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satisinin yapilacagina
1liskin dava konusu
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Esas No : 2016/
Karar No : 2017/

Temyiz Isteminde Bulunan (Davacilar) :1-

Vekili :

Karsi Taraf (Davali)

Vekili :

Istemin Ozeti : . .3. Idare Mahkemesinin /../..2016 ginli,
E:2015/.., K:2016/...sayili kararinin; usul ve yasaya uygun
olmadigi ileri sirilerek bozulmasi istenilmektedir.

Savunmanin Ozeti : Istemin reddi gerektigi savunulmaktadir.

Dusuncesi :Temyiz isteminin kabullu ile Mahkeme kararinin
bozulmasi gerektigi dusunilmektedir.

TURK MILLETI ADINA

HUkim veren Danistay Ondorduncu Dairesince dosyanin tekemmul
ettigi anlasildigindan, yurutmenin durdurulmasi istemi
hakkinda karar verilmeksizin, 2577 sayili Idari Yargilama
Usuld Kanununun 17/2. maddesi uyarinca durusma istemi yerinde
gorulmeyerek isin geregi gorusuldu:
Dava; Cevre ve Sehircilik Il Madarlugunun 15.12.2015 gunlda,
68415253/502.99 sayili yazisi ile bildirilen, davacilara ait
Iti, ... Ilcesi, ..., w...ada, 486 sayili parseldeki
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tasinmazin 07.01.2016 tarihinde paydaslar arasinda acik
arttirma usull ile satisina iliskin islemin iptali istemiyle
acilmis, Idare Mahkemesince; riskli bina tespitine yapilan
itirazin .... Riskli Yap1i Tespitine Itiraz Dederlendirme
Heyetince reddedilmesi sebebiyle riskli yapi oldugu kesinlesen
tasinmazin mevzuata gore Kat malikleri toplantisinda alinan
karara katilmayan davacilara ait paylarin, 2/3 cogunlugu
saglayan diger paydaslara acik artirma usulid ile satisinin
yapilacagina iliskin dava konusu islemde hukuka aykirilik
bulunmadig1i gerekc¢esiyle davanin reddine karar verilmis, bu
karar, davacilar vekili tarafindan temyiz edilmistir.

6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Donustlrulmesi
Hakkinda Kanunun islem tarihinde yurulukte bulunan
6.maddesinin 1. fikrasinda; “Uzerindeki bina yikilarak arsa
haline gelen tasinmazlarda daha once kurulmus olan kat
irtifaki veya kat milkiyeti, ilgililerin onaylari aranmaksizin
Bakanligin istemi Ulzerine ilgili tapu mididrligince resen
terkin edilerek, Onceki vasfi ile degerlemede bulunularak veya
malik ile vyapilan anlasmanin sartlari tapu kutdgunde
belirtilerek malikleri adina paylari oraninda tescil edilir.
Bu tasinmazlarin sicilinde bulunan tasinmazin niteligi, ayni
ve sahsi haklar ile temlik hakkini kisitlayan veya yasaklayan
her turlu serh, hisseler Uzerinde devam eder. Bu sekilde
belirlenen uygulama alaninda cins degisikligi, tevhit ve ifraz
islemleri Bakanlik, TOKI veya Idare tarafindan resen yapilir
veya yaptirilair. Bu parsellerin malikleri tarafindan
degerlendirilmesi esastir. Bu cercevede, parsellerin tevhit
edilmesine, minferit veya birlestirilerek veya imar adasi
bazinda uygulama yapilmasina, yeniden bina yaptirilmasina,
paylarin satisina, kat karsiligi veya hasilat paylasimi ve
diger usuller ile yeniden degerlendirilmesine sahip olduklari
hisseleri oraninda paydaslarin en az ucte iki cogunlugu ile
karar verilir. Bu karara katilmayanlarin bagimsiz boélimlerine
iliskin arsa paylari, Bakanlik¢a rayic¢ degeri tespit
ettirilerek bu degerden az olmamak lzere anlasma saglayan
diger paydaslara acik artirma usuliu ile satilir. Bu suretle
paydaslara satis gerceklestirilemedigi takdirde, bu paylar,



Bakanligin istemi Uzerine, tespit edilen rayic bedeli de
Bakanlikca odenmek kaydi ile tapuda Hazine adina resen tescil
edilir ve yapilan anlasma cercevesinde degerlendirilmek uzere
Bakanliga tahsis edilmis sayilir veya Bakanlikca uygun
gorilenler TOKI’ye veya Idareye devredilir. Bu durumda,
paydaslarin karari ile yapilan anlasmaya uyularak islem
yapilir.” hukmine yer verilmistir.

6306 sayili Kanunun Uygulama Yonetmeliginin islem tarihinde
yurirlikte bulunan Riskli yapilarin bulundugu parsellerde,
riskli alanlarda ve rezerv yapi alanlarinda yapilacak
uygulamalar baslikli 15.maddesinin 2. fikrasinda “Riskli
yapilarda, Yasanin 6. maddesinin 1. fikrasi uyarinca,
parsellerin tevhit edilmesine, miunferit veya birlestirilerek
veya imar adas1i bazinda uygulama yapilmasina, yeniden bina
yaptirilmasina, paylarin satisina, kat karsiligi veya hasilat
paylasimi ve diger usuller ile yeniden degerlendirilmesine
bitin maliklerce oybirligi ile karar verilememis ise, riskli
yapinin degeri, Sermaye Piyasasi Kuruluna kayitli olarak
faaliyet gosteren lisansli degerleme kuruluslarina tespit
ettirilir ve maliklerden birinin istemi Uzerine, noter
vasitasi ile yapilacak tebligat ile butin malikler toplantiya
cagrilir. Toplantida ylridtilecek uygulamalar konusunda riskli
yapinin degeri de gozetilerek butin maliklerce oybirligi ile
anlasmaya calisilair. Oybirligi ile anlasma saglanamamasi
halinde yapilacak uygulamaya sahip olduklari hisseleri
oraninda paydaslarin en az lUcte iki cogunlugu ile Kkarar
verilir. Bu karar tutanaga baglanir ve karara katilan
maliklerce imzalanir. Bu karar, karara katilmayanlara ve
toplantiya istirak etmeyenlere noter vasitasiyla teblig edilir
ve bu tebligde, 15 gin ic¢inde bu kararin kabul edilmemesi
halinde bagimsiz boélumlerine iliskin arsa paylarinin,
Bakanlikca tespit edilecek veya ettirilecek rayic¢ degerden az
olmamak Uzere anlasma saglayan diger paydaslara acik artirma
usuld ile satilacagi, paydaslara satis gerceklestirilemedigi
takdirde, bu paylarin, rayic¢ bedeli Bakanlikca odenmek kaydi
ile tapuda Hazine adina resen tescil edilecegi bildirilir.”
Ayni Yodnetmeligin 3.fikrasinda, “Anlasmaya katilmayan



maliklerin bagimsiz bolimlerine iliskin arsa paylari; 15/A
maddesinde belirtilen usule g6re, arsa payl degeri Uzerinden
anlasma saglayan diger paydaslara acik artirma usuli ile
satilir. Paydaslara satis gerceklestirilemedigi takdirde, bu
paylar, rayic¢ bedeli Bakanlikca o0denmek kaydi ile tapuda
Hazine adina resen tescil edilir ve en az lc¢te iki cogunluk
ile alinan karar cercevesinde degerlendirilmek lzere Bakanliga
tahsis edilmis sayilir veya Bakanlikca uygun gorulenler
TOKI’ye veya Idareye devredilir. Bu durumda, paydaslarin
karari1 ile yapilan anlasmaya uyularak islem vyapilir.”
kurallarina yer verilmistir.

Yonetmeligin islem tarihinde yilrdrlukte bulunan ac¢ik artirma
usultu ile satis baslikli 15/A maddesinde ise, (1) Riskli
binalarin yikilmasindan sonra arsa haline gelen tasinmazlarin
yeniden degerlendirilmesi konusunda, sahip olduklari hisseleri
oraninda paydaslarin en az uUcte iki c¢ogunlugu ile alinan
karar, anlasmanin sartlari ve riskli yapinin Sermaye Piyasasi
Kuruluna kayitli olarak faaliyet gdsteren lisansli degerleme
kuruluslarina tespit ettirilen degeri Madiarlige bildirilir.
(2) En az ucte iki cogunluk ile alinan karara katilmayan
maliklerin bagimsiz boélimlerine iliskin arsa paylarinin rayicg
degerini tespit etmek ve satis islemini gerceklestirmek lzere,
Mudurluk binyesinde, 1’'i baskan 2’'si uUye olmak Uzere, en az 3
kisiden olusan Bedel Tespiti ve Satis Komisyonu teskil olunur.
Rayic¢ deger, maliklerce Sermaye Piyasasi Kuruluna kayitli
olarak faaliyet goOsteren lisansli degerleme kuruluslarina
tespit ettirilen riskli yapinin degeri de godzetilerek bu
Komisyonca belirlenir. (3) Midurluk, satisin yapilacagi yeri
ve zamani, butun maliklere elden veya maliklerin adrese dayali
nufus kayit sistemindeki adreslerine taahhitli posta yoluyla
teblig eder. Taahhutld posta yoluyla yapilan tebligde, teblig
evrakinin postaya verildigi tarihi izleyen 10. gunin sonunda
tebligat yapilmis sayilir. Acik artirma ile satis tarihi,
teblig tarihinden itibaren en az 7 gin sonra olacak sekilde
belirlenir. .. (6) Acik artirmaya en az lc¢te iki cogunluk ile
anlasan paydaslar disinda herhangi biri katilamaz. Satisi
gozlemci olarak izlemek isteyenler ile pay1i satisa c¢ikarilan



malikler satisin yapildigi salona alinabilir. Ancak, bunlarin
acik artirmaya mudahale etmesine musaade edilmez. Bu
cercevede, satisin yapilmasinli engellemeye veya satisin
isleyisi ile diuzenini bozmaya yoOnelik eylemlerde bulunanlar
ile ses ve goruntu kaydi almaya calisanlar Satis Komisyonu
tarafindan salondan c¢ikartilabilir. Acik artirma icin
belirlenen saatten sonra satis salonuna kimse alinmaz.”
denilmektedir.

Dosyanin incelenmesinden; ....Ili, .. Ilcesi, . . Mahallesi
...... ada, 486 parsel sayili tasinmazda bulunan yapinin
paydaslarindan N. A. A.’1n istemi uUzerine, 6306 sayili Kanun
kapsaminda riskli yapi tespiti yaptirilmasi istemiyle basvuru
yapildigi ve Adana Forum Yatirim Ltd. Sti. tarafindan s6z
konusu binanin riskli yapi oldugunun tespit edildigi ve riskli
yapl tespit raporunun ... Cevre ve Sehircilik Il Midirligince
onaylandigi, akabinde riskli yapi tespit isleminin hak
sahiplerine bildirildigi, hak sahipleri tarafindan riskli yapi
tespitine itiraz edildigi, yapilan itirazin .... Riskli Yapi
Tespitine Itiraz Degerlendirme Heyetince reddedildigi,
itirazin reddine iliskin kararin 20.05.2014 gun ve 3431 sayili
yazi ile hak sahipleri vekiline teblig edildigi ve ilgili
tasinmazin satisinin yapilmasi amaciyla tum maliklere satis
davetiyesinin gonderildigi, .. 14. Noterliginin 17.06.2014 gin
ve 17803 yevmiye nolu ihbarnamesi ile kat malikleri kurulunun
toplantiya davet edildigi, 02.07.2014 gininde yapilan
toplantiya tim maliklerin katildigi, toplantida davacilari
vekillerinin temsil ettigi, toplantida s6z konusu parsel
izerinde S. S. Insaat ile kat karsiligi yeniden bina
yaptirilmasina ve s6z konusu firma ile noterden kat karsiligi
sozlesme yapmayan maliklere 17/07/2014 tarihine kadar sdzlesme
yapmalari icin siure verilmesine 2/3 c¢ogunlukla karar
verilmesine istinaden tasinmazin deger tespiti yaptirilarak,
Il Mudirliagince tasinmazin 07.01.2016 tarihinde paydaslar
arasinda acik arttirma usulu ile satisina karar verilmesi
uzerine, bakilmakta olan davanin acildigi anlasilmaktadair.
Uyusmazlikta; yukarida belirtilen mevzuat uyarinca
toplanilarak riskli yapinin bulundugu parselde yapilacak



uygulamalara iliskin alinan 02/07/2014 tarihli kararin altinda
imzas1i bulunan paydaslar arasinda Sudkrd Sincar’in olmadigi,
aksine 2/3 c¢ogunlugu saglayan paydaslarin yeni yapilacak
uygulama icin miteahhitlik firmasi S.S.Insaat ile anlastig:i
gorulmus, tasinmaza iliskin tapu kayitlarinin incelenmesinden
ise paydaslardan I. B.’nin payinin bir kismini 16.12.2015
tarihinde $.S.’'a satmak suretiyle devrettigi ve S. S.’'1in bunun
Uzerine 07.01.2016 glinid acik artirma suretiyle yapilan ihaleye
katiliminin saglandigi ve ihale sonucunda davacilarain
paylarinin miteahhit S. S.’a satisinin yapildigi gordlmastir.
Ote yandan, paydaslardan tarafindan, 16.12.2015 tarihinde
yapilan tapu tescil isleminin iptal edilerek (Suf’a hakki
dolayisiyla) satisa konu payin tapuda kendi adina tescilinin
saglanmasi istemiyle miteaahhit Sudkri Sincar’a karsi acilan
davada, .... 3.Asliye Hukuk Mahkemesinin 06/10/2016 tarih,
E:2015/709, K:2016/452 sayili karariyla, davanin kabul
edildigi anlasilmistar.

Bu durumda; 2/3 cogunluk ile anlasan paydaslar arasinda
olmadigi, 16.12.2015 tarihinde satin aldigi pay
nedeniyle ihaleye katildigi, ancak yukarida belirtilen nce
verilen karar Ulzerine paydas sifatini kaybettigi sabit olan
miteahhit $S.S.’a 07.01.2016 tarihinde yapilan acik artirma
sonucunda yapilan dava konusu satis isleminde hukuka uyarlik,
temyize konu Idare Mahkemesi kararinda ise hukuki isabet
bulunmamaktadair.

Aciklanan nedenlerle; ... 3. Idare Mahkemesinin 25/05/2016
gunliu, E:2015/1141, K:2016/745 sayili kararinin BOZULMASINA,
yurtutmenin durdurulmasi istemi hakkinda karar verilmediginden,
yurutmeyi durdurma harcinin 1istemi halinde davacilara
verilmesine, dosyanin Mahkemesine gdnderilmesine, bu kararin
teblig tarihini izleyen glinden itibaren 15 gln icerisinde
kararin duzeltilmesi yolu acik olmak uUzere, 01/02/2017
tarihinde oybirligi ile karar verildi.

Baskan Uye Uye Uye Uye



