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I- ARASTIRMANIN SUNUMU

Bu makalede, 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun® ve bu Kanun’un
Uygulama Ydnetmeligi’'nde? yapilan degisikler, bu degisikliklere ragmen uygulamadaki problemlerin halen
¢oziillemiyor olmasi ve bu problemlerin altinda yatan sebeplere, arastirmanin hacmi miisaade ettigi dlciide
deginilecektir. 6306 s. Kanun, 6ziinde dogru bir kanun olmasina ragmen, bir¢cok teknik hata ile yiirlirlige girmis
ve bu hatalar, Uygulama Yonetmeligi ile telafi edilebilecekken, ne yazik ki yapilan ¢ok sayida degisiklik ile
pekistirilmistir.

Uzmanlarca, yakin zamanda ger¢eklesmesine kesin goziiyle bakilan depreme ragmen, 6306 s. Kanun’un ve
Uygulama Yo6netmeligi’nin kentsel doniisiim siirecini tikayan hiikiimleri, Kanun’u amaciyla bagdasmaz hale
getirmektedir. Nitekim isbu makalenin yazilis amaci kentsel doniisiim siirecine iliskin problemlerin sebeplerini
gozler onune sermek ve beklenen deprem oncesi Kanun ve Uygulama Yo6netmeligi’ndeki teknik hatalarin
giderilmesine katkida bulunmaktir.

- 6306 Sayil Kanun ve Uygulama Yonetmeligi Degisiklikleri

6306 sayili Kanun’un 6zensiz bir ¢alismanin {iriinii olmasina bagli olarak uygulamasinda sorunlarin
dogmast kaginilmazdir. Ozel hukuk temelli kurumlardan haberdar olmaksizin yapilan kanunlarda bu tir
sikintilarin yasanmasi artik kaniksanmigstir. Kentsel doniisim uygulamasi, on bir ayri1 gayrimenkul hukuku
brangimi ilgilendirmektedir. 6306 sayili Kanun ve bu Kanun’un Uygulama Yonetmeligi hiikiimlerinin bu
branglara hakimiyet olmaksizin hazirlanmig olmasinin sorunlar yaratmasi sasirtict olmamistir.

Bazi muhalif ¢evrelerce bilimsel temelden yoksun elestirilerle “rant kanunu” olarak adlandirilsa da 6306
sayil1 Kanun 6ziinde dogru bir amag tasimaktadir. Incelendiginde anlasilacag: iizere Kanun’un higbir hiikkmiinde
rant diizenlemesi yoktur. Rant ve spekiilatif arsa kazanci yaratildigi iddialar1 hiikiimlerden kaynakli degil;
uygulamasindaki sorunlardan dogmaktadir. Bu noktada Montesquieu’den ilhamla iinlii Isvicreli hukukcu
Jhering’in “Ben bir iilkede kanunlarin iyi olup olmadigina bakmam; iyi uygulanip uygulanmadigina bakarim”
seklindeki yorumunun Tiirkiye’den baska bu denli hakli ¢ikacagi bir {ilke bulmanin zor olacag ifade edilmelidir.

Almanya’dan iktibas edilmis olan Orman Kanunu ve Imar Kanunu’nun hiikiimlerine gz atildiginda, orman
kaybimizin ve imara aykir1 yapilarin endise verici boyutlarda ¢ok olusu baska tiirlii nasil izah edilebilir? Imar
Kanunu m. 32 hiikmiince yiktirilacak yapi faillerine 42. madde hiikkmiince getirilmis cezai miieyyideler mevcut
olmasma ragmen metropollerde biiyiik oranlara varan kacak yapilasma, her sagduyulu hukuk¢unun kanini
dondurmaktadir. Ayrica hukuk hayatimiza inanilmaz bir garabet olarak girmis Imar Kanunu gecici m.16 hiikmii ,
“af” tabiri igermeksizin “imar baris1” tabiri ile ruhsatsiz, ruhsat ve eklerine aykirt ve yap1 kullanma izin belgesi
bulunmayan yapilarin varhigim yasallastirmistir. Aslinda Imar Kanun’u m.39 hiikmiince “yikilacak derecede
tehlikeli yap1” niteligiyle belediye enclimenince yikim kararina konu olacak iken; bu tiir yap1 sahiplerinin imar
barist bagvurusuyla yikim olasilig1 ortadan kaldirilmugtir. imar Kanun’u gegici m.16/X. fikra hiikmii ile 6306 s.
Kanun’un uygulanmasinin éniine gecilmedigi yolunda hiikiim getirilmis® olsa da, depremde yikilarak ciddi can
ve mal kayiplarma sebebiyet verecek binalar yaratildigi gercegi Ortbas edilememistir. Nitekim Kartal’da
Yesilyurt apartmaninda yasanan facia bu gercedi bir kez daha gézler oniine sermistir. Bu gecici hikmin en
komik tarafi ise “Yapinin depreme dayanikliligi hususu malikin sorumlulugundadir” seklindeki hiikiim ile imar
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barigia tabi yapilarin deprem sorumlulugunun yap: kayit belgesi sahibi kisilere atilmis olmasi ve dolayisiyla
devletin hizmet kusuruna dayali tam yargi davalarindan dogan sorumlulugunun kaldirilmis oldugunun
diistintlmesidir.*

ifade etmis oldugumuz olumsuzluklarm varligi bir yana, 1999 Agustos depreminin aci amlarmin
tazeligini korumasi ve bilimsel verilere dayali olast Marmara Depremi gercegi karsisinda, 6306 sayili Kanun’un,
hakkiyla iyi yararlanilabilirse insan kaybimizi ve ekonomik felce dayali etkilerini asgariye indirebilme
acilarindan biiyiik bir firsat oldugunu belirtmek isteriz. Ancak, {iziilerek sunu da kabul etmek gerekir ki, bu
konuda Kanun’un devlete yiikledigi gorev yerine getirilmemekte ve uygulamada sorumluluk tamamen riskli
yapilarin hak sahiplerine kalmaktadir. Bu sonucla “Bu parsellerin malikleri tarafindan degerlendirilmesi
esasur” seklinde diizenlenen 6306 sayili Kanun m. 6/1 hiikkmii geregi sozlesme 6zgiirliigli kapsaminda alinan
kararlar ile varilacak mutabakata dayali ¢oziimler, deprem giivenligi tasiyan yapilara kavugsmay1 saglayacaktir.
Makalemizin kaleme alinis sebebi, andigimiz diizenlemelerin yarattigi sikintilara isaret ederek idarenin bir an
once ciddi tedbirler almasi gerektigini hatirlatmaktir.

Kat maliklerince yapilacak uygulamalar ile ilgili yasanan sikintilarin temelinde 6zel hukuk kurumlarinin
yeterince bilinmemesi yatmaktadir. Bu noktada 6306 Sayili Kanun ve Uygulama Yo6netmeligi’ne biiyik is
diismektedir. Ancak, Kanun hiikiimlerinin yetersiz kalmast yaninda Kanun hiikiimlerini tekrar eden kurallari
iceren Uygulama Yonetmeligi’nde yine glncel bir degisiklige® gidilmesi de sorunlara ¢6ziim getirmek bir yana;
ne yazik ki sorunlar1 daha da iginden ¢ikilmaz hale getirmistir.

Iste, s6z konusu sorunlu diizenlemelerden biri de, kat irtifaki veya kat miilkiyetine konu yapilarin yeniden
degerlendirilmesini hiikiim altinda alan 6306 sayili Kanun’un 6. maddesidir. Hiikmiin birinci fikrasiin Gg¢lncu
climlesi su sekildedir: “Bu tasinmazlarin sicilinde bulunan tasinmazin niteligi, ayni ve sahsi haklar ile temlik
hakkni kisitlayan veya yasaklayan her tiirlii serh, hisseler® iizerinde devam eder”. Dikkat edilirse hikim,
riskli yap1 tespiti 6ncesinde yapilagsmanin kat irtifakina veya kat miilkiyetine konu olmasina bagh kaleme
alimmistir. Buna karsilik “miistakil yapi” olarak adlandiracagimiz iizere, bilesik esyaya viicut veren biitiinleyici
par¢a (miitemmim ciiz) yapilarin yikimina dayali hitkkme yer verilmemistir. Tasinmaz miilkiyetinin biitiiniinde
veya halihazirda paya bagli olarak kurulmus sinirli ayni hak ve serhlerin zaten varliklarimi siirdiireceginden
bahisle bu diizenlemeye gerek olmadigi savi ileri siiriilebilecekse de payla bagdasmayan ve kat miilkiyetinin
sona ermesine baglh olarak dncesinde mevcut siirl ayni hak ve serhlerin konusuz kalacagi gergegi karsisinda bu
sonuca varmanin hatali oldugunu belirtmek isteriz.

Andigimiz 6306 sayili Kanun’un 6. maddesinde “ayni haklar” ile birlikte “sahsi haklar” da sayilmustir.
Ancak, bu hiikiimde serhler, temelinde yatan “nisbi hak” kavramindan ayri bir esya hukuku kurumuymus gibi
“temlik hakkin kisitlayan veya yasaklayan her tiirlii serh” olarak diizenleme konusu yapilmistir. Bu sekli ile
esya hukuku bilgisinden yoksunluk ortaya ¢ikmaktadir. Ciinkii iizerinde yap1 bulunan taginmazlara iligkin serh
edilmemis haklara konu bor¢ iliskisinden dogan edimler, bagimsiz boliim maliklerinin kisisel borcudur.
Dolayistyla, bu edimlerin yikim sonrast hi¢bir ayrim yapilmadan yeni olusan pay iizerinde varligini nasil devam
ettirecegi sorusunun cevaplanmasi gerekmektedir. Ayrica hiikiimdeki “temlik hakkini kisitlayan veya
yasaklayan gerh” ifadesinin, Tirk Medeni Kanunu’ndan bagimsiz olarak salt bu hilkme dayali anlasilmasi
miimkiin degildir. Kacgmilmaz bir bi¢imde ayni haklarin ve serhlerin TMK hiikiimleri ¢ergevesinde
degerlendirilmesi gerekirken bu sekilde kaleme alinmasi 6zel hukuk kurumlarinin bilinmemesine atfedilecektir.

Yazdigimiz eser ve makalelerde hep soyleye geldigimiz tizere, hukuk biliminden nasibini almaksizin
hazirlanan yasa ve yonetmelik metinleri deyimsel yorum ile daha bastan fahis hatali sonuclar1 da beraberinde
getirmektedir. Ciinkii kisisel bir hakkin serhe konu edilmeden ilgili tasinmazin sicilinde nasil bulunabilecegi
hususu, hukuk sistemimiz i¢inde cevapsiz kalmaktadir. Bu nedenle kisisel haklarmn, isin hukuki dogas1 geregi
serhe konu edilmeden korunmasi miimkiin olmadigindan hak sahipleri igin ¢dziim onerilerinin detayli bigimde
ve titiz bir ¢aligmanin {iriinii olarak hazirlanmasi gerekmektedir. Ayrica savundugumuz goriigler uyarinca tescile,
serhe ve hatta diger yazimlara (beyanlar vb.) konu haklarin tiimiiniin ikame deger (surrogat) olarak paya bagh
devam ettirilmesi gibi mutlak bir kuralin olugturulamayacagini ifade etmek gereklidir.
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Bu makalenin yazilmaya baslandigi sirada 21.06.2019 tarihinde 30808 sayili Resmi Gazete ’de
yayinlanan yonetmelik degisikligi ve sonrasinda 04.07.2019 tarihinde 7181 s. Kanun’ degisikligi ile yasanan
sikintilarin ¢oziilmesi amaglanmis ve fakat 6ngdriilen ¢oziimler, uygulamadaki problemleri ¢dzebilecek nitelikte
olmadig1 gibi aksine karigikliklari artiracak niteliktedir. Yonetmelikte, yine “gé¢ yolda diizelir, istim arkadan
gelsin” mantig1 ile idare kendisine duyurulan problemlere hukukgu olmayanlar araciligi ile ¢6ziim bulmaya
calismistir. Dolayisiyla ¢0zlimiin yine 6nceden olmayan kendi sorunlarint dogurmasi muhtemeldir.

6306 s. Kanun ‘un 6. maddesi, degisiklikler sonrasi aynen aktaracagimiz ifadesi ile su sekilde bir
dizenlenmistir;

“Uzerindeki bina ytkilarak arsa hiline gelen tasinmazlarda daha énce kurulmus olan kat irtifak: veya
kat miilkiyeti, ilgililerin muvafakatleri aranmaksizin Bakanhgn talebi iizerine ilgili tapu miidiirliigiince resen
terkin edilerek, dnceki vasfi ile degerlemede bulunularak veya malik ile yapilan anlasmanin sartlart tapu
kiitiigiinde belirtilerek malikleri adina paylari oraninda tescil edilir. Tasinmazlarin niteligi resen mevcut
duruma gore tescil edilir. Bu tasinmazlarin sicilinde bulunan ayni ve gahsi haklar ile temlik hakkini
kisitlayan veya yasaklayan her tiirlii serh, hisseler iizerinde devam eder. Belirtilen haklar ve serhler, tapuda;
tevhit, ifraz, alan diizeltme, taksim, ihdas, terk, tescil, kat irtifaki ve kat miilkiyeti tesisine iligkin islemlerin
yapimasina engel teskil etmez ve bu islemlerde maliklerin ve ilgililerin muvafakati aranmaz. Yeni yapilar icin
kat irtifaki ve kat miilkiyeti tesisi safhasinda belirtilen haklar ve serhler, muvafakat aranmaksizin sadece soz
konusu haklar ve gerhlerden yiikiimlii olan malike diisecek bagimsiz béliimler iizerinde devam ettirilir.
Uygulama alaminda cins degisikligi, tevhit, ifraz, alan diizeltme, taksim, ihdas, terk ve tescil islemleri
muvafakat aranmaksizin Bakanlk, TOKI veya Idare tarafindan resen yapilir veya yapuriir. Bu karara
katlmayanlarin arsa paylari, Bakanlk¢a rayi¢ degeri tespit ettirilerek ve bu degerden az olmamak iizere
anlasma saglayan diger paydaslara actk artirma usulii ile satilir. (Degisik ciimleler:29/11/2018-7153/23 md.)
Bu suretle paydaslara satis gerceklestirilemedigi takdirde bu paylar, riskli alanlar ve rezerv yapt alanlarinda
Bakanhgin talebi iizerine, tespit edilen rayi¢ bedeli de Bakanlik¢a dédenmek kayd: ile tapuda Hazine adina
resen tescil edilir ve yapilan anlasma cercevesinde degerlendirilmek iizere Bakanliga tahsis edilmis sayilr
veya Bakanlikca uygun goriilenler TOKI’ye veya Idareye devredilir. Riskli yapilarda ise anlasma saglayan
diger paydaglara veya anlasma saglayan paydaslarin karari ile yapilan anlasmaya uyularak iglem yapilmasini
kabul etmek sartiyla iigiincii sahislara satis yapilincaya kadar satis iglemi tekrarlanir. (Ek ciimle:29/11/2018-
7153/23 md.) Hisseleri oraminda paydaslarin en az iicte iki ¢ogunlugu ile alinan karara katilmayan
maliklerin arsalarimin veya arsa paylarimin Kanun uyarinca satis yapilincaya kadar, anlagma saglayan
paydaslar disindaki iiciincii kisilere satilmasi durumunda, tapuda tescil islemi yapilabilmesi icin satin alanin
elektronik tebligat adresini tapu miidiirliigiine bildirmesi zorunludur. Acik artirma ile sans1 yapilacak
paylarin iizerindeki ipotek, ihtiyati haciz, haciz ve intifa hakki gibi haklar, satis sonrasinda satis bedeli
iizerinde devam eder. Satis islemi sonrasinda tapu kaydindaki haklar ve serhler Bakanhgn talebi iizerine
tapu miidiirliigiince resen terkin edilir”.

Bu yeni diizenleme ile konumuzla ilgili onemli bir degisiklik “agtk artirma ile satist yapilacak paylarin
iizerindeki ipotek, ihtiyati haciz, haciz ve intifa hakki gibi haklar, satis sonrasinda satis bedeli iizerinde devam
eder” seklindeki hikimdir. Ancak, yukaridaki elestirilerimizi hakli kilacak sekilde, degisiklik 6ncesi 6306
sayili Kanun m. 6 hilkkmiinde yer alan “hisseler Uzerinde devam eder” ifadesinin uygulamada sikintilara yol
actig1 fark edilmis ve fakat sadece ekleme yapilmakla sorunun ¢oziilecegi zannedilmistir. Zira degisikligin amaci
dogru olmasina ragmen, yine de pek ¢ok sorunsali biinyesinde barindirir mahiyettedir. Clinkii son diizenleme ile
satig islemi sonrasinda paya bagli tiim sinirli ayni hak ve serhler, mutlak kural ile bedele doniistiiriilmektedir. Bu
yonde bir genellemenin yapilmast mimkin degildir. Hemen bir ornekle elestirilerimizi somutlastirmak
gerekirse; kat mulkiyetine konu bir bagimsiz béliimde oturma (siikna) hakki kurulmus olsun. Bu ana yapinin
yikilmasi ile oturma (siikna) hakki, ne payda varligin siirdiirecek ne de satisa dayali bedele doniisebilecektir.

Bu noktada siirli ayni hak ve serhlerin timiinde gdzetilmesi gereken ¢dziim yollari, bundan sonraki
diizenlemeler igin bir nebze diisiinme firsat1 verilebilirse, makalemiz amacina ulagmig sayilacaktir. Eksik ve
hatali yonleri ile elestirdigimiz kanun degisikliginin yarattigi sikintilarin  ¢6ziimii ise Turk Medeni
Kanunu’muzun dayandig: bilimsel verilerde yatmaktadir. Onerecegimiz iizere 6306 sayili Kanun uygulanirken,
siirl ayni haklar ve serhlerin “niteligi ile bagdastigi él¢iide” paya aktarilmasi veya satig bedeline doniigmesi
yolunda daraltict yoruma tabi tutulmasi gerekecektir.

Soyle ki, carpict bir 6rnek vermek gerekirse paylh miilkiyet iliskisinde 6306 s. Kanun m.6 uyarinca
“veniden degerlendirme kararimin” gegerli 2/3 gogunlukla alinmasimin 6ncesinde veya takiben agilmis payli
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halin giderilmesi davasimin varligi karsisinda 6306 s. Kanun’u Uygulama Ydnetmeligi m.15/1 fikra hitkmiine
getirilen “Malikler, riskli yapinin yiktirlmasindan sonra arsa haline gelen tasinmazda ortakligin giderilmesi
icin Tark Medeni Kanunu huktmlerine gore dava agabilirler.” hiikmu ile glya ¢6ziim bulunmak istenirken
devam eden cimlede “Ancak, ortakligin giderilmesi icin dava agilmis olmasi, Kanun kapsaminda hisseleri
oraminda maliklerin en az iicte iki cogunlugu ile karar alinmasina ve bu karara gore iglem yapilmasina engel
teskil etmez “ seklindeki ifade ile celiski yaratildigi gibi, bu konuda ¢dzim de getirilmemistir. Oysa bu hiikiim
hi¢ kaleme alinmayarak ; TMK m.5 “Bu Kanun ve Borc¢lar Kanununun genel nitelikli hikimleri, uygun
diistiigii olciide tiim ozel hukuk iligkilerine uygulanir” seklindeki hilkmii karsisinda tamamen genel hiikiimleri
bagli olan bu konu adli yarginin denetimine birakilmal idi.

Bu konuda, Aydin ile kaleme aldigimiz “Birlikte Miilkiyette (Payli Miilkiyet Elbirligi Miilkiyeti) Yapilan
Kazandirict Islemler Ve 6306 Sayili Kanun'a Dayali Uygulama® baslikli makalede dogacak payli halin
giderilmesine dayali sorunlarin ¢6ziim yollarini irdelemistik. Eger zorunlu olarak bir hiikiim getirilecekse de
payll halin giderilmesi (TMK m.698/1) davasi acilmasi halinde, gecerli bir yeniden degerlendirme karari
alinmasina bagli olarak bekletici sorun ara karari ile yeniden degerlendirme kararinin icrast amactyla davalinin
paydaslarca alinan karara katilmasi veya paydasliktan ¢ikarilmasi anina kadar bekletilmesine karar verilmelidir.
Bu problem “Gegerli ¢ogunlukla alimmis kararin icrasimn miimkiin olmadiginin anlasildigi veya kararin
alinmasindan itibaren, alinan kararmn niteligine bagh olarak hakim tarafindan taninacak makul siire iginde bu
yolda bir islem tesis edilmedigi takdirde davaya kaldigi yerden devam edilir” benzeri bir hikim ile de
¢ozulebilir ve hi¢ olmazsa adli yargi hakimlerinin ¢eligkide birakilmasi 6nlenmis olur.

Bir diger yeni yonetmelik hikm ile Fikirtepe enkazi olarak adlandirabilecegimiz garabet yapilasmanin
problemlerini ¢6zmek amaciyla anayasal giivence altinda olan sdzlesme dzgiirliigiine® midahaleler getirilmistir.
Bu drnekten hareket edecek olursak ortaya ¢ikan magduriyetin sebebi higbir sekilde hiikiim eksikligi degildir.
Almanya’da 2700, Avrupa ‘da 25.000 civarinda yiklenici faaliyet gostermekte iken Tiirkiye’de bu sayinin
300.000’ini askin'® olmas1 bagka bir done ileri siirmeksizin yeterli gerekge olusturmaktadir. Soyle Ki; eczane
acabilmek i¢in eczacilik fakiiltesi diplomasi ile faaliyet gosterme zorunlulugu karsisinda yiklenici olabilmek icin
ayirt etme giicli disinda ilkokul diplomasi aranmiyor olmasi gergegi, yapi sicili bozuk iilkemiz agisindan bagka
bir sebep aramaya gerek olmadigin1 kanitlayacak mahiyettedir. Ayrica Fikirtepe’de yapilmig arsa pay1 karsiligi
ingaat s6zlesmesinin noterde resmi sekilde hukukgular aracihigiyla yapildig1 g6z oniinde alinacak olursa noter ve
avukat bilgisizligi sonucunda magduriyet yasanmasma hukukcu destegi yolunda glizel bir 6rnek vermek
istiyoruz.

Somut olayda arsa sahiplerinin avukati noterde yapilan sézlesmede “ingaat teminat ipotegi” verilecegini
kararlastirmis ve bu konuda ipotek tutari(gétiirii bedel olarak) resmi senette yer almamistir. Tapuya gidildiginde
boslugu tapu sicil gorevlileri doldurarak emlak vergi degeri iizerinden diizenledikleri miktarla “muhtesem
tabirle” ingaat teminat ipotegi kurmuslardir. Bu konuda aklimiza gelen bir Nasreddin Hoca fikrasindan alinti ile
“bunun neresini diizelteyim” * ifadesi ile gliliimseme ihtiyaci hissetmekteyim; aksi takdirde yaratilan cahilliklere
kelimler kiyafetsiz kalacaktir. Tk olarak, noter kisvesi altinda resen diizenleme gérevi ile yasal yiikiimliik altinda
olan noterin hatasini biiyiiten baslangi¢ fahis hatasi, yasal tabir kullanmamas1 olmustur. iki tiir ipotek'? varlig1
karsisinda diizenledigi resmi senette “list smir ipotegi; TMK m.851/11” tabirini kullanmayarak; uygulamada
yaratilan uydurma kavrama siginmig ve ipotegin tist sinirin1 sézlesmeye islememistir. Kars: tarafin avukatt bunu
fark etse dahi, diger tarafa giizel bir gol atmis olmasina yol agacak suskunlugu stratejik agidan dogru
karsilanmalidir. Tapucu, resen diizenlenen arsa pay1 karsiligi ingaat s6zlesmesine iliskin olarak karsisina gelmis
taraflara, emlak vergi degeri iizerinden degil; iist smir ipotegi sdzlesmesinin belirlilik ilkesince!® alacak
miktarinin -s6zlesme 6zgiirliiglince- hangi tutar iizerinden tescilini talep ettiklerini sormalr idi.

Iste bu olayda yiiklenicinin ddeme aczine diismesi karsisinda , énceden yiikleniciye devredilen tapularin
tizerinde her bir arsa maliki paydasin emlak vergi degerine goére saptanmis , TMK M.688/son fikraya dayali

8 OZMEN E. Saba/ AYDIN, G. Sinem : Birlikte Miilkiyette (Payli Miilkiyet , Elbirligi MUIkiyeti) Yapilan Kazandirici fslemler Ve 6306
Sayil1 Kanun'a Dayali Uygulama ,Maltepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 2015/6, s.13-38

° Anayasa m.48; “—~Herkes, diledigi alanda ¢aligma ve sdzlesme hiirriyetlerine sahiptir”.

10 www.haberler.com , 05.07.2017

11 Nasreddin Hoca'ya hutbe okurken sormuslar;

"0 veli hangi velidir ki deniz kenarinda kizini kurban ederken gokten kegci indirilmistir"

Hoca gulmis;

"Evladim cevaplayayim, cevaplayayim ama 6nce sorunun neresini diizelteyim ki; O bir kere veli degil Nebi idi, denizde degil dagdaydi, kiz1
degil ogluydu, keci degil koyundu."

2 Anapara(kapital;re’sulmal) ve iist siir (Azami had) ipotegi olarak TMK m.851 hiikmiine dayali bu ayirim i¢in bknz ; OGUZMAN, M.
Kemal/SELICT, Ozer/OKTAY-OZDEMIR, Saibe, Esya Hukuku, Istanbul 2012, 5.931 vd.;KUNTALP, Erden, Anapara ve Ust Sinir Ipotek
Ayirmmi, Ankara ,1989,s.19 vd. ; HELVACI, ilhan, Tiirk Medeni Kanununa Gére S6zlesmeden Dogan Ipotek Hakki, istanbul,2018, 5.140 vd.
B OGUZMAN, M. Kemal/SELICi, Ozer/OKTAY-OZDEMIR, Saibe, Esya Hukuku, istanbul 2012, 5.886 vd.
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payma diisen alacak miktariin 10.000 TL tutarinda oldugu sdylenecek olursa sanirim diz boyu hukuk¢u
cahilliklerinin ne gibi sakincalar yaratacagi konusunda fazla agiklama gereksiz kalacaktir. Bu arada, bu tlr
magduriyetler yasayanlar i¢in yasadigimiz bazi somut olaylarda firma se¢iminde sadece arsa pay1 ingaat oraninin
yiiksekligine bakip; yiiksek oranli teklif getirenlerin ciddiyetlerinin sorgulanmamasi olgular1 géziimiiziin 6niinde
geldiginde acima duygumuz ortadan kalkmaktadir. Bir somut olayda tarafimiza damigsmanlik teklifi icin
geldiklerinde sona kalan iki firmadan arsa sahiplerine %43,4 oran teklif eden yerine %43.7 teklif eden firmanin
se¢ilmek istenmesi durumunda danigmanlik teklifimiz kabul edilmemesine yol agan tepkimle sunu s6yledigimi
hatirliyorum ; “Lutfen hesaplar misiniz? Ortalama 90 metrekarelik bir bagimsiz boliime kavusacaginiz bu
sozlesmede 0,3 ‘likk farkin siipiirgelik olarak ifade edilen net kullanim alanindaki farkini nasil anlayacaksiniz?”

7181 s. Kanun ile 6306 s. Kanun ‘un 6. maddesine yeni bir fikra eklenerek su hiikkiim getirilmistir;

“Bu Kanun kapsamindaki alanlarda ve parsellerde; oy birligi ile anlasma saglanmasindan veya
hisseleri oraminda paydaslarin en az iicte iki cogunlugu ile karar alimip bu karara katilmayanlarin
hisselerinin satisindan sonra miiteahhitten kaynaklanan sebeplerle, bir yil icinde yeni yapinin yapim isine
baslanmamis veya yapum isi belirli bir seviyede durdurulmus ve en az alti aydir projenin bitirilmesini
gerektirecek seviyede ekip ve ekipmanla ingai faaliyete devam edilmiyor ise, yapilan sézlesmelerin feshi icin
hisseleri oraninda maliklerin en az iicte iki ¢cogunlugu ile karar alinabilir. Bu karar ile birlikte Bakanlhga
basvurularak yeni yapinin yapim igine baslanip baslanmadiginin veya yapim isinin projenin bitirilmesini
gerektirecek seviyedeki ekip ve ekipmanla devam edip etmediginin tespiti istenir. Bakanlik¢a; belirtilen
durumlarin tespit edilmesi hdlinde, miiteahhide otuz giin siire verilerek ise baglamast veya devam etmesi
gerektigi, aksi takdirde bu siirenin bitim tarihi itibariyla sozlesmelerin resen feshedilecegi ihtar edilir. Bu
ihtara ragmen ige baslanmamasi veya devam edilmemesi durumunda, ayrica ihtar ¢cekmeye gerek kalmaksizin
otuz giinliik siirenin bittigi tarih itibaryla hak sahipleri ile miiteahhit arasinda imzalanmig olan gayrimenkul
satis vaadi sozlesmeleri ile arsa payr karsihig insaat sozlesmeleri ilgililerinin muvafakati aranmaksizin resen
feshedilmis sayilir. Fesih sonrasinda, tasinmazlarin siciline serh edilmis olan gayrimenkul satis vaadi
sozlesmeleri ile arsa payr karsihigi insaat sozlesmeleri maliklerin veya Bakanhigin talebi iizerine terkin edilir.
Fesih tarihine kadar yapilnus olan isler, devrolunan hisseler, yapilan édemeler ve diger hususlarda genel
hukuk hiikiimleri uygulanir. Fesih tarihine kadar miiteahhit tarafindan hak sahiplerine yapilan kira yardimi
ddemeleri hak sahiplerinden geri talep edilemez”.

Hiikiim irdelendiginde bilgili bir hukuk¢unun kanin1 dondurmaya yetecek garabetler icerdigi gorilecektir.
Gercekten de Montesquieu’nun “Kanunlarin Ruhu” adli eserinden bu yana bilinen giicler ayrilig ilkesine aykir
olarak Bakanlhigin iizerine yargi yetkisi aldig1 goriilecektir. “Miiteahhitten kaynaklanan sebeplerle” temerriide
karar verilmesi yargi denetiminden c¢ikarilip; Bakanligin hukukgu olmayan biirokratlarina sézlesmenin feshi
hususunda( ayrica zaten TBK m.125-126 hiikiimleri uyarinca donme-fesih ayrimindan haberdar olunmaksizin
hazirlanmakla) idari islem tesisine iligskin yetki verilmis olmasi, gergekten kanun koyucunun ciddiyetten ne
kadar uzaklagtiginin gostergesidir.

Bir diger yonetmelik ile getirilen hikiim, Anayasa’nin m.48 hiikmii karsisinda sézlesme 6zgiirliigiine
gereksiz bir koruma refleksi olmustur. Yonetmeligin 13. maddesine “Uygulama alaninda ilgili kurum
tarafindan degil de gercek ve édzel hukuk tiizel kisilerince uygulamada bulunulmast durumunda, yapim isini
iistlenen miiteahhitlerin payina diisen bagimsiz birimlerin satisi, insaatin ilerleme seviyesine gore ve Idarenin
iznine istinaden yapilabilir. Yapt ruhsati ainmadan once yuklenici tarafindan bu durumun kabul edildigine
dair yazili olarak taahhiitte bulunulur. Miiteahhidin, kendi payina diisen bagimsiz birimlerin satisina izin
verilmesini talep etmesi iizerine, Idare, yerinde tespit yaparak veya yap: denetimi sisteminden kontrol ederek
insaatin tamamlanma oramni belirler ve bu oramin % 10°u altindaki oranda miiteahhit payina diisen
bagimsiz birimlerin satisimin yapilabilecegini ilgili tapu miidiirliigiine bildirir. Miiteahhit payina diigen
bagimsiz birimlerin, insaatin tamamlanma oraninda veya bu oramin iistiindeki bir oranda satis1 icin biitiin
maliklerin muvafakati gerekir” seklindeki fikra hikmi eklenmistir.

Cumhuriyet tarihinde , yine iistiine basa basa atif yapacagimiz, Montesquieu “Kanunlarin Ruhu”
eserinden bu yana bilinen giigler ayrilig: ilkesi ihlal edilerek idareye taraflar arasindaki 6zel hukuk iligkisinin
denetlenmesi yolunda yetki verildigini géormekteyiz. Boylece, Uygulama Yo6netmeligi ile sozlesme 6zgiirliigiine
midahale edilerek kanundan dogmayan bir emredici hiikkiim yaratilmis ve arsa payr karsiligi ingaat
sozlesmelerine , TBK m.27/I1 hikmi uyarinca kismi hiikiimsiizliik miieyyidesinin uygulanmasina sebebiyet
verilmistir. Oysa, bir Ingiliz hukukcu s6zii olarak “birakiniz kendi kendilerini korumayr 6grensinler” s6zinii
hakli ¢ikaracak sekilde arsa payi karsiligi insaat sozlesmelerinden kendilerince yaratilan her magduriyeti bu tiir
hiikiimlere doniistirmeye kalkismak yonetmelik hiikiimlerini hukukgularin hazirlamamig olmamasi gercegi
karsisinda her nedense sasirtict olmamaktadir.



Biraz 6nce de degindigimiz gibi arsa pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmelerini, googledan indirerek hizmet
veren ucuz hukuk¢u emegi ile elde edenler, Yonetmeligin anilan sekli ile bagimsiz boliim tapusu devretmese de,
yeterli mali gici olmayan yuklenicilerin yarim biraktig1 ingaatlara dayali olarak serh edilmis sézlesmenin
yillarca mahkemelerde dava konusu edilmis olmasina, bundan sonra hangi ydnetmelik hikmiini degistirerek
¢oziim iretebilecegini sormadan gecemeyiz.

Ayrica yine 13. maddeye eklenen bir fikra olarak “Riskli yapinin/yapilarin bulundugu parsellerde yapim
igini iistlenen yap1 miiteahhidince yapi ruhsati ainmadan énce yapi yaklasitk maliyet bedelinin % 10°u kadar
teminatin Idareye verilmesi mecburidir” seklindeki hiikiim ile biraz 6nce 6rnek verdigimiz Fikirtepe’deki bazi
projelerde sadece yapinin yikilmasmi saglamig yliklenicilere karsi alinmasi zorunlu %10’luk teminatin,
yapilmayan %90’luk imalatlar karsisinda ne yarar saglayacagi sorusu, bu yonetmelik degisikligini yapanlarin
cevaplayamayacagi bir soru olarak ortada durmaktadir.

Bu son yonetmelik degisikligi oncesinde son derece mantikli bir hiikiimle belediyelere devredilmis
azinlik paylarin satigina dayali -her ne kadar yonetmelik bu konuda hukuki dizenleme getirmese de - “istege
bagh artirmanin” ; TBK m.274, tekrar Cevre Sehircilik Bakanligi 11 Mudiirliiklerine devredilmesinde hicbir
mantik bulunmamakla, umarim sebebi 23 Haziran se¢im sonuglar1 degildir.

7181 s. Kanun ile Uygulama Yonetmeligi’'nin m.6A/l fikrasina “ Yikilacak derecede riskli olan
yapuarin bulundugu alanlar ile kendiliginden ¢oken veya zeminin kaymasi, heyelan, su baskini, kaya
diismesi, yangin, patlama gibi sebeplerle agwr hasar géren veya agwr hasar géorme riski bulunan yapilarin
bulundugu alanlarda doniisiim uygulamalari maliklerin ve ilgililerin muvafakati aranmaksizin Bakanlik¢ca
resen yapilabilir veya yaptirilabilir. Uygulama yapilacak alamin simirlari uygulama biitiinliigii gozetilerek
belirlenir” seklinde getirilen hilkkiim ile yine bir hukuk garabeti olarak yonetmeligi dayanagi kanun hikmiinden
once yarirlige koymak , Turk hukuk hayatina yine ilging bir 6rnek olarak girmistir.

Soyle ki dayanagi kanun hikmi ile sonradan uyumlu hale getirilen Uygulama Yo6netmeligi’nin
m.13/VI/b hikmU “Bakanlik, uygulama alaminda; .. Cins degisikligi, tevhit, ifraz, taksim, terk, ihdas ve tescil
islemlerini muvafakat aranmaksizin resen yapmaya veya yaptirmaya, ... yetkilidir” seklinde diizenlenmistir.
Bu hiikiim uyarinca da, Bakanligin -her ne kadar “tevhit” yolunda bir tabir kullanilmigsa da TMK m.1000
hikmince “birlestirme” olarak adlandirilmasi gereken- kadastro iglemini resen yapma yolundaki yetkisi agikken
bu yetkiyi kullanmadig1 hallerde; iradi olarak birlestirme yetkisini kullanmak isteyen 6306 s. Kanun’a tabi
olmayan parsellerin (6rnegin; bos veya lizerinde riskli olmayan yapiy1 iradi olarak yikmak isteyen paydaslarca) ,
Yonetmelik’in 15. maddesinin degisik 9. fikrasinin “Uzerindeki yapilarin tamamnin riskli yapi olarak tespit
edilmis olmasi sart ile tevhidi miimkiin olan birden fazla parselin tevhit edilmesi ile taksim, terk, ihdas ve
tapuya tescil islemlerine, her parselde ayri ayri sahip olduklart hisseleri oraninda maliklerin en az iicte iki
cogunlugu ile karar verilir. Bu parsel veya parsellerin arasinda veya bitisiginde bulunan yapilagmamis bos
parsellerin, riskli yapilarin bulundugu parsellerle tevhit edilmek suretiyle birlikte degerlendirilebilmesi icin
3/7/2017 tarihli ve 30113 sayti Resmi Gazete’de yayimlanan Planli Alanlar Imar Yonetmeliginin 7 nci
maddesinin iiciincii fikrast hiitkmii sakli olmak iizere bos parsellerdeki biitiin maliklerin, oybirligi ile karar
almast gerekir. Tevhitten sonra yapilacak uygulamaya tevhit ile olusan parselde sahip olduklart hisseleri
oraminda maliklerin en az iicte iki cogunlugu ile karar verilir” scklindeki hilkkmii karsisinda oy birligi
saglamalarinin imkansiza yakin olmasi nedeniyle pratik bir yarar saglamayacag agiktir.

Goriligimiizce bu gibi konularda ister riskli alanda kalan veya riskli yap1 barmdiran arazi olsun isterse bu
nitelikte olmayan bir arazi olsun 6306 s. Kanun’a tabi olmak isteyen tiim araziler i¢in pay oranina bakilmaksizin
paydaglarin 2/3 ¢ogunluguyla karar almabilmesi yolunda bir hiikiim getirilmesi ¢ok yararl olacaktir.

I11- SONUC

Aragtirmanin  hacmi kargisinda deginebildigimiz problemler gostermistir ki; mevzuat olarak
genellemeye tabi diizenlemelerin uzman bir hukuk¢u emegi bulunmaksizin hazirlanmasmin ne denli karmasaya
yol agacagi izahtan varestedir. Unutulmamalidir ki; Roma hukukundan bu yana gelen insanlik tarihinin mirasi
hukuk ilkeleri ile yaratilan kurumlar, ortak aklin muhtesem eseri olmakla bunlardan yararlanilamiyor olmasinin
sebebi Sakalli Celal’in “Cehlin ol mertebesi ancak tahsille miimkiindiir” s6zU'* ile izah edilebilir. Bugiin 6306 s.
Kanun 6ziinde dogru bir diizenleme olmasina ragmen; bir tiirlii ¢6ziim getirilemeyen uyusmazliklara, komsuluk
diismanliklarina, adli yargi hakimlerinin teredditlerine yol agiyor olmasi duzenlenmesinde hukuk biliminden
nasibini almamis olmasi sonucudur.

14 Sakalli Celal olarak bilinen ve 6 Haziran 1962°de vefat etmis olan felsefeci Celal Yaliniz’in {inlii s6zii.



