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OZET

Kentsel doniisiim kavram olarak genis bir tanimlamaya ihtiya¢ duymaktadir. Bir
alanin veya bir yapmin doniisiimi ile bir biitlin bulundugu g¢evrenin de doniisiimii
saglanmaktadir. Bu sebeple sadece fiziksel bir doniisiim degil ekonomik, sosyal ve
kiiltiirel bir doniisiim de s6z konusudur. Bu durumda 6ncelikle doniisiim ile amaglanan
seyin ne oldugu tespit edilmeli sonrasinda doniisiim siirecinde uyulmasi gereken temel
prensipler goz Oniinde bulundurulmalidir. Bu tez kapsaminda ilk boliimde kentsel
doniigiimiin hangi amaglarla yapilabilecegi incelenmis bu amaglarin gergeklesmesinde
uyulacak ilkeler belirtilmistir. Daha sonra kentsel donilislimiin ihtiyaca gore hangi
yontemlerle yapilabilecegi agiklanmistir. Siirecin basindan itibaren uygulamayi yliriitecek
olan idare veya vatandasin uymasi gereken mevzuatin ne oldugu; bu mevzuat kapsaminda
hak ve yiikiimliiliklerin neler oldugu; kentsel doniigiim siirecinde hangi idari birimlerin
yetkili oldugu incelenmistir.

Kentsel doniisiim uygulamalarinin tespiti ile idareye taninan takdir alanlarinin
degerlendirmesi yapilarak son boliimde idari ve hukuki siirecin nasil yiiriitiilecegi
anlatilmistir. Burada rezerv yapi1 alany, riskli alan ve riskli yapilarda uygulanacak doniisiim
slireci ayr1 ayri ele alinarak bu siireglerde alinacak kararlar ve yapilacak islemlerin hukuki
niteligi agiklanmaya ¢aligilmistir.

Anahtar Sézciikler: Kentsel doniisiim, riskli yapi1, hukuki siireg, doniisiim ilkelert,
kamulastirma.



ABSTRACT

Urban regeneration needs a broad definition as a concept. With the regeneration of
an area or a building, the regeneration of the environment in which it is located is also
achieved. For this reason, there is not only a physical regeneration but also an economic,
social and cultural regeneration. In this case, first of all, it should be determined what is
intended by the regeneration, and then the basic principles that must be followed during
the regeneration process should be taken into consideration. Within the scope of this thesis,
in the first chapter, the purposes for which urban regeneration can be carried out are
examined and the principles to be followed in achieving these purposes are stated. Then,
the methods by which urban regeneration can be carried out according to need are
explained. What is the legal legislation that the administration or citizen who will carry
out the implementation must comply with from the beginning of the process; What are the
rights and obligations under this legislation; It was examined which administrative units
were authorized in the urban regeneration process.

The determination of urban regeneration practices and the evaluation of the
discretionary areas granted to the administration are made and in the last section, how the
administrative and legal process will be carried out is explained. Here, the regeneration
process to be applied in the reserve structure area, risky area and risky structures are
discussed separately and the legal nature of the decisions to be taken and the transactions
to be carried out in these processes are tried to be explained.

Keywords: Urban regeneration, risky structure, legal process, regeneration
principles, expropriation.
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GIRIS

Kentsel doniisiim, sehir ve bolge planlama literatiiriinde kullanildigr anlamiyla
birlikte hukuki, idari, sosyal, ekonomik, kiiltiirel ve c¢evresel sliregleriyle de
tanimlanabilmektedir. Bu tanimlamalar kentsel doniisiimiin uygulama amaci ve
yontemlerinin farkliligiyla ilgili olmaktadir. Ancak bu haliyle bile tim bu siireclerin
birlikte ele alinmas1 gerekmektedir. Zira kentsel doniisiimde kentin imar programlarina
uygun hale getirilmesi, yeni ticari alanlarin olusturulmasi, g¢evre diizenlemesinin
yapilmasi, tarihi yapilarin yenilenmesi gibi amaglar tek basina yeterli olmamaktadir. Her
uygulamada dontistiiriilecek alanin degisen sartlara uygun hale getirilmesi drnegin ticari
alan olusturulsa dahi c¢evre diizenlemesinin de yapilmasi ya da tarihi yapilar restore
edilirken turizmin gelismesine imkan saglayacak sekilde birtakim diizenlemelerin de
yapilmasi gerekmektedir. Bu sayede doniisiimle beraber o alanda degisiklik yapma imkan1

ile kentin yeni kosullarina da uygunluk saglanacaktir.

Ulkemizde kentsel déniisiim daha ¢ok gecekondu alanlarinin degistirilmesi ve
yikilarak yeni imar alanlarinin olusturulmasi anlaminda kullanilmaktadir. Oysa ki deprem
gibi bir tehlikenin sadece fay hatt1 iizerindeki kentleri degil ¢evresini de ciddi oranda
etkileyebildigi gbz oniine alindiginda mevzuata uygun olarak yapilmamais, yap1 denetim
hizmeti gdérmemis veya zamanla farkli sebeplerle yipranmig olan yapilarin
doniistiiriilmesinin de ne kadar 6nemli oldugu agiktir. 6306 sayili Afet Riski Altindaki
Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun riskli alanlarla birlikte riskli yapilarin da tek
basia doniistiiriilebilmesine imkan taniyan diizenlemelere sahiptir. Ancak Kanun’un
idareye tanidig1 takdir yetkisi, temel haklarin kisitlanmasina sebebiyet verecek tedbirler
ve bazi hiikiimlerdeki belirsiz diizenlemeler kentsel doniisiim uygulamalarmin hukuki
denetiminin gerekliligini, bu konuda verilecek hukuka uygun yarg: kararlarinin 6nemini

zorunlu kilmaktadir.



BIRINCI BOLUM
KENTSEL DONUSUM

Kentsel doniisiim zamanla eskiyen, yipranan veya degisen kosullarla ekonomik
Omriinii tamamlamis yapilardan olusan alanlarin ekonomik veya c¢evresel sebeplerle
degistirilmesi ve yenilenmesine dair caligmalar1 i¢ceren uygulamadir.! Kentsel doniistim
bir degistirme projesi olarak ele alindiginda ¢esitli sebeplerle eskimis, yipranmis yapilarin

kent igerisinde yeniden yasanabilir bir alana doniistiiriilmesi olarak tanimlanmaktadir.?

Kentsel donilistim kavramsal olarak yapilar 6zelinde kent sorunlarina fiziksel,
cevresel ve toplumsal ¢6ziim imkan1 da getirebilmektedir. Kentsel doniisiimiin fiziksel ve
cevresel etkisi kadar ekonomik ve toplumsal etkisi de olmaktadir. Bununla birlikte
toplumsal ve ekonomik bozulmalarin diizeltilmesi i¢in de ¢oziim yolu olarak kentsel

kalkinma ihtiyac¢larini karsilayabilmektedir.

Bir bagka goriise gore kentsel doniisiim, mevzuata bagl kalinarak kamu giiciiniin
de kullanilmasiyla kentin belli bolgelerinde yapilarin degistirilmesi ve kullanilan yonteme

uygun olarak bolgenin gelistirilmesi i¢in yapilan uygulamalardir.®

Kentsel doniisiim siirecinde basta afet riski olan bolgelerde afet riski altinda kalmis
ya da afetten etkilenmis yapilarla; zamanla kullanim amacin yitirerek ekonomik degerini
kaybetmis yapilarin sagliklastirilmas: ve yeniden doniistiiriilmesi amaglanmaktadir. Bu
sekilde kentsel doniisiim yoluyla kent sinirlar1 igerisinde doniisiim ihtiyact duyulan

alanlarin tamami kentsel doniisiim stirecinin konusu olabilmektedir.

L Gil Ustiin, Kentsel Déniisiimiin Hukuki Boyutu, XII Levha Yayincilik, istanbul, 2009, s. 4.
2 Zafer Savas Sahin, Imar Plam1 Degisiklikleri ve Imar Haklar1 Araciligiyla Yamltici Kentsel Doniisiim
Senaryolar1 Ankara Altindag flgesi Ornegi, Kentsel Doniisiim Sempozyumu Bildiriler Kitabi, istanbul, 2003,
s. 89.
3 onur Kaplan, idare Hukuku Yéniinden Afet Riski Altindaki Alanlarm Kentsel Doniisiim Siireci, XII
Levha Yaynlari, Istanbul, 2017, s.30.
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Sehrin belli bolgelerinde yogunlasan kagak yapilagsmalar, ekonomik Omriini
tamamlayan yapilar ve kentin tarihi yapilarini igeren alanlar* ile idari sebeplerle doniisiim

alan1 olarak ilan edilen yerler, kentsel doniisiim uygulamalar1 kapsamindadir.

Bir alanda veya yapida kentsel donilisiim uygulamasinin baglatilmasi ve 6306 sayili
Kanun’un uygulanmasi i¢in sadece fiziksel olarak yipranma veya can ve mal kaybi
tehlikesinin olmast yeterli olmamakta, yasal siirece uygun bir sekilde sorunun tespiti ve
idare tarafindan bu hususta karar alinmasi gerekmektedir.> Ayrica 6306 sayili Kanun’un
6/A maddesi geregince yikim tehlikesi olan veya yasanan dogal afetler ya da baskaca
sebeplerle agir hasarli duruma gelen yapilarin bulundugu alanlarda Kentsel Doniisiim
Baskanligi tarafindan resen kentsel doniisiim uygulamalarina iligkin  karar

alinabilmektedir.

Kentsel doniisiim islemlerinin yiiriitiilmesi i¢in 6306 sayilt Kanun’da yapilarin
mevzuata aykiri ya da mevzuata uygun olarak insa edilmesi bakimindan bir ayrima
gidilmemistir.® O halde o alandaki mevcut imar diizenlemesine ve mevzuata aykiri
sekilde yapilan yapilarin da kentsel doniisiime konu edilmesinde hukuki bir engel

bulunmamaktadir.

Kentsel doniisiime konu olan alanlarda, doniisiimle hedeflenen sonuglarin elde
edilmesi igin doniisiim alanmin 6zelligine gore belli bir usul uygulanmaktadir. Ornegin
afet riski altindaki alanlarda yapilacak doniisiim i¢in o alanin yeniden yapilasmasinda hem
giiniin kosullarina hem de o alanin ¢evreye uygun hale getirilmesine iliskin yontemler
uygulanacaktir. Tek basina yapilarin doniisiimiinde dahi hem mevzuat hiikiimleri hem de

Avrupa Konseyi tarafindan ilan edilen Avrupa Kentsel Sarti’'nda diizenlenen kentsel

4 Azize Okten, Kent Terimleri Ansiklopedisi, Efeakademi Yayinlari, Istanbul, 2023, s.511.

5 Efe Bilke, Kentsel Doniisiim Kapsaminda Afet Riski Altindaki Alanlarin Tespit ve Yargisal
Denetimi, Adalet Yaymevi, Ankara, 2019, s.74.

6 6306 sayili Kanun ek 1/a maddesi “Kamu diizeni veya giivenliginin olagan hayati durduracak veya
kesintiye ugratacak sekilde bozuldugu yerlerde; planlama ya da altyapr hizmetleri yetersiz olan veya imar
mevzuatina aykwrt yapilasma bulunan yahut yapi ya da altyapist hasarl olan alanlar”.

3



haklar bakimindan’ saglikli bir ¢cevrede konutlarin ulasilabilir bir noktada yer almalari,
satin aliabilir konut stokunun olusturulmasi ve bu konutlarin, iginde yasayan insanlarin
ekonomik ve kiiltiirel 6zelliklerine uygun olmasi gerekmektedir. Ayrica insanlarin i¢inde
yasadiklar1 bu konutlardan keyfi olarak tahliye edilmelerini ya da konutlarin yasal
gerekceler olmaksizin kamulastiriimasini 6nleyecek diizenlemelerden yararlanma haklar

bulunmaktadir.®

Kent sakinleri i¢in kamusal alanlar 6ncelikli olarak ¢evresel, kiiltiirel ve sosyal
amaclar dogrultusunda diizenlenmeli ve siirdiiriilebilir ¢evre kosullar1 saglanmalidir.
Avrupa Kentsel Sarti’'nda kent sakinlerinin yerel idarelerde etkinliklerinin artirilmasi ve
seffafligin  saglanabilmesi i¢in kentlerin planlama siirecine katilma haklar

bulunmaktadir.®

Halkin karar alma siire¢lerinde dogrudan hak sahibi olmast demokratik
toplumlarin en temel Ozelliklerinden birisidir. Bu siirecte kent sakinlerinin kentsel
dontisiimden beklentileri, karar alma siireglerinde adil temsil ve miilkiyet haklarinin

korunmasidir.1°

Avrupa Kentsel Sarti’nda kent sakinlerinin saglikli bir ¢evreye sahip olma hakk1
da diizenlenmis olup bu ¢ercevede yerel yonetimlerin hava, giiriiltii, su ve toprak kirliligini
engelleyici Onlemler almasi gerektigi belirtilmektedir. Boylece yerel yonetimler

tarafindan ¢evrenin korunmasi ile ekonomik kalkinmanin saglanmasi hedeflenmektedir.

" www.migm.gov.tr/kurumlar/migm.gov.tr/ AVRUPA-KONSEY I/KentSart-1.pdf; kentsel haklar/ilkeler :
“giivenlik, kirletilmemis saglikli bir ¢evre, istihdam, konut, dolagim/ulasim, saglik, spor ve eglence,
kiiltiirler arast kaynagma, kaliteli bir mimari ve fiziksel ¢evre, iglevierin uyumu, katilim, ekonomik kalkinma,
stirdiiriilebilir kalkinma, mal ve hizmetler, dogal zenginlikler ve kaynaklar, kisisel biitiinliik, belediyeler
arast igbirligi, finansal yapi ve mekanizmalar, esitlik.” erisim tarihi 27.06.2024.

8 12. Ilke Katilm Ilkesi *“ Cogulcu demokrasilerde; tiim paydaslar arasindaki dayanismanin esas oldugu
kent yonetimlerinin, gereksiz biirokrasiden armdrilarak yardimlasma ve gerekli bilgilendirmenin
saglanmasi.” Ayrinti icin bknz “Yenilenen Avrupa Kentsel Sart1 ve Belediyeler”, Marmara Belediyeler
Birligi Kiiltiir Yayinlari, No: 23, Istanbul, s.15.

9 Secil Ozdemir Metlioglu, “Kentsel Doniisiim Siirecinde Kent Hakk1 Miicadelesi: izmir Karabaglar Kentsel
Déniisiim Projesi Ornegi”, doktora tezi, s.78, 2017, Izmir. (https:/tez.yok.gov.tr/Ulusal TezMerkezi/) erisim
tarihi 26.06.2024.

10 Hakan Reyhan-Ozkan Leblebici, Kentli Haklar1 Baglaminda Kenti Yeniden Diisiinmek, Alter
Yaymcilik, Ankara, 2013, s. 149-154.
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Vatandaglarin ve toplumun yasadiklar1 yerlerle ilgili hem belirli haklar1 talep etme,
hem yapilan miidahaleler karsisinda hak iddiasinda bulunma, hem de hak arama karsisinda
idarenin takindig1 tutum; kentsel alandaki toplumsal siireglerin sekillenmesinde 6nemli bir

rol oynamaktadir.™

Kentsel alanlarda yasayan tiim insanlarin saglikli bir ¢evrede yasama ve barinma
hakkina sahip olmasi gerekmektedir. Barinma hakki bu anlamda yalnizca insanlara iliskin
bireysel bir talep olmanin yaninda konut sorununu ¢ozebilmek i¢in diistik kirali konut
iiretmek veya kooperatif bigimindeki konut iiretim modelleri olusturulabilme'? seklinde

kentsel yasama iligkin toplumsal talepleri igeren bir hak olarak degerlendirilmelidir.
1.1. Kentsel Déniisiimiin Temel Uygulama Ilkeleri

Kentsel donilistim uygulamalarinin hukuka uygun sekilde yiiriitiilebilmesi i¢in
yasal diizenlemeler yeterli olmamaktadir. Bununla birlikte kentsel doniistimle ilgili yasal
diizenlemelerin uygulanmasi noktasinda temel ilkelerin de géz 6niinde bulundurulmasi ve
bu ilkeler dogrultusunda uygulamalarin gergeklestirilmesi gerekmektedir. Bu ilkeler
kentsel doniisiimiin planlanmasindan itibaren son anina kadar dikkate alinacak sekilde

tiim siirece yayilmaktadir.

1 Cigdem Sahin, “Tiirkiye’de Kentsel Déniisiime Dayali Insaat Odakli Ekonomi Modeli ve Toplumsal
Maliyeti: En Temel Insan Haklar1, Sosyal Haklar, Cevre Hakki ve Kent Hakki Agisindan Elestirel Bir
Degerlendirme”, Sosyoloji Konferanslari, No 51, 2015, s. 70-71.
12 Muharrem Es-Tolga Oral, “Toplu Konut idaresi (TOKI) Uygulamasi Uzerine Bir Inceleme: Kocaeli
Golciik flgesi”, Emek ve Toplum Dergisi, C.3, S.6, 2014, s. 96-97.
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1.1.1. Kentsel Déniisiimiin Ikincilligi Ilkesi

Kentsel doniisiim, yasal diizenlemelere aykiri olarak insa edilmis veya yasal
diizenlemelere gore hukuka uygun olarak insa edilmisse de zamanla yipranmis yapilarda

olagan yontemlerle giderilemeyen sorunlarin ¢6zlimii i¢in elverisli bir yontemdir.*®

Kentsel doniisiimiin ikincilligi ilkesi de doniisiimiin, kentin yapisal sorunlarinin
bilinen yontemlerle ¢oziilemedigi durumlarda bagvurulan bir uygulama olmasini ifade
etmektedir. Bu sebeple idareler, kentsel doniistim uygulamalarina basvurdugunda normal
kosullarda kullanabilecekleri yetkilerden fazlasina sahiptir. Idare kentsel doniisiimiin
ikincilligi ilkesine uyarak kendisine taninan bu yetkilere imar mevzuati ile 6rnegin yeni

bir imar plan1 yapmakla ¢oziilemeyecek sorunlarin olmasi durumunda bagvurmalidir.
1.1.2. Yerinde Déniisiim Ilkesi

Kentin yipranan alanlarinda yiiriitiilen kentsel doniisiim uygulamalarinda orada
yasayan insanlarin yerinden edilmemeleri, doniisiim siirecinin var olan alanda yapilmasi

Onemlidir.

Zemin yapist veya afet riskli sebebiyle yapilasmaya uygun olmayan yerler harig
olmak {izere kentsel donilisim sonrasinda deger kazanacagi diisiincesiyle, kentsel
donilistim alanlarinda yasayanlarin oradan ¢ikmaya zorlanmasina neden olarak bu
alanlarin tamamen bosaltilmasi1 ya da o alanda 6nceki yapisindan tamamen farkl bir yap1
olusturulmasi1 orada yasayan insanlarin temel haklarinin ihlaline sebep olacagindan

uygulanan kentsel doniisiim de hukuka aykir1 olabilecektir.*

13 Meliksah Yasin, Kentsel Doniisiim Uygulamalarima iliskin Temel Ilkeler/Kentsel Doniisiim
Hukuku, XII Levha Yayncilik, Istanbul, 2015, s. 2.
14 Meliksah Yasin, a.g.e., s.4.



1.1.3. Déniisiimiin Cok Boyutlulugu ilkesi

Kentsel donlisiim sadece fiziksel uygulama olmamakla ekonomik, sosyal, kiiltiirel,
idari olmak iizere pek ¢ok alanda degisiklige yol agmaktadir. Bu sebeple fiziksel
donilisiimiin yan1 sira, sosyal ve ekonomik kalkinma ile ekolojik dengenin korunmasi
hususlarryla birlikte ¢ok boyutlu olarak ele alinmalidir. Ulkemizde yapilan kentsel
donlisgiim uygulamalari, genelde alanin fiziksel doniisiimiine odaklanmakta; kentsel

doniisiimiin ekonomik ve toplumsal boyutlar1 dikkate alinmamaktadir.*®

Kentsel doniisiim uygulamalarinda fiziksel ¢evrenin doniisiimiiyle birlikte, o
alanda yasayan halkin istihdam olanaklarinin artirilmasi; buna yonelik tesvik
programlarinin olusturulmasi; mekansal ve toplumsal giivenlik tedbirlerinin alinmasi;
dogal kaynaklarin ve enerji kaynaklarinin hem korunmasi hem de verimli sekilde

kullanilmas gibi toplumsal, ekonomik ve gevresel degerler de dikkate alinmalidir.*®
1.1.4. Katihm Tlkesi

Idari yonetimlerin demokratik sekilde yiiriitiilmesi bakimimdan kisi veya ilgili
konuda ¢aligma yliriiten kuruluslarin idarenin karar alma ve alinan kararlarin uygulanmasi

siirecinde etkili sekilde rol almasini dngdren temel ilkelerden biridir.!’

Kentsel doniisim uygulamalari heniiz planlama asamasindayken projelerin
iiretilmesi esnasinda; uygulayici ve denetleyici olan merkezi ve yerel yonetim kadrolari,
doniisiime ugrayan yerde yasayan insanlar ile teknik danigsman niteliginde miihendisler,
mimarlar, sosyologlar, hukukcular ve kentsel doniigiim alaniyla iliskili olan sivil toplum
orgiitleri birlikte calisma yiiriitmelidir. Kentsel doniisiimiiniin baslangigtan itibaren tiim

stireglerde dahil olmas1 gereken 6znelerle temsiliyetin saglanmamasi siirecin katilim ve

15 Miige Akkar Ercan, “Kentsel Doniigiim Uzerine Bati’daki Kavramlar”, Tanimlar, Siirecler ve Tiirkiye,
Planlama Dergisi, TMMOB Sehir Plancilar1 Odasi Yayim, C. 2, S. 36, Ankara, 2006, s. 35.

16 Miige Akkar Ercan, a.g.m., s.35.

o Meliksah Yasin, a.g.e. s.8.



seffaflikla yiiriitiilmesini engelleyerek kentsel doniisiim uygulamalarini arzulanan

amagctan uzaklastirmaktadir.'®

Belirtildigi gibi katilim siirecinin basarili sekilde gerceklestirilmesi, o alanda
yasayan insanlarin kentsel doniisiim uygulamalarini daha proje asamasindayken
sahiplenmesini ve bodylece siirdiiriilebilir projelerin ortaya c¢ikmasini saglayacaktir.
Ozellikle karar alma asamasinda halkin katilimi saglanarak insanlarin kentsel doniisiim
projesini sahiplenmesi; ileride kararlara karsi tepki verilmesini ve projelerin iptali i¢in
dava agilmasini 6nleyecektir. Boylelikle maddi kaynaklar da gereksiz yere harcanmamis

olacak hem zaman hem de kaynak kazanimi saglanacaktir.
1.1.5. Doniisiimiin Siirdiiriilebilirligi Ilkesi

Kent yapilarmin niifus artisi, alt yapt sorunlari, kontrolsiiz yapilagsma, enerji
kaynaklarimin tiiketilmesi gibi sebeplerle kiiresel anlamda iklim dengelerini olumsuz
etkileyen unsurlardan biri olmasi; hedeflenen siirdiirtilebilir kent yapisinin olusturulmasi
stirecinde kentsel doniisiim uygulamalarinin 6nemi giderek artmaktadir.®* Bu kapsamda
kentsel doniisiim projelerinin de kentlesmeye yonelik sartlarin  goz Oniinde
bulunduruldugu, siirdiiriilebilir sehircilik esaslarina gore yiiriitiilen uygulamalar olmalari
hedeflenmektedir.?? Bu durum da kentsel doniisiime ugrayan alanin, istihdam ve insan
unsurlariyla birlikte dikkate aliarak siirdiiriilebilir ve kapsamli bir doniisiimiin

hedeflenmesi gerektigini ortaya koymaktadir.?

18 Zekai Gorgiilii, “Kentsel Doniisiim ve Ulkemiz”, TMMOB izmir Kent Sempozyumu 8-10 Ocak, izmir,
2009, s. 778.

19 Eiif Colakoglu, “Iklim Degisikligi Siirdiiriilebilir Kentler Ve Kentsel Planlama Etkilesimi” - iklim
Degisikligi Egitim Modiilleri Serisi 11, Ankara, 2019, s. 6.

20 Sebnem Akipek Ocal - Ugur Ihtiyaroglu, “Yarg: Kararlar1 Isiginda Kentsel Doniisiim Uygulamalarinin
Incelenmesi”, Hitit Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Dergisi, C.13, S. 2, Corum, 2020, s. 486.

2l Kaan Karaman, “Afet Riski Altindaki Alanlarin Donistiirilmesi Hakkinda Kanun Kapsaminda

Tiirkiye’de Kentsel Doniigiim Siireci ve Siirecin Ozel Hukuk Alanma Etkileri” , yiiksek lisans tezi, S. 27,
2018, Istanbul. (https://tez.yok.gov.tr/Ulusal TezMerkezi/) erisim tarihi 26.06.2024.
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1.2. Kentsel Doniisiimiin Amaclari

Kentsel doniistim uygulamasinin nedenlerinden biri; kent niifusunun siirekli
artmasi veya azalmasidir. Ayrica kent ekonomisinin gelismesi ve buna bagli olarak
tiikketimin artmasi, kent i¢ginde ulasim yollari, alt yap1, yeni yap1 ihtiyaci gibi hususlar da
kentsel doniisiim yapilmasini gerektirmektedir. Kentsel doniisiimii gerektiren diger
nedenler ise, yapilarin eskimesi veya deprem, sel gibi afetler sebebiyle tahrip olmasi ya
da afetlere kars1 direngsiz hale gelmesidir.?? Ayrica, imar planlarina aykir1 insaatlar, afet
riski olan zemindeki yapilasmalar, ruhsatsiz olarak mevzuata aykir1 sekilde kamu
arazilerinde yapilmis yapilar, yetersiz altyapt hizmeti, sagliksiz c¢evre kosullari,
sanayilesme ve turizm gibi hizmetlerin saglanmasi nedeniyle yapilan planlamalar gibi

bir¢ok neden kentsel doniisiim uygulamalarini gerektirmektedir.?

Belirtilen sebepler kentsel dontisiim icin gecerli sebepler olmakla birlikte, kentsel
doniisiim i¢in en onemli gerekgelerden biri imar mevzuatina aykir1 yapilagsmalardir. Zira
imar planlarina uyulmadan olusan gecekondu bolgeleri ve kagak yapilasmanin yogun
oldugu alanlar ile kent merkezlerindeki ekonomik Omriinii tamamlayan yapilarin
dontistiiriilmesi; yipranmis tarihi alanlarin onarilarak kent turizmine kazandirilma ihtiyaci

2+ kentsel doniisiim uygulamalarinin baslamasi i¢in diger 6nemli sebeplerdir.

Kentsel doniisiim, eskiyen yipranan kent alanlarinin yeniden iyilestirilerek
degerlendirilmesini, kente ait tarihi yapilarin korunmasini, sanayi ve ticari alanlar

olusturularak kent ekonomisinin iyilesmesini amaglar.?

Kentsel doniisiimiin amacini genel anlamda Ozetleyecek olursak; sanayi ve
ticaretin de gelisim alanlarin1 g6z oniinde bulundurarak imar planlarina uygun bir kent

modeli olusturmak, ¢arpik yapilasmayla olusan fiziksel ve ekonomik sorunlari ¢6zmek

22 {lhan Tekeli, “Kentleri Doniisiim Mekan1 Olarak Diisiinmek”, TMMOB Sehir Plancilar1 Odasi
Kentsel Déniisiim Sempozyumu 11-13 Haziran, Istanbul, 2003, s. 3.

23 Giilten Kazgan, “Tiirkiye’ de Kentsel Doniisiimiin Ekonomik Boyutu”, TMMOB Sehir Plancilar1 Odas1
Kentsel Déniisiim Sempozyumu 11-13 Haziran, Istanbul, 2003, s.9-10.

24 Azize Okten, a.g.c. 5.459.

2 Giil Ustiin, a.g.e., s. 39.



ve kentin tarihi alanlarim1 koruyacak uygulamalarla kiiltiirel dokuyu korumak seklinde
belirtebiliriz.  Ozellikle déniisiime ugrayan alanda yasayan insanlar igin istihdam

olanaklar1 saglamak kentsel doniisiimiin ekonomik amaglar1 arasindadir.

Kentsel doniisiim i¢in gergeklestirilen projeler, kentin fiziki yapisinin bozuldugu
alanlarda yapilacak uygulamalarla bu alanlar1 yasanilabilir hale getirecektir. Bu da ancak
kentsel doniisiim siirecinin biitiiniiyle fiziki, sosyal ve ekonomik amaglarin gergeklesmesi

ile olacaktir.?
1.2.1. Cevresel Ve Fiziksel Amaclar

Kentler i¢cinde yasayan insanlarla beraber varligini sosyal ve ekonomik olarak
stirdiirmekte ise de fiziksel kosullarin kent yagsaminin siirdiiriilmesinde ne kadar 6nemli
oldugu aciktir. Fiziksel kosullarin kotii oldugu bir kent, dogay1 ve dogal yasam alanlarini
tahrip etmektedir. Mevzuata aykiri plansiz yapilasmalar, sagliksiz altyapi, atik
doniistimiiniin yetersiz olmasi gibi sebeplerle kent yasamimin dogaya zarar verdigi

sOylenebilir.

Giinlimiizde iklim degisikliginin ve diinyaya verdigi zararin daha iyi anlagilmasi
ile iilkelerce bu konuda 6nemli adimlar atilmaktadir. Agiga cikan atiklarin doniisiim
stirecinin titizlikle yiirtitiilmesi, hava toprak ve su kirliliginin 6nlenmesi, kentlerin afetlere

hazirlikli hale getirilmesi ¢evresel amaglar olarak sayilabilir.

Kentsel doniisiim uygulamalarinda bu c¢evresel amaglar g6z Oniinde
bulundurularak dncelikle dogal afetlere dayanikli yapilarin insa edilmesi veya yapilarin
afetlere hazir hale getirilmesi, kentin kiiltiirel ve tarihsel degerlerinin mevzuata uygun bir
sekilde korunmasi, ulasim ve altyapinin kentin yasam kalitesini artiracak sekilde

diizenlenmesi amaglanmaktadir.?’

26 Giilay Kurt, “Yerinde ve katilimc1 doniisiim i¢in ada bazli uygulamalar: Kagithane 6rnegi”, yiiksek lisans
tezi, s. 9, 2014, Istanbul. (https:/tez.yok.gov.tr/UlusalTezMerkezi/) erisim tarihi 26.06.2024.
27 Ugur Sadioglu- Eser Ergoniil, “Tiirkiye’de Kentsel Doniigiimiin Anlami Aktorleri ve Amaglart”, Kent
Arastirmalar Dergisi, C.11, S.30, Ankara, 2020, s. 886.
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1.2.2. Ekonomik Amacglar

Kentsel doniisiim uygulamalari ile kentin ekonomik olarak gelistirilebilmesi i¢in;
altyap1 ve 1lst yap1 sorunlarinin birlikte ¢oziilmesi ve vatandaslarin ekonomik
faaliyetlerine katki saglayacak sekilde siirdiiriilebilir bir kentlesme modelinin kosullar

saglanmalidir.?®

Kentsel donilisim uygulamalart ile kendine yetebilen bir sistemle kent
ekonomisinin gelistirilmesi beklenmektedir. Hem mevcut yapilarda hem de yeni
yapilacak yapilarda ¢evreye duyarli iiretimler yapilmasi® kent kaynaklarinin ekonomik

olarak kullanilmasini saglayacaktir.
1.2.3. Kentsel Adaletin Gergeklestirilmesi Amaci

Kentte yasayan her insanin 6zgilin durumlarindan bagimsiz olarak kentin sagladigi
her olanaktan esit olarak yararlanmasi kentsel adalet olarak tanimlanabilir. ® Sehir
planlamalarinda kentsel adaletin saglanmasi i¢in kentin tiim imkanlarina kentte yasayan

her insanin kolay sekilde erigsebilecegi sekilde tasarlanmaktadir.

Kentsel adalet Anayasa’da yer alan sosyal devlet ve kanun oniinde esitlik
konulariyla yakindan ilgili olup sosyal ve ekonomik haklar ve odevler basligi ile
diizenlenen haklarin devlete yiikledigi sorumluluklar dogrultusunda kent imkanlarinin

adil paylasimi ilkesiyle hizmet edilmeye ¢aligilmaktadir.

Halka sunulan hizmetlerin siirekli ve adil bir yapiya sahip olmasi1 ancak planlama
asamasinda bu durumun g6z oniinde bulundurulmasi ile miimkiin olacaktir. Ayrica kamu
hizmetlerindeki kalitenin arttirilmasi1 i¢in, vatandaslarin bu asamalara katilimi

saglanmalidir. Aym sekilde kentsel doniisiim uygulamalarina, planlama asamasindan

28 Ugur Sadioglu- Eser Ergoniil, a.g.m. s. 901.

29 Korumada Siirdiiriilebilirlik Arastirma Raporu, s. 15, (www.tarihikentlerbirligi.org/yayinlar/) erisim
tarihi 27.06.2024.

30 Selahattin Yildirim, “Adalet, Kentsel Adalet Ya Da Mekansal Adalet Ustiine”, Marmara Belediyeler
Birligi Kiiltiir Yaymlari, istanbul, 2020, s.29-30.
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baslamak tizere uygulama siireglerine kadar her asamada kentte yasayan insanlarin

katiliminin saglanmasi kentsel adaleti de pekistirecektir.
1.2.4. Kentlerin Kiiltiirel ve Tarihi Dokusunun Korunmasi1 Amaci

Kentlerin kiiltiirel ve tarihsel yapisi, kentin tamamina yayillan mimari
goriinlimiinden ziyade 0zel alanlardan kamusal mekanlara kadar bir¢cok alanda etkisini

gostermektedir.

Ozel kisilere ait veya kamu miilkiyetine tabi tarihi eser ve yapilar, mevzuat ile
koruma altina alindigindan bunlar lizerinde gerekli tadilatlar ve bakimlar yapilmasi

sonraki kugaklara aktarilmasi i¢in 6nemlidir.%

Kiiltiir ve tabiat varliklarinin korunmasi anayasal olarak giivence altina alinmis
olup 2863 sayil1 Kiiltlir ve Tabiat Varliklarin1t Koruma Kanunu’nda da korunmaya deger
kiiltiir ve tabiat varliklariyla ilgili islemlerde uyulacak ilkeler diizenlenmistir. Bu
dogrultuda kiiltiirel ve tarihsel yapilarin korunmasi kapsaminda doniisiim planlamalari

yapilmasi miimkiindiir.

31 Meliksah Yasin, “Kentsel Dontisiim Uygulamalarinin Hukuki Boyutu”, TBBD, S. 60, Ankara, 2005, s.
109.

32 Anayasa'min 63/1. maddesi “Devlet, tarih, kiiltiir ve tabiat varliklarimin ve degerlerinin korunmasini
saglar, bu amagla destekleyici ve tesvik edici tedbirleri alir.”.
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1.2.5. Siirdiiriilebilir Kentlesmenin Saglanmas1 Amaci

Stirdiiriilebilirlik, bugiliniin ihtiyaclarinin, gelecegin ihtiyaglarim1 tehlikeye
sokmadan karsilanmasini esas almaktadir. Kentsel doniisiim bakimindan siirdiiriilebilirlik
ise; doniistimiin tim boyutlar1 ile birlikte ele alinarak yapilarin kalitesini, yapinin uzun

stirelerce kullanabilecek, faydalanabilecek sekilde arttirmaktir.

Kent niifusunun giderek artmasi, hizli niifus artisiyla beraber ¢evresel, sosyal ve
ekonomik sorunlardaki artis, kentsel doniisiimde siirdiirtilebilirligin ne kadar 6nemli
oldugunu ortaya koymaktadir. Zira yapmin doniisiimiiyle giliclendirme yapilip
yapilmayacagina veya yapinin yeniden insa edilip edilmeyecegine bakilmaksizin oldukga
maliyetli bir siirece girilmektedir. Riskli alanin doniisiimiinde ise bu maliyetler ¢ok daha
fazla olmaktadir. Bu sebeple doniisiim yapilan yap1 veya alanda ileride yeniden dontisiim

gerektirmeyecek sekilde uygulama yapilmalidir.

Kentsel doniisiim planlamalarinda ongoriilen bu amaglar ayni sekilde kentsel
doniigiim uygulamalarinda da benimsenmelidir. Kentsel doniisiim, yeniden canlandirma
ya da yenisini yapma amaci ile yiiriitiilen uygulamalar oldugundan siirdiiriilebilir olmas1
onemlidir. Bu nedenle, kentsel doniisiim uygulamalarinda eskiyen yapilar yenilenerek
kent dokusu canlandirilacak, planlamanin bir pargasi olarak sanayi ve ticaret bolgeleri
olusturularak kentin ihtiyaclari karsilanacaktir. Kentsel doniisiimiin siirdiiriilebilirlik
amacinin yaninda, kentlerin siirdiiriilebilir kalkinma planlamalarinda da kentsel doniistim

Oonemli bir ara¢ olmaktadir.®

Kent planlamalar sirasinda siirdiiriilebilir kentlegsmenin saglanmasi adina kararlar

alinmalidir. Bu baglamda kentlerin siirdiiriilebilir gelisiminde ana unsurlar su sekildedir:

- Kentlerdeki yapilagsma ve fiziksel gelismenin kontrol altina alinmast,

33 Mehmet Ertas — Ozge Bayindir, “Siirdiiriilebilir Kentsel Doniisiim”, Tiirkiye Arazi Yénetimi Dergisi,

C.2,S.1, 2020, s. 7.

3 polat Sokmen, “Kentsel Déniisiim I¢in Kaynak Yaratici Siirdiiriilebilir Bir Planlama Cergevesi”,

TMMOB Sehir Plancilar1 Odas1 Kentsel Doniisiim Sempozyumu 11-13 Haziran, Istanbul, 2003, s.55.
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- Niifusun i¢inde var olan ancak sosyal dislanma tehdidi altindaki gruplarin kent
calismalarina katilmasi,

- Kentsel enerji, atik yonetimi gibi konularda calismalar yapilarak kentin
korunmasi,

- Cevre dostu ulagim imkanlarinin olusturulmast,

- Kiiltiirel ve dogal mirasin korunarak gelistirilmesi.®

Stirdiiriilebilir kentsel doniistimden beklenen doniisiimiin sebebine gore ¢dziim
iretmek ve ¢oziimler dogrultusunda doniistim yapilacak alanda c¢evresel, ekonomik ve

kiiltiirel unsurlar1 koruyarak alanin kentle uyusarak gelecege ulagsmasini saglamaktir.
1.2.6. Afet Riskine Kars1 Tedbir Alma Amaci

Tiirkiye jeolojik ve cografi kosullar1 nedeniyle dogal afet riski altindadir. Yasanan
ac1 tecriibelerden anlasilacagi gibi yogun fay hatlar1 nedeniyle lilkemizin belli bolgeleri
deprem riskiyle kars1 karsiyadir. Deprem, teknik sartlara aykiri, mithendislik hizmeti
almadan ruhsatsiz yapilarak yapi denetimden gegmeyen binalar bakimindan daha tehlikeli

olmaktadir.3

Ulkemizde kentsel doniisiim uygulamalariyla, daha ¢ok yipranan yapilarin deprem
riskine kars1t onlem amagh teknige ve deprem mevzuatina uygun olarak yeniden insa
edilmesi amaglanmaktadir. 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi
Hakkindaki Kanun'un 1. maddesindeki diizenlemeye goére Kanun’un temel amacinin afet
riski altindaki alan ve yapilarin teknik sartlara uygun olarak doniistiiriilmesi ile bir nevi
afet riskine kars1 gerekli tedbirlerin alinmasi oldugu sdylenebilir.3” Ayn1 sekilde 5393

sayilt Belediye Kanunu'nun 73. maddesi ile belediyelere kentsel doniisiim projeleri

3 European Commission (1999), European Spatial Development Perspective : Towards Balanced and
Sustainable Development of the Terriority of the European Union.
(http://ec.europa.eu/regional_policy/sources/docoffic/official/reports/pdf/sum_en.pdf).

36 Duygu Ak - Filiz Dagkiran, “6306 sayili Kanun Kapsaminda Kentsel Doniigiim”, Yonetim ve Ekonomi

Arastirmalar Dergisi, S.13, 2015, s. 265.

87 Bu Kanunun amact, afet riski altindaki alanlar ile bu alanlar disindaki riskli yapilarin bulundugu arsa

ve arazilerde, fen ve sanat norm ve standartlarina uygun, saglkl ve giivenli yasama ¢evrelerini teskil etmek
tizere iyilestirme, tasfiye ve yenilemelere dair usul ve esaslari belirlemektir.”
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uygulama yetkisinin afet riskine karsi tedbir almak amaciyla verilmis olmasi® yasal

diizenlemenin afetlere kars1 korunma amaci ile yapildigin1 géstermektedir.
1.2.7. Temel Haklarin Korunmasi1 Amaci

Imar diizenlemelerine aykir1 yapilasmanin Oniine gegme, yipranmis yapilari
yeniden insa etme, deprem, heyelan, sel gibi dogal afetlere karsi kenti ve insanlari
koruyacak sekilde miidahale mekanizmalar ile pozitif yiikiimliiliiklerini yerine getiren
Devlet, dogal yasami ve tarihi kiiltiirel varliklarin koruyarak, kent dokusunun
bozulmasiyla ve ¢evrenin kirletilmesiyle miicadele ederek insanlarin saglikli bir ¢gevrede

yasama hakkini saglamaya ¢alismaktadir.®®

Anayasa'nin 56/1. maddesinde saglikli ve dengeli ¢cevrede yasama hakk: anayasal
giivence altina alinmistir. Anayasa Mahkemesi de verdigi kararda® yapilarin fen, saglik
ve ¢evre sartlarina uygun hale getirilmesinde kamu yarar1 oldugunu belirterek saglikli ve

giivenli yapilarda yasama hakkinin 6nemini vurgulamistir.

Kentsel donilisiim amacina uygun olarak yapildiginda hem yipranan kent alanlar
tyilestirilerek yeni konut ve isyerleri saglanacak hem de fiziksel anlamda cevre

sorunlarina ¢oziim olabilecektir.*

38 Onur Kaplan, “5366 Sayili Kanun Kapsaminda Yenileme Alanlarinda Gergeklestirilen Kentsel Doniisiim
Siireci Uzerine Bir Deneme”, Hacettepe Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Ankara, 2017, 5.282.
39 Ahmet M.Giines, Cevre Hukuku, Adalet Yayinevi, Ankara, 2020, s. 160-161.

40 AYM 2014/4874 basvuru numarali ve 15.06.2016 Tarihli Karari; "... Insa edilecek yapilarin imar
mevzuatina uygun olarak yapilmasmin saglanmasi ve bu kapsamda ilgili mevzuat hiikiimleri uyarinca
ruhsat alinmadan yapilabilecegi agik¢ca diizenlenen yapilar hari¢ diger yapilarin ruhsata baglanmasi
suretiyle yapilasmanin fen, saglik ve ¢evre sartlarina uygun olarak tesekkiilii, saghkl, giivenli, kaliteli ve
ekonomik yasam ¢evrelerinin olusturulmasi bakimindan énemli olup ruhsata baglanmasi miimkiin olmayan
yapularin yitkilmasinda kamu yarart bulundugu anlasimaktadir.” ( www.anayasa.gov.tr/tr/kararlar-bilgi-
bankasi ) erigim tarihi 27.06.2024.

41 Giil Ustiin, a.g.e., 5. 42.
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Konut, kisinin barinma hakkinin en 6nemli par¢asidir. Konut hakki olarak barinma
Anayasa’da yer alan yerlesme hiirriyeti ile saglik ve yasam hakkiyla dolayli veya

dogrudan baglantilidir.*?

Kentsel doniisiim uygulamalarinda ise konut hakki, yipranmis ve eskimis
konutlarin yenilenerek saglamlagtirilmasi, bosaltilan yapilar yerine yenilerinin yapilmasi
veya yapilan bu yeni yapilarin sosyal konut olarak kiralanmasi 4 olarak kendini

gostermektedir.

Konut hakki, Anayasa’nin iigiincii boliimiinde diizenlenen sosyal ve ekonomik
haklar arasinda yer almakta ancak tek basina anlam ifade etmemektedir. Ornegin konut
dokunulmazliginin korunmasindaki hukuki yarardan biri konut hakkinin giivence altina
alimmasidir. “ Bu sekilde bakildiginda konut hakkinin diger haklarla birlikte anlam

kazandigini1 sdylemek miimkiindiir.

Konut hakkinin saglanmasi ve toplu konut tesebbiislerinin desteklenmesi i¢in 2985
sayil1 Toplu Konut Kanunu ile Toplu Konut idaresi kurulmustur. Toplu Konut Idaresinin

2985 sayili Kanun’un ek 1.maddesiyle belirlenen gorevleri su sekildedir:

“Ferdi veya toplu konut kredisi vermek, kéy mimarisinin gelistirilmesine, gecekondu
alanlarimin doniistimiine, tarihi doku ve yoresel mimarinin korunup yenilenmesine yonelik
uygulamalar yapmak ve bu konulardaki projeleri kredilendirmek ve gerektiginde tiim bu

kredilerde faiz siibvansiyonu yapmak; (1 fikrasi)

Yurt ici ve yurt disinda dogrudan veya istirakleri araciligiyla proje gelistirmek;

konut, altyapi ve sosyal donati uygulamalari yapmak; (j fikrast)

Dogal afet meydana gelen bolgelerde gerek goriildiigii takdirde konut ve sosyal
donatilari, altyapilart ile birlikte insaa etmek, tesvik etmek ve desteklemek.” ([ fikrast)

42 Fatmagiil Kale-Erdal Abdulhakimogullari, “Tiirk Anayasalarinda Karsilastirmali Hukukta Konut Hakk1”,
TAAD, S. 15, 2013, s. 15-38.

432009 Kentlesme Strasi, Kentsel Doniisiim, Konut Ve Arsa Politikalari, Ankara, 2009, s.11.

a4 Suphan Olcay, “Konut Dokunulmazhigi Hakki ve Konut Dokunulmazliginin fhlali Sugu”, istanbul
Medipol Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.6, S.1, Istanbul, 2019, s. 238.
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Bu diizenleme dogrultusunda kentsel donilisiim uygulamalar ile yipranan kent
alanlarinin yeniden iyilestirilmesi, gerekli goriilmesi halinde yipranan kent alaninin
yapilardan tamamen temizlenerek burada sosyal konutlar insa edilip vatandaslara temel

niteliklere sahip konutlar verilerek konut hakki saglanmaktadir.*

Anayasanin 35.maddesinde miilkiyet hakki " herkes, miilkiyet ve miras haklarina
sahiptir. Bu haklar, ancak kamu yarari amaciyla, kanunla simirlanabilir. Miilkiyet
hakkinin kullanilmasi toplum yararina aykirt olamaz ““ seklinde diizenlenerek anayasal
giivence altina alinmistir. Devlet, 6zel miilkiyeti igiincii kisilere kars1 korumakla yiikiimli
oldugu gibi idare eliyle yapilan miidahalelere karst da miilkiyet hakkini ortadan

kaldirmamakla yiikiimlidiir.

Kentsel doniisiim bir taraftan imar planlamasi gibi kamusal bir amagcla bir taraftan
da kisilerin taginmazini yenilemesi ile ilgilidir. Kisi tasinmazi iizerinde idari tasarrufta
bulunulacaksa da haklarmin gozetilmesi gerekmektedir. Miilkiyet hakkinin taginmaz
tizerindeki temel hak olmasi nedeniyle kentsel doniisiim uygulamalari, miilkiyet hakkini

koruyarak gerceklestirilmelidir.
1.3. Kentsel Doniisiim Yontemleri

Tiirkiye’de kentsel doniisiim, ekonomik degerini kaybetmeye baslayan, yipranmis
yapilarin hak sahiplerine kazandirilmasi veya bir alanin doniistimii s6z konusu oldugunda

o alanin dontistiiriilerek kente yeniden kazandirilmasi i¢in yapilan uygulamalardir.*6

Kentsel doniisiim alaninda dogal afet risklerine karsi alinacak dnlemlerle ¢evre
diizeni, ¢evre kirliliginin engellenmesi, altyapi, ulasim hizmetlerinin de tam anlamiyla
saglanarak nitelikli yap1 ihtiyact karsilanmis olur. Bununla birlikte doniisiim geciren alan
kentin geri kalaniyla biitiinliiklii olmalidir. Yap1 bazinda veya alan bazinda yapilan kentsel

doniisiim, kentlerin eskiyen alanlarinin yenilenmesini ve gelecege aktariminin yapilmasi

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

46 Fatma Neval Geng, “Tiirkiye’de Kentsel Doniisiim: Mevzuat Ve Uygulamalarin Genel Gorliniimii”,
Yonetim ve Ekonomi Dergisi, C.15, S.1, Manisa, 2008, s.117.
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acisindan Onemlidir.¥” Yenileme ile yipranmig alanlarin fiziksel olarak daha iyi bir

goriiniime kavusmasi kentin yasam standartlarinin yiikseldigini gosterir.

Konular1 ve amaglar1 birbirinden farkli olsa da kentsel doniisiim yontemleri olarak
“kentsel yenileme, yeniden canlandirma, kentsel gelistirme ya da imar, kentsel koruma,

kentsel soylulastirma” seklindeki kavramlarin hepsinden yararlanilabilir.*

Aslinda kavramlar arasinda ¢ok biiyiik farklilik bulunmayip bu kavramlarin ortak
amaci yipranan ve eskiyen yapilari yenileyerek veya tamamen degistirerek kent alanina
dahil etmektir. Bu yontemlerden bir veya birkagi kiiltiirel ve tarihsel varliklarin korunmasi
i¢in de kullanilmakta; kullanilan yontemlerin asil amaci kiiltiirel yapiy1 sinirlt degisim ile

korumaktir.*
1.3.1. Kentsel Yenileme

Kentsel yenileme; yipranan yapilarin daha iyi hale getirilmesi, imar plan ve
programlarina uygun olarak kent merkezinin tamami veya bir kisminin daha iyi hale

getirilmesidir.

Kentsel yenileme sadece yipranan yapinin yenilenmesi degil yikilip yeniden
yapilmasi seklinde de olabilir. Yapi riskli bir hal almigssa artik o yapinin yenilenmesinden
ziyade tamaminin yeniden yapilmasi gerekecektir. Yani yapinin iyilestirilmesi miimkiin
degilse tliimiiniin yikilip yeniden insa edilmesi gerekir. Bu anlamda kentsel yenileme,
kentin eskimis ve yipranmig alanlarina kentin sosyoekonomik kosullarina uyacak sekilde

miudahale edilmesidir.®®

4" Mehmet Zeki Pestil, “Kentsel Doniisiim Uzerine Nitelikli Yap1 Uretimi” , yiiksek lisans tezi, $.27, 2015,
Bursa. (https://tez.yok.gov.tr/UlusalTezMerkezi/) erisim tarihi 26.06.2024.
48 Rusen Keles, “Kentsel Doniisiimiin Tiizel Alt Yapis1”, TMMOB Mimarlar Odas1 Mimarist Dergisi,
S.12, istanbul, 2004, s. 73.
49 Sibel Polat-Neslihan Dostoglu, “Kentsel Déniisiim Kavranu Uzerine: Bursa’da Kiikiirtlii Ve Mudanya
Ornekleri”, Uludag Universitesi Miihendislik-Mimarhk Fakiiltesi Dergisi, C.12, S.1, Bursa, 2007, s. 74.
50 vildan Armagan, “Toplum Mekan iliskisi A¢isindan Kentsel Déniisiim: Yeni Mamak Kentsel Doniisiim
ve Gelisim Projesi Ornegi”, yiiksek lisans tezi, S. 71, 2014, Ankara.
(https://tez.yok.gov.tr/Ulusal TezMerkezi/) erigsim tarihi 26.06.2024.
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Kentsel dontigiimiin bir tiirii olarak yenileme, genel anlamda yipranan ve eskiyen
kent dokusunun yeniden iiretilmesidir.*! Bu tanimlamalar kapsaminda kentsel yenileme,
alan1 ve yapiy1 canlandirmak ve saglikli hale getirmek seklinde hem sosyal hem de

ekonomik boyutlariyla bir biitiin olarak degerlendirilmelidir.

Kentin belirli alanlarinda yap1 kalitesi kotiilesmis veya insan hayati i¢in riskli bir
hale gelmisse bu kosullarin iyilestirilmesi ile birlikte alandaki tiim yapilarin veya bir

kisminin yikilip yeniden yapilmasi gerekebilmektedir.

Yikip yeniden yapma siirecinin maliyetli olacagi ongdriiliirse onarim ve ¢evre
yenilemelerini de kapsayan yontemlerin kullanilmasi ile de diizelme miimkiin olacaksa bu
yontemin kullanilmasi daha 6l¢iilii olacaktir. Bu haliyle yontem olarak mevcut kentsel

doniisiim uygulamalarina daha yakin olacaktir.
1.3.2. Kentsel Iyilestirme

Kentsel iyilestirme; yapilarin daha saglikli hale getirilerek yerel imar plan ve
programlar1 uyarinca, kentin bir boliimiiniin veya yapilarin giiniimiiz kosullarina daha
uygun hale getirilmesidir.®> Kentsel iyilestirme zamanla eskimis, ¢esitli degisikliklerle
yipranmis ancak mevcut niteligini kaybetmemis yapilarin ¢evre diizeni ile birlikte daha

1yi bir hale getirilmesi olarak da tanimlanabilir.

Korumac1 bir yontem olan kentsel iyilestirmede, sadece fiziksel yenilemeyi degil
yapilarla birlikte kamusal alanlar1 kiiltiirel, sosyal ve ekonomik olarak tiim yonlerden

diizenleyerek genel bir iyilestirme hedeflenmektedir.%

51 Ugur Eyidiker, “Kentsel Doniigiim- Kentsel Yenileme Ayrimi Ve Tiirkiye’de Kentsel Doniisiim”, Pesa
Uluslararasi Sosyal Arastirmalar Dergisi, C.7, S.2, 2021, s. 97.

52 Rugen Keles, a.g.m. s.74.

53 Ayse Tugba Agikgdz, “Kentsel Doniisiimiin Ekonomik, Mekansal, Sosyal Etkileri ve Kamunun Rolii:

=9y

Ankara  Giiltepe (Cingin) Omegl , ylksek lisans tezi, S. 16, 2014, Ankara.
(https://tez.yok.gov.tr/Ulusal TezMerkezi/) erigsim tarihi 26.06.2024.
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1.3.3. Kentsel Canlandirma

Kentsel canlandirma kent ic¢inde yasanan kiiltiirel, ekonomik ve fiziksel
bozulmaya ugrayan alanlarin daha iyi bir dlizeye getirilerek> kente kazandirilmasi olarak

tanimlanabilir.

Kentsel alanlarda eskimeye sebep olan sosyal, ekonomik ve fiziksel gibi bazi
unsurlarin ortadan kaldirilarak veya degistirilerek kentsel canlandirma ile kentsel mekanin

yasam kalitesinde iyilestirme hedeflenmektedir.*®

Kentsel canlandirma, yapilarin statik anlamda saglam olmasina ragmen eskimesi
sebebiyle degerinin diismesi durumlarinda uygulanabilmektedir. Ayrica kentsel
canlandirma uygulamalarinda sosyal, ekonomik ve fiziksel nedenlerle yipranmaya neden

olan unsurlar ortadan kaldirilarak alanin degistirilmesi saglanmaktadir.%

Yapisal yonden saglam fakat islevsel olarak zayiflayan ve bu nedenle kentsel
doniisiim ihtiyact duyan alanlar, kentsel canlandirma yontemi ile kente yeniden
kazandirilarak bahse konu alanlarin eski degerleri ve canliliklar1 yeniden kazandirilmis

olur.s

% Murat Yaman, “Tirkiye’deki Uygulamalar Baglaminda Kentsel Doniigiimiin  Yeniden

Kavramsallastirilmasi”, Toplum ve Demokrasi Dergisi, S.4, Ankara, 2010, s. 121.
55 Mehmet Zeki Pestil, a.g.e., s.27.
%6 Murat Yaman, “Tiirkiye’de Kentsel Doniistirme Uygulamalari: Sosyo-Politik Bir Yaklasim”, Otorite
Yayinlari, Antalya, 2015, s. 33.
5" Mehmet Kesoglu, “Kentsel Kimlik Baglaminda Fikirtepe Kentsel Doniisiim Projesinin Analizi” yiiksek
lisans tezi, 5.18, 2015, Istanbul. (https://tez.yok.gov.tr/Ulusal TezMerkezi/) erisim tarihi 26.06.2024.
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1.3.4. Kentsel Soylulastirma

Kentsel soylulagtirma, kentin herhangi bir alaninda yer alan yapilarin fiziki olarak
tyilestirilmesiyle birlikte o alandaki sosyal dokunun da degistirilmesine yonelik bir 1slah

yontemidir.5®

Soylulastirma yontemi, bir taraftan eskimis ve yipranmig alanlarin korunmasini
ongoriirken diger taraftan o alanda yasayan insanlar1 bagka yere tasinmaya yonelterek o
alanda yeni bir kimligin olusmasini saglamaktadir. Soylulastirma uygulamalarinda
yapilarin fiziksel olarak iyilestirilmesi sonrasi hak sahiplerinin yapilarindan ¢ikmalari
istenebilmektedir. Donlisiime ugrayan alanda yasayan insanlardan ekonomik olarak daha
iyl durumda olan insanlarin doniisiim sonrasi bu alanlara yerlesmesinde yapilarla birlikte

cevrenin iyilestirilmesi de onem arz etmektedir.*

Kentin ayn1 alaninda farkl gelir gruplarindan olusan insanlarin bir arada olmasiyla
esitsizlik olugsmaktadir. Ancak kentsel soylulastirma yonteminin amaci bu degildir;
yontemin asil amaci eskiyen alanin yenilenerek saglikli hale getirilmesidir. Bununla
birlikte yenilenen alanda yapi fiyatlarinin artmasi, ¢evresel diizenleme ile yeni bir yasam
alan1 olusturulmasi sonucu doniisiime ugrayan alana ancak daha yiiksek gelirli insanlar

gelecektir.
1.3.5. Kentsel Saghklastirma

Kentin yipranmis alanlarinda yapilarin yikilarak yeniden insa edilmesi, yeni
altyap1 diizenlemeleri, ulagim akslariin belirlenmesi gibi uygulamalarla kent alanlarinin

kismi olarak yenilenmesiyle doniistiiriilmesidir.*

S6z konusu yontemin temel amaci, kendine ait nitelikleri halen tasiyan alanlarda

baslayan yapisal bozulmalarin ve niteliksiz gelismelerin onlenerek temel uygulamalarla

%8 Giil Ustiin, a.g.e.s. 7.
59 Fatma Selin Arikan “Sulukule Ozelinde Kentsel Doniisiim Projelerinin Hukuki Boyutu”, yiiksek lisans
tezi s. 12, 2010, Tstanbul. (https://tez.yok.gov.tr/UlusalTezMerkezi/) erisim tarihi 26.06.2024.
60 Mustafa Goriin-Mustafa Kara, “Kentsel Doniisiim ve Sosyal Girisimcilik Baglaminda Tiirkiye’de
Kentsel Yasam Kalitesinin Artirilmasi”, Yonetim Bilimleri Dergisi, 2010, s. 146-158.
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kentsel alanin eski haline kavusturulmasidir. Kisacast yipranan, alt yapinin yetersiz
kaldig1 alanlarda ¢evrenin yasanilabilir hale getirilmesi i¢in yiiriitiilen uygulamalar kentsel

sagliklilagtirma yontemini ifade etmektedir.5

Yapmin iglevlerini kaybeden yerlerinde iyilestirme yapilarak 6rnegin dis cephenin
zamanla yipranmasi sebebiyle dis cephede yapilacak bakimlar ile yapinin is goriirliigliniin

artirllmasi amacglanmaktadir.

Kent alaninda veya yapilarda olusan bozulmalar sonucunda yapimin 6zgiinligi
kaybolmamissa yikilip yeniden yapilmasi yerine eski haline doniistiiriilebilecek sekilde

yapilacak bakim ve tadilatlarla sagliklastirma yapilabilir.
1.3.6. Kentsel Yeniden Uretim

Yeniden iiretim kavrami yeni bir kent alani olusturma anlaminda kullanilmakla;
kentsel yeniden iiretim uygulamasi ile fiziksel ve sosyal agidan zarar gormiis alanlarda
yerel ekonomiyi etkin hale getirerek bu alanlarin yeniden yasanabilir hale getirilerek kente

kazandirilmas1 amag¢lanmaktadir.®

Yeniden {iretim uygulamalarinda yapilarin  yiktirilip  yerine yenilerinin
yaptirilmast sart olmayip, kendisinden beklenen islevi yerine getiremeyen yapilarin
degistirilmesi veya kullanim amacina uygun olarak iyilestirilmesi i¢in gerekli herhangi bir

yontemin kullanilmasi yeterli olacaktir.

61 jlhan Tekeli, “Kent Kentli Haklar1 Kentlesme ve Kentsel Donilisim Yazilar1”, Tarih Vakfi Yurt
Yayinlar, Istanbul, 2015, s. 315.
62 vavuz Selim Akkog, “Kentsel Doniisiim Projelerinin Kent Kimligine Etkileri”, Cagdas Yerel
Yonetimler Dergisi, C.27, S.1, 2018, s. 31.
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1.4. Kentsel Déniisiimle Tlgili Hukuki Kaynaklar
1.4.1. 5393 Sayili Belediye Kanunu

Kentsel doniisiim uygulamasi yapma yetkisi belediyelere ilk kez 5393 sayili
Belediye Kanunu’nun 73. maddesiyle verilmistir.®® 5393 sayil1 Belediye Kanunu’nun 73.
maddesiyle birlikte 69. maddesinde de diizenli kentlesmeyi saglamak amaciyla “imarii
ve altyapili arsalar iiretmek”, konut yapmak ve gerekli goriildiigiinde kamulastirma
yapmaya iliskin belediyelere 6zel yetkiler verilmistir. Madde hiikmiinde gegen satma,
satin alma, kiralama ve konut yapma hususlarinda karar merci belediye meclisidir
(Belediye Kanunu’'nun 18/e maddesi ve Belediyelerin Arsa, Konut Ve Isyeri Uretimi,
Tahsisi, Kiralamast Ve Satisina Dair Genel Yonetmelik 10/2. maddesi). Madde hitkmiinde
kamulagtirma ve ii¢ yildan daha az siireli kiralama islerinde ise karar merci Belediye

Kanunu’nun 34. maddesi b ve g fikralar1 geregince belediye enclimenidir.

Belediye Kanunu’nun 69. maddesinde kentsel doniisiim kavrami kullanilmamis
ancak belediyelerin diizenli kentlesmeyi saglama amaci dikkate alinarak kentsel dontisiim
siirecinde belediyelerce basvurabilecek yontemler diizenlenmistir. Bununla birlikte
Belediye Kanunu’nun 73. maddesinde ise belediyelere doniistim projeleri yapma yetkisi

verilmistir.®

Kanun genel olarak; doniisiim, onarim, restore etme, yenileme, gelisim, yeniden
insa, koruma ve yikma kavramlarina yer vererek kentsel dontistimle ilgili temel konulari
icermektedir. Bunlardan restore etme kavrami kentsel doniisiim uygulama yontemlerinden

olan kentsel iyilestirme ile; koruma ve yenileme kavramlari kentsel yenileme ile; yikma

63 Fatma Neval Geng, a.g.e., s. 119.

64 5393 sayili Belediye Kanunu’nun 73/1.maddesi “Belediye, belediye meclisi karariyla; konut alanlart,
sanayi alanlari, ticaret alanlan, teknoloji parklari, kamu hizmeti alanlari, rekreasyon alanlart ve her tiirlii
sosyal donati alanlari olusturmak, eskiyen kent kistmlarint yeniden insa ve restore etmek, kentin tarihi ve
kiiltiirel dokusunu korumak veya deprem riskine karst tedbirler almak amacuyla kentsel doniisiim ve gelisim
projeleri uygulayabilir. Bir alanin kentsel doniigiim ve gelisim alani olarak ilan edilebilmesi i¢in yukarida
sayilan hususlardan birinin veya bir kaginin gergeklesmesi ve bu alanin belediye veya miicavir alan sinirlart
icerisinde bulunmasi sarttir. Ancak, kamunun miilkiyetinde veya kullaniminda olan yerlerde kentsel
doniigiim ve gelisim proje alani ilan edilebilmesi ve uygulama yapilabilmesi icin ilgili belediyenin talebi ve
Cumhurbaskaninca bu yénde karar alinmas: sarttir.”
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ve yeniden insa kavramlari kentsel yeniden diiretim ile; gelisim kavrami kentsel
soylulastirma ile; onarim kavrami kentsel sagliklastirma ile; son olarak doniisiim kavrami

ise uygulama yontemlerinden olan kentsel canlandirma ile iligskilendirilebilir.®

5393 sayil1 Kanun kapsaminda sadece afet ve deprem riskine kars1 6nlem almak
degil eskiyen kent alanlarinin onarilmasi ve yapilarin restore edilmesi gibi bir¢ok sebeple
kentsel doniisiim ve gelisim alani ilan edilebilmektedir.® Bununla birlikte Kanun’un 73.
maddesinde sayilan sebeplerle ilan edilecek kentsel doniisiim ve gelisim alaninin belediye
sinirlar igerisinde bulunmasi ve alanin en az 5 en ¢ok 500 hektar arasinda olmasi
gerekmektedir (5393 sayili Kanun 73/2. maddesi). S6z konusu maddede 6ngoriilen alan
siirlamasi geregi Kanun’da belirlenenden daha kiigiik bir alanin yenilenmesi gereken bir
durum olursa bu sekildeki birden fazla alan birlestirilerek tek bir doniisiim alani

belirlenebilmektedir.®

Kentsel doniisiim sadece bir alanin doniislimii olmayip bir yapinin ugrayacagi
yenileme, 1iyilestirme, sagliklagtirma, koruma gibi farkli bircok miidahaleyi de
icerdiginden kent sinirlar icerisindeki bir alan veya mahalledeki yapilar1 kapsayacak
sekilde de doniisiim projeleri uygulanabilmektedir. Kanun’da aranan s6z konusu alan
sinirlama kosulu; afet riskinin ortadan kaldirilmasi veya konut ve sosyal donati alanlarinin
olusturulmasi amaglarina yonelik projeler i¢in gecerli olacagindan; sadece bir binanin

dontisiimii gereken durumlarda 6ngoriilen alan sinirlama kosulu aranmamalidir.

5393 sayili Belediye Kanunu, belediyelerin sorumluluklart ve gdrevlerini

kapsayacak sekilde belediye isleri i¢cin yol gosterdiginden belediye is ve islemleri bu

85 Yiiksel Boz-Tayfun Cay, “Kentsel Doniisiim Mevzuatinda Kullanilan Kavramlarin Kentsel Doniisiim
Modelleri Baglaminda Incelenmesi”, TMMOB Harita ve Kadastro Miihendisleri Odas1 17. Tiirkiye
Harita Bilimsel ve Teknik Kurultayi, 25-27 Nisan 2019, Ankara, s. 4.

66 Rifat Akbiyikli-Omer Faruk Cinar-Selim Kog, “Kentsel Déniisiim Islemlerinde 6306 sayili Kanun ile
5393 sayili Kanun Hiikiimlerinin ve Uygulama Asamalarinin Kiyaslanmasi”, Uluslararas1 Katilimh 7.
insaat Yonetimi Kongresi bildiriler kitabi, 6-7 EKim 2017, Samsun, s. 127.

67 vasin Sezer-Recep Emre Kalkan-Mustafa Emre Sahin, imar Hukuku Dersleri, Adalet Yaymevi,
Ankara, 2021, s.239.

68 Meliksah Yasin, a.g.m., s. 124.
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Kanun ile sinirlandirmig olup Kanun’un 73/3. maddesinde “...kentsel doniisiim ve gelisim
projesi alani ilan etmeye biiyiiksehir belediyeleri yetkilidir." denilerek yetki biiyiiksehir
belediyelerine verilmistir. Madde devamindaki diizenlemeye gore ise ilge belediyelerinin

yetkisi biiyiiksehir belediye meclisinin kararina birakilmistir.

Belediye Kanunu’nun 73/1. maddesinde yer alan hiikiim geregi belediye
meclisince bu dogrultuda alinacak bir karar ile kentsel doniisim uygulamasi
yapilabilmektedir. Ayni maddenin {i¢iincli fikrasinda ise biiyliksehir belediyesi olan
illerde bu kararin biiyiiksehir belediye meclisince alinacagi diizenlenmistir. Maddenin
devaminda da biiyliksehir belediye meclisince uygun goriilmesi halinde biiyiiksehir olan

illerdeki ilge belediyelerinin kentsel doniisiim projeleri yiiriitebilecegi diizenlenmistir.

5393 sayil1 Kanun’un 73/5. maddesinde belediyelere, kentsel doniisiim ve gelisim
proje alanlarinda proje amaci ile sinirli kalmak kaydiyla tasginmazlarin yikimina karar

verme, kamulastirma yapma yetkisi verilmistir.

Sadece 6zel miilkiyete konu alanlarda degil ayrica kamu idarelerinin miilkiyetinde
veya kullaniminda olan alanlar da kentsel doniisiim alani olarak ilan edilebilmektedir.
Ancak burada kentsel doniisiim alani ilan etmek ve uygulama yapabilmek i¢in 6zel
miilkiyetteki alanlardan farkli olarak karar Cumhurbaskanliginca verilecektir. Bu
durumda kentsel doniisiim alani ilan talebi ilgili belediye tarafindan Cumhurbagkanligina
bildirilecek ve Cumhurbagkanliginca talebin kabul edilmesi durumunda s6z konusu alan
doniisiim ve gelisim proje alani olarak belirlenmis olacaktir (5393 sayili Belediye Kanunu

73/1. maddesinin son ciimlesi).

Belediye tarafindan yapilacak olan kentsel doniisiim projesinin amaci ile proje
uygulamasimin birbirine uygun olmasi gerekmektedir. Kentsel doniisim uygulama
amaglart 5393 sayili Kanun’da agik bir sekilde diizenlenmistir. Bu amaglardan birinin
olmast durumunda ilgili belediye meclisi karariyla kentsel donilisiim uygulamasi
yapilabilecektir. Bu amacglar 5393 sayili Kanun’un 73/1. maddesinde su sekilde

belirlenmistir :
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- “Konut alanlari, sanayi alanlar, ticaret alanlari, teknoloji parklari, kamu
hizmeti alanlari, rekreasyon alanlari ve her tiirlii sosyal donati alanlari olugturmak,”

- “Eskiyen kent kisimlarini yeniden inga ve restore etmek,”

- “Kentin tarihi ve kiiltiirel dokusunu korumak,”

- “Deprem riskine karsi tedbirler almak."

Belediyelerce alinan kentsel doniisiim kararlarinda Kanun’da sayilan bu sebepler
acisindan amaca uygunluk tek basina yeterli olmayip kararin uygulamasina gegildiginde
de tiim asamalarda uygulama islemlerinin kentsel doniisiim amacina uygun olmasi
gerekmektedir. Belediye Kanunu’'nun 22. maddesinde ‘“Belediye meclisi, iiye tam
saywsinin salt cogunluguyla toplanir ve katilanlarin salt cogunluguyla karar verir. Ancak,
karar yeter sayisi, iiye tam sayisinin dortte birinden az olamaz. Oylamada esitlik ¢ikmasi
durumunda meclis baskanimin bulundugu taraf ¢cogunluk sayilr. Gizli oylamalarda esitlik
¢ctkmast durumunda oylama tekrarlanir, esitligin bozulmamasi durumunda meclis baskani
tarafindan kur’a ¢ekilir. Meclisin toplanmasinda, iiye tam sayisimin salt ¢ogunlugu
saglanamadig1 takdirde bagkan, giin ve saatini tespit ederek en geg ii¢ giin i¢inde
toplanmak iizere meclisi tatil eder. Gelecek toplanti, iiye tam sayisinin dortte birinden az

’

olmayan iiye sayisi ile yapilir.” seklinde bir diizenlemeye yer verilerek belediye
meclislerinin karar alma usulii diizenlenmistir. Kanun hiikmiine gore toplant1 yeter sayisi
ve karar nisab1 salt cogunluk usuliine baglanmistir. Kentsel doniisiim alani ilan karar1 da
belediye meclisince alinan kararlardan biri olmasi sebebiyle salt gogunluk usuliine gore
karar almacak ancak karar yeter sayisi, asgari olarak iiye sayisinin dortte biri olarak

dikkate alinacaktir.
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1.4.2. 2942 Sayilh Kamulastirma Kanunu

Devlet ve kamu tiizelkisileri tarafindan kamu yararinin olmasi kosuluyla gercek ve
0zel hukuk tiizel kisilerinin miilkiyetindeki tasinmazlarin kamulastirilabilecegi 2942
sayil1 Kanun ile hiikiim altina alinmistir. Devlet ve kamu tiizel kisileri haricinde gergek ve
0zel hukuk tiizel kisileri adina da 6zel kanunlar geregi kamulastirma yapilabilmektedir
(2942 sayili  Kamulagtirma Kanunu 1. maddesinin son ciimlesi). Tim bu

kamulastirmalarin dayanagini 2942 sayili Kamulastirma Kanunu olusturmaktadir.

2942 sayili Kamulastirma Kanunu’nun 3/2. maddesinde gecen Cumhurbaskaninca
kabul edilen iskan projelerinin gerceklestirilmesi amaciyla yapilacak kamulastirmalar,
ihtiyag duyulmasi halinde kentsel doniisiim uygulamalar1 sebebiyle yapilabilmektedir
(6306 sayilr Afet Riski Altindaki Alanlarin Doéniistiiriilmesi Hakkindaki Kanun'un 6/2.

maddesi).

Kentsel doniisiim ve gelisim alanlarindaki uygulamalarda dikkate alinan hukuki
kaynaklarda uygulamalar1 yiriiten ilgili idarelere kamulastirma yetkisi taninarak bu
kamulagtirmalarin 2942 sayili Kanun hiikiimleri dikkate alinarak yapilacagi
diizenlenmistir. 5366 sayil1 Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarin Korunmasi
ve Yasatilarak Kullanilmas1 Hakkinda Kanun’un 4/2. maddesinde bu Kanun uyarinca
yenileme alani sinirlari iginde yapilacak kamulastirmalarin ilgili belediye ve il 6zel idaresi
tarafindan yapilacagi; 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi
Hakkindaki Kanun’un 6/2. maddesinde afet riski altindaki alan ve yapilarla ilgili Kentsel
Doniisiim Bagkanlhigi, TOKI veya ilgili idare tarafindan kamulastirma yoluna
gidilebilecegi; 775 sayili Gecekondu Kanunu’nun 5. maddesinde kanunda belirtilen
amaglarda kullanmak iizere gecekondu 1slah ve tasfiye sahalari iginde bulunan alanlarda
yapilacak kamulastirmalarin Toplu Konut idaresi Baskanlhigmin izni ile ilgili belediye
tarafindan yapilabilecegi; 5393 sayili Belediye Kanunu’nun 69/1. maddesinde diizenli
kentlesmeyi saglamak amaciyla belediyelerin kamulastirma yetkisinin oldugu

diizenlenmistir.
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1.4.3. 775 Sayih Gecekondu Kanunu

Gecekondu Kanunu’nun 4. ve 5. maddelerindeki hiikiimler geregi gecekondu 1slah
ve tasfiye sahalar igindeki alanlarin bedeli 6denmek suretiyle belediye miilkiyetine
gecirilerek bu alanlar kentsel donilistim uygulamalari i¢in kullanilabilmektedir. Kanun’un
7. maddesi ile bu arazi ve arsalardan Toplu Konut idaresi Baskanlig1 tarafindan uygun
goriilenler belediye meclisince belirlenip konut yapimina ayrilmaktadir. Kanun’un 8.
maddesinde; imar planlarina gore belirli bir kamu hizmetine ayrilmamis olan veya ucuz
konut yapimina uygun olmayan alanlarin Toplu Konut Idaresi Baskanligi tarafindan
uygun goriilmesi halinde belediye meclis karar1 uyarinca belediyelerce kiraya
verilebilecegi, satilabilecegi, baska sekillerde kiymetlendirilebilecegi ve elde edilen

gelirin Kanun’un 12. maddesine gore kurulan fon hesabina yatirilacagi diizenlenmistir.

Kanun’un 8. maddesiyle s6z konusu fonun belediyelerce kullanimi da Toplu
Konut idaresi Bagkanligmin iznine baglanmistir. Kanun’un 25. maddesinde, 7. maddesi
geregi belirlenen onleme bolgelerindeki arsalarin, 6nleme bolgelerinde 1slah ve tasfiye

nedeniyle acikta kalacaklara ve konutsuz vatandaslara verilecegi diizenlenmistir.

Kanun’un 31. maddesi uyarinca Toplu Konut Idaresi Baskanlig1 ve bu Bagkanligin
izni ile ilgili belediyeler; gecekondularin islah, tasfiye ve onlenmesi maksadiyla halk

konutlar1 ve gecici olarak kullanilacak misafir konutlar1 inga edebilmektedir.

775 sayili Kanun’da bahsi gecen hukuki diizenlemelerdeki 1slah, 6nleme ve tasfiye
kavramlar1 ile kentsel donilisiim uygulamalari anlatilmak istenmektedir. Zira 1slah
kavrami ile kentsel donilisim yontemlerinden biri olan kentsel iyilestirme; tasfiye

kavramiyla ise kentsel soylulastirma yontemi iliskilendirilebilir.

28



1.4.4. 3194 Sayih Imar Kanunu

Kanun’un amaci 1. maddesinde *“... yerlesme yerleri ile bu yerlerdeki
vapilasmalarin, plan, saglik ve ¢evre sartlarina uygun tesekkiiliinii saglamak” seklinde

ifade edilmektedir.

Kent planlamasi, yerlesim yerlerinin mevcut kosullar ve gelecekteki kiiltiirel,
ekonomik, sosyal ve dogal kosullarla bir diizen i¢inde olmasi i¢in gerekli islem ve

yontemlerin uygulanmasi olarak tanimlanmaktadir.®

Imar Kanunu'nun 18. maddesi™ dogrultusunda maliklerinin rizas1 aranmadan
arazilerin veya arsalarin {izerinde yap1 olsun veya olmasin ilgili idarece s6z konusu arsa;
imar planina uyulmadan yapilan yapilar ve bu yapilardan olusan alanlar yeniden
diizenlenebilmektedir. Boylelikle yol, park, gibi kimi kamusal alanlar alan diizenlemesine
dahil edilmektedir. Ayrica zamanla mevcut imar diizenlemelerinin yetersiz kalmasi

halinde imar planlarinin degistirilmesi de miimkiindiir.

Yasal diizenleme bdyle olmasina ragmen mevzuat kurallarina uyulmadan yapilar
insa edilmesi, idarelerin kimi zaman bu uygulamalara g6z yummasi ya da yeterince
yaptirim uygulamamasi nedeniyle imara aykir1 yapilagsmalar artmis bu da kent dokusunu
bozmustur. Yapilarin tek basina imar planina uygun olmast da yeterli olmamaktadir.
Ciinkli mevcut imar plant uygulamalarinda bdlgenin ihtiyacina gore ve bu ihtiyaglari

karsilayacak diizeyde ¢evre diizeni planlamasi da yapilmasi gerekmektedir.™

Imar Kanunu’nun 18. maddesindeki diizenleme imar planlarinin yetersiz yapildig,

zamanla degisiklik ihtiyac1 gerektigi durumlarda zorunlu nedenlerle revizyon imar

69 Yayla Yildizhan, Sehir Planlamasimin Bashca Hukuki Meseleleri ve istanbul Ornegi, istanbul
Universitesi Yaynlari, Istanbul, 1975, s. 9.

0" fmar hududu icinde bulunan binali veya binasiz arsa ve arazileri malikleri veya diger hak sahiplerinin
muvafakati aranmaksizin, birbirleri ile, yol fazlalart ile, kamu kurumlarima veya belediyelere ait bulunan
yerlerle birlestirmeye, bunlari yeniden imar planina uygun ada veya parsellere aywmaya, miistakil, hisseli
veya kat miilkiyeti esaslarina gove hak sahiplerine dagitmaya ve re'sen tescil islemlerini yaptirmaya
belediyeler yetkilidir. Sozii edilen yerler belediye ve miicavir alan disinda ise yukarida belirtilen yetkiler
valilik¢e kullanilir.”

1 Halil Kalabalik, imar Hukuku Dersleri, Seckin Yaymcilik, Ankara, 2023, s. 72.
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planlarinin yapilmasini; imar planlarina aykirt yap: ve alanlarin yeniden diizenlenmesi™
adina kentsel doniislim uygulamalarinin gergeklestirilmesine imkan tanimaktadir. Bu
durumda imar planlarindaki degisiklikler kentsel doniisiim uygulamalarini da beraberinde

getirecektir.

Imar Kanun ile getirilen diizenleme ortaklik pay1 (DOP) ile kentte yasayanlarin
genel ihtiyaclarinin (yol, meydan, park, yesil alan, otopark, pazar yeri, semt spor alani, su
yolu, mezarlik alanm1 gibi) karsilanmas1 amaciyla 6zel miilkiyette bulunan taginmazlara,
yetkilendirilen idareler tarafindan el atilabilmektedir. Diizenleme ortaklik payr ile
diizenlemeye tabi tutulan yerlerde bdlgenin ihtiyaci olan alanlar olusturularak bu alanlar

sadece umumi hizmetler i¢in kullanilmaktadir.”™
1.4.5. 2985 Sayili Toplu Konut Kanunu

2985 sayili Toplu Konut Kanunu, konut ihtiyacinin karsilanmasi ile konut
insaatlarinin tabi olacagi usul ve esaslar1 diizenlemektedir. Yap1 sorunun ¢éziimii olarak
goriilen toplu konut aslinda sosyal konut kavramina dayanmaktadir. Bu sebeple kentsel

doniisiim uygulamalarinda konut sorununun ¢6ziim araci olarak olabilmektedir.”

Toplu Konut Kanunu'nun 4/1. maddesi” ile Toplu Konut Idaresi Baskanlig
yetkili kilinmistir. Madde devaminda ise kanun kapsaminda TOKI tarafindan yapilacak

proje ve planlarin onaylanma siireci diizenlenmistir.”® Bu diizenleme ile Toplu Konut

2 Halil Kalabalik, a.g.e., s. 158.
3 Tahir Muratoglu, Teskilat Planlama ve Uygulama Boyutlariyla imar Hukuku, Ankara, 2021, s. 254.

4 \www.toki.gov.tr/kentsel-yenileme, erigim tarihi 27.06.2024.
75 «
B

askanlik, gecekondu déniisiim projesi uygulayacagi alanlarda veya miilkiyeti kendisine ait arsa ve
arazilerde veya valiliklerce toplu konut iskan sahasi olarak belirlenen alanlarda ¢evre ve imar biitiinliigiinii
bozmayacak sekilde her tiir ve olgekteki planlar ile imar planlarini yapmaya, yaptirmaya ve tadil etmeye
yetkilidir.”

6 «py planlar, biiyiiksehir belediye sinirlart igerisinde kalan alanlar igin biiyiiksehir belediye meclisi
tarafindan, il ve ilge belediye simirlart ile miicavir alanlar igerisinde kalan alanlar igin ilgili belediye
meclisleri tarafindan, beldelerde ve diger yerlerde ilgili valilik tarafindan, planlarin belediyelere veya
valilige intikal ettigi tarihten itibaren ii¢ ay icerisinde aynen veya degistirilerek onaylanir. Belediyeler ve
valilik tarafindan ii¢ ay icerisinde onaylanmayan planlar Baskanlik tarafindan re’sen onaylanir”™
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Idaresi Baskanligina, éncelikle gecekondu bolgeleri olmak iizere gerek goriilen alanlarda

kentsel doniisiim projesi yapma yetkisi verilmistir.

Toplu Konut Kanunu’nda yer alan doniisiim, gelisim, iyilestirme ve yenileme
kavramlari kentsel doniistim uygulama yontemleri ile iliskilendirilebilir. Kentsel doniisiim
uygulamalarinin daha ¢ok yerelden yiiriitiildiigii disiiniildiiglinde merkezi yonetim
kurumlarindan olan TOKI (Toplu Konut idaresi), hizli niifus artis1 ve kentlesme sebebiyle
olusan konut sorununun ¢6ziilmesi ve konut liretiminin arttirilmasi amaciyla kurularak™
kent ve yap1 sorunlarinin merkezden dogru tek elden yiiriitiilmesini saglamaktadir. Toplu
Konut Kanunu konut sorununu sadece yapi insa etme seklinde degil bir biitiin olarak
altyap1 diizenlemesi, kredi finansman destegi gibi konularina kadar diizenlenmis olmasina

ragmen sadece fiziksel yap1 boyutuyla kentsel doniisiim uygulamalarina konu olmaktadir.

1.4.6. 5216 Sayih Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu

I3

Kanun’un amaci 1. maddesinde “...biiyiiksehir belediyesi yonetiminin hukuki
statiistinti diizenlemek, hizmetlerin pldanli, programli, etkin, verimli ve uyum iginde

yiiriitiilmesini saglamaktir.” seklinde belirtilmistir.

5393 sayili Belediye Kanunu’nun 69. ve 73. maddelerindeki yetkileri kullanma
gorevi, 5216 sayil1 Biiyliksehir Belediyesi Kanunu’nun 7/e maddesinde diizenlenmistir.
Bu diizenleme ile birlikte biiyiiksehir belediyeleri de kentsel donilisim uygulamalari
yapma konusunda yetkilendirilmistir. Biiyliksehir belediyeleri gorev ve yetki alanlarinda
kentsel doniisiim projeleri yapabilmekte; biiyliksehir sinirlarinda olan ilge belediyeleri de

kendi gbrev ve yetki sinirlari icerisinde proje hazirlayarak uygulamaktadir.™

5216 sayili Kanun’un 7/3-f maddesinde “Afet riski tasiyan veya can ve mal
giivenligi acisindan tehlike olusturan binalari tahliye etmek ve yikmak.” seklinde bir
diizenlemeye yer verilerek biiyiiksehir sinirlar1 igerisindeki ilge belediyelerinin gorev ve

yetkilerinden biri sayilmistir. Kanun maddesinde gecen yikmak kavrami kentsel doniistim

" Hakan Avrslan, Tiirkiye’nin Kentlesme Siirecinde Konut Politikalarinin Evrimi, Akademik Bakis Dergisi
40. Sayi, S. 22, 2014.
8 Meliksah Yasin, Kentsel Doniigiim Uygulamalarinin Hukuki Boyutu, s. 123.
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uygulama yontemlerinden olan kentsel yeniden iiretim ile iliskilendirilebilir. Kentsel
doniigiim uygulama yontemi olmasa da risklerin Oonlenmesi i¢in 6nemli olan tahliye

kavrami ise yeniden {iretim veya onarim siirecine girmeden onceki evreyi anlatmaktadir.
1.4.7. 2863 Sayih Kiiltiir ve Tabiat Varhiklarim1 Koruma Kanunu

2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Kanunu’nda, kanuna tabi olan
taginmazlar 6nemlerine gore siralanmig bakim, onarim ve restorasyon islemleri koruma

kavraminin bir parcasi olarak ele almmustir.”®

2863 sayili Kanun’un 10. maddesinde “Her kimin miilkiyetinde veya idaresinde
olursa olsun, tasinmaz kiiltiir ve tabiat varliklarinin korunmasimi saglamak igin gerekli
tedbirleri almak, aldirmak ve bunlarin her tiirlii denetimini yapmak veya kamu kurum ve
kuruluglart ile belediyeler ve valiliklere yaptirmak, Kiiltiir ve Turizm Bakanligina aittir.”
seklinde bir diizenlemeye yer verilerek tasinmaz kiiltiir ve tabiat varliklarinin korunmasi
icin gerekli tedbirleri alma gorevi Bakanliga ya da Bakanligin talebiyle belediyelere ve

valiliklere verilmistir.

Madde devaminda biiyiiksehir belediyelerine, valiliklere ve Kiiltiir ve Turizm
Bakanlig1 tarafindan izin verilen belediyeler biinyesinde kiiltiir varliklariyla ilgili islem ve
uygulamalar1 ylriitmek i¢in koruma uygulama ve denetim biirolar1 kurulmasi

ongorilmiustiir (2863 sayili Kanun 10.madde ek 2. fikrasi).

2863 sayili Kanun ile biiyliksehir belediyeleri ve valilikler biinyesinde kurulan,
koruma uygulama ve denetim biirolart (KUDEB) Koruma, Uygulama ve Denetim
Biirolar1, Proje Biirolar: ile Egitim Birimlerinin Kurulus, izin, Calisma Usul ve Esaslarina
Dair Yonetmelik hiikiimlerine tabi olarak gérev yapmaktadir. Yonetmelik’in 7. maddesine
gore KUDEB, kiiltiir ve tabiat varliklarint korumak, onarmak ve gerekli diger
uygulamalar1 yapmak i¢in yetkili olup 6zel miilkiyete tabi olsa dahi yapilacak her islemde

KUDEB’e bildirim yapilmas1 gerekmektedir. Ayrica KUDEB yapacag: tadilat ve onarim

& Yagsagiil Ekinci, “Tarihi Cevre Korumanin Yonetsel Boyutu ve Yerel Yonetimlerin Sorumluluklar:
Selimiye Camii Alan Yonetimi Ornegi”, yiiksek lisans tezi, 2009, Edirne.
(https://tez.yok.gov.tr/Ulusal TezMerkezi/) erigsim tarihi 26.06.2024.
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islerini Kiiltlir ve Turizm Bakanligi’nin biinyesinde kurulan Kiiltiir Varliklarini Koruma
Bolge Kurulu Midiirliigii’ne bildirmektedir. Bu durumda kiiltiir ve tabiat varliklarini da
igerir bir kentsel doniisiim uygulamasi yapilacak ise proje asamasindan itibaren ¢alismalar

KUDEB ile birlikte yiiriitiilmelidir.

Kiiltlir varliklarinin onarimi ve bakimi i¢in de belediyelerin biit¢elerinden katki
sunulmasia dair yasal hiikiimler olusturulmus bu kapsamda belediyeler ve il 6zel
idarelerinin, ilgili miikellefe tahakkuk edilen emlak vergilerin % 10'u oraninda taginmaz
kiiltiir varliklarinin korunmasina katki pay1 da tahakkuk ettirilerek ilgili idare tarafindan

emlak vergisi ile birlikte tahsil edilmesi ongorillmistiir (2863 sayili Kanun 12/6. maddesi).

Kanun maddesinde gectigi iizere tasinmaz kiiltiir varliklarinin korunmasina katk1
payt ad1 altinda belediyelerce tahsil edilen bu kaynak “belediyelerde koruma kiiltiiriinii

verlestirmek amacgli yerel bir kaynak” olarak tanimlanmaktadir.®

1.4.8. 5366 Sayih Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varhklarin

Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmas1 Hakkinda Kanun

Kanun’un genel amaci 1. maddesinde® belirtilmis olup yenileme alanlarinda
biiyliksehir, il ve ilce belediyeleri ile il 0©zel idareleri doniisiim konusunda

yetkilendirilmistir.

Kanun’un 1. maddesinde diizenlendigi gibi kiiltiir ve tabiat varliklarin1 koruma
kurullarinca sit alani olarak tescil ve ilan edilen bolgeler ile bu bolgelere ait koruma
alanlariyla ilgili yapilacak her tiirlii is ve islemde 5366 sayili Kanun uygulanacaktir.

Kanun’da gecen yenileme, restore etme, onarim ve koruma kavramlari kentsel doniisiimle

8 TMMOB Sehir Plancilart Odasi, 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarint Koruma Kanunu’nun Bazi
Maddelerinde Degisiklik Yapilmasina Iliskin Kanun Tasaris1 Hakkinda Sehir Plancilar1 Odasi’nin Gériisii,
(http://www.spo.org.tr/genel/bizden_detay.php?kod=832&tipi=4&sube=0). erisim tarihi 27.06.2024.

81 “biiyiiksehir belediyeleri, biiyiiksehir belediyeleri sinirlart i¢indeki il¢e ve ilk kademe belediyeleri, il, ilge
belediyeleri ve niifusu 50.000'in tizerindeki belediyelerce ve bu belediyelerin yetki alani disinda il ozel
idarelerince, yipranan ve ozelligini kaybetmeye yiiz tutmus; kiiltiir ve tabiat varliklarint koruma
kurullarinca sit alani olarak tescil ve ilan edilen bélgeler ile bu bélgelere ait koruma alanlarinin, bélgenin
gelisimine uygun olarak yeniden insa ve restore edilerek, bu béolgelerde konut, ticaret, kiiltiir, turizm ve
sosyal donati alanlari olusturulmast, tabii afet risklerine karsi tedbirler alinmasu, tarihi ve kiiltiirel taginmaz
varliklarin yenilenerek korunmasi ve yasatilarak kullanilmasidur.

33



http://www.spo.org.tr/genel/bizden_detay.php?kod=832&tipi=4&sube=0

ile ilgili hususlari igermektedir. Yani bu Kanun ile kiltiir ve tabiat varliklari ile bunlarin
bulundugu alanlarda yapilacak kentsel doniisiim uygulamalarinin usul ve esaslar1 da

diizenlenmektedir.

5366 sayili Kanun’un 2/1. maddesinde “Yenileme alanlari, il 6zel idarelerinde il
genel meclisinin ve belediyelerde belediye meclisinin tiye tam sayisinin salt cogunlugunun
karari ile belirlenir. Il ézel idaresinde il genel meclisince ve biiyiiksehirler disindaki
belediyelerde belediye meclisince bu konuda alinan kararlar, Cumhurbaskanina sunulur.
Biiyiiksehirlerde ise ilce belediye meclislerince alinan kararlar, biiyiiksehir belediye
meclisince onaylanmast iizerine Cumhurbaskanina sunulur. Cumhurbagkani projenin
uygulanip uygulanmamasina ii¢ ay iginde karar verir.” seklinde bir diizenlemeye yer
verilerek yenileme alanlarinin belirlenmesi belediye ve il genel meclis kararlarina

baglanmis; yenileme alani karar1 ise Cumhurbagkaninin onayina tabi tutulmustur.

Cumhurbagkaninca kabul edilen yenileme alanlarindaki projelerin uygulanmasi
ise Cumhurbagkaninin kararindan sonra meclis iiye tam sayisinin salt cogunlugunun karari
ve belediyelerde belediye baskaninin, il 6zel idarelerinde valinin onayr ile
gerceklesmektedir (5366 sayili Kanun 2/3. madde).

Kanun’un amacinda belirtildigi sekilde alan uygulama projeleri ile bdlgelerin
gelisimine uygun olarak sit alan1 olan bolgeler yeniden restore edilerek bu bdlgelerde
“konut, ticaret, kiiltiir, turizm ve sosyal donati alanlari olusturulmasi, afet risklerine karst
tedbirler alinmasi, kiiltiirel ve tarihi tasinmaz varliklarin yenilenerek korunmasi ve
yvasatilmas:” amaglanmaktadir (5366 sayili Kanun 1. maddesi). Boylelikle yipranmis

kiiltiir ve tabiat varliklar1 da bolgelerin gelisimine uygun olarak restore edilebilecektir.

5366 sayili Kanun’un 3/6. maddesinde yenileme alanlarindaki uygulamalarin
vergi, resim, har¢ ve ticretlerden muaf tutulacagi; 7. fikrasinda ise yenileme projelerini
onaylamak tizere Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Boélge Kurulu olusturulacag:
diizenlenmistir. Yenileme projeleri Koruma Bolge Kurulu tarafindan onaylandiktan sonra

il 6zel idaresi veya belediye tarafindan uygulanabilmektedir.
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5366 sayili Kanun’a gore yenileme alanlarindaki tasimmazlarin 2942 sayili
Kamulagtirma Kanunu’nun 3/2. maddesi dogrultusunda iskdn projelerinin
gerceklestirilmesi amaciyla belediyeler ve il 6zel idarelerince kamulastirilabilecegi;
tasinmazlarin bosaltilmast ve yikimi siireclerinde anlasma yoluna gidilmesi gerektigi

belirtilmistir (5366 sayili Kanun 4/3. maddesi).

Il 6zel idaresine ve belediyelere verilen kisitlama yetkisinin keyfi ve kisisel
nedenlerle degil hukuka uygun bir bigimde kullanilmasi1 gerekmektedir.® idare islem veya

eylemlerinde takdir yetkisini hukuka uygun bir bigimde kullanmalidir.

5366 sayili Kanun’un 4. maddesindeki diizenleme ile idarelere verilen bu yetkinin
kullanilmast ile miilkiyet hakkinin kisitlanmast konusu giindeme gelecektir.
Kamulastirma yapilmasa dahi tasinmazdaki herhangi bir kisitlama da taginmazin istendigi
sekilde kullanimin1 engelleyerek miilkiyet hakkinin gegici olarak ihlali sorununu
yaratacaktir. Bu durumda idarenin tasinmaz Tlzerindeki kisitlamalari, tasinmazin
kullanimini tamamen ortadan kaldirmayacak sekilde, uygulama ile istenen amagla paralel

olarak miilkiyet hakkina en az miidahale edecek sekilde yapilmalidir.

Kanun’un 4/4. maddesindeki diizenlemeye gore idarece uygun goriilmesi halinde
kamulastirma yoluna gitmeden satin alma, kat karsilig1 veya sinirli ayni hak kurulabilecegi

hususu da idarelerin takdirine birakilmistir.

1.4.9. 6292 Sayih Orman Kéyliilerinin Kalkinmalarinin Desteklenmesi ve
Hazine Adina Orman Smirlar1 Disina Cikarillan Yerlerin Degerlendirilmesi ile

Hazineye Ait Tarim Arazilerinin Satis1 Hakkinda Kanun

Kanun’un amac1 1. maddesinde diizenlendigi haliyle “...31/8/1956 tarihli ve 6831
sayuli Orman Kanununun 2 nci maddesi geregince, Hazine adina orman sinirlart disina

¢tkarilan yerlerin degerlendirilmesi, yeni orman alanlarimin olusturulmasi, nakline karar

8 onur Kaplan, a.g.m., Ankara, 2017, .298-299.
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verilen Devlet ormanlari iginde veya bitisiginde bulunan koyler halkinin yerlestirilmesi
ve orman koyliilerinin kalkindirilmasinin desteklenmesi ile Hazineye ait tarum arazilerinin

satisina iligkin usul ve esaslarin belirlenmesidir.” seklindedir.

Kanun’un 2. maddesine gore proje alani, gecekondu projesi veya kentsel doniisiim
uygulanacak alanlar1 ifade etmekte; Kanun’un 6/15. maddesinde ise idarelerin Kanun

kapsaminda kalan tasinmazlarin tahliye islemlerini yiirtitecegi hususlar1 diizenlenmistir.

Yerinde doniisiim miimkiin olmayan kodylerde kdy halkinin basvurusu {izerine
veya resen olmak iizere diger yerlere kismen veya tamamen nakillerine ve
yerlestirilmelerine Cumhurbaskaninca karar verilmektedir. ilgili is ve islemler ise Orman

Genel Midiirliigiince yiirtitilmektedir.

Kanun’un 8. maddesinde idare tarafindan proje alanlarinin belirlenebilecegi ve
onaylanmak iizere TOKI tarafindan dogrudan Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi
Bakanligina; belediyeler tarafindan ise valilikler aracilifiyla Bakanliga gonderilecegi

diizenlenmistir.

1.4.10. 6306 Sayih Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda

Kanun ve 6306 Sayih Kanunun Uygulama Yonetmeligi

Kanun, Anayasa’nin 56. maddesiyle iliskili konular1 diizenlemis olmasi ile
saglikli, dengeli ve giivenli ¢evreyi kapsayan unsurlardan biri olarak alt yap1 ve {ist yap1
tesisleri ile yeterli sosyal donati alanlarmin birlikte oldugu alanlar bu kapsamda

degerlendirilmektedir.®®

Anayasa’nin 57. madde®* hiikmiiyle paralel olarak Kanun’da Cevre, Sehircilik ve
Iklim Degisikligi Bakanlig1 ve TOKI’ye her tiirlii uygulamada bulunma yetkisi verilmistir.

Bu durumda, yapilarin niteligi ve yasanilan alanlarin kalitesinin artirilmasi i¢in afet riski

8 6306 sayil1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Dontistiiriilmesi Hakkinda Kanun Tasaris1 Genel Gerekgesi,
TBMM Bayindirhik, Imar, Ulastirma Ve Turizm Komisyonu Tutanak Dergisi, C.1, s. 6, 28.Ddnem,
(https://www5.tbmm.gov.tr/) ; erisim tarihi 26.06.2024.

84 “Devlet, sehirlerin ézelliklerini ve ¢evre sartlarin gézeten bir planlama cergevesinde, konut ihtiyacin
karsilayacak tedbirleri alir, ayrica toplu konut tesebbiislerini destekler.”

36



https://www5.tbmm.gov.tr/

tasiyan ya da yipranan alanlarda kentsel donilisim uygulamalarinin yapilmasi

gerekmektedir.

6306 sayil1 Kanun’da, basta biiyiik sehirler olmak iizere imar planlarina uygun
sehirler olusturmak i¢in riskli alanlarin ve afetlere karsi risk teskil edecek yapilarin
donilisimii i¢in uygulanacak faaliyetlerin diizenlendigi goriilmektedir. Bu kapsamda

kentsel doniisiim uygulamalart ile;

- Yipranmis kent alanlarinda yeniden yapilagsmaya gitme,

- Mevcut alanlarin canlandirilmasi,

- Yerlesim alaninin mekansal ve sosyoekonomik &zgiin kosullarinin
korunarak insasi,

- Kiiltiirel ve tarihsel degerlerin korunmasina amag edinmelidir.®

Bu sekilde degerlendirildiginde kentsel doniisiim sadece yipranan yapilarin
yenilenmesi degil sosyolojik, ekonomik ve kiiltiirel boyutlartyla beraber uygulamalarin

yirlitiilmesini gerektirmektedir.

6306 sayili Kanun ile kentsel doniisiim uygulamalarinin denetimi merkezi yonetim
olarak Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligmin yetkisindedir. Kanun genel
olarak usul ve esaslar1 diizenlemigse de riskli yapilarin yikim siirecine iliskin

diizenlemeler Y 6netmelik’te diizenlenmistir.

Ayrica 3194 sayili Imar Kanunu’nda kentsel doniisiim kavramsal olarak gegmeyip
bunun yerine 6306 sayili Kanun ile ayr1 bir diizenlemeye konu edilmistir. Ancak kentsel
doniistim belirtildigi gibi sadece yapilarin yikilmasi, yenilenmesi gibi hususlari degil bir
biitiin olarak mekanin degisikligini ve yeniden planlamasini da igermektedir. Bu sebeple

imar plan ve programlarindan ayri olarak diisiiniilmesi miimkiin degildir.

6306 sayili Kanun’daki diizenlemelerde yapabilir, yapilabilir gibi takdire

birakilmis kesinlik tasimayan ifadeler kullanilmigsa da basta miilkiyet hakki olmak {izere

8 Ergun Ozsunay, “6306 sayili Kanun ve Kentsel Doniisiim Uygulamalarina iliskin Diisiinceler”, istanbul
Barosu Dergisi, C.8, S.6, Istanbul, 2014.
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haklara miidahale eden uygulamalari icermesi nedeniyle Kanun’da yer alan ifadelerin agik

ve net bir sekilde diizenlenmesi gerekmektedir.
1.5. Kentsel Doniisiim Uygulamalarinda Yetkili Kurumlar
1.5.1. T.C. Cevre Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanhg

6306 sayili Kanun kapsamindaki kentsel doniisiim uygulamalarinin verimli bir
sekilde vyiiriitiilmesi i¢in Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig1 biinyesinde
Kentsel Donilistim Baskanligi birimi kurulmustur.®® Bu birim hem 6306 sayili Kanun
kapsamindaki uygulamalarda hem de 5393 sayili Belediye Kanunu’nun 73. maddesiyle

yapilacak olan uygulamalar yiiriitmek ve onaylamak i¢in yetkilidir.

Kentsel Doniisim Baskanligi altinda; Kentsel Dontlisim Genel Miidiirligi,
Marmara Kentsel Doniistim Genel Midiirliigii, Tasinmaz ve Kaynak Gelistirme Genel

Midiirliigii olmak tizere 3 ayr1 genel mudiirliikk bulunmaktadir.®

6306 sayili Kanun 6/5-e maddesiyle® hazine arazilerinde kentsel doniisim

uygulamalari i¢in yetkili birim Kentsel Doniisiim Bagkanlig1 olarak belirlenmistir.

6306 sayili Kanun’un 4. maddesine gore kentsel doniisiim uygulamasi1 Kentsel
Doniisiim Baskanlig1 tarafindan vyiiriitiiliiyor ise Baskanlik, TOKI ya da idare tarafindan
iki yil siire ile imar islemlerinin gecici olarak durdurulmast mimkiindiir. Gerekli
goriilmesi halinde bu siire bir y1l daha uzatilabilmektedir. Maddenin devaminda kentsel
doniisiim alanindaki taginmazlarin tahsis ve devir islemleri bitene kadar satma, tahsis
etme, irtifa hakkina konu etme, kiraya verme gibi islemler de durdurulmaktadir. S6z

konusu islemlerin durdurulmasi ile birlikte Yonetmelik’teki diizenleme ile kentsel

8 16.10.2023 Tarih 32341 sayili RG: Bazi Cumhurbagkanligi Kararnamelerinde Degisiklik Yapilmasi
Hakkinda Cumhurbaskanligi Kararnamesi.

87 https://altyapi.csb.gov.tr/teskilat-semasi , erisim tarihi 27.06.2024.

8 “Baskanlik .... Hazine miilkiyetinde olup bu Kanun kapsaminda Baskanliga devredilen tasinmazilar;
Kanun kapsaminda Baskanlikca kamulastirilan tasinmazlart ve yiiriitilen uygulamalar neticesinde
Baskanlik payina diisen tasinmazilari, doniisiim projeleri ozel hesabina gelir elde etmek amaciyla
kiralamaya ve satmaya...yetkilidir. ”
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doniigiim uygulama alaninda tasinmazlari satin alma, 6n alim hakkini kullanma ve trampa

yapma yetkisi de Kentsel Doniisiim Bagkanligina verilmistir.

6306 sayili Kanun’da Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligmmn ilgili
idarenin talebi veya resen rezerv yapi alani belirleme yetkisi bulunmaktadir (6306 sayili
Kanun 2/c maddesi). Ancak Kanun’da hem rezerv yapi1 alani hem de riskli alan ile ilgili
itiraz siireci diizenlenmemistir. Idari yargilama usuliine gére genel olarak ilgili kararlarin
iptali ve yiirlitmesinin durdurulmasi davalar1 agilabilmektedir. Buna karsin Kanun’da
riskli yapilar i¢in itiraz siireci dngdriilmiis ve itiraz incelemesi de Kentsel Doniisiim
Baskanligi biinyesinde yetkilendirilmis teknik bir heyetle yapilmaktadir (6306 Sayili
Kanunun Uygulama Yonetmeligi 9/1. maddesi).

Déniisiim Projeleri Ozel Hesabi Yonetmeligi ile doniisiim gelirlerinin nasil
saglanacagi ve giderlerinin nasil kullanacagi diizenlenmistir. Yonetmelik’in 4.
maddesinde genel biitgeye yapilacak 6zel gelir kayitlar1 ve 6zel hesap gelirlerinin bir kismi1
Bakanlik gelirlerinden olusturulmustur. Zaten Bakanlik biinyesinde kurulan Kentsel
Doniistim Baskanligi ile birlikte de Bakanlik gelirlerinin biiyiik bir kismi kentsel doniisiim
uygulamalar1 i¢in ayrilmistir. Yonetmelik’in 6. maddesinde ise kentsel doniisim
uygulamalarinin gerektirdigi harcamalar olarak kamulastirma, tahliye, yikim, kira
yardimi Odemeleri, kredi faiz destegi, personel Odemeleri sayilmis ve Kanun
kapsamindaki diger harcamalar ile birlikte doniisiim ©6zel hesabina gider olarak

kaydedilmektedir.

6306 sayili Kanun’un 7/12. maddesi uyarinca Cevre, Sehircilik ve Iklim
Degisikligi Bakanligit TOKIye, belediyelere ve Iller Bankasina déniisiim projeleri dzel
hesabindan kaynak aktarimi yapabilmektedir. Ayrica kentsel doniisiim uygulamalarini
yiiriiten belediyeler de belediyenin yatirima iliskin yillik biit¢esinin yiizde besi ile tahsil
edilen har¢ gelirlerinin yiizde ellisini kentsel donilisiim uygulamalar1 i¢in ayirmak

zorundadir (6306 sayili Kanun 7/8. maddesi).
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1.5.2. iller Bankas1 Anonim Sirketi

Iller Bankas: ilk olarak yerel yonetimlerin imar alanindaki faaliyetlerinde ihtiyag
olunan paray1 temin edilebilmek i¢in kurulmustur.®® Bu kapsamda kamu hizmetlerinde
kullanilmak iizere iller Bankas1 tahvil ¢ikarma ve sermayesinin yaris1 kadar borglanma
yetkisine sahiptir. Bu sekilde sadece sermaye saglayan bir kurum degildir. Bununla

birlikte kamu hizmetlerinin yiiriitilmesinde idarelerle paydas olarak gorev yiiriitmektedir.

Kentsel doniisim uygulamalarinda kullanilmak {izere Kentsel Dontisiim
Baskanliginin ilgili y1l genel biitgesine kaydedilen gelirlerden biri de Iller Bankasinin
hazine ve faiz gelirleri haricindeki faaliyetlerden elde edecegi karin yilizde ellisidir
(Déniisiim Projeleri Ozel Hesabi Yonetmeligi 4/1. maddesi). Tam tersi olacak sekilde
Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi, kentsel déniisiim uygulamalarinda
kullanilmak {izere doniisim projeleri 6zel hesabindan Iller Bankasina kaynak
aktarabilmektedir (Déniisiim Projeleri Ozel Hesabi Yéonetmeligi 19/1. maddesi). 1ller
Bankasi’na aktarilacak bu kaynak, sadece Déniisiim Projeleri Ozel Hesabinin isleyisine

iliskin usul ve esaslar dogrultusunda kullanilabilecektir.

Iller Bankas1 Anonim Sirketi ile malik ve en az bir yildir kirac1 veya sinirli ayni
hak sahibi olan kisilerden birinin taraf oldugu kentsel doniisiim uygulamalarina dair is,
islem ve uygulamalarda vergi, har¢ ve licret muafiyetleri uygulanmaktadir (6306 sayili

Kanun 7/9. maddesi).

Iller Bankas: Anonim Sirketi; damigmanlik, yazilim, plan, arastirma ve imar
uygulamasi gibi is ve doniisiim uygulamalarini, Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi
Bakanligina bagli ilgili ve iliskili kurum ve kuruluslar ile 4734 sayili Kamu ihale Kanunu
kapsaminda idareler ile yapilacak protokoller dogrultusunda 2886 sayili Devlet IThale
Kanunu'na ve 4734 sayith Kamu fhale Kanunu'na tabi olmaksizin

gerceklestirebilmektedir (6306 sayili Kanun 8./2.maddesi).

8 Yasar Okur, “Yonetisim Baglaminda Iller Bankasi A.S.’nin Ozerkligi”, Ombudsman Akademik
Dergisi, S.11, 2019, s.136.
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1.5.3. Toplu Konut Idaresi Baskanhig

Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanhg ile iliskili bir kurulus olsa da
kendine ait mevzuati olan 6zerk bir yapidir. TOKI’nin yapmis oldugu uygulamalarda
baslica amaglari; belli bir diizeyde konut liretmek, konut sektoriinde disiplin saglamak,
gercekei ve alim giiciine uygun konut {icreti belirleme, konut stokunu {ilkeye dengeli

olarak dagitmak, dar gelirli vatandaglara beli sartlarla konut hizmeti saglamaktir.*®

TOKI, kentsel déniisiim uygulamalar1 yiiriitmek istedigi alanlarda bilgi ve
belgeleri toparlayarak Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligindan riskli alan
tespit talebinde bulunabilmekte; talebin uygun goriilmesi halinde nihai karar

Cumhurbaskani tarafindan verilmektedir.

Kentsel doniisiim uygulamasmin TOKI tarafindan yiiriitiilmesi halinde riskli alan
ve rezerv yap1 alanlarindaki her tiirlii imar ve yapilagsma islemlerinin gegici olarak iki y1l
siire ile; gerekmesi halinde bir y1l daha uzatilarak durdurulmasinda TOKI yetkilidir. Ayn1
sekilde hak sahiplerinin goriisii alinmak sartiyla, kentsel doniisiim uygulanan alanlardaki
yapilar ile riskli yapilara TOKI nin talebi halinde elektrik, su ve dogal gaz hizmetinin

verilmesi islemi durdurulabilmektedir (6306 sayili Kanun 4. maddesi).

TOKI ile malik ve en az bir yildir kirac1 veya sinirli ayni hak sahibi olanlardan
birinin taraf oldugu kentsel doniisiim uygulamalarina dair is, islem ve uygulamalarda vergi,

harg¢ ve licret muafiyetleri uygulanmaktadir (6306 sayili Kanun 7. maddesi).

6306 sayil1 Kanun kapsamindaki kentsel doniisiim uygulamalarinda kullanilmak
lizere doniisiim projeleri 6zel hesabindan TOKI’ye kaynak aktarabilmektedir. Ayrica
riskli alanlar ve rezerv yapi alanlarinda yer alan Hazineye ait tasinmazlar Kentsel
Déniisiim Bagkanliginin talebi iizerine TOKIi’ye bedelsiz olarak devredilebilmektedir

(6306 sayili Kanun 3/3. maddesi).

%0 www.toki.gov.trkurulus-ve-tarihce.; erisim tarihi 27.06.2024.
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Kentsel doniisiim uygulamalar1 kapsaminda riskli yap1 ile ilgili alinacak kararlarda
salt cogunluga katilmayan paydaslarin arsa paylari, agik artirma usulii ile satilacagi 6306
sayil1 Kanun’un 6/1. maddesinde diizenlenmistir. Bu durumda satis paydaslara yonelik
yapilmakta ancak anlasma saglayan paydaslar tarafindan satin alinmayan bu paylar, riskli
alan ve rezerv yapi alanlari i¢in belirlenen rayi¢ bedel, doniisiim projesini yapacak olan

TOKI tarafindan ddenerek satin alinabilmektedir (6306 sayili Kanun 6/1.maddesi).

Baska bir miilk edinme yontemi olarak {izerindeki bina yikilmis olan arsa malikleri
arasinda salt cogunluk ile anlasma saglanamamasi halinde, bu tasinmazlar i¢in TOKI

tarafindan acele kamulastirma yapilabilmektedir (6306 sayili Kanun 6/2. maddesi).
1.5.4. Yerel Yonetimler

Anayasa’nin 56. maddesinde “ Herkes, saglikli ve dengeli bir ¢evrede yasama
hakkina sahiptir. Cevreyi gelistirmek, cevre saghgini korumak ve ¢evre kirlenmesini
onlemek Devletin ve vatandaslarin odevidir.” ; 57. maddesinde “Devlet, sehirlerin
ozelliklerini ve ¢evre sartlarint gozeten bir planlama c¢ergevesinde, konut ihtiyacini
karsilayacak tedbirleri alir, ayrica toplu konut tesebbiislerini destekler.” seklinde bir
diizenlemeye yer verilerek kentte saglikli ¢evre sartlarin1 gozeten bir planlama ile dolayl
olarak imar planlamasim1 ve planlama ile birlikte kentte doniisiim uygulamalari
yapilmasini devletin 6devi olarak belirlemistir. Bu 6devin belediyeler araciligiyla yerine
getirilmesi i¢in 3194 say1li Imar Kanunu’nun 8. maddesi ile nazim ve uygulama imar plani
yapma, yaptirma ve onaylama seklindeki planlama yetkileri yerel yoOnetimlere
birakilmistir.%! Belediye sinirlari igerisinde altyap: ulasim gibi tiim imkanlariyla saglikl

mekanlar yaratma siireci olarak imar planlamasi belediyelerin temel gorevleri arasindadir.

Imar Kanunu kapsaminda mekansal planlar, mekansal strateji planlari ile ¢evre
diizeni planlar1 ve imar planlar1 olarak; imar planlar1 ise nazim imar plan1 ve uygulama

imar plani olarak hazirlanmaktadir. Imar Kanunu 8/1-b maddesi uyarinca mevcut bir bolge

9 Fatma Unsal, “Yerellesme ve Kentsel Planlamanin A¢mazlar”, Kamu Yénetiminden Planlamaya
Yeniden Yapilanma Sempozyumu Kitabu, Istanbul, 2005, s. 126.
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plani varsa bolge planina ve ¢evre diizeni plan kararlarina uygun sekilde; belediye sinirlart
icinde kalan yerlerin nazim imar plan1 ve uygulama imar planlari ilgili belediyece yapilir
veya yaptirilir. Nazim ve uygulama imar planlan ilgili belediye meclisi tarafindan
onaylandiktan sonra yiiriirliige girmektedir. Bu planlar, belediye meclisince onaylanma
tarihi itibariyle ilgili belediye bagkanliginca belirlenen ilan yerlerinde bir ay siire ile ilan

edilir. Bu imar planlarinin aleni oldugunu gostermektedir.

Kentsel doniisiim projelerini uygulama yetkisi ile kentsel doniisiim kapsaminda
hazirlanan her Glgekteki imar ve parselasyon planlar yetkisi 5393 sayili Kanun ile
belediyelere verilmistir. Kentsel doniisiim uygulamasi yapilacak alanlara iligkin ilk olarak
On inceleme gerekce raporu hazirlanarak belediye meclisine gonderilmektedir. Bu islemi
yapan il¢e belediyesi ise aldig1 kararlar ve rapor biiyliksehir belediye meclisinin onayina
sunulmaktadir (5393 sayili Belediye Kanunu 73/4. maddesi). Kentsel donilisiim
uygulamasi yapilacak alanin belirlenmesi ve bu dogrultuda alinacak meclis karari
sonrasinda kentsel doniisiim karar1 proje ile birlikte ilan edilmektedir. Bu siirecte kentsel
doniisiim projesine itiraz edilebilmektedir. Itirazlar belediye meclisince karara
baglandiktan sonra veya ilan siiresinin bitmesiyle birlikte kesinlesen projenin uygulama
esaslar1 da belediye meclis karari ile belirlenmektedir (37194 sayili Imar Kanunu 8/1-b

maddesi).

Belediye Kanunu'nun 73. maddesine gore, eskiyen kent alanlari, deprem riski
tasiyan alanlar, korunmasi gereken kiiltiirel ve tarihsel dokunun bulundugu alanlar kentsel
doniisiim alani olarak tespit edebilmektedir. S6z konusu maddeyle belediyelere kanunda
belirtilen amaclar1 gergeklestirmek icin kentsel doniisim ve gelisim projeleri
uygulayabilme yetkisi verilmistir. Bu sekilde sadece alanlarin degisimi degil yeni konut
alanlariyla birlikte sanayi ve ticaret alanlar ile teknoloji parklar1 ve sosyal donati alanlar

olusturma amaglari ile kentsel doniisiim uygulamalar1 yapilabilmektedir.

Belediye Kanunu’nun 73. maddesine gore belediyeler deprem riskinin 6nlenmesi
amaciyla kentsel doniisim uygulamalar1 yapmayi1 planliyor ise bunu ancak deprem

bolgesi olan alanlarda uygulama yapabilecektir. Eskiyen kent alanlar1 veya korunmasi
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gereken kiiltiirel ve tarihsel yapilarla ilgili olarak yapilacak kentsel doniisiim
uygulamalarinda da belediyeler bagl yetkili olacaktir. Kanun maddesinde sayilan yeni
konut alanlar1, teknoloji parklar1 ve sosyal donati alan1 olusturma konusunda belediyeler
kentsel doniisiim uygulamasindan hangisini yapacagi konusunda ise takdir yetkisine
sahiptir.2 Belirtildigi tizere idare bagl yetkili olmasi halinde kanunun 6ngérdiigii maddi

ve hukuki sebepler mevcut oldugu an kanunda 6ngoriileni birebir yapmak durumundadir.®

9 Kemal Gézler — Giirsel Kaplan, idare Hukuku Dersleri, EKin Kitabevi Yayinlari, Bursa, 2023, s. 327.

93 Kemal Gézler — Giirsel Kaplan, a.g.e. s. 331.
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IKINCI BOLUM
RiSKLI YAPI VE ALANLARIN DONUSUMU

Dogal afetler sebebiyle meydana gelen zararlara yonelik hizli midahale
saglayacak uygulamalar1 6ngoren ve gerekli tedbirleri i¢ceren yaptirimlar ile afet sonrasi
yapilacak islemler 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda
Kanun ile 6306 Sayili Kanunun Uygulama Ydnetmeligi’ne dayanilarak yapilmaktadir.

Riskli yapilar, riskli alan ve rezerv yapi alanlar1 6306 sayili Kanun’un 2.
maddesinde ayr1 ayr1 tanimlanmistir. Bu tanimlamalara gore riskli yapt “Riskli alan i¢inde
veya disinda olup ekonomik émriinii tamamlamis olan ya da yikilma veya agir hasar
gorme riski tasidigt ilmi ve teknik verilere dayanilarak tespit edilen yapryr”; riskli alan
“Zemin yapist veya iizerindeki yapilasma sebebiyle can ve mal kaybina yol agma riski
tasiyan, Cumhurbaskaninca kararlastirilan alani”; rezerv yapi alani ise “Bu Kanun
uyarinca gerceklestirilecek uygulamalarda kullanilmak iizere, TOKI 'nin veya Idarenin
talebine bagli olarak veya resen Bakanlik¢a belirlenen alanlari” olarak ifade
edilmektedir.

6306 sayil1 Kanun’daki tanimlamalar dogrultusunda riskli alanda konut veya is
yeri olan veya konutlar1 ve is yerleri riskli yap1 olarak tespit edilen vatandaglara yeni
yerlesim alanlar1 olusturmak iizere Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlhig
tarafindan rezerv yap: alanlar1 belirlenmektedir. Kanun’da nerelerin rezerv yap: alani
olarak belirlenebilecegi ayrica diizenlenmemistir. Bu sebeple idareye mali yiikiimliiliik
olusturmamasi igin rezerv yapi alanlarinin kamu miilkiyetinde bulunan tasinmazlardan

belirlenebilecegi diislintilmektedir.*

6306 sayil1 Kanun ek 1. maddesinde®®*Cumhurbaskani tarafindan riskli alan karari

verilebilmesi i¢in bu alanlarin sahip olmasi gereken sartlar diizenlenmistir.

% onur Kaplan, a.g.e., 5.260-261.
9 “Kamu diizeni veya giivenliginin olagan hayati durduracak veya kesintiye ugratacak sekilde bozuldugu

yerlerde; planlama ya da altyapr hizmetleri yetersiz olan veya imar mevzuatina aykiri yapilasma bulunan
yahut yapi ya da altyapist hasarli olan alanlar,”
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Riskli alan karar1 Cumhurbaskanliginca alinabilir ancak malikler, TOKI veya ilgili
idare de gerekli kosullarin saglandigi iddiasi ile Kentsel Doniisiim Baskanligindan talepte
bulunabilmektedir. Kentsel Doniisiim Bagkanligi tarafindan uygun bulunan talepler
Cumhurbagkanligina sunulur (6306 Sayili Kanunun Uygulama Yénetmeligi 5/3 ve 5/4.
maddeleri). Kanun’da riskli alan karar1 verecek tek merci Cumhurbaskanligi olarak
belirlendiginden riskli alan tespit talepleri sonucunda da nihai karar

Cumhurbagkanligindadir.
2.1. Doniisiim Uygulamalarimin Tespiti

6306 say1li Kanunda riskli yap1 tanimlanirken 6ncelikli olarak riskli alan igerisinde
ve disinda olmasi yoniinden ayrima gidilmemis her iki durumda da ekonomik omriinii
tamamlamis olmast ya da teknik verilerle yikilma veya agir hasar gérme riski tagidiginin

tespit edilmis olmasi gerektigi belirtilmistir.

6306 Sayili Kanunun Uygulama Yo6netmeligi 7/1. maddesinde riskli yapi tespitine
konu edilemeyecek tasinmazlar sayildigindan bunlar haricindeki her tiirlii tasinmaz igin
riskli yap1 tespiti yapilabilmektedir. Bu durumda insaat halinde oldugu i¢in ikamet
edilmeyen yapilar ile metruk veya statik olarak biitiinliigii bozulmus yapilar riskli yap1

tespitine konu olamayacak taginmazlardir.

6306 sayili Kanun’da riskli yap1 tespiti i¢cin maliklere oncelik taninmistir. Yani
malikler masraflarin1 karsilayarak yapilariin riskli olup olmadigini kendileri tespit
ettirebilmektedir. Ayrica Kentsel Doniisiim Bagkanlig1 veya ilgili idare tarafindan resen
de tespit yaptirilacagi gibi maliklerden riskli yapilart igin tespitte bulunmalar
istenebilmektedir (6306 Sayili Kanunun Uygulama Yénetmeligi 7/2-b maddesi). Bu
sekilde maliklerce tespit yaptirilmazsa Kentsel Doniisim Baskanligi veya ilgili idare

tarafindan masraflar1 maliklerden alinmak tizere riskli yapi tespiti yaptirilmaktadir.

Riskli yapi tespiti yapildiktan sonra yapinin riskli oldugu tespit edilirse, 6306 sayili

Kanun’un 3/2. maddesi uyarinca bu durumun tapu kiitiigiine kaydedilmesi gerekmektedir.

- “Uzerindeki toplam yapi sayisinin en az %65 i imar mevzuatina aykirt olan veya yapi ruhsati alinmaksizin
insa edilmig olmakla birlikte sonradan yapi ve iskan ruhsatt alan yapilardan olusan alanlar.”
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Tapu kiitiigiinde riskli yap1 serhi eklenmesiyle yapinin riskli oldugunun bilinmedigi

seklindeki iyi niyet iddialar1 dikkate alinmayacaktir.

6306 sayili Kanun’un 5. maddesinin 3 ve 4. fikralarina gore riskli yap1 tespitinden
sonra, yapimin yiktirilmasi icin 90 giinden fazla olmamak iizere maliklere siire
verilmektedir. Verilen siirede, 90 giinliik siire i¢inde yapinin maliklerce yiktirilmamasi
halinde yapinin idari makamlar tarafindan yiktirilacagi bildirilir. Malikler tarafindan
kendilerine verilen siire igerisinde riskli yap1 yiktirilmazsa tahliye ve yikim islemleri,
masraflart doniisiim projeleri 6zel hesabindan karsilanmak iizere miilki amirler tarafindan
yapilir. Kentsel Doniisiim Bagkanligi tahliye ve yikim islemlerini kendisi yapabilecegi

gibi ilgili idareden de isteyebilmektedir.

6306 sayil1 Kanun’un 4. maddesinde® imar islerinin durdurulmasi i¢in 6ngdriilen
iki y1llik asgari siire, bu maddeye dayanilarak siireye uygun olarak gerceklestirilen imar
ve yapilagsma islemlerinin durdurulmasini resen hukuka uygun kilmamaktadir. Boylesi bir

durumda olgiiliiliik ilkesine uygun olarak hareket edilmesi gerekmektedir.

6306 sayili Kanun’un 4/3. maddesinde de kentsel donilisim uygulamalari
esnasinda elektrik, su ve dogal gaz hizmetlerinin durdurulacag: diizenlenmistir. Kanun
hiikmiinde 6ngoriilen uygulama ile her ne kadar hak sahiplerinin de goriisliniin alinmast
gerektigi belirtilmisse de hizmetlerin durdurulmasi ile malik, kiraci veya diger hak
sahipleri yapiy1 gerektigi gibi kullanamayacak bu sekilde de miilkiyet haklari

kisitlanacaktir.®

6306 sayil1 Kanun’un 5/1. maddesinde yer alan; “... Anlasma ile tahliye edilen
vapilarin maliklerine, kiracilarina ve yapida ikamet etmek sartiyla sumirli ayni hak

sahiplerine gegici konut veya isyeri tahsisi ya da kira yardimi ve yapim igin yardim

% “Baskanlik veya uygulamayr yiiriitmesi hélinde TOKI veya Idare, riskli alanlarda ve rezerv yap:
alanlarinda her tiirlii imar ve yapilasma islemlerini iki yil siire ile gegici olarak durdurabilir. Uygulamanin
gerektirmesi halinde imar ve yapilasma islemlerinin gegici olarak durdurulmasi bir yil daha uzatilabilir.”

o1 Mehpare Captug, idare Hukuku Acisindan Kentsel Déoniisiim, Seckin Yayincilik, Ankara, 2016, 5.104-
105.
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vapilabilir...” seklindeki diizenleme Anayasa’nin esitlik ilkesine aykiri hiikiimler
icermektedir. Zira Kanun’un vatandasa saglikli ve giivenli yagam alan1 olusturma amacina
riayet edilmeden, riskli yapinin yiktirilmasinda anlasan malikle anlagsmayan maliklere
yonelik farkli bir uygulamaya gidilecek ve anlagmak istemeyen malikler Kanun’da

ongoriilen islemlerden faydalanamayacaklardir.

6306 Sayil1 Kanunun Uygulama Yonetmeligi 7/2-a maddesine gore kat irtifaki
veya kat miilkiyetinin kurulmadig1 arsa payli tasinmazlarda, yapinin sahibi olan arsa pay1
maliki riskli yap1 tespitinde bulunabilmektedir. Bununla birlikte arsa payli taginmaz
tizerinde fiilen bagkasina ait olan ve bu husus tapu kiitiigiinde serh edilen yapilarda lehine

serh olan taraf riskli yap1 tespitinde bulunabilmektedir

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 30. maddesinde yer alan “Kat malikleri kurulu, kat
maliklerinin sayt ve arsa payi bakimindan yarisindan fazlasiyle toplanir ve oy ¢okluguyla
karar verir. Yeter sayinin saglanamamast nedeniyle ilk toplantinin yapilamamas halinde,
ikinci toplanti, en ge¢ onbes giin sonra yapilir. Bu toplantida karar yeter sayisi,
katilanlarin salt ¢cogunlugudur.” seklindeki diizenleme geregi kat miilkiyetine tabi olan
yapida, riskli yap1 tespitinde bulunabilmek i¢in kat maliklerinin toplanti yeter sayisini

sagladiktan sonra oy ¢ogunluguyla bu hususta karar alinmas1 gerekmektedir.

Kat miilkiyetinin sona ermesi i¢in riskli bir yapinin kentsel doniisiim kapsaminda
yiktirilmis olmast yeterlidir. ® Zira yikim sonrasi yapilan resen terkin islemi ilan
niteligindedir. Yargitay igtihatlara gore de riskli yapinin yikimi ile kat miilkiyeti ve var

olan kira sozlesmeleri kendiliginden sona ermektedir.*®

Kat irtifakina tabi riskli yapilar bakimindan Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 49/2.

maddesi geregi riskli yapinin yikilmasiyla kat irtifakinin kendiliginden sona ermedigi

%8 6306 sayili Kanun 6/1.maddesine gore “Uzerindeki bina yikilarak arsa héline gelen tasinmazlarda daha
once kurulmus olan kat irtifaki veya kat miilkiyeti, ilgililerin muvafakatleri aranmaksizin Baskanligin talebi
tizerine ilgili tapu miidiirliigiince resen terkin edilerek, énceki vasfi ile degerlemede bulunularak veya malik
ile yapilan anlasmanin sartlart tapu kiitiigtinde belirtilerek malikleri adina paylar: oraninda tescil edilir.”
9 Yargitay 14. HD. 17.04.2018 tarihli 2017/1069 Esas ve 2018/3083 Karar sayili
(karararama.yargitay.gov.tr) ; erisim tarihi 26.06.2024.
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anlagilmaktadir. Burada kat miilkiyetine tabi riskli yapilarda oldugundan farkli bir durum
oldugu goriilmektedir. Zira kat miilkiyeti, riskli yapinin yikilmasi ile kendiliginden sona
ermektedir. Oysa kat irtifakinin kendiliginden sona ermesi i¢in arsanin tamamen yok
olmasi, Tlzerinde yap1 yapilmaya elverigsiz hale gelmesi veya kamulastirilmasi
gerekmektedir. Bu durumda kat irtifakina tabi olan bir riskli yapinin yikilmasi halinde
Kentsel Doniisiim Bagkanliginin talebi ile kat irtifaki, tapu kaydindan terkini ile sona

ermektedir (6306 sayili Kanun 6/1.maddesi).

Riskli yapinin yikimi sonrasi kat irtifaki ve kat miilkiyetinin sona ermesi ile yapi
payl miilkiyete dondiigiinde yapinin tapu kaydinda bulunan ayni ve sahsi haklar ile tiim

serhler payli hisse {izerinden devam edecektir.*®

Tiirk Medeni Kanunu’nun 689. maddesi geregi payli miilkiyete tabi tasinmazlarin
olaganiistii yonetim isleri i¢in paydaslarin oy birligi aranirken 6306 sayili Kanun’da ise
paydaslarin salt ¢ogunlugu ile karar alma kistasi bulunmaktadir. Kentsel doniisiim
uygulamalarinda siirecin hizli bir sekilde gerceklesmesi hedeflendiginden, siirecin

hizlanmasini saglayacak sekilde salt cogunluk diizenlemesi getirilmistir.*

Kentsel doniislim siirecinde salt cogunluk kararina katilmayan maliklerin tasginmaz
paylarinin oncelikli olarak salt ¢ogunluga katilan paydaslara acik artirma usulii ile satist
diizenlenmis ancak satisin bu sekilde gerceklestirilememesi halinde Kentsel Doniistim
Baskanligi, idare veya TOKI tarafindan rayi¢ bedel iizerinden satin almacagi kabul
edilmistir (6306 sayili Kanun 6/1.maddesi).

6306 sayili Kanun’un 6/2. maddesinde “Uzerindeki bina yikilmis olan arsanin

maliklerine yapilan tebligati takip eden otuz giin iginde salt ¢ogunluk ile anlasma

2

saglanamamasi hdlinde, ... acele kamulastirma yoluna da gidilebilir.” denilerek yikilan

yapilarin bulundugu arsalarin kamulastirilmas1 dngdriilmiistiir.

100 onur Kaplan, a.g.e. s.209.

101 Erol Koktiirk, “6306 Sayili Yasa’da Yapilan Degisikliklerin Anlam1”,
(www.erolkokturk.net/?pnum=90&pt=6306+Say1li+Yasada+Yapilan+Degisikliklerin+ Anlami), erisim
tarihi 27.06.2024.
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Kamulagtirma ile kamu yararinin gerektirdigi hallerde 6zel miilkiyete konu
taginmazlar devlet ve kamu tiizel kisilerine kazandirilabilmektedir. Kamulastirma stireci
idari ve adli yargida olmak iizere iki farkli sekilde gerceklesmektedir. Adli yargilama
siirecinde, asliye hukuk mahkemelerinde kamulastirma bedelinin tespiti davasi agilarak
tasinmazin bedelinin mahkeme tarafindan tespit edilerek kamulastirma bedelinin pesin
veya taksitle Odenmesi karsiliginda, idare adina tesciline karar verilmektedir.
Mahkemenin tespit edecegi bedel iizerinden idare tarafindan tasinmazin kamulastirilmasi
halinde ayrica tescil islemi de yapilacaktir. Bu dava 2942 sayili Kamulastirma
Kanunu'nun 10/1. maddesi uyarinca tasinmazin bulundugu yer asliye hukuk

mahkemesinde basit yargilama usuliine gore yliriitiilecektir.

Acele kamulastirma, yurt savunmasi ihtiyacinin dogmasit veya acilliine
Cumhurbaskanlig1 tarafindan karar verilecek durumlarda veya o©zel kanunlarda
diizenlenen olaganiistii hallerde basvurulacak bir yol olarak diizenlenmistir (2942 Say:l1
Kanunun 27. maddesi). Acele kamulastirma davasi da ayn1 sekilde taginmazin bulundugu

yer asliye hukuk mahkemesinde basit yargilama usuliine gore goriilmektedir.

Uzerindeki yapr yikilan arsanin malikleri, yapilan tebligati takiben 30 giinliik
siirede salt cogunluk ile anlasamazsa 6306 sayili Kanun 6/2. maddesi uyarinca idare
tarafindan acele kamulastirma yoluna gidilebilmektedir. Bu durumda yapilacak
kamulastirmalarda 2492 sayili Kamulastirma Kanunu’nun acele kamulastirmaya iliskin
hiikiimler uygulanacaktir (6306 sayili Kanun 6/2.maddesi). Acele kamulagtirmada daha
hizli igletildiginden oncelikli olarak kamulastirma bedelinin tespiti amaciyla mahkemece
kiymet takdiri yaptirilmakta ve tasinmaz tapu siciline serh diisiilmek tizere tapu idaresine

bildirilmektedir.

Tespit edilen kamulastirma bedelinin nakden ve pesin olarak ddenecegi hem
Anayasa’nin 46/2. maddesinde hem de Kamulagtirma Kanunu’nun 3/1. maddesinde
diizenlenmistir.  Ancak 6306 sayilh Kanun’un 6/2.maddesinde, yapilacak
kamulastirmalarin =~ Kamulastirma ~ Kanunu  3/2. maddesinde  diizenlenen

Cumhurbaskaninca kabul olunan iskan projelerinin gerceklestirilmesi amaciyla
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yapilacagindan buna gore ilk taksit demesi, tespit edilen tasinmaz bedelinin en az beste
biri oraninda yapilmalidir. Taksitlerin sonraki 6deme sekilleri 6306 sayili Kanun’da
diizenlenmemis ancak 2492 sayili Kamulastirma Kanunu 3/2. maddesinde %

diizenlendiginden bu haliyle dikkate alinacaktir.

Kentsel doniisiim kapsaminda kamulastirma yerine veya kamulastirmaya ek olarak
tasinmaz tizerinde sinirli hak tesisi de miimkiindiir.*® Bu sekildeki sinirli ayni hak tesisi
idare veya 6zel hukuk kisileri lehine yapilabilmektedir. Kentsel doniisiimde idare lehine
sinirlt ayni hak tesisi Kamulastirma Kanunu’na dayanilarak yapilmaktadir. Ancak kentsel
doniistimdeki sinirli ayni hak tesisi kamulagtirma tiirii olarak degil, kamulagtirma yerine

uygulanan bir yontem olarak kullanilmaktadir.®*

Kamulastirma yoluna gitmeden sadece sinirli ayni hak tesis edilmesi tamamen
idarenin takdirindedir. Idare lehine smirli ayni hak tesis edilecekse bu durumda idare ile
tasinmazin maliki arasinda anlasma yapilarak bedel kararlastiracaktir. Sinirli ayni hak
TMK Esya Hukuku hiikiimleri geregi intifa hakki veya iist hakki seklinde tesis
edilebilmektedir

Malikler tasinmazin degeri konusunda anlagma saglayamazsa her paydas Tiirk
Medeni Kanunu hiikiimlerine gore tasinmazin paylasimi talebinde bulunabilecektir. Bu

durumda taginmazin ti¢iincii bir kisiye satis1 miimkiin olacaktir.

6306 Sayili Kanunun Uygulama Yonetmeligi’nin 15/4. maddesinde yer alan
“Kanunun 6 ncit maddesinin birinci fikrasi uyarinca, iizerindeki riskli binanin
vikilmasindan sonra arsa haline gelen tasinmazin satisina karar verilmesi halinde, bu
satisin oncelikle Baskanliga veya Bakanligin bagh veya ilgili kuruluslarina veyahut da

Idareye veya TOKI’ye teklif edilmesi gerekir.” seklindeki diizenleme geregi maliklerin

192 «By miktarmn iistiinde olan kamulastirma bedelleri, pesin 6deme miktarindan az olmamak ve en fazla
bes yil icinde faiziyle birlikte 6denmek iizere esit taksitlere baglanir. Taksitlere, pesin 6deme giintinii takip
eden giinden itibaren, Devlet bor¢lart igin éngériilen en yiiksek faiz haddi uygulanir.”
103 Necip Taha Giir, “Kentsel Doniisiim Uygulamalarinda Sinirli Ayni Hak Tesisi Kentsel Dontigim”
Hukuku (www.turkhukuksitesi.com/makale) , erisim tarihi 27.06.2024.
104 Necip Taha Giir, a.g.m.
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paylarini satmasi halinde, 6306 Sayili Kanunun Uygulama Y 6netmeligi geregince idareye

bir 6nalim hakki taninmustir.

6306 sayili Kanun, afet riski altindaki alanlarin doniistiiriilmesinde uygulanacak
usul ve esaslar1 diizenlerken vatandaglarin riskli yapilarini veya eskiyen bu sebeple de
yenilemek istedikleri tasinmazlarinin dontlisimde karar verici olmalarima olanak

saglamaktadir.

Kentsel doniisiim siirecinin malikler tarafindan bizzat yiiriitiilmesi veya idarenin
kentsel doniisiim alan1 tespit edilen yerlerde uygulama yliriitmesi bakimindan ayni usul
ve esaslar uygulanmakta olup sadece yetki ve sorumluluklar bakimindan farklilik

bulunmaktadir.

Belediye Kanunu’nun 73. maddesine gore eskiyen ve deprem riski tagiyan alanlar,
kentin gelisime agik alanlari, kentte korunmasi gereken kiiltiirel ve tarihsel alanlar,
doniisim ve gelisim alan1 olarak tespit edebilmektedir. Zira bu maddeyle belediyelere
kentsel donlisiim projeleri uygulayabilme yetkisi verilmekle eskiyen kent kisimlarinin
yeniden insa edilmesi, deprem riskine karsi tedbirlerin alinmasi, konut sanayi ticaret ve
sosyal alanlarinin olusturulmasi1 veya kentin kiiltiirel ve tarihi yapisinin korumasi

amaciyla kullanabilecegini diizenlenmistir.
2.2. Doniisiim Uygulamalarinda Takdir Y etkisi

Kentsel doniisiim yapilacak yerlerin ve uygulamalarin tespitinin idare tarafindan
yapilmas1 mevzuat ile diizenlenmistir. Kentsel donilisiim uygulamalarinda idareye bir
serbesti alani tanindigin1 ve idarelerin bu uygulamalarda takdir hakkimin oldugunu

sOylemek miimkiindiir.1%

Idareye her ne kadar takdir yetkisi verilmisse de bu, yetkinin sinirsiz oldugu
anlamma gelmemektedir. Kentsel doniisiim uygulamalarindaki takdir yetkisinin, kamu

yarar1 ile birlikte sehircilik ve planlama ilkeleri, kamu hizmetlerinin yiiriitiilmesindeki

105 vasin Sezer-Recep Emre Kalkan-Mustafa Emre Sahin, a.g.e. s. 246.
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gereklilikler ve kentsel doniisiim amacinin gergeklestirilmesi ile smirlt oldugu®® kabul
edilmektedir. Diger taraftan ise takdir yetkisi kullanilirken hukukun genel ilkelerine ve

hakkaniyete uygun olmasina da dikkat edilmelidir.1%

2577 sayili IYUK un 2/2. maddesinde yer alan “idari yarg: yetkisi, idari eylem ve
islemlerin hukuka uygunlugunun denetimi ile simrhdir. Idari mahkemeler; yerindelik
denetimi  yapamazlar,  yiiriitme  gorevinin  kanunlarda ve  Cumhurbaskanlig
Kararnamelerinde gdsterilen sekil ve esaslara uygun olarak yerine getirilmesini kisitlayacak,
idari eylem ve iglem niteliginde veya idarenin takdir yetkisini kaldiracak bicimde yargi karari
veremezler.” seklindeki diizenleme geregi idare tarafindan takdir yetkisi kullanilarak
yapilan idari iglemde, idare tarafindan yapilmis olan islemin yerinde olup olmadigi, yani

islemin en uygun sekilde yapilip yapilmadigi mahkemelerce denetlenememektedir.

Idare tesis edecegi islemlerde sebep ve konu bakimindan takdir yetkisini
kullanacaksa takdir yetkisini kullanirken sebeplerini ve sonucunu agik¢a ortaya
koyabilmelidir. Bu sekilde idare tarafindan takdir yetkisi kullanilirken keyfi

davranilmadig1 ortaya konularak yetkinin hukuka uygunlugu denetlenebilmektedir.
2.3. Kentsel Doniisiim Uygulamalar1 Kapsaminda Sunulan Destekler

Kentsel dontisiimiin sadece fiziksel bir donilisiim olmamasi toplumsal ve ekonomik
boyutlarinin da olmasi, doniisiime ugrayacak alanlarda yasayan vatandaglarin belli
olanaklardan yararlanmalarini saglamaktadir. Zira yapilarinin riskli oldugunun tespiti ile
artik o yapida yasamalar1 miimkiin olmadigindan bagka bir yere gegmeleri i¢in kira destegi
veya yapilarii doniistiirmek i¢in gerekli insaat maliyetini karsilayabilmek icin kredi
destegi almalar1 gerekecektir. Bu sekilde ekonomik olarak desteklenmeleri ile kentsel
doniisiim uygulamalarmin gergeklestirilmesine daha fazla riza gosterecek ve anlagma

yoluyla yapilarini tahliye etmeleri daha kolay olacaktir. Zira vatandaslarin bu noktadaki

106 Halil Kalabalik, “Idare Hukukunda Takdir Yetkisi Kavrami ve Benzer Kurumlarla Karsilastiriimas1”,
Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.1, S.1, Ankara, 1997, s. 206.
197 Halil Kalabalik, a.g.m., s. 209.
108 K emal Gozler — Giirsel Kaplan, a.g.e., s. 334.
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kaygis1 genellikle bagka bir yerde nasil yasayabilirim kirami nasil karsilarim veya binami
doniistirmeye yetecek parayi nasil temin ederim seklinde olmaktadir. Bu hakli kaygi
onlart riskli yapilarinda oturmaya devam etmeye, kentsel doniisiime direng gostermeye
itmektedir. Bu nedenle kentsel doniisiim uygulamalarinin baglamasiyla yap1 maliklerine,
kiracillara ve diger sinirli ayni hak sahiplerine yapilacak kira yardimi, yapilarinin
giiclendirilmesi veya yeniden yapilmasi i¢in verilecek kredi destegi, yitkim ve taginma
masraflarin1 karsilamak ig¢in verilecek kredilerde faiz deste§i sunulmasi seklindeki
imkanlar kentsel doniisiimiin baslatilmasi i¢in 6nemlidir. Bu sekilde hem vatandaslar hem
de kamu otoriteleri tstiine diisen yiikiimliilikkleri yerine getirerek riskli yap1 ve alanlarin

doniistimil ile kentsel gelisime katki saglayacaktir.
2.3.1. Kira Yardim

Kentsel doniisiim siireclerinde maliklerin gegici olmak sartiyla baska bir isyeri
veya konuta taginmalari sebebiyle olusan kira giderlerinin kargilanmasi saglanarak
magdur olmalarmin engellenmesi i¢in kira yardimi yapilmasi Ongoriilmiistiir. Kira
yardimi Déniisiim Projeleri Ozel Hesabindan karsilanmak iizere Kentsel Doniisiim

Bagkanliginca yapilmaktadir.

Kira yardimi i¢in yapmnin veya alanin uzlagma ile bosaltilmasi gerekmekte;
buralarda taginmazlar1 olan hak sahiplerine tahliye ya da yikim siirecinden baslayacak
sekilde Kentsel Doniisiim Baskanliginca belirlenecek siire boyunca kira yardiminda
bulunulmaktadir. Kira yardiminin siiresi, riskli olarak ilan edilen alan haricindeki riskli
yapilar i¢in 18 ay; rezerv yap1 ve riskli alan olarak ilan edilen yerlerdeki yapilar igin ise
en fazla 48 ay olacak sekilde ilgili kurum tarafinca belirlenmektedir (6306 Sayili Kanunun
Uygulama Yonetmeligi 16/1. madde).

6306 Sayili Kanunun Uygulama Y énetmeligi ndeki diizenlemeye gére TOKI veya
idare, Kanun kapsamindaki uygulamalarda kendi biitcelerinden kira yardimi
yapabilmektedir. Bu kapsamda 5393 sayili Belediye Kanunu’nda kentsel doniistim

uygulamalari i¢in kira yardimi ile ilgili 6zel bir hiikiim bulunmasa da yerel yonetimlerin
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genel yardim yetkileri kapsaminda meclis karar1 alarak taginma veya kira bedeli olarak

hak sahiplerine kira yardiminda bulunabilmektedir.

Kira yardima, riskli yapida veya kentsel doniisiim uygulama alaninda riskli yapilar
i¢in istenen bilgi ve belgelerin tamamlanmasi halinde ikamet edilen tasinmaz i¢in bireysel
basvuru yapilmakta; riskli alanlardaki kentsel doniisiim uygulamalari i¢in ise kurumun
verecegi karara bagli olarak kira yardimi1 yapilmaktadir. Yani riskli alandaki uygulamalar
i¢cin hak sahiplerinin bireysel bagvurular1 yerine s6z konusu alanda alinmis bir genel kira

yardimi karar1 var ise tiim hak sahiplerine kira yardimi1 6demesi yapilmaktadir.
2.3.2. Kredi Faiz Destegi

Kentsel doniisim uygulamalarinin  yapilmasi i¢in gereken masraflarin
karsilanmas1 amaciyla devlet veya 0zel bankalardan c¢ekilen kredilerde faizin hig
uygulanmamas: veya diisiik tutarlara uygulanmasidir. Cevre, Sehircilik ve Iklim
Degisikligi Bakanligi ile belirli bankalar arasindaki protokole bagli olarak bankalarin

verdigi kredilere iligskin olarak hak sahiplerine faiz destegi saglanmaktadir.

Faiz desteginden yararlanabilen hak sahipleri, donilisiime ugrayacak yapidaki
bagimsiz boliimlerin malik, kiract ve smirli ayni sahipleridir (6306 Sayii Kanunun
Uygulama Yénetmeligi 16/1. madde). Faiz desteginden, kentsel doniisim projesi
uygulayacak olan idare de Iller Bankas: veya diger bankalardan kullanacag: krediler

kapsaminda faydalanabilmektedir.

Maddenin devaminda kentsel doniisiim faaliyetleri kapsaminda yapilacak veya
edinilecek konut ve isyerlerine iliskin olarak, idareler icin Iller Bankasi olmak {izere
bankalardan kullanilacak kredilere Cumhurbagkaninca belirlenen oranlarda faiz destegi
verilebilece§i diizenlenmistir. Yani bankalarca kentsel donilisim uygulamalart igin
verilecek kredilere uygulanacak faizin tamami veya bir kismi Déniisiim Projeleri Ozel
Hesabindan karsilanacaktir (6306 sayili Kanun 7/6. madde). Bu islemlere ve verilecek

destege iligskin usul ve esaslar Cumhurbaskaninca belirlenmektedir.
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Faiz desteginden faydalanabilmek i¢in riskli yapinin tahliye veya yikim tarihinden
itibaren en geg ii¢ y1l iginde Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig ile protokol
imzalamis bankalardan birine basvurulmalidir (6306 Sayii Kanunun Uygulama
Yonetmeligi 16/6. madde). 6306 sayili Kanun kapsaminda hak sahipleri kira ve faiz
desteginden birlikte yararlanamayacagi i¢in hangi desteklemenin kendileri i¢in daha

elzem oldugu konusunda seceneklerden birini tercih etmeleri gerekmektedir.
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2.3.3. Konut, isyeri ve Yapim Kredisi

6306 sayili Kanun’un 6/3. maddesi geregi kentsel doniisim uygulamalari
esnasinda riskli yapisindan anlasma yoluyla tahliye edilen, yapisi yiktirilan veya
kamulastirilan malik, kiraci veya smirli ayni hak sahiplerine doniisiim projeleri 6zel
hesabindan kredi verilebilmesi riskli yapida en az bir yildir ikamet etme sartina
baglanmistir. Bu kisiler konutunu veya isyerini kendi imkanlar ile yapmak istiyorlarsa

bunun i¢in de ayrica kredi verilebilmektedir.

Konutunu ve igyerini kendi imkanlar1 ile yapmak isteyenler kredi almak istiyorlar
ise faiz desteginde oldugu gibi riskli yapinin tahliye veya yikim tarihi itibariyle en
gec bir y1l icinde Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanlig1 ile protokol imzalamis

bankalardan birine bagvurmalidir.

Ilgili kurumca konut veya isyerinin yapimui i¢in verilecek yardimda yapim maliyet
bedelinin ne sekilde hesaplanacagir 6306 Sayili Kanunun Uygulama Yonetmeligi 13/3.

maddesinde diizenlenmistir.

6306 sayili Kanun 5/1. maddesinde “...Anlasma ile tahliye edilen yapilarin
maliklerine, kiracilarina ve yapida ikamet etmek sartiyla simirli ayni hak sahiplerine
gecici konut veya isyeri tahsisi ya da kira yardimi ve yapim i¢in yardim yapiulabilir.”
seklinde bir diizenlemeye yer verilerek yardimin usul ve esaslarinin Cumhurbagkaninca
belirlenecegi diizenlenmis; yapim i¢in yardim hususu konut yapim kredisinden ayr1 olarak

diizenlenmistir.

Déniisiim Projeleri Ozel Hesab1 Yonetmeligi 16/1-¢ maddesi geregi konutunu
veya igyerini kendi edinmek isteyenlere acilan kredinin tamami, kredi sdzlesmesine
istinaden gerekli ipotek tesis ve tescil islemlerinin yapilmasinmi takiben hak sahibinin
hesabina aktarilir; kredi kullananlarin zorunlu deprem sigortas1 ve tiim riskleri igeren
konut/igyeri sigortasi ile s6zlegsmenin imzalanmasindan itibaren geri 6deme siiresi sonuna

kadar hayat sigortasi yaptirmasi zorunludur.
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Riskli alan ve rezerv yap1 alani disinda olmak sartiyla teknik raporla
giiclendirilebilecegi tespit edilen yapilar i¢in, Kentsel Doniislim Baskanligi doniisim
projeleri 6zel hesabindan gii¢lendirme kredisi de verilebilmektedir (6306 sayili Kanunun
6/8. maddesi).

Ozel hesaptan kredi kullanmak isteyen hak sahiplerinin, bulunduklari yerdeki
Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi il Miidiirliiklerine basvurmas gerekmektedir. Hak
sahiplerince bankalardan kullanilacak krediler konut finansmani amacli kredilerden

sayilmaktadir (6306 sayili Kanunun 7/6. maddesi).
2.3.4. Atik Yonetimi

Kentsel doniisiim uygulamalar1 sirasinda yapilarin yikilmasi, onarilmasi
gibi islemlerde yiliksek oranda yikinti atigi olusmaktadir. Bu atiklarin cevreye zarar
vermemesi i¢in geri donlstliriilmesi, dogal kaynaklarin korunmasi yoniiyle iyi

yonetilmesi gerekmektedir.

Atik Yonetimi YoOnetmeligi 4. Maddesi geregi “...istenmeyen, ¢evreye atilan veya
bwrakilan ya da atilmasi zorunlu olan herhangi bir madde veya materyale...” atik

denilmektedir.

Diinya iizerinde dogal kaynaklarin sinirli olmasi, zaten sinirli olan kaynaklarin
gelecekte insan ihtiyaglarmi karsilayamayacagi riski, mevcut kaynaklarin verimli

kullanilmasini ve atiklarin etkin yonetimini gerekli kilmaktadir.®®

Kentsel doniisiimde en ¢ok iliskilenen sektor olan ingaat, yapimdan sona ermesine
kadarki slirecte bir¢ok sektorii etkilemektedir. Bu slirecte insaat yapilirken daha ¢ok
yenilenemeyen kaynaklar kullanilmakta ve bu da fazlasiyla atik olusturmaktadir. Bu

sebeple yasam alanlariin stirdiiriilebilir yapilardan olusmasi; planlama, yapim ve yikim

109 Begiim Oktem, “Atik Yonetiminde Entegre Uygulama”, Batman Universitesi Yasam Bilimleri
Dergisi, C. 6 S. 2/1, Batman, 2016, s. 135-147.
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asamalarinda ekolojik, sosyal ve cevresel konularla uyumlu siirdiiriilebilir projelerin

yiiriitiilmesi gerekmektedir.**

Kentsel doniisiim uygulamalarinda ekonomik, sosyal ve mekansal sorunlarin
dikkate alinmamasi halinde uygulama yapilan alanin yillar sonra tekrar ¢okiintii haline
gelmesi muhtemeldir. Bu sebeple bu alanlarda kentsel doniisiim uygulamalar1 proje
asamasindan baglamak {izere projeleri uygulandiktan sonra da bina, altyapi, ¢evre gibi

konularda siirdiiriilebilir olmas1 gerekmektedir.!**

Kentsel doniisim uygulamalar1 esnasinda ortaya cikan atiklarin yonetiminde
Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanliginin gérev ve sorumlulugu bulunmaktadir.
Merkezi yonetim haricinde yerel yonetimlerden de yikinti atiklart konusunda atiklarin
taginmasi, depolanmasi, degerlendirilmesi noktasinda biiyiiksehir belediyelerinin; hafriyat
topragi insaat ve yikinti atiklar1 tagima izin belgelerinin diizenlenmesi noktasinda ise

biiyiiksehir belediyelerine bagli ilge belediyelerinin gorev ve sorumlulugu bulunmaktadir.

Yikim ruhsatini verme gorevi nedeniyle atik yonetiminde ilge belediyelerinin
gorevlerinin daha ¢ok oldugu sdylenebilir. Ciinkii yikim siirecinde yapim siirecinden daha
fazla atik olustugundan iyi bir atik yoOnetimi, kaynaklarin verimli bir sekilde

degerlendirilerek siirdiiriilebilir cevresel koruma gergeklestirilebilmesi miimkiindiir.

Yapilarin  yikimi ile yikim sonrast olusan atik yonetimi belli islemleri
gerektirmektedir. Oncelikle tehlikeli atiklar temizlenmeli; daha sonra beton, ahsap, metal
vb. yap1 malzemeleri tasnif edilmeli; tasniften sonra yap1 malzemeleri geri doniisiim i¢in
ayrilmalidir. Bu siireclere bagli olarak yapilarin yikimi sonunda olusan atik malzemeler

geri doniisiim ve yeniden kullanim i¢in atik yonetim sistemine dahil edilmelidir.*?

110 Rasime Pamuk — Murat Kuruoglu, “Insaat Sektoriinde Siirdiiriilebilirlik ve Bina Insaatlarinda Evrensel
Uygulama Ornekleri”, Beykent Universitesi Fen Ve Miihendislik Bilimleri Dergisi, C.9, S.1, 2016, s. 161
-177.

11 Mehmet Ertas — Ozge Bayindir, a.g.m. s. 1.
112 Giiltekin Giillii, “Kentsel Dontisiim Atiklar1 Yonetim Modeli”, istanbul Sabahattin Zaim Universitesi
Fen Bilimleri Enstitiisii Dergisi, S.3, Istanbul, 2022, s. 163.
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Yikimdan 6nce yikilacak yapida asbest olup olmadigma dair inceleme ve analiz
yapilmalidir. Asbest veya insan sagligl i¢in baskaca zararli maddeleri igeren pargalar
yikimdan dnce yapidan sokiilerek ayr1 bir yerde toplanip yok edilir. Ayn1 sekilde yikim
ile etrafa yayilacak ve havayi kirletecek toz ile yikim esnasinda olusacak giiriiltii sebebiyle
olusacak ses kirliliginin en aza indirilmesi i¢in de gerekli tedbirler alinmalidir (Binalarin

Yikilmas: Hakkinda Yonetmelik).

Belediyeler tarafindan yikim ruhsati diizenlenmeden once ¢evresel onlemler, is
saghg ve gilivenligi, atiklar ve bu atiklara ne yapilacagi; tehlikeli atiklarin nasil
yonetilecegi planlandiktan sonra, yikim raporu hazirlanmakta ve yikim ruhsati

verilmektedir (Binalarin Yikilmas: Hakkinda Yonetmelik 7. madde).

Atiklarin Diizenli Depolanmasina Dair Yonetmelik ve Hafriyat Topragi, Insaat ve
Yikintt Atiklarinin Kontrolii Yonetmeligi’ne gore Cevre, Sehircilik ve Tklim Degisikligi
Bakanliginin gerekli koordinasyonu saglamak; idari tedbir ve Onlemleri almak; geri
doniistimii tegvik etmek, her asamada kontrol ve denetim yapmak seklinde gorevleri
bulunmaktadir. Ayn1  sekilde Biiyiiksehir  Belediyeleri depolama  sahalari
kurmak/kurdurmak; geri kazanim tesisleri kurmak/kurdurmak, denetim/kontrol ve
yaptirim; ilge belediyeleri ise yikim ruhsati ve insaat ruhsati vermek; atik tasima
belgelerini vermek; yikinti atigi ve hafriyat kayitlarmi tutmak seklinde gorev ve

sorumlulugu bulunmaktadir.'t®

113 Atiklarin Diizenli Depolanmasina Dair Yonetmelik Hafriyat Topragi, Insaat ve Yikinti Atiklarinin
Kontrolii Yonetmeligi : ( https://www.mevzuat.gov.tr ) erisim tarihi 27.06.2024.
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2.3.5. Muafiyet Sartlari

6306 sayili Kanun’un 7/9-c maddesinde genel olarak doniisiime iliskin yapilan
islemlerde noter harci, tapu harci, belediyelerce alinan iicret ve harglar, veraset ve intikal
vergisi, damga vergisi, doner sermaye tlicreti ve diger iicretler ile malik kirac1 igyeri sahibi
ve en az bir yildir ikamet eden sinirli ayni hak sahiplerinin doniisiim uygulamalari i¢in
kullandiklar1 kredilerde banka ve sigorta islemlerinden dogacak vergilerde muafiyet
uygulanmaktadir. Bu muafiyet; miiteahhit, Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi
Bakanlig1, Kentsel Doniisiim Baskanligi, TOKI, Iller Bankas1 veya baska bir idare ile
bunlarin istirakleri olan kurumlar fark etmezsin doniisiim uygulamalarii yiiriiten her

kurum i¢in uygulanmaktadir.

Muafiyet kosullarinda konut ve igyerinin yapr alan1 dikkate alinmaktadir. Oyle ki
riskli yapinin yer aldig1 parsel ile bos parseller birlestirilerek tek parsel haline getirilirse
riskli yapinin bulundugu parsel ile birlesme sonucu belirlenen parsel alani birbirine

oranlanarak tespit yapilmaktadir.

Dogal afetler sebebiyle yapilar1 yikilan kisiler tarafindan yapinin kendi yerinde
veya kamu kuruluglarinca gosterilen baska yerlerde insa edilen yapilar ile afet riski olan
ve bu riskin tespit edildigi yapilarin malikleri veya kamu kurumlar1 tarafindan, kamu
kuruluslarinca gosterilen yerlerde insa edilen yapilarda bina insaat harcindan muafiyet
bulunmaktadir (2464 sayili Belediye Gelirleri Kanunu ek 2/2. maddesi). Yine ayni sekilde
kamu kurum ve kuruluslarinca yapilacak veya yaptirilacak yapilar ile doniisiim proje
alanlarinda yikilarak yeniden yapilacak tekil yapilarda alinmasi gereken vergi, resim ve

har¢ bedellerinin dortte biri tahsil edilmektedir (5393 sayili Kanun 73/6.madde).

Kentsel doniisiim ve gelisim proje alanlarinda TOKI déniisiimii gerceklestirecek
kurum ise; bina insaat harcindan istisna tutulmaktadir. Bunun yaninda kay1t suret harglar

ile imarla ilgili har¢lar minimum degerden alinmaktadir (2985 sayili Toplu Konut Kanunu
ek 9/2. maddesi).
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2.3. Riskli Yapilarda Doniisiim Siireci

6306 sayili Kanun’a gore riskli yapi; riskli alan i¢inde olsun veya olmasin
ekonomik édmriinii tamamlamis olan ve yikilma riski veya agir hasar gérme riski tagidigi

tespit edilmis olan yapilardir.

Bir yapinin riskli alan i¢erisinde olmasi riskli yap1 oldugu anlamina gelmemektedir.
Riskli alanda olsa bile, ekonomik dmriinii tamamlamis olmali ya da yikilma veya agir
hasar gérme riski tasidiginin tespit edilmis olmasi gerekmektedir. Yapinin yikilma veya
agir hasar gorme riski altinda oldugunun tespiti kolayca yapilabilecekken ekonomik
Omriinii tamamlamis oldugunu kabul etmek ancak objektif kriterleri tasimasi halinde

mimkin olabilecektir.

Riskli yapmin tespit edilerek giiclendirilmesi veya yikilarak yerine yeni bir yap1
insa edilmesi seklinde yiiriitiilen kentsel doniisiim uygulamalari, afet riski altindaki
yapilarin doniisiimii ile birlikte o ¢cevrede yasayan insanlarin saglik ve yasam hakkini da
koruyan bir stirectir. Kentsel doniisiim uygulamalarinin amaglarindan biri olan yasama
hakki kapsaminda ¢ kentsel doniisim uygulanirken kisinin saglikli bir c¢evrede
yasamasinin ilk adimi, maliki oldugu yapinin riskli olup olmadiginin tespit edilmesidir.
Yapinin giiclendirilmemesi halinde tahliye ve yikim asamasina gegildiginde miilkiyet
hakkinin ihlal edilme ihtimali bile olsa temel haklarin kamu yarar1 gerektirdiginde
sinirlandirilabilmesi anlayisi dogrultusunda®®®, riskli yap1 malikinin, o yapida can ve mal
kaybina ugrama tehlikesi karsiliginda miilkiyet hakkinin kisitlanmasi iistiin yarar'' olarak

kabul edilebilir ol¢tidedir.

6306 Sayili Kanunun Uygulama Y6netmeligi’nin 7/1. maddesinde “Riskli yapilar,
Ek-2’de yer alan Riskli Yapilarin Tespit Edilmesine Iliskin Esaslara gore ve Baskanlik¢ca

114 Serkan Kizilyel, “Yasam Hakki: ATHM Kararlar1 ve Idari Yargi Uygulamas1”, Gazi Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi, S.18, 2014, s. 270-284.
115 Kemal Gozler, “Anayasa Degisikliginin Temel Hak ve Hiirriyetlerin Sinirlandirilmas1 Bakimindan
Getirdikleri ve Gétiirdiikleri: Anayasanin 13'lincii Maddesinin Yeni Sekli Hakkinda Bir inceleme”, Ankara
Barosu Dergisi, S.4, 2004, s. 53-67.
116 ligin Ozliier Ozkaya, “6306 Sayili Kanun Kapsaminda Riskli Alanlarda Riskli Olmayan Yapilarin
Durumu”, Ankara Barosu Dergisi, S. 1, 2018, s. 250.
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gelistirilen/belirlenen elektronik yazilim programi kullanilarak tespit edilir. Riskli yapt
tespiti; kendi basina kullanilabilen, iistii ortiilii ve insanlarin igine girebilecekleri ve
insanlarin oturma, ¢alisma, eglenme veya dinlenmelerine veya ibadet etmelerine yarayan
vapilar ile hayvanlarin ve esyalarin korunmasina yarayan yapilar hakkinda yapilir.
Insaat halinde olup ikamet edilmeyen yapilar ile metrukluk veya baska bir sebeple statik
bakimdan yapu biitiinliigii bozulmus olan yapilar riskli yapt tespitine konu edilmez."

seklinde bir diizenlemeye yer verilerek riskli yap1 tespitinin usulii belirlenmistir.

Riskli yap1 tespiti ihtiyact duyulan yapilar hali hazirda belli amaglarla kullanilan,
ikamet edilen veya ilerde kullanilacak olan yapilardir. Bunun disinda heniiz insaati
bitmemis ya da terk edilerek artik kimse tarafindan kullanilmayan yapilar ile bir sekilde

bozulmus ve yikilmis olan yapilar i¢in riskli yap1 tespiti yapilmamaktadir.

6306 Sayili Kanunun Uygulama Ydnetmeligi’nin 7/2-b maddesine!” gére malikler
tarafindan yapilmayan riskli yap1 tespitinin idare tarafindan yapilmasi halinde de olusacak

masraflardan malikler paylar1 oraninda sorumlu tutulacaktir.

6306 sayil1 Kanun’a gore kentsel doniisiim uygulamalarina baslanmasi i¢in, ilk
once mevzuata uygun bir sekilde yapinin riskli olup olmadiginin tespiti yapilmalidir. Risk
tespiti talebi yapi maliklerince sunulabilecegi gibi ilgili idarece resen yapilabilmesi
miimkiindiir. Bu durumda riskli yap1 tespitine iligkin miihendislik hizmetleri ve diger
masraflar, Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig: tarafindan belirlenen tutarlar

tizerinden hesaplanmaktadir.

Riskli yap1 tespitini isteme konusunda yapi malikleri veya kanuni temsilcileri
oncelikli yetkilidir.1*® Kat irtifaki veya kat miilkiyeti s6z konusu ise maliklerin beste

dordiiniin karar ile; arsa payli tapu var ise arsa pay1 sahibinin talebi ile; arsa iizerindeki

17 "Bagskanlikca/ldarece resen yapilabilecegi gibi siire verilerek maliklerden veya kanuni temsilcilerinden

de istenebilir. Verilen siire icinde yaptirilmadigi takdirde, tespitler Baskanlik¢a veya Idarece yapilir veya
yaptirilir. Baskanlik, belirledigi alanlardaki riskli yapilarin tespitini siive vererek Idareden de isteyebilir.
Malikler tarafindan yaptirilmadigi icin Baskanlik veya Idare tarafindan yapilan veya yaptirilan riskli yapi
tespitinin masraflarindan malikler hisseleri oraminda sorumludur."

118 Sadik Semih Kayhan, Pratik Bilgiler ve Cok Sorulanlarla imar Hukuku, istanbul, 2015, s. 173.
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yapinin sahibi ile arsa pay1 sahibi farkl kisiler ise tapuda lehine serh olan tarafca riskli
yap1 tespiti yaptirilabilmektedir. Riskli yapi1 tespiti isteminde bulunabilecek yap1
malikinin tek kisi olmasi halinde o yap1 aile konutu ise malikin esinin de tespit isteminde
bulunup bulunamayacagi; kentsel doniisiim siireclerini yiiriitlip yiiriitemeyecegi sorunu

cikmaktadir.'t®

Riskli yap1 tespiti elektronik yazilim sistemi tizerinden yapilabilmektedir. Kentsel
Doniisiim Bagkanliginca belirlenmis lisanshi kuruluslara riskli yapi tespiti yaptirilmakta
ve tespit sonunda hazirlanan rapor Kentsel Doniisiim Baskanligi ya da ilgili idareye
bildirilmektedir

Riskli yapr tespitinin lisansli kurulusga yapilmasindan sonra diizenlenen raporlar
Kentsel Doniisiim Miidirliigii tarafindan incelenmektedir. Herhangi bir eksikligin
olmamasi halinde on is giinii icinde Miidiirliik tarafindan yapinin beyanlar hanesine riskli
yap1 serhi diismesi icin Tapu Idaresine bildirilmektedir (6306 Sayili Kanunun Uygulama
Yonetmeligi 7/4. maddesi).

Yap1 malikleri veya kanuni temsilcileri tarafindan riskli yapi tespitine karst on bes
giin icerisinde itiraz edilebilecegi 6306 sayili Kanun’un 3/1. maddesinde diizenlenmistir.
Kanun’da itiraz hususu Bagkanlik veya idare tarafindan yapilan tespit i¢in
diizenlenmisken 6306 Sayili Kanunun Uygulama Y 6netmeligi 7/4. maddesinde ise boyle
bir ayrima gidilmeden riskli yap1 tespitine itiraz usulii diizenlenmis olup herhangi bir
kisitlama getirilmemistir. Ancak bu durum uygulamada sorun yaratmamakta maliklerce

yaptirilan riskli yap1 tespitlerine de itiraz edilebilmektedir.

119 yargitay 2. HD. 10.11.2014 tarihli, 2014/14098 Esas ve 2014/22221 Karar sayili karst oy yazisinda
“..tizerindeki bina “riskli yapt” oldugu gerekgesiyle yikilarak “arsa” haline gelmis olan ve Bakanligin
talebiyle tapu miidiirliigiince re'sen kat miilkiyeti kiitiigiinden terkin edilip malikleri adina paylari oraninda
tescil edilmis olan tasinmazdaki davacinin esine ait olan ve tizerinde daha dnce, aile konutu olduguna iliskin
tasarruf hakkini yasaklayici nitelikte serh (Tapu Sicil Tiiziigii m.49/c) konulmus bulunan arsa paywin... hak
sahibi olan davacinin esinin hareketsiz kalmasi durumunda, bu pay elden ¢ikabilecek, dolayisiyla davaci
es, Tirk Medeni Kanununun 194'ncii maddesinin “aile konutuna” sagladigi korumadan
yararlanamamakla...” ( Karararama.yargitay.gov.tr ) ; erigsim tarihi 26.06.2024.
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6306 Sayili Kanunun Uygulama Yonetmeligi 7/5. maddesine gore riskli yapi
tespitine kars1 yapilacak itiraza iliskin on bes giinliik siire tapu midiirliigiiniin kayitlara
riskli yap1 serhini diismesi ve gerekli islemleri tamamlamasi ile yapilacak tebligattan

itibaren baslamaktadir.

Tiirk Medeni Kanunu’nda birlikte miilkiyet konusu, elbirligi miilkiyeti ve payl
miilkiyet olarak ayr1 ayr1 diizenlenmistir. Elbirligi miilkiyetinde birden fazla malik, Kanun
veya Kanun’da diizenlenmis olan sdzlesmeler kapsaminda olusan bir topluluga tabi olarak
tasinmaz iizerinde birlikte maliktir (4721 sayili TMK 701. maddesi). Yani elbirligi
miilkiyetinde maliklerin paylari bulunmamakta miilkiyet haklar1 tasinmazin tamamina
uygulanmaktadir. Payli miilkiyette ise birden fazla malik, boliinmiis olmayan bir malin

tamamina paylar1 oraninda maliktir (47217 sayili TMK 688. maddesi).

Bir taginmaz {izerinde payli miilkiyet hali s6z konusu oldugunda TMK geregince
paydaslarin yonetim yetkileri bulunmaktadir. Bu yetkiler paydaslarin yapacagi bir
sozlesme ile degistirilebilmektedir. Ancak sozlesme yapilmamigsa Kanun kapsaminda

payli miilkiyetteki paydaslarin yetkileri su sekildedir:?

- TMK 689. madde geregi zorunlu ve ivedi yonetim isleri paydaslardan her biri

tarafindan yapilabilmektedir.

- TMK 690. madde geregi olagan yonetim isleri paydaslarin her biri tarafindan
yapilabilmektedir.

- TMK 691. madde geregi dnemli yonetim isleri paydas cogunlugu ile karar
alinarak yapilabilmektedir.
- TMK 692. madde geregi olaganiistii yonetim isleri paydaslarin oybirligi ile

alinacak karar ile yapilabilmektedir.

120 Mustafa Kemal Oguzman Ozer Selici Saibe Oktay Ozdemir, Esya Hukuku: Zilyetlik-Tapu Sicili,
Tasinmaz ve Tasiir Miilkiyeti, Kat Miilkiyeti, Stmirh Ayni Haklar, Filiz Kitabevi, Istanbul, 2018,
s.313.
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Tiirk Medeni Kanunu 693/3. maddesi ile de boliinemeyen ortak menfaatlerin
korunmasi i¢in paydaslardan her birine diger paydaslari temsilen tek basina hareket etme

yetkisi verilmistir.*?*

Riskli yap1 tespiti ve devaminda yapmin yiktirilmasi ile yeniden yapilmasi
islemleri olaganiistii yonetim isi sayillmasi1 gerektiginden bunlara iligkin oybirligiyle karar
alinmas1 gerektigini ileri siiren goriisler de mevcuttur. *?? Birlikte miilkiyet hallerinin
oldugu yapilarda can ve mal giivenliginin tehlikede olmasi, biitiin malikler i¢in ortak bir
sorundur. Her malik yasadigi1 binanin giivenlik agisindan riskli olup olmadiginin tespitini
isteyebilmelidir. Risk tespitinin herkesi ilgilendiren ortak bir yarar1 icermesi sebebiyle her
bir malikin yapinin riskli olup olmadiginin tespiti i¢in bagvuru yapma yetkisinde oldugu

kabul edilmelidir.:

Y apinin riskli olup olmadiginin tespiti, tasinmazin korunmasi, can ve mal kaybinin
onlenmesi amactyla yapildigindan tasinmazin birlikte miilkiyete tabi oldugu hallerde bu
amag¢ maliklerin ortak yapisinin menfaatinin korunmasini saglayacaktir. Yani maliklerin
riskli yap1 tespitini istemesi diger maliklerin de lehine bir durum olup ortak bir amag
tagimaktadir. Bu sebeple payli miilkiyet halinde TMK 693/3. maddesi, elbirligi miilkiyeti
halinde ise TMK 702/4. maddesi geregi paydaslarin her birinin riskli yapi tespit islemini
yaptirmaya yetkili oldugu'?* kabul edilmelidir.

Riskli yap1 tespiti isleminin sonucunda diizenlenecek rapora gore yapinin yiktirilip
yeni bir bina insa edilmesinin gerekmesi olaganiistii bir durum oldugundan riskli yap1
tespitinin payli miilkiyete tabi maliklerin oybirligi ile alacaklar1 bir karara dayanmasi; ayni

durumda elbirligi miilkiyeti halinde de ancak tiim paydaslarca birlikte oy birligi ile bir

121 Mustafa Kemal Oguzman- Ozer Selici- Saibe Oktay Ozdemir, a.g.e., s. 314.
122 Yegim Beyazkilig, Kentsel Déniisiimiin Ozel Hukuk Alaminda Getirdigi Sorunlar, Seckin
Yayincilik, Ankara, 2017, s. 51.
123 pinar Agca Toplandi, Birlikte Miilkiyette Ortak Menfaati Koruma Yetkisi, Yetkin Yayinlari,
Ankara, 2017, s. 166.
124 Didem Akbey Erdidal, Riskli Alan, Riskli Yap: Tespiti ve Hukuki Sonuglar1, Seckin Yayincilik,
Ankara, 2020, s.53.
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karar alinmasi gerektigi'® TMK 702/2. maddesi geregi dncelikle oybirligiyle alinmis bir

kararin olmasi gerektigi*?® seklinde goriisler de bulunmaktadir.

Riskli yap1 tespitinde bulunulacak yapida payli miilkiyet s6z konusu ise TMK 688
ve devami maddeleri g6z Oniinde bulundurulacaktir. Buna gére TMK 689. maddesi
uyarinca paydaglarin payli miilkiyetten “yararlanma, kullanma ve yénetime iligkin
konularda” kendi aralarinda anlasarak oybirligi ile Kanun’daki diizenlemelerden farkli
olarak karar alabilecekleri ongoriilmiistiir. Ancak payl miilkiyete konu yapinin degerinin
korunmasi ve kullanima devam edilmesinin saglanmasi i¢in zorunlu olan yonetim islerini
yapma yetkisi (giiclendirme gibi) ile bir zarar riskinden korunmak veya zararin artmasini
engellemek icin acilen yapilmasi gereken islemlerin tiim paydaslar adina yapilabilmesi
yetkisinin smirlandirilmasi veya kaldirilmas1 yoniinde oybirligi bile olsa karar
alinamamaktadir (4721 sayili TMK 689/1.maddesi son ciimle). Buradan anlagilmaktadir
ki, tek bir malik de yapinin bir zarar tehlikesinden veya zararin artmasinin énlenmesi i¢in
zorunlu isleri yapmak ve mahkemeden gerekli onlemlerin alinmasini isteme yetkisine

sahiptir.

TMK 701/1. maddesine gore elbirligi miilkiyetinde topluluk sebebiyle toplulukta
bulunan kisilerin tasinmaz tizerinde malik olmalar1 s6z konusu oldugundan maliklerin her
birinin taginmazin tamami lizerinde hak ve yetkileri bulunmaktadir. ¥ Elbirligi
miilkiyetinde ortaklarin belirlenmis paylart bulunmamakta, aralarindaki ortaklik sona
erinceye kadar ortak maliklerin ayr1 ayr1 hak ve yetkileri bulunmamaktadir. Bu durumda
ortaklardan birinin tiim ortak malikler adina talepte bulunmasi diger malikleri baglayici

olacaktir.

Uygulamada ise riskli yapinin tespiti islemleri i¢cin tek bir paydasin talepte
bulunmasi yeterli olmakta, oy birligi veya oy ¢ogunlugu ile alinmig bir karara ihtiyag

duyulmamaktadir. Zira yapimn risk tespit islemi, TMK 693/3. madde geregince

125 Yesim Beyazkilig, a.g.e., s. 51.
126 Ergun Ozsunay, a.g.m. s. 41.

127 Yesim Beyazkilig, a.g.e., s. 52.
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boliinemeyen ortak menfaatin korunmasi ya da TMK 689/2. madde geregince zarar
tehlikesinden veya zararin artmasindan koruma islemi olarak kabul edilmelidir. Yapinin
nasil bir riskten korunmasi gerektigi ancak bu hususta bir tespit yapilirsa anlagilabilecektir.
Riskli yap1 tespitinde yapiya bir zarar verilmeden numune alinarak inceleme
yapilmaktadir. Yapimnin riskli oldugunun tespitiyle yikilmasina ihtiya¢ duyulmasi ve

yerine yeniden bir bina insa edilmesi sonraki agamalari olusturmaktadir.

TMK 704. maddesi ve KMK 15. maddesi uyarinca kat maliklerine ait bagimsiz
boliimler tasinmaz miilkiyeti sayilmaktadir. Bagimsiz boliimiin birlikte miilkiyet hallerine
tabi olmasi durumunda bagimsiz bolim maliklerinden her biri yapilarinin riskli olup

olmadiginin tespitine iligkin islemleri tek basina yapabilecektir.

KMK 16. maddesi geregi ana yapi tiim bagimsiz boliim maliklerine ait oldugundan
bu kapsamda kat malikleri arasinda payli miilkiyet s6z konusudur. Bu sebeple riskli yap1
tespiti talebinde de kat miilkiyetine tabi malikler i¢in payli miilkiyette dikkate alinan karar
alma usulii uygulanmalidir. Payli miilkiyet iligkisine girmeye gerek kalmadan da KMK
19/1. maddesi geregince her bir kat malikinin ana gayrimenkuliin bakimin1 saglama ve
saglamligin1 koruma yetkisi bulunmaktadir. Bu diizenlemeden kat maliklerinin tek basina

tespit yaptirmaya yetkili oldugu anlagilmaktadir.

6306 sayilh Kanun kapsaminda yapilan islemlere bakildiginda mevcut
uygulamalarda tek bir kat malikinin yapinin riskli olup olmadiginin tespiti igin talepte
bulunabildigi goriilmektedir. Bunun i¢in ayr1 bir kat malikleri kurulu karar1 alinmasi
zorunlulugu bulunmamaktadir (6306 Sayili Kanun 3/1. maddesi ve Uygulama Yonetmeligi
7/2.maddesi).

6306 Sayili Kanunun Uygulama Yonetmeligi’nin 7/2-a. maddesindeki 2

diizenlemeye gore kat miilkiyeti kurulamayan arsa payli tapunun olmas1 halinde riskli yap1

128 «Oncelikle yapt malikleri veya kanuni temsilcileri tarafindan, masraflart kendilerine ait olmak iizere
yapturiwr. Riskli yapi tespiti talebi, elektronik yazilim sistemi iizerinden yapilr. 23/6/1965 tarihli ve 634
sayili Kat Miilkiyeti Kanunu uyarinca kat irtifaki veya kat miilkiyeti kurulmadigi igin arsa payli tapu var ise,
arsa tizerinde fiilen bulunan yapimn riskli yapt tespiti, yapinin sahibi olan arsa payr sahibince yaptirir.
Arsa tizerindeki yapinin baskasina ait olmasi ve bunun da tapu kiitiigiinde belirtilmis olmast halinde, riskli
yapi tespiti lehine serh olan taraf¢a yapturilr.”
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tespiti arsa payi sahibince yaptirilabilmektedir. Burada dikkat edilmesi gereken arsa pay1
sahibi ile arsa tizerindeki yapinin sahibinin farkli kisiler olmasidir.’?* Bdyle bir durum s6z
konusu oldugunda riskli yap1 tespiti tapu kiitiiglinde belirtilen yap1 malikince

yaptirilacaktir.

Tapu kiitliglinde farkli bir malik isminin gegmesi durumunda aile konutu serhli
yapilara tekrar deginmek gerekmektedir. Aile hukuku bakimindan aile konutu “esler
tarafindan barinmak igin siirekli olarak kullanilan ve aile yasaminin yogunlastigr oturma
yeri” 13 olarak tanimlanmistir. Aile konutu TMK 194. maddesinde eslerden birinin, diger
esin acik rizasi olmadan aile konutu iizerindeki haklari sinirlayamayacagi, aile konutuna
malik olmayan esin, tapu miidiirliiglinden aile konutu serhinin eklenmesini isteyebilecegi

diizenlenmistir.

6306 say1li Kanun aile konutu ile ilgili 6zel bir diizenleme yer almadigindan riskli
yap1 tespitinin yapilmasi ile ilgili genel hiikiimlere bakilacaktir. Aile konutuna malik
olmayan esin hem riskli yap1 tespiti talebinde bulunmak hem de riskli olduguna dair karar
verildikten sonra yapilmasi gereken islemleri takip edebilmesi amaciyla TMK 195.
maddesine dayanilarak aile konutu ile ilgili islemlerin takibi i¢cin hdkimden kendisine
yetki verilmesini isteme hakki** oldugu diisiiniilmektedir. Zira TMK 194/1. maddesinde
esler tarafindan birbirlerinin aile konutu iizerindeki haklarini siirlayamayacaklari
diizenlenmistir. Bu durumda aile konutu tizerinde eslerin esit haklara sahip oldugu kabul
edilmelidir. Ayrica kanuna aykirt alinmig kararlarin veya yapilan islemlerin varlig
halinde karar veya islem hukuka aykir1 olacag: i¢in, s6z konusu karar veya islem
gecersizlik olacaktir. Bu sebeple aile konutu iizerinde eslerden her biri digerinin rizasi

olmadikga islem yapamayacaktir.

6306 say1li Kanun’un 7/2-a maddesi geregi riskli yap1 tespitinin oncelikle malikler

veya kanuni temsilcileri tarafindan yapilabilmesi veya Kentsel Doniisiim Baskanliinca

129 Didem Akbey Erdidal, a.g.e. s.52.

130 ymer Ugur Gengcan, Mal Rejimleri Hukuku, Yetkin Yayinlari, Ankara, 2023, s. 200.

131 Sebnem Nebioglu Oner, “Aile Konutunun Ozellikleri, Unsurlari, Koruma Siiresi ve Korunma

Nedenleri”, TBBD, S.97, 2011, s.133.
69



maliklere ya da ilgili idareye siire verilerek yaptirilmasinin istenmesi miimkiindiir. Kentsel
Dontlisiim Bagkanliginin veya ilgili idarenin yapi maliki yerine riskli yap1 tespiti
yaptirirken kullandig1 yetki TBK 41/1. madde uyarinca kamu hukukundan dogan bir
temsil yetkisi olup bu temsil yetkisi*®? kullanilirken 6306 sayili Kanun hiikiimlerine
dayanildigindan Baskanlik veya ilgili idare yapir maliki hesabina riskli yapinin tespiti

islemini yapmaktadir.

6306 Sayili Kanunun Uygulama Yonetmeligi 6. maddesinde riskli yap1 tespit

islemlerini yapabilecek kurumlar diizenlenmistir. Buna gore;
- Kentsel Doniisiim Bagkanligi,
- {1gili idare,
- Kentsel Doniisiim Bagkanligi tarafindan lisanslandirilan,
- Kamu kurum ve kuruluslar,
- Universiteler,
- Sermayesinin en az yiizde kirki kamu kurum ve kuruluslarina ait olan sirketler,

- Depremden korunma, deprem zararlarimin azaltilmasi ve deprem
miihendisliginin gelismesine katkida bulunmak gibi konularda faaliyet gosteren sivil

toplum kuruluslari,

- 29/6/2001 tarihli ve 4708 sayiuli Yapr Denetimi Hakkinda Kanuna gore

Bakanliktan izin belgesi almis yapt denetimi kuruluglart ile laboratuvar kuruluslari,

- 271111954 tarihli ve 6235 sayili Tiirk Miihendis ve Mimar Odalari Birligi Kanunu
uyarinca, insaat, jeoloji ve jeofizik miihendisleri odalarina biiro tescilini yaptirmis kurum

ve kuruluglar.” riskli yap1 tespiti yapabilmektedir.

Riskli yap1 tespiti islemlerinin masraflari, tespit ister malikler tarafindan isterse

idare tarafindan yaptirilsin yap1 maliklerince karsilanmaktadir. Riskli yap1 tespiti talebi

132 pinar Agca Toplands, a.g.e. s. 103.
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sonras1 yap1 maliki ile islemleri yapan lisansli kurulus arasinda “risk tespiti sozlesmesi”
diizenlenerek bu sozlesme kapsaminda kurulus, risk tespitini yapmak; yap1 maliki ise

bunun karsiliginda iicretini 6deme borcunu yiiklenmektedir.t*

6306 sayili Kanun’da risk tespiti sozlesmesi veya sekil sartiyla ilgili agik bir
diizenleme bulunmamaktadir. Ancak her iki tarafin karsilikli ve birbirine uygun olarak
irade aciklayarak borg altina girmeleri sdzlesmenin kuruldugu anlamina gelmektedir. Bu
anlamda risk tespiti amaciyla yapilacak bu sozlesmenin TBK’nin 502. maddesinde
diizenlenen vekalet s6zlesmesinin benzedigi sdylenebilir. Ciinkii s6zlesmenin tarafi olan
lisansli kurulus, yapinin riskli olup olmadigini tespit etme isini iistlenmektedir. Bunun
karsiliginda yap1 maliki de yapilacak tespiti alma ve karsiliginda bedelini 6deme
yukiimliliigiindedir. Bu sebeple sézlesme kapsaminda lisansli kurum gereken 6zeni
gdstermemis veya yapiya zarar vermis, malikini zarara ugratmissa yapi1 maliki zararinin
giderilmesini isteyebilmektedir. ** Risk tespiti sozlesmesi diye bir diizenleme

olmadigindan gecerli bir sekil sartt da bulunmamaktadir.

Yap1 malikinin talebiyle baslatilan tespit siirecinde yap1 maliki ile lisansli kurulus
arasinda ilgili idarenin miidahalesi olmaksizin sézlesme yapilmakta hatta tespit sonrasi
risk raporu diizenlenene kadar da idarenin herhangi bir etkisi olmamaktadir. Ancak risk
tespit raporunun Kentsel Doniislim Baskanligina tespiti yapan kurulus tarafindan

gonderilmesi ile idare stlirece dahil olmaktadir.

Risk tespiti yapan kuruluslar her ne kadar Bakanlik tarafindan lisanslandirilmigsa
da nihayetinde risk tespitini bir ticret karsiliginda yaptiklarindan iglemleri ticari faaliyet
olarak degerlendirilebilir (6102 sayili Tiirk Ticaret Kanunu 20. maddesi). Ancak riskli
yapi tespiti i¢in s6zlesme yapan yap1 malikinin tliketici konumunda olmasi, yani bu tespiti

ticari amagla yapmamasi durumunda tiiketici islemi sayiir (6502 sayili Tiiketicinin

133 fshak Kamil Kisbet, Kentsel Doniisiim Hukukunda Riskli Yap:1 Tespiti, XII Levha Yaymncilik,
Istanbul, 2023, s.74.

134 Fikret Eren, Borelar Ozel Hiikiimler, Yetkin Yayinlari, Ankara, 2023, s. 724.; “Vekalet sozlesmesi,
TBK 502. ve devami maddelerinde diizenlenmis olup isi yiiklenen tarafin sézlesmeden dogan borcu isi
yaparken gereken 6zeni gostermesidir. Bu durumda dzen yiikiimliiliigiiniin geregi gibi yerine getirilmedigi
ispat edilerek zararinin tazminini istenebilir.”
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Korunmasi Hakkinda Kanun 3. madde). Boyle bir durumda ¢ikacak uyusmazlikta miktar

siirma gore tiiketici hakem heyetleri veya tiiketici mahkemeleri gorevli olacaktir.

Riskli yap1 karar1 verme yetkisine iliskin 6306 sayili Kanun’da agik bir diizenleme
bulunmamaktadir. 6306 sayili Kanun’un 3/1. maddesinde “...Bu itirazlar, Baskanligin
talebi iizerine, tiniversitelerce ilgili meslek disiplini ogretim tiyeleri arasindan
goreviendirilecek dort ve Bakanlikta/Baskanlikta gorevli ii¢ kiginin istiraki ile teskil edilen
teknik heyetler tarafindan incelenip karara baglanir.” hiikkmii bulunmaktadir. Bununla
birlikte 6306 Sayili Kanunun Uygulama Yonetmeligi’nin 10/7. maddesinde *“...Teknik
heyet¢ce alinan kararlar, teknik gerekgeleri belirtilerek yazilir; baskan ve iiyelerce
imzalanir. Tespiti yapan veya yaptiran Idareye teknik heyetce alinan tiim kararlar, itiraz
eden malike ise sadece nihai karar bildirilir.” geregi riskli yapi ile ilgili nihai kararin,
teknik heyetin hazirladig:1 riskli yapi tespit raporu ile rapora yapilacak itirazlarin

degerlendirilmesi sonucu yapilacak olan nihai tespit ile verilmis olacagi anlagilmaktadir.

Riskli yapr tespiti sonrasinda lisansli kurum veya kuruluslarca diizenlenecek rapor
Kentsel Doniisiim Miidiirliigii veya ilgili idare tarafindan incelendikten; eksiklik var ise
diizeltmeler de yapildiktan sonra en ge¢ on is giinii igerisinde tasinmazin tapu kiitligline
islenmek {izere tapu idaresine bildirilmektedir (6306 Sayili Kanunun Uygulama
Yonetmeligi 7/4. maddesi). Tapu kiitiiglinde riskli yap1 serhinin eklendigine iliskin

tebligatin maliklere yapilmas1 gerekmektedir.**

Tebligatin ne sekilde yapilacagi ile ilgili 6306 sayili Kanun’un 3/2. maddesinde**
riskli yap1 tespit tutanagi tasinmazin kapisina asilmak; maliklere e-devlet lizerinden
bildirilmek; mubhtarlikta ilan edilmek ve Kentsel Doniisiim Baskanliginin internet

sayfasinda ilan edilmek iizere ayn1 anda dort ayr1 yontemle teblig edilecegi diizenlenmistir.

135 Ergun Ozsunay, a.g.m., s. 20.

136 «piskii yapilar, tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesinde belirtilmek tizere, tespit tarihinden itibaren en geg
on is giinii icinde Baskanlik veya Idare tarafindan ilgili tapu miidiirliigiine bildirilir ve ayni ve sahsi hak
sahiplerine teblig yerine kaim olmak iizere, tespite iliskin bilgileri ihtiva eden tutanak yapiya asilir,
maliklere e-Devlet Kapist iizerinden bildirilir ve ilgili muhtarlikta on bes giin siire ile ilan edilir. Riskli yapi
tespit islemi, muhtarlikta yapilan ilanin son giinii ayni ve sahsi hak sahiplerine teblig edilmis sayilir. Riskli
yapilar, ayrica Baskanligin internet sayfasinda on bes giin siire ile ilan edilir. ”
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6306 Sayilt Kanunun Uygulama Yonetmeligi’nin 7/4. maddesinde “Riskli yapi
tespit iglemi, muhtarlikta yapilan ilanin son giinii ayni ve sahsi hak sahiplerine teblig

edilmis sayuir.” denilmekle teblig giinliniin dikkate alinacag siire de belirlenmistir.

Yasal diizenlemeler dikkate alinarak riskli yapi tespitlerine karst muhtarlikta
yapilan ilanin son giinlinden baslamak {izere malik veya kanuni temsilcisi; malik vefat
etmis ise mirasgist tarafindan on bes giin icinde itiraz edilebilmektedir (6306 Sayili

Kanunun Uygulama Yénetmeligi 7/5.maddesi).

Bu durumda yap1 maliklerinin riskli yap1 tespitine karsi itiraz hakki ve itirazin
reddi halinde de idari islemin iptalini isteme hakki bulunmaktadir. itirazlar 6306 sayili
Kanun’da belirtilen hak sahiplerince siiresi i¢erisinde taginmazin bulundugu yer Kentsel
Doniistim Midiirliigiine veya yetkili kilinan idareye yazili olarak yapildiktan sonra teknik
heyet tarafindan incelenerek karara baglanacaktir. Riskli yap: tespitine konu tasinmazin
bulundugu ilde itirazlar1 degerlendirecek bir teknik heyet olusturulmamis ise yapilan
itirazlar, tasmmmazin bulundugu yerdeki ilgili Miudiirliik tarafindan teknik heyet
olusturulan ildeki ilgili Miudiirlige gonderilecektir (6306 Sayili Kanunun Uygulama
Yonetmeligi 7/6.maddesi).

6306 Sayili Kanunun Uygulama Y 6netmeligi 9/4. maddesi geregince teknik heyet,
ikisi insaat miihendisi ve biri de jeoloji veya jeofizik miihendisi olacak sekilde
tiniversitelerden bildirilen dort liye ile Bakanlik/Baskanlik diizeyinde gérev yapan ii¢ iiye

ve liyelerin yedekleri ile birlikte yedi tiyeden olugsmaktadir.

Riskli yapr tespitine yapilan itirazlar incelenirken rapora karst sunulan itiraz
sebeplerine bagli kalinmadan inceleme yapilip; teknik yonden eksiklik tespit edilir ise
diizeltme igin rapor, diizenleyen kuruma/kurulusa gonderilmektedir. Eksikliklerin
giderilmesi veya herhangi bir eksiklik bulunmamasi halinde yapinin durumuna gore riskli

ya da risksiz olmasina karar verilmektedir.**’

137 Ergun Ozsunay, a.g.m., s. 21.
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Tespit raporunda yapinin riskli olduguna dair yapilan itiraz kabul edilip yapinin
risksiz oldugu tespit edilirse tapu kiitiiglindeki riskli yap1 serhinin silinmesi i¢in bu husus
tapu idaresine bildirilmektedir. Tam tersi durumda yani incelemede yapinin riskli
oldugunun tespit edilerek itirazin reddedilmesi halinde tasinmaz tizerindeki riskli yap1
kayd: idari yonden kesinlesmis olacaktir. Riskli yapi itirazinin incelenmesi sonucunda
yapinin riskli oldugunun tespit edilmesi halinde taginmazin tapu kiitiigiine riskli yap1 serhi
eklendikten sonra riskli yap1 tespiti resmi isleme doniistiigiinden idari davaya konu
olabilmektedir.’® Bu durumda itirazin reddi seklindeki karara kars1 yapr malikleri veya
kanuni temsilcileri tarafindan idare mahkemesinde iptal davasi agilabilecektir. A¢ilacak
olan bu iptal davasinda husumet Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi’na

yoneltilmelidir.**

6306 sayili Kanun’un 3. maddesinde yer alan “Riskli yap: tespitlerine karsi
maliklerce veya kanuni temsilcilerince on bes giin icinde itiraz edilebilir. “ hikmii ile
riskli yap1 tespitine itiraz etme yetkisi malikin takdirine birakildigindan idari yoldan

yapilan itiraz olmadan da riskli yap1 tespitine kars1 dogrudan iptal davasi agilabilmektedir.

140

Riskli yap1 tespit raporu veya tespite yapilan itirazi inceleyecek teknik heyet
tarafindan verilecek karar kesin bir idari islem niteliginde oldugundan* 6306 sayili

Kanun’dan kaynaklanan uyusmazliklarin hukuki denetim yolu idari yargidir.
Anayasa'nin 125/1. maddesinde yer alan "idarenin her tiirlii eylem ve iglemlerine
karsi yargi yolu agiknir” hilkmii geregi riskli yapi tespitine itiraz edilmeksizin dogrudan

da yap1 maliklerince tebligden itibaren idari yargida iptal davasi agmas1 miimkiindiir.

138 Ergun Ozsunay, a.g.m., s. 29.
139 Ergun Ozsunay, a.g.m., s. 30.
140 onur Kaplan, a.g.e. s. 90-91.
141 Meliksah Yasin, a.g.m., s. 132.
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2577 sayili IYUK un 2/1-a maddesinde iptal davalari'*? idari dava tiiriinden biri
olarak sayilmistir. Riskli yap1 tespitinin iptali igin agilacak davada tespit isleminin yetki,
sekil, sebep, konu veya maksat yonlerinden hangisi ya da hangileri bakimindan hukuka
aykir1 oldugu; tespit yapilan yapinin 6zgiin durumuyla birlikte agiklanarak tespit isleminin

iptalinin istenmesi miimkdindiir.

Iptal davasmnin agilmasinda kimlerin menfaatinin oldugu ve davaci olabilecekleri
idari yargilama usulii sinirlar1 icerisinde belirlemek gerekecektir. Buna karsin IYUK 31.
maddesi geregi I'YUK ta hiikiim bulunmayan hususlarda Hukuk Muhakemeleri Kanunu
hiikiimlerinin uygulanacagi belirtilmis ve ehliyet hususu da bunlar arasinda sayilmstir.
Taraf ehliyeti hususu 6100 sayilh HMK 50 - 56. maddelerinde diizenlenmistir. idare
hukuku bakimindan davada taraf olunmasi i¢in sahip olunmasi 6ngoériilen tiim sartlar,
objektif dava ehliyeti olarak tanimlanmaktadir.*® Siibjektif dava ehliyeti hususu ise
I'YUK’un 2/1-a maddesinde menfaati ihlal edilenlerin iptal davasi acabilecegi seklinde
diizenlenmistir. Her ne kadar objektif dava ehliyeti bakimimdan HMK hiikiimleri dikkate
almacaksa da davaci yoniinden “menfaat veya hak ihlali” seklinde siibjektif dava
ehliyeti** yoniinden I'YUK hiikiimleri dikkate alinacaktir. Riskli yapi tespitine veya itiraz
sonucunda verilen kararlara kars1 dava ehliyeti yoniinden kimlerin dava agmakla hukuki
menfaati oldugu hem siibjektif hem de objektif dava ehliyeti yoniinden mahkeme

tarafindan tespit edilecektir.

Kentsel dontigiim uygulamalar: veya riskli yapilar sebebiyle menfaati ihlal edilen
herkesin dava agma ehliyetine sahip olabilmesi bakimindan uygulamada malikle beraber
orada kalan kiraci veya ayni hak sahibi kisilerin de dava agtig1 goriilse de buradaki kistasin
belirlenmesi gerekmektedir. Bir idari islemden hukuki menfaati etkilenenleri, yargilama

konusu i¢inde dava agma ehliyetleri olup olmadigini tespit edebilmek i¢in kisinin yasal ve

142 “idari islemler hakkinda yetki, sekil, sebep, konu ve maksat yonlerinden biri ile hukuka aykir

olduklarindan dolayt iptalleri i¢in menfaatleri ihlal edilenler tarafindan ag¢ilan iptal davalart”.
143 Giirsel Kaplan, “Danistay Kararlar1 ve Ilgili Ozel Yasal Diizenlemeler Cercevesinde idari Yargida
Ehliyet ve Husumet”, IUHFM, C.69, S.1-2, 2011, s. 368.
1% Giirsel Kaplan, a.g.m. s. 350.
75



giincel bir menfaatinin ihlal edilmis olmasi gerektigi belirtilmektedir.*s Oyle ki kentsel
doniigiim uygulamalar1 kapsaminda idarece yapilan bireysel islemlere karsi bu islemden

menfaati etkilenen kisilerin dava agma hakki bulunmaktadir.46

6306 Sayili Kanunun Uygulama Yo6netmeligi 7/5. maddesindeki'*’ diizenleme ile
riskli yap1 tespitine yapilacak itiraz i¢in sadece yap1 maliki veya miras¢ilar: ile kanuni

temsilcileri yetkili kilinmustir.

Danistay verdigi kararda riskli yapi tespitine karsi kiracilarin dava agma
ehliyetlerinin olmadigina karar vererek#® yapi malik disindaki veya kanuni temsilcilerinin

bireysel islemler a¢isindan dava agma ehliyetlerinin olmadigini belirtmistir.

Uygulamada da kiracilar ve diger ayni hak sahipleri tarafindan agilan davalarin
dava ehliyeti yoniinden reddine karar verilmektedir. Kanaatimizce her olayin 6zgiin
durumu, kiracilarin yapiy1 ne kadar siiredir kullandiklar1 veya kullanabilecekleri, yapinin
riskli tespit edilerek yikilmasinda hukuki menfaatlerinin ne oranda etkilenecegi gibi
hususlarin goz oniinde bulundurulmasi gerekmektedir. Danistay, kiraci tarafindan riskli
yap1 tespitinin dava konusu edilmesi halinde dava sonunda ¢ikacak kararin kiracinin
menfaatinden ¢ok yapr malikini etkileyeceginden kiracinin dava ehliyeti olmadigi
sebebiyle davanin taraf ehliyeti yoniinden reddedilmesinden 6nce, davanin yap1 malikine

ithbar edilerek davaya katiliminin saglanmasi gerektigi seklinde bir karar vermistir.*4

IYUK ’ta iptal davalar1 i¢in dngoriilen altmis giinliik siire yerine kentsel doniisiim

uygulamalarinin hizli ve etkin bir sekilde yiiriitiilebilmesi i¢in 6306 sayili Kanun

145 Cemil Kaya, “Kiracilarin Siibjektif Dava Ehliyeti Konusunda Danistay Kararlarinin Degerlendirilmesi”,
TUHFM, C. LXIX, No. 1-2, 2011, s. 341.
146 Meliksah Yasin, a.g.m., s. 134.
187« ftirazin siiresi icerisinde ve yapi malikince veya kanuni temsilcilerince yapilip yapimadigi
Miidiirliik¢e veya Idarece kontrol edilir. Siiresi icinde yapimayan itirazlar ile yapt malikince veya malikin
vefat etmis olmasi halinde miras¢ilarinca yapimayan itirazlar isleme alinmaz.”
198 Damgstay 14. Dairesi, 13.05.2015 tarihli, 2014/11276 Esas ve 2015/3850 Karar sayih
(https://www.lexpera.com.tr/ictihat/danistay). erisim tarihi 27.06.2024.
149 Damigtay 11. Dairesi, 12.07.2005 tarihli, 2005/1023 Esas ve 2005/4242 Karar sayil.
(https://www.lexpera.com.tr/ictihat/danistay). erisim tarihi 27.06.2024.

76



https://www.lexpera.com.tr/ictihat/danistay
https://www.lexpera.com.tr/ictihat/danistay

kapsaminda acilacak davalarda otuz giinlilk dava agma siiresi ongoriilmiistiir (6306 sayili

Kanun 6/9.maddesi).

6306 sayili Kanun kapsaminda yapilan islemlere karsi agilacak iptal davalarmin
otuz giin i¢inde agilmis olmasi gerektigi diizenlendiginden riskli yap1 tespitine karsi da
tebligden itibaren otuz giin igerisinde dava agilmasi gerekmektedir. Bu siire Kanun’da
diizenlenmis hak diisiiriicli bir siire oldugundan resen dikkate alinir.**® Dava agma siiresi

yap1 maliklerine yapilacak tebligden itibaren baglamaktadir.

6306 sayili Kanun haricinde ivedi yargilama usuliinii diizenleyen IYUK 20/A
maddesi ile 6306 sayili Kanun kapsaminda Cumhurbaskaninca alinan kararlar sebebiyle
acilacak davalar i¢in de otuz giinliik siire 6ngoriilmiistiir. Genel idari yargilama usuliinden
farkli olarak ivedi yargilama usulii, yliriitmeyi durdurma kararlarina itiraz edilemeyen,
tebligat ve cevap, savunma gibi dilekgelerin verilme siirelerinin kisaldigi, kararin daha
hizli verildigi sekliyle farkli bir yargilama usuliidiir. ®®* Ancak YUK ile sadece
Cumbhurbagkani kararlar1 ivedi yargilama usuliine tabi tutuldugundan dava agma siiresi

haricinde diger islemler i¢in ivedi yargilama usulii uygulanmamaktadir.

Kentsel doniisiim uygulamalar1 kapsaminda davalarin idari yargida goériilmesinin
olumlu katkilarindan biri yiirlitmenin durdurulmasi miiessesesidir. Dava yoluyla hak
arama hiirriyeti kisilerin adalete erigiminin etkili bir sekilde yiirlitilmesini de
kapsamaktadir.’®? Kisilerin temel hak ve 6zgiirliiklerinin etkili bir sekilde korunabilmesi
icin yargilamada sadece nihai karara gore hareket edilmemesi, idari yargi denetiminde
onemli bir hukuki koruma saglayan yiiriitmenin durdurulmasi usuliiniin de kullanilmasi
gerekmektedir. Yiriitmenin durdurulmasina iligkin verilen ara karar ile hukuka aykiri

idari islemin uygulanmasi tedbiren durdurulmaktadir.?s®

150 Yesim Beyazkilig, a.g.e., s. 62.

151 Mine Kasapoglu Turhan, “Idari Yargida ivedi Yargilama Usulii”, Ankara Barosu Dergisi, S. 3, 2015,
s. 188.

152 Mahmut Sen, “Idare Hukukunda Yiiriitmenin Durdurulmas1 Kurumunun Evrensel Normlara Uyumu”,
TBBD, S.112, 2014, 5.156.

153 Giirsel Kaplan, idari Yargida Dava A¢ma Siireleri, Turhan Yayinlari, Ankara, 2011, s. 348.
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Yiiriitmenin durdurulmas: usulii 2577 sayili I'YUK 27/2. maddesi geregince idari
islemin uygulanmasiyla telafisi gii¢ veya imkansiz zararlarin dogmasi ve islemin agikca
hukuka aykir1 olmasi halinde yargilama asamasi devam ederken ilk safhada
uygulanmaktadir. 6306 sayili Kanun kapsamindaki uygulamalarda yliriitmenin
durdurulmasi kararlar biiyiik 6nem arz etmektedir. Zira yapinn riskli oldugunun tespiti,
sonrasinda verilecek yikim karari, bu islemlere dayanilarak {igiincii kisilerle yapilan
hukuki islemler gibi uygulamalardan dogabilecek zararlarin oniine hizli bir sekilde

gecilmesi Onem arz etmektedir.
2.4. Riskli Alanlarin Doniisiim Siireci

Riskli alan kavrami 6306 sayili Kanun ve Uygulama Yonetmeligi’nde ayri ayri
tanimlanmistir 6306 sayili Kanun’a gore riskli alan, “Zemin yapis1 veya lzerindeki
yapilasma sebebiyle can ve mal kaybina yol agma riski tasiyan, Cumhurbaskaninca

kararlastirilan alan1” tanimlamaktadir.

Bir alanin Cumhurbagkani karart ile riskli alan olarak ilan edilebilmesi i¢in gerekli

kosullar 6306 sayili Kanun’un ek 1. maddesinde diizenlenmistir. **

Kentsel doniisiim uygulamalarinda yapilar i¢in tek tek islem yapmak yerine bir
alanin biitiiniiyle doniisiime ugramasi amaciyla yiiriitiillmesi gereken siire¢ o alanin riskli
olarak ilan edilebilmesi ile miimkiindiir. Zira yapilarin ayr1 ayr1 doniisiimiin zor olmas1 ve
bu haliyle de yapilacak iyilestirmelerin yetersiz kalacak olmasi sebebiyle alanin riskli
olarak ilan edilmesi, alanin kapsamli bir sekilde tiim yonleriyle doniistiiriilmesi

bakimindan etkin bir yol olabilmektedir.**

TOKI, idare ve gercek veya 6zel hukuk tiizel kisileri, bir alanin riskli oldugunun

tespiti talebinde bulunmak i¢in Kentsel Dontisiim Bagkanligina gerekli bilgi ve belgeleri

154 “kamu diizeni veya giivenliginin olagan hayati durduracak veya kesintiye ugratacak sekilde bozuldugu
yerlerde; planlama ya da altyapr hizmetleri yetersiz olan veya imar mevzuatina aykiri yapilasma bulunan
yahut yapt ya da altyapist hasarl olan alanlar” ile  “lizerindeki toplam yapt sayisimin en az % 65°i imar
mevzuatina aykiri olan veya yapi ruhsati alinmaksizin insa edilmis olmakla birlikte sonradan yapi ve iskdn
ruhsati alan yapilardan olusmus bir alanlar”.

135 pidem Akbey Erdidal, a.g.e. s.27.
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sunarak talepte bulunmaktadir. Kentsel Donilisim Baskanliginin da goriisii alinarak
Kentsel Doniisiim Baskanliginca talebin uygun goriilmesi halinde Cumhurbaskanligina
sunulur. Ayrica Kentsel Doniisiim Baskanlig1 kendisi resen de Kanun’da sayilan sartlari
tagtyan alanlarin riskli alan olarak belirlenmesi i¢in Cumhurbaskanligina talep

sunabilmektedir (6306 Sayili Kanunun Uygulama Yonetmeligi 5/3; 5/4. maddesi).

5393 sayil1 Belediye Kanunu 73/1. maddesi kapsaminda belediye meclisi karariyla
kentsel doniisiim ve gelisim projeleri uygulamak {izere riskli alan tespiti yapilarak
Bakanliga talepte bulunulabilmektedir. Belediye sinirlari igerisinde bulunan alanlarin
riskli alan olarak tespit edilebilmesi i¢in Cumhurbaskanliginca karar alinmasi

gerekmektedir.

Cumbhurbagkan:1 tarafindan verilen riskli alan tespit karar1 Resmi Gazete’de
yaymmlanir. idari islem niteliginde olan bu kararin idari yargilama usulii yoniinden iptal
davasina konu edilmesi miimkiin olup Resmi Gazetede yayimlanmasindan itibaren dava
acilabilir (6306 sayili Kanun ek 1/2-a maddesi). Cumhurbaskanligi kararnamelerinden
farkli olarak®®® riskli alan kararina karsi ilk derece mahkemesi sifatiyla Danistayda iptal

davasi agilabilmektedir (Danistay Kanunu 24/1-a maddesi).

2577 sayilh IYUK 20/A maddesi geregince 6306 sayili Kanun uyarinca alman
Cumhurbagkan1 Kararlar1 ivedi yargilama usuliine tabi oldugundan dava agma siiresi
Resmi Gazetede yayimlanma tarihinden itibaren otuz giindiir. Bu siire riskli alan
kararlaria kars1 hak diisiiriicii bir siire olarak diizenlenmistir. Her ne kadar I'YUK un 7/4.
maddesinde diizenleyici iglemlerin uygulanmasi ile ilgili islemlere iliskin de ilgililer
tarafindan ayrica dava agilabilecegi diizenlenmigse de 6306 sayili Kanun’un ek 1/2-a
maddesi geregince riskli alanda yer alan yapilar iizerinden uygulama islemleri ile iligkili

olarak riskli alan kararina kars1 sonradan iptal davasi agmak miimkiin degildir.

Uygulamada riskli alan kararlariin iptali i¢in agilacak olan davalarda dava agma

stirelerinin baglangict bakimindan farkli kararlar verilebilmektedir. 6306 sayili Kanun

156 Tahir Muratoglu, “Bazi Konularin Cumhurbaskanhigi Kararnameleriyle Diizenlenmesini Ongdren
Anayasa Hiikiimleri Hakkinda Degerlendirmeler”, Df]HFD, C.27,S. 47, 2022, s. 400.
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kapsaminda alinmis bir riskli alan karar1 olmasi halinde Idari Yargilama Usulii Kanunu
7/4. maddesi “Ilani gereken diizenleyici islemlerde dava siiresi, ilan tarihini izleyen
giinden itibaren baslar. Ancak bu islemlerin uygulanmas iizerine ilgililer, diizenleyici
islem veya uygulanan islem yahut her ikisi aleyhine birden dava acabilirler. Diizenleyici
islemin iptal edilmemis olmasi bu diizenlemeye dayali islemin iptaline engel olmaz.”
hiikmii geregince igerigi itibariyle ilgililere tebligi gereken riskli alan kararinin iptali i¢in
acilacak davanin siiresinin yazili bildirimin ilgililere yapildigi tarihten itibaren baglamasi

gerektigi sdylenebilecektir.*®

Danistayin bu yonde vermis oldugu kararda®® “..idari islemlerle ilgili bilgi
edinmenin yazili bildirimin sonuglarini doguracagi ve dava agma siiresinin baslangici
sayilacagi ancak bu istisnai durumun idari iglemin davacilar tarafindan ogrenildiginin
kanmitlanmasi kosuluna bagh oldugunu bu kosulun gercgeklesip gerceklesmediginin agilan

idari davada ancak idari yargt merciince karara baglanabilecegi...” belirtilmistir.

Riskli alan kararinin iptali i¢in agilacak davada riskli alan kararin 6306 sayili
Kanun’da 6ngdriilen siirecler izlendikten sonra alinip alinmadigi, ayni sekilde Kanun’da
sayilan sebeplerin olup olmadigi, kararin dayandirildigi teknik raporlarin niteligi ve kamu
yarar1 amactiyla yapilip yapilmadig hususlari incelenecektir. Bu durumda idari islemin
sebep unsuru incelenirken riskli olarak tespit edilen alandaki yapilarda Yap:
Degerlendirme Formuna gore degerlendirme yapilmamis olmasi, talepte bulunan idarece
hazirlanan teknik raporun alanin geneli incelenmeden ve buna iliskin degerlendirme
yapilmadan hazirlanmig olmasi halinde riskli alan kararinin iptali s6z konusu

olabilecektir.15®

157 Ramazan Caglayan, “idari Yargilama Usiliinde Dava A¢ma Siiresine iliskin Giincel Kararlar Uzerine

Bazi1 Miilahazalar”, Ankara Haci Bayram Veli Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi C.24, S.4, Ankara,
2022, s. 223-224.
1% Damgtay IDDK, 02.11.2017 tarihli 2017/2293 Esas ve 2917/3424 Karar sayih
(https://www.lexpera.com.tr/ictihat/danistay) erisim tarihi 27.06.2024. Ayrinti i¢in bknz Ramazan
Caglayan, a.g.m.
19 Damgtay IDDK, 25.10.2017 tarihli, 2017/1943 Esas ve 2017/3235 Karar sayil
(https://www.lexpera.com.tr/ictihat/danistay) erigim tarihi 27.06.2024.
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Riskli alan kararimin iptali i¢in kimlerin iptal davasi agma yoniinden ehliyeti
oldugu hususu incelendiginde riskli alan kararinin diizenleyici islem olma yonii de
bulunmasi ve 6ziinde alanin yeniden diizenlemesi kapsaminda kamu yarar1 tasimasi riskli
alandaki yap1 malikleri kadar tiim toplumu da ilgilendirmektedir. Riskli alan karar1 sadece
yap1 maliklerinin miilkiyet hakkini degil o alandan faydalanacak herkesin saglikli bir
cevrede yasama hakkini da etkilemektedir. Cevrenin korunmasina yonelik faaliyette
bulunan sivil toplum kuruluslari, ¢evre ve tarihi degerlerin ve kiiltiirel mirasin korunmasi
bakimindan g¢alismalar yapma amaci olan meslek kuruluslari gibi tiizel kisilerin de iptal
davas1 agmada mesru bir yararlar1 oldugu kabul edilmelidir. Ancak Danistay bu sekilde

acilan davalarda davacilarin ehliyet yoniinden reddine karar vermektedir.*®

Riskli alan ve 5393 sayili Belediye Kanunu kapsaminda alinan doniisiim ve
gelisim alani kararlarinin kesinlesmesiyle projelerin uygulama asamasinda plan yapma ve
planlarin onanmasi siirecine girilmektedir. Bundan sonra yapir maliklerinin anlagsma
suretiyle veya tahliyesi yoluyla tasinmazdan ¢ikarilmasi, sonrasinda da yapilarin yikilarak

riskli alanin yeniden doniisiimii siirecine girilmektedir.

6306 sayili Kanun’un 5. maddesi gibi 5393 sayili Kanun’un 73. maddesinde de
yapilarin bosaltilmasi ve yikilmasi islerinde siirecin tamaminda maliklerle anlagsma yoluna
gidilmesi Oncelikli olarak diizenlenmistir. Kentsel doniisiim uygulamalarinda oncelikle
anlagsma yoluna gidilmesi, zaman ve islerin etkili bir sekilde planli ve hakkaniyete uygun

sekilde yiiriitiilmesi bakimindan uygun bir yoldur.¢

6306 sayili Kanun’un 5/1. maddesi geregi riskli alanlardaki uygulamalarda
“Anlasma ile tahliye edilen yapilarin maliklerine, kiracilarina ve yapida ikamet etmek
sartiyla sutmirly ayni hak sahiplerine gegici konut veya isyeri tahsisi ya da kira yardimi ve
yapum i¢in yardim yapilabilir.” hiikmii diizenlenmisse de kanuni diizenleme anlasan yapi1

maliklerine yonelik oldugundan bu durumda anlasmayan ve yasal yollara bagvurma

180 pamgtay IDDK, 16.11.2017 tarihli, 2017/2896 Esas ve 2017/3761 Karar sayih

(https://www.lexpera.com.tr/ictihat/danistay). erisim tarihi 27.06.2024.
161 onur Kaplan, a.g.e. s. 147.
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hakkini kullanan hak sahiplerinin doniisiim projeleri kapsamindakilerin yararlanacagi

haklardan mahrum birakilmasi hakkaniyetli degildir.
2.5. Rezerv Yapi Alanlari

6306 sayili Kanun uyarinca gergeklestirilecek uygulamalarda kullanilmak iizere,
Toplu Konut idaresi Baskanliginin veya idarenin talebine bagl olarak veya resen Cevre,
Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig1 tarafindan belirlenen alanlar rezerv yapi alam
olarak tanmimlanmaktadir. Ayrica taginmazlarinin yapilasmaya esas arsa metrekaresinin
ylizde otuzunu devretmek veya bu paya karsilik gelen degerin doniisiim projeleri 6zel
hesabina gelir olarak kaydedilmek {izere Kentsel Donilisim Baskanligina verilmesi
sartiyla gergek veya Ozel hukuk tiizel kisilerinin de tasinmazlarinin rezerv yapi alani

olarak belirlenmesi talebinde bulunmalar1 miimkiindiir (6306 sayili Kanun 3/7.maddesi).

Afet riskine kars1 tehlike arz eden yapilarin baska alanlarda yeniden yapilarak, bu
yapilarin bulundugu eski alanlarda da bilimsel ve yasal kriterlere uygun sekilde dayanikli
yapilarin yapilmasinda kamu yarar1 bulunmaktadir.'? Rezerv yapi alanlariyla, afet riski
altindaki yapilarin riskli alanlardan ¢ikarilarak uygun alanlara taginmasi, bu alanlarin
yeniden yapilandirilmas1 amaclanmaktadir. Rezerv yapi alanlar1 olusturulmasindaki amac,

riskli alan olarak ilan edilen bolgeler igin yeni yap1 alanlart olusturmaktir.

162 Efe Bilke, a.g.e.s.221.
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UCUNCU BOLUM
RISKLI YAPI VE ALANLARIN DONUSUMUNDE
IDARI VE HUKUKI SUREC
Kentsel donilisim uygulamalart kapsaminda malikler, yikilan yapilarini bir
yiiklenici ile eser sozlesmesi veya hasilat paylasimli ya da arsa payi karsiligi insaat
s0zlesmesi yaparak yeniden yaptirabilmektedir. Malik yeni bir yap1 yaptirmak istemiyorsa
tasinmazini veya taginmazdaki paylarini kosullar1 olusuyorsa dogrudan satma imkanina

da sahiptir.

Maliklerin kentsel doniisiim uygulamalar1 kapsaminda; yapinin eser sozlesmesi ile
yeniden yapilmasina, paylarin diger maliklere veya ii¢lincii kisilere satilmasina, arsa pay1
karsilig1 insaat sdzlesmesi yapilmasi gibi Kanun’da sayilan diger tiim uygulamalarin

yapilmasina salt cogunlukla karar verebilmektedir (6306 sayili Kanun 6/1. maddesi).

6306 sayilt Kanun’un 6/1. maddesinde “riskli alanlar ve rezerv yapt 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 yapiimasina, ifraz, terk, ihdas ve tapuya
tescil islemlerine, yeniden bina yaptiriimasina, paylarin satisina, kat karsiligi veya hasilat
paylasimi ve diger usuller ile yeniden degerlendirilmesine, yapinin paydasi olup
olmadiklar: gozetilmeksizin sahip olduklar: hisseleri oraninda paydagslarin salt cogunlugu

ile karar verilir.” seklinde bir diizenlemeye yer verilmistir.

Bu sekilde salt ¢cogunlukla anlagma saglanabilmesi i¢in dnce usuliine uygun bir
toplanti olmalidir. Ancak toplantt ¢agrist ve diger usuller 6306 sayili Kanun’da
diizenlenmemistir. Bu durumda KMK "nin 29/2. maddesinde yer alan “Onemli bir sebebin
¢ctkmast halinde, yoneticinin veya denet¢inin veya kat maliklerinden iigte birinin istemi
lizerine ve toplanti igin istenilen tarihten en az onbes giin once biitiin kat maliklerine
imzalattirilacak bir ¢agri veya bir taahhiitlii mektupla, toplanti sebebi de bildirilmek
sartiyle, kat malikleri kurulu her zaman toplanabilir.” seklindeki diizenleme

dogrultusunda malikler bu usulle toplanti yapabilecektedir.
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Kanun hiikmiinde sayilan kisilerin, kat maliklerini toplantiya ¢agirmamasi halinde
ise kat maliklerinden biri KMK’nin 33/1. maddesi uyarinca tasinmazin oldugu yer sulh
hukuk hakimine basvurarak toplant1 diizenlemek i¢in yetkilendirilmeyi talep etme hakkina

sahiptir.

6306 sayili Kanun’un 6/2. maddesi “Uzerindeki bina yikilmis olan arsanin
maliklerine yapilan tebligati takip eden otuz giin iginde salt ¢ogunluk ile anlagma
saglanamamasi hadlinde, gergek kisilerin veya ozel hukuk tiizel kigilerinin miilkiyetindeki
tasinmazlar icin Baskanlik, TOKI veya Idare tarafindan acele kamulastirma yoluna da
gidilebilir.” seklinde bir diizenlemeye yer verdiginden maliklere anlasabilmeleri igin
taninan otuz gilinliik siire igerisinde maliklerin salt ¢ogunluk ile anlagmalari

beklenmektedir.

Uzerindeki yapmin yikilmasiyla kat miilkiyeti sona erdigi igin bu taginmazda
KMK yerine payli miilkiyete iligkin hiikiimler uygulanacagindan paydaglardan her biri
tebligat1 takiben verilen 30 giinliik slirede taginmazin ne sekilde degerlendirilecegine

iliskin toplant1 yapmak {izere diger paydaslar1 davete yetkilidir.®
3.1.Yap1 Maliklerinin Yénetim Isleri

Genel anlamda payli miilkiyette TMK 690. maddesine gore olagan yonetim islerini
her paydas tek basina yapabilmekte; TMK 691. maddesine gore ise dnemli yonetim isleri
s0z konusu oldugunda paydas cogunlugu ile karar alinmasi gerekmektedir. Ancak
olaganiistii yonetim islerinin gerekmesi durumunda ise TMK 692. maddesi geregince aksi

kararlastirilmis olmadikc¢a oybirligi ile karar alinmasi1 gerekecektir.2%4

Buradaki aksi kararlastirilmis olmadik¢a ibaresinden 6zel kanunlarla yapilan
diizenlemelerin dikkate alinmas1 gerektigi anlami ¢gikmaktadir. Zira 6306 sayili Kanun’da
ongoriilen kentsel donilisiim uygulamalar1 bazi kosullarda olaganiistii yonetim islerinden

olabilmekte ve bu durumda paydaglar salt cogunluk ile karar alabilmektedir.

163 pinar Agca Toplandi, a.g.e. s. 79.
164 Mustafa Kemal Oguzman Ozer Selici Saibe Oktay Ozdemir, a.g.e. s.313.
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Ilk olarak hisseleri oraninda paydaslarin salt ¢ogunlugu ile alman karara
katilmayanlarin arsa paylarinin satisi, anlasmaya katilan diger paydaslara acik artirma
usulii ile yapilir. Satis1 yapilacak arsa payimnin degeri, Kentsel Doniisiim Baskanliginca
tespit edilen rayi¢ degerden az olmayacak sekilde belirlenmektedir (6306 sayili Kanun
6/1. maddesi).

Salt ¢ogunlukla anlagan malikler aldiklar1 karar1 ve anlagsma sartlarini igeren teklifi
salt cogunluk kararina katilmayan maliklere, noter vasitasiyla veya ilgili muhtarlikta on
bes giin siire ile ilan edilmek suretiyle bildirilmektedir. Bu bildirim iizerine anlagmaya
katilan veya teklifi kabul eden maliklerin paylar1 satisa konu edilmez. Ancak verilen
stireler iginde teklif kabul edilmez ise anlasma saglamamis maliklerin paylarinin satigina
gecilir. Bu sekilde satis gergeklestirilemedigi durumda ise tespit edilen rayi¢ bedel
lizerinden, o alanda kentsel déniisiim projesini gerceklestirecek olan Baskanlik, Idare veya
TOKI tarafindan 6denmek suretiyle satin alinabilmektedir (6306 Sayili Kanunun
Uygulama Yonetmeligi 15/2. maddesi).

Bagkanlik, Idare veya TOKI tarafindan yapilacak satin alimlar riskli alan veya
rezerv yapi alanlarinda yiiriitiilen kentsel doniisiim uygulamalari i¢in gegerli olmaktadir.
Bu alanlar disinda kalan riskli yapilarda ise satis islemi 6ncelikli olarak anlasmaya uyan
paydaslara yapilir; satisin ger¢eklesmemesi halinde ise anlagsmaya uymak kosuluyla
ticlincii kisilere satis yapilana kadar islem devam ettirilmektedir (6306 Sayili Kanunun

Uygulama Yonetmeligi 15/2. maddesi).
3.1.1. Ayni Haklar Yoniinden

Kentsel doniisiim uygulamalar1 yapilirken ister afet riski ile doniisiim olsun ister
yenileme amagli bireysel taleplerle olsun yapilan islemlerde kamu yararinin gozetilmesi
gerekmektedir. Zira kentsel donilisiim hangi amagla yapilmis olmasi fark etmeksizin
miilkiyet hakkinin gecici veya siirekli sekilde sinirlamasi gibi bir durum yasanmaktadir.
Bu sekilde bir hak sinirlamasi ancak yapilacak doniisiimiin amacinin gerekliligi halinde
olabilecek aksi durumda doniisiimiin amacina uymayan ya da amacini asan islem ve

uygulamalar miilkiyet hakkinin ihlaline neden olacaktir.
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Kentsel doniisiim uygulamalarinda siklikla goriilen durum kamu yarar ile kisi
yararinin kiyaslanmasi hangi durumlarda hangisinin {istiin tutulacag tartismasidir. Ancak
miilkiyet hakki genis anlamiyla kamusal bir hak oldugundan hem kamu yararini hem de
kisinin bireysel menfaatini gézetmek sartiyla idare tarafindan miilkiyet hakkinin kullanimi

konusunda belirli sinirlamalar getirilmesi miimkiindiir.*¢®

Miilkiyet hakki, sahibine hak sahibi oldugu sey iizerinde tasarrufta bulunma ve o
seyden yararlanma imkani veren genis kapsamli bir haktir.*®® Anayasa’nin 35. maddesi
geregince herkes miilkiyet hakkina sahiptir. Aynt maddede miilkiyet hakkinin kamu yarar1

sebebiyle sinirlandirilabilecegi diizenlenmistir.

Kentsel doniisiim uygulamalarinin 6ziinde kamu yarari amaci oldugundan
anayasal diizenlemeye dayanilarak miilkiyet hakkinin sinirlanmast miimkiin olmaktadir.2¢”
Bu sebeple ilk goriiniiste miilkiyet hakkinin ihlal edildigi diistiniilen uygulamalar 6rnegin
kentsel doniisiim kapsaminda yapinin tahliye edilmesi, bagka bir yapiya doniistiiriilmesi,
gecici olarak kullaniminin kisitlanmasi gibi uygulamalar 6ziinde kamu yarar1 amaci

tasiyor ise bunlarin hukuka uygun oldugu sdylenebilecektir.

Bu nedenle 6306 sayili Kanun kapsaminda ongoriilen diizenlemelerde yapi
maliklerinin salt ¢ogunluguyla karar alinmasi usulii bakimindan o6zellikle ¢cogunluga
katilmayan yap1 malikleri olmak {iizere tliim maliklerin miilkiyet haklarinin korunmasi
gerekmektedir. Zira ortada salt gogunlukla alinmis bir karar olsa dahi azinlikta kalanlarin
haklar1 korunmadan sadece c¢ogunluk veya figiincii kisiler lehine yarar saglamasi
durumunda hem kararin hem de karara dayanilarak yapilan islemin gecersizligi ileri

surtlebilmektedir. 168

185 Halil ibrahim Aydinhi - Adem Kaya, “Yargi Kararlar1 Ornekleri le Tiirkiye’de Kentsel Doniisiim
Uygulamalarmin Sorun Alanlar1”, Afyon Kocatepe Universitesi [IBF Dergisi, S.2, 2013, 5.457.

166 Saim Tugrul, Kamu Hukuku Acisindan Miilkiyet Hakkl ve Simirlandirilmasi, Kazanci Yayinlari,
Istanbul, 2004, s. 2.

167 Tekin Akilllioglu, “Kamu Yarar1 Kavrami Uzerine Diistinceler”, idare Hukuku ve ilimleri Dergisi,
S.1-3, Istanbul, 1988, s. 14.

168 Kiirsad Yagci, “Kat Miilkiyetine Tabi Binalarin Kentsel Déniisiim Cercevesinde Yikilip Yeniden
Yaptirilmasinda Aranacak Karar Nisabi1”, Esya Hukukuna iliskin Giincel Yargitay Kararlarmm
Degerlendirilmesi Sempozyumlar, C.1, Istanbul, 2016, s. 185.
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6306 sayil1 Kanun 6/1. maddesi uyarinca yap1 maliklerinin salt cogunlugu ile karar
alinarak yapinin doniisiimii veya yiktirilarak yeni bir bina yapilmasi hallerinde yapinin
onceki ve donilisim sonras1 durumu karsilastirilmali mevcut imar planina uygun oldugu
kadariyla bagimsiz boliimlerin konumu, biiyiikliigii gibi 6zellikler korunacak sekilde proje
yapilmalidir. % Aksi durumda malikler arasindaki onceki pay dagiliminin degismesi

cogunluga katilmayan maliklerin miilkiyet haklarina zarar verecektir.

Kentsel doniisiim uygulamalar ile kisilerin miilkiyet hakki lizerinde kisitlayici
islemlerin yapilmas1 muhtemeldir. Zira kentsel doniisiim uygulamalarini yiiriiten idareler
basta 6306 sayili Kanun olmak {izere yasal diizenlemeler uyarinca gegici tedbirler
uygulayabilmekte, kisilerin taginmaz lizerindeki tasarruflarini kisitlayabilmektedir. Kamu
yarart1 amaci tasimasi bu uygulamalarin miilkiyet hakkina yoneldigi gercegini
degistirmemektedir. Miilkiyet hakk:i {iizerinde yapilan sinirlamanin hukuka uygun
olabilmesi i¢in kamu yarari ile kisinin miilkiyet hakk: arasinda 6lgtliliik ilkesine uygun
bir denge olup olmadiginin ve hakkin 6ziine dokunulup dokunulmadiginin da goz dniinde

bulundurulmas1 gerekmektedir.'”

Hakkin 6ziine dokunma; kamu yarar1 ve kamu diizeni gibi ne sebeple olursa olsun
hakli olunmayacak nitelikte hakk: ortadan kaldirarak ve kanunla belirlenen sinirlamalari

da asarak hakkin kullanimin1 etkilemek seklinde tanimlanmaktadir.t™

Olgiiliiliik ilkesi ise; hakkin sinirlanmasinda kullanilan yéntemin sinirlandirmayla
istenen amaca ulasmaya yonelik olmasi, yontemle amag¢ arasinda oOlgiilii bir oran

bulunmasi seklinde tanimlanmaktadir.'”

Olgiiliiliik ilkesi ile idarenin sinirlayici kararlar ile kisi haklar1 arasinda denge

kurmaya ¢alisilir. S6z konusu denge, kisi hakkinin giivence altina alinmasi ile kars: tarafta

169 Yesim Beyazkilig, a.g.e. s.84.
170 Mehpare Captug, a.g.e. s. 98-99.
171 Kemal Gozler, a.g.m., s. 53-67.

172 yYiicel Ogurlu, Karsilastirmal idare Hukukunda Olciiliiliik ilkesi, Seckin Yaymcilik, Ankara, 2002,
s. 34.
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bulunan kamu yararinin korunmasi i¢in hakkin sinirlandirilmasi arasindaki dengedir.
Olgiiliiliik ilkesi, yasal diizenlemelerle éngériilen sinirlama aracinin, sinirlama amacina

elverisli olmasini, amag ile aracin oransiz olmamasini ifade etmektedir.*™

Kentsel doniisiim uygulamalarinda alinan kararlarin veya yapilan islemlerin
gerekli olup olmadigi hususu, dikkate alinmasi gereken bagka bir konudur. Yani hakkin
siirlandirilmasinda kullanilan yontem, amacin gergeklestirilmesine elverisli yontemler
arasinda hakki en az smirlayacak yontem olmali yani sinirlama ilgiler i¢in katlanilabilir

olmalidir.ts

Tiim bu hususlar birlikte ele alindiginda ilgili idare tarafindan kentsel doniisiim
uygulamalar ile ilgili alinacak kararlarda, miilkiyet hakkinin sinirlandirilabilmesi igin
kararin alinmasinda ilk olarak bir kamu yarari olmalidir. Daha sonra kamu yarar1 i¢in
miilkiyet hakkinin kisitlanmasinda olciiliiliik ilkesi dikkate alinmali ve gerekli olandan
fazlasina'”® sebebiyet vermeyecek sekilde gereklilik ilkesi dogrultusunda kentsel dontisiim

uygulamalar yiiriitiilmelidir.

Kentsel doniisiim uygulamalarinda idare tarafindan veya diger maliklerce alinan
kararlarda bu tiir sinirlandirmalarin miilkiyet hakkinin kullanimini zorlastirdigi, hakkin
0ziine dokunuldugu durumlarda miilkiyet hakk: ihlal edilen malikin tazminata hak
kazanip kazanmadigi sorunu ortaya ¢ikmaktadir. Anayasa’da miilkiyet hakkinin kamu
yarartyla sinirlandirilabilecegi diizenlendiginden bu bakimdan miilkiyet hakkinin sahibine
bir 6dev de yiikledigi sdylenebilir.*”” Bu haliyle Anayasanin 35. maddesi goz Oniinde
bulunduruldugunda miilkiyet hakkinin mutlak bir hak olmadigi ve taginmaz iizerinde

kanunla sinirlama yapilabilecegi goriilmektedir.

173 Yiicel Ogurlu, a.g.e. s. 35.

174 AYM  15.10.2002 tarihli, 2001/309 Esas ve 2002/91 Karar sayih  Kararl.
(www.anayasa.gov.tr/tr/kararlar-bilgi-bankasi) erisim tarihi 27.06.2024.

75 Yiicel Ogurlu, a.g.e., s. 36-39.

178 Yiicel Ogurlu, a.g.e., s. 112.

Y7 Giil Ustiin, a.g.e. 5. 160-161.
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6306 sayili Kanun uygulamalarina konu olabilecek sinirli ayni haklar; rehin
haklarindan ipotek hakki ile irtifak haklarindan intifa ve oturma hakkidir. Intifa hakki hak
veya malvarligi lizerinde tam yararlanma yetkisi saglarken; oturma hakki bina veya
boliimiinden konut olarak yararlanma yetkisi saglamakta; irtifak haklarindan farkli olarak
rehin hakki olarak ipotek ise borcun yerine getirilebilmesinin teminat altina alinmasi
amactyla alacakliya, teminatin paraya cevrilmesiyle alacagini elde etme yetkisi

vermektedir.1

6306 sayili Kanun’un 6. maddesi geregince kanun kapsaminda yapilan
uygulamalarda maliklerin paylari tizerindeki “ayni ve sahsi haklar ile temlik hakkin
kisitlayan veya yasaklayan her tiirlii serh” aynen devam etmektedir. 6306 sayili Kanun
acisindan degerlendirildiginde iizerinde oturma veya intifa hakki bulunan bir tasinmazin
yok olmast halinde intifa ya da oturma hakki sona ermeyecek maliklerin riskli yapilari
tizerindeki paylar1 oraninda devam edecektir. Kanaatimizce TMK 796/1. maddesindeki
sona erme sebebi taginmazin yok olmasina baglandigi i¢in tasinmazin bir afetle veya
kendiliginden yikilmasi durumuyla ilgilidir. Zira maliklerce veya idarece 6306 sayil
Kanun kapsaminda yikimina karar verilen bir tasinmazda taraflar temlik hakkini kisitlayan
her tiirlii serh ile ayni ve sahsi haklarin aynen devam edecegini kabul ederek hareket

etmektedir.

Aynm sekilde 6306 Sayili Kanunun Uygulama Yonetmeligi 15/9. maddesinde,
6306 sayili Kanun ile ayn1 diizenlemeye gidilmis; paylar iizerindeki hak ve serhlerin,
tapuda taginmazla ilgili islem yapilmasina engel olmayacagi ve muvafakat aranmayacagi

acgikca diizenlenmistir.

Intifa ve oturma hakkinda oldugu gibi, TMK 858/1. maddesinde diizenlendigi
lizere tasinmaz rehininde oldugu gibi tasinmaz {izerindeki ipotek hakki da yapinin

yikilmasiyla sona ermektedir. Ancak 6306 sayili Kanun’un 6/1. maddesi uyarinca yikilan

178 Mustafa Kemal Oguzman - Ozer Seligi - Saibe Oktay Ozdemir, a.g.e. s. 715-717.
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riskli yap1 iizerinde aynen devam edecek ayni ve sahsi haklardan bir digeri rehin hakki

kapsaminda taginmaz siciline diisiilen ipotektir.

Tasinmaz iizerindeki ayni haklara iliskin sinirlamalar genellikle kisilerin miilkiyet
hakkin1 kullanilmaz hale getirme etkisi olmayan genel sinirlandirmalar olup 6ziinde kamu
yararina hizmet etme amaci bulunmaktadir. Zira kisilerin bu sekildeki sinirlamalar1 géz
ard1 etmesi hakkin kotiiye kullanimini sonucunu dogurabilecektir.' Yine de bu sekildeki
siirlamalar taginmazdan yararlanma olanagini tamamen kaldiracak veya zor hale
getirecekse bu durumda hakkin 6ziine dokunulmus oldugundan miilkiyet hakkinin ihlali

s0z konusu olacaktir.18°

Ilgili idare tarafindan kentsel doniisiim gerceklestirilen alanlarda istenen amaca
ulasmak i¢in kisilerin miilkiyet hakkini minimum seviyede sinirlayacak ydntem
kullanilmalhidir. Zira Kamulastirma Kanunu’nun 4. maddesi de yeterli olmas1 halinde
taginmazin kamulastirilmasi yerine daha az bir sinirlama sekli olan taginmaz {izerinde

kamulagtirma yoluyla irtifak hakki kurulabilecegini diizenlemektedir.

Bu durumda miilkiyetin kamulastirilmas: yerine diger smirli ayni haklarin
kurulmasi ile kentsel donilisim uygulamalari amacina ulasacak ise bu yolun tercih
edilmesi gerekmektedir. Aksi durumda, ayni hak tesisinin yeterli olmasmna ragmen
tasinmazin miilkiyetinin sona erdirilmesi halinde islem konu ydniinden Ool¢iisiiz

olacaktir.18
3.2.2. Kat Miilkiyeti Yoniinden

634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 3/1. maddesinde kat miilkiyeti tanimlanarak
madde devaminda taginmazin bagimsiz boliimlerinden her birinin konum ve biiyiikliiklerine
orantil1 olarak arsa paymin acik¢a gosterilmesi sekilde tasinmaz {izerinde kat miilkiyeti

kurulacag1 diizenlenmistir.

179 Saim Tugrul, a.g.e. s. 78-79.
180 vijcel Ogurluy, a.g.e. s. 53.

181 viicel Ogurlu, a.g.e. s. 133.
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Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 45. maddesi'®? geregince riskli yap1 olarak tespit edilen

tasinmazin yikimina iliskin kararin oybirligiyle alinmasi1 gerekmektedir

Kat miilkiyeti iligkisi devam ederken 6306 sayili Kanun kapsaminda alinacak
kararin Kat Miilkiyeti Kanunu’na tabi karar alma usuliine gore degerlendirilmesi
gerekecektir. Yargitaymn bu dogrultuda vermis oldugu kararlara bakildiginda da; kat
maliklerince karar alinan tarihte kat miilkiyetine tabi bir yap1 hala mevcut ise yapinin
yikilarak yeniden yapilmasi, giiclendirilmesi, onarilmasi gibi kararlarda KMK 45.
maddesi geregi tiim kat maliklerinin oybirligi aranmaktadir. Yapinin yikilmasiyla kat
miilkiyeti sona erecegi i¢in yikimdan sonra alinacak kararlarda KMK’de 6ngoriilen
oybirligi usuliine gore degil; 6306 sayili Kanun’da ongoriilen salt ¢cogunluga kararlar

alinabilecektir. 18

6306 sayil1 Kanun’un 6/1. maddesinde kentsel doniisiim uygulamalari kapsaminda
yapilar yiktirllmadan 6nce maliklerce yapilacak her tiirlii islemde ve riskli yapilarin

bulundugu parsellerle ilgili paydaslarin salt gogunluguyla karar alinabilmektedir.

6306 sayili Kanun’un 6/1. maddesindeki!® diizenleme ile de riskli yapilarin
yikilmasi ile o yapidaki kat miilkiyetini resen sona erdirme yetkisi Kentsel Doniisiim

Baskanligina verilmistir.

6306 sayili Kanun’un 6/1. maddesiyle tevhit, ifraz, alan diizeltme, taksim gibi imar

mevzuatina iligkin islemlerin muvafakat aranmaksizin islemi yiiriiten idare tarafindan

182 "Anagayrimenkuliin bir hakla kayitlanmast veya arsamn béliinmesi ve béliinen kismin miilkiyetinin

baskasina devrolunmasi gibi temliki tasarruflar veya anayapinin dis duvarlarimin, ¢ati veya daminin reklam
maksadiyle kiralanmasi gibi onemli yonetim isleri ancak biitiin kat maliklerinin oybirligiyle verecekleri
karar iizerine yapilabilir."

183 Yargitay 20. HD. 03.04.2018 tarihli 2017/3116 Esas, 2018/2580 Karar ve Yargitay 20. HD. 09.04.2018
tarihli 2017/2880 Esas, 2018/2762 Karar sayili ilamlari. ( karararama.yargitay.gov.tr ) ; erigim tarihi

26.06.2024.

184 “Uzerindeki bina yikilarak arsa haline gelen tasinmazlarda daha 6nce kurulmus olan kat irtifaki veya

kat miilkiyeti, ilgililerin muvafakatleri aranmaksizin Baskanligin talebi iizerine ilgili tapu miidiirliigiince
resen terkin edilerek, onceki vasfi ile degerlemede bulunularak veya malik ile yapilan anlasmanin sartlar
tapu kiitiigiinde belirtilerek malikleri adina paylart oraninda tescil edilir.”
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resen yapilmasina ve kentsel doniisiim alanlarinda yapilacak imar uygulamalarmin hizl

sekilde yapilmasina olanak saglanmaktadir.®

Tasinmazin riskli yap1 olarak tespit edilerek yikilmasiyla kat miilkiyeti sona
ereceginden arsada paydas olan malikler arasindaki hukuki iliski, karar alma usulleri ve
yapacaklar1 sézlesmelerde Tiirk Borglar Kanunu hiikiimlerince esya hukuku mevzuatinin

uygulanmasi gerekmektedir. 8

KMK 46. maddede kat miilkiyetinin kat miilkiyeti kiitiigiindeki sicil kaydinin
silinmesiyle sona erecegi; kat malikleri tarafindan veya bagimsiz boliimlerin tek maliki
var ise malikin talebi ile kat miilkiyetinin adi miilkiyete ¢evrilerek terkin edilebilecegi
diizenlenmistir. Kat miilkiyetinin terkin olmadan sona erme halleri KMK 47. madde

uyarinca ana yapinin tamaminin harap olmasina baglanmistir.

Kat malikleri iligkisinin sona ermesiyle artik Kat Miilkiyeti Kanunu hiikiimleri
yerine pay sahibi iliskisi nedeniyle TMK geregi payli milkiyet hiikiimleri

uygulanacaktir.®’

6306 sayil1 Kanun ile diizenlenen riskli yapilar hakkindaki karar alma siireclerine
salt cogunluk usuliiniin getirilmesiyle kentsel donilisiim uygulamalarinin hizlandirilmasi
istenmisse de yap1 maliklerinin anlasabilmesi i¢in yeter cogunlugunun saglanmamasi bile
olasidir. Bu boyle bir durumda ise 6306 sayili Kanun 6/2. maddesinde diizenlendigi gibi
yani malikler arasinda anlasma saglanmamasi halinde TOKI, idare veya Kentsel Doniisiim

Bagskanlig1 tarafindan acele kamulastirma islemleri baslatilabilmektedir.

Cogunluk kararmin saglanmadigi her durumda idare tarafindan acele

kamulastirma yoluna gidilmeyecegi icin bu durumda kentsel doniisim islemi

185 Didem Akbey Erdidal, a.g.e. s.118-119.
186 Eroun Ozsunay, a.g.m., s. 35.
187 Ergun Ozsunay, a.g.m. s. 35.

92



uygulanamayacagindan yikilan binanin arsa haline getirdigi tasinmazin malikleri

ortakligin giderilmesi davasi acarak paylar1 boliisebilecektir.:®

Uzerindeki yapr yikilarak arsa haline gelen tasimnmazlar payli miilkiyete konu
olacagindan TMK 691/3. maddesi® geregi karar alma siirecinde esitlik olmas1 halinde
hakimden bu konuda karar verilmesi istenir ve bu siiregte hakim tarafindan kayyim

atanarak islerin yiriitiilmesine karar verilebilmektedir.
3.1.3. Payh Miilkiyet Yoniinden

Tirk Medeni Kanunu’nun 704. ve devamindaki maddelerinde tasinmaz
miilkiyetine iliskin hiikiimler diizenlenmistir. Kanuni diizenlemeye gore birlikte miilkiyet,
paylt miilkiyet veya elbirligi miilkiyeti seklinde olmak iizere tasinmaz {izerinde miilkiyet

kurulabilmektedir.

KMK 5/1. maddesinde yer alan “Kat miilkiyetinin baskasina devri veya miras
voluyla geg¢mesi halinde, ona bagh arsa payt da birlikte geger, arsa payi, kat
miilkiyetinden veya kat irtifakindan ayri olarak devredilemiyecegi gibi, miras yoluyla da
gecmez ve baska bir hakla kayitlanamaz.” $eklindeki diizenlemeden anlasilacag: iizere

kat miilkiyeti, arsa payi iizerinden payl miilkiyetin 6zel bir sekli olarak diizenlenmistir.**®

Kentsel doniisiim uygulamalarinda taginmazin malikler tarafindan ne sekilde
degerlendirilecegi hususunda arsa paymin 6énemi ortaya ¢ikmaktadir. Zira 6306 sayil

“«

Kanun’un 6/1. maddesinde, “... yapinin paydasi olup olmadiklar: gézetilmeksizin sahip
olduklar hisseleri oraminda paydaslarin salt ¢ogunlugu ile karar verilir.” seklindeki

diizenleme ile maliklerin arsa paylar1 oraninda sz sahibi olabildikleri anlagilmaktadir.

188 Btem Saba Ozmen-Sinem Giilsah Aydin, “Birlikte Miilkiyette (Payli Miilkiyet/Elbirligi Miilkiyeti)
Yapilan Kazandiric1 Islemler ve 6036 sayili Kanun’a Dayali Uygulama”, Maltepe Universitesi Hukuk

Fakiiltesi Dergisi, S. 1, istanbul, 2015, s. 28.

189 “Pay ve paydaslarin esitligi hdlinde hakim, paydaslardan birinin istemi iizerine biitiin paydaslarin

menfaatini gozeterek hakkaniyete uygun bir karar verir, gerekli gordiigii islerin yapilmast i¢in paydaslar
arasindan veya disaridan bir kayyim atayabilir.”

190 Erkan Alpdgiing, “Arsa Payr Kavrami Onemi Hesaplanmasi Diizeltme Davasi”, TBBD, S.98, 2010,
5.494.
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Bu bakimdan malikler arasinda arsa paylar1 bakimindan uyusmazlik ¢ikmasi veya
dogru tespit yapilmayan durumlarda arsa paymin diizeltilmesi davasi agilarak

uyusmazligin giderilmesi miimkiindiir.

KMK 3/2. maddesinde yer alan diizenlemeden, bagimsiz boliimiin degeri ile arsa
payinin oranli olmasi gerektigi anlasilmaktadir. Kat irtifaki veya dogrudan dogruya kat
miilkiyeti kurulmasi asamasinda yapiyla ilgili projeye gore maliklerin paylar
hesaplandigindan bu hesaplamanin dogrulugu yani oran hesaplamasinda hata olup
olmadig1 hususunda kat irtifaki veya kat miilkiyetinin kuruldugu tarihler dikkate alinir.**
Yani arsa pay1 oranlar1 proje ile belirlenmis ancak yapida kat miilkiyeti kurulamamigsa
bagimsiz boliimlerde sonradan azalma veya ¢ogalma meydana gelirse bu durumda paylar

belirlenirken kat irtifaki veya kat miilkiyeti kurulma tarihi esas alinacaktir.2

KMK 3/2. maddesinde yer alan®...Bagimsiz boliimlerden her birine bu fikra
uyarinca tahsis edilen arsa payi, o boltimlerin degerinde sonradan meydana gelen ¢cogalma
veya azalma sebebiyle degistirilemez.” ifadesiyle de kat irtifaki veya kat miilkiyetinin
kurulmasindan sonra yapida olusacak degisikliklerin, KMK 44. madde hiikiimleri sakli

kalmak kaydiyla arsa pay1 tespitinde dikkate alinmayacagi diizenlenmistir.

Arsa pay1 genel olarak bagimsiz boliimiin boyutu, bi¢imi, kati, cephesi, giinesten
faydalanma siiresi ve diger dis etkenlerden etkilenme orani gibi her bagimsiz boliim i¢in

ayr1 ayri dikkate alinmaktadir.1%
3.2. Arsa Paymn Diizeltilmesi Davasi

KMK 3/2. maddesinde yer alan ..., arsa paylarinmin yeniden diizenlenmesi igin
mahkemeye bagvurabilir. ”*** seklindeki diizenlemeden arsa payinin diizeltilmesi i¢in dava

acilabilecegi anlagilmaktadir.

191 Erkan Alpogiing, a.g.m. s. 495.

192 Yargitay 18. HD., 29.11.2005 tarihli, 2005/7965 Esas ve 2005/10581 Karar sayil.
(karararama.yargitay.gov.tr ) ; erigim tarihi 26.06.2024.

193 Erkan Alpogiing, a.g.m. s. 497.

194 «gar miilkiyeti ve kat irtifaki, bu miilkiyete konu olan anagayrimenkuliin bagimsiz boliimlerinden her
birinin konum ve biiyiikliiklerine gére hesaplanan degerleri ile oranli olarak projesinde tahsis edilen arsa
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S6z konusu diizenlemeye dayanilarak acilacak dava arsa paymnin diizeltilmesi
davasi olup bagimsiz boliim malikleri ya da onlarin mirasgilar1 davaci olacaktir. Malikler
arsa paylarinin  bagimsiz bdliimleriyle ayni Olgiide tahsis edilmedigini ileri
stirebilmektedir. Dava agma hakki sadece maliklere tanindigindan kiracilarin, diger ayni

hak sahiplerinin veya yoneticilerin dava agmalar1 miimkiin degildir.

Arsa payimin diizeltilmesi davasinda davali, davact malik disinda kalan diger kat
malikleri veya kat irtifaki sahipleridir ¢linkii dava sonunda pay oranlar
degisebileceginden davact malik disindaki diger kat maliklerinin veya kat irtifaki
sahiplerinin davayi takip etmeleri 6nemlidir.'* Dava agma ehliyetinde oldugu gibi malik
olmayan yoneticinin, kiracilarin veya diger ayni hak sahiplerinin davali olmas1 miimkiin

degildir.

TMK’nin 1025. maddesine dayanilarak acilan yolsuz tescilin diizeltilmesi
davasinda bagimsiz bolimlerin konumlarina gore hesaplanan degerleri arasinda bir
oransizlik varsa yapilan tescilin yolsuz oldugu tespit edildiginden arsa payinin

diizeltilmesi davasina benzemektedir.*’

Arsa paymin diizeltilmesi davasinda gorevli mahkeme, Kat Miilkiyeti
Kanunu’ndaki genel diizenleme geregi sulh hukuk mahkemeleridir. HMK nin kesin yetki
kurali geregi tasinmazin bulundugu yer mahkemesi yetkili mahkemedir. Arsa payinin
diizeltilmesi davasi i¢in basta Kat Miilkiyeti Kanunu olmak {izere mevzuatta diizenlenmis
zamanagimi veya hak disiiriicii siire s6z konusu olmadigindan miilkiyet hakkina

dayanilarak her zaman agilabilmektedir.!%

paymin ortak miilkiyet esaslarima gére agik¢a gosterilmesi suretiyle kurulur. Arsa paylarimin bagimsiz
béliimlerin paylari ile oranlt olarak tahsis edilmedigi hallerde, her kat maliki veya kat irtifaki sahibi, arsa
paylarimin yeniden diizenlenmesi i¢cin mahkemeye basvurabilir.”

195 Etem Saba Ozmen-Berna Cakmak, “6306 sayili Yasa Uygulamalarinda Arsa Payinin Diizeltilmesi
Davasina Iliskin Hiikiim ve Sonuclar”, istanbul Barosu Dergisi, C.87, S.5, 2013, s. 734.

196 Erkan Alp6giing, a.g.m. s. 501.

197 Etem Saba Ozmen-Berna Cakmak, a.g.m. s. 734.

198 AYM 10.09.2015 tarihli 2015/25 Esas ve 2015/81 Karar sayili; 21.10.2015 tarihli 29509 Sayih R.G.
yaymh “...Kanun koyucu, itiraz konusu kuralla tahsis isleminin aleyhine sonug¢ dogurdugu kisinin miilkiyet
hakku ile lehine fazladan tahsis yapilan kisinin miilkiyet hakk: arasinda bir dengeleme yapmuis ve deginilen
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Arsa paymin diizeltilmesi davasi bu sekilde kat irtifaki veya kat miilkiyeti devam
ettigi siirece acilabilmektedir (KMK 46/1.;47/1;49/2. maddeleri). Oyle ki yapinin insaati
heniiz tamamlanmissa yap1 kullanma izin belgesi alinmadan Once bile arsa paymin

diizeltilmesi davasi acilabilmektedir.'*

KMK’nin yukarida anilan maddeleri ve 6306 sayili Kanun’un 6/1. maddesi
geregince, yapmin yikimiyla kat miilkiyeti veya kat irtifaki sona erdiginden yikimdan

sonra KMK uygulanamayacagindan arsa payinin diizeltilmesi davasi agilamayacaktir.

TMK 705/2. maddesi?® dogrultusunda arsa payinin diizeltilmesi davasi sonunda

yeni belirlenen pay oranlari tescilsiz edinme sonucunu doguracaktir.

Dava siiresince verilen ihtiyati tedbir kararlar1 ya da dava sonucunda verilecek
kararlar 6306 sayili Kanun uyarinca yapilacak yikim ve pay satist islemlerini kosullarina
gore etkileyecektir. Zira dava kapsaminda verilecek ihtiyati tedbir kararlar1 yikim

islemlerini durduracaktir.

Ayrica verilen ihtiyati tedbir veya nihai karar beklenerek salt cogunluga
katilmayan paydaslarin paylarinin satis1 da gergeklestirilmemekte; tespit edilen yeni pay

oranlar1 beklenmektedir.
3.3. Doniisiim Siirecinde Alinan Kararlarin Hukuki Niteligi ve Sonuclar:

6306 sayili Kanun kapsaminda kentsel donilisim siirecinin yapi1 malikleri
yoniinden baslamast yapimin riskli olup olmadigima dair bir tespit yapilmasi ile
miimkiindiir. Zira 6306 sayil1 Kanun’un 6/1. maddesi ve 6306 Sayil1 Kanunun Uygulama
Yonetmeligi’nin 15/2. maddesinde yer alan diizenlemeler geregi yapr malikleri ancak
riskli yapilart veya hali hazirda yikilmis olan yapilar1 hakkinda karar alarak kentsel

dontiisiim stirecini baglatmaktadir. Buna karsin yap1 maliklerinin riskli alan ve rezerv yap1

sakincalar nedeniyle tahsisin aleyhine sonu¢ dogurdugu malikin miilkiyet hakkini gozeterek bir siire siniri
olmaksizin dava acabilme imkani tanumistir...”.

199 Etem Saba Ozmen-Berna Cakmak, a.g.m. s. 732.

200 “Miras, mahkeme karari, cebri icra, isgal, kamulastirma halleri ile kanunda ongériilen diger hallerde,

miilkiyet tescilden once kazanilir. Ancak, bu hdllerde malikin tasarrufislemleri yapabilmesi, miilkiyetin tapu
kiitiigiine tescil edilmis olmasina baglhdir. ”
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alanlarindaki yapilariyla ilgili tasarruf yetkileri sinirli olup?* buradaki siire¢ idare eliyle

yiiriitiilmektedir.

Medeni hukuk bakimindan bir hukuki islemi meydana getiren kurucu unsurlar en
basindan beri mevcut degilse yokluk s6z konusu olur. Bu sebeple yokluk s6z konusu olan

bir islemin veya kararin iptali dava konusu edilemez zira islem zaten yok hiikmiindedir.??

6306 sayili Kanun’un 6/1. maddesi geregince yapi paydaslarinca alinmis bir
kararin var oldugunun kabulii i¢in paydaslarin salt cogunlugu ile karar alinmis olmasi
gerekmektedir. Karar alinan islem veya uygulamanin gergeklesip gergeklesmeyecegi
hususunun kararin yaratacagi sonuca baglanan hallerde o kararla elde edilecek sonuca
yonelik bir irade beyaninin olmamasi, kararin da yok hiikmiinde oldugu anlamina gelir.?
Bu sebeple salt ¢ogunlugun arandigi durumlarda salt ¢ogunluk saglanmadan alinan

kararlar yok hiikmiinde olacak ve hukuki sonu¢ dogurmayacaktir.

Genel olarak kisilerin irade beyanini sakatlayan durumlarla bir islemin
yaptirilmasi veya kararin aldirilmasi halinde islem ya da karar gegmise doniik sekilde iptal
edilebilmektedir. #* Bu durumu kentsel doniisim uygulamalari igin kisilerin yanlig
vaatlerle yaniltilmasi1 hallerinde, sahte ve gegersiz oy kullanimai, asir1 yararlanma halleriyle
paylarin rayi¢ bedellerin altinda satilmasi seklinde s6z konusu olabilmektedir. Bu hallerde
alian kararin veya yapilan islemin hiikiimsiizliigiini ileri stirebilmek i¢in dava yoluna
basvurulmalidir.®® Ac¢ilan dava sonucunda karar iptal edilirse iptal islemi gecmise etkili

olarak hiikiimsiiz hale gelecektir.

201 11gin Ozliier Ozkaya, a.g.m. s. 256.

202 yilmaz Aliefendioglu, “Anayasa Mahkemesi Kararlar1 Isiginda Yokluk Ya Da Yok Islem”, TBBD,
S.81, Ankara, 2009, s. 7.
203 Baris Demirsatan, “Irade Beyanlarinin Yorumlanmas1 Bakimindan Muvazaa”, Marmara Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalar1 Dergisi, C26, S.2, Istanbul, 2020, s. 1228-1229.
204 vargitay 1. HD, 17.06.2019 tarihli 2016/3874 Esas ve 2019/3862 Karar sayili  “..kosullarin varhig:
halinde iradesi sakatlanan taraf, isterse iptal hakkini kullanmak suretiyle hukuki iliskiyi gecmige
etkililmakable samil) olarak ortadan kaldirilabilir...” ( Karararama.yargitay.gov.tr ) ; erisim tarihi
26.06.2024.
205 Etem Saba zmen-Sinem Giilsah Aydin, a.g.m., s. 17.
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Acilacak davalarda kararlarin yoklugunun ve gegersizliginin ileri siiriilmesi
herhangi bir siireye tabi degildir; yokluk veya gegersizlik mahkemelerce resen dikkate

alinmaktadir.26

‘

6306 sayili Kanun’un 6/1. maddesinde yer alan “...yapilar yiktirilmadan once,
parsellerin tevhit edilmesine, miinferit veya birlestirilerek veya imar adasi bazinda
uygulama yapilmasina, ifraz, terk, ihdas ve tapuya tescil islemlerine, yeniden bina
yaptirilmasina, paylarin satisina, kat karsiligt veya hasilat paylasimi ve diger usuller ile
veniden degerlendirilmesine...” seklindeki diizenleme geregi kanun maddesinde sayilan

islemlere dayanilarak {iciincii kisilerle sozlesme yapilabilmesi i¢in yapr malikleri

tarafindan salt cogunluk ile usuliine uygun olarak karar alinmig olmasi gerekmektedir.

Kararin usuliine uygun olarak alinmamasi halinde yapilan s6zlesmeler de gegersiz
olacaktir. Bu sebeple yiikleniciler veya diger ii¢lincii kisiler ile yap1 malikleri arasinda

yapilan sozlesme, bu s6zlesmeyi imzalayanlar bakimindan gegerli olmayacaktir.

6306 sayilt Kanun geregince alinacak kararlarda paydaslarin salt ¢ogunlugunun
olmas1 sarti emredici nitelikte oldugundan salt c¢ogunluk olmaksizin yapilacak
sOzlesmelerin de kanuna aykir1 oldugu aciktir. Bu durumda yapilan sdzlesmenin gecersiz
olacaginin sozlesmenin diger tarafinca bilinmesi gerektiginin kabulii ile sdzlesmenin
gecersizliginden dogan zararlarin yapi1 maliklerinden ozellikle de salt c¢ogunluga

katilmayanlardan istenmesi miimkiin olmayacaktir.?o’

KMK’nin 33/1. maddesi®® geregince heniiz yap1 yikilmadan alinacak kararlarda,

salt cogunluga dayali kararin iptali i¢in dava yoluna gidilmesi miimkiindiir. Bu durumda

206 \jehmet Ayan, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Seckin Yayincilik, Ankara, 2020, s. 127.

207 Etem Saba (Ozmen-Sinem Giilsah Aydin, a.g.m., s. 12.

208 K at malikleri kurulunca verilen kararlar aleyhine, kurul toplantisina katilan ancak 32 nci madde hiikmii

geregince aykirt oy kullanan her kat maliki karar tarihinden baglayarak bir ay i¢inde, toplantiya katilmayan
her kat maliki karari ogrenmesinden baslayarak bir ay icinde ve her halde karar tarihinden baslayarak alti ay
icinde anagayrimenkuliin bulundugu yerdeki sulh mahkemesine iptal davasi acabilir, kat malikleri kurulu
kararlarinin yok veya mutlak butlanla hiikiimsiiz sayildigi durumlarda siire kosulu aranmaz. Kat maliklerinden
birinin yahut onun katindan kira akdine, oturma hakkina veya baska bir sebebe dayanarak devaml surette
faydalanan kimsenin, bor¢ ve yiikiimlerini yerine getirmemesi yiiziinden zarar goren kat maliki veya kat
malikleri, anagayrimenkuliin bulundugu yerin sulh mahkemesine bagvurarak hakimin miidahalesini
isteyebilir.”
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dava tasinmazin oldugu yer sulh hukuk mahkemelerinde KMK hiikiimleri uyarinca
goriilecektir. KMK’nin 33/1. maddesi uyarinca sadece kat malikleri dava agabilmektedir.
Dava agma hakk1 olan malikler, toplantida salt cogunluk aleyhine oy kullanarak muhalefet
serhi koymus ve toplantiya katilmayan diger malikler seklindedir. S6z konusu kararlara
kars1 toplantiya katilsin veya katilmasin kiraci, sinirli ayni hak sahibi gibi iiglincii kisilerin

dava acgabilmesi miimkiin degildir.2*®

Payl1 miilkiyete tabi hallerde miilkiyet hakkini elinde tutan bir paydas veya ihtiyari
dava arkadasi sifatiyla birden fazla paydas yonetim islerinde alinan kararlara kars1 dava
acabilmektedir.?* Bu dava HMK 2. maddesi geregi tasinmazin bulundugu yer asliye

hukuk mahkemelerinde agilacaktir.

Kat miilkiyetinde KMK’nin 38/2. maddesine gore agilacak davada davali yonetici
iken payli miilkiyet durumlarda ise davaci paydaslar disinda kalan diger paydaslar davali
olacaktir. Bu dava sonucunda verilecek karar tiim paydaslari baglayacagindan, davaci

haricindeki paydaslar arasinda mecburi dava arkadagligi bulunmaktadir.?

Riskli yap1 tespitinden sonra s6z konusu yapi hakkinda malikler tarafindan
giiclendirilme islemleri yapilmazsa yapimin yikilmasi siirecine baslanmaktadir (6306
Sayili Kanunun Uygulama Yonetmeligi 8/7.maddesi). Yiktirilacak riskli yapiyla ilgili
kararlarda salt cogunluga katilmayan maliklerin paylarinin satilmasi ve devri s6z konusu

olacaktir.

Payin diger paydaslara satilmasi Tirk Medeni Kanunu 696. maddesinde de
paydasliktan ¢ikarmanin bir sonucu olarak diizenlenmistir. 6306 sayili Kanun’da oldugu

gibi burada da pay satis1 diger paydaslara yapilacak sekilde hiikiim altina alinmastir.

6306 sayili Kanun kapsamindaki pay satisi i¢in riskli yapinin yikilmis olma
zorunlulugu bulunmamaktadir. Pay satist hem 6306 sayili Kanun hem de 6306 Sayili

209 Mehmet Ayan, Esya Hukuku - Miilkiyet, Adalet Yaymevi, Ankara, 2020, 5.632-633.
210 {jpal Altindz-Recep Asit, “Payli Miilkiyette Yararlanma ve Yonetim Diizeninin Olusturulmasi ve
Degistirilmesi”, TAAD, S:15, 2013, s.426.
211 Unal Altindz-Recep Asit, a.g.m. 5.426.
99



Kanun’un Uygulama Yonetmeligi’'nde emredici bir hiikiimle diizenlenmis, maliklere
takdir hakk: verilmemistir. Acik artirma ile yapilan satis sonunda pay1 satin alan kisi TMK

705/2. maddesi geregi payin miilkiyetini tescilsiz kazanmaktadir.

6306 sayili Kanun’un 6/1. maddesinde anlasmaya katilmayan paydaslara ait
paylarin diger paydaslarca satin alinmamasi halinde riskli alanlar ve rezerv yap1 alanlari
i¢cin déniisiim projesini gergeklestirecek olan Baskanlik, Idare veya TOKI tarafindan tespit
edilen rayi¢ bedel 6denmek suretiyle satin alinmakta; riskli yapilarda diger paydaslara

veya ti¢lincii kisilere satis yapilmaktadir.

Baskanlik, Idare veya TOKI tarafindan payin miilkiyetinin kazanimi TMK 705/2.
maddesi geregince tescil yapilmadan saglanmaktadir. Payin miilkiyeti, satin alinma ile

idareye gecmekte tescil ise bunun ilan1 olmaktadir.

6306 sayili Kanun’un 6/1. maddesindeki?? diizenlemeye gore tapuda paylar tescil
edilirken kat miilkiyeti veya kat irtifakinin devam ettigi donemdeki bagimsiz béliimlerin

degerleri temel alinarak arsa paylarini yeniden belirlenerek tescil edilecektir.

6306 sayili Kanun’un 6/1. maddesinde yer alan “... Tasinmazlarin niteligi resen

’

mevcut duruma gore tescil edilir...” seklindeki diger diizenlemeye gore tasinmazin
niteligi, tasinmazin onceki durumu yoniinden degerlendirilerek kat miilkiyetindeki
bagimsiz boliimlerin hukuki durumu da g6z onilinde bulundurularak arsa paylari

belirlenmektedir.22

Salt ¢ogunlugun kararina katilmamada paydaslar gecerli bir sebep ileri
sliremiyorsa ve yeniden inga siirecinde miilkiyet haklar1 da ihlal edilmemisse bu tutum

TMK 696/1. maddesi geregince payl miilkiyet iligkisinin devaminin ¢ekilmez hale gelmis

212 «U1zerindeki bina yikilarak arsa haline gelen tasinmazlarda daha once kurulmus olan kat irtifaki veya
kat miilkiyeti, ilgililerin muvafakatleri aranmaksizin Baskanligin talebi iizerine ilgili tapu miidiirliigiince
resen terkin edilerek, onceki vasfi ile degerlemede bulunularak veya malik ile yapilan anlasmanin sartlar
tapu kiitiigiinde belirtilerek malikleri adina paylart oraninda tescil edilir”

213 Didem Akbey Erdidal, a.g.e. s.116-117.
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olmasi olarak ele alinip mahkeme karariyla paydasliktan ¢ikarilabilmektedir. Boylelikle

ilerleyen siireglerde paydas islerinde daha kolay karar alinmasi saglanabilmektedir.
3.3.1. Giiclendirme Karari1 Alinmasi

Riskli yapinin giiclendirilmesi miimkiin ise 6306 sayili Kanun’un 5/3. maddesi
geregi riskli yapinin yikim islerine baglanmadan 6nce maliklerin bu hususta anlagmasi ile
yapi, yikim yerine giiclendirilebilmektedir. Giiglendirme islemi yikimdan Once
yapilabilen bir islem oldugundan yapidaki malikler Kat Miilkiyeti Kanunu’na tabi

olacagindan giiclendirme ile ilgili alinacak kararlarda 634 sayili KMK uygulanacaktir.

Gliglendirme karar1 ve sonrasi i¢in takip edilmesi gereken siire¢ hakkinda 6306
sayili Kanun yerine, 6306 Sayili Kanunun Uygulama Yonetmeligi’nde diizenleme
yapilmistir. Ancak Yonetmelik’te de karar alma usulii olarak Kat Miilkiyeti Kanunu’nun
19. maddesi isaret edilmistir. Bu durumda gii¢lendirme karar1 alma usuliinde 634 sayili

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 19/2. maddesi dikkate alinacaktir.?*4

Giiglendirme karar1 alinmasinda Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 19/2. maddesinin
birinci climlesinde belirtilen “Kat maliklerinden biri, biitiin kat maliklerinin beste
dordiiniin yazili rizasi olmadik¢a anagayrimenkuliin ortak yerlerinde insaat, onarim ve
tesisler, degisik renkte dis badana veya boya yaptiramaz. ” seklindeki diizenleme dikkate
alinmalidir. Maddenin devaminda “anayapuin giiclendirilmesinin zorunlu oldugunun
mahkemece tespit edilmis olmast halinde” maliklerin rizasmnin aranmayacagi

diizenlendiginden zorunlu hallerde giiclendirme i¢in karar alinmasina gerek yoktur. Bu

214 yargitay 18 HD, 15.01.2015 tarihli 2014/12086 Esas ve 2015/355 Karar sayili “...634 sayih Kat
Miilkiyeti Yasasi'min 19. maddesine gore kat malikleri, anatasinmazin bakimi ve mimar: durumu ile
giizelligini ve saglamhigim titizlikle korumaya mecbur olup anatasinmazin acilen onarilmasi gerektiginin
veya gii¢lendirilmesinin zorunlu oldugunun mahkemece tespit edilmesi halinde, bu onarim ve
giiclendirmenin projesine ve teknigine uygun bicimde yapilmasi konusunda kat maliklerinin rizasi
aranmamaktadir. Bu baglamda her kat maliki, anatasinmazin depreme karsi giiclendirilmesinin zorunlu
oldugunun bilimsel olarak tespit edilmesi halinde diger maliklerin rizasi olmasa dahi gii¢lendirmenin
yapilmasini kat maliklerinden isteyebilecegi ve gerektiginde buna karsi ¢ikan kat malikleri aleyhine
mahkeme araciligiyla hazirlattirilacak proje dogrultusunda binanin giig¢lendirilmesini ve bunun gerektigi
masraflarin kat maliklerinden tahsili icin eda davasi agabilecegi Yargitay uygulamalarinda kabul
edilmektedir ..." (Karararama.yargitay.gov.tr ) ; erigim tarihi 26.06.2024.
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durumda yapiyla ilgili giiclendirme yapma zorunlulugu dogmadan da kat malikleri

giiclendirme yapilmasina karar verme yetkisindedir.

KMK 19/2. maddesindeki diizenleme ile ana gayrimenkuliin ortak alanlarinda
yapilacak insaat ve onarim isleri i¢in kat maliklerinin beste dordiiniin karar1 gerekmektedir.
Bu cogunluk yapidaki basit onarim, boya veya insaat isleri icindir. Ancak ana
gayrimenkuliin ortak alanlarindaki onarim gerektiren ariza ana yapiya veya bagimsiz
boliime zarar veriyor ve acilen onarilmasi gerekiyorsa ya da yapimin gii¢lendirilmesinin
zorunlu oldugunun mahkemece tespit edilmis olmasi hallerinde kat maliklerinin rizasi
aranmamaktadir. Boyle bir durum ile karsilagildiginda genel karar alma prosediirii olarak
kat maliklerinin beste dordiiniin karar1 ile giliclendirmeye yapilmasinda engel
bulunmamaktadir. Ancak bu ¢ogunlugun saglanmamasi, kat maliklerinin giiclendirme
yapilmasini kabul etmemesi hallerinde giiclendirme yapilmasini isteyen tek bir kat maliki

bile giiglendirmenin zorunlu oldugunun mahkemece tespitini isteyebilmektedir.?s

6306 Sayili Kanunun Uygulama Yodnetmeligi’nin 8/7. maddesinde gii¢lendirme
slirecinin nasil yiiriitiilecegi diizenlenmistir. Bu kapsamda maliklere, riskli oldugu tespit
edilen yapinin yiktirilmasi i¢in doksan gilinden fazla olmamak iizere siire verilmektedir.
Doksan giinliik siire i¢inde malikler tarafindan teknik olarak giiclendirme imkaninin
oldugunun tespit ettirilmesi ile yapinin giiclendirilmesine karar verilebilmektedir.
Maliklerin yikimdan vazgecerek giiglendirmeye karar vermesi durumunda, gii¢lendirme
projesinin hazirlatilmas1 ve ruhsat alinmasi gerekmektedir. Giiglendirme islemlerinin
tamamlanmasiyla malikler riskli yapt serhinin kaldirilmas: i¢in Kentsel Doniisiim
Miidiirliigiine, bu miidiirliigiin olmadig illerde ise Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi

11 Miidiirliigiine bagvurabilecektir.

Riskli yapinin giiglendirilmesine iligkin diizenleme riskli olarak tespit edilen
yapilarin yiktirilmasinit sart olmaktan c¢ikarmis maliklere farkli bir yol agmistir. 2

Giic¢lendirme karari, riskli de olsa yapilarini yiktirmak istemeyen malikler i¢in cogunlugu

215 yasin Sezer-Recep Emre Kalkan-Mustafa Emre Sahin, a.g.e. s. 264.

216 Ergun Ozsunay, a.g.m. s. 33.
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saglamalar1 halinde yapilarin1 yikimdan kurtarma imkani vermektedir. Burada yapinin
giiclendirilmesinin teknik olarak miimkiin oldugunu tespiti zorunlu bir unsurdur. Zira
giiclendirme yapilsa bile yap1 risk tasimaya devam edecekse bu durumda giiclendirme

yapilamayacaktir.

Riskli yapiin teknik anlamda giiclendirilmesinin yeterli oldugu hallerde, tahliye
ve yikim kararlarina karsi iptal davasi agma hakki haricinde riskli yapinin giiglendirilmesi
de malikler i¢in alternatif bir yol olmaktadir. Zira malikler ¢ogu zaman yapinin
yiktirilmasi, yerine yeniden bina yapilmasi, yapilan binanin 6nceki yapiyla ayni nitelikte
olmamasi durumlarinda islemlerinin maliyetli olmasi ve mevcut yapinin korunmasi
amaciyla da yikim yerine giiclendirmeyi tercih edebilmektedir. Ayrica 6306 sayili Kanun
ile 6ngoriilen doksan giinliik siire gliglendirme islemlerinin baglatilmas1 ve bitirilmesi i¢in
yeterli olmadigindan ve Kanun’da doksan giinliik siire haricinde ek bir siire verilmesi de
ongoriilmediginden yikim igin verilen siirede riskli yap1 tespit kararina itiraz edilerek
giiclendirme islemlerine baslatilmasi; giiclendirme isteyen maliklerin lehine bir durum

olacaktir.

6306 sayili Kanun’un 6/8. maddesi geregince kentsel doniisiim amaciyla teknik
olarak gii¢lendirilebilecegi tespit edilen yapilar i¢in, Kentsel Doniisiim Baskanliginca
doniisiim projeleri 6zel hesabindan giiglendirme kredisi verilebilmektedir. Ancak bu
yapinin rezerv yapi ve riskli alan disinda olmasi gerekmektedir. Zira bu alanlardaki yapilar

icin uygulanan siire¢ farklidir.

634 sayil1 KMK uyarinca kat maliklerinin beste dordiiyle ¢ogunluk saglanmamasi
ya da ¢ogunluk saglansa da idare tarafindan yikim igin verilen doksan giinliik siire iginde
giiclendirme islemlerinin bitmemesi halinde maliklerce yikim kararina karsi itiraz yoluna
da gidilmemisse bundan sonra yapmnin tahliyesi ve yikimi islemlerine baslanmasi
gerekmektedir. Kat malikleri yikim igin verilen siirede gii¢lendirme islemlerine
baglamamigsa arttk yikim kararima karsi iptal davasi acildiginda yapinin
giiclendirilebilecegi bu sebeple yikilmamasi gerektigi hususlarini ileri siirmeleri yetersiz

kalabilmektedir. Zira yapinin yikilmas1 yerine giiclendirilmesi isteniyorsa bunun i¢in iptal
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davas1 agmadan 6nce giiclendirme usuliiniin yiiriitilmesi gerekir. Kat malikleri cogunlugu
saglanamadigindan giiglendirme karar1 alinamamigsa da maliklerden biri giiclendirmenin

zorunlu oldugunu mahkeme karari ile tespit ettirebilecektir.

Kat maliklerinin ¢ogunluguyla giiclendirilmesine karar verilen yapi hakkinda
cogunlugun kararina katilmayan maliklerin paylarinin ne olacagi hususu 634 sayili KMK
ve 6306 sayili Kanun’da da diizenlenmemistir. Bu durumda riskli yapilarla ilgili
yiiriitiilecek siireci diizenleyen 6306 sayili Kanun’un 6/1. maddesindeki gibi cogunluga
katilmayan maliklerin paylarinin rayi¢ degerden az olmamak iizere diger maliklere agik
artirma usulii ile satilmasi gibi bir usul uygulanamayacaktir. Ciinkii bu diizenleme
yiktirilacak yapilar hakkinda olup giiclendirme ile ilgili boyle bir durumda hangi yolun
izlenecegi diizenlenmemistir. Kaldi ki gliclendirme, yapinin onarilarak sagliklastirilmasi
islemi oldugundan yapinin niteligi degismemektedir. Gii¢clendirme islemiyle yapiya yeni
tagiyict sistemler eklenmesi sebebiyle paylarda eksilme meydana gelmesi, bagimsiz
boliimlerin degismesi gibi bir durum séz konusu oldugunda giiglendirme istemeyen
malikler 634 sayili KMK kapsaminda veya genel hiikiimlere gore talep ve dava haklarini

ileri surebilecektir.

Riskli yapinin giiglendirilmesi islemi maliyetli bir siireci beraberinde getirdiginden
bu stiregte yapilan islemler sebebiyle {iciincii kisilere 6denen miktarlardan Kat Miilkiyeti
Kanunu’nun 20/1. maddesi geregi tim kat malikleri arsa paylari oranlarinda sorumludur.
Giiglendirme siirecinde yapilan giderlerden kendi paymna diisen bedeli 6demeyen
maliklere karsi, diger maliklerin yaptiklar1 O6deme tutarinca riicu etme hakki

bulunmaktadir.

Gliglendirme islemi yapilan yap1 kat miilkiyetine degil de payl miilkiyete tabi ise
bu durumda da 4721 sayili TMK’nin 694. maddesi geregi her paydas paylar1 oraninda
sorumlu olacak; fazlasin1 6deyen paydas diger paydaslara riicu etme hakkina sahip
olacaktir. Bunlarla birlikte, gliglendirme islemleri ile yapinin degeri artacagindan ve yapi

yenileneceginden Otiirii yapilan giderlerin higbirini 6demeyen paydas i¢cin 6098 sayili
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TBK 77 ve devam1 maddelerinde diizenlenen sebepsiz zenginlesme hiikiimleri geregince

payina diisen miktarlarin istenmesi miimkiindiir.?’

Giiclendirme islemlerinin tamamlanmasindan sonra giliclendirilen yapinin tapu
kaydinda riskli yap1 olduguna dair serh islemi uygulanmis ise Kentsel Doniisiim
Miidiirliigiine, bu miidiirliigiin olmadig1 illerde ise Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi
1 Miidiirliigiine basvurulur ve miidiirliik tarafindan tapu miidiirliigiine yaz1 yazilarak

serhin kaldirilmasi ile siire¢ tamamlanmaktadir.
3.3.2.Acele Kamulastirma Karar Verilmesi

6306 sayil1 Kanun’un 6/2. maddesinde yikilmis olan yapinin arsa maliklerinin salt
cogunluk ile anlasamamasi1 durumunda bu taginmazlarin Kentsel Doniisiim Baskanligi,
TOKI veya idare tarafindan acele kamulastirilabilecegi diizenlenmistir. Kamu yararmin
saglanmasi icin 6zel bir kamulastirma yontemi?® olan acele kamulastirma ile yapinin

yikilmasiyla arsa haline gelen tasinmazlarin degerlendirilebilmesi saglanmaktadir.

Anayasa’nin 46. maddesine gore kamulastirma bedelinin kural olarak nakden ve
pesin bir sekilde 6denmesi gerekmektedir. Ancak 6306 sayili Kanun’un 6/2. maddesi
uyarinca iskan projelerinin gergeklestirilmesi seklinde bir kentsel doniisiim uygulamasi
yiriitiliyor ise bu kapsamda yapilan kamulastirmalarda, kamulastirma bedeli

taksitlendirilerek bes yili agmamak kaydiyla esit olarak 6denebilmektedir.

2942 sayili Kamulastirma Kanunu’nun 1. maddesinde kanunun amac1 ve kapsami
diizenlenmis buna gore; kamu yararinin gerektirdigi hallerde 6zel miilkiyette bulunan
tasinmaz mallarin kamulastirilabilecegi, kamulastirma bedelinin 6denmesi ile tasinmaz
malin idare adina tescil edilecegi, kamulastirilan ama siiresi igerisinde herhangi bir islem

yapilmayan taginmaz malin geri alinabilecegi, idareler arasinda da tasinmaz tahsisi

217 Etem Saba Ozmen-Sinem Giilsah Aydmn, a.g.m., s. 12.

218 Mehmet Karaarslan, “Diyarbakir Surici Bolgesinin Yeniden insas1 ve Hukuksal Boyutu”, DUHFD,
C.23, S.39, Diyarbakir, 2018, s. 354.
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yapilabilecegi seklinde gercek ve 6zel hukuk tiizel kisileri ile idarelerin karsilikli hak ve

yiikiimliiliikler ile bunlara dayali uyusmazliklarin ¢6ziim usul ve yontemleri belirtilmistir.

Kamulastirma Kanunu’nun 3. ve devami maddelerinde kamulastirmaya iliskin
olagan usul diizenlenmisken 26. maddesinde trampa yolu ile kamulagtirma, 12.
maddesinde kismen kamulastirma ve 27. maddesinde acele kamulastirma seklinde istisnai

kamulastirma usulleri hiikiim altina alinmistir.

6306 sayili Kanun kapsaminda yapilacak uygulamalarda ihtiyag duyulmasi
halinde acele kamulastirma yonteminden faydalanilmaktadir. Ancak acele kamulagtirma
istisnai ve olaganiistii bir kamulagtirma yontemi?® oldugundan malikin haklarinin
korunmasi icin her olayda uygulanmamaktadir. Zira 6306 sayili Kanun’da da acele

kamulastirma yoluna gidilmesi takdiri olarak diizenlenmistir.

Anayasa’nin 35. maddesindeki miilkiyet hakkinin kamu yararimin gerektirdigi
hallerde kisitlanabilecegi hiikmiinden hareketle kamu yararinin s6z konusu oldugu
hallerde kamu makamlarinca miilkiyet hakkina miidahalede bulunulabilecektir. Bu
miidahalenin hukuksal c¢ergevesi 2942 sayili Kamulastirma Kanunu ile olusturulmustur.
6306 sayili Kanun kapsaminda uygulamalarin hizli bir sekilde yiiriitiilebilmesi i¢in
kamulastirma islemleri acele kamulastirma seklinde yapilabilmektedir. Bu durumda
kiymet takdiri disindaki islemler sonradan tamamlanmak {izere, mahkemece tespit

edilecek deger bankaya yatirilarak idare tarafindan tasinmaza el konulabilmektedir.

Kamulagtirma Kanunu’nun 27. maddesinde acele kamulastirma; “3634 sayili1 Milli
Miidafaa Miikellefiyeti Kanununun uygulanmasinda yurt savunmasi ihtiyacina veya
aceleligine Cumhurbaskaninca karar alinacak hallerde veya 6zel kanunlarla 6ngériilen

olaganiistii durumlarda’ uygulanabilecek bir yontem olarak sayilmistir.

Her ne kadar 6306 sayili Kanun’da maliklerin salt ¢ogunlukla anlagamamasi
halinde acele kamulastirma yapilabilecegi diizenlenmisse de mevcut durumda olagan

kamulastirma yerine acele kamulastirma uygulamasina gidilmesinde ne gibi bir kamu

219 Mehmet Karaarslan, Acele Kamulastirma Usulii, XII Levha Yayincilik, Istanbul, 2022, s. 68.
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yarart amaclandigi somut gerekgelerle ortaya konmalidir. Kamu yarari idari islemlerin
amag¢ unsuru ile ilgili olup amag¢ unsuru bakimindan hukuka aykirilik iddiasinda
bulunulmasa dahi mahkemelerce resen dikkate alinarak denetlenebilmektedir. 220
Kamulastirma kararmin, kamu yararindan ziyade kisisel yarara hizmet ettigi agikca
anlasiliyorsa amag unsuru yoniinden yapilacak incelemeyle yerindelik denetimi yapilmis
olunur.??* Bu sebeple kamulastirma kararlarinin yargi yoluyla incelenmesi noktasinda
mahkeme tarafindan yapilacak olan degerlendirme, idari isleme dayanak olan maddi konu
ya da kamulastirma kararinin sebep unsuru ydniinden yapilmalidir. Idari bir islemin sebep

unsuru, idareyi o islemi yapmaya sevk eden maddi bir olay ya da hukuki bir igslemdir. 222

6306 sayili Kanun’un 6. maddesinde ongoriilen acele kamulastirma, 2942 sayil
Kanun’da diizenlenen acele kamulastirma usuliiniin 6zel diizenlemesidir. Yani 6306 sayili
Kanun’daki acele kamulastirma, 2942 sayili Kanunun 27/1. maddesinde sayilan 6zel

kanunda 6ngoriilen olaganiistii duruma tabi olarak uygulanmaktadir.

6306 sayili Kanun’un uygulama alanina giren riskli alan ya da rezerv yap1 alani
ilan edilen bolgelerde de ayni sekilde Cumhurbaskaninca aciliyetine karar verilen bir hal
s6z konusu oldugunda Cumhurbagkaninca kamulastirmanin acele usulle yapilmasi
gerektigi yoniinde bir karar alinmasinda engel bulunmamaktadir. Boyle bir durum séz
konusu oldugunda acele kamulastirma islemleri, Kamulagtirma Kanunu 27. maddesi
kapsaminda Cumhurbagkaninca verilen ve Resmi Gazetede ilan edilen karar
dogrultusunda yiriitilecektir. Yani 6306 sayili Kanun ile idareye verilen acele
kamulagtirma yetkisi, Kamulastirma Kanunu kapsaminda uygulanacak acele
kamulastirma islemine engel degildir. Oyle ki acele kamulastirma yapilmak istendiginde

6306 sayil1 Kanun’da yer alan sartlarin gergeklesmesi de gerekli degildir.

Acele kamulastirma olaganiistii bir kamulagtirma usulii oldugundan aciliyet

halinin somut gerekgelerle agiklanabilmesi gerekmektedir. Olagan yontem yerine

220 K emal Gozler — Giirsel Kaplan, age., s. 337.
221

Kemal Gozler— Giirsel Kaplan, a.g.e. s. 333.
222 Byrak Oztiirk, “Idari Islemin Sebep Unsuru: Yeni Bir Tanim Denemesi”, Prof. Dr. Metin Giinday
Armagam, C.2, Ankara, 2020, s.1033.
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olagantistii bir yontemin tercih edildigi hallerde kamu idarelerinin amacinin ne oldugu ile

bu amacin gergeklestirilmesindeki somut sebepler agik¢a ortaya konulmalidir.??®

Genellikle olagan kamulastirma yontemi yerine acele kamulastirma yolunun tercih
edilmesinde, 6306 sayili Kanun bakimindan is ve islemlerin hizlica yiirtitiilmesi ve
kamulastirma yapan idarelerinin maddi zarara ugramasinin engellenmesi seklinde gecerli
sebepler sunulmaktadir.?2* Ornegin kamulastirilacak yapilara kullanmak ve yararlanmak
amaciyla acilen ihtiya¢ duyulmasi halinde olagan yontemlere bagvurulmasi gecikmelere
sebep olabilecektir. Ancak bu sekildeki somut sebeplerin miimkiin olmasi halinde de
ihtiyacin gerekliligi ve aciliyeti acikg¢a ortaya konulamiyorsa ya da kamu yarariyla iligkisi
aciklanamiyorsa idareye acele kamulagtirma yapma konusunda sinirsiz bir yetki de

verilmis degildir.?®

Acele kamulastirma usuliinde, kiymet takdiri disindaki islemler sonraya
birakilmak suretiyle mahkemece secilecek bilirkisilerce taginmazin degeri yedi giin
igerisinde tespit edilerek belirlenen kamulagtirma degeri idare tarafindan agilacak banka
hesabina yatirilarak tasinmaza el konulabilmektedir. Acele kamulastirma islemlerinde
kiymet takdiri ilk olarak yapildigindan diger islemler ve tasinmaza el konulmasi
asamasina kadar miilkiyet malikte kalsa dahi idare tarafindan tasinmaz iizerinde tasarrufta
bulunarak taginmazdan yararlanma 2% siireci devam edeceginden miilkiyet hakkinin

korunmasi sorunu giindeme gelecektir.

Acele kamulagtirmanin afet riski altindaki alanlarda uygulanmasinin miimkiin
olmamasina ragmen 6306 sayil1 Kanun’da diizenlenmis olmas1 ve miilkiyet hakkinin ihlal

ettigi gerekceleriyle Anayasa Mahkemesine norm denetimi bagvurusunda bulunulmustur.

223 pamgtay [DDK 24.02.2022 tarihli, 2021/3795 Esas ve 2022/636 Karar sayih

((https://www.lexpera.com.tr/ictihat/danistay). erisim tarihi 27.06.2024.
224 Iigmn Ozliier Ozkaya, “Riskli Alan Kararlar1 ve Acele Kamulastirma Uygulamas1”, Ankara Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi, S.67, 2018, s. 646.
225 Mehmet Karaarslan, a.g.e. s. 168.
226 \ fehmet Arslanoglu, Acele Kamulastirma, MUHFHAD, C.19, S.3, istanbul, 2013, s. 205.
108



https://www.lexpera.com.tr/ictihat/danistay

Anayasa Mahkemesi kararinda ?’ acele kamulastirma uygulamalarinda taginmaza el
konularak malikin miilkiyet hakkindan kaynaklanan yetkilerin kisitlandigin1 ancak
miilkiyet hakkinin hukuken ortadan kalkmadigini belirtmistir. Bununla birlikte miilkiyet
hakkina yonelik bir smirlama oldugundan siiphe olmadigimi belirterek acele
kamulastirmayla miilkiyetin idareye gegmedigi sadece el konuldugu gerekgesiyle 6306

sayil1 Kanun’un 6. maddesindeki diizenlemeyi anayasaya aykir1 bulmamustir.

6306 sayili Kanun’daki diizenleme ve Anayasa Mahkemesinin Anayasa’ya
uygunluk karar1 sonrasi kentsel doniisiim uygulamalarinda acele kamulastirma yontemine
bagvurulmasi: konusunda bir c¢ekince olmasa da idarenin yeterli sebepler olmaksizin
sadece uygulanabilirliginin daha kolay olmasi sebebiyle acele kamulastirma yoluna

basvurarak taginmaza el koymasi maliklerin miilkiyet hakkinin ihlaline neden olmaktadir.

2942 sayili Kamulastirma Kanunu’nun 27. maddesinde aciliyetten bahsedilmekte
kamu yararina iliskin kararin da bu aciliyetin sebebi olarak acele kamulastirma karari
oncesinde alinmasi gerekmektedir. 2?6 Bu dogrultuda acele kamulastirmayla idareye
olaganiistii yetkiler tanindigindan bu usuliin ancak Kamulastirma Kanunu’nun 27.

maddesinde sinirli sayidaki hallerde uygulanmasi gerekmektedir.

6306 sayil1 Kanun’un 6. maddesi kapsaminda alinan acele kamulastirma kararinda
Cumhurbagkaninca acelelik karar1 alinmasina gerek duyulmamaktadir. Ancak buna
ragmen riskli bir alan olmasi ya da alanda ¢ok sayida yapinin yikilmis olmasi gibi hallerde

Cumhurbagskaninca ayrica bir acelelik karar1 da alinabilmektedir.??

Acele kamulastirma karar1 i¢in ilk kosul islemin beklenmesi halinde mevcut
halinden daha fazla fayda saglayamayacak olmasi hatta zarar olugsma ihtimalinin de olmas1
halinde vakit kaybetmeden islemlere baslanmasi gerekliligidir. Bu sebeple bu sekilde bir

aciliyet olmadan acele kamulastirma karar1 verilmesi durumunda verilen karar1 sebep

227 AYM 26.07.2014 tarihli, 2012/87 Esas ve 2014/41 Karar sayih karar1. (Www.anayasa.qov.tr/tr/kararlar-
bilgi-bankasi) erigim tarihi 27.06.2024.
228 Mehmet Karaarslan, a.g.e. s. 179.
229 onur Kaplan, “Danistay Kararlar'} Isiginda Acele Kamulastirmalarda Aceleligine Karar Verilen Haller
Bakimindan Bir Degerlendirme”, MUHFHAD), C.24, S.1, Istanbul, 2018, s. 180.

109



http://www.anayasa.gov.tr/tr/kararlar-bilgi-bankasi
http://www.anayasa.gov.tr/tr/kararlar-bilgi-bankasi

yoniinden hukuka aykir1 olacaktir. Verilen acele kamulastirma kararinda, aceleligin ne

oldugu gerekgeleriyle birlikte agik¢a gosterilmelidir.?®

Yarg: kararlarina konu olan acele kamulastirma kararlarinda 6zellikle kentsel
doniisiim uygulamalar1 yoniinden acil bir durumun bulunup bulunmadigi ile birlikte idare
tarafindan kamulastirma siirecine gelmeden o©nce yapilmast gereken islemlerin
tamamlanip tamamlanmadigi da incelenmektedir. Maliklerle anlagsma usuliiniin esas
olmas1 sebebiyle riskli alanda bulunan taginmaz malikleriyle miizakere edilmeksizin,
riskli ilan edilen alana iliskin hazirlanmis bir proje bulunmaksizin acele kamulastirma
karar1 verilmesi durumunda acelelik ve ihtiyacin gerekliligi unsurlarinin bulunmamasi

sebebiyle kararlar iptal edilmektedir.?t

Riskli alan i¢inde kalan bir tasinmazin acele kamulastirma kararinin iptali i¢in
acilacak davalarda tasinmazin kamulastirilmasi 6zelinde ihtiyac ve aciliyet unsurlar1 da
iptal sebebi olarak ileri stiriilebilir. Bu durumda da Cumhurbaskaninca verilen acelelik
kararina karsi iptal davasi agilmasi halinde bu dava igerisinde ileri siiriilebilecektir.??
Yani asil amag¢ taginmazin acele kamulastirilmasinin iptali i¢in dava agmak olsa da
aciliyetin olmadig1 hususuna deginileceginden bunun i¢in de Cumhurbagkaninca verilen

acelelik kararina kars1 acilmis bir dava olmasi1 gerekmektedir.

IYUK 20/A maddesi geregince acele kamulastirma islemleri ivedi yargilama
usuliine tabi tutulmustur. Bu durumda acele kamulastirma karar1 ile Cumhurbaskani
tarafindan verilen acelelik kararlar1 incelendiginde Cumhurbagkaninca acelelik karari
verilmesi, acele kamulagtirma yapilmasi sebebine dayandigindan farkli bir dava usuliine

tabi tutulmamalidir.

Cumbhurbaskaninca alinan acelelik karariyla yapilan acele kamulastirma islemine

iliskin agilacak davada acelelik kararinin Resmi Gazetede yayimlanmasi ilgililere teblig

230 Mehmet Arslanoglu, a.g.m., s. 211.
21 Damgtay IDDK, 09.11.2017 tarihli, 2017/2328 Esas ve 2017/3559 Karar sayili
(https://www.lexpera.com.tr/ictihat/danistay) erisim tarihi 27.06.2024.
232 Danistay 6.Dairesi, 10.02.2022 tarihli, 2021/10903 Esas ve 2022/1389 Karar sayili
(https://www.lexpera.com.tr/ictihat/danistay). erisim tarihi 27.06.2024.
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hiikmiinde olmadigindan?® ilgiliye teblig edilmesi hak arama 6zgiirliigiiniin de geregidir.
Bu sebeple tasinmazi hakkinda acele kamulastirma karar1 verilen malikler ve hak sahipleri
acisindan usuliine uygun yazil1 bildirim {izerine ivedi yargilama usulii kapsaminda otuz
giin i¢inde aksi durumda yani bildirim yapilmayan hallerde kararin 6grenildiginin kabul
edildigi tarih itibariyle genel dava agma siiresi kapsaminda altmis giin icinde dava konusu

edilebilecegi belirtilmektedir.?*

Acele kamulastirma isleminde hukuki yarar1 ve giincel bir menfaati oldugu kabul
edilen kisiler oncelikle tasinmaz malikleridir. Dolayisiyla taginmazin maliki acele
kamulastirma kararlarina ve buna dayali yapilan iglemlere karsi iptal davasi
acabilmektedir. Tagsinmaz malikinin birden fazla oldugu daha dogrusu istirak ya da
miisterek miilkiyet halinde Kamulastirma Kanunu’nun 14/3. maddesinde yer alan “Istirak
halinde veya miisterek miilkiyette, paydaglarin tek basina dava haklari vardir.” seklindeki

diizenleme geregi paydaslar tek basina acele kamulastirmanin iptali i¢in dava agabilecektir.

Acele kamulastirma islemlerinin baslanmasi ile tasinmaz iizerindeki miilkiyet
kisitlanmaktadir. Zira tasinmazin kiymet takdirinin yapilmasi, bedelin 6denmesi, acele
kamulagtirmanin tapu kiitiiglinde serh olarak eklenmesi islemlerine baslanmasi ile
miilkiyet idareye ge¢cmemis olsa da bu durum hukuken ve fiilen bir el koyma olarak

sayllmaktadir.?®

Bu asamada hak sahipleri tarafindan acele kamulastirmanin iptali i¢in dava agilmis
olsa da yargilama siiresince tasinmaz iizerinde tasarruf edemeyecek yargilama sonunda
acele kamulagtirmanin iptaline karar verilmesi halinde bile miilkiine eski hali gibi
kavugamamis olacaktir. Bu durumda idarenin tazmin sorumlulugu s6z konusu olsa da

miilkiyet hakkinin ihlalinde tazminat tek basina yeterli degildir.

233 Giirsel Kaplan, Idari Yargida Dava A¢ma Siireleri, a.g.e. s. 348.

234 Damstay IDDK; 25.03.2015 tarihli, 2014/5590 Esas ve 2015/891 Karar sayili
(https://www.lexpera.com.tr/ictihat/danistay) erisim tarihi 27.06.2024.

235 AYM, 26.07.2017 tarihli, 2017/110 Esas ve 2017/133 Karar sayili karari: “...Acele kamulastirmada,
miilkiyet hakki hukuken ortadan kaldirilmamakla birlikte, el koymayla malikin miilkiyet hakkindan
kaynaklanan yetkileri kisitlanmuis oldugundan, bunun anilan hakka yonelik bir sinirlama niteligi tasidiginda
kusku bulunmamaktadir...” (Www.anayasa.gov.tr/tr/kararlar-bilgi-bankasi) erigsim tarihi 27.06.2024.
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Acele kamulastirma islemlerine iliskin ilgili idare tarafindan agilan davalar
Kamulastirma Kanunu’nun 27/1. maddesi uyarinca kamulastirma bedelinin tespiti davasi
niteligindedir.?*®* Agcilan bu davalarda tasinmaz malikleri kimi zaman hasim olarak
gosterilmemekte taraf teskili saglanmasimna gerek duyulmadan, kesif tarihleri

bildirilmeden davali olmaksizin deger tespiti yapilmaktadir.?*

Bununla birlikte agilan bu davalarda davanin tespit davasi mahiyetinde olmast
sebebiyle tasinmaza yargi karari ile el konulmus olmamaktadir. Zira tespit davalar asliye
hukuk mahkemelerinde agildigindan mahkemenin acele kamulastirmaya konu idari islem
devam ettigi slirece kiymet takdiri talebini reddedemeyeceginden el koyma iglemi idari

islem olarak kalmaktadir.?®
3.3.3.Yikim Karar

Riskli yap1 veya riskli alan kararlarinin kesinlesmesinden sonra taginmaz
maliklerinin taginmazlarini tahliye etmesi ve tasinmazlarin yikilmasi siireci baglamaktadir.
6306 sayili Kanun’un 5/1. maddesinde “Riskli yapilarin yiktirilmasinda ve bunlarin
bulundugu alanlar ile riskli alanlar ve rezerv yapt alanlarindaki uygulamalarda, oncelikli
olarak malikler ile anlagma yoluna gidilmesi esastir.” seklinde bir diizenlemeye
bulunmaktadir. Riskli yapilarin yikimi i¢in maliklere doksan giinden fazla olmamak {izere
riskli yapiy1 yikmalari i¢in siire verilmektedir. S6z konusu yapinin yiktirilmamasi halinde
idarece yiktirllacagr ikazina ragmen maliklerce yiktirllmamasi durumunda, yikim

islemleri ilgili idarenin tasarrufuyla gergeklestirilmektedir.

6306 sayili Kanun’un 5/1. maddesinde “Anlagma ile tahliye edilen yapilarin

maliklerine, kiracilarina ve yapida ikamet etmek sartiyla simirlt ayni hak sahiplerine

’

gecici konut veya isyeri tahsisi ya da kira yardimi ve yapim icin yardim yapilabilir.’

236 Yargitay 5. Hukuk Dairesi, 09.04.2009 tarihli, 2009/2564 Esas ve 2009/5617 Karar sayili .
(karararama.yargitay.gov.tr) erigsim tarihi 27.06.2024.
237 Sami Saygmn Yazicioglu, “Kamulastirma Hukukunda Acele Kamulastirma Uygulamasi”, Ankara
Barosu Dergisi, S.3, 2014, s. 392.
238 Yargitay 5. Hukuk Dairesi, 10.05.2010 tarihli, 2010/4373 Esas ve 2010/8199 Karar sayili .
(karararama.yargitay.gov.tr) ; erisim tarihi 26.06.2024.
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seklinde bir diizenlemeye bulunmaktadir. Ayn1 Kanun’un 6/3. maddesinde riskli yapinin
anlagma ile tahliye edilmesi ve yikilmasina ek olarak kamulastirilmasi hali de sayilarak
hak talebinde bulunacaklar aynen tekrar edilmistir. Ancak 6306 sayili Kanun’un 6/3.
maddesinde, 5/1. maddeden farkli olarak sinirli ayni hak sahipleri i¢in en az bir yil riskli
yapida ikamet etmesi sartt bulunmaktadir. Kanun’daki tim bu diizenlemeler riskli
yapilarin1 anlagma yoluyla tahliye eden ve yiktiran yapir maliklerine ve diger hak

sahiplerine yasal hiikiimler ¢ergevesinde verilen desteklerdir.?

Riskli yap1 tespitine karsi itiraz sliresinin dolmasi veya itiraz edilmesi halinde
itirazin  teknik heyet tarafindan reddedilmesi sonucunda riskli yap1 tespiti
kesinlesmektedir. Tespitin kesinlesmesinden sonra yikimin yapilmasi i¢in maliklere
tebligat yapilarak yikim i¢in siire verilir. Verilen siire i¢erisinde yikim gerceklestirilmezse
riskli yapinin yikilmasi ilgili mahalli idareden istenmektedir (6306 sayili Kanun’un
5/3 .maddesi). Bunun iizerine ilgili kurum tarafindan maliklere tebligat gonderilerek
yapinin yiktirilacagi bu sebeple tahliye edilmesi gerektigi bildirilir. Malik, riskli yapida
ikamet etmiyorsa riskli yapida oturan kiraci veya yapiyi kullanan sinirli ayni hak sahibine,
tahliye icin tebligat yapildigin1 bildirmelidir. Tahliye kararinin malik tarafindan kiract
veya sinirli ayni hak sahibine bildirilmedigi tespit edilirse tahliye kararina iligkin bildirim
ilgili idare tarafindan yapilacaktir (6306 Sayii Kanunun Uygulama Yonetmeligi 8/2.
maddesi). Idare tarafindan yap1 malikine yapilan tebligatta riskli yapinin tahliyesi ve

yiktirilmasi i¢in doksan giinden fazla olmamak {izere siire verilmektedir.

Riskli yap1 verilen siire igerisinde yiktirilmazsa yikimin idari makamlarca
yaptirilacagi ihtariyla yapinin tahliye edilmesi i¢in otuz giinden az olmamak iizere siire
verilmekte bu siire icinde tahliye edilmezse idare tarafindan zorla tahliye edilecekleri
bildirilmektedir (6306 Sayili Kanunun Uygulama Yénetmeligi 17/1. maddesi). Riskli
yapinin tahliye edilmemesi durumunda, bu yapilara elektrik, su ve dogal gaz verilmemesi
ve verilen hizmetlerin durdurulmas: ilgili kurum ve kuruluslardan istenerek hizmetler

zorunlu olarak durdurulmaktadir.

239 onur Kaplan, a.g.e. s. 167
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6306 sayili Kanun’un 5/3. maddesinde yer alan hiikiimlerde oncelikle yikim
isleminin yap1 malikleri tarafindan yapilmasi istenmekte bu durumdan yikim
masraflarinin maliklerce karsilanacagi anlasilmaktadir. Yikimin verilen siire i¢erisinde
malikler tarafindan yapilmamasi takdirde, yapilarin tahliyesi ve yikim islemleri; yikim
masrafi donilisiim projeleri 6zel hesabindan karsilanmak iizere, miilki amir tarafindan
yapilir veya yaptirilir. Riskli yapinin yiktirtlmasinin yapt maliklerinin yiikiimliiligiinde
olmasi sebebiyle yikim masrafi paylar1 oraninda maliklerden tahsil edilmektedir Maliklere
siire verilmesine ragmen riskli yapinin yiktirilmamasi sebebiyle idarece yikim igleminin
yapilmasi veya yaptirilmasi islemi Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 41/1. maddesi uyarinca

kamu hukukundan dogan temsil yetkisi kapsamindadir.?*

Riskli yapilarm yikimi igin kullanilmak iizere Cevre, Sehircilik ve Iklim
Degisikligi Bakanlig1 biinyesinde olusturulan doniisiim projeleri 6zel hesabindan talepte
bulunanlara yikim kredisi verilebilmektedir. Yap1 malikleri tarafindan alinan yikim
kredisinin ilk taksit 6demesi s6zlesmenin imzalandig1 aydan itibaren en ge¢ 24 ay sonra

yapilabilmektedir (Déniisiim Projeleri Ozel Hesabi Yéonetmeligi 13 ve 14.maddeleri).

Yikim kredisinin verilmesi ile daha dogrusu kredi tutarinin 6denmesinden itibaren
bir ay igerisinde malikler tarafindan yikim isleminin yaptirilmadigr ve enkazin
kaldirilmadig tespit edilirse gecikme zammi uygulanarak yikim kredisinin tahsiline

baslanmaktadir.?*

Yikim masraflarindan maliklerin hisseleri oraninda sorumlu oldugu diizenlenmis
ancak bu masraflarin yapilacak bir anlagma ile yiikleniciye birakilmas1 miimkiindiir. Zira
uygulamada miiteahhitlerle riskli yapmin yikilmasi islemleri igin siklikla bu sekilde

anlagmalar yapildig1 bilinmektedir.

240 pypar Agca Toplands, a.g.e. s. 103.

241 Déniisiim Projeleri Ozel Hesab1 Yonetmeligi 13/3.maddesi “Kredi tutarinin hak sahibinin hesabina
aktarildigi tarihten itibaren bir ay icerisinde yikim isleminin yaptirilarak enkazimin kaldirimasi ve
Bakanhga bilgi verilmesi zorunludur.” ; 14/2-b maddesi ““ Geri ddemeler, kredi taksitinin ait oldugu ayin
ilk is giinii ile son is giinii arasinda yapilir. Odeme siiresinin son is giinii borcun vadesi tarihidir. Borcun
vadesi gectigi halde geri odenmeyen kisimlart 6183 sayili Kanun hiikiimlerine gére vergi dairelerince takip
ve tahsil edilir.”
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Riskli yapiya verilen su, elektrik ve dogal gaz hizmetlerinin sona erdirilmesi ve
yapidan tahliyenin saglanmasindan sonra yikim malikler tarafindan gergeklestirilmez ise
masraflar doniisiim projeleri 6zel hesabindan karsilanarak yikim islemleri kolluk
kuvvetlerinin yardimiyla ilgili idare tarafindan yerine getirilmektedir. 6306 sayili Kanun
kapsaminda riskli yapinin tespiti kararin kesinlesmesiyle yapidan tahliye ve yapinin
yiktirilmasi islemlerinde kolluktan faydalanilir. Bu asamalarda gorevlerinin gereklerini
yerine getirmemeleri durumunda kolluk ve diger kamu gorevlileri hakkinda ceza ve

disiplin hiikiimleri uygulanacaktir.?#?

Yapidaki insanlarin ve esyalarin tahliye edildigi, abonelik hizmetlerinin
kapatildigina iliskin belgelerle birlikte maliklerin veya kanuni temsilcilerinin basvurusu
lizerine ya da yapinin tahliye edilerek abonelik hizmetlerinin fiilen kapatildiginin idarece
tespit edilmesi durumunda tespit yikim sorumlusu da belirlenmek suretiyle yikim ruhsati

diizenlenmektedir (6306 Sayili Kanunun Uygulama Yonetmeligi 8/b. maddesi).

Yikim islemlerinin yapilmasi i¢in Kentsel Doniisiim Bagkanligi tarafindan idareye
yazili olarak bildirim yapilmasi ile riskli yapinin yikim karar1 verilmis olur (6306 sayili
Kanun 5/4.maddesi). Yikim islerini yiiriitme yetkisi belediye sinirlar1 igerisinde ilgili
belediyeye, belediye sinirlar1 disinda kalan yerler icin ise il 6zel idarelerine verilmistir.
Kentsel Doniisiim baskanligi gerekli goriirse yikim islemlerini bizzat kendisi de

yiiriitebilmektedir (6306 Sayili Kanunun Uygulama Yonetmeligi 8/4.maddesi).

Idare tarafindan alinan yikim kararina kars1 6306 sayili Kanun’un 6/9. maddesi
geregince yap1 malikleri tarafindan yikim kararimin tebliginden itibaren otuz giin i¢inde
iptal davasi agilmas1 miimkiindiir. Kiracilarin dava ehliyeti yoniinden Danistay kararinda,
yikimt istenen riskli yapidaki kiracinin yikim karariyla giincel menfaatinin ihlal edilmesi

sebebiyle iptal davasi agmakta hukuki yarar1 bulunduguna karar verilmigtir.?*

242 6306 Sayili Kanunun Uygulama Y 6netmeligi 8/6. maddesi.

243 Comil Kaya, a.g.m. s. 339 ; Danistay 6. Dairesi, 28.11.1984 tarihli, 1981/251 Esas ve 1984/3103 Karar
sayili . (https://www.lexpera.com.tr/ictihat/danistay) erigim tarihi 27.06.2024.
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Riskli yapilarin yikilmasindan sonra tasinmazlarin hukuki niteligi degiserek arsa
haline gelmekte bu da tasinmazin ne sekilde degerlendirilecegi tartigmasini agmaktadir.
6306 sayili Kanun’un 6/1. maddesi geregi bu tasinmazlarin malikler tarafindan
degerlendirilmesi esas alimmistir. Ancak ayni maddede tevhit ve ifraz islemlerinin
maliklerin muvafakati aranmaksizin idare, Kentsel Doniisiim Baskanligi veya TOKI
tarafindan resen gergeklestirilebilecegi de diizenlenmistir. Bu durumda yapinin
yikilmasiyla riskli alanlar bakimindan Ongoriilen uygulamalarin yiiriitilecegi
anlagilmaktadir. Riskli alanlarla 1lgili islemler ilgili idare tarafindan resen
gerceklestirilebilecegi i¢in riskli olarak ilan edilen alanlarda yer almayan riskli yapilar

bakimindan s6z konusu olabilecektir.24

Uzerindeki yapmin yikilmasiyla arsa haline gelen tasmmmazin ne sekilde
degerlendirilecegine tasinmazin maliklerince karar verilir. Uzerindeki yap1 yikilan
tasinmazin ne sekilde degerlendirilecegi meselesi yap1 maliklerinin olaganiistii yonetim
isleri arasindadir. TMK’nin 692/1. maddesinde olaganiistii yonetim islerinde oybirligi ile
karar alinmasi gerektigi diizenlenmistir. Ancak 6306 sayil1 Kanun kapsaminda, arsa haline
gelen tasinmazin kentsel doniisiim uygulamalarinda nasil degerlendirilecegi hususunda

hisseleri oraninda paydaslarin salt cogunlugunun karar1 yeterli sayilmaktadir.

TMK’nin 692/2. maddesinde gecen Ozgiileme amaci defismeden yapilacak
degerlendirme yontemine iliskin yap1 maliklerince yapilacak isler i¢in salt gogunlugun
yeterli oldugu ancak 6zgiileme amacinin degistigi haller i¢in yap1 maliklerince oybirligi

ile karar alinmasi gerektigini savunanlar da bulunmaktadir.?%

6306 sayili Kanun’un 6. maddesinde kat miilkiyeti veya irtifakina tabi yapilarin,
yikilmadan onceki niteliklerine gore degerlendirme yapilarak paylari oraninda tapuda
malikler adina tescil edileceginden bahsedilmektedir. Tescil islemi maliklerin muvafakati

aranmaksizin Kentsel Dontigiim Baskanliginin talebiyle ger¢eklesmektedir.

244 6306 Sayili Kanunun Uygulama Y06netmeligi 13/5. maddesi.

245 Etem Saba Ozmen-Sinem Giilsah Aydin, a.g.m., s. 13.
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Kat miilkiyeti veya irtifakinin olmadig1 payli, miistakil, elbirligi halinde miilkiyet
hallerinde arsa {izerinde bulunan yapinin yikilmasiyla yap1 maliklerinin tapu kayitlarinda
herhangi bir degisiklik olmamaktadir. Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 48/2. maddesinde de
yapinin tamamen veya kismen harap olmasi durumunda arsa paylar1 oraninda tescilin
yapilacagi diizenlenmistir. 6306 sayili Kanun’da ayni durum diizenlenmisse de KMK’den
farkli olarak tapuya kat miilkiyeti iligkisinin sona erdigi bildirilmemekte, terkin ve tescil

resen gergeklestirilmektedir.

Kat miilkiyetinin kuruldugu asamadaki bagimsiz boliimlere dayanilarak belirlenen
arsa paylart yapmin fiili durumuna uygun olmayabilmektedir. Bu durumda malikler
tarafindan arsa payma iliskin tapudaki kaydin diizeltilmesi i¢in dava acilmasi
gerekmektedir.?*® Arsa paymin diizeltilmesi seklinde olan bu davanin agilmasinda kat
miilkiyeti veya irtifaki devam ettigi slirece herhangi bir hak disiirlicii siire

bulunmamaktadir.24

Bu sekilde de kat miilkiyetinin yikimla beraber sona erecegi bu sebeple de
yikimdan sonra diizeltme davasinin agilamayacagi ileri siiriilebilmektedir. Bu durumda
6306 sayili Kanun’un 6/1. maddesinde yer alan *“...dnceki vasfi ile degerlemede
bulunularak...” ifadesinden yola ¢ikarak yapmin yikimindan sonra da malikler tarafindan

dava agabilecegi diisiiniilmektedir.?*®
3.4. Doniisiim Siireclerinde Olusan Zararlarin Giderimi

Kentsel doniisiim uygulamalarinda sadece imara aykiri veya riskli yapilar igin
degil mevcut imar planlarina uygun olarak yapilmis yapilarda da doniisiim yoluyla yapinin

yenilenmesi gerekebilmektedir. Bu durumlarda yapi, mevzuata uygun olsa dahi kamu

246 Etem Saba (Ozmen-Berna Cakmak, a.g.m. s. 732.

247 Yargitay 20. HD. 17.04.2018 tarihli, 2017/2920 Esas ve 2018/3087 Karar sayili “... miilkiyete konu
olan anayapinin bagimsiz béliimlerinden her birine kat irtifakinin kuruldugu tarihteki, dogrudan dogruya
kat miilkiyetine gegilme halinde ise bu tarihteki degeri ile oranl olarak tahsis edilen arsa paymin ortak
miilkiyet esaslarina gére agikca gosterilmesi suretiyle kurulacagi, arsa paylarmmin bagimsiz boliimlerin
degeri ile oranli olarak tahsis edilmedigi hallerde, her kat maliki veya kat irtifaki sahibinin arsa payinin
diizenlenmesi i¢in mahkemeye basvurabilecegi...” (karararama.yargitay.gov.tr) ; erisim tarihi 26.06.2024.

248 Etem Saba Ozmen-Berna Cakmak, a.g.m. s. 735.
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yararinin gerektirdigi hallerde kamulastirilmasi ya da niteliginin degistirilmesi miimkiin
olmaktadir. Ancak bu sekilde yapinin riskli olmadan da doniisiime tabi tutulmasi sebebiyle
yap1 malikleri nezdinde hak kayb1 yasanabilmesi ve bundan dogan zararin tazmin edilmesi

gerekebilmektedir.#

Belirtilen durum afet riski altindaki alanlarin doniisiimiinden ziyade yipranan ve
degisim ihtiyact ile yapilan kentsel doniisiim uygulamalarinda karsilasilacak bir
durumdur. Zira bu tarz uygulamalar sadece kentsel doniisiim projeleri ile degil doniisiim
ile amaglanan ihtiyacin karsilanmasi i¢in mevcut imar planlarinda degisiklik yapilmasini
gerektirmektedir. Bu sekilde imar planlarinda yapilacak degisiklik diizenleyici iglemin 2%
degistirilmesi veya kaldirilmas: seklinde olacaktir.?! imar planlarinda yapilan degisiklik
geriye etkili olmadigindan degisiklik yapilincaya kadar hukuka uygun olarak yapilan tim

islemler de gegerli olacaktir.?2

Yap1 maliklerinin mevcut imar planindan dolayr kazanilmig haklari?®® s6z konusu
olmaktadir. Zira diizenleyici islemlerdeki hukuki esaslarin kisisel durumlara doniismesi

halinde bu esaslar yap1 malikleri i¢in kazanilmis hak olacaktir.*

Diizenleyici islemler kazanilmis hak dogurmamakla birlikte kisilerin bagka bir
sebeple kazanilmis haklar1 olsa dahi kamu diizeni ve kamu yararinin gerektirmesi halinde
haklarimin ortadan kaldirilmast s6z konusu olabilmektedir. Ancak bu durumda da
tasinmazin niteliginin degismesi ile olusan deger kaybinin ve diger zararlarin idare

tarafindan tazmin edilmesi gerekmektedir.?®

Kentsel doniisim alaninin tespit edilerek hazirlanan uygulama projeleri veya

projenin yiiriitilmesine yonelik aliman tiim kararlar icrai nitelikteki idari islemler

249 Meliksah Yasin, a.g.m., s.110.
250 Tahir Muratoglu, Teskilat Planlama ve Uygulama Boyutlariyla imar Hukuku, s. 161; 216.
251 Halil Kalabalik, a.g.e. s. 146.
252 vldizhan Yayla, idare Hukuku, Beta Yayimlari, Istanbul, 2010, s. 138.
253 Yalil Kalabalik, a.g.e. s. 161.
254 Halil Kalabalik, a.g.e. s. 161.
255 Meliksah Yasin, a.g.m., s.133.
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oldugundan, bu islemler sebebiyle ugranilan veya tespit edilen zararlarin tazmini i¢in tam

yargi davasi acilabilmektedir.?®

Tam yargi davalarinin agilmasinda meydana gelen zarar, idarenin ihmalinden
kaynaklanan bir eylem veya islem neticesinde de gergeklesebilmektedir. Burada dikkat
edilmesi gereken sey zarara sebebiyet veren islem veya eylemde idarenin sorumlulugunun
olup olmadigidir. Idari hizmetin geg ve kotii islemesi veya hic islememesi halinde hizmet
kusurundan dogan sorumlulugu olacaktir. “Hizmet kusurunun genelligi” ilkesi®” geregi
yapilan islemlerde ilk olarak hizmet kusurunun olup olmadigina bakilacak sonrasinda
kusursuz sorumluluk hali incelenecektir. Eger idarenin hizmetinde kusur sorumlulugu yok

ise kusursuz sorumluluk hali dikkate alinacaktir.

Kusursuz sorumluluk halinde olusan zarardan sorumlu tutulabilmesi i¢in idarenin
kusurunun olup olmamasi 6nemli degildir. Zira kentsel doniisiim uygulamalar1 esnasinda
yapinin riskli ilan edilerek abonelik hizmetlerinin kesilmesi ve yapinin tahliye edilmesinin
istenmesi 6306 sayili Kanun’da diizenlenmistir. Ancak her ne kadar kanunla diizenlenmis
olsa da kisilerin elektrik, su, dogal gaz gibi temel ihtiyagclardan mahrum birakilmasi, bu
sebeple haklarinin ihlal edilmesi sebebiyle dogan zararlarin giderilmesinde idarenin

hizmet kusuru soz konusu olacaktir.

6306 sayili Kanun kapsaminda kentsel doniisim uygulamalar1 esnasinda da
idarenin sorumlulugundan bahsedilecektir. Bu asamalarda genellikle riskli yap1 olarak
tespit edilen yapmin yikimi esnasinda maliklerin ve diger hak sahiplerinin ugradigi
zararlarin tazmini s6z konusu olmaktadir. Bu durumda idarenin sorumlulugundan séz
edebilmek i¢in idare tarafindan gerekli 6nlemlerin alinmamis olmasinda kusuru veya
thmali olmas1 gerekmektedir.?® Yap1 malikleri ve diger hak sahipleri idarenin eylemleri
sebebiyle ugradiklar1 zararm giderilmesi igin 2577 sayili [YUK un 13. maddesi geregince

tam yargi davasi acabilmektedir.

256 Meliksah Yasin, a.g.m., s.134.
257 Kemal Gozler, idare Hukuku, C.2, s. 770.
258 Meliksah Yasin, a.g.m. s. 136.
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Kentsel doniisiim uygulamalarimin iptali i¢in daha dnceden agilmis bir davada
islemin hukuka aykirilig1 nedeniyle iptal karar1 verilmis olmasi tam yargi davasi agilirken
bu iptal kararinin ileri siiriilerek hizmet kusuru iddiasinda bulunmak tek basina yeterli
degildir. »° Ancak Anayasa Mahkemesi tarafindan norm denetimi kapsaminda iptal edilen
bir kanun hitkmii geregince yapilmis olan bir islem var ise bu islem, kanun hiikmiiniin
iptal edilmesi itibariyle hukuka aykir1 bir islemden olacaktir.?®® Bu durumda AYM Kkarar
ile iptal edilen mevzuat hiikkmii sebebiyle ugranilmis bir zararin olmasi durumunda bu
zarar kosullarinin olusmasi halinde idare tarafindan hizmet kusuru esaslarina gore tazmin

edilebilmektedir.
3.5. Uciincii Kisilerle Yapilan Hukuki Islemler

Yap1 maliklerinin karar alma siireclerinde yer almasiyla birlikte bu siireglerin
tamamlanmasiyla uygulama asamasina geg¢ildiginde artik {igiincii kisilerle sozlesme
yapilarak uygulama asamasina gecilmektedir. Yapilarmin giiglendirilmesinde veya
yikilarak yeniden yapilmasinda bir yiiklenici ile anlasilarak anlagmanin sartlarina gore
sOzlesme yapilmaktadir. Tabi ki bundan 6nce yapmin yikilmasiyla arsa haline gelen
taginmazda yap1 maliklerinin aralarindaki hukuki iligkinin ne oldugu tespit edilmeli ve bu
iliskiye gore tglincii kisilerle s6zlesme yapilmalidir. Ayrica bu asamalarda yapilarda
ikamet eden kiracilarin da yapidan ayrilmalar1 gerekeceginden kira s6zlesmelerinin ne

olacagi veya ne sekilde hiikiimler doguracaginin bilinmesi 6nemlidir.
3.5.1. Eser Sozlesmeleri

6098 say1l1 Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 470. maddesinde yer alan diizenlemeye gore
“Eser sozlesmesi, yiiklenicinin bir eser meydana getirmeyi, issahibinin de bunun
karsihiginda bir bedel ddemeyi iistlendigi sozlesmedir” seklinde tamimlanmistir. Kentsel
doniisiim uygulamalar1 kapsaminda en sik yapilan sézlesmelerden biri eser sozlesmesidir.

Ancak buradaki eser s6zlesmesi, bir yapinin yeniden insa edilmesi veya mevcut yapiya

259 K emal Gozler, Idare Hukuku, C.2, s. 1093 vd ictihadi hata ilkesine iliskin agiklamalar.

260 Danistay IDDK, 29.04.2010 tarihli, 2009/901 Esas 2010/903 Karar sayili
(https://www.lexpera.com.tr/ictihat/danistay) erigim tarihi 27.06.2024.
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tamir, giiclendirme, eklenti olusturma gibi islemlerde bulunulmasi seklinde ingaat

sozlesmelerinin bir sekli olarak kabul edilmektedir.?

6306 sayili Kanun’un 6/1. maddesi uyarinca yeniden bina yaptirilmasi karariyla
birlikte bir yiikleniciyle eser s6zlesmesi yapilmasina da maliklerin salt cogunlugu ile karar
verilecektir.?? Bu durumda bina yaptirilmasi ve eser sdzlesmesi imzalanmasi kararina
katilan paydaglarin tiimi, sézlesme karsiliginda belirlenen {icreti paylar1 oraninda

0demeyi de kabul etmis olacaklardir.?s®
3.5.2. Arsa Pay1 Karsihig insaat Sozlesmeleri

6306 sayili Kanun’un 6/1. maddesinde “kat karsilig1 ile yeniden degerlendirilme”
ifadesi agikca gegmektedir. Yapinin yikilmasiyla kat miilkiyetinin sona erecegi durumlar
da dikkate alindiginda Kanun maddesindeki “kat karsilig1” ifadesi arsa pay1 karsiligi
olarak anlasilmalidir.?* Zira Kanun’da arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmeleri olarak
yapilan diizenlemeler de insaat yapimina iligkin sozlesmeler seklinde degistirilmis ve

genel bir tanima gidilmistir.

6306 sayili Kanun’da da diizenlendigi tizere riskli yap1 maliklerinin yiiklenici ile
arsa pay1 karsiligi ingaat so6zlesmesi yapilabilmesi icin salt ¢cogunluk ile karar almalari

gerekmektedir.

Arsa pay1 karsiligi ingaat sozlesmesi, ylklenicinin arsa tizerindeki yapi isini

iistlendigi arsa malikinin de ortaya ¢ikacak yapidan bir kisim bagimsiz boliimii verdigi;

261 Ece Karaduman, Kentsel Déniisiim Mevzuati Cercevesinde Insaat Sozlesmesi, Seckin Yaymcilik,
Ankara, 2023, s. 112.

262 Giil Ustiin-Ali Bulut, “Kanun Koyucunun Amac1 Baglaminda 7471 Sayili Kanunun Ongérdiigii Kentsel
Déniisiim Siirecine Iliskin Degisikliklerin Degerlendirilmesi”, Marmara Universitesi Oneri Dergisi, C.19,
S.61, Istanbul, 2024, s. 13-14.

263 Ece Karaduman, a.g.e.s. 112.
264 Ece Karaduman, a.g.e. s. 106.
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bunun karsiliginda bina yapim isinin tiim maliyetinin yiiklenici tarafindan karsilandigi

sO0zlesmedir.?s

Arsa payr karsiligi ingaat sézlesmesinin hiikiim ve sonu¢ dogurabilmesi igin;
yiiklenicinin arsa maliklerine ait tasinmaz lizerinde insaat yaparak maliklere teslim etme
yiikiimliiliiglinde oldugu, arsa maliklerinin de yapilan bu ingaattaki bir boliimii veya
tasinmazin bir kismin1 yiikleniciye devretme borcunda oldugu s6ylenebilmektedir.?¢ Arsa
pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesinin imzalanmasi ile yiiklenicinin, sdzlesmeden dogan
yiikiimliilikleri baglamakta ve insaatin yap1 kullanma izin belgesi alinana kadar

sorumlulugu devam etmektedir.

Arsa pay karsilig1 ingaat sozlesmesi yoniinden bir sekil sartt ongoriilmemis ancak
acikeca satis seklinde olmasa da miilkiyet devrini igermesi sebebiyle TMK 706. madde
“Tasinmaz miilkiyetinin devrini amaglayan sozlesmelerin gecerli olmasi, resmi sekilde

)

diizenlenmis bulunmalarina baghdir.” , TBK 237. madde “Tasinmaz satisinin gegerli
olabilmesi icin, sozlesmenin resmi sekilde diizenlenmesi sarttir. Tasinmaz satist vaadi,
geri alim ve alim sozlesmeleri, resmi sekilde diizenlenmedikge gecerli olmaz.” ve 6zellikle
Tapu Kanunu 26/1. maddesinde yer alan diizenlemeler dikkate alindiginda resmi sekilde
diizenlenmesi gerekliligi, tapu idaresince resmi bir senedin diizenlenmesi olarak

anlagilmaktadir.?’

Noterlik Kanunu 60/2. maddesi uyarinca kanunlarda resmi sekilde yapilmasi
gerektigi diizenlenen ve mercileri belirtilmemis olan hukuki islemler noterler tarafindan
diizenlenebilmektedir. Ayrica TMK’nin 1009. Maddesinde yer alan “Arsa payi karsilig
insaat, tasinmaz satis vaadi, kira, alim, 6nalim, gerialim sozlesmelerinden dogan haklar

ile serhedilebilecegi kanunlarda acik¢a ongoriilen diger haklar tapu kiitiigiine

265 Giilsah Sinem Aydim, “Arsa Sahibinin Arsa Pay1 Karsiligi Insaat Sézlesmesinden Dénmesinin
Yiikleniciden Arsa Payr Satin Alan Ugiincii Kisilere Etkisi Ve Bu Etkinin Yargi Kararlar1 Cergevesinde
Degerlendirilmesi”, TBBD, S.141, Ankara, 2019, s. 418-419.

266 Giilsah Sinem Aydin, a.g.m. s. 419.

267 Saban Tamer, “Kentsel Déniisiim Yasas1 Kapsaminda Imzalanan Tagimmaz Satis Vaadi ve Arsa Payi

Karsihigi Insaat Sozlesmelerinden Bakanlik veya Idarenin Tespiti lle Dénme”, Adalet Dergisi, S.68,
Ankara, 2022, s.574.
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serhedilebilir.” seklindeki diizenleme geregi arsa pay1 karsiligi ingaat sdzlesmesinin tapu

kaydina eklenmesi miimkiindiir.

Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesi, tasinmaz satis vaadi olarak yapiliyor ise
Noterlik Kanunu 89. maddesi geregi diizenleme seklinde de yapilabilmektedir. 269
Uygulamada arsa payi karsiligi insaat sozlesmeleri noterlerde diizenleme seklinde

yapilmaktadir.

Sekil sartina uyulmamasi durumunda arsa payr karsiligi insaat sézlesmesinin
gecersizligi ileri siiriildiiglinde sunulan sebeplerin TMK’nin 2. maddesinde diizenlenen
diiriistliik kurallarina aykiri olmamasi, bdyle bir durumda arsa payr karsiligi ingaat
sOzlesmesinin gegerli sayilacagi kabul edilmektedir.?® S6zlesme kapsaminda yiiklenici
ingsaat yapma borcunu tamamen veya biiyiik bir oranda yerine getirmisse arsa malikleri
sozlesme yapilirken sekil sartina uyulmadigi gerekgesiyle kendi borglarin1 yerine
getirmekten kaginmalari miimkiin degildir. Ayrica gegersiz bir sdzlesme yapilmasi
durumunda bile arsa maliklerince tasinmaz paymin yiikleniciye tapuda devriyle birlikte

sO6zlesme gecerli hale gelmektedir.
3.5.3. Kira Sozlesmeleri

Tirk Medeni Kanunu’nun 731/1. maddesinde yer alan “Tasinmaz miilkiyetinin
kanundan dogan kisitlamalari, tapu siciline tescil edilmeksizin etkili olur.” seklindeki

diizenleme geregi 6306 sayili Kanun’dan dogan ve tasinmaz miilkiyeti izerinde kisitlama

268 Ece Karaduman, a.g.e. s.137.

269 yasemin Durak, “Arsa Pay1 Karsiligi Kat Yapimi Sozlesmesi”, Inénii Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi, C.1, Malatya, 2015, s. 216.

270 yHGK 26.02.2016 tarihli 2014/569 Esas ve 2016/181 Karar sayili ; “...gecerli bir kat karsilig1 insaat
sozlesmesinde yiikleniciye ait olacagi kararlastirilan bir bagimsiz boliimiin, yiiklenici tarafindan adi yazili
bir sozlesmeyle tigiincii bir kisive satilmasi, Yargitayin koklesmis uygulamasina gore, tapulu tasinmaza
iliskin bir satis sozlesmesi degil, 818 s. BK'min 162, (6098 s. TBK, m.183) ve sonraki maddelerinde
diizenlenen alacagin temliki hiikiimlerine tabi bir iglemdir. 6098 5. TBK m. 184) maddesinde alacagin temliki
sozlesmesinin gegerliligi sadece yazili sekle tabi tutulmus olup, resmi sekle baglanmamigstir. Dolayisiyla,
yazili sekilde diizenlenmis olmasi sartiyla, yiiklenici, arsa sahibinden olan alacagim iigiincii kigiye
devredebilir; boyle bir sozlesme, alacagin temliki hiikmiinde olarak hukuken gegerlidir. Sekil kosuluna
uygun olmadig i¢in gecersiz olan arsa payt karsiligi insaat yapum sozlesmesinin fiilen hayata gegirildigi,
taraflarin edimlerini agwrlikla yerine getirdiginin anlasildigi durumlarda bu sézlesmelere gegerlilik
taminmaktadir.” ( Karararama.yargitay.gov.tr ) ; erisim tarihi 26.06.2024.
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getiren uygulamalar da TMK’nin 731/1. maddesinde belirtildigi sekilde gegerli ve herkes
icin baglayici olmaktadir. Yani riskli oldugu tespit edilen yapida oturan ya da bu yapiy
igyeri olarak kullanan kisi yap1 maliki gibi riskli yapinin tiim sonuglarina katlanacaktir.
Riskli yap1 tespitinin kesinlesmesi ile yapiin kullanimi ile baglantili tim is ve
sOzlesmeler sona erdiginden taraflar arasindaki sdzlesme geregi yapiy1 kullanan kisiler

yapidan ¢ikmak mecburiyetindedir.?’

Kira s6zlesmesi de bu sozlesmelerden biri olup riskli yapi tespitinin kesinlesmesi
halinde, yapinin yikimi s6z konusu olabileceginden ortada kira s6zlesmesi ile kullanilacak
bir yapt olmayacaktir. Yapt yikilmasa dahi riskli olmasi sebebiyle tahliye edilmesi
gerektiginde de ayni durum séz konusudur. TBK 136/1. maddesinde borcludan
kaynaklanmayan sebeplerle borcun ifasinin imkansizlagsmasiyla borcun sona erecegi
diizenlenmistir. Yap1 maliki ile kiract arasindaki sdzlesme geregi kiraya veren olan yapi
malikinin, yapinin tahliyesi veya yikilmast halleri s6z konusu oldugunda kiractya karsi bir
sorumlulugu bulunmamaktadir. 2> Kiract bu durumda yapt malikini sozlesmeyi

siirdlirmeye zorlayamayacaktir.

Bu durum kira s6zlesmesi devam ederken, kiraya verenin sonraki ifa imkansizligi
sebebiyle sorumlu tutulamayacagina iliskindir. Ancak yapinin risk tagimasinda kiraya
veren yap1 malikinin kusuru var ise yani gerekli bakim onarimlar1 yapmamis olmasi, imar
mevzuatina aykirt davranmasi gibi hallerde kiralanan yapmin kullanima elverissiz

olmasinda kiraya veren yap1 malikinin sorumlu tutulacag: diistiniilmektedir.?”

211 Ergun Ozsunay, a.g.m. s. 31.

212 Yesim Beyazkilig, a.g.e. s. 71.

213 Yargitay 6. HD. 22.10.2015 tarihli, 2014/12535 Esas ve 2015/8879 Karar sayili “...binanin yapi olarak
tehlike arzettigi ve yikilmasi gerektigi, kira sozlesmesinin imzalanmasindan sonraki bir tarihte kira akdi
devam ederken anlasilmis olup, kiralayamin bu durumun ortaya ¢ikmasinda herhangi bir kusuru
bulunmamaktadir. sozlesme yapildiktan sonra ortaya ¢ikan imkansizlikta bor¢lunun kusuru bulunmazsa,
bor¢lu borcundan kurtulur. ....” ( karararama.yargitay.gov.tr) ; erigim tarihi 26.06.2024.
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Bir diger kararda ise kira sozlesmesi yapildiktan sonra yapiin riskli olmasi
sebebiyle kira sdzlesmesinin sona ermesi durumunda kiraci tarafindan yapilan masraflar

bakimindan kiraya veren yap1 malikinin sorumlulugunun bulundugu belirtilmistir.?’

TBK’nin 350. maddesinde yer alan “Kiraya veren, kira sézlesmesini;
1.Kiralanant kendisi, esi, altsoyu, itistsoyu veya kanun geregi bakmakla yiikiimlii oldugu
diger kisiler icin konut ya da isyeri gereksinimi sebebiyle kullanma zorunlulugu varsa, 2.
Kiralananin yeniden ingasi veya imart amaciyla esasli onarimi, genisletilmesi ya da
degistirilmesi gerekli ve bu isler sirasinda kiralanamn kullanimi imkansiz ise, belirli
streli sozlesmelerde siirenin sonunda, belirsiz siireli sézlesmelerde kiraya iliskin genel
hiikiimlere gore fesih donemine ve fesih bildirimi igin ongoriilen siirelere uyularak
belirlenecek tarihten baglayarak bir ay icinde acacagi dava ile sona erdirebilir.”
seklindeki diizenleme ile anlatilan husus yapimin yeniden insast veya yeni imar
diizenlemesi ile yapidaki degisikliklerdir. Riskli yap1 tespiti ve sonuglar ile ilgili bir
diizenleme olmadigindan kira sozlesmesinin dava acilarak sona erdirilmesi

gerekmemektedir.

6306 sayil1 Kanun kapsaminda riskli yapinin tahliye ve yikimi i¢in verilen stireler
dikkate alindiginda kira sozlesmesinin veya diger sozlesmelerin feshine dair bir
diizenleme bulunmamaktadir. Ayrica 6306 sayili Kanun’dan kaynaklanan uygulamalar,
TMK 731/1. maddesi kapsaminda tasinmaz miilkiyetinin kanundan dogan simirlama
uygulamalarindan olmasi sebebiyle kira s6zlesmesi taraflarca fesih yoluna gidilmeksizin
kendiliginden sonra erecektir. Bu sekilde bakildiginda TBK 350. maddesi geregi kira
s0zlesmesinin feshi yolu, 6306 sayili Kanun uygulamalarinin TMK 731/1. maddesi

kapsaminda degerlendirilmesi sebebiyle kullanilmasi gerekmemektedir.?’

274 Yargitay 6. HD. 25.01.2016 tarihli, 2015/7677 Esas ve 2016/346 Karar sayili “..Davaci her iki
diikkanin ara duvarlarmm kaldirarak birlikte kullanmig ve diikkanlara sézlesmenin 5 yil siireli olmasi
nedeniyle bir kisim dekorasyon harcamalari yapmistir. TBK 301. Ve 308. maddeleri geregince Kiraya
verenin sorumluluktan kurtulmast i¢in kusuru olmadigini ispat etmesi gerekmekte olup yasa degisikligi
kusuru ortadan kaldirmaz. O halde davali kivaya verenler bakimindan isin esasinin incelenmesi gerekirken
yazili sekilde karar verilmesi dogru degildir...”. (karararama.yargitay.gov.tr) ; erisim tarihi 26.06.2024.

275 Yesim Beyazkilig, a.g.e. s. 72.
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TBK 355. maddesindeki?™ diizenlemeye gore riskli yapi tespiti kesinlesen yapinin
yapt maliklerinin yapiyr yikmak yerine giiclendirmeyi tercih etmesi halinde anlagma
yoluyla kirac1 tarafindan yapimin tahliye edilmesi durumunda; yapi yeniden kiraya
verilecek ise Onceki kiracinin kiralama konusunda onceligi olacaktir. Ayrica kiraciya
oncelik hakki yazili olarak bildirilmeden veya hakli bir sebep olmaksizin da ii¢ yil

gecmedikce yap1 bagka kimseye kiralanamayacaktir.

Onceki kiracinin dncelik hakki riskli yapmin yikimi ve yeniden insas1 durumunda
s0z konusu olacaktir. Bu halde kiracinin yazili bildirimden itibaren bir ay i¢inde bu
tasinmazi yeniden yeni kira bedeliyle kiralamas1 miimkiindiir. Onceki kiractya taninan bir
aylik siire hak diistirticii niteliktedir. Yap1 maliki onceki kiraciya bildirmeden veya kiraci
bir ay i¢inde kira sdzlesmesi yapmak icin gelmeden yapiy1 baskasina kiralanamayacaktir.
Ancak yap1 maliki bu hususlar1 goz ardi ederek baska biri ile kira s6zlesmesi yapmasi
durumunda 6nceki kiracinin talebi olmast durumunda TBK 355. maddesi geregi son kira
yilinin kira bedeli baz alinarak bir yillik kira bedelinden az olmamak {izere tazminat

sorumlulugu dogmaktadir.

6306 sayilt Kanun’un 6/1. maddesinde yer alan “tasinmazlarin sicilinde bulunan
ayni haklar ile temlik hakkint kisitlayan veya yasaklayan her tiirlii serh” seklindeki 6zel
diizenleme geregi kira sozlesmeleri bakimindan, yapmin yikilmasi yeniden insa
edilmemesi veya ¢ogunluk kararina katilmamasi nedeniyle payin satilmasi hallerinde
satilan tasinmaz payr tUzerinden kira iliskisi devam eden kiract hak talebinde

bulunamamaktadir.

276 “Kiraya veren, gereksinim amaciyla kiralananmin bogaltilmasim sagladiginda, hakli sebep olmaksizin,
kiralanam ii¢ yil ge¢cmedikce eski kiracisindan baskasina kiralayamaz. Yeniden insa ve imar amaciyla
bosaltilmasi saglanan tasinmaziar, eski hali ile, hakli sebep olmaksizin ii¢ yil ge¢medikce baskasina
kiralanamaz. Eski kiracimin, yeniden inga ve imart gerceklestirilen tasinmazlari, yeni durumu ve yeni kira
bedeli ile kiralama konusunda oncelik hakki vardir. Bu hakkin, kiraya verenin yapacagi yazili bildirimi
izleyen bir ay icinde kullanilmasi gerekir; bu éncelik hakki sona erdirilmedikce, tasinmaz ii¢ yil gegmeden
baskasina kiralanamaz. Kiraya veren, bu hiikiimlere aykiri davrandigi takdirde, eski kiracisina son kira
yilinda 6denmis olan bir yillik kira bedelinden az olmamak iizere tazminat 6demekle yiikiimliidiir. ”
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3.5.5. Adi Ortakhk Sozlesmeleri

TBK 620. maddesinde “Adi ortaklik sozlesmesi, iki ya da daha fazla kisinin
emeklerini ve mallarint ortak bir amaca erigmek iizere birlestirmeyi iistlendikleri
sozlesmedir.” denilerek s6zlesmenin tanimi yapilmistir. Bu s6zlesmede taraflar karsilikli
olmak zorunda degil tam tersi yan yana gelerek ortaklik olusturarak isin yapilmasi
konusunda anlagmaktadir.?”” Zira Kanun maddesinin devaminda “bir ortaklik, kanunla
diizenlenmis ortakliklarin aywt edici niteliklerini tasimiyorsa adi ortaklik sayilir”
denilerek 6zel nitelikli bir sozlesme yapilmamasi halinde adi ortaklikla islerin

yiirtitiilebilecegi anlagilmaktadir.

6306 sayili Kanun’un 6/1. maddesinde yap1 maliklerinin salt cogunluk karariyla
bir adi ortaklik sozlesmesi yaparak yiikleniciyle anlasmasina iliskin bir diizenleme
bulunmasa da belirtildigi iizere engel bir durum da bulunmamaktadir. Riskli yapinin
giiclendirilmesi veya afet sonrast yikilmasiyla arsa haline gelen tasinmazda yapilacak

insaatlarda, yap1 malikleri ve yiikleniciden olusan bir adi ortaklikla insaat yapilabilecektir.

‘

Yargitay Hukuk Genel Kurulu verdigi kararda “...Taraflar arasindaki sozlegsme,
"Satis ve Hasilat Paylasimli Konut Yapim Soézlesmesi” olarak adlandirilmigtir.
Sozlesmenin taraflarca farkl sekilde isimlendirilmesi sonucu degistirmez. Onemli olan,
sozlesmede diizenlenen hiikiimler dikkate alinarak, kanun hiikiimleri dogrultusunda
sozlesmenin ne sekilde nitelendirilebilecegi hususudur... Her ikisi de paylasim oranlart
farkli olmakla birlikte, aymi "ortak" statiisiiniin gerektirdigi yetki ve sorumluluklar ile
donatilmis durumdadirlar... ” seklindeki degerlendirme ile malikler ve yiiklenici arasinda

yapilan hasilat paylagimli insaat sozlesmeleri ile taraflar arasinda adi ortaklik kuruldugu

ifade edilmektedir.2®

6306 sayil1 Kanun’un 6/1. maddesinde yap1 malikleri tarafindan hasilat paylagimh

ingaat sozlesmesi yapilabilecegi diizenlenmistir. Yargitaymn gelir paylagimli ingaat

21 Zekeriya Kursat, “Yeni Bor¢lar Kanunumuzda Adi Ortaklik Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi”, 1UHFM,

C.70, 8.1, Istanbul, 2012, s. 301.
278 YHGK 24.04.2013 tarihli 2012/798 Esas ve 2013/568 Karar sayil1 : (karararama.yargitay.gov.tr) ; erisim
tarihi 26.06.2024.
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sOzlesmelerini adi ortaklik sdzlesmesi olarak kabul etmesi karsisinda yapi malikleri
isterlerse kendileri adi ortaklikla bu isi yapabilecegi gibi baska bir yiiklenici ile de adi

ortaklik s6zlesmesi yapabilecektir.
3.6. Doniisiim Uygulamalarinda Diger Hak Sahipligi Tespiti

Kentsel doniisiim uygulamalart yiiriitiilirken yap1 maliki ve diger ayni hak
sahipleri ile birlikte yap1 kayit belgesi ve gecekondu sahiplerinin de hak ve ylikiimliiliikleri
dikkate alinmalidir. Zira kentsel doniisiim uygulamalari yogun olarak gecekondu
bolgelerinde yapilmaktadir. Bu bolgelerde yapilari i¢in yapr kayit belgesi almis kisiler
kadar yap1 kayit belgesi almadan ikamet edenler de bulunmaktadir. Kentsel doniisiim
stirecinden dogrudan etkilenecek olmalar1 sebebiyle hak sahipliklerinin ne olacaginin

tespiti onem arz etmektedir.
3.6.1. Yap1 Kayit Belgesi Sahipleri

3194 sayili imar Kanunu gecici 16. maddesinde?™ yap1 kayit belgesinin niteligi
diizenlenmistir. imar Kanunu’na eklenen gecici madde ile kamu miilkiyetinde ya da
idaresi altindaki alanlarda kacak yapilan yap1 sahiplerinin, yap1 kayit belgesi araciligiyla

yapi lizerindeki zilyetlikleri belgelenmistir.?®°

TMK 973. maddesi geregi bir seyin tlizerinde fiili hakimiyet bulundurmak veya
ayni hakkin fiilen kullanilmasi zilyetlik sayilmaktadir. Yap1 kayit belgesi, yapinin
kullanim amacina yonelik olmasi ve sadece fiili hakimiyet saglamasi sebebiyle belge

sahibine miilkiyet hakki vermemektedir.

Imar Kanunu kapsaminda yap1 kayit belgesi, kentsel doniisiim uygulamalarma

veya yapinin yeniden insasina kadar gecerli olmaktadir (3194 sayili Imar Kanunu gecici

279 “Afet risklerine hazwrlik kapsaminda ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykirt yapilarin kayit altina
alinmasi ve imar bariginin saglanmasi amaciyla, 31/12/2017 tarihinden once yapilmis yapilar icin Cevre
ve Sehircilik Bakanligi ve yetkilendirecegi kurum ve kuruluslara 31/10/2018 tarihine kadar basvurulmas,
bu maddedeki sartlarin yerine getirilmesi ve 31/12/2018 tarihine kadar kayit bedelinin édenmesi halinde
Yapt Kayit Belgesi verilebilir. ”

280 ligm Ozliier Ozkaya, “imar Baris1 Diizenlemesine Hukuki Bir Yaklasim”, inénii Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, C.9, S.2, Malatya, 2018, s. 313-340.
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16/10. maddesi). Sadece yap1 kayit belgesi bulunan yapilarin yenilenme ihtiyact dogmasi
durumunda imar mevzuati hiikiimlerinin uygulanmasinda engel bulunmamaktadir. Ancak
yapinin, kayit belgesi alinmadan 6nce veya sonraki durumunun depreme dayaniklilig

hususunda belge sahibinin sorumlulugu bulunmaktadir.

Yap1 kayit belgesi kentsel dontisiim uygulamalarina kadar gegerli olacagindan bu
sekildeki bir yapida doniisiim yapilmasinda engel bulunmamaktadir. Imar mevzuatina
aykirt oldugu i¢in hakkinda yikim karar1 verilen ancak yap1 kayit belgesi alinan yapinin
Imar Kanunu kapsaminda yikim karar1 iptal edilir. Ancak 6306 sayili Kanun kapsaminda
yap1 kayit belgesi de olsa yapinin riskli olarak tespit edilmesi, yapinin oldugu alanin riskli

olarak ilan edilmesi veya doniisiim uygulamalariin yiiriitiilmesi miimkiindiir.

Imar Kanunu gecici 21. maddesi geregince yapi kayit belgesine sahip yapilarda kat
maliklerince giiclendirme karar1 alinmasi {lizerine giiclendirme yapilabilecegi ayrica bu
giiclendirme uygulamalariin 4708 sayili Yap1 Denetimi Hakkinda Kanun uyarinca yap1
denetim kuruluslarinin denetimine konu olacagi diizenlenmistir. Bu denetim usulii sadece

giiclendirme uygulamasi i¢in getirilmistir.

Yap1 kayit belgesi kisiye miilkiyet yerine sadece kullanim hakki verse de 6306
sayitli Kanun kapsaminda yapilacak islemlerde yapir malikinin sahip oldugu ddev ve
sorumluluklar yap1 kayit belgesi sahibi i¢in de gegerli olmaktadir. Ancak burada
yiriitiilecek islemler miilkiyet hakki sebebiyle degil yapi zilyetligi {izerinden hak sahibi
olarak ytiriitiilebilecektir.

Aslinda yap1 kayit belgesi imara aykir1 yapilara kentsel doniisiim uygulamasina
kadar gecici olarak varlik taniyan bir belgedir.?®* Yani kentsel doniisiim uygulamalarinin
baslamasi ile yapmin yikilmasi veya gii¢lendirilmesi islemleri sonucunda yapi imar
mevzuatina uygun bir hale gelmis olacaktir. Imar Kanunu gegici 16/5. maddesinde yap1
kayit belgeli yapilarla ilgili riskli alan karar1 alinabilecegi diizenlenmis bu sekilde kentsel

doniisiim uygulamalarinin yliriitiilebilmesine imkan saglanmistir.

281 T1gin Ozkaya Ozliier, a.g.m. s. 316.
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Benzer bir sekilde AITHM’in tapu tahsis belgesi i¢in vermis oldugu bir kararda??
tapu tahsisi belge sahiplerinin miilkiyetinden bahsedilemeyeceginden miilkiyet hakkinin

ihlalinin ileri siiriilerek ugranilan zararin tazmini talep edemeyecegine karar vermistir.
3.6.2. Gecekondu Sahipleri

Imar mevzuatina uyulmadan, rizas1 olmadan bagka birine ait alanda izinsiz bir
sekilde yapilan yapilar gecekondu olarak tanimlanmaktadir (775 sayili Gecekondu
Kanunu’'nun 2.maddesi). Gecekondu alanlar1 kentsel doniisiime en sik ugrayan alanlardan
biridir. Zira kent merkezi igerisinde yer alan imar mevzuatina aykir1 sekilde yapilmis
yapilardan olusan bu alanlar altyap1 hizmetleri, cevre diizenlemesi, belediye hizmetlerinin

sunulmasi gibi birgcok sebeple doniisiimiin en ¢ok ihtiya¢ duyulan alanidir.

775 sayili Kanun’un 5. maddesiyle belediyelere “gecekondu islah ve tasfiye
sahalart” olusturmak igin Toplu Konut Idaresi Bagkanhiginmn izni ile gecekondularin
bulundugu arazileri satin alma veya kosullarinin olugmasi halinde bu alanlari

kamulastirma yetkisi verilmistir.

Bu sekilde TOKI Bagkanligi’nin izninin de alinmasi kamulastirma yapilmasi
halinde belediyelerce gecekondu alanlarmin konut yapimi i¢in kullanilabilecegini
gostermektedir. Ayrica belediyeler bu alanlarda TOKI nin denetimi ile meydan, park, yol,

otopark, yesil alan olusturacak sekilde imar plan1 yapabilecektir.

Gecekondu Kanunu 16. maddesi geregince gecekondu islah ve tasfiye bolgesi
olarak tespit edilen alan Toplu Konut Idaresi Baskanliginca kabul edilerek kesinlestikten

sonra herkesin gorebilecegi bir yerde bir ay siire ile ilan edilmektedir.

282 ATHM 2. Daire, 37899/04 Basvuru Numarali ve 26.04.2011 tarihli Anat ve Digerleri/ Tiirkiye Davasi

karar1 "....... tapu tahsis belgesi bir tapu senedi olmaywp, sadece kisinin soz konusu araziyi elinde
bulundurdugunu belgelemektedir. Bu belgenin verilmesi belge sahibine miilkiyet hakki tamindig1 anlamina
gelmemekte ve yetkililere tapu senedi verme zorunlulugu getirmemektedir.” = (https://hudoc.echr.coe.int/
CASE OF ANAT AND OTHERS v. TURKEY - [Turkish Translation] summary by the Turkish Ministry of
Foreign Affairs) ; erigsim tarihi 27.06.2024.
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Bu durumda kentsel doniisiim uygulanacak olan alandaki gecekondu sahiplerinin
ilan tarihinden itibaren 3 ay icerisinde TOKI hazirlanacak beyannameyi ilgili belediyeye
makbuz karsilifinda vererek gecekondu sahipligini bildirmek zorundadir (775 sayili

Kanun'un 17. maddesi).

Gecekondu sahipleri kendileri de yapilarimi iyilestirme kapsaminda dontisiim
yapabilmektedir. Bu durumda TOKI, belediyeler veya diger kurumlarca her tiirlii teknik
yardim, uzun vadeli konut kredisi verilmesi ve ayni yardim yapilmasi miimkiindiir. (775

sayilt Kanun'un 27.maddesi)

6306 Sayili Kanunun Kapsaminda Riskli Yapiy1 Malik, Kiraci veya Sinirli Ayni
Hak Sahibi Olmaksizin Kullananlara Yardim Yapilmasma Dair Karar 22 igeriginde
gecekondu sahiplerinin hak sahipligi ayrica diizenlenmis olup burada da kendi konut veya
isyerini yapmak lizere insaat maliyet bedelinin 6denmesi, kosullarina gore doniisiim
uygulama alani i¢inde veya disinda borglandirma yoluyla konut veya isyeri verilmesi,

anlagma yoluyla yapisini tahliye etmesi halinde kira yardimi yapilmasi 6ngoriilmiistiir.

Bir alanin riskli olarak ilan edilmesinin sartlarindan biri olan “Zizerindeki toplam
yvapi sayisinin % 65'i imar mevzuatina aykiri olan veya yapi ruhsati alinmaksizin insa
edilmis” olmakla sonradan yap1 ve iskan ruhsat1 alinmis yapilardan olugsmus olmasi sarti
gecekondu alanlarinin 6zellikleri ile ortiistiigiinden gecekondu alaninin riskli alan olarak
ilan edilmesi miimkiin olmaktadir. Bu durumda tapu tahsis belgesi bulunan gecekondu

sahibinin riskli alan kararina karsi dava agma ehliyetinin bulundugu®* kabul edilmektedir.

Tasinmaz iizerinde miilkiyet hakk: sahibi olan malik kadar olmasa da gecekondu
sahiplerinin de belli haklarinin oldugunu, yasadiklar: yerle ilgili alinan kararlarda, yapilan
islemlerde itiraz ve talep haklar1 oldugunu kabul etmek gerekmektedir. Zira Anayasa
Mahkemesi gecekondu bdolgelerinin var oldugu gergeginin goz ardi edilemeyecegini,
idarelerce bu alanlara altyapr hizmeti sunuldugu, elektrik su gibi diger hizmetlerin

sunularak bedel ve vergilerin alindigini, diger kamu hizmetlerinin sunuldugunu, yapilarin

283 08.04.2016 tarihli 29678 sayili R.G. ( https:// www.resmigazete.qov.tr ) erisim tarihi 27.06.2024.
284 Efe Bilke, a.g.e.s. 135.
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kacak olmasina ragmen idarelerin fiili bir sessizligi oldugunu bu durumun gecekondu
sahiplerinde idarenin islem ve uygulamalarina yonelik hakli bir beklenti olusturdugunu

belirtmistir.?%

285 AYM 2013/6670 Bagvuru numarali ve 10.06.2015 tarihli karari; 18.09.2015 tarihli ve 29479 sayili R.G.
(www.anayasa.gov.tr/tr/kararlar-bilgi-bankasi) erisim tarihi 27.06.2024.
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SONUC

Yipranan, tehlike arz eden yapilarla mevzuata aykir1 yapilasmanin yogunlagtigi
alanlarin gelecege giivenli bir sekilde ulagsabilmesi i¢in kentsel doniisiim uygulamalarina
ihtiya¢ duyulmaktadir. Bu uygulamalarin fiziksel etkileri haricinde sosyal ve ekonomik
etkilerinin de oldugu goz oOniinde bulunduruldugunda uygulamalarin vatandaslar eliyle
yapilmasindan ziyade idari kurumlarin da siirece dahil olmas1 gerekmektedir. Bu sekilde
kentsel doniistim siirecinin baslatilmasi i¢in aliman kararlarin niteliginden, uygulama
esnasinda yapilan tiim islemlere kadar olan tiim siiregte idarenin de sorumlulugu ve

yiikiimliligi olacaktir.

Riskli alan ve rezerv yapi1 alan1 kararlarinda oldugu gibi kentsel doniisiim siirecinin
idare tarafindan baslatilmasi miimkiin oldugundan bu siirecleri idare olmadan ytiriitmek
neredeyse imkansizdir. Ancak bu durum idareye tanman yetkilerin kisilerin temel
haklarini kisitlayacak sekilde kullanilmamasi gerekmektedir. Zira kentsel doniisiimde tek
amag yapilarin yikilmasi yerine yeni binalar yapilmasi degil fiziksel degisimle birlikte
insanlara yeni bir yasam alani olusturma, ekonomik kalkinmaya imkan verecek sekilde

planlamalar yapma en 6nemlisi de bunlarin siirdiiriilebilir olmasini saglamaktir.

Kentsel doniisiim uygulamalarinda ihtiyacin ne oldugunun dogru sekilde tespit
edilerek buna gore uygulanacak yontemin belirlenmesi gerekmektedir. Bu sekilde yapinin
tyilestirilmesi, yenilenmesi, basit onarimlar yapilmas: gibi islemlerden hangisinin
uygulanacagi dogru sonucu almak i¢in 6nemlidir. Uygulamalarin temel ilkelere uygun
sekilde yiiriitiilmesi, idare tarafindan alinacak kararlarda vatandaslarin katiliminin
saglanmasi bu sekilde uygulamalarin sorunsuz itirazsiz sekilde yliriitiilebilmesi; yerinde
doniigiimiin  saglanmasi, doniisiimiin gelecek nesillere aktarilabilmesi i¢in tiim

boyutlaryla siirdiiriilebilir olmasina dikkat edilmelidir.

Kentsel doniisiim siirecinin baslamasi ile yasadiklar: yerleri terk etmek zorunda
kalan vatandaslara yapilacak kira yardimi, donlisim yapmak isteyen ancak maddi
imkanlar bakimindan endise edenlere verilecek doniisiim kredileri ile doniisiimiin

vatandaslar i¢in kolay ve ulasilabilir olmas1 da ancak idarenin verecegi hizmetle miimkiin
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olacaktir. Bu durumda anlagma yoluyla yapisini tahliye eden ile anlagsma yoluna gitmeyen
kisiler arasinda da anayasal esitlik ilkesi geregi ayrim yapilmamasi gerekmektedir. Zira
anlasma yoluna gitmese dahi kamu yararmin iistiin kabul edilecegi hallerde doniistim
siirecinin baglatilmasi ile anlasma yoluna gitmeyen malik veya hak sahibi de uygulamanin
bir tarafi haline gelecek ve yapilan tiim iglemlerin yiikiimliliigiinii paylasacaktir. Bu
durumda yapilacak tesvik ve yardimlardan faydalanmasi kentsel doniisiim

uygulamalarinin yiiriitiilebilmesi i¢in 6nemlidir.

Kentsel donitistimle ilgili farkli kanun ve yonetmeliklerde diizenlemeler yapilarak
kanunilik ilkesi geregi kentsel doniisiim uygulamalarin dayandirilacagi diizenlemeler ile
idareye siirecin yiiriitiiciisii olma sorumlulugu verilmistir. 6306 sayilit Kanun’da yapilan
degisiklikle Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi biinyesinde Kentsel
Doéniisiim Baskanligi adiyla ayr1 bir birim olusturularak islemlerin 6zgiin bir birimle

yiiriitiilebilmesi saglanmuistir.

Kentsel doniisiim uygulamalarinda idareye taninan islem yapma ve karar alma
yetkisi kararlarin iptal edilebilirlik kosullarinin olusmas1 halinde yargisal denetime tabi
tutulabilmesi ile idarenin hukuka uygun kararlar almasini1 gerektirmektedir. Salt proje ve
programlara uygun olmasi igslemleri hukuka uygun hale getirmeyeceginden karar alma
asamasindan itibaren tiim bir siire¢ boyunca yapilan islemlerle ilgili islemin iptali ve

ugranilan zararlarin tazmini i¢in idari yargi yoluna basvurabilmektedir.
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