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YUKSEK FEN KURULU KARARI

I- GIRIS
. nhun .. sayili yazisinda; hazine adina kayitli bir
gayrimenkulun, .. Belediyesinin

ortak oldugu bir sirkete 49 yil sire st hakki tesis edilerek
kongre merkezi yapilmak Uzere

verilmis oldugu belirtilerek, yapimi devam eden insaatin Yapi
Denetim Kanununa tabi olup
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olmadigi hususunda gorusumiz talep edilmektedir.
II- KONU

Maliye Hazinesince, .. Belediyesinin ortak oldugu ..'ne hazine
adina kayitli

gayrimenkulin dzerine Kongre Merkezi ve diger yan uniteler
yapilmak Uzere 49 yil sure ile Ust

hakki tesis edilerek verilmesi nedeniyle, yapimina devam
edilen tesisin Yapi Denetim Kanununa

tabi olup olmadigina iliskindir.
III- INCELEME
Dosya uzerinde yapilan incelemede;

. Muhendislik Yapi Denetim Ltd.Sti. (Yapi Denetim Firmasi)
ile fenni mesulluglnd

ustlenmek Uzere hizmet sdzlesmesi yaptigim, bu sOzlesmeye
istinaden Belediyesinin s6z konusu

isin ruhsatim verdigi, buna bagli olarak sirketin ise
baslayarak 1., 2., ve 3. kisimlarinin %60

seviyesine getirdigi, ancak bu seviyeye kadar ruhsat eki
hizmet sOzlesmesi geregi verilmesi

gereken ucretin tarafina oOdenmesi konusunda Belediyesine
muracaatta bulundugu,

Belediyesince, Bakanlar Kurulunun 2003/6053 sayili kararina
gore s0z konusu sirketin

ortagi olarak hak sahibi oldugunu, mal sahibi olan Maliye
Hazinesi ile yapi denetim firmasi

arasinda konuyla ilgili hizmet sdzlesmesinin bulunmadigi,
ayrica adi gecen yapilarin kamu



yararina yapilmakta olan yapilarin 4708 sayili Yapi Denetimi
Hakkinda Kanun kapsaminda

bulunmadi1§1 ve bu yapilar icin Bayindirlik ve Iskan
Mudirliagine fenni mesullugu Ustlenecek

teknik personelin gorevlendirilmesi halinde daha Once verilen
ruhsatin yeniden dizenlenecegi

hususlarinin bildirildigi,

Bu yaziya cevaben, Bayindirlik ve Iskan Midirliginin inceleme
neticesinde, Maliye

Hazinesi adina kayitli gayrimenkulin Korner A.S$S. lehine 49 yal
sure ile ust hakki tesis edilmekle

tapuya tescilin bulundugu, diger taraftan sirketin
ortakligindaki Kamu payinin %50’'nin altinda

oldugunun tespit edilmis oldugu, ayrica 4734 sayili Kanunun
2.maddesine gore de bahis konusu

sirketin kamu kurulusu olarak degerlendirilemeyeceqi,
dolayisiyla s6z konusu yapilarin 4708

sayili Kanun hikimlerine g6re islemlerin yuritidlmesi gerektigi
ve adi gecen sirketin yapi

sahibi olarak yap1i denetim firmasiyla sozlesme yapmaya yetkili
oldugu hususlarini Belediyesine

bildirdigi,

Bu kez .. Belediyesi, Medeni Kanunun 722. maddesinin arazi
mulkiyetinin uzerindeki

yapiyl da kapsadigi ve dolayisiyla 4708 sayili Yapi Denetim
Kanunun 1. maddesine gdre kamu

yapisi oldugunu belirterek, bu kanun Kkapsaminda



degerlendirilemeyecegi, yine ayni yazida

Tapu Senedine ekli uUst hakki Resmi Senedinin 9. maddesine
atifta bulunarak “ Maliye Bakanligi

insaat asamasinda ve isletme suresince UuUst hakki konusu
tasinmazlarin uUzerindeki butun yapi

ve tesisleri kontrol etmeye ve ettirmeye yetkilidir. Bu sirada
belirtilecek hata ve noksanliklar

Bakanlikca saptanacak sure ve sartlarla hak lehtari tarafindan
tamamlanacaktir.” hukmine gore

. ‘nin yapi sahibi olmadigim sadece Ust kullanim hakki sahibi
oldugu beyan edilerek, 4708

sayili Yapi Denetim Kanunu ve Uygulama YoOnetmeliginin
uygulanamayacaginin belirtildigi,

Belirtilen bu hususlar cercevesince, 49 yil sureli ust hakkina
istinaden yapilacak

olan yapilarin kamu yapisi sayilip sayilmayacagi, ust hakki
sahibinin yapilacak olan yapilarin

sahibi olarak kabul edilip edilmeyecegi ve buradaki Maliye
Bakanliginin denetim yetkisi ile

Yapinin fenni mesuliyeti konusunda yapilarin 4708 sayili
Kanun’un kapsaminda olup olmadigi

hususlarinda tereddude dusildigu, anlasilmaktadir.

Bilindigi Uzere; 4708 sayili Yapi Denetim Kanunun 1.
maddesinde; “Bu Kanunun amaci;

can ve mal glvenligini teminen, imar planina, fen, sanat ve
saglik kurallarina, standartlara

uygun kaliteli yapi yapilmasi icin proje ve yapl denetimini



saglamak ve yapi denetimine iliskin
usul ve esaslari duzenlemektir.”

“Bu Kanun; 3194 saydi Imar Kanununun 26 nc1i maddesinde
belirtilen kamuya ait

yapl ve tesisler ile 27 nci maddesinde belirtilen ruhsata tabi
olmayan yapilar ile tek parselde,

bodrum kati disinda en c¢ok iki katli ve toplam ikiyuz
metrekareyi gecmeyen mustakil yapilar

haric, belediye ve mucavir alan sinirlan ic¢inde ve disinda
kalan yerlerde yapilacak yapilarin

denetimini kapsar.”
hikimlerine yer verilmistir.

Hazineye ait bir gayrimenkul Uzerinde 49 yil sure ile Ust
hakki tesis edilerek tapu

kituguine tescil edilen tasinmazin lzerine insa edilecek olan
yapl ve tesislerin kamuya ait yapi

ve tesislerden sayilip sayilamayacagi ve bu yapi ve tesislerin
4708 saydi Kanunun ongoérdugu

denetime tabi olup olmayacagi hususlarinin yukarida zikredilen
hikumler ve dst hakkinin

mahiyeti cercevesinde degerlendirilmesinin gerekmesi nedeniyle
konuyla ilgili hukuki mitalaa

i¢cin ayrica, Bakanligimiz Hukuk Misavirliginin goérasdu
alinmistair.

Buna gore ‘ust hakki’; 22/11/2001 tarihli ve 4721 sayili Turk
Medeni Kanunu’nun

826’'1nc1, 828’'inci 836’'i1nci madde hukumlerinde genel



hatlariyla yer almaktadir.

Bu Kanunun 826’'1nc1i maddesinde; “Bir tasinmaz maliki, udclncu
kisi lehine arazisinin

altinda veya ustunde yapi yapmak veya mevcut bir yapiyi
muhafaza etmek yetkisi veren bir irtifak

hakki kurabilir. Aksi kararlastirilmis olmadikca bu hak,
devredilebilir ve mirascilara gecer. Ust

hakki, bagimsiz ve sirekli nitelikte ise Ust hakki sahibinin
istemi Uzerine tapu kitugine tasinmaz

olarak kaydedilebilir. En az otuz yil icin kurulan ust hakkzi,
surekli niteliktedir.”,

828 inci maddesinde; “Ust hakki sona erince yapilar, arazi
malikine kalir ve arazinin

blitinleyici parcasi olur. Bagimsiz ve siurekli ust hakki tapu
kitigine tasinmaz olarak

kaydedilmisse, uUst hakki sona erince bu sayfa kapatilair.
Tasinmaz olarak kaydedilmis olan

ust hakki UGzerindeki rehin haklan, diger bitdn hak, kisitlama
ve yukumlulukler de sayfanin

kapatilmasiyla birlikte sona erer. Bedele iliskin hukumler
saklidir.”,

836’'1nc1 maddesinde; “Ust hakki, bagimsiz bir hak olarak en
cok yuz yil icin kurulabilir.

Ust hakki, stresinin dértte Ucli dolduktan sonra, kurulmasi
icin ongoriulen sekle uyularak her

zaman en c¢ok yluz yillik yeni bir sure icin uzatilabilir. Bu
konuda Onceden yapilan taahhlt



baglayici degildir.”, hukimleri mevcut bulunmaktadir.

Yukarida belirtilen hukumler ve hususlar cercevesince konu
degerlendirildiginde;

Uzerine Kongre Merkezi ve diger yan ulniteler yapilacak arsanin
malikinin hazine

oldugunda kusku bulunmamaktadir. 4721 sayili Tuirk Medeni
Kanununun 826 nci maddesinde

ayrica; “Ust hakki, bagimsiz ve siirekli nitelikte ise (st
hakki sahibinin istemi Uzerine tapu

kitugline tasinmaz olarak kaydedilebilir.” hdkmi mevcuttur. Bu
arsa, hazine adina yetki

kullanan Maliye Bakanligi tarafindan, 49 yil sireli olarak ve
uzerine kullanim amaci belirlenen

yapl yapilmak Uzere Korner A.S, lehine UuUst hakki tesis
edilerek tapu katigine tescil edilmistir.

Ayrica yapl ruhsati da bu sirket adina c¢ikartilmistar.

Konuya iliskin arsa uUzerinde tesis edilen ust hakkinin tapu
kidtugline tasinmaz olarak

kaydedildigi anlasilmakta olup, bu durumda .. , arsa uUzerinde
ust hakki suresi icerisinde malik

gibi davranma hakkim kazanmis bulunmaktadir.

Bakanlar Kurulu’'nun 2003/6053 sayili karari ile Belediyeye, ..
‘ye %5 sermaye

ile ortak olma hakki verilmesi s06z konusu sirketin kamu
hisselerinin yapdan yazismalarda

zikredildigi gibi %50’'nin altinda oldugu beyanlari da dikkate
alindiginda, adi gecen sirketin



“kamu kurumu ve kurulusu” olarak kabul edilmesi ve yapacagi
yapl ve tesislerinin de, “kamuya

alit yapi ve tesislerden” sayilmasi, hukuken mumkun
olmayacaktair.

Su halde, ust hakkina istinaden bir 6zel hukuk tlzelkisisi
olan Korner A.S. tarafinda

yaptirilmakta olan yapi ve tesislerin uUst hakki sluresince
kamuya ait yapi ve tesislerden sayilmasi,

Bakanlar Kurulu’'nun 2003/6053 sayili kararma gore, s0z konusu
gayrimenkul Uzerinde

yapilacak olan yapilar uzerinde .. Belediyesi’nin de hak sahibi
olmasi nedeniyle kamu yararina

yapilan yapilar statisinde degerlendirilerek, bahis konusu
yapilarin 4708 sayili Kanun kapsami

disinda tutulmaszi,
uygun gorulmemektedir.

Ust hakkinin kurulmasi ve kullanim kosullarini belirleyen
Resmi Senette, Maliye

Bakanliginca vyapilacak denetimlere iliskin hikdmler yer
almistir. Insaatin ve Isletmenin

Kontroli basligi altinda yer alan 9. maddesinde “Maliye
Bakanligi insaat asamasinda ve isletme

suresince ust hakki konusu tasinmazlarin Uzerindeki butin yap1i
ve tesisleri kontrol etmeye veya

ettirmeye yetkilidir. Bu sirada belirlenecek hata ve
noksanliklar bakanlikca saptanacak slre ve

sartlarla hak lehdari tarafindan tamamlanacaktir.” hukmu yer



almaktadir.

Bu maddede yer verilen Maliye Bakanligi denetiminden; sézlesme
cercevesinde, insaat

asamasinda kullanim amacina uygun yapilip yapilmadiginin ve
yapinin kullanim amacina uygun

kullanilip kullanilmadiginin denetiminin kastedildiginin
anlasilmasi gerekmekte olup, aciklanan

nedenle yapinin yapi denetim sorumlulugunun (fenni mesullugln)
Maliye Bakanliginca

ustlenilecegi anlamina gelmeyecegi aciktair.

Yapilan yapinin imtiyaz sahibinin .. olmasi nedeniyle de, yapi
sahibi olarak yapi

denetim firmasi ile yapilan fenni mesullik so6zlesmesinin
gecerli oldugu, buna istinaden

Belediyesince verilen 07.07.2005 tarih ve 112’'nolu ruhsatain
yururlukteki mevzuat cercevesinde

yuratilmesini zorunlu kildigi degerlendirilmektedir.

Diger taraftan, Yapi Denetimi Hakkindaki 4708 sayili Kanunun
“Amac, kapsam ve

tanimlar” baslikli 1. maddesi; “Bu Kanun; 3194 sayili Imar
Kanununun 26 nc1i maddesinde

belirtilen kamuya ait yap1i ve tesisler ile 27 nci maddesinde
belirtilen ruhsata tabi olmayan

yapilar ile tek parselde, bodrum kati disinda en cok iki katli
ve toplam ikiyuz metrekareyi

gecmeyen mustakil yapilar haric¢, belediye ve mucavir alan
sinirlan icinde ve disinda kalan



n

yerlerde vyapilacak vyapilarin denetimini kapsar. hakmunu

tasimaktadir.

Bir 6zel hukuk tizel kisiligi olan ve tim eylem ve islemlerine
ait sorumlulugu odzel

hukuk hikimlerine tabi oldugu anlasilan .. nin, u4st hakki1
nedeniyle malik gibi hareket

edecegi Kongre Merkezi ve diger yan Unite binalarinin kamuya
ait yapi ve tesisler kapsaminda

kalmayacagi ve insaatlarinin 4708 sayili Kanuna golre
denetlenmesinin gerektigi aciktar.

IV-KARAR
Yukarida belirtilen inceleme ve degerlendirmelere gore;

. tarafindan bahse konu tasinmaz uUzerine 49 yillik ust hakkina
istinaden yaptirilmakta

olan yapi ve tesislerin yapi sahibinin ust hakki silresince adi
gecen sirket olduguna ve yapilan

yapilarin denetiminin (fenni mesulliginun) 4708 saydi Yapi
Denetim Kanuna tabi olduguna,

Kurulumuzun 16.08.2010 tarihinde yapilan toplantisina
katilanlarin oybirligi ile karar

verilmistir.
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