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Kentsel Déniigiim Davalar1 Rehberi: Gérev, Siire,
Yiirtitmenin Durdurulmasi ve Tedbir

Riskli yapi, yikim, pay satisl, imar plani ve ruhsat islemleri ile s6zlesme, tapu ve tazminat
uyusmazliklarinda gorevli yargi, sure ve gecici hukuki koruma ayristiriimaktadir.

"Kentsel donlisim davasi” tek bir dava turd degildir. Ayni parselde riskli yapi tespiti idari yargida,
yUklenici s6zlesmesi adli yargida, rayic bedel teknik bilirkisi incelemesinde ve sahte imza ceza
sorusturmasinda ele alinabilir. ilk dogru karar, hangi hukuki isleme karsi hangi sonucu istediginizi
ayirmaktir.

Kisa cevap

6306 uyarinca tesis edilen idari islemlere karsi kural olarak idare mahkemesinde, teblig tarihinden
itibaren 30 giin icinde iptal davasi acllir. Riskli yapi tespitinde ayrica 15 glinlik teknik itiraz yolu
vardir. imar plani ve diizenleyici islemlerde ilan, aski ve &zel dava kurallari ayri hesaplanir.

Yiklenici sd6zlesmesinin gecgersizligi/feshi, tapu, ayip, gecikme ve 6zel hukuk tazminati kural olarak
adli yarginin alanindadir. idari davada yiiriitmenin durdurulmasi; adli davada ihtiyati tedbir istenir.
ikisi de otomatik degildir ve dava aciimasi islemi kendiliginden durdurmaz.

1. Once dava konusu islemi belirleyin

Dosyada genellikle birden fazla islem bulunur:

o riskli yapi tespit raporu ve kesinlesme,
e yikim/tahliye islemi,

e riskli alan veya rezerv yapi alani karari,
e imar plani,

e malik kararina dayall pay satisl,

e rayic ve ihale islemleri,

e vyapl ruhsati,

e yukleniciyle 6zel sd6zlesme,

e tapu devri veya yeni kat irtifaki,

e Kkira yardimi/muafiyet kararl.
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"BUtln kentsel déntsim islemlerinin iptali” bicimindeki belirsiz talep, sure ve kesin/uygulanabilir
islem sorununa yol acar. Her islemin tarihi, teblig yéntemi, yapan makami ve dogurdugu sonug tablo
héline getirilmelidir.

2. Hangi uyusmazlik idari yargidadir?

Kamu gucU kullanilarak tesis edilen risk tespiti, yikim, alan ilaninin uygulanmasi, plan, pay satisi,
ihale, ruhsat ve yardim kararlarinin hukuka uygunlugu idari yargida denetlenir. iptal davasinda islem
yetki, sekil, sebep, konu ve maksat yonlerinden incelenir.

islem nedeniyle kisisel ve dogrudan zarar dogmussa iptal davasiyla birlikte veya sartlari icinde daha
sonra tam yargi davasi gundeme gelebilir. Tam yargi, hukuka aykiri islemi ortadan kaldirmanin degil
zarari gidermenin yoludur.

Yetkili idare mahkemesi genel ve 6zel yetki hiiklimleriyle belirlenir. Tasinmaz ve imar islemlerinde
tasinmazin bulundugu yer cogu kez belirleyicidir; riskli alan ilani gibi Cumhurbaskani kararlarinda ilk
derece mahkemesi ve kanun yolu 6zel hikliimden ayrica kontrol edilmelidir.

3. Hangi uyusmazlik adli yargidadir?
Ozel kisiler arasindaki asagidaki talepler cogunlukla adli yargidadir:

e arsa payl karsiligl insaat sdzlesmesinin gecgersizligi veya feshi,
e gecikme tazminati, kira kaybi ve cezai sart,

o eksik/ayipli is,

e tapu iptali ve tescil,

e vekaletin kotuye kullaniimasi,

¢ aile konutu, intifa ve miras uyusmazlgi,

e sebepsiz zenginlesme,

e ortakhdin giderilmesi,

o delil tespiti.

Gorevli hukuk mahkemesi de her dosyada ayni degildir. Ticaret, tuketici, sulh hukuk, asliye hukuk
veya kadastro gorev kurallari taraf sifati ve talebe gore degdisebilir. “Kentsel dontisim var, o halde
idare mahkemesi” veya “tapu var, o halde her zaman asliye hukuk” genellemeleri glivenli degildir.

4. 30 gunliuk ozel sure

6306 m.6/9, bu Kanun uyarinca tesis edilen idari islemlere karsi teblig tarihinden itibaren 30 giin
ongorir. Genel 60 glnluk idari dava suresine guvenmek hak kaybi dogurabilir.

Surenin baslangicinda guncel bildirim rejimi 6nemlidir: e-tebligat, e-Devlet bildirimi, muhtarlik veya
bina ilani farkli hiikimlerde farkli tamamlanma anlarina baglanmistir. 6306 tebligat haritasi bu
nedenle dava dosyasinin ilk belgesidir.
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Riskli yapi tespitine karsi malikler veya kanuni temsilcileri 15 glin icinde teknik heyete itiraz edebilir.
Danistay 6. Dairenin E.2019/8494, K.2020/1287 kararinda bu &zel itirazin [YUK m.11 etkisi
cercevesinde dava suresini durdurdugu kabul edilmistir. Karardaki tarihsel 60 glinlik zimni ret
hesabi, 2021'den beri iYUK m.11'deki 30 giinliik giincel cevap siiresiyle karistirimamalidir.

5. [YUK m.11 basvurusu siireyi nasil etkiler?

ilgili, dava acmadan &nce islemin kaldiriimasi, geri alinmasi, degistirilmesi veya yeni islem yapilmasi
icin Ust makama; Ust makam yoksa islemi yapan makama basvurabilir. Slresinde yapilan basvuru
islemeye baslamis dava suresini durdurur. Otuz glin cevap verilmezse istek reddedilmis sayilir ve
kalan slre yeniden isler.

Fakat her dilekce IYUK m.11 basvurusu degildir. Bilgi-belge talebi, sikayet veya yetkisiz makama
gdénderilen belgenin etkisi tartisilabilir. Bagvurunun tarihi ve talep sonucu acik yaziimali; 6306'nin
kisa siiresi nedeniyle cevap beklerken kalan gin hesabi guinlik yapilmalidir.

6. Dava acilmasi islemi durdurur mu?

Hayir. iYUK m.27 uyarinca iptal davasi aciimasi idari islemin yiiriitiilmesini kendiliginden durdurmaz.
Mahkeme:

1. islemin acik¢a hukuka aykiri olmasi,
2. uygulanmasi halinde telafisi gli¢ veya imkansiz zarar dogmasi

sartlarini birlikte arar ve gerekge gostermek zorundadir. AYM E.2012/87, K.2014/41 karariyla
6306'daki ylrtutmenin durdurulmasini sinirlayan eski genel yasak iptal edilmistir.

Talepte “mulkiyet hakkim ihlal edilir” demek yerine yaklasan ihale, tapu devri, yikim veya insaat
tarihi; islemin acik belge eksikligi ve geri donusin neden glgclesecegi gosterilmelidir. Mahkeme
teminat isteyebilir; kamu zararini ve tdguncu kisilerin durumunu da degerlendirir.

7. ihtiyati tedbir ile yiiriitmenin durdurulmasi farki

YUritmenin durdurulmasi idari islemin uygulanmasini gecici olarak askiya alan idari yargi
kurumudur. ihtiyati tedbir ise HMK cercevesinde 6zel hukuk hakkinin elde edilmesini zorlastiracak
degisikligi onlemeye yarar.

Ornegin pay satis kararina karsi idare mahkemesinden yiiriitmenin durdurulmasi; yiiklenicinin
tartismali tapu payini G¢lncu kisiye devretmesini Onlemek i¢in gorevli hukuk mahkemesinden tedbir
istenebilir. Adli mahkeme, idari islemi iptal etmeye; idare mahkemesi de 0zel sd6zlesmeyi feshetmeye
yetkili degildir.

Tedbirin tapuya islenmesi gerekiyorsa kararin kapsami, teminat ve infaz yazisi izlenmelidir. Dava
acildi diye tapu sicilinde kendiliginden uyari olugsmaz.



8. Birden cok davanin iliskisi

Ozel s6zlesmenin gecersiz oldugu iddiasi, ona dayall pay satisinin sebep unsurunu etkileyebilir.
Tersine satis iptal edilse bile yuklenicinin yaptidi is ve 6demelerin genel hiiklimlere gore tasfiyesi
gerekebilir. Mahkemeler diger dosyayi bekletici mesele yapabilir; bu otomatik bir zorunluluk degildir.

Her davada diger dosyanin esas/karar numarasi, istenen hukuki sonu¢ ve gincel asamasi
bildirilmelidir. Celiskili taleplerden kacinmak icin tek zaman ¢izelgesi kullaniimahdir.

9. Dava oncesi dosya

Asgari dosya sunlari icermelidir:

e glincel ve tarihceli tapu kayd,

¢ riskli yapi/alan/plan/ruhsat belgesinin tam 6rnedi,
e butln teblig ve ilan tutanaklari,

e malik toplanti ¢agrisi ve imzal tutanak,

e soOzlesme ve bitln ek/suridmleri,

e degerleme raporu ile komisyon karari,

e e-Devlet ve e-tebligat kayitlari,

¢ yikim/ihale/ruhsat takvimi,

e uzman gorusu ve yikim dncesi deliller.

Karar numarasi duyumla kullaniimamali; tam metin, olay ve gerekce incelenmelidir. Baska parseldeki

karar yalniz sonucu benziyor diye emsal saylimaz.

10. Hizli gorev ve koruma tablosu

Uyusmazlik Esas yol Gecici koruma

Riskli yapi tespiti / yikim idari yargi Ydritmenin durdurulmasi
Pay satisi / rayic / ihale idari yargi Ylrdtmenin durdurulmasi
imar plani / ruhsat idari yargi Yiriitmenin durdurulmasi
Yiklenici s6zlesmesi / gecikme Adli yargi ihtiyati tedbir

Tapu / vekalet / aile konutu Adli yargi Tapuya yonelik tedbir
Kaybolacak bina 6zellikleri Gorevli hukuk mahkemesi Delil tespiti

Bu tablo baslangi¢ haritasidir; birlesen talepler ve 6zel kanunlar gérev sonucunu degistirebilir.




Sonuc¢

Kentsel dontsiim uyusmazliginda ilk soru “hakli miyim?"” kadar “hangi isleme, hangi slirede ve hangi
mahkemede yénelmeliyim?” olmalidir. 6306'nin 30 gunlik siresi, 6zel teknik itirazi ve ilan/e-tebligat
kurallari birlikte hesaplanmali; idari ylaritmenin durdurulmasi ile adli tedbir birbirinin yerine
kullanilmamalidir.

Kaynaklar ve hukuki dayanak

e 6306 sayil Kanun; 6zellikle m.6/9.

e 2577 saylli idari Yargilama Usulii Kanunu; 6zellikle m.7, m.11, m.27 ve m.28.

e 6100 sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunu; ihtiyati tedbir ve delil tespiti hikimleri.
¢ Anayasa Mahkemesi, E.2012/87, K.2014/41, 27.2.2014.

o Danistay 6. Daire, E.2019/8494, K.2020/1287, 11.2.2020.



