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Giris

06.02.2023 tarihinde iilkemizde biiyiik can ve mal kayiplarina yol acan deprem felaketi ile sonrasinda
meydana gelen depremler, yapr glivenligi konusunu yeniden giindeme getirmistir. Bu siirecte birgok
vatandas, yasadig1 binanin depreme dayanikli olup olmadigini sorgulamaya baslamis ve riskli oldugu
tespit edilen yapilar kentsel doniisiim kapsaminda yikilarak yeniden insa edilmeye baglanmugtir.

Ancak sunu belirtmek gerekir ki, binalarin depreme kars1 dayanikli hale getirilmesi sadece yeniden
yapim yoluyla miimkiin degildir. Kentsel doniisiim uygulamasi kapsaminda bina yikimi ve yeniden
ingast disinda, gliclendirme ve onarim gibi teknik ¢oziimler de mevcuttur. Bu yontemler, binanin
mevcut tastyici sistemine miidahale edilerek deprem performansinin artirilmasini amaglamaktadir ve
bazi1 durumlarda yeniden yapim kadar etkili sonuglar verebilmektedir.

Dolayisiyla, her yapi i¢in en uygun ¢ézlimiin belirlenmesi, uzman miihendislik raporlarina ve teknik
degerlendirmelere gore yapilmali; sadece yikim ve yeniden yapim degil, alternatif giiglendirme
yontemleri de goz oniinde bulundurulmalidir.

Hangi Yapilar igin Giiclendirme Yapilabilir ve Siire¢ Nasil ilerler

Imar Kanunu'nun gegici 21. maddesine gore, Imar Kanunu’nun gegici 16. maddesi kapsaminda yapi
kayit belgesi alinan yapilar ile bu maddenin yiiriirliige girdigi tarihten 6nce 15/05/1959 tarihli ve 7269
Sayili Umumi Hayata Miiessir Afetler Dolayisiyla Alinacak Tedbirlerle Yapilacak Yardimlara Dair
Kanunun 13. maddesinin (b) fikrasina gore, hasar gormiis olmakla birlikte 1slahinin miimkiin oldugu
tespit edilmis olan yapilarda, giiclendirme izni alinarak giiclendirme yapabilir. Dolayisiyla, gegici 21.
maddeye gore giiclendirme sadece yap1 kayit belgeli yapilar i¢in degil, ayni1 zamanda ruhsatli olup da
deprem, yangin, su baskini, yer kaymasi, kaya diismesi, ¢1g ve benzeri afetlerde hasar gérmiis yapilar
icin de miimkiindiir.

Imar Kanunu’nun gegici 21. maddesi uyarinca, giiglendirme izni, ilave insaat alani ihdas edilmemek
sartiyla verilebilir. Cevre ve Sehircilik Bakanlhigi’mm 24/09/2020 tarihte ve 2020/24 Sayil
Giiglendirme Izni Genelgesine gore giiclendirme izni “3194 Sayili Imar Kanunu ve ézel kanun
hiikiimleri kapsaminda sorumluluk sahast dahilinde ilgili idare tarafindan yasagumun tamami igin
tanzim erdirecektir.”

Bir tasginmazin giiclendirilebilmesi i¢in oncelikle o tasinmazin riskli yap1 olarak tespiti gerekmektedir.
Tasinmazin riskli yap1 olarak tespitinin ardindan ilgili belediye tarafindan maliklere 60 ve 30 giinliik
stireler verilmektedir. Bu siire i¢erisinde maliklerce, taginmazin yikimi yerine giliglendirme yapilmasi
icin giiclendirmenin teknik olarak miimkiin olduguna dair rapor alinmasi, Kat maliklerinin say1 ve
arsa pay1 ¢ogunlugunun % ile gii¢lendirme karar1 alinmasi ve giiglendirme projesinin hazirlatilmasi ve
imar mevzuati ¢cergevesinde ruhsat alinmasi gerekmektedir.

Giclendirme izninin alinabilmesi i¢in bazi kosullar mevcuttur. S6z konusu iznin alinmasmin ilk
kosulu 7269 Sayili Umumi Hayata Miiessir Afetler Dolayisiyla Alinacak Tedbirlerle Yapilacak
Yardimlara Dair Kanunun 13. maddesinin (b) fikrasina gore, hasar gérmiis olmakla birlikte 1slahinin
miimkiin oldugu tespit edilmis olan yapilar i¢cin bu maddeye gore giiclendirme izni verilebilir.
Giiglendirmenin ikinci kosulu ise, giiglendirme projesinin hazirlanmasidir.
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Imar Kanunu gecici 21. maddesinin ikinci fikrasma gore, bu madde kapsaminda yapilacak
giiclendirme isi ve islemleri, 4708 Sayili Yapt Denetimi Hakkinda Kanun kapsaminda yap1 denetim
kuruluslarmin denetimine tabiidir. 4708 Sayili Kanun’a gore, yap1 denetim kuruluslari, gliclendirme
projesinin mevzuata uzunlugunu denetler (4708 Sayili Yap: Denetimi Hakkinda Kanun m.2/4-a).
4708 Sayili Yapr Denetimi Hakkinda Kanun’a gore, yapi denetim kuruluglarinin temel gérevlerinden
biri yapinin, ruhsat ve ekleri ile mevzuata uygun olarak yapilmasini denetlemektir (m.2/4- c).

6306 Sayili Kanun’un Uygulama Yonetmeligi’nde yap1 maliklerine riskli yapmin yikimi yaninda
binanin giiclendirilmesi imkani tanimmistir, bu diizenlemeye ilgili yonetmeligin 8. maddesinin 5.
fikrasinda yer verilmistir. Ilgili hiikkiim; “Riskli yapimin yiktirilmas: yerine giiclendirilmesinin
istenilmesi durumunda riskli yapimin yiktirdmast icin ikinci fikra uyarinca malikler verilen siireler
icerisinde; maliklerce, giiclendirmenin teknik olarak miimkiin oldugunun tespit ettirilmesi, Kat
Miilkiyeti Kanunu 'nun 19. maddesinin ikinci fikrasinda belirtilen sekilde gii¢lendirme karart alinmasi,
giiclendirme projesinin  hazirlatilmas1 ve imar mevzuati cercevesinde ruhsat alimmasi gerekir.
Giiglendirme isi, yapiulacak giiclendirmenin maliyetine gore ruhsati veren idare tarafindan
belirlenecek siire icerisinde tamamlandiktan sonra tapu kaydindaki riskli yapr belirtmesinin
kaldwrilmast icin Miidiirliige basvurulur.” Seklinde ifadesi bulunur.

Yukarida belirttigimiz maddede Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 19. maddesinin 2. fikrasina géonderme
yapilmustir. Ilgili yasal diizenlemeye gore; ana yapmin ortak yerlerinde insaat, onarim ve tesisler
ancak kat maliklerinin beste dordiiniin yazili rizas1 ile yaptirilabilir, yani yapimnin gii¢clendirilmesi i¢in
de kat maliklerinin beste dordiiniin yazili rizas1 gerekmektedir.

Fikranin devaminda; ortak yer ve tesislerdeki bir bozuklugun ana yapiya veya bagimsiz bir boliime
veya boliimlere zarar verdiginin ve acilen onarilmasi gerektiginin veya ana yapinin giiclendirilmesinin
zorunlu oldugunun mahkemece tespit edilmis olmasi halinde, bu onarim ve giiclendirmenin projesine
ve teknigine uygun bi¢imde yapilmasi konusunda kat maliklerinin rizasinin aranmayacagi
belirtilmigtir.

Dolayistyla, riskli yapi ilan edilmis bir yapinin onariminin acil oldugundan hareketle, yapinin
onarilarak riskli halden kurtulmas1 miimkiinse bu yolda dncelik taninmak istendiginden s6z edilebilir.
Ancak bunun i¢in yapi maliklerinden birinin yapinin gii¢lendirilmesinin teknik olarak miimkiin
oldugunun kanitlanmas1 gerekecektir.

Giiclendirme ile ilgili proje hazirlanmasi ve uygulanmasi siirecinin Belediye veya Valilik idari
kurumlar ile malikler arasinda imar mevzuati ¢ergevesinde devam etmesi; idare tarafindan yikim igin
verilecek siire zarfinda, malikler tarafindan giiclendirme projesinin hazirlatilmasi ve belediye miicavir
alan sinirlar igerisinde ise Belediyeye, bu sinirlar diginda ise Valilige basvurularak imar mevzuati
cergevesinde ruhsat alinmasi gerekir. Sonrasinda giiclendirmenin siiriincemede kalmamasi en kisa
siirede tamamlanmas1 ve riskli yapmin giivenli hale getirilmesi i¢in, yapilacak isin mahiyetine gore
idare tarafindan maliklere makul bir siire verilir, slire sonunda giiclendirme ilgili idare tarafindan
tetkik edilir.

Bu yonde kat maliklerinin rizasinin aranmadigi durum ise, ortak yerlerdeki bir bozuklugun hasarin
ana yapiya veya bagimsiz bir boliime veya boliimlere zarar verdiginin ve acilen onarilmasi
gerektiginin veya ana yapinin giiglendirilmesinin zorunlu oldugunun mahkemece tespit edilmis
halidir. Bu durumda, bu KMK m. 19/2 uyarinca, ana yapiy1 giivensiz kilan bozukluklarin giderilmesi
ve yapinin giliclendirilmesi gibi ivedi ve zorunlu isler i¢in, kat malikleri kurulunca karar alinmasina
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veya tiim kat maliklerinin rizasmin alinmasia gerek yoktur. Zorunlu oldugu saptanir ise, kat
maliklerinden herhangi biri yapinin giiclendirilmesini isteme hakkina haizdir ve buna kars1 ¢ikan kat
malikleri aleyhine dogrudan mahkemeye dava acabilir, durumu tespit ettirebilir.

Ana yapinin korunmasi ve saglamlagtirilmasi, can ve mal giivenligi acisindan gerekli oldugu tespit
edilir ise kat maliklerinin her biri bu tiir giiclendirme caligmalarma katlanmak, arsa pay1 oraninda
giderlerine katilmak gerektiginde bagimsiz bolimii bosaltmak yahut igerisine girilmesine izin vermesi
gerekmektedir.

Onarim Nedir ve Giiclendirme ile Arasindaki Fark Nedir?

Onarim yapmin tasima kapasitesini artirmadan, yapidaki hasarin tamir edilerek ilk durumuna
getirilmesidir. Onarimda mutlaka bir hasar mevcuttur. Bu hasar onarilir ve eleman hasardan 6nceki
tagima giicline eristirilir. Bu ¢alisma sirasinda kesinlikle elemanin kapasitesi artirilmaz. Giiclendirme
ise, belli kapasitesi olan bir yapinin kapasitesini arttirma islemidir. Giliglendirme ¢aligmasi hasar géren
binada yapabilecegi gibi, hasarsiz yapilar da yapilabilir.

Ilgili Kararlar

Yargitay 18. Hukuk Dairesi'nin 2015/14734 E. — 2015/14673 K. sayili ve 19.10.2015 tarihli ilami;
"634 Sayili Kat Miilkiyeti Yasasumin 19. maddesine gére kat malikleri, ana tasinmazin bakimi ve
mimart durumu ile giizelligini ve saglamligin titizlikle korumaya mecbur olup ana tasinmazin acilen
onarilmast gerektiginin veya giiclendirilmesinin zorunlu oldugunun mahkemece tespit edilmesi
halinde, bu onarim ve gii¢lendirmenin projesine ve teknigine uygun bicimde yapilmasi konusunda kat
maliklerinin rizasi aranmamaktadw. Bu baglamda her kat maliki, ana tasinmazin gii¢lendirilmesinin
zorunlu oldugunun bilimsel olarak tespit edilmesi halinde diger maliklerin rizasi olmasa dahi
gliclendirmenin yapilmasint kat maliklerinden isteyebilecegi ve gerektiginde buna karsi ¢ikan kat
malikleri  aleyhine ~mahkeme araciligiyla hazirlattirilacak  proje  dogrultusunda  binanin
gliclendirilmesini ve bunun gerektigi masraflarin kat maliklerinden tahsili icin eda davasi acabilecegi
Yargitay uygulamalarinda kabul edilmektedir.”

Yargitay 18. Hukuk Dairesi'nin 2014/12086 E. — 2015/355 K. sayili ve 15.01.2015 tarihli ilama;
"(..) ana tasimmazin acilen onarilmasi gerektiginin veya giiclendirilmesinin zorunlu oldugunun
mahkemece tespit edilmesi halinde, bu onaruim ve giiclendirmenin projesine ve teknigine uygun
bigcimde yapilmast konusunda kat maliklerinin rizasi aranmamaktadwr. Bu baglamda her kat maliki,
ana tasinmazin depreme karsi giiclendirilmesinin zorunlu oldugunun bilimsel olarak tespit edilmesi
halinde diger maliklerin rizasi olmasa dahi giiclendirmenin yapilmasint kat maliklerinden
isteyebilecegi ve gerektiginde buna karsi ¢ikan kat malikleri aleyhine mahkeme araciligiyla
hazirlattirllacak proje dogrultusunda binanmin gii¢lendirilmesini ve bunun gerektigi masraflarin kat
maliklerinden tahsili i¢in eda davast agabilecegi...”

Yargitay 18. Hukuk Dairesi'nin 2013/6012 E. — 2015/10158 K. sayili ve 11.06.2013 tarihli ilam;
"634 Sayili Kat Miilkiyeti Yasasi'min 19. maddesine gore kat malikleri, ana tasinmazin bakimi ve
mimart durumuyla giizelligini ve saglamligim titizlikle korumaya mecbur olup ana tasinmazin acilen
onarilmast gerektiginin veya giiclendirilmesinin zorunlu oldugunun mahkemece tespit edilmesi
halinde, bu onarim ve giiclendirmenin projesine ve teknigine uygun bigimde yapilmasi konusunda kat
maliklerinin rizasi aranmamaktadir. Bu baglamda her kat maliki, ana tasinmazin depreme karsi
giiclendirilmesinin zorunlu oldugunun bilimsel olarak tespit edilmesi halinde diger maliklerin rizast
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olmasa dahi giiclendirmenin yapilmasini kat maliklerinden isteyebilecegi ve gerektiginde buna karst
¢ctkan kat malikleri aleyhine mahkeme araciligiyla hazirlattirilacak proje dogrultusunda binanin
gliclendirilmesini ve bunun gerektigi masraflarin kat maliklerinden tahsili icin eda davasi acabilecegi
Yargitay uygulamalarinda kabul edilmektedir."

Yargitay 18. Hukuk Dairesi'nin 2004/4669 E. — 2004/5794 K. sayili ve 07.07.2004 tarihli ilama;
"Kat Miilkiyeti Yasasi'min 19. maddesinin ilk fikrast uyarinca kat malikleri, ana tasinmazin bakimini
ve mimari durumu ile giizelligini ve saglamlhigini titizlikle korumaya mecbur olup, bu baglamda
tasinmaz tizerindeki ana yapimin saglamliginin temini bakimindan zorunluluk bulundugunun fennen
saptandigr durumlarda biitiin  kat maliklerinin muvafakati olmasa dahi, bunlardan birisinin
gliclendirmenin yapimaswin diger kat maliklerinden isteyebilecegi ve gerektiginde buna karsi ¢ikan
kat malikleri aleyhine mahkeme araciligi ile hazirlattirilacak proje dogrultusunda binanin
gliclendirilmesi ve bunun gerektivdigi masraflarin kat maliklerinden tahsili icin eda davast
acabilecegi YARGITAY uygulamalarinda kabul edilmektedir.”

Sonu¢

Deprem gergegiyle yasayan iilkemizde, yapr giivenligi her zamankinden daha biiyiik bir énem
tagimaktadir. 06.02.2023 tarihinde yasanan yikici depremin ardindan, yapilarin depreme dayanikliligi
konusu tekrar giindeme gelmis; birgok yapi riskli olarak tespit edilmistir. Bu yapilar i¢in ilk akla gelen
¢oziim yikim ve yeniden insa olsa da, giiclendirme ve onarim, hem ekonomik hem de yapinin
korunmasi agisindan alternatif ve etkili yontemler olarak 6ne ¢ikmaktadir.

Mevzuatimizda, 6zellikle imar Kanunu’nun gecici 21. maddesi, 6306 Sayii Kanun ve ilgili
yonetmelikler cercevesinde, hem ruhsatli hem de yap1 kayit belgeli ve afet sonucu hasar goren
yapilarda giiclendirme yapilabilmesine olanak taninmistir. Gliglendirme siireci; teknik rapor alinmasi,
maliklerin gerekli gogunlukla karar almasi, gliglendirme projesinin hazirlanmasi, ruhsat temini ve yapi
denetimi gibi bir dizi idari ve teknik asamadan olusmaktadir.

Ozellikle riskli yapilarin giiclendirilmesi hususunda, yap1 maliklerinin yazili rizas1 aranmakla birlikte;
acil onarim ya da giiclendirme zorunlulugunun mahkeme karariyla tespiti halinde bu rizaya gerek
duyulmadan da iglem yapilabilmesi miimkiindiir. Boylece, kat maliklerinden birinin basvurusu ile bile
yapinin giiclendirilmesi saglanabilir ve binanin can ve mal giivenligi yeniden teminat altina alinabilir.

Sonug olarak; her riskli yapr icin tek ¢oziim yeniden insa degildir. Giiclendirme ve onarim
secenekleri de hem hukuki hem de teknik olarak miimkiindiir ve bazi durumlarda c¢cok daha
pratik, ekonomik ve siirdiiriilebilir ¢oéziimler sunabilir. Yapt maliklerinin bu siireci iyi
degerlendirmesi, gerekli miithendislik analizlerini yaptirarak hukuki yollarla ilerlemesi biiyiik 6nem
tagimaktadir.
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