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Riskli Yapini Giiglendirilmesi: Karar, Cogunluk,
Teknik Rapor ve Ruhsat

Riskli yapinin yikilmasi yerine gugclendirilmesi i¢in teknik mimkunltik, KMK m.19/2 karari,
mahkeme tespiti, glclendirme projesi ve ruhsatin yikim suresi icindeki sirasi
aciklanmaktadir.

Riskli yapi tespitinin sonucu her zaman yikip yeniden yapmak degildir. Teknik olarak mimkuin ve
hukuken zamaninda hazirlanmissa guiclendirme yolu secilebilir. Ancak yalniz maliklerin
"glclendirelim” karari yikim sirecini durdurmaz; Yénetmelik doért kosulu birbirine baglar.

Kisa cevap

Riskli yapinin yiktiriimasi yerine giclendirilmesi isteniyorsa, maliklere yikim icin verilen sure icinde:

1. guglendirmenin teknik olarak mimkun oldugu tespit ettirilmeli,
2. Kat Miilkiyeti Kanunu m.19/2'deki usulle karar alinmall,

3. glclendirme projesi hazirlatiimali,

4. imar mevzuatina goére ruhsat alinmahdir.

is, ruhsati veren idarenin belirledigi siirede tamamlaninca riskli yapi belirtmesinin kaldiriimasi icin
Muadurluge basvurulur. Eksik niyet karari veya siresiz bir 6n rapor, kesinlesmis yikim islemini
kendiliginden askiya almaz.

1. Once riskin kaynagi anlasiimali

Riskli yapi raporu taslyici sistemin hangi elemanlarinda, hangi hesap ve numunelerle yetersizlik
bulundugunu gosterir. Gliglendirme segenegi bu verinin Ustline kurulmaldir. Tespit raporuna teknik
itiraz ile gliclendirme projesi ayni islem dedildir:

e itiraz, yapinin riskli sayllmasinin yanlis oldugunu savunur;
e guclendirme, riskli oldugu kabul edilen yapinin miihendislik midahalesiyle glvenli hale
getirilebilecegini savunur.

itiraz reddedilmis olmasi giiclendirmeyi yasaklamaz. Tersine giiclendirme istemek de riskli yap!
tespitini ge¢cmise donlk hukimstz kilmaz.
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2. Teknik olarak mumkunluk raporu

MUmkdunlik degerlendirmesi yalniz “kolonlara mantolama yapilabilir” climlesinden ibaret
olmamalidir. Yetkin mihendislerce:

mevcut réleve ve taslyicli sistem,

e zemin ve temel,

¢ malzeme dayanimi ve donati,

e deprem performansi,

e miudahale yontemi,

e mimari/tesisat etkisi,

e yaklasik maliyet ve sire,

e uygulama sirasinda tahliye ihtiyaci

incelenmelidir. Glincel Tlrkiye Bina Deprem Yonetmeligi ve ilgili standartlara gére performans
hedefi aciklanmalidir.

Guclendirme maliyetinin ylksek olmasi tek basina teknik imkansizlik degildir; ekonomik rasyonalite
malik kararinin ayri boyutudur. Buna karsilik yapinin geometrisi veya zemin sorunu nedeniyle hedef
performans saglanamiyorsa sirf yikimdan kaginmak icin iyimser rapor diizenlenemez.

3. Karar nisabi: KMK m.19/2

Uygulama Yonetmeligi dogrudan Kat Milkiyeti Kanunu m.19/2'de belirtilen sekilde karar alinmasini
ister. Bu hlikme gore ortak yerlerde insaat, onarim ve tesis icin kural olarak kat maliklerinin beste
dordiniin yazili rizasi aranir.

Ancak ortak yer ve tesisteki bozuklugun ana yapiya veya bir bagimsiz bolime zarar verdiginin ve
acilen onarilmasi yahut ana yapinin giclendirilmesinin zorunlu oldugunun mahkemece tespit
edilmesi halinde malik rizasi aranmaz. Dolayisiyla salt cogunluklu 6306 yeniden yapim kararini
otomatik olarak guclendirme kararina tasimak dogru degildir.

“Beste dort" hesabinin kisi, bagimsiz bolim veya arsa payi lizerinden nasil kurulacagi KMK'nin oy
sistematigi ve somut miulkiyet yapisiyla degerlendirilir. Glvenli uygulamada bitin malik ve bagimsiz
bolimler listelenerek yazili riza agikgca belgelenir.

4. Mahkeme tespiti ne saglar?

Beste dort saglanamazsa, guclendirmenin zorunlu oldugunun mahkemece tespiti istenebilir.
Mahkeme teknik bilirkisiyle zorunluluk, ydntem ve ana yaplya etkisini inceler. Bu karar:

¢ teknik proje yerine ge¢gmez,
e yapl ruhsati vermez,
e 6306 yikim siresini otomatik uzatmaz.



Yaklasan yikim nedeniyle gecici koruma gerekiyorsa gorevli mahkeme ve idari islem ayrimi dikkatle
kurulmalidir. Ozel hukuk mahkemesindeki tespit karari idarenin kesin yikim islemini kendiliginden
durdurmaz; idari makama sunulmasi ve gerekiyorsa idari yargida koruma gerekir.

5. Proje ve ruhsat

Teknik mUmkuUnlikten sonra uygulamaya esas guglendirme projesi hazirlanir. Statik proje; mimari,
yangin, tesisat ve koruma gereklilikleriyle uyumlu olmalidir. Midahale ortak alan veya bagimsiz
bolim icinde kolon/perde olusturabilir; kullanim kaybi ve maliklere erisim plani s6zlesmede
¢ozulmelidir.

Ruhsat alinmadan yapllan taslyici sistem mudahalesi, glivenlik ve imar sorumlulugu yaratir. Ruhsat
dosyasinda proje muellifleri, fenni mesuller/yapi denetimi, miteahhit ve santiye kosullari glincel
mevzuata gére tamamlanir.

En kritik zaman kural sudur: teknik mimkuUnlik, karar, proje ve ruhsat yikim i¢in verilen siire icinde
tamamlanmalidir. Sadece ruhsat basvurusunun yapilmis olmasi metindeki “ruhsat alinmasi” sartiyla
ayni degildir.

6. Yikim sureci nasil etkilenir?

idareye eksiksiz giiclendirme dosyasi sunulup ruhsat alindiginda yikim yerine giiclendirme
uygulamasi yurutdltr. Basvuru eksikse veya slire gecirilmisse idare yikim iglemlerine devam edebilir.

Malikler her yazismayi kayith yapmali; ruhsat tarihi, idarenin is icin verdigi bitirme slresi ve santiye
denetimleri izlenmelidir. Glglendirme adi altinda yalniz kozmetik onarim yapilmasi riskli statiyd
kaldirmaz.

7. Maliyet ve 6deme uyusmazhgi

Guclendirme ortak gider niteligi tasiyabilir. Katiimayan malikten gider payi istenirken KMK gider
paylasimi, mahkeme tespiti ve yapilan isin zorunlu/projeye uygun olup olmadigi dnemlidir. Liks
yenileme kalemleri gliglendirme zorunluluguna eklenip ayni paylastirma rejimine sokulmamalidir.

is sahibi-yiiklenici s6zlesmesinde:

e Kkesin proje ve mahal listesi,
o kesif ve fiyat farki,

e performans hedefi,

e tahliye ve kira gideri,

e sire ve gecikme,

¢ teknik denetim,

e test, kabul ve garanti



acik olmalidir. Taslyici performans yalniz yUklenicinin tek tarafli kabul tutanagina birakilmamalidir.

8. Guclendirme tamamlaninca

Ruhsati veren idarenin belirledigi sire icinde is tamamlanir. Projeye uygunluk ve ilgili kullanim/izin
islemleri belgelendikten sonra tapudaki riskli yapi belirtmesinin kaldirilmasi i¢cin Muddrlige
basvurulur.

idare, yalniz “insaat bitti” beyaniyla degil ruhsat ve teknik denetim belgeleriyle riskin giderildigini
kontrol eder. Eksik is veya projeden sapma varsa belirtmenin terkini reddedilebilir; ret islemi
gerekgeli olmali ve idari basvuru/dava yollari degerlendirilmelidir.

9. Guclendirme mi yeniden yapim mi?

Karar yalniz baslangic maliyetine gore verilmemelidir. Karsilastirmada:

¢ hedef deprem performansi ve ekonomik émdir,
o tahliye slresi,

e imar hakki ve yeni bagimsiz bolim degeri,

e glclendirmede alan/kullanim kaybi,

e bakim gideri,

e finansman ve kira yardimi,

e maliklerin karar alabilme ihtimali

birlikte yer almalidir. Bagimsiz teknik rapor ile mali/hukuki fizibilite ayri uzmanliklarla hazirlanmalidir.

Sonuc

Riskli yapi guclendirilebilir; fakat yol salt cogunluklu kisa bir karardan ibaret dedildir. Yikim sUresi
icinde teknik mimkinlik, KMK m.19/2 karari veya mahkeme tespiti, uygulama projesi ve ruhsat
tamamlanmali; is idarenin suresinde bitirilip riskli kayit ayrica kaldiriimalidir.

Kaynaklar ve hukuki dayanak

6306 Sayil Kanunun Uygulama Yonetmeligi; 6zellikle m.8/7.
634 sayill Kat Miilkiyeti Kanunu; 6zellikle m.19/2.

3194 sayili imar Kanunu ve ilgili yapi ruhsati diizenlemeleri.

6306 sayill Kanun; riskli yapi, tahliye ve yikim hiktmleri.



