TAAD Yil 14 . Say1 53 . Ocak 2023
ISSN 1309-6826 T

DOI: 10.54049/taad.1231786 Arastirma Makalesi/Research Article

KENTSEL DONUSUM KAPSAMINDA AFET RiSKi
ALTINDAKI YAPILARIN TESPITi VE TESPITE ITIRAZ

The Detection of Structures under Disaster Risk within the
Scope of Urban Transformation and the Objection to the Detection

Nijat AMIRASLANLI

Ozet

Riskli yapilarin kapsami ve nasil tespit edilecegine dair hususlar, 6306 sayili Afet
Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun’da diizenlenmistir. Buna
ragmen Kanun’da net olmayan bir¢ok ifadeye yer verildiginden bazi kavramlardan ne
anlagilmasi gerektigi muglaktir. Bu durum ise uygulamada zorluklarin ortaya ¢ikmasina
sebep olmaktadir. Bu nedenle ¢alisma kapsaminda, riskli yapilar ve onlarin tespit
edilmesine iliskin Kanun’da ve Uygulama Yonetmeligi’nde yer alan diizenlemeler ele
almmus ve doktrindeki mevcut goriiglerle birlikte degerlendirilmistir.

Caligmamizda oncelikle riskli yapr kavraminin tanimi ve unsurlari incelenmistir. Daha
sonra ise riskli yap1 tespitine iliskin hususlar; tespiti yaptirmaya yetkili olanlar, tespit
yapmaya yetkili kuruluslar, tespit masraflari, tespite dair rapor tanzimi ele alinmistir. Son
olarak ise yapilan tespite karsi itiraz ve iptal davasina iligskin hususlara yer verilmistir.

Anahtar Kelimeler: Kentsel Doniisiim, Afet Riski, Riskli Yapi, 6306 sayili Kanun.

Abstract

Law Ne 6306 on Transformation of Areas under Disaster Risk regulates the scope of risky
structures and how to detect them. However, it is unclear what should be understood
from some concepts since the Law stipulates many uncertain expressions. This situation
paves the way for challenges in practice. To this end, this study discusses the norms in
the Law and Implementing Regulation regarding risky structures and their detection and
evaluates them together with existing views in doctrine.

Within the scope of this study, firstly, the definition and the elements of the concept of
risky structures are analyzed. Subsequently, the issues related to risky structure detection;
those who are authorized to apply, licensed institutions authorized to make the detection,
the costs of the detection, issuing of the report on the detection are examined. Finally,
the issues regarding the objection and annulment action against the detection are placed.

Key Words: Urban Transformation, Disaster Risk, Risky Structure, Law Ne 6306.
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GIRiS

%42’si birinci derece deprem kusaginda yer alan iilkemizde' mevcut yapila-
rin bilyiik bir kisminin olasi afetlere kars1 dayaniksiz olduklari ve orta siddette-
ki bir depremde bile agir derecede hasar gordiikleri bilinmektedir>. Bu nedenle
herhangi bir afet olayma kars1 risk iceren mevcut yapilarin, riski ortadan kal-
diracak sekilde gdzden gegirilmesi; yeni insa edilecek olan yapilarin ise afet-
lere kars1 dayanikliliginin temin edilmesi adina afet riskine karsi denetimden
geemek suretiyle ruhsatlandirilmasi gerekmektedir. Bu dogrultuda ihdas edi-
len birgok diizenlemenin afet sonrasi ortaya ¢ikan zararlar1 gidermeye yonelik
oldugu gozlemlenmektedir. Fakat dogal afetler sonucunda ortaya ¢ikan can ve
mal kayiplarinin giderilmesinden ziyade, heniiz afet ger¢eklesmeden mevcut
riskin sebep olabilecegi zararlarin ortaya ¢ikmasini dnleyecek veya azaltacak
diizenlemeler ve bu diizenlemelere bagli uygulamalar 6nem arz etmektedir.

Bu amag ve ihtiyaclar dogrultusunda, 6306 sayili Afet Riski Altindaki
Alanlari Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun® (6306 sayili Kanun) ve bu kanu-
nun uygulanmasini saglamak iizere, 6306 sayili Kanun’un Uygulama Y 6net-
meligi* (Yonetmelik) ihdas edilmistir. Bu mevzuat, riskli yapi ve riskli alanlar
afetlere kars1 hazir duruma getirmek adia dnleyici diizenlemeler igcermekte ve
glinimiiz kentsel donilisiim uygulamalarina zemin olusturmaktadir®. Nitekim
kanunun gerek¢esinde de tasarinin, afet meydana geldikten sonra “yara sar-
ma” degil de, “yara almama” anlayigina dayanmakta oldugu ifade edilmistire.
Dolayisiyla, herhangi bir afet ger¢eklesmeden once riskli yapilarin tespit edi-
lerek kentsel doniigiim uygulamalarina tabi tutulmasinin, muhtemel can ve mal
kayiplarini biiyiik 6l¢lide azaltacagi ifade edilebilir. Bu siirecin ilk agamasini
riskli yapilarin, riskli alanlarin ve rezerv yap1 alanlarinin tespit edilmesi olus-
tursa da, bu calismanin kapsami riskli yapilarin tespiti ile sinirlandirilmastir.

6306 sayili Kanun’da ve Yonetmelik’te riskli yapilarin tespit edilmesi-
ne iliskin temel hususlara yer verilse de, kanunda ve yonetmelikte yer alan
diizenlemelerin birbirinden farkli yorumlanmasina sebep olan ¢eligkili veya

' Turkiye Deprem Tehlike Haritasi, <https://www.afad.gov.tr/turkiye-deprem-tehlike-
haritasi>, Erigim Tarihi: 04.03.2019.

2 TBMM, “Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun Tasarisi ile
Bayindirlik, Imar, Ulastirma ve Turizm Komisyonu Raporu”, 4.

3 Afet Riski Altindaki Alanlarin Dontstiiriilmesi hakkinda Kanun, Kanun Numarasi: 6306,
Kabul Tarihi: 16.05.2012, RG 31.05.2012/28309.

4 6306 Sayili Kanunun Uygulama Yonetmeligi, RG 15.12.2012/28498.

5 Giil Ustiin, Kentsel Doniisiim Hukuku (On Iki Levha 2014) 128; Hiiseyin Melih Cakir ve

Baris Ulker, “6306 Sayil1 Kanun Kapsaminda Riskli Yapilarda Pay (Hisse) Satis1”, (2021)
27(2) Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalar1 Dergisi 1066, 1067.

¢  TBMM, “Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun Tasarisi ile
Bayindirlik, imar, Ulastirma ve Turizm Komisyonu Raporu”, 5.
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muglak ifadeler agiklanmaya muhtactir. Bu nedenle ¢alismamizda, dncelikle
riskli yap1 kavramina yer verilmis, kanunda yer alan tanimdan ne anlagilmast
gerektigi ve riskli yapilarin kapsami agiklanmistir. Devaminda ise, riskli yap1
tespiti yaptirmaya yetkili olanlar, s6z konusu tespiti yapma yetkisi bulunan
kuruluslar, tespite iliskin masraflar, tespit sonucunda tanzim edilmesi gereken
riskli yap1 raporu ve bu raporda yer almasi gereken hususlar ele alinmistir. Son
olarak ise riskli yapi tespitine itirazi olan malikler veya onlarin kanuni temsil-
cileri tarafindan yapilabilecek olan itiraz veya iptal davasina iliskin 6zellik arz
eden durumlara yer verilmistir.

I. RISKLi YAPI KAVRAMI

Riskli yap1 kavrami, 6306 sayili Kanun m. 2’de, “riskli alan i¢inde veya
disinda olup ekonomik omriinii tamamlamis olan ya da yikilma veya agir hasar
gorme riski tasidigi ilmi ve teknik verilere dayanilarak tespit edilen yap1” ola-
rak tanimlanmistir. Yonetmelik m. 3/1g hiikmiinde de bu tanima ayn1 sekilde
yer verilmistir. Her iki hiikkiimden de anlasildig1 tizere, herhangi bir yapinin
“riskli yap1” olarak degerlendirilmesi i¢in, riskli alan siirlar icerisinde olup
olmamasi hususu 6nem arz etmemektedir’. Bu nedenle kanun koyucu, 6306
sayil1 Kanun gercevesinde riskli yapi olarak nitelendirilip kentsel doniisiim uy-
gulamalarina tabi tutulabilecek yapilarin unsurlarimi belirlemistir.

Hem 6306 sayili Kanun’da hem de Yo6netmelik’te hangi yapilarin riskli ola-
rak degerlendirilecegi belirtilse de, yap1 kavramindan ne anlagilmasi gerektigi-
ne agiklik getirilmemistir. Halbuki afet riskini 6nlemek agisindan “riskli yap1”
kavramu bir biitlin olarak ele alinmalidir. Bu baglamda “yap1” kavraminin ta-
nimlanmasi 6nem arz etmektedir. Hem kanunda hem de Yo6netmelik’te “yap1”
kavramina iligkin bir tanima yer verilmediginden, s6z konusu kavramin imar
mevzuat1 dikkate almarak tanimlanmasi gerekirt. 3194 sayili Imar Kanunu’
(IK) m. 5°de yer alan tanima gére “yap1; karada ve suda, daimi veya muvakkat,
resmi ve hususi yeralt1 ve yertistii insaati ile bunlarin ilave, degisiklik ve tamir-
lerini igine alan sabit ve miiteharrik tesislerdir”. Bu tanimdan hareketle riskli
yapilarin, ekonomik dmriinii tamamlamis ya da yikilma veya agir hasar gérme
riski tasidigr ilmi ve teknik verilere dayanilarak tespit edilen biitiin sabit ve
miiteharrik tesisleri kapsadigi gibi bir anlam ortaya ¢ikmaktadir. Fakat Yonet-
melik m. 7°den kanun koyucunun riskli yap1 kavramindan kastinin bu olmadi-
&1 acikca anlagilmaktadir. S6z konusu hitkkme gore; “Riskli yap1 tespiti; kendi
basina kullanilabilen, iistii ortiilii, insanlarin i¢ine girebilecekleri ve insanlarin

7 Emrehan Inal, Kentsel Déniisiim Hukukunda Riskli Yap: (On iki Levha 2017) 57; Bu
hususta bkz. Danistay 6. Dairesi, E. 2019/7356, K. 2020/2251 T. 20.02.2020, <https://www.
lexpera.com.tr>, Erigim Tarihi: 05.10.2022.

8 Suat Simsek, Tiirkiye’de Kentsel Doniisiim Uygulamalari (2. Baski, Segkin 2014) 43.
9 Imar Kanunu, Kanun Numarast: 3194, Kabul Tarihi: 03.05.1985, RG 09.05.1985/18749.
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oturma, ¢alisma, eglenme veya dinlenmelerine veya ibadet etmelerine yara-
yan yapilar ile hayvanlarin ve esyalarin korunmasina yarayan yapilar hakkinda
yapilir”. IK m. 5’e bakildiginda ayn1 tanimin “bina” kavramu i¢in kullanildig
goriilmektedir. Kanun ve Yonetmelik hiikiimleri karsilagtirildiginda riskli yap1
tespitinin sadece riskli binalar1 kapsadig1 anlagilmaktadir'.

Buradan “bina” ve “yap1” kavramlarinin, ayni anlamda ve birbirinin yerine
kullanilabilecek nitelikte oldugu sonucu ¢ikarilmamalidir. Zira her iki kavrami
inceledigimizde aslinda “yap1” kavraminin daha genis bir kavram olmakla bir-
likte “bina” kavramini da kapsadig1 anlasilmaktadir’. Doktrinde “insaat tekni-
ginin kullanilmasi suretiyle arazinin iistiinde veya altinda s6z konusu araziye
tutturulan her sey”in yap1 olarak kabul edilmesi gerektigi ifade edilmistir'.
Baska bir deyisle, her bina aslinda birer yapi olsa da, her yapinin bir bina ol-
dugu sdylenemez. Ornegin; yiizme veya siis havuzlari, kopri, istinat duvarlari,
otoyol, demiryolu, tiinel, elektrik diregi vs. birer yap1 olsa da bina niteligini
haiz degildir’®. Dolayisiyla 6306 sayili Kanun’da ve Ydnetmelik’te yer alan
“yap1” kavrami 1K de kullanilan “bina” kavramina tekabiil etmektedir. Kana-
atimizce, kanunda “yap1” kavramina iligkin aksi yonde herhangi bir agikla-
ma yer almadigindan riskli yap1 tespitinin yalnizca binalarla sinirh kalacagi
sOylenebilir*. Fakat bu goriis doktrinde, kanunda yer almayan sinirlamanin
yonetmelikte 6ngoriilmesinin normlar hiyerarsisine aykir1 oldugu ve yalnizca
binalar hakkinda riskli yapi tespiti yapilmasinin kanunun amaciyla drtiismedi-
g1 gerekgeleriyle elestirilmistir's.

10 [nal (n 7) 58-59; Ali Riza flgezdi, Adim Adim Kentsel Déniisiim (2. Bask1, Segkin 2019) 44;
Halil Burak Cakir, “Kentsel Doniigiim Kapsaminda Riskli Yapilarin Yikilmast ve Yeniden
Degerlendirilmesi Siirecinde Meydana Gelen Uyusmazliklar” (Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul
Ticaret Universitesi 2018) 21.

Taner Ayanoglu, Yapt Hukukunun Genel Esaslar1 (Vedat Kitapgilik 2014) 4; Yasin Sezer
ve Hiiseyin Bilgin, Aciklamali-ictihatli imar Kanunu Uygulama Rehberi (3. Baski, Adalet
2021) 475; Onur Kaplan, idare Hukuku Yéniinden Afet Riski Altindaki Alanlarin Kentsel
Déniisiim Siireci (On Iki Levha 2017) 74; Kaan Karaman, “Afet Riski Altindaki Alanlarin
Donistiiriilmesi Hakkinda Kanun Kapsaminda Tiirkiye’de Kentsel Doniisiim Siireci ve
Siirecin Ozel Hukuk Alanina Etkileri” (Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul Medipol Universitesi
2018) 39; ishak Kamil Kisbet, “Kentsel Déniisiim Hukukunda Riskli Yapt Tespiti” (Yiiksek
Lisans Tezi, Istanbul Maltepe Universitesi, 2022) 23.

12 Ferruh Y1ldiz, imar bilgisi: Planlama - Uygulama - Mevzuat, (12. Baski, Nobel 2020) 306.

13 Inal (n 7) 58; Simsek (ng) 43.

4 Inal (n 7) 57-59; Halil Burak Cinar, “Kentsel Doniisiimde Riskli Yap1 Kavrami ve Riskli
Yapinin Unsurlar1” (2018) 9(6) Istanbul Barosu Dergisi 196, 197; Cakir ve Ulker (n 1) 1073.

Osman Levent Ozay ve Feride Demirbas, “6306 Sayili Kanun Bakimindan Kentsel Déniisiim
Siireci Ve Tapu Sicil Islemleri Bakimindan Degerlendirilmesi” (2017) 8(2) inénii Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi 217, 224-225; Sezer ve Bilgin (n11) 383; Didem Akbey Erdidal,
Riskli Alan - Riskli Yap1 Tespiti ve Hukuki Sonuglari, (Seckin 2020) 48; Hakan Karadabag,
Miilkiyet Hakk: Cergevesinde Kentsel Doniisiim (Legal 2020) 75; Kisbet (n 11) 24.
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Mevzuatta herhangi bir binanin riskli yap1 olarak nitelendirilmesi i¢in ara-
nan sartlara yer verildigi gibi, riskli yapilarin kapsama alani disinda kalan bi-
nalar da belirlenmistir's. SOyle ki, Yonetmelik m. 7/1 uyarinca ingaat halinde
oldugu icin ikamet edilmeyen yapilar, metrukluk veya herhangi bir sebepten
yap1 biitiinliigii bozulmus olan yapilar riskli yapi tespitine konu edilemez. Bu
yapilar disgindaki her tiirlii bina hakkinda riskli yap1 tespiti yapilabilmektedir.
Baska bir ifadeyle, “arsa tizerine catili olarak insa edilmis her tiirlii yap1 hak-
kinda riskli yapi tespiti yapilmasi miimkiindiir’".

Tanimdan da anlasilacag iizere riskli yapilarin kapsamina ti¢ ¢esit yap tiirti
dahildir:
1. Ekonomik dmriinii tamamlamis olan yapilar

2. Agir hasar gdrme riski tasidigi ilmi ve teknik verilere dayanilarak tespit
edilen yapilar

3. Yikilma riski tasidig1 ilmi ve teknik verilere dayanilarak tespit edilen
yapilar

A. Ekonomik Omriinii Tamamlamis Olan Yapilar

Yapinin ekonomik dmriiniin ne oldugu hususu goéreceli oldugu gibi, ayni
zamanda yapimda kullanilan malzemeye, yapinin teknigine, iklim kosullarina,
kullanim sekline ve amacina, hatta yapinin yapildigi hava durumu ve mevsime
gore degiskenlik gosterebilir'®. Fakat “ekonomik émiir” gibi hukuki olmayan
bir terimin neyi ifade ettigine ne kanunda ne de yonetmelikte agiklik getiril-
mistir. Bu ylizden s6z konusu kavramin, doktrinde mevcut olan tanimlar agi-
sindan kisaca gozden gegirilmesi faydali olacaktir.

Genel olarak, yapinin dayanikliligint siirdiirebildigi siire, yapmin “hizmet
Omrii” olarak tanimlanir ve fiziksel hizmet 6mrii, faydali (islevsel) hizmet 6mrii
ve ekonomik hizmet dmrii olarak siiflandirilir®. “Yapida meydana gelen hasa-

16 Cakir ve Ulker (n 1) 1073.

Yesim Beyazkilig, Kentsel Déniisiimiin Ozel Hukuk Alaninda Getirdigi Sorunlar, (Segkin
2017) 45; Kisbet (n 11) 26.

18 Nusret Ilker Colak, “Kentsel Déniisiim Mevzuatimin Hukuksal Degerlendirilmesi”, <http://
www.ilkercolak.com.tr/kentsel-donusum-mevzuatinin-hukuksal-degerlendirmesi/>, Erigim
Tarihi: 02.12.2021; Esin Giirsel, Kentsel Doniigiim: 6306 Sayili Kanun Kapsaminda Afet
Riski Altindaki Alanlarda Riskli Yapit ve Hukuki Rejimi (Adalet 2018) 139; Mehpare
Captug, Idare Hukuku Ac¢isindan Kentsel Déniisiim (Segkin 2016) 133; Fiisun Ceren Kiigiik,
“6306 Sayili Kanun ve 6306 Sayili Kanunun Uygulama Yonetmeligi Kapsaminda Riskli
Alan, Riskli Yap1 ve Rezerv Yapi Alanlarimin Degerlendirilmesi” (2018) 2(1) Konya Barosu
Dergisi 135, 140; Karaman, (n 11) 38; Kisbet (n 11) 27.

[lknur Bekem, Arzuhan Burcu Giiltekin ve Cigdem Belgin Dikmen, “Yap1 Uriinlerinin

Hizmet Omrii A¢gisindan irdelenmesi; Betonarme 6rnegi”, 5. Uluslararasi ileri Teknolojiler
Sempozyumu (Karabiik 2009) 2.
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rin, yapiy1 kullanima elverissiz hale getirdigi zamana kadar gegen siire yapinin
fiziksel omriidiir”®. Yapinin fiziksel émrii ile ekonomik émrii her zaman dog-
ru orantili olmayabilir. Soyle ki, fiziksel dmiir ekonomik dmre nispeten daha
uzun stirelidir. Ciinkii yapi fiziksel olarak mevcutlugunu siirdiirse bile demode
oldugunda artik ekonomik acidan fayda saglamayacaktir. Ayn1 zamanda yillar
once insa edilmesine ragmen, zaman zaman yapilan tadilatlarin da yardimiy-
la giiniimiize kadar ulasmis ve hala gelir saglayan Galata Kulesi, Izmir Saat
Kulesi, Ankara Kalesi gibi istisnai 6rnekler de mevcuttur?’. Ekonomik émrii-
nii tamamlamis yapilar ise doktrinde; saglikli olma vasfin1 kaybeden yapilar
2, dogrudan kullanim imkani kalmayan veya tamiri miimkiin veya ekonomik
olmadigr i¢in kullaniminda fayda goriilmeyen yapilar®, kendisine bigilen rolii
yerine getiremeyen ve islerligini yitiren yapi* vs. seklinde tanimlanmaktadir.

Anlagildigi iizere “ekonomik Omiir” genis bir kavramdir. Bununla birlikte
kanunda bu kavramin sinirlarm belirleyecek herhangi bir kisitlama 6ngdriil-
memistir”. Hem bu durum hem de bir yapinin; sosyal, kiiltiirel, tarihi, mimari
ve yapisal islev ve degerleri dikkate alinmadan sadece iktisadi bir kavram olan
“ekonomik omriinii tamamlama” kistasi lizerinden degerlendirilerek riskli bu-
lunmasi, riskli yapilarin kapsamini kanunun amacina aykir1 bir sekilde genisle-
tecektir. Ote yandan kanunun amaci “afet riski altindaki alanlar ile bu alanlar
disindaki riskli yapilarin bulundugu arsa ve arazilerde, fen ve sanat norm ve
standartlarina uygun, saglikli ve giivenli yasama cevreleri teskil etmek™ iken,
artik kazang saglamasa bile dayanikli ve mal veya can kaybi tehlikesi arz et-
meyen yapilarin neden dontisiime tabi tutulmasi gerektigi tartigmaya agiktir.
Fakat kanunun ilgili diizenlemesini dikkate almamak isabetli olmayacagindan,
kanaatimizce yapinin ekonomik dmriinii tamamlamasi tespitinde bulunulurken
yapinin fiziksel dmriinii tamamlayip tamamlamadiginin da g6z 6niinde bulun-
durulmasi daha isabetli olacaktir?.

2 Giirsel Ongoren, Kentsel Déniisiim Hukuku (Ongéren Hukuk 2013) 30; Bekem, Giiltekin ve
Dikmen (n 19) 2.

2l Ayga Ebru Celep, Yeniden Insa veya Imar Sebebiyle Tahliye ve Kentsel Doniisiimde
Kiracmin Durumu (On iki Levha 2018) 131.

2 Nusret Ilker Colak, “Kentsel Déniisiim Mevzuatmin Hukuksal Degerlendirilmesi”, <http://
www.ilkercolak.com.tr/kentsel-donusum-mevzuatinin-hukuksal-degerlendirmesi/>, Erisim
Tarihi: 02.12.2021.

3 Kaplan (n 11) 75.
2 Cmar (n 14) 199; Cakir (n 10) 23.
% Cmar (n 14) 199.

% nal (n 7) 60-62; Cmar (n 14) 199; Akbey Erdidal (n 15) 50; Yasemin Yalcin, “Kentsel
Déniisiim Hukukunda Miilkiyet Hakki Smirlamalari” (Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul
Universitesi 2018) 43; Captug (n 18) 133; Kisbet (n 11) 28.

27 nal (n 7) 61-62; Akbey Erdidal (n 15) 51.
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B. Agir Hasar Gorme Riski Ilmi ve Teknik Verilere Dayanilarak Tespit
Edilen Yapilar

Yapimin afet tehlikesi karsisinda agir hasar gorme riski; yapinin hangi sinifa
ait oldugu (6rnegin; betonarme, yigma, ahsap, ¢elik), bulundugu yerin fiziksel
ozellikleri, soz konusu bolgede gergeklesebilecek afetler vs. gibi hususlar dik-
kate almarak belirlenir?®. Ornegin, Tiirkiye’de yaygin olan betonarme yapilar;
celik ve betonun kaymayacak sekilde birlestirilmesiyle olusan malzemeden
inga edilir, tasiyict sistemi ise kolon ve kirislerden olusur®. “Betonarme ya-
pilarmn tastyici sisteminde ya da yapisal elemanlarinda meydana gelen hasar,
yapisal hasar oranin yiiksek olmas1 ve yiik tagima kapasitesinin neredeyse yiti-
rilmek tlizere olmasi halinde agir hasar olarak adlandirilmaktadir™.

Yigma (kargir) yapilar ise daha ¢ok kirsal kesimlerde kerpig, tugla, briket,
tag gibi malzemelerle insa edilen yapilardir. Bu tiir yapilarin tasiyici sistemi-
ne duvarlar, duvarlarin temeli ve dosemeler dahildir’'. “Bu tiir yapilarda dep-
rem aninda dis duvarlardan baglayan hasar, etkiyen deprem kuvvetine gore
bolme duvarlarimi igine alarak ilerler”. Bu nedenle, bu tiir yapilarda hasar
degerlendirmesi dis duvarlara gore yapilir ve duvardaki c¢atlaklarin genisli-
gi, duvar diizlemlerinin ve duvar késelerinin durumu dikkate almir. Ornegin;
duvarlarda 1.0-10.0 mm biiyiikliigiinde catlaklarin olugsmasi az hasar gérme
olarak degerlendirilirken, 25 mm’yi gecen catlaklarin olusmasi, ayn1 zamanda
duvarlarin koselerden ayrilmasi veya diisey yiikleri tasiyamaz hale gelmesi ise
agir hasar gérme olarak degerlendirilmektedir®*. Bu zamana kadar gerceklesen
depremlerde, yigma yapilarin %70’e kadarinin agir hasar gordiigii gozlemlen-
mistir. Depremleri az hasarli veya tamamen hasarsiz atlatan bu tiir yapilar ise
%10’dan daha fazla degildir*.

% Tnal (n 7) 60; Cakir (n 10) 22; Ahmet Arif Ellek, “Riskli Yap1 Hakkinda Karar Alma Usulii ve
Usuli Eksikliklerin Kararin Gegerliligine Etkisi” (2021) 7(2) Anadolu Universitesi Hukuk
Fakiltesi Dergisi 375, 376.

Depremle Ilgili Teknik Bilgiler, <http://www.koeri.boun.edu.tr/sismo/bilgi/depremnedir/
index.htm#KONU8>, Erisim Tarihi: 04.03.2019; Bekem, Giiltekin ve Dikmen (n 19) 2.

Seyhmus Géker ve Abdiilhalim Karasin, “Depremde Hasar Goren Kirsal Yapilar Igin Bir
Yapisal Hasar Degerlendirmesi” (2015) 6(1) Miihendislik Dergisi 31, 33-35.

31 Ahmet Budak, Habib Uysal ve Abdulkadir Ciineyt Aydin, “Kirsal Yapilarin Deprem
Karsisindaki Davranisi”(2004) 35(3-4) Atatiirk Universitesi Ziraat Fakiiltesi Dergisi 209;
Goker ve Karagin (n 30) 33.

32 Budak, Uysal ve Aydin (n 31) 210, 212.
3 Goker ve Karasin (n 30) 35.
3 Budak, Uysal ve Aydin (n 31) 212.

29
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C. Yikilma Riski Tasidigx ilmi ve Teknik Verilere Dayamlarak Tespit
Edilen Yapilar

6306 sayili Kanun’da yikilma riski tasiyan yapilara iliskin herhangi bir
aciklama bulunmasa da kanunun geneline bakildiginda yapinin, yerlestigi
alanda gerceklesmesi miimkiin olan dogal afet sonucu yikilma riski tagima-
siin mevzubahis oldugu anlasilmaktadirs. Herhangi bir yapinin yikilma riski
tagiy1p tasimadigi saptanirken dikkate alinan temel faktor, s6z konusu yapinin
tastyici sistemidir. Tagiyict sistem; duvar, kolon, cat1 ve doseme gibi yapinin
temel elemanlariin olusturdugu sistemi ifade etmektedir. Eger tasiyici sistem
yapiy1 tastyamayacak durumdaysa séz konusu yapi, “yikilacak derecede tehli-
keli” olarak degerlendirilecektir.

Danistay yikilma riski tagiyan yapiyi, “...esasli bir onarimla tehlike arz et-
meyecek duruma gelebilen aksi takdirde yikilma tehlikesi altinda oldugu an-
lagilan yap1” olarak tanimlamistir®®. Yapiy1 yikilacak derecede riskli duruma
getiren etkenlere 6rnek olarak; duvarlarda ¢atlaklarin olusmasi, duvar igindeki
harcin baglayici 6zelligini kaybetmesi, tastyici unsurlarin bakimsizliktan ¢tirii-
mesi vs. gosterilebilir?.

Yapmin yikilma riskinin objektif olarak belirgin olmasi, tek basina risk-
li yap tespiti igin yeterli degildir. Ornegin; binanin yapiminin 2000 yilindan
Onceye ait olmasi, yapimda hazir beton kullanilmamasi, tadilat sirasinda ko-
lonlarin kesilmesi veya kolonlardan alinan 6rnek betonda beton dayaniminin
C10 veya daha az ¢ikmasi, su yalitiminin olmamasi, kolon ve kirislerde ¢atlak
veya paslanma, bodrum katta rutubet gibi emareler, kuvvetle muhtemel bina-
nin riskli olduguna isaret etmektedir®*. Fakat kanun koyucu yapinin yikilma
veya agir hasar gorme riski tasidiginin ilmi ve teknik verilerle tespit edilmesi
gerektigini hitkkme bagladig icin, sadece objektif olarak risk belirtileri goster-
digi gerekgesiyle bir yapinin doniisiime tabi tutulmasi s6z konusu degildir®.

II. RISKLi YAPI TESPiTi YAPTIRMAYA YETKIiLi OLANLAR

Yapinin riskli olup olmadigmin tespiti, kanunun amaciin gercgeklesti-
rilmesi agisindan ilk asamay1 olusturmaktadir. 6306 sayili Kanun’un m. 3/1

% inal (n 7) 59.

3¢ Danistay 6. Dairesi, E.1992/2066, K.1993/913, T.08.03.1993, <https://www.lexpera.com.
tr>, Erisim Tarihi: 05.10.2022.

37 Karaman (n 11) 39.
3% Tlgezdi (n 10) 44-45; Kiigiik (n 18) 141; Karaman (n 11) 39.

% Tnal (n7) 62; Kiirsad Yagc1, “Kat Miilkiyetine Tabi Binalarm Kentsel Déniisiim Cercevesinde

Yikilip Yeniden Yaptirilmasinda Arancak Karar Nisabi”, Tufan Oguz ve Baki Ilkay
Engin (eds), Medeni Hukuk Alanindaki Giincel Yargitay Kararlarinin Degerlendirilmesi
Sempozyumlari, Esya Hukuku (On ki Levha 2017) 154; Cakir (n 10) 23; Ciar (n 14) 199.
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ve Yonetmelik m. 7/2 hiikiimleri uyarinca, “riskli yap1 tespiti ilk olarak yap1
malikleri veya kanuni temsilcileri tarafindan masraflar1 kendilerine ait olmak
iizere, Bakanlik¢a lisanslandirilan kurum ve kururluslara yaptirilir ve sonug
Bakanliga veya Idareye bildirilir”. Aym zamanda Y6netmelik m. 7/9 uyarin-
ca, “Kiiltlir ve Tabiat Varliklarmi Koruma Kanunu* kapsamina giren yapilar
hakkinda da riskli yapi tespiti, yap1 maliklerinin talebi {izerine yapilir. Tespitin
kesinlesmesinden sonra sonug ilgili kiiltiir varliklarin1 koruma bolge kuruluna
bildirilir ve bu kurulun alacagi karara gore uygulama yapilir”.

Yonetmelik m. 7/2a geregince riskli yapi tespiti talebi, elektronik yazilim
sistemi tizerinden yapilir. Eger bagvuru yap1 malikinin kanuni temsilcisi tara-
findan yapilacaksa, yasal sekilde hazirlanmig ve riskli yap1 tespiti talebinde
bulunma yetkisini iceren vekaletnamenin de ibraz edilmesi gerekmektedir*'.
Riskli yapi tespit bagvurusunda mimari proje gibi belgeleri ibraz etmek zorun-
lu degildir. Riskli yap1 tespiti yapmaya yetkili olan kuruluslar, ilgili Tapu Mii-
diirliigii ve Belediyelerden yapiya iligkin proje ve belgeleri talep etme hakkina
sahiptir?. Yapinin miilkiyeti ve tizerinde bulundugu tasinmazin miilkiyetinin
farkl kisilerde oldugu durumlarda, tapu belgesi yapinin miilkiyetini ispatla-
maya yeterli olmayacaktir. Bunun i¢in yapinin miilkiyetini de ispatlayan belge
ibraz edilmelidir. Ornegin, irtifak hakki tesis edilerek yapilan bir yapida irtifak
hakkini ispatlayan belgelerin de sunulmasi gerekmektedir®.

A. Riskli Yapi Tespitinin Yap1 Malikleri Tarafindan Yaptirilmasi

Yukarida da belirtildigi tizere, riskli yap1 tespiti yaptirmak oncelikle kendi
rizasiyla veya Bakanligin istegi iizerine yap1 malikleri ve kanuni temsilcilerin
yetkisindedir#. Bu yiizden, malik olmayan kisilerin (6rnegin; kiracilar, intifa
hakki veya oturma hakki sahipleri) bdyle bir bagvuru hakki bulunmamakta-
dir®. Fakat yap1 maliki kavramima dair 6306 sayili Kanun’da yer alan bazi
hususlar yeteri kadar agik degildir. Ozellikle yapmin birden fazla malikinin
oldugu durumlarda tespit islemlerinin nasil ve kim tarafindan gerceklestirile-
cegi hususu muglaktir. Bu nedenle, yapinin birden fazla malikinin bulundugu
her bir durum agisindan riskli yapi tespitinin degerlendirilmesinde fayda var.

4 Kiltiir ve Tabiat Varliklarm Koruma Kanunu, Kanun Numarasi: 2863, Kabul Tarihi:
21.07.1983, RG 21.07.1983/18113.

Ali Giiveng Kiraz, A-dan Z-ye Kentsel Doniisiim: Kentsel Déniisiim Ile flgili Pratik Bilgiler
ve Dilekgeler (8. Baski, Beta 2019) 6; Giirsel (n 18) 150.

4 Senol Saltik, Tiim Yonleriyle Kentsel Doniistim (4. Baski, Segkin 2022) 60.

4 Simgek (n 8) 47.

44

41

Halit Eyiip Ozdemir ve Melih Kog, “6306 Sayil1 Kanun Kapsanminda Uygulama Alanlarmim
Tespitine Iliskin Idari islemlere Kars1 itiraz ve Iptal Davasi Yolu” (2017) 4(2), Istanbul
Medipol Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 19, 22.

45 Karaman (n 11) 40; Kisbet (n 11) 33.

Yil: 14, Sayr: 53 (Ocak 2023)

89



90

Kentsel Doniisiim Kapsaminda Afet Riski Altindaki Yapilarin Tespiti ve Tespite Itiraz
Nijat AMIRASLANLI

1. Tek Malikli Yapilarda Riskli Yapi Tespiti

Sayet yapi tek bir kisiye ait ise yap1 malikini ve yetkilerini belirlemek zor
degildir*. Su noktada hatirlatmak gerekir ki Tiirk Medeni Kanunu (TMK) m.
718 uyarinca, “malikin faydasinda oldugu siirece arazi lizerinde yer alan hava
ve arazi altinda yer alan toprak katmanlar1 arazi malikinin miilkiyetindedir”.
Bu husus taginmaz miilkiyetinin dikey kapsamini olusturmaktadir. Bagka bir
deyisle “iist topraga tabidir” prensipine gore, arazinin maliki oldugu icin arazi
iizerindeki yapinin da maliki olan kisi riskli yap1 tespiti yaptirmak icin yetkili
kisidir¥. Miilkiyetin dikey kapsamina iliskin tek istisna, TMK m. 726 ile dii-
zenlenen “lst hakki”dir*®. Buna gore, bir arazide iist hakkina sahip olan kisi,
arazi Uizerinde bulunan ve {ist hakkinin konusunu olusturan yapinin da miilki-
yetine sahip oldugu i¢in s6z konusu yapiyla ilgili riskli yapi tespitini yaptirma
yetkisi de iist hakk: sahibine aittir. Ancak yapinin bulundugu arazi veya arsanin
maliki yap1 maliki olmadigindan tespit i¢in bagvuru yapmaya yetkili degildir®.

2. Payh Miilkiyette Olan Yapilarda Riskli Yap1 Tespiti

TMK’de birlikte miilkiyet “payli miilkiyet” ve “elbirligi miilkiyeti” ola-
rak ikiye ayrilmaktadir. TMK m. 688 uyarinca, “payl miilkiyette birden ¢ok
kimse, maddi olarak boliinmiis olmayan bir seyin tamamina belli paylarla ma-
liktir”. Birden fazla yap1 malikinin bulundugu durumlarda riskli yap1 tespiti
basvurusu i¢in paydaslarin oy ¢oklugu veya oy birligi ile karara varmas1 ge-
rektigine dair 6306 sayili Kanun’da herhangi bir agiklama bulunmadigindan
paydaslarin yonetim yetkilerini belirleyen TMK hiikiimleri uygulanacaktir.
Paydaslarin yonetim yetkileri yapilacak isin 6nemi agisindan [zorunlu ve acil
yonetim isleri (m. 689), olagan yonetim isleri (m. 690), 6nemli yonetim isleri
(m. 691), olaganiistli yonetim igleri (m. 692)] degisebilmektedir. Bu yiizden
burada 6nemli olan, riskli yap1 tespiti islemlerinin TMK’de 6ngoriilen islerden
hangisine ait oldugunu belirlemektir. Bu hususta doktrinde birbirinden farkli
goriisler bulunmaktadir.

% Etem Saba Ozmen ve Mehmet Sengiil, Kentsel Déniisiimde Kat Miilkiyeti Uygulamalari ile
Sinirlt Ayni Haklar ve Serhler (6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi
Hakkinda Kanun Hiikiimlerince) (On ki Levha 2018) 17; Ergiin Ozsunay, 6306 sayili
Kanun ve Kentsel Doniisiim Uygulamalarma {liskin Diisiinceler (Vedat Kitapgilik 2015) 13;
Ece Karaduman, “Kentsel Déniisiim Mevzuat: Cercevesinde Insaat Sézlesmesi” (Doktora
Tezi, Hacettepe Universitesi 2021) 46.

47 Inal (n 7) 65.

4 Bir st irtifakina dayal olarak bagkasina ait bir arazinin altinda veya tistiinde stirekli kalmak
iizere inga edilen yapilarin miilkiyeti, irtifak hakki sahibine ait olur. Bir binanin basl bagina
kullanilmaya elverisli bagimsiz boliimleri tizerinde kat miilkiyeti veya kat irtifaki kurulmast,
Kat Miilkiyeti Kanununa tabidir. Bagimsiz boliimler tizerinde ayrica iist hakki kurulamaz
(TMK m. 726).

¥ Simsek (n 8) 44; Inal (n 7) 66; Cakir (n 10) 25.
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Bir goriis gore®, riskli yapi tespiti islemleri TMK m. 692 uyarinca, olagan
kullanimin gerekli kildig1 6l¢iiyli asan yapi islerinden olsa da, esyanin tama-
mina iliskin tasarruf s6z konusu oldugu i¢in olaganiistii yonetim islerinden
sayilmalidir. Dolayistyla riskli yapi tespiti yaptirabilmek i¢in tim paydaglarin
oy birligi ile karar almas1 gerekmektedir.

Diger bir goriise gore®, riskli yapi tespiti ne giinliik, siradan olagan isler-
den ne de asir1 zahmet ve masraf gerektiren olaganiistii islerdendir. Riskli yap1
tespiti yaptirilmasi olagan yonetim sinirlarini agsa da olaganiistii yonetim sevi-
yesine de ulasmadigi icin 6nemli yonetim islerinden sayilarak paydaslarin oy
coklugu ile karar verilmesi daha isabetlidir.

Baska bir goriis® ise TMK m. 693/3’e dayanmaktadir. Soyle ki; TMK m.
693/3 uyarinca, “paydaslardan her biri, boliinemeyen ortak menfaatlerin ko-
runmasini diger paydaslari temsilen saglayabilir”. Buna gore, riskli yapi tespiti
yaptirma bir nevi payli miilkiyetin korunmasi olarak nitelendirilebilir. Dolayi-
styla her bir paydas tek basina riskli yapi tespiti bagvurusunda bulunabilmeli-
dir. Ayrica, TMK m. 688°de paydaslarin her birinin kendi paylari bakimindan
malik hak ve yiikiimliiliikklerine sahip oldugu belirtildigi icin, riskli yapi tespiti
basvurusu yapmak da her bir paydasin malik hakkini ifade etmektedir. Bu yon-
de mevcut olan diger bir goriis*® ise TMK hiikiimlerini dikkate almadan 6zel
kanun niteliginde olan 6306 sayili Kanun’un yorumlanmasi yoluyla her bir
malike boyle bir hakkin taninmasi gerektigini savunmaktadir.

Kanaatimizce, bu hususta kanunun amaci ve tiim sistematigi goz oniinde
bulundurulmalidir. 6306 sayili Kanun kisa siire zarfinda mevcut riskli yapila-

50 Ozsunay, Diisiinceler (n 46) 40; Ergun Ozsunay, “Tiirkiye’de Kentsel Déniisiim Trajedisi:

6306 sayili Kanun’un Uygulanmasinda Yargiya Gétiiriilen Sorunlar”, Emrehan Inal ve
Bagak Baysal, Ingaat hukuku ve Uygulamasi (On Iki Levha 2017) 477; Beyazkilig (n 17) 50;
ilhan Kara, “Kentsel Doniisiim ve Kat Karsilig1 ingaat Sézlesmeleri” (2016) 3(1), Tiirkiye
Noterler Birligi Hukuk Dergisi 149, 153; Karaduman (n 46) 47; Kisbet (n 11) 41.

St Inal (n 7) 68-70; Efe Bilke, Kentsel Déniisiim Kapsaminda Afet Riski Altindaki Alanlarin
Tespit ve Yargisal Denetimi (Adalet 2019) 101.

2 Zekeriya Kursat, “6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda
Kanunun Ozel Hukuk Alanindaki Etkileri”, Meliksah Yasin ve Cenk Sahin (eds), Kentsel
Déniisiim Hukuku (Istanbul Universitesi S.S.ONAR Idare Hukuku ve ilimleri Arastirma
ve Uygulama Merkezi Yaymlar1 2015) 21; Etem Saba Ozmen ve Giilsah Sinem Aydin,
“Birlikte Miilkiyette (Payli Miilkiyet/Elbirligi Miilkiyeti) Yapilan Kazandiric1 Islemler ve
6306 Sayili Kanun’a Dayali Uygulama” (2015) (1) Maltepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi 13, 31; Giin Yazici, Yarg: Kararlar Isiginda Kentsel Dontigiim, Riskli Yapilar ve
Yargisal Denetim (Segkin 2018) 35; Simsek (n 8) 53; Muhammet S6nmez, Kentsel Doniistim
Hukuku: Teorik ve Uygulamali Bir Anlatim (2. Baski, Seckin 2020) 143. Bu hususta 6306
sayil1 Kanun’da 6zel bir diizenleme bulunmadigindan bir paydagin digerinin izni olmadan
tespit yaptirabilecegine dair bkz. Tlgezdi (n 10) 64; Giirsel (n 18) 147; Celep (n 21) 137.

3 Yager (n 39) 155.

Yil: 14, Sayr: 53 (Ocak 2023)

91



92

Kentsel Doniisiim Kapsaminda Afet Riski Altindaki Yapilarin Tespiti ve Tespite Itiraz
Nijat AMIRASLANLI
i

rin tespit edilmesini ve doniisiimlerinin saglanmasini hedeflemektedir. Boyle
bir durumda tespit islemi i¢in oy ¢oklugu veya oy birligi zorunlulugunun uy-
gulanmasi, kanunun amacina ulasma siiresini uzatacaktir®. Ayrica, yap1 malik-
lerinin rizas1 olmasa bile riskli yapi tespitinin Cevre ve Sehircilik Bakanliginca
(Bakanlik) veya Idarece zorunlu olarak yaptirilabilmesi miimkiin oldugundan
yapinin biitiin maliklerinin veya ¢ogunlugun onayimin aranmasi isabetli degil-
dir.

Diger taraftan TMK m. 689/2 uyarinca “esyay1 bir zarar tehlikesinden veya
zararin artmasindan korumak i¢in derhal alinmasi gereken onlemleri her bir
paydas tek basina biitiin paydaslar hesabina alabilir”. Bu noktadan hareketle
riskli yap1 tespiti, s6z konusu yapinin muhtemel tehlikeden korunmasi i¢in ali-
nan Onlem olarak kabul edilebilir. Dolayisiyla her bir malik tek bagina biitiin
paydaslar adina ve hesabina séz konusu bagvuruyu yapabilecektir®. Nitekim
mevzuatta bu hususla ilgili bir diizenleme bulunmasa da uygulamada tespit
islemi i¢in tek bir paydasin bagvuru yapmasi yeterli goriilmektedir.

3. Elbirligi Miilkiyetinde Olan Yapilarda Riskli Yap1 Tespiti

TMK m. 701 uyarinca “kanun veya kanunda ongoériilen s6zlesmeler uya-
rinca olusan topluluk dolayistyla mallara birlikte malik olanlarin miilkiyeti,
elbirligi miilkiyetidir.” Payl miilkiyetten farkli olarak elbirligi miilkiyetinde
ortaklarin belirlenmis paylari olmadigindan, her birinin hakki ortakliga giren
mallarin tamamina yaygindir. Payli miilkiyette oldugu gibi elbirligi miilki-
yetinde de riskli yapi tespiti agisindan gesitli goriisler mevcuttur. Bir goriise
gore”, elbirligi miilkiyetinde olan yap1 hakkinda riskli yap1 tespiti basvuru-
sunda bulunabilmek i¢in biitiin ortaklarin oy birligi gerekmektedir. Zira TMK
m. 702/2 maddesi uyarinca “kanunda veya sézlesmede aksine bir hiikiim bu-
lunmadike¢a gerek yonetim gerek tasarruf islemleri i¢in ortaklarin oy birligiyle
karar vermeleri gerekir.”

Karsit gorlise gore™ ise TMK m. 702/4 uyarinca her bir ortak, ortaklik top-

luluguna giren haklar1 koruma yetkisine sahiptir. Dolayisiyla bu korumadan
biitiin ortaklar yararlanabilir. Bu noktadan hareketle riskli yapi tespiti isleminin

5 Ayni yonde goriis i¢in bkz. Karaman (n 11) 43; Akbey Erdidal (n 15) 53-54; Murat Tezcan
ve Beyza Canbolat, “Kentsel Doniisiim Uygulamalarinda Arsa Pay1 Problemi” (2018) (138)
Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi 107, 111.

55 Cakir (n 10) 30.

56 Nurcan Arslan, “Kentsel Doniisiim Siirecinde Riskli Yap1 Tespiti Uzerine Alinacak Kararlar

ve Akdedilebilecek Sozlesmeler”(2021) 12(47) Tiirkiye Adalet Akademisi Dergisi 347, 353.
57 Ozsunay, KD Trajedisi (n 50) 477; inal (n 7) 71; Beyazkili¢ (n 17) 50, 51; Ozsunay,
Diisiinceler (n 50) 40-41; Ozmen ve Sengiil (n 46) 22; Kara (n 50) 154; Karaduman (n 46)
50; Kisbet (n 11) 43-44.
8 Kursat (n 52) 21; Yagcei (n 39) 155; Yazici (n 52) 35; Arslan (n 56) 354; Sonmez (n 52) 149.
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yaptirilmasi, ortakligin haklarinin korunmasi ve muhtemel tehlikelerin dniine
gecilmesi tedbiri olarak kabul edildiginde her bir ortagin tek basina bagvuru
yapabilecegi sOylenebilir.

4. Kat Miilkiyetine Tabi Yapilarda Riskli Yap: Tespiti

Kat miilkiyetine tabi yapilarla ilgili fikir ayriliklarina yol agan husus, 6306
sayil1 Kanun’da bulunan yapi maliki kavraminin Kat Miilkiyeti Kanunu*’nda
(KMK) yer almamasidir. Soyle ki, KMK’de sadece kat maliki kavramina yer
verilmigti. KMK m. 2 uyarinca “bagimsiz boliimler iizerinde kurulan miil-
kiyet hakk: kat miilkiyeti ve bu hakka sahip olanlar ise kat malikidir”. Fakat
yalnizca bir bagimsiz bdliim malikinin biitiin bir binanin maliki olarak kabul
edilmesi miimkiin degildir®. Kanaatimizce yap1 kavraminin ifade etttigi anlam,
kat miilkiyetine tabi yapilar agisindan “anayap1” kavramina daha uygundur.
Nitekim KMK m. 2 uyarinca anayapi, “anataginmaz iizerinde yer alan bagim-
s1z boliimleri igeren asil yap1 ya da yapilar” olarak tanimlanmustir.

Anayap1 tiim kat maliklerine aittir ve ortak alanlar ile anatasinmaz tizerinde
payl miilkiyet s6z konusudur. Dolayisiyla kat miilkiyetine tabi yapilar hak-
kinda riskli yapr1 tespitinin yaptirilmasi hususunda payl miilkiyete iligkin usu-
liin uygulanmasi gerekir®. Birlikte miilkiyette olan yapilarda oldugu gibi kat
miilkiyetine tabi yapilarda da riskli yap1 tespiti bagvurusu acisindan doktrinde
farkl1 goriisler bulunmaktadir. Ornegin, bir goriise gore® kat miilkiyetine tabi
yapilarda riskli yapi tespiti aynen paylt miilkiyette olan yapilardaki gibi muh-
temel tehlikeden korunma anlamima geldiginden her bir paydasin tek basina
tespit yaptirilabilecegi kabul edilmelidir.

Karsit goriise®gore “yapt maliki” kavrami “kat maliki” kavramindan daha
genis anlam ifade ettiginden yalnizca tek bir kat malikinin talebi ile diger ba-
gimsiz boliim maliklerinin de payli miilkiyetinde olan yapiya miidahele etme,
esya hukuku kurallart agisindan miimkiin degildir. Riskli yap1 tespiti islem-
lerini 6nemli yonetim isi olarak kabul eden bu goriis, tespitin pay (arsa pay1)
ve paydas ¢ogunlugu ile alinacak kararlar dogrultusunda yapilmasi gerektigini
savunmaktadir. Diger goriise gore* ise riskli yapinin yiktirilarak yeniden ya-
pilmasi olaganiistii yonetim isi oldugundan, kat maliklerinin oy birligi sart1
aranmalidir. Kanaatimizce, bu hususta her bir kat malikinin yaptig1 bagvuru-

% Kat Milkiyeti Kanunu, Kanun Numarasi: 634, Kabul Tarihi: 23.06.1965, RG
02.07.1965/12038.

¢ Cakir (n 10) 32; Kara (n 50) 154; Karaduman (n 46) 47.

' Ozsunay, Diisiinceler (n 46) 42; inal (n 7) 73; Ozsunay, KD Trajedisi (n 50) 479.

¢ Kursat (n 52) 21; Yage1 (n 39) 155; Yazict (n 52) 35; Arslan (n 56) 353; Karadabag (n 15) 78.
6 Inal (n 7) 73, 74; Bilke (n 51) 103.

¢ Ozsunay, Diisiinceler (n 46) 40-41; Beyazkilig (n 17) 50, 51; Kisbet (n 11) 46-47.
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nun riskli yap1 tespiti i¢in yeterli kabul edilmesi daha isabetli olacaktir. Zira
daha 6nce de belirtildigi tizere zaten 6306 sayili Kanun’a gore, eger yap afet
riski karsisinda tehlike arz ediyorsa maliklerin rizasi olmasa bile Bakanlik¢a
veya Idarece doniisiime tabi tutulacaktir. Ayrica ¢evre igin can ve mal kaybi
tehlikesi arz etmesine ragmen, sirf kat maliklerinin oy birligi veya oy c¢ok-
lugunun elde edilememesi gerekcesiyle riskli bir yapmin goz ardi edilmesi,
kanunun amaciyla kesinlikle ortiismemektedir®. Payli miilkiyete iliskin hii-
kiimlerin yani sira, her bir kat malikine anagayrimenkuliin bakimini saglama
ve saglamligini koruma yetkisi veren KMK m. 19/2¢ hiikmiinden de daire sa-
hiplerinin tek baslarina riskli yap1 tespitini yaptirmaya yetkili olduklari sonucu
cikarilabilir.

5. Kat Miilkiyetine Tabi Olmayan Yapilarda Riskli Yapr Tespiti
Bakimindan Ozellik Arz Eden Durumlar

Yonetmelik m. 7/2-a hilkkmiiniin 3 ve 4. climlelerinde kat miilkiyetine ge-
cilmemis yapilarla ilgili farkl bir diizenleme yer almaktadir. Bu diizenlemeye
gore KMK uyarinca kat irtifaki veya kat miilkiyeti kurulmadig i¢in arsa pay-
laria bagli miilkiyet var ise arsa iizerinde fiilen bulunan yapinin riskli yap1
tespiti, yapinin sahibi olan arsa pay1 sahiplerince yaptirilir. Arsa tizerindeki
yapinin bagkasma ait olmas1 ve bunun da tapu kiitiigiinde belirtilmis olmasi
halinde, riskli yap1 tespiti lehine serh olan tarafca yaptirilir. Diizenlemede iki
farkli durum hiikme baglanmistir. Oncelikle, kat miilkiyetine gegilmeyen ve
payli miilkiyetin bulundugu durumlar diizenlenmektedir. Arsa lizerindeki yap1
paydaslarin tiimiine degil, i¢lerinden sadece birine aitse risk tespitini yalnizca
yapiya sahip olan paydas isteyebilir. Fakat kullanilan “yap1 sahibi” kavrami
hukuki agidan isabetli olmadig1 i¢in doktrinde elestirilere sebep olmustur®.
Zira iist hakki sakli kalmak {izere yapimin miilkiyeti ile arazinin miilkiyetinin
farkli kisilere ait olmasi, TMK acisindan miimkiin degildir. Kursat ve inal’a
gore, burada “yapiy1 yaptiran” yahut “zilyet” kastedilmektedir. Fakat her tiirli
zilyetlik degil, sadece malik sifatyla zilyetlik s6z konusu olmalidir. Bu durum-
da “yapinin sahibi olan” kavraminin “yap1 tizerinde malik sifatiyla zilyet olan
paydas” olarak anlagilmasi gerekmektedir®.

6 Sénmez (n 52) 151; Karaman (n 11) 45.

66« .ortak yer ve tesislerdeki bir bozuklugun anayapiya veya bagimsiz bir bolime

veya boliimlere zarar verdiginin ve acilen onarilmasit gerektiginin veya anayapinin
giiclendirilmesinin zorunlu oldugunun mahkemece tespit edilmis olmasi halinde, bu
onarim ve giiclendirmenin projesine ve teknigine uygun bigimde yapilmasi konusunda kat
maliklerinin rizas1 aranmaz...” (KMK m. 19/2).

% Yal¢in (n 26) 45.
68 Kursat (n 52) 20; Inal (n 7) 77; Yalgin (n 26) 46.
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Ikinci durum ise arsa iizerindeki yapinin paydas disinda birine ait olmasi
durumlarina iligkindir. Bu hiikiimden de ne anlagilmas1 gerektigi acik degildir.
Bu hususla ilgili mevcut olan bir goriise gore, biitiinleyici parca kurali gere-
gince, arsa iizerindeki yapimin bagkasina ait olabilmesi, iist hakki gibi istisna
durumlarin disinda miimkiin degildir. Fakat o durumda tist hakkinin tapu kii-
tiiglinde serhi degil tescili s6z konsu olurdu. Zira TMK m. 1008 uyarinca tapu
kiitiigline miilkiyet, irtifak haklar1 ve tasinmaz ytikleri ile rehin haklar tescil
edilebilir. Bagka bir deyisle tescilin konusu ayni haklardir®. Diizenlemede ise
yapinin bagkasina ait oldugunun tapu kiitiigiinde belirtilmis olmas1 durumunda
lehine serh olan kisiden s6z edilmektedir. Anlasildig1 tizere ayni haklari ifade
eden “ait olmak™ kavraminin ve sahsi haklara isaret eden “lehine serh olan
taraf” kavraminin yan yana kullanilmasi ¢eliskiye sebep olmaktadir. Buna rag-
men bu goriis, bahsi gegen hiikmiin biitlinleyici parca kuralinin istisnasi olan
hallerle ilgili dngoriildiginii kabul etmenin gerektigini ve bu cercevede iist
hakki sahibi veya IK m. 18/9 uyarinca, yapis1 baskasinin parselinde kalan kisi
gibi kimselerin kastedilmis oldugunu ifade etrmektedir™.

Diger goriise gore” ise, hiikiimde kullanilan “serh” ifadesi tapu sicilinin be-
yanlar siitununa yapilan kayit anlamina gelmektedir. Ayrica, “tapu kiitiigiinde
belirtilmis olma” sartinin aranmasi ve sonug olarak riskli yap1 tespitini tapuda
lehine kayit olan kisi tarafindan yaptirilmasi hususunun belirtilmesi tesadiif de-
gildir. Soyle ki, hiikiimde belirtilen ihtimalde yap1 tizerinde malik sifatiyla fiili
hakimiyeti bulunan kisi yapinin maliki degildir ve tapu kiitiiglinde de malik
olarak goriinmemektedir. Fakat tespiti yaptiracak olan kisinin, bdyle bir hakki-
nin bulundugunu ispat etmesi gerektiginden, “tapu kiitiiglinde belirtilmis olma”
sart1 aranmaktadir. Bagka bir ifadeyle s6z konusu diizenlemede malik olmasa
bile yapi tizerinde malik sifatiyla fiili hakimiyeti bulunan kisi kast edilmektedir.

Kanaatimizce, bu hususta ikinci goriis daha isabetlidir. Zira iist hakki, sa-
hibine miilkiyet hakki tanidigindan iist hakki sahibinin yapr maliki sifatiyla
risk tespiti yaptirabilmesi zaten miimkiindiir. Bu sonug genel hiikiimlerden ¢i-
karilabilecegi icin bu yonde herhangi 6zel bir diizenlemeye gerek kalmamak-
tadir. Kuvvetle muhtemel diizenlemede iist hakki sahibi kastedilmemektedir.
Bu nedenle s6z konusu hiikmiin, 6zel diizenlemelerde boyle bir beyana imkan
taniyan durumlara iliskin olarak kabul edilmesi daha isabetli olacaktir™.

B. Riskli Yap1 Tespitinin Bakanhkca veya Idarece Yaptiriimasi

Yap1 malikleri ve kanuni temsilcilerinin yan1 sira Bakanlik ve donitigiimii
gerceklestirecek olan Idare de riskli yap1 tespiti icin basvuru yapabilmektedir.

®  Bilke (n 51) 105.
70 Kursat (n 52) 21; Yal¢in (n 26) 47; Karaduman (n 46) 55.
' Inal (n7) 78-79.
2 Bilke (n 51) 106.
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Kanun koyucu riskli yapi tespitinin malikler tarafindan yaptirilamadig: veya
bilerek yaptirilmadigi durumlart dikkate alarak boyle bir diizenleme 6ngor-
mistlir®. 6306 sayili Kanun m. 3/1 geregince Bakanlik, riskli yap1 tespitini
maliklerden veya kanuni temsilcilerden isteyebilir. Bunun i¢in Bakanlik 6n-
celikle kendi il miidiirliikleri vasitasiyla maliklere tebligatta bulunarak riskli
yapt tespiti yaptirilmasini talep edebilir. Verilen siire igerisinde yaptirilmadigi
takdirde tespit Bakanlik¢a veya idarece yapilir’*. Ayrica Bakanlik, belirledigi
alanlardaki riskli yapilarin tespitini siire vererek Idareden de isteyebilir. Ilgili
idare 6306 sayili1 Kanun m. 2 uyarinca, “belediye ve miicavir alan sinirlari i¢in-
de belediyeleri, bu sinirlar diginda il 6zel idarelerini, biiyiiksehirlerde bilyiikse-
hir belediyelerini ve Bakanlik tarafindan yetkilendirilmesi halinde biiyiiksehir
belediyesi smirlari igindeki ilge belediyelerini ifade etmektedir.” Anlagildig
iizere Idarenin boyle bir tespit basvurusunda bulunabilmesi i¢in Bakanliktan
talimat almasi gerekmektedir™.

2019 yilinda 6306 sayili Kanun’a yapilan degisiklikle riskli yap1 tespitinin
Bakanlikca resen yapilacagi bir diizenleme getirilmistir. Soyle ki, eklenen 6/A
maddesi uyarinca, yikilacak derecede riskli olan yapilarin bulundugu alanlar
ile kendiliginden ¢oken veya dogal afetler sonucunda agir hasar goren veya
agir hasar gorme riski bulunan yapilarin bulundugu alanlarda doniisiim uy-
gulamalar1 maliklerin rizasi aranmaksizin Bakanlik¢a resen yapilabilir veya
yaptirilabilir.

III. RISKLIYAPITESPITIYAPMAYAYETKILI KURULUSLAR

Herhangi bir lisans gerekmeksizin tespit yapma yetkisi yalnizca Bakanlik
ve Idare’ye aittir. Bunun disinda tespit yapacak olan kurum ve kuruluslarin
(Kamu kurum ve kuruluglari, Giniversiteler, sermayesinin en az % 40’1 kamu
kurum ve kuruluslarina ait olan sirketler, depremden korunma, deprem zarar-
larinin azaltilmasi ve deprem miihendisliginin gelismesine katkida bulunmak
gibi konularda faaliyet gosteren sivil toplum kuruluslari, Bakanliktan izin bel-
gesi almis yap1 denetimi kuruluslari ile laboratuvar kuruluslari, insaat, jeoloji
ve jeofizik miithendisleri odalarina biiro tescilini yaptirmis kurum ve kurulug-
lar) Bakanlik tarafindan lisanslandirilmasi gerekmektedir. Lisans alabilecek
kurum ve kuruluslar, gorev alacak miihendislere yonelik talepler, lisans alma,
lisanslandirilan kuruluslarin denetimine iliskin hususlar Yonetmelik m. 6’da
yer almigtir.

Yonetmelik’te lisanshi kuruluslarin herhangi bir alan ile smirli olmaksi-
zm llke genelinde riskli yapi tespiti yapabilecekleri dngoriilse de Bakanlik

73 Inal (n 7) 80.
™ Yalgin (n 26) 44; Ozdemir ve Kog (n 44) 22; Tezcan ve Canbolat (n 54) 111.
5 Bilke (n 51) 106.
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ve Idareye yonelik herhangi bir diizenleme bulunmamaktadir. Bu yiizden bu
hususta idare hukukunun genel yetki kurallarinin uygulanmasi gerekmektedir.
Ornegin, belediyeler kendi smirlar1 icerisinde riskli yap1 tespiti yapmaya yet-
kili oldugu halde, biiyiiksehir belediyeleri tiim il genelinde riskli yap1 tespiti
yapmaya yetkilidir.

Lisanslandirma talebinde bulunan {iniversiteler adina riskli yap1 tespitin-
de gorev alacak dgretim iiyesi olan miithendisler disinda, lisansh kuruluslarda
riskli yapi tespitinde gorev alacak miihendislerin; ilgili meslek odalarina iiye-
liklerinin devam ediyor olmasi, mesleklerinde fiilen en az bes yil ¢alismis ol-
malar1, Bakanlik¢a veya Bakanlik¢a uygun goriilen kurum ve kuruluslarca dii-
zenlenecek egitim programlarina katilmalari, egitim sonunda yapilacak yazili
sinavda yiiz lizerinden en az yetmis puan alarak basari belgesi almis olmalari
gibi kosullar1 kargilamalart gerekmektedir (Yonetmelik m. 6/2). Lisanslandi-
rilan kurum ve kuruluslarda en az bir ingaat mithendisinin gérevlendirilmesi
zorunludur. Ihtiyaca gore birden fazla insaat miihendisi ile jeoloji veya jeofizik
mithendisi de gorevlendirilebilir. Riskli yapi tespitinde gorev alacak miihen-
disler, ayn1 anda birden fazla lisansh kurulusta gorev alamaz ve ortak olamaz-
lar (Yonetmelik m. 6/3).

Riskli yap1 tespiti yapma yetkisi olan mercilerden yalnizca Bakanligin, di-
ger kurum ve kuruluslarin riskli yapi tespitine iliskin faaliyetlerini denetleme
ve yazili uyari, idari para cezasi ve lisans iptali gibi yaptirimlar uygulama yet-
kisi mevcuttur (Yonetmelik m. 6/7).

IV. RiSKLi YAPI RAPORUNUN TANZIiMi

Yonetmelik m. 7’ye gore riskli yapilar Ek-2’de yer alan Riskli Yapilarin
Tespit Edilmesine Iliskin Esaslar’a gore tespit edilir. Yapilarda inceleme ger-
ceklestirildikten sonra lisanslandirilmis kuruluslar, yapida afet riski oldugu ya
da olmadig1 yoniinde sonuglar1 iceren bir rapor tanzim etmelidir. Bu hususta
yasanabilecek muhtemel suistimalin 6niine gegmek i¢in tespit yapilacak her
yap1 i¢in sadece bir riskli yapi tespit raporunun diizenlenmesi zorunlulugu ge-
tirilmistir””. Bu kural doktrinde hem Kanun’un amaciyla bagdasmadigi™ hem
de miilkiyet hakkini kamu yararinin gerektirdiginden fazla ve makul olmayan
bir sekilde kisitladigi gerekgeleriyle™ elestirilmistir. Yonetmelikte bu diizen-
lemenin istisnasini teskil eden durumlara da yer verilmistir. Séyle ki, itiraz
veya yargi karari lizerine yeniden rapor tanzim edilmesinin gerekmesi, raporun
gergege aykiri diizenlendiginin tespit edilmis olmasi ve yapinin risk durumunu

6 Bilke (n 51) 92
7 Simgek (n 8) 54.
% Ozay ve Demirbas (n 15) 228.

™ (Ozsunay, Diisiinceler (n 46) 16.
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etkileyebilecek bir miidahale diginda somut bir hadisenin ger¢eklesmis olmasi
hallerinde bu sart aranmayacaktir (Yonetmelik m. 7/3). Ayn1 yap1 hakkinda
birden fazla rapor tanzim edilmemesi adina tespiti yapacak olan lisanslandiril-
mis kuruluslarin s6z konusu yap1 hakkinda daha dnce tespit raporu diizenlenip
diizenlenmedigini elektronik yazilim sistemi {izerinden kontrol etmesi gerek-
mektedir. “Elektronik yazilim sistemi iizerinden yap1 kaydi olusturulduktan
sonra iki ay igerisinde riskli yap1 tespitinin yapilmamasi halinde tespit basvu-
rusunda bulunan malikin talebi {izerine, alt1 ay igerisinde yapilmamasi halinde
ise olusturulan yap1 kaydi, Bakanlikca resen elektronik yazilim sisteminden
silinir” (Y 6netmelik m. 7/3).

Inceleme sonucunda yapi riskli bulunmus ve rapor tanzim edilmisse ra-
porun bir 6rnegi, tespit tarihinden itibaren en ge¢ on is giini i¢inde tespiti
yapan kurum tarafindan; yapinin bulundugu ilde Altyapi ve Kentsel Doniisiim
Miidiirliigii bulunuyorsa bu Miidiirliige, bulunmuyorsa Bakanhgin {1 Miidiir-
liigiine veya Bakanlikca yetki devri yapilan Idareye elektronik yazilim sistemi
iizerinden gonderilmelidir (Yo6netmelik m. 7/4 uyarinca). Bundan sonra s6z
konusu raporun, Bakanlik¢a belirlenen usul ve esaslara uygun diizenlenip dii-
zenlenmedigini belirlemek amaciyla incelenmesi gergeklestirilir. Herhangi bir
eksiklik tespit edildigi takdirde gereken diizeltmelerin yapilmasi igin rapor,
onu hazirlayan kurum veya kurulusa iade edilir. Teknik eksikliklerin gideril-
mesi, raporun iade edildigi tarihten itibaren en ge¢ otuz giin igerisinde ilgili
kuruluslarca tamamlanmali ve rapor yeniden Miidiirliige gonderilmelidir. ilgili
kurulusun gerekgeli talebi iizerine ek siire verilebilir (Yonetmelik m. 7/10).
Sunu da belirtmek gerekir ki riskli yap1 raporu, Kiiltlir ve Tabiat Varliklarini
Koruma Kanunu kapsamina dahil olan yapilar hakkinda diizenlendigi takdirde
ilgili kiiltiir varliklarini koruma boélge kuruluna durumla ilgili bilgi verilmelidir
(Yonetmelik m. 7/9).

Herhangi bir eksikligin tespit edilmedigi takdirde riskli yapilar, en gec¢ on
is glinll i¢inde tapu kiitiigliniin beyanlar hanesinde belirtilmek tizere ilgili Tapu
Midiirligiine bildirilir. Tapu Miidiirliigli tasinmazin beyanlar hanesine “6306
sayil1 Kanun geregince riskli yapidir” beyanini isler*. Tapu Midirligii risk-
li yapr tespit edildigine iligkin hususu tasinmazda bulunan tim ayni ve sahsi
hak sahiplerinin Ulusal Adres Veri Tabaninda belirtilen adreslerine teblig ede-
rek yapilan tebligati, ayn1 zamanda yazili veya elektronik ortamda Altyap1 ve
Kentsel Déniisiim Miidiirliigiine (veya Cevre ve Sehircilik 11 Miidiirliigiine)
bildirir®. Arsa payl tapularda arsa iizerindeki riskli yapimin arsa malikleri di-
sinda birine ait olmast durumunda yapi1 sahibine; arsa tizerinde birden fazla
yap1 olmasi ve riskli yapinin arsa maliklerinden sadece bazilarina ait olmasi

8 Simgek (n 8) 59; Kiraz, A-dan Z-ye (n41) 9.
81 Tezcan ve Canbolat (n 54) 112.
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durumunda ise sadece riskli yapinin sahibi olan arsa hissedarlara ve ilgili
ayni ve sahsi hak sahiplerine 7201 sayili Tebligat Kanunu® uyarinca tebligat
yapilir.

Tapuda kay1tli malikin 6Imiis olmas1 halinde Bakanlik, Miidiirliik veya Ida-
re tebligat islemlerinin bir an evvel sonuglanabilmesi i¢in mirascilik belgesi
cikartmaya, kayyim tayin ettirmeye veya tapuda kayith son malike gore islem
yapmaya yetkilidir®.

V. TESPIT MASRAFLARI

A. Bakanlik¢a veya Idarece Yaptirilan Tespitin Masraflar

Daha once de belirtildigi tizere, Bakanlik tarafindan riskli yapi tespiti isle-
minin yaptirilmasinin istenmesine ragmen yapi malikince tespitin yaptirilma-
mas1 durumunda tespit isleminin Bakanlik¢a veya Idarece yaptirilacagi 6306
sayil1 Kanun m. 3/1 ile hiikkme baglanmistir. Kanun’un 2014 yilina kadar yii-
riirliikte olan hiikiimleri uyarinca bu gibi durumlarda ... Bakanlik veya Idare
tarafindan yapilan tespit isleminin masrafi ilgili tapu midiirliigiine bildirilir.
Tapu midiirliigii, binanin paydaslarmin miiteselsil sorumlu olmalarini sagla-
mak tizere tapu kaydindaki arsa paylari iizerine, masraf tutarinda miisterek
ipotek belirtmesinde bulunarak Bakanliga veya Idareye ve binanin ayni ve
sahsi hak sahiplerine bilgi verir.” Fakat s6z konusu hiikiim, her bir paydasin
tespit masraflarinin tamamindan sorumlu tutulmasinin Anayasa’nin dlgiliiliik
ilkesine aykir1 oldugu gerekcesiyle Anayasa Mahkemesi Karari* ile iptal edil-
mistir. Bu husus, 7153 sayili Cevre Kanunu ve Bazi Kanunlarda Degisiklik
Yapilmasina Dair Kanun® m. 22 ile yeniden diizenlenmistir. Buna gore, 6306
sayil1 Kanun m. 5/4’e eklenen ciimlede, Bakanlik veya idare tarafindan yapi-
lan veya yaptirilan riskli yapi tespit, tahliye ve yiktirma masraflarinin, hisseleri
oraninda maliklerden 6183 sayili Amme Alacaklarinin Tahsil Usulii Hakkinda
Kanun’a* gore tahsil edilecegi belirtilmistir. Ayn1 zamanda Y 6netmelik m. 7/2
uyarinca, “malikler tarafindan yaptirilmadig: i¢in Bakanlik veya Idare tara-
findan yapilan veya yaptirilan riskli yapi tespitinin masraflarindan malikler
hisseleri oraninda sorumludur”.

82 Tebligat Kanunu, Kanun Numarasi: 7201, Kabul Tarihi: 11.02.1959, RG 19.02.1959/10139.
8 Beyazkilig¢ (n 17) 60.

8  Anayasa Mahkemesi Genel Kurul, E.2012/87, K.2014/41, T.27.02.2014, <https://www.
lexpera.com.tr>, Erigim Tarihi: 05.10.2022.

8 Cevre Kanunu ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun, Kanun Numarast:
7153, Kabul Tarihi: 29.11.2018, RG 29.11.2018/30621.

8¢ Amme Alacaklarinin Tahsil Usulii Hakkinda Kanun, Kanun Numarasi: 6183, Kabul Tarihi:
21.07.1953, RG 28.07.1953/8469.
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Kanaatimizce masraflarin, paydaslardan hisseleri oraninda tahsil edilmesi-
nin hitkme baglanmasi isabetli olmustur. Zira aksi takdirde “miisterek ipotek”
belirtilmesi durumunda paydaslardan herhangi biri arsa payi iizerindeki ipo-
tegi kaldirmak istediginde tespit masraflarinin kendi hissesine diisen bolimii-
nii 6dese bile bu yeterli olmayacak, diger paydaslarin 6demeye yanagmamasi
halinde masraflarin tamamin1 ddemek zorunda kalacaktir. Ayrica, idare veya
Bakanlik tarafindan yaptirilan riskli yapimnin tespiti isleminin masrafi, kamu
alacag niteliginde oldugu i¢in yap1 maliki adina ifa edilen bedel daha sonra
ondan talep edilebilmelidir. Nitekim Anayasa Mahkemesinin ilgili iptal karar1
da riskli yapr tespitinin Bakanlik veya Idare tarafindan yaptirildigi durumlarda
tespit islemi masraflarinin kamu alacagi niteliginde oldugu yoniindedir®.

Bununla ilgili doktrinde farkli goriisler de bulunmaktadir. Bir goriis®, Ba-
kanlik veya Idarenin riskli yapi tespiti islemi yaptirmasini iigiincii sahis ya-
rarina bir s6zlesme olarak kabul ederek bu tespit islemini yaptiran Bakanlik
veya Idarenin bedel 6deme borcu altina girdigini ve bu bedeli kanundan dogan
alacak hakkina dayanarak yapi malikinden talep edebilecegini savunmaktadir.
Diger bir goriise gore®, Bakanlik veya Idarenin yapi maliki yerine risk tes-
piti islemini yaptirdig: sirada kullandig yetki, Tiirk Borglar Kanunu” (TBK)
m. 41/1°" uyarinca yasal diizenlemeye dayanan ve kamu hukukundan dogan
bir temsil yetkisidir. Kanundan dogan temsil yetkisini kullanan Bakanlik veya
Idarenin kendi adina ancak yapi maliki hesabina tespit islemini yaptirirken
herhangi bir izin almasina gerek olmadig1 gibi, temsilcilik sifatin1 kullanmasi
da gerekmez. Bu durumda TBK uyarinca tespit masraflarindan yap1 maliki so-
rumlu tutulacaktir. Riskli yapi tespitinin, 6306 sayili Kanun m. 6A kapsaminda
Bakanlik¢a resen yapildigi durumlarda tespit masraflari, Donilisiim Projeleri
Ozel Hesabindan karsilanmak suretiyle gerceklestirilir. Masraflar, Bakanlik
veya Idare tarafindan ilgili kisiye tebligat yapildiktan sonraki bir aylik siire
icerisinde ddenir. Masraflar siiresinde 6denmedigi takdirde “tespit Bakanlik-
ca yapilmis veya yaptirilmis ise Bakanligim ilgili vergi dairesine bildirmesi

87 «_.yapt maliklerinin riskli yapinn tespitinde sahsi menfaatleri bulunmaktadur. ... 6ncelikle
malikler tarafindan yaptirtlmasi gereken tespit islemlerinin siiresinde yapilmamasi nedeniyle
Bakanlik veya idarece yaptirilmasindan dogan kamu alacagmin giivence altina alinmasi
icin ilgili tasinmazin tapu kaydindaki arsa paylari lizerinde ipotek tesis edilmesi suretiyle
miilkiyet hakkiimn sinirlandirilmasinda kamu yarar1 bulunmaktadir.” (Anayasa Mahkemesi
Genel Kurul, E.2012/87, K.2014/41, T.27.02.2014, <https://www.lexpera.com.tr>, Erisim
Tarihi: 05.10.2022).

8 Kursat (n 52) 23-24; Karaman (n 11) 49.
8 Cakir (n 10) 36, 37.
% Tirk Borglar Kanunu, Kanun Numarasi: 6098, Kabul Tarihi: 11.01.2011,RG 4/2/2011/27836.

ol “Bagkasi adina ve hesabima temsil kamu hukukundan dogmussa, temsil yetkisinin igerigi
ve derecesi bu konudaki yasal hiikiimlere; temsil hukuksal bir islemden dogmussa, temsil
yetkisinin igerigi ve derecesi o hukuksal isleme gore belirlenir” (TBK m. 41/1).
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iizerine vergi dairesince, Idarece yapilmis veya yaptirilmis ise Idarece Amme
Alacaklariin Tahsil Usulii Hakkinda Kanun hiikiimlerine goére takip ve tahsi-
ledilir” (Yonetmelik m. 7/2b).

B. Yap1 Malikleri Tarafindan Yaptirilan Tespitin Masraflar

6306 sayilt Kanun m. 3/1 ve Yonetmelik m. 7/2°de kullanilan “masraflar
kendilerine ait olmak iizere” ifadesinden de anlasildigi {izere, riskli yapi tespiti
masraflar1 yap1 malikleri veya kanuni temsilcileri tarafindan kargilanir. Ancak
kat miilkiyeti veya kat irtifaki kurulmus olan yapilarda veya birden fazla bir-
likte maliki bulunan yapilarda paydaslardan sadece biri tarafindan yapilan bas-
vurularda tespit masraflarinin digerlerinden nasil tahsil edilecegine dair Ka-
nun ve Yonetmelik’te agiklama bulunmamaktadir. Bu hususla ilgili doktrinde
farkli goriisler yer almaktadir. Bir goriise gore”, tespit masraflari bagvuruda
bulunan malik tarafindan karsilanmalidir. Eger diger maliklerle veya miiteah-
hitle mutabakata varilirsa yalnizca bu durumda tespit masraflari ortaklasa veya
miiteahhit tarafindan karsilanabilir. Diger bir gorlis” ise, tespit masraflarinin
bagvuru yapan malik tarafindan karsilanmasi gerektigini ve bu masraflarin, kat
miilkiyeti kanunu ¢er¢evesinde sarfedilen bir gider olmadigindan diger bagim-
siz boliim sahiplerinden istenemeyecegini ifade etmektedir. Bagka bir goriise
gore*, yapinin birden fazla malikinin bulundugu durumlarda tespiti yaptiran
malikin, diger maliklere karsi riicu hakki bulunmaktadir. Kanaatimizce, son
gorilis daha isabetlidir. Zira riskli yapilarin tespitiyle ilgili masraflar, binanin
biiyiikliigiine ve yapilacak tespitlerin yogunluguna gore ilgili kurumlarca be-
lirlenen bedel {izerinden hesaplandigindan® yap1 malikleri, yiiksek meblagda
masraflart tekbagina karsilamamak i¢in biiylik ihtimalle goniillii olarak boyle
bir bagvuru yapmaktan kacginacaktir. Dogal olarak bu durum kanunun amacina
ulagmasini yavaslatacaktir. Ayrica sirf tespit masraflarini tekbasina karsilama-
mak i¢in hi¢ bir malik riskli yap1 tespiti basvurusu yapmazsa bile tespit, Idare
veya Bakanlik tarafindan yaptirildigi durumlarda tespit masraflari, malikler-
den hisseleri oraninda tahsil edilecektir. Bu yiizden yap1 maliklerinin de yapti-
&1 masraflarin hisseleri oraninda riicu edilmesinin 6306 sayili Kanun’da 6ngo-
rilmesi kanaatimizce, daha isabetli olacaktir. Nitekim, Yargitay bir kararinda®
yikim masraflarinin diger maliklerden “sebepsiz zenginlesme” hiikiimlerine
gore istenebilecegine yer vermistir. Bu karar her ne kadar yikim masraflarina
iligkin olsa da, kanaatimizce tespit masraflari i¢in de kiyasen uygulanabilir.

%2 flgezdi (n 10) 55.

% Saltik (n 42) 59-60.

% Giirsel (n 18) 149; Karaman (n 11) 47.
9% Tlgezdi (n 10) 55.

% Yargitay 20. HD., E.2016/11501, K. 2016/11020, T. 21.11.2016, <https://www.lexpera.com.
tr>, Erisim Tarihi: 05.10.2022.
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VI. RAPORA iTIRAZ ETME VE iPTAL DAVASI ACMA

A. Itiraz

Riskli yap1 tespiti raporuna itirazla ilgili hiikiimler hem kanunda hem de
yonetmelikte yer almigtir. Buna gore, Yonetmelik’te on bes giin i¢inde yap1
malikleri veya kanuni temsilcileri tarafindan yapinin bulundugu yerdeki Mii-
diirliige dilekce verilerek tespite itiraz edilebilecegi kabul edilse de (m. 7/6)
kanunda sadece Bakanlik veya Idare tarafindan yaptirilan riskli yapr tespitleri-
ne itiraz edilebilecegi belirtilmistir (m. 3/1). Kanaatimizce, kanun koyucunun
hatal1 ifade kullanimii sonucunda, hiikiimden sadece “Bakanlik ve Idarece
yapilan tespitlere” itiraz edilebilecegi izlenimi ortaya ¢ikmistir”. Bu nedenle
kanun hiikiimlerinin iist norm olmasina ragmen,” Y 6netmelik biitiin tespitlere
itiraz edilebilecegini hiikiim altina aldigindan Yo6netmelik’in dikkate alinma-
st daha adaletli olacaktir®. Zira riskli yapi tespiti tiim maliklere taninmis bir
haktir ve birlikte kullanilmast zorunlulugu 6ngoriilmemistir. Bu yiizden tek-
basina riskli yap1 tepiti i¢in bagvuruda bulunan malikten farkli goriise sahip
olan diger maliklerin yapilan tespite itiraz hakkinin taninmamasi hak arama
Ozgiirliigiiniin engellenmesi anlamina gelecektir'®. Diger yandan, Yonetmelik
hiikiimlerince yeniden rapor tanzim edilmesi ve raporun gercege aykiri diizen-
lendiginin tespit edilmesi halleri istisna olmak tizere, bir yap1 hakkinda sadece
bir riskli yap1 raporu tanzim edilebilecegi de gbz oniinde bulunduruldugunda
diger maliklerin baska bir rapor tanzim etmek gibi bir sans1 olmadigindan hak-
kin1 aramak isteyen malikin tek yolu rapora itiraz etmek olacaktir''.

Risk tespitine kars1 yapilan itiraz birkag sebepten kaynaklanabilir. Oncelik-
le bu itiraz, hakkinda riskli yap1 tespiti yapilmis binanin niteligine iliskin ola-
bilir. Ornegin, eger riskli yap tespiti insaat halinde olan veya baska bir sebep-
le statik biitiinliigli bozulmus bina hakkinda yapilmigsa yapilan itiraz iizerine
islem geri alinir ve riskli yap1 tespiti ortadan kaldirilir. Bagka bir itiraz sebebi
ise tespiti yapan lisansh kuruluslarla ilgilidir. S6yle ki, lisansh kuruluslar ge-
rekli teknik arag, gereg¢ veya personele sahip degilse veya bunlari sonradan
kaybetmisse bu kurulusun yaptigi tespit, itiraz iizerine ilgili idarece ortadan
kaldirilir'. Inceleme sirasinda yanls yontemlerin kullanilmasi veya kullanilan
yontemlerin yanlis uygulanmasi da (6rnegin, karot veya insaattan alinan diger
numunelerin yanlis yerlerden ve katlardan alinmis olmast) yapilan tespite iti-

97 Karaman (n 11) 54; Kiigiik (n 18) 145; Akbey Erdidal (n 15) 80.
% Bilke (n 51) 146.

% Simgek (n 8) 61; Ozay ve Demirbas (n 15) 27; Kaplan (n 11) 89.
100 Ustiin (n 1) 135.

1% ibid 135; Kiigiik (n 18) 145.

102 Ongéren (n 20) 136.
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raz edilmesine sebep olabilir. En sik rastlanan itiraz sebebi ise saglam bir yap1
hakkinda riskli yap1 tespiti yapildig: iddiasidir'®.

Yap1 malikleri tarafindan sunulan dilekgeler, 6ncelikle itirazin 6ngoriilen
siire igerisinde ve yapt maliki tarafindan yapilip yapilmadig: agisindan Mii-
diirliikce kontrol edilir. Eger itiraz gerekli siire icerisinde veya yap1 malikince
yahut malik vefat ettigi takdirde mirasgilarinca yapilmamissa isleme alinmaz.
Doktrinde ayni ve sahsi hak sahiplerinin de (kiracilar, rehini, ipotegi olanlar
vs.) tespite itiraz edebilmesi gerektigine dair goriisler mevcuttur'®, Bu gibi
gortisler Yonetmelik m. 7/5 hitkmiiniin lafzindan yola ¢ikarak ayni ve sahsi
hak sahiplerinin de itiraz hakki oldugu savunmaktadirlar. Soyle ki, kanunda
oncelikle yap1 maliklerinin itiraz hakkindan bahsedilmis, daha sonra ise riskli
yapi tespiti hakkinda ayni ve sahsi hak sahiplerine bilgi verilecegi belirtilmistir
(m. 3/2). Bunun aksine Yonetmelik’te ise tespite itiraz edilebilecegi, aksi tak-
dirde Idarece belirlenen siirede riskli yapinin yiktirilmas1 gerektigi belirtilerek
ayni ve sahsi hak sahiplerine tebligat yapilacagi belirtilmektedir (m. 7/5). S6z
konusu hiikiimden ayni ve sahsi hak sahiplerinin de tespite itiraz edebilecegi
yOniinde bir anlam ¢ikmaktadir'®. Kanaatimizce, ayni ve sahsi hak sahipleri-
nin de itiraz hakkina sahip olduguna dair izlenim yaratan Y 6netmelik hiikmii,
kanun koyucunun hatali ifade kullanim1 sonucunda ortaya ¢ikmuistir. Zira her
ne kadar ayni ve sahsi hak sahiplerine, haklarinin zarar gérmemesi adina riskli
yapi tespiti hakkinda bilgilendirme yapilsa da uygulamada bu kisilere riskli
yapi tespitine itiraz hakki taninmamaktadir'.

Yapilan tespite itiraz i¢in ongoriilen on bes giinliik stire, Tapu Miidiirligii
tarafindan yap1 maliklerine yapilan tebligat tarihinden itibaren hesaplanma-
ya baglanir. Tapu Miidirliigiince yollanan bu tebligatta rapordan s6z edilse de
rapor teblig edilmemektedir. Bu, hukuk mantigina aykir1 bir durum ortaya ¢i-
karmaktadir. Zira on beg giin gibi kisa bir siirede raporu tam anlamiyla deger-
lendirerek itiraz edilmesi miimkiin degildir. Ciinkii hak sahiplerine risk tespit
raporunun igerigi degil, sadece sonucu teblig edilmektedir. Itiraz siiresi kisa ol-
dugundan malikler, siireyi kagirmamak adina raporun igerigini bilmeseler bile
otomatik olarak itiraz bagvurusunda bulunmaktadirlar'”. Bu nedenle mutlaka

13 ibid 136.
14 Ozdemir ve Kog (n 44) 24.

105

Ozay ve Demirbas (nl15) 227; Ayrica, riskli yap: tespitinin, yap: malikleri disinda ayni
ve sahsi hak sahiplerini de etkilemesi nedeniyle onlarin da itiraz hakkina sahip olmasi
gerektigine dair bkz. Akbey Erdidal (n 15) 80-81; Simsek (n 8) 135.

106 Ongoren (n 20) 136; Giirsel (n 18) 212; Celep (n 21) 134; Karaman (n 11) 53. Ayrica
kiracilarn riskli yap1 islemine kars1 itiraz hakkinin olmamasi hususuna dair bkz. Danigtay
14. Dairesi, E. 2015/7502, K. 2016/650, T.04.02.2016, <https://www.lexpera.com.tr>,
Erigim Tarihi: 05.10.2022.

107 Karaman (n 11) 51; Ellek (n 28) 381; Akbey Erdidal (n 15) 81; Kisbet (n 11) 62.
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ilgili kuruma bagvurulup, raporun bir 6rnegi kolayca elde edilmeli, uzman ki-
silere inceletilmeli ve itirazlar teknik heyete gerekeeli olarak yapilmalidir. Bu
ylizden 15 giin gibi kisa bir siire yerine, raporun elde edilip incelenebilecegi
daha makul bir siirenin 6ngoriilmesi daha isabetli olacaktir'*. Yukarida da be-
lirtildigi tizere, tespitin Bakanlikca resen yapildig1 durumlarda riskli yapilarin
listesi ilgili muhtarliklara ilan edilir ve bu ilan ile riskli yapi tespiti islemi ilgili
maliklere sahsen teblig edilmis sayilir. Bu noktadan hareketle, maliklere ve
kanuni temsilcilere taninan iki giinliik itiraz siiresinin, ilgili muhtarliklara ilan
tarihinden itibaren hesaplanacagi sdylenebilir.

Itiraz dilekgeleri Miidiirliik tarafindan itiraz1 karara baglayacak teknik he-
yete havale edilir. Eger riskli yapmin bulundugu ilde itiraz1 degerlendirecek
teknik heyet heniiz teskil edilmemisse itiraz dilekgeleri ve itiraz edilen tespite
iliskin raporlar, yapinin bulundugu yerdeki Miidiirliik tarafindan, o il i¢in yet-
kilendirilmis teknik heyetin bulundugu ildeki Midiirliige gonderilir. Bu du-
rumda itiraz, bu ildeki teknik heyet tarafindan karara baglanacaktir'. Itirazi
karara baglayacak olan teknik heyetin teskili, tiyelere iliskin talepler ve onlarin
gorevlendirilmesi, teknik heyetin calisma usul ve esaslar1 gibi hususlar Yonet-
melik’in 9 ve 10 uncu maddeleri ile diizenlenmektedir.

Oncelikle itiraz dilekcesi teknik heyete ulastiktan sonra heyet, dilekgede
belirtilen itiraz sebepleri fark etmeksizin raporun teknik yonden Yonetmelik
Ek-2’de yer alan Riskli Yapilarn Tespit Edilmesine iliskin Esaslar’a uygun
olarak hazirlanip hazirlanmadigini inceler'®. Teknik bir eksiklik tespit edil-
digi takdirde rapor, gerekli diizeltmelerin yapilmasi icin lisansli kurum veya
kurulusa geri gonderilir ve eksikliklerin tamaminin diizeltilmesinden sonra
yapiin riskli ya da risksiz olduguna iligkin nihai karar verilir. Teknik heyet,
itirazi nihai karara baglamak i¢in en az bes iiyenin katilimi ile toplanir'. Ka-
rar, toplantiya katilan Giyelerin oy ¢okluguyla kabul edilir. Oylarin esit olmasi
durumunda Bagkanin taraf oldugu goriis ¢ogunlukta kabul edilir (Yonetmelik
m. 9/4). Giindemdeki konu kendisi veya li¢giincii dereceye kadar kan ve kayin
hisimlari ile ilgili bulunan veya konu ile herhangi bir sekilde ¢ikar iliskisi bu-
lunan iiye, toplantiya katilamaz ve oy kullanamaz (Y 6netmelik m. 9/6). Ayrica
gerek goriilmesi halinde toplantiya, diger kurum veya kuruluslardan goriisle-
rini belirtmek iizere, oy hakki olmayan uzmanlar davet edilebilir (Y onetmelik
m. 9/5). Yapilan ititraz iizerine, teknik heyetin verebilecegi iki tiir karar vardir:

1% Giirsel (n 18) 212; Ongdren (n 20) 139.
109 Kandaloglu (n 92) 326; Yazici (n 52) 44.
10 Ozsunay, Diisiinceler (n 46) 20; Yazici (n 52) 44.

T Teknik heyet, tiniversitelerden bildirilen dort tiye ve ikisi ingaat mithendisi ve biri de jeoloji

veya jeofizik miihendisi olmak iizere, Bakanlik teskilatinda gérev yapan ti¢ tiyenin istiraki
ile yedi tiyeden olusur (Y 6netmelik m. 9/4)
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1. Raporda mevzuata aykirilik olmadigi kanaatine varildig: takdirde, itira-
zin reddedilmesi ve raporun onaylanmasi

2. Raporda eksiklik veya yanlislik tespit edilir ise itirazin kabul edilmesi ve
raporun ilgili kurum veya kurulusa geri gonderilmesi'>.

Teknik heyetin itiraz1 hakli bulmas1 ve yapinin riskli olmadigini tespit ettigi
takdirde durum, derhal ilgili Tapu Miidiirliigline bildirilir ve Tapu Midiirlii-
giince beyanlar hanesine riskli yap1 olarak kaydedilen beyan kaldirilir'. Riskli
yap1 tespiti raporuna karsi itiraz dilekgesi verilmemesi veya verilen itirazin
teknik heyetce reddedilmesi sonucu, riskli yap1 tespitinin kesinlesmesi halin-
de Miidiirliik tarafindan gerekli tebligatlar yapilarak riskli yapinin yiktirilmast
Idareden istenecektir,

6306 sayili Kanun m. 6/A kapsaminda Bakanlikca resen yapilan tespitlere
itiraz edildiginde teknik heyetin {i¢ giin icerisinde itiraz1 karara baglamasi ge-
rektigi belirtilse de, bunun disindaki durumlar i¢in ne Kanun ne de Yonetme-
lik’te itirazin hangi siire zarfinda karara baglanmasi gerektigi dngoriilmemistir.
Bu durumda idari Yargilama Usulii Kanunu's (IYUK) m. 11°de yer alan genel
diizenlemeye gore bagvuru yapildigi tarihten itibaren otuz giin igerisinde cevap
verilmemisse istek reddedilmis sayilir'e.

B. Dava

6306 sayil1 Kanun m. 6/9 uyarinca, raporun yap1 maliklerine teblig edildigi
tarihten itibaren otuz giin igerisinde dava agilarak riskli yap1 tespit raporunun
iptali istenebilir'”. Idari islem ve eylemlere kars1 agilan davalarda gérevli mah-
keme, riskli yapmin bulundugu yerdeki idare Mahkemeleridir''s. 6306 sayili
Kanun m. 6/9°da belirtildigi lizere, riskli yapi tespit islemleri de idari iglemler
oldugundan riskli yap1 tespiti ile ilgili uyusmazliklarin idari yargida goriilmesi
gerekmektedir'. Bu nedenle iptal davasi idare mahkemelerinde agilmamigsa

12 Ongoren (n 20) 136; Ozsunay, Diisiinceler (n 46) 21; Yazici (n 52) 47.

113 Kiraz, A-dan Z-ye (n 41) 12.

14 Yazici (n 52) 47; Ellek (n 28) 382.

5 dari Yargilama Usulii Kanunu, Kanun Numarasi: 2577, Kabul Tarihi: 06.01.1982, RG
20.01.1982/17580.

16 Giirsel (n 18) 214; Akbey Erdidal (n 15) 82.

17 Davanin sadece yapt malikleri tarafindan agilabilecegine dair bkz. Danistay 6. Dairesi, E.

2019/19729, K. 2020/3549, T. 11.03.2020, <https://www.lexpera.com.tr>, Erisim Tarihi:
05.10.2022.

18 Ozdemir ve Kog (n 44) 19, 29; Karaduman (n 46) 58.
19 Ongoren (n 20) 140; Giirsel (n 18) 218, 219; Captug (n 18) 156; Ali Giiveng Kiraz, “6306
Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Yasanin Idare Hukuku ve

Ozel Hukuk Kapsaminda Degerlendirilmesi” (2020) 94(3) Istanbul Barosu Dergisi 154,
156; Cakir ve Ulker (n 1) 1074.
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mahkeme “gorevsizlik karar1” verecektir veya dava, idari yargi yerine adli yar-
gida agilmigsa IYUK m. 9 uyarinca, gorevsizlik kararinin kesinlesmesinden
itibaren otuz giin i¢inde idari yargida dava acilmas1 gerekmektedir'>.

Iptal davasinin agilabilmesi igin davanmn agilmasi belirli siirelere tabi ol-
malidir. Dava agma siiresinin kagirilmis olmasi durumunda dava, isin esasina
girilmeden reddedilecektir>'. Idari islemlere kars1 dava agma siiresinin, I'YUK
m. 7 uyarinca 6zel kanunlarda ayr1 siire gosterilmeyen hallerde 60 giin oldugu
hiikme baglanmuistir. 6306 sayili Kanun’da ise dava agma siiresi 30 giin olarak
Ongoriilmiistiir. 6306 sayili Kanun 6zel kanun niteligini haiz oldugundan ida-
ri islemlere karsi agilacak davalarin 30 giin i¢inde acilmasi gerekmektedir'>.
Bu madde, hak arama 6zgiirliigiinii kisitladig1 gerekgesiyle iptal edilmesi iizere
Anayasa Mahkemesine gotiiriilse de, Anayasa Mahkemesi kararinda'®; s6z ko-
nusu maddede olagan dava agma siiresinden daha kisa bir siire 6ngoriilmesinin
sebebinin, can ve mal giivenligini daha kisa siire igerisinde saglamak oldugu-
nu, kentsel doniisiim uygulamalarinin seri sekilde ilerleyebilmesi adina dava
acma siiresinin kisaltilabilecegini, 30 giinliik siirenin makul oldugunu ve hak
kayb1 yaratmayacagini belirterek iptal istemini reddetmistir'>.

6306 say1l1 Kanun’da riskli yap1 tespit raporuna kars1 dava agilmadan once,
idari itiraz isleminin yapilmasinin zorunlu olduguna dair emredici bir hilkiim
bulunmamaktadir. Bu hususla ilgili Kanun’da “15 giin igerisinde itiraz edile-
bilir” hitkkmii mevcuttur. Yani diizenlemeden de anlasildigi {izere, kanun koyu-
cu ihtiyari itiraz 6ngdérmiistlir'*. Bu durumda riskli yap1 tespit raporuna karsi
idare nezdinde itiraz edilmeden de dava agilabilecegi diisiiniilmektedir'>. Ni-
tekim Istanbul Bolge Idare Mahkemesi 4. Idari Dava Dairesi E. 2016/123, T.
30.12.2016 ve K. 2016/100 sayili kararinda; riskli yap1 raporuna itiraz etme-
den dava agildigi igin davay1 incelenmeden reddeden ilk derece mahkemesinin
kararimi kaldirmig ve rapora itirazin mevzuatta se¢imlik hak olarak ongoril-
diigilinii, dolayisiyla davacinin riskli yap1 raporuna karst dogrudan dava agma
hakki oldugunu ifade etmistir.

120 Giirsel (n 18) 219.
121 Ongéren (n 20) 140.
122 Karadabag (n 15) 89.

123 Nida Malbelegi, “Kentsel Doniisiim Uygulamalarina liskin Idari Uyusmazliklarin Yargisal

Denetimi (Usul)”, Meliksah Yasin ve Cenk Sahin (eds), Kentsel Doniisiim Hukuku (Istanbul
Universitesi S.S.ONAR Idare Hukuku ve ilimleri Arastirma ve Uygulama Merkezi Yayinlart
2015) 215; Sezer ve Bilgin (n 11) 390; Saltik (n 42) 75; Giirsel (n 18) 221.

124 Anayasa Mahkemesi Genel Kurul, E.2012/87, K.2012/41, T.27.02.2014, <https://www.
lexpera.com.tr>, Erisim Tarihi: 05.10.2022.

125 Captug (n 18) 161.
126 Cakir ve Ulker (n 1) 1074; Karaduman (n 46) 58.
127 Saltik (n 42) 75; Ellek (n 28) 382; Akbey Erdidal (n 15) 62; Karadabag (n 15) 86.
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Hem itiraz hem de dava i¢in 6ngdriilmis siire teblig tarihi ile baglamakta-
dir'®s, Eger itiraz i¢in Miidiirliige dilekce ile bagvuru yapilmissa idari bagvuru
ile birlikte dava siiresi duracaktir. Siirenin o ana kadar isleyen kismi dava agma
siiresinin gegmis kismi olacaktir. Idareden gelecek sonuca gore dava agma
stiresi, kalan siire agisindan yeniden hesaplanacaktir'®. Ciinkii itirazin teknik
heyet tarafindan ne zaman karara baglanmasina iligkin herhangi bir hiikiim
bulunmamaktadir. Bununla ilgili olarak Danistay, [YUK m. 11’in genel dii-
zenleme oldugunu ve riskli yap1 tespit raporuna yapilan itiraza da uygulanmast
gerektigini ifade etmistir'™. Yani rapora itiraz edildigi andan itibaren 30 giin
icerisinde talebe cevap gelmez ise talep reddedilmis sayilacaktir. Ret karariin
yap1 malikine tebliginden sonra veya 30 giinliik siire sonunda itirazin zimnen
reddedilmis sayildig1 durumlarda dava agma siiresi kaldigi yerden tekrar isle-
meye baglayacaktir'™.

Iptal davasi acildiktan sonra idari islem esas yoniinden yargisal denetime
tabi tutulmaktadir. Bu sirada yetki, amag, konu, sekil ve sebep unsurlar1 baki-
mindan islemi sakatlayan durum olup olmadig1 incelenmektedir. Eger riskli
yap1 tespiti isleminin unsurlarinda islemi sakatlayan herhangi bir durum mey-
dana ¢cikmamissa Idare Mahkemesi, acilan iptal davasinin esastan reddine ka-
rar verecektir?. [YUK m. 45/1 uyarinca, iptal davasinin esastan reddedilmesi
halinde davaci, kararin tebliginden itibaren 30 giin i¢inde yetkili idare mahke-
mesinin bulundugu yargi ¢evresindeki Bélge idare Mahkemesine istinaf yolu-
na basvurabilir. Bolge Idare Mahkemesinin kararina kars ise taraflar, [YUK m.
46 uyarinca 30 giin igerisinde Danistaya temyiz bagvurusunda bulunabilirler'*.

Iptal davasinin en 6nemli 6zelligi, davaya konu olan idari islemin iptalini
saglamasidir. Ancak mahkeme, karari iptal etse dahi bu kararin yerine baska
bir karar alamaz. Bir iptal davasi kabul edildigi zaman, dava sonuglanana ka-
dar bireylerin gegici bir yargisal korumadan yararlanmasini saglayan en 6nem-
li hukuksal arag yiiriitmenin durdurulmasi kararidir'®s, Zira [YUK m. 27’ye

25 Malbelegi (n 122) 216.
129 Ongéren (n 20) 142.
0 Bilke (n 51) 165.

131 Ongéren (n 20) 142; Ozdemir ve Kog (n 44) 27; Idari bagvurunun dava siiresini durdurmasi

ve iptal davasinin zaman agimina ugramasi hususlarina dair bkz. Danistay 14. Dairesi,
E.2016/626, K.2017/17, T.18.01.2017; Damistay 14. Dairesi, E.2016/11006, K.2017/216,
T.11.04.2017; itiraza 60 giin icerisinde cevap verilmemesinin zimnen redd sayilmasina
dair bkz. Danistay 14.Dairesi E. 2016/11006, K.2017/2167, T.18.01.2017, <https://www.
lexpera.com.tr>, Erisim Tarihi: 05.10.2022.

132 Giirsel (n 18) 232, 239.
13 ibid 232.
134 Captug (n 18) 197; Kiraz, 6306 sayili (n 118) 157.

135 Kanunun 6. maddesinin 2014 yilina kadar mevcut olan metninde acilan davalarda
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gore, idari isleme kars1 dava agilmasi, islemin yiirlitmesini durdurmaz. Bunun
icin islemin yliriitilmesini engellemek isteyen taraf mahkemeden ytliriitmenin
durdurulmasini talep etmelidir'*. Yani riskli yapi tespitine karsi iptal davasinin
acilmis olmasi, kararin uygulanmasini durdurmak igin tek basina yeterli bir se-
bep degildir. Bu nedenle dava agilmis olsa dahi 60 giinden az olmayarak, Mii-
diirliik tarafindan 6ngdriilen siirenin bitmesinden sonra binanin yikilmasi s6z
konusu olabilir. Ulkemizde davalarin bu kadar kisa bir siire igerisinde karara
baglanmadigi géz oniinde bulunduruldugunda agilan davanin bir anlam ifade
edebilmesi i¢in Idare Mahkemesinin, davada ileri siiriilen delilleri esas alarak
“Yiiriitmenin Durdurulmasi Karar1” vermesi gerekmektedir'’. idare Mahke-
mesi sadece “Telafisi Gii¢c ve imkansiz Zararlarin Dogmas1 ve islemin agik¢a
hukuka aykir1 olmasi sartlarinin birlikte gerceklesmesi” hallerinde riskli yapi
kararinin yiiritmesinin durdurulmasina karar verebilir. Riskli yap1 karariin
uygulanmasinin durdurulabilmesi i¢in ¢ok ciddi delillerin bulunmasi gerek-
mektedir. Riskli yap1 tespiti, tamamen teknik bir konu oldugundan tespitin
yonetmelik hiikiimlerine aykir1 yapilmis oldugu takdirde, bu husus belgelen-
dirilmeli veya yeni bir riskli yapi tespit islemi yaptirilarak Idare Mahkemesine
belge ile bagvuru yapilmalidir. Herhangi bir belge ibraz edilmeden riskli yap1
kararma itiraz edilmesi halinde, idare Mahkemesinin yiiriitmenin durdurulma-
s1 karar1 vermesi miimkiin olmayacaktir'*s.

Isleminin iptaline iliskin kararla birlikte islem tesis edildigi tarihten itibaren
ortadan kalkacaktir. Bu nedenle riskli yapi tespitinden 6nceki hukuki duruma
geri doniilmelidir. Bu geri doniis tespiti yapan makamin iptal kararini uygula-
mastyla miimkiin olacaktir. Iptal karar1 riskli yap: statiisiinii ortadan kaldirdi-
gindan tapu kiitiigiindeki riskli yapi ibaresinin silinmesi i¢in ilgili tapu miidiir-
liigiine bildirim yapilabilir'.

Idare, yarg1 kararlarma tartismasiz uymakla yiikiimliidiir. Kararin éngoriilen
stire igerisinde yerine getirilmemesi agir hizmet kusuru niteligindedir ve karari
yerine getirmeyen idare ve kamu gorevlileri maddi ve manevi zarardan sorum-
ludur. Fakat Idarenin mahkeme kararini yerine getirmesi her daim miimkiin ol-
mayabilir. Ornegin, eger dava agildiktan sonra yiiriitmenin durdurulmas karari
verilmemigse ve bu yargi siirecinde yikim iglemi gergeklesmisse sonug olarak
Idare Mahkemesi iptal karar1 verse dahi, kararin idarece yerine getirilmesi fiilen

yiiritmenin durdurulmasi karari verilemeyecegine dair climle yer almaktaydi. S6z konusu
hiikiim, Anayasa Mahkemesinin 27.02.2014 tarihli ve E.2012/87 ve K.2014/41 say1l1 Karar1
ile iptal edilmistir.

136 Malbelegi (n 122) 219; flgezdi (n 10) 177; Karadabag (n 15) 94.

137 Saltik (n 42) 74-75.

138 ibid 73.

139 Giirsel (n 18) 136; Kiraz, 6306 sayili (n 118) 157.
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miimkiin degildir. Ancak fiilen imkansizlik Idare tarafindan kendi basina belir-
lenemez. Kararin uygulanip uygulanamayacagina idari yargi karar verecektir'®.

SONUC

6306 sayil1 Kanun m. 2’de riskli yap1 kavrami, “riskli alan i¢inde veya di-
sinda olup ekonomik dmriinii tamamlamis olan ya da yikilma veya agir hasar
gorme riski tagidigi ilmi ve teknik verilere dayanilarak tespit edilen yap1” ola-
rak tanimlanmistir. Yonetmelik m. 7°de ise riskli yap1 tespitinin; kendi bagina
kullanilabilen, iistii ortiilii, insanlarin igine girebilecekleri ve insanlarin oturma,
caligma, eglenme veya dinlenmelerine veya ibadet etmelerine yarayan yapilar
ile hayvanlarin ve esyalarin korunmasina yarayan yapilar hakkinda yapildig:
belirtilmistir. Imar mevzuati dikkate alindiginda s6z konusu hiikmiin, 1K de
yer alan “bina” kavramina tekabiil ettigi anlagilmaktadir. Bu noktadan hare-
ketle, riskli yap1 tespiti islemlerinin sadece riskli binalar1 kapsayacagi sonucu-
na varilabilir. Ayrica, insaat halinde oldugu i¢in ikamet edilmeyen, metrukluk
veya herhangi bir sebepten yapi biitiinliigii bozulmus olan yapilar hakkinda da
riskli yap1 tespiti yapilamaz.

Yapmin “ekonomik émrii” genis kavram olsa da bu kavramim sinirlarim
belirlemek i¢in mevzuatta herhangi bir kistas belirlenmemistir. Bu nedenle,
riskli yapilarin kapsaminin 6306 sayili Kanun’un amacina aykiri bir sekilde
genislemesini 6nlemek adina yapinin ekonomik émrii degerlendirilirken ya-
pmin diger biitlin islevlerini, ayn1 zamanda fiziksel 6mriinii de tamalayip ta-
mamlamadiginin dikkate alinmas1 gerektigi kanaatindeyiz. Yapmin agir hasar
gbdrme veya yikilma riski tastyip tasimadigi ise yapinin ait oldugu siif, bulun-
dugu yerin fiziksel 6zellikleri, s6z konusu bdlgede gerceklesebilecek afetler
vs. dikkate alinarak ilmi ve teknik verilere dayanilarak belirlenir.

6306 sayilt Kanun m. 3/1 uyarinca riskli yapi tespiti yaptirma yetkisi, dnce-
likle kendi rizasiyla veya Bakanligin isteyi iizerine yap1 malikleri veya onlarin
kanuni temsilcilerine verilmistir. Yapinin yalnizca bir malikinin bulundugu du-
rumlarda riskli yapr tespiti yaptiracak olan kisiyi belirlemek kolay olsa da, aym
islemin birlikte miilkiyette olan veya kat miilkiyetine tabi yapilar hakkinda
yaptirtlacagl durumlarla ilgili doktrinde ¢esitli goriisler mevcuttur. Bu anlam-
da, riskli yap1 tespiti bagvurusu i¢in paydaslarin (veya ortaklarin) oy ¢oklugu
veya oy birliginin saglanmasi gerektigine dair goriisler mevcut olsa da, uygu-
lamada tek bir malikin bagvurusu yeterli bulunmaktadir. Maliklerin yan1 sira
Bakanlik ve Idare’ nin de riskli yapr tespiti yaptirma yetkisi vardir. Tespitin ma-
likler tarafindan yaptirilmadigi veya kasten geciktirildigi durumlar1 6nlemek
adina Bakanlik ve Idare’ye bdyle bir yetki taninmustar.

140 ibid 137.
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Tespitin kim tarafindan yaptirilmas: farketmeksizin tespit masraflar yapi
maliklerine aittir. Bakanlik veya Idarece yapilan veya yaptirilan riskli yapi
tespit masraflar1, 6183 sayili Amme Alacaklarinin Tahsil Usulii Hakkinda Ka-
nun’a gore, hisseleri oraninda maliklerden tahsil edilir. Birden fazla maliki
bulunan yapilarda, tespitin paydaslardan sadece biri tarafindan yaptirildigi du-
rumlarda masraflarin diger paydaslardan nasil tahsil edilecegine dair 6306 sa-
yili Kanun’da veya Ydnetmelik’te herhangi bir diizenleme bulunmamaktadir.
Kanaatimizce, bu durumlarda tespiti yaptiran malikin, diger maliklere karsi
riicu hakki bulunmalidir.

Tespit islemleri tamamlandiktan sonra yapinin riskli oldugu kesinlesmisse
tespiti yapan kurum veya kurulusun riskli yap1 raporunu tanzim etmesi gerek-
mektedir. S6z konusu raporla ilgili ayni ve sahsi hak sahiplerine bilgi verilir
ve yapt malikleri tarafindan itiraz edilmeyecegi takdirde yapinin doniisiime
tabi tutulacagina dair tebligat yapilir. Tebligat tarihinden itibaren 15 giin ige-
risinde rapora yapt malikleri tarafindan itiraz edilebilecegi 6306 sayili Kanun
ve Yonetmelik’te Ongdriilmistiir. Bu nedenle eger itiraz, malikler veya malik
vefat etmisse mirasgi tarafindan ve teblig tarihinden itibaren 15 giin igerisinde
yapilmamigsa isleme alinmayacaktir. 6306 sayili Kanun veya Yonetmelik’te
itirazin hangi siire icerisinde degerlendirilecegi belirtilmediginden IYUK m.
11 uyarinca, otuz giin i¢cinde karara baglanmamus itirazlar zzimnen reddedilmis
sayilacaktir.

Itirazin yani sira, rapora kars1 yapt malikleri tarafindan iptal davasi agila-
bilecegi de 6306 sayili Kanun’da éngoriilmiistiir. Iptal davasi, raporun malik-
lere teblig edildigi tarihten itibaren otuz giin icerisinde Idare Mahkemelerinde
acilabilir. Rapora kars1 idari itiraz, ihtiyari nitelikte oldugundan davanin agi-
labilmesi i¢in daha 6nce itiraz edilmis olmas1 sart1 aranmamaktadir. Bagka bir
deyisle, rapora itiraz etmemis veya itiraz siiresini kag¢irmis olan malikler, iptal
davasi agabilecektir. Hem itiraz hem de iptal davasi i¢in Ongdriilen siireler,
raporun maliklere teblig edildigi andan itibaren islemeye baslar. Eger bu siire
icerisinde rapora itiraz edilirse bagvuruyla birlikte dava siiresi de duracaktir.
Sayet itiraz heyet tarafindan reddedilirse veya otuz giinliik slirenin dolmasi
sebebiyle zzimnen reddedilmis sayilirsa dava siiresi kaldigi yerden devam ede-
cektir.

Mahkeme, talebi kabul ederek iptal karar1 verirse yapilan iglem tesis edil-
digi tarihten itibaren ortadan kalkacaktir. Iptal karari, riskli yap1 statiisiinii or-
tadan kaldirdig1 i¢in tapu kiitiigtindeki riskli yap1 ibaresinin kaldirilmasi i¢in
ilgili tapu mudirligiine bildirim yapilmalidir. Talebin mahkeme tarafindan
reddedildigi durumlarda ise davaci, [YUK m. 45 uyarinca karara kars1 Bélge
Idare Mahkemesine istinaf yoluna, Bolge idare Mahkemesinin kararma kars1
ise Danistaya temyiz yoluna basvurabilecektir.
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