Ishak Kamil KISBET
Avukat

KENTSEL DONUSUM HUKUKUNDA
RISKLI YAPI TESPITI

onikilevha



ICINDEKILER

TESEKIKUR ..oovrreeeeemsesseessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssees \%
KISALTMALAR ...t sssssss s ssssssssssssssssssssssssssssssssssssssans XI
BOLUM 1
GIRIS

1.1.Kentsel DOntSUMUN TaNIMLu.cuvuuruurniereereiseeseeesessessessessesssesssssesssssssasns 16
1.2.Kentsel DONUSUMUN AMACT...vuurvurrmrurureereeerasiasessessessesssessessesessssssesss 19
1.3.Kentsel DOntigimiin Tarihi.....oceceeeeereereeeeseneeseeseeneenesseeseeseneeseeanes 21
1.3.1. Diinya Genelinde Kentsel Doniistimiin Tarihi........ccc.ceeeuuuee. 21
1.3.2. Tirkiye'de Kentsel Dontigiimiin Tarihi.......coocvevueviecienrinnnes 23

1.4.6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Dontstiiriilmesi
Hakkinda Kanun ... 30
1.4.1. Genel Olarak .......iiiiieinciiineiesiciessncssssssssenns 30
1.4.2. Rezerv Yap1 Alanlart.....iicicicicissiciscsincinnes 33
1.4.3. Riskli Alanlar......ccceeeiinieiieieineeiesessssssesaesssessnes 34

BOLUM 2
RISKLi YAPI TESPITI

2.1.Riskli Yap1 Tanimi ve Kavrami......cecceneenenecmnenmnenneneneenssenscnnenes 37
2.1.1. Genel Olarak ......c.ouiineemnirireiieiencriiensessssssssesasennns 37
2.2.Riskli Yapinin Unsurlari....ciicicissinsissinins 41
2.2.1. Ekonomik Omriinii Tamamlamis Olma.......cccco..eerrveerrrrenee. 42
2.2.2. Agir Hasarli Veya Yikim Tehlikesi Altinda Olma.................. 44

2.2.3. Risk Tespiti Yapilmis Olma ......cccvvvurviuncruncinciiciicinciincinnes 45



VIII Kentsel Doniistim Hukukunda Riskli Yap: Tespiti

2.3 Riskli Yap1 TESPiti...uuccuereresruesermsismnrsmsesssnssssesssssssesssssssssssessssssssssssssnens 45
2.3.1. Genel Olarak ... 45
2.3.2. Yap1 Malikleri Tarafindan Riskli Yap1 Tespitinin Yapilmasi 47

2.3.2.1. Tek Bir Kiginin Malik Olmast .......coceeeeeurcrneerceercunenne 50
2.3.2.2. Birlikte Miilkiyetin Varligl.......cccccovvuveruvnrurncrecrinnnnne. S1
2.3.2.2.1. Payh Miilkiyetin Varligt ......cc..ooceuevuunnne. 52

2.3.2.2.2. Elbirligi Miilkiyetin Varlig ............cc........ S8

2.3.2.3. Kat Miilkiyetinin Varligl........ccccoevveineriveinciunciunnnn. 60
2.3.2.4. Kat Miilkiyetine Tabi Olmayan Yapilarin Varlig....64
2.3.2.5. Aile Konutu Serhinin Varligi......c.oocevvvivcruncinnnc. 67

2.3.3. Riskli Yap: Tespitinin Resen Yapilmast .......ccccevureveevunnnnne. 67

2.4.Riskli Yap1 Tespiti Yapmaya Yetkili Merciler..........coccoveuneiunciunciunnces 69

2.5.Riskli Yap: Tespiti Bagvurusu ve Gerekli Belgeler ............coccuuuueces 71

2.6.Riskli Yap1 Tespiti Masraflart .........ccceveeriueenneemnenineineneerscasecnnenns 73

2.7 Riskli Yap1 Tespit Usulil c.....ccueciurinciriincinsincisciisissississisesannns 75

2.8.Riskli Yap1 Tespitinin SONUGIALT c......ccuvveevervunereeiicieieisieiicsienens 76
2.8.1. Riskli Yap: Kaydinin Tapu Kiitiigii Beyanlar Hanesine

LSIENMES. e rrvvveersrrresesseseeessissssseesssssssssssessssssssssssssssssssesees 76
2.8.2. RAPOTA IHIAZ covvveverenreeerseeeeenseeeeensssesesssesssssssssssssssssssssssssesseses 78
2.8.3. Riskli Yapi Tespitine Kargt Iiraz.........ooeeeeeeemmeeeeeemenseeeensnseeees 79
2.8.4. Hak Sahiplerine Saglanacak Yardimlar ve Tesvikler ............. 81
2.8.4.1. Kira Yardiml........coccveumruieimneinniiisineinesssansnessennes 81
2.8.4.2. Kredi ve Faiz Destegi .......ccouuuniunrinerueviueinccrncnnnnnns 83
2.8.5. Riskli Yap1 Tespitinde Dava Yolu......cccvvvuccuunciunrincceciinncnnna. 83
BOLUM 3
RiISKLI YAPI TESPiTi SONRASI
YAPILACAK iSLEMLER

3.1.Genel Olarak........ireiieieiicieiicsiesiesssessessssssesssssssssssssssnens 89

3.2.Gliglendirme ISIEmi ..........crrrvveeereeeenrsieesssesesssees s sssesssesesssssssssens 90



Icindekiler IX
3.3.YIKIM ISIEM covvvvvveenriveseseessieesssees s e sssass s sasssssees 94
3.3.1. Kat Miilkiyetine Tabi Olmayan Yapilarda Yikim
IS1eMinin BKiSi c.....rvvveeeseseeenesesesssssnsssesssssssssssssssessssssssssssesssens 98
3.3.2. Kat Miilkiyetine Tabi Yapilarda Yikim Isleminin Etkisi.... 101
3.3.3. Yikimin Onemli Bir Etkisi Olarak Kat Miilkiyetinin
Payli Miilkiyete DONUSMESi......couruenirnrinciriineiniiscineiannes 107
3.3.3.1. Klasik Kat Miilkiyetine Tabi Yapilarda
Yikimin EtKisi....iiiniiicinsicscieieesnnns 107
3.3.3.2. Toplu Yapilarda Yikimin EtKiSi.....ccccovevneiurerenenunncs 108
3.3.3.3. Olusan Payda Elbirligi Miilkiyetinin Varlig
Halinde Yikimin EtKisi.....cccoocuevuneinciincineiiccinnens 109
3.3.4. Kat Irtifakina Tabi Yapilarda Yikimin EtKisi......occcceeeeernnneee. 110
BOLUM 4
YENIDEN DEGERLENDIRME SURECI
4.1.Genel OlaraK.......iiiiiicieisisisssssssssssssssssssssssnes 113
4.2.Tirk Medeni Kanunu ile Yeniden Degerlendirme Karar1
Arasindaki THSKi ....vcorvveeereveeersseesssssesssssesssssssssssesssssessssssessssssesssssnes 116
4.3.6306 sayili Kanun Kapsaminda Yeniden Degerlendirme
Kararinin AlINMAsT.......ccceeenniecerenesciessessessesssessessssnes 121
4.3.1. Genel Olarak ... 121
4.3.2. Karar Yeter Sayisl......cccrinicinnicinnninicicissessssssesnsssiens 123
4.3.3. Kararin Konusu........ieccssissesessnns 124
4.3.4. Toplant1 ve Karar Alma Usulii.........ccoccvuruveineruncirnciincinennn. 125
4.4.Karara Katilmayan Paydaglarin Paydaghktan Cikarilmasi............. 128
4.4.1. Genel Olarak ... 128
4.4.2. Karara Katilmayan Paydaglarin Paylarinin Devri............... 130
4.4.3. Karara Katilmayan Paydaglarin Paylarinin Diger
Paydaglara Satilmasi Ve Arttirma Usulii........occevevciecnunnces 132
4.4.4. Payin Ugiincii Kisilere Satilmast........oevceeeeeeeeesmereeeessnneeees 135



X Kentsel Doniistim Hukukunda Riskli Yap: Tespiti

4.5.Acele Kamulagtirma........oceveveeeeeeeeneuneinsiseiseiseisesesssessessssssssssssssssssesens 136
4.6.Yeniden Degerlendirme Kararinin Gegersizligi........ccccovevuevunnnne. 139
4.6.1. Genel Olarak ........ceceveeeeneereereeeieeineiseineieesessessesesseessessesees 139
4.6.2. YOKIUK ..ottt sssssssssases 139
4.6.3. Kesin HUKGMSUZITK..c...cuvmrrrererrerrireicieierereceienesenannne 140
4.6.4. Iptal EAIlebilirliK ..ooeeeuuurreeeeesssmeeereeenmssesseesssssssssssesssessssseee 141
4.7.Ugte Birlik Kismin Miilkiyet Hakkini Thlal Eden Kararlar............ 141
4.8.Kararlara Kargt Bagvurt YOIIart ....c..c.ceveeveeneeceeeneeneeneieeineereieneennes 142
4.8.1. Yokluk ve Kesin Hitkiimsiizlik Durumunda....................... 142
4.8.2. Iptal Edilebilirlik Durumunda ..............ceeeeeececeeeeeeennennns 143
4.8.3. GOrevli Mahkeme.........oceeueeueemreeneeecieeirenreeeeisenssensneseeanens 144

BOLUM 5

SONUC

KAYNAKCA ..o iiiiiiciicieisieissssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssens 151



