak

kaymasi vb. faaliyetler sonucu meydana gelen riskler de) kanun kapsamindadir®*?. Ancak

329 fnal, 60-62.

330 jpal, s. 59.

331 nal, s. 59-60.

332 Yukaridaki agiklamalarimiz i¢in bkz. s. 94-95.
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iilkemizin deprem kusaginda yer almasi ve yakin gegmisimizde meydana gelen depremler
nedeniyle 6306 Sayili Kanun bakimindan depreme 6zel bir deger atfedilmistir’*3. Buna
gore, deprem baz alindiginda; hangi siddetteki deprem “siddetli” sayilacaktir. Bogazigi
Universitesi Kandilli Rasathanesi ve Deprem Arastirma Enstitiisiine gore siddet deyimi
ile “(...) depremin yapilar ve insanlar tizerindeki etkilerinin bir 6l¢tistidiir ” seklinde ifade
edilmektedir®**. Ornegin, siddetten kasit 5 veya iizeri siddette bir depremse, 3 siddetinde
bir deprem®® ile herhangi bir binanin yikilma ya da agir hasar goérme riski ortaya
ciktiginda riskli yapr kapsaminda degerlendirilemeyecektir. Bunun kanunun amaci ile
ortlismeyecegi ve agikcasi, riskli yapinin bu unsurunun degerlendirilmesinde yikilma ya
da agir hasar goérme riski ortaya ¢ikmasini sadece afet riski ¢ergevesinde ortaya ¢ikmasi
degil, binanin mevcut kosullarimin, ka¢ tarihinde yapildigi, hazir beton kullanilip
kullanilmadig: gibi hususlarin da géz onilinde bulundurularak degerlendirme yapilmasi

gerektigi kanaatindeyiz.

Diger yandan, “makul olarak gerceklesmesi ihtimal dahilinde olan afet” ibaresi
bakimindan ise, 6rnegin ormanlik alana yakin bir yerde bulunan bir bina diigiinelim. O
yerde hi¢ orman yangini yasanmamissa, yukaridaki tarife gore degerlendirilmeye tabi
tutulmayacagi sdylenemeyecektir. Zira, o yerde hi¢ yasanmamis olmasi yasanmama

ihtimali oldugu manasma gelmemektedir. Dolayisiyla meydana gelen dogal ya da

333 Kanunun genel gerekgesinde “(...) Ulkemizin ¢ok miihim bir kismi, basta deprem olmak iizere tabii
afetlerin riski altindadir. Buna ragmen, mevcut yapuarm biiyiik bir kisminin muhtemel afetlere karsi
dayanikly olmadiklar: ve orta siddetteki bir depremde bile agir derecede hasar gériip yikildiklary, bundan
dolayr sosyo-ekonomik problemlerin yasandigr ve Devletin beklenmedik bir anda biiyiik mali kiilfetler ile
karsi karsiya kaldigi bilinmektedir. Onbinlerce insanin oliimiine ve ¢ok yiiksek mali kayplara sebebiyet
veren ve 1999 yilinda Marmara Bélgesinde vuku bulan biiyiik deprem felaketleri, miiteakip depremler ve
en son olarak 2011 yilinda Van'da meydana gelen deprem ile bu gercek act bir sekilde ortaya ¢ikmigtir.
Ulkemizin bazi yerleri ve buralardaki yerlesim merkezleri hilen ¢ok yiiksek deprem riski altindadir.
Ornegin, Istanbul'un yakin bir zaman icinde ¢ok siddetli bir depremle karsi karsiya kalacagi, bu hususta
ihtisas sahibi bilim adamlarinca ifade edilmektedir. (...)” denilmektedir.

334 Ornegin, Bkz. http://www.koeri.boun.edu.tr/sismo/bilgi/sss_tr.htm , Erigim Tarihi: 02.05.2019.

335 Bogazi¢i Universitesi Kandilli Rasathanesi ve Deprem Arastirma Enstitiisiine gore, 3 siddetinde bir
depremde “Binalarda bulunanlar, ozellikle iist katlarda yasayanlar agik¢a hissederler. Bir¢ok insan
sarsitimin deprem oldugunu farkedemez. Duran araglar hafifce sallanir. Sarsinti, biiyiikce bir kamyonun
gecisi swrasindaki sarsintiyr andwrir. Baslama ve bitisi insanlar tarafindan hissedilebilir.” seklinde bir
durum Ongoriilmektedir. Yani diger bir deyisle yikim ve agir bir tehlike 6ngoriilmemektedir. Ayrica
deprem magnitiid ve siddet olgiileri uyarinca kargiliklar icin bkz.
http://www.koeri.boun.edu.tr/sismo/bilgi/xMercalli.htm , Erigim Tarihi: 02.05.2019.
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gelebilecek afetin oranin kosullar1 gozetilerek degerlendirilmesi gerekmekte oldugu

aciktir.

A3) Kapsami

Riskli yap1 tanimindan da anlasilacagi ekonomik omriinii tamamlamis yapilar, yikilma
tehlikesi bulunan yapilar ve agir hasar gérme riski tasiyan yapilar olmak {izere {i¢ ¢esit

riskli yapu tiirii riskli yapilarin kapsamini olusturmaktadir3®,

6306 Sayili kanunun diizenlemesinde; sadece can ve mal riski sebebi ile bir yapinin
doniistliriilmeye tabi tutulamayacagi, ekonomik dmriinii tamamlamis yapilarin da ilmi ya
da teknik verilere gore tespit edilmesi halinde riskli yap1 olarak miidahalede bulunulacagi

anlasilmaktadir3®’.

Bunun yan sira, kendi basina kullanilabilen, iistii 6rtiilii ve insanlarin igine girebilecekleri
ve insanlarin oturma, calisma, eglenme veya dinlenmelerine veya ibadet etmelerine
yarayan yapilar ile hayvanlarin ve esyalarin korunmasina yarayan yapilarin genel olarak,
riskli yap1 kapsaminda oldugu buna karsilik; insaat halinde olup ikamet edilmeyen yapilar
ile metrukluk veya baska bir sebeple statik bakimdan yap: biitiinligli bozulmus olan
yapilar riskli yap1 kavraminin kapsami disgindadir (Uygulama Yo6netmeligi 7/1. madde).

Kural olarak, bir arsa tizerine catili olarak yapilmis her tiirlii yaps, riskli yap1 kapsamina

336 Doktrinde INAL, kanunda belirtilen “riskli yap1” kavramindaki “yap1” kelimesinin olduk¢a genis
oldugunu, anilan bu kavramin kapsamina bina, kopri, baraj, demiryolu, kuyu, viyadiik gibi eser kapsama
girdigini ancak kanunda kastedilen riskli yap1 deyiminin sadece binay1 kastettigini, zira 3194 Sayili imar
Kanunu’nun “Tanmimlar” bagliklt 5. maddisinde yer alan bina tanimi ile 6306 Sayili kanunun uygula
yonetmeliginin 7/1. maddesinde belirtilen hangi yapilarin riskli yap1 kapsamina girdigi hususunu tarifleyen
hiikmiin ayni oldugu ve bu sebeple riskli yap1 deyiginden riskli binay1 anlamak gerektigini, bunun disinda
kalanlarin kapsam disinda oldugunu ifade etmektedir. Detayl bilgi igin bkz. Inal, s. 57-59; 3194 Sayili
Imar Kanunu’nun 5. maddesinde yer alan bina terimi, “kendi basina kullamlabilen, iistii ortiilii ve
insanlarin i¢ine girebilecekleri ve insanlarin oturma, ¢alisma, eglenme veya dinlenmeleri- ne veya ibadet
etmelerine yariyan, hayvanlarin ve esyalarin korunmasina yarayan yapilardwr.” seklinde tamimlanmustir.
Bunun yani sira, uygulama yonetmeliginin 7/1. maddesinde ise, hangi yapilarin riskli yap1 kapsaminda
oldugu hususu “(...) Riskli yapi tespiti; kendi basina kullamilabilen, iistii ortiilii ve insanlarin igine
girebilecekleri ve insanlarin oturma, ¢alisma, eglenme veya dinlenmelerine veya ibadet etmelerine yarayan
yapilar ile hayvanlarin ve esyalarin korunmasina yarayan yapilar hakkinda yaptlir. (...) seklinde
belirtilmek sureti ile ortaya konulmustur.

337 Captug, s. 133.
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girmektedir. Bu dogrultuda; sadece kat miilkiyetine tabi yapilar degil, kat irtifaki
kurulmusg ve ancak kat miilkiyetine gegcmemis yapilar, fabrika, tesis, atolye vb. olarak
amagclarla kullanilan igyerleri, yap1 olarak kayitli olmakla birlikte yap1 kullanim izin
belgesi alinmamis ve tapuda arsa statiistinde bulunan yapilar da riskli yap1 kapsamindadir.
Buna karsilik; sadece arsa niteliginde bulunan ve tizerinde herhangi bir yap1 bulunmayan
bir tasinmazin riskli yap1 olarak degerlendirilebilmesi olanakli degildir. Fakat 6rnegin,
riskli yap1 yaninda bulunup da imar kanunu hiikiimleri uyarinca tevhit edilmek sureti ile
birlikte insai faaliyet yapilmasi planlanan taginmazlar da riskli yapmin sahip

oldugu/olacagi haklardan faydalanabilecegi ifade edilmektedir®3®.

b) Riskli Yap: Tespiti

6306 Sayili kanunun “Uygulama” baslikl ikinci boliimiiniin “Tespit, tasinmaz devri ve
tescil” baslikl1 3. maddesi uyarinca riskli yapilarin tespiti, Bakanlik¢a hazirlanan, 6306
Sayili1 kanunun uygulama yonetmeliginde belirlenen usul ve esaslar cergevesinde
gerceklestirilmektedir. Riskli yapilar bakimindan 6306 Sayili kanunun uygulanabilmesi
icin bir yapinin riskli olmasi yani diger bir deyisle, ekonomik dmriinii tamamlamis ya da
yikilma tehlikesi bulunan veya agir hasar gorme riski tasiyan bir yapit olmasi yeterli
olmayip ayni zamanda bu durumun tespit edilmis olmas1 gerekmektedir’*®. 6306 Sayili
kanunun uygulama yonetmeliginde ayrintili hitkiimlere yer verilmistir. Buna gore, riskli
yapilar, uygulama yonetmeliginin ekinde yer alan riskli yapilarin tespit edilmesine iliskin

esaslara gore tespit edilir (Uygulama Yonetmeligi 7/1. madde).

6306 Sayili kanunun 3. maddesi ve uygulama yonetmeliginin 7/2. maddesi
diizenlemesine gore, risk tespitinin genel olarak, iki sekilde yaptirilabilmesi olanaklidir.
Bu kapsamda birinci duruma gore, risk tespiti oncelikle yapt malikleri veya bunlarin

kanuni temsilcileri tarafindan elektronik yazilim sistemi {izerinden yapilabilecektir34°.

38 Kiraz, s. 4-5.

33 Binanin 2000 yilindan evvel yapilmasi, bina yapiminda hazir beton kullanilmamis olmast, binanin kolon
kiriglerinde paslanma olmasi, binanin bodrum katinda su izolasyonu olmamasi, binanin herhangi bir katinda
catlaklarin olmasi vb. durumlarda binanin riskli olabilecegi hususunda bkz. flgezdi, s. 45.

30 Uygulama yonetmeliginin 7/2-(a) madde hiikmiiniin 6nceki halinde riskli yap: tespiti talebinde
bulunacak yap1 malikleri veya kanuni temsilcilerinin bu hususta bir dilekge ve ekine giincel tapu durum
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634 say1l1 Kat Miilkiyeti Kanunu uyarinca kat irtifaki veya kat miilkiyeti kurulmadigi i¢in
arsa payli tapunun mevcut olmasi halinde; arsa tizerinde fiilen bulunan yapinin riskli yap1
tespiti, yapinin sahibi olan arsa pay1 sahibince yaptirilacagi; yine arsa tizerindeki yapinin
bagkasina ait olmas1 ve bunun da tapu kiitiigiinde belirtilmis olmasi halinde, riskli yap1

tespitinin lehine serh olan tarafca yaptirilacag: hiikiim altina alinmistir.

Ikinci olarak ise, Cevre ve Sehircilik Bakanligy, risk tespitini yapt malikleri veya bunlarmn
kanuni temsilcilerine siire vererek yaptirilmasini isteyebilecegi gibi Cevre ve Sehircilik
Bakanligy, risk tespitini siire vererek idarenden de isteyebilir. Risk tespiti, verilen siire
icerisinde yap1 malikleri veya bunlarin kanuni temsilcileri tarafindan yaptiriimadigi
takdirde; risk tespiti, Cevre ve Sehircilik Bakanligi ya da idare tarafindan yapilir veya
yaptirilir. Ancak 6nemle belirtilmelidir ki; bu siirenin ne kadar olacagi ya da verilen
stirenin neye gore belirlenecegi hususunda kanun ve uygulama yonetmeliginde herhangi

bir agiklik yoktur®4!.

Uygulama ydnetmeliginin 7/3. maddesi uyarinca elektronik yazilim sistemi {izerinden
yapt kaydi olusturulduktan sonra iki ay icerisinde riskli yapi tespitinin yapilmasi
gerekmektedir. Aksi takdirde -elektronik yazilim sistemi iizerinden yapt kaydi

olusturulduktan sonra iki ay igerisinde riskli yap1 tespitinin yapilmamasi halinde tespit

belgesi ile kimlik belgesinin fotokopisi eklenmek suretiyle riskli yap1 tespiti talebinde bulunmalari
gerekmekteydi. Yani diger bir anlatimla; elektronik sistem iizerinden bir bagvuru modeli
ongoriilmemekteydi. Ancak 21.06.2019 tarih ve 30808 Sayili Resmi Gazetede yayimlanan 6306 Sayili
Kanun’un Uygulama Ydnetmeliginde Degisiklik Yapilmasina Dair Yonetmeligin 5. maddesi ile bu husus
degistirilmistir.

31 21.06.2019 tarih ve 30808 Sayili Resmi Gazetede yayimlanan 6306 Sayili Kanun’un Uygulama
Yonetmeliginde Degisiklik Yapilmasina Dair Yonetmeligin 5. maddesi ile uygulama yonetmeliginin 7/2-
(b) hiikiim fikrasinin sonuna “Malikler tarafindan yaptirimadig icin Bakanhk veya Idare tarafindan
yapilan veya yaptirilan riskli yapt tespitinin masraflarindan malikler hisseleri oraninda sorumludur. Riskli
yapu tespitinin masraflari, Bakanlikca veya Idarece ilgilisine yapilacak tebligati takip eden bir aylik siire
icerisinde Odenir. Siiresinde odenmeyen masraflar, tespit Bakanlikca yapilmis veya yaptirilmis ise
Bakanhigin ilgili vergi dairesine bildirmesi iizerine vergi dairesince, Idarece yapilmis veya yaptirilmis ise
Idarece 6183 sayili Amme Alacaklarinin Tahsil Usulii Hakkinda Kanun hiikiimlerine gore takip ve tahsil
edilir.” ibaresi eklenmistir. Ancak mezkir diizenleme incelendiginde; riskli olarak tespit edilen yapinin
maliklerinin ve/veya paydaslarinin ekonomik durumunun yetersiz olup olmamasi hususunda bir ayirim
gozetilmemistir. Buna gore, 6306 Sayili Kanun’un ivediligi ve temel amaci diisiiniildiigiinde bu
diizenlemenin tartismaya agik oldugu sdylenebilir. Ote yandan, 6306 Sayili Kanun’da ve uygulama
yonetmeliginde miilkiyet ¢esidine gore (tek kisi miilkiyeti-payli miilkiyet-elbirligi ile miilkiyet veya kat
miilkiyetine tabi olup olmadigi) (TMK. 694. madde ve Kat Miilkiyeti Kanunu 20. madde) ayrica bir
degerlendirme yapilmasi gerekmektedir.
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basvurusunda bulunan malikin talebi iizerine olusturulan yapi kaydi elektronik yazilim

sisteminden silinir.

Buradan hareketle; riskli yapi tespitinin hangi kurum ya da kuruluslar tarafindan
yapilabilecegi hususuna uygulama yonetmeliginin “Riskli yapilarin tespitinde gorev
alacak kurum ve kuruluslar” baglikli 6. madde cevap vermektedir. Anilan madde
hiikkmiine gore riskli yapilar; Cevre ve Sehircilik Bakanligi, idare, Cevre ve Sehircilik
Bakanliginca lisans verilen*?343 kamu kurum ve kuruluslari, {iniversiteler, sermayesinin
en az yiizde kirki kamu kurum ve kuruluslarina ait olan sirketler, Depremden korunma,
deprem zararlarinin azaltilmast ve deprem miihendisliginin gelismesine katkida
bulunmak gibi konularda faaliyet gosteren sivil toplum kuruluslari, 29/6/2001 tarihli ve
4708 sayili Yapr Denetimi Hakkinda Kanuna gore Bakanliktan izin belgesi almis yap1
denetimi kuruluslari ile laboratuvar kuruluglari, 27/1/1954 tarihli ve 6235 sayili Tiirk
Miihendis ve Mimar Odalar1 Birligi Kanunu uyarinca, insaat, jeoloji ve jeofizik
miihendisleri odalarina biiro tescilini yaptirmis kurum ve kuruluglar1 tarafindan tespit
edilir. Lisansh kurum ve kuruluslar herhangi bir alan ile sinirli olmaksizin iilke genelinde

riskli yapi tespiti yapabilir.

Riskli yap1 tespit siirecinin nasil isleyecegi hususu 6nem arz etmektedir. Uygulama

yonetmeliginin 7/4 ve 7/5. maddeleri uyarinca,

342 Lisanslandirmaya iliskin ayrintili diizenlemeler uygulama yonetmeligi 6/4. maddede diizenlenmistir.
Uygulama yonetmeliginin 6. maddesinde Bakanlik¢a lisanslandirilan kuruluglara iliskin belirtilen hallerde
uygulanacak miieyyideler ayrintili bir bigimde diizenlenmistir. Ayrica lisanslandirma kavrami,
lisanslandirma siireci, riskli yap1 tespit siirecinde gorev alacak miihendislerde aranan kosul ve 6zellikler,
kurum ve kuruluslarca lisans bagvurusunda hazirlanmasi gereken belgeler, bu kurum ve kuruluslarin
denetimi hususlarinda ayrimntili bilgi i¢in bkz. Yaziel, s. 37-40.

343 6306 Sayil kanun kapsaminda riskli yapilarin tespiti igin yetki verilen kurum ve kuruluslar Cevre ve
Sehircilik Bakanligi’nin resmi web sayfasinda yer almaktadir. Bkz. https://altyapi.csb.gov.tr/riskli-yapi-
tespiti-ile-ilgili-kuruluslar , Erigim Tarihi: 01.05.2019.
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- Riskli yap1 tespitine iliskin tanzim edilen raporlar®** tespiti yapan Idarece veya
lisanslandirilmis kurum veya kurulusga, tespite konu yapinin bulundugu midirliige®*
veya Bakanlik¢a yetki devri yapilmasi durumunda idareye elektronik yazilim sistemi

lizerinden gonderilir* #6347,

- Raporlar Bakanlik¢a belirlenen usul ve esaslar ¢ercevesinde incelenir ve herhangi bir
eksiklik tespit edilmesi halinde gerekli diizeltmeler yapilmak iizere raporu diizenleyen

kurum veya kurulusa iade edilir.

- Riskli yap1 tespit raporunda tespit edilen teknik inceleme eksikliklerinin tamaminin,
raporu diizenleyen kurum veya kurulusa bildirildigi tarihten itibaren otuz giin icinde
diizeltilmesi zorunludur. Lisansli kurum veya kurulusun otuz giinliik siire icerisinde

gerekeeli talebi iizerine eksikliklerin giderilmesi i¢in ek siire verilebilir.

- Yapilan incelemede raporlarda herhangi bir eksiklik yok ise, riskli yapilar, Alt Yap1 ve
Kentsel Doniisiim Miidiirliigiince, ilde bu miidiirliigiin olmamasi halinde Cevre ve
Sehircilik i1 Miidiirliigiince en geg on is giinii i¢inde, tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesinde

belirtilmek iizere, ilgili tapu miidiirliigiine bildirilir.

344 Riskli yap1 tespiti kapsaminda yiiriitiilen galismalarda yapilan is ve islemlerle ilgili detayl bilgi igin bkz.
Oy/Nazik, s. 93-95.

35 Uygulama yonetmeliginin “Tanimlar ve kisaltmalar” baslikli 3/1-(d) maddesi uyarinca miidiirliik
“Altyapr ve Kentsel Doniigiim Miidiirliigii olan illerde bu Miidiirliigii, diger illerde ise Cevre ve Sehircilik
11 Miidiirliigiinii” ifade eder seklinde tanimlanmugtir.

34 [stanbul ili bakimindan yapilan incelemede eksiklik ya da yanlislik tespit edilmesi halinde raporlari
diizeltmek iizere raporu diizenleyen kurulusa iade etmek; yapilan incelemede raporlarda herhangi bir
eksiklik yok ise, riskli yapilart en ge¢ on is giinii i¢inde, tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesinde belirtilmek
iizere, ilgili tapu mudiirliigiine bildirilmek ve Tapu miidiirliikklerine ayni ve sahsi hak sahiplerine tebligat
yapilmasindan sonra maliklerce riskli yap1 tespitine itiraz etmeleri halinde itirazlarin Teknik Heyetge
degerlendirilmesi maksadiyla itiraz dilekgesi ile birlikte riskli yap1 tespit raporunu Istanbul Altyap: ve
Kentsel Doniigiim Miidirliigi’ne gondermek hususlarinda ilge belediyeleri yetkilidir. Bu hususta bkz.
Kiraz, s. 13.

347 Uygulama yonetmeliginin 7/4. madde hiikmiiniin 6nceki halinde yapinin riskli olduguna dair diizenlenen
riskli yap1 tespit raporlariin ilgili miidiirliige tespit tarihinden itibaren en ge¢ on is giin igerisinde
gonderilmesi ongoriilmekteydi. Bunun yani sira, elektronik yazilim sistemi iizerinden génderime iliskin bir
usul bulunmamaktaydi. Nitekim 21.06.2019 tarih ve 30808 Sayil1 Resmi Gazetede yayimlanan 6306 Say1l1
Kanun’un Uygulama Yonetmeliginde Degisiklik Yapilmasina Dair Yonetmeligin 5. maddesi ile “tespit
tarihinden itibaren en ge¢ on is giinii i¢inde,” ibaresi kaldirilmis olup riskli yap1 tespitine dair tanzim edilen
raporlarin elektronik yazilim sistemi tizerinden ilgili midiirliige gonderilmesi dngdriilmistiir.
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- Riskli yap1 tespit raporu gonderilen Tapu Sicil Miidiirliigii, tasinmazin beyanlar

hanesine “riskli yap1” beyanini igler>*3.

- Riskli yapinin tespit edildigi hususu Tapu Sicil Miidiirliigii tarafindan o taginmazda
bulunan ayni ve sahsi hak sahiplerine, tebligat tarihinden itibaren on bes giin i¢inde riskli
yapiin bulundugu yerdeki miidiirliige itiraz edilebilecegi, aksi takdirde Idarece verilecek
stire iginde riskli yapmin yiktirilmas: gerektigi de belirtilmek suretiyle, 7201 sayili
Tebligat Kanunu hiikiimleri uyarinca teblig edilir. Yapilan tebligat, yazili olarak veya
elektronik ortamda Alt Yap1 ve Kentsel Dontligiim Midiirliigii'ne, ilde bu miidiirliigiin

olmamasi halinde Cevre ve Sehircilik 11 Miidiirliigii ne bildirilir.

- Arsa payli tapularda, arsa lizerindeki riskli yapinin arsa malikleri disindaki bir bagkasina
ait olmas1 durumunda Alt Yap1 ve Kentsel Doniisiim Midiirliiglince, ilde bu miidiirliigiin
olmamasi halinde Cevre ve Sehircilik Il Miidiirliigiince tapu miidiirliigiine bildirilecek
yap1 sahibine; arsa lizerinde birden fazla yap1 olmasi ve riskli yapinin arsa maliklerinden
sadece bazilarina ait olmasi durumunda ise sadece riskli yapinin sahibi olan arsa
hissedarlarina ve ilgili ayni ve sahsi hak sahiplerine tebligat yapilir. Tapuda kayith
malikin &lmiis olmas1 halinde, Bakanlik, Miidiirliik veya Idare tebligat islemleri i¢in 4721
sayili Kanun hiikiimlerine gore mirascilik belgesi ¢ikartmaya, kayyim tayin ettirmeye

veya tapuda kayitli son malike gore islem yapmaya yetkilidir.

Onemle belirtilmelidir ki; anlasilacag: iizere riskli yap1 tespit raporunun maliklerce

istenmemesi durumunda yani diger bir deyisle Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 ya da talebi

348 Tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesinde her tiirlii kayitin gosterilebilmesi olanakli degildir. TMK 1012.
maddeye gore “bir tasinmazin eklentileri” ya da “taginmazin miilkiyetine iliskin kamu hukuku
kisitlamalari”nin beyanlar siitununa yazilmasi olanaklhidir. Yine Tapu Sicil Tiiziigiinin “Beyanlar
stitununda belirtme” baslikli 52. maddesine gore, “mevzuatin yazilmasini 6ngordiigii” hususlarin bu
boliime yazilabilecegi diizenlenmistir (Bkz. Tapu Sicil Tiiziigii 52-56. madde). Bununla birlikte doktrinde
OZSUNAY’a gore, riskli yap1 kayidmin tapu kiitiigiindeki beyanlar hanesinde belirtilmesi ile tasinmaz
iizerindeki miilkiyet hakkinin kapsami ve hakla ilgili kisitlamalar bakimindan ilgililerin bilgilendirilmesi
saglanmis olmaktadir. Bu sayede iyi niyetli 3. kisilerin hukuken korunmasinin da amaglandig: ifade
etmektedir. Bu konuda bkz. Ozsunay, s. 18 (dipnot 16.); Bunun yan1 sira, beyanlar hanesine diisiilen
kayitlarin tek ve ortak bir amaci olmadigi, farkli islevleri yiiklenebilecegi, 6306 kapsaminda riskli yap1
tespiti bakimindan hangi amagla boyle bir kaydin diisiilmesi geregini tespit etmenin zor oldugu
belirtilmektedir. Fakat bu beyan kaydinin en azindan bilgilendirme islevi tastyacagi hususunda bkz. inal,
s. 82 (dipnot 119.).
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ile idarece yapilmasi halinde malikler, tespit raporunun igerigine degil, sonucuna vakif
olabilmektedirler. Bu durum uygulamada itirazda bulunacak malikler tarafindan tam
olarak neye itiraz edilecegi hususunda tereddiitler dogurmakta ve eksiklik yaratmaktadir.
Oysaki riskli yap1 tespit raporunun Cevre ve Sehircilik Bakanligi ya da Bakanligin talebi
ile idarelerce yaptirilmast halinde bir niishasinin maliklere de teblig edilmesinin daha

isabetli olacagi tartismasizdir**.

Bununla birlikte; kural olarak, her yap1 icin sadece bir adet riskli yapi tespiti raporu
diizenlenebilir*>°. Bu durumun g istisnasi bulunmakta olup uygulama yonetmeliginde
numerus clausus (sinirli sayida sayim) ilkesine uygun belirtilmistir. Anilan bu istisna
halleri, itiraz veya yargi karari {izerine yeniden rapor tanzim edilmesinin gerekmesi,
raporun gergege aykirt diizenlendiginin tespit edilmis olmasi ve yapinin risk durumunu
etkileyebilecek kasti bir miidahale disinda somut bir hadisenin gerceklesmis olmasi
seklindedir. Ayrica lisanslandirilmis kurum ve kuruluslar riskli yapi tespit talebi iizerine,
o yapt hakkinda daha once riskli yap1 tespit raporu diizenlenip diizenlenmedigini
elektronik yazilim sistemi iizerinden kontrol etmekle yiikiimlidir (Uygulama

Yonetmeligi 7/3. madde).

Riskli yapi tespitine konu edilecek bir yapinin 2683 Sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarim
Koruma Kanununa tabi olmasi halinde riskli yapi tespitinin nasil yapilacagi da 6nem arz
etmektedir. Bu durum, uygulama yonetmeliginin 7/9. maddesinde diizenlenmistir. Buna
gore, 2683 Sayil1 Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Kanununa tabi bir yapinin riskli
yap1 tespiti, yine, yap1 maliklerinin talebine istinaden yapilir. Riskli yap1 tespitinin
kesinlegsmesinden sonra durum ilgili kiiltiir varliklarin1 koruma bélge kuruluna bildirilir

ve bu kurulun alacagi karara gdére uygulama yapilir.

Ote yandan riskli yap: tespitine iliskin masraflar uygulama ydnetmeliginin 7/2. maddesi

uyarinca riskli yapi tespitine iligkin masraflar riskli yap1 tespitini talep eden yap1 malikine

349 Oy/Nazik, s. 97-98; Kiraz, s. 14.
350 Riskli yapi tespit raporunda bulunmasi gereken unsurlarin neler oldugu hususunda bkz. Oy/Nazik, s.
95-96.
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aittir’>'. Onemle belirtilmelidir ki; riskli yap: tespitine konu edinen yapinin birden fazla
maliki olmasi1 halinde masraflarin kime ait olacagi hususu kanun ve uygulama
yonetmeliginde diizenlenmemistir. Doktrinde riskli yap1 tespitine konu edinen yapinin
birden fazla maliki olmasi halinde masraflarin, riskli yap: tespitini yaptiran malike ait

352

olacag1 ancak diger maliklere riicu hakkinin sakli oldugu belirtilmektedir’~=. Yargitay da

yakin tarihte verdigi bir kararinda riskli yap1 tespiti masraflarinin sebepsiz zenginlesme

hiikiimleri uyarinca talep edilebilecegine karar vermistir®>3.

c) Riskli Yap1 Tespit Raporuna Itiraz ve Yargisal Denetim

Riskli yap1 tespit raporunun hangi kurum ve kuruluslar tarafindan tanzim edilebilecegini
yukarida belirtmistik. Bu baglamda; bir yapinin riskli olduguna dair hazirlanan riskli yap1
tespit raporuna iligkin itiraz prosediirii uygulama yonetmeliginin 7. maddesi kapsaminda

Oongorilmiistiir.

Tapu kiitiigiinde beyanlar hanesine islenen riskli yapiya iligskin kayit, ilgili Tapu Sicil
Midiirligi tarafindan riskli yapi tespitine kars itiraz edilebilecegi aksi takdirde idarece
verilecek siire iginde riskli yapmin yiktirilmas: gerektigi de belirtilerek o taginmaza

iliskili ayni ve sahsi hak sahiplerine teblig edilmekte oldugunu yukarida ifade etmistik.

351 Déniisiim Projeleri Ozel Hesabi Gelir, Harcama, Kredi ve Kaynak Aktarimi Yonetmeligi’nin 15.
maddesi uyarinca kanunun 3. maddesindeki tespitler uyarinca (riskli yapilarin tespiti) 6zel hesaptan tespit
kredisi verilebilecegi agikg¢a diizenlenmis idi. Ancak mezkir yonetmelik 25.02.2017 tarih ve. 29990 Sayili
Resmi Gazetede yayrmlanan Déniisiim Projeleri Ozel Hesab1 Yonetmeligince yiiriirliikten kaldirilmugtir.
Bu yonetmelik hiikiimleri incelendiginde; yonetmeligin 5/1-(¢) hiikmii uyarnca riskli yap1 tespit
islemlerinin 6zel hesaptan yapilacak harcamalar kapsaminda oldugu yer almaktaysa da, yonetmeligin 13.
maddesinde sadece yikim kredisini diizenlendigini belirtmek gerekir. Riskli yapi tespiti i¢in maliklerin
basvuru yapmasi halinde kredi ve/veya hibe verilecegine dair yonetmelikte bir agiklik bulunmamaktadir.
352 Karakocal/Tokbas/Sencer/Kursun, s. 32.

353 %(...) davaya konu tasimmaz yikimdan cins tashihi ile yerin arsa haline getirildigi; éncesinde kat
miilkiyetine tabi oldugu anlasiimistir. Béylece, davacimin dayandigi alacak, yer kat miilkiyetine tabi iken
dogmus olup, taraflarinda bagimsiz béliim sahibi oldugu asikardir. (...) Somut olayda davaci, hissedar
oldugu 253 ada 148 parsel sayili tasinmazin iizerindeki binamin ... Kaymakamhigi tarafindan riskli yap:
olarak belirlenip, yikilmasina karar verildigini, davacimin tiim masraflart  karsilayarak yikimi
gergeklestirdigini, ancak davalimin hissesine diigen 17.700,00.-TL'vi odememesi sebebiyle aleyhine
bagslatilan icra takibine davali tarafindan yapilan itirazin iptaline karar verilmesini talep etmektedir.
Davacilarin iddiasina gére taraflar arasindaki temel iliskinin kat miilkiyeti kapsaminda degil sebepsiz
zenginlesme sebebiyle alacak davasi niteliginde oldugu gozetildiginde, buna gore uyusmazligin asliye
hukuk mahkemesinde goriiliip sonuglandiriimasi gerekmektedir. (...)” Karar metni igin bkz. Yargitay 20.
HD., T.: 21.11.2016, 2016/11501 E., 2016/11020 K., www.kazanci.com, Erisim Tarihi:03.05.2019.

113



Ancak riskli yap1 tespit raporuna karsi itirazin malikler veya bunlarin kanuni temsilcileri
tarafindan  yapilabilecegi uygulama yonetmeliginin 7/6. maddesinde acikca
diizenlenmistir. Yani, riskli yapiya iliskin tapu kiitiiglinde beyanlar hanesine islenen riskli
yapt kaydi tiim ayni ve sahsi hak sahiplerine, riskli yap1 tespitine itiraz ve sonuglari
hakkinda agiklamaya da yer verilerek, teblig edilirken; riskli yapi tespitine itiraz hakki ve

ehliyeti maliklere taninmustir.

Riskli yap1 tespitine karsi itiraz stiresi 15 glindiir. 15 giinliik itiraz siiresi, tapu kiitiigiinde
beyanlar hanesine islenen riskli yapiya iliskin kaydin ilgili Tapu Sicil Miidiirliigiince
teblig edildigi tarihten itibaren baglamaktadir. Bu siire, hak diisiiriicii siire olup bu siireye
uyulmadig takdirde itiraz yoluna bagvurulamayacaktir*>4. Bu siireye uyulup uyulmadigi
re’sen kontrol edilmektedir. Siiresi icinde yapilmayan itirazlar ile yap1 malikince veya
malikin vefat etmis olmas1 halinde mirascilarinca yapilmayan itirazlar isleme
alinmayacaktir (Uygulama Yonetmeligi 7/6. madde). Uygulama yonetmeliginde itiraza
iliskin yazilt sekil ongdriilmiis olup yapinin bulundugu yerdeki Alt Yapi1 ve Kentsel
Déniisiim Miidiirliigiine, o ilde bulunmuyorsa Cevre ve Sehircilik 11 Miidiirliigii’ne bir

dilekge ile itiraz yapilabilecegi diizenlenmistir>>>.

Riskli yapi tespitine iliskin itirazlar teknik heyet tarafindan incelenir®>¢->37->38 Yapinin

bulundugu ilde itiraz1 degerlendirecek teknik heyetin teskil edilmemis olmas1 halinde,

354 Tlgezdi, s. 68-72.

355 21.06.2019 tarih ve 30808 Sayili Resmi Gazetede yayimlanan 6306 Sayili Kanun’un Uygulama
Yonetmeliginde Degisiklik Yapilmasima Dair Yonetmeligin 5. maddesi ile uygulama yonetmeliginin 7/6.
maddesinde degisiklik yapilarak riskli yap1 tespitine dair yapilacak itirazlarin sadece yapinin bulundugu
yerdeki miidiirlige degil; Bakanlikca yetki devri yapilmasi durumunda idareye de yapilabilecektir.

356 Teknik heyet, Teknik heyet, iiniversitelerden bildirilen dért iiye ile ikisi insaat miihendisi ve biri de
jeoloji veya jeofizik miithendisi olmak iizere, Bakanlik teskildtinda gorev yapan ii¢ iiyenin istiraki ile
yedekleri ile birlikte yedi tiyeli olarak teskil edilir. Bkz. Uygulama Yo6netmeligi 9/4. madde; Bunun yani
sira, riskli yapi incelemelerinde karsilagilabilecek hukuki durumlar sebebi ile teknik heyet icerisinde
hukukgunun yer alamamasmnin eksiklik olarak degerlendirildigi hususunda bkz. Ozsunay, s. 20; Ayni
yonde detayl agiklamalar i¢in bkz. Pakel, Nafi: “6306 Sayili Yasa ve Riskli Yapt Uygulamasi1”, IBD,
C.:88, S.:2014/2, Mart-Nisan 2014, s. 78.

357 Teknik heyetin kurulmasi, ¢alisma usul ve esaslarna iliskin diizenlemeler uygulama yonetmeliginde
ayrintili bir bigimde diizenlenmistir. bkz. Uygulama Yonetmeligi 9 ve .10. madde.

358 Bir yapinin riskli yapi statiisiine ge¢mesi, hakkinda verilecek riskli yapi tespit raporu ile miimkiin
olacagindan bu raporlar ¢ok Onemlidir. Kanun ve uygulama ydnetmeliginde teknik heyet tanim
yapilmadig1 gibi statiisii de belirsizdir. Kanuni idare ilkesine de aykirilik teskil ettigi hususunda bkz.
Demirkol, Selami/Bereket Bas, Zuhal: “Kentsel Doniisiimiin, 6306 Sayili Yasa Kapsaminda Hak ve
Ozgiirliikler Agisindan Ele Alinmas1”, TBB Dergisi, S.:108, 2013, s. 46-47.
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itiraz dilekgeleri ile itiraz edilen tespite iligkin raporlar, yapinin bulundugu yerdeki Alt
Yap1 ve Kentsel Doniisiim Miidiirliigiince, o ilde bulunmuyorsa Cevre ve Sehircilik 11
Midiirliigiince o il igin yetkilendirilmis teknik heyetin bulundugu ildeki Miidiirliige

gonderilir?®.

Teknik heyet, itiraz dilekgesinde gosterilen itiraz sebebi ile bagli olmaksizin riskli yap1
tespit raporunun teknik yonden biitlin unsurlari ile yonetmeligin ekinde yer alan (Ek-2)
“Riskli Yapilarin Tespit Edilmesine Iliskin Esaslara” uygun olarak hazirlanip
hazirlanmadigin1 inceler. Teknik heyet, riskli yapr tespit raporunda teknik yonden
eksiklik tespit edilmesi halinde gerekli diizeltmelerin yapilmasi i¢in raporun lisansh
kurum veya kurulusa gonderilmesine karar verir. Rapordaki eksikliklerin tamaminin
diizeltmesinin saglanmasindan sonra yapinin riskli ya da risksiz olduguna iliskin nihai
karar verilir. Teknik heyet, gerek gormesi halinde itiraza konu edilen yapiy1 bizzat
yerinde de inceleyebilir. Yahut yapinin yerinde incelenmesini miidiirliikten®®? isteyebilir.
Ancak, yapinin riskli olup olmadigina iliskin nihai karar, yapinin riskli yapi tespiti
yapildigi tarihteki durumuna ve 6zelliklerine gore verilir. Teknik heyetge alinan kararlar,
teknik gerekgeleri belirtilerek yazilir, baskan ve iiyelerce imzalanir®®!. Bakanliga ve
tespiti yapan veya yaptiran idareye tiim karalar itiraz eden malike ise sadece nihai karar
bildirilir. Teknik heyetge, karara baglanan riskli yap1 tespit raporuna karsi baska bir
malikce yapilan itiraz lizerine yeniden inceleme yapilmaz (Uygulama Yo6netmeligi 10/7.

madde).

39 21.06.2019 tarih ve 30808 Sayili Resmi Gazetede yayimlanan 6306 Sayili Kanun’un Uygulama
Yonetmeliginde Degisiklik Yapilmasma Dair Yonetmeligin 5. maddesi ile uygulama yonetmeliginin 7/7.
maddesinde degisiklik yapilarak yapini bulundugu ilde itirazi degerlendirecek teknik heyetin teskil
edilmemis olmasi halinde, itiraz dilekgeleri ile itiraz edilen tespite iliskin raporlar, sadece ilgili miidiirlik¢e
degil, ayn1 zamanda idarece de o il i¢in yetkilendirilmis teknik heyetin bulundugu ildeki Miudiirliige
gonderilebilecektir.

360 Miidiirliik deyimi igin bkz. dipnot 345; Ayrica 21.06.2019 tarih ve 30808 Sayili Resmi Gazetede
yayimlanan 6306 Sayili Kanun’un Uygulama Yo6netmeliginde Degisiklik Yapilmasina Dair Yo6netmeligin
8. maddesi ile teknik heyet, yapmnin yerinde incelenmesini sadece miidiirliikten degil, Bakanlik¢a yetki
devri yapilmast halinde idareden de isteyebilecektir.

361 21.06.2019 tarih ve 30808 Sayili Resmi Gazetede yayimlanan 6306 Sayili Kanun’un Uygulama
Yonetmeliginde Degisiklik Yapilmasina Dair Yonetmeligin 8. maddesi ile “Teknik heyetce alinan nihai
karara gore yapwin risklilik durumunun degismesi halinde karar Bakanliga da gonderilir.” ibaresi hitkiim
fikrasina eklenmistir.
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Yapilan inceleme neticesinde itirazin kabulii ve itirazin reddi olmak {izere iki tiir karar
verilebilir. Itirazin kabul edilmesi halinde; durum ayn1 sekilde ilgili tapu miidiirliigiine
bildirilir (Uygulama Yo6netmeligi 7/8. madde). Boylelikle, yapinin riskli olmadig tespit
edilir; riskli yap1 tespit raporu gegerliligini yitirir, tapu kiitiigiindeki riskli yap1 serhi terkin
edilir ve yap ile ilgili risk durumuna iligkin yeni bir durum ortaya ¢ikmadik¢a yeniden
riskli yapi tespitine konu edilemez3®?. Itirazin reddedilmesi halinde ise, bu durum riskli
yapt tespitini kesinlestiren hallerden biri olup kentsel donilisiim uygulama islemlerine
devam edilir ve bir sonraki asama riskli yapmin yikimidir (Uygulama Y 6netmeligi 8/1.

madde).

Riskli yapi tespitine itirazin reddedilmesi halinde bagvurulabilecek bagkaca bir hukuki
imkanin olup olmadig1 6nemlidir. Nitekim riskli yap1 tespitine itirazin reddi iizerine teblig
tarihinden itibaren 30 giinliik siire icerisinde idari yargida dava agilabilmesi olanaklidir
(6306 Sayili Kanun 6. madde). Kanunda 6ngdriilen bu siire hak diisiiriicii siire olup

mahkemece re’sen arastirilmaktadir3®

. Buna karsilik, ayrica bir binanin riskli olup
olmadig1 hususunda idari islemlere esas olacak sekilde bir delil tespiti degil de, usul
hukuku anlaminda bir tespit davasi da agilabilmesi olanaklidir’*®*. Nitekim, Yargitay,
6306 Sayili kanun kapsaminda risk tespiti yapilan bir binanin yiktirilmasina karar
verilerek anilan binanin riskli olup olmadiginin tespitinin istenmesine iligkin 6niine gelen
uyusmazlikta bu tespitin Hukuk Muhakemeleri Kanunu uyarinca tespit davasi hiikkmiinde
oldugunu, mahkemece aciklanan yonler ile idari islemlere esas olacak sekilde tespit karari

verilemeyecegi hususu da nazara alinarak isin esasinin incelenmesi gerektigini ve gorev

yoniinden uyusmazhigin ¢oziim yerinin adli yargi olduguna karar vermistir’*®>. Bununla

362 Karakocal/Tokbas/Sencer/Kursun, s. 43.

363 Tlgezdi, s. 72.

3% fnal, s. 81.

365 «(...) Mahkemenin davamn hukuki yarar yoklugu sebebiyle reddine dair ilk karari, Dairemizin,
2015/14080 esas, 2016/419 karar sayili ilami ile bozulmustur. Bozma ilaminda; “davacimin istemi delil
tespiti olmayip dava ve temyiz dilekcelerinden agik¢a anlasilacag vizere HMK'nun 106. maddesinde
diizenlenen tespit davasi niteligindedir. (...) Dosya incelendiginde, davacimin istemi HMK'min 106.
maddesinde diizenlenen tespit davasi niteligindedir. Buna gére, davanin goriim ve ¢oziim yeri adli yargidir.
Mahkemece agiklanan yonler ile idari islemlere esas olacak sekilde tespit karari verilemeyecegi hususu da
nazara alirak isin esasimin incelenmesi gerekirken, yerinde olmayan gerekceyle yargi yolu sebebiyle
gorevsizlik karar verilmesi usul ve yasaya aykiri diistiigiinden kararin bozulmast gerekmistir.” Bkz.
Yargitay 4. HD., T.: 26.01.2017, 2016/16018 E., 2017/587 K., www.kazanci.com, Erisim Tarihi:
03.05.2019; Aymi yonde bkz. Yargitay 4. HD., T.: 14.01.2016, 2015/14080 E., 2016/419 K.,
www.kazanci.com, Erigim Tarihi: 03.05.2019.
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birlikte; mahkeme karari iizerine riskli yap1 tespitine dair durumun degismesi iizerine

durum ayni sekilde Tapu Sicil Miidiirliigii’ne bildirilir.

3. Rezerv Yap1 Alam

a) Tanmim

Kanunun uygulama alanlarindan bir diger ise, rezerv yapi1 alanidir. 6306 Sayili kanunun
2/1-(c) maddesine gore rezerv yapi alam “Bu Kanun uyarinca gerceklestirilecek
uygulamalarda yeni yerlesim alani olarak kullanilmak iizere, TOKI nin veya Idarenin
talebine bagh olarak veya resen Bakanlik¢a belirlenen alanlari” ifade eder seklinde

tanimlanmistir366,

Rezerv kelime anlami olarak “yedek, ihtiyat” anlamina gelmekte olup®®’ rezerv yapi
alanlar1, kentsel donilisiim uygulamalar1 kapsaminda riskli yapilarin bulundugu yerde
ve/veya riskli alanlarda yapilagsmaya uygun olmamasi sebebi ile s6z konusu alanlarda
kentsel doniisiim uygulamalarinin tamamlanmasina kadarki siirede tasgmmmasima izin
verilen hak sahiplerinin nakledilmesi sureti ile kullanilabilecek alanlar olarak ifade
edilebilir. Yani diger bir deyisle; rezerv yapi alanlari, riskli alan ya da riskli yapilardan
farkl1 olarak afet riski sebebi ile donistiiriilecek alanlar degildir. Bu alanlar kanun
cercevesinde gerceklestirilecek uygulamalarda yeni yerlesim alani olarak kullanilmak
iizere yeni yapilarin olusturacagi yeni yerlesim alanidir. Rezerv yapi alanlari kural olarak,
riskli alanlarda veya riskli yapilarda gergeklestirilen kentsel doniisiim uygulamalarinin

kismen ya da tamamen yerinde doniistiiriilememesi nedeniyle kullanilabilecek alanlari

366 Kanunun uygulama yonetmeliginin 3/1-(¢) maddesinde ise “Kanun uyarinca gerceklestirilecek
uygulamalarda yeni yerlesim alant olarak kullamlmak iizere, Toplu Konut Idaresi Baskanliginin veya
Idarenin talebine bagl olarak veya resen, Maliye Bakanligimn uygun goriisii alinarak Bakanlik¢a
belirlenen alanlar:” ifade eder sekilde tanimlanmaktaydi. Ancak 21.06.2019 tarih ve 30808 Sayili Resmi
Gazetede yayimlanan 6306 Sayili Kanun’un Uygulama Yonetmeliginde Degisiklik Yapilmasina Dair
Yonetmeligin 1. maddesi ile rezerv yap1 tanimi degistirilmis; “Maliye Bakanliginin uygun goriisii alinarak”
ibaresi hiikiim fikrasindan ¢ikarilmis ve kanundaki tanim ile uyumsuzluk giderilmistir. Ancak kanunda
“TOKI” ibaresi kullanilirken, uygulama yonetmeliginde “Toplu Konut Idaresi Baskanlhigi” ibaresi
kullanilmaktaydi ve yapilan degisiklige ragmen bu sekli farklilik diizeltilmemistir.

367 www.tdk.gov.tr , Erisim Tarihi:30.04.2019.
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teskil etmektedir’®®. Rezerv yapi alani, kanunun amaci gergevesinde fen, sanat ve norm
standartlarina uygun saglikli ve giivenli yasama ¢evrelerini teskil etmek iizere; iki sekilde
kullanilabilmektedir. Birincisi, riskli alanlarda ve/veya ile riskli yapilarda ikamet
edenlerin nakledilecegi rezerv konut ve isyerleri olarak kullanilabilir.  Ikincisi, riskli
alanlarda ve riskli yapilarda ikamet etmeyen kisilere satis1 yapilabilecek her tiirlii yapi ile
gelir ve hasilat getirecek her tiirlii uygulama, yapilabilir ve bu alanlar yeni yerlesim alani

olarak kullanilabilir (Uygulama yonetmeligi 4/4. madde).

b) Rezerv Yapi Alam Tespiti®®’

Rezerv yapi alani olarak tespit edilecek alanin bos arazi olmasi, zorunlu kosul olmamakla
birlikte ek mali kiilfet getirmemesi sebebi ile tercihen kamu miilkiyetinde bulunan arsa
ve arazilerden olmasi, kentsel doniisiimiin gerceklestirilecegi bolgeye yakin olmasi, yeni
yerlesim alani olarak kullanilmaya elverisli olmasi ve afet risklerine karsi 6nlem alinarak

yapilanmaya uygun ve elverisli olmasi gerektigi ifade edilmektedir?”’.

Rezerv yap1 alaninin tespiti bakimindan uygulama yonetmeliginin 4/2. maddesinde iki
yol 6ngdriilmiistiir. Birincisi, rezerv yapi1 alanlar1 Cevre ve Sehircilik Bakanliginca re’sen
tespit edilebilir’’!. Bununla birlikte ikincisi, TOKI veya idare (Belediye ve miicavir alan

sinirlart iginde belediyeler, bu smirlar disinda il 6zel idareleri, biiyiiksehirlerde

368 fnal, s. 21-22; Benzer sekilde bkz. Tlgezdi, s. 90-92; Ustiin/Yildirim, s. 253.

369 Uygulama ydnetmeliginin ikinci boliim bashigr” Rezerv Yapi Alani ile Riskli Alanin Tespiti” seklinde
olup y6netmeligin 4. maddesinin baslig1 da yine “Rezerv yap1 alaninin tespiti”dir. Buna karsilik; 4. madde
metninde rezerv yapi alaninin belirlenmesinden bahsedilmektedir. Bunun yami sira, yonetmeligin 5.
maddesinde riskli alanlar bakimindan “Riskli alanin tespiti” deyimi kullanilmistir. Her ne kadar rezerv yap1
alanlar1 bakimindan “tespit” ve “belirleme” deyisleri ayni anlam seklinde kullanilmigsa da bu durum
ogretide elestirilmistir. Bkz. Ozsunay, s. 6-7.

370 flgezdi, s. 90-92; Bos arazi olmasi zorunlu bir kosul olmamakla birlikte beklenen bir seydir. Buna
karsilik tizerinde bina olan taginmazlar da rezerv yapi alan igerisinde kalabilir. Bu yapilarin riskli yap1
olma zorunlulugu da bulunmamaktadir. Riskli olmayan ve saglam olan bir bina da kentsel doniistim
uygulamalarinin  zorunlu kilmasi halinde yikilabilecektir. Bu binalarin  yikilmasi ve/veya
kamulastirilmasina ya da 6306 sayili kanun kapsaminda maliklerle anlasma ydntemlerine karar
verilebilecegi gibi sdz konusu binalarin rezerv yapi alaninda aynen muhafaza edilmesine de karar
verilebilecegi ifade edilmektedir. Bu konuda bkz. Yagel, s. 159.

37! Bununla birlikte; Cevre ve Sehircilik Bakanliginca rezerv yapi alaninin re’sen tespit edilmesi; mahalli
miisterek ihtiyaglarin karsilanmasinda kilit rol oynayan ve bu ihtiyaglar en iyi sekilde bilebilecek olan
idarenin gorilisiiniin alinmamas1 ve bolgelerdeki planlama c¢aligmalarini yapan idarelerin goriislerine
basvurulmadigi sebebi ile re’sen rezerv alan tespit yetkisi asirt merkeziyetgi yaklasim olarak goriilerek
elestirilmektedir. Bkz. Oy/Nazik, s. 66.
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biiyiiksehir belediyeleri ve Bakanlik tarafindan yetkilendirilmesi halinde biiyiiksehir
belediyesi sinirlari i¢indeki ilge belediyeleri) ya da gergek ya da 6zel hukuk tiizel kisileri
rezerv yapi alaninin tespiti hususunda Cevre ve Sehircilik Bakanligindan talepte
bulunabilirler. Ancak gercek ya da 6zel hukuk tiizel kisilerinin, rezerv yap1 alaninin tespiti
talebinde bulunabilmesi bakimindan talep konusu edilen taginmazlarin maliklerinin

tamaminin muvafakati bulunmasi gereklidir?”2.

Riskli yapilarin bulunduklari yerde ya da riskli alanlarda yapilarin bulunduklar: yerde
kismen ya da tamamen doniistiiriilmesi miimkiin olmadig takdirde rezerv yapi alani tespit

yetkisi kullanilabilecek olup bu yoniiyle rezerv yapi tespit yetkisi, sinirl bir yetkidir®”3.

Bir alanin, rezerv yapi alani olarak tespitinde; alanin biiyiikliigiinii de i¢ceren koordinath
hélihazir haritasi, alanin uydu goriintiisiinii veya ortofoto haritasi, alanda bulunan kamuya
ait taginmazlarin listesi, alanda yapilacak inceleme neticesinde gozlemsel verilere
dayanilarak hazirlanacak gerekce raporu, alanin 6zelligine gore Cevre ve Sehircilik
Bakanliginca istenecek sair bilgi ve belgeleri igeren dosyaya istinaden, Cevre ve
Sehircilik Bakanliginca tespit edilir. Rezerv yapi tespit talebinde bulunabilecek yukarida
belirtilen TOKI, idare ya da gercek veya 6zel hukuk tiizel kisilerinin Cevre ve Sehircilik
Bakanligindan bu kapsamda yapacaklari taleplerinde; sayilan bu bilgi ve belgeleri iceren

bir dosya da hazirlayarak talepte bulunmalar1 gerekmektedir.

Rezerv yapi alaninin tespiti bakimindan dnceden Maliye Bakanligi’nin uygun goriisti de

bir sart olarak aranmaktaydi. Maliye Bakanliginca uygun goriilmeyen alanlarin rezerv

372 Rezerv yapt alanmin gercek veya ozel hukuk tiizel kisilerinin talepleri dogrultusunda belirlenmesi
bakimindan uygulama yonetmeliginin 4/2-(c) madde hiikmil uyarinca ve ayrica mezklr tagmmazlarin
yilizolgtimlerinin dortte bir oranindaki miilkiyetinin geliri, doniisiim projeleri 6zel hesabina kaydedilmek
iizere Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin uygun gérmesi, Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin bagl ya da ilgili
kurulusuna veya idareye ya da TOKi’ye devrine muvafakat gosterilmesi de sartlarm da aranmaktaydi.
Anilan ibare “bu tasinmazlarin yiizolgiimlerinin yiizde yirmibeginin miilkiyetinin, geliri doniisiim projeleri
ozel hesabina gelir olarak kaydedilmek iizere, Bakanligin uygun gordiigii, bagl veya ilgili kurulusuna
veyahutta Idareye veya TOKI’ye devrine muvafakat edilmesi gerekir.” seklindeydi. Nitekim 21.06.2019
tarih ve 30808 Sayili Resmi Gazetede yayimlanan 6306 Sayili Kanun’un Uygulama Ydnetmeliginde
Degisiklik Yapilmasia Dair Yonetmeligin 2. maddesi ile uygulama yonetmeliginin 4/2-(c) hilkmiinden
cikartlmigtir.

373 Ustiin/Yildirim, s. 253.
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yapi alani olarak tespit edilebilmesi de miimkiin olmamaktaydi*’#. Ancak bu sart, 2018
yilinda 7153 Sayili kanunun 28/31. madde hiikmii ile kaldirildigindan bir alanin rezerv
yapt alan1 olarak tespit edilmesinde Maliye Bakanligi’nin tespiti gerekli

bulunmamaktadir.

Bunun yani sira, rezerv yapi alaninin hangi plana gore tespit edilecegi hususunun
kanundaki bir eksiklik olarak ifade edilmektedir. Zira yeni yerlesim alan1 agma kararinin
ciddi analiz ve arastirmalara dayanmasi gereken bir plan kararimi gerektirdigi, 6306 Say1li
kanun diislintildiglinde oncelikli amacin afet riski altindaki alanlarin doniistiiriilmesi
hususunun da goz 6niinde bulundurulmasi gerektigi ve rezerv yapi alani tespitinin hangi

plana gore gergeklestirileceginin kanunda belirtilmesi geregi ifade edilmektedir?’>.

c) Yargisal Denetim

6306 Sayili kanun ve uygulama yonetmeliginde tipki riskli alan kararlarina karst oldugu
gibi rezerv yapi alanlarmin belirlenmesi kararlarina karsi herhangi bir itiraz yolu
ongoriilmemistir. Dolayisiyla bu konuda riskli alan kararlar1 hakkinda yaptigimiz
aciklamalar, genel olarak rezerv yapi alanlar1 bakimindan da gegerlidir. Ayn1 zamanda bu
durum, kanun kapsamindaki 6nemli eksikliklerden bir digeridir. Bunun yani sira, rezerv
yap1 alani tespiti kararlar1 Cevre ve Sehircilik Bakanliginca tesis edilen bir islem
oldugundan bahisle anilan bu kararlara kars1 yargt yoluna basvurulabilir. Nitekim rezerv
yap1 alanmi tespiti kararlarina karsi teblig tarihinden itibaren 30 giin icerisinde idari
yargilama usulii kanunu hiikiimleri uyarinca idare mahkemesinde dava agilabilecegi

hiikkme baglanmistir (6306 Sayili kanun 6/9).

374 Yaziel, s. 29.
375 igezdi, s. 91.

120



D. KANUNUN GENEL ISLEYiSI VE KANUNUN UYGULAMASINA
YONELIK TESVIKLER

1. Kanunun Genel Isleyisi

6306 Sayili kanun ve uygulama yonetmeligi incelendiginde kanunun esasen iki nokta
iizerine oturtuldugundan bahsedilebilir. Bunlardan birincisi, uzlasma/anlagsma yolunun
temel yontem olarak kabul edilmesi ve donilisimiin Oncelikle maliklerce (hak
sahiplerince)  gergeklestirilmesinin  hedeflenmesidir.  Bunun  gerceklestirilmesi
bakimindan ise, kanun kapsaminda birtakim tesvik, yardim ve kolayliklar
ongoriilmiistiir’”®. Ikinci temel nokta ise, anlasma/uzlasma esasma gore doniisiimiin
gerceklestirilememesi  veya geceklestirilemedigi noktada birtakim Onlemlerin

diizenlendigi goriilmektedir.

6306 Sayili kanun ve uygulama yonetmeligi anlagsma/uzlasma yolu ile doniisiimiin
oncelikle maliklerce gerceklestirme hususunu acgik¢a diizenlemistir. Buna gore kanunun
5/1. maddesinin birinci climlesi “Riskli yapilarin yiktirilmasinda ve bunlarin bulundugu
alanlar ile riskli alanlar ve rezerv yapt alanlarindaki uygulamalarda, oncelikli olarak
malikler ile anlagma yoluna gidilmesi esastir. (...)" seklindedir. Yine 6306 Sayili kanun
kapsaminda gerceklestirilecek bircok uygulama anlasma sartina baglanmistir. Ornegin,
uygulama yonetmeliginin 16/1. maddesi “Anlasma ile tahliye edilen uygulama
alanindaki yapilarin maliklerine tahliye tarihinden itibaren Bakanlik¢a kararlastirilacak
aylik kira yardimi yapilabilir. (...)” demek sureti ile kira yardimi yapilabilmesi anlasma
sartina baglanmistir. Yine kanunun “Altyap1 ve Kentsel Dontlisiim Hizmetleri Genel

Midiirliigi” baglikli 11. maddesinde Bakanlikg¢a belirlenen esaslar ve proje ¢ergcevesinde

376 Doniisiimiin oncelikle malikler tarafindan gergeklestirilmesinde kanunda 6ngoriilen birtakim tesvik,
yardim ve kolayliklarm birbirini tamamlayicisi oldugu hususunda bkz. Inal, s. 22-23.
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hak sahipleri ile anlagmalar saglama genel miudiirligiin gorevleri arasinda sayilmistir.

Bunun gibi birgok hususun anlagsma temeline oturtuldugunu ifade etmek gerekir’’’.

Bununla birlikte kanun ve uygulama yonetmeliginde anlasma yolunun esas kabul edilmis
olmas1 doniigiimiin kim tarafindan gergeklestirilecegi hususuna tam manasi ile cevap
vermemektedir. Yukarida 6306 Sayili kanunun uygulama alanlarinin riskli alan, riskli
yap1 ve rezerv yapi alani oldugunu belirtmistik®’®. 6306 Sayili kanunun “Uygulama
islemleri” basliklt 6/1. maddesinde riskli alan ve riskli yapilara iligkin taginmazlar
iizerinde yapilacak uygulamalar baglaminda “Bu parsellerin malikleri tarafindan
degerlendirilmesi esastir.” demek sureti ile Oncelikle maliklerce donilisiim esasinin
benimsedigi ortadadir. Hakeza uygulama yonetmeliginin 15/1. madde hiikkmi “Riskli
alanlarda, rezerv yapi alanlarinda ve riskli yapilarda Kanun kapsaminda oncelikle
maliklerce uygulama yapimas: esastir. Kanun kapsaminda yapilacak bu uygulamalara
iliskin is ve islemlerde ilgili kurum maliklere yardimci olmakla yiikiimliidiir. ” seklinde
oncelikle malikler tarafindan doniisiimiin benimsendigini ortaya koyan bir baska
diizenlemedir. Yine riskli yapilarin tespitini yaptirilmasi bakimindan riskli yap1 tespitinin
oncelikle yap1 malikleri veya kanuni temsilcileri tarafindan, masraflar1 kendilerine ait

olmak {izere yaptirilacagi diizenlenmistir (Uygulama Y 6netmeligi 7/1. madde).

Rezerv yap1 alanlar1 bakimindan ise; rezerv yapi alanlari, kentsel doniisiim uygulamalari
kapsaminda riskli yapilarin bulundugu yerde ve/veya riskli alanlarda yapilasmaya uygun
olmamasi sebebi ile s6z konusu alanlarda kentsel doniisiim uygulamalarinin
tamamlanmasina kadarki siirede taginmasina izin verilen hak sahiplerinin nakledilmesi
sureti ile kullanilabilecek alanlar olarak ifade edilebilir. Yani rezerv yap1 alanlari, riskli
alan ya da riskli yapilardan farkli olarak afet riski sebebi ile doniistiiriilecek alanlar
olmaylp daha c¢ok riskli alan veya riskli yapilar baglaminda doniigiimiin
gerceklestirilmesinde alternatif bir ¢oziim yolu veya alternatif bir arag olarak belirtilebilir.

Ancak bu durumda dahi rezerv yapi alanlarimin tespitini diizenleyen uygulama

377 Pakel, s. 77; inal, s. 22-26; Kentsel doniisiim uygulamalarmin gerceklestirilmesinde dikkat edilmesi ve
g0z onilinde bulundurulmasi gereken temel ilke ve esaslar hususunda ayrica bkz. Yasin (Temel Ilkeler), s.
11-20.

378 Aciklamalar igin bkz. s. 95 vd.
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yonetmeliginin 4/2-(c). maddesi uyarinca rezerv yapi alanlarinin gergek veya 6zel hukuk
tiizel kisilerince talebe konu tasinmazlarin maliklerinin tamaminin muvafakati ile talepte

bulunulabilecegi diizenlenmistir.

Ancak Onemle belirtilmelidir ki; riskli alanda ya da riskli yapilarda doniistimiin
maliklerce gergeklestirilmesi tek ve mutlak kural veya yontem degildir. Riskli yapida
veya riskli alanda doniistimiin gerceklestirilememesi halinde kanun ve uygulama
yonetmeliginde belirli sekillerde miidahalede bulunulabilecegi hiikiim altina alinmistir.

Buna gore bazi dérnekler vermek gerekirse,

- Bakanlik, riskli yapilarin tespitini siire vererek maliklerden veya kanuni temsilcilerinden
isteyebilir. Verilen siire i¢inde yaptirilmadigi takdirde, tespitlerin Bakanlikca veya

Idarece yapilacagi ya da yaptirilacagi (6306 Sayili kanun 3/1. madde),

- Bakanlik veya uygulamay: yiiriitmesi halinde TOKI veya Idare, riskli alanlarda ve
rezerv yapi alanlarinda her tiirlii imar ve yapilagma islemlerini iki y1l siire ile gegici olarak

durdurabilecegi (6306 Sayili kanun 4/1. madde),

- Verilen bu siire iginde de maliklerince yiktirma yoluna gidilmedigi takdirde, bu
yapilarin insandan ve esyadan tahliyesi ve yiktirma iglemleri, yiktirma masrafi ile gereken
diger yardim ve krediler dncelikle doniisiim projeleri 6zel hesabindan karsilanmak iizere,
mabhalli idarelerin de istiraki ile miilki amirler tarafindan yapilacagi yahut yaptirilacagi

(6306 Sayili kanun 5/3. madde),

- Ucte iki gogunluk kararma katilmayan azinlhik hissedarlarm arsa paylariin diger
hissedarlara satilamamasi halimde arsa paylarinin rayi¢ deger lizerinden Hazineye devri

(6306 Sayili kanun 6/1. madde)

seklinde belirtilebilir.
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Gortilecegi tlizere, 6306 Sayili kanunda, kanun kapsaminda gercgeklestirilecek ozellikle
riskli alan ve riskli yapilardaki doniisiim uygulamalarinda uzlasma/anlasma esasinin
temel alindigi, oncelikle maliklerce doniisiimiin hedeflendigi ancak bunun miimkiin
olmadig1 yahut tikandig1 durumlarda belirli hal ve sartlarda idarenin miidahalesine olanak
tanindig1 bir isleyis benimsenmistir. Bununla birlikte; 6306 Sayili kanun ile 6ngoriilen bu
sistemin alisilagelmis kentsel doniisiim uygulamalarindan farkli oldugu; idarenin daha
aktif rol oynayarak tiim ilgili sivil toplum kuruluglar1, meslek odalari ile yerel halkin bagta
olmak {iizere ilgili tiim herkesin katilimiyla yiiriitilmesi beklenen kentsel doniigiim

uygulama ve esaslarindan farkli oldugu belirtilmektedir®”.

2. 6306 Sayih Kanun Kapsaminda Gerceklestirilecek Kentsel Doniisiim

Uygulamalarinda Yardim ve Tesvikler

a) Kira Yardim

6306 Sayili kanun kapsaminda kentsel donilisim uygulamalarinin gerceklestirilmesi
bakimindan birtakim yardim, tesvik ve/veya avantajlar 6ngoriilmiistiir. Bu kapsamda bu
tesvik ve/veya yardimlarin en basinda kira yardimi gelmektedir. Kira yardimi 6306 Sayili
kanunun 5. maddesinde “Anlasma ile tahliye edilen yapilarin maliklerine, kiracilarina ve
vapida ikamet etmek sartiyla sumirlt ayni hak sahiplerine gecici konut veya isyeri tahsisi
va da kira yardimi yapilabilir.” seklinde diizenlenmistir. Uygulama yonetmeliginin 16.
maddesinde ise konuya iliskin olduk¢a kapsamli bir diizenleme yapilmistir. Kira yardim
stiresi, riskli alan digindaki riskli yapilarda 18 aydir. Riskli ve rezerv yap1 alanlarinda kira
yardimi siiresi 36 ay1 gegmemek sarti ile ilgili kurumca belirlenir. Buna riskli alan

icerisindeki riskli yapilar da dahildir.

Aylik kira bedeli, Bakanlikga belirlenir ve her y1l Tiirkiye Istatistik Kurumu tarafindan
yayimlanan Tiiketici Fiyatlar1 Endeksi yillik degisim oraninda giincellenir. Uygulama

yonetmeliginin 16/1. maddesi uyarinca maliklere, kiracilara ve sinirli ayni hak

37 Inal, s. 24 (dipnot 49).
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sahiplerine, sahip olduklar1 veya kullandiklar1 kanun kapsamindaki biitiin yapilardan
dolay1 kira yardimi yapilabilecegi 6ngoriilmekteydi. Ancak 21.06.2019 tarihinde yapilan

degisiklikle bu ibare hiikiim fikrasindan ¢ikarilmigtir3®°,

Insaat halinde olup iginde ikamet edilen yapilarda kira yardimi veya faiz desteginden,
sadece ingaat halindeki yapida ikamet eden malik, kirac1 ve sinirli ayni hak sahibi
faydalanir. Anlagma ile tahliye edilen yapilarin maliklerine miimkiin olmasi halinde, kira
yardimi yerine tahliye tarihinden itibaren konut ve igyerlerinin teslim tarihine kadar gecici

konut veya igyeri tahsisi yapilabilir®®!,

380 21.06.2019 tarih ve 30808 Sayili Resmi Gazetede yayimlanan 6306 Sayili Kanunun Uygulama
Yonetmeliginde Degisiklik Yapilmasina Dair Yonetmeligin 12. maddesi ile degisiklik yapilmustir.

381 “MADDE 16 — (1) (Degisik - R.G.: 21.6.2019 - 30808 / m.12) Anlasma ile tahliye edilen uygulama
alamindaki yapilarin maliklerine tahliye veya yikim tarihinden itibaren Bakanlik¢a kararlastirilacak aylik
kira yardimi yapilabilir. Yardim siiresi riskli alan disindaki riskli yapilarda 18 aydir. Riskli ve rezerv yapi
alanlarinda kira yardimi siiresi 36 ay1 gegmemek sarti ile ilgili kurumca belirlenir. Aylik kira bedeli,
Bakanlik¢a belirlenir ve her yil Tiirkiye Istatistik Kurumu tarafindan yayimlanan Tiiketici Fiyat Endeksi
(TUFE - oniki aylik ortalamalara gore yiizde degisim) oraninda giincellenir. Insaat halinde olup icinde
ikamet edilen yapilarda kira yardimi veya faiz desteginden, sadece insaat halindeki yapida ikamet edilen
bagimsiz béliimlerin malik, kiract ve simirl ayni sahipleri faydalanir. Anlasma ile tahliye edilen yapilarin
maliklerine miimkiin olmasi hdalinde, kira yardimi yerine tahliye tarihinden itibaren konut ve isyerlerinin
teslim tarihine kadar gegici konut veya igyeri tahsisi yapilabilir.

(2) (Degisik - R.G.: 27.10.2016 - 29870 / m.10) 6306 sayili Kanun kapsaminda 21/3/2016 tarihli ve
2016/8663 sayili Bakanlar Kurulu Karart ile yiiriirliige konulan Riskli Yapiyr Malik, Kiraci veya Stmirli
Ayni Hak Sahibi Olmaksizin Kullananlara Yardim Yapilmasina Dair Karara goére;

a) Hak sahibi olanlara riskli yapilarda 18 ay, riskli alanlarda ise 36 ay1 gegmemek sarty 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 igin belirlenen siire ve miktarin ticte ikisini gecmemek
tizere ilgili kurumca belirlenecek siire ve miktarda,

3) Kanunun Ek 1 inci maddesinin birinci fikrasinin (a) bendi uyarinca belirlenen riskli alanlarda ise 36 ay
gecmemek sarty ile ilgili kurumca belirlenecek siire ve miktarda,

kira yardimi yapulabilir.

(3) (Degisik - R.G.: 27.10.2016 - 29870 / m.10) Birinci fikrada belirtilen yapilarda; sinirl ayni hak sahibi
olarak ikamet edenlere veya isyeri isletenlere birinci fikraya gore belirlenen aylik kira bedelinin bes kati
kadar, kiraci olarak ikamet edenlere, isyeri isletenlere ve Kanun kapsaminda tasinmazi anlasma yolu ile
kamulastirllanlara iki kati kadar, defaten kira yardimi yapilabilir.

(4) (Degisik - R.G.: 21.6.2019 - 30808 / m.12) Kira yardimi basvurulari; tahliye tarihinden itibaren bir yil
icinde veya riskli yapimin yiktirildigi tarihten itibaren ii¢ ay icinde, Bakanlik¢a belirlenecek bilgi ve
belgelere istinaden riskli alan veya rezerv yapi alanlarinda ilgili kuruma, riskli yapilarda ise Miidiirliige
veya Bakanlik¢a yetki devri yapilmast durumunda Idareye yapilir. Kanunun ek 1 inci maddesinin birinci
fikrasimin (a) bendi uyarinca belirlenen riskli alanlarda kira yardimi siiresi yapinin tahliye edildigi tarihten
itibaren bagslatilr.

(5) (Degisik - R.G.: 21.6.2019 - 30808 / m.12) Kira yardimlari;
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Cevre ve Sehircilik Bakanliginca kanun kapsaminda yapilacak kira yardimlarina iligkin
olarak “Kira Yardimlar1 Uygulama Kilavuzu” ¢ikarmis olup olduk¢a ayrintili

diizenlemeler igermektedir®®2,

a) Uygulama alamnda talebin uygulamayr yapan Idare veya TOKI tarafindan uygun gériilmesi ve
onaylanmak iizere Bakanliga gonderilmesi iizerine, ilgililerine édenmek iizere Idare veya TOKI'nin
hesabina,

b) Riskli yapilarda talebin Miidiirliikce veya Bakanlikca yetki devri yapilmasi durumunda Idarece uygun
goriilmesi ve onaylanmasi tizerine, dogrudan riskli yapr maliklerinin hesap numaralarina veya ilgililerine
Odenmek iizere Idarenin hesabina,

yapilir. Déniisiim projeleri 6zel hesabuin finansman durumu gozetilerek Bakanlik¢a uygun goriilmesi
halinde kira yardimnin ilk (5) aya kadar olan kismi pesin olarak 6denebilir. Bir onceki hali

(6) (Degisik - R.G.: 21.6.2019 - 30808 / m.12) Kanun kapsaminda, gercek veya tiizel kisilerin bankalardan,
Idarenin ise Iller Bankasi Anonim Sirketinden veya bankalardan kullanacag kredilere; Cumhurbaskaninca
belirlenen oranlarda Doniisiim Projeleri Ozel Hesabindan karsilanmak iizere faiz destegi verilebilir.
Gergek veya tiizel kigilere faiz destegi verilebilmesi icin tahliye veya yikim tarihinden itibaren en geg bir
yil iginde kredi almak iizere Bakanlikla protokol imzalamis bankalara bagvurulmus olmasi gerekir.

(7) Déniisiim Projeleri Ozel Hesabindan aym kigive hem kira yardimi ve hem de faiz destegi yapilamaz.
Kira yardimindan faydalananlar faiz desteginden, faiz desteginden faydalananlar ise kira yardimindan
faydalanamaz.

(8) (Ek - R.G.: 2.7.2013 - 28695 / m.11) Idare veya TOKI, Kanun kapsaminda yaptiklar: uygulamalarda
kendi biitcelerinden kira yardimi yapabilir.

(9) (Degisik - R.G.: 21.6.2019 - 30808 / m.12) Kanun kapsamindaki vergi, har¢ ve iicret muafiyetleri,
uygulama alamindaki mevcut yapilarin imar mevzuatina uygun olup olmadigina bakilmaksizin, Kanunun 7
nci maddesinin dokuzuncu ve onuncu fikralart ile bu maddenin on ila on ikinci fikralarinda belirtilen
sartlar dahilinde uygulanr.

(10) (Ek - R.G.: 21.6.2019 - 30808 / m.12) Riskli alanlarda, rezerv yapt alanlarinda ve riskli yapilarin
bulundugu parsellerde, gercek kisilerce ve ozel hukuk tiizel kisilerince uygulamada bulunulmast halinde,
fonksiyon degisikligine bakilmaksizin mevcut insaat alaninin bir bucuk katina kadar olan yeni ingaat alam
icin belediyelerce harg ve ticret alinmaz. Yeni insaat konut ve isyerinden olusuyor ise, muaf olunan insaat
alam, yeni insa edilen binadaki konut ve isyerinin bina i¢indeki metrekare cinsinden oranlari ¢ergevesinde
uygulanir.

(11) (Ek-R.G.: 21.6.2019 - 30808 / m.12) Riskli yapinin bulundugu parselin bos parsellerle tevhit edilerek
uygulamada bulunulmasi durumunda, tapu har¢ ve iicret muafiyetlerinden, riskli yapuin bulundugu
parselin alaninin tevhid neticesinde olusan yeni parselin alanina orani nispetinde faydalanilir.

(12) (Ek - R.G.: 21.6.2019 - 30808 / m.12) Kanunun 7 nci maddesinin dokuzuncu ve onuncu fikralarinda
belirtilen sartlar dahilinde alinmamasi gereken harg, vergi ve iicretler sunlardur:

a) 2/7/1964 tarihli ve 492 sayili Har¢lar Kanununun 38 inci maddesi uyarinca alinan noter harglart.

b) Har¢lar Kanununun 57 nci maddesi uyarinca alinan tapu ve kadastro harglari.

¢) 26/5/1981 tarihli ve 2464 sayili Belediye Gelirleri Kanununun 79 uncu, miikerrer 79 uncu, 80 inci ve ek
1 inci maddeleri uyarinca belediyelerce alinan harglar.

¢) 1/7/1964 tarihli ve 488 sayili Damga Vergisi Kanunu uyarinca damga vergisine tabi kagitlar sebebiyle
alman damga vergisi.

d) 8/6/1959 tarihli ve 7338 sayili Veraset ve Intikal Vergisi Kanunu uyarinca alinan veraset ve intikal
vergisi.

e) Kullandrilacak kredilerden dolayi lehe alinacak paralar sebebiyle 13/7/1956 tarihli ve 6802 sayili Gider
Vergileri Kanunu uyarinca alinmasi gereken banka ve sigorta muameleleri vergisi.

f) Kurum ve kuruluslarca doner sermaye iicreti adr altinda alinan biitiin iicretler ile riskli olarak tespit
edilen yapi ile bu yapimin yerine yapilacak yeni yapiya iliskin olarak belediye meclisi karart ile belirlenen
ve alinan her tiirlii iicret.”

382 https://webdosya.csb.gov.tr/db/altyapi/webmenu/webmenu13202.pdf, Erisim Tarihi: 03.05.2019.
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2018 YILI iL BAZLI KiRA YARDIMI TUTARLARI
HAK SAHIPLIGI (Kira Bedeli-TL)

IL ADI Malik Kiraci Sinirhi Ayni Hak
(Ayhik) (Defaten) Sahibi (Defaten)

Artvin,Bilecik,Bingol,Bolu,Burdur,Cankiri,Erzincan,Giimushane,Hakkari

,Kirsehir, Nevsehir, Sinop, Tunceli, Bayburt, Karaman, Kirikkale, 595,00 TL 1.190,00 TL 2.975,00 TL
|Bartin, Ardahan, Igdir, Yalova, Karabiik, Kilis

Amasya,Bitlis, Edirne, Giresun, Isparta, Kars, Kastamonu, Kirklareli,

Mus, Nigde, Rize, Siirt,Usak, Yozgat, Aksaray, Sirnak, Osmaniye, Diizce 675,00 TL 1.350,00TL | 3.375,00 TL

Adiyaman, Afyonkarahisar, Agri, Corum, Elazig, Kiitahya, Ordu, Sivas,

Tokat, Zonguldak, Batman,Canakkale 755,00 TL 1.510,00 TL 3.775,00 TL

Aydin,Balikesir, Denizli, Diyarbakir, Erzurum, Eskisehir, Gaziantep,
Hatay, Mersin, Kayseri, Kocaeli, Malatya, Manisa, Kahramanmaras,
Mardin, Mugla, Sakarya, Samsun, Tekirdag, Trabzon, Sanhurfa, Van

830,00 TL 1.660,00 TL | 4.150,00 TL

Ankara, istanbul, izmir 960,00 TL 1.920,00 TL | 4.800,00 TL

Tablo 2:Cevre ve Sehircilik Bakanliginca agiklanan illere gore ve hak sahipligi tiiriine gore kira yardim tutarlar®®’

b) Kredi ve Faiz Destegi

6306 Sayili kanunun sagladigi avantajlardan bir digeri de kanun c¢ercevesinde

gergeklestirilen uygulamalar kapsaminda saglanan kredi ve faiz destegidir. Bu kapsamda

- Anlagma 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 doniisiim

projeleri 6zel hesabindan kredi verilebilecegi (6306 Sayili kanun 6/3. madde),

- Konutunu ve isyerini kendi imkanlar1 ile yapmak veya edinmek isteyenlere de kredi
verilebilir. 775 sayilt “Gecekondu Kanununa” gore yoksul veya dar gelirli olarak kabul
edilenlere verilecek olan konut veya isyerleri; Bakanlik, TOKI veya Idare tarafindan,

7269 sayil1 “Umumi Hayata Miiessir Afetler Dolayisiyle Alinacak Tedbirlerle Yapilacak

383 https://webdosya.csb.gov.tr/db/altyapi/haberler/2018-yili-kira-yardimi-tablosu 20180129050109.pdf,
Erisim Tarihi: 03.05.2019.
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Yardimlara Dair Kanunda” belirtilen usul ve esaslar uyarinca borglandirma suretiyle de

verilebilecegi (6306 Sayili Kanun 6/3. madde),

- Riskli alan ve rezerv yap1 alan1 diginda olup da kanunun 6ngordiigii amaglar bakimidan
giiclendirilebilecegi teknik olarak tespit edilen yapilar i¢in, Cumhurbaskaninca belirlenen
usul ve esaslar ¢ercevesinde Bakanlik¢a doniisiim projeleri 6zel hesabindan giiglendirme

kredisi verilebilecegi (6306 Sayili kanun 6/8. madde),

- Kanun kapsaminda saglanmasi1 6ngdriilen krediler ile doniigiim faaliyetleri kapsaminda
yapilacak veya edinilecek konut ve isyerlerine iliskin olarak, hak sahiplerince
bankalardan kullanilacak krediler ile Kanun kapsamindaki uygulamalarda kullanilmak
iizere idarece Iller Bankasi Anonim Sirketinden veya bankalardan kullamilacak kredilere,
doniistim projeleri 6zel hesabindan karsilanmak {izere faiz destegi verilebilecegi (6306

Sayili kanun 7/6. madde),

- Uygulamanin gerektirmesi halinde, yapilarin maliklerine, kiracilarina ve yapida ikamet
etmek sartryla sinirli ayni hak sahipleri disinda olup kanun kapsamindaki yapilari
kullanmakta olan kisilere de gegici konut veya igyeri tahsisi ya da kira yardimi yapilabilir.
Bu kisiler ile yapilacak olan anlasmanin, bunlara yardim yapilmasinin, enkaz bedeli
ddenmesinin ve bankalardan kullanacaklar1 kredilere doniisiim projeleri 6zel hesabindan

karsilanmak iizere faiz destegi verilebilecegi (6306 Sayili Kanun 5/2. madde),

gibi imkan ve kolayliklar kanun ve uygulama yonetmeligi kapsaminda diizenlenmistir.

Ote yandan Déniisiim Projeleri Ozel Hesabindan ayn1 kisiye hem kira yardimi ve hem de
faiz destegi yapilamayacagi, kira yardimindan faydalananlar faiz desteginden, faiz
desteginden faydalananlar ise kira yardimindan faydalanamayacagi agik¢a hiikiim altin

alimmistir (Uygulama Yo6netmeligi 16/7. madde).
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¢) Diger Yardim ve Tegvikler

Uygulama yonetmeliginin 16/9. maddesi kapsaminda hak sahiplerine yonelik taninan kira
yardimi ile kredi ve faiz yardimindan bagkaca yardim, tesvik ve kolayliklar da

bulunmaktadir. Buna gdre,

- Ilgili kurum veya gercek veya &zel hukuk tiizel kisilerince yapilacak olan islem,
sozlesme, devir ve tesciller ile uygulamalar, noter harci, tapu harci, belediyelerce alinan
harglar, damga vergisi, veraset ve intikal vergisi, doner sermaye {licreti ve diger
iicretlerden; kullandirilan krediler sebebiyle lehe alinacak paralar ise banka ve sigorta

muameleleri vergisinden muaftir (Uygulama Y 6netmeligi 16/9-(a)).

- Uygulama alaninda gercek kisiler veya 6zel hukuk tiizel kisilerince, Ilgili kurum adima
degil de kendi adlarina uygulamada bulunulmasi halinde, yapilarin mevcut alanlari igin
daha once belediyelerce alinan harg ve {icretlere ilave olarak, sadece kullanim maksadi
degisiklikleri ile yap1 alanindaki artiglar i¢in hesaplanan har¢ ve iicret farklari alinir

(Uygulama Y6netmeligi 16/9-(b)).

- Uygulama alanindaki mevcut yapilarin imar mevzuatina uygun olup olmadigina
bakilmaksizin, uygulama yonetmeliginin 16/9-(a) ve 16/9-(b) bentlerinde belirtilen vergi,

har¢ ve ticret muafiyetleri uygulanir.

- Ilgili kurum ile uygulama alanindaki yapilar1 malik olarak kullanan gercek veya dzel

hukuk tiizel kisilerince yapilan;

1) Uygulama alanindaki yapilarin doniigiime tabi tutulmadan 6nce ilk satisi, devri, tescili
ve ipotek tesis edilmesi iglemleri ile Kanun kapsaminda yapilacak uygulamalar

neticesinde meydana gelen yeni yapilarin ilk satisi, devri ve tescili islemleri,
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2) Kanun kapsamindaki bir yapidan dolayi, kredi desteginden faydalanarak veya
tamamen kendi kaynaklarimi kullanarak, uygulama alaninda veya uygulama alam
disindaki parsellerde yeni bir yap1 yapilmasi ya da mevcut bir yapinin satin alinmasi veya

ipotek tesis edilmesi islemi,

Kanun uyarmca yapildigindan, bu islem ve uygulamalar ile uygulama alanindaki
yapilarla ilgili olarak; noterler, tapu ve kadastro miidiirliikleri, belediyeler ve diger kurum
ve kuruluslar nezdinde Kanun uyarinca yapilan diger islemler hakkinda (a) ve (b)

bentlerinde belirtilen vergi, har¢ ve iicret muafiyetleri uygulanir.

Ayrica alinmamasi gereken harg, vergi ve ticretler sunlardir:

- 2/7/1964 tarihli ve 492 sayili Harglar Kanununun 38 inci maddesi uyarinca alinan noter

harglart.

- Harglar Kanununun 57. maddesi uyarinca alinan tapu ve kadastro harglari.

- 26.05.1981 tarihli ve 2464 sayili Belediye Gelirleri Kanununun 79 uncu, 80 inci, 84

iincli ve Ek 1 inci maddesi uyarinca belediyelerce alinan harglar.

- 01.07.1964 tarihli ve 488 sayili Damga Vergisi Kanunu uyarinca damga vergisine tabi

kagitlar sebebiyle alinan damga vergisi.

- 08.06.1959 tarihli ve 7338 sayili Veraset ve Intikal Vergisi Kanunu uyarmca alinan

veraset ve intikal vergisi.

- Kurum ve kuruluslarca doner sermaye iicreti adi altinda alinan biitiin {icretler;
03.05.1985 tarihli ve 3194 sayili Imar Kanunu’nun 21. ve 23. maddeleri uyarinca alan

her tiirlii iicret ve riskli olarak tespit edilen binaya iliskin olarak 01.07.1993 tarihli ve
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21624 sayili Resmi Gazetede yayimlanan Otopark Yonetmeligi uyarinca alinanlar da

dahil olmak iizere, belediye meclisi karari ile belirlenen ve alinan her tiirlii ticret.

- Kullandirilacak kredilerden dolay1 lehe alinacak paralar sebebiyle 13.07.1956 tarihli ve
6802 sayili Gider Vergileri Kanunu uyarinca alinmasi gereken banka ve sigorta

muameleleri vergisi.

Bunlarin yan1 sira, kanun kapsaminda gerceklestirilecek islemler baglaminda biirokraside
kolaylik saglanmasi benimsenen yaklagimlardandir (Uygulama yonetmeligi 15/1.
madde). Riskli yapilar diisiiniildiiglinde; kat maliklerinin ya da paydaslarin en az {igte iki
cogunlukla karar verilebilmesi bakimindan karar alma kolaylig1 kanun kapsamindaki bir

diger kolayliktir (6306 Sayili kanun 6/1. madde).
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UCUNCU BOLUM

6306 SAYILI KANUNUN UYGULAMASINDAN DOGAN BASLICA
HUKUKI SORUNLARIN OZEL HUKUK ACISINDAN
DEGERLENDIRILMESI

6306 Sayil1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda kanun 16.05.2012
tarihinde kabul edilerek 31.05.2012 tarih ve “28309” Sayili Resmi Gazetede
yayimlanarak yiiriirliige girmesinden sonra gerek Anayasa Mahkemesi’nin kanunun bazi
hiikkiimlerinin iptaline iligkin kararlari®®* gerekse muhtelif zamanlarda yapilan kanun
degisiklileri ile bugiinkii halini almistir. Stiphesiz ki; 6306 Sayili kanun yiirtirlige girdigi
tarihten bugline gerek eksiklikleri ile gerekse uygulamasi ile siirekli kamuoyunun

giindemini mesgul etmistir.

6306 Sayili kanunun uygulamasindan kaynakli olarak hem kamu hukukunu hem de 6zel
hukuku ilgilendiren bir¢ok sorun ortaya ¢ikmis olup bahse konu sorunlara ¢oziim getirme
anlaminda mezk{r kanuni diizenleme yetersiz kalmistir. Caligmamizin bu boliimiinde
6306 Sayili kanunun uygulamasindan dogan baslica sorunlar ortaya konulmak suretiyle
0zel hukuk acisindan degerlendirilmeye c¢aligilacaktir. Kamu hukukunu ilgilendiren

sorunlar ¢alismamizin konusunu teskil etmediginden bu ¢alismada ele alinmayacaktir.

I RiSKLi YAPI TESPITINDE YAPI MALIKIiNiN BELIiRSiZLiGi SORUNU
VE RiSKLI YAPI TESPiTi KARARININ KiRA SOZLESMESINE ETKISi

6306 Sayili kanun ve uygulama yonetmeliginde “yap1 maliki” kavrami olduk¢a 6nem arz
etmektedir. Ozellikle riskli yapilarin tespitinin®®’ yap1 maliklerince veya bunlarm kanuni

temsilcilerince yapilacak olmasi kanun kapsamindaki en 6nemli diizenlemelerden birini

384 Anayasa Mahkemesi’nin 27.02.2012 tarih ve 2012/87 E., 2014/41 K. Sayili ilamu ile Anayasa
Mahkemesi’nin  15.11.2017 tarth ve 2016/133 E., 2017/155 K. Sayili ilam1 igin bkz.
http://kararlaryeni.anayasa.gov.tr, Erisim Tarihi: 01.05.2019.

385 Riskli yap1 tespitine dair detayl agiklamalarimiz igin bkz. s. 107-117.
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teskil etmektedir (6306 Sayili kanun 3/1. madde ve Uygulama Yonetmeligi 7/2-(a)
madde). Ayrica riskli yapilarin tahliyesi ve yiktirilmasi da yapir maliklerinden
istenmektedir (Uygulama yonetmeligi 8/2-(a) madde). Bir yapinin 2683 Sayil Kiiltiir ve
Tabiat Varliklarii Koruma Kanunu kapsaminda kalmasinda dahi riskli yapi tespiti yap1

maliklerince istenebilmektedir (Uygulama yonetmeligi 7/9. madde).

Buna karsilik; kanunun bu kadar deger atfettigi bir kavram olan “yap1 maliki”nin kimi
ifade ettigi ve bu kavramdan ne anlagilmasi gerektigi hususu ne kanunda ne de uygulama
yonetmeliginde tanimlanmistir. Bunun yani sira, ayri ayri “yap1” ve “malik” kavramlari
da ne 6306 Sayili kanunda ne de uygulama yonetmeliginde tanimlanmistir. Yapi
malikinin kim oldugu hususu her zaman kolayca belirlenememekte ve uygulamada
birtakim sorunlar yaratmaktadir. Bu itibarla 6306 Sayili kanun ve uygulama
yonetmeliginde gecen “yapir maliki” deyiminin kimi ifade ettiginin ortaya konulmasi

gerekmektedir.

A. YAPI MALIKi KAVRAMI

6306 Sayili kanunun 3/1. maddesi “Riskli yapilarin tespiti, Bakanlik¢a hazirlanacak
vonetmelikte belirlenen usul ve esaslar ¢ercevesinde masraflart kendilerine ait olmak
lizere, oncelikle yapr malikleri veya kanuni temsilcileri tarafindan, Bakanlik¢a
lisanslandirilan kurum ve kuruluslara yaptirihr ve sonu¢ Bakanhga veya Idareye

bildirilir. (...)” seklindedir. Uygulama yonetmeliginin 7/2-(a) maddesi de ayni yondedir.

Anilan bu hiikiimden hareketle ve dncelikle belirtmek gerekir ki; kanuni temsilci deyimi
de ne kanun ne de uygulama yonetmeliginde diizenlenmistir. Ancak kanuni temsilcinin

kim oldugu hususunda TMK hiikiimleri belirleyicidir. TMK’ya gore gercek kisiler’s®

386 Herkes sag ve tam dogmak sartiyla ana rahmine diistiigii andan itibaren hak ehliyetine sahiptir. Ancak,
bir kimsenin kendi fiilleriyle hak edinebilmesi ve borg¢ altina girebilmesi igin fiil ehliyetine sahip olmasi
gerekir. Fiil ehliyetinin sartlari ise, ayirt etme giiciine sahip olma, ergin olma ve kisitli olmamaktir. Detayli
bilgi i¢in bkz. Dural, Mustafa/Ogiiz, Tufan: Tiirk Ozel Hukuku-Kisiler Hukuku, C.:2, istanbul 2018, s.
39-99.
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bakimindan kanuni temsilci, kiigiikler i¢in veli, velisi olmayan kiigiikler ve kisitlilar®’
icin vasi, bazi durumlarda belirli isleri gormek ve malvarligini yonetmek i¢in atanan

388

kayyimdir Dolayistyla, kanuni temsilcinin kim oldugu hususunda tereddiit

bulunmamaktadir38?,

6306 Sayili kanunun uygulamasinda esas sorun “yapi maliki” kavrami ile ilgilidir.
Kanunda ve uygulama yonetmeliginde herhangi bir tanimlama bulunmamaktadir. Yap1
kelimesi TDK tarafindan sekiz farkl sekilde tanimlanmakta olup ilgili tanim, “Barinmak
veya baska amaglarla kullanilmak igin yapilmis her tirlii mimarlik eseri, bina”
seklindedir*®°. Bunun disinda 3194 sayili imar kanunun “tanimlar” baslikli 5. maddesinde
“karada ve suda, daimi veya muvakkat, resmi ve hususi yeralti ve yeriistii insaati ile
bunlarin ilave, degisiklik ve tamirlerini i¢ine alan sabit ve miiteharrik tesislerdir.”
seklinde tanimlanmistir. Ayrica “riskli yap1” kavramindaki “yap1” ile “yap1 maliki” i¢in
kullanilan “yap1” deyiminin ayni manada kullanildiklar1 hususunda tereddiit yoktur®°!.
Ayrica uygulama yonetmeliginin 7/1. maddesinde riskli yapilarin kapsaminda kendi
basina kullanilabilen, iistii ortiilii ve insanlarin icine girebilecekleri ve insanlarin oturma,
calisma, eglenme veya dinlenmelerine veya ibadet etmelerine yarayan yapilar ile
hayvanlarin ve esyalarin korunmasina yarayan yapilarin girdigi agik¢a diizenlenmistir.
Buradan hareketle 3194 Sayili imar kanunun 5. maddesinde yer alan bina tanimi, “kendi
basina kullanilabilen, iistii 6rtiilii ve insanlarin i¢ine girebilecekleri ve insanlarin oturma,
calisma, eglenme ve dinlenmelerine veya ibadet etmelerine yariyan, hayvanlarin ve

esyalarin korunmasina yarayan yapiulardir.” seklinde ortaya konulmustur. Yani baska bir

387 Kasitli olmama, fiil ehliyetinin TMK 14. madde hiikmii uyarinca olumsuz sartidir. Kisitlanan kisi vesayet
altina alinir ve kisitlanan kisiye vasi atanir (TMK 419. madde). Ergin ¢ocuklarin kisitlanmasinda vesayetten
degil velayetten bahsedilir (TMK 419/3. madde). Kisitlama sebepleri numerus clausus ilkesine uygun
olarak TMK 405 vd. hiikiimlerinde gdsterilmistir. Buna gore, akil hastaligi, akil zayifligi, savurganlik,
uyusturucu madde bagimliligy, bir yildan uzun siireli 6zgiirliigii baglayict mahkiimiyet cezasi alma durumu
ve ilgilinin yaghiligi, deneyimsizligi veya agir hastaliginin varlig1 gibi durumlarda talebi halinde kisitlanma
s6z konusu olacaktir. Detayl bilgi i¢in bkz. Dural/Ogiiz, s. 62-64.

388 Kayymmligin sartlari, tiirleri, yiiriitimii ve sona ermesi hakkinda ayrintili bilgi i¢in bkz. Dural,
Mustafa/Ogiiz, Tufan/Giimiis, Mustafa Alper: Tiirk Ozel Hukuku-Aile Hukuku, C.:3, Istanbul 2019, s.
461-472.

389 Ozsunay, s. 39.
30http://www.tdk.gov.tr/index.php?option=com_gts&arama=gts&guid=TDK.GTS.5cd03e0ce37512.7429
3607, Erisim Tarihi: 01.05.2019.

391 «Riskli yapr” kavramindaki “yap1” deyimine dair detayli agiklamalarimiz igin bkz. s. 106 vd. (dipnot
336.).
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anlatimla; 6306 Sayili kanunda kullanilan “yap1” kavrami ile bina terimi kastedildigi
agikca ortadadir’®?. Bu da, kanunun oldukga Ozensiz bir bigimde hazirlandigini ortaya

koyan emarelerden birisini teskil etmektedir.

Medeni Hukuk Terimleri Sozliigiinde “malik”, “iye’®3”

yani “bir seyi elinde bulunduran
ve o seyi, yasaya uygun olarak diledigi gibi kullanabilen, kimse, sahip” olarak
tanimlanmaktadir®®*. Malik, kisaca, miilkiyet hakki sahibine verilen isimdir. Nitekim
TMK 683. madde hilkkmii, “Bir seye malik olan kimse, hukuk diizeninin sinirlar icinde,
o sey tizerinde diledigi gibi kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkisine

sahiptir. Malik, malimi haksiz olarak elinde bulunduran kimseye karsi istihkak davasi

acgabilecegi gibi, her tiirlii haksiz elatmanin onlenmesini de dava edebilir.” demektedir.

Yapr maliki, hukuki bir kavram olup yapinin maliki, yapiya iliskin hukuk diizeninin
smirlari i¢inde, o sey tizerinde diledigi gibi kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma
yetkisine sahip olan kimsedir. Ancak yap1 malikini her durumda tespit etmek ¢ok kolay

degildir.

1. Yap1 Malikinin Tek Kisi Olmasi

Yapinin tek bir kisinin miilkiyetinde olmas1 durumunda yap1 malikini tespit etmek ¢ok
zor degildir. Bu durum, bireysel miilkiyet olarak nitelendirilmektedir’®. Yapiya malik
olan kimse en genis yetkileri taniyan miilkiyet hakkinin verdigi tiim yetkileri kullanabilir
(TMK 683. madde). Bununla birlikte; (tek kisi olan) yap1 maliki, 6306 Sayili kanunun
3/1. maddesi ve uygulama ydnetmeliginin 7/1. maddesi uyarinca riskli yap1 tespitinde

bulunabilecektir.

392 Ayrica bkz. Inal, s. 57-59.
393http://tdk.gov.tr/index.php?option=com_bilimsanat&view=bilimsanat&kategoriget=terim&kelimeget=
malik&hngget=md, Erisim Tarihi:01.05.2019.
3%ttp://www.tdk.gov.tr/index.php?option=com_gts&arama=gts&guid=TDK.GTS.5cd051d0d91702.644
40336, Erigsim Tarihi:01.05.2019.

395 Oguzman, Kemal/Selici, Ozer/Oktay-Ozdemir, Saibe: Esya Hukuku, Istanbul 2018, s. 302; Benzer
bir ifade olarak “tek kisi miilkiyet” icin bkz. Erman: Esya Hukuku Dersleri, istanbul 2018, s. 69; Akipek,
Jale/Akintiirk, Turgut/Ates, Derya: Esya Hukuku, Istanbul 2018, s. 387-388.
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Bunun yani sira, literatiirde “haksiz ingaat™ (inaedificatio) olarak nitelendirilen’® ve
bunun da en yaygin goriiniim bi¢imi olan birinin arazisine baska bir kimse tarafindan
ingaat yapilmasi yani kamuoyunda gecekondu olarak bilinin bu durumda yap1 malikinin
arazi sahibi mi yoksa yap1 yapan mi1 olacagi 6nem arz etmektedir. Bu durumda bir kimse
baskasinin arazisindeki yapida kendisinin veya bir bagkasinin malzemesini kullanirsa, bu
malzeme arazinin biitlinleyici par¢asi olacagindan yapiy1 yapanin tek basina insaat yapma
hakki olmadig1 ifade edilmektedir*®’. Yani diger bir ifadeyle baskasina ait bir arazide
ingaat yapan kimse yapinin maliki haline gelemeyecek; TMK 718. maddede yer alan “iist
topraga tabidir” (superficies solo cedit) kurali geregince arazinin maliki yapinin da maliki

olacaktir.

Bu durumun 6nemli bir istisnasin1t TMK 726. maddede diizenlenen “iist hakki” teskil
etmektedir®®®. Ger¢ekten de TMK 726. madde hiikkmii “Bir iist irtifakina dayali olarak
baskasina ait bir arazinin altinda veya iistiinde siirekli kalmak iizere insa edilen yapilarin
miilkiyeti, irtifak hakki sahibine ait olur. Bir binanin basl basina kullanilmaya elverigli
bagimsiz boliimleri iizerinde kat miilkiyeti veya kat irtifaki kurulmasi, Kat Miilkiyeti
Kanununa tabidir. Bagimsiz boliimler iizerinde ayrica tist hakki kurulamaz.” seklindedir.
Ust hakki, baskasina ait bir arazinin altinda veya iistiinde kalmak iizere insaat yapma
yetkisi veren bir irtifak hakki olarak belirtilmekte ve miilkiyet irtifak hakki (iist hakki)
sahibine ait olmaktadir’®®. Yani farkli bir sdylemle; iist hakkina dayanilarak yapilan yapi,
iizerinde yapildig1 tasmnmazin biitiinleyici pargast olmayacaktir. Ote yandan, TMK 726/2-
3. hiikkiim fikralarina gore, bir bina tamamen {ist hakkina konu olabilirken; binadaki
bagimsiz boliimler iizerinde ayr1 ayri iist hakki kurulamayacaktir. Buradan hareketle; tist
hakki sahibi, tist hakkina konu yapinin miilkiyetine sahip oldugundan yap1 maliki olarak

6306 Sayili kanun gergevesinde riskli yapi tespitini yaptirabilecektir®®.

396 Haksiz insaat hakkinda detayl bilgi i¢in bkz. Erman, s. 103-110; Akipek/Akintiirk/Ates, s. 521-529;
Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 492-493.

37 Erman, s. 106.

398 Ust hakk: i¢in detayh bilgi icin bkz. Akipek/Akintiirk/Ates, s. 539 vd.; Oguzman/Seli¢ci/Oktay-
Ozdemir, s. 504 vd.

3% Erman, s. 116; Akipek/Akintriik/Ates, s. 539; Antalya, O. Gokhan: Esya Hukuku — Giris, Temel
Kavramlar, Temel Ilkeler, C.:1, Istanbul 2018, s. 86.

400 fpal, s. 66.
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2. Yapi Malikinin Birden Fazla Kisi Olmasi

Miilkiyet hakki, hak sahibinin sayis1 bakimindan tek kisi miilkiyeti ve birlikte miilkiyet
olmak iizere ikili bir ayirima tabi tutulmaktadir. 6306 Sayili kanun kapsaminda tek kisi
miilkiyetine iliskin yukarida yap1 malikinin tek kisi olmasi bagligi altinda agiklamada

bulunduk. Bu bagslik altinda ise birlikte miilkiyet durumu ele alinacaktir.

Birlikte miilkiyet; payli (miisterek) miilkiyet ve elbirligi ile (istirak halinde) miilkiyet
olarak kendi igerisinde ikiye ayrilmaktadir. Bu durumda; 6306 Sayili kanun kapsaminda
yap1 maliki sifatin1 haiz olan ya da olanlarin nasil hareket edecekleri, yap1 malikinin kim
ya da kimler olabilecegi hususlar1 farkli hiikiimlere tabi olmasi miinasebetiyle payl

miilkiyet ya da elbirligi ile miilkiyet durumlarina gore farklilik arz edecektir.

a) Payh Miilkiyette Yap1 Maliki

0} Genel Olarak

Onceki medeni kanunda “miisterek miilkiyet” olarak yer alan (eTMK 623 vd.) TMK ile
paylt miilkiyet (TMK 688 vd.) denilen birlikte miilkiyetin bu tiirlinde malik sayist birden
fazla yahut en az iki kisidir. Payli miilkiyet, TMK 688 vd. hiikiimlerinde diizenlenmistir.
TMK 688/1. maddesi “Payli miilkiyette birden ¢ok kimse, maddi olarak boliinmiis

olmayan bir seyin tamamina belli paylarla maliktir.” seklindedir.

Miilkiyet hakkinda dogan, boliinmeye elverisli, belirli bir oran igerisinde paydas
maliklere ait olan yetki ve 6devlerin tiimiine hisse (pay), paydas maliklerden her birine

ise hissedar (paydas) denilmektedir*®!. Payli miilkiyetin temel unsurlari sunlardir*®:

401 Akipek/Akintiirk/Ates, s. 389. )
402 Erman, s. 69-70; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 303-305.
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- Payli miilkiyete konu olan sey bir biitiin olarak tek bir miilkiyetin konusunu teskil

etmektedir.

- Tek bir miilkiyetin konusunu teskil eden sey, tek kisi miilkiyetinden farkli olarak tek bir
kisiye degil; bilakis, birden fazla kisiye ait bulunmaktadir. Bu kisiler arasinda “paylh
403»

miilkiyet birligi*®>”” meydana gelmektedir.

- Birden fazla kisinin payli miilkiyet birligi olusturdugu bu durumda, her bir kisi s6z

konusu miilkiyetin bir payina sahip bulunmaktadir®®,

Buradan hareketle; payl miilkiyet, “bir mal iizerindeki miilkiyet hakkinin, payli olarak
birden ¢ok kimseye ait olmast halidir.” seklinde tanimlanmaktadir*®. Payli miilkiyet,
hukuki islem ile veya dogrudan dogruya kanun geregi veya yetkili makamin iglemi yahut
mahkeme karar1 ile meydana gelebilir. Payli miilkiyetin hukuki islem ile meydana
gelmesinin en tipik 6rnegi, bir malin birden fazla kisiye satilmasidir. Buradaki hukuki
islem satim sozlesmesidir. Payli miilkiyetin aslen veya devren iktisabi miimkiindiir.
Dogrudan dogruya kanun geregi payli miilkiyetin tesis edilmesi halinde, baz1 durumlar
kanunda payll miilkiyetin kaynagi olarak belirtilmistir. Ornegin, TMK 721. madde
geregince iki taginmazi birbirinden ayirmaya yarayan duvar, parmaklik, cift gibi
simirliklar, aksi ispat edilmedikge, her iki komsunun payli mali sayilacagi acika
belirtilmistir. Bunun yan sira, yetkili makamin bir islemi yahut mahkeme karari ile de

payl miilkiyetten s6z edilebilecektir. Ornegin, imar kanunu cergevesinde belediyeler

403 Payli miilkiyet birliginin tiizel kisiligi bulunmamaktadir. Payli miilkiyet iliskisi sona erdiginde bu birlik
de sona erer. Bir kimse payli miilkiyette paydas oldugunda birligin iiyesi olurken; paydaslig1 sona erdiginde
de iiyeligi sona ermektedir. Bkz. Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 313.

404 Bir sey iizerinde birden fazla kisinin payinin olmasi bakimindan HATEMI, béliinmemis bir seyde séz
konusu seyin bir boliimiiniin A’ya, bir boliimiin B’ye bir bdliimiiniin de C’ye ait olmasi anlaminda
olmadigini; paydaslardan her birinin belirli oranlarda malin her bolimiinde paydas oldugunu ifade
etmektedir. Bkz. Hatemi, Hiiseyin: Esya Hukuku, (Aybay, Aydin/Hatemi, Hiiseyin), istanbul 2014, s. 123-
124.

405 Oguzman/Seli¢i /Oktay-Ozdemir, s. 305.
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tarafindan kisilere payli olarak dagitilan taginmazlar iizerinde idari islem geregi paylh

miilkiyet kurulmus olmaktadir®®¢.

Payli miilkiyette her ortagin payli miilkiyete konu seyde, belirli bir pay1 bulunmaktadir.
Bahse konu pay orani, taraflarca kararlastirilabilecegi gibi taraflar arasindaki hukuki
islemde de belirtilebilir. Ancak pay orani belirli degilse; TMK 688/2. madde hiikmii
uygulama alan1 bulur. Anilan maddeye gore, payli miilkiyete konu seydeki paylar bagka
tiirlii belirlenmedikge, esit sayilacaktir. Aksini iddia eden ispatiyla da yiikiimlii olacaktir.
Diger yandan tasinmazlar bakimindan her bir paydasin payr tapu kiitiigiinde
belirtileceginden mezk(ir hiikmiin pratikte Onemli bir fark yaratmayacagi

belirtilmektedir*’.

2) Payh Miilkiyette Yonetime Iliskin Genel Esaslar

Payli miilkiyette yonetime iliskin esaslar TMK 689 vd. hiikiimlerinde diizenlenmistir.
Payli miilkiyette paydaslar, anlasarak yani diger bir sdylemle oybirligi ile payli miilkiyete
konu malin yararlanma, kullanma ve yonetimi konularinda kanun hiikiimlerinden farkl
bir diizenleme yapabilirler. Nitekim TMK 689. madde hiikkmii boyledir. Ancak boyle bir
anlasma ile payli miilkiyet konusu esyanin kullanilabilirliginin ve degerinin korunmasi
icin zorunlu olan ydnetim islerini yapmak ve gerektiginde mahkemeden buna iligkin
onlemlerin alinmasini istemek ile esyay1 bir zarar tehlikesinden veya zararin artmasindan
korumak i¢in derhal alinmasi gereken onlemleri biitiin paydaslar hesabina almak halleri
harictir. Bu hallere iliskin hak ve yetkilerin kaldirilamayacagi ve sinirlandirilamayacagi
emredici bir bicimde diizenlenmistir. Ayrica payli miilkiyete konu taginmazlarla ilgili
anlagmalar, imzalarmin noterlik¢e onaylanmasi kosuluyla, paydaslardan herhangi birinin

bagvurusu ile tapu kiitiigiine serh verilebilir (TMK 689/2. madde).

406 Payli miilkiyetin kurulmasma iliskin detayli agiklamalar igin bkz. Erman, s. 70;

Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 305 vd.; Akipek/AKkintiirk/Ates, s. 389 vd.

407 Erman, s. 71 vd.; Taginmazin tapu kiitiigiindeki miilkiyet kaydi ile tescile yol agan hukuki sebep ile
belirlenen pay orani birbirinden farkli olmasi halinde TMK 1025. madde uyarinca sicilin diizeltilmesi
davas agilabilecegi hususunda bkz. Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 307.
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Paydaslarin oybirligi esasi ile yukarida belirtildigi tlizere aldiklar1 bir karar yahut
yaptiklar1 bir anlasma bulunmamasi halinde Tiirk Medeni Kanunu’nda olagan yonetim
isleri, dGnemli yonetim isleri ve olaganiistii yonetim isleri olmak tizere gore kademeli bir

408

sistem Ongoriilmiis olup her biri ayr1 karar yeter sayisina baglanmistir*®®. Bu baglamda;

1) Olagan yonetim islerinde kural, TMK 690/1. madde uyarinca paydaslardan her biri
olagan yonetim islerini yapmaya, 6zellikle kii¢lik onarimlar1 yaptirmaya ve tarimsal isleri

yiiriitmeye yetkilidir.

2) Onemli yonetim islerinde kural, TMK 691/1-2. madde geregince; isletme usuliiniin
veya tarim tiirlinlin degistirilmesi, adi kiraya veya {iriin kirasina iliskin sozlesmelerin
yapilmas1 veya feshi, topragin i1slahi gibi 6nemli yonetim isleri i¢in pay ve paydas
cogunluguyla karar verilmesi gerektigi yoniindedir. Bunun disinda; olagan yonetim
siirlarini asan ve paylt malin degerinin veya yarar saglamaya elverisliliginin korunmasi
icin gerekli bakim, onarim ve yap1 islerinde de pay ve paydas ¢ogunluguyla karar

verilmesi gerekir.

3) Olaganiistii yOnetim islerinde kural, TMK 692. maddesi uyarinca payli malin
ozgiilendigi amacin degistirilmesi, korumanin veya olagan sekilde kullanmanin gerekli
kildig1 Sl¢liyli asan yapi islerine girisilmesi veya payli malin tamanu iizerinde tasarruf
islemlerinin yapilmasi, oybirligiyle aksi kararlastirilmis olmadikga, biitiin paydaslarin

kabuliine baglhdir.

Ayrica “Yararlanma, kullanma ve koruma” basliklh TMK 693/3. maddesinde
paydaslardan her biri, boliinemeyen ortak menfaatlerin korunmasini diger paydaslar

temsilen saglayabilecegi hiikkme baglanmistir.

408 Olagan yonetim igleri, onemli yonetim isleri ve olaganiistii yonetim isleri hakkinda detayl bilgi i¢in bkz.
Erman, s. 72-73; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 313-320; Hatemi, s. 125-128;
Akipek/Akintiirk/Ates, s. 394-398.
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Paydaslarin yararlanma, kullanma ve yonetime iliskin konularda paydaslarin yaptiklar
diizenleme ve aldiklar1 kararlar ile mahkemece verilen kararlarin sadece paydaglar1 ve
bunlarin kiilli haleflerini degil, ayn1 zamanda payli malda sonradan paydas olan veya pay
iizerinde ayni hak elde eden kimseleri de baglayacagt TMK 695/1. maddede agikca
diizenlenmistir. Tasinmazlarda yararlanma, kullanma ve yonetime iliskin kararlarin
sonradan paydas olan veya pay lizerinde ayni hak kazananlar1 baglamasi i¢in, bunlarin

tapu kiitiigiine serh edilmesi gerektigini de ifade etmek gerekir.

A3) Payh Miilkiyete Tabi Yapilarda Riskli Yapi Tespitinin Yaptirilmasi

Riskli yapr tespitinin yapt malikleri ya da bunlarin kanuni temsilcileri tarafindan
yapilabilecegi hususunu diizenleyen 6306 Sayili kanunun 3/1. maddesi “Riskli yapilarin
tespiti, Bakanlik¢a hazirlanacak yonetmelikte belirlenen usul ve esaslar ¢ercevesinde
masraflart kendilerine ait olmak iizere, éncelikle yapr malikleri veya kanuni temsilcileri
tarafindan, Bakanlik¢a lisanslandwrilan kurum ve kuruluslara yaptirilir (...)" seklinde
diizenlenmistir. Uygulama yonetmeliginin 7/1. maddesi de ayn1 yondedir. Ancak ne 6306
Sayilt kanun ne uygulama yonetmeliginde riskli yapilarda birden fazla kisinin malik
olmas1 durumunda riskli yap1 tespitinin kim ya da kimler tarafindan ve nasil yaptirilacagi

hususu diizenlenmistir. Bu 6nemli bir eksikliktir.

Uygulamada birden fazla malikin oldugu yapilar bakimindan sadece bir malik tarafindan
riskli yapi tespitinin yapilmasi yeterli goriilmektedir*®. Ancak bir yapiya iligskin birden
fazla malik olmas1 Medeni Hukuk ¢ercevesinde “birlikte miilkiyet™ halidir ki; bu kavram,
hukuki bir kavramdir. Birlikte miilkiyetin payli miilkiyet ve elbirligi ile miilkiyet olmak
tizere ikiye ayrildigini yukarida belirtmistik. Dolayisiyla bu kapsamda bir degerlendirme
yapmaksizin dogrudan bir malikin basvurusunu yeterli kabul edilerek riskli yapi tespitine

konu etmek oldukea hatali ve hukuken isabetli olmayan bir durumdur.

409 Ozsunay, s. 40; Yazcl, s. 35; Ilgezdi, s. 52.

141



Payli miilkiyete tabi bir yapida riskli yap1 tespitinin kim ya da kimler tarafindan nasil
gerceklestirilecegi hususuna cevap vermezden evvel yukarida payli miilkiyetin
yonetimine iliskin Tiirk Medeni Kanun’da kademeli bir sistem ongoriildiigiinii olagan
yonetim igleri, onemli yonetim isleri ve olaganiistii yonetim isleri kapsaminda farkli karar

yeter sayilarina baglandigini belirtmistik.

Buradan hareketle; birden fazla malik oldugu payl miilkiyete tabi bir yap1 bakimindan
riski yap1 tespitinin ka¢ malikin bagvurusu ile yaptirilabilecegi hususunda riskli yap1
tespiti isleminin olagan yonetim isi, 6nemli yonetim isi veya olaganiistii yonetim isi
kapsaminda hangi kategoriye dahil olduguna cevap vermek gerekecektir. Doktrinde bu

hususta ti¢ farkli goriis bulunmaktadir.

Birinci goriise gore, riskli yapi tespit talebinin miilkiyet konusu sey iizerinde tasarruf
anlamina gelmedigini, bunun yapinin korunmasiyla ilgili oldugunu ve tedbir alinmasinin
gerekli olup olmadiginin belirlenmesi oldugunu, paydaslardan her birinin bu korumay1
saglayabilmek icin tek bagsina riskli yapi tespiti talebinde bulunabileceginin kabul

edilmesi gerektigi ifade edilmektedir*!?.

Ikinci goriise gore, payli miilkiyet rejiminde 6306 Sayili kanun anlaminda binanin
yiktirilip yeniden yaptirilmasinin her paydasin yapabilecegi olagan islerden veya oy
coklugu ile yapilabilecek 6nemli tasarruflardan olmadigi, zira burada esyanin tamamina
dair bir tasarrufun bulundugu ve bu sebeple tiim paydaslarin oybirligi gereken olaganiistii

tasarruflardan oldugu ifade edilmektedir*!!.

Ucgiincii goriise gore ise; riskli yapi tespiti ne kirilan camin degistirilmesi gibi olagan
giinliik bir istir ne de payli miilkiyetin 6zgililendigi amacin degismesine sebebiyet veren
olagantistii bir istir. Tespit islemi yapilmadan evvel yapinin riskli olup olmadigt dahi

bilinmemektedir. Dolayisiyla riskli yapi tespiti yaptirmak yapinin riskli oldugu sonucunu

419 Kursat, Zekeriya: “6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanunun
Ozel Hukuk Alanindaki Etkileri”, Kentsel Déniisiim Hukuku (Ed.: Yasin, Meliksah/Sahin, Cenk), Istanbul
2015, s. 21.

411 Ozsunay, s. 39-40; Beyazkihg, s. 50.
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dogurmamaktadir. Riskli yapi tespiti, yaptirilmasi olagan yonetim sinirin1 agtigi ve buna
karsilik olaganiistii is seviyesine varmayan bir istir. Bu sebeple, riskli yap1 tespitinin
yaptirabilmesi i¢in pay ve paydas c¢ogunlugu ile karar verilmesi gerektigi

belirtilmektedir*!2.

Kanaatimizce, payli miilkiyete konu bir yapimnin riskli yapi tespiti i¢in tiim paydaslarin

oybirliginin aranmasi1 gerekmektedir. Soyle ki,

- Gergekten de payl miilkiyete konu yapiya iliskin riskli yapi tespitinin olagan, giinliik

islerden olmadig1 hususunda tartisma bulunmamaktadir.

- Riskli yap1 tespitinin, olagan yonetim sinirlarini agan ve payli malin degerinin veya yarar
saglamaya elverigliliginin korunmasi i¢in gerekli bakim, onarim ve yapt isleri
kapsaminda da degerlendirilemeyecektir. Zira, buna iliskin TMK 691/2. madde hiikmii
incelendiginde; gergeklestirilecek faaliyetin olagan yonetim sinirlarini agan bir nitelikte
olmasi; payli malin degerinin veya yarar saglamaya elverisliliginin korunmasini
hedeflemesi ve bunun i¢in de bakim, onarim ve yapi isleri kapsaminda olmasi
gerekmektedir. Riskli yap1 tespitinin olagan yonetim sinirlarini agan nitelikte oldugu
varsayiminda riskli yapi tespiti ile “tespit” islemi gergeklestirilmektedir. Oysaki bakim,
onarim ya da yapi isleri her biri icrai bir islemdir. Ornegin, bir otomobil 15.000 kilometre
bakimi i¢in servise getirildiginde servisteki teknik personel, otomobile sadece bakmaz ya
da otomobille ilgili tespit yapip birakmaz veya bir kaza neticesinde kaportast yamulan
otomobil onarilir. Bunun yani sira, bu asamada yapinin, heniiz riskli olup olmadig belirli
degildir ve ancak yapilacak incelemeden sonra yapinin riskli olmadigina karar verilebilir.
Buna gore, yapinin riskli olmadig: tespit edilmesi halinde zaten herhangi bir bakim,
onarim veya yapi isine de konu edil(e)meyecektir. Dolayistyla madde metnindeki fiillerin
saglanmadig1 kanaatindeyiz. Ayrica her ne kadar bir yapinin riskli yapi tespitine kadarki
stirede riskli olup olmadig: bilinememekteyse de; lilkemizde; yaklagik olarak 19 milyon
konut bulundugu, bu konutlardan 2000 y1lindan sonra yapilan 5 milyon konut haricindeki

14 milyon konutun afet riski yoniinden incelenmesi gerektigi, deprem tasariminin yetersiz

412 fpal, s. 68-70.
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oldugu binalar, malzeme dayanimi yetersiz olan ve miihendislik hizmeti almayan kagak
yapilar dahil yap1 stokunun yaklasik %40’ min yani 6-7 milyon konutun yenilenmesi ya

da gliglendirilmesi gerektigi tahmin edilmektedir*!?

. Yani her ne kadar riskli yap1
tespitinin basinda yapinin riskli yap:t olup olmadig: bilinmese de yapinin riskli yap1
olduguna dair (aksi ortaya konulabilir) kuvvetli bir diislince mevcuttur. Zira yeni yapilmig
(saglam) bir yapinin riskli yap1 tespitine konu edilmesine bir engel bulunmamaktaysa da

bu durum pek hayatin olagan akisina da uymamaktadir.

- Bunun yani sira, payli miilkiyette birden fazla pay ve paydas bulunmaktaysa da tek bir
miilkiyetten bahsedilmektedir. Dolayisiyla esyanin tamamina iliskin bir tasarruf oldugu

hususunda tereddiit bulunmamaktadir.

- Ayrica yapinin, riskli yapi tespitinde betonarme tasiyici elemanlarindan kesit, boyut ve
demir donatilar1 ile karot alinmasi neticesinde yapinin riskli olmasi halinde tahliye ve
yapinin yiktirilarak yenisinin yapilmasi/yaptirilmasi giindeme gelecektir. Yapilan bu ve
bu gibi islemler olaganiistii tasarruflardandir. Ilaveten riskli alanda idarece
gerceklestirilen doniligiim uygulamasi oldugunu diisiinelim. Riskli alan sinirlari igerisinde
kalan birden fazla riskli yapimin oldugu bir yerde gergeklestirilecek uygulamada tim
riskli alan1 doniistiirecek ve buna gore planlayacak olan idarenin sosyal donati alanlarinin

olusturulmasi, cins degisikligi gibi islemleri sliphesiz oybirligi gerektirecektir.

Anilan bu sebeplerle payl miilkiyete konu yapinin riskli yapi tespitinde oybirligi esasinin

aranmasi zaruridir.

b) Elbirligi Miilkiyette Yap1 Maliki

Elbirligi ile miilkiyet TMK 701. vd. maddelerinde diizenlenmistir. Onceki medeni kanun
doneminde “istirak halinde miilkiyet” kavrami ile (eTMK 629 vd.) ifade edilmekteydi.

TMK 701. madde hiikmii uyarinca kanun veya kanunda 6ngoriilen sdzlesmeler uyarinca

413 Cevre ve Sehircilik Bakanlig: sik¢a sorulan sorular, https:/kastamonu.csb.gov.tr/kentsel-donusumde-
50-soru-50-cevap-i-5086, Erisim Tarihi:02.05.2019.
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olusan topluluk dolayisiyla mallara birlikte malik olanlarin miilkiyeti, elbirligi
miilkiyetidir. Elbirligi miilkiyetinde ortaklarin belirlenmis paylari olmayip her birinin

hakki, ortakliga giren mallarin tamamina yaygindir.

Elbirligi ile miilkiyet halinde birden ¢ok kisi aralarindaki ortaklik sebebi ile bir mala
birlikte sahiptirler. Yani diger bir deyisle; mal iizerindeki miilkiyet hakki, bu kisilerin
tamamina aittir. Ancak bu ortaklik iliskisi ya kanundan dogmaktadir ya da kanunda
ongoriilen sozlesmeler sonucu dogmaktadir. Bu ortaklik, tiizel kisilik de meydana

getirmemektedir*!'4

. Elbirligi miilkiyet kaynaklar1 agisindan numerus clausus ilkesine
tabidir*!>. Bu kapsamda; kari-koca mal ortakligi rejimi (TMK 256. vd. madde), aile
mallar1 ortakligi (TMK 373. vd. madde), miras ortakligi (TMK 640. madde), adi ortaklik

(TBK 620. vd. madde) elbirligi ile miilkiyetin goriiniim sekilleridir.

Ote yandan, elbirligi ile miilkiyet halinde ortaklar, miilkiyete elbirligi ile sahip
olduklarindan miitevellit paydan s6z edilmemektedir. Elbirligi ile miilkiyete tabi haklar
ve mallar, ortaklarin kisisel mal ve haklarindan ayri olarak bagimsiz bir malvarlig: teskil

etmektedir*!®,

Bunun yani sira, TMK 702/2. madde hiikmii geregince, elbirligi ile miilkiyet halinde
tasarruf ve yonetimde kural, kanunda veya s6zlesmede aksine bir hiikiim bulunmadikca
gerek yonetim gerek tasarruf islemleri icin ortaklarin oybirligiyle karar vermeleri
yoniindedir. Buradan hareketle; ortaklarin biri tek basina bir tasarruf islemi yapmigsa
islemi yapanin diger ortaklar namina ve temsil yetkisine sahip olup olmadigina
bakilmaktadir. Sayet temsil yetkisi varsa islemin gegerli olacagi; ancak temsil yetkisi
yoksa veya diger ortaklar isleme icazet vermezse islemin baglayici olmayacag: ifade
edilmektedir*!’. Eger ortak, kendi nam ve hesabina hareket etmisse tasarruf yetkisi

bulunmadigindan bahisle tasarruf islemi gegersiz olacaktir. Fakat bor¢landirici islemler

414 Detayll bilgi i¢in bkz. Erman, s. 79-82; Hatemi, s. 142; Akipek/Akintiirk/Ates, s. 408 vd.;
Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 343-354.

415 Hatemi, s. 142.

416 Erman, s. 79-80.

47 Erman, s. 80; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 348; Akipek/AkintiirkAtes, s. 413-414.
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gecerli olacak olup bu bor¢landirict islemden dogan/dogacak borgtan sorumlulugu s6z

konusu olacak olup borcu ifa edemeyeceginden sonuglarina katlanacaktir*!®,

Bu itibarla, elbirligi ile miilkiyete konu yap1 bakimindan 6306 Sayili kanun kapsaminda

yapilacak riskli yapi tespitinin oybirligi ile yapilmasi gerekmektedir*!,

3. Kat Miilkiyetine Tabi Olan Yapilarda Yapi1 Maliki

Kat miilkiyetine tabi yapilar bakimindan riskli yap: tespitini kim ya da kimlerin talep
edecegi hususu ne 6306 Sayili kanun ne de uygulama yonetmeliginde diizenlenmistir.
6306 Sayili kanunda 6ngoériilen temel kural, kanunun 3/1. maddesi uyarinca riskli yap1
tespitinin  Oncelikle yapr malikleri veya bunlarin kanuni temsilcileri tarafindan
yaptirilacagi hususudur. Bununla birlikte; konuya iligskin olarak 6306 Sayili kanunu 634
Sayil1 Kat Miilkiyeti Kanunu ve 4721 Sayili Tiirk Medeni Kanunu hiikiimleri ile birlikte
uygulamak gerekmektedir. Ancak 6nemle belirtilmelidir ki; 6306 Sayili kanunun
terminolojisi ve esaslari ile 634 Sayili Kat Miilkiyeti Kanununun terminolojisi ve esaslari

birbirinden oldukca farklidir.

Kat miilkiyeti, bir binanin bagimsiz olarak kullanilmaya elverigli boliimlerini, ana
tasinmazdan ayirarak onlara bagimsiz ve ayri bir miilkiyet hakki tantyan bir kurumdur*?°.
Kat Miilkiyeti Kanununun 1. maddesine gore, tamamlanmis bir yapinin kat, daire, is
biirosu, diikkdn, magaza, mahzen, depo gibi bolimlerinden ayr1 ayri ve basli basina
kullanilmaya elverisli olanlar1 lizerinde, o gayrimenkuliin maliki veya ortak malikleri
tarafindan, Kat Miilkiyeti Kanunu hiikiimlerine gore, bagimsiz miilkiyet haklar
kurulabilecegi hiikiim altina alinmistir. Buradan hareketle; bagimsiz boliimler iizerinde

kurulan miilkiyet hakkina kat miilkiyeti denilmektedir*?!.

418 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 348.

419 Ozsunay, s. 40-41; inal, s. 71; Beyazkihg, s. 52.
420 Erman, s. 135-136.

41 Erman, s. 136.

146



Kat Miilkiyeti Kanununun “Tarifler” baglikli 2/1. maddesine gore, “a) Kat miilkiyetine
konu olan gayrimenkuliin biitiintine (Anagayrimenkul); yalniz esas yapt kismina
(Anayapi); anagayrimenkuliin ayrt ayri ve bash basina kullanilmaya elverisli olup, bu
Kanun hiikiimlerine gore bagimsiz miilkiyeti konu olan béliimlerine (Bagimsiz boliim),
bir bagimsiz béliimiin disinda olup, dogrudan dogruya o béliime tahsis edilmis olan
verlere (Eklenti); bagimsiz boliimler tizerinde kurulan miilkiyet hakkina (Kat miilkiyeti)
ve bu hakka sahip olanlara (Kat maliki)” denilmektedir. Kanunun 3/1. maddesinde kat
miilkiyeti, arsa pay1 ve ana gayrimenkuldeki ortak yerlerle baglantili 6zel bir miilkiyet
olarak ifade edilmektedir. Kat miilkiyetinde kat malikleri, bagimsiz boliimler {izerinde,
kural olarak, tek kisi miilkiyetine sahip iken; arsa ve ortak yerler {lizerinde ise payl
miilkiyet hakkina sahiptirler*??. Kat Miilkiyeti Kanununda esyaya bagl bir payli miilkiyet
diizeni bulunmaktadir. Yani diger bir deyisle; bagimsiz boliim tizerindeki miilkiyete kim
sahipse, arsa payina ve ortak yerlerdeki payli miilkiyet payina da o sahip olmaktadir*??.
Nitekim Kat Miilkiyeti Kanununun 16/1. maddesi ortak yerlerle ilgili olarak agik¢a kat
maliklerinin ana gayrimenkuliin biitiin ortak yerlerine, arsa paylari oraninda, ortak

miilkiyet hiikkiimlerine gore malik olacagini hitkkme baglamigtir®4.

Uygulamada kat miilkiyetine tabi yapilar bakimindan herhangi bir ayirim ve
degerlendirme yapilmaksizin tek bir kat malikinin talebi ile riskli yap1 tespiti

425

yaptirilabilmektedir Bu yonde bir uygulama hem 6306 Sayili kanuna hem TMK

hiikiimlerine hem de Kat Miilkiyeti Kanununa aykirilik teskil ettigi ifade edilmektedir*?.

Bunun yani sira, Kat miilkiyetine tabi yapilar bakimindan 6306 Say1li kanun ¢ergevesinde
riskli yap1 tespitinin kim ya da kimler tarafindan yapilacagi hususunda doktrinde iki farkli
goriis ileri stirlilmusgtiir. Birinci gorilise gore, riskli yap1 tespiti talebinin miilkiyet konusu
sey iizerinde tasarruf anlamina gelmedigi, bu durumun yapinin korunmasi ile ilgili oldugu

ve tedbir alinmasinin gerekli olup olmadigmin belirlenmesi icin kat malikleri veya

422 Erman, s. 137.

423 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 610-611.

424 Kat miilkiyetine iliskin detayli aciklamalar igin bkz. Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 604 vd.;
Akipek/Akintiirk/Ates, s. 415 vd.; Aybay, s. 215 vd.; Erman, s. 135-156.

425 [nal, s. 73 (dipnot 99).

426 Ozsunay, s. 42; Beyazkilig, s. 55.

147



paydaslardan her birinin bu korumay1 saglayabilmesi icin tek basina riskli yap1 tespiti

talebinde bulunmasinin kabul edilmesi gerektigi ifade edilmektedir*?’.

Bize gore de isabetli olan ikinci goriise gore, Kat Miilkiyeti Kanunu uyarinca yap1 maliki
ile kat maliki kavramlarimin birbirinden farkli kavramlar oldugu, 6306 Sayili kanunda
acikca yapr maliki kavraminin kullanildigi, ana gayrimenkuliin esas yapi kismini
olusturan ana yapinin tiim kat maliklerine ait olmak sureti ile payli miilkiyete tabi oldugu,
bir yapiin yiktirilarak yeniden yaptirilmasi durumunun olaganiistii yonetim islerinden
oldugu ve dolayistyla kat miilkiyeti rejiminde riskli yap1 tespitinin istenmesine iligkin
kararin kat malikleri kurulunun usuliine uygun olarak yapacaklar1 olagan ya da

olaganiistii toplantida alinmasinin zorunlu oldugu ifade edilmektedir*?8.

Bunun yani sira, doktrinde INAL, her bir bagimsiz boliim malikinin riskli yap1 tespiti
yaptirabilmesin miimkiin olmadig: belirterek, Kat Miilkiyeti Kanununun 16/1. madde
hiilkmii geregi oybirligi esasina da gerek olmadig: ifade etmektedir. Zira riskli yap1
tespitinin kat miilkiyetine tabi bir yapmnin payli milkiyete tabi yerinde
gercekleseceginden hareketle yukarida payli miilkiyete tabi yapilarda ifade edildigi
gibi*?® pay ve paydas ¢cogunlugu ile bu tespitin yaptirilabilecegini ifade etmektedir. Payli
miilkiyete tabi yapilarda riskli yapi tespitinin yaptirilmasi hususunda olaganiistii yonetim
islerinden oldugu ve oybirliginin aranmasi gerektigine iliskin yukaridaki agiklamalarimiz
bu kapsamda da gecerlidir. Ayrica oybirligince karar alinamamasi halinde 6306 Sayili
kanun idarenin miidahalesini 6ngdrmiistiir. Dolayisiyla hak sahiplerinin miilkiyet hakkina

helal gelmemesi adina oybirligi esasinin 6nemli oldugunu ifade etmek gerekir.

4. Kat Miilkiyetine Tabi Olmayan Yapilarda Yap1 Maliki

Riskli yapr tespiti talebinde yapr malikinin bulunabilecegi gerek 6306 Sayili kanunda

gerekse 6306 Sayili kanunun uygulanma yonetmeliginde diizenlenmistir. Miilkiyetin bir

“7 Kursat, s. 21.
428 Ozsunay, s. 41-43.
429 Payh miilkiyete tabi yapilarda riskli yapi tespiti yaptirilmasina iliskin tartigmalara bkz. s. 137 vd.
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ya da birden fazla kisiye ait olmasi halinde veya yapinin kat miilkiyetine tabi bir yap1
olmas1 durumunda yap1 malikinin nasil belirlenecegi hususunda 6306 Sayili kanunda ve
6306 Sayili kanunun uygulama yonetmeliginde herhangi bir agiklik olmamasina karsin
bu kapsamda yukarida agiklamalarda bulunmustuk. Ancak kat miilkiyetine tabi olmayan
yapilar bakimindan 6306 Sayili kanunun uygulama yonetmeliginin 7/2. madde
hilkkmiiniin 6306 Sayili kanunda Ongodriilmemis, ayr1 bir diizenleme getirdigi
goriilmektedir. Anilan diizenleme, “(...) 23/6/1965 tarihli ve 634 sayili Kat Miilkiyeti
Kanunu uyarinca kat irtifaki veya kat miilkiyeti kurulmadig icin arsa payli tapu var ise,
arsa tizerinde fiilen bulunan yapumn riskli yapu tespiti, yapinin sahibi olan arsa payt
sahibince yaptirilir. Arsa iizerindeki yapimin baskasina ait olmasi ve bunun da tapu
kiitiigiinde belirtilmis olmasi1 halinde, riskli yapi tespiti lehine serh olan tarafca

yaptirdr.” seklindedir.

Oncelikle belirtilmelidir ki; 6306 Sayili kanunun uygulama yd&netmeliginin 7/2.
maddesinin t¢ilincii climlesi “(...) 23/6/1965 tarihli ve 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu
uyarinca kat irtifaki veya kat miilkiyeti kurulmadig: icin arsa payli tapu var ise, arsa
tizerinde fiilen bulunan yapumin riskli yapi tespiti, yapinin sahibi olan arsa payt sahibince
vaptirilir. (...)”" seklindedir. 635 Sayili Kat Miilkiyeti kanunu uyarinca kat irtifaki ya da
kat miilkiyeti kurul(a)mamis arsa payli tapusu bulunan bir yap:r hakkinda riskli yap1
tespitinde kural olarak bulunmaya yetkili, yapinin sahibi olan arsa pay1 sahibidir. Bu
halde; “yapinin sahibi olan arsa pay1 sahibi” ibaresi ile kastedilenin ne/kim oldugunun
ortaya konulmas1 gerekmektedir. Oncelikle ifade edilmesi gerekir ki; anilan diizenlemede
kullanilan “yapinin sahibi” terimi, isabetli bir kullanim olmayip*° yasal diizenlemenin
Ozensizce hazirlandigimi ifade etmek yanlis olmayacaktir. Mezkir diizenlemenin
lafzindan hareketle; kat miilkiyeti kanununa gore kat irtifaki ya da kat miilkiyeti
kurulamamis arsa payli tapusu bulunan yapinin, yap1 sahibi olarak {izerinde bulundugu
arsanin sahibinin tek kisi olmasi halinde arsanin maliki veya iizerinde bulundugu arsanin
sahibinin birden fazla kisi olmasi halinde arsa payr maliklerinden en az birinin
kastedildigini ifade etmek olanaklidir. Bu itibarla hukuk literatiiriimiiz ¢ercevesinde

“yapinin sahibi olan arsa pay1 sahibi” ibaresinde ge¢en “yapinin sahibi” terimi ile yapinin

430 Kursat, s. 20.
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yapim masraflarina katlanan; “yapiy1 yaptiran” veya “yapi lizerinde malik sifati ile zilyet
olan” kastedilmekte olup**! fikrimizce de, anilan bu ifadenin “yapi lizerinde malik sifati

ile zilyet olan” arsa pay1 sahibi olarak kabul edilmesi gerekmektedir.

6306 Sayili kanunun 7/2. maddesinin dordiincii ciimlesi “(...) Arsa tizerindeki yapinin
baskasina ait olmasi ve bunun da tapu kiitiigiinde belirtilmis olmast halinde, riskli yapt
tespiti lehine serh olan tarafca yaptirilir.” seklindedir. Buna gore, kat miilkiyeti kanunu
cercevesinde kat irtifaki veya kat miilkiyeti kurul(a)mamis arsa payli tapulu yerlerde, arsa
iizerinde fiilen bulunan yapinin bagkasina ait olmast ve bu durumun da tapu kiitiigiinde
belirtilmis olmas1 halinde s6z konusu yapiya iliskin riskli yap1 tespitinin lehine serh olan
tarafca yaptirilacagi belirtilmistir. Bu halde anilan hiilkmiin lafzindan hareketle; arsa ile
yap1 miilkiyetinin birbirinden ayr1 degerlendirildigi**? ya da arsa sahibi ile yap1 sahibinin
farkl1 kimseler olabilecegi seklinde bir anlam ortaya ¢ikmaktadir. Zira 6306 Sayili
kanunun uygulama yonetmeliginin 7/2. maddesinin ti¢lincli climlesinde yap1 sahibinin,
arsa pay1 sahibi olarak nitelendirilmesine karsin; ayn1 hilkkmiin dordiincii climlesinde “arsa
iizerindeki yapimin baskasina ait olmasi” ibaresi ile tartismaya agik bir durum
yaratilmigtir. Ayrica anilan hiikimde hem miilkiyet hakkini ¢agristiran “ait olmak” deyisi
kullanilmis hem de kisisel haklari cagristiran “lehine serh olan tarafca” ibaresi

kullanilarak geliskili bir durum yaratildig1 ifade edilmektedir*33.

Gergekten de kat miilkiyeti kanunu cercevesinde kat irtifaki veya kat miilkiyeti
kurul(a)mamis arsa payl tapulu yerlerde, arsa lizerinde fiilen bulunan yapinin miilkiyeti
ile arsanin miilkiyetinin birbirinden ayri kisilere ait olup olmamasinin iizerinde durmak
gerekmektedir. Bu itibarla her ne kadar 6306 Sayili kanun kentsel doniisiim konusunda
ozel bir kanun olsa da “tasinmaz miilkiyeti” genel bir kanun olan Tirk Medeni

Kanunu’nda (704. md. vd.) diizenlenmistir***. Zira TMK. 5. madde “Bu Kanun ve

41 jnal, s. 77; Kursat, s. 20.

42 Aym yonde bkz. Inal, s. 74.

433 Kursat, s. 21.

434 Tasinmaz miilkiyeti hususunda detayli agiklamalar i¢in bkz. Ayan, Mehmet: Esya Hukuku -II-
Miilkiyet, Ankara 2016, s. 155-447; Akipek/Akintiirk/Ates, s. 455-577; Ertas, Seref: Esya Hukuku, izmir
2018, s. 269-437; Sirmen, A. Lale: Esya Hukuku, Ankara 2018, s. 313-493; Oguzman/Seli¢i/Oktay-
Ozdemir, s. 355 vd.
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Bor¢lar Kanununun genel nitelikli hiikiimleri, uygun diistiigii olgiide tiim ozel hukuk
iliskilerine uygulanir.” seklinde bir diizenleme getirmekte olup gercekten tartismasiz
olarak kabul edildigi iizere, bu madde, sadece medeni hukuk ile sinirli olarak degil, 6zel
hukukun diger kisimlarinda da uygulanabilen temel bir kural koymaktadir**>, Buna gore,
tasinmaz miilkiyetinin kapsaminin belirlenmesi bakimindan TMK. 684. madde hiikmii
yol gosterici olup anilan madde uyarinca bir seye malik olan kimse, onun biitlinleyici
pargalarina da malik olmaktadir. Ayni maddenin ikinci firkasinda biitiinleyici parca, yerel
adetlere gore asil seyin temel unsuru olan ve o sey yok edilmedikge, zarara ugratilmadikca
veya yapist degistirilmedikce ondan ayrilmasina olanak bulunmayan parca olarak
tanimlanmistir. Tasinmazin biitiinleyici pargalari, TMK. 718/2. maddesinde gosterilmis
olup yasal sinirlamalar sakli kalmak kaydiyla, yapilar, bitkiler ve kaynaklar taginmazin
biitiinleyici parcalarin1 teskil etmektedir**®. Bu minvalde; “ist topraga tabidir”
(superficies solo cedit) prensibi uyarinca ve TMK. 718/2. madde hiikmiinde de agikca
belirtildigi iizere arazi miilkiyetinin kapsamina iizerindeki yapilar da dahil olmakta olup
daha acik bir deyisle kural olarak, arazinin miilkiyeti kime aitse, yapinin da miilkiyeti ona
aittir. Dolayisiyla 6306 Sayili kanunun uygulama yonetmeliginin 7/2. maddesinin
dordiincii climlesi ¢ergevesinde arazinin miilkiyeti ile tizerindeki yapinin miilkiyetinin

baska kisilere ait olmas1 hukukumuz agisindan olanakli degildir*?’.

435 Madde gerekgesinden. Bkz. www.sinerjimevzuat.com.tr, Erisim Tarihi: 20.06.2019.

436 Ayan, s. 303.

7 Inal, s. 65 ve 75; “(...) MK. nun 619. maddesi hiikmiine gére bir arazi iizerinde yapilan bina ve insaat
arzin miitemmim ciiz'li sayilir. Bu binanin hukuki durumu arza tabidir. Bundan ¢ikan sonug¢ sudur: Kural
olarak bir tasinmazin alti baskasina tistii baskasina ait olamaz. Zemin kime ait ise miitemmim ciiz sayilan
tizerindeki bina da ona ait olur.(...)” Bkz. Yargitay 8. HD., T.:07.02.1989, 1988/19157 E., 1989/1170K.,
www.kazanci.com.tr, Erisim Tarihi:23.06.2019; Yargitay bir kararinda “(...) davalimin tasinmaz iizerindeki
binayr kullandigr ve davanin da buraya iliskin oldugunun sabit oldugu, bilindigi iizere, TMK 'nun 684.
maddesi uyarinca taginmaz tizerindeki bina, arzin miitemmim ciizii niteliginde olup, arzin miilkiyetine tabi
oldugu o halde, arza malik olan davacinin TMK 'nun 684. maddesi delaletiyle ayni yasanin 683. maddesi
uyarinca binamin da maliki durumunda oldugu (...) ’seklinde demistir. Bkz. Yargitay 1. HD.,
T.:29.04.2014, 2013/20152 E., 2014/8903 K., www.kazanci.com.tr, Erisim Tarihi: 23.06.2019; Yargitay
bir baska kararinda toprakla baglantis1 siki ve siirekli kalmak maksadiyla yapilan binalarin arazinin
biitiinleyici pargast oldugunu tespit etmistir. “ (...) Tiirk Medeni Kanunun 684. Maddesi uyarinca saglam
ve temelli mahiyette olan binalar arzin miitemmim ciiz'ii sayilacagindan arzdan ayri olarak bu gibi yerlerin
ortakliginin giderilmesi istenemez. (...)” Bkz. Yargitay 6. HD., T.: 28.05.2009, 2009/3039 E., 2009/4993
K., www.kazanci.com.tr, Erisim Tarihi: 23.06.2019; Ayni yonde bkz. Yargitay 13. HD., T.: 30.11.2004,
2004/7556 E., 2004/17445 K., www.kazanci.com.tr, Erisim Tarihi: 23.06.2019; Yargitay 8. HD.,
T.:15.01.2019, 2016/20950 E., 2019/341 K., www.kazanci.com.tr, Erisim Tarihi:24.06.2019.
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Bunun yani sira, hukukumuza goére bir kimsenin baskasina ait bir arazide herhangi bir
hukuki sebep olmaksizin bir yap1 yapmasi halinde s6z konusu yapinin miilkiyetini
kazanamayacak olup bu tiir durumlar, TMK. 722. madde vd. uyarinca “haksiz yap1”
olarak nitelendirilmektedir**®. Bu baglamda haksiz yapi; “kendi malzemesiyle baskasimin
taginmazina yapi yapmasit”, “bagkasinin malzemesiyle kendi taginmazina yap1 yapmasi1”
ve “baskasinin malzemesiyle baskasinin taginmazina yap1 yapmasi” olarak {i¢ sekilde
ortaya ¢ikabilir. Bunlardan “kendi malzemesiyle bagkasinin tasinmazina yap1 yapmasi1”
hali uygulamada en yaygin goriilen seklidir***#4°, Bu kuralin en 6nemli istisnasini, konu
ozelinde, tist hakki olugturmakta olup bdyle bir durumda riskli yapi tespitinin {ist hakki

sahibince yaptirilacagi hususunda tereddiit bulunmamaktadir®!,

Bununla birlikte; 6306 Sayili kanunun uygulama ydnetmeliginin 7/2. maddesinin
dordiincii ciimlesi kapsaminda riskli yapi tespitinde bulunabilecek kisiden ne anlagilmasi

gerektigi hususunda doktrinde iki farkli gdriis bulunmaktadir. Birinci goriise gore, anilan

438 TMK. 722. madde hilkkmii “Bir kimse kendi arazisindeki yapida baskasimin malzemesini ya da
baskasinin arazisindeki yapida kendisinin veya bir baskasinin malzemesini kullanirsa, bu malzeme arazinin
biitiinleyici par¢ast olur.

Ancak, sahibinin rizast olmaksizin kullanilmis olan malzemenin sékiilmesi aswr1 zarara yol agmayacaksa,
malzeme sahibi, gideri yapiy yaptirana ait olmak tizere bunlarin sékiiliip kendisine verilmesini isteyebilir.
Ayni kosullar altinda arazinin maliki de, rizast olmaksizin yapilan yapida kullanilan malzemenin, gideri
yapiyi yaptirana ait olmak tizere sokiiliip kaldiriimasini isteyebilir. ” seklindedir. Bkz. www.kazanci.com.tr,
Erisim Tarihi:22.06.2019.

439 Detayli bilgi igin bkz. Ayan, s. 305-325; Akipek/Akintiirk/Ates, s. 521-528; Oguzman/Seli¢i/Oktay-
Ozdemir, s. 480-508; Sirmen, s. 383-404; Ertas, s. 367-390.

40 Yargitay da bir kimsenin kendi malzemesi ile bagkasimin tasinmazi iizerine “haksiz yap1” yapmasi
halinde miilkiyetin tasinmaz sahibine ait oldugunu ifade etmektedir. Bununla birlikte; malzeme sahibinin
iyi niyetli olmas1 halinde ve diger bazi kosullarin bulunmasi durumunda yapinin bulundugu alan ile yapinin
kullanilmasi i¢in zorunlu arazi pargasinin miilkiyetinin tescilini miilkiyet hakk: sahibinden isteyebilecegine
hiikmetmistir. Bkz. Yargitay, “ (...) Bir kimsenin kendi malzemesi ile baskasimin tapulu tasinmazina
stirekli, esasl ve miitemmim ciizii ( tamamlayict pargasi ) niteliginde yapt yapmast halinde malzeme
sahibinin iyiniyetli olmast yanminda diger bazi kosullar da mevcutsa malzeme sahibi yapinin bulundugu alan
ile yapumin kullanilmast igin zorunlu arazi par¢asimin tescilini miilkiyet hakki sahibinden isteyebilir.
TMK'nin 724. maddesinde yapi sahibine taninan bu hak, kisisel hak niteliginde olup, bina sahibi ve onun
kiilli halefleri tarafindan, insaat yapilirken tasinmazin maliki kim ise ona ya da onun kiilli haleflerine karsi
ileri siiriilebilir. Hemen belirtmek gerekir ki, tasinmaza sonradan malik olan kisiye karsi da bu kisisel hak
ancak yapr sahibini bu haktan mahrum birakmak amaciyla arsa sahibi ile el ve isbirligi i¢inde oldugu
iddiastyla ileri siiriilebilir. Malzeme sahibinin TMK'min 724. maddesine dayanarak tescil talebinde
bulunabilmesi bazi kosullarin varligina baghdur;

a- ) Birinci kosul, malzeme sahibinin iyiniyetli olmasidir. (...)

b- ) Ikinci kosul, yapi kiymetinin tasinmazin degerinden acik¢a fazla olmasidir. (...)

c- ) Ugiincii kosul ise yapiy1 yapamn ( malzeme sahibinin ), tasinmaz malikine uygun bir bedel édemesidir.
(...)” demistir. Bkz. Yargitay 14. HD., T.: 29.03.2018, 2018/231 E., 2018/2487 K., www.kazanci.com.tr,
Erisim Tarihi: 24.06.2019.

41 Ust hakku ile ilgili yukaridaki agiklamalarimiz igin bkz. s. 135-137.
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diizenlemenin biitlinleyici parca kuralinin istisnasini teskil eden hallerde arazi maliki
yerine yap1 malikinin tespiti talep edebileceginin hedeflendigini ve bu durumda, tist hakki
sahibinin Imar Kanunu 18/9. maddesi uyarinca yapisi baskasimin parselinde kalan kigi
gibi kimselerin arazi maliki yerine tercih edildigi ifade edilmektedir**?. Bu goriis,
doktrinde elestirilmektedir**. Ikinci goriis ise, anilan hiikiimde yer alan “tapu kiitiigiinde
belirtilmis olma” unsurunun aranmasi ve bu kapsamda riskli yapi tespitinin lehine tapuda
bu durumun gosterildigi kisi tarafindan yaptirilmasinin sebepsiz olmadigi, zira anilan
hiikmiin ti¢iincii climlesinde malik sifat1 ile zilyet olan kimsenin paydaslardan biri olmas1
hasebiyle bu durumun tapu kiitiigiinde anlasiliyor olmasina karsin hilkmiin dordiincii
climlesi baglaminda malik sifat1 ile zilyet olan kimsenin malik olmamasi sebebi ile tapu
kiitiiglinde malik olarak gdriinmemesi riskli yapi tespiti talebinde bulunacak kisinin bu
tespitte bulunma hakkinin bir sekilde belgelenmesi gerekliliginin istendigini ortaya
koymaktadir. Bu cergevede; hiikmiin dordiincii ciimlesinde yer alan ifadeyle malik
olmamakla birlikte, yap1 lizerinde malik sifat1 ile zilyet / fiili hakimiyet bulunan ve bu

durumu tapu kiitigiinden anlagilan kisinin kastedildigi anlagilmaktadir®+.

Bu itibarla biz de ikinci goriisiim daha isabetli oldugunu ifade ederek bu goriise
katilmaktayiz. Bize gore de, tipki hiikmiin ti¢lincii ciimlesinde belirtildigi gibi anilan
hiikkiimde yer “alan arsa iizerindeki yapinin baskasina ait olmasi ve bunun da tapu
kiitiigiinde belirtilmis olmas1” ibaresi ile yapinin malik sifati ile zilyedinin ya da bir

deyisle bir arazi iizerinde bulunan yap: iizerinde fiili hakimiyeti bulunan bir kisi

42 Kursat, s. 22.

443 Zira iist hakki, bagkasmin arazisi iizerinde meydana getirilen yap1 iizerinde arazi miilkiyetinden ayri
olarak yapi lizerinde miilkiyet hakki tanimakta ve tapu siciline tescil ile kurulmasindan dolay1 {ist hakki
sahibinin yapimin maliki sifat1 ile riskli yapi tespitinde bulunabilmesinde bir tereddiit bulunmadigindan bu
hususta uygulama yonetmeliginde bir diizenleme ihtiyaci da s6z konusu degildir. Dolayisiyla uygulama
yonetmeliginin bu diizenlemesi ile iist hakki sahibinin ifade edilmedigi aciktir. Ayrica imar kanunun 18/9.
maddesi kapsamina dahil olan hususlarin uygulama ydnetmeliginin kapsamina girmedigi ifade
edilmektedir. Nitekim Imar Kanunu’nun mezkir diizenlemesinde tapu kiitiigiine herhangi bir serh veya
beyan ongoriilmemis olup bu hiikkmiin, biitiinleyici par¢a kuralinin istisnasini da olusturdugunu séylemek
olanakli goziikkmemektedir. Imar Kanunun 18/9. maddesinde gecen “(...) Hisseli bir veya birka¢ parsel
tizerinde kalan yapilarin bedelleri, ilgili parsel sahiplerince yapi sahibine odenmedikge ve aralarinda
baska bir anlasma temin edilmedikce veya siyuu giderilmedikce bu yapilarin eski sahipleri tarafindan
kullamilmasina devam olunur.” ibaresinde yapilarin eski sahiplerince kullanilmasi biitiinleyici parga
kuralinin istisnasini tegkil etmemekle birlikte; arazinin yeni parsel sahibinin miilkiyetinde oldugunu ortaya
koymaktadir. Anilan hiikiimde biitiinleyici par¢a kuralinin istisnasi degil, bir nevi alikoyma hakkinin varlig
s6z konusudur. Detayl bilgi igin bkz. Inal, s. 79-80 (dipnot 112).

444 jnal, s. 78-79.
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kastedilmektedir. Zira hukukumuza goére arazi maliki ile arazi iizerinde bulunan yapi
malikinin bagka kimseler olabilmesi kural olarak, olanakli degildir. Ayrica gergekten de
uygulamada, bir arazi/tasinmaz lizerinde bulunan yapinin malik sifati ile zilyedi ile arazi
malikinin bagka kimseler oldugu hususu ile karsilasilmaktadir. Anilan hiikiimde kanun
koyucu, arazi malikinden bagka bir kimsenin fiili hakimiyetinde bulunan yap1 hakkinda
riskli yap1 tespiti talebinde bulunulmas: ile fiili hakimiyet arasinda bir illiyet bagi
kurulmasinin gerekliligini 6ngdérmiis olup hiikiimde yer alan “tapu kiitiiglinde belirtilmis

olmas1” ibaresi bu durumu kanitlamaktadir**.

Ayrica 6306 Sayili kanunun uygulama yonetmeliginin 7/2. maddesinin dordiincii
ctimlesinde gegen “serh” kavraminin da iizerinde durmak gerekmektedir. Bilindigi iizere
“serh” kavram1**¢, kanunda smirli sayim prensibine (numerus clausus) uygun olarak

belirtilen birtakim sahsi haklarin  tapu kiitiigline yazilmas1 islemi olarak

447

tanimlanmaktadir**’. Dolayisiyla bir sahsi hakkin tapu kiitiigiine serh edilebilmesi igin

kanunda gosterilmis olmasi gerekmektedir®*®

. Yani diger bir s0ylemle; serh edilebilecek
haklar ve hukuki durumlar bakimindan sinirlt sayida sayim prensibi gegerlidir. Nitekim

bir arazi lizerindeki yapiya malik sifat1 ile zilyet olan bir kimsenin riskli yap1 tespitinde

445 Birinci goriisli savunan yazarlar, dordiincii ciimle baglaminda iist hakki sahibinden bahsetmektedirler.
Oysaki anilan hitkmiin {iglincii ciimlesinde gegen “yapi sahibi olan arsa sahibi” ibaresi ile malik sifat: ile
zilyedin ya da yapiy1 yaptiranin ifade edildigini kabul etmislerdir. Bkz. dipnot 430; Onemle belirtilmelidir
ki; 6306 Sayili kanunun uygulama ydnetmeliginin 7/2. maddesi iki hali diizenlemistir. Birinci durumda
yapinin, arazi malik(ler)inin fiili hakimiyetinde bulunma halidir. ikinci durum ise, yapmin arazi
malik(ler)inin fiili hakimiyetinde bulunmadig1 halidir. Anlasilan o ki; birinci goriis baglaminda karigiklik
yaratan husus hiikmiin lafzinin kaleme alinis sekli olup “baskasina ait olma” ibaresidir. Zira hiikmiin
igiincli climlesinde malik sifati ile zilyet olan kimse paydaslardan biri oldugu igin tapu kiitiiglinden
anlagilmaktadir. Iste bu sebepledir ki; kanun koyucu, yapinin arsa sahibinden bagka bir kimsenin fiili
hakimiyetinde bulunmasi durumunda fiili hakimiyet ile riskli yap1 tespiti arasinda bir illiyet kurmak
istemistir.

446 Serh kavramu ile ilgili detayli agiklamalar igin bkz. Akipek/Akintiirk/Ates, s. 314-332; Ayan, Mehmet:
Esya Hukuku -I- Zilyetlik ve Tapu Sicili, Ankara 2016, s. 401-421(Zilyetlik); Oguzman/Seli¢i/Oktay-
Ozdemir, s. 212-224; Ertas, s. 170-180; Sirmen, s. 206-223; Unal, Mehmet/Baspnar, Veysel: Sekli
Esya Hukuku, Ankara 2018, s. 354-368.

47 Akipek/Akintiirk/Ates, s. 314; “Serh, kanunda sinirli olarak belirtilen ve ayni hakkin disinda kalan
bazi hak ve durumlarin tapu kiitiigiiniin bu ad ile anilan siitununa kaydim ifade eder.” seklinde de
tanimlanmustir. Bkz. Unal/Baspinar, s. 354.

48 Ayan (Zilyetlik), s. 402; Akipek/Akintiirk/Ates, s. 315; Unal/Baspmar, s. 355; “(...)Tiirk Medeni
Kanununun 1009 ve devami maddelerinde tapu siciline serh verilmesi gereken kisisel haklar sinirli olarak
sayilmis olup sadece kanunlarda agik¢a ongoriilen haklarin tapu siciline serh verilebilecegi hiikme
baglanmistir. (...)” Yargitay 14. HD., T.: 05.12.2018, 2016/2536 E., 2018/8597 K., www.kazanci.com.tr,
25.06.2019; Ayni yonde bkz. Yargitay 14. HD., T.: 09.11.2015, 2014/14305 E., 2015/10079 K.,
www.kazanci.com.tr, Erisim Tarihi: 25.06.2019.
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2

bulunabilmesi i¢in bu durumun, tapu kiitiigiinde “serh” olarak belirtilmis olmasi

ongoriilmiisse de zilyetlik, kanunda belirtilmis olan serh edilebilir haklardan degildir**.
Esasen, anilan diizenlemedeki “serh” ibaresinin “beyan” olarak kullanildig1 yani diger bir
sOylemle tapu kiitiiglinliin beyanlar hanesine yapilan kayitlar anlaminda kullanildig:
anlasilmaktadir***. Bu sebeple anilan hiikmiin hukuk terminolojisine uygun bir bigimde

ele alinmadigini ifade etmek gerekir*!.

452

Ayrica s6z konusu diizenleme mevzuatimiza yabanct bir diizenleme degildir*>?. Ornegin,

3402 Sayili Kadastro Kanunu’nun 19/2. maddesi 6nem arz etmektedir*>3

. Anilan madde
hiikkmii “Tasinmaz mal iizerinde malikinden baska bir kimseye veya paydaglarindan
birine ait muhdesat mevcut ise bunun sahibi cinsi, ihdas tarihi ve iktisap sebebi
belirtilerek tutanagin ve kiitiigiin beyanlar hanesinde gosterilir.” seklindedir. Goriilecegi
iizere; tasinmaz lizerinde malikinden bagka bir kimseye ait muhdesattan s6z edilmekte

olup muhdesat, sonradan eklenen seyleri ifade eden bir kavram olarak tarif

49 Yargitay Hukuk Genel Kurulu bir kararinda, “ Medeni Kanunun deginilen maddelerinde ve tapu sicil
Nizamnamesinde sayilan veya ozel kanunlarinda belirtilen haklarin disinda higchir hakkin tapu sicilinin
serhler veya beyanlar hanesinde gosterilmesine yasal olanak yoktur. Bilindigi iizere kisisel haklarmn sicilde
veya beyanlar hanesinde gosterilmesi ona ayni hak niteligi kazandinnamakta, sadece aleniyetini
saglamaktadir. Somut olayda davalilann miras birakamn zilyedligi yasalarda belirtilen serh edilebilir
haklardan degildir. Bu durumda davalilarin miras bwrakanlart lehine konan zilyetlik serhinin hukuki
dayanaktan yoksun, yok hiikmiinde bir serh oldugu hi¢ bir hiikiim ve sonu¢ dogurmayacagi, devaminda
yasal bir zorunluluk ve davalilarin komnmasi gerekli yararlariminda bulunmadigi anlasilmaktadir. (...)"
demistir. Karar metni i¢in bkz. YHGK., T.: 31.01.1996, 1995/1-1004 E., 1996/21 K., www.kazanci.com.tr,
Erigim Tarihi: 25.06.2019; Yargitay bir kararinda “ (...) Zilyetlik de kanunlarda belirtilen serh edilebilir
haklardan degildir. Esasen zilyet yararina tapulama tespit tarihinde zilyetlikle miilk edinme kosullarinin
olugmast halinde tasinmazin adina tespit ve tescili miimkiin bulunduguna gore ayrica zilyetlik serhi
verilmesi i¢in bir neden de bulunmamaktadir. Tapu kaydina konulan zilyetlik serhinin hukuki dayanaktan
yoksun, yok hiikmiinde bir serh oldugu hi¢ bir hiikiim ve sonu¢ dogurmayacagi, devaminda yasal bir
zorunluluk ve davalinin korunmasi gerekli yararimin da bulunmadigi anlagilmaktadir. (...)”" demistir. Karar
metni i¢in bkz. Yargitay 14. HD., T.: 05.12.2018, 2016/2536 E., 2018/8597 K., www.kazanci.com.tr,
25.06.2019 (dipnot 440.).

450 jpal, s. 78;

41 Ancak uygulama ve yargi kararlari dikkate alindiginda “serh” kavraminin tapu sicilinin beyanlar
hanesinde yer alan kayitlar1 ifade etmek i¢in de kullanilabildigini belirtmek gerekir. Zira yargi kararlarinda
da “zilyetlik serhi” gibi kullanimlara siklikla rastlanilmaktadir. Bu yondeki bazi kararlar igin bkz. Yargitay
16. HD., T.: 10.04.2014, 2014/7193 E., 2014/4655 K., www.kazanci.com.tr, Erigim Tarihi: 25.06.2019;
Yargitay 14. HD., T.: 05.12.2018, 2016/2536 E., 2018/8597 K., www.kazanci.com.tr, Erigim Tarihi:
25.06.2019; Yargitay 16. HD., T.: 31.01.2017, 2017/510 E., 2017/450 K., www.kazanci.com.tr, Erigim
Tarihi: 25.06.2019; Yargitay 14. HD., T.: 14.11.2005, 2005/8062 E., 2005/9766 K., www.kazanci.com.tr,
Erisim Tarihi: 25.06.2019.

452 Detayl1 agiklamalar icin bkz. inal, s. 75-77.

453 Bagkaca benzer diizenlemeler baglaminda 3194 Sayili imar Kanunu’nun 18/9. maddesi ve 2981 Sayili
Kanununun “Tapu Verme” baglikli 10/1-(a) hiikmii 6rnek olarak belirtilebilir.
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edilmektedir***. Doktrinde bir goriise gore, Kadastro Kanunu’nun 19/2. madde hiikkmii
muhdesat sahibi ifadesine ragmen TMK. 718/2. madde hiikmiine istisna getirmemekte,
muhdesat sahibine miilkiyet ya da baskaca bir ayni hak saglamamaktadir. Anilan
hiikimde muhdesat sahibi ifadesi ile taginmaz/arazi sahibi maliklerine karsi talepleri
bakimindan fiili durumun tapu sicilinin beyanlar hanesinde kayitlanmasina imkan
tanidig1 ifade edilmektedir*>. Diger bir goriis ise, anilan diizenleme ile biitiinleyici parga
kuralina aykir1 diizenlemeler getirildigi, medeni kanun 6ncesinde var olan haklart koruma
amaci giidiildiigli, boylelikle arzin biitlinleyici pargasi olan yapi1 ise hukuki iligkisinin

kesildigi ve biitiinleyici parga kuralinin istisnasini tegkil ettigi ifade edilmektedir**®.

Bununla birlikte; ister Kadastro Kanunu 19/2. maddeden, ister 2981 Sayili kanunun 10/1-
(a). maddesinden kaynaklansin anilan hiikiim baglaminda arazi ile yap1 sahibinin farkli
kimseler olmasi halinde kastedilen fikrimize gore, fiili durumu gosterir, arazi tizerinde
bulunan yapiya iliskin olarak tapu kiitiiglinlin beyanlar hanesinde kayit bulunan kisi ya
da muhdesat sahibi olarak yer alan kisi veya lehine tahsis yapilmis bulunan kisi veya 775
Say1l1 Gecekondu kanunu gibi yasal bir diizenlemeden kaynaklanan hak sahipligi bulunan
kisiler kastedilmektedir*’. Zira arazi malikinden farkli olarak, yapi tizerinde fiili

hakimiyeti bulunan birinin riskli yap1 tespitinde bulunabilmesi i¢in tapu kaydinin

454 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 504; “(...) Mudesat, yeniden meydana getirilmis sey demektir.
Diger bir anlatimla, tesbiti yapilan tasinmaz iizerinde malikten baska bir kimseye veya paydaslardan birine
ait olan yapt ve tesisler ile bag ve bahge gibi dikilen seyleri ifade eder. (...)” Bkz. Yargitay 7. HD., T.:
01.12.1995, 1995/5481 E., 1995/13805 K., www.kazanci.com.tr, Erisim Tarihi: 25.06.2019.

455 Inal, s. 76; Yargitay Igtihadi Birlestirme kararinda da muhdesatin beyanlar hanesinde yer almasinin
kisiye herhangi bir hak vermedigini, fiili durumun belirtmesi hususunda bir islevi oldugunu ifade etmistir.
“(...) Yukarida belirtilen ilke uyarinca, 3402 sayuli Yasanin 19/2 ve miilga 766 sayili Tapulama Kanununun
40. maddelerinde yer verilen muhdesatin beyanlar hanesinde gosterilmesi hususu da kisiye herhangi bir
hak vermez. Sadece madde gerekgelerinde de agik¢a vurgulandigi tizere eylemli ( fiili ) durumun
belirtilmesi demek olup; muhdesat sahibi yararina stirekli ve ayni bir hak meydana getirmez. Kanun
koyucunun amacinin Medeni Kanunun 648,649,650 ve 655. maddeleri uyarinca, muhdesati meydana
getiren ile arz sahibi arasinda dogabilecek c¢ekismede, muhdesat sahibinin hakkini kaybetmemesi
bakimindan, onu giivenceye almak oldugu hususunda uygulama ve ogreti goriis birligi icersindedir. Bir
baska soyleyisle bu beyan sadece aleniyet ve kamitlama kolayhgr saglar.” Bkz. Yargitay Igtihadi
Birlestirme Genel Kurulu, T.: 22.12.1995, 1994/1 E., 1995/3 K., www.kazanci.com.tr, Erisim
Tarihi:25.06.2019; Aymi yonde bkz. Yargitay 1. HD., T.: 05.06.2017, 2014/22091 E., 2017/3145 K.,
www.kazanci.com.tr, Erisim Tarihi: 25.06.2019; Muhdesatin ayni hak saglamadigi hususunda bkz.
YHGK., T.: 14.04.1993, 1993/1-54 E., 1993/163 K., www.kazanci.com.tr, Erisim Tarihi: 25.06.2019.

456 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 504; Buna karsilik muhdesatin arzin miitemmim ciiz’i oldugu
hususunda bkz. Yargitay 16. HD., T.: 30.09.1994, 1994/4462 E., 1994/9148 K., www.kazanci.com.tr,
Erigim Tarihi: 25.06.2019; Ayn1 yonde bkz. Yargitay 6. HD., T.: 11.07.2005, 2005/6153 E., 2005/7300 K.,
www.kazanci.com.tr, Erisim Tarihi:25.06.2019.

47 [nal, s. 79.
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beyanlar hanesinde bir kayit ya da muhdesati yer almasi zorunlu bir unsur olarak
diizenlenmistir. Aksi takdirde; hilkmiin mefhumu muhalifinden hareketle, yapinin fiili
hakimi riskli yap1 tespiti talebinde bulunamayacak olup kanimizca bu durumda, 7/2.

maddenin {igilincii climlesindeki gibi arsa pay1 sahibince yapilabilecektir.

B.  RISKLI YAPI TESPIiTi KARARININ KiRA SOZLESMESINE ETKIiSI

1. Riskli Yap1 Tespiti Kararinin Sonuclari: Tahliye Ve Yikim

Riskli yap1 tespiti kararimin bircok énemli sonucu bulunmakta olup bunlar 6306 Sayil
kanunun 4, 5 ve 6. maddelerinde diizenlenmistir. Yapinin riskli oldugunun tespitine dair
kararin 6nemli sonuglarindan birisi sliphesiz, mezkir kararin tapu kiitiigiiniin beyanlar
hanesine kaydinin diisiilmesidir (6306 Sayili Kanun 3/2. madde ve Uygulama
Yonetmeligi 7/4. madde). Bunun yani sira elektrik, su ve dogal gaz verilmemesi ve
verilen hizmetlerin kurum ve kuruluslar tarafindan durdurulmasina iligskin tasarruflarin
kisitlanabilecegi diizenlenmistir (6306 Sayili Kanun 4/3. madde). Ancak yapinin riskli
olduguna dair kararin en 6nemli sonuglarindan biri belki de en 6nemlisi yapinin tahliye
ve yikimi olusturmaktadir. Zira asagida ele alacagimiz yapinin riskli olduguna dair

kararin kira iligkisine etkisi baslig1 bakimindan olduk¢a 6nemlidir.

6306 Sayil1 Kanun’un “Tahliye ve Yiktirma” baglikli 5. maddesinde tahliye ve yikim
islemi bakimindan 6ncelikli kural olarak maliklerle anlasma yoluna gidilmesinin esas
oldugu belirtilmistir. Boylelikle, riskli olarak tespit edilen yapilarin anlasma/uzlasma ile

tahliye edilmesi hedeflenmistir.

Riskli yapi tespitine karsi yapilan itirazin reddedilmesi veya riskli yap: tespitine itiraz
edilmemesi suretiyle, riskli yapi tespitinin kesinlesmesi halinde altyapi ve kentsel
doniisiim miidiirliigii olan illerde bu miidiirliik, diger illerde ise Cevre ve Sehircilik il
Midiirligi, gerekli tebligatlarin yapilmasini ve riskli yapinin yiktirilmasini idareden
(Belediye ve miicavir alan sinirlart iginde belediyelerden; bu sinirlar disinda il 6zel

idarelerinden; biiyiiksehirlerde biiyiiksehir belediyelerinden; Bakanlik tarafindan
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yetkilendirilmesi halinde ise, biiyliksehir belediyesi sinirlari i¢indeki ilge belediyelerden)

ister (Uygulama Yo6netmeligi 8/1. madde).

Idare, altmis giinden az olmamak iizere siire vermek sureti ile riskli oldugu tespit edilen
yapilarin tahliye ve yikimini yapr maliklerden talep edecektir. Maliklere yapilacak
tebligatta, riskli yapiy1 kiract veya smirli ayni hak sahibi kullananlara tahliye i¢in malik
tarafindan bildirim yapilmasi gerektigi belirtilir. Malik tarafindan kirac1 veya sinirli ayni
hak sahibine tahliye i¢in bildirim yapilmadiginin tespit edilmesi halinde bildirim idarece

yapilir (Uygulama Yonetmeligi 8/2-(a)).

Idarece verilen altmis giinliik siire icerisinde idare, yapilarin yiktirilip yiktirilmadiginim
mahallinde kontrol etmekle yiikiimliidiir. Riskli oldugu tespit edilen yapilarin
yiktirilmadigi tespit edilmesi halinde yapinin idari makamlarca yiktirilacagr belirtilmek
sureti ile otuz glinden az olmak {lizere ek siire verilerek yeni bir tebligat diizenlenir

(Uygulama Y 6netmeligi 8/2-(c)).

Idarece maliklere riskli oldugu tespit edilen yapinin yiktirilmasi i¢in verilen en az doksan
giinliik siire sonunda riskli oldugu tespit edilen yapmin maliklerce yiktirilmamasi
durumunda; hak sahiplerinin de goriisii alinarak riskli yapilara elektrik, su ve dogal gaz
verilmemesi ve verilen hizmetlerin durdurulmasi ilgili kurum ve kuruluslardan istenir ve
idarenin talebi iizerine, ilgili kurum ve kuruluglarin riskli yapilara verilen elektrik, su ve
dogal gaz gibi abonelik hizmetlerini durdurmasi zorunludur (Uygulama Y 6netmeligi 8/2-
(¢))*8. Nitekim maliklere verilen siireler igerisinde maliklerce yiktirilmayan riskli yapilar

miilki amire bildirilmek sureti ile anilan bu yapilarin tahliyesi ve yiktirma iglemleri, miilki

458 21.06.2019 tarih ve 30808 sayili Resmi Gazetede yayimlanan 6306 Sayili Kanun’un Uygulama
Yonetmeliginde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanunun 6. maddesi ile uygulama yonetmeliginin 8/2-(¢)
madde hiikmiinde degisiklik yapilmis olup anilan hitkme “(...) hak sahiplerinin de goriisii alinarak (...)”
ibaresi eklenmistir. Ancak ne kanunda ne yonetmelikte hak sahibi tanimi yapilmadigindan bahisle ilging
bir diizenleme oldugu sdylenebilir. Ayrica riskli alan igerisindeki riskli yapilar bakimindan hak sahibinin
neye gore belirlenecegi veya yapinin riskli olarak tespit edilmesi halinde hak sahibinin neye gore tespit
edilecegi de belirli degildir.
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amirler tarafindan saglanacak kolluk kuvveti destegi ile idarece yapilir ya da yaptirilir

(Uygulama Y 6netmeligi 8/3. madde)*°.

Ote yandan riskli oldugu tespit edilen yapmin yiktiriimasini istemeyen maliklere iliskin
idarece maliklere verilen siireler icerisinde yapinin yiktirilmasi yerine giiclendirilmesini
talep etme imkan1 taninmistir. Bu baglamda; maliklerce, giiclendirmenin teknik olarak
miimkiin oldugunun tespit ettirilmesi, Kat Miilkiyeti Kanununun 19/2. maddesinin
belirtilen sekilde giiclendirme karari alinmasi, giliclendirme projesinin hazirlatilmasi ve
imar mevzuati cergevesinde ruhsat alinmasi gerekir. Gii¢lendirme isi, yapilacak
giiclendirmenin mahiyetine goére ruhsati veren idare tarafindan belirlenecek siire
icerisinde tamamlandiktan sonra tapu kaydindaki riskli yap1 belirtmesinin kaldirilmasi

icin miidiirliige bagvuru yapilmasi gerekmektedir (Uygulama Yonetmeligi 8/5. madde)

Riskli yapinin yiktirtlmasindan sonra arsa haline gelen taginmazin tapu kiitiiglinlin
beyanlar hanesindeki riskli yap1 serhi, riskli yapinin yiktirilmasina iligkin belgelere
istinaden ilgililerin talebi ilizerine veya Bakanlik ya da idarenin bildirimi iizerine ilgili
tapu mudiirligiince terkin edilir. Riskli yap1 serhinin terkininden sonra da parselde
yapilacak is, islem ve uygulamalar kanun kapsaminda ytiriitiiliir (Uygulama Y 6netmeligi

8/7. madde).

2. Riskli Yap1 Tespitinin Kira Iligkisine Etkisi

Riskli yapi tespitine karsi yapilan itirazin reddedilmesi veya riskli yap1 tespitine itiraz
edilmemesi suretiyle, riskli yapi tespitinin kesinlesmesi halinde riskli yapi tespiti
kararinin kira iliskisine etkisi uygulamada ortaya ¢ikan 6nemli sorunlardan birisini teskil
etmektedir. 6306 Sayil1 Kanun’da ve uygulama yonetmeliginde kira s6zlesmesi ya da kira

iligkilerine iligkin herhangi bir diizenleme bulunmamaktadir. Buna karsilik, kira

459 Uygulama y6netmeliginin 8/3. maddesinin onceki halinde maliklerce yiktirilmayan riskli yapilarin
yikim masraflariin 6ncelikle doniisiim projeleri 6zel hesabindan karsilanmak {izere mahalli idarelerin de
katilimi ile miilki amirler tarafindan karsilanacag diizenlenmekteydi. Ancak 21.06.2019 tarih ve 30808
sayili Resmi Gazetede yayimlanan 6306 Sayili Kanun’un Uygulama Yo&netmeliginde Degisiklik
Yapilmasina Dair Kanunun 6. maddesi ile anilan hiikiimde degisiklik yapilmigtir. Buna gore, “yiktirma
masrafi éncelikle doniisiim projeleri ozel hesabindan karsilanmak iizere, ” ibaresi hiikkiimden ¢ikarilmustir.
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sozlesmesi, TBK. 299. madde vd. hiikiimlerinde diizenlenmistir. 6306 Sayili Kanun
sonradan yiiriirliige girmis, kentsel doniisiim konusunda 6zel bir kanundur. Buna gére,
kanunun kapsamima giren durumlarda 6306 Sayili Kanun ile 6ngoriilmiis 6zel bir
diizenleme varsa, Oncelikle 6zel hiikmiin uygulanmasi noktas: tereddiitsiizdiir. 6306
Sayili Kanun’da 6zel hiikiim bulunmayan hallerde genel hiikiimlerin uygulanmasi s6z
konusu olacaktir. Nitekim Tiirk Bor¢lar Kanunu, genel bir kanundur. TMK. 5. madde
“Bu Kanun ve Bor¢lar Kanununun genel nitelikli hiikiimleri, uygun diistiigii 6l¢iide tiim
ozel hukuk iliskilerine uygulanir.” seklinde olup TBK. hiikiimlerinin tiim 6zel hukuk
iligkilerine niteligine uygun diistiigli lclide uygulanacagini hitkkme baglamistir. Bu
itibarla yapinin riskli olduguna dair kararin kira iligkisine etkisinin degerlendirilmesinde

6306 Sayil1 Kanun ile birlikte TBK. hiikiimlerinin tatbik edilmesi s6z konusu olacaktir.

Kira sozlesmesi, TBK. 299. maddesinde “Kira sozlesmesi, kiraya verenin bir seyin
kullanilmasint veya kullanmayla birlikte ondan yararlanilmasini kiraciya birakmaysi,
kiracimin da buna karsilik kararlastirilan kira bedelini odemeyi iistlendigi sozlesmedir.”
seklinde tanimlanmigtir*®®. Bununla birlikte; kira sozlesmesi hukuki niteligi itibari ile
rizai, ivazli, siirekli bor¢ doguran ve tam iki tarafa bor¢ yiikleyen bir sozlesmedir.
Sozlesmenin kurulabilmesi i¢in taraflarin anlagmasi yeterlidir. Kira sozlesmesi ile
kiracinin sahip oldugu kullanma hakki, kisisel bir hak niteligindedir. Ayrica kira

sozlesmesinin gegerliligi herhangi bir sekil sartina tabi kilinmamigtir®¢!,

Riskli yap1 tespitine karsi yapilan itirazin reddedilmesi veya riskli yap: tespitine itiraz
edilmemesi suretiyle, riskli yap1 tespitinin kesinlesmesi halinde riskli oldugu tespit edilen
yapidaki kira iligkisinden kaynakli bulunan kiracilarin hukuki durumlari tartismaya agik
hale gelmistir. Zira ne 6306 Sayili Kanun’da ne de isbu kanunun uygulama

yonetmeliginde bu konuya iliskin bir diizenleme bulunmamaktadir. Riskli oldugu tespit

460 Doktrinde YAVUZ, madde hiikmiindeki “yararlanma” ibaresi iiriin kirasini isaret ettigini, tiriin kirasini
dislayan adi kira sozlesmesine 6zgii bir tanimlama yapmaktadir. Buna gore, “Kira sdzlesmesi, kiraya
verenin kira konusunun kullanimini kiractya birakmayi, kiracinin da bunun karsiliginda kira bedelini
o0demeyi iistlendigi tam iki tarafa bor¢ yilikleyen bir sézlesmedir.” demektedir. Bkz. Yavuz, Cevdet:
Borglar Hukuku Dersleri — Ozel Hiikiimler, Istanbul 2018, s. 223.

461 Kira sdzlesmesinin hukuki niteligi icin bkz. Yavuz, s. 224-225; Eren, Fikret: Borclar Hukuku — Ozel
Hiikiimler, Ankara 2017, s. 311-313.
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edilen yapimin bu sebeple yikilmasi durumunda kira s6zlesmesinin konusunun ortadan
kalkmasi sebebi ile (imkansizlik hali) kira s6zlesmesi de sona erecegi hususunda tereddiit

bulunmamaktadir*¢?,

Riskli yap1 tespitine karsi yapilan itirazin reddedilmesi veya riskli yap1 tespitine itiraz
edilmemesi suretiyle, riskli yap1 tespitinin kesinlesmesi halinde yikim siirecine gelen
riskli oldugu tespit edilen yapiyvkiralanan taginmazi kiraci, tahliye etmekle
yukimlidir*®, Zira 6306 Sayili Kanun ve uygulama yonetmeligi hiikiimleri
incelendiginde; kiracilarla ilgili yalnizca riskli yap1 oldugu tespit edilen yapinin tahliye
edilmesi hususunda maliklere, (varsa) kiract ve siirlt ayni hak sahiplerine bildirimde
bulunma yiikiimliiliigii yiiklendigi uygulama yonetmeliginin 8/2-(a) hiikkmii kapsaminda
diizenleme yapildig1 goriilmektedir. Bunun yani sira, 6306 Sayili Kanun ve uygulama
yonetmeligi ¢ercevesinde bir yap1 hakkinda riskli yap1 tespiti talebinde bulunmaya da
riskli yap1 raporuna itiraz etmeye de yap1 malikleri ve bunlarin kanuni temsilcileri yetkili

kilinmigtir#64

. Yani diger bir sdylemle; kiracilarin ne riskli yapi tespiti talebinde bulunmak
ne de riskli yap1 kararina karsi itirazda bulunmak hak ve 6306 Sayili Kanun’da
diizenlenmistir (Uygulama Yonetmeligi 7. madde). Bahse konu bu hiikiimler birlikte
degerlendirildiginde; 6306 Sayili Kanun’un uygulama siireci bakimindan kiracilarin
doniisiim siirecine dahil edilmedigi goriilmekte olup sanki tesis edilmis/edilen bu kira
iligkilerinin hem 6zel hukuk ¢ercevesinde kurulmasi hem de taraflar arasinda hiikiim ve
sonu¢ dogurmasi sebebi ile bu alana girilmek istenmemis; mezkir hiikiimlerin diizenlenis
biciminden doniisiim uygulamalar1 kapsaminda isin bu tarafinin yapr maliklerine

465

birakildig1 gibi bir anlam ¢ikmaktadir

462 Yargitay 6. HD., T.: 18.03.2014, 2013/9718 E., 2014/3277 K., www.kazanci.com.tr, Erisim Tarihi:
26.06.2019; Kursat, s. 32 ve 34; Beyazkilig, s. 71; Kiraz, s. 40.

463 Karakocal/Tokbas/Sencer/Kursun, s. 60; Beyazkilig, s. 71.

464 Miilkiyet durumuna gore yap: malikinin belirlenmesi hususundaki detayli agiklamalarimiz i¢in bkz. s.
133 vd.

465 Buna karsilik doktrinde KURSAT, 6306 Sayili Kanun ve uygulama yonetmeligi kapsaminda kiracilarla
ilgili yapilan diizenlemeleri belirttikten sonra kiracilarin tahliyesi, kira iligkisinin sona ermesi gibi konularla
diizenleme yapilmamis olmasimi 6306 Sayili Kanun ve uygulanma yonetmeliginde kiracinin tahliyesinin
hukuki bir sorun seklinde algilanmadigini dogal olarak gergeklestirilmesi gereken bir olgu kabul edildigi
seklinde yorumlamaktadir. Bkz. Kursat, s. 33-34; Ancak bu goriise katilmamaktayiz. Zira riskli yap1
oldugu tespit edilen yapida kira iliskisine konu edilen yapinin diikkkadn oldugunu diisiinelim. Riskli yap1
sebebi ile gergeklestirilecek yikim sonrasinda kiracinin ugradigi/ugrayacagi zararn sorun olarak
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Ote yandan 6306 Say1li Kanun’un 3/2. maddesi “Riskli yapilar, tapu kiitiigiiniin beyanlar
hanesinde belirtilmek tizere, tespit tarihinden itibaren en geg on is giinii i¢cinde Bakanlik
veya Idare tarafindan ilgili tapu miidiirliigiine bildirilir. Tapu kiitiigiine islenen
belirtmeler hakkinda, ilgili tapu miidiirliigiince ayni ve sahsi hak sahiplerine bilgi
verilir.” seklinde olup yapinin riskli oldugunun tespit edilmesinin sonuglarindan birisi de
anilan bu tespitin tapu kiitiiglinlin beyanlar hanesinde belirtilecek olmasidir. Bu
cercevede; tapu kiitliglinde yer alan riskli yap1 kaydinin kira iligkisine etkisinin ne olacagi
hususunun {izerinde durmak gerekmektedir. Doktrinde tapu kiitiiglinlin aleniligi ilkesi
cercevesinde kiracinin durumunun ayr1 degerlendirilmesi gerektigi belirtilerek, yapinin
riskli olarak tespit edilmesinin kiralanan taginmazdaki ayip niteliginde oldugu ve
kiracinin ayiptan kaynaklanan haklarini ileri siirebilecegi ifade edilmektedir**®. Bu
cercevede; kira iligkisinin tesis edildigi sirada kiralanan tasinmazin riskli olarak tespit
edilmis olmas1 veya kira iligkisi tesis edildikten sonra bir yapinin riskli olarak tespit
edilmesi kiraya verenin (yap1 malikinin) sorumlulugunu gerektirip gerektirmedigi 6nem

arz etmektedir.

Oncelikle belirtilmelidir ki; TBK. 301/1. madde hiikmii uyarinca kiraya verenin en temel
bor¢larindan birisi, kiralanan taginmazi, s6zlesmede amaclanan kullanima elverisli bir
durumda teslim etme ve sdzlesme siiresince bu durumda bulundurma yiikiimliiligiidiir.
Onemli bir husus olarak, kiraya veren kiralanan tasinmazi kira sézlesmesinin akdedildigi
sirada sadece sozlesmede amaglanan kullanima elverisli bir durumda bulundurmak
zorunda degil, s6zlesme iliskisinin devam ettigi siire igerisinde sozlesmede amacglanan

kullanima elverigli bir durumda bulundurmakla yiikiimliidiir. Bu sebeple gerekli

algilanmamasi olanakli degildir. Yahut kira iliskisine konu edilen riskli yapinin konut oldugunu varsayalim.
Kiracinin sosyal g¢evresini, egitim planlamasini bu muhite gére yapmak durumunda oldugundan anilan
riskli yapinin yikimi neticesinde ortaya ¢ikacak durumun sorun olarak algilanmamasi fikrimizce olanakli
degildir. Bize gore, 6306 Sayili Kanun ve uygulama ydnetmeliginde bu hususta diizenleme yapilmamis
olmasi sorunlarin olmadigi/olmayacagi anlamina gelmemektedir. Yapilan diizenlemeler dikkate
alindiginda; sanki daha ¢ok tapu kiitiigii ve miilkiyet durumu belirli ve kontrol edilebilir olmasi sebebi ile
baz alinmis, buna karsilik her ne kadar kira iligkisi tapu kiitligiine serh edilebilir nitelikte olsa da her kira
sozlesmesi tapu kiitiigiine serh edilmediginden, doniisiim uygulamalari gergeklestirilirken siirecin belki
kontrol edilemeyecegi diisiiniilerek belki de miilkiyet sahibi muhatap kabul edilip 6zel hukuk iligkisi
cercevesinde tesis edilen kiracilarin muhatabiin da ilgili malikler oldugu diislincesi ile hareket edildigi
diistinilmektedir.

466 Kursat, s. 29.
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467

onlemleri almakla da yiikiimiidiir Anilan bu hiikiim, kiraya verenin ayiptan

468

sorumlulugun dogal sonucudur Kiraya verenin, bu kapsamda ayiptan sorumlu

olabilmesi i¢in kanunda 6ngoriilen sartlarin bulunmasi gerekmekte olup en 6énemli sart

olarak ayibm var olmasi gerekmektedir*®,

Ancak ayibin tek bagina var olmasi kiraya
verenin sorumlulugunu dogurmayacak olup ayibin ortaya ¢ikmasinda kiracinin
kusurunun bulunmamasi, sorumsuzluk anlagmasinin yapilmamis olmasi, kiralanan
tasinmazin ayip nedeniyle sozlesmede Ongoriilen sekilde kullanilamiyor olmast gibi

hususlarin da degerlendirilmesi gerekmektedir*’°.

Buradan hareketle; kiralanan taginmazin riskli olarak tespit edilmis olmasmin kira
iliskisinin tesis edildigi sirada kirac1 tarafindan bilindigi yahut bilinmesi gerektigi
durumunda kiraci, kiraya verene (yapt maliki) karsi ayiptan kaynakli haklarint kullanip

kullanamayacagi1 hususu 6nemlidir.

Normalde kiraya verenin kira sdzlesmesinin yapildigr sirada, kiracinin kiralanan
tasinmazin ayipli oldugunu bildigi veya bilmesi gerektigi durumlarda kural olarak,
sorumlulugu bulunmamaktadir. Ancak 818 Sayili miilga Bor¢lar Kanunu’nun 249/3.
maddesinin methumu muhalifinden hareketle; kiraya verenin kiraciya kars1 s6zlesmenin
yapilmasi sirasinda bildigi ya da bilebilecek durumda oldugu ayiplar i¢in sorumlu
olmadig ifade edilmekteydi. Her ne kadar 6098 Say1li Tiirk Borg¢lar Kanunu’nda benzer
bir hilkkme yer verilmemigse ve kiract bakimindan muayene ve ihbar kiilfeti de

diizenlenmemisse de sozlesmenin yapildigi anda mevcut olan ve kiracinin biitiin

467 Yargitay bir kararmnda, “(...) 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanununun 301.maddesi hiikmii geregi kiraya
veren kiralanam kararlastirilan tarihte sézlesmede amaglanan kullanima elverigli bir durumda teslim
etmek ve sozlegme siiresince bu durumda bulundurmakla yiikiimliidiir. Kira, siirekli bir akit oldugundan
hem sozlesmenin kurulmasindan once var olan, hem de akdin devami siiresince kiracimin bir kusuru
olmaksizin ortaya ¢ikan ayiplar kiralayanin tekeffiilii altindadir. Diger bir anlatimla kiraya veren sozlesme
stiresince kiralananin kullanmaya elverigli halde bulunmast icin gerekli onlemleri almak durumundadir.
(...)” demistir. Bkz. Yargitay 3. HD., T.: 15.01.2019, 2017/4354 E., 2019/82 K., www.kazanci.com.tr,
Erism Tarihi: 26.06.2019.

468 Eren, s. 329.

469 Ayip, genel olarak, kiralanan tasimnmazin sézlesmede amaglanan kullanima elverisliliginin tamamen ya
da kismen olmamasi seklinde tanimlanmaktadir. Bkz. Yavuz, s. 238; Ayip, “Kiralanan seyde kiraya veren
tarafindan bildirilen veya diiriistliik kurali uyarinca seyde bulunmasi gereken (beklenen) niteliklerdeki
eksikliktir.” seklinde de tanimlanmustir. Bir bagka tanim i¢in bkz. Eren, s. 329.

470 Kiraya verenin ayiba karst sorumlulugu hususunda detayl bilgi i¢in bkz. Yavuz, s. 238-255; Eren, s.
329-342.

163



yonleriyle ayib1 bildigi tespit edilebilirse kiraya verenin bundan sorumlu olmayacagi
ifade edilmektedir. Zira kiract hem mevcut hali bilerek kiralanan taginmazi kiraladigi hem
de ayipl ifaya bagli haklardan vazgectigi sdylenmektedir. Ancak anilan bu kural mutlak
olmayip 818 Sayili miilga Bor¢lar Kanunu’nun 249/3. maddesinde eger ayip, kiracinin
yahut kendisiyle birlikte yasayan kimselerin yahut is¢ilerin sagligi i¢in ciddi bir tehlike
olusturmaktaysa kiraci, bu tehlikeye sdzlesmenin imzalandig: sirada vakif olmus veya
fesih hakkindan feragat etmis olsa bile yine kira sodzlesmesini feshedebilecegi
diizenlenmekteydi. TBK.’da benzer bir diizenleme yapilmamis olmasinin sonucu
degistirmedigi ifade edilmektedir. Saglik icin ciddi tehlike olusturacak ayiba karsi
kiracinin riza gostermesi 6ncelikle TBK. 23. madde hiikmiine tabidir. Diger yandan TBK.
301. maddenin ikinci ciimlesi uyarinca hiikmiin, konut ve ¢atil1 igyeri kiralarinda kiraci
aleyhine degistirilemeyecegi; diger kira s6zlesmelerinde ise, kiraci aleyhine genel islem
kosullar1 yoluyla bu hitkkme aykir1 diizenleme yapilamayacagi hiikiim altina alinmistir.
Dolayistyla kiract ve/veya ailesi i¢in ciddi tehlike olusturabilecek Ornegin depremle
onemli bir hasar alan ve her an yikilma tehlikesi tasiyan bir ayiba karst bu durumu

kabullenen bir anlagmanin gegersiz olacagi belirtilmektedir*’!.

Bu itibarla her ne kadar kiraya verenin kira sdzlesmesinin yapildig1 sirada, kiracinin
kiralanan taginmazin ayipl oldugunu bildigi veya bilmesi gerektigi durumlarda kural
olarak, sorumlulugu bulunmadig1 ana kural olsa da yapilan agiklamalar cergevesinde
kiracinin, kira iliskisinin tesis edildigi sirada kiralanan taginmazin riskli yap1 oldugunu
bildigi veya bilmesi gerektigi durumunda kiraya verene karsi ayipl ifadan kaynakl

talepte bulunabilmesi miimkiindir*’2.

Kira iliskisine konu yapimin riskli yapt olmasindan kaynakli kiraya veren ile kiraci
arasinda bir sorumsuzluk anlagsmasi yapilmasi kiracinin ayipli ifadan kaynakli
haklarindan feragat anlamina gelip gelmeyecegi bir diger husustur. TBK. 301. maddenin
ikinci climlesi “Bu hiikiim, konut ve c¢atili isyeri kiralarinda kiraci aleyhine

degistirilemez, diger kira sozlesmelerinde ise, kiraci aleyhine genel islem kosullar

471 Detayl bilgi igin Yavuz, s. 241-242; Ayn1 yonde bkz. Eren, s. 332.
472 Kursat, s. 29-30.
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voluyla bu hiikme aykirt diizenleme yapilamaz.” seklindedir. Konut ve ¢atili igyeri
bakimindan bu hiikiim emredici niteliktedir*’?. Buradan hareketle; Kira iliskisine konu
yapiin riskli yap1 olmasindan kaynakli kiraya veren ile kiraci arasinda bir sorumsuzluk
anlagmasi yapilmasi halinde yapilmis olan anlagsmanin gecersiz oldugunu sdylemek

yanlis olmayacaktir.

Ayrica kiraya verenin ayip dolayisiyla sorumlulugunun dogmasinda kusur belirleyici
degildir. Nitekim kiraya verenden kaynaklanmayan bir sebeple kiralananin ayipli hale
gelmesi durumunda, bu halde kiraya verenin sorumlulugu ortadan kalkmayacaktir*’?,
Yani diger bir deyisle; Kira iligskisine konu yapinin riskli hale gelmesinde kiraya verenin

kusuru olmasa dahi kiraci, ayipli ifadan kaynakli taleplerini ileri siirebilecektir*’>.

Bunun disinda riskli yapilarda yasayan kiracilarin 6306 Sayili Kanun kapsaminda tahliye
edilmeleri hususunda haklarinin ne olacagi, tahliye prosediiriiniin ne sekilde
gerceklestirilecegi noktasinda kanunda ve uygulama yonetmeliginde bir agiklik
bulunmamaktadir.  Doktrinde KURSAT, ayiptan kaynaklanan haklarin kiraciya
taninmas1 sebebi ile kiracinin tahliyesinin ayip kapsaminda gerceklestirilebilmesinin
olanakli olmadigi TBK. 350. ve TBK. 355/2-3. madde hiikiimleri kapsaminda “yeniden
inga ve imar” sebebine dayandirilabilecegi ifade edilmek suretiyle konuyu tartigmis;
TBK. 350. maddesinde 6ngoriilen belirli siireli kira s6zlesmesinde kira siiresi sonundan,
belirsiz siireli kira sozlesmelerinde fesih donemine ve fesih bildirimi ig¢in 6ngoriilen
siirelere uyularak bir ay i¢cinde dava agabilme hususunun 6306 Sayili Kanun kapsaminda
uygulamasinin sinirlandirildigl, maliklere verilen altmig ve otuz giinliik siireler karsisinda

anilan hiikmiin uygulamasinin imkansizlagtig1 belirtilmektedir®’¢.

Bunun disinda kiracinin, 6306 Sayili Kanun kapsaminda tahliye edilmesinin TBK. 350/2.

madde kapsaminda yeniden insa ve imar sebebiyle tahliyeye benzedigi gerekgesi ile

413 Yavuz, s. 243.

4% Yavuz, s. 244; Aksi yonde bkz. Yargitay 6. HD., T.: 22.10.2015, 2014/12535 E., 2015/8879 K.,
www.kazanci.com.tr, Erisim Tarihi:27.06.2019.

475 Kursat, s. 30-31.

476 Detayl bilgi igin bkz. Kursat, s. 35-38.
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kiracinin, kiralanan tasinmazi yeni durumu ve yeni kira bedeli {izerinden kiralama
konusunda 6ncelik hakkina sahip olmasi gerektigi belirtilmektedir*’’. Buna karsilik
KIRAZ, hukuki sebebini gostermeksizin, 6306 Sayili kanun kapsaminda tahliye edilen
kiracilarin, inga edilecek yeni tasinmaza yeniden kiraci olarak girebilmesi i¢in tek yolun
kira sozlesmelerinin tapuya serh edilmesi gerektigini belirtmektedir. Hatta, taginmazin
insa edildigi gegen siirenin de serh siiresinin iizerine eklenmesi gerektigini ifade
etmektedir. Tapuya serh edilmemis kira sozlesmeleri bakimindan kiracilarin hukuki
durumunun kiralanan tasmmmazin tahliye edilmesi sureti ile anilan sodzlesmelerin
kendiliginden hiikiimsiiz hale gelecegini, kiracilarin kiraya verenden yasal olarak
taleplerinin kamu giicli sebebi ile gerceklestirilen tahliyeden kaynakli olarak depozito
bedellerinin iadesi ve Odedikleri fazla kira bedeli varsa bunlar1 kapsayacagmi ileri

siirmektedir®’®.

Buna karsilik, Yargitay 2015 tarihinde verdigi bir kararinda 6306 Sayili Kanun
kapsaminda gerceklestirilen tahliye nedeni ile kiracinin tazminat taleplerini hakli sebeple
feshin mevcut olup olmadigi bakimindan degerlendirerek kiralanan taginmaz igerisinde
oturulamayacak sekilde deprem riski altinda oldugu tespit edildigi takdirde hakli sebeple
fesihten soz edilecegine, aksi takdirde ayibin derecesine gore kiracinin ve kiraya verenin

haklarinin ~ degerlendirilmesi ~ gerektigini  hiikkme  baglamistir*’®.  Doktrinde

477 Karakocali/Tokbas/Sencer/Kursun, s. 63-64; Kursat, s. 38.

478 Kiraz, s. 40-41; Doktrinde TMK. 704. madde ve Kat Miilkiyeti Kanunu 15. madde kapsaminda ayr1 bir
tasinmaz miilkiyeti konusunu teskil eden bagimsiz boliimiin lizerindeki mevcut kira serhinin, riskli yapiya
bagli yikim ile sona ermesi halinde kendiliginden olusan payli miilkiyet payin bagli aktarimi hususunda
6306 Sayili Kanunun 6/1. maddesinde yer alan “hisseler {izerinde devam eder” ve devaminda istege bagli
artirma sonucunda “bedel {izerinde devam eder” hiikkmiiniin kira serhine bagh sikintilarmin giderilmesi
gerektigi belirtilmistir. Kat irtifaki veya kat miilkiyetine tabi yapilarin yikilmasi sonucu olusan kira serhinin
paya aktarimimin miimkiin olmadig1 ortaya konulmustur. Zira yikimi gergeklestirilen yapinin yeniden insasi
s6z konusu olmadiginda paydaki serhin manasinin olmayacag: belirtilmektedir. Ote yandan TBK.’ya
getirilen yedek hukuk kurali ile kira sdzlesmesine konu taginmazlarin ayni 6zelliklere sahip olarak inga
edilme yiikiimliiliigl altinda kiracilarin zilyetligine sunulmus olma anlami tasiyacag ifade edilmektedir.
Bkz. Ozmen, Etem Saba/Sengiil, Mehmet: Kentsel Doniisiimde Kat Miilkiyeti Uygulamalar {le Sinirh
Ayni Haklar ve Serhler, Istanbul 2018, s. 313-314.

479 “(..) Kural olarak kiralayan, tasinmazi sozlesme ile amaglanan kullanima uygun bir halde teslim ve
sozlesme siiresince bu halde bulundurmakla yiikiimliidiir. Satim akdi kira iliskisini kendiliginden ortadan
kaldiran bir sebep olmadigindan, kiralanani satin alan yeni malik de kiralanani kullanima uygun halde
bulundurma borcu altindadir. Kiralayanin bu sorumlulugu ayiba karsi tekeffiil borcunu da icine alir. Diger
bir anlatimla kiralayan sozlesme siiresince kiralananda meydana gelen bozukluklar: ve eksikleri kiracinin
bir kusuru yoksa gidermekle yiikiimliidiir. Sonradan ortaya ¢ikan ayiplar sebebiyle kiralananin tamir ve
bakim gereksinimi dogarsa kiraci bozukluklarin énemine ve niteligine gore kiraya verene bu durumu
bildirmek ve tamiri konusunda uygun bir siire vermekle yiikiimliidiir. Uyusmazligin ¢oziimlenmesi taraflar
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OZMEN/SENGUL, riskli yapinin yikimindan sonra serhe dahi konu olmayan kira
sOzlesmelerine dayali tahliye nedeni ile yiliksek kira bedeli 6demek zorunda kalan
kiracilarin miispet zarar talebi ile actiklar1 davalarin TMK. 713/1. madde ve TBK. 136.
madde kapsaminda hukuki sebepten yoksunluk sebebi ile reddi gerektigi belirtilmigtir*®.
Nitekim Yargitay 2015 tarihli bagka bir kararinda yapinin riskli yapt olmasi durumunda
kiracinin yalnizca depozitonun iadesini talep edebilecegini ve tahliye sebebi ile tazminat

talebinde bulunamayacagini belirtmigtir?s!.

arasindaki sozlesmenin hakli sebeple feshedilip edilmedigine baghdur. Kiralanann iginde oturulamayacak
sekilde deprem riski altinda oldugu tespit edildigi takdirde hakli sebeple fesihten soz edilebilecektir. Aksi
takdirde ayibin derecesine gore kiracimin ve kiralayamin haklarimin degerlendirilmesi gerekir. Dosya
kapsamindan kiralananin icinde bulundugu binamin deprem riskinin hangi boyutta oldugu, yikilmasi
gerekip gerekmedigi veya depreme karsi giiclendirme yapimasi ile yetinilmesi konularinda ITU 'den
konusunda uzman bir bilirkisi heyetinden rapor alinmasi ve sonucuna gére karar verilmesi gerekirken
yazul sekilde eksik inceleme ile karar verilmesi dogru degildir.(...)” Karar metni i¢in bkz. Yargitay 6. HD.,
T.: 17.12.2015, 2015/7564 E., 2015/11172 K., www.kazanci.com.tr, Erigim Tarihi: 27.06.2019.

430 Ozmen/Sengiil, s. 314.

1 Yargitay bir kararinda “(...) 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanununun 136. Maddesi geregince; Borcun ifast
bor¢lunun sorumlu tutulamayacagi sebeplerle imkansizlasirsa, bor¢ sona erer. Taraflar arasindaki kira
sozlesmesinin 4. Maddesinde, kiraya verenin yazili onayi olmadik¢a hicbir tadilat ve ilave yapilamayacagi,
kiracimin, kiralayanin onayt ile yapacagi sabit ve tasinabilir degisiklikler eklentiler ve sair dekorasyon igin
kiralayandan hi¢bir masraf ve bedel talep edemeyecegi, kiraya verene haber verilmeden yapilmis olan
dekorasyon ve eklentilerin de bu hiikiim kapsaminda oldugu kararlastirilnugtir. Taraflar arasindaki kira
sozlesmesinin tanzim ve baslangi¢ tarihi 01.11.2012 tarihi olup davaci kiraci tarafindan binamin ¢iiriik
oldugu ve yikimi ile ilgili karar alindigi ve bu bakimdan aypli oldugu ileri siiriilerek sozlesmenin feshi ve
yapilan faydali masraflarin davalilardan tahsili istenmistir. Dava dilek¢esinde kiralananin bulundugu yapi
ile ilgili aciklamalar yapilmis olup bizatihi kiralanan isyerinin ayplh olduguna dair bir iddia
bulunmamaktadir. Kiralananin bulundugu bina hakkindaki “sertlesmis beton basing mukavemeti tayini”
deney raporu 22.12.2012 tarihi olup, raporda numune alms tarihinin 21.12.2012 tarihi oldugu
belirtilmektedir. Belediye yapi kontrol miidiirliigiiniin 11.03.2013 ve 01.04.2013 tarihli yazilar ile
tasinmazin mevcut haliyle tehlikeli oldugunun karot sonuglar: performans analizleri ile tespit edildigi,
05.03.2013 tarih ve 2536 sayili yikim ruhsati verildigi, yapimin riskli yapi olmast nedeni ile derhal
bosaltilmas1 gerektigi aksi halde 10.04.2013 tarihinde bosaltilacagi bildirilmistir. Bu durumda kira
sozlesmesine konu isyerinin de icerisinde bulundugu binanin yapi olarak tehlike arzettigi ve yikilmast
gerektigi, kira sozlesmesinin imzalanmasindan sonraki bir tarihte kira akdi devam ederken anlasilmis olup,
kiralayanin bu durumun ortaya ¢tkmasinda herhangi bir kusuru bulunmamaktadir. sozlegsme yapildiktan
sonra ortaya ¢tkan imkansizlikta bor¢lunun kusuru bulunmazsa, bor¢lu borcundan kurtulur. Sézlesmenin
kurulmasindan sonra ortaya ¢ikan imkansizlk, bor¢lunun kusuruna dayaniyorsa, bor¢lu bu kusurundan
dolayr sorumlu olacaktir. Eldeki davada Tiirk Bor¢lar kanununun 301.maddesinde diizenlenen, kiralayanin
kiralanan sozlesmede amaglanan kullanima elverigli bir durumda bulundurma yiikiimliiliigii, kiralayanin
sorumlu tutulamayacagi sebeplerden dolayr sézlesmeden sonra imkansiz hale gelmis olup bu durumda
sozlesmenin 4.maddesi ve kiralayamin kusursuz olmast da dikkate alinarak davaci kiracimin yukarida
agiklanan depozito alacagr disindaki diger taleplerinin reddi gerekirken mahkemece davanin kismen
kabuliine dair yazili sekilde hiikiim kurulmus olmast dogru degildir. (...)” Bkz. Yargitay 6. HD., T.:
22.10.2015, 2014/12535 E., 2015/8879 K., www.kazanci.com.tr, Erisim Tarihi:27.06.2019.
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II. UYGULAMA ISLEMLERI BAKIMINDAN “UCTE iKi” KURALININ
UYGULANMA SORUNU

A. GENEL OLARAK

6306 Sayili kanunun uygulamasi bakimindan ortaya ¢ikan en dnemli sorunlardan birisi
anilan kanunun. 6/1. maddesinde ve uygulama ydnetmeliginin 15. maddesinde yer alan
“ligte iki” kuralina iligskindir. Anilan bu kural ile en az tigte iki ¢ogunluga sahip malikler,
riskli alanlar ve rezerv yapi alanlarinda uygulama yapilan etap veya adada, riskli yapilarda
ise bu yapilarin bulundugu parsellerde, yapilar yiktirllmadan once, parsellerin tevhit
edilmesine, miinferit veya birlestirilerek veya imar adas1 bazinda uygulama yapilmasina,
ifraz, terk, ihdas ve tapuya tescil islemlerine, yeniden bina yaptirilmasina, paylarin
satigina, kat karsiligi veya hasilat paylasimi ve diger wusuller ile yeniden
degerlendirilmesine, yapinin paydasi olup olmadiklar1 gozetilmeksizin sahip olduklar

hisseleri oraninda islemleri gergeklestirebileceklerdir.

Bu itibarla 6306 Sayili Kanun kapsaminda gergeklestirilecek uygulama islemleri
bakimindan ortaya ¢ikan ilk sorun, 6306 Sayili Kanun’un 6/1. maddesinde en az iigte iki
cogunlugun saglanmasi durumunda yapilabilecek is ve islemler sayilmigsa da mezkir
diizenlemedeki sayimin sinirl bir sayim olup olmadig1 hususundadir. Yani, en az {igte iki
cogunlugun saglanmasi halinde 6306 Sayili Kanun kapsaminda kalan yap1 hakkinda her
tiirlii karar almabilecek midir? Ikinci sorun, karar alma usuliiniin ne sekilde olacagdr.
Yani diger bir sdylemle; en az iigte iki ¢ogunlugun saglanmasi halinde 6306 Say1li Kanun
kapsaminda toplant1 yapma gerekliliginin bulunup bulunmamasi yoniindedir. Son olarak
da bahse konu bu en az ii¢te iki cogunluga katilmayanlarin (ligte birlik kisim) hukuki

durumunun ne olacaginin 6énem arz ettigini ifade etmek gerekir.

Tiim bu hususular ile birlikte; 6306 Sayili kanun kapsaminda gerceklestirilecek uygulama
islemleri bakimindan 6ngoriilen usuliin ve en az ligte iki cogunlukla karar alma karar alma

yonteminin ortaya konulmasi gerekmektedir.
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B. 6306 SAYILI KANUN KAPSAMINDAKI YAPILAR HAKKINDA KARAR
ALMA USULU

1. Genel Olarak

6306 Sayili Kanun kapsaminda yer alan bir yap1 hakkinda yapinin yikilmasi ve/veya
yeninden yapilmasi ya da tasinmazin baska surette degerlendirilmesi bakimindan karar
alinmasi gerektigi kuskusuzdur. Zira 6306 Sayili1 Kanun’un 6/1. maddesinde riskli alanlar
ve rezerv yapi alanlarindaki uygulama yapilan etap veya adada, riskli yapilarda ise bu
yapilarin bulundugu parsellerdeki paydaslarin en az iicte iki g¢ogunlukla karar

alinabilmesinden s6z edilmektedir.

Ancak 6306 Sayili Kanun kapsaminda gergeklestirilecek uygulama islemleri hakkinda
alimacak kararin usulii ne 6306 Sayili Kanun’da ne uygulama yoOnetmeliginde
diizenlenmistir. Bu kapsamda; genel hiikiimlerin (4721 Sayili Tiirk Medeni Kanunu, 634
Sayili Kat Miilkiyeti Kanunu vb.) uygulama alani bulup bulmayacagi 6nem arz
etmektedir. 6306 Sayili Kanun, 6zellikle basta deprem olmak {izere afet riski altindaki
alanlarin doniistiiriilmesini hedeflediginden kentsel doniisiim c¢alismalar1 da aciliyet
gerektirmektedir. 6306 Sayili Kanun kapsamindaki yapilar bakimindan tek kisi
miilkiyetinin s6z konusu oldugu durumlarda herhangi bir sorun bulunmamaktadir. Bunun
yani sira birden fazla kisinin miilkiyetini oldugu veya yapinin kat miilkiyetine tabi olmasi
halinde nasil bir yol izlenecegi dnemlidir. Zira 6306 Sayili Kanun gerek Medeni Kanun

gerekse Kat Miilkiyeti Kanununda 6ngoriilen kurallardan farkli kurallar getirmistir.

Buna gore, 6306 Sayili Kanun’un 6/1. maddesinde yer alan diizenleme cergevesinde

alinacak kararlar bakimindan usuliin nasil olacagi hususunun incelenmesi gerekmektedir.

169



2. 6306 Sayih Kanun’un 634 Sayih Kat Miilkiyeti Kanunu ve 4721 Sayih Tiirk

Medeni Kanunu ile Birlikte Uygulanmasi

6306 Sayil1 Kanun, kentsel doniisiim konusunda ¢ikarilmig sonradan yiiriirliige girmis
ozel bir kanundur. Anilan kanuni diizenleme incelendiginde ne Tiirk Medeni Kanunu’nu
ne de Kat Miilkiyeti Kanununu yiiriirlikten kaldiran herhangi bir kurala
rastlanmamaktadir. Nitekim 6306 Sayili Kanun kat miilkiyetine tabi riskli yapilar1 yahut
riskli alanda veya rezerv yapi alaninda kalan yapilar1 Kat Miilkiyeti Kanununun veya

Tiirk Medeni Kanunu’nun kapsami disina ¢ikaran bir hilkmii bulunmamaktadir.

Her ne kadar 6306 Sayili Kanun’da, bu kanunda hiikiim bulunmayan hallerde genel
hiikiimlerin uygulama bulacagia dair bir diizenleme yoksa da bu durumun bilingli bir
tercih olmadigim1 ve amilan kanunun Ozensizce hazirlanmasindan kaynaklandigin
diistinmekteyiz. Zira kanunun dordiincii boliimiiniin “Diger Mevzuatta Yapilan
Degisiklikler ve Son Hiikiimler” baglikli 10. madde vd. hiikiimlerinde muhtelif kanunlara
ve mevzuata eklemeler yapildigi veya bazi kanunlarin yiiriirlikten kaldirildig
goriilmektedir. Kanun koyucunun bdyle bir yaklasimi olsa idi, bu yonde diizenlemeler
olacagi kuvvetle muhtemeldir. Nitekim 6306 Sayili Kanun’un tekelci (inhisari) bir

yiiriirliik iddias1 yoktur.

Bununla beraber her seyin 6306 Sayili Kanun’da diizenlenebilme olanagi bulunmadigin
ifade etmek gerekir. 6306 Sayili Kanun ile gerek Medeni Kanun gerekse Kat Miilkiyeti
Kanunu arasinda siki bir iligki bulunmakta olup muhtelif maddelerde gerek Kat Miilkiyeti
Kanununa gerekse Tiirk Medeni kanununa atiflar mevcuttur. Ornegin, kanunun 6/5-(d)
hiilkmiinde Bakanligin, Kat Miilkiyeti Kanunundaki esaslara gore paylastirmaya, paylari
ayirmaya veya birlestirmeye, Tiirk Meden1 Kanunu uyarinca sinirl ayni hak tesis etmeye
yetkili oldugu diizenlenmistir. Yine kanunun 3/1-(g) maddesinde taginmaz tanimi {irk
Medeni Kanununun 704 iincii maddesi uyarinca taginmaz miilkiyeti kapsamina giren
arazi, tapu kiitiiglinde ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar ile kat miilkiyeti

kiitiigiine kayith bagimsiz boliimleri ifade eder seklinde tanimlanmastir.
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Dolayistyla riskli olarak tespit edilen bir yap1 veya riskli alan ya da rezerv yapr alam
icerisinde kalan bir yap1 kat miilkiyetine tabi ise, kat miilkiyeti devam ettigi siirece Kat
Miilkiyeti Kanununa tabi olmaya devam edecektir*®?. Ayrica TMK. 5. maddesine gore
Medeni Kanun’un niteligine uygun distiigli Olclide tim 6zel hukuk iliskilerine

uygulanacagini emredici bir sekilde diizenlemistir.

Sonug olarak, 6306 Sayili Kanun’un kentsel doniisiim konusunda ¢ikarilmis; sonradan
yiirlirliige girmis 6zel bir kanun olmasi sebebi ile kanunun kapsamindaki konularda 6306
Sayil1 Kanun’da diizenlenen 6zel bir diizenleme olmasi halinde bu hiikkmiin uygulanmasi
esastir. Ancak 6306 Sayili Kanun’da hiikiim bulunmayan hallerde genel hiikiimler
uygulama alani bulacaktir*®3. Yani diger bir sdylemle; kat miilkiyetine tabi bir riskli yapi
veya riskli alanda kalan bir yap1 ise ve 6306 Sayili kanunda 6zel bir hiikiim yoksa Kat
Miilkiyeti Kanunu uygulanacaktir. Bununla birlikte birden fazla kisinin miilkiyetinin s6z
konusu oldugu hallerde (payli miilkiyet veya elbirligi ile miilkiyet) 6306 Sayili kanunda

ozel bir hiikiim yoksa TMK. hiikiimler uygulama alan1 bulacaktir.

3. 6306 Sayih Kanun Kapsamindaki Yapilar Hakkinda Karar Alma Siirecinde
Toplant1 Yapma Gerekliligi

6306 Sayil1 Kanun’un uygulama alani1 bulacagi yapilar bakimimdan kanun kapsamindaki
uygulama ve islemlerin gerceklestirilmesi bakimindan bir karar alinmasi hem isin
muhteviyatindan hem de kanundan kaynaklanan bir zorunluluktur. Onemli olan husus,
bu kapsamda alinacak bir karar i¢in mutlaka bir toplant1 gerekliligi olup olmadigidir. Zira
uygulamada toplant1 yapilmaksizin elden dolastirilan kagitlarla alinan kararlara ve bunun
iizerine akdedilen soOzlesmelere rastlanilmaktadir. Elbette ki; anilan bu kararlarin

gecerliligi tartismaya acgik bir konudur.

42 [nal, s. 34; Yargitay uygulamasinda da bu durum kabul edilmistir. Bkz. Yargitay 20. HD., T.:
18.12.2018, 2017/2352 E., 2018/8332 K., www.kazanci.com.tr, Erisim Tarihi:30.06.2019; Yargitay 20.
HD., T.: 22.10.2018, 2018/1580 E., 2018/6604 K., www.kazanci.com.tr, Erisim Tarihi:30.06.2019.

483 [nal, s. 34.
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Onemle belirtilmelidir ki; 6306 Sayili Kanun’un uygulama yonetmeliginin 15/2.
maddesinin ilk halinde riskli yapilar bakimindan “(...) Kanunun 6 nci maddesinin birinci
fikrast uyarinca, (...) biitiin maliklerce oybirligi ile karar verilememis ise, (...)
maliklerden birinin istemi iizerine, (...) biitiin malikler toplantiya ¢agrilir. Toplantida
yiirtitiilecek uygulamalar konusunda riskli yapinin degeri de gozetilerek biitiin maliklerce
oybirligi ile anlasmaya ¢alistlir. (...) Bu karar tutanaga baglanir ve karara katilan
maliklerce imzalanir. Bu karar, karara katilmayanlara ve toplantiya istirak etmeyenlere
noter vasitasiyla teblig edilir (...)” seklinde diizenleme igermekteydi. Buna gore, 6306
Sayili Kanun’un 6. maddesi kapsaminda gerceklestirilecek uygulama islemleri
kapsaminda alinacak kararlarda bir toplant1 agik¢a yapilmasindan sz edilmekteydi. 2016
yilinda yapilan degisiklikle “biitiin malikler toplantiya ¢agrilir” ibaresi ve “Bu karar,
karara katilmayanlara ve toplantiya istirak etmeyenlere noter vasitasiyla teblig edilir”

ciimlesi madde metninden ¢ikarilmistir*®4,

Uygulama yonetmeliginin 15/2. maddesinin ilk hali incelendiginde; biitiin maliklerle
oybirligi ¢ergevesinde karar verilememesi halinde toplanti yapilmasinin 6ngorildigi
seklinde bir anlam hiikmiin lafzindan anlagilmaya miisaitti. Buna gore iki tespiti yapmak
miimkiin olabilmekteydi. Birincisi, maliklerin oybirligini saglamalar1 halinde toplanti
yapilmasina gerek olmadig1 yoniindeydi ki, bu durumda dahi toplant1 yapma gereginin
bulunup bulunmadigi tartismaya agik bir durumdur. Ikincisi ise, malikler arasinda
oybirliginin saglanamadigi her durumda toplanti yapmak sureti ile karar alimmasi

gerektiginin soylenebilmesiydi*®.

Gelinen asamada Cevre ve Sehircilik Bakanliginca “6306 Sayili Kanunun Uygulama
Yonetmeliginde Degisiklik Yapilmasina Dair Yonetmelik”’in 10. maddesi ile uygulama
yonetmeliginin 15/2. maddesinde degisiklik yapilarak anilan hiikiimdeki “Biitiin
maliklerce oybirligi ile karar verilememis ise, anlasma saglanamayan maliklere ait

tasinmazlarin degeri Sermaye Piyasast Kuruluna kayitli olarak faaliyet gosteren lisansh

484 Yapilan degisiklik 27.10.2016 tarih ve 29870 Sayili Resmi Gazetede yayimlanmistir.
485 fpal, s. 85-86.
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degerleme kuruluslarina tespit ettirilir ve bu deger de gozetilerek oybirligi ile anlasmaya

calisilir.” ibaresi hiikkmiin lafzindan ¢ikarilmigtir*86-487,

Uygulama yonetmeliginin 15/2. maddesinde yapilan degisiklikler g6z Oniinde
bulunduruldugunda oncelikle 2016 yilinda “biitiin malikler toplantiya ¢agrilir” ve “Bu
karar, karara katilmayanlara ve toplantiya istirak etmeyenlere noter vasitasiyla teblig
edilir” ibarelerinin sonrasinda 2019 yilinda “oybirligi kuralinin” madde hiikmiin
cikarilmig olmasi kanun koyucunun 6306 Sayili kanun kapsaminda yapilacak uygulama
ve islemler bakimindan toplanti yapilmak sureti ile karar alinmamasini aradigi ileri
stiriilebilir. Gergekten bu diislinceyi desteklemek adina 6306 Sayili Kanun’un afet riski
altindaki alanlarin doniistiiriilmesini hedeflendigi, kanunun varlik sebebinin geregi olarak
kanunun hizli bir bigimde tatbikinin énemli oldugu, hiikiimden ¢ikarilan ibarelerin basta
deprem olmak iizere meydana gelebilecek afetlere karsi onlemlerin alinmasi hususunda
kanunun uygulamasini aksatacak ya da yavaslatacak nitelikte goriilmesi ve kanunun
tatbik edilmesi ile esasen en temelde korunmaya deger hakkin yasam hakki olmas1 sebebi
ile toplant1 yapilmasina gerek olmaksizin {igte iki ¢ogunlugun saglanmasi durumunda

hizl1 bir bigimde karar alinabilmesinin istendigi ve yeterli olacag: belirtilebilir.

Buna karsilik doktrinde 6306 Sayili Kanun kapsaminda kalan yapmin ister kat
miilkiyetine tabi olsun isterse payli miilkiyete tabi olsun 6306 Sayili Kanun uyarinca
alinacak kararlarin mutlaka toplanti yapilmak sureti ile alinmasi gerektigi ifade
edilmektedir. S6z konusu kararlarin toplanti yapilmaksizin 6306 Sayili Kanun’un
ongordigi karar nisabi ile alinmasi halinde karara katilmayan veya bahse konu karar
nisabinin disinda kalan malik veya paydaslarin haberi olmaksizin bu kisilerin de miilkiyet

hakki tizerinde hiikiim ve sonu¢ doguracak bir bi¢imde karar alinabilmesi olanakli hale

48621.06.2019 tarih ve 30808 Sayili Resmi Gazetede yayrmlanmustir.

487 Uygulama yonetmeliginin 15/2. maddesinde 6ngériilen “oybirligi esas1” kanunda yer almayan uygulama
yonetmeligi ile getirilen bir diizenleme ve kuraldi. Tiim maliklerin ve paydaslarin oybirligi ile hareket
etmesinin aranmasi maliklerce doniigiim ilkesinin de bir geregi olarak anlamli idi. Ancak kanun ile
diizenlenmemis bir hususun yonetmelik ile diizenlenmesi kanun yapma teknigi bakimindan dogru degildir.
Ayrica uygulama yonetmeliginin 15/2. maddesi g¢er¢evesinde ispat hukuku bakimindan “oybirligi”nin
saglanamadiginin nasil tespit edilecegi de anlasilamamaktaydi. Ornegin bu hususta bir “anlasmama
tutanagmin” diizenlenip diizenlenmemesinden bahsedilmemekteydi. Ozellikle iigte iki cogunlugun
saglanmasinda pay ¢ogunlugu baz alindigindan bu kuralin kétiiye kullanilmasina da miisait olabileceginden
hareketle bu yonleri ile de tartigmaya agik bir diizenlemeydi.
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getirilmis olacaktir. Bunun yani sira malikin, miilkiyetinde bulunan “sey” iizerinde ne
sekilde tasarrufta bulunulacagi hususunda alinmis kararlardan haberdar olabilme sansina
sahip olamadig1 bir miilkiyet hakkinin da diisiiniilemeyecegi ve aksi takdirde; Anayasanin
35. maddesi ile giivence altina alinmis bulunan miilkiyet hakkinin ihlali s6z konusu
olacaktir. Zira malike yapist lizerinde s6z hakki taninmamasinin dahi baghi basina
miilkiyet hakkini ihlal edecegi belirtilmektedir. Toplant1 yapilmaksizin alinacak kararin
karara katilmayan ya da haberi olmayanlarin aleyhine sonu¢ dogurmayacak olmasi
ihtimalinde dahi bu yaklasimin medeni toplum anlayisi ile Ortligmedigi ifade
edilmektedir. Ote yandan, toplant1 yapilmaksizin karar alinabilecegi diisiiniilecek olursa
kararin alinacag: tarihin kesin ve tam olarak bilinemeyeceginden hareketle; bir yap1
hakkinda riskli yap1 tespiti yapilmadan 6nce de karar alinabilmesi ve Kat Miilkiyeti
Kanununun bertaraf edilmesine imkan taninmis olacag ileri siiriilmektedir. Toplanti
yapilmak sureti ile karar alinmas1 Kat Miilkiyeti Kanunundan kaynaklanan bir zorunluluk
oldugu, 6306 Sayili Kanun’un 6. maddesi kapsaminda alinacak bir kararin uygula
yonetmeliginden degil, miilkiyet hakkindan, miilkiyet hakkinin ihlal edilmemesi
zorunlulugundan ve Kat Miilkiyeti Kanunundan kaynaklanmaktadir. Sonu¢ olarak
uygulama yonetmeliginin 15/2. maddesinde degisiklik yapilmis olmasi sonucu

degistirmeyecektir*®s,

4. Toplant1 Yapilmasi

a) Toplantinin Zamam

6306 Sayil1 Kanun kapsamindaki bir yap1 hakkinda kanunun 6/1. maddesinde 6ngdriilen
karar nisabinda karar alinirken toplant1 yapilmak sureti ile karar alinmasi gerekliligini
yukarida ortaya koymustuk. Bu cercevede gerceklestirilecek toplantinin ne zaman

gerceklestirilecegi 6nem arz etmektedir.

488 Detayl1 bilgi igin bkz. Inal, s. 86-92.
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6306 Sayili Kanun’un 6/1. maddesinin ilk hali, “Uzerindeki bina yikilarak arsa hdline
gelen tasinmazlarda (...) parsellerin tevhit edilmesine, miinferit veya birlestirilerek veya
imar adast bazinda uygulama yapilmasina, yeniden bina yaptirilmasina, paylarin
satisina, kat karsihigt veya hasilat paylasimi ve diger usuller ile yeniden
degerlendirilmesine sahip olduklar: hisseleri oraminda paydaslarin en az iigte iki
cogunlugu ile karar verilir. (...)” seklindeydi. Hiikkmiin lafz1; 6306 Sayili Kanun’un 6/1.
maddesi kapsaminda yapimin yikilmasindan sonra toplanti yapilmak sureti ile karar
almabilecegi seklinde anlagilmaya miisaitti**®. Nitekim Yargitay uygulamasi da yapmin
yikilip yikilmamasim kriter kabul ederek, yapinin yikilmamis olmasi halinde Kat
Miilkiyeti Kanununun uygulanmasi gerektigini ve yapinin yikilarak yeniden yapilmasina

iliskin kararin da kat maliklerinin oybirligi ile alabilecegini hiikkme baglamaktaydi**°.

489 Bu kurgunun; hukuken yanls, uygulama agisindan sorunlu ve kat malikleri agisindan ise belirsizlik
dogurmas: bakimindan sakincali oldugu belirtilmistir. S6z konusu bu kurgu, binanin gii¢lendirilmesi
ihtimali g6z ard1 edilerek her durumda yikilacag: diisiincesine dayandigi i¢in hatalidir. Oysaki yapinin riskli
olduguna karar verildikten sonra yapinin giiclendirilmesine yonelik karar verilebilir. Dolayisiyla yapilacak
toplantimin riskli yapi tespitinden sonra yikimdan énce olmasi gerekmektedir. Elestiriler igin bkz. Inal, s.
93-95.

#0 “Dava, kat malikleri kurulu kararlarimn iptali istemine iliskindir. Dava konusu anatasimmmazin
tistiindeki yapunin yikilmadig ve kat miilkiyetinin miisterek miilkiyete dontismemis oldugu anlasilmaktadir.
Mahkemenin gerekcesinde belirttigi gibi 6306 sayili Yasanin 6. maddesinde, yapimin yikilmast ve kat
miilkiyeti ve kat irtifakinin miisterek miilkiyete doniistiiriilmesinden sonra miisterek maliklerin 2/3 cogunluk
ile alacaklar: karar ile yapacaklari isler diizenlenmis olup, yapi yitkilmadigina ve kat miilkiyeti miisterek
miilkiyete doniistiiriilmedigine gore kat malikleri kurulu kararlarinin iptali davas1 Kat Miilkiyeti Kanunu
hiikiimlerinden kaynaklanmaktadir. Davanin bu niteligine gore; 634 Sayili Kat Miilkiyeti Yasasi'min Ek 1.
maddesine gore, bu Yasamin uygulanmasindan dogan her tirlii anlasmazilik sulh mahkemelerinde
¢oziimleneceginden mahkemece, taraflarin biitiin delilleri toplanarak olusacak sonuca gore karar verilmesi
gerekirken, dava dilek¢esinin gérev yoniinden reddine karar verilmesi dogru goriilmemistir.” Bkz.
Yargitay 18. HD., T.: 04.11.2015, 2015/1794 E., 2015/15821 K., www.kazanci.com.tr, Erigsim Tarihi:
30.04.2019; “dava konusu 324 ada 12 parselde kat miilkiyeti kurulu oldugu, sekiz bagimsiz béliim
bulundugu, 6306 sayulr Yasaya gore "riskli yapidir” serhi konuldugu anlasiimistir. 6306 sayili Yasanin
6.maddesinin 1 fikrasina gore, iizerindeki bina yikilarak arsa haline gelen tasinmazlarda daha énce
kurulmus olan kat irtifaki veya kat miilkiyeti, ilgililerin muvafakatlar: aranmaksizin bakanligin talebi
tizerine ilgili tapu miidiirliigiince re'sen terkin edilerek malikleri adina paylar: oraminda tescil edilir. Bu
parsellerin malikleri tarafindan degerlendirilmesi esastir. Bu ¢ercevede parsellerin tevhit edilmesine,
miinferit veya birlestirilerek veya imar adasi bazinda uygulama yapilmasina, yeniden bina yaptirilmasina,
paylarin satisina, kat karsiligi veya hasilat paylasimi ve diger usuller ile yeniden degerlendirilmesine sahip
olduklari hisseleri oraminda paydaslarin en az tigte iki cogunlugu ile karar verilir. Buna gore sozii edilen
madde hiikmii anatasinmaz iizerinde yapimn yikilp kat miilkiyetinin sona ermesinden sonra
uygulanabileceginden dava konusu tasinmaz tizerinde yapinin halen mevcut oldugu, kat miilkiyetinin
kurulu bulundugu dikkate alindiginda binanin yikilarak yeniden yapilmast yoniinde kararin Kat Miilkiyeti
Yasasinin 45. maddesi geregince tiim kat maliklerinin oybirligi ile verecekleri kararla miimkiin oldugundan
bu kosulu saglamayan 21.01.2014 giinlii kat malikleri kurulu kararinin iptali yerine yazili gerekge ile
davann reddi dogru goriilmemistir.” Bkz. Yargitay 18. HD., T.: 26.11.2015, 2015/2026 E.2015/17243 K.,
www.kazanci.com.tr, Erisim Tarihi: 30.06.2019; Ayn1 yonde bkz. Yargitay 20. HD., T.: 10.12.2018,
2017/2579 E., 2018/8048 K., www.kazanci.com.tr, Erisim Tarihi: 30.06.2019.
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Anilan diizenleme ¢ercevesinde; sekli ve lafzi olarak bir degerlendirme yapildigi
durumda bu yonde bir sonuca ulagsmak miimkiin olup kanunun amacina gore
degerlendirildiginde ise, kanunun amacinin buna imkan tanimadiginin kabul edilmesi

91

gerektigi ifade edilmektedir*”!. Nitekim o donemde Yargitay uygulamasmin ciddi

elestirilere maruz kaldigini ifade etmek gerekir®2.

Nitekim 6306 Sayili Kanun’un 6/1. maddesi 2016 yilinda yapilan degisiklik ile
“Uzerindeki bina yikilarak arsa hdline gelen tasinmazlarda (...) riskli alanlar ve rezerv
vapt alanlarinda uyplama yapilan etap veya adada, riskli yapilarda ise bu yapilarin
bulundugu parsellerde, yapilar yiktirilmadan 6nce 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 usuller ile yeniden degerlendirilmesine, (...) sahip
olduklar: hisseleri oraninda paydagslarin en az ticte iki cogunlugu ile karar verilir. (...)”
denilmek sureti ile*** hitkmiin lafzindan da agik¢a anlasilacagi tizere toplanti yapilarak
karar alinmasinin yapimin yikilmasindan evvel gerceklestirilebilecegi acgikca

diizenlenmistir.

Ote yandan bir yapinin 6306 Sayili Kanun kapsaminda heniiz riskli olarak tespit
edilmeden veya riskli alan ya da rezerv yap1 alanina iliskin karar verilmeden evvel 6306
Sayilt Kanun’un 6/1. maddesi kapsaminda ongoriilen karar nisabi ile karar alinabilecek
midir? Yahut toplantinin yapilabilmesi ve karar alinabilmesi i¢in riskli yap1 tespitinin

veya riskli alan ya da rezerv yapi alan kararmin kesinlesmesi gerekli olacak midir?

1 fpal, s. 95.

492 Detaylh aciklamalar i¢in bkz. Cetiner, Bilgehan: “Kentsel Déoniisiime Iliskin Yargitay 18. Hukuk
Dairesinin 04.11.2015 Tarihli Kararma iliskin Inceleme ve Degerlendirmeler”, {UHFM, C.LXXIV, S.:1,
2016, s. 233-240; Yagc, s. 164-169.

493 6306 Sayili Kanun’un uygulama yonetmeliginin 15/2. madde hitkkmiinde “yapilar yiktirimadan énce”
ibaresi yerine “yapilarin yiktirilmis olmast sarti aranmaksizin” deyisi kullanildigr goriilmektedir. Kanun
ve yonetmeligin terminolojik uyumu bakimidan ve herhangi bir tartismaya mahal vermemek adina ayni
tabirlerin kullanilmasi daha isabetli olurdu. Ancak uygulama yonetmeliginde gegen “vapilarin yiktirilmus
olmast sarti aranmaksizin” ibaresinin kanunun 6/1. maddesinde ongoriilen karar nisabinin uygulanmasi
bakimindan yapinin yikilarak arsa haline gelmesi durumunda degil de yap1 yikilmadan da toplanti yapilarak
karar alinabilmesine olanak vermeyi karsilayan bir terim oldugu diisiincesindeyiz.
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Nitekim toplant1 zamaninin ortaya konulabilmesi bakimindan bu iki soruya cevap vermek

Onemlidir.

Bu dogrultuda dncelikle belirtilmelidir ki; 6306 Sayili Kanun kapsaminda heniiz riskli
olarak tespit edilmeden veya riskli alan ya da rezerv yap1 alanina iliskin karar verilmeden
evvel 6306 Sayili Kanun’un 6/1. maddesinin uygulama alan1 bulup bulmayacagina
olumsuz cevap verilmesi gerekmektedir. Zira 6306 Sayili Kanun’un uygulama alani
bulabilmesi i¢in bir yapinin riskli olarak tespit edilmesi veya riskli alan ya da rezerv yap1
alan1 kapsaminda kaldiginin belirli olmas1 gerekmektedir. Bu kapsamda hentiz riskli
olarak tespit edilmeden veya riskli alan ya da rezerv yap1 alanina iliskin karar verilmeden
herhangi bir karar alinabilmesi veya toplant1 yapilabilmesi ya da s6zlesmesi akdedilmesi
miimkiin degildir**,

Bunun yami sira, 6306 Sayili Kanun’un 6/1. maddesi bakimindan toplantinin
yapilabilmesi ve karar alinabilmesi i¢in riskli yap1 tespitinin veya riskli alan ya da rezerv
yap1 alan kararmin kesinlesmesinin gerekli olup olmadigi hususu tartismaya agik bir

konudur*®®. Doktrinde bu konuya iliskin iki farkli goriis bulunmaktadir.

Birinci goriise gore, maliklerin riskli yap1 tespitine yonelik bir siire¢ baglatma niyetinde
olmalarmin veya siireci baglatmig olmalarinin yeterli goriilemeyecegi, bunun i¢in riskli
yap1 tespitinin yapilmis olmasi ve bu tespite kars itirazin reddedilmesi veya hig itirazda
bulunulmamas1 sebebiyle riskli yap1 tespitinin kesinlesmis olmasi gerekmektedir.
Hiikmiin lafzi ve sistematik yorumundan ¢ikan sonug¢ budur. Zira hiikiimde herhangi bir
yapidan degil riskli yapidan bahsedilmektedir. Ayrica 6. maddede “uygulama islemleri”

baglig1 altinda riskli yap1 tespitine miiteakip yapilacak igslemlerden s6z edilmektedir®®®.

494 Buna karsilik, TMK. ve/veya Kat Miilkiyeti Kanunu gergevesinde heniiz riskli olarak tespit edilmeden
veya riskli alan ya da rezerv yap1 alanina iliskin karar verilmeden karar alinabilmesinde engel yoktur. Ancak
onemle belirtilmelidir ki; bu karar 6306 Sayili Kanun kapsaminda degerlendirilemez ve bu asamada alinmis
bir kararin 6306 Sayili Kanun’un uygulamasi bakimindan yok hiikmiinde sayilacagi hususunda ayrica bkz.
inal, s. 97-99.

495 Yager, s. 156.

4% Cetiner, Bilgehan: insaat Hukuku ve Uygulamasi, Ed.: Inal, Emrehan/Baysal, Basak, Istanbul 2017, s.
166 (Insaat).
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Buna karsilik bu goriisii savunan yazarlar, uygulamada iicte iki ¢ogunluk karari ile
anlasma yapilan yiiklenicilere diger isler yaninda riskli yap1 tespiti iglemlerinin de
ylriitiilmesi hususunda (temsil) yetki(si) verilmesinin karsisinda; riskli yap1 tespiti
kesinlegsmeden once Kat Miilkiyetine Kanununa tabi yapilarda bakimindan Kat Miilkiyeti
Kanununun 45. maddesinde 6ngoriilen 6nemli yonetim isleri i¢in oybirligi kosulunun
saglanmasi; payli miilkiyete tabi yapilar bakimindan TMK. 692. madde uyarinca oybirligi
ile alinacak kararlar ¢cergevesinde 6306 Sayili Kanun’un 6/1. maddesi kapsamindaki islem
ve uygulamalarin yapilmasina iliskin kararlar alinabilecegi ifade edilmektedir. Ancak
oybirliginin saglanamamast durumunda; ti¢te iki ¢ogunlukla alinan kararlarin hiikiim
ifade etmeyecegini, kararin kesinlesmesinden itibaren maliklerin yeni bir karar almalari

gerektigi belirtilmektedir*®’.

Ikinci goriise gore ise, riskli yapilar 6zelinde riskli yapi tespitinin kesinlesmesi gerektigi
ve riskli yapi tespitinin kesinlesmesinin gerekmedigi durumlarint ayr1 ayr ele aldiktan
sonra toplant1 yapilmast ve karar alinmasi i¢in riskli yapi tespitinin kesinlesmesinin
beklenilmesinde fayda oldugu ancak zorunluluk olmadig, riskli yap1 tespitine itiraz edilip
de sonu¢ degisecek olmasi halinde dahi bunun bir sakinca dogurmayacag, riskli yap1

tespitine itiraz nedeniyle sonucun degismesi halinde daha evvel alinmis olan kararin

#7 Cetiner (Ingaat): s. 166-167; Yargitay, toplant: yeter sayis1 bulunmadan yapilan toplant1 ve alinan
kararlarin yok hiilkmiinde olacagi hususunda bkz. “(...) anatasinmazda 35 bagimsiz boliim bulundugu
anlasimaktadir. 634 sayili Kat Miilkiyeti Yasasi'min 30. maddesine gore kat malikleri kurulu, kat
maliklerinin sayr ve arsa payr bakimindan yarisindan fazlastyla toplanir ve oy ¢oklugu ile karar verir.
Anatasinmazda 35 bagimsiz boliim maliki bulunduguna gore, bunlardan en azindan 18'inin toplantida
hazir bulunmas1 gerekir. Oysa 10. maddenin oylamasi ile ilgili toplantiya 17 kisinin katildigi
saptanmaktadwr. Toplanti yeter sayisi bulunmadan yapilan toplanti ve alinan kararlar yok hiikmiindedir.
(...)” Yargitay 18. HD., T.: 22.11.2011, 2011/7989 E., 2011/11856 K., www.kazanci.com.tr, Erisim Tarihi:
01.07.2019; Ayn1 yonde bkz. YHGK., T.: 12.03.2008, 2008/11-246 E., 2008/239 K., www.kazanci.com.tr,
Erigim Tarihi: 02.07.2019; Buna karsilik Yargitay bir baska kararinda toplanti yeter sayis1 igin salt cogunluk
saglanamadigindan toplantida alinan kararlarin tamaminin iptaline karar verilmesi hususunda bkz. “(...)
anatasinmazda 129 bagimsiz béliim bulundugu, 06.01.2013 tarihli hazirun listesine gore 80 bagimsiz
boliim malikinin asaleten veya vekaleten toplantiya katildigi, salt cogunlugun saglanabilmesi i¢in toplam
65 bagimsiz boliim malikinin toplantiya katilmast gerektigi, Dairemizin 23.03.2015 tarihli geri ¢evirme
karart iizerine dosyaya getirtilen tapu kayitlari ve vekaletnamelere gore toplam 50 kisinin asaleten ve
vekaleten toplantiya katildigi anlasildigindan, toplanti yeter sayisi icin salt cogunluk saglanamadigindan
toplantida alinan kararlarin tamamnin iptaline karar verilmesi (...)” Yargitayl8. HD., T.: 07.03.2016,
2015/20952 E., 2016/3843 K., www.kazanci.com.tr, Erisim Tarihi: 01.07.2019; Ayn1 yonde bkz. Yargitay
18. HD., T.. 07.03.2013, 2013/1588 E., 2013/3311 K., www.kazanci.com.tr, Erisim Tarihi:
01.07.2019;Toplant1 ve karar yeter sayisinin arandigi hallerde bu yeter sayilar olmadan karar alindig
takdirde iptal edilebilir bir kararin bulundugu kabul edilmelidir. Bkz. Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s.
680.
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hiikiimsiiz olacag1 dolayisiyla riskli yap1 tespitinin kesinlesmesinin gerekmedigi ifade

edilmektedir**®.

Gergekten de, 6306 Sayili Kanunun uygulama alani bulabilmesi i¢i kanun kapsaminda
yer alan uygulama alanlarini teskil eden durumun varlig1 gerekmektedir. Yani diger bir
anlatimla; bir riskli alan kararinin varligi veya rezerv yapi alan1 kararinin verilmis olmasi
ya da bir yapinin riskli olarak tespit edilmesi gerekmektedir. Riskli yapinin durumu riski
alan veya rezerv yapi alani kararina gore farklilik arz etmekte olup 6rnegin bir yerin
Cumbhurbaskan: karar1 ile riskli alan ilan edilmesi karari idari islem niteliginde
oldugundan iptal edilene kadar gegerli bir islemin sonuglarini doguracagindan riskli alan
kararinin resmi gazetede yayimlanmasi itibar ile 6306 Sayili Kanun uygulama alani
bulacaktir. Bunun yami sira, riskli yapi1 bakimindan yapimin riskli olarak tespit
bagvurusunda bulunulmasi yapimnin riskli olacagi sonucunu mutlaka dogurmayacaktir.
Bunun, riskli yapi tespiti talebinde bulunulmamasi halinden pratikte bir farki olmadigi
kanisindayiz. Dolayisiyla 6306 Sayili Kanun’un uygulanabilmesi bakimindan riskli yap1
tespitine ya itiraz edilmemesi ya da itirazin reddedilmesi sebebiyle kararin kesinlesmesi

gerektigini ifade etmek gerekir.

b) Toplantinin Niteligi ve Uygulanacak Hiikiimler

6306 Sayil1 Kanun kapsaminda kalan yap1 hakkinda toplant1 yapilmak sureti ile karar
alinabilmesi hususunda yapilacak toplantinin ve uygulanacak hiikiimlerin belirlenmesi
onem arz etmektedir. Buna gore, 6306 Sayili Kanun’un 6/1. maddesinde 6ngoriilen karar

nisabinin uygulanabilmesi i¢in birtakim sartlarin varligi gerekmektedir.

Ilk olarak, 6306 Sayili Kanun kapsaminda kalan yap: iizerinde birden fazla kisi
miilkiyetinin s6z konusu olmas1 gerekmektedir. Yani diger bir deyisle; birden fazla malik,
paylt miilkiyet ya da elbirligi ile miilkiyet iligkisi i¢erisinde olabilecegi gibi yapinin kat

miilkiyetine tabi olmasi1 halinde birden fazla bagimsiz boliim malikinin bulunmasi da s6z

4% fpal, s. 99-101.
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konusu olabilir. Zira tek kisi miilkiyetinin varligi halinde 6306 Sayili Kanun
kapsamindaki uygulamalar bakimindan tek kisi malik tarafindan karar verileceginden

sorun bulunmamaktadir®”®.

Ikinci olarak, 6306 Sayili Kanun’un 6/1. maddesinin uygulama alam bulabilmesi i¢in
yapinin, 6306 Sayili Kanun’un uygulama alani igerisinde bulunmasi gerekmektedir. Yani
daha net bir deyisle; bir yapinin 6306 Sayili Kanun kapsaminda ve kanunun uygulama
alan1 igerisinde olabilmesi i¢in yapinin ya riskli yap1 olarak tespit edilmis olmas1 ya da

riskli alan veya rezerv yapi alani igerisinde kalmasi gerekmektedir®®.

Ikinci duruma bagli olarak bir yapmin 6306 Sayili Kanun kapsaminda kalmasi halinde;
TMK. ve Kat Miilkiyeti Kanunu hiikiimlerine istisna getiren 6306 Sayili Kanunun 6zel
hiikiimlerinin uygulanmasi s6z konusu olacaktir>®!. Yani bir yapinin 6306 Sayili Kanun
kapsaminda riskli yap1 olarak tespit edilmesi veya riskli alan ya da rezerv yap: alani
icerisinde kalmas1 durumunda; yapinin payli miilkiyete tabi olmasi halinde kural olarak
oncelikle 6306 Sayil1 Kanun’un getirdigi 6zel hiikiimler varsa isbu 6zel hiikiimler, 6306
Sayilt Kanun’un 6zel hiikiim getirmedigi durumlarda ise, TMK. hiikiimleri uygulanacak
olup Kat Miilkiyeti Kanunu hiikiimlerinin de kiyasen uygulanabilecegi durumlar s6z
konusu olabilecektir. Bir yapiin 6306 Sayili Kanun kapsaminda riskli yap1 olarak tespit
edilmesi veya riskli alan ya da rezerv yap1 alani icerisinde kalmasi1 durumunda; yapinin
kat miilkiyetine tabi olmasi halinde ise, 6306 Sayili Kanun’un sonradan yiiriirliige girmis
kentsel dontisiim konusunda 6zel bir kanun olmasi sebebi ile 6zel hiikiim varsa 6306

Sayili Kanun, dzel hiikiim yoksa Kat Miilkiyeti Kanunu uygulanabilecektir?2.

499 Yager, s. 153.

500 yagel, s. 153-160; Ayrica 6306 Sayili Kanun’un uygulama alanlari hakkinda detayl agiklamalarimiz
i¢in bkz. s. 95 vd.

0 yagen, s. 159.

592 Inal, s. 101-103; Kat miilkiyetine tabi bir riskli yapida heniiz kat miilkiyeti sona ermemisse mezkdr
yapinin yikilmasindan evvel arsanin degerlendirilmesi ile ilgili yapilacak kat malikleri toplantisina iliskin
“toplantiya ¢agir1 usuli”, toplantinin “olagan toplant1” ya da “olaganiistii toplant1” olarak yapilmasina dair
kurallar, toplantinin yapilacag yer, toplant1 yeter sayisina ulasilamamasi halinde uygulanacak kurallar gibi
konulan diizenleyen Kat Miilkiyeti Kanunu 29. madde hiikmiiniin uygulanacagindan siiphe edilmemesi
gerektigi hususunda bkz. Yagel, s. 170; Ayrica 6306 Sayili Kanun’un TMK. ve Kat Miilkiyeti Kanunu ile
birlikte uygulanmas1 hususundaki agiklamalarimiza bkz. s. 170-171.
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Buna karsilik Yargitay uygulamasina bakildiginda 6306 Sayili Kanun’un 6/1.
maddesinde 2016 yilinda yapilan degisiklikten evvel hiikmiin lafzinin toplantt yapilip
karar alinma hususunun binanin yiktirilmasindan sonra olarak anlagilmasinin miisait
olmast durumu c¢ercevesinde Kat Miilkiyeti Kanunun ve 6306 Sayili Kanunun
uygulanmasi bakimindan “binanin yiktirilip yiktirilmama” seklinde bir kriter getirdigi
goriilmektedir. Yargitay 20. Hukuk Dairesi 2018 yilinda verdigi bir kararinda; 6306
Sayili Kanunun 6/1. maddesinde Ongdriilen karar nisabinin uygulanmasinin
anatagsinmazin lizerindeki yapinin yikilip kat miilkiyetinin sona ermesinden sonra
uygulanabilmesinin miimkiin oldugunu, davaya konu tasinmaz iizerinde yapiin halen
mevcut oldugu, kat miilkiyetinin kurulu bulundugu dikkate alindiginda binanin yikilarak
yeniden yapilmasi yoniinde kararin Kat Miilkiyeti Kanununun 45. maddesi geregince tiim
kat maliklerinin oybirligi ile karar verilmesi gerektigine hiikmetmistir>*>. Ancak 2016

3

yilinda 6306 Sayili Kanun’un 6/1. maddesinde yapilan degisiklikle hiikme “yapilar
yiktirilmadan once” ibaresinin eklenmesi sureti ile toplanti yapilip karar alinmasinin
binanin yiktirilmasindan 6nce de gerceklestirilebileceginin agik¢a diizenlenmis olmasi
sebebi ile Yargitay tarafindan binanin yikilip yikilmamasi kriteri pratik Onemini

yitirmistir.

Zaten 6nemle belirtilmelidir ki; 6306 Sayili Kanun ile Kat Miilkiyeti Kanunu birbirinin

muadili olmayip 6306 Sayili Kanun kentsel doniisiim konusunda sonradan yiiriirlige

503 Yargitay kararinda “(...) davaya konu 342 ada ... parselde kat miilkiyeti kurulu oldugu, on bagimsiz
boliim bulundugu, 6306 Sayili Kanuna gore "riskli yapidir" serhi konuldugu anlasilmistir. 6306 Sayili
Kanun'un 6. maddesinin birinci fikrasina gore, iizerindeki bina yikilarak arsa haline gelen tasinmazlarda
daha once kurulmus olan kat irtifaki veya kat miilkiyeti, ilgililerin muvafakatlar: aranmaksizin bakanligin
talebi tizerine ilgili tapu miidiirliigiince re'sen terkin edilerek malikleri adina paylart oraninda tescil edilir.
Bu parsellerin malikleri tarafindan degerlendirilmesi esastir. Bu ¢ergevede parsellerin tevhit edilmesine,
miinferit veya birlestirilerek veya imar adasi bazinda uygulama yapilmasina, yeniden bina yaptirilmasina,
paylarin satisina, kat karsiligi veya hastlat paylasimi ve diger usuller ile yeniden degerlendirilmesine sahip
olduklari hisseleri oraminda paydaslarin en az tigte iki cogunlugu ile karar verilir. Buna gore sozii edilen
madde hiikmii anatasinmaz iizerinde yapimn yikilp kat miilkiyetinin sona ermesinden sonra
uygulanabileceginden davaya konu tasinmaz iizerinde yapimin halen mevcut oldugu, kat miilkiyetinin
kurulu bulundugu dikkate alindiginda binanin yikilarak yeniden yapilmast yoniinde kararin Kat Miilkiyeti
Kanununun 45. maddesi geregince tiim kat maliklerinin oybirligi ile verecekleri kararla miimkiin
oldugundan bu kosulu saglamayan ........ 2015 tarihli kat malikleri kurulu kararimin iptali yerine yazili
gerekge ile davamin reddine karar verilmesi dogru goriilmemistir.” demistir. Karar metni igin bkz. Yargitay
20. HD., T.: 09.04.2018, 2017/2992 E., 2018/2721 K., www.kazanci.com.tr, Erisim Tarihi:30.06.2019;
Ayn1 yonde bkz. Yargitay 20. HD., T.: 10.12.2018, 2017/2579 E., 2018/8048 K., www.kazanci.com.tr,
Erisim Tarihi: 30.06.2019; Yargitay 18. HD., T.. 04.11.2015, 2015/1794 E., 2015/15821 K.,
www.kazanci.com.tr, Erisim Tarihi: 30.06.2019.
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giren 6zel bir kanundur. Bu kanunda 6zel hiikiim bulunmasi halinde 6ncelikle bu 6zel
hiikmiin uygulanmasinda tereddiit edilmemelidir. Ancak 06zel hiikiim bulunmayan
hallerde genel hiikiimlerin niteligine uygun diistiigii 6l¢lide uygulanabilmesi olanaklidir.
Dolayistyla kat miilkiyetine tabi bir riskli yapinin, kat miilkiyeti devam ettigi siirece Kat
Miilkiyeti Kanununa tabi olmasinda hukuken bir engel bulunmamaktadir>®. Yiiksek
Mahkemenin hitkmiin lafzindan hareketle sekli bir degerlendirmede bulundugunu ifade

etmek gerekir.

c) Toplant1 Cagrisi

6306 Sayili Kanun’un 6/1. maddesi kapsaminda toplant1 yapilmasi ve karar alinmasi

hususunda yapilacak toplantinin ¢agr1 sekline iliskin kanunda ve uygulama

yonetmeliginde bir diizenleme bulunmamaktadir®®,

504 fnal, s. 34.

505 Uygulama yonetmeliginin 15/2. maddesinde 2016 yilinda degisiklik yapilmasindan dnce toplanti ¢agrist
ve toplantinin yapilmasina iliskin birtakim diizenlemeler mevcuttu. 2016 yilindaki degisikliklerle bu
diizenlemeler hiikiimden ¢ikarildi. Madde metninin degisiklik yapilmadan onceki hali “Riskli yapilarda,
Kanunun 6 nci maddesinin birinci fikrasit uyarinca, parsellerin tevhit edilmesine, miinferit veya
birlestirilerek veya imar adast bazinda uygulama yapilmasina, yeniden bina yaptirilmasina, paylarin
satisina, kat karsiligi veya hasilat paylasimi ve diger usuller ile yeniden degerlendirilmesine biitiin
maliklerce oybirligi ile karar verilememis ise, riskli yapimin degeri, Sermaye Piyasasi Kuruluna kayith
olarak faaliyet gosteren lisansh degerleme kuruluglarina tespit ettirilir ve maliklerden birinin istemi
tizerine, (...)(*) biitiin malikler toplantiya ¢agrilir. Toplantida yiiriitiilecek uygulamalar konusunda riskli
yapinin degeri de gozetilerek biitiin maliklerce oybirligi ile anlasmaya ¢alisilir. Oybirligi ile anlasma
saglanamamast halinde yapilacak uygulamaya sahip olduklar: hisseleri oraninda paydaslarin en az iicte
iki ¢cogunlugu ile karar verilir. Bu karar tutanaga baglanir ve karara katilan maliklerce imzalanir. Bu
karar, karara katilmayanlara ve toplantiya igtirak etmeyenlere noter vasitasiyla teblig edilir ve bu tebligde,
onbes giin icinde bu kararin kabul edilmemesi halinde bagimsiz béliimlerine iliskin arsa paylarinin,
Bakanlik¢a tespit edilecek veya ettirilecek rayic degerden az olmamak iizere anlasma saglayan diger
pavdaslara a¢ik artirma usulii ile satilacagi, paydaslara satis gerceklestirilemedigi takdirde, bu paylarmn,
rayi¢ bedeli Bakanlik¢a odenmek kaydi ile tapuda Hazine adina resen tescil edilecegi bildirilir.”
seklindedir.

Uygulama yonetmeliginin 15/2. maddesinin yliriirlikteki mevcut hali “Riskli alanlar ve rezerv yapi
alanlarinda uygulama yapilan etapta veya adada, riskli yapilarda ise bu yapilarin bulundugu parsellerde,
yapilarmm yiktirilmis olmast sartt aranmaksizin ve yapimin paydast olup olmadiklart gozetilmeksizin
parsellerin tevhit edilmesine, miinferit veya birlestirilerek veya imar adas: bazinda uygulama yapilmasina,
ifraz, taksim, terk, ihdas ve tapuya tescil islemlerine, yeniden bina yaptirilmasina, paylarin satisina, kat
karsilig1 veya hasilat paylasimi ve diger usuller ile yeniden degerlendirilmesine sahip olduklari hisseleri
oraninda paydaglarin en az iigte iki cogunlugu ile karar verilir. Bu karar anlasma sartlarini ihtiva eden
teklif ile birlikte karara katilmayanlara noter vasitasiyla veya 7201 sayili Kanuna gore teblig edilir. Bu
tebligde, on bes giin icinde kararin ve teklifin kabul edilmemesi halinde arsa paylarinin, Bakanlik¢a tespit
edilecek veya ettirilecek rayi¢ degerden az olmamak iizere anlasma saglayan diger paydaslara agik artirma
usulii ile satilacagi, paydaslara satis gerceklestirilemedigi takdirde, riskli alanlar ve rezerv yapi
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Kat miilkiyetine tabi bir riskli yapida heniiz kat miilkiyeti sona ermemisse mezk{ir yapinin
yikilmasindan evvel arsanin degerlendirilmesi ile ilgili yapilacak kat malikleri
toplantisina iligkin “toplantiya cagiri usulii’ne uygulanacak kurallar bakimindan Kat
Miilkiyeti Kanunu 29. madde hiikmiiniin uygulanacagi belirtilmektedir>®. Kat Miilkiyeti
Kanunu 29/2. madde hiikmii “Onemli bir sebebin ¢cikmas: halinde, yéneticinin veya
denet¢inin veya kat maliklerinden iicte birinin istemi iizerine ve toplanti i¢in istenilen
tarihten en az onbes giin once biitiin kat maliklerine imzalattirtlacak bir ¢agri veya bir
taahhiitlii mektupla, toplanti sebebi de bildirilmek sartiyle, kat malikleri kurulu her
zaman toplanabilir.” seklinde olup isbu hiikiim uyarinca kat maliklerinden biri
(uygulama yonetmeliginin 15/2. maddesi uyarinca) yoneticinin veya denet¢inin en az on
bes giin 6nceden toplantini sebebini i¢eren bir yaziy1 tiim kat maliklerine imza karsiligi
vermesi veya Once biitiin kat maliklerine imzalattirilacak bir ¢agr1 veya bir taahhiitlii

mektupla gondermesi gerektigi belirtilmektedir>’.

Payli miilkiyete tabi yapilar bakimindan ise, paydaslarin toplantiya ¢agirilmasina iliskin
olarak TMK.’da herhangi bir hiikiim bulunmamaktadir. Nitekim toplanti yapilmak sureti
ile karar alinmasi gerektiginden kanundaki bu boslugun Kat Miilkiyeti Kanununun 29/2.

madde hiikkmiiniin kiyasen uygulanarak doldurulmasi gerektigi ortaya konulmugtur>°8,

d) Toplant1 Yeter Sayisi

6306 Sayil1 Kanun ve uygulama yonetmeliginde toplant1 yeter sayisina iliskin bir hiikiim

bulunmamaktadir. Ancak doktrinde bu hususta iki farkli goriis ileri stiriilmistiir.

alanlarinda rayi¢ bedeli Bakanlik¢a ddenmek kayd ile tapuda Hazine adina resen tescil edilecegi, riskli
yapilarda ise anlasma saglayan diger paydagslara veya yapilan anlasmaya uyularak islem yapilmasini
kabul etmek sartiyla iiciincii sahislara satilacag bildirilir.” seklindedir.

506 Yage, s. 170 (dipnot 502).

597 Inal, s. 106; Ayrica 7201 Sayili Tebligat Kanunu’nun kat malikleri kurulunun toplant1 cagris tebligi
hususundaki 6zel diizenlemesini igeren ek 1. madde hiikkmiiniin, anilan diizenleme uyarinca apartmanda
fiilen oturana yapilmak veya apartmanda bulunan ilan tahtasina asilmak sureti ile yapilamayacagi ve boyle
yapilan ¢agrinin 6306 Sayili Kanun kapsaminda gegerli bir tebligat olmayacagi hususunda bkz. Yagel, s.
170-171.

598 Tnal, s. 106-107; Yagel, s. 171.
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Birinci goriise gore, 6306 Sayilt Kanun’un 6/1. madde hiikmiinde yer alan karar yeter
sayisinin ayni zamanda toplanti yeter sayisi da oldugu, esasen kanunun 6/1. maddesinde
ongoriilen karar nisabinin Kat Miilkiyeti Kanununun 45. madde, 46/3. madde ve TMK.
692 ve 702. madde hiikiimleri uyarinca oybirligine tabi tutulan bir konunun kentsel

dontigtimiin aciliyeti nedeniyle hafifletilmis sekli oldugu ileri siiriilmektedir>®.

Buna karsilik ikinci goriis ise, karar yeter sayisinin saglanamamasi durumunda TMK.
691/3. madde hiikkmii ¢ergevesinde mahkemeye bagvurmak sureti ile hakimden, tiim
paydaslarin menfaatini gdzeterek hakkaniyete uygun bir karar vermesinin talep
edilebilecegi ve bu sekilde karar yeter sayisina ulasilamamis olmasina ragmen hakimin
karar1 dogrultusunda hareket edilmesinin saglanabilecegi diisiincesinden hareketle
toplant1 yeter sayisi ile karar yeter sayisinin ayni oldugu, karar yeter sayisina
ulagilamamas1 halinde toplantinin da yapilamayacagindan so6z edilemeyecegi
belirtilmektedir. 6306 Sayili Kanun’da toplanti yeter sayisina iliskin ozel bir
diizenlemenin olmamasi1 Kat Miilkiyeti Kanununun 30. madde hiikmiinde yer alan
toplant1 yeter sayisina iliskin oranlarin goéz ardi edilecegi anlamina gelmedigi ve 6306
Sayili Kanun’un 6/1. maddesinde belirtilen nisaba ulagilamamasi halinde dahi toplantinin
yapilabilecegi, ancak bu toplantida 6306 Sayili Kanunun 6/1. maddesi uyarinca karar
alinamayacagi, katilanlarin ¢ogu ile karar alinmis olsa dahi bu hiikiim cergevesinde
alinmis bir karardan s6z edilemeyecegi ve kat malikleri veya paydaslar arasinda
anlasmazlik oldugu manasia gelecegi ifade edilmektedir. Iste bu durumda TMK. 691/3.
madde hiikmii ¢ercevesinde hakimin miidahalesini talep etme durumunun hasil olacag:

ileri siiriilmektedir>!°,

e) Karar Yeter Sayis1

6306 Sayili Kanun’un 6/1. madde hitkkmiinde “Bu ¢ercevede riskli alanlar ve rezerv yapi
alanlarinda uyplama yapilan etap veya adada, riskli yapilarda ise bu yapilarin

bulundugu parsellerde, (...) yapimin paydasi olup olmadiklar: gozetilmeksizin sahip

5% Yager, s. 171-172.
510 fnal, s. 107-108.
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’

olduklart hisseleri oraminda paydaslarin en az iicte iki ¢ogunlugu ile karar verilir.’

denilmektedir.

Anilan hiikiimden hareketle; karar yeter sayis1 bakimindan sadece pay ¢ogunlugunun mu
yoksa pay ve paydas ¢ogunlugunun mu aranacagi hususu miiphem kalmistir. Bu
kapsamda doktrinde iki farkli goriis ileri siiriilmiistiir. Birinci goriise gore, hiikiimde her
ne kadar “paydaslarin en az tigte iki ¢ogunlugu ile karar verilir” ibaresi ile paydas
cogunlugunun yeterli olacagi izlenimi yaratilmis olsa da, “sahip olduklar1 hisseleri
oraninda” demek sureti ile pay ¢ogunlugunun da aranmasi gerektigi ifade edilmistir>!!.
Ikinci goriise gore ise, sadece pay cogunlugunun temel alinmasinin azinlikta kalan kat
maliki ya da paydaslarin miilkiyet hakkin1 zedeleyebilecegi kaygisina karsilik
oybirliginin saglanmadig1 her durumda azinligin miilkiyet hakkinin zarar gorebileceginin
olanakli oldugu hatirlatilarak; 6nemli olan hususun azinligin miilkiyet hakkinin ihlalinin
ontine gegmek oldugu, bunun da karar yeter saym yiikselterek veya oy verme hakkini
sinirlandirarak degil, yargisal denetimle miimkiin olabilecegi ifade edilmektedir.
Kanunun amaci diisiiniildiiglinde karar yeter sayisi olarak sadece pay ¢ogunlugunun esas
alinmasini, azinlik kat maliki veya paydaslarin haklarinin korunmasinin ise yargi yolu ile

saglanmasinin yeterli olacagi belirtilmektedir>!2.

Karar yeter sayis1 bakimindan sadece pay ¢ogunlugunun belirleyici olmasi durumunda
ornegin 100-m? bir tasinmazda (A), (B), (C), (D) ve (E) olmak iizere 5 malik oldugunu
varsayalim. Maliklerin her biri esit hisselere sahipse en az iicte iki ¢cogunlukla karar
alabilmeleri i¢in hisseleri oraninda bunu saglamalar1 gerekmektedir. Yani 100-m?’nin en
az 60-m?’sine sahip paydas ile karar alinabilecektir. Diger yandan bu maliklerden her biri
esit hisseye sahip degilse; ornegin, (A)’nin 60-m2, (B), (C), (D) ve (E)’nin de 10’ar
metrekare arsa payr olmasi durumunda (A) tek basma ligte iki ¢ogunluk kararmi
saglayabilecektir. Ancak karar yeter sayist1 bakimindan pay g¢ogunlugunun yaninda
paydas ¢ogunlugunun da aranmasi halinde karar vermek daha da giiglesecektir. Zira

ornegimizin ikinci durumunda (A) tek basina karar alabilecekken; paydas cogunlugunun

S Kursat, s. 53.
512 fpal, s. 108-110.
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da aranmasi halinde (A)’nin disinda en az iki kat maliki veya paydas daha bu karara

katilmasi gerekecektir.

f) Karar Yeter Sayisimin Saglanamamasi Durumu

6306 Sayili Kanun’un 6/2. maddesi “Uzerindeki bina yikilmis olan arsanin maliklerine
vapilan tebligati takip eden otuz giin iginde en az iicte iki ¢ogunluk ile anlasma
saglanamamasi halinde, gercek kisilerin veya 6zel hukuk tiizel kisilerinin miilkiyetindeki
tasinmazlar icin Bakanlik, TOKI veya Idare tarafindan acele kamulastirma yoluna da
gidilebilir. (...)” demek sureti ile kanunun 6/1. maddesi ¢er¢evesinde karar yeter sayisinin
saglanamamas1 durumunda gergek kisilerin veya 0Ozel hukuk tiizel kisilerinin
miilkiyetindeki tasinmazlar i¢in Bakanlik, TOKI veya Idare tarafindan acele

kamulastirma yoluna da gidilebilecegi diizenlenmistir.

Ancak 6306 Sayili Kanun’un 6/2. maddesinde ongoriilen ¢ézliimiin genis bir uygulama
alan1 bulamayabilecegini ve ¢ogu zaman c¢ogu zaman ¢Oziim saglayabilecegini
diisiinmenin gercekei olmadigi gerekgesi ile hem anilan diizenleme elestirilmekte hem de
kat malikleri veya paydaslarca kanunun 6/1. maddesi uyarinca en az iigte iki cogunlugu
saglayamamalar1 halinde alternatif bir hukuki imkana ihtiya¢ oldugu ortaya
konulmaktadir. Zira kanunun 6/1. maddesi ¢ercevesinde karar yeter sayisinin
saglanamamas1 durumunda Bakanlik, TOKI veya Idare tarafindan acele kamulastirma
yoluna gidilmemesi durumunda doniisiimiin gergeklestirilememesi gibi sonu¢ ortaya
cikacak olup bu da doniisiimiin mecburiligi ilkesi ile bagdagmayacaktir. Boyle bir
durumda izaley-i siiyu (ortakligin giderilmesi) davasi diisiiniilebilecekse de kanunun
amacin ve genel sistem ile bagdasmadigi belirtilmistir. Bu minvalde; kanunun 6/1.
maddesi ¢ercevesinde karar yeter sayisinin saglanamamasi durumunda anlagmazligin

hakimin karari ile giderilmesine imkan taninmasinin zorunlu oldugu ileri stirtilmuistiir>!3.

Ancak Onemle belirtilmelidir ki; 6306 Sayili Kanun’un 6/2. maddesinde kanunun

uygulama alanlar1 kapsaminda gerceklestirilecek uygulama ve islemler bakimindan

513 Detayli bilgi igin bkz. Inal, s. 110-112.
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kanunun 6/1. maddesi gergevesinde karar yeter sayisinin saglanamamasi durumunda
Bakanlik, TOKI veya Idare tarafindan acele kamulastirma yoluna gidilebilecegi
hususunda zaten bir ¢6ziim yolu 6ngoriilmiistiir. Kanunun 6/1. maddesi ¢ergevesinde
karar yeter sayisinin saglanamamasi durumunda anlagsmazligin hakimin karart ile
giderilmesini isteme durumunda teorik olarak makul bir hukuki imkan gibi dursa da
ozellikle doniisiimiin gergeklestirildigi sahalarda binlerce hak sahibinin varlig1 karsisinda
hakimlerin tek tek taraflarin hangi tip sézlesmeleri yapmasi gerektigini veya binanin
giiclendirilmesi ya da yikilip yeniden yapilmasi uyusmazliklar: igerisinde bogulmasina
neden olabilecektir. Ayn1 zamanda bu durum, mahkemelerdeki is yiikiiniin daha da
artmasina sebep olabilecektir. Hatta uygulamada kentsel doniisiim alanlarinda hak sahibi
olan kimselerin bazilariin vefat etmesi sebebi ile siirece mirasg¢ilarin dahil olmasi ya da
vesayet hukukundan kaynaklanan durumlarin olmasi gergegi karsisinda kentsel doniisiim
uygulamalarinin siiresinin uzamasina dahi sebebiyet verebilir. Nitekim bu hususlarin da

g6z oniinde bulundurulmasi gerektigini ifade etmekteyiz.

C. 6306 SAYILI KANUN KAPSAMINDA “UCTE IKi” KURALININ
ORTAYA KONULMASI

1. 6306 Sayih Kanunu’nun 6/1. Maddesi ve Uygulama Yonetmeliginin 15.

Maddesinin Ele Alinmasi

6306 Sayili kanunun 6/1. maddesi ise, “(...) Bu ¢ercevede riskli alanlar ve rezerv yapi
alanlarinda uygulama yapilan etap veya adada, riskli yapilarda ise bu yapilarin
bulundugu parsellerde, yapilar yiktirilmadan once, parsellerin tevhit edilmesine,
miinferit veya birlestirilerek veya imar adasit bazinda uygulama yapilmasina, ifraz, terk,
ihdas ve tapuya tescil islemlerine, yeniden bina yaptirilmasina, paylarin satisina, kat
karsiligi veya hasilat paylasimi ve diger usuller ile yeniden degerlendirilmesine, yapinin
paydast olup olmadiklar: gozetilmeksizin sahip olduklar: hisseleri oranminda paydaglarin

en az ticte iki cogunlugu ile karar verilir. (...) " seklindedir.
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Uygulama ydnetmeliginin 15/2. maddesi 21.06.2019 tarih ve 30808 Sayili Resmi
Gazetede yayimlanan “6306 Sayili Kanun’un Uygulama YoOnetmeliginde Degisiklik
Yapilmasina Dair Yonetmelik”in 10. maddesi ile degisiklige ugramistir. Uygulama
yonetmeliginde yapilan bu degisiklik ile yonetmeligin 15/2. madde hiikmii ile kanunun

6/1. maddesi arasindaki uyumsuzluk biiyiik oranda giderildigi sdylenebilir.

Gergekten de tarihinde yapilan degisiklikten 6nceki yonetmeligin 15/2. maddesi “Riskli
alanlar ve rezerv yapt alanlarinda uygulama yapilan etapta veya adada, riskli yapilarda
ise bu yapilarin bulundugu parsellerde; yapilarin yiktirilmis olmasi sarti aranmaksizin
ve yapinin paydasi olup olmadiklart gézetilmeksizin, parsellerin tevhit edilmesine,
miinferit veya birlestirilerek veya imar adasi bazinda uygulama yapilmasina, ifraz,
taksim, terk, ihdas ve tapuya tescil islemlerine, yeniden bina yaptirilmasina, paylarin
satisina, kat karsihigt veya hasilat paylasimi ve diger usuller ile yeniden
degerlendirilmesine, biitiin maliklerce oybirligi ile karar verilememis ise, anlasma
saglanamayan maliklere ait tasinmazlarin degeri Sermaye Piyasast Kuruluna kayith
olarak faaliyet gosteren lisansli degerleme kuruluslarina tespit ettirilir ve bu deger de
gozetilerek oybirligi ile anlasmaya c¢alisilir. Oybirligi ile anlagma saglanamamasi
halinde yapilacak uygulamalara sahip olduklar: hisseleri oraninda paydaslarin en az

licte iki cogunlugu ile karar verilir. (...) " seklinde idi.

Gortilecegi iizere; kanun ve uygulama yonetmeligi birbiri ile uyumsuzdu. Zira kanunun
6/1. maddesinde yer alan ve 2016 degisikligi ile hiikme eklenen “yapilar yiktirilmadan
once” ibaresi®'* uygulama yonetmeliginde “yapilarin yiktirilmis  olmasi  sarti
aranmaksizin” seklinde karsilik bulmustur. Uygulama yonetmeliginde, kanundan tam alti
ay sonra degisiklik yapilmasina karsin kanundaki deyisten farkli bir terim kullanilmasi
isabetli degildir. Ote yandan “yapilar yiktirilmadan énce” ibaresi ile kanunun 6/1.

maddesi kapsaminda gergeklestirilecek uygulama islemleri bakimdan zamansal bir

514 6306 Sayili Kanun’un 6/1. maddesinde yer alan “yapilar yiktirilmadan once” ibaresi 2016 yilinda
kanuna eklenmis idi. Bundan once hiikmiin uygulanmasi bakimindan sorunlar ortaya ¢ikmistir. Zira
Yargitay, yapilarin yiktirilmamis olmasi sebebi ile durumlarda yapinin kat miilkiyetine tabi olmasindan
dolay1 Kat Miilkiyeti Kanununun uygulanmasi gerektigini, bu sebeple alinacak kararlarin oybirligi ile
alinmasimin zorunlu oldugunu ve agilacak davalarin Sulh Hukuk Mahkemesi’nde agilmasi gerektigi
yoniinde kararlar vermekteydi. Bu konudaki detayli agiklamalarimiz igin bkz. s. 220 vd.
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simirlama  getirilerek  yapilarin  yiktirlmasindan sonra s6z konusu hiikmiin
uygulanamayacak olmasi gibi bir durumu anlamaya miisait mana ¢ikmaktadir. Bunun
yani sira, “yapilarin yiktirtlmis olmast sarti aranmaksizin” ibaresi hilkkmiin uygulanmasi
bakimindan daha isabetlidir. Uygulama ydnetmeliginde 21.06.2019 tarihinde yapilan
degisikliklerle kanun yonetmelik uyumsuzluguna ragmen anilan ibare korunmustur.
Fikrimize gore, kanundaki deyimi de uygulama yonetmeligine uyumlu hale getirilmesi

daha yerinde olacaktir.

Ayrica uygulama yonetmeliginin 15/2. maddesinde kanunda 6ngoriilmeyen bir bigimde
“biitiin maliklerce oybirligi ile karar verilememis ise, anlasma saglanamayan maliklere
ait tasinmazlarin degeri Sermaye Piyasasi Kuruluna kayithh olarak faaliyet giosteren
lisansl degerleme kuruluslarina tespit ettirilir ve bu deger de gozetilerek oybirligi ile
anlasmaya ¢alisilir.  Oybirligi ile anlasma saglanamamast halinde yapilacak
uygulamalara sahip olduklar: hisseleri oraninda paydaslarin en az iigte iki cogunlugu ile
karar verilir.” denilmekteydi. Yani, en az ligte iki cogunluk ile karar verilmesinden evvel
maliklerin oybirligi hareket etmesi aranmaktaydi. 6306 Sayili kanunun anlagma/uzlagma
temeline dayanmasi bakimindan anlasilabilir bir husus olsa da uygulama islemlerinin
gerceklestirilmesinde kanunda 6ngoriilmeyen bir hususunda yonetmelik ile diizenlenmesi
s0z konusuydu. 21.06.2019 tarihli degisiklik ile bu ibare hiikiimden ¢ikarilmistir.
Anlasilan o ki; kanun koyucu, 6306 Sayili Kanun’un temel amacinin gergeklestirilmesi

bakimindan kanunun ivedi bir bigimde tatbik edilmesini dngérmektedir®!>.

Ote yandan; 29.11.2018 tarih ve 7153 Sayili kanunun 23. maddesi ile 6306 Sayili
kanunun 6/1. maddesinde degisiklik yapilmistir. Anilan bu degisiklik ile 6306 sayili
kanunun uygulama alanlari olan riskli alan ve rezerv yapi alani ile riskli yapilar
bakimindan farklilik 6ngdriilmiistiir. Bahse konu bu farklilik yapilmadan evvel riskli
alanlarda, rezerv yap1 alanlarinda ve riskli yapilarda en az {igte iki cogunlugun saglanmasi

iizerine bu c¢ogunluga katilmayanlarin arsa paylari Bakanlik¢a rayi¢ degeri tespit

515 Ayrica 6306 Sayili Kanun’un 6/1. maddesi gergevesinde iigiincii kisilerle yapilacak hukuki islem
acisindan (binanin yeniden bir yiiklenici firmaya yaptirilmasi gibi) sonug itibari ile azinlikta kalanlarin
anlagmaya yanasmamasi durumunda agik artirma usulii ile onlarin paylarinin satisinin gergekleseceginden
oybirliginin saglandig1 goriisii i¢in bkz. Yagei, s. 187-188.

189



ettirilerek ve bu degerden az olmamak {izere anlasma saglayan diger paydaslara agik
artirma usulii ile satilamadig takdirde; bu paylar, Bakanligin talebi iizerine, tespit edilen
rayi¢ bedeli de Bakanlik¢a 6denmek kaydi ile tapuda Hazine adina resen tescil edilmeyi
diizenlemekteydi®'®. Ancak 2018 yilinda yapilan degisiklik ile riskli alan ve rezerv yapi
alanlari ile riskli yapilar bakimindan ayirim yapilmistir. Buna gore, riskli alan ve rezerv
yapt alanlar1 bakimindan ayni usul korunurken; riskli yapilar bakimindan “(...) anlasma
saglayan diger paydaslara veya anlasma saglayan paydaslarin karari ile yapilan
anlasmaya uyularak islem yapiumasint kabul etmek sartiyla iigiincii sahislara satis
vapilincaya kadar satis islemi tekrarlanir. (...)” demek sureti ile c¢ogunluga
katilmayanlarin paylarinin {i¢iinii kisilere satisinin gerceklestirilebilecegi diizenlenmistir.
Ancak buna karsilik, uygulama yonetmeliginde bu yonde bir degisiklik yapilmamisti.
Fakat 21.06.2019 tarihinde uygulama yonetmeligi degisiklige ugrayarak “(...) riskli
vapilarda ise anlagsma saglayan diger paydagslara veya yapilan anlagmaya uyularak islem
vapilmasini kabul etmek sartiyla ticiincii sahislara satilacag bildirilir. ” seklinde bir ibare
mezk{r hiikiim fikrasina eklenmis ve kanun ile yonetmelik uyumsuzlugu giderilmistir>!”.
Ancak 6nemle belirtilmelidir ki; kanunda “tigiincii sahislara satis yapilincaya kadar satis
islemi tekrarlanir.” ibaresi yer almakta olup anlasmaya saglamayanlarin paylar tiglincii
kisilere satilincaya kadar tekrarlanir derken azami siirinin ne olacag belirsizdir. Ayrica
uygulama yonetmeliginde yapilan degisiklikle; “ligiincii sahislara satilacag bildirilir”
denilerek farklilik yaratilmig ve sanki iiglincii kisilere satilamadigi takdirde siirecin

tamamlanacag1 manasini ¢ikarmaya miisait diizenleme yapilmistir.

Tiim bu anlatilanlar ¢ercevesinde; 6306 Sayili kanun ile uygulama yonetmeligi arasinda

bir uyumsuzluk oldugu ortada olup anilan bu uyumsuzlugun giderilmesi uygulamada

51629.11.2018 tarih ve 7153 Sayili kanunun 23. maddesi ile 6306 Sayili kanunun 6/1. maddesinde degisiklik
yapilmazdan evvel kanunun 6/1. maddesindeki ilgili hikim “(...) Bu suretle paydaslara satig
gerceklestirilemedigi takdirde, bu paylar, Bakanlhigin talebi iizerine, tespit edilen rayi¢ bedeli de
Bakanlik¢a 6denmek kaydi ile tapuda Hazine adina resen tescil edilir ve yapilan anlasma ¢ergevesinde
degerlendirilmek iizere Bakanliga tahsis edilmis sayilir veya Bakanlik¢a uygun goriilenler TOKI've veya
Idareye devredilir. Bu durumda, paydaslarin karart ile yapilan anlasmaya uyularak islem yapilir. (...)"
seklinde idi. Bkz. www.kazanci.com.tr, Erigsim Tarihi: 14.03.2019.

517.21.06.2019 tarih ve 30808 sayili Resmi Gazetede yayimlanan 6306 Sayili Kanunun Uygulama
Yonetmeliginde Degisiklik Yapilmasina Dair Yonetmelik’in 10. maddesi ile degisiklik yapilmistir.
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tereddiitler yaratmamak ve terminolojik birliginin saglanmas1 bakimimdan onem arz

etmektedir.
2. “Ugcte iki” Kuralimn Kapsami ve Amaca Gore Simirlanabilmesi
a) Kapsami

6306 Sayili kanunun 6/1. maddesi uyarinca maliklerin en az {igte ikisinin cogunluk karari
ile riskli alanlar ve rezerv yap1 alanlarindaki uygulama yapilan etap veya adada, riskli
yapilarda ise bu yapilarin bulundugu parsellerde, yapilar yiktirilmadan 6nce, parsellerin
tevhit edilmesine, miinferit veya birlestirilerek veya imar adasi bazinda uygulama
yapilmasina, ifraz, terk, ihdas ve tapuya tescil islemlerine, yeniden bina yaptirilmasina,
paylarin satigina, kat karsiligi veya hasilat paylasimi ve diger usuller ile yeniden

degerlendirilmesine karar verebilecegi hiikiim altina alinmistir.

Maliklerin iicte ikisinin ¢cogunluk karari ile riskli alanlar ve rezerv yapi alanlarindaki
uygulama yapilan etap veya adada, riskli yapilarda ise bu yapilarin bulundugu
parsellerde; en az iicte iki ¢ogunluga ulagmak sureti ile 6306 Sayili kanun uyarinca
gerceklestirilecek uygulama islemleri bakimindan sinirl sayida sayim prensibine uygun
olarak sadece anilan hiikiimde belirtilen islemlerin mi yapilabilecegi yoksa en az {igte iki
cogunluga sahip olan paydaslarin bu diizenlemeye dayanarak her tiirlii islemi sinirsiz bir
bicimde gergeklestirebilecegi  hususunda mezkir diizenlemede bir aciklik

bulunmamaktadir.

Hiikmiin lafzindan hareketle; riskli alanlar ve rezerv yap1 alanlarindaki uygulama yapilan
etap veya adada, riskli yapilarda ise bu yapilarin bulundugu parsellerde maliklerin en az
ticte iki ¢ogunlugu ilgili yapinin ya da s6z konusu tiim tasinmazlarin gelecegi hakkinda
her tiirlii karar1 serbestce alabilecekleri miimkiin olarak anlasgilmakta olup hiikiimde

518

yapilan sayim tahdidi degil, tadadi olarak yapilmistir’'®. Gergekten de kanunun 6/1.

518 Yage, s. 180.
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maddesinde gecen “ve diger usullerle yeniden degerlendirilmesine” ibaresi bunu
dogrulamaktadir. Zira anilan bu ibare oldukca soyut ve ucu acik olup diger usullerin ne
oldugu veya neler olabilecegi ya da kim tarafindan ve nasil tayin edilecegi yahut sinirinin

ne olacagi gibi hususlar miiphemdir. Biraz daha somutlastirmak gerekirse 6rnegin,

- Riskli alanlar ve rezerv yapi alanlarindaki uygulama yapilan etap veya adada, riskli
yapilarda ise bu yapilarin bulundugu parsellerde en a tigte iki cogunluga sahip paydaslar,
en az icte iki cogunluk kararina dayanarak ilgili yapinin yahut séz konusun tiim
taginmazlarin yerine mezk(r tasinmazlari {igiincii bir kisiye veya herhangi bir kamu

kurumuna ya da bir meslek odasina bagislayabilirler mi?

- En az tgte iki ¢ogunluga sahip olan malikler veya paydaslar, kat karsili§1 insaat
sozlesmesi akdedilmek sureti ile ilgili tasinmazlarin yikilarak yeniden yapilacak olan
yapilarda iiretilecek bagimsiz boliimler paylasmak/paylastirmak yerine bunlar satip elde

edilecek bedelleri dagitabilirler mi?

- En az iigte iki ¢ogunluga sahip olan malikler veya paydaslar, s6z konusu taginmaz1 satip

elde edilecek bedelle bagka bir yerden taginmaz satin alabilirler mi?

- En az iicte iki ¢ogunluga sahip olan malikler veya paydaslar, doniisiime konu edilecek

taginmazi satip yerine bagka bir yerden taginmaz ile trampa yapabilirler mi?

- Binanin eser sozlesmesi kapsaminda yapilabilecek olmas1 durumunda; en az tigte iki
cogunluga sahip olan malikler veya paydaslar, yiikleniciye isin karsilig1 olarak asir1 bir

bedel taahhidiinde bulunabilirler mi?

- Yapinin, arsa payt karsili§i insaat sozlesmesi kapsaminda degerlendirilecek olmasi
durumunda; maliklerin veya paydaslarin sahip olduklar1 paylarindaki azalmanin,
yiikleniciye devredilmesi planlanan paylar bakimindan paydaslar arasinda orantili

olmayarak paylasgim yapilabilir mi?
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- Toplant1 yapilmaksizin bir karar metninin imzalanmas1 ya da toplanti ¢agri usuliine
uyulmaksizin bazi kat malikler veya paydaslarin toplantiya katiliminin 6nlenmesi

muimkin olabilir mi?

- En az iicte iki ¢ogunluga sahip olan malikler veya paydaslar, yiiklenici ile her tiirli
sozlesme akdedilebilir mi anilan bu sézlesmenin kosullarina diledikleri gibi karar

verebilirler mi?

seklindeki olasiliklar ¢ogaltilabilir’'®. Nitekim belirtilen bu durumlar dikkate alindiginda
azinligin miilkiyet hakkinin ihlal edilmesi gibi bir sonug ile karsilagilabilir. Acaba 6306
Sayili Kanun’un 6/1. maddesi kapsaminda 6ngoriilen karar nisab ile (2/3) her tiirlii islem
siirsiz bir sekilde yapilabilecek midir? Bu sorunun cevabini verebilmek adina oncelikle
anilan kuralin kapsamini tespit edebilmek adina hukuksal cergevesini ortaya koymak

gerekmektedir.

b) “Ucte Iki” Kuralinin Amaca Gére Smirlanabilmesi

6306 Sayili kanunun 6/1. maddesi kapsaminda malikler veya paydaslarin en az tigte iki
cogunlugu saglamak sureti ile karar almasi bakimindan ne kanunda ne uygulama
yonetmeliginde uyulmasi gereken ilke ve esaslar diizenlenmistir®*°. O halde; 6306 Sayili
kanunun 6/1. maddesi kapsaminda malikler ve/veya paydaslar, diledigi her konuda
serbest ve sinirsiz bir bicimde kanunda en az tigte iki gogunlugu saglamak sureti ile karar
alabilecekler midir? Bu soruya olumsuz cevap vermek gerekecektir’?!. Zira her ne kadar,
kanunda anilan kuralin uygulanmasi noktasinda ilke ve esaslar gosterilmemisse de gerek
kanunun varlik nedeni (ratio legis), gerek diiriistliik kurali (TMK. 2. madde) ve gerekse

miilkiyet hakki baglaminda bir biitlin olarak ele almak ve degerlendirmek gerekmektedir.

519 Oz, Turgut: “Kentsel Doniisim Kanunu Cercevesinde Yap:t Maliklerinin Ucte ki Cogunlukla
Alacaklar1 Kararin Iceriginin Amaca Goére Smirlanabilmesi”, https:/jurix.com.tr/article/5551 , s. 5 (Erisim
Tarihi: 09.05.2018); inal, s. 144-145.

520 fpal, s. 142.

521 nal, s. 142; Yagey, s. 180-185; Cetiner (insaat), s. 177-178.
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0} “Ugte Iki” Kurahnin Uygulanmasinda Kanunun Varhk Nedeni (Ratio Legis)

6306 Sayili Kanun’un 6/1. maddesindeki kuralin uygulanmasi bakimindan gézetilmesi
gereken ilk kistas kanunun varlik amacina uygun bir bi¢imde tatbik edilip edilmedigidir.
6306 Sayili kanunun temel amacina ve varlik nedenine dair detayli agiklamalar1 yukarida
yaptigimizdan bu baslik altinda buna iliskin kapsamli agiklama yapmayacagiz®?2. Ancak
onemle ifade edilmelidir ki; 6306 Sayili kanunun temel amaci, riskli alanlar ile riskli alan
disinda kalan riskli yapilarin bulundugu yerlerde saglikli ve giivenli yasam alanlar
olusturmaktir. 6306 Sayili kanun ile yalnizca deprem riskini konu edinilmeyip bir
taraftan can ve/veya mal giivenligi izerinde dogal afetler sebebi ile meydana gelebilecek
olas1 zararlar1 6nlemek adina var olan risklerin kaldirilmas1 amaglanirken; diger taraftan
ise, lilkemizdeki 1950’li yillardan itibaren baslayan hizli kentlesmenin etkisi ile artan
niifus yogunlugunun dogurdugu carpik, diizensiz ve plansiz kentleri, kentsel doniisiim
uygulamalar ile planlama esaslarina sehircilik ilkelerine uygun bir sekilde saglanmasi

sureti ile saglikli, diizenli ve planli alanlarin olusturulmasi hedeflenmektedir’??.

6306 Sayili kanunun temel amacinin gergeklestirilmesine yonelik is ve islemler ile riskli
alanlar ve rezerv yap1 alanlarindaki uygulama yapilan etap veya adada, riskli yapilarda
ise bu yapilarin bulundugu parsellerdeki hak sahiplerinin temel hak ve ozgiirliikleri

arasinda ince bir ¢izgi bulunmaktadir®?,

522 6306 Sayili kanunun varlik nedeni ve amaci gergevesindeki agiklamalarimiz i¢in bkz. s. 96-99.

523 Ayrica 6306 Sayili Kanunun amacinin gergeklestirilmesi bakimindan uygulamada aranan kistaslar i¢in
bkz. dipnot 306’teki karar; Bununla birlikte kanunun genel gerekgesinde 6306 Sayili kanunun temel amaci,
basta deprem olmak {iizere afet riski altindaki alanlarin ivedilikle doniistiriilmesi gerekliligi, meydana
gelmesi kuvvetle muhtemel dogal afetler karsisinda can ve mal kayiplarinin, sosyal ve iktisadi zararlarin
onlenmesi ya da en aza indirilmesi, miilkiyet hakkina saygi, saglikli ve diizenli bir yerlesme, daha az
maliyet ile en fazla sosyal faydanin temini, kaynaklarin planli, saglikli ve verimli kullanilmasi ilkelerinin
hayata gegirilmesi; doniistiirme, yeniden gelistirme ve yapilagma hizmetlerinin Devlet ve ilgili kamu kurum
ve kuruluslari eliyle belirli bir plan, program ve diizen iginde gerceklestirilmesi ve bdylece meydana gelen
ya da gelebilecek olan diizensiz yapilagmalarin oniine gecilmesi, yerlesme ve yap1 emniyetinin temin
edilmesi seklinde ortaya konulmustur.

524 Doktrinde COLAK, 6306 Sayili kanunun temel amacinin hak ve ozgiirlikkler ile iliskisini “Kenti
doniistiirme konusunda kamusal yetkilerin kullanilmasina yonelik yasal diizenlemeler dogrultusunda hak
ve ozgiirliiklere miidahale edilmesine izin verilmesinin arkasinda kentin fiziksel yetersizligine bagl olarak
afet riskinin can ve mal giivenligi iizerinde olusturdugu baski yer almaktadir. Yapulis siirecinde yasanan
denetimsizlikler ya da zaman iginde ortaya ¢ikan yipranmalar nedeniyle riskli hale gelmis yapilarin ya da
yvapulasma alanimin niteliklerinden kaynaklanan riskler nedeniyle tehlikeli hale gelmis bolgelerin, sahip
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Bu anlatilanlar ile birlikte; ¢agdas hukukun temel ilkelerinden biri olarak her kanunun
belirli bir amacin gerceklestirilmesi kapsaminda ¢ikarilmasindan dolayr hukuk
kurallariin da belirli amaglara yonelik olarak ongoriildiigl ilkesidir. Dolayisiyla her
kanunun, hukuk normunun bir varlik nedeni oldugu ifade edilmektedir®?®. 6306 Sayil
kanunun amaci1 ve onu gerektiren nedenler anilan kanunun varlik sebebini teskil
etmektedir. Kanunda yer alan hiikiimlerin her birinin kanunun amacina ve varlik nedenine

uygun bir bigimde tatbik edilmesi gerekmektedir>26.

Bu baglamda; 6306 Sayili Kanun’un 6/1. maddesi kapsaminda en az tigte iki gogunlugun
saglanmasi ile alinan kararlarin kanunun varlik nedenine uygun olmasi gerekmektedir.
Ornegin, imar planinda “konut+ticaret” tesis alaninda kalan bir konutun (yapinin) en az
iicte iki ¢cogunlugun karar ile kanun kapsaminda ticari kaygi giidiilerek ticari alanlar
iiretilmesi i¢in karar alinmasi kanunun varlik sebebi ile bagdasmayacaktir. Zira basta
deprem olmak iizere olas1 afet riskli cer¢evesinde ortaya ¢ikabilecek zararlarin 6nlenmesi
ve afet riski altindaki alanlarin doniistiiriilmesinin hedeflendigi bir durumda bu amagtan
uzaklasilarak ticari kaygi ile hareket edilmesinin kanunun varlik nedeni ile gatisacagini
ifade etmek gerekir. Yahut en az iicte iki ¢ogunlugun karari ile tiim paylarin satis ve
devrinin yapilarak bedelin paylasilmasi ya da baska bir yerden tasinmaz alinarak
degerlendirilmesi veya hisse senedi alimmasi ve yahut otel ingaati yapilmak iizere

anlagilmasinin kanunun varlik nedeni ile bagdasmayacagi kanaatindeyiz.

2) Miilkiyet Hakkinin Korunmasi

6306 Sayil1 Kanun’un 6/1. maddesindeki kuralin uygulanmasi bakimindan gozetilmesi
gereken ikinci kistas olarak miilkiyet hakkinin g6z Oniinde bulundurulmasi

gerekmektedir. Miilkiyet hakki, anayasanin 35. maddesinde "Temel Haklar ve Odevler"

oldugu tehlikenin bertaraf edilmesine yonelik olarak doniistiirme uygulamaswin yapilmast idarenin varlik
nedeni olan gorevier kapsaminda bulunmaktadir.” seklinde ortaya koymaktadir. Bkz. Colak, Nusret

ilker: “Kentsel Doniisiim Mevzuatinin Hukuksal Degerlendirilmesi”,
http://www.ilkercolak.com.tr/kentsel-donusum-mevzuatinin-hukuksal-degerlendirmesi/, Erisim
Tarihi:08.05.2019.

525 Ozsunay, s. 1.
526 Doktrinde OZSUNAY, 6306 Sayili kanunun amacma ve g¢ikarilis nedenine uygun olarak
kullanilmadigini belirtmektedir. Bkz. dipnot 304.
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bashikli ikinci kismmnn "Kisinin Haklar1 ve Odevleri" baslikli ikinci béliimiiniin 35 inci
maddesinde temel haklar arasinda diizenlenmesine karsin; miilkiyet hakkinin mezkir
diizenlemede tanimi yapilmamistir. Anayasanin 35. maddesinde, “Herkes, miilkiyet ve
miras haklarina sahiptir. Bu haklar, ancak kamu yarari amacuyla, kanunla simirlanabilir.
Miilkiyet hakkinin kullanilmasi toplum yararina aykiri olamaz.” seklinde diizenlenmistir.
Anayasaya gore miilkiyet hakki, ancak kamu yarar1 amaciyla ve kanunla

sinirlanabilecektir.

Aym zamanda miilkiyet hakki, AIHS’e ek 1 no’lu protokoliin 1. maddesinde de
diizenlenmektedir’?’. Bilindigi tizere; Anayasanin 90/5. maddesi uyarinca usuliine gore
yirtirliige konulmus milletlerarasi antlagmalarin kanun hiitkmiindedir ve bunlar hakkinda
Anayasaya aykirilik iddias1 ile Anayasa Mahkemesine bagvuruda bulunulamaz. Ayrica
usuliine gore yiiriirlige konulmus temel hak ve Ozgiirliiklere iliskin milletlerarasi
antlagsmalarin ise kanunlarin ayni konuda farkli hiikiimler icermesi nedeniyle ¢ikabilecek

uyusmazliklarda milletlerarast antlasma hiikiimlerinin esas alinacagi belirtilmistir.

Doktrinde, OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR miilkiyet hakkini “esya iizerinde
en  genis  yetki  saglayan  ayni  hak”  olarak  tamimlamaktadir®?8,
AKIPEK/AKINTURK/ATES ise miilkiyet hakkini “kisilere esya iizerinde en kapsamli
ve en genis yetkilerle birlikte odevler de yiikleyen bir hak olarak kabul edilmelidir.”
seklinde tanimlamaktadir’®. Anayasa Mahkemesi ise bir kararinda miilkiyet hakkini,
“Miilkiyet hakki, bir kimsenin, baskasinin hakkina zarar vermemek ve kanunlarin

koydugu kayitlamalara da uymak sarti ile, bir sey iizerinde diledigi sekilde kullanma,

527 AIHS’e ek 1 no’lu protokoliin 1. maddesi “Her gergek ve tiizel kisinin mal ve miilk dokunulmazligina
saygi gosterilmesini isteme hakki vardwr. Bir kimse, ancak kamu yarari sebebiyle ve yasada ongoriilen
kosullara ve uluslararasi hukukun genel ilkelerine uygun olarak mal ve miilkiinden yoksun birakilabilir.
Yukaridaki hiikiimler, devletlerin, miilkiyetin kamu yararina uygun olarak kullanilmasini diizenlemek veya
vergilerin ya da baska katkilarin veya para cezalarmmin édenmesini saglamak igin gerekli gordiikleri
yasalart  uygulama  konusunda sahip olduklart  hakka halel getirmez.” seklindedir. Bkz.
https://www.echr.coe.int/documents/convention_tur.pdf, Erisim Tarihi: 12.05.2019.

528 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 273-274; Ayn1 yonde bkz. Hatemi, s. 115; Aym yonde bkz.
Erman, s. 59.

529 Akipek/Akintiirk/Ates, s. 379.
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tiriinlerinden yararlanma, tasarruf etme (Baskasina devretme, seklini degistirme ve

istihlak etme, hatta tahrip etme) yetkilerini ifade eder.” seklinde tanimlamigstir>3°,

4721 Sayili Tiirk Medeni Kanunu’nda da miilkiyet hakki tanimlanmamakla birlikte TMK
683. maddesinde miilkiyet hakkinin icerigi belirtilmistir. Anilan maddeye gore “bir seye
malik olan kimse, hukuk diizeninin simirlart iginde, o sey iizerinde diledigi gibi kullanma,
yvararlanma ve tasarrufta bulunma yetkisine sahiptir. Malik, malint haksiz olarak elinde
bulunduran kimseye karsi istihkak davasi agabilecegi gibi, her tiirlii haksiz elatmanin
onlenmesini de dava edebilir.” denilmektedir. Goriilecegi lizere; Anayasanin 35.
maddesinin 6zel bir goriinimii olan TMK 683. madde hiikmii ¢ercevesinde miilkiyet
hakki sahibinin miilkiyete konu malin1 haksiz bir bi¢imde elinde bulunduran kimselere

kars1 dava agabilecegi acikca diizenlenmistir.

6306 Sayili Kanun kapsaminda gerceklestirilecek uygulama ve islemler bakimindan
maliklerin ve/veya paydaslarin oybirligi ile esasina gore hareket etmeleri halinde TMK.
683. maddesi uyarinca tasarruf yetkisi kullanilacagindan malik ve/veya paydaslarin
miilkiyet hakkinin ihlali noktasinda sorun teskil etmeyecektir. Burada 6nemli olan husus,
oybirliginin saglanamadig1 hallerde 6306 Sayili Kanun’un 6/1. maddesi uyarinca en az
ticte iki cogunlugun saglanmasi sureti ile alinacak kararlarda 6zellikle karara katilmayan
azinliktakilerin miilkiyet hakkinin ihlal edilip edilmeyecegi hususudur. Zira en az iigte iki
cogunlugu saglayanlar kanundan kaynaklanan bir yetki ile azinlikta kalanlarin

miilkiyetleri {izerinde tasarrufta bulunabiliyor olmaktadirlar.

Buna gore, tiim maliklerin ve/veya paydaglarin haklarinin korunmasi esasinin bir geregi

olarak en basta azinliktakilerin miilkiyet hakkinin ihlal edilmemesi gerekmekte olup en

30 AYM, T.: 20.09.1966, 1963/156 E., 1966/34 K., www.sinerjimevzuat.com.tr, Erisim Tarihi: 12.05.2019;
Yargitay da miilkiyet hakkina yonelik olarak “Miilkiyet hakki kisilere esya iizerinde en genis yetkiler
saglamakla birlikte, odevier de yiikleyen bir hak olarak kabul edilmektedir. Miilkiyet hakkinin olumlu
icerigine gore malik, esyayr eylemli olarak diledigince kullanma, ondan ve semerelerinden yararlanma,
esyayt zilyedinde bulundurma, satig, bagislama, nesnel haklar kurma, kisisel haklarla sinirlama gibi esya
tizerinde diledigince tasarrufta bulunma yetkileriyle donatilmis olsa da miilkiyet hakkinin kullanilmasinin
sumirmt kamu yararmmn yani sira hakkin kétiiye kullanimast yasagr olusturmaktadir.” demistir. Bkz.
YHGK, T.: 14.02.2018, 2017/5-2375 E., 2018/198 K., www.kazanci.com.tr, Erigsim Tarihi: 12.05.2019.
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az tcte iki cogunlugun saglanmasi halinde azinligin miilkiyet hakkini ihlal eder nitelikte

kararlarin gegeri bir bigimde alinamayacagi tereddiitstizdiir>?!.

Ornegin, 6306 Sayili Kanun’un 6/1. maddesi uyarinca en az iicte iki cogunluk karari ile
mevcut yapinin yiktirilarak yeniden yapilacak olan yapida her bir paydasa en az bir
bagimsiz boliim diisecekse ve bu bagimsiz boliimlerin eskisi ile kiyasinda daha kotii
olmayacag1 bir durumda en az {igte iki cogunlugun her tiirlii hesap ve istegi ve bu imkani
kaldiran kararlar1 hem kanunun amacina hem de miilkiyet hakkina aykirilik teskil
edebilecektir’®2. Ote yandan; binanin eser sdzlesmesi kapsaminda yapilabilecek olmasi
durumunda; en az tigte iki cogunluga sahip olan malikler veya paydaslar, yiikleniciye isin
karsilig1 olarak asir1 bir bedel taahhiidiinde bulunmasi halinde veya yapinin, arsa pay1
karsilig1 insaat sozlesmesi kapsaminda degerlendirilecek olmasi durumunda; maliklerin
veya paydaslarin sahip olduklar1 paylarindaki azalmanin, yiikleniciye devredilmesi
planlanan paylar bakimindan paydaslar arasinda orantili olmayarak paylagim yapilmasi
ya da toplant1 yapilmaksizin bir karar metninin imzalanmasi yahut toplant1 ¢agr1 usuliine
uyulmaksizin bazi1 kat malikler veya paydaslarin toplantiya katiliminin 6nlenmesi

durumunda azinligin miilkiyet hakkinin ihlalinden soz edilebilecektir®?.

Bununla birlikte; 6306 Sayili kanun kapsaminda kalan yapiin yiktirilmak sureti ile
yerine yapilacak yeni yap1 ve yapidaki bagimsiz boliimler hakkinda da {igte iki ¢ogunlukla
karar alinmas1 s6z konusu olabilecektir. Bu minvalde; dikkate edilmesi gereken temel
hususlardan bir tanesi “orantililik™ kriteridir. Buna gore, kural olarak, yeni yapilacak
binada tiretilecek bagimsiz boliimlerin degerinin ve niteliginin korunmasi esas olmalidir.
Ancak yiiklenici ile APKIS dolayist ile bagimsiz béliim sayisinda azalma meydana
gelecek ise, tim malik ve/veya paydaslar bakimindan orantili bir bi¢cimde bu
gergeklesmelidir>**, Bu durum, insa edilecek yapidaki bagimsiz boliim sayisinda artma
meydana gelmesi halinde de gozetilmelidir. Ornegin, imar plan1 geregi bolgedeki

emsaller ve kat adedinde artig gergeklesmis olabilir ve bu halde; yeni binadaki bagimsiz

531 Inal, s. 143; Ayrica asagida ele aldigimz iizere azinhigin miilkiyet hakkiin ihlal edilmesi sonucunu
doguran kararlarin kesin hiikiimsiiz oldugu hususunda bkz. s. 214-216.

32 g, 5. 6-7.

533 Inal, s. 144-145.

53 [nal, s. 146.
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boliimlerin paylasimi yapilirken orantili bir big¢imde yapilmasina dikkat edilmesi

gerekmektedir.

Dikkat edilmesi gereken diger bir husus, mevcutta sahip olunan bagimsiz bolim
niteliginin korunmasini talep etme hakkidir. Ger¢ekten de her malik ve/veya paydas, yeni
yapilacak binada onceki sahip olunan bagimsiz boliimiin isyeri, depo, konut, vb.
niteliginin yeni binada da korunmasini talep etmek hakkina sahip oldugunu kabul etmek
gerekir®>®. Ornegin, 6nceki binada diikkan niteliginde bagimsiz boliime sahip malik
ve/veya paydasin yeni iiretilecek binada konut niteliginde bir bagimsiz boliim almaya
zorlanamamast gerekir. Meger ki; idarece imar planlarinda s6z konusu taginmazin
bulundugu alanda plandaki konut, ticaret, saglik vb. vasfinin gosteriminde degisiklik

yapmamis olsun ve yeni binada da iiretilmis olsun.

Ayrica maliklerin ve/veya paydaslarin 6nceki binadaki bagimsiz boliimlerin her bir malik
ve/veya paydas icin kaginci katta oldugu, konumu, biiyiikligii gibi nitelik ve degeri
etkileyebilecek hususlarin yeni yapilacak binada korunmaya ¢aligilmasi ve gozetilmesi
gerekmektedir. Aksi halde; azinlikta kalanlarin miilkiyet hakkinin ihlali giindeme
gelebilecektir. Dikkat edilmesi gereken diger bir husus ise, zorunluluk sebebi ile her
malikin ve/veya paydasin yeni binadaki kendisine kalacak bagimsiz bolimlerdeki
farkliliklara katlanma yiikiimliliigii bulunmasidir. Zira yeni binada iiretilecek bagimsiz
boliimlerin 6nceki binadakiler ile birebir aym1 olmast da her zaman olanakl
olmayabilecektir’*®. Goriilecegi lizere temel nokta; onceki binanin temel nitelik ve
ozelliklerinin miimkiin oldugunca muhafaza edilmesi ve sirf en az {igte iki cogunlugun

saglandig1 gerekgesi ile diger malik ve/veya paydaslar géz ard1 edilerek yeni yapilacak

535 nal, s. 146; Giinay, Meryem: “Riskli Yapilarda Ortak Karar Protokoliine Karsi Acilan Davalar ve
Hakimin Miidahalesi”, KUHFD, S.: 14, 2016, s. 111.

53¢ [nal, s. 146; Ornegin, bina yikilmadan evvel ¢at1 katinda bagimsiz boliime sahip olan kat malikine, imar
kisitlamasindan ya da mimari ve teknik zorunluluktan dogan bir durum s6z konusu olmadig1 miiddetge tigte
iki ¢ogunlugun saglanmasi sureti ile bodrum kattan bagimsiz boliim verilmesine karar verilemeyecegi
hususunda bkz. Yagei, s. 181-182.
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binadaki bagimsiz boliimlerde farklilik yaratilmamasi ve bir farklilik meydana gelecekse

bunun i¢in bir zorunluluk durumunun varliginin gerektigidir>?’.

A3) Diiriistliik Kuralina Uyma Zorunlulugu ve Keyfilik Yasag:

6306 Sayili Kanun’un 6/1. maddesi uyarinca alinacak kararlarin, bu kararlar1 uyarinca
akdedilecek sozlesmenin niteligi ve hiikiimleri vs. belirlenirken diiriistliik kuralinin
gozetilmesi zorunludur®®., TMK.’nin 2. maddesinde diizenlenen diiriistliik kurali
“Herkes, haklarint kullanirken ve bor¢larimi yerine getirirken diiriistliik kurallarina
uymak zorundadir. Bir hakkin agikca kotiiye kullanilmasini hukuk diizeni korumaz.”

seklinde diizenlenmistir.

537 Ayn1 yonde bkz. nal, s. 142 vd.; Cetiner (Insaat), s. 177-178; Madde hiikmiinde ucu agik bir bigimde
birakilmig goriinen kural, uygulama islemlerinin gergeklestirilmesi bakimindan keyfi bir bagvuru imkani
saglamadigini, miimkiin oldugu 6l¢iide eski duruma uygun seceneklere bagvurmakla sinirlt bir siralamaya
uyma zorunluluklarinin oldugu seklindeki bir yorumun dogru olacagini; en az ligte iki gogunluga sahip olan
paydaslarin anilan bu 06zel tasarruf yetkilerini 6306 Sayili kanunun amacma uygun bir sekilde
doniistiiriilecek yapinin ve tiim paydaslarin miisterek yararina ve ihtiyacina uygun kullanmak zorunda
oldugunun kabul edilmesi gerektigi hususunda bkz. Oz, s. 6; Buna karsilik doktrinde YAGCI, en az iicte
iki gogunlugun saglanmasi sureti ile azinlik haklarini ihlal etmemek kaydiyla veya iigte iki cogunluga sahip
olanlarin azinliktakilere gore ekonomik anlamda daha avantajli bir konuma gelmemeleri kaydiyla 6306
Sayili Kanun kapsamindaki yapinin yikilmasindan sonra taginmazin (arsa) satimina veya otopark olarak
kullanilmasina ya da kiraya verilmesine yahut daha evvel konut vasfinda bulunan bir binanin (miimkiinse)
hastane veya igyeri olarak insa edilmesine karar verilebilecegini ve yeni bir bina insat etmenin ya da imar
mevzuati ¢er¢evesinde bir uygunluk varsa eskisi gibi konut seklinde bina inga etme zorunlulugu olmadigini
belirtmektedir. Bkz. Yagel, s. 184; Ancak dnemle belirtilmelidir ki; 6306 Sayili Kanun kentsel doniisiim
konusunda 6zel bir kanun olup istisnai de bir kanundur. Yani diger bir sdylemle; her zaman ve her durumda
6306 Sayili Kanun’un uygulanmasi s6z konusu olmamaktadir. Bunun igin riskli alan, rezerv yap1 alani veya
riskli yapi gibi hallerin en az birinin bulunmasi gerekmektedir. Ayrica afet riski karsisinda olasi can ve mal
kayiplarmin  6nlenmesi adina kanunun doniisiim temeli ve gergeklestirmeyi hedefledigi amaci
diisiiniildiigiinde kanunun ivediligi de ortaya ¢ikmaktadir. O halde; riskin var oldugu andan riskin ortadan
kaldirildig1 ana kadarki gegen siirede kanunu ¢izdigi sinirlara riayet etmek kanun geregidir. Yani, riskli bir
yapinin s6z konusu olmasi halinde 6306 Sayili Kanun’un ilk tercihi yapinin yiktirilmasi degildir. Gergekten
de uygulama yonetmeliginin 8/5. maddesindeki “Riskli yapimin yiktirilmasi yerine giiglendirilmesinin
istenilmesi durumunda (...) idare tarafindan belirlenecek siire icerisinde tamamlandiktan sonra tapu
kaydindaki riskli yapr belirtmesinin kaldirilmasi (...)” demek sureti ile ve 6306 Sayili Kanun’un 6/1.
maddesinde “(...) onceki vasfi ile degerlendirmede bulunularak (...)” denilerek riskli yapimin
giiclendirilmesinin miimkiin olmas1 halinde yikim ilk tercih olmayacagi goriilmekte olup kanun koyucunun
mevcut halin korunmasini aradig1 anlagilmaktadir. Bu gerekgelerle bu goriise katilamiyoruz. Ayrica tigte
iki gogunlugun belirlenmesinde “pay” kriterinin temel alinmasi nedeniyle belki uygulamada tek kisi dahi
(pay cogunlugunu sagladigindan) bu islemleri yaparak sayica ¢ok kisilerin miilkiyet hakkinin ihlaline neden
olabilir. Dolayisiyla pratikte hakkin kotiiye kullaniminin olanakli hale gelmemesi bakimindan anilan
hiikmiin kanunun amaci gergevesinde degerlendirilmesinin 6nemli oldugu inancindayiz.

538 Cetiner (insaat), s. 170.
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Riskli alanlar ve rezerv yapi alanlarindaki uygulama yapilan etap veya adada, riskli
yapilarda ise bu yapilarin bulundugu parsellerde en az {igte iki ¢ogunluk karari ile kat
karsilig1 insaat s6zlesmesi akdedilmek sureti ile ticaret alani yerine konut alanina karar
vermek hakkin kétiiye kullanilmasi olarak kabul edilmelidir. Ancak doktrinde OZ,
ornegin, bazi hallerde s6z konusu yapilar yikildiktan sonra yaptirilacak yapidan mevcut
imar durumuna gore her bir paydasa birer bagimsiz boliim vermek olanakli
olmayabilecegi durumlarin meydana gelebilecegini, zorunluluk hali igeren bu tiir
durumlarda elde edilecek bagimsiz boliimlerin satilarak bedellerinin paylasilmasinin da

tercih edilebilecegi ifade etmektedir®®,

Her malik ve/veya paydasin yeni yapilacak binada 6nceki sahip olunan bagimsiz boliimiin
igyeri, depo, konut, vb. niteliginin yeni binada da korunmasini talep etmek hakkina sahip
oldugunu yukarida ifade etmistik. Nitekim somut olay baglaminda diirtistliik kurali
geregince aksinin kabuliiniin zorunlu olmadig1 miiddet¢e higbir malikin ve/veya paydasin

yeni binada farkli nitelikte bir bagimsiz boliimii kabule zorlanamayacagi ifade

edilmektedir>4°,

Ote yandan 6306 Sayili Kanun’un 6/1. maddesi uyarinca iigte iki gogunlugun saglanmasi
sureti ile alinacak kararlart hep azmligin miilkiyet hakkinin ihlal edilip edilmemesi
iizerine ele aldik. Diiriistlik kuralinin uygulanmasi bakimindan siiphesiz ki; azinlikta
kalanlarm da bu kurala riayet etmesi gerekmektedir. Ornegin, en az iite iki gogunluk ile
karar alinmasi durumunda azmnligin da karar1 durdurmak adina hukuk yollarina

basvurmasinda diiriistliik kuralina uyulmas: gerekmektedir>*!.

Bunun yani sira, 6306 Sayili kanunun 6. maddesi kapsaminda gergeklestirilecek
uygulama islemleri bakimindan her islem kanun hiikmiinde belirtilmemistir. Ornegin,
yapiin yeniden yaptirilmasi asamasinda kat irtifakinin kurulmasi bunlardan birisidir.

Riskli alan uygulamasina iliskin bir etapta veya adada yahut riskli yap1 kapsaminda bir

539 Oz, s. 6.
540 nal, s. 146.
541 jpal, s. 150.
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yapmin yiktirilarak yeniden yaptirilmasi kapsaminda paydaslardan birinin yurt disinda
olmas1 gibi bir sebeple kat irtifakinin kurulamamasi halinde acaba en az iicte iki
cogunlugun saglamasi sureti ile kat irtifaki tesis edilebilecek midir? Bu soruya olumlu
cevap vermek gerektigi inancindayiz. Zira Ozellikle yapmin ve ortaklarin miisterek
menfaat ve ihtiyaglar1 kapsaminda bir an evvel yapinin tamamlanarak teslimi dncelik arz
eden bir durumdur. Bu kapsamda gerek kanunun varlik nedeni ve temel amaci gerekse
isin muhteviyati geregi ticte iki gogunluk karari ile kat irtifakinin tesis edilmesi diirtistliik
kurali ile de ¢atigmayacaktir. Nitekim boyle uygulamanin yapildig: bir durumda binanin

tamamlanarak paydaglara bir an evvel teslimi en belirleyici 6l¢iit olmalidir.

3. “Uete Tki” Kuralimin Uygulamasi ve Alinacak Kararlar

Uygulamada yap1 maliklerinin 6306 Sayili Kanun’un 6/1. maddesi ¢ercevesinde en az
ticte iki cogunluk ile aldiklar kararlar “bina ortak karar protokolii” olarak imzalandig1 ve
adlandirildigi goriilmektedir>#2. Mezkdr ortak karar protokoliinde yapinin yikiminin nasil
gerceklestirilecegi, ne tiir bir s6zlesme akdedilecegi, isbu sdzlesmenin hiikiimlerinin neler
olacagi, hangi yiiklenici ile bu sdzlesmenin imzalanacagi, iiretilecek yeni bagimsiz
boliimlerin nasil paylasilacagi gibi hususlar bulunmaktadir. Bu minvalde; 6306 Sayili
Kanun’un 6/1. maddesi uyarinca en az tigte iki cogunlugun saglanmasi sureti ile alinacak
kararlarin kapsaminin belirlenmesinde amaca goére simirlanabilmesini ve hukuksal

cergevesini yukarida ortaya koymustuk43,

6306 Sayili Kanun 6/1. maddesi uyarinca “(...) yeniden bina yaptirilmasina, (...) yapinin
paydast olup olmadiklar: gozetilmeksizin sahip olduklar: hisseleri oranminda paydaglarin
en az ticte iki ¢ogunlugu ile karar verilir. (...)” demek sureti ile 6306 Sayili Kanun
kapsamindaki bir yapinin (binanin) yiktirilarak yeniden bina yapilmasi hususu en az tigte

iki cogunluk karar ile gerceklestirilebilir kilmmustir**. Doktrinde INAL, kat miilkiyetine

542 Cetiner (ingaat), s. 170; Giinay, s. 111.

543 En az tigte iki gogunlugun saglanmasi sureti ile alinacak kararlarda kanunun 6/1. maddesinde dngoriilen
karar nisabinin kapsaminin belirlenmesi hususunda bkz. s. 193-204.

54 Riskli olarak tespit edilmis bir yapinin yiktirilmasi durumunda riskin izale edilmis oldugundan hareketle
malikler ve/veya paydaslarin binanin yeniden yapilmamasi hususunda oybirligi bulunmamasi1 veya hakl
bir sebebin olmamast halleri (Kat Miilkiyeti Kanunu 44 ve 45. madde ile TMK. 692. madde) hari¢ olmak
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tabi yapilar ile payli milkiyete tabi yapilar arasinda farkli bir uygulamaya
gidilemeyecegini tipki kat miilkiyetine tabi binalarda oldugu gibi payli miilkiyete tabi
binalarda da paydaslarin birbirine karsi binanin yeniden yaptirilmasi yiikiimliiligii altinda
oldugunun kabul edilmesi gerektigini ifade etmekte olup paylt miilkiyete tabi yapilar
bakimindan bir farkliliga dikkat ¢cekmektedir. Buna gore, 6306 Sayili Kanun’un 6/1.
madde hiikmiinde 6ngoriilen karar nisabi ile (2/3) paylt malin 6zgiilendigi amacin dahi
degistirilebilecegine yonelik bir ifade bulunmadigini, hiikiimden bu anlamin
cikarilabilmesinin olanakli olmadigini, tasinmaz {izerinde yeniden bina yaptirilmasinin
paylt malin 6zgiilendigi amacin degistirilmesi oldugu ve bu agidan payli malin
ozgiilendigi amacin degistirilebilmesi icin TMK. 692. madde hiikmiine riskli yapilar
bakimindan da gegerliligi korudugunu ve buna gore kanundaki en az iigte iki ¢cogunluk

kuralina kargin tiim paydaglarin oybirliginin gerektigini ileri siirmektedir*.

Bunun yani sira, bir yapinin riskli olarak tespit edilmesi sebebi ile yapinin yiktirilmasi
zorunlu olmayip mevcut yapinin giliglendirilmesi karari ile riskin ortadan kaldirilmas1 da

3

olanakli olabilmektedir. Gii¢lendirme kararmin “ligte iki” kurali kapsaminda olup
olmadigi hususuna deginmenin faydali olacagi inancindayiz. 6306 Sayili Kanun’da
mevcut yapmin giiclendirilmesine iliskin diizenlemeler bulunmamakta olup uygulama

yonetmeliginin 8/5. maddesinde diizenlenmistir’*®. Anilan diizenlemeye gore, mevcut

iizere kural olarak, malik ve/veya paydaslarin binanin yeniden yaptirilmasi ylikiimliiligiinde oldugu
hususunda detayli bilgi i¢in bkz. Inal, s. 118-124; Ayrica énemle belirtilmelidir ki; 6306 Sayili Kanun
kapsamindaki bir yapinin yiktirilmasindan sonra yeniden yaptirilmasinin zorunlu olup olmadig1 veya diger
bir sdylemle maliklerin ve/veya paydaslarin boyle bir ylikiimliiligiiniin her zaman uygulanacagi anlamina
gelmemektedir. Kural, malik ve/veya paydaslarin binanin yeniden yaptirilmasi yiikiimliiliigiinde olduklar:
yoniindedir. Ancak gergekten de binanin yeniden yaptirilmast somut olayin dzelliklerine gore asir kiilfetli
veya malik ve/veya paydaslarin ihtiyacini karsilayabilecek nitelikte olmayabilir. Bu durumda binanin
yeniden yaptirilmasinda diretmek diiriistliik kuralina aykirilik teskil edebilecek olup diger ihtimallerin de
diisiiniilmesi gerekmektedir.

Bunun yani sira, doktrinde YAGCI da, emredici hiikiimlerle getirilen kisitlamalarmn sakli kalmasi kaydiyla
tasinmaz maliklerinin binanin yikilmasindan sonra yeniden bina yaptirilmasi hususunda her tiirlii konunun
en az {igte iki ¢ogunluk karari ile alinabilecegini, buna gore, yiktirma isleminin nasil gergeklestirilecegi, bu
islemin kim tarafindan yapilabilecegi, molozlarin nasil degerlendirilecegi, yeniden ingaatin hangi yiiklenici
tarafindan yapilacag, yiiklenici ile ne tipte bir sdzlesme akdedilecegi, bu sdzlesmenin hiikiimlerinin ne
olacag, proje ve vaziyet planinin nasil olacagi, banin mimarisi gibi konularin 6ngoériilen karar nisab ile
belirlenecegi hususunda bkz. Yage, s. 181.

545 Inal, s. 122-123.

546 Uygulama yonetmeliginin 8/5. maddesi “Riskli yapimn yiktirilmas: yerine giiglendirilmesinin
istenilmesi durumunda riskli yapun yiktirilmasi igin ikinci fikra uyarinca maliklere verilen siireler
icerisinde; maliklerce, gii¢clendirmenin teknik olarak miimkiin oldugunun tespit ettirilmesi, Kat Miilkiyeti
Kanununun 19 uncu maddesinin ikinci fikrasinda belirtilen sekilde giiclendirme karart alinmasi,
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binanin giiclendirilmesinin miimkiin olmasi halinde binanin yiktirilmasinin zorunlu
olmayacag1 yoniindedir. Ancak burada dnemle {izerinde durulmasi gerekli hususun riskli
olarak tespit edilen bir binanin yiktirilmasi, yeniden yapilmasi gibi hususlar en az tigte iki
cogunlugun karari ile yapilabilirken; mevcut yapiin giiclendirilmesi i¢in Kat Miilkiyeti
Kanununun 19. maddesi uyarinca beste dort ¢ogunlugun aranmig olmasidir ki; bu
diizenleme elestirilmistir’*’. Gergekten de anilan diizenleme incelendiginde riskli olarak
tespit edilen bir yapi icin giiglendirmenin bir se¢cenek (sartlart varsa) olarak sunuldugu
ancak yine de daha agir bir karar nisab1 6ngoriilerek riskli yapinin yiktirilmasinin tercih

edilmesine sevk edildigi gibi bir anlam ¢ikarilabilir>48.

Riskli yapinin giiclendirilmesi kararinda 6ngoriilen karar nisab1 bakimindan doktrinde iki
farkli goriis bulunmaktadir. Birincisi, Kat Miilkiyeti Kanununun 19. maddesi
cergevesinde; binanin giliglendirilmesi i¢in beste dort gogunlukla karar alinmasi gerektigi,
ongoriilen bu ¢ogunluktan vazgegcilebilmesi i¢in mahkeme karari ile tespit edilmis bir
durumun olmasi sartiyla beste dort gogunluk aranmadan dahi binanin giiclendirilebilmesi

yoniinde karar aliabilecegi ifade edilmektedir’*

. Buna karsilik ikinci goriis ise,
uygulama yonetmeliginin 8/5. maddesinin tereddiitlere yol actig1, belirsizlik yarattigi; Kat
Miilkiyeti Kanununun 19. maddesine yapilan atifla kat miilkiyetine tabi olmayan
yapilarin unutulmus oldugu veya g6z ardi edildigi, riskli yapinin gii¢clendirilmesi yoluna

gidilebilmesi i¢in mutlaka beste dort cogunlugun saglanmasi gerektigi aksi halde

gii¢clendirme projesinin hazirlatilmasi ve imar mevzuati ¢ergevesinde ruhsat alinmasi gerekir. Giiglendirme
isi, yapulacak giiclendirmenin mahiyetine gore ruhsati veren idare tarafindan belirlenecek siire icerisinde
tamamlandiktan sonra tapu kaydindaki riskli yapi belirtmesinin kaldirilmast icin Miidiirliige basvurulur.”
seklindedir. Doktrinde KURSAT, kanunda bu yonde bir diizenleme olmamasina karsin uygulama
yonetmeliginde bu hususun diizenlenmesinin normlar hiyerarsisi bakimindan bir tereddiite yol agmasinin
miimkiin olabilecegini ancak giiclendirme hakkinin kanunun ruhuna uygun bir hak oldugunu bu sebeple
onceligin yikima degil, giiglendirmeye taninmasi gerektigini ifade etmektedir. Bkz. Kursat, s. 41-42; INAL
ise, uygulama yonetmeligininin 8/5. madde hiikmii olmasa dahi giliclendirme yoluna gidilecegi hususunda
tereddiit edilemeyecegi hususunda bkz. inal, s. 114.

47 Doktrinde OZSUNAY, “Hukuk diizenimize ve Tiirkiye 'nin gerceklerine uygun olmayan baska bir ¢éziim
de, itizerindeki yap: yiktirtlarak arsa haline gelen tasinmazilarda, yeniden yapi yaptirilmasi soz konusu
oldugunda, iicte iki pay sahiplerinin kararwyla, iicte bir pay sahiplerinin kaderinin belirlenmesidir.
Kanunda ongoriilen oranlarin (2/3 ve 1/3), objektif verilere ve yasam deneyimlerine dayali olmadigt
goriilmektedir. ‘Yapun giiclendirilmesi’nde 4/5 ¢cogunluk arandigi halde (Uygulama Yonetmeligi, m. 8.5
ve KMK m. 19/11); daha onemli bir konuda, 2/3 ve 1/3 ¢oziimleri ile yetinilmesi yanhgtir.” demek sureti ile
bu diizenlemeyi elestirmektedir. Bkz. Ozsunay, s. 47.

548 Riskli yapmin mutlaka yiktirilmas1 gerekmedigi igin bkz. Inal, s. 113 ve 115 (dipnot 172); Buna karsilik,
karsilastiriniz. Yagct, s. 160; Cetiner, s. 238-240.

349 Kursat, s. 42.
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giiclendirme yoluna gidilemeyecegi seklinde anlagilamayacagi, beste dort ¢ogunlukla
karar alinmasinin Kat Miilkiyeti Kanununun 19/2. madde hiikkmii ile bagdasmayacagini,
zira riskin bertaraf edilmesinin 6306 Sayili Kanunun zorunlu bir geregi oldugunu ayrica
mahkemeden bu yonde tespit yaptirilmasinin ¢eliski olusturacagini, 6306 Sayili Kanunun
6/1. maddesinde ongoriilen iicte iki karar nisabi ile yapinin yeniden yaptirilmasina, kat
karsilig1 sozlesme akdedilmesine vs. karar verilebiliyor olmasindan miitevellit ongdriilen
igsbu karar nisabin1 her haliikarda yeterli oldugu ve dolayistyla uygulama yonetmeliginin
8/5. madde hiikmiiniin g6z ardi edilmesi gerektigini ve malikler ve/veya paydaslarca
mevcut yapinin giiclendirilmesi hususunda {igte iki cogunluk ile karar almalarinin yeterli

olacagini ifade etmektedir®>°.

Ote yandan 6306 Sayili Kanun kapsaminda yiktirilan binanin yeniden yaptiriimasi
stirecinde kanunun 6/1 maddesi uyarinca malikler ve/veya paydaslarca yeni binanin
miinferiden yaptirilmasina karar verilebilecegi gibi parsellerin birlestirilerek veya ada
bazinda uygulama yapilmasina da karar verilebilir. Bu sekilde uygulama yapilabilmesi
icin birlestirilecek veya birlikte uygulama yapilacak parsellerin her biri i.in ayr1 ayri
kanunun 6/1. madde hiikmii uyarinca karar alinmasi gerektigi belirtilmektedir®!. Ancak
belirtilmelidir ki; imar uygulamasi yapildiktan sonra veya parsellerin birlestirilmesinden
ya da ada bazinda uygulama yapilacak olmas1 durumunda birden fazla parsel tek bir parsel
olusturacagindan (olusturmast halinde) bundan sonra 6306 Sayili Kanun kapsaminda
yapilacak uygulama ve islemler bakimindan olusturulan yeni parsel ya da parseller

belirleyici olacaktir.

Bunun yani sira, uygulama yonetmeliginin 15/7 ve 15/8. maddesinde bir parselde birden
fazla yap1 olmasi halinde ve bu yapilarin bir kismmin ya da tamaminin riskli yap1

statlistinde bulunmas1 durumunda 6zel diizenlemeler getirilmistir.

Buna gore, bir parselde birden fazla yap1 bulunmasi ve bu yapilarin tamaminin riskli yap1

olarak tespit edilmis olmasi halinde, yiiriitiilecek uygulamalara yani diger bir ifadeyle;

550 Detayli bilgi icin bkz. Inal, s. 115-118.
551 [nal, s. 125-126.
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parsellerin tevhit edilmesine, miinferit veya birlestirilerek veya imar adasi bazinda
uygulama yapilmasina, ifraz, taksim, terk, ihdas ve tapuya tescil islemlerine, yeniden bina
yaptirilmasina, paylarin satigina, kat karsilig1 veya hasilat paylagimi ve diger usuller ile
yeniden degerlendirilmesine yapimin paydasi olup olmadiklar1 gozetilmeksizin sahip
olduklar1 hisseleri oraninda biitiin maliklerin en az iicte iki cogunlugu ile karar verilecegi

hiikiim altina alinmastir.

Diger yandan bir parselde birden fazla yap1 bulunmasi ve bu yapilardan bazilarinin riskli
yap1 olarak tespit edilmis olmasi halinde; yiiriitiillecek uygulamalara sahip olduklar
hisseleri oraninda riskli olarak tespit edilen yapilarin maliklerinin en az iicte iki
cogunlugu ile karar verilir. Onemle belirtilmelidir ki; en az iigte iki cogunlugun tespitinde
parselde bulunan tiim yapilar degil, parselde bulunan ve riskli yap1 olarak tespit edilen
yapilar baz alinmaktadir. Ayrica bir parselde birden fazla yapiin bulunmasi halinde ve
bu yapilarin tamaminin degil, bazilarinin riskli yap1 olarak tespit edilmesi durumunda
tapu kiitigiinde beyanlar hanesine islenecek olan riskli yap1 kaydr sadece riskli olarak
tespit edilen yapilar bakimindan tapu kiitiigline yapinin agik adresi belirtilerek riskli yap1

belirtmesi islenir.

4. Karara Katilmayanlarin Durumu

Oncelikle belirtilmelidir ki; 6306 Sayili kanunun 6/1. maddesine gére Bu ¢ergevede riskli
alanlar ve rezerv yap1 alanlarinda uygulama yapilan etap veya adada, riskli yapilarda ise
bu yapilarin bulundugu parsellerde, yapilar yiktirilmadan Once, parsellerin tevhit
edilmesine, miinferit veya birlestirilerek veya imar adas1 bazinda uygulama yapilmasina,
ifraz, terk, ihdas ve tapuya tescil islemlerine, yeniden bina yaptirilmasina, paylarin
satigina, kat karsiligi veya hasilat paylasimi ve diger wusuller ile yeniden
degerlendirilmesine, yapinin paydasi olup olmadiklar1 gozetilmeksizin sahip olduklar
hisseleri oraninda paydaslarin en az iicte iki cogunlugu ile karar verilecegi hiikiim altina

alimmustir.
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Buna gore 6306 Sayili Kanun’un 6/1. maddesinde yer alan en az {igte iki ¢ogunlugun
karar1 lizerine azinlikta kalan kat maliki ve/veya paydaslarin durumunun ne olacagi

2

hususu yine kanunun 6/1. maddesi®>? ile uygulama yonetmeliginin 15/2. madde

hiikkmiinde diizenlenmistir>>3.

Uygulama yonetmeliginin 15/2. maddesinin ilk halinde “(...) en az ii¢te iki cogunlugu ile
karar verilir. Bu karar tutanaga baglanir ve karara katilan maliklerce imzalaniwr. (...)"
ibaresi bulunmaktaydi. Ancak 2016 yilinda yapilan degisikliklerle’>* bu ibare hiikiimden
¢ikarilmistir. Ancak doktrinde INAL, her ne kadar hiikkmiin son halinde bu ibare
bulunmasa da alinan kararlarin bir tutanaga baglanmasi ve karara katilan kat malikleri
ve/veya paydaglarca imzalanmasinin yine de bir zorunluluk oldugunun kabul edilmesi

gerektigini ifade etmektedir>®.

Ote yandan Uygulama yonetmeliginin 15/2. maddesinin ilk halinde ayrica “(...) Bu karar,
(...) toplantiya istirak etmeyenlere noter vasitasiyla teblig edilir (...)” ibaresi
bulunmaktaydi. Ancak 2016 yilinda yapilan degisiklikle bu ibare de hiikiimden
cikarilmistir. Gerek kat miilkiyetine tabi yapilarda gerekse payli miilkiyete tabi yapilarda
toplanti yapilma zorunlulugunu yukarida ele almistik®°. Dolayisiyla anilan bu ibarenin

hilkimden ¢ikarilmasi  toplantt  yapilmasimin  gerekli  olmayacagi seklinde

552 6306 Sayili Kanun 6/1. maddesinin azinlikta kalanlar1 diizenleyen hiikiim kismu “(...) Bu karara
katilmayanlarin arsa paylar, Bakanlik¢a rayic degeri tespit ettirilerek ve bu degerden az olmamak iizere
anlasma saglayan diger paydaglara acik artirma usulii ile satilir. Bu suretle paydaslara satis
gerceklestirilemedigi takdirde bu paylar, riskli alanlar ve rezerv yapi alanlarinda Bakanhgin talebi
tizerine, tespit edilen rayic bedeli de Bakanlik¢a odenmek kaydt ile tapuda Hazine adina resen tescil edilir
ve yapilan anlagma cercevesinde degerlendirilmek iizere Bakanliga tahsis edilmis sayilir veya Bakanlik¢a
uygun goriilenler TOKI ’ye veya Idareye devredilir. Riskli yapilarda ise anlasma saglayan diger paydaslara
veya anlagma saglayan paydaglarin karart ile yapilan anlagmaya uyularak islem yapimasint kabul etmek
sartyla ticiincii sahislara satis yapilincaya kadar satis islemi tekrarlanir.” seklindedir.

353 Uygulama yonetmeliginin 15/2. madde hiikkmii “(...) Bu karar anlasma sartlarini ihtiva eden teklif ile
birlikte karara katilmayanlara noter vasitasiyla veya 7201 sayili Kanuna gére teblig edilir. Bu tebligde, on
bes giin i¢inde kararin ve teklifin kabul edilmemesi halinde arsa paylarinin, Bakanlik¢a tespit edilecek veya
ettirilecek rayi¢ degerden az olmamak iizere anlasma saglayan diger paydaslara acik artirma usulii ile
satilacagi, paydaslara satis gerceklestirilemedigi takdirde, riskli alanlar ve rezerv yapt alanlarinda rayic
bedeli Bakanlik¢a 6denmek kaydi ile tapuda Hazine adina resen tescil edilecegi, riskli yapilarda ise
anlasma saglayan diger paydaslara veya yapian anlasmaya uyularak islem yapilmasin kabul etmek
sartyla ticiincii sahislara satilacag bildirilir.” seklindedir.

55427.10.2016 Tarih ve 29870 Sayili Resmi Gazetede yayrmlanmustir.

555 [nal, s. 153 (dipnot 208).

356 Detayli agiklamalarimiz igin bkz. s. 174-190.
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yorumlanmamasi gerektigi ve ayrica en az tigte iki cogunlugu saglamak sureti ile toplanti
yapilmaksizin azinlikta kalanlarin miilkiyetleri lizerinde sonu¢ doguracak sekilde imkan
tanimak hukuka aykirilik teskil edecegi belirtilmektedir. Sonug olarak alinacak kararlarin
toplantida alinmas1 ve bu kararlarin toplantiya istirak etmeyenlere teblig edilmesi esyanin

tabiat1 geregi bir zorunluluktur®’.

Bunun yani sira, hiikkiim incelendiginde; en az iicte iki cogunluga katilmayanlarin
paylarindan olmaya razi olmadiklar1 takdirde; en az {igte iki ¢cogunlukla alinacak karara

uymak zorunda birakildiklari ifade edilmektedir>%®

. Hiikkiim bu yonii ile diistindiiriiciidiir.
Ancak diger yandan gerek kanun hiikmii gerekse uygulama yonetmeligi birlikte
degerlendirildiginde kanun koyucu, sona ana kadar oybirligi esasinin benimsenerek tiim
paydaslarin birlikte hareket etmesini aradigi da sdylenebilecektir. Ancak bu miimkiin
olmadig: takdirde; 6306 Sayili kanunun temel amaci ¢ergevesinde afet riski altindaki
alanlarin doniistiiriilmesi, ortaya c¢ikabilecek telafisi giic ve/veya imkansiz zararlarin
Onlenebilmesi admna bir sekilde yapilacak uygulamalarin ilerlemesi ve sekteye
ugramamasi da gozetilmistir. Zira en az ligte iki cogunluk saglanamadigi takdirde 2942
sayill Kamulastirma Kanunu ¢ergevesinde Bakanhk, TOKI veya idarece acele

kamulagtirma islemlerinin yapilabilecegi de hitkkme baglanmistir>°.

En az tigte iki cogunlukla alinan karara katilmayanlar bakimindan bu durumun en énemli
sonucu, 6306 Sayili kanunun 6/1. maddesi uyarinca karara katilmayanlarin arsa paylari,
Bakanlik¢a rayic degeri tespit ettirilerek ve bu degerden az olmamak iizere anlagma

saglayan diger paydaslara a¢ik artirma usulii ile satilacagi hususudur. Agik artirma usulii

557 Inal, s. 154 (dipnot 209).

558 Oz, s. 5.

5% Doktrinde CETINER, uygulamada g¢ogunlukla biitge imkanmin elvermemesi sebebi ile kisa siire
icerisinde kamulastirma yapmasinin idareden beklenmemesi gerektigini, zira “acele kamulastirma yoluna
da gidilebilir” demek sureti ile tek yolun kamulagtirma olmadigini bu sebeple maliklerin bina yikildiktan
sonra karar alamamalar1 halinde veya bina yikildiktan sonra 6ncesinde alinan kararin herhangi bir nedenden
dolay1 ortadan kalkmasi ya da kaldirilmasi durumunda 6306 Sayili Kanun’un 6/2. maddesinde 6ngoriilen
otuz giinliikk siirenin dolmasindan itibaren TMK. 698. madde hiikmii geregi paylagsma talebinde
bulunabilecekleri, kanunun amacinin riskli yapilarin yikilmasi kadar yerine ayni vasifta yeni bir binanin
inga edilmesine imkan saglamak oldugu ancak otuz giinliik siirenin dolmasindan itibaren maliklerden biri
dahi izaley-i suyu davasi agabilecektir. Ancak izaley-i suyu davasi sonuglanmadan maliklerin en az iigte iki
¢ogunlukla alacaklar1 karar paylagima engel olacak olup davanin da reddi gerekecektir. Bkz. Cetiner
(insaat), s. 167-168.
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ile gerceklestirilecek satis, uygulama yonetmeliginin 15/A maddesinde detayli bir

bigimde diizenlenmistir’®®. En az iigte iki ¢ogunluk kararma katilmayanlar bakimindan

360 Uygulama Y 6netmeliginin 15/A maddesi 21.06.2019 tarih ve 30808 sayili Resmi Gazetede yayimlanan
6306 Sayili Kanunun Uygulama Yo6netmeliginde Degisiklik Yapilmasina Dair Yonetmeligin 11. maddesi
ile degisiklige ugramis olup anilan madde hikkmii, “(1) Riskli alanlar, rezerv yapi alanlari ve riskli
yaptlarmm bulundugu parsellerde hisseleri oraninda paydaslarin en az iigte iki cogunlugu ile alinan karara
katilmayan maliklerin arsa paylarinin satist i¢in,

a) Maliklerin en az iigte iki cogunlukla anlastiklarina dair anlagsan maliklerce imzali karar tutanagi veya
anlasan maliklere ait sozlegsme veya vekdletname ornekleri gibi belgeler,

b) Maliklerin en az iicte iki ¢ogunlugu ile alinan kararin ve anlagma sartlarini ihtiva eden teklifin noter
vasitasiyla veya 7201 sayili Kanuna gore karara katilmayan malike bildirilerek kabulii icin on bes giin siire
verildigine dair belgeler,

¢) Ucte iki cogunlukla alinan karara katilmayan maliklere ait tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kuruluna
kayitly olarak faaliyet gésteren lisansh degerleme kuruluslarina tespit ettirilen degerine iligkin belgeler,

¢) Satist yapilacak arsa paylarmmin maliklerinin tebligata elverisli adres bilgileri,

ile birlikte yazili olarak Miidiirliige veya Bakanlikca yetki devri yapilmas: durumunda Idareye miiracaatta
bulunulur. Satis isleminin yapilabilmesi icin yapilarin yiktirilmis olmasi gerekmez.

(2) Satis icin yapilacak miiracaat tizerine, satist yapilacak payin tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesine, 6306
sayili Kanuna gore satis islemine tabi oldugu ve satisa veya tasinmazin devrini gerektiren benzeri bir igleme
tabi tutulamayacagi yoniinde belirtme yapilmast ilgili tapu miidiirliigiinden yazili olarak istenir.

(3) Satist yapilacak arsa paylarinin rayic degerini tespit etmek ve sonrasinda satis islemini gerceklestirmek
iizere, Miidiirliik veya Idare biinyesinde, biri baskan ikisi iiye olmak iizere, en az ii¢ kisiden olusan Bedel
Tespiti Komisyonu ile Satis Komisyonu tegkil olunur. Rayi¢ deger, maliklerce Sermaye Piyasasi Kuruluna
kayitly olarak faaliyet gosteren lisansli degerleme kuruluslarina tespit ettirilmis olan tasinmazin degeri de
gozetilerek Bedel Tespiti Komisyonunca belirlenir.

(4) Miidiirliik veya Idare, satisin yapilacag yeri ve zamani, arsa payt satilacak malikler ile iicte iki
cogunlukla anlasan maliklere veya ticte iki cogunlukla anlasan maliklere bildirilmek iizere, kendisinin de
malik olmasi sartiyla iicte iki cogunluga sahip maliklerin anlastiklar yiikleniciye elden veya maliklerin
adreslerine taahhiitlii posta yoluyla veya 7201 sayili Kanuna gore teblig eder. Yapilan arastirmaya ragmen
arsa payi satilacak malike ve adresine hicbir sekilde ulasilamaz ise satis islemi gryabinda yapilir.

(5) Satis1 yapilacak payin tizerinde ipotek, ihtiyati haciz, haciz ve intifa hakki gibi haklarin bulunmasi satis
islemine engel teskil etmez. Belirtilen haklar satis sonrasinda satig bedeli iizerinde devam eder. Satis islemi
sonrasinda, satis bedelinin yatirildigi banka hesabina malike 6deme yapiimamast icin bloke koydurulur ve
durum ipotek, haciz ve intifa hakki gibi haklarin alacaklisina veya ilgili icra miidiirliigiine veya mahkemeye
bildirilir. Satis bedelinin belirtilen hak sahiplerine 6denmesi ile ilgili is ve islemler ilgili mevzuatina gore
ve ilgililerince yiiriitiiliiv. Tapu kaydindaki haklar ve serhler satis sonrasinda Miidiirliigiin veya Idarenin
talebi iizerine ilgili tapu miidiirliigiince resen terkin edilir.

(6) Yapilacak ilk satisa en az iicte iki cogunluk ile anlasan paydagslar disinda herhangi biri katilamaz. Ilk
satig isleminde satilacak hissenin anlasma saglayan paydaslarca alinmak istenmemesi durumunda tekrar
yapilacak satis iglemlerine en az iigte iki cogunluk ile anlasan paydaslar ile on ticiincii fikrada belirtilen
sartlart haiz ticiincii sahislar katilabilir. Satisi gézlemci olarak izlemek isteyenler ile payi satisa ¢ikarilan
malikler satisin yapildigi salona alimabilir. Ancak, bunlarin satisa miidahale etmesine miisaade edilmez.
Satisin yapilmasini engellemeye veya satisin igleyisi ile diizenini bozmaya yonelik eylemlerde bulunanlar
ile ses ve goriintii kaydi almaya ¢alisanlar Satis Komisyonu tarafindan salondan ¢ikartilabilir. Satis i¢in
belirlenen saatten sonra satig salonuna kimse alinmaz.

(7) Satisa katilan katilimcilarin kimligi kontrol edilerek bir tutanak ile kayit altina alimir. Katilimci
durumunu gosteren tutanagin tanziminden sonra Komisyon Baskaninca, satisa ¢ikarilan arsa paylarina
iliskin bilgiler satisa katilanlara bildirilir ve satis islemi baslatilir. Komisyon Bagskani, rayi¢ bedelin altinda
olmamak iizere satisa katilan paydagslardan, sozlii olarak pey siirmelerini ister. Stiriilen peyler arttirma
tutanagina yazilarak, karsiligi pey sahibi tarafindan imzalanmir. Arttirma islemine devam etmeyecek
katilimcilarin keyfiyeti, arttirma tutanagina yazmast ve imzalamasi zorunludur.

(8) Komisyon, yedinci fikrada belirtilen sekilde yapilan satis islemi sonunda, tespit edilen rayi¢ bedelden
az olmamak iizere, en yiiksek bedeli teklif eden katilimciya satis yapilmasini karara baglar ve bu
katilimcidan satis bedelini yedi giin icerisinde banka nezdinde actirllacak vadeli hesaba yatirmas istenir.
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ilgin¢ olabilecek bir diizenleme uygulama yonetmeliginin 15/A-(11). maddesinde yer
almaktaydi. Anilan diizenlemeye gore satis islemi tamamlanmis olsa dahi, komisyonca
karara baglanmadan evvel, ligte iki gogunluk ile alinan karara katilmayan maliklerin, tigte
iki ¢ogunluk ile alinan karar1 kabul etmeleri ve ligte iki ¢ogunluk ile alinan karar
dogrultusunda yapilan sézlesmeyi ve yapilacak uygulamanin gerektirdigi diger belgeleri
imzalayacaklarin1 beyan etmeleri halinde Satig Komisyonunca kendilerine siire verilmek
sureti ile ihale arttirma tutanagi bu maliklerce de imzalanabilmekteydi. Komisyonca
verilen siire icerisinde s6zlesmenin ve diger belgelerin anlasan diger malikler gibi sartsiz
ve serhsiz olarak imzalanarak Miidiirliige verilmesi halinde, satig islemi gecersiz
sayllmaktaydi. En nihayetinde malikler oybirligi ile hareket etmedigi takdirde; satis

islemi tamamlanabilecekti. Nitekim son ana kadar tiim maliklerin birlikte hareket

Bu siire igerisinde satis bedeli yatirilmaz ise pey siiren diger katilimcilara sirasiyla bildirimde bulunulur
ve satiy bedelini yatiran katilimcrya satis yapilir.

(9) Satisa istirak eden tek bir katilimct olmasi halinde, belirlenen rayic degerinden az olmamak iizere bu
katilimcinin verecegi teklif gecerli kabul edilir

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

(11) Yapiuan ilk satista anlasma saglayan paydaslara satis gergeklestirilemedigi takdirde, anlasma
saglayan paydaslara veya anlasma saglayan paydaslarin karari ile yapilan anlasmaya uyularak islem
yapilmasini kabul etmek sartiyla iigiincii sahislara satis yapilincaya kadar satis islemi tekrarlanir.

(12) Yapilan ilk satista satilacak hissenin anlasma saglayan paydaslarca alinmak istenmemesi durumunda;
yeniden yapilacak satis isleminin yeri ve hangi tarih ve saatte yapilacagi belirlenerek tutanaga baglanir.
Bu tutanagin bir érnegi satis icin huzurda bulunan maliklere verilir. Satis1 yapilacak hisseye iligkin bilgiler
ile satisin yapilacag yer, tarih ve saat Miidiirliik yaymn araglariyla ve ilan panosuna asilacak yazi ile ilan
edilir. Yeniden yapilacak satig islemi neticesinde yine satiy gerceklesmez ise, satis gerceklesinceye kadar
her satis isleminin sonunda yapilacak diger satisin yeri, tarihi ve saati bu fikra hiikiimlerine gore
belirlenerek ilan edilir.

(13) Ik satistan sonra yapilacak diger satiglara en az iicte iki cogunluk ile anlasan paydaslar ile birlikte
tigtincti sahislarin da katilabilmesi icin, bunlarin satistan once iicte iki ¢cogunluk ile alinan karart kabul
edeceklerini ve iicte iki ¢ogunluk ile aliman karar dogrultusunda yapilan sozlesmeyi ve yapilacak
uygulamamn gerektirdigi diger belgeleri imzalayacaklarint yazili olarak beyan etmeleri ve satist yaptlacak
arsa paymn tigiincii fikra uyarinca belirlenen rayi¢ degerinin yiizde onu oraninda nakit teminat vermeleri
sarttir.

(14) Satisa katilacak ticiincii sahislarin verecekleri nakit teminatin ilgili muhasebe birimine yatirilmast
zorunludur. Yapilacak satis neticesinde satis ihalesi iizerinde kalmayanlarin teminatlart hemen geri verilir.
Satis ihalesi iizerinde kalan iigiincii gahsin teminatt ise, satis bedelinin yatirilmasindan ve tapuda yeni malik
adina tescil igleminden sonra, bu sahsin yedi giin i¢inde iicte iki cogunluk ile alinan karar dogrultusunda
yapilan sozlesmeyi ve yapilacak uygulamanin gerektirdigi diger belgeleri anlasan diger malikler gibi
sartsiz ve serhsiz olarak imzalayarak Miidiirliige vermesinden sonra iade edilir.

(15) Satis ihalesi iizerinde kalan iiciincii sahsin siiresi i¢inde satis bedelini yatirmamast durumunda
teminati Hazineye gelir kaydedilir ve sekizinci fikra hiikmiine gére islem yapilir. Satis ihalesi iizerinde
kalan iiciincii sahsin tapuda tescil igleminden sonra yedi giin iginde iigte iki ¢cogunluk ile alinan karar
dogrultusunda yapilan sozlesmeyi ve diger belgeleri imzalayarak Miidiirliige sunmamasi durumunda
teminatt Hazineye gelir kaydedilir ve anlasmama iradesi gosterdigi i¢in hissesinin satist i¢in Kanun
kapsaminda yeniden satis islemi yapilir.” seklindedir.
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etmesinin arandigi, aslinda bu durumu ceza hukuku 6gretisinde kabul edilen son care
ilkesi olarak bilinen ultima ratio’ya benzetilebilecegi yorumunu yapabilmek olanakliyd.
Ancak burada onemli bir husus suydu: satis tamamlandigi asamada en az iicte iki
cogunluga katilmayanlarin, fikir degistirerek karara katilmak istemeleri halinde alinan bu
karara hi¢cbir kosulda miidahale etme sanslari olmamasiydi. Adeta kendilerini de
ilgilendiren ancak bagkalarinca karar verilmis hususlar1 kabul etmek durumunda

kalacaklari i¢in ilging bir diizenlemeydi>®!.

En nihayetinde azinlikta kalanlarin paylart bakimindan riskli yapilar ile riskli alan ve
rezerv yapi alani arasinda farklilik yaratilmistir. Anilan hilkkim “ (...)paydaslara satis
gerceklestirilemedigi takdirde, riskli alanlar ve rezerv yapt alanlarinda rayi¢ bedeli
Bakanlik¢a odenmek kayd ile tapuda Hazine adina resen tescil edilecegi, riskli yapilarda
ise anlagsma saglayan diger paydaslara veya yapilan anlasmaya uyularak islem
vapilmasini kabul etmek sartiyla iigiincii sahislara satilacagi bildirilir.” seklinde olup
riskli yapilar bakimindan azinlikta kalanlarin paylarimin diger paydaslara agik artirma
usulii ile satilamamasi halinde; s6z konusu paylarin Hazine adina re’sen tescil edilmeyip
anlagsma saglayan diger paydaslara veya yapilan anlagmaya uyularak islem yapilmasini

kabul etmek sartiyla ii¢iincii sahislara satilacagi diizenlenmistir.

Anilan bu diizenleme diisiindiiriictidiir. Zira ii¢iincii kisi ya da kisilerin kim oldugu veya
kimin kastedildigi hususunda kanunda herhangi bir agiklik bulunmamaktadir. Hiikkmiin
lafzindan hareketle; “anlasma saglayan diger paydaslara veya yapilan anlagmaya
uyularak islem yapilmasint kabul etmek sartiyla iiciincii sahislara” ibaresi ile diger
paydaslar disinda kalan herkes kapsama dahil oldugunu sdylemek olanaklidir. Ancak
kentsel doniisiim uygulamalar diisiiniildiiglinde; fikrimizce, {igiincii kisilerle kastedilen
riskli yapilarin bulundugu parsel ya da parsellerde veya dogrudan riskli yap1 bazinda
kentsel donilisiim uygulamalarini gergeklestirecek olan yiiklenicilerdir. Zira azinlikta
kalanlarin arsa paylarinin dncelikle {igte iki cogunlugu saglayanlara satimi ongoriilmiis

olup ticte iki cogunlugu saglayanlarin ¢esitli sebeplerden 6tiirii (basta ekonomik olmak

561 Ayni yonde bkz. Inal, s. 156; Nitekim 21.06.2019 tarih ve 30808 sayili Resmi Gazetede yayimlanan
6306 Sayil1 Kanunun Uygulama Yonetmeliginde Degisiklik Yapilmasina Dair Yonetmeligin 11. maddesi
ilse s6z konusu hiikiim fikras1 madde metninden ¢ikarilmistir.
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iizere) bu paylart al(a)mamasi durumunda; o riskli yap1 6zelinde anlagma yapilan
yiiklenicinin varligt halinde kolaylikla mezklr paylarin satimimin yapilmasina imkan
taninmustir. Elbette ki; hiikme gore yiiklenici disindaki iiclincii kisi kapsaminda olan

herkes bu paylari satin alabilecektir>®2.

5. Alman Kararlarin Hukuka Aykirihgi: Kararlarin Gegersizlik Halleri ve

Yargisal Denetimi

a) Kararlarin Gegersizlik Halleri

6306 Sayil1 Kanun kapsamindaki yapilar hakkinda kanundaki uygulama ve islemlerin
gerceklestirilmesi bakimindan 6306 Sayili Kanun’un 6. maddesi, en az iicte iki
cogunlugun saglanmasi halinde bir¢ok konuda muhtelif kararlar alinmasma imkan
taniyan bir diizenleme getirmistir. Anilan kararlarin toplant1 yapilmak sureti ile alinmasi

hususunda tereddiit bulunmamaktadir>®3.

6306 Sayil1 Kanun’un 6. maddesi kapsaminda en az {igte iki cogunlugun saglanmasi ile
alinacak kararlarda veya bu kararlarin alinmasi adina gerceklestirilecek toplantilarda bir
usulsiizliik veya eksiklik bulunabilecegi gibi alinan kararlarin gecersizligi de s6z konusu

olabilir. Nitekim 6306 Sayil1 Kanun’un 6. maddesi kapsaminda 6ngoriilen karar nisabi ile

52 Bu durum, uygulama pratigi bakimmdan, en az iigte iki ¢ogunluga mensup paydaslarin ekonomik
durumu olmamasi halinde bu paylari satin alamamasi nedeniyle bir an evvel bu siirecin tamamlanmasi
adina stireci yavaglatmamast ya da durdurmamasi bakimindan 6ngoriilmiis olabilir. Yahut degisiklikten
onceki halinde oldugu gibi Bakanligin talebi iizerine, tespit edilen rayi¢ bedeli de Bakanlik¢a 6denmek
kaydi ile tapuda Hazine adina resen tescil edilmesi durumunda siireci yavaglatmamasi ya da durdurmamasi
bakimindan pratik bir ¢6ziim getirilmek istenmis olabilir. Zira Hazine taginmazlarinin satig ve devri farkli
usul ve esaslara tabi oldugundan s6z konusu paylarin Hazine iizerinden satis1 siireci uzatabilir yahut Hazine
oybirliginin saglanamadig1 her bir riskli yap1 bazinda uygulamaya ortak olmak zorunda kalabileceginden
Bakanlik veya Hazine siirecin disinda tutulmak istenmis olabilir. Fakat bu diizenlemenin birtakim
sakincalar1 olabilecegi muhakkaktir. Nitekim anilan bu diizenleme ile en az tigte iki ¢cogunluga sahip
paydaslar iizerinden, bu ¢ogunluk kararma katilmayanlarin paylarimi tiglincii kisilere kolayca ve piyasa
degerinin daha altinda bir bedel iizerinden satigini olanakli hale getirmektedir. Diger yandan iiglincii
kisilerle kastedilen ister yiiklenici olsun ister daha genis manada paydaglar harici herkes olsun; bu kimseler,
azinlikta kalanlarin paylarmin satisi ile (azinlikta kalanlarn tasarruf yetkisini kullanmaksizin) kanun
kapsaminda hak sahibi olabileceklerdir. Dolayisiyla boyle bir diizenlemenin hukuk giivenligi bakimindan
tehlikeli ve sakincali olabilecegi ve kotiiye kullanima agik bir diizenleme oldugu ifade edilebilir.

363 Yukaridaki ag¢iklamalarimiz i¢in bkz. s. 174-190.
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alinacak kararlarin gegersizlik halleri noktasinda yokluk, kesin hiikiimsiizliik (butlan) ve

iptal edilebilirlik halleri giindeme gelmektedir.

(1)  Yokluk

Bir hukuki islemin varligindan s6z edilebilmesi i¢in anilan hukuki islemin kurucu
unsurlarinin ger¢eklesmis olmasi gerekmektedir. Kurucu unsurlarinda bir eksiklik olmasi

halinde hukuki islem varlik kazanamayacaktir. Buna yokluk denilmektedir>®4.

6306 Sayili Kanun’un 6/1. maddesi uyarinca alinacak bir kararda iki kurucu unsurun
varligindan s6z edilmektedir. Bunlar birincisi, kararin kanunun uygulama alanlarina
(riskli alan, riskli yap1 ve rezerv yap1 alan) iligkin olmasidir. Gergekten de, 6306 Sayili
Kanun’un 6/1. maddesi uyarinca bir karar alinabilmesi i¢in kararin konusunu teskil eden
alan veya yapmin ya bir riskli alan veya rezerv yapi alani ya da riskli yapr olmasi
gerekmektedir. Ozellikle riskli yapi bakimindan bir yapmin riskli yap: talebinde
bulunulmus olmasi yeterli olmayip 6306 Sayili Kanun’un 6/1. maddesi uyarinca bir karar
alinabilmesi de olanakli degildir. Toplant1 yapilarak karar alinabilmesi icin bir yapinin
riskli oldugunun tespit edilmis olmas1 gerekmektedir. Aksi takdirde; yapinin riskli oldugu
tespit edilmeden 6306 Sayili Kanun’un 6/1. maddesi uyarinca alinan kararlar yok
hiilkmiinde olup sonrasinda yapinin riskli oldugu tespit edilmis olmasi halinde dahi bu

karara gegerlilik kazandirmayacaktir %,

Ikinci kurucu unsur ise, 6306 Sayili Kanun’un 6ngérdiigii karar nisabu ile karar alinmasi
yani diger bir sdylemle; en az iicte iki cogunlugun iradesinin ayni1 yonde agiklanmig
olmasidir. Nitekim biitiin hukuki islemlerde temel unsur irade beyan1 veya irade beyani
yerini tutan bir davranistir. Bu manada bir irade beyani veya bunun yerini tutan bir
davranis olmadik¢a bir hukuki igslemin varligindan sz edilemez’®. Buna gore kisi

toplulugunca alinacak kararlar bakimindan s6z konusu kararlarin varligindan

594 Dural/Sar, s. 223; Oguzman, M. Kemal/Barlas, Nami: Medeni Hukuk, istanbul 2018, s. 219; Eren,
Fikret: Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Ankara 2018, s. 348.

565 jpal, s. 158-159.

566 Oguzman/Barlas, s. 219.
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bahsedebilmek icin hedeflenen hukuki sonucun gergeklestirilmesi bakimindan toplanti
yeter sayisi, karar yeter sayisi durumlarinda kisi iradelerinin ayn1 yonde ve birbirine

uygun agiklanmalarinin sart oldugu ifade edilmektedir>®’.

Bu itibarla 6306 Sayili Kanun’un 6/1. maddesi uyarinca karar alinabilmesi i¢in hem
anilan hiikiimde 6ngoriilen karar nisabinin yani diger bir deyisle en az {igte iki cogunlugun
saglanmasi hem de bahse konu karar nisab1 bakimindan kisilerin iradelerinin ayn1 yonde
ve birbirine uygun olmasi gerekmektedir. Aksi takdirde; 6306 Sayili Kanun’un 6/1.

maddesi uyarinca alinmig bir kararin varligindan s6z edilemeyecektir®®s,

Yokluk halinin en Onemli sonuglarindan bir tanesi, bir islemin varligindan s6z
edilememesidir. Nitekim var olmayan bir isleme dayanilarak talepte bulunulamayacaktir.
Kurucu unsurlarin eksikligi halinde yokluk sonucu kendiliginden ortaya c¢ikmaktadir.
Buna iligkin bir beyanda bulunmaya gerek olmadigi gibi dava agmaya da gerek yoktur.
Ote yandan gériilmekte olan bir davada hukuki islemin yoklugunun anlasilmas1 halinde
taraflarin ileri siirmesine gerek olmaksizin hakim tarafindan re’sen gozetilecek bir

husustur’®°.

2) Kesin Hiikiimsiizliik (Butlan)

Bir hukuki islemin kurucu unsurlar1 tamam olmakla beraber genel gegerlilik sartlarindan
kamu diizenini ilgilendirecek 6nemde bulunanlarin ger¢ceklesmemis olmasi1 durumunda o

hukuki islem kesin hiikiimsiizdiir (batildir)>"°.

Hukuki islemlerin kesin hiikiimsiizliigiinii gerektiren sebepler irade beyaninda bulunan
bir kimsenin temyiz kudretinden yoksun olmasi, islemin konusunun emredici hukuk

kurallarina, ahlaka aykir1 veya imkansiz olmasi, islemin muvazaali olmasi1 ve hukuki

567 [nal, s. 159; Bununla birlikte, yeter sayilarinin saglanamamasinin yaptiriminin yokluk mu yoksa iptal
edilebilirlik mi hususunda dipnot 497°daki agiklamalarimiza bakiniz.

568 fpal, s. 160.

369 Dural/Sar, s. 224.

570 Oguzman/Barlas, s. 221; Dural/Sari, s. 224.
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islemin gegerliligi i¢in aranan sekle uyulmamasi seklinde belirtilmektedir®”!

. Buna gore
6306 Sayili Kanun’un 6/1. maddesi uyarinca alinacak olan kararlarin genel ahlaka, kamu
diizenine ve kisilik haklarina aykirilik olusturmasi veya konusunun imkansiz olmasi
durumunda kesin olarak hiikiimsiiz oldugunu kabul etmek gerekecektir. Ozellikle iigiincii
kisilerin hak ve menfaatlerine ya da kamu diizenine iligskin emredici kurallara aykirilik

kararin kesin hiikiimsiizliigiine yol agacaktir>’2.

6306 Sayili Kanun’un 6/1. maddesi uyarinca en az {igte iki cogunlugun saglanmasi ile
alinan kararlarda, bu kararlarin hiikiimsiizliigiine yol acan ve uygulamada en ¢ok
karsilagilan durum s6z konusu karara katilmayan, azinligin, miilkiyet hakkinin ihlal

edilmesi durumudur’’3.

Ote yandan 6306 Sayili Kanun’un 6/1. maddesi uyarinca alinan kararlarda usul
hiikiimlerine aykiriligin bulunmasi sebebi ile azinligin miilkiyet hakkinin ihlaline yol
acmasi alman kararlar1 kesin hiikiimsiiz kilar. Ornegin, toplanti yapilmaksizin karar
alinmasi, toplanti ¢agirisinin yapilmamasi, toplanti ¢agri usuliine ve siiresine uyulmamasi
gibi durumlar kat malikleri ya da paydaslarin miilkiyet hakki ihlali sonucunu
dogurabilecek olup bu gibi durumlar kararlarin iptal edilebilir degil de kesin hiikiimsiiz
olmasina yol agacagi belirtilmektedir. Ayrica hiikiimsiizliik, s6zlesme veya kararlarin

tiimiine iliskin olabilecegi gibi bir kismina iliskin de olabilir>’4.

Bunun yani sira, 6306 Sayili Kanun’un 6/1. maddesi uyarinca en az {igte iki ¢ogunlugun
saglanmasi sureti ile anilan hiikmiin geregi olarak alinacak kararlar, azinligin miilkiyet
hakki tizerinde de sonu¢ dogurur nitelik tasimakta olup en az tligte iki ¢ogunlugu
saglayanlarin azinligin miilkiyet hakki {izerinde serbestce ve sinirsizca karar alabilmesi

ve tasarrufta bulunabilmesi olanakli degildir. Zira miilkiyet hakki, Anayasanin 35.

571 Oguzman/Barlas, s. 222; Ayrica bkz. Dural/Sari, s. 225-226; Nomer, Haliik: Bor¢lar Hukuku Genel
Hiikiimler, Istanbul 2018, s. 62-63.

572 [nal, s. 161.

573 Cetiner (Insaat), s. 170; Ayrica “Ucte iki” kuralimin kapsaminin ne oldugu hususunda yukaridaki
agiklamalarimizda belirtilen durumlarda alinan kararlar veya akdedilen sozlesmeler kesin hiikiimsiiz
olacaktir. Agiklamalarimiz i¢in bkz. s. 193 vd.

574 [nal, s. 164-166.
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maddesinde ve bunun bir 6zel goriiniimii olarak TMK. 683. maddesinde diizenlenmekte
olup miilkiyet hakkinin ihlalini doguran kararlarin anilan bu hiikiimleri ihlal ettigi
anlamina gelmektedir. Nitekim miilkiyet hakkinin ihlali sonucunu doguran kararlarin
kesin hiikiimsiizliigii bu kararlarin hukuka aykiri olmasindan gelmektedir. Azmligin
miilkiyet hakkini ihlal eden kararlarin 6306 Sayili Kanun’un 6/1. maddesi uyarinca
ongoriilen karar nisabi ile alinmasi durumunda alinan kararlarin 6306 Sayili Kanun’un
6/1. maddesine aykir1 oldugu hususunda tereddiit edilemeyecektir. Bu baglamda; 6306
Sayilt Kanun’un 6/1. maddesi uyarinca alinacak kararlarin azinligin miilkiyet hakkinin
ihlalini dogurmayacak kararlarla sinirli oldugu sdylenmektedir. Ote yandan, 6306 Sayili
Kanun’un 6/1. maddesi uyarinca alinacak kararlarin en az iicte iki ¢ogunlugu
saglayanlarin lehine azinligin miilkiyet hakkini ihlal eder nitelikte olmas1 bu kararlarin
hukuka uygun hale getirmeyecektir. Sonu¢ olarak, kisi birlikleri tarafindan alinan
kararlarin emredici hiikiimlere aykirilik teskil etmesi halinde ikili bir ayirim yapildig: ve
ticiincii kisiler ile kamu diizenini korumay1 hedefleyen kurallara aykiriligin yaptirmrminin
kesin hiikiimsiiz oldugu, buna karsilik birlik iiyelerinin menfaatini etkileyen kararlarin ise
iptal edilebilir oldugu durumundan hareketle; miilkiyet hakkinin korumasmin kamu
diizenine iligkin olmasi sebebi ile 6306 Sayili Kanun’un 6/1. maddesi uyarinca azinligin
miilkiyet hakkini ihlal eden kararlarin kesin hiikiimsiizliik yaptirimina tabi oldugunun

kabulii gerektigi belirtilmektedir’>.

Kesin hiikiimsiizliik yaptiriminin en 6nemli sonuc¢larindan birisi, kesin hiikiimsiiz olan
hukuki iglem yalmizca taraflar arasinda degil, herkes acisindan hiikiim ve sonug
dogurmaktadir. Kesin hiikiimsiizliik halinde hukuki islem 6lii dogmakta ve gecersizlik
kendiliginden ortaya ¢ikmaktadir. Bu baglamda ayrica bir beyanda bulunmaya ya da dava
acmaya gerek bulunmamaktadir. Acilmis olan bir davada, bir hukuki islemin kesin

hiikiimsiizliigiiniin ortaya ¢ikmasi halinde hakim bunu re’sen goz oniine almalidir®’®.

575 Detayli agiklamalar igin bkz. Inal, s. 162-164; Yage, s. 185; Iptal edilebilirlik goriisii igin karsilagtiriiz.
Cetiner (Insaat), s. 170 vd.
576 Dural/Sar, s. 225.
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(3)  Iiptal Edilebilirlik

Hukuk diizeninin 6ngoérdiigli bazi1 gegerlilik sartlari, sadece hukuki isleminin taraflarindan
birisini korumay1 amacglamaktadir. Anilan bu gecerlilik sartlarinin eksikligi halinde
hukuki islemin dogrudan kesin hiikiimsiizliigiine sebep olmamakta olup islemin sakat
dogmasina yol agmaktadir. Gergeklestirilmesindeki hukuki eksiklikler sebebiyle hukuki
islemin hiikiimsiiz hale gelmesi ihtimalinin bulundugu durumlarda iptal edilebilirlikten

sz edilmektedir’”’.

Bu tiirden hiikiimstizliik hali ¢esitli goriinlimlerde ortaya ¢ikmaktadir. Ancak bunlarin
miisterek 0zelligi sakat olan islemin tam manasi ile hiikiimsiiz hale gelmesi i¢in ihlal
edilen gecerlilik sart1 ile korunan tarafa bir iptal hakki taninmis olmasidir. Anilan bu iptal
hakkinin bozucu yenilik doguran bir hak oldugu ve kullanilmas1 halinde hukuki islemin

kesin hiikiimsiiz hale geldigi ifade edilmektedir®’®,.

6306 Sayili Kanun’un 6/1. maddesi uyarinca alinacak en az iicte iki ¢ogunlukla alinacak
kararlarin, bu kararlarin alinmasindaki usulii eksikliklerin azinlik kat maliki ve/veya
paydaslarin miilkiyet hakkini ihlal etmesi durumunda bu kararlarin kesin hiikiimsiiz
oldugunu ifade etmistik. Nitekim bu karalar1 hiikiimsiiz kilmak i¢in bir beyana veya dava
acmaya gerek olmadiginmi belirtmistik. Bu sebeple 6306 Sayili Kanun’un 6/1. maddesi
uyarinca alinacak kararlara karsi iptal davasi agmak icin gereken sebeplerin epeyce

daraldig1 ifade edilmektedir®”.

6306 Sayili Kanun’un 6/1. maddesi uyarinca en az ligte iki cogunlugun saglanmasi sureti
ile alinacak kararlarin iptali kural olarak, toplantida kullanilan oylardan birinin ya da bir

kisminin gegersiz olmasi veya azinligin miilkiyet hakkinin ihlaline yol agmayan diger

577 Dural/Sary, s. 227.
578 Oguzman/Barlas, s. 230.
579 nal, s. 166.
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usulii eksikliklerin bulunmasi ya da kararin kdtiiye kullanilmasini tegkil ettigi durumlarda

s6z konusu olacaktir’®°,

b) Yargisal Denetim ve Bagvurulabilecek Hukuki Yollar

6306 Sayili kanunun 6/1. maddesi uyarinca riskli alanlar ve rezerv yapi alanlarinda
uygulama yapilan etapta veya adada, riskli yapilarda ise bu yapilarn bulundugu
parsellerde; parsellerin tevhit edilmesine, miinferit veya birlestirilerek veya imar adasi
bazinda uygulama yapilmasina, ifraz, taksim, terk, ihdas ve tapuya tescil islemlerine,
yeniden bina yaptirilmasina, paylarin satigina, kat karsilig1 veya hasilat paylasimi ve diger
usuller ile yeniden degerlendirilmesine yapinin paydasi olup olmadiklari gézetilmeksizin
sahip olduklar1 hisseleri oraninda paydaslarin en az iicte iki ¢cogunlugu ile verilecek
kararlara kars1 ne kanunda ne de yonetmelikte 6zellikle en az {igte iki ¢ogunluk kararina
katilmayanlar bakimindan bir itiraz prosediirii ongoriilmemistir. Ancak en basinda tim
malikler birlikte hareket ettikleri takdirde yapilacak islemlere karsi belirlenecek

kosullarin miizakere edilmesi olanaklidir>®!

. Buna karsilik; en az tigte iki ¢ogunlukla
alinan karara katilmayanlarin paylari, ag¢ik artirma usulii ise satilacak olup satis
tamamlanmasindan sonra fikir degistirilse dahi alinan bu kararlara aynen uyulacag:
diizenlenmistir. Bu itibarla, en az iicte iki ¢ogunlukla alinan karara katilmayanlarin bu

karara kars1 bagvurabilecegi herhangi bir itiraz yolu 6ngoriilmemistir.

580 fpal, s. 166.

81 Uygulama yoénetmeliginin 15/2. maddesinde “biitiin maliklerce oybirligi ile karar verilememis ise,
anlasma saglanamayan maliklere ait tasinmazlarin degeri Sermaye Piyasasi Kuruluna kayith olarak
faaliyet gosteren lisansl degerleme kuruluslarina tespit ettirilir ve bu deger de gozetilerek oybirligi ile
anlasmaya ¢alisilir. Oybirligi ile anlagma saglanamamasi halinde (...) " ibaresi bulunmaktaydi. Buna gore
6306 Sayili Kanunun 6/1. maddesi uyarinca Ongoriilen karar nisabi ile alinan karara, bu karara
katilmayanlar bakimindan herhangi bir itiraz yolu 6ngoriilmese de gerek oybirligi esasinin aranmasi
gerekse oybirliginin baslangigta saglanamamasi durumunda “anlasma saglanamayan maliklere ait
tasinmazlarin degeri Sermaye Piyasast Kuruluna kayitli olarak faaliyet gosteren lisansli degerleme
kuruluglarina tespit ettirilir” ibaresi geregi tekrardan miizakere imkani olusmasi bakimindan da anlamli bir
diizenlemeydi. Fakat uygulama yonetmeliginin 15/2. maddesi 21.06.2019 tarih ve 30808 sayili Resmi
Gazetede yayimlanan “6306 Sayili Kanunun Uygulama Yonetmeliginde degisiklik Yapilmasina Dair
Yonetmelik” ile degisiklige ugramis olup anilan “biitiin maliklerce oybirligi ile karar verilememiy ise,
anlasma saglanamayan maliklere ait tasinmazlarin degeri Sermaye Piyasasi Kuruluna kayith olarak
faaliyet gosteren lisansl degerleme kuruluslarina tespit ettirilir ve bu deger de gozetilerek oybirligi ile
anlasmaya ¢alisilir. Oybirligi ile anlasma saglanamamasi halinde (...)” ibaresi hitkkiimden ¢ikarilmistir.
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Bunun yani sira, 6306 Sayili Kanun’un 6/1. maddesi uyarinca en az iigte iki cogunlugu
ile verilecek kararlara kars1 dava agilabilmesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.
Bu minvalde; {igte iki ¢ogunlukla alinan karara karsi kararin alindigi esnada hazir
bulunmayanlar ile kararin alinmasi esnasinda hazir bulunup da kars1 oy kullanan malikler,

en az ligte iki ¢ogunlukla karar alanlara kars1 iptal davasi agabileceklerdir’®2.

Bu baglamda; davaya bakmakla gorevli mahkemenin tespiti de dnemlidir. Bu konuya
iligkin olarak 6306 Sayili kanunda ve uygulama yonetmeliginde hangi mahkemede dava
acilabilecegi hususuna iligskin bir diizenleme bulunmamaktadir. Buna karsilik; malikler
ve/veya paydaslar tarafindan 6306 Sayili kanunun 6/1. maddesi kapsaminda en az iigte
iki ¢ogunluk ile alinacak kararlara kars1 agilacak davalarin adli yarg: yerinde goriilecegi

kuskusuzdur>®3.

82 Giinay, s. 114; Kursat, s. 52.

83 Yargitay, davaciya ait gecekondunun Kentsel doniisiim projesi kapsamimda davali belediyeye devri
hususunda taraflar arasinda sozlesme akdedildigi, davalinin sozlesme geregince taahhiidiine uymadigi
iddiasiyla eldeki davay1 actigi, mahkemece de davanin idari yargida goriilmesi gerektiginden bahisle
davanin usulden reddine karar verilmis olup, eldeki davada ¢oziilmesi gereken husus davaya bakma
gorevinin adli yargitya mi, idari yargiya mu ait oldugu hususunda ise “(...) Benzer bir olayda davanin
reddine dair direnme kararmmin Yargitay Hukuk Genel Kurulunda goriisiilmesi sirasinda, Dairemizce de
benimsenen kararda da belirtildigi iizere taraflar arasinda yapilan sozlegsmenin taraflarin 6zgiir iradesiyle
diizenlendigi, davacinin ozel hukuk hiikiimlerine tabi bu sozlesme uyarinca eksik belirlendigi iddia edilen
bakiye alacaginin talep edildigi, davacinin bu talebinin kigisel hakka dayandigi, bu sebeple uyusmazlikta
idari yargt degil adli yargi mahkemelerinin gorevili oldugu anlasilmaktadwr. (Hukuk Genel Kurulunun
10.06.2015 giin 2014/13-1500 esas, 2015/1519 karar numarali karary) (...)” demistir. Bkz. Yargitay 13.
HD., T.: 9.03.2018, 2016/13400 E., 2018/3858 K., www.kazanci.com.tr, Erisim Tarihi: 07.07.2019; “(...)
Idari yargida, idarenin eylem ve islemlerinden zarar géren kisilerin agtig1 iptal ya da tam yargi davalarina
bakilmaktadir. Bu iki dava tiirii disinda, baska bir davanin agilmasi miimkiin degildir. Dosya icerigindeki
bilgi ve belgelerden; 9928 ada 3 parsel sayili tasinmazda davacinin 1/6, davalinin ise 5/6 arsa pay1 sahibi
oldugu, iizerindeki tasinmazin yikilmasi sonucu kat miilkiyetinin sona erdigi, davacinin, kat miilkiyetinin
sona ermesi sonrasinda yapilan arsa pay1 sahipleri toplantisinin iptalini talep ettigi anlasilmig olup, buna
gore bu aciklamalar 15131nda davacinin talebi gozetildiginde, talebin 634 Sayil1 KMK ve TMK hiikiimlerine
yonelik olup davanin adli yarg: yerinde goriilmesi gerektigi kuskusuzdur. (...)” Bkz. Yargitay 20. HD., T.:
11.04.2017, 2017/787 E., 2017/3123 K., www.kazanci.com.tr, Erigsim Tarihi: 07.07.2019; Benzer yonde
bkz. “(...) Biiyiiksehir Bedeliye Baskanligimin 15.07.2005 tarihli karart ile ... Kentsel Doniistim ve Gelisim
Proje alaninda 2.Etap 2. Kistmda kaldigi 83016 parselasyon plani ile davact payinin 23154 ada 5 numaralt
parsele  gittigi, iizerindeki davacrya ait yapmun davali idarece yiktirddiginin ileri  siiriildigii
anlagilmistir.3194 Sayili Imar Kanununun 18/10.maddesinde "imar uygulamas: sirasinda kamu
hizmetlerine ayrilan yerlere rastlayan yapilarin belediye veya valilikce kamulagtirmadik¢a
yiktirilamayacagi" hiikme baglanmis olup, davaya konu somut olayda davaciara ait yapimin kentsel
doniisiim alamina rastlamasi sebebiyle davali ... tarafindan kamulastirma islemi yapilmaksizin yikildig
iddia edilmektedir. Bu durumda 3194 Sayili Imar Kanununun 18/10. maddesi ve 16.05.1956 giin ve 1/6
Sayili ictihady Birlestirme Karari uyarinca davaya bakmanin adli yargimin gorevi dahilinde bulundugu
(...)” Yargitay 5. HD., T.: 09.03.2018, 2016/15672 E., 2018/3952 K., www.kazanci.com.tr, Erigsim Tarihi:
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Bununla birlikte; acilacak olan davalarin hangi mahkemede goriileceginin belirlenmesi
gerekmektedir. Buna gore, hukuk uyusmazliklarinda asliye hukuk mahkemeleri genel
mahkemeler iken; sulh hukuk mahkemeleri kanunda sinirli sayida belirtilen islerde
gorevli olup daha istisnai bir nitelige sahiptir’®*, Nitekim, 6100 Sayili Hukuk
Muhakemeleri Kanunun 2. maddesi uyarinca dava konusunun deger ve miktarina
bakilmaksizin malvarligi haklarma iliskin davalarla, sahis varligina iligkin davalarda
gorevli mahkeme, aksine bir diizenleme bulunmadikc¢a, asliye hukuk mahkemesidir.
Bunun yani sira, Hukuk Muhakemeleri Kanununun 4. maddesinde Sulh Hukuk
Mahkemesinin hangi hallerde gorevli oldugu acik¢a belirtilmistir. Ancak diger
kanunlarin, sulh hukuk mahkemesi veya sulh hukuk hakimini gorevlendirdigi davalar

diger 6zel kanunlarda belirtilmistir.

TMK 726/2. maddesi ¢ergevesinde; bir binanin basli basina kullanilmaya elverisli
bagimsiz boliimleri lizerinde kat miilkiyeti veya kat irtifaki kurulmasi, Kat Miilkiyeti
Kanununa tabi olacagi acik¢a diizenlenmistir. Kat Miilkiyeti Kanununun “Gorevli
Mahkeme” baglikli Ek Madde -1’e gore Kat Miilkiyeti Kanununun uygulanmasindan
dogacak her tiirlii anlasmazligin sulh mahkemelerinde ¢oziimlenecegi agikca
belirtilmistir. Nitekim Yargitay bir kararinda 6306 say1li kanunun 6. maddesinde, yapinin
yikilmasi ve kat miilkiyeti ve kat irtifakinin miisterek miilkiyete doniistiiriilmesinden
sonra miisterek maliklerin en az tigte iki gogunluk ile alacaklari karar ile yapacaklar1 isler
diizenlenmis olup yap1 yikilmamigsa kat miilkiyeti miisterek miilkiyete
doniistliriilmedigine gore kat malikleri kurulu kararlarimin iptali davas1 Kat Miilkiyeti
Kanunu hiikiimlerinden kaynaklanacagindan goérevli mahkeme Sulh Hukuk Mahkemesi

oldugunu belirtmistir’®>,

07.07.2019; Yargitay 13. HD., T.: 07.03.2018, 2016/19482 E., 2018/2838 K., www.kazanci.com.tr, Erigim
Tarihi: 07.07.2019.

38 Detayh bilgi i¢in bkz. Kuru, Baki: Istinaf Sistemine Gore Yazilmis Medeni Usul Hukuku, Ankara
2018, s. 44 vd.

585 “(...) Dosya icerisindeki bilgi ve belgelerin incelenmesinden, dava konusu anatasinmazin iistindeki
yapuun yikilmadigi ve kat miilkiyetinin miisterek miilkiyete doniismemis oldugu anlasiimaktadr.
Mahkemenin gerekcesinde belirttigi gibi 6306 sayili Yasanin 6. maddesinde, yapimin yikilmast ve kat
miilkiyeti ve kat irtifakinin miisterek miilkiyete doniistiiriilmesinden sonra miisterek maliklerin 2/3 ¢ogunluk
ile alacaklart karar ile yapacaklari isler diizenlenmis, olup, yapt yitkilmadigina ve kat miilkiyeti miigterek
miilkiyete doniistiiriilmedigine gore kat malikleri kurulu kararlarimin iptali davas: Kat Miilkiyeti Kanunu
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Ayrica 6306 Sayilt kanunun 6/1. maddesi 14.04.2016 tarih ve 6704 Sayili kanunun 23.
maddesi ile degisiklige ugrayarak kanun hiikkmiine “yapilar yiktirilmadan dnce” ibaresi
eklenmistir. Bu degisiklikten evvel en az iicte iki ¢ogunlukla karar alma hususu tartisma
yaratmaktaydi. Zira henliz yikilmamis bir yap1 kat miilkiyetine tabi ise ve kat
miilkiyetinin devam etmesi nedeniyle oybirligi aranmaktaydi. Anilan bu degisiklik ile
yapilarin yiktirilmasindan evvel de en az iicte iki cogunlukla karar alinabilecegi hiikiimde
acik¢a belirtildi. Doktrinde bu konuya iligkin olarak riskli yap1 olarak tespit edilen
yapilarin yiktirllmasindan evvel alinacak kararlarin oybirligi ile degil de en az iicte iki
cogunlukla alinmasi gerektigi ifade edilerek, kat miilkiyetinin devami halinde agilacak

davalarda gorevli mahkemenin sulh hukuk mahkemesi oldugu belirtilmektedir>%¢.

Payli miilkiyete tabi tasinmazlar bakimindan ise kanunda ve uygulama yonetmeliginde
acik bir diizenleme olmamasina karsin en az {igte iki cogunluk ile alinan kararlara kars1
azinlikta kalanlarin anilan bu kararin gegersizligini, mezk@r kararin kendilerine teblig
edilmesi itibari ile def’i yolu ile ileri siirebileceklerini veya bu konuda agacaklar1 bir dava
ile anilan bu kararin gegersizliginin tespiti, uygulamasinin durdurulmasi ya da eski hale
getirilmesini talep ve dava edebilirler. Gérevli mahkeme Asliye Hukuk Mahkemesi olup

herhangi bir zamanagimi ve hak diisiiriicii siireye tabi degildir®®’.

Bunun yani sira, birden fazla parseli veya aday1 kapsayan riskli alan siirlar1 igerisinde
birden fazla riskli yap1 bulunabilir. Boyle bir durumda, anilan bu yapilarin yikilmak sureti
ile site kurulmasi adma kat irtifaki tesis edilmesi halinde; gorevli mahkemenin Kat

Miilkiyeti Kanununun 66. maddesinin dikkate alinmasi gerekir’®. Buradan hareketle;

hiikiimlerinden kaynaklanmaktadir. Davanin bu niteligine gore; 634 Sayili Kat Miilkiyeti Yasasi'min Ek 1.
maddesine gore, bu Yasamn uygulanmasindan dogan her tirli anlasmazlik sulh mahkemelerinde
¢oziimleneceginden mahkemece, taraflarin biitiin delilleri toplanarak olusacak sonuca gore karar verilmesi
gerekirken, dava dilekcesinin gérev yoniinden reddine karar verilmesi dogru goriilmemistir.” Bkz.
Yargitay 18. HD., T.: 04.11.2015, 2015/1794 E., 2015/15821 K., www.kazanci.com.tr, Erigsim Tarihi:
05.05.2019; Kat Miilkiyeti Kanununun Ek Madde -1 hiikmii her ne kadar 6306 Sayili Kanun’un 6/1.
maddesinde ongoriilen karar nisabi ile alinan kararlara iliskin davalar1 kapsamiyor goriinse de, neticede, bu
kararlar seklen ve usulen kat malikleri kurulu kararlar1 oldugundan bunlarin iptaline iliskin davalarda
gorevli mahkemenin sulh hukuk mahkemesi oldugunun kabulii gerektigi hususunda bkz. Cetiner (insaat),
s. 171.

586 Detayli agiklama igin bkz. Giinay, s. 117.

587 Cetiner (Insaat), s. 171-172; Giinay, s. 117.

588 Kat Miilkiyeti Kanununun 66. maddesi “Toplu yapu, bir veya birden ¢ok imar parseli iizerinde, belli bir
onayli yerlesim planina gore yapilmis veya yapilacak, alt yapi tesisleri, ortak kullanim yerleri, sosyal tesis
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sitenin birden fazla parsel {izerine kurulmug olmasi halinde veya kurulduguna dair tesis
edilmis kat irtifaki ya da kat miilkiyeti mevcutsa Kat Miilkiyeti Kanununun 22. maddesi
de 66 vd. maddeleri ile birlikte degerlendirilmelidir. Bunun yani sira, sitede toplu yap1
yonetimine gecilmemis yani diger bir sdylemle tek idari yonetim kurulmamigsa kat
malikleri kurulu kararlarina kars1 agilacak davalarda gorevli mahkemenin asliye hukuk

mahkemesi oldugu belirtilmektedir’®’.

Bunun yani sira doktrinde INAL, 6306 Sayili Kanun’un 6/1. maddesi uyarinca alian
hukuka aykir1 veya gegersiz karara karsi acilacak davalar bakimindan gorevli
mahkemenin tespitinde kat miilkiyetinin devam edip etmedigine gore degil, dava
konusuna gore bir degerlendirilme yapilmasi gerektigini ifade etmektedir. Buna gore, Kat
Miilkiyeti Kanununun Ek Madde-1 hiikmiiniin kat miilkiyetinin devam edip etmemesine
gore degil kat miilkiyeti kanununun uygulamasindan dogan uyusmazliklarin sulh hukuk
mahkemesinin gorevi kapsamina girdigini diizenlendigini; fakat 6306 Sayili Kanun’un
6/1. maddesi uyarinca alinan kararlarin miilkiyet hakkinin ihlaline yol agmasi halinin kat
miilkiyeti kanununun uygulamasi ile bagdasmadigin1 belirtmektedir. Ayrica dava
konusuna bakilmaksizin kat miilkiyetinin devam edip etmemesi ¢ergevesinde fiili duruma
gore kat miilkiyetine tabi yapilarda her durumda sulh hukuk mahkemesinin gorevli
oldugunun kabulii fiili durumu belirleyici kildig1 manasina gelmektedir. Oysaki ayni
konudaki, ayni yondeki, ayni sebebe dayanan uyugmazliklarin sirf kat miilkiyetinin
devam edip etmemesine gore kat miilkiyeti devam ediyorsa bagka, devam etmiyorsa
baska mahkemenin gorevine girdigini ve hatta ayni kurul tarafindan ayni toplantida
alinmig kararlara karsi bina yikilmadan 6nce agilacaksa sulh hukuk mahkemesi, bina

yikildiktan sonra agilacaksa asliye hukuk mahkemesi gibi bir kabuliin gorevli

ve hizmetler ile bunlarin yonetimi bakimindan birbirleriyle baglantili birden ¢ok yapuyt ifade eder. Toplu
yapt kapsamindaki imar parsellerinin bitisik veya komgu olmalar: sarttir. Ancak bu parseller arasinda
kalan ve imar planina gére yol, meydan, yesil alan, park, otopark gibi kamuya ayrilan yerler igin bu sart
aranmaz. Toplu yapt kapsamindaki her imar parseli, kat irtifakinin veya kat miilkiyetinin tesisinde ayrt ayr
dikkate alinir. Ancak, toplu yapi birden fazla imar parselini iceriyorsa, miinferit parseller iizerinde toplu
yapr hiikiimlerine tabi olacak sekilde kat miilkiyeti iliskisi kurulamaz. Yapilar tamamlandik¢a, tamamlanan
vapulara iliskin kat irtifaklar: kat miilkiyetine ¢evrilebilir.” seklindedir.

38 Detayh bilgi igin bkz. Tuzcuoglu, Tugge: “Kat Miilkiyeti Kanununa Eklenen Toplu Yapilara iligkin
Hiikiimlerin Degerlendirilmesi”, Yasar Universitesi Dergisi, C.: 8, S.. Ozel, s. 2676
(https://journal.yasar.edu.tr/wp-content/uploads/2014/01/15-Tugce-TUZCUOGLU.pdf, Erisim Tarihi:
12.05.2019.).
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mahkemenin tamamen fiili duruma gore belirlenmesi anlamini tagimakta oldugu

gerekgeleri ile uygulamay1 elestirmektedir>®°.

Bu itibarla 6306 Sayili Kanun’un 6/1. maddesi uyarinca alinan miilkiyet hakk: ihlalini
doguran kararlardan yokluk veya hiikiimsiizliik yaptirimina tabi kararlar i¢in bir dava
acilmasina gerek olmadigini, bu hallerde hakimin re’sen yokluk veya hiikiimstizliik halini
gozetmesi gerektigini yukarida belirtmistik>®!. Ancak yokluk veya hiikiimsiizIiigiin tespiti
davasi agilmasinda hukuki bir engel olmay1p agilacak olan bu davada gorevli mahkeme,
Kat Miilkiyeti Kanununun miilkiyet hakkinin ihlaline imkéan tanimamasi gerekgesi ile
asliye hukuk mahkemesi oldugu ifade edilmektedir. Ayn1 sekilde kesin hiikiimsiiz bir
karara ragmen 6306 Sayili1 Kanun’un 6/1. maddesi uyarinca azinlikta kalan malik ve/veya
paydasin paymnin digerlerine satis1 ve alici adina tescili yapilmis olmasi1 durumunda da
acilacak tapu sicilinin diizeltilmesi davas1 Kat Miilkiyeti Kanununun uygulamasindan
kaynaklanmadigindan Hukuk Muhakemeleri Kanununun 2. maddesi uyarinca asliye
hukuk mahkemesinin goérevine girdigi belirtilmektedir. Bununla birlikte; 6306 Sayili
Kanun’un 6/1. maddesi uyarinca alinan kararin iptal edilebilirlik yaptirimina tabi kilindig:
durumlarda her ne kadar s6z konusu kararlar 6306 Sayili Kanun’un uygulamasina iligkin
olsa da sekli anlamda kat malikleri kurulu karari oldugu ve en Onemlisi davanin
konusunun bu kurul kararmin iptali davasi oldugunun tereddiitsiiz oldugu gerekgesi ile

gorevli mahkemenin sulh hukuk mahkemesi oldugu ifade edilmektedir>®2.

6306 Sayili Kanun’un 6/1. maddesi uyarinca aliman kararin yokluk veya kesin
hiikiimsiizliik (butlan) yaptirnmina tabi oldugu durumlarda herhangi bir dava agilmasina
gerek olmayip ancak yokluk veya hiikiimsiizliigiin tespiti davasi acilabilir. Boyle bir
durumda acilacak olan davaya bakmakla gorevli mahkemenin asliye hukuk mahkemesi
oldugu, bu tiir davalarin Kat Miilkiyeti Kanununun Ek Madde-1 ve 33/1. maddelerinin

kapsamina girmedigi, zira Kat Miilkiyeti Kanununun miilkiyet hakkinin ihlaline imkan

59 Detayli bilgi icin bkz. Inal, s. 173-176 (ve dipnot 241).
1 Aciklamalarimiz igin bkz. s. 215-219.
92 final, 5. 173-176.
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tanimadig1 belirtilmektedir. Buna karsilik, iptal edilebilirlik yaptirimina tabi kararlar

bakimindan goérevli mahkemenin sulh hukuk mahkemesi oldugu ifade edilmektedir.

Tiim bu anlatilanlar ¢ergevesinde; en az tigte iki ¢ogunluk kararina karsi agilacak davalar
bakimindan anilan bu davalar ne kadar siirede agilacagina iliskin bir diizenleme ne
kanunda ne de uygulama yonetmeliginde vardir. Kat miilkiyetine ve kat irtifakina tabi
taginmazlar bakimindan kat malikleri kurulu kararlarina kars1 iptal davasi agma siireleri
Kat Miilkiyeti Kanununun 33. maddesinde diizenlenmis olup anilan hiikiim uyarinca kat
malikleri toplantisina katilanlar bakimindan toplantiya katilan ancak karara, karsi oy
kullanan malikler tarafindan karar tarihinden itibaren; toplantiya katilmayanlar
bakimindan ise, katilmayan her kat malikinin karar1 6grenmesinden itibaren bir ay
icerisinde ve her halde karar tarihinden itibaren alti ay icerisinde anagarimenkuliin
bulundugu yer sulh hukuk mahkemesinde dava agabileceklerdir. Bununla birlikte kat
malikleri kurulu kararmin yok veya mutlak butlanla hiikiimsiiz oldugu hallerde siire

kosulu aranmayacaktir>®3.

393 Yargitay butlan davasi i¢in herhangi bir siire kosulu aranmadig1 seklinde “(...) Davact vekili dava
dilek¢esinde 07.12.2013 tarihli toplantida 6306 sayili Yasa geregi riskli yapt olarak nitelendirilen
tasimmazin yikim kararina davacuin tapu tescil beyan kiitiigiindeki tiim irtifak haklarinin yeni yapilacak
binada ve yapilacak dairesinin yol iistiinde kalmak sarti ve tapuda kayith tasinmazin arsa pay: saklt kalmak
sartiyla ytkim kararina olumlu oy verdigini, ancak yaptlacak proje ve sozlesmenin davacidan gizlendigini
ileri stirerek 07.12.2013 tarihli toplantida alinan kararlarin iptalini talep etmis, mahkemece davanin
toplanti tarihinden itibaren bir aylik siirede agilmadigi gerekgesiyle reddine karar verilmistir. Dosyadaki
bilgi ve begelerin ozellikle iptali istenen kat malikleri kurulu kararimin incelenmesinde; bu kararin
anayapinin ytkilmasina iliskin oldugu, ancak davacimin ytkimdan sonra yapilacak bina ile ilgili tapuya bir
kisim serhler konulmast sartivla kabul edecegini agikladigi, buna gore miilkiyet hakkini ilgilendiren
hususta Kat Miilkiyeti Yasasimnin 33.maddesi geregince bir aylik siirenin uygulanmasi soz konusu olmayip
mahkemece taraflarin tiim delilleri toplanip sonucuna gére karar verilmesi gerekirken bir aylik stirenin
gecmesi nedeniyle davanin reddi dogru gériilmemistir. (...)” demistir. Bkz. Yargitay 18. HD., T.:
27.06.2016, 2016/5474 E., 2016/10269 K., www.kazanci.com.tr, Erisim Tarihi: 07.07.2019; Bununla
birlikte; malikin 6306 Sayili Kanunun 6/1. maddesi uyarinca alinan kararin tamaminin hukuka aykiriligini
ileri siirmedigi ve davanin miilkiyet hakkinin ihlali sebebine dayanmadig1 durumlarda, 6rnegin, serefiyenin
belirlenmesi hususunda bagimsiz bolimiin tiim ozelliklerinin dikkate almarak bir hesaplama
yapilmadiginin iddia edildigi durumlarda davanin iptal davasi bi¢iminde goriilerek Kat Miilkiyeti
Kanununun 33/1. madde hiikmiindeki bir aylik ve alt1 aylik hak diisiiriicii siirelere tabi oldugunun kabul
edilmesi gerektigi ifade edilmektedir. Bunun 6nemli bir sonucu olarak da en az tigte iki ¢ogunlukla alinan
karar1 gegersiz kilan veya gegersizligini tespit ettiren malikin artik ne 6306 Sayil1 Kanun’un 6/1. maddesi
gergevesinde ne de uygulama yonetmeliginin 15/2. madde hiikmii uyarinca s6z konusu prosediiriin
isletilmek kaydiyla bir sézlesme yapmaya zorlanmasi olanakli olmayacaktir. Ote yandan en az iigte iki
¢ogunlugu saglayanlarin sdzlesmenin hiikiim ifade etmesi bakimindan azinlikta kalanlarin katilimimin
saglanmasini agik kararlastirmig olsunlar veya olmasinlar sdzlesmenin ifasinin diger maliklerin katilim1
olmadan miimkiin olmadigindan hareketle agik veya ortiilii geciktirici ya da bozucu sartin varligi kabul
edilecektir. Bu konuda bkz. Cetiner (insaat), s. 172-173.
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Uygulama yonetmeliginin 15/2. maddesi uyarinca en az iigte iki ¢ogunluk kararina
katilmayanlara anilan kararin tebliginden itibaren 15 giin i¢inde kararin kabul edilmemesi
halinde arsa paylarmin satis1 s6z konusu olacagindan herhangi bir hak kaybi

yasanmamasi adina agilacak davalarin ihtiyati tedbir talepli agilmasi faydali olacaktir>®4.

394 Giinay, s. 119; Azmliktaki malik ve/veya paydaslarin dava agmamis olmalar1 halinde ya da dava agmis
olsalar bile agilan davada ihtiyati tedbir karar1 verilmemis olmas1 durumunda miilkiyet haklarini kaybetme
baskisi altinda sozlesmeye katilmak zorunda kalabilirler. Boyle bir durumda ikili bir ayirim yapilmasi
gerektiginden s6z edilmektedir. Birinci durumda, en az iigte iki cogunluk ile alinan karar mahkeme karari
ile hiikiimstiz kilinmis ise, 6306 Sayili Kanun’un 6/1. maddesi ve uygulama yonetmeliginin 15/2. maddesi
uyarinca yapilan islemler de ge¢mise etkili olarak ortadan kalkacagindan sozlesmeyi imzalamak
durumunda kalan malik, TBK. 32 ve 39. madde ¢ergevesinde saik hatasi hiikiimlerine gore sézlesme ile
bagl olmadigin ileri siirebilecektir. ikinci durumda ise, en az iicte iki ¢ogunluk ile alinan karar heniiz
mahkeme tarafindan hiikiimsiiz kilimmamis oldugu durumda, sézlesmenin katilimer malik tarafindan
hiikiimstizliigii ancak TBK. 38/2. madde hiikmiinde 6ngdriilen kosullarin mevcut olmasi halinde ileri
stirtilebilecektir. Buna gore, igerisinde bulunulan caresizlikten faydalanilarak kanundan dogan yetkinin
kullanilacag: korkutmasiyla sozlesme akdedildigi durumda ve korkutan tarafin diger tarafin zor durumda
kalmasindan asir1 bir menfaat saglamis olmasi halinde korkutmanin varlig1 kabul edilecek olup korkutulan
taraf, bir yil igerisinde sozlesme ile bagli olmadigini bildirebilecektir. Bkz. Cetiner (Insaat), s. 173-174.
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Birinci boliimde, kentsel doniisiim kavraminin ne oldugu hususu iizerinde durularak
oncelikle kentsel doniisiimiin gergeklestirildigi ve uygulama sahasini teskil eden kent
kavrami ele alinmigtir. Kentin tarihsel siiregte ortaya cikist ve kentlesme hareketi ile
yasanan doniisiim ve degisim vurgulanmaya calisiimistir. Ozellikle yasanan sanayi
devriminin etkisi ile hizli bir kentlesme siireci igerisinde niifus yogunlugunun artmasi
kentsel sorunlar1 da beraberinde getirmistir. Siiphesiz ki kentler, insanlarin icerisinde
sadece barindigi beton yiginlarindan olusan bir mekansal alan degildir. Kentler, birer
canl1 organizma gibidir ve kentlerin birer ruhu, dili, mimarisi vardir. Bu sebeple kentlerin
zaman icerisinde aksayan, tahrip olan veya daha da iyilestirilme ihtiyact duyulan
yanlarina miidahale edilmesi kaginilmazdir. Bu itibarla kentsel sorunlarin ¢ziimiinde en
etkili araclardan birisi siiphesiz kentsel doniistimdiir. Tarihsel siire¢ icerisinde kentsel
mekanin ve toplumun ihtiyaclaria gore sekillenmistir. Ozellikle kentsel déniisiimiin ilk
orneklerinin kentsel yenileme seklinde ortaya ¢iktigi goriilmektedir. Zaman igerisinde
degisik uygulama bi¢imlerinin ortaya ¢iktig1 tespit edilmistir. Bu ¢alismamizda kentsel
doniisim kavrami bir iist kavram olarak ele alinmis olup kentsel yenileme, yeniden
canlandirma, sagliklastirma gibi kavramlar, kentsel doniistimiin alt tiirleri olarak
uygulama bigimlerini tegkil etmektedir. Yani denilebilir ki; kentsel doniisiim oldukca
dinamik bir kavramdir. Iste bu boliimde kentsel déniisiim kavraminin ne oldugu, tanima,

kapsamy, tiirleri diinyadaki ve iilkemizdeki tarihsel gelisimi ile ortaya konulmustur.

Ikinci boliimde kentsel déniisiimiin hukuki boyutu ele alinmistir. Oncelikle iilkemizde
kentsel doniistim ile ilgili olan yasal mevzuat tespit edilmistir. Kentsel doniisiimiin asli
ve tali olmak iizere hukuki yiiriirlik kaynaklari ortaya konmustur. Ulkemizde kentsel
doniisiim uygulamalart genel itibari ile 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun, 5393 sayili Belediye Kanunu’nun 73. maddesi ve 5366
sayili Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve
Yasatilarak Kullanilmas1 Hakkinda Kanun hiikiimleri uyarinca
gerceklestirilebilmektedir. Ulkemizde uygulamasi ve popiilaritesi en fazla olan yasal

mevzuat 6306 Sayil1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanundur.
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Bu boliimde; 6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda
Kanunun temel amaci ve varlik nedeni, kapsami, uygulama alanlar1 ile kanunun genel

isleyisi hakkinda agiklamalar yapilmistir.

Ucgiincii béliimde ise, “6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarm Déniistiiriilmesi
Hakkinda Kanunun Uygulamasindan Dogan Baslica Sorunlarin Ozel Hukuk Agisindan
Degerlendirilmesi” baglig1 altinda agiklamalar yapilmistir. 6306 Sayili Afet Riski
Altindaki Alanlarin Dontistiiriilmesi Hakkinda Kanunun uygulamasindan dogan birgok
sorun bulunmakta olup bu caligmada 6zellikle “yap1 maliki kavraminin belirsizligi
sorunu” ve “6306 Sayili kanunun 6/1. maddesi kapsaminda yer alan uygulama
islemlerinin gergeklestirilmesinde ticte iki kurali” ele alinmigtir. Riskli yapilarin tespiti
noktasinda anlam ifade eden yap1 maliki kavrami, kanunda ge¢gmesine ragmen ¢esitli
hukuki durumlar karsisinda nasil tespit edilecegi kanunda ve uygulama yonetmeliginde
yer almamaktadir. Bu 6nemli bir eksikliktir. Zira birden fazla kisinin miilkiyeti halinde
ya da yapinin kat miilkiyetine tabi olup olmamasina goére bu husus degisiklik arz
edebilmektedir. Riskli yap1 tespitini incelemek iizere kurulacak teknik heyet igerisinde
hi¢cbir hukuk¢unun olmamasit bu gibi hukuki durumlarda nasil bir degerlendirme
yapilacagi merak konusudur. Diger bir sorun olan “ligte iki” kurali ger¢ekten oldukca
onemli diizenlemedir. 6306 Sayili kanunun 6/1. maddesi ve uygulama yonetmeliginin 15.
maddesi anilan bu kuralin kapsamimin ne oldugunu izaha muhta¢ bir bicimde
diizenlemistir. Hiikmiin lafzindan hareketle; anilan bu kural ile bir yapinin gelecegini tesis
etmek adina her yapilabilmesi olanakliymis gibi bir anlam c¢iksa da; genel hukuk
kaideleri,6306 say1li kanunun varlik nedeni ve temel amaci, anayasal statiide diizenlenen
miilkiyet hakki ve bu hakka nasil miidahale edilebileceginin yine anayasada gosterilmesi
cercevesindeki durum, TMK 2. maddedeki diiriistliik kurali bu hakkin kullanilmasi
bakimindan sinirsiz olmadigini géstermektedir. Bunun yani sira, en az tigte iki ¢ogunluga
uymayan yani diger bir sdylemle azinlikta kalan kisilerin anlagma yapmaya zorlanmasi
ticte iki cogunluk tarafindan yapilan anlagsma kosullarinin azinlikta kalanlarca miizakere

edilememesi kanundaki miilkiyet hakkinin korunmasi bakimindan tehlikelidir.
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Ote yandan 6306 sayili kanun ile uygulama yonetmeligi birbiri ile bircok noktada
uyumsuzdur. Kanun ile diizenlenmemis hususlar uygulama yoOnetmeligi ile
diizenlenmistir. Ornegin, uygulama yonetmeliginin 15/2. maddesinde 6ngoriilen oy
birligi esast boyledir. Riskli yap1 tespitinin idarece siire verilmek suretiyle
gerceklestirilecegi durumunda bu siirenin neye gore tayin edilecegi, her riskli yap1
bakimindan ayr bir siire 6ngoriiliip goriilemeyecegi, slirenin tespitinde nelerin dikkate
alinacagl kanun ve uygulama yonetmeliginde agik¢a diizenlenmemistir. Ayrica 6306
say1l1 kanunda “hak sahibi” tanimi1 yapilmamaigstir. Zira kanunun muhtelif maddelerinden
anlasilan malik, kirac1 ve yapida ikamet etmek sartiyla sinirlt ayni hak sahiplerinin hak
sahibi olarak kabul edildigi anlagilmaktadir. Bunlar disinda kalan 6rnegin tapu tahsis
belgeli ya da iggalci statiisiindeki kimselerin hak sahibi olup olamayacag: a¢ik degildir.
6306 sayili kanunun 5/2. maddesinde “uygulamanin gerektirmesi halinde” malik, kirac1
ve yapida ikamet etmek sartiyla sinirl ayni hak sahipleri disinda kalan kisilere de gecici
konut veya isyeri ya da kira yardimi yapilabilecegi hiikiim altina alinmigtir. Uygulamada
gerek tapu tahsis belgeli gerek isgalci statiisiindeki kisiler de hak sahibi olarak kabuk
edilmektedir. Dolayisiyla tipki 5393 sayili belediye kanunun 73. maddesindeki gibi hak
sahibi taniminin agik ve belirgin bir sekilde kanunda diizenlenmesi zira gerek tapu tahsis

belgeli gerek isgalci statiistindeki kisilerin hak sahipligi takdir konusu olabilir.

Riskli alan kapsaminda yiiriitilen kentsel doniisiim uygulamalart bakimindan
uygulamadaki tecriibe ile sabit olmak iizere kanun kapsaminda yapilan kira yardimlari
ciddi bir kiilfet olusturmaktadir. Zira kanunun eksikliginden mi ya da uygulamacilarin
tecriibesizliginden mi emin olamamakla birlikte ¢ok fazla sayida riskli alan ilani
yapilmistir. Ornegin, bu alanlardan sadece biri, ortalama en az 20-30 bin metrekareye
tekabiil edebilmektedir. Tiim riskli alanlar diistintildiiginde bu durum, binlerce hak
sahibinin varligina isaret etmektedir. Bu da milyonlarca kira yardimi kapsaminda yapilan
0deme demektir. Uygulamada goriildiigii iizere riskli alan ilan1 kararlarina karsi agilan
davalar veya yiiklenicilerden kaynaklanan sebeplerden doniisiim siirecleri
uzayabilmektedir. Bununla birlikte; 6zellikle 6306 sayili kanun kapsaminda rezerv yapi
alanina iligkin diizenlemelerin daha arka planda kaldig1 goriilmektedir. Bu rezerv yap1

alanina bigilen rol ile alakali bir durumdur. Buradan hareketle bir bolgede, daha etkin bir
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doniisiim saglanabilmesi, doniisiim i¢in ayrilan kaynaklarin daha ¢ok doniisiim igin
kullanabilmesi i¢in riskli alan kapsaminda ytiriitiilecek kentsel doniisiim uygulamalarinin
oncelikli sart1 olarak rezerv yapi alani belirleme 6ngdriilmelidir. Boylelikle riskli alan
siirlar icerisindeki hak sahiplerinin rezerv yap1 alanina tahliyesi gergeklestirilerek kira
yardimi kapsaminda yapilan harcamalar minimize edilecektir. Bu, uygulamada biiytik bir

sorundur.

[laveten riskli yapilarla alakali tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesi riskli yap1 kayd1 yapilmasi
kanun kapsaminda miimkiindiir. Ancak, riskli alanlar ve riskli alanda kalan yapilar
bakimindan kanunda bu hususta bir agiklik bulunmamaktadir. Bu, 6nemli bir eksikliktir.
Uygulamada genelde riskli alandaki yetkiler ilce belediyelerine oradan da meclis
karartyla iktisadi tesebbiislere devredilmektedir. Devredilen yetkiler kapsaminda
yiiklenici firmalarla s6zlesmeler akdedilerek hak sahipleri ile uzlagma/anlagma agamalari
gerceklestirilmektedir. Bu kapsamda hak sahipleri ile kat karsiligi insaat sézlesmesi
akdedilmesi ve hak sahiplerinden vekaletname alinmasi gibi hukuki islemler
gerceklestirilmektedir. Herhangi bir sebeple yiiklenici firmalara gelebilecek haciz tehdidi
karsisinda gerek hak sahibinin haklarinin muhafaza edilebilmesi, gerekse iyi niyetli
ticlincii kisilerin korunabilmesi bakimindan riskli alan ve riskli alanda kalan yapilar
bakimindan da tapu kiitiiglinlin beyanlar hanesine konuyla ilgili kayit diigiilmesi 6nem

arz etmektedir.

Ulkemizde o6zellikle 1950°li yillarda baslayan hizli kentlesme yavas sanayilesme
beraberinde gocii getirmis; kirdan kentse gergeklesen goglerle ¢arpik, plansiz, alt yapisi
olmayan kentlerin meydana gelmesine sebebiyet verilmistir. ilk baslarda “barinma
ihtiyac1” temelinde bir hareket olarak ortaya ¢ikmissa da bu durum, zamanla ekonomik
kaygilari tagiyan bir olgu haline doniismiistiir. Siyasi iktidarlarin konuya genelde siyasi
kaygilarla yaklasmasindan dolay: af yasalari ile kagak yapilagsmalar mesrulagtirilmaig, alt
yapist olmayan alanlara alt yap1 imkan1 saglanmis, elektrik ve su gibi abonelikler tesis
edilmesinin dnii agilmugtir. Iste tiim bu gibi durumlar temelde barinma ihtiyacina dayanan
siirecin, zamanla bu sinirlar1 asarak ekonomik bir ranta donlismesine de olanak tanimaistir.

60-70 sene gibi bir siirecte yaklasik 20’ye yakin ¢ikarilan af yasalarmin da katkisi ile
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iilkemizde 6zellikle Istanbul gibi biiyiik sehirlerde carpik, diizensiz, sagliksiz, alt yapi
sorunlari olan gilivensiz, su¢ oranlarinin yiiksek bogeler olusmasina sebebiyet verilmistir.
Iste kentsel doniisiim boyle bir sorun yumagimi ¢ézmek adina ¢ok énemli bir aractir.
Ancak onemle belirtilmelidir ki; kentsel doniisiim kanunu basta olmak iizere kentsel
doniistim politikalarinin hiikiimet sorunundan ziyade birer devlet meselesi oldugunu
kabul etmek gerekir. Zira kisiler ve siyasi iktidarlar degigse de siirekli ve stirdiiriilebilir
politikalarin varligi ile kentsel doniisiim uygulama is ve iglemlerinin aksamadan devam

ederek saglikli, giivenli yerlesim alanlarinin olusturulmasi hedeflenmelidir.

230



KAYNAKCA

Akad, Mehmet / Vural Dingkol, Bihterin: Genel Kamu Hukuku, Gozden Gegirilmis 14.
Basim, Der Yayinlari, istanbul 2018.

Akipek, Jale /Akitiirk, Turgut/Ates, Derya: Esya Hukuku, Beta Yayincilik, 1. Baski,
Istanbul 2018.

Akkar, Z. Miige: “Kentsel Doniisiim Uzerine Bat1’daki Kavramlar, Tanimlar, Siirecler ve

Tiirkiye”, Planlama Dergisi, S.: 36, 2006/2, s. 29-38.

Antalya, O. Gékhan: Esya Hukuku — Giris, Temel Kavramlar, Temel Ilkeler, C.:1, Legal
Kitabevi, Birinci Baskiya Tipk1 Ek 1. Tipki Baski, Istanbul 2018.

Atadv, Anli/Osmay, Sevin: “Tiirkiye’de Kentsel Doniisiime Yontemsel Bir Yaklagim”,

METU JFA, 2007/2, s. 57-82.

Ayan, Mehmet: Egya Hukuku — I, Gozden Gegirilmis 13. Baski, Seckin Yayincilik,
Ankara 2016.

Ayan, Mehmet: Egsya Hukuku — II, Giincellestirilmis 9. Baski, Se¢kin Yayincilik, Ankara
2016.

Aybay, Aydin/Hatemi, Hiiseyin: Esya Hukuku, Go6zden Gegirilmis 4. Basi, Vedat
Kitapcilik, istanbul 2014.

Aydmnl;, Halil Ibrahim/Turan, Hilal: “Kuramsal ve Yasal Cercevede Tiirkiye’de
Déniisiim”, SUSBED, S.: 28, 2012, s. 61-70.

Ayhan, Fatma: “Kentsel Doniisiim Kavrami ve Tarihsel Gelisimi”, Kentsel Dontisiim
Hukuku (Ed.: Yasin, Meliksah/Sahin, Cenk), On iki Levha Yayncilik, 2. Baski, Istanbul
2015, s. 119-149.

Behliilgil, Mefahir: iImparatorluk ve Cumhuriyet Dénemlerinde illerimiz, BDS Yaynlar
Istanbul 1992.

231



Beyazkilig, Yesim: Kentsel Doniisiimiin Ozel Hukuk Alaninda Getirdigi Sorunlar, Seckin
Yayincilik, Ankara 2017.

Carmon, Naomi: “Neighbourhood regeneration: The State of the Art,” Journal of

Planning Education Research, 17, 1997, s. 131-144.

Carr, Stephen/Francis, Mark/Leanne, G. Rivlin/Andrew, M. Stone: Public Space,
Cambride Universitesi Yaymlari, 1992.).

Childe, V. Gordon: Tarihte Neler Oldu?, Ceviren: Aldeddin Senel — Mete Tungay,
Istanbul 2009  (https://media.turuz.com/Turkologi/2018/3206-Tarixde Neler_Oldu-
Gordon_Childe-Aliatdin_Shenel-Mete Tuncay-2007-300s.pdf, Erisim Tarihi:
14.05.2019.).

Couch, Chris/Fraser, Charles: “Introduction: The European Context and Theoretical
Framework”, Urban Regeneration in Europe, Ed.: Couch, Chris/Fraser, Charles/ Percy,

Susan, Oxford 2003, s. 1-17.

Can, M. Fatih: “Kentlesme, Sanayilesme ve Kalkinma Etkilesimi”, T.C. Firat Kalkinma
Ajansi,s.1-11
(https://www.fka.gov.tr/sharepoint/userfiles/Icerik Dosya Ekleri/FIRAT AKADEMI/KENTLE%C

5%9EME,%20SANAY%C4%BOLE%C5%9EME%20VE%20KALKINMA%20ETK%CA4%BOLE%C5%9E%

C4%BOM%C4%B0.pdf, Erisim Tarihi: 14.05.2019.).

Captug, Mehpare: Idare Hukuku Acisindan Kentsel Déniisiim, Seckin Yaycilik, Ankara
2016.

Cetiner, Bilgehan: “Kentsel Dontisim Kapsaminda Akdedilen Sozlesmelerin
Kurulusunun Tabi Oldugu Hukuki Rejim”, Ed.: inal, Emrehan/Baysal, Basak, On Iki
Levha Yaymcilik, 1. Baski, Istanbul 2017, 5.161-18.

Cevre Ve Sehircilik Bakanligi Sehircilik Strast Komisyonlari: Sehircilik  Strasi

Komisyon Raporlari, Ankara 2017, (SBN YAYIN NO: 978-605-5294-80-9).

232



Colak, Nusret Ilker: “Kentsel Déniisim Mevzuatinin Hukuksal Degerlendirilmesi”,
http://www.ilkercolak.com.tr/kentsel-donusum-mevzuatinin-hukuksal-degerlendirmesi/,

Erisim Tarihi: 30.04.2019.

Colak, Nusret ilker/Ongdren, Giirsel: Imar Planlar1, imar Uygulamalari ve Iptal Davalari,

Istanbul 2011, s. 14 (http://www.ilkercolak.com.tr/wp-

content/uploads/2015/06/imar_planlari_imar_uygulamalari_ve_iptal davalari.pdf ,

Erisim Tarihi: 31.03.2019.).

Cubuk, Metin: Cagdas Kentsel Kiiltiir Miras1 Kentsel Koruma Yenileme ve Uygulamalar
Sempozyum, Sunuslar, Sonuglar ve Bir Degerlendirme, Mimar Sinan Universitesi

Yaynlari, istanbul 1998.

Demirkol, Selami/Bag Bereket, Zuhal: “Kentsel Doniisiimiin, 6306 Sayili Yasa
Kapsaminda Hak ve Ozgﬁrlﬁkler Acisindan Ele Alinmas1”, TBB Dergisi, S.: 108, 2013,
s. 23-70.

Dural, Mustafa/Ogiiz, Tufan: Tiirk Ozel Hukuku-Kisiler Hukuku, C.:2, Filiz Kitabevi,
19. Bast, Istanbul 2018.

Dural, Mustafa/Ogiiz, Tufan/Giimiis, Mustafa Alper: Tiirk Ozel Hukuku-Aile Hukuku,
C.:3, Filiz Kitabevi, Gézden Gegirilmis Ondérdiincii Basi, Istanbul 2019.

Dural, Mustafa / Sar1, Suat: Tiirk Ozel Hukuku — Temel Kavramlar ve Medeni Kanunun

Baslangi¢ Hiikiimleri, C.:1, Filiz Kitabevi, 13. Baski, Istanbul 2018.

Diikkanci, Ufuk: “Tiirkiye’de Kentsel Doniisiim Siirecinin Gelisimi ve Glinlimiizdeki

Yasal Yénetsel Boyutun Irdelenmesi”, (yiiksek lisans tezi), Yildiz Teknik Universitesi

Fen Bilimleri Enstitiisi, Istanbul 2013,
(https://tez.yok.gov.tr/Ulusal TezMerkezi/tezSorguSonucY eni.jsp , Erisim
Tarihi:24.04.2019).

Erdaha, Kamil: Milli Miicadelede Vilayetler Ve Valiler, Istanbul 1975, 5.18-24.

233



Eren, Fikret: Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Yetkin Yayinlari, 23. Baski, Ankara
2018.

Eren, Fikret: Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, Yetkin Yaynlari, 5. Baski, Ankara 2017.
Erkan, Riistem: Kentlesme ve Sosyal Degisme, Bilimadami Yayinlar1 Ankara 2010.

Erman: Esya Hukuku Dersleri, Gézden Gegirilmis 8. Basim, Der Yayinlari, Istanbul
2018.

Ertas, Seref: Esya Hukuku, Gozden Gegirilmis ve Genisletilmis 14. Baski, (Bilimsel
Katkida Bulunanlar: Cumalioglu, Emre/Serdar, Ilknur) Baris Yayinlar1 Fakiilteler
Kitabevi, Izmir 2018.

Geng, Fatma Neval: “Gecekonduyla Miicadeleden Kentsel Doniistime Tiirkiye’de
Kentlesme Politikalar1”, AMUSBED, C.:1, S.:1, 2014, s. 15-30. (Gecekondu ile
Miicadele).

Geng, Fatma Neval: “Tiirkiye’de Kentsel Doniisiim: Mevzuat ve Uygulamalarin Genel

Gortiniimii”, Yonetim ve Ekonomi: CBUIIBFD, C.:15, S.:1, 2008, s. 115-130.

Giddens, Anthony: Sosyoloji, Yayim. Haz.: Cemal Glizel, Kirmiz1 Yayinlari, 1. Baski,
Istanbul 2012.

Giddens, Anthony: Sosyoloji: Kisa Fakat Elestirel Bir Giris, Phoenix Yayinevi, Ankara
2005.

Goksu/Sezai: “Kentsel Doniisiim ya da "Yeni Sisede Eski Sarap"”, Ege Mimarlik Dergisi,
2005/1, S.:53,s. 9-12.

Gorgiilii, Zekai: “Kentsel Déniisim ve Ulkemiz”, TMMOB izmir Kent Sempozyumu,
Bildiriler Kitab1, izmir, 8-10 Ocak 2009, s. 767-780 (http://www.tmmobizmir.org/wp-
content/uploads/2014/05/200872.pdf , Erisim Tarihi: 30.12.2018.).

Gorgiilii, Zekai/Dinger, iclal/Enlil, Zeynep/Ornek, Elif/Kurtarir, Erhan/Altiok, Emrak:

Istanbul’un Eylem Planlamasma Y&nelik Mekansal Gelisme Stratejileri Arastirma ve

234



Model Gelistirme Isi - Mahalle Olgeginde Kentsel Doniisiim Modeli — Kiiciikbakkalkdy
Ornegi, Y1ldiz Teknik Universitesi Mimarlik Fakiiltesi Sehir ve Bélge Planlama Boliimii,
Istanbul 2006 (http://www.yildiz.edu.tr/~ealtinok/kbk.pdf, Erisim Tarihi: 19.01.2019).

Gorilin, Mustafa/Kara, Mustafa: “Kentsel Doniisiim ve Sosyal Girisimcilik Baglaminda
Tiirkiye’de Kentsel Yasam Kalitesinin Artirilmasi”, Yonetim Bilimleri Dergisi, S.:8/2,

2010, s. 141-164.

Giinay, Baykan: “Kentlerin Yeniden Uretilmesi Siiregleri Uzerine”, Mimarlik Dergisi,
Y .:30, S.:249, 1992, S. 11 — 14 (
http://www.mimarlikdergisi.com/index.cfm?sayfa=mimarlik&DergiSayi=308# , Erisim

Tarihi: 03.01.2019.).

Glinay, Meryem: “Riskli Yapilarda Ortak Karar Protokoliine Kars1 Agilan Davalar ve
Hakimin Miidahalesi”, KUHFD, S.: 14, 2016, s. 105-133.

Isik, Sevket: “Tiirkiye’de Kentlesme ve Kentlesme Modelleri” EUCD No: 14, izmir
2005, s. 57-71.

Icduygu, Ahmet / Sirkeci, Ibrahim: Cumhuriyet Dénemi Tiirkiye’sinde Go¢ Hareketleri,
Istanbul 1999.

Ilgezdi, Ali Riza: Adim Adim Kentsel Déniisiim, 2. Bask1, Seckin Yayincilik, Ankara
2019.

Ilgezdi, Ali Riza: 100 Soruda Tapu Tahsis Belgesi, Seckin Yaymcilik, 4. Baski, Ankara
2017, (Tapu Tahsis Belgesi).

Inal, Emrehan: Kentsel Déniisiim Hukukunda Riskli Yapi, On iki Levha Yaymcilik, 1.
Baski, Istanbul 2017.

Istanbul ~ Ticaret  Odasi:  Istanbul’da  Kacak  Yapilasmanin  Nedenleri,
http://www.ito.org.tr/itoyayin/0002085.pdf , Istanbul 2001.

Kalabalik, Halil: Imar Hukuku Dersleri, Giincellestirilmis ve Genisletilmis 8. Baski,
Seckin Yayincilik, Ankara 2017.

235



Kandaloglu, Nihat: Kentsel Doniisiim, Editor: Erol Koktiirk,Yayinci: Nihat Kandaloglu,
2. Baski, Istanbul 2016,

Kaplan, Onur: Idare Hukuku Y®&niinden Afet Riski Altindaki Alanlarin Kentsel Déniisiim
Siireci, On Iki Levha Yayincilik, 1. Baski, Istanbul 2017.

Karakocali, Ahmet/Tokbas, Hakan/Sencer, Sila/ Kursun, Ali Suphi: Sorularla Kentsel
Déniisiim Hukuku, Aristo, 1. Basi, Istanbul 2017.

Kartal, S. Kemal: Ekonomik ve Sosyal Yonleriyle Tiirkiye’de Kentlilesme, Yurt
Yayinlari, Ankara 1983.

Kastan, Yiiksel: “Cumhuriyet Déneminde Niifus Hareketlerinin Fonksiyonu”, AUSBD,
C.:7,S.:1, 2006, s. 65-76.

Keles, Rusen: Kent Terimleri Sozligli, Tirk Dil Kurumu Yaymnlari, Ankara 1980,
(Sozliik).

Keles, Rusen: Kentlesme Politikasi, Imge Kitabevi, 14. Baski, Ankara 2015.

Keles, Rusen: “Kentsel Doniisltimiin Tiizel Altyapis1”, Mimarist, Y.:4, S.:12, 2004, s. 73-
79 (Tiizel Altyap1).

Keles, Rusen: “Uyumlu Kentlesmeden Ne Anliyoruz?”, Kent, Kentsel Siyaset ve Cevre
Yazilar1 (1993-2014), Arkeoloji ve Sanat Yaymlar1 Istanbul 2015 189-204 (Kent,

Kentsel Siyaset ve Cevre Yazilar).

Keles, Rusen: 100 Soruda Tiirkiye’de Kentlesme, Konut ve Gecekondu, Cem Yayinevi,
2. Baski Istanbul 2015. (100 Soru).

Keskin, Devrim: Yenilesmenin Uygulandigi Kentsel Sit Alanlarinda Turizm
Yatirimlarmin Onemi Tarihi Yarimada Beyoglu Ornegi, Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul

2004.

Kiray, Miibeccel: “Modern Sehirlerin Gelismesi ve Tiirkiye’ye Has Bazi Egilimler”,
Y ye'y

Kentlesme Yazilari, Istanbul 1998.

236



Kiraz, Ali Giiveng: A’dan Z’ye Kentsel Donlisiim, Beta, 7. Baski, Istanbul 2017.

Kodal, Tahir: “Tiirkiye Cumhuriyeti’nin ilk Genel Niifus Sayiminda Corum Vilayeti’nin
Niifus Ozellikleri” , FUSBD, C.:19, S.:1, 2009, s. 232-258.

Koktiirk, Erdal: “Tiirkiye’de ‘Gecekondu ve Imar Affi’ Uzerine Bir Inceleme”,
HKMIJJAYD, TMMOB Harita ve Kadastro Miihendisleri Orast Yayin Organi, S.:88,
2003, s. 49-66.

Kursat, Zekeriya: “6306 Sayil1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Dontistiiriilmesi Hakkinda
Kanunun Ozel Hukuk Alanindaki Etkileri”, Kentsel Déniisim Hukuku (Ed.:
Yasin,Meliksah/Sahin,Cenk), Istanbul 2015, s. 17-63.

Kuru, Baki: Istinaf Sistemine Gore Yazilmis Medeni Usul Hukuku, Yetkin Yayinlari, 2.
Baski, Ankara 2018.

LeGates, Richard T./Stout, Frederic: “Modernism and Early Urban Planning (1870-
1940)”, The City Reader, Ed.: LeGates, Richard T./Stout, Frederic, 2. Baski, London and
New York 1998, s. 299-313.

Nesbitt, George B.: “Urban Renewal in Perspective”, The Phylon Quarterly, Vol. 19,
No:1, 1958, (https://www.jstor.org/stable/273007?seq=1#page scan_tab_contents ,
Erisim Tarihi: 26.12.2018.)

Niray, Nasir: “Tarihsel Siire¢ Icerisinde Kentlesme Olgusu Ve Mugla Ornegi”,
MUSBED, S.:9, Giiz 2002, s.1-27.

Nomer, Halik N.: Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Gzden Geg¢irilmis, Genisletilmis
Onaltinci Basi, Beta Yaymcilik, Istanbul 2018.

Oguzman, Kemal/Barlas, Nami: Medeni Hukuk, Vedat Kitapgilik, 24. Baski, Istanbul
2018.

Oguzman, Kemal/Seligi, Ozer/Oktay-Ozdemir, Saibe: Esya Hukuku, Filiz Kitabevi, 21.
Baski, Istanbul 2018.

237



Oy, Osman/Nazik, Selahattin: Kentsel Dontisiim Kapsaminda Rezerv Yapt Alani-Riskli
Alan ve Riskli Yapilar, Beta Yaymcilik, 1. Baski, istanbul 2014.

Ongoren, Giirsel: Kentsel Déniisiim Hukuku, Ongéren Hukuk Yaymlari
http://www.ongoren.av.tr/wp-content/uploads/2014/12/Kentsel-donusum-hukuku-14-
haziran-2017.pdf Erisim Tarihi: 20.02.2019.

Oz, Turgut: “Kentsel Doniisiim Kanunu Cercevesinde Yapr Maliklerinin Ugte ki
Cogunlukla  Alacaklar1 Kararin  Igeriginin  Amaca Gére Sinirlanabilmesi”,

https://jurix.com.tr/article/5551, (Erisim Tarihi: 09.05.2018).

Ozden, Pelin Pmar: “Kentsel Yenileme Uygulamalarinda Yerel Yonetimlerin Rolii
Uzerine Diisiinceler Ve Istanbul Ornegi”, IUSBFD, No.:23-24, Istanbul Ekim 2000 -
Mart 2001, s. 255-270 (Istanbul Ornegi).

Ozden, Pelin Pinar: Kentsel Yenileme: Yasal-Yonetsel Boyut Planlama ve Uygulama,

Imge Kitabevi, 2. Baski Ankara 2016 (Kentsel Yenileme).

Ozden, Pelin Pmar: “Tiirkiye’de Kentsel Déniisiimiin Uygulanabilirligi Uzerine

Diisiinceler”, TUSBFD, No:35 (Ekim 2006), s. 215-233 (Uygulabilirlik).
Ozer, Inan: Kentlesme, Kentlilesme ve Kentsel Degisim, Bursa 2004.

Ozmen, Etem Saba/Sengiil, Mehmet: Kentsel Déniisiimde Kat Miilkiyeti Uygulamalari
ile Smirli Ayni Haklar ve Serhler, On iki Levha Yaymcilik, 1. Baski, Istanbul 2018.

Ozsunay, Ergun: 6306 Sayili Kanun ve Kentsel Doniisiim Uygulamalarina iliskin

Diisiinceler, Vedat Kitapgilik istanbul 2015.

Pakel, Nafi: “6306 Sayil1 Yasa ve Riskli Yap1 Uygulamas:1”, IBD, C.:88, S.:2014/2, Mart-
Nisan 2014, s. 77-88.

Polat, Sibel/Dostoglu, Neslihan: “Kentsel Déniisiim Kavrami Uzerine: Bursa’da
Kiikiirtlii ve Mudanya Ornekleri”, UUMMEFD, C.:12, S.:1, 2007, s. 61-76 (ve orada anilan
Tiesdell, S./Oc, T./Heath, T.: Revitalizing Historic Urban Quarters, Hartnolls Ltd.
London 1996, 234.).

238



Roberts, Peter: The Evolution, Definiton and Purpose of the Urban Regeneration, Urban
Regeneration a Handbook, Ed.: Roberts,Peter/Sykes, Hugh, SAGE Publications, London
2008, s. 9-37.

Saglam, Serdar: “Tiirkiye’de I¢ Go¢ Olgusu ve Kentlesme”, S.:5, Giiz 2006, HUTAE, s.
33-44.

Sam, Neslihan: “Soylulastirma Siireclerine Ekonomik Bir Yaklagim: Rant Farki”,
MUIIBFD, C.: XXIX, S.: II, 2010, s. 133-152. (naklen Paul L. Knox: Urbanization—An
Introduction To Urban Geography, New Jersey: Prentice Hall, 1994, s. 258-261.).

Sarag, Murat: Kentsel Doniisim ve Gelisimi, Sosyal Boyutu, Kentsel Doniisiimden

Dogan Hukuki Sorunlar, Ankara 2015.

Sarg, Omer Celal: Tiirkiye Ekonomisinin Genel Esaslari, Istanbul 1949.

Sencer, Yakut: Tiirkiye’de Kentlesme, Kiiltiir Bakanlig1 Yaynlari, Ankara 1979.
Sirmen, A. Lale: Esya Hukuku, Yetkin Hukuk Yayinlari, 6. Baski, Ankara 2018.

Sénmez, Nihan Ozdemir: “Islah Imar Plan1 Uygulamalari ile Olusan Kentsel Déniisiimiin
Sosyal ve Mekansal Sonuglart Uzerine Gorgiil Bir Degerlendirme”, TMMOB Sehir
Plancilar1 Odasi-Kentsel Doniisiim  Sempozyumu, Yildiz Teknik Universitesi

Oditoryumu, [stanbul, 11-13 Haziran 2003, s. 102-111.

Senel, Alaeddin: Ilkel Topluluktan Uygar Topluma Gecis Asamasinda Ekonomik
Toplumsal Diisiinsel Yapilarin Etkilesimi, Ankara Universitesi Siyasal Bilgiler Fakiiltesi
Yayinlari, Ankara 1982 (http://kitaplar.ankara.edu.tr/dosyalar/pdf/119.pdf, Erisim Tarihi:
14.05.2019).

Sisman, Aziz / Kibaroglu, Didem: “Diinya’da ve Tiirkiye’de Kentsel Doniisiim
Uygulamalar”, TMMOB Harita ve Kadastro Miihendisleri Odas1 12. Tiirkiye Harita
Bilimsel ve Teknik Kurultay, Ankara 20009.
(https://www.hkmo.org.tr/resimler/ekler/Oe6bedce76ccta7 ek.pdf., Erisim
Tarihi:14.05.2019.).

239



Tekeli, [Than: Kent, Kentli Haklar1, Kentlesme ve Kentsel Déniisiim (ilhan Tekeli Toplu
Eserler — 20), Tarih Vakfi Yurt Yayinlari, istanbul 2011.

Tekeli, Ilhan: “Tanzimat’tan Cumhuriyet’e Kentsel Doniisiim”, Tanzimat’tan
Cumhuriyet’e Tiirkiye Ansiklopedisi, Yaymm. Haz.: Belge, Murat/Aral, Fatih, iletisim
Yayinlari, C.:4, 1985, s. 878-890. (Ansiklopedi).

Torlak, S. Eving: “Gecekondulasmanin Gelisimi, Imar Aflar1 ve Islah Imar Planlar”,

Cagdas Yerel Yonetimler, C.:12, S.:1, 2003, s.64-73.

Turok, Ivan: “ Kentsel Donlisiim: Neler Yapilabilir ve Nelerden Kaginmali?”,
Uluslararas1 Kentsel Doniisiim Uygulamalar1 Sempozyumu, (Ed.: Ozdemir, Dilek/Ozden,
Pelin Pinar/Turgut, Turgut), 27-30 Kasim 2004, Kiiciikcekmece Belediyesi Yayinlari,
Istanbul 2005, s. 25-30.

Tuzcuoglu, Tugge: “Kat Miilkiyeti Kanununa Eklenen Toplu Yapilara iliskin Hiikiimlerin
Degerlendirilmesi”, Yasar Universitesi Dergisi, C.: 8, S.: Ozel, s. 2673-2706
(https://journal.yasar.edu.tr/wp-content/uploads/2014/01/15-Tugge-TUZCUOGLU.pdf,
Erisim Tarihi: 12.05.2019.).

Tiirkiye Istatistik Kurumu ve Niifus ve Vatandashk Isleri Genel Miidiirliigii: Adrese

Dayal1 Niifus Kayit Sistemi Sonuglari,
http://www.tuik.gov.tr/PreHaberBultenleri.do?id=27587 , 2017, Erisim Tarihi:
14.10.2018.

Uysal, Ulke Evrim: “Soylulastirma Kuramlarini Istanbul’da Uygulanabilirligi: Cihangir
Ornegi”, Planlama Dergisi, S.: 36, 2006/2, s. 77-92.

Uzun, C. Nil: “Yeni Yasal Diizenlemeler ve Kentsel Doniisiime Etkileri”, Planlama

Dergisi, S.: 36, 2006/2, s. 49-52.
Unal, Erol/Duyguluer, Feridun/Bolat, Ersin: imar Terimleri, Ankara 1998.
Unal, Mehmet/Baspnar, Veysel: Sekli Esya Hukuku, Giincellenmis ve Genisletilmis 10.

Baski, Savas Yaymevi, Ankara 2018.

240



Ustiin, Giil: Kentsel Déniisiim Hukuku, 1. Baski, 12 Levha Yaymcilik Istanbul 2014.

Ustiin, Giil/Y1ldirim, Turan: “The Highlights and an Evaluation of the Law on the
Redevelopment of Areas Under Disaster Risk”, Bahgesehir Universitesi Hukuk Fakiiltesi

259-265.).

Yagci, Kiirsad: “Kat Miilkiyetine Tabi Binalarin Kentsel Doniisiim Cercevesinde Yikilip
Yeniden Yapilandirilmasinda Aranacak Karar Nisab1”, Medeni Hukuk Alanindaki
Giincel Yargitay Kararlarinin Degerlendirilmesi Sempozyumlari, 20 Ekim 2016, C.: I,
Esya Hukuku (Ed.: Ogiiz, Tufan/Engin, Baki Ilkay), On iki Levha Yaymcilik, Istanbul
2017, s. 151-193.

Yaprak, Nurhan: “Kentsel Doniisiim Yontemleri”, Kentsel Doniisiim Hukuku (Ed.:
Yasin, Meliksah/Sahin, Cenk), On iki Levha Yaymcilik, 2. Baski, Istanbul 2015, s. 149-
185.

Yasin, Meliksah: “Kentsel Doniisiim Uygulamalarinin Hukuki Boyutu”, TBB Dergisi, S.
60, 2005, s. 105-138.

Yasin, Meliksah: “Kentsel Déniisiim Uygulamalarma Iliskin Temel Ilkeler”, Kentsel
Déniisiim Hukuku (Ed.: Yasin, Meliksah/Sahin, Cenk), On iki Levha Yaymcilik, 2.
Baski, Istanbul 2015, s. 1-17 (Temel Ilkeler).

Yavuz, Cevdet: Borglar Hukuku Dersleri Ozel Hiikiimler, 6098 Sayili Tiirk Borglar
Kanunu'na Gore Giincellenmis ve Yenilenmis 15. Baski, (Hazirlayanlar: Yavuz,

Cevdet/Acar, Faruk/Ozen, Burak), Beta Yayncilik, Istanbul 2018.

Yayla, Yildizhan: Sehir Planlamasinin Baslica Hukuki Meseleleri ve Istanbul Ornegi,
Istanbul Universitesi Yaynlari, istanbul 1975.

Yazici, Glin: Yargr Kararlar1 Isiginda Kentsel Doniisiim, Riskli Yapilar ve Yargisal
Denetim, , Seckin Yayincilik, 1. Baski, Ankara 2018.

241



Yedekgi, Giilay: Diinyada ve Tiirkiye’de Uygulanmis Ornekleri ve Ozgiin Déniisiim
Modeli Onerisi ile Kentsel Doniisiim, istanbul 2015.

Yener, Zerrin / Arapkirlioglu, Kumru: Avrupa Kentsel Sarti, Icisleri Bakanligi Mahalli
Idareler Genel Miidiirliigii Yaymi, Ankara 1996.

Yildinim, Ege: “Giincel Bir Kent Sorunu: Kentsel Donilisiim”, Planlama Dergisi, S.: 35,

2006/1, s. 7-24.

Yilmaz, Ensar / Cit¢i, Salih: “Kentlerin Ortaya Cikist Ve Sosyo Politik Agidan
Tiirkiye’de Kentlesme Donemleri”, Elektronik Sosyal Bilimler Dergisi, S.:35, 2011,
$.252-267.

242



Kisisel Bilgiler

Adi Soyadi

Dogum Yeri ve Tarihi

Egitim Durumu

Lisans Ogrenimi

Yiiksek Lisans Ogrenimi

Bildigi Yabanci Diller

Is Deneyimi

Cahstig1 Kurumlar ve Tarihleri

Iletisim
Telefon

E-posta Adresi

OZGECMIS

: Dinger Fidan

: Fatih / 17.02.1991

: Kadir Has Universitesi Hukuk Fakiiltesi (2010-
2015)

Kadir Has Universitesi Lisansiisti Egitim
Enstitiisi Hukuk Anabilimdali Ozel Hukuk Tezli
Yiiksek Lisans Programi (2016 -)

: Ingilizce

: Gaziosmanpasa Belediyesi (2017-)

: (0) 535 835 03 17

: avukatdincerfidan@gmail.com

243



