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. sempozyum hakkinda bilgi vermek istiyorum. Simdi bir kere Yargitay
Prof. Dr. Abdulkadir ARPACI kararlarinin degerlendirilmesine iliskin bu sempozyumun bizim anabi-
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Prof. Dr. Burak OZEN 1 Kaya Kizihrmak esas itibariyle bu sempozyumun hazirlanmasinda ana

iglevi ytirattiler diger geng arkadaslarin da destegiyle. Bunlarmn yaninda
koordinasyonunu énemli 6l¢iide Prof. Dr. Ilkay Engin iistlendi ve diizen-
ledi. Ona ayrica tegekkiir etmek gerekir. Simdi Yargitay kararlarinin de-
gerlendirilmesine iligkin sempozyumlar daha canli, daha hayatin icinden

Kat Miilkiyetine Tabi Binalarin Kentsel Déniisiim Cercevesinde
Yikilip Yeniden Yaptirilmasinda Aranacak Karar Nisabi

Yrd. Do¢. Dr. Kiirsad YAGCI

V38 e LR ———— 191 , Ornekleri barindirdig igin daima daha sempati ile baktigim sempozyum-

| lar olmugtur. Bunun da bu sekilde gerceklesmesini temenni ederim. Bu

i arada ifade etmek gerekir ki, daha evvel Anayasa Mahkemesinin Medeni

Hukuka Iliskin Kararlarinin Degerlendirilmesine Iliskin Sempozyumda

III. Oturum oldugu gibi, eskilerin tabiri ile, gerci son zamanda biraz 6nemini yitirdi

ya da yeterli ilgi gormiiyor, ama, su tabire uygun yani zarf degil mazruf

Yargitay'm MK. m. 1023’iin Yanhs Uygulandig1 Ug Kararinin onemli esasin1 6n planda tutarak bunu hazirlamaya gayret ettik. O bakim-
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Malik Sifatryla Zilyetlik ve Mirasci Sifatiyla Zilyetlik.......ccoooerroesenn...... 225

bulunmasina ayrica tesekkiir ederim. Dolayisiyla degerli hocamiz Sayin

Dog. Dr. Cem AKBIYIK Rona Serozan, Sayin Ilhan Ulusan ve Sayin Abdiilkadir Arpaai bizleri kur-

Baz Istasyonlari ve Komsuluk Hukukundan Dogan Elatmanin mayarak bu sempozyuma degerli katkilarda bulunmayi kabul ettiler. Bu-

Onlenmesi DAVast c.c.voveeeceeoosooeeeeseessessooooosooooeo 239 nun disinda anabilim dalimz mensuplarinin yaninda diger fakiltelerdeki

Dr. Cansu KAYA KIZILIRMAK meslektaglarimizin katkilan icin de simdiden tesekkiir etmek isterim. Bu

" gercevede ben de tekrar size hos geldiniz der ve sozii dekan yardimcimiza
TART]SMALAR .............................................................................................. 271 birakmak isterim. Tesekkiir ederim.

RAVBAM DIZINT cciisissssisismmmmmsossassassmmmasmssesssstsisisssisssions s 275 Prof. Dr. Fethi Gedikli: Degerli Hocalarim, degerli misafirler ve

sevgili dgrenciler, ben de dekan hocamiz adina bu sempozyumu agiyo-
rum. Sempozyumu diizenleyen Medeni Hukuk Anabilim Dali mensup-
larimiza, onun bagkani Prof. Dr. Tufan Ogiiz’e, sempozyumu diizenleyen
Prof. Dr. Baki Ilkay Engin'e ve tebligleri ile bu sempozyuma katilan geng
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muamelesi olarak gecerli olmakla birlikte elbirligi ortaklig ¢oziiliinceye kadar
sozlesmenin ifa olanaginin varhigindan soz edilemez. By durum, satigi vaat
edilen tasinmazin tapusunda temliki tasarrufu engelleyen bir kaydin bulunmas
veya 5403 sayih Toprak Koruma ve Araz Kullammi Kanununun 8, maddesi
hiikmiine aylar gekilde taginmaz satis1 vaat edilmesi ya da vaade konu tagin-

mazin bir baska mahkemede miilkiyet uyusmazhgina konu olmas; halinde de
gegerlidir.

Taginmaz satis vaadi sozlesmelerinin, Tiirk Medeni Kanununun 1009
maddesi uyarinca tapunun beyanlar hanesine serhi miimkindiir, Béylece-
sozlesme alacaklis; sozlesmeden kaynaklanan kigisel hakkin kuvvetlendirmigj
olur ve iigiincii kisilere kargi ileri siirme olanag: kazanur, Tapu Kanununun 26/6
maddesi uyarinca bu serh beg yil icin gecerli olup bes yilin dolmasiyla kayittan
silinir ve amilan gliclinii yitirir. Satis vaadi sozlesmesinin tapuya serhinden sonra
bes yil icinde kayda islenen her tiirlii haciz, ipotek ve benzeri s6zlesme alacakl,-
sinin haklarin kisitlayacak nitelikteki serhler de sézlesme alacaklisin baglamaz.

Somut olaya gelince 21.08.199¢ tarihli ve 25431 yevmiye no’lu vekalet-
hamenin usuliine uygun gekilde diizenlendigi ve vekilin satig vaadi sozlesmesi
yapma yetkisi bulundugu anlagilmaktadir. Davali ../in bu vekaletname ile .’j
vekil tayin ettigi, vekilin ise 22.08.1996 tarihli ve 25473 yevmiye numarals satig
vaadi sézlesmesi ile mivekkilinin davaya konu 16, 132, 133 ve 428 parsel sayili
tasinmazlardaki miras hak ve hisselerinin tamamun davacrya satmay1 vaat ettigi
goriilmiigtiir.

Davali vekili tarafindan, davaliya vekaleten sati§ vaadinde bulunan veki
tarafindan miivekkilinin hile yapilmak ve aldatilmak suretiyle iradesi fesada ug-
ratilarak noterde vekaletname diizenlettirildigi savunulmus ise de dosya kapsf—
mina, toplanan delillere ve tanik beyanlarina gore bu husus kanitlanamamstir.
Taraflar arasinda resmi sekilde diizenlenmisg gecerli bir satig vaadi sozlesmesi
mevcut olduguna gore mahkemece isin esasi incelenerek sonucung gore bir
karar verilmesi gerekirken yerinde olmayan gerekee ile yazili sekilde hiikiim
kurulmasi dogru goriilmemis, bu sebeple kararin bozulmas: gerekmistir.

Kat Miilkiyetine Tabi Binalarin Kentsel
Déniigiim Cergevesinde Yikilip Yeniden
Yaptirilmasinda Aranacak Karar Nisabi

Yrd. Dog. Dr. Kiirsad YAGCI*

1. Genel Olarak

Bu tebligimizin ana konusunu, 6306 sayil Afet Riski Altindaki Alan-
larin Doniigtiiriilmesi Hakkinda Kanunun' uygulama buldugu hallerde
kentsel doniigiime tabi olan binalarin yikilmasi sonrasinda tasinmaza
yeniden bina yapimi veya taginmazin bagkaca surette degerlendirilmesi
bakimindan aranacak karar nisabi olusturmaktadir. S6z konusu karar
nisabinin tespiti, ayni zamanda hangi andan itibaren genel hitkiimlerin
(4721 sayih Tiirk Medeni Kanununun ya da 634 sayili Kat Miilkiyeti
Kanununun) istisnas: olarak 6306 Sayili Kanunun uygulama alani bula-
cagun tespiti ile yakindan ilgilidir. Diger taraftan, tasinmaz maliklerinin?
karar verme hakkina sahip olduklari (oylamaya tabi olan) konularin ve bu
kararlarin emredici hiikiimler geregince simrlandigy hallerin (oylamaya
tabi olmayan konularin) bu kapsamda degerlendirilmesi gerekir. Bu ¢a-
ligmada yalnizca 16.5.2012 tarih ve 6306 sayil: Afet Riski Altindaki Alan-

Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Medeni Hukuk Anabilim Dals Ogretim Uyesi.

" RG 31.5.2012, N.28309. Kanunun baz hiikiimleri Anayasa Mahkemesinin 27.02.2014
t, 2012/87 E - 204/41 K sayih karariyla iptal edilmistir (RG 26.07.2014, N.29072).
Yine, kanunun bazi hitkiimlerinde, 27.03.2015 t ve 6639 sayili Kanun ile, daha sonra
14.04.2016 t ve 6704 sayih Kanun ile degisiklikler yapilmistir.

Kentsel doniigime tabi bir tasinmazda, kat miilkiyeti kurulmus olabilecegi gibi, kat miil-
kiyeti kurulmams da olabilir. Yahut bina kat miilkiyetine tabi iken, riskli yap1 oldugu-
nun tespiti neticesinde binanin yikilmas: iizerine kat miilkiyeti sona ermiy olabilir. Kat
miilkiyeti bulunmayan hallerde, birden fazla kisi, payh miilkiyet ya da elbirligi miilkiyeti
halinde tasinmazda hak sahibi olabilirler. Bu sebeple, tim bu halleri kapsamak iizere
kisaca “taginmaz malikleri” terimini kullanmayn tercih edecegiz.
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larin Déniigtiiriilmesi Hakk,
nda Kanun ka saminda “ Ondsim?”
bakimindan konu ele ahnmaktadyr, ’ * eaind .

; baglanmistir, £

Ilzu kosullar 562 konusy degilse, genel hiikiim]er (4721 s. Tiirk Medgli:

! am;nu, 534 . KMK) uygulama alan; bulacaktir. 6306 sayili Kanunun
Ygulanabilmesi icin, teme] kosul; bir alanin “riskli alan” olarak ilan

edi] * “ » .
mis oIma'sx. Veya ‘rezerv yapi alam” jlanyn bulunmas, ya da bizatihj
yapinin kendisinin “rigk]; yapr” niteligi tagimagsidr.

. lil; t:;i()(l;tr:lda, I6336 sayih Kanun m.6/ L, c./7'de aranan karar nisah;-
" urumlarda s6z konusu olacag
e . gt ve bunun sartlaring neler

6306

5 ransta;ig Kanunun,‘t-,lygi—:]amada amacindan saptinlarak hakkn kétiiye kullanidmas;
bahmmdae e;m‘ta?rélyonehkbfaaliyetlere yol agtigy yéniinde ve vine kanun yapma te-kni)gil

0 elestiriler icin bky, Ergun Ozsuna
; ¥, 6306 sayih Kanun v K onii
sim Uygulamalarina Iligin Digij ' 15 18 1
. ; stinceler, Istanbul, Vedat, 2015, 5. d, 1
vd; Nafi Pakel, “6306 Sayili Yasa ve Riskl; Yap: Uygulamasx"} Is e

C:88,5.2, Istanbul 20142, 5 75, tanbul Barosu Dergs;
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I. 6306 Sayih Kanuna Gére Aranan Karar Nisabinn
Uygulanabilmesi I¢in Gerekli Kosullar

A. Birden Fazla Taginmaz Malikinin Séz Konusu
Olmasi

6306 sayih Kanunda belirtilen hallerde kentsel doniigiim uygulama-
st yapilabilmesi igin gerekli karar nisabi, birden fazla taginmaz malikinin
s0z konusu oldugu hallerde gegerlidir. Birden fazla malik, payh miilkiyet
veya elbirligi milkiyeti iliskisi icerisinde olabilecekleri gibi, kat miilkiye-
tine tabi bir taginmazda birden fazla bagimsiz bolim maliki de bulunabi-
lir. Kentsel doniigiim uygulamasina tabi olan bir taginmaz Gizerinde eger
tek kisi miilkiyeti s6z konusu ise, elbette binanin ister genel hiikiimler
baglaminda ister kentsel doniigiim hiikiimlerine gore yikim sonrasinda
yeniden yaptirilmasi veya sair surette degerlendirilmesi, ancak tek bagina
malik olan bu kisi tarafindan yapilacak hukuki islemle gerceklestirilir.

B. Tasinmazda “Riskli Yap1” Bulunmas: veya Riskli Yap:
Bulunsun Bulunmasin Tasinmazin “Riskli Alan” ya
da “Rezerv Yapi Alan1” Kapsaminda Kalmas:

Bir taginmazin kentsel déniigiim hiikiimlerine tabi olabilmesi icin, ya
tzerinde riskli bir yap1 bulunmasy, ya riskli alanda veya bir yapinin rezerv
yap1 alaninda yer almasi miinasebetiyle kentsel doniisiim uygulamasinin
biitiinligii agisindan yikilmasinin zorunlu olmas: gerekir.
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1. Birinci Ihtimal: Binanin Riskli Yap: Niteliginde

Olmasi ve Usuliine Uygun Riskli Yap: Tespitinin
Varhig:

Kural olarak?, bir tasinmazin kentsel doniisiim uygulamasina tabi
olabilmesi i¢in, bu tasginmaz iizerinde bir bina bulunmas® ve bunun d;
6306 sayih Kanun uygulamas: bakimindan “riskli yap1, niteligi tasimas
gi:re:kir. “Riskli yapy’, “riskli alan iginde veya disinda olup ekonomik 6m.-
riinii tamamlamis olan ya da yikilma veya agir hasar gorme riski tasidig ilmi
ve teknik verilere dayanilarak tespit edilen yapyr’, ifade etmektedir (rr% 2/1
d bendi). Uygulama Yonetmeligi m.7/1 geregince® “Riskli yapilar, Ek'-Z ’d;
yer alan Riskli Yapilarin Tespit Edilmesine Hliskin Esaslara gore teslt)?it edilir.
Riskli yapt tespiti; kendi basina kullamlabilen, iistii ortiilii ve insanlarin icin .
girebilecekleri ve insanlarm oturma, ¢alisma, eglenme veya dinlenmelerg‘in:
veya ibadet etmelerine yarayan yapilar ile hayvanlarin ve esyalarin korun-
masina yarayan yapilar hakkinda yapihr. Ingaat halinde olup ikamet edil-
meyen yapilar ile metruk olmas veya bir kisminin yikilmas: sebepleriyle yap:
butunlugu bozulmus olan yapilar riskli yap: tespitine konu edilmez’”. Bin: d}:
goriinds itibariyle saglam ve goriiniig itibariyle modern dursa dahi riskfﬁi

yap: tespiti neticesinde bu binanin dogal bir afet esnasinda ylkllm; riski
tasidiginin tespit edilmesi’ yeterli olacaktir. Bir binann riskli yap1 niteligi
tagtyip tasimadig, Cevre ve Sehircilik Bakanhginca lisanslandirilan kf—
rum ve kuruluslara yaptirilacak tespite baglidir. “Riskli yapr tespiti™, soz

4 A L
i o e
safnda ele alacagimuz iizere, istisnaen, “uygulamanin biitiinliiginiin zorunlu kilmas:”

neden?ylle i.izzrinde hi¢ bina bulunmayan bir tasinmazin veya bina bulunsa bile riskli
yapi niteliginde olmayan bir bi ontgi iikii i :
mﬁmkﬂndgﬂr' ayan bir binanin da kentsel déniigiim hiikiimlerine tabi tutulmasy
$L':pl.1esiz, taginir yapilar bu hitkmiin uygulanmasinda “yap1” olarak nazara alinmaz
Degisik: RG- 25/7/2014-29071. .

.(-)rneli;r'ir-) beton &zelliginin kaybolmug olmasi, demirlerin korozyona ugramus olmas
o.n;:e i imara uyg-un olsa da yeni bir depreme karsi bina statiginin ya da kolon kirig'
sisteminin gx.wenh olmamas: gibi hallerde, bina normal sartlarda yikilma tehlikesi arz
etmemektedir ya da énemli dlciide harap

degildir; ancak riskli yap: statiisiindedir.
63061(5:]1]);:11 Kan.un l.)aklmmdan bir binanin riskli yap: niteligi tasimas igin, bu binanin her
an 31 ! a teh!}kem a.r% et‘r-nesi, yikilmaya yiiz tutmasi (mail-i inhidam durumda olmasi)
ya da binann 6nemli 6lgiide harap olmasi (KMK m.47) gibi kogullar aranmamaktadir.

olmus ya da yikalmaya yiiz tutmus nitelikte

Kat Miilkiyetine Tabi Binalarin Kentsel Déniigiim Cergevesinde
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konusu binanin tuzerinde yer aldig tasinmaz maliklerince yaptinilabile-
cegi gibi, malikler tarafindan yaptilmadig takdirde Bakanhk veya Idare
tarafindan da yaptirilabilmektedir (6306 s. K m.3/1)”. Bakanlikga, riskli
yap: tespitinin tapunun beyanlar hanesine kaydedilmesi istenir (6306

Bina, KMK m 47 kogullar altinda harap vaziyette ise, KMK m.47 hilkmi uygulama alam
bulabilecegi gibi, riskli yap: tespiti kesinlestirilmek suretiyle 6306 sayili Kanun hiikiim-
leri geregince kentsel doniisiim uygulamas: yapilmasina da bir engel bulunmamaktadir.

Diger taraftan 3194 sayih Imar Kanunu m.39 geregince “yikilacak derecede tehlikeli ya-
pilar” igin taginmaz maliklerine onanm veya yapinin yikilarak kaldinlmasi zorunlulugu
getirilmis olup, amilan madde kamusal nitelikte emredici bir hitkiimdiir. Anilan hiikiim
gerek KMK m.47, gerekse 6306 sayih Kanundaki kosullar aranmaksizin bir onarim veya
yikam zorunlulugu éngérmektedir ki, bu husus, tebligimizin kapsamini agmaktadir.

9 6306 s. K m.3/1: “Riskli yapilarin tespiti, Bakanhk¢a hazirlanacak yinetmelikte belirlenen
usul ve esaslar cercevesinde masraflart kendilerine ait olmak dizere, dncelikle yapt malikleri
veya kanuni temsilcileri tarafindan, Bakanlhkca lisanslandilan kurum ve kuruluglara
yaptirilir ve sonug Bakanliga veya idareye bildirilir. Bakanhk, riskli yapilarin tespitini siire
vererck maliklerden veya kanuni temsilcilerinden isteyebilir. Verilen siire iginde yaptirimadigi
takdirde, tespitler Bakanhkga veya idarece yapilr veya yaptinli: Bakanhk, belirledigi alan-
lardaki riskli yaptlarin tespitini siire vererck Idareden de isteyebilir (... ). Aksi yonde olmak
tizere, gerek payh miilkiyet gerek elbirligi miilkiyeti gerekse kat miilkiyeti s6z konusu
olan hallerde riskli yap: tespiti icin oybirliginin aranmasi gerektigi yoniinde bkz ve kars.
Ozsunay, $.39-43.

Riskli yaps tespiti “tasarruf islemi” niteliginde olmadigindan TMK 692, 702/11ve KMK
m.45 hitkiimlerinin (oybirligi gerekliliginin), riskli yapt tespiti igin séz konusu clmadig
goriisiinde: Zekeriya Kurgat, “6306 Sayih Afet Riski Altindaki Alanlarin Dénigtiril-
mesi Hakkindaki Kanunun Ozel Hukuk Alamindaki Etkileri”, Kentsel Déniisiim Hukuku
(Ed.: Meliksah YASIN/Cenk SAHIN), 2.Basi, Istanbul, XII Levha, 2015, 5.21, dn.7.

Kanimizca, kural olarak, 6306 sayih Kanun m.3/1 hikmii, TMK 692, 702/11 ve KMK
m.45 karsisinda ézel hitkiim niteliginde oldugundan, herhangi bir paydagin veya elbirligi
halinde malik olan kiginin ya da kat malikinin ya da bunlarin temsilcilerinin, tek bagina ve
toplanti yapmaya ya da karar almaya ve herhangi bir nisaba gerek olmaksizin riskli yap:
tespiti talebinde bulunmasina mani bir hal olmamalidir. Yapinin riskli oldugunun tespit
edilmesi halinde, bu binanin yikilmas: kanuni zorunluluk olup, bu noktada tespit iste-
minin MK m.2/11 hitkmiine aykirihk olusturmasi, yapinin riskli olmadigs bilindigi halde
soz gelimi deprem sonrasi yapilmis yeni ve saglam bir yapt bulunmasina ragmen tespit
isterninde bulunulmas: gibi hallerde istisnaen s6z konusu olabilir. Ayni yénde: Bilgehan
Cetiner, “Kentsel Doniisime fligkin Yargitay 18.Hukuk Dairesinin 04.11.2015 Tarihli
Karann iligkin inceleme ve Degerlendirmeler”, TUHFM, C. LXXIV, 8.1, 2016, 5.236.
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s. Km.3/2)". Su halde bir riskli yapt tespiti bulunmadikea, 6306 sayl;
Kanunun uygulama alan bulmayacagini belirtmek gerekir.

“Bakanlik¢a veya Idarece yaptirilan riskli yaps tespitlerine karst ma-
liklerce veya kanuni temsilcilerince onbes giin icinde itiraz edilebilir. By
itirazlar, Bakanligin talebi iizerine universitelerce, ilgili meslek disiplini
ogretim iiyeleri arasindan gorevlendirilecek dort ve Bakanlik¢a, Bakanliktq
gorevli ii¢ kisinin istiraki ile teskil edilen teknik heyetler tarafindan incelenip
karara baglanir (..)" (6306 's. K m.3/1, c.5 vd). Riskli yaps tespitine itiraz
lizerine teknik heyetin verecegi karara kargi, kararin iptali i¢in dava acil-
mas1 miimkiindiir. Dava agilmadig takdirde iglemin iptali i¢in 6ngériilen
yasal siirelerin sonunda veya dava agilmasi iizerine yapilan yargilama
neticesinde mahkeme kararinin kesinlesmesi ile riskli yap1 tespiti de ke-
sinlesmis olur. Ekleyelim ki, 6306 sayili Kanunun uygulanmas: icin riskli
yap: tespiti gerekmekle birlikte, kanunun uygulama alami bulmasinin
hangi andan itibaren s6z konusu olacag tartismaya acik bir konudur. By
baglamda riskli yap: tespitinden itibaren mi, yoksa riskli yap1 tespitinin
kesinlestigi tarihten itibaren mi Kanunun uygulanmaya baslayacagy, riskli
yap1 tespitinin geriye etkili sonug dogurup dogurmayacag gibi meseleler,
bu tebligin kapsamum agmaktadir''. Ote yandan 6306 s. Kanunun 6.mad-
desinde 6704 sayili Kanunla yapilan degisiklik éncesindeki uygulama
bakimindan, Yargitay'in kat miilkiyetine tabi yerlerde 6306 s. Kanunun
uygulanmasi igin binanin yikilmasi ve béylece kat miilkiyetinin sona

" 6306 5. K m.2: “Riskii yapilar, tapu kiitiigiingin beyanlar hanesinde belirtilmek uizere, tespit
tarihinden itibaren en &eg on s ginii icinde Bakanhk veya Idare tarafindan ilgili tapu miidiir-
lgiine bildirilir. Tapuy kitigiine islenen belirtmeler hakkinda, ilgili tapu miidirliigiince ayni
ve sahsi hak sahiplerine bilgi veriliy”,

""" Riskli yapi tespitine yapilan itirazin reddi kararina karg: idari yoldan islemin iptali igin
dava agilmas ile ilgili konular da bu tebligin kapsamini asmaktadir.

Cevre Ve Sehircilik Bakanhig Altyap: ve Kentsel Déniisiim Hizmetleri Genel Miidiir-
ligii, 18.07.2014 tarih ve 13241842/045 sayily gorlis yazisinda, “bir yap icin 6306
sayili Kanun kapsaminda risk tespitinin yaptirilmas: ve risk tespit raporunun kesinles-
mesinden 6nce yapinn yiktirilmas: durumunda, bu yapinin bulundugu parsel iizerinde
yapilacak uygulamalarin Kanun'da sayilan harg, vergi ve iicretlerden muaf olmayacag”
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ermesini sart kogan kararlarinda isabet bulunmamaktadir ki bu konuyu
asagida daha detayh olarak ele alacagz.

2. IkinciIhtimal: “Riskli Yap1” Niteligi Bulunmasa Bile
Bir Taginmazin “Kentsel Déniigiim Uygulamasinin
Biitiinliigii” Acisindan Zorunlu Olarak Kentsel
Doniigiim Hiikiimlerine Tabi Tutulmasi

a. “Riskli Alan” Bakimindan

Kentsel doniigiim sirasinda sadece miinferit her bir taginmaz icin
ayri ayn riskli yapu tespitinin yapilmasi imkanindan baska, kanun koyu-
cu belirlenen bir alan dhilindeki tiim taginmazlar bakimindan topluca
kentsel doniigiim uygulamas: yapilmasini da miimkiin kilmistir. Bunun
i¢in birden fazla taginmazin “riskli alan” sinirlan d%l':ilind.e yer almasi
gerekli ve yeterlidir. 6306 say1h Kanunda “riskli alan”, zermin yapsiveya
iizerindeki yapilasma sebebiyle can ve mal kaybina yol agma riski ta,s?zan,
Bakanlik veya Idare tarafindan Afet ve Acil Durum Yonetimi Bagkanliginin
goriisii de ahnarak belirlenen ve Bakanhgn teklifi iizerine Bakan{ar Kurulun-
ca kararlagtirilan alan” olarak tammlanmistir (m.2/1, ¢ b('andx).”s.u .halde,
6306 sayih Kanunun uygulama alam bakimindan “riskli alan” igin yal-
nizca “zemin yapisi veya iizerindeki yapilagma sebebiyle can ve mal kaybina
yol agma riski tagima” unsuru yeterli olmamakta, ayrica Bakanlar Kurulu
Karan gerekmektedir'?.

Riskli alan ilan edilen bir bolgede yer alan tiim yapilarn riskli yap:
olmasi sart degildir; hatta riskli alanda kalan ve yeni yapilmig dogal afef-
lere dayanikli bir bina dahi “uygulamanin biitiinligi” zorunlu kildig

" Bir yerin Bakanlar Kurulu karariyla riskli alan ilan edilmesi soz k()m.jsu olmadl.!((;a, tek
bagmna bir bolgede olasi bir dogal afet sonucunda mevcut yapilarin agir hasar ]g{orme ya
da yilalma ve bu surette can ve mal kaybi ihtimalinin bl‘-ﬂu.nmaSl, 6306 .sa?nh anunur’l
diizenledigi hukuki rejimin uygulanmas i¢in yeterli degildir. Bununla birlikte tasinmaz
malikleri, “riskli yap1” tespitinde bulunmak suretiyle yine de 6306 Sfl)fl].l Kanunyn uygu-
lanmasim saglayabilirler. Ancak bu ihtimalde sadece riskli yap: tespitine konu bina ve ait
oldugu taginmaz agisindan, 6306 sayih Kanun uygulama bulur.
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]tje;i:l(iiliide Iy;?labilecektir”. Buna kargin, riskli alan kapsaminda kalmak]
€ riskil yapi niteligi bulunmayan bir bj g i ¢
birikte wlunmayan bir bina, [eger bu binanin k
luinsl;iu? uygu?masmm biitiinliigii acisindan yikilmasinda bir zo:;nrfls i
onusu degilse ve imar planinda degisikli b
gisiklik yapilmasi suretiyle b;
yikim zorunlulugunun orta i g 18
. ya cikmasi ya da kamulastirma hali gib;
li:lusall mevzuata dair sebepler de mevcut degil ise], 6306 sayls Kf:'u.llnka-
Ykalg;l n;nnell‘iall(anl lchimda kalir; tagmmaz maliklerince béyle bir binanun
ast™, kural olarak, genel hiikiimlere (4072 1
' 8 s. TMK m.692, 702
veya 634 s. KMK 45 geregince kural olarak oybirligine) tabi olur’ &

b. Rezerv Yapi Alan: Bakimindan

yerleﬂ; 63;?: sa};rlz ) ;(;Cm;n uyarinca gergeklestirilecek uygulamalarda yeni
nt olarak kullamlmak fizere, TOKi'ni [ j
ey ‘ 5 nin veya ldarenin talebine
ya resen, Maliye Bakanhgun y Oriigti
lik¢a belirlenen alanlar(a)” “ g o Sl e Dk
Rezerv Yap: Alam” adi veril i
¢ bendt) B Ala 1 verilmektedir (m.2/1
p1 alanlar, kentsel doniisi; i :
; P A sum sirasinda, bin kil
yeniden yapilirken, 6rnegin. i A
; i 81n, imar sinirlamas nedeniyle! i
bagimsiz boliim elde ed il ity
emeyen ya da riskli alandaki
sinda eski binalarinin bulundus i
: ugu arsa kamulagtinldign jci
lar &1 igin tekra
yerde daire sahibi olamayacak olan taginmaz maliklerine ac;llaca}: ;ZE;

B 6306 s. i “ i
mmunsu}( 11;.3/(7) .gc'ereg:iilce (Yeniden diizenleme: 6704 - 14.4.2016 / m 21) B
e angtru {;ﬂ?ﬂﬂ&! icin belirlenen alanlarn simrlar icinde olup riskli yapilar d.r nd, z II(“'
yapuiardan uygulama biitiinligii bakimmndan Bakanlikca gerefc-’r'gérﬁfenfci de;er;rin
f e

mevcut sap ;
Sah;:({;%;:m bmal]:]nm yikarak, 6 kath bir bina yapmak ve yeni bagimsiz bliimleri
N kazang elde etmek istiyorlarsa k bu bi {imlerin
sonrasind i . oriarsa, gerek bu binanin yikilmasi, gerek
somut:,l] a };Zm yapilacak binaya iligkin hukuki islemler oybirligine tabi gola :t3 YIk{m
ay, 6306 sayih Kanunun uygulama alan dipndyisl caktir, Zira
Mesela, daha evvel 7 k mustir.,
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konut alanlarinda bagimsiz bolim vermek v.b sebeplerle olusturulmas:
planlanan yeni yasam alanlaridhr.

Rezerv yapi alanlannin 6ncelikle yapilagma bulunmayan yerlerden
secilmesi beklenirse de'®, ozel kigilere ait ve hatta Gizerinde bina bulunan
tasinmazlar da rezerv yap: alam igerisinde kalabilir. Rezerv yap: alam
uygulamasi bakimindan, bu binalarin, riskli yapr niteligi tagimalar: gibi
bir zorunluluk bulunmamaktadir. Riskli olmayan ve saglam bir bina,
rezerv yapi alan uygulamasmnin bitinligiiniin zorunlu kilmasi halinde
yikilabilecektir. Bu binalarin yikilmasina ve/veya kamulagtirilmasina ya
da 6306 sayih Kanun uyarinca sair surette maliklerle anlagma yontem-
leriyle degerlendirilmesine karar verilebilecegi gibi, rezerv yap: alaninda
kalan ozel kisilere ait bir binanin aynen muhafaza edilmesine de karar

verilebilir'” ',

3. Ortak Sonug

6306 s. Kanunun uygulanabilmesi igin, bir tasinmazin tizerinde bu-
lunan yapinn riskli yap: oldugunun tespit edilmis olmasi veya taginma-
zin riskli alanda ya da rezerv alanda bulunma 6zelliklerinden birine sahip
olmasi gerekir. Boylece 4721 sayih TMK ve 634 sayil KMK hitkiimlerine

istisna getiren dzel hitkiimler devreye girebilecektir.

Ozetle, bir binamn riskli yaps niteliginde oldugu tespit edilmis ise
ya da kentsel déniigiim uygulamasinin agisindan riskli alanda veya rezerv
yapi alaninda kalan bir binamn —riskli olsun olmasin- ilgili Bakanhk veya

16 Boylelikle ayrica bir kamulagtirma maliyeti ya da mevcut yap: sahiplerine yeniden bir
bagimsiz boliim verilmesi gibi sorunlar 6nlenmis olur.
7 Ornegin, rezerv yapi alaninda kalan bina, yeni olusturulacak yasam alani igin higbir engel
teskil etmiyorsa ve kentsel doniigiim uygulamasina entegre olabiliyorsa durum béyledir.
I8 Hatta kanimizca, rezerv yap: alani igerisinde bulunan bir binanin “riskli yap1” tespitine
de mani bir durum yoktur; eger rezerv yap: alami igerisinde, riskli yap: oldugu tespit
edilen bir binanin yikilarak yeniden yaptinlmasina ~kentsel déniisiim uygulamasinin
biitiinselligi agisindan- engel olugturacak bir durum yoksa ya da kamusal mevzuat gere-
gince zorunlu olarak yikilmasi gerekmiyorsa, riskli yaprya iligkin hiikiimler, ayni sekilde,
miinferit o arsa ve iizerindeki bina icin de uygulanabilmelidir. Mesela, yeni bir bina inga
edilmek istenmesi halinde karar nisabinin 2/3 olacag: dizenlemesi (6306 s. K m.6)

burada da uygulanacaktir (6306 s. K m.3/7).
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Idare tarafindan yikim zorunlulugu 6ngérilmiis ise; bu durum kanun-
dan dogan bir miilkiyet hakks lasitlamas: tegkil eder ve emredici hiikiim
geregince bu binalarin yikilmasi zorunludur. Béyle bir yikim icin, kat
malikleri kurulunun ya da birlikte maliklerin herhangi bir nisapla I:arar
almasina gerek olmadig: gibi, yikim zorunlulugunu herhangi bir nisapla

e?gellemeleri de miimkiin degildir. Aksi yonde alinan kararlar ve yapilan
sozlesme hiikiimleri kesin hitkiimsiiz olur,

a. Yikim Zorunlulugu

_ 6306 s. Kanunun $.maddesinin 3 ile 4.fikralarinda, riskli yapi tes-
pitini miiteakiben binanin yikilmasi prosediirii emredici bir sekilde di-
zenlenmistir. Buna gore “(... ) riskli yapilarm yiktirilmast igin, bu yapilarn
maliklerine altmg giinden az olmamak iizere siire veriliy Bu siire icinde yap;
malik tarafindan yiktiridmadigi takdirde, yapinn idari makamlarca y:t;cj
tirdacagi belirtilerek ve tekrar siire verilerek tebligatta bulunulur. Verilen by
.'ciire icinde de maliklerince yiktirma yoluna gidilmedigi takdirde, by yapilarin
n?sandan ve esyadan tahliyesi ve yiktirma islemleri, (... ) mahalli idarele-
rin de istiraki ile miilki amirler tarafindan yapilir veya yaptirir/ “( ... )
belirtilen usullere gére siiresinde yiktinlmadig tespit edilen riskl; yaprlt;;‘;n
yiktirilmasy, Bakanlik¢a yazliolarak Idareye bildirilir Bung ragmen yiktirl-
madigi tespit edilen yapilar, Bakanlikga yikilir veya yiktirily. Uygulamanin
gerektirmesi halinde Bakanlik, yukandaki fikralarda belirtilen tespit, tahliye
ve yiktirma is ve islemlerini bizzat dg yapabilir”. T

b. Yikim Sonrasinda Re’sen Yapilan Hukuki Islemler

' 6306 sayili Kanunun -14.4.2016 tarih ve 6704 sayih Kanun ile $nem-
li degi§iklikl§.r yapimus olan- 6.maddesinde 6zel olarak diizenlenmistir
l"?'una gore, “Uzerindeki bing yikilarak arsa haline gelen tasinmazlarda daha.
once kurulmug olan kat irtifaks veya kat miilkiyeti, ilgililerin muvafakatleri
aranmaksizin Bakanhgin talebi izerine ilgili tapu miidiirliigiince resen terkin

edilerek'’, énceki vasfy ile degerlemede bulunularak veya malik ile yapilan

¥ KMK m.47/1 geregince de iizerinde kat i

: niilkiyetine tabi bin tilki
tini maddi hukuk anlaminda sona erdirir, ’ R e
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anlagmanin sartlar: tapu kitiginde belirtilerek malikleri adina paylar: ora-
ninda tescil edilir” (6306 s. Km.6/1, c.1).

“Taginmazlarin niteligi resen meveut duruma gére tescil edilir. Bu tagin-
mazlarin sicilinde bulunan ayni ve sahsi haklar ile temlik hakkin kisitlayan
veya yasaklayan her tirli serh, hisseler iizerinde devam eder. Belirtilen haklar
ve serhler, tapuda; tevhit, ifraz, terk, tescil, kat irtifaki ve kat miilkiyeti tesisine
iligkin iglemlerin yapilmasina engel teskil etmez ve bu iglemlerde muvafakat
aranmaz” (6306 s. K m.6/1, yeni diizenleme c.2-4).

Ayrica, “bu sekilde belirlenen uygulama alaminda cins degisikligi, tevhit,
ifraz, terk, ihdas ve tescil islemleri muvafakat aranmaksizin Bakanhk, TOKI
veya Idare tarafindan resen yapihr veya yaptinlr” (6306 s. K m.6/1, yeni
diizenleme c.5). Bu hiikiim, ashinda miilkiyet hakkinin kamusal kisitla-
mas1 mahiyetinde olup, Tiirk Medeni Kanununda birlikte miilkiyetin s6z
konusu oldugu hallerde, “cins degisikligi, tevhit, ifraz, terk, ihdas ve tescil
islemleri” 6nemli tasarruflardan sayilacagindan oybirligini gerektirirdi.
Ancak anilan hiikiim, kamusal kisitlama tegkil eden emredici bir diizenle-
me oldugundan, idarece s6z konusu uygulamalarin yapilmas: halinde, bu
uygulamalar herhangi bir oylamaya tabi olmayacaktir. Ornegin Belediye
tarafindan yikilan binanin bulundugu arsanin bir baska arsa ile tevhidi
seklinde idari islem tesis edilmesi halinde, birlegen arsalarin malikleri,
paylari oraninda yeni olugan arsanin hep birlikte payl malikleri olacaklar-
dir. Bundan sonraki arsamin karar alma siireci bakimindan alinacak karar-
larda hep birlikte bir kurulu tegkil etmek suretiyle karar alabileceklerdir.

I Yikilan Binamin Bulundugu Taginmazin Yikim
Sonrasinda Nasil Degerlendirilecegi Hususunda
Tasinmaz Malikleri Tarafindan Karar Alinmas:

6306 sayih Kanun ile, binalarin yikilarak yeniden yaptirilmas: veya
sair surette degerlendirilmesi igin kural olarak birlikte miilkiyet veya
kat miilkiyeti bakimindan genel hiikiimlere gore aranan oybirligi ilkesi
gevsetilerek, karar nisabinda indirgemeye gidilmistir. Ancak konuyu
diizenleyen Kanunun 6.maddesi uygulamada tereddiitlere yol agmis ve
Yargitay in verdigi bazi kararlar tizerine, kanun koyucu 14.4.2016 tarih ve
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A. 6306 s. K m.6'da 14.4.2016 t. ve 6704 s. Kanun]
Yapilan Degisiklik Oncesindeki Diizenleme va
Bu (Miilga) Diizenlemeye Dayanan Yaret ]
Uygulamasinin Degerlendirilmesi =4

1.a. 6704 s. Kanun ile Ya
Metin (Miilga)

6306 sayili Kanunun 6.maddesinin,
2_?;.maddesi“ile degistirilmesinden énce
soyle idi: “Uzerindeki bing yikilarak arsa

donce k rti
amnmz;ulmu; olan kavt irtifaki veya kat miilkiyeti, ilgililerin muvafakatleri
sizin Bakanlgin talebi jizerine ilgili tapu miidiirliigiince resen terkin

edilerek, Gnceki vasfi ile degerlemede bulunularak veya malik ile yapilan an-

pilan Degisiklik Oncesindekj

14.4.2016t.ve 6704, Kanunun
ki miilga 1.fikrasimin Lciimlesi
haline gelen tasmmazlarda daha

da gisiklik 6ncesindeki § ciimlesinin metni s
b _ ' etni §6yl
;c:; Eu ger;eued;, parsellerin tevhit edilmesine, miinferit veya birle,stirflefez
atmar adast bazinda uygulama 1
yapilmastna, yeniden bina yaptirilmas:-
na, paylarn satiging, kat karsiligr veya hasilat paylasimi ve diger usuller ile

yeniden degerlendirilmesine sahi '
et ip olduklar hisseleri
az iigte iki cogunlugu ile karar veriliy” Bl

b. 6704say111KanunileYap

s 11anDegi§iklikSOnrasmdald

6306 sayih Kanunun,
gisik 6.maddesinin 1.fikras
bina yikilarak arsa haline gel
irtifaki veya kat miilkiyeti,

14.4.2016 t ve 6704 5. K m.23 hitkmii ile de-
i, 1. ve 7.ciimleleri soyledir: “Uzerindeki
elen tasinmazlarda daha once kurulmus olan kat
ilgililerin muvafakatleri aranmaksizin Bakanlgin
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talebi iizerine ilgili tapu miidiirligiince resen terkin edilerek, onceki vasf ile
degerlemede bulunularak veya malik ile yapilan anlasmanin sartlart tapu
kiitiigiinde belirtilerek malikleri adina paylart orannda tescil edilir (1). Bu
cercevede riskli alanlar ve rezerv yapi alanlarinda uygulama yapilan
etap veya adada, riskli yapilarda ise bu yapilarin bulundugu parseller-
de, yapilar yiktirilmadan énce, parsellerin tevhit edilmesine, miinferit veya
birlestirilerek veya imar adasi bazinda uygulama yapilmasina, ifraz, terk,
ihdas ve tapuya tescil iglemlerine, yeniden bina yaptinlmasina, paylarin
satising, kat karsihg veya hasilat paylasim ve diger usuller ile yeniden deger-
lendirilmesine, yapinin paydas: olup olmadiklar: gozetilmeksizin sahip
olduklar: hisseleri oraninda paydaglarin en az iigte iki cogunlugu ile karar
verilir. (7).

Goriilecegi tzere, 6.maddenin 1.fikrasinin 1.cimlesinde gegen
“Uzerindeki bina yikilarak arsa héline gelen taginmazlarda” ibare-
si yeni diizenlenen metinde de aynen korunmustur. Bununla birlikte
kentsel doniisim cerc¢evesinde yikim sonrasinda bog kalan arsanin nasil
degerlendirilecegi konusunda aranan 2/3 nitelikli karar nisabi, yeni di-
zenlenen 6306 s. K m.6/1, c.6 hilkmiinde “yapilar yiktirilmadan once”
ibaresi eklenmek suretiyle, bina yikilmadan 6nceki kat malikleri kurulu-
nun ya da birlikte milkiyet halindeki malikler kurulunun toplantisinda
da aranacak karar nisabi haline getirilmistir. Bu noktada kanun yapma
teknigi agisindan bir elestiride bulunmak gerekir. Yasal degisiklik sirasin-
da 6306 s. K m.6/1, c.6 hitkminde “yapilar yiktirilmadan once” ibaresi
yerine yapilar yiktirilmadan 6nce de” veya “yapilar yiktirilmadan once
veya sonra” ibaresinin eklenmesi, ifade a¢isindan daha isabetli olurdu.
Ancak, s6z konusu ifade eksikligine ragmen, hitkmiin ratio legis'inden ve
yasal degisikligin amacindan yola gikilarak, 2/3 karar nisabinin, yikim
oncesinde uygulanacaksa, yikim sonrasinda da evleviyetle uygulanacag
hususunda tartismaya yer bulunmamaktadr.
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2. l.f'argltay’m 6704 sayili Kanunla Yapilan Degisiklik

Oncesindeki ictihatlar:

14.4.2016 t. v§ 6704 s. Kanun ile yapilan degisiklik 6ncesinde, Yar-
gitay 18.Hukuk Dairesi, 6306 sayih Kanunun 3.maddesi ile 6.maddesini
aynen alintilayarak, su yonde kararlar vermekteydi®®:

"(.:.)Dava konusu anatasinmazin iistiindeki yapinin yikilma-
tilg! ve kat miilkiyetinin miisterek miilkiyete diniismemis oldu-
&u anlasilmaktadir. Mahkemenin gerekesinde belirttigi gibi 6306
say‘!h Yasanin 6. maddesinde, yapinin ytkilmas: ve kat miilki.
yeti ve kat irtifakinin miisterek miilkiyete doniistiiriilmesinden
sonra miisterck maliklerin 2/3 cogunlukla alacaklars karar ile yapa-
caiclarr isler diizenlenmis olup, yap: yikilmadigina ve kat mii!kipeti
miisterek miilkiyete doniistiiriilmedigine gore kat malikleri kur{du
kararlarimin iptali davas: Kat Miilkiyeti Kanunu hiikiimlerinden

kaynaklanmaktadur(...)"",
A“ym yondeki diger bir karara gére: “(
;cat mu[k:yfz.tt lf{urulu oldugu, sekiz bagimsiz boliim bulundugu, 6306 say-
1 Yasaya gore .r:skh' yapudir” serhi konuldugu anlagilmstir, 6306 sayil Ya-
sanin (degisiklik dncesindeki) 6.maddesinin 1.fikrasi, (... ) hiikmii ana-

tasinmaz iizerinde yapinn yikihp kat miilkiyetinin sona ermesinden
sonra uygulanabileceginden dava konusu ta
halen mevcut oldugu,

.. ) Dava konusu (..) parselde

A sinmaz iizerinde yapinin
L ; at milkiyetinin kurulu bulundugu dikkate alin-
;ilgmda binanin yikilarak yeniden yapilmas: yoniinde kararm Kat Miilkiyeti
kasas;mn 45 nfaddesi geregince tiim kat maliklerinin oybirligi ile verecekleri

ararla mimkiin oldugundan bu kogulu saglamayan 21.01.2014 giinlii kat

”lallkIEI 1 ku’ ulu ka’ arimmin tpiall erine Vath (44 ek;e Ije dava””] ’eddr
y
g

dogru

20
& o srdo
ﬂ?gfl sayih Ka»nun[a yapilan degisiklik éncesindeki mevzuata gore s6z konusu kararlar,
. igkin detayli inceleme ve degerlendirmeler igin bkz. Cetiner, 5.234 vd '
:. 18. H.].D, E 2015/1794, K. 2015/15821, T. 4.11.2015. (www.yargitay.gov.tr) Anilan
arara gore “Davanin bu niteligine gire; 634 Sayih Kat Miilkiyeti .

arara Yasasi'mn Ek 1. madde-
51rrrfie"g01re, bu}"asamn uygulanmasmdan dogian her tiirlii anlagmazhk sulh mahkemelerin;e
coziim en.ecegmden mahkemece, taraflarin biitin delilleri toplanarak olusacak i

karar verilmesi gerekir”, s e

n
Y.18.HD, E.2015/2026, K.2015/1 7243, T.27.06.2016 (www.yargitay.gov.tr)
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Bagka bir karara gore: “Davact vekili dava dilekgesinde 07.12.2013
tarihli toplantida 6306 sayilt Yasa geregi riskli yapi olarak nitelendirilen
tasmmazin yikim kararma davacinn tapu tescil beyan kitugindeki tim
irtifak haklarinm yeni yapilacak binada ve yapilacak dairesinin yol iistiinde
kalmak sarti ve tapuda kayith tasmmazin arsa pay sakh kalmak sartryla
yikim kararina olumlu oy verdigini, ancak yapilacak proje ve sézlesmenin
davacidan gizlendigini ileri siirerek 07.12.2013 tarihli toplantida alinan ka-
rarlarin iptalini talep etmis, mahkemece davanin toplant: tarihinden itibaren
bir ayhk siirede aglmadigi gerekgesiyle reddine karar verilmistir. / (... ) Bu
kararin ana yapimin yikilmasina iliskin oldugu, ancak davacimn yrkimdan
sonra yapilacak bina ile ilgili tapuya bir kisim serhler konulmast sartiyla ka-
bul edecegini agikladigy, buna gore miilkiyet hakkina ilgilendiren hususta
Kat Miilkiyeti Yasastnin 33.maddesi geregince bir aylik siirenin uygu-
lanmasi séz konusu olmayip mahkemece taraflarmn tiim delilleri toplanip
sonucuna gore karar verilmesi gerekirken bir aylik siirenin gecmesi nedeniyle
davanin reddi dogru goriilmemistir™.

» 'y 18. HD, E. 2016/5474 - K. 2016/10269, T. 27.6.2016 (www.yargitay.gov.r); aym
yonde: Y. 18. HD, E. 2015/1794, K. 2015/15821, T. 4.11.2015. (wwwyargitay.gov.tr).
Bina yikilmadikga ve/veya kat miilkiyeti son bulmadikea, 6306 sayill K m.6 hitkmiini
degil, KMK m.4$ hitkmiinii uygulayan, hatta kat miilkiyetinden dogan uyugmazlk ol-
dugu gerekgesiyle KMK m.33 geregince gorevli mahkemenin sulh hukuk mahkemesi
oldugunu kabul eden Yargitay, bir bagka olayda ise, kat malikleri kurul kararinin iptali
davasinin KMK m.33'de ongéritlen 1 ayhk stire igerisinde agilmadig gerekgesiyle da-
vamn reddedilmesi gerektigine dair davali savunmasiny, bu kez “(bidayet mahkemesi
kararinm) anayapinmn yikilmasma iligkin oldugu, ancak davacinn yikimdan sonra yapilacak
bina ile ilgili tapuya bir kisim serhler konulmas: sartiyla kabul edecegini agikladigy, buna
gore miilkiyet hakkim ilgilendiren hususta bir ayhk siirenin uygulanmasi s6z konusu
olma(yacag)” gerekgesiyle reddetmektedir.

6306 sayih Kanun dava agma siiresi balummdan bir diizenleme igermemekte, diizen-
leme KMK m.33'de yer almaktadi. KMK m.33 geregince, (Degisik 1. fikra: 5711 -
14.11.2007 / m.17) Kat malikleri kurulunca verilen kararlar aleyhine, kurul toplantisina
katilan ancak 32 nci madde hitkmii geregince aykirt oy kullanan her kat maliki karar tari-
hinden baglayarak bir ay icinde, toplantiya katilmayan her kat maliki karar: dfrenmesinden
baslayarak bir ay icinde ve her halde karar tarihinden baslayarak altr ay iginde anagayri-
menkuliin bulundugu yerdeki sulh mahkemesine iptal davast acabilir; kat malikleri kurulu
kararlarinin yok veya mutlak butlanla hitkiimsiiz sayildigt durumlarda sire kosulu aranmaz.
(i i

Kat miilkiyeti ile ilgili Yargitay itihatlarinda kesin hitkiimsiiz olan kat malikleri kuru-
lu kararlarindan hangilerinin iptal davas: siiresine tabi oldugu, hangilerinin bir stireye
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Nihayet, bir kararinda, Yargitay, 6306 sayih Kanunun uygulanip
uygulanmayacagini anlamak icin 1srarla binanin yikalip yikilmadiginip
polis marifetiyle tespitini aramaktadir: “(...) Davg konusu tasinmg.
2in 6306 Sayil: Yasa geregince riskli yapi olarak tespit edildigi ve yikilarak
yeniden insasing karar verildigi belirtilmis,

mahkemenin talimat: iizerine
dava konusu apartmanin bulundugu yere giden polis memurlarinca diizen]e-

nen tutanak iceriginde, binann yerinin bos oldugu, dnceden yikildiginn tespit
edildigi belirtilmigtir. Bu durun: karsisinda, mahkemece mahallinde inceleme
yapilarak dava konusy apartmanin yikilip yikilmadig,, tapu kitigiinden
634 Sayil Yasamn 46, vd, maddeleri geregince kat miilkiyetinin song
erip ermedigi aragtirilarak olusacak sonu¢ dogrultusunda bir karar veril-
mek iizere mahkeme hiikmiiniin bozulmast gerekmistir”*.

3. Kararlarin Degerlendirilmesi

Yargitay kararlarindaki birinci motivasyon,
lan degisiklik éncesinde 6.maddede gegen “bin
ra” ibaresidir. jkinci motivasyon ise, “
sona ermeyecek olmas;”dur,

6704 s. Kanun ile yapi-
anm yikilmasindan son-
bina yikilmadikga kat miilkiyetinin

6306 sayili Kanunun miilga metninde kentsel doniisiim cercevesin-
de yitkim sonrasinda bos kalan arsanin nasil degerlendirilecegi konusun-
da aranan 2/3 niteliklj karar nisab; bakimindan, madde metninin birinci
fikrasinin birinci ciimlesinde “Uzerindeki bina yikilarak arsa haline
gelen tagmmazlarda” ifades; kullanilmis, buna kargihik devam eden be-
sinci ciimlede “yikimdan énce veya yikimdan sonra” geklinde herhangi

tabi olmaksizin agilabilece
Yargitay, ézellikle miilkiyet hakkinin 6ziine dokunuldug
kir1 kararlarin varhig halinde ya da azinhik haklarini ihlal eden kararlarin varlig: halinde,
genellikle iptal davas: icin ongoriilen 1 aylik siireyi (KMK m.33) uygulamamaktadir.
Ekleyelim ki, davacinin siszi ettigi serhler, zaten 6306 s. K m.6/1, c.1 geregince “re'sen”
yikim sonrasindaki arsa iizerindekj davaci payinda devam edecek ve akabinde yapilan
yeni binadaki bagimsiz béliime ait kat miilkiyeti siciline islenecektir. Diger bir deyisle
oylamaya tabi degildir. Eger buna aykiri bir kurul karan alinmigsa, elbette acilacak dava
1 yllik siireye tabi tutulmamak gerekir. Zira ortada agir bir “mutlak butlan” hali s67 ka-
nusudur.

* Y.I8.HD,2013/20586 E,2014/1852 K., T.10.02.2014 (http://emsal.yargitay.gov.tr/ ).

Kat Miilkiyetine Tabi Binalarin Kentsel Déniigiim Cergevesinde

5 167
Yikilip Yeniden Yaptinlmasinda Aranacak Karar Nisabi [Yagei]

bir belirleme yapilmamms oldugu igin, Yargitay'ca, 6306 sa)'z'lh 'Ka:?unda
aranan 2/3 karar nisabinin, ancak bina yikildiktan ve kat miilkiyeti sona
erdikten sonra uygulanabilecegi sonucuna vanlmstir.

6704 sayih Kanun ile yapilan degisiklik 6nce5i.nde, Kalr(ni.)l.lur; 6:’;:21
desinde ve Uygulama Yonetmeliginin 15‘.‘maddesmde ac;:1 : 1rb ;zdeler
meye yer verilmese de, mevzuatta gecen yll_am sonrasin adv. g
dikkate alindiginda, 2/3 karar nisabu.nn, binanin yikimin : 5an
agamaya iliskin bir imkén oldugu 6gretide de savunulmustur®.

6306 s. Kanunun 6.maddesinde yapilan degigiiklikle,.l?eints%l. iom::
siim gercevesinde yikim bos kalan arsanin nas?ﬂ degerlendiri eczgl grr:ce
sunda aranan 2/3 nitelikli karar nisabinin, bl_r'xanm Ylk.llmaSlE anl nee
( 6nce de!) uygulanacag hitkme bagland.. Boy‘r]ec.e Yargitay e;:ar alian
dayanak olugturan ilk motivasyonun éni.ine_ gegll.mlg, oldu. ﬁEJl':c: );a]i] "
kanun degisikligi ile acaba Yargitay'in ikinci m-otl?rasyonun ) ;. mkanzn_
tinin sona ermesi gerekliliginin) de 6niine geg;]rmgoldu mu? n:a i
daki degisiklikle bina yikilmadan 6nce 2/3 k?rar msal.).l a?‘an%cagla zrmi
baglanmus olsa da, bina yrkilmadigy igin hentiz kat r'1.1u1k1yet1 sonld me
durumda degildir. Bu durumda, 6306 sayili Kanunf)zel“kam]m 0 ug_ -
dan, kanunlar arasinda bir catigmadan soz etrr.lek 'mumkun o -l?la?ra'ca%o _
gore, ‘kat miilkiyeti sona ermedikge Kat Mﬁlklye-tl Kanunu re;1m1r;1;106);
birligi esasinin) uygulanacag yoniinde bir motivasyon de;ramx, larak.
K m.6'da yapilan kanun degisikliginin Aaca aykar1 olur. donuz; ;; : dei
diyebiliriz ki, 6306 sayih Kanunun 6.maddesxr1m '1 .f11-<rasm a yapC;- o0 de
gisiklik sonrasinda, bina yikilmadigr ve kat mulkjyetlvsonader'mfz ;}glat;;ar
KMK m.45 geregince oybirligi esasimn uygljllz_m:ilc_agu.la zlur ig 1ktadlr,

kanundaki degisiklik sonrasinda hukuki degerini yitirmis bulunma /

Kanimizca 6306 sayili Kanunun uygu]am-a alanibulmastiigin, 1;;
6704 sayih Kanunla yapilan degisiklik c':'?ncesmde ne de 1::1)::1::::51»
“kat miilkiyetinin sona erip ermemesi/binanin yikilip y. - f
dogrudan bir 6neme sahip degildir. 6306 sayilli Kanunun uyg

* Kursat, s.58-59. Buna kargihk yazar, binanin y..1k11ma51'ndan once kzi;i:nte;l;l;l}eﬁr;tn;:leg;i
lecege matuf bir anlagma yapmalarimin miimkiin eld,ug\{ veﬂb?ll-mnl R
olarak gegerli olacag, bununla birlikte §3?6 s. K m.6'da éngoriilen im
yikimindan énce kullanilamayacag goriisiindedir.
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maya baslamas: iin, bir riskli Yap1 tespitinin varhig: veya risklj a]
ys‘a da rezerv yap alans ilang kapsaminda kalan bir arsa ﬁzerinz 2:
binanin uygulamanin biitiinliigii acisindan yikilma zorunlulug :
ortaya ¢ikmig olmasi yeterlidir®, 6306 sayili Kanunun uy. lam{c’ramlmn
bulmas: iizerine, her ne kadar kat miilkiyeti sona ermemis O%ISJa da g;z)m
s. K r‘n..6’daki 2/3 nisabina iliskin hiikiim, KMK m.45'deki oybir 5i i :
bina iligkin diizenlemeye gore 6zel hiikiim olup 6ncelikle uyy lani nlisa*
O halde 2/3 karar nisabs agisindan 6nemli olan nokta, biiinm ;ktnllr.
In(ms1 ve/veya kat miilkiyetinin sona ermesi degil; aksine 6306 sayll;
. anunun uygulama alani bulmasidir ki, bu da riskli yap1 tespiti ile
1 a§1amakt_adu'. Riskli yapi tespitinden sonra, bu binanin yikilmas; oy-
amaya tabi olmayan yasal bir zorunluluk olduguna gore, bog kalan/ bz
I;l;c;?k arsa-nm_ yeniden nasil degerlendirilecegi bakimindan getirilexf
nisaby, riskli yap: tespitinden itibaren uygulama alani bulmak gerekir.

Dolayisiyla 6306 sayilh Kanunun 6.maddesi, degisiklik 6ncesinde
de, kanunun amaci esas alinarak ve diger hitkiimlerle birlikte ratio legis’e
uygun surette yorumlanmis olsayds, 2/3 karar nisabr igin binanin Jgkil
mafmm-ve/veya kat miilkiyetinin sona ermesinin bir kosul olmzdl" -
aksine riskli yapi tespiti ve yukarida detaylar: izah edildigi iizere ri I%llf
alan ya da rezery yapt alani ilan: iizerine, bagkaca emredici kam S ;
mevzuat hitkiimleri aksini ongérmedikge, 2/3 karar nisabinn u Iusa
alan bulacag sonucuna varmak gerekirdi””, Ancak kanimizca Yal?fggl:la;r;i

noktada 6306 sayili Kanunun ratio legis'ine uygun bir yorum yapmamig

* Elbette yikim sonrasinda riskli alan veya rezerv yapi alaninda k
bulundl.lgu arsanin, kamusal mevzuat geregince kamulagtirilm
bu arsa iizerindeki miilkiyet haklarimin sona erdirilmesine ilig
Ekleyelim ki, evvelce de belirttigimiz iizere,

alan s6z konusu binamn
asina veya farkli usullerle
kin durumlar saklidir.

2

=

Nitekim 6704 sayili Kanunla yapilan degisiklik éncesinde
238. Yazar, hakh olarak, ekonomik gergeklerin bina hen;i
maliklerini binanin yikilmas igi de dahil olmak lizere yeni
nici ile anlagmak zorunda biraktiging, dame,

sozlesme yapilacaginin bell; olmamas g

Kat Miilkiyetine Tabi Binalarin Kentsel Déniigiim Cercevesinde
Yikilip Yeniden Yaptinimasinda Aranacak Karar Nisab: [ Yaga]

169

6704 s. Kanun degisikligi 6ncesindeki 6306 s. K m.6 metninde gegen
“bina yikildiktan sonra” ibaresine dayal lafzi bir yorum yapmugtir.

B. 6306 s. K m.6'da 14.4.2016 t. ve 6704 s. Kanun
ile Yapilan Degisiklik Sonrasindaki Durum

(Yiiriirlitkteki Diizenleme)

Kamusal emredici mevzuatin getirdigi kamulagtirma vs gibi sebep-
lerle maliklerin miilkiyet haklarimin sona erdirilmis oldugu haller sakli
kalmak kaydiyla, riskli yap: tespiti yapilan binalarda taginmaz malikleri-
nin, yikim sonrasinda bog kalan araziyi ya da arsay1 ne surette degerlendi-
recekleri konusu, tasinmaz maliklerinin alacag karara birakilmigtir. 6306
s. Km.6/1, c.6'da bu husus, “Bu parsellerin malikleri tarafindan degerlendi-

rilmesi esastir” seklinde ifade edilmistir.

6306 say1h Kanun, esas itibariyle oylamaya tabi konularda oybirligi
ile hareket edilmesini hedeflemekte, oybirliginin saglanamamasi halin-
de 2/3 arsa payr cogunlugunu yeterli gormektedir. Nitekim Uygulama
Yonetmeliginde 2/3 ¢ogunlugun aldig karar kabul etmeyen azinlik arsa
maliklerine, toplantida alinan kararin teblig edilmesi ve oybirligi anlag-
maya caligilmas: diizenlenmektedir (Uygulama Yonetmeligi m.15/£.2)%.

ki riskli yapi heniiz yikalmamus olsa dahi- uygulama alami bulmasi gerektigini savunmus-
tur,

* 6306 sayih Kanunun Uygulama Yonetmeligi m.15/£.2: “Riskli yapilarda, Kanunun 6 na
maddesinin birinci fikrasi uyarmca, parsellerin tevhit edilmesine, miinferit veya birlegtirilerek
veya imar adast bazinda uygulama yapilmasina, yeniden bina yaptirilmasina, paylarin sat-
sina, kat karsihgi veya hasilat paylasimi ve diger usuller ile yeniden degerlendirilmesine biitiin
maliklerce oybirligi ile karar verilememis ise, riskli yapinn degeri, Sermaye Piyasasi Kuruluna
kayith olarak faaliyet gosteren lisansl degerleme kuruluglarma tespit ettirilir ve maliklerden
birinin istemi iizerine, (Miilga ibare:RG-25/7/2014-29071) (...) biitiin malikler top-
lantiya ¢agrilir. Toplantida yiiriitiilecek uygulamalar konusunda riskli yapinin
degeri de gozetilerek biitiin maliklerce oybirligi ile anlasmaya ¢aligihir. Oybirligi
ile anlagma saglanamamasi halinde yapilacak uygulamaya sahip olduklari hisseleri
oraninda paydaglarin en az iigte iki ¢ogunlugu ile karar verilir. Bu karar tutanaga
baglanir ve karara katilan maliklerce imzalanir. Bu karar, karara katilmayanlara ve
toplantiya istirak etmeyenlere noter vasitasiyla teblig edilir ve bu tebligde, on bes
giin icinde bu kararin kabul edilmemesi halinde bagimsiz biliimlerine iliskin arsa
paylarimin, Bakanlikga tespit edilecek veya ettirilecek rayi¢ degerden az olmamak
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1. Toplantinin Yapilacas
PUacagr Zaman, T :
Cagr1 Usulii » Toplants Verl of

. rjslila.t mii]kjyeltine tabi bir binada heniiz kat miilkiyeti sona ermenmig
3 yapiniteliginde bulunan taginmazin s :

v P uginde yikilmasindan once, ars
iigeglertldxr]llmem ile ilgili yapilacak kat malikleri toplantisina i]i§kjnac3;n
» DU toplantiya cagn usuli toplantinin “olag " :

R, b top ; lant1” olarak
olaganiistii toplanti” olarak i kuralar s i

. yapilmasina dair kurallar toplantinin

. apila-
lzzgl );er, tcc;?lantl yeter sayisina ulagilamamasi halinde gecerli kurall);rpli;j
nulart dizenleyen KMK m.29% hitkmiiniin uygulanacagindan §ﬁ}g)he

etmemek gerekir. Zira 6306 sayil .
bulunmamaktadir. yilt Kanunda bu hususta 6zel bir hitkiim

niilgilendiren v, Onetimi ve gi
g € apartman yonetimi ve giderlerinin ok iizerinde Oneme

iizere g ig
anlagma saglayan diger Paydaslara agik artirma usulii ile satilacag
L

d l " . s i
aslara satig gert,:eklestmlemedlgn takdirde, bu paylarin, rayi¢ bedeli Bak lplily
anlik¢a

sd ; c
} ;};;mel; 9](;!37(1! ile tapuda Hazine adina resen tescil edilecegi bildirilir”
gasfm-;;. za;ﬂfc;f r:i:ahkferl Iiurulu, yilda bir defadan az olmamalk lizere yonetim plamind,
o c“n c;r‘ a, eger boyle bir zaman gosterilmemisse, her takvim yihmn ilk ayri mda
iy bi.r dqfad::m e 1I4/1 I/20f)7—5711/14 md.) Toplu yapilarda ise kurullar, en : z‘kj
o defas n a.z o rfm‘mak uzere yonetim planlarinda gosterilen zaman[ard; i
- T;_e:s ertimemisse, ikinci takvim yilmn ik ayt icinde toplanr (1) )
_;n-::; :- trr st:lieb:r.r gtkmast halinde, yoneticinin veya denelcinin veya kat maliklerinden ;i
i s, er?: uzelrme ve toplants igin istenilen tarihten en az onbes giin énce bitin | ten L;_er
i . - . @ -
" mza, arfzr.: aca.k bir cagri veya biy taahhiitli mektupla, toplants sebebi de bild iy
sartiyl, kat malitdleri kyruly her zaman toplanabilir (f2) et
1k cag irinci an
= gniztiaf:’;rken{ bm.:m toplantida, yeter saynin saglanamamasi halinde, itinci toplant,
o neradess .afegr.tarthte yapilacagt da belirtilir. (Ek cimle: 14/1 1/2007’757} 1/1 tmi)
oplantt ile ikinci toplantt arasinda birakidacak zaman yedi giinden az olam (f.;md)
az A .

boyle bir
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sahip bir konudur. Bu sebeple de s6z konusu teblig usuliiniin kentsel
doniigtim konulu bir kat malikleri toplantis: bakimmdan uygulanmamas:
gerekir. Kaldi ki 6306 sayili Kanunun riskli yap: tespitinin tebligine dair

5/1.3 hiikmi, teblige ragmen 2/3 gogunlukla anlagma saglanamamasina
dair 6/£.2 hitkmi, bu kanun uyarinca tesis edilen idari iglemlere kars:
dava agma siiresinin tebligattan itibaren baslayacagina dair 6/£.9 hitkmi
dikkate alindiginda, 7201 s Tebligat Kanunun Ek m.1 hitkmii uyarinca
fillen oturana ve/veya ilan tahtasina asilma suretiyle cagr yapilmasinin,
kural olarak, 6306 sayih Kanunun uygulama alam kapsaminda gecerli bir
tebligat sayilamayaca@ kanaatindeyiz*.

Diger taraftan, kat miilkiyetine tabi iken binanin yikilmas: iizerine
kat miilkiyeti sona ermis bir binada tasinmaz tizerinde payh miilkiyet
kurallan uygulanmaya baglar. Keza bir binanin bulundugu taginmazda
hi¢bir zaman kat miilkiyeti kurulmams da olabilir ki bu taginmazda ya
payh miilkiyet ya da elbirligi miilkiyeti s6z konusu olabilir. Tiirk Medeni
Kanununda payh miilkiyete veya elbirligi miilkiyetine tabi yerlerde top-
lanti ve ¢agri usulii bakimindan acik bir diizenleme bulunmamaktadir. Bu
durumda aksine bir anlagma veya kanun hitkmii olmadikga kat miilkiyeti
kanunu hiikiimlerinin kiyasen uygulanmas: disiinilebilir®'.

2. Toplanti Yeter Sayisi, Oya Katilma ve Karar Yeter
Sayisi

6306 sayih Kanun m.6/f.1, ¢.7 hitkmii geregince aranan 2/3 oranin-
daki karar yeter sayisi, ayn1 zamanda toplanti yeter sayisim tegkil etmek-
tedir. Nitekim soz konusu nisap, ashnda KMK m.45, 46/3; TMK m.692,
702 hitkiimleri geregince oybirligine tabi tutulan bir konunun, kentsel
donitigiimiin aciliyeti nedeniyle hafifletilmesidir. Bu sebeple KMK m.30
hiikmiinde diizenlenen pay ve paydas ¢cogunlugu ile toplanilmas: ve karar
alinmas: (gifte gogunluk), birinci toplantida kat maliklerinin gifte cogun-
lugu ile toplanti yapilamamasi halinde ikinci toplantiya gelenlerin ¢o-
gunluguyla toplanilabilecegine ve karar alinabilecegine dair hiikiimlerin

3 Ayrica bkz. Uygulama Yonetmeligi m.15, f.2.
' Meselenin detaylan tebligimizin kapsamini agmaktadir.
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uygulama kabiliyeti bulunmamaktadir. An
bakimindan KMK m_30 hiikmiiniin, kiyas
ulagilamazsa ikincj toplantinin bir hafta s

Ve yine 2/3 nisapla karar alinabilecegi
diir ve gereklidir.

cak elbette, kentse] doniisiim
en, ilk toplantida 2/3 nisabina
onra belirtilen yerde Yapilacag
seklinde uygulanmas muimkiin.

fi1 c.le her kat maliki, arsa Pay1oranina bakilmaksizin, bir ;ek oy hakk;

sahip oldugu”, £.2'de “anagayrimenkulde birden ziyade ) i
olan kat malikinin, her bagimsiz boliim igin ayri bir
olacagi, bununla beraber onun malik oldu
ne olursa olsun, sahip
fazla olamayacag;;

bagimsiz boliimg
¢ oy hakkina sahip
; gu bagimsiz béliimlerin saylsi
holacagl Oy sayisinin biitiin oylarin ticte birinden
d Oy hesab1 yapilirken kesirlerin 0z Oniine al
cagj, alinacak karar dogrudan dogruya kendini ilgilg T
r bu]u?abilecegi, fakat oya katﬂmayacagl” (KMK 33/
mlerin de uygulanma kabiliyeti bulunmamaktad,r2,

6306 sayih Kanun m.6/ £1, ¢.7 hiikmiinde karar yeter sayis; “
pfmn pa-lydagn olup olmadiklar gozetilmeksizin® sahip ol):‘luklya-
‘l‘usm‘alen oraninda paydaslarin en az iigte iki cogunlugu” scklind c? .
. Sahll? olduklar: hisseleri oraninda paydaslarin en az ticte iki co "unhf“ lf"
ifadesi, kanun yapma teknigi acisindan isabetsiy, bir tercih olmtglgtur gl;lu

yiizde besinden fazlasim kullanmak iizere pekil tayin edilemez. Ancak, kurk ve e opa

daki kat miilkiyetine tabi taginma
hiikiimler, 6306 sayili Kanun ile

zlarda bir kigi, en Jazla iki kigiye veleglet edebsz’h(‘;:;j”s‘g;
atismadikea - uygulama bulabilir; tartigmak gerekj'r.
rina bakilmaksizin” ibaresi 6704 sayili kanunla eklenmi
| olarak iist alta tabi oldugundan, arazinin bagka malikz

33

ast durumu s6z konusu olabilmektedir. Nihayet Imar
lamasi esnasinda yapilan “siiyulandirma” esnasinda da
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ifadeden anlagilmas gerekenin, yalnizca 2/3 arsa pay: gogunlugu mu*;
yoksa hem 2/3 arsa pay: ¢ogunlugu hem de tasinmaz maliklerinin 2/3
oraninda sayica ¢ogunlugu mu oldugu®, kanimizca tartigmaya agiktir.
Ancak, s6z konusu ifadenin yalnizca kisi sayisi olarak yorumlanmasinin
miimkiin olmayacag kanaatindeyiz.

Hem 2/3 arsa pay1 ¢ogunlugu hem de tasinmaz maliklerinin 2/3
oraminda sayica gogunlugunun aranmasi gerektigi goriisiiniin hukuki
dayanaklar yunlar olabilir: Gerek Tiirk Medeni Kanununda gerekse Kat
Miilkiyeti Kanununda nitelikli gogunluk aranan hallerde kural olarak
hem pay hem de hak sahiplerinin sayica gogunlugu aranmaktadir. Bu
durum kanun koyucunun, hisselerin biyiik bir cogunlugunu elde tutan
hak sahibinin, diger azinliktaki hisse sahiplerini caresiz birakmasimn
ontine ge¢mek ve bir denge kurmak istemesinden kaynaklanmaktadur.,
Yine ashnda oybirligine tabi tutulan “olaganiistii tasarruf” niteligindeki
bir konunun (yani hem hisse hem sayica biitiin hak sahiplerinin olumlu
oy kullanmasimin zorunlu oldugu bir konunun), adeta bir derece dusu-
lerek nitelikli cogunluga gevrilmesi s6z konusu olduguna gére, oybirligi
olmayan hallerde nitelikli gogunlugun da cifte nitelikli gogunluk seklinde
hafifletilmesi uygun olur. Kaldi ki 6306 sayih Kanunun bu hitkmii, temel
prensiplere getirilmis bir istisna niteligindedir ve bu sebeple de dar yo-
rumlanmas gerekir.

Bu ifadeden anlagilmasi gerekenin, yalnizca 2/3 arsa payr cogun-
lugu oldugu gériigiiniin gerekgeleri ise soyle olabilir: Her ne kadar acik
bir lafiz tercih edilmemis olsa da, metnin gramer kurallarina gore lafzen
incelenmesinden ¢ikan mana ashinda yalmizca hisse olarak 2/3%iin kast
edildigidir®. $6yle ki, paydaslarin 2/3 cogunlugunun, “hisseleri oraninda
olacag” ifade edilmistir ki, bundan maksat ashnda 2/3 hisse oranidir. Zira
bu ifadeden hem hisse oraninda hem de sayica 2/3’iin birlikte aranacagi
manasi gikmamaktadir: Paydaslarin 2/3 ¢ogunluguyla denilmemis; pay-

* Meseleye dair dogrudan degerlendirmede bulunmamakla birlikte “ticte iki hisse
cogunlugu’nun arandig1 yéniinde: Cetiner, s.240.

* Hem arsa pay1 hem de taginmaz maliklerinin sayica ¢ogunlugu seklinde yorumlanmasi
gerektigi goriisiinde: Kursat, s.53.

* Aksi goriiste Kursat, 5.53.




Medeni Hukuk Alﬂ?‘llﬂdﬂkl uncel Yar gita arariag
Gii 1 y K, 1, Fin
iy}

Degerl, diri P
gerlendirilmesi éempozyumfarl, CiltI. Esya Hyp, L Kat Miilkiyetine Tabi Binalarin Kentsel Déniigiim Cercevesinde
UKy 175

YVikilip Yeniden Yaptinilmasinda Aranacak Karar Nisabs [ Yagc]

nisabina ulagamazlarsa, cog

bu tart; ma .
Sdeme Ifzorti; ;;ff;;:jakrzlahkler, tagindiklar: yeni yerler jcin kira bedel;
fie. By eblentests _a ]a va da kira gelirlerinden yoksun kalmaktad i
amacina aykir; dy ecagl-r ;Stlrlc; Yofumlar, kentsel doniigiim kanunun n
vam etmesine yg 3 : ;Iglzlme:ogz ns(lidi binada insanlarin oturmaya dllr.l
uzayan u . asinda nisap saglanamamas; yiigij
edﬂ)r;emg’;;in;:::llarda maliklerin zararina sebep olacalgmdz:t):)ul:;d e]?
sora isap saglanarmy Yorzmlardlr. Kald ki uygulamada bjna yzkaIdlktc I
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f;gzﬂf, E(argl goris bu degerlendirmeye kar.
PUgU aransa idi, “paydaslar” ; i
sogun ) Paydaglar” ifadesine
s P ” gerek olmazd;. 7; i
olabiir J SS ll::sse sahibi olabilir ve ornegin diger § pa daera] o s
erekt-.- Ysa Kanun paydaslar ifadesinj kullanmgtir ki by St hsiern,
g. irit. Bu elestiriye karg1 ise verilecek y o
hisse sahibi olan hak sah; n
kullanmg oldugy, dolayisiyla da kanup te

lar” teriminin cog
¢ogul olarak kul] &
Olma}'acagj yoniinde olabslir anildigs, by duruma baska bi

$t §0yle bir elegtiri getirebilir: Sadece hisse

kangrene déniistiiren ekonomik ve hukuki sonuglarin ortaya qiktigs go-

rillmektedir®®.

Kanun koyucu tarafindan kanun metninde daha agik bir ifade kulla-

mlmas: yoniinde bir degisiklik yapilmadikga, zaman igerisinde dgretinin
ve yargl uygulamasinin hangi yorum tiriine Gstinliik tanyacagin hep
birlikte gérecegiz. Bu noktada, kentsel doniigiim esnasinda, bu durumun
azinlikta kalanlar iizerinde baski araci haline dénustiirillmesi gibi endige-
lerle uygulamada ve dgretide kentsel dontigiim hakkindaki hiikiimlerde
dar yoruma gidildigi gorilmektedir. Ne var ki gogunlugun azinlik hakla-
rinu ihlal ettigi tarzda ya da miilkiyet hakkinin 6ziine dokunan veya ada-
lete ve hakkaniyete aykiri kararlar ahnmas: halinde, bu kararlarin iptali
ya da kesin hiikiimsiizligiiniin tespitinin mahkeme yoluyla saglanacag
aciktir. O halde afet riskinin hesaba katilarak, yapilacak yorumlarda, riskli
yapilarin yikilip yeni yapilarin yapilmasi siirecini kolaylagtiran tarzda yo-
rumlarin éniiniin agtlmas gerektigi kanaatindeyiz.

Burada, riskli yap1 tespitinden sonra aranan 2/3 karar nisabin,
miilkiyetin tiirleri bakimindan ayrica degerlendirmek gerekir. Eger riskli
yapi tespitinin varligi esnasinda heniiz kat milkiyeti devam etmekte ise,
2/3 nisap, kat maliklerinin bagimsiz boliimlerinin tabi oldugu ana tagin-
mazdaki pay oranlan iizerinden hesaplanmas: gerekir. Eger kat miilkiyeti
sona ermigse ya da zaten taginmaz bagindan beri payh miilkiyete tabi bir
tasinmaz ise, durum yine aymdir. Buna kargihik sayet birden fazla malikin

bulundugu tasinmaz iizerindeki miilkiyetin tiirdi, elbirligi milkiyeti ise
durum ne olacaktir? Zira elbirligi miilkiyetinde pay yoktur. Uygulamada
“istirak hissesi” diye tabir edilen hisse ise ashnda elbirligi miilkiyetinin
tasfiyesi sonucu elde edilecek deger iizerindeki hisselerdir. Kanimizca,
6306 sayili Kanun miilkiyet tirleri yoniinden bir aynim yapmaksizin
2/3 nisap aranmas: gerektigini emredici bir bicimde diizenlemistir. Bu

* Paylagma (izale-1 sityu) davalarimin agilmasina, “uygun olmayan zamanda taksim istene-
meyecegi” (TMK m.698/111) kurahmn kiyasen uygulanmas: suretiyle engel olunmas:
gerektigi zaman zaman ifade edilmekte ise de, azinhkta kalanlarin hisseleri, 6306 s.
Kanun geregince paydaglar arasinda agik artirma ile satiga ¢ikanilmasina ragmen ahic
bulunamadiginda ve idare tarafindan da satin alma opsiyonu kullamlmadiginda, bos va-
ziyette bekleyen ve herkesin her gecen ay zararimin katlandigi boyle bir duruma ¢dziim,

baska nasil getirilebilecektir?
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oybirligi ile alinabileceg; .

Bu yoniiyle KMK m.45 ve 46/111 geregince aranan oybirligi seklin-
deki karar yeter sayisi, 6306 sayih Kanunun 6.maddesinin 7.ciimlesinde
sayilan ve 2/3 karar nisabina tabi tutulan konularda uygulama alan
bulmayacak; so6z konusu hitkimde gecen konularda 2/3 arsa pay ile
karar alinmis olmasi yeterli olacaktir. $Simdi de s6z konusu karar nisabima
tabi olan ve olmayan konular: ele alalim:

3. 6306 sayih Kanun m.6/], c¢.7 Geregince Aranan 2/3
Karar Nisabinin Uygulama Alani

Oncelikle belirtme gerekir ki, eger bir taginmaz 6306 sayili Kanunun
uygulama alanina girmiyorsa, bu taginmaza ilgili oldugu genel hitkiimler
uygulanir ve taginmaz maliklerinin alacagi binanin yeniden yapilmas:
veya sair surette degerlendirilmesi gibi hususlarin, 2/3 karar nisabina tabi
olmas ise zaten soz konusu olmaz™®.

a. 2/3 Karar Nisabina Tabi Olmayan Konular
aa. Emredici hiikkimler geregince

Ilk olarak belirtmek gerekir ki, kentsel doniigiim ¢ercevesinde riskli
yapi tespitini her bir taginmaz maliki tek bagina talep edebilir ve bu hu-
susta bir karar alinmasi gerekli degildir.

6306 sayih Kanunun uygulama alanina girerek yikilmasi zorunlulu-
gu ortaya gikan (riskli yap: tespiti yapilan ya da riskli yapi olmasa bile
kentsel dontigim uygulamasimin butinligi agisindan yikilmasi zorunlu-
lugu bulunan) bir binann, yikilip yikilmayacag konusunda kat malikleri
kurulu veya birlikte malikler kurulu tarafindan bir oylama yapilmasinin
ve karar alinmasimin hukuki bir degeri yoktur. Zira séz konusu bina em-
redici hukiimler geregince yikilmaktadir. Binanin yikilmamasina dair
alinan bir karar ise kesin hikiimstz olacaktir.

¥ Ornegin, riskli alanda kalmakla beraber riskli yapi niteligi bulunmayan ve uygulamanm
biitinliigi igin de yikilmas: gerekmeyen bir binaya kat ilavesi imkan1 dogarsa, burada
KMK m.44 hitkmiiniin uygulanabileceginde tereddiit yoktur.
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Kanut;?,uOﬁKizillalianun digindaki kamusal emredici mevzuat (Imar
- a, - bliallxc'lrila Kanunu) g.(.eregince taginmaz maliklerine ka.
i ?'alzr’e—m veyaﬁsoz konusu mevzuatin aksine karar
o I:JE u} timler stz konusu ise; taginmaz maliklerinin
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illusal ]-USltIamalaIa a klr] SLIIEttE karar ﬂhnmaSJ

- 36:01(1 ?a)nhl Kanun geregince emredici olarak diizenlenen hususlar da
i g1 bir oylamaya ve karar nisabina tabi degildir. Ornegin

ina yikilarak arsa haline gelen taginmazlarda daha 6 l% :
kat irtifaki veya kat miilkiyetinin, g

‘izerinde-
Bl HLg ilgililerin muvafakatleri are:;lZ:li;z:
B i]:; f:ailee ; :%er]me ilgili tapu miidiirligiince resen terkin edilmesi;
e gt:r erx;{cid? Hl?'ulunulmaﬂ veya malik ile yapilan anlas-
B edﬂmiz‘. tutugunde belir.tilerek malikleri adina paylar
oo e s, lt, a§1nmazlarm' r?lteh'ginin resen mevcut duruma
ey hakklr,u 1: aimmazlarm sicilinde bulunan ayni ve sahsi hak-
P sxbt al?far.l veya yasaklayan her tiirlii serhin, hisseler
o e devam e si; be 1rt1{en'haldarve serhlerin, tapuda tevhit, ifraz
; , Katirtifaki ve kat miilkiyeti tesisine iligkin iglemlerin yap!ulma-’
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sina engel tegkil etmemesi ve bu islemlerde muvafakat aranmamas; bu

sekilde belirlenen uygulama alaninda cins degisikligi, tevhit, ifraz, terk,

ihdas ve tescil islemlerinin muvafakat aranmaksizin Bakanlk, TOKl veya

idare tarafindan resen yapilabilmesi veya yaptirilabilmesi; binay: fiilen
kullananlara, kiracilara gerektiginde yardim yapilabilmesi; riskli yapi tes-
piti kesinlesen binanin tebligden itibaren 60 giin icerisinde yikilmasi ve
tahliyesi hususu’ gibi emredici diizenlemeler; oylamaya ve bir karar nisa-
bina tabi olmadig gibi, bu hususlarda aksi yonde bir sézlesme yapilmasi
da miimkiin degildir. 6306 sayilh Kanunun 6.maddesinin S.fikrasinda
yer alan hiikiimde, tagnmaz maliklerine irade 6zgiirliigh taninan haller

miistesna olmak iizere, durum yine boyledir®.
bb. 6306 s. K m.6/], c.6'da Sayilan Hallerden Olmadig Igin

Riskli yap: oldugu tespit edilerek 6306 sayih Kanunun uygulamasina
tabi tutulan bir konuda, bu kanunun amacina ve emredici hitkiimlerine
aykir diigmemek kaydiyla; heniiz bina yikilmarms ve kat miilkiyeti rejimi

2 6306 s K m.6/L5 geregince, “ Bakanlik;

a) Riskli yapilara, rezerv yapi alanlarmna ve riskli yapilarin bulundugu tagimmazlara iliskin

her tiir harita, plan, proje, arazi ve arsa diizenleme islemleri ile toplulagtirma yapmaya,

b) Bu alanlarda bulunan taginmazlar: satin almaya, én alm hakkm kullanmaya, bagimsiz

bilimier de dahil olmak iizere tasmmazlars trampaya, tagnmaz miilkiyetini veya imar hak-

larmt bagka bir alana aktarmaya,

c) Ayni alanlara iligkin taginmaz miilkiyetini anlasma saglanmak kayds ile menkul degere
daniistiirmeye,

¢) Kamu ve ézel sektor isbirligine dayanan usuller uygulamaya, kat veya haslat karsthii
wsulleri de dahil olmak iizere insaat yapmaya veya yaptirmaya, arsa paylarim belirlemeye,

d) 23/6/1965 tarihli ve 634 sayih Kat Milkiyeti Kanunundaki esaslara gore paylastirmaya,
paylart ayirmaya veya birlegtirmeye, 22/11/2001 tarihli ve 4721 sayl Tiirk Medeni Ka-
nunu uyarinca sinirl ayni hak tesis efmeye, yetkilidir. (¢) bendinde belirtilen uygulamalar,
4/1/2002 tarihli ve 4734 sayth Kamu Thale Kanununa tabi idareler ile is birligi icinde veya
gergek ve dzel hukuk Lizel kigileri ile dzel hukuka tabi anlagmalar cercevesinde de yapilabilir
(6) Bakanlik, riskli alanlardaki ve rezerv yapt alanlarmdaki uygulamalarda faydalamlmak
iizere; 6zel kanunlar ile ngoriilen alanlara iliskin olanlar da dahil, her tiir ve dlgekteki plan-
lama islemlerine esas teskil edecek standartlar: belirlemeye ve gerek goriilmesi halinde bu stan-
dartlar1 plan kararlart ile tayin etmeye veya zel standartlar ihtiva eden planlar yapmaya,
onaylamaya ve kent tasarumlari hazirlamaya yetkilidir.
(7) Bu Kanun gergevesinde doniistiirmeye tabi tutulan taginmazlarm, izerindeki kéhnemis
yapilar da déhil olmak tizere, muhdesati ile birlikte deger tespiti islemieri ve doniigiim ile
olusacak tasinmazlarm degerlemeleri Bakanlik, TOKI veya Idarece yapihr veya yaptirthr”.

i
i
|
{
|
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Degerlendirilmesi Sempozyumlary, Ciit I- Esya Hukyj,
devam etmekte ise,
gibi kat miilkiyetin
kimindan elbette K

kat maliklerinin yonetici secimi, aidatlarin artirilmasg,
in yonetimi ile ilgili konularda alacaklari kararlar ba-
at Miilkiyeti Kanununun ongérdiigii toplant: ve karar
yeter sayilari ile oya katilma hakkindaki hiikiimler uygulanacak; 6306
sayili Kanunda ongoriilen 2/3 karar nisab; aranmayacaktir®?
miilkiyet ve elbirligi miilkiyetinde de,
hususlarda Medeni Kanun hitkiimleri

- Keza pay],
bu kanunun kapsam; disinda kalan

uygulanmaya devam eder.

b. 2/3 Karar Nisabina Tabi Olan Konular

“riskli alanlar ve rezervyapialanlarinda uygulama yapilan
etap veya adada, riskli yapilarda ise bu yapilarin bulundugu parsellerde,
yapilar yiktirilmadan once, parsellerin tevhit edilmesi, minferit veya
birlegtirilerek veya imar adas; bazinda uygulama yapimas, ifraz, terk,
ihdas ve tapuya tescil islemleri, yeniden bina yaptinlmasi, paylarin satigi,
kat kargilig veya hasilat paylasim ve diger usuller ile yeniden degerlen-
dirilmesi” olarak sayilmistir. Kanun metninde “ve diger usullerle” ibaresi
kullanilarak sayim tahdidi degil, tadadi olarak yapilmustir.

aa. Riskli alanlar ve rezery yap1 alanlarinda uygulama yapilan etap
veya adada, riskli yapilarda ise by yapilarin bulundugu parsellerde, yap:-
lar yiktiilmadan once; parsellerin tevhit edilmesi, miinferit veya birleg-

tirilerek veya imar adasi bazinda uygulama yapilmasy, ifraz, terk, ihdas ve
tapuya tescil islemleri**:

e
“ Ornegin, binann yikilip tahliyelerin

yapimas: fiilen 6 ay sonra gergeklesecekse, bu siire
zarfinda yéneticinin siiresi do]

Mmugsa, yeni yonetici secimi Kat Miilkiyeti Kanununda

diizenlenen pay ve Paydas cogunlugu esasima tabidir (KMK m.34/1V).

* Uygulama Yonetmeligi m.15/f9 geregince. "(chisr'k:RGk25/7/2014-29071) Uzerin-
deki yapilarin tamamnm riskli yap: olarak tespit edilmis olmasi sarts ile tevhid; miimbkiin
olan birden fazia parselin tevhid edilmesi ile terk, ihdas ve Lapuya tescil islemlerine fizerindeli
riskli yapilarmn yiktirihmasidan sonrd, her parselde ayri ayn sahip olduklar: hisseleri oranm-
da maliklerin en az dicte iki sogunlugu ile karar verilir. By parsel veya parsellerin arasinda
veya bitisiginde bulunan yapilagmanug bog parsellerin, riskli yapilarin bulundugu parsellerle
tevhid edilmek suretiyle birlikte degerlendirilebilmes icin, bog parsellerdeki biitiin maliklerin
oybirligi ile karar almag; gerekir. Tevhidden sonra yaptlacak uygulamaya tevhid ile olusan
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Burada sayilan konular, ancak gerek 6306 sayili K'ar‘lun g;{Ek:ejlgej
bir kamusal mevzuat (imar K veya Kamulagtirma K gibi) h: u;l/ ; 11( zrar
cevesinde emredici bir duzenlemenin bplunmadlgx hallerde, e
nisabina tabi olacaktir. Sozgelimi, zaten Imar I'V'[evzuatl. ve/w'eya \ Vhit.
Kanunun 6.maddesinin S5.fikras: geregince, ilglh k_amu‘ 1da!re.smce ;:a 6{._1
birlestirme, ayirma, ifraz, terk, ihdas islemleri tesis ed]lmli-lS(?lYa o
negin 6306 sayih Kanunun 6.maddesinin l,.flkraSL.nd‘a. be. irtilen o
ayni haklara iligkin tescillerin ve serhlerin re sen.ve- l'lglhle_n-n mulva :ia !
aranmaksizin, kat miilkiyeti sona erdikten sonra 1-1g-111 arsaigin ac;lkalr: k;; -
siciline aktarilmasi ya da cins tashihi yapilmas: ‘glbl- bal.lerde, artik bu
nular, oylamaya ve belirli bir karar nisabina tabi degildir.

bb. Yeniden bina yaptinlmas: (6306 s. Km.6/1, c7) ve yine “ﬁze(riin-
deki bina yikilarak arsa haline gelen tasginmazlarda ilglll kurumfarafm ?n
yiiriitillecek uygulamalarda uygulanacak projeye dair kararlar” (Uygula-
ma Yénetmeligi m.15/£.10, b bendi):

Emredici hitkiimlerle getirilen kisitlamalar sakli olmak kaydlyfj,
tasinmaz maliklerinin, binanin yikilmasindan sonra bos ke_ﬂax; arsta baf
i inai iile ilgili her tiirli konu, 2/3 karar nisabina tabi
iden bina inga etmeleri ile ilgili : /3 ea
ﬁ:aaknr. Bu baglamda, riskli yapi niteliginde oldugu icin ya da ke]l;tse‘
doniigim uygulamasinin bitinligi geregi yikilmas: zorvunlu ol.al.l b
in, yikilma iginin kime verilecegi, molozlarin nasil degerlendmlece%l,
;lenligen ingaat isi igin hangi yiiklenici ile ne sartlarda 5521651;6 ya‘plla?caglf
jeni i lacagy, binanin i¢ ve dig hangi mimari
rojenin, vaziyet planinin nasil o ;!
gzeiliklerde yapilacag), insaat bedeli gibi konularda en az 2/3 arsa payr
¢ogunlugu ile karar verilebilecektir.

Ancak bu kararlar, azinlik haklarini ihlal edemez veya azmhktalkci(lf-
rin milkiyet haklarinin 6ziine dokunamaz, diiriistlitk kuralina ve hallktn
kotitye kullaulmasi yasagina (MK m.2) ya da hl;:kkarclilycta)teuaykm r;; i;mz

Ornegin, bi S ti katinda bagimsiz
1 . Ornegin, bina yikilmadan 6nce ¢a gums !
Sairi;acz)lan birgkat malikine, imar kisitlamasindan veya mimari ve teknik

Ide sahip olduklar: hisseleri oraninda maliklerin en az digte iki ¢ogunlugu ile karar veri-
parse
fir",
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gan bir durum s6z konusy ol
madikea, 2/3 k i
arar nisa. Buna kargilik, dar yorumlayan goriis agisindan meseleye bakildigin-

da, kentsel doniigiimiin amacinin, hukuki ya da ekonomik hakh bir sebep
engel olmadikga riskli yapimin yikilarak yeniden yapilmasim saglamak ol-
mas gerektigi taginmaz satigimin bu amaca hizmet etmeyecegi; tasinmaz
satigina ancak zorunlu ve hakli sebeplerin varhg halinde cevaz verilmesi
gerektigi, zorunlu ve hakli sebepler yoksa tasinmazin 2/3 nisapla satigina
karar verilmesi halinde bu kararin gegersiz bir karar olacag: sonucuna

varilabilir.

Kammizca, kanun koyucu yalmzca afet riski nedeniyle riskli yapinin
yikilmasi agisindan bir zorunluluk éngormus, ancak yikim sonrasinda

nun koyucunun syl sayida b . a-
2/3 nisabin olusmas) hal}irndae]:)flarrls(iy ”:Iu?;?jjuguvtermh e-tmemi§ oldugu ve tasinmazin nasil degerlendirilecegi hususunda sinirh bir sayimu tercih et-
6niiniin agildig: izlenim; edinfiocEs jdjr BE _fe§er1end.1rme imkénlarinip memis, hatta yeniden ayni veya benzer binanin yapilmasi: digindaki diger
2/3 nisapla tasinmazin biitiin olarak (t u Hfade de dikkate alindiginda, segeneklerin ancak hakh veya zorunlu sebeplerle miimkiin olacag gibi
Slevrine karar alabilecekleri — I:Izlbﬁfiy}arm- Sfi"tllfnaSI suretiyle) bir kisitlama da éngormemistir. Hitkmiin dar yorumlanmasinin altinda
ger usuller ile yenjden degeﬂendirilr{l p_,, ML AkS.I diisiiniilse bile “dj. yatan saik, kent dokusunun bozulmasina veya yagam alanlarinin ya da
vanlabilecegi savunulabiljr*. ¢8I cercevesinde de ayni sonuca sosyal ortamlarin zedelenmesine yol agilacag) ya da ticari veya rantsal
amaglanin devreye girecegi endigeleridir. Kanimizca, taginmazin satilmasi

halinde alicilarin taginmazi degerlendirmeleri Imar Kanunu simirlamala-
rina tabidir. Ornegin imar planinda konut alani olarak gosterilen bir yerin

ve oldukea liiks sekilde yapilmasina k i :

bu yeni | ina i s anar verilmesi ve bu surett TR

pay]ywgu":f;i;:';;‘el:;?]:neﬁilgl kargllayamayacak durumda olm:lflzz;l;?;i?];;]?;:;: uygun gordigii bagh veya ilgili kurulusuna veyahut da Idareye veya TOKI'ye tekiif edilmesi

ky lokasyonunda ol S e;‘flﬂr gecerli olacak mudyr? S6zgelimi, Bahcelievler Balkur- gerekir(5). / Bakanlhkea wygun goriilmesi halinde, Kanunun 6 ne: maddesinin birinci fikras:

yapimaktadyr. Diyelim ki biy]e ;]il:nl;:;?‘?h f;lzam e;]er, ikinci siuf ingaat Kalitesinde uyarinca, arsa ;;aylan satu;: c;hingarile 14 iincii madde hiikiimleri cercevesinde konut

kavugacak olan kisi . n.m2 birim fiyaty 1.500-TLdir, . veya isyeri sozlesmesi yapilabilir(6)".

Bifing: Slmflngal:g:: }I:fz’té::;f;}edeh olarak )r[il.deniciye 150.000-TL c'jde;:g)i[[:ii‘klnufzﬁ Paylarin satis: ifadesi ile taginmazin bitiin olarak satiginin kastedildigi goriisiinde: Kur-

TL 6demek gerekmekte ise, by z:;E?-OZDfTL 1s“e ve bu durumda 109 m2 igin 300.000- sat, .52, dn.45. Kanimizca, soz konusu ifadenin, tasinmaz satigim da igeren ancak, yeni

memur, 2/3 ogunluk oyul;a " ! 0deme giicii olmayan taginmaz maliki emeklj b; binada bazi dairelerin metrekare olarak bitylimesi karsisinda yeniden arsa paylarinin
oyun egmek durumunda my kalacak ve bu surette on: orantili olarak diizenlenmesi geregi karsisinda paydaglar arasi kismi pay aktarimlarini da

iceren bir manada yorumlanmasi gerekir.
Kursat, hitkiimde sayilan hallerin disinda kaldig: gerekgesiyle, tasinmazin “bahge, agik

klestirme gereklilisi o
ihlal etmeme zorunluly Berekiiligi, ama diger taraftan 1
gu arasind i azinhk haklarn
memura, odenecek rayic degernzlea [E::l denge bulunmalidr. Ornegin, by olayda emekhl lan igletmeleri” gibi gekillerde degerlendirilmesi ydninde karar ainamayacag) gériisiin-
miimkiin olmasi, acaba adil ve hai(k;::]umn bagka )Terd?n bagimsiz boliim almasinin | dedir (5.52). Kammizca “diger usuller ile yeniden degerlendirilmesi” ifadesi kargisinda,
G @ kanun metnindeki saymmin “numerus clausus” olmadig anlagilmaktadir. Ancak, yeniden

bina yapilmas: diginda ticari veya 6ncekinden ¢ok farkli amaclarla bagka surette tagin-
f£.5ve 6 geregince: “Kanunun 6 net maddesinin biyipci mazin degerlendirilmesi ya da satigi bakimindan, zorunlu ve hakli sebepler olmadikga,
amn ytkilmasmdan sonra arsa haline gelen tq mm”a binanin miimkiin oldugu kadar aynen ya da benzer surette yeniden yaptinlmasimnin bir
de, bu satigin oncelikle Bakanliga veyq Bakfzﬂz;;

giinler bu ve benger; bir¢ok yeni sor,
Yine, Uygulama Yﬁnetmeligi, m.15,
Sikrast uyarinca, uzerindeki riskli bin

zm satising karar verilmesi halin
kogul olarak aranip aranmamas: gerekecegi ise ayr bir tartisma konusudur. Bunu asagida

ayrica degerlendirmekteyiz.
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Degerlendirilmesi Sempozyumlar, Cilt J. Esya Hukyj.
1

bagh olarak degisebilmektedir, fg.

tanbul gibi sehj
anbul gibi sehirlerde arsa sikintis; oldugundan bos hale gelen bi
7 ir arsa

tzerinde bina ve cok say

li degildir.

— cmiirn]e, taginmaz malikleri,
b.1r 'bma Inga etmek ya da Ornegin
gibi konut geklinde bir bina inga et

?zllum sonrasinda kura] olarak, yeni
Imar mevzuati miisait jse yine eskisi
e e e mek zorunda da degillerdir. Ornegin
§Ina veya otopark olarak kullanilmasina ya da ki
raya

verilmesine kara i i gibi
e r ve.ran]eceklen gibi, daha evve] konut niteligind ki bi
» IMar musait ise hastane vey, sl

ihlal edilsin,

Senedin ki .
egin bir paydas, diger paydaglara nazaran ekonomik yénden gayri adil
adi

sekilde dezavantajlandirilsin®.

‘(Pa la » . .
yiarn satig1” ifadesi, ayrica su imkan da saglamaktadir: Binan
: In

Kat Miilkiyetine Tabi Binalarm Kentsel Doniigiim Cergevesinde

Yikilip Yeniden Yaptinlmasinda Aranacak Karar Nisab: [ Yag"cz] 185

konuda KMK m.44'de diizenlenen bagimsiz bélim ilavesine dair hitk-
miin, 6zel hiikiim kargisinda uygulama kabiliyetinin olmayacagi kanaa-

tindeyiz.

dd. (Paylarin) kat karsih@ veya hasilat paylasimi ve diger usuller
ile yeniden degerlendirilmesi: Imar mevzuatina uygun olmak kaydiyla,
yeni binanin kat karsih@ ingaat sozlesmesi veya gelir paylasimli ingaat
sozlesmesi ve benzer sekillerde degerlendirilmesi imkam varsa, bu yon-
temlerden birinin se¢ilmesi bakimindan da 2/3 arsa pay: ¢ogunlugu ile
karar alinmast yeterli olacaktir. Sézgelimi, yiiklenici ile kat karsihig ingaat
sozlesmesi yapilan hallerde, taginmaz malikleri, kendi hisselerinden bir
kismin yiikleniciye diisecek dairelere devredeceklerdir.

4. 2/3 Karar Nisab1 ile Alinan Kararlarin Hukuka
Uygun Olmasi Gerekliligi

6306 sayih K m.6, £.7 geregince oylamaya tabi olan konularda, ¢o-
gunluk tarafindan azinhk haklarim ihlal edebilecek veya azinhkta kalan-
larin milkiyet haklarinin 6ziine dokunan, diristliik kuralina ve hakkin
kétiiye kullanilmas yasagina (MK m.2) ya da hakkaniyete aykuri nitelikte
alinan kararlar kesin hitkiimstizdir. Bu husus, her bir somut olay baki-
mindan hakim tarafindan re’sen degerlendirilir*®.

Elbette tagsinmaz maliklerinin alacaklan kararlar bakimindan irade-

lerinin sihhatli olmasi gerekir. Sozgelimi hile veya tehdit yoluyla tasinmaz
maliklerinin karar almasina etki edilmigsse, alinan kararlar iptal edilebilir

haldedir®.

C. 2/3 Cogunluk Kararina Uymayan Kat Maliklerinin
veya Paydaslarin Miilkiyet Haklarinin Akibeti

Oncelikle belirtelim ki, kanun koyucu her ne kadar asgari bir karar
nisabi 6ngormiis olsa da, ashnda kanunda éncelikle oybirliginin saglan-

* Aym yonde Kursat, s.52.
* Uygulamada yasanan ve taginmaz maliklerinin baski ve tehdide maruz kaldiklar baz
olaylarla ilgili degerlendirmeler igin bkz. Ozsunay, 5.26, dn.21; Pakel, 5.83.
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Degerlendirilmesi Sempozyumlary, Cilf . Esya Huky}.
; ke

mas1 hedef] irligi
o Ie_n ;ril];nel.{tt_e, sayet oybirligi saglanamazsa, 2/3 nisabma ulag,
erinin hukuka uygun surette alacaklar kararlarin azmikn

§
ta kalall ta. nmaz lIlaIl]dEIl bak.lmlndan da baglaleIIlk ta?l}‘acagl llukme

Niteki
ahnan)l;k:::aiBO? sayih Kanun m.6/f, 1, ¢.8 geregince “(2/3 nisa il
atilmayanlarin arsa paylar, Bakanlik¢a rayig degeri tisp:
i

ettirilerek ve bu deg,
gerden az olmamak gz I 5 =
daslara agik artirma usulii ile satlyy™, ere anlasma saglayan diger pay-

U s
ahnan)Yf;iz;niafone;cmehgl m.15/f2, c.son geregince “(2/3 nisap ile
el Ia)t bf"im .c'ztilmayanlara ve toplantiya istirak etmeyenlere no-
edilme th e eai:!zr ve bu tebligde, onbes giin iginde bu kararm k byl

mest halinde bagimsiz bolimlerine iliskin arsa paylarinn, Bakan:fc;;

O]UIDSUZ Dy kul]al an taginmaz llla[ Ie nin, soz elii 1 aydag]auu pa da [lkta]l 1Ka-
$:
1ier; s g P ydag ¢ ](3.

Feimpes G gy it ibi agir kosullara ve hékim kararina tab;

e . kmii ile miilkiyet hakkina ¥
onusu oldugu ve bunun Anayasa'ya aykarihk teskil ettigi ggrrz;]i;i:ﬂz mKuda—
e: Kur-

karara kati]
, mayan taginmaz m
Yapimu masraflarini édemesini beklemek veya bu hu

sr-..lregleri ile ugragmak kentsel déniigiimiin afet riski n
stiratle gerceklestirilmes; prensibine uygun ditsmeyec

susta uzayan dava ve cebrj jerg
edf;niyle miimkiin oldugu kadar
ektir. O nedenle karara katilmak

ilmaya ve sézle ii

. 2 kati smeyi imzalamaya
den séz e.dllemeyecegi yoniindeki degerlen-
- Bununla birlikte kanun koyucu, azinlikta ka-

Dev[e-tin Paya el atmasimn, kamulastirma gibi b
ol:_acagl goriiglinde: Kursat, s.56, Kamm;zgca k
sagladig imkanlar karsisinda, 6306 sayih kanun
bedelini 5deyerek edindigi paylar; yeniden sat
.rebilmesi imkéni), kentsel déniisiim siirecind
imkénlar saglamaktadir. -

ir islem ile yapiimasinin daha isabetli
.amulagtlrma hiikiimlerinin niteligi ve
ile getirilen imkanlar (6rnegin Idarenin
mak veya baskaca suretlerde degerlendi-
eki tikaniklarn agilmas; icin daha esnek

Kat Miilkiyetine Tabi Binalarin Kentsel Déniigiim Cergevesinde

Yikilip Yeniden Yaptirimasinda Aranacak Karar Nisab [Yagci] 187

tespit edilecek veya ettirilecek rayic degerden az olmamak iizere anlasma
saglayan diger paydaslara agik artirma usulii ile satllacagy, paydaslara satig
gerceklestirilemedigi takdirde, bu paylarn, rayig bedeli Bakanhk¢a édenmek
kayd: ile tapuda Hazine adina resen tescil edilecegi bildirilir”.

Agik artirma usuliine dair Uygulama Yonetmeligi m.15/Ada detayh
diizenlemeler yapilmugtir. Agik artirmaya en az iigte iki gogunluk ile an-
lagan paydaglar diginda herhangi biri katilamaz (Uygulama Yonetmeligi
ml5/A, £6,c.1).

Su kadar ki, Uygulama Yonetmeligi m.15/A, f.11 hikmi geregince
(Degisik: RG-25/7/2014-29071), “satis islemi tamamlanip komisyonca
karara baglanmadan evvel, iigte iki cogunluk ile aliman karara katimayan
maliklerin, iigte iki ¢ogunluk ile alinan karart kabul etmeleri ve iicte iki ¢o-
gunluk ile alinan karar dogrultusunda yapilan sozlesmeyi komisyonca verilen
siire igerisinde imzalayarak Miidiirliige vermeleri halinde, agik artirma ile
satig iglemi gegersiz sayilir”.

6306 sayih Kanun m.6/f.1, c¢.9 vd fikralari geregince “Bu suretle
paydaslara satis gerceklestirilemedigi takdirde, bu paylar, Bakanligin talebi
iizerine, tespit edilen rayi¢ bedeli de Bakanlik¢a odenmek kayd ile tapuda
Hazine adina resen tescil edilir ve yapilan anlagma cergevesinde degerlendi-
rilmek iizere Bakanhga tahsis edilmis sayilir veya Bakanlik¢a uygun gorii-
lenler TOKI'ye veya Idareye devredilir. Bu durumda, paydaglarin karart ile
yapilan anlasmaya uyularak islem yapilir. Agik artirma ile satist yapilacak
paylarin iizerindeki ipotek, ihtiyati haciz, haciz ve intifa hakk: gibi haklar,

satis sonrasinda satis bedeli iizerinde devam eder. Satig islemi sonrasinda tapu
kaydindaki haklar ve serhler Bakanligin talebi iizerine tapu midiirliigiince
resen terkin edilir’.

Ozetle diyebiliriz ki tasinmaz maliklerinin 2/3 nisapla karar almalan
yeterli olmakla birlikte, alinan karar uyarinca iiiinci kisilerle yapilacak
hukuki islem (6rnegin binanin yeniden bir yiiklenici firmaya yaptinlma-
sina iligkin ingaat sozlesmesi) agisindan ashinda her durumda sonug itiba-
riyle adeta oybirligi saglannis olmaktadir; soyle ki, eger azinlikta kalanlar
karara katilmaya yanagmazlarsa, tasinmaz malikleri arasinda yapilacak
acik artirma neticesinde satin alan kisiler veya son ihtimalde Idare, alinan
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karara uygun surette hukuki islem (ingaat sozlesmesi

irade beyaninda bulunacaktir. vs) yapilmas: icin

D. Riskli Yap1 Tespitine Ragmen Taginmaz Maliklerinin
2/3 Karar Nisabina Ulasarak Karar Alamamalar

. 6396 s.Km.6/£2, c.1 geregince “lizerindeki bina yikilmis olan arsa
mal:.lderme yapilan tebligat: takip eden otuz giin iginde en az iicte iki co iy
hfk tleﬁnlﬂ,smu saglanamamas: halinde, gercek kisilerin veya ézel ig;: nk-
tiizel kisilerinin miilkiyetindeki tasinmazlar icin Bakanlk, TOK] ve It’ \
tarafindan acele kamulastirma yoluna da gidilebilir” } I

YARARLANILAN KAYNAKLAR

: I(DQ].E','I'I.N.ER Bilgehan: “Kentsel Dénigiime Iliskin Yargitay 18, Hu-
. alrSS-lr:l‘lIl 04.11.2015 Tarihli Kararina Tligkin Inceleme ve Degerlen-
dirmeler”, IUHFM, G, LXX1V, S. 1, 2016. :

. .I.([_I_RNSAT, 'Zekeriya: “6306 Sayil Afet Riski Altindaki Alanlarin
Kontu;;';u]r;.lmem Hakkindaki Kanunun Ozel Hukuk Alanindaki Etkileri”

entsel Dontsiim Hukuku (Ed.: Meliksah YASIN ' )
Basy, Istanbul, X1I Levha, 2015. ’ fenk SAHIN,

OZSUNAY, Ergun: “6306 sa
. 2 yili Kanun ve K i
gulamalarma fligkin Diisiinceler”, ve Kentsel Doniigiim Uy-

Istanbul, Vedat, 2015.
. PAKEL, Nafi: “6306 Sayilt Yasa ve Riskli Yap1 Uygulamas:”, Istan-
ul Barosu Dergisi, C. 88, S. 2, Istanbul 2014. ,
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YARGITAY KARARLARI

18. HD, 4.11.2015, E. 2015/1794, K. 2015/15821:

“(...)Dosya icerisindeki bilgi ve belgelerin incelenmesinden; dava konu-
su anataginmazin iistindeki yapinin yikilmadig1 ve kat miilkiyetinin miigterek
miilkiyete déniismemis oldugu anlagilmaktadir. Mahkemenin gerekgesinde
belirttigi gibi 6306 sayih Yasamn 6. maddesinde, yapinin yrkilmas: ve kat miilki-
yeti ve kat irtifakimin miisterek miilkiyete donistirilmesinden sonra miisterek
maliklerin 2/3 ¢ogunluk ile alacaklar karar ile yapacaklari isler diizenlenmig
olup, yap1 yikilmadigina ve kat miilkiyeti miisterek miilkiyete dondigtiirilmedi-
gine gore kat malikleri kurulu kararlaninin iptali davas: Kat Miilkiyeti Kanunu
hitkiimlerinden kaynaklanmaktadr.

Davanin bu niteligine gore; 634 Sayil Kat Miilkiyeti Yasasimn Ek 1. mad-
desine gire, bu Yasann uygulanmasindan dogan her tiirlii anlagmazlik sulh mah-
kemelerinde ¢oziimleneceginden mahkemece, taraflarn biitin delilleri toplanarak
olusacak sonuca gore karar verilmesi gerekir(...)"

18.HD, 27.06.2016, E.2015/2026, K.2015/17243:

“(....) Dosya igindeki bilgi ve belgelerden, dava konusu 324 ada 12 parsel-
de kat miilkiyeti kurulu oldugu, sekiz bagimsiz bélim bulundugu, 6306 say-
I Yasaya gore “riskli yapidir” serhi konuldugu anlagiimistir. 6306 sayih Yasanmn
6.maddesinin 1.fikrasina gore, iizerindeki bina yikilarak arsa haline gelen ta-
sinmazlarda daha once kurulmug olan kat irtifaki veya kat miilkiyeti, ilgililerin
muvafakatlar: aranmaksizin bakanligin talebi tzerine ilgili tapu midirligiince
re’sen terkin edilerek malikleri adina paylar oraminda tescil edilir. Bu parsellerin
malikleri tarafindan degerlendirilmesi esastir. Bu gercevede parsellerin tevhit
edilmesine, miinferit veya birlestirilerek veya imar adasi bazinda uygulama
yapilmasina, yeniden bina yaptinlmasina, paylarin satigina, kat kargihg veya
hasilat paylagimi ve diger usuller ile yeniden degerlendirilmesine sahip oldukla-
r1 hisseleri oraninda paydaslarin en az iigte iki gogunlugu ile karar verilir. Buna
gore sozii edilen madde hitkmii anataginmaz tizerinde yapimin yrkilip kat mul-
kiyetinin sona ermesinden sonra uygulanabileceginden dava konusu taginmaz
iizerinde yapiun halen mevcut oldugu, kat miilkiyetinin kurulu bulundugu
dikkate alindiginda binamn yikilarak yeniden yapilmasi yoniinde kararin Kat
Miilkiyeti Yasasinin 45. maddesi geregince tiim kat maliklerinin oybirligi ile ve-
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18.HD, 27.6.2016, E. 201 6/5474, K, 2016/10269:
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ava, kat malikler; kuruly kararinin iptali istemine iligkindir Mahkem
: ece

davanin ihi iti

e kt;palras:r j;;:%hj_nden itibaren bir aylik siirede agimadig gerekgesiy]

Pl srjtlr. Kararin ana.yapmm yikilmasina iligkin oldugu ancz[I:

R g nrii‘ysfpllacak bina ile ilgil; tapuya bir kisim §erhIer,konul-

A i ecegini agikladigy, buna g0re miilkiyet hakkn, ilgilendire

S urenin uygulanmasi sz konusy olmayip mahkemece ¢ .
eri toplanip sonucuna gore karar verilmesi gerekir, et
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TARTISMALAR

Prof. Dr. Abdiilkadir Arpaci: (Yard. Dog. Dr. Kiirsad Yagci'ya
hitaben)

Evvela gok tesekkiir ederim. Uygulamada tartigmaly, giincel, 5nemli
olan bir konuyu ele aldiniz. Cesaretinizden dolay1 kutlanim. Giizel de
anlattiniz. Deginmek istedigim birkag nokta var. Tatbikatta duydugumuz
bir yakinma var. Bir miiteahhit ile ¢ogunluk anlagiyor, miiteahhit riskli
bina raporunu da aliyor herhangi bir risk bulunmadig halde ve iigte iki
cogunlukla bina yikiliyor. Sonugta, bundan sonraki agamalarda da aym
cogunluk arandigindan bu miiteahhit biiyiik bir menfaat elde edebiliyor.
Bundan dolay: ¢ok sikayet var. Bu tiirlii uygulamalari nazara alarak ve
onlarin 6niine gegmek igin mi acaba Yargitay 18. Hukuk Dairesi eles-
tirdiginiz yondeki kararlari aliyor? Eger boyle ise bana gore Yargitay
alkiglamak lazim. Acaba bunun caresi gergekten ne olabilir, riskli binann
tespiti bakuimindan bir denetim mekanizmas: olabilir mi? Bu konudaki
fikirlerinizi merak ediyorum. Ikinci olarak ise, bina yikildiktan sonra ali-
nacak kararlar hususunda da Yargitay'in davalanin hak disiiriicii siireye
tabi olmayacag yoniindeki aymi onleyici kararlar miilkiyetin 6ziiyle ilgili
olmasi gerekgesi ile s6z konusu olur mu?

Prof. Dr. Saibe Oktay-Ozdemir: Ben de riskli yapilar hususunda
Kiirgad bey’in fikrini sormak istiyorum. Tebligin son kisminda, bina yi-
kildiktan sonra iki b6l ¢ ¢ogunlukla her seyin yapilmasina karar verile-
bilir dedi. Buna gore 6rnek olarak 6nceden apartman olup insanlarin ika-
met ettigi bir yapi otele, hastaneye vs.ye cevrilebilir. Evet, ancak onlarin
bu halde onlanin miilkiyet durumlari, paylar nasil olacak? Ben yasanin
altinct maddesinde soyle bir hitkmiin bulundugunu hatirhyorum. Bina
yikaldiktan sonra kat miilkiyeti terkin edilir ancak énceki vasfi ile deger-
lemede bulunularak veya malikle anlagilarak bu sartlar tapu kiitigiinde
belirtilerek paydaglar adina tescil yapilir. Ana taginmazda miilkiyet du-
rumu bdyle olduktan sonra, yap: hastane, otel vsye cevirmek bagimsiz

boliimler izerinde hak kaybina yol agacaktir. Bu konudaki yorumlarinizi
merak ediyorum. Tesekkiirler.
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Yard. Dog. Dr. Kiirsad Yagcr: Oncelikle sayin Abdiilkadir Arpac
hocamun sordugu sorular var. Hocam ¢ok hakli bigimde uygulamady
yasanan sorulan dile getirdi. Yargitay'in burada riskli yapilarin tespitine
iliskin birtakim kdtiiye kullanmalarin 6niine geemek istedigini séyledi,
Bu noktada Yargitay'in gabasi takdir edilmelidir dedi. Ayrica riskli yap;
raporu veren sirketlerin gercege aykiri rapor diizenlemeleri bakimindan
kontrol edilmeleri hususuna degindi. Ben séyle diisiiniiyorum, uygula-
mada bu sorunlar yasaniyor. Kentsel déniigiimle ilgili pek ok noktada
pek gok sorun var. Fakat sunu gézden kagirmamamiz gerektigini disiini-
yorum. Sonugta kanunun amac afet riskinin 6niine gecilmesi ve bu nok-
tadakamuyaran bulundugu igin islemlerin hizhca bitirilmesi. Bu nedenle
riskli yapinin tespit edilmesinden sonra iki bélii ii¢ nisabing ongoriyor. O
ifadeyi pay ve paydas olarak anlayacaksak, nisap bu karar yeter sayisina
indirilmig. Genel hiikiimlerdeki oybirligi prensibi esnetilmis durumda,
Yargitay'in tespitten sonra heniiz kat miilkiyeti sona ermedigi icin bu ora-
nt uygulamamas ve oybirligini aramasi benim kanimca kanunun getirilig
amacina uygun bir yorum olmaz. Elbette uygulamada yasanan sorunlarin
oniine gecilmesi gerekiyor. Bu konuda devlet kontrolii arttirilmali m; ve

yasal diizelmeler olmamali m1? By noktalarda hocamin elegtirilerine so-
nuna kadar katiliyorum.,

Diger bir soru da, iki béli U nisabina tabi kararlarda yine bir aylik
dava agma siiresinin gecerli olup olmayacag hakkinda. Ashinda burada iki
tiirli yorum yapilabilir. Birincis; artik bu kentsel doniigiim kanununun
uygulama alanima giren bir durum vardir, bu kanunda dava siires; ongortil-
memistir, kanun koyucu susarak meseleyi ¢6zmek istemis ve davayi siireye
tabi tutmamugtir denebilir. Veya ikinci olarak denebilir ki Kat Miilkiyeti
Kanunu da uygulama alam bulur ve o kanundaki siireler uygulanabilir de-
nilebilir. Bu durumda da sayn Hocamin uzmani oldugu bir alanda tartisma
$0z konusu olur. Yargitay'in bizzat kriterlerin; yerlestiremedigi hangi huku-
ka aykiriliklarin iptal edilebilirlige hangilerinin mutlak butlana yol acacag
tartiymas: vardir. Burada, miilkiyet hakkina dokunuldugundan konunun
onemine binaen bir aylik siirenin diginda kalinabilir. Bu itibarla her iki
yorum agisindan da dava acilmas; siireye tabi olmayan bir kararin buluna-
cag diisiincesindeyim. Ayrica tebligat kanunun ek birinci maddesine gore

yapilacak hususlarin yénetime iliskin noktalarla sinirh olmas; da, kentsel
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dontigime iligkin cagrilarin da apartman girisine asilarak ya da kiraciya
teblig ederek yapilmas: tebligat1 usulsiiz kilacaktur. o

Saibe Hocamin bir sorusu vardi. Bina yikildiktan sonra,"taPu uk
tiigiinde yer alan siurh ayni haklar, §erhlenf1 ak.t.anlntla-sl da clu§_unke)eceia
olursak, ki bu mevzuatta bir emredici hl'.ikun.l, ugte iki karar n;lsa 1y
oylama sonucunda imar mevzuati elverigli ise ornek (')larak1 aslt:m:
yapabilir miyiz hususunda, bu kayit ve §erhlezr1n akibeti neko aca tgl;
Ben séyle disiiniiyorum. Gergekten sﬂaptnh bir durum amlji anErTf(;de
agik olarak oylamaya tabi olacak §eyler1. saymis. Kanunda kjagl ;\m i
kargisinda, buna artik cevaz verilecegini kabul etmek gerlt(e gor:_ .
hocamin belirttigi bu aksakhik, kugkusuz kar.slmlza ¢ikacak. Bu ;r;e]gd
kasten vermistim. Uyusmazhga konu boyle bir ?lay var, bodrum ZJ a
bir ditkkanda degerlemenin neye gore yapilacagi sorunu orF:el){fi kcf; ly?r
Bagdat Caddesi gibi yerlerde tapu sicilinde bodrum o}arak goz::) 00; i—- L
ne ragmen ok yiiksek degere sahipler, baklyorsunuiz utv.t kat 500.
degerinde bodruma bakiyorsunuz 5.000.000 TL dfge"rmfiﬁel..

Derya Tagkiran (Tapu Kadastro Genel Mud.url.ugu): Taglr];:??z
satig vaadinin serhine iliskin bir soru soracaktim. ]'Epm.lze gegekn te l1gn
konu kararda, elbirligi milkiyetindeki tasn.lmaza iligkin olara l.l-)'rap::l :ir
satig vaadini Yargitay gecerli olarak kabul_ ediyor falfat bunun §t;r m_oiei -
bir agiklama yok. Biz tapu mﬁdﬁrlﬁklenmizle‘, l.)u“tur ta§1-nmaz arafl. ls i
satig vaatlerini serh etmiyoruz. Zira belirttlgln1-z tizere bir tasanl‘(ub is ern‘
s0z konusu. Tum malikler tarafindan yapllfml bir taI.ep- yoksa ctle ir pagru
dagin yapmis oldugu satig vaadi s6zlesmesinin -serhml reddekxyoruz{.1
karardan da ashinda ben serhin miimkiin olacag: an'lamlm ¢l ':Iramf 1n1t:1
Daha ¢ok sozlesmenin gegerliligi ve ileride bu _ser'hl‘n yapilabilecegi gi
bir anlam verilebiliyor. Bu konudaki hocamn fikrini sorlacaktlm.

Prof. Dr. Burak Ozen: Oncelikle sunu bterieltueylm, uygulamarzllz
ok isabetli. Ancak, Yargitay'in bu kararinda ve diger kararlermde a
bu sézlesmenin gerhine cevaz verdigi anlag.lhyor.. Kararlia-ra Eore ml-rfzs;l
gilardan biri terekedeki taginmaz igin satig Vélladl verebilir, unuln i .
su anda mimkiin degildir ancak serhi miimkiin. Kararlarda yer alan 1u
serh ifadesi bagka bir kigisel hakkin serhine iga.retletmemekted}r. Bunudn a
beraber sizin uygulamamz benim kararlara iligkin olan kaygimi ortadan

kaldinyor.




