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Resmi Gazetede 31.05.2012 tarihinde yUrtrlige giren
6306 sayill “Afet Riski Altindaki Alanlarin DonUstdrdl-
mesi Hakkinda Kanun” ylrirlige girdigi tarihinden iti-
baren uygulamada karsilagilan guglikler ve gikan so-
runlar kargisinda bircok tartismay da beraberinde ta-
simaktadir. Amacinin diizenlendigi 1. maddesinde “Bu
Kanunun amaci; afet riski altindaki alanlar ile bu alanlar
disindaki riskli yapilarin bulundugu arsa ve arazilerde,
fen ve sanat norm ve standartlarina uygun, saglkli ve
guvenli yasama gevrelerini teskil etmek Uzere iyilestir-
me, tasfiye ve yenilemelere dair usul ve esaslarn belir-
lemektir” seklindeki ifade ile bu yasanin dogrulugu asla
tartigimamalidir. Unutulmamalidir ki Medeni Kanunun
731/1 1. fkrasinin “Taginmaz muUlkiyetinin kanundan
dogan kisitlamalan, tapu siciline tescil edilmeksizin et-
Kili olur” seklindeki hiikmU geregi kamu diizenine iligkin
emredici hikUm getiriimektedir.

Bu yasanin 6z itibariyle tartigilacak tek yani; 99 Agus-
tos depreminden sonra ilkk meclis toplantisinda ¢ikaril-
masl gerekirken gecikmis oldugudur. Bu agidan 61.
HUkdmet zamaninda yUrGrlage giren bu yasanin bir
rant yasasi oldugu yolunda ki sdylemleri higbir haklilik
payi tagimamaktadir. Bu yasanin hi¢ bir maddesinde
dogrudan rant elde etme yolunda bir hilkiim bulunma-
maktadir. Unli isvigreli Hukukgu Jhering’in “Ben bir
Ulkede kanunlarn iyi olup olmadigina bakmam, iyi uy-
gulanip uygulanmadigina bakarnm” s6zl bu yasa igin-
de gegerli olacaktr.
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imar yasasini Alman Mevzuati iktibasi ile saglamamiza
ragmen sehirlerde % 68 oraninda kagak yapi bulun-
makta ise imar Kanunu 32. madde hiikmiinde kagak
yapllarin yiktinlacagina dair amir hUkme bagl 42. mad-
desinde ceza getirilmis olmasi ciddi bir Hukuk Devleti
olmadiginizin en kuvvetli emaresidir. “Dekriminilizas-
yon” yani yasada fillen su¢ olmayan uygulamalar kar-
sisinda hukuk devleti olmaniz igin yasasinda hikim
bulunmak yetmez, yasada bu ihlallere bagl yaptinrm
(mieyyide) uyguluyor olmaniz gerekir. Aksi takdirde
hukuk devletiymis gibi davranan bir deviet olmaktan
Oteye gidilemeyecektir.

6306 sayill yasa 6ziinde dogruluguna ragmen teknik
hatalarla yGrtrlige girmistir. Bu hatalarin telafisi Uygu-
lama Yonetmeligi ile giderilebilecekken bu gline kadar
arka arkaya U¢ yonetmelik yUrUrlige girmesine rag-
men igin ciddiyetinin anlagilamadidi apagik ortadadir.
Ard arda ¢ikan bu yoénetmeliklerin Cumhuriyet Hukuk
tarininde farkli bir isleve sahip oldugu anlasgilamamistir.
Gergekten beklenen depreme karsi Turk insaninin gi-
venli yapilara bir an énce naklediimesi gerekmektedir.
Bu agidan 6306 sayill yasa kapsaminda hak sahipleri
arasinda ki tartismalarin yarglya taginmasi ve bu si-
recin gecikmesine bagl olarak slrecin geg isleyecek
olmasl yasanin amaciyla bagdasmamaktadir.

Bu konuda yasanin uygulamasinin hizlandirimasi 6306
sayll “Afet Riski Altindaki Alanlarin DoénustUrilimesi




Hakkinda Kanunun Uygulama Yonetmeligi” nin basa-
nsinda yatmaktadir. Uygulama yonetmeligi, ilk olarak
Kamu Hukukuna iliskin sahada Belediye ve bu konu-
da Cevre Sehircilik MidirlGgu’ntn yapacadl iglemler
konusunda higbir duraksama yaratmayan gbrev tanimi
yapmak zorundadir. Ornegin, intifa hakkina konu bir
bagimsiz bélimde kimin riskli yapi kararina itiraz ede-
bilecedi (intifa hakki sahibinin itirazi ile zaman kaybet-
memek (izere hak sahibi olmadigi) konusunda hikim
getirmelidir. Ayrica yeniden dénlsimde hikimetin
birgok projeleriyle ilintili olarak gayrimenkul sertifika-
lannin ciddi islevier gdrecegini dustinmekteyiz. Sdyle
ki Belediyelerin 2/3 (Ugte iki) goguniugu saglanamadi-
& arazilerde yasadan aldigi yetki ile arsa pay! karsihgi
ingaat sbzlegsmesi yapabilme uygulamasinda arazilerin
topluca gayrimenkul sertifikasina baglanmasi mim-
kindur. Boylece, Belediyelerin Kamulagtirma Kanunu
3. madde hiikmiince biitgesine koymasi gereken ode-
nek konusunda hic zorlanmadan finans kaynag sag-
layabilecegi tartigmasizdir. Zira Belediyelerin Belediye
Kanunu 18/i maddesinde tlizel kigiliklerine taninan yet-
ki ile gayrimenkul yatinm ortakligi kurabildiklerini gor-
mekteyiz. Bu bakimdan donlstme bu yonde olanak
saglayan yonetmelik hiktmleri getirilerek Belediyelerin
bu konudaki hareket sahasi genisletiimelidir.

Diger ydnden tamamen 6zel hukuk sahasina iligkin
uygulamalarda birlikte mulkiyet konusu hak sahipleri
birliklerinde (kat irtifaki, kat milkiyeti, payl mulkiyet, el-
birligi milkiyeti konusu araziler) hukuki tartismalar ile
zaman gegirmeye tahammulimaz yoktur. Bu konuda
yine yukandaki 6rnege bagh olarak intifa hakki konu-
su bagimsiz bslumin 2/3 (Ugte iki) cogunlukla alacag
kararda oylamaya malikin katiip, intifa hakkinin katil-
mayacagina iligkin konularda hukium igeren detayll bir
yonetmelige intiyag vardir. Anilan Yonetmeligin bu tdr
hikiimlerle bezenmesi halinde 250 (ikiytzell) mad-
deden asadl olmayacagd! iddiasindayiz. Biraz 6ncede
belirttigimiz gibi bu yénetmelikten dogan ihtiyag sim-
diye kadar gortimemis sekilde farklidir. Taginmaz hu-
kuku siralayabildigimiz kadaryla onbir ayr brangtan
olugmaktadir. iste, 6306 saylll yasanin Uygulama Yo-
netmeligi rezerv yapi alani ilan edilen yerde Osmanlinin
temessUk senedi iddiastyla kargllagidiginda nasil hare-
ket edilmesi gerektigi yaninda biraz once bahsettigimiz
GYO kurarak gayrimenkul sertifikasi ihraci ile ipotekli
sermaye piyasasi araglan (mortgage securites) ihraci
gibi sorunlara géziimler getiren hikUumlerle bezene-
cek olursa bu yoldaki ihtiyag ancak giderilebilecektir.
Anlagilacag izere Kadastro, Kamulastirma, Esya Hu-
kuku tasinmaz hiktmleri, Kat Mulkiyeti, imar Hukuku,
Sermaye Piyasasi Hukuku gibi sayabilecegimiz onbir
brangin tiim hiktmlerinde gezinmeyi gerektiren bir
yonetmelik hazirlanmasi gerekmektedir. Bdyle bir ha-
zirlik ile idare calisanlan ile vatandaslarin higbir kavram

kargasasina diigmeden hak sahibi olup olmadiklanni
anlayabileceklerdir. Aksi takdirde yonetmeligin uygula-
yicisi olan idareler ile bu ybnetmeliklerden menfaat elde
eden hak sahiplerinin yeterli bilgiye kavusturulmamasi
saglanmadikga bundan sonra cikarlacak yonetmelik-
ten de beklenen bagan saglanamayacakir.

Yine intifa hakkina iligkin bagka bir drnek; 2/3 (Ugte iki)
cogunlukla gegerli karar alarak déntstime karar veril-
mesi halinde yikim sonrasi kat mulkiyetinin sona er-
mesine bagh olarak intifa hakkinin déntslimde, arsa
pay! kargihgi ingaat sézlesmesi tercihi halinde yeni inga
edilecek bagimsiz bélumlerde devam edip etmeyecegi
sorunudur. Turkiye'nin her yerinde riskli yapi kararina
bagl olarak sonlandinlacak hali hazir kat milkiyetinde
kat malikleri arasindaki tartismalarda farkl gorlslerin
adli yarglya taginmasi ve dogal olarak yikim karari son-
rasinda adli yargida ihtiyati tedbir karan verilebilecek
olmas! kargisinda hak sahiplerinin bitmez tlkenmez
kavgalar ve gecikmis mahkeme kararlari sikintl yara-
tacaktrr. Oysa sonlandiniacak kat mulkiyeti Oncesinde
paylh miilkiyette bir intifa hakkinin varigina dayall kur-
guda tapuda re’sen terkin ile birlikte intifa hakki payda
muhafaza edilecektir. Buna karsilik sonlandiriacak kat
miilkiyetinin kurumasini takiben bagimsiz boélimde in-
tifa hakki kurulmus ise, MK m. 798 hikmunin “Malik
yararlanamayacak derecede harap olan intifa konusu
mali yararlaniacak hale getirmekle yukimlU degildir;
getirirse intifa hakki yeniden kurulmus olur” seklinde
getirdigi genel hikim cergevesinde bagimsiz bolim
tizerindeki intifa hakkinin harap olmaya dayali ykimla
sona erecedi ve fakat bu defa 6306 uygulamasi ile ye-
niden kat mulkiyetine konu bir bagimsiz bolim sahibi
olunmas! halinde yeniden tescille dogacagi yonetmelik
hiikmi ile getirilecek olursa tartigmalar adli yargiya ta-
sinmadan ¢dzllme olanad bulacaktir. Bu yonde sa-
vundugumuz gorige gore, olusturulacak bir yonetme-
lik hikmuntn bir adli yargi uyusmazligina konu olmasi
karsisinda Adli Yargi Hakiminin bu idari iglemle bagl
olmayacagi agikti. Ancak Medeni Kanunun intifa hakki
konusunda getirdigi bu hiikmiine dayall gerekgesiyle
variimig sonug olarak, takdir edilecegi Uzere gatisan
menfaatleri koruma konusunda yadirgatici bir yonu
olmadigini diigtinmekteyiz. Glnku Yonetmeligin andi-
gimiz tirde ayrintih diizenleme getiren hikUmleri yeri-
ne uyusmazlik konulannin dogumu halinde Yargitay’in
yerlesik igtihatlan beklenecek olursa, olasi bir depre-
min varligi halinde gegecek yillarin hesabi higbir sekil-
de verilemeyecektir. Sonug olarak yonetmelik yukarida
belirttigimiz konularda ayrintili bir diizenleme getirmeli
ve hak sahiplerinin déntgiim kararlarinin icrasinda hizli
karar almalanni saglamalidir. Dogal olarak her hak sa-
hibinin dava agma hakki halinde yénetmeligin adli yargi
denetimine tabi olacagini tekrar vurgulamak isteriz.
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ilk olarak idari iglemle yasanin temelini olugturan riskii
alan ve riskli yapi kararlarnin idari bakimdan kesinles-
mesi sonucu idari yargida “yiritmeyi durdurma ka-
ran” verilememesi son derece yerindedir. Bu konuda
Anayasa’nin 125. maddesinde ki “Kanun, olaganustl
hallerde, sikiyonetim, seferberlik ve savas halinde ay-
rica milli glivenlik, kamu dizeni, genel saglik nedenleri
ile ydiritmenin durdurulmasi karari verilmesini
sinirlayabilir’ sekiinde diizenleme ile yuritmeyi dur-
durma karan verilmesinin sinirlandiniabilecegine iligkin
hilkmiin varhg kargisinda daha vahim ne olabilecegi
gergekten merak konusu olacaktir. Onceki depremler
hafizalanmizda halen tazeligini korumakta iken, Turk
halki ve onlar yoneten idare anlayisi 99 depreminden
bile yeterince ders almamistir. Arag gekmenin yasadi-
siig ve tasarruf sigorta ve mevduat fonunun tamamen
yasalara aykin yurt disi gikig yasaklarina karsi agtigimiz
tam yarg! davalarinda bile yuritmeyi durdurma karan
veriimedigi gibi bes yilini doldurmus bulunan davalarin
halen karar agamasina ulagsamadigini gdrmekteyiz. Bu
konuda bir riskli yap! kararna kars! aglimig iptal dava-
sinda, davaya bakan idare Mahkemesinin yuritmeyi
durdurma karan vermesi halinde karar sonuglaninca-
ya kadar olasi bir depremin can kaybina yol agacak
olmas! halinde bunun vebalini kim karsilayacaktir? Bu
nedenle tahmin edebilecegimiz olasiliklara gore, Turk
yaplilarnnin depreme dayanikliligi tecribesi g6z énline
alinacak olursa hatall bir sekilde riskli yapi karan veril-
mis olmasi intimalinde sonradan idari iglemin iptaline
iliskin ilam sonras! artik yikiimig olan yaplya dair bu defa
idari Yargida tam yargi davasi agmaktan bagka care
olmayacaktr. Bu takdirde istenecek tazminat, hatall
yikilmis yapinin amortisman siresi goz énine alinarak
yapiimig yeni yapinin maliyetine bosuna katlanmaktan
atiirt farktan ibaret olacaktrr. Es degisle bu halde, hak
sahiplerinin 2/3 (Ugte iki) cogunlugun yeni yapilacak
yapinin masraflarina katlanmakta mutabik kalmalan ile
hatall riskli yap! tespiti sonucu yikim karari ile olugan
zararin tam yargi davasiyla kargilanacak olmasi olgu-
suna bagli olarak deprem riski kargisinda hangi yonde-
ki menfaatin korunmasi gerektigi yolundaki tartigmay!
abesle istigal olarak gbrmekteyiz.

Bu konuda arazinin riskli alan ilan edilmesi konusunda
6306 sayill yasanin 2/¢ maddesi geregi, gerek Ustun-
deki yapllagsma gerekse zemini itibari ile Bakanlar Kuru-
lunca bu yonde verilen kararlarin tartisimasi mamkan
olmamalidir. Bu noktada zemini itibari ile alinacak riskli
alan kararlarinda hak sahiplerinin alan tizerindeki ml-
kiyet haklan goz snune alinarak ayni arazide hak sahibi
yapiimalari olanakli olmayacaksa, diger bir idari iglem
olan “Rezerv Yapi Alani” olarak belirlenen arazilerde
trampa yani artik Borglar Kanunumuzun 282 hikmi

geregi “Mal Degisim Sézlesmesi” ile hak sahiplerine

tahsis imkani saglanacagi agiktir. Bu konuda gok has-
sas davranimasi gerektigini biliyoruz. Soyle ki ilk olarak
riskli alan ilan edilen yerde hak sahiplerinin rezerv yapl
alanlarina taginmasi ancak iradeleri ile yani bu trampa-
ya riza gostermeleri ile saglanabilecektir. Bu da ancak
Kamulastrma Kanunu 26 hilkmiince trampa yoluyla
olabilecek ve bu riza ancak Kamulastirma Kanunu 8.
maddenin pazarhk usuld islemleriyle gergeklestirilebi-
lecektir. Aksi takdirde rezerv yapl alanina tasinmanin
idari dayatmayla gergeklestirilemeyecegini biliyoruz.
Hal bdyle olmakla riskli alana rant saglayici bir proje
yaparak Kamulagtirma Kanunu 11/1ll fikrasi “Taginmaz
malin degerinin tespitinde, kamulastirmayi gerektiren
imar ve hizmet tesebbisiinin sebep olacagl deger
artiglari ile ilerisi igin distindlen kullanma sekillerine
gére getirecegi kar dikkate alinmaz” hikmiinde gele-
cekteki imar tesebbUstiniin kamulagtirma stirecindeki
imar ve hizmet tesebblsinin sebep olacadi deger ar-
tiglannin hesaba katimayacag! zirhina siginarak ve de
{istelik rezerv yapi alaninin dénistime konu riskli alanla
kiyaslanmayacak derecede deger noksanhgi kargisin-
da, arazi donustirme teklifleri dénustimiin halka rag-
men mi halkla beraber mi yapilacagl sorusunda ciddi
glven sorunlar yaratacaktir. Bu konuda riskli alan ilan
edilen alanda yapilacak projenin rantl mutlaka yasanin
“Uygulama islemleri” baglkli 6. maddesindeki “Hak
Sahiplerinin anlagmasi esastir’ hukmiine dayall olarak
rezerv yap! alanlannin gerek secimindeki isabet gerek-
se burada yapilacak yapilarin kalitesi ile riskli alanda
yer alan hak sahiplerinin 2/3 (Ugte iki) cogunlugu ile
gerceklestiriimesi saglanmaldir.

Diger yoénden bireysel déntgiim diye adlandirabilece-
gimiz rezerv yap! alanlarina taginmayacak ve yerinde
dontisecek arazilerin varigina dayall olarak dogacak
sorunlar sdyle 6zetlenebilir. Ik olarak; bu tur arazilerin
komsu olmasi durumunda birlestirme (tevhit) islemleri
idarece re’sen gergeklestiriimelidir. Bu konuda alinmig
kararlara idarenin cebri uygulamalart olarak karsi Gikil-
mamas! gerektigini savunuyoruz. Bdylelikie modern
yagamin gagdas gereksinimi olan yesil alanlarin, sosyal
tesislerin, Kultirel yapilann ortak yer olarak kazanimig
alanlara yapiimasi deger artiracaktr.

Hak sahiplerinin birlegsmeme durumlarinda kendi par-
selinde, birlesme sonras! ise yeni parselde yasada
aranilan 2/3 (Ugte iki) gogunluga ligkin pay orani ¢o-
gunlugu son derece hatall olmustur. Gérugtimuzce;
bu konuya iligkin ikili bir ayinm yapimalidir. Soyle ki;
70’li yillarin Deprem Yonetmeliginden ingaat izni almis
yapilarda hak sahiplerinin pay ve paydas goguniugu
ile karar almalan durumunda, riskli yapi karar bile alin-
maksizin dontistim amagh yeniden yapilanma yolunda
alinmis kararlar gegerli kabul edilmeliydi. Buna karsilik
andigimiz Deprem Yonetmeligi geredi inga edilmis ya-
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pilarda 40 yil agmas! halinde riskli yapi karar alinmaksi-
zin yeniden dénlislm pay ve paydas oraninin 2/3 (ligte
iki) karan ile kabul edilmeli; yok eger riskli yapi karari
verilecekse de donlisUme sayi ve arsa payl cogunlugu
ile karar verilmeliydi. Hafizalardan henlz silinmemis aci
hatiralarin varligi karsisinda 6306 prosedurine bagl
yasanan gecikmelerin yine olasi bir depremde sonug-
larini aklimiza bile getirmek istememekteyiz.

Yasadaki bir diger hata da, bir tek kiginin dahi 2/3 (Ugte
iki) cogunlugu pay (hisse) olarak elinde bulundurmasi
halinde, geride kalan hak sahiplerinin niceligi ne olursa
olsun bu karara uymasi gerektigi, uymama halinde de
yasanin amir hiktmlerine tabi olacag anlami tagima-
sidir. Uygulamada yasadigimiz bir payl mlkiyet birli-
ginde, bir paydas tek basina 2/3 (Ugte iki) cogunlugu
saglamaktadir. Simdi bu olasiligin tehlikelerini, yasanin
ageyimsel (lafzi) yorumuna bagl olarak anlatalim. He-
men ortaya glkacak sakinca olarak andidimiz yasanin
6. maddesinin deyiminden bu kisinin karar tek basina
~ alacagl dustintlecek olursa maddedeki tiim olasilikla-
n diger hak sahiplerine kabul ettirecedi anlagiimakta-
dir. Bu olasilikta araziyi gok dustk degerinden satma
karar alacak olursa ortlili kazanca sebebiyet veren
kararina kargilik (satimda inisiyatif kendisinde olmakia
perde arkasindan agiktan fark almasi olasiligl) karara
katimayan paydaslarin paylarini yasada belirtilen iste-
ge bagl acik artirmada kendisi pey sUrerek edinebi-
lecektir. Boylece, idarece belirlenecek tahmini bedelin
hig Uzerine gikmaksizin 2/3 gogunlugu elinde bulundu-
ran hak sahibi tarafindan payin agik artrmada alinmasi
olasiiginda diger hak sahiplerinin yararlarinin korun-
mas! higbir sekilde gbzetilmemis olacaktir. Bu soruna
iliskin olarak; diger hak sahiplerinin adli yargida Asliye
Hukuk Hakiminin midahalesini talep edebilecekleri sa-
vunmas! karsisinda tek bagina 2/3 (lgte iki) pay sahibi
olan paydasin tim iglemlerinde ve her seferinde yargi
yoluna bagvurarak hakkin korunmasi ile sonu¢ almasi
olasiiginda yasanin bagarisiz hikmuntn kotl uygu-
lanmasi deyip gegistirecek miyiz? Oysa Kat Mulkiyeti
Kanunu EK 4. maddesi ve payll milkiyeti dizenleyen
Medeni Kanun 688-700. maddelerinin tecrlbesinden
bile yararlanilmis olsa idi bu denli teknik hatali bir di-
zenlemeye vicut verilmemis olacaktl. Yasada ¢ogun-
luga isaret eden “hisseleri itibariyle paydaslarin
2/3 gogunlugu” ifadesi bu konuda kullanilabilecek
en basarisiz ifadelerden birisidir. Gérisimce buradaki
ifadeden hem pay hem paydaslarin birlikte 2/3 (lgte
iki) gogunlugu anlasilacak sekilde yorumla Adli Yargi
Hakimleri karar verecek olursa, yargl strecinde daha
basarill sonuglar alinacaktir.

6306 sayill yasa her ne kadar yorum yoluyla telafi ede-
bileceksek de sakincall bir yon barindirmaktadir. O da
“Uygulama lslemleri” baslikii 6. maddenin diizenleme-
ye konu ettigi 2/3 (lgte iki) gogunlugun istege bagl ar-
tirma ile her turli karara katiimayanlara karsi paylarinin
edinilmesi yolunu agmis olmasidir. Géristiimuizce 2/3
(Ggte iki) gogunlugun karari, ancak yeniden yapilanma
konusunda alinan kararlar igin istisnai bir gogunluk ka-
bul edilmelidir. Yoksa satim i¢in bu yénde bir gcoguniu-
Ja yetki verilmesi yasanin dlizenleme amaci (ratio le-
gis) ile bagdagmayacaktir. Bu tir konularda MK m. 692
hikmUne goére oybirligi aranmaktadir. Ayrica yikimla
sona erecek kat mulkiyetinin yeniden dénlistimde ayni
nitelikte bagimsiz bélimlerin insa edilmesi halinde ge-
cerli oldugu kabul edilmeliydi. Buna gére 2/3 (lgte iki)
gogunluk, konut yapimina karar vermis olmasi ve buna
karsilik Imar Mevzuatinin emredici boyutu karsisinda
planlarda konut yapimi-elanaginin ortadan kalmasi

intimalinde 2/3 (ligte iki) gogunlugun yeniden déni-

sUmde aldigl bu karar gegerli olmaliydi. Buna karsilik
sonlandirilacak kat milkiyetine konu bagimsiz bolim-
lerin niteliginde farkll bir yapilanma ile (6rnegin, konut
yapilanmasinin riskli yap! sonucu yikim sonrasi aligve-
ris merkezi niteliginde binalarin ingasinda) yeniden kat
mulkiyeti kurulmasinda KMK EK m. 4 hikmunde 4/5
(beste dort) cogunluk yetkili kilnmalydi.

Uygulamada sorun yaratmaya bagladigini gézlemledi-
gimiz diger bir konuda riskli yapi karari alinmasina bagl
olarak agllacak arsa payi duzeltiimesi davalandr. Yasa-
da getirilecek acgik hikimle yeniden donlisimde hak
sahibi olabilmek igin agilacak arsa payinin dizeltimesi
davalar yasaklanarak 6nl tikanmalydi. Hi¢ olmazsa
bu y6nde agilacak davalarin adli yargi denetimine bag-
Il olarak hakkin kotlye kullaniimasi sayilacagdl yolunda
Yonetmelige hikim konmalidir. Gergekten de yillarca
mevcut arsa pay! oranlarinda yonetim planlarina gére
hak ve borglarin sahibi olmus kisilerin, 6306 sayili yasa
geregi yapilacak hukuki iglemlerde salt fazladan hak
elde edinme saiki ile KMK 3. madde hikmulnce hak
dUslricl streye ve zamanasimina tabi olmadan yol-
suz tescilin dizeltimesi niteliginde (MK m. 1025) arsa
payinin dizeltiimesi davasi agmalar tipik hakkin kottye
kullaniimasi niteligindedir. Bu s6zUmUz sonradan riskli
yapi kararina konu olmasa dahi bu karara konu olacak
kat mulkiyeti yapilanmalarinda bagimsiz bélim edinen-
ler icinde gegerli kabul edilmelidir.

6306 sayill yasanin 6.maddesinde bagimsiz bolimlerin
niteligine iliskin tapu belirtmesinin de sakincalar yara-
tacagl goruglindeyiz. Bu konuda sikintilarin dogacag
aciktir. Anilan yasa hukmunce kat mulkiyetinin sonlan-
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masi Kat Mllkiyeti Kanunu 47. maddesinin 6zel bir uy-
gulamasidir. Ana yapinin harap olmasina dayali olarak
istisnai bir diizenleme ile sonlanan kat mulkiyetinde
kat miilkiyetine konu bagimsiz bélimlerin niteliginin
higbir hikim ve sonucu olmamaliydi. Buna gore tek
gegerli ve esas alinacak deger arsa payidir. Hali hazir
riskli yaptya konu sonlanacak kat miilkiyetinde mevcut
arsa paylan (KMK m. 5) ylkim sonrasi olusan yapisiz
arazide payh miilkiyetin kendiliginden (ipso iure) do-
gumuna bagh olarak payh mulkiyete dénismektedir.
Bir Ust paragrafta anlatigimiz gibi hakkin kétlye kul-
laniimasi niteliginde bir arsa payinin duzeltimesi dava-
si olmaksizin, bagimsiz bolimlerin niteligi o bagimsiz
bélumin degerine etki edecek bir kriter olusturmakta
ise zaten arsa payinin miktar da bu degerin varligini
icermektedir. Ornegin, KMK 3. Madde hilkmine gore,
giris katinda bulunan bir diikkanin degeri bulundugu
caddenin cazibesine dayall olarak arsa payina yansitil-
maktadir. Yok, eder bu deger hatali saptama ile sahip
olunan ticari deger duiikkanin arsa payina yansimamig-
sa, savundugumuz gorus uyarinca artik yapilacak bir
sey yoktur. Zaten dogru saptama ile bagimsiz bolimin
ticarilesmis degeri arsa pay! oranlarina yansimigsa da o
hak sahibinin dénistim sonrast kurulacak yeni kat mul-
kiyetinde sahip olacagi deger MK 688/Ill. Fikranin, 1.
climlesinin “Paydaslardan her biri kendi pay! bakimin-
dan malik hak ve yukimitliklerine sahip olur” hikmu
geregi arsa payina gore donustimde hak sahibi olacagd
ve ayrica korunmasil gerekmeyecegi agiktir.

Dikkat gekmek istedigimiz bir diger noktada fiili igyeri
uygulamalarina bagh olarak hangi haklara sahip olu-
nacagidir. . Bir anayapida var olan igyerinin, KMK 14
ve 12. madde hilkminde 5711 sayil yasa ile degisik-
lik &ncesi noterde diizenlenen listelerde is yeri nitele-
mesi yaplimaksizin aksine mesken niteliginde yazima
konu olabildigini gérmekteyiz. Diger olasilik uyannca
bu nitelikte KMK 24. maddesinin Il. ve son fikrasinin
“Anagayrimenkuliin, kitlikte mesken olarak gosterilen
bagimsiz bir boliminde sinema, tiyatro, kahvehane,
gazino, pavyon, bar, kullip, dans salonu ve emsali gibi
eglence ve toplanti yerleri ve finn, lokanta, pastahane,
siithane gibi gida ve beslenme yerleri ve imalathane,
boyahane, basimevi, dikkan, galeri ve garsl gibi yer-
ler, ancak kat malikleri kurulunun oybirligi ile verecegi
kararla agilabilir.... Bu karar yéneticinin veya kat malik-
lerinden birinin istemi tizerine bitin bagmsiz bolim-
lerin kat miilkiyeti kiitigiindeki sahifelerine serh verilir”
seklindeki hikmu de yerine getirimemis olacaksa bir
anayapida igyeri niteligini fill olarak strdirenlerin hig bir
hakki olmayacaktr. Bu nedenle istanbul'un en cazip
Bagdat Caddesi’'nde bir ana yapida girig kati dikkani 6

milyon dolar civarinda bir bedel ile satin alinmig olsa da
o ana yapinin 1960’l yillarda inga edilmis, balkonsuz,
giris kati meskeninin KMK 12. madde uyannca listede
mesken goziikmesine dayall aldigi en duslk arsa payl
karsisinda o bagimsiz bélumi sonradan satin almig
olan kiginin 6306'ya dayall yeniden inga edilecek ana
yapida en disik degerli dairenin sahibi olacagini du-
raksamaksizin soyleyebiliriz. Bu konuda anilan bagm-
siz bélimin haksiziga ugradidi ileri sirllemez; gln-
kil MK 1020 maddesinde agikga belirtildigi gibi “Tapu
sicili herkese agiktrr... Kimse tapu sicilindeki bir kaydi
bilmedigini ileri stiremez” hikumlerinin tartigmasiz ya-
ratug mutlak karine aksi saviarin savunulmasina gegit
vermez.

Bu konuda taginmaz finansmanina dayal olarak ser-
maye piyasasi kurumlari ipotekli sermaye piyasasi
araglan hayata gegiriimelidir. Mortgage yasasi olarak
bilinen ve hukukgu emeginden nasibini almadigini iddia
ettigimiz degisikliklerin 6306 sayill yasa ve uygulama-
sina engel olugturan hikimleri degistiriimelidir. Orne-
gin, ancak yapi kullanma izin belgesine sahip konutlara
verilen krediler karsiigi olusan konut finansman alacak
hakki karsiiginda “ipotege dayall menkul kiymet” ihrag
edilebilecedi yolunda hikim tipik Turkiye gergeginin
gbz ardi edimesine en giizel drnektir. Diger yonden
mortgage uygulamalarinin emsal cagdas Ulke uygula-
malannda kullanilan konut kredileri karsihginda 6denen
faizlerin gelir vergisi matrahindan dustrilmesi hi¢ ol-
mazsa 6306 sayll yasa uygulamalarinda kabul edile-
cek olursa hak sahiplerinin arsa pay! karsilg insaata
girismeksizin yeniden eser sozlesmesi ile konutlarini
insa stirecine girmeleri desteklenmis olacaktrr. Bu ko-
nuda 6306 saylli yasa kapsaminda Devlet bankalarin-
dan verilen konut kredilerinde iki yillik ddemesiz donem
insaat faaliyeti stiresince kira gelirinden mahrum veya
kira bedeli édemek zorunda kalan hak sahiplerinin hig
olmazsa sikintisini giderme yoninde alinmig yararh bir
tedbir olacaktr.

Sonug olarak anilan yasa ile dnemli gordigumiiz bir-
kag hususu vurgulamak istemis bulunuyoruz. S6zl-
nil ettigimiz tizere Gayrimenkul hukukunun onbir ayn
bransinda bilgi sahibi olmaya dayali bir birikimle yapil-
masl gereken yasa ve yénetmelik bu agidan blyuk ek-
siklikler arz etmektedir. Beklenen deprem oncesi dog-
ru bir tercihle yuriirige konmus bu yasa ve uygulama
yénetmeliginin ¢ikmig bulunan yasanin teknik yondeki
eksikliklerinin derhal giderilerek hak sahiplerinin gatigan
menfaatlerinden hakkaniyetli bir diizenlemeyle gozime
kavusturulmasi gerekmektedir.




