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	DEĞERLENDİRME
	İTİRAZA ESAS HUKUKİ DAYANAK

	ÜÇÜNCÜ BÖLÜM
Riskli Yapıların Tespiti, İtirazların Değerlendirilmesi ve Yıkım İşlemleri
Riskli yapıların tespitinde görev alacak kurum ve kuruluşlar
MADDE 6 –
…

(5) (Değişik:RG-27/10/2016-29870) Üniversiteler hariç olmak üzere, lisanslı kurum ve kuruluşlarda riskli yapı tespitinde görev alacak mühendislerin katılacağı eğitim ve sınav Bakanlığın belirlediği usul ve esaslar çerçevesinde Bakanlıkça yapılır veya yaptırılır. Eğitim programlarına katılıp katılım belgesi almayan mühendisler riskli yapı tespitinde görev alamaz. Riskli yapı tespitinde görev alacak mühendislerin mesleki deneyimleri;

a) Herhangi bir kamu kuruluşunda çalışmış olan mühendisler için, çalıştıkları mesleki ihtisas alanları ve çalışma süreleri belirtilecek şekilde görev yaptıkları kamu kurum ve kuruluşlarından alınacak belgeler,

b) Serbest olarak veya özel sektörde çalışan mühendisler için, çalıştıkları özel kuruluşlardan alınan ve çalışma alanı ile ilgili kamu kurum ve kuruluşları veya kamu kurumu niteliğindeki meslek kuruluşlarınca onaylanan belgeler veya çalıştıkları özel kuruluşlardan alınan, ilgilinin görevini, unvanını ve çalışma süresini belirten, firma yetkilisince imzalanmış, firmanın sigorta sicil numarasının da yazıldığı belgeler,

ile belgelendirilir. Ayrıca, özel kuruluşlarda yapılan çalışmaları teyit etmek üzere ilgili sosyal güvenlik kurumundan alınan belgelerin ibrazı gerekir
(12) (Ek:RG-27/10/2016-29870) Lisanslı kuruluşun; lisans başvurusunda gerçeğe aykırı belge sunduğu tespit edilen ortakları ve yöneticileri, gerçeğe aykırı olarak riskli yapı tespiti yapan veya mevcut olmayan bir yapı hakkında riskli yapı tespit raporu hazırlayan mühendisi ile mevcut olmayan bir yapı hakkında riskli yapı tespiti talebinde bulunan malik hakkında 26/9/2004 tarihli ve 5237 sayılı Türk Ceza Kanununun ilgili hükümleri uyarınca Cumhuriyet başsavcılığına suç duyurusunda bulunulur.


	(5) 5. fıkrada yer alan düzenlemeler 13.fıkra olarak yeniden düzenlenmiştir.

5.fıkranın yeni halinde ise; görev alacak mühendislerin mesleklerinde en az beş yıl çalıştıklarına dair belgeler tariflenmiştir. Buna göre mesleki deneyime dair aşağıdaki belgeler geçerlidir;

· görev yaptıkları kamu kurum ve kuruluşlarından alınacak belgeler

· çalıştıkları özel kuruluşlardan alınan ve çalışma alanı ile ilgili kamu kurum ve kuruluşları veya kamu kurumu niteliğindeki meslek kuruluşlarınca onaylanan belgeler

· çalıştıkları özel kuruluşlardan alınan, ilgilinin görevini, unvanını ve çalışma süresini belirten, firma yetkilisince imzalanmış, firmanın sigorta sicil numarasının da yazıldığı belgeler

Bu fıkradaki; Serbest olarak veya özel sektörde çalışan mühendislerin, çalıştıkları özel kuruluşlardan alacakları belgelerin, “çalışma alanı” ile ilgili onayının “ilgili kamu kurumu” veya “kamu kurumu niteliğindeki meslek kuruluşu” tarafından onaylanmasına dair düzenleme yeterli açıklıkta değildir.
12) Daha önce 3.fıkrada yer alan gerçeğe aykırı belge sunumu ve riskli yapı tespitleri için kurum ortak ve yöneticileri, mühendisler ve malikler hakkında getirilen suç duyurusu düzenlemeleri daraltılarak bu fıkrada düzenlenmiştir.

Buna göre daha önce gerçeğe aykırı tespit nedeniyle lisanslı kurum ortakları ve yöneticileri hakkında da suç duyurusunda bulunulurken bu durumda artık yalnızca mühendisler sorumlu tutulacak. Bu kabul edilebilir bir durum değildir.
	TMMOB Kanunu, 

İş Kanunu, 

SGK Mevzuatı- İşe girişte meslek kodunun ilgili alanda olması tanımlanmaktadır.

İşveren sorumluluğu kapsamında müteselsil sorumluluk ilkesi nedeni ile.

	Riskli yapıların tespiti ve itiraz
MADDE 7 – (Değişik:RG-27/10/2016-29870) 

(1) Riskli yapılar, Ek-2’de yer alan Riskli Yapıların Tespit Edilmesine İlişkin Esaslara göre tespit edilir. Riskli yapı tespiti; kendi başına kullanılabilen, üstü örtülü ve insanların içine girebilecekleri ve insanların oturma, çalışma, eğlenme veya dinlenmelerine veya ibadet etmelerine yarayan yapılar ile hayvanların ve eşyaların korunmasına yarayan yapılar hakkında yapılır. İnşaat halinde olup ikamet edilmeyen yapılar ile metruk olması veya bir kısmının yıkılması sebepleriyle metrukluk veya başka bir sebeple statik bakımdan yapı bütünlüğü bozulmuş olan yapılar riskli yapı tespitine konu edilmez.
……

3) İtiraz veya yargı kararı üzerine yeniden rapor tanzim edilmesinin gerekmesi, raporun gerçeğe aykırı düzenlendiğinin tespit edilmiş olması ve yapının risk durumunu etkileyebilecek kasdi bir müdahale dışında somut bir hadisenin gerçekleşmiş olması halleri hariç olmak üzere, her yapı için sadece bir adet riskli yapı tespiti raporu düzenlenebilir. Lisanslandırılmış kurum ve kuruluşlar riskli yapı tespit talebi üzerine, o yapı hakkında daha önce riskli yapı tespit raporu düzenlenip düzenlenmediğini elektronik yazılım sistemi üzerinden kontrol eder. Elektronik yazılım sistemi üzerinden yapı kaydı oluşturulduktan sonra iki ay içerisinde riskli yapı tespitinin yapılmaması halinde tespit başvurusunda bulunan malikin talebi üzerine oluşturulan yapı kaydı elektronik yazılım sisteminden silinir. Riskli yapı tespit raporunda, tespite konu binanın Ulusal Adres Veri Tabanında belirtilen adresinin ve bina kodunun yer alması zorunludur.

	Riskli yapıların tespiti ve itiraz
MADDE 7 – (1) Riskli yapı tespitine konu edilemeyecek yapıların tariflenmesinde değişiklik yapılmış; bir kısmı yıkılarak yapı bütünlüğü bozulan yapılar yerine “bir sebeple statik bakımdan” yapı bütünlüğü bozulan yapıların riskli yapı tespitine konu edilemeyeceği düzenlenmiştir. Ancak statik bakımdan yapı bütünlüğünün bozulması deprem sonrası hasar alan yapılar için de söz konusu olabilmektedir. Bu durumdaki yapıların bu Kanun ve Yönetmelik kapsamında yer almaması kabul edilebilir bir durum değildir.
(3) Riskli yapı tespit raporunun birden fazla düzenlenebilmesi koşulu;

· itiraz

· raporun gerçeğe aykırı düzenlenmesi

iken; artık aşağıdaki koşullardan birden fazla kez rapor düzenlenebilecektir.

· itiraz

· raporun gerçeğe aykırı düzenlenmesi

· yargı kararı

· yapının risk durumunu etkileyebilecek kasdi bir müdahale dışında somut bir hadisenin gerçekleşmiş olması

Ancak burada eklenen “yapının risk durumunu etkileyebilecek kasdi bir müdahale dışında somut bir hadisenin gerçekleşmiş olması” ifadesi belirsiz ve ölçütsüz bir koşul yaratarak yapı için yeniden rapor düzenlenmesinin önünü açabilecektir.
Düzenlemede; tespit için yapı kaydının oluşturulmasının ardından işlem yapılmaması durumunda kayıt otomatik olarak sistemden silinirken; artık başvuruda bulunan malik talep etmeden bilgi sistemden silinemeyecektir.


	Anayasanın Konut hakkı maddesine aykırı bir düzenlemedir.
“Madde 57 – Devlet, şehirlerin özelliklerini ve çevre şartlarını gözeten bir planlama çerçevesinde, konut ihtiyacını karşılayacak tedbirleri alır, ayrıca toplu konut teşebbüslerini destekler.”


	Teknik heyetin çalışma usul ve esasları
MADDE 10 –
…………..

(3) Teknik heyet, görüşülecek dosya sayısı ve olağanüstü durumları da göz önüne alarak, ayda en az bir defa toplanır. Müdürlük, gerekli gördüğünde teknik heyeti olağanüstü toplantıya davet edebilir. (Değişik cümle:RG-27/10/2016-29870) Toplantının yeri, günü ve saati ile gündemindeki konular,  Müdürlükçe en az üç yedi gün önceden üyelere bildirilir.

	Teknik heyetin çalışma usul ve esasları
MADDE 10 –

………………
(3) İtirazları değerlendirecek olan teknik heyetin toplantılarına dair gündemdeki konular artık üyelerine bildirilmeyecektir. Ayrıca toplantılar 7 değil 3 gün önceden heyet üyelerine iletilecektir. Bu da heyetteki üyelerin toplantı içeriğine dair hazırlık yapmalarını veya inceleme yapmalarını, katılımlarını etkileyecektir.

	

	Riskli yapıların bulunduğu parsellerde, riskli alanlarda ve rezerv yapı alanlarında yapılacak uygulamalar
MADDE 15 – (Başlığı ile birlikte değişik:RG-2/7/2013-28695) 

…….

(2) (Değişik:RG-27/10/2016-29870) Riskli yapılarda,  Kanunun 6  ncı  maddesinin  birinci  fıkrası  uyarınca,  Riskli alanlar ve rezerv yapı alanlarında uygulama yapılan etapta veya adada, riskli yapılarda ise bu yapıların bulunduğu parsellerde; yapıların yıktırılmış olması şartı aranmaksızın ve yapının paydaşı olup olmadıkları gözetilmeksizin, parsellerin tevhit edilmesine, münferit veya birleştirilerek veya imar adası bazında uygulama yapılmasına, ifraz, taksim, terk, ihdas ve tapuya tescil işlemlerine, yeniden bina yaptırılmasına, payların satışına, kat karşılığı veya hasılat paylaşımı ve diğer usuller ile yeniden değerlendirilmesine, bütün maliklerce oybirliği ile karar verilememiş ise, riskli yapının değeri, Sermaye Piyasası Kuruluna kayıtlı olarak faaliyet gösteren lisanslı değerleme kuruluşlarına tespit ettirilir ve maliklerden birinin istemi üzerine, noter vasıtası ile yapılacak tebligat ile bütün malikler toplantıya çağrılır. Toplantıda yürütülecek uygulamalar konusunda riskli yapının değeri de anlaşma sağlanamayan maliklere ait taşınmazların değeri Sermaye Piyasası Kuruluna kayıtlı olarak faaliyet gösteren lisanslı değerleme kuruluşlarına tespit ettirilir ve bu değer de gözetilerek oybirliği ile anlaşmaya çalışılır. Oybirliği ile anlaşma sağlanamaması halinde yapılacak uygulamalara sahip oldukları hisseleri oranında paydaşların en az üçte iki çoğunluğu ile karar verilir. Bu karar karara katılmayanlara ve toplantıya iştirak etmeyenlere noter vasıtasıyla tebliğ edilir ve bu tebliğde, onbeş gün içinde bu kararın anlaşma şartlarını ihtiva eden teklif ile birlikte karara katılmayanlara noter vasıtasıyla veya 7201 sayılı Kanuna göre tebliğ edilir ve bu tebliğde, onbeş gün içinde kararın ve teklifin kabul edilmemesi halinde bağımsız bölümlerine ilişkin arsa paylarının, Bakanlıkça tespit edilecek veya ettirilecek rayiç değerden az olmamak üzere anlaşma sağlayan diğer paydaşlara açık artırma usulü ile satılacağı, paydaşlara satış gerçekleştirilemediği takdirde, bu payların, rayiç bedeli Bakanlıkça ödenmek kaydı ile tapuda Hazine adına resen tescil edileceği bildirilir.

(7) (Değişik:RG-27/10/2016-29870) Bir parselde birden fazla yapı bulunması ve bu yapıların tamamının riskli yapı olarak tespit edilmiş olması halinde, yürütülecek uygulamaya uygulamalara yapının paydaşı olup olmadıkları gözetilmeksizin sahip oldukları hisseleri oranında bütün maliklerin en az üçte iki çoğunluğu ile karar verilir.

	Riskli yapıların bulunduğu parsellerde, riskli alanlarda ve rezerv yapı alanlarında yapılacak uygulamalar
MADDE 15 –

………………

(2) Riskli ve rezerv alanlarda; ayrıca riskli yapıların bulunduğu parsellerde yapının paydaşı olmasa bile; oybirliği sağlanamayan durumlarda anlaşmayan maliklerin taşınmazları SPK tarafından değerlenerek bu malikler anlaşmaya zorlanabilecek ve anlaşma için yapılacak toplantının noter yoluyla tebliğ edilmesi artık mecburi olmayacak. Oybirliği sağlanamazsa üçte iki çoğunlukla karar verilecek. 

6306 Sayılı Kanunun 2012 yılında yayımlanarak yürürlüğe girdiği tarihten bu yana yaşanan sorunların aşılabilmesi için, 6704 Sayılı Torba Kanun ile bu koşulu esneterek karar alınmasını kolaylaştırmak üzere; yapı paydaşlarını süreçten uzaklaştıran ve anlaşmaya zorlayan düzenlemeler getirilmişti.
Değişiklikler yoluyla; riskli yapı, riskli alan, rezerv yapı alanları olarak belirlenen etap / ada / parsellerde; yapılar yıkılmadan önce,

· parsellerin tevhidi, 

· ifraz, 

· terk, 

· ihdas, 

· tapu tescili, 

· yeni bina yapımı, 

· payların satışı, 

· kat karşılığı / hâsılat paylaşımı 

gibi tüm işlemlerin yapılabilmesi kararına artık; yapının paydaşı olmasa da, parselde, adada hisse sahibi olanların katılabilmesi sağlanmıştır. Böylece özellikle imar adalarında, parsellerin çoğunluğu ile anlaşarak hisse sahibi haline gelen yapı müteahhitlerinin, anlaşmak istemeyen parselde yer alan yapıların yer aldığı imar adası hakkındaki kararlara katılarak, üçte iki çoğunluğu oluşturmaları mümkün olacaktır. 

(7) Bir parselde birden fazla yapı bulunması ve bunların tamamının riskli olması durumunda artık; yapının paydaşı olmasa da, parselde hisse sahibi olanların katılabilmesi sağlanmıştır. 

Böylece parsellerin çoğunluğu ile anlaşarak hisse sahibi haline gelen yapı müteahhitlerinin, anlaşmak istemeyen parselde yer alan yapıların yer aldığı imar adası hakkındaki kararlara katılarak, üçte iki çoğunluğu oluşturmaları mümkün olacaktır. 


	Tebligat Kanunu

Anayasanın Mülkiyet hakkı Maddesine aykırı bir düzenlemedir.

“Madde 35 – Herkes, mülkiyet ve miras haklarına sahiptir.                    

Bu haklar, ancak kamu yararı amacıyla, kanunla sınırlanabilir.              

Mülkiyet hakkının kullanılması toplum yararına aykırı olamaz.”



	Açık artırma usulü ile satış
MADDE 15/A –  (Ek:RG-2/7/2013-28695) (Değişik:RG-27/10/2016-29870) 
…………………….

(3) Müdürlük, satışın yapılacağı yeri ve zamanı, bütün maliklere arsa payı satılacak malikler ile üçte iki çoğunlukla anlaşan maliklere veya üçte iki çoğunlukla anlaşan maliklere bildirilmek üzere, kendisinin de malik olması şartıyla üçte iki çoğunluğa sahip maliklerin anlaştıkları yükleniciye elden veya maliklerin adrese dayalı nüfus kayıt sistemindeki adreslerine taahhütlü posta yoluyla veya 7201 sayılı Kanuna göre tebliğ eder. Taahhütlü posta yoluyla yapılan tebliğde,  tebliğ evrakının postaya verildiği tarihi izleyen onuncu günün sonunda tebligat yapılmış sayılır. Açık artırma ile satış tarihi, tebliğ tarihinden itibaren en az yedi gün sonra olacak şekilde belirlenir. Yapılan araştırmaya rağmen arsa payı satılacak malike ve adresine hiçbir şekilde ulaşılamaz ise satış işlemi gıyabında yapılır.
(6) Açık artırmaya en az üçte iki çoğunluk ile anlaşan paydaşlar dışında herhangi biri katılamaz. Satışı gözlemci olarak izlemek isteyenler ile payı satışa çıkarılan malikler satışın yapıldığı salona alınabilir. Ancak, bunların açık artırmaya müdahale etmesine müsaade edilmez. Bu çerçevede, satışın yapılmasını engellemeye veya satışın işleyişi ile düzenini bozmaya yönelik eylemlerde bulunanlar ile ses ve görüntü kaydı almaya çalışanlar Satış Komisyonu tarafından salondan çıkartılabilir. Açık artırma için belirlenen saatten sonra satış salonuna kimse alınmaz.
(8) Komisyon, yedinci fıkrada belirtilen şekilde yapılan satış işlemi sonunda, tespit edilen rayiç bedelden az olmamak üzere, en yüksek bedeli teklif eden paydaşa satış yapılmasını karara bağlar ve bu paydaştan satış bedelinin yedi gün içerisinde banka nezdinde açtırılacak vadeli hesaba yatırılması istenir. Bu süre içerisinde satış bedeli yatırılmaz ise, , ikinci en yüksek teklif sahibine satış yapılır. pey süren diğer maliklere sırasıyla bildirimde bulunulur ve satış bedelini yatıran paydaşa satış yapılır.
(11) Satış işlemi tamamlanıp komisyonca karara bağlanmadan evvel, üçte iki çoğunluk ile alınan karara katılmayan maliklerin, üçte iki çoğunluk ile alınan kararı kabul etmeleri ve üçte iki çoğunluk ile alınan karar doğrultusunda yapılan sözleşmeyi komisyonca verilen süre içerisinde imzalayarak Müdürlüğe vermeleri halinde, açık artırma ile satış işlemi geçersiz sayılır. ve yapılacak uygulamanın gerektirdiği diğer belgeleri imzalayacaklarını beyan etmeleri halinde Satış Komisyonunca kendilerine süre verilir. İhale arttırma tutanağı bu maliklerce de imzalanır. Komisyonca verilen süre içerisinde sözleşmenin ve diğer belgelerin anlaşan diğer malikler gibi şartsız ve şerhsiz olarak imzalanarak Müdürlüğe verilmesi halinde, satış işlemi geçersiz sayılır. Satış işleminin geçersiz sayıldığı tarihten itibaren doksan gün içerisinde, satış günü üçte iki çoğunluk ile alınan karara katılma iradesi gösteren paydaşlarca yeniden anlaşmama iradesi gösterilmesi veya daha evvel imzalanan belgelerin iptal edilmesi halinde yeniden satış işlemi yapılmasına gerek olmadan en yüksek bedeli teklif etmiş olan paydaşa, bu paydaşın kabul etmemesi halinde sonraki en yüksek bedeli teklif etmiş olan diğer paydaşlara sırasıyla bildirimde bulunulur ve satış bedelini yatıran paydaşa satış yapılmış sayılır. Satış işleminin geçersiz sayıldığı tarihten itibaren doksan günden fazla süre geçmesinden sonra yeniden anlaşmama iradesi gösteren paydaşların hisseleri için ise yeniden satış işlemi yapılması gerekir.
	Açık artırma usulü ile satış
MADDE 15/A – 

………………….

(3) Anlaşmayan maliklerin arsa paylarının satışı için daha önce tüm maliklere taahhütlü posta ile tebligat yapılırken artık;

· arsa pay satılacak malikler 

· anlaşma sağlayan maliklere (veya bu malikler adına anlaştıkları yükleniciye)
tebligat yapılacak. Ve bu tebligat adrese dayalı nüfus kayıt sistemi esas alınmadan yapılacak. 

Arsa payı satılacak olan malike ulaşılamaması durumunda satış gıyabında yapılacak; ancak ulaşılamadığının hangi koşullarda belgeleneceği, ne kadar süre içinde tespit edileceği belirtilmemiştir. Bu durumda arsa payı satılacak olan maliklerin haberi olmadan ve ulaşılamadıkları belgelenmeden payları satılabilecek.
(6) Anlaşmayan maliklerin paylarının satışı sırasında Satış Komisyonu;

· satış yapılması engelleyenleri

· ses-görüntü kaydı alanları

salondan çıkarabilecek. Bu da satış sırasında  anlaşmayan maliklerin itiraz veya gözlemlerinin engellenebileceği anlamına gelmektedir.
 (8) Anlaşmayan maliklerin paylarının satışı sırasında en yüksek teklifi veren paydaşın parayı yatırmaması durumunda artık ikinci en yüksek teklif geçerli olmayacak; sırasıyla teklif veren paydaşlardan hangisi bedeli yatırırsa o bedelden satış yapılmış olacak. Bu da anlaşmayan maliklerin arsa paylarının değerlerinin çok altında satılabilmesinin önünü açacak ve tüm malikleri en başta kendilerine sunulan koşullarla anlaşmaya mecbur kılabilecek.
 (11) Anlaşmayan malikler; daha önceki düzenlemede; paylarının satış işlemi tamamlanmadan üçte iki çoğunluğun kabul ettiği kararı kabul edip sözleşmeyi imzalayarak satış işlemini durdurabilmekteydi.

Ancak artık; 

· sözleşme

· uygulamanın gerektirdiği diğer belgeler

· ihale arttırma tutanağını

şartsız ve şerhsiz imzalamaları durumunda satış işlemi geçersiz sayılacak. Ancak eğer daha önce anlaşan malikler bunu kabul etmezse; önce en yüksek teklif veren paydaşa sonra sırasıyla teklif veren paydaşlardan hangisi bedeli yatırırsa o bedelden satış yapılmış olacak. Bu da anlaşmayan maliklerin arsa paylarının değerlerinin çok altında satılabilmesinin önünü açacak ve tüm malikleri en başta kendilerine sunulan koşullarla anlaşmaya mecbur kılabilecek
	Anayasanın Mülkiyet hakkı Maddesine aykırı bir düzenlemedir.
“Madde 35 – Herkes, mülkiyet ve miras haklarına sahiptir.                    

Bu haklar, ancak kamu yararı amacıyla, kanunla sınırlanabilir.              

Mülkiyet hakkının kullanılması toplum yararına aykırı olamaz.”
Anayasanın   Kanun önünde eşitlik Maddesine aykırı bir düzenlemedir.

“Madde 10 – 
Hiçbir kişiye, aileye, zümreye veya sınıfa imtiyaz tanınamaz.

Devlet organları ve idare makamları bütün işlemlerinde kanun önünde eşitlik ilkesine uygun olarak hareket etmek zorundadırlar. “




