DERS ADI Gayrimenkul Mevzuati

UNITE ADI Temel Miilkiyet ve Gayrimenkul Kavramlari
UNITE NO 1

YAZAR  Prof.Dr. HULYA DEMIR

MULKIYET VE GAYRIMENKUL KAVRAMLARI

Bu iinitede miilkiyet ve gayrimenkul (taginmaz) ile ilgili temel kavramlar ele alinmigtir. Miilkiyet
Hakki Miilkiyet hakki, herkese karsi ileri siiriilebilen, elle tutulup gézle goriilebilen maddi mallar
iizerinde mutlak egemenlik yetkisi veren, en genis yetkiyi saglayan haktir. Tiirk Medeni Kanunu
miilkiyet hakkinin i¢erigini, bir seye malik olan kimse, hukuk diizeninin sinirlari i¢inde, o sey iizerinde
diledigi gibi kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkisine sahiptir, seklinde belirlemistir.
Malikin geyler (esyalar) iizerindeki tasarruf yetkisi;

* Maddi olaylar,

* Temlik islemleri ve * Sinirlt ayni haklarin kurulmasini igermektedir.

* Tiirk Medeni Kanunundaki diizenlemeler ve genel hiikiimler dikkate alindiginda miilkiyet, maddi
varlig1 olan seyler iizerinde tam egemenlik saglayan bir hak olarak tanimlanabilir.

» Miilkiyet hakkinin verdigi yetkileri, o seyin malikinin rizas1 olmadan baskalar1 kullanamaz.

» Malik, malin1 haksiz olarak elinde bulunduran kimseye karsi, miilkiyet hakkinin tespiti ve malin
iadesinin talep edildigi istihkak davasi agabilir. Malik, miilkiyet hakkina karsi her tiirli haksiz el
atmanin 6nlenmesini de dava edebilir.

Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasasinin miilkiyet hakki baslikli 35’inci maddesi ile;

* Herkesin, miilkiyet ve miras haklarina sahip oldugu,

* Bu haklarin, ancak kamu yarar1 amaciyla, kanunla sinirlanabilecegi ve « Miilkiyet hakkinin
kullanilmasinin toplum yararina aykiri olamayacagi belirlenmistir. Malik, miilkiinii hukuk diizeninin
belirledigi sinirlar igerisinde ve kendisine ylikledigi 6devler ¢ergevesinde kullanmak zorundadir.
Hukuk diizeninin malike yiikledigi 6devler;

* Yapmak,

* Yapmamak ve ¢ Katlanmaktir.

Yapmak yiikiimliiliigli, maliki belli bir fiile zorlayan yiikiimliiliiklerdir. Yapmamak yiikiimliliigi,
malikin miilkiyet hakkindan dogan yetkileri kullanirken ve faaliyetlerini siirdiiriirken, baskalarini
olumsuz sekilde etkileyecek davranislardan kaginma yiikiimliligidiir.

Katlanmak yiiklimliiliigii, malike yapma ya da yapmama seklinde bir goérev yiiklememekte, sadece diger
maliklerin yaptiklar1 bazi eylemlere malikin katlanmasini zorunlu tutmaktadir. Esya Esya, gercek ve
tiizel kisilerin lizerinde bireysel hakimiyet kurabildikleri, maddi varlig1 olan, belirli sinirlar1 bulunan,
kisisel olmayan varliklardir.

Esya (sey), tasinmaz ve taginir miilkiyetin konusunu olusturmaktadir. Bir esyanin mal ve miilk
sayilabilmesi i¢in;

* Gelecekte edinilecek mal ve miilk degil, mevcut mal ve miilk olmasi,

» Tktisadi bir degere sahip bulunmasi, parasal bir degerle ifade edilebilmesi gerekir. Tiirk Medeni
Kanunu’nun egya hukuku boliimiinde, miilkiyet hakkinin igerigi belirlenirken kullanilan sey kavramu,
esya kavramina karsilik olarak kullanilmistir. Miilkiyet hakkinin konusunu maddi seyler olusturur.
Maddi nitelikte olmayan seyler, miilkiyet hakkinin konusuna giremezler.

Tasinmaz Miilkiyeti Tiirkiye’de taginmaz miilkiyeti hakki, Anayasanin miilkiyet hakki maddesi ile
giivence altina alinmistir:

* Herkes, miilkiyet hakkina sahiptir,

* Bu hak, ancak kamu yarar1 amaciyla, kanunla sinirlanabilir,

» Miilkiyet hakkinin kullanilmasi toplum yararina aykir1 olamaz. Bir taginmaza malik olan kimse,
hukuk diizeninin sinirlari i¢inde, o tasinmaz iizerinde diledigi gibi kullanma, yararlanma ve tasarrufta
bulunma yetkisine sahiptir.

Tasinmaz miilkiyeti hakkina sahip malik, sahip oldugu tasinmazi kamu ve toplum yararina aykiri
kullanmamalidir. Yasalarin koydugu sinirlamalara uymakla yiikiimliidiir. Taginmaz maliki, tasinmaz
iizerindeki haklarini, hukuk diizeninin belirledigi sinirlar igerisinde, hukuk diizeninin malike ytikledigi
yapmak, yapmamak ve katlanmak 6devleri ¢cer¢cevesinde kullanmalidir. Yapmak yikimliligi,
tasinmaz malikini belli bir fiile zorlar.

Yapmamak ylikiimliiligii, tasinmaz malikinin taginmaz miilkiyetinden dogan yetkileri kullanirken ve
tasinmaz tizerindeki faaliyetlerini slirdiiriirken kaginmasi gereken eylemlerdir. Katlanmak
yikiimliiligi, tasinmaz malikini diger maliklerin yaptiklar: bazi eylemlere katlanmakla zorunlu tutar.
Tiirk Medeni Kanunu’na gore tasinmaz miilkiyetinin konusu:
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* Arazi,

* Tapu kiitiigiinde ayr sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar,

» Kat miilkiyeti kiitiigline kayitli bagimsiz boliimlerdir. Arazi Tapu Sicili Tiizligiine gore arazi, sinirlari
hukuki ve geometrik yontemlerle belirlenmis yerytiizii pargasidir. Kadastro ile sinirlandirilarak parsel
niteligi kazanan arazi (kadastro parsel), imar plani ve yonetmelik esaslarina gore diizenlenerek imar
parseli niteligi kazanmis ise arsadir. Belediye ve miicavir alan sinirlari iginde parsellenmemis arazi
ve arazi pargalari; zirai faaliyet disinda kullanildiklari, bos tutulduklari, bir yildan fazla siire ile
nadasa birakildiklari, beyanda bulunulmasi gereken yili izleyen yilbagindan itibaren 5 y1l i¢inde
herhangi bir sekilde ahara devir ve temlik edildikleri takdirde arsa sayilir. Tapu Kiitiiglinde Ayr
Sayfalara Kaydedilen Bagimsiz ve Siirekli Haklar Tapu kiitiigiinde ayr1 sayfalara kaydedilen bagimsiz
ve slirekli haklar, irtifak haklaridir. Tapu Sicili Tiizligline gore, siiresiz veya en az otuz yil siireli olan,
tasarruflar1 kisitlanmayan, izne tabi kilinmayan bagimsiz ve siirekli irtifak haklari, hak sahibinin
yazili istemi lizerine tapu kiitiigliniin ayr1 bir sayfasina tasinmaz olarak tescil edilir.

Bagimsiz ve siirekli haklarda asagidaki durumlara dikkat edilmelidir:

» Irtifak haklar1 disindaki sinirli ayni haklara, bagimsiz ve siirekli bir nitelik taninmaz,

* Bir tasinmaz lehine tesis edilmemis olmasi1 gerekir,

* Bir sahis lehine tesis edilmemis olmasi gerekir,

* Hak sahibinin yazili istemi olmadan tapu kiitiiglinde tasinmaz olarak tescil edilemez. Tapu kiitiigline
tasinmaz olarak tescil edilen bagimsiz ve siirekli haklar,

» Ugiincii kisilere devredilebilir,

* Mirasgilara gecebilir,

» Uzerinde her tiirlii ayni veya kisisel hak kurulabilir.

En az otuz y1l siireli olan, tasarruflar kisitlamayan veya izne tabi olmayan iist hakki ve kaynak hakkai,
tapu kiitiigline tasinmaz olarak tescil edilen bagimsiz ve siirekli haklardandir. Kat Miilkiyeti Kiitiigline
Kayith Bagimsiz Boliimler Tamamlanmis bir yapinin kat, daire, is biirosu, diikkan, magaza, mahzen,
depo gibi boliimlerinden ayri ayri ve bagli basina kullanilmaya elverisli olanlarina bagimsiz boliim
denir. 634 sayil1 Kat Miilkiyeti Kanununa gore, bagimsiz bdliimler {izerinde o gayrimenkuliin, maliki
veya ortak malikleri tarafindan bagimsiz miilkiyet hakki kurulabilir. Ana tasinmazin bagimsiz
miilkiyete konu olan boliimleri, kat miilkiyeti kiitiiglinlin ayr1 sayfalarina kaydedilir.
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DERS ADI Gayrimenkul Mevzuati
UNITE ADI Miilkiyet Hakkinin Tiirleri
UNITE NO 2

YAZAR  Prof.Dr. HULYA DEMIR

MULKIYET HAKKININ TURLERI

Bu iinitede miilkiyet hakkinin tiirleri ele alinmaistir.

BIREYSEL MULKIYET (TEKLi MULKIYET)

Bireysel miilkiyette, 6zel ya da tiizel yalniz bir kisi bir seyin tamamina maliktir. O sey lizerindeki
miilkiyet hakki bagkalari ile paylasilmaksizin tek kisi tarafindan kullanilir.

Bireysel miilkiyette;

* Tek kisi, hukuk diizeninin sinirlari iginde, o sey iizerinde diledigi gibi kullanma, yararlanma ve
tasarrufta bulunma yetkisine sahiptir.

» Miilkiyet hakkinin malike yiikledigi yapma, yapmama, katlanma ddevlerinin yerine getirilmesi tek
kisiye aittir. Bireysel miilkiyetin s6z konusu oldugu bir tasinmaza ait tapu kiitiigii incelendiginde hisse
orani verisi karsiliginda tam ibaresi bulunur.

BIRLIKTE MULKIYET

Birlikte miilkiyette, birden ¢ok kisi hep birlikte bir seyin malikidir. Bir sey (mal) lizerindeki birlikte
miilkiyetin 6zellikleri asagidaki bigimde siralanabilir:

* Bir seyin sahibinin birden ¢ok olmasi durumunda ortaklik haktadir.

* Bu hak esyanin biitiinlinii kapsayacak bi¢cimdedir.

* Yetkilerin kullanilmasi da o seye sahip olan birden ¢ok kisiye aittir. Birlikte miilkiyet, Tiirk Medeni
Kanununda asagidaki gibi siniflandirilmaistir:

* Payli miilkiyet.

* Elbirligi miilkiyeti. Payli Miilkiyet Payli miilkiyette birden ¢ok kimse, maddi olarak boliinmiis
olmayan bir seyin tamamina belli paylarla maliktir. Payli miilkiyette, baska tiirlii belirlenmedikge,
paylar esit sayilir.

* Paydaslardan her biri kendi pay1 bakimindan malik hak ve yiikiimliiliikklerine sahip olur.

* Pay, devredilebilir,

* Pay, rehnedilebilir ve ¢ Pay, alacaklilar tarafindan haczettirilebilir. Paydaslarin payli miilkiyete konu
mal iizerindeki hak ve ylikiimliliiklerinin 6l¢iisii de paylarin miktarlari ile belirlenir. Paydasin, payl
miilkiyete konu mal {izerindeki sahiplik hakkini bagkasina devretmek i¢in yaptig1 hukuki islem yalniz
kendi payi ile sinirlidir. Payli miilkiyette paydas, pay: iizerinde maddi kullanmay1 gerektirmeyen
irtifak, intifa hakk: veya tasinmaz miikellefiyeti gibi tasarrufi islemlerde bulunabilir. Pay, gecit hakki
gibi maddi kullanmay1 gerektiren bir irtifak hakkina konu olamaz.

Her paydas,

 Payini diledigi bir kisiye, diledigi bedel ile ve yine diledigi kosullarda devredebilir.

* Miilkiyetin devri borcunu doguran sézlesmeler, satig, trampa, bagislama taahhiidii, bagiglama,
6liinceye kadar bakma akdi yapilabilir ve bunlar sicile kaydettirebilir.

* Pay1 iizerinde alim, 6nalim, geri alim haklar1 kurabilir ve bunlari sicile kaydettirebilir.

* Payin1 satig vaadi sdzlesmesine konu yapabilir.

* Payli miilkiyete konu olan payindan feragat ederek payli miilkiyet ortakligindan ayrilabilir.

Payli miilkiyetin kurulmasi1 Payli miilkiyet, asagidaki sekillerde kurulabilir:

» Hukuksal bir isleme dayali olarak kurulabilir.

* Yetkili bir makamin karar1 kurulabilir.

* Dogrudan yasadan dogabilir. Payli miilkiyetin yonetimi Payl1 miilkiyette, paydaslarin sahibi olduklari
esyay1 birlikte yonetmeleri esastir. Paydaslar, kendi aralarinda oybirligiyle anlasarak yararlanma,
kullanma ve yonetime iligskin konularda Medeni Kanun hiikiimlerinden farkli bir diizenleme
yapabilirler. Paydaglar arasinda yapilan anlagsmayla paydaslarin asagidaki hak ve yetkileri
kaldirilamaz ve siirlandirilamaz:

* Payli miilkiyet konusu esyanin kullanilabilirliginin ve degerinin korunmasi i¢in zorunlu olan yonetim
islerini yapmak ve gerektiginde mahkemeden buna iligkin dnlemlerin alinmasini istemek.

* Egyay1 bir zarar tehlikesinden veya zararin artmasindan korumak igin derhal alinmasi gereken
Oonlemleri biitiin paydaslar hesabina almak. Taginmazlarla ilgili anlagmalar, imzalarinin noterlikge
onaylanmasi kosuluyla paydaslardan birinin bagvurusu iizerine tapu kiitiigline serh verilebilir.

Tirk Medeni Kanunu payli miilkiyette yonetime iligskin kararlarin alinmasini asagidaki bigimde
gruplandirmigtir:

* Olagan yonetim igleri.
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» Onemli yonetim isleri.

* Olaganiistii yonetim igleri. Paydaslardan her biri olagan yonetim islerini yapmaya, 6zellikle kiigiik
onarimlar1 yaptirmaya ve tarimsal isleri yiiriitmeye yetkilidir. Isletme usuliiniin veya tarim tiiriiniin
degistirilmesi, adi kiraya veya iirlin kirasina iligskin sézlesmelerin yapilmasi veya feshi, topragin islah
gibi igler, onemli yonetim isleridir.

Onemli ydnetim islerinin yapilmasi i¢in pay ve paydas cogunluguyla karar verilmesi gerekir. Olagan
yOnetim sinirlarini agan ve payli malin degerinin veya yarar saglamaya elverisliliginin korunmas i¢in
gerekli bakim, onarim ve yapi islerinde de pay ve paydas ¢ogunlugu aranir. Payli miilkiyetten
yararlanma, kullanma ve koruma Paydaglardan her biri, digerlerinin haklar1 ile bagdastig1 6lciide payh
maldan yararlanabilir ve onu kullanabilir.

Her paydas, diger paydaslarin hakki ile bagdasip uzlasabildigi, onlarin hakkini ¢ignemedigi oranda
ortak seyi kullanabilir. Her bir paydasa taninan ve diger paydaslarin kullanma alanlar1 ile sinirli olan
kullanma yetkisi, kural olarak payli miilkiyetin tiimiinii kapsar. Bununla birlikte paydaslar kendi
aralarinda yapacaklari bir sdzlesme ile bu yetkinin sinirlarini ve 6l¢iisiinii tespit edip
kararlagtirabilirler. Yararlanma (faydalanma), payli miilkiyete konu esyanin sagladigi gelirler ile elde
edilen iirlinler bazinda kullanilir. Yararlanma halinde her paydas kendi payina diisen gelirleri almak
hak ve yetkisine sahiptir. Giderler ve ylikiimliiliikkler Payli miilkiyetten dogan veya payli mali
ilgilendiren,

* Yonetim giderleri,

* Vergiler ve * Diger yiikiimliiliikler, paydaslarin aralarinda yaptiklari s6zlesmede aksine bir hiikiim
bulunmadikga, paydaslar tarafindan paylar1 oraninda karsilanir.

Kararlarin baglayicilig1 Yararlanma, kullanma ve yonetime iligkin asagida siralanan diizenleme ve
kararlar, sonradan paydas olan veya pay iizerinde ayni hak kazanan kimseleri de baglar: * Paydaslarin
yaptiklari diizenlemeler,

e Alinan kararlar,

* Mahkemece verilen kararlar.

Paydasliktan ¢ikarma Paydas,

» Kendi tutum ve davraniglariyla veya « Malin kullanilmasini biraktigi i¢in ya da

* Fiillerinden sorumlu oldugu kisilerin tutum ve davranislariyla diger paydaslarin tamamina veya bir
kismina karsi olan yiikiimliiliikklerini agir bigimde ¢ignemesi durumunda, diger paydaslar i¢in payl
miilkiyet iligkisinin devamini ¢ekilmez héle getirdiginde, mahkeme karariyla paydasliktan
cikarilabilir. Paydas veya paydaslar aynen ayrilmasina olanak bulunmayan maldaki payin dava
tarihindeki degeriyle kendilerine devrini isteyebilirler.

Pay1 karsilayacak kisim maldan aynen ayrilamaz ve bu pay1 isteyen paydas da bulunmazsa hakim,
davaliya payini devretmesi i¢in bir siire belirler. Bu siire i¢ginde devredilmeyen payin acik artirmayla
satisina karar verir.

Payli miilkiyetin sona ermesi Payli miilkiyet asagidaki durumlarda sona erer:

* Paydaglarin paylarini bir paydasa ya da tigiincii bir kisiye devir etmeleri ile.

* Tamamen kamulastirilmasiyla veya dogal afetler nedeniyle tamamen yok olmasiyla.

* Paydaslar arasinda taksim edilmesiyle.

Paydaglardan her biri malin paylasilmasini asagidaki durumlarda isteyebilir:

* Hukuki bir islem geregince veya

* Payli malin siirekli bir amaca 6zgiilenmis (tahsis edilmis) olmas1 sebebiyle payli miilkiyeti devam
ettirme yiikiimliiliigii bulunmadik¢a. Paydaslardan malin paylasilmasini isteme kosulu asagidaki
durumlarda gergeklesemez:

* Paydasligin giderilmesi i¢in hukuki bir iglemin yapilmamis olmasa.

* Payli malin siirekli bir amaca 6zgiilenmis olmamasi.

» Uygun olmayan bir zamanda paylagma isteminde bulunulmasi. Paylagsmay1 isteme hakki, hukuki bir
islemle en ¢ok on yillik siire ile sinirlandirilabilir. Taginmazlarda payli miilkiyetin devamina iligkin
sozlesmeler, resmi sekle baglidir ve tapu kiitiigline serh verilebilir.

Payli miilkiyetteki bir malin paylasilmasi, asagidaki bigimlerde gergeklestirilir:

* Malin aynen boliisiilmesi.

* Pazarlik.

» Artirmayla satilarak bedelinin bolistiilmesi.

Paylagma bi¢iminde uyusma saglanamazsa, paydaslardan birinin istemi iizerine hakim asagidaki
sonuglara karar verebilir:

* Malin aynen boliinerek paylastirilmasina.

* Boliinen parcalarin degerlerinin birbirine denk diismemesi halinde eksik degerdeki pargaya para
eklenerek denklestirme saglanmasina. Payli tasinmazlarin aynen boliisiimii veya payli tasinmazlardaki
paylarin devirlerinde kisitliliklar bulunmaktadir.

Bu kisitliliklar asagida sayilan Kanunlarda yer almaktadir:

* 3192 sayili Imar Kanunu.
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* 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanim Kanunu.

* 3083 say1l1 Sulama Alanlarinda Arazi Diizenlemesine Dair Tarim Reformu Kanunu. Elbirligi
Miilkiyeti Elbirligi miilkiyeti, kanun veya kanunda 6ngoriilen s6zlesmeler uyarinca olugan topluluk
dolayisiyla mallara birlikte malik olanlarin miilkiyetidir. Elbirligi miilkiyetinde ortaklarin belirlenmis
paylari olmayip her birinin hakki, ortakliga giren mallarin tamamina yaygindir. Elbirligi miilkiyetinde
paylar belli olmadig1 i¢in, malikler paylari iizerinde ya da bireysel olarak taginmazin tamamai {izerinde
tasarrufta bulunamazlar. Elbirligi miilkiyetinde ortaklarin haklar1 ve yiikiimliiliikleri, toplulugu doguran
kanun veya sézlesme hiikiimleri ile belirlenir.

Elbirligi miilkiyetinin sdzlesme ile dogmasi iki bicimde olur:

* Aile mallar1 ortaklig1.

* Mal ortaklig1. Aile mallar1 ortakligin1 hisimlar, kendilerine gegen mirasin tamamai veya bir
boliimiiyle ya da ortaya baska mallar koymak suretiyle aralarinda bir aile mallar1 ortaklig1 kurabilirler.
Aile mallar1 ortaklig1 s6zlesmesinin resmi sekilde yapilmasi ve biitiin ortaklarin veya temsilcilerinin
imzalarini tagimasi gerekir.

Aile mallar1 ortakligi, belirli veya belirsiz siire i¢in kurulabilir. Siire belirlenmedigi takdirde
ortaklardan her biri, alt1 ay dnceden bildirmek kosuluyla ortakliktan ¢ikabilir. Mal ortakligi, mal
ortaklig1 rejimini kabul eden eslerin kisisel servetleri silinmekte, ortak bir servet olusturmaktadir.
Esler, ortaklik mallarina béliinmemis bir biitiin olarak sahip olurlar.

Ortaklik mallar iizerindeki miilkiyet, elbirligi miilkiyetidir. Higbir es, ortaklik mallar1 {izerinde tek
basina tasarruf hakkina sahip degildir. S6zlesmeden dogan topluluk devam ettigi siirece, paylasma
yapilamaz ve bir pay iizerinde tasarrufta bulunulamaz.

Ortaklardan her biri, topluluga giren haklarin korunmasini saglayabilir. Bu korumadan biitiin ortaklar
yararlanir. Elbirligi miilkiyeti asagidaki durumlarda sona erer:

* Malin devri.

* Toplulugun dagilmasi.

* Payli miilkiyete gegilmesi.
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DERS ADI Gayrimenkul Mevzuati

UNITE ADI Miilkiyet Hakkinin I¢erigi ve Kapsam
UNITE NO 3

YAZAR  Prof.Dr. HULYA DEMIR

MULKIYET HAKKININ iCERIGi VE KAPSAMI

Bu iinitede miilkiyet hakkinin igerigi ve kapsami ele alinmistir. Miilkiyet Hakkinin Icerigi Miilkiyet
hakkinin icerigi, Tiirk Medeni Kanununda belirlenmistir: Bir seye malik olan kimse, hukuk diizeninin
sinirlari ig¢inde, o sey iizerinde diledigi gibi kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkisine
sahiptir. Malik, malin1 haksiz olarak elinde bulunduran kimseye kars1 istihkak davasi acabilecegi gibi,
her tiirlii haksiz el atmanin dnlenmesini de dava edebilir.

Miilkiyet hakki sahibine ii¢ ¢esit yetki vermektedir:

(1) Mali kullanma,

(2) Maldan yararlanma,

(3) Malda tasarruf etme. Tiirk Medeni Kanununun malike sagladigi haklar, malikin bazi eylemleri
yapmasini saglayan haklar (miilkiyetin miispet yoniil) ve malikin, iigiincii kisilerin miidahalesini
Oonlemesine izin veren haklar (miilkiyetin menfi yonii) olarak iki kapsamda degerlendirilebilir.
Kullanma Kullanma yetkisi, malikin kanun sinirlar i¢inde kalmak sartiyla miilkiyetinde olan seyi
diledigi sekilde kullanabilmesidir. Tiirk Medeni Kanunu malike hakkini toplum yararina uygun olarak
ve baskasina zarar vermeksizin kullanma yiikiimliiligii ylikler. Miilkiyet hakkinin malike tanidig1
kullanma yetkisi ancak Anayasanin 35’inci maddesi uyarinca kamu yarar1 amaciyla sinirlandirilabilir:
Herkes, miilkiyet ve miras haklarina sahiptir. Bu haklar, ancak kamu yarar1 amaciyla, kanunla
sinirlanabilir. Miilkiyet hakkinin kullanilmasi toplum yararina aykiri olamaz. Yararlanma Malik,
miilkiyete konu olan seyden diledigi gibi yararlanabilir.

Tasarruf Tasarruf yetkisi, malike, miilkiyete konu olan seyin gelecegini tayin etme hakkini verir.
Malik, malin1 bagislayabilir, satabilir, trampa edebilir, vasiyet edebilir, bicimini degistirebilir,
harcayabilir, tiiketebilir, hatta yok edebilir. Ozetle malik, mal1 baskasina temlik etme, mal {izerinde
bagka sinirli ayni haklar tesis etme, mali tahrip etme haklarina sahiptir. Miilkiyet Hakkinin Kapsam1
Tiirk Medeni Kanunu’na gore miilkiyet hakkinin kapsami; biitiinleyici parga, dogal iriinler ve
eklentilerden olusur. Biitiinleyici Par¢a Tiirk Medeni Kanunu uyarinca biitiinleyici parca, yerel adetlere
gore asil seyin temel unsuru olan ve o sey yok edilmedikge, zarara ugratilmadikg¢a veya yapisi
degistirilmedik¢e ondan ayrilmasina olanak bulunmayan pargadir. Bir seyin biitiinleyici parga
sayilmasi i¢in o seyle asil sey arasinda siirekli bir islevsel ve maddi baglanti olmalidir. Islevsel
baglanti kosulu, asil seyin biitlinleyici par¢ca olmadan islevini yerine getirememesi anlamina gelir.
Ornegin, evin gatis1, penceresi, otomobilin tekerlekleri. Maddi baglanti kosulu, asil sey ile biitiinleyici
parca arasindaki siki fiziksel iliski anlamina gelir. Buna gore, asil sey ile biitlinleyici parca zarar
gormeksizin fiziksel olarak birbirlerinden ayrilmamali ve ayrildiklari zaman ekonomik biitiinliikleri
bozulmalidir.

Ornegin bir arazi {izerindeki agag, bina, kaynak suyu. Siireklilik kosulu, asil sey ile biitiinleyici par¢a
arasindaki igslevsel ve maddi baglantilarin gecici olmamasini gerektirir. Bu nedenle taginmaza kisa bir
siireligine takilan veya taginmazla kisa bir siireligine birlestirilen seyler biitiinleyici parca olarak
degerlendirilmemektedir.

Dogal tiriinler Tiirk Medeni Kanunu uyarinca bir seyin maliki, onun {irinlerinin de maliki olur. Dogal
irilinler asil seyden ayrilincaya kadar onun biitiinleyici pargasidir. Dogal {iriinler asil seyden ayrildiklari
zaman bagimsizca miilkiyet hakkina konu olan esya niteligi kazanirlar. Tiirk Medeni Kanun uyarinca
dogal iirlinler iki grupta degerlendirilmektedir:

(1) Donemsel olarak elde edilen dogal veya hukuki iirlinler: Bir seyin belli siireler iginde donemsel
veya mevsimsel olarak alinmasi durumunda asil seyin verimliliginin zarar gérmedigi tirlinlerdir.
Uriiniin kendiliginden yetismesi, bir emek sonucu meydana gelmesi veya meydana gelme araliginin
belli olmas1 énemli degildir. Onemli olan asil seyin iiretim kabiliyetini etkilemeden, uzun olmayan
araliklarla iiriin alinabilmesidir.

(2) Bir seyin 6zgiilendigi amaca gore adetler geregi ondan elde edilmesi uygun goriilen diger verimler:
Donemsel olmayan ama tahsis edildigi amaca gore o seyden alinmasi uygun goriilen {iriinlerdir.
Bunlarin zaman zaman tekrar1 aranmaz. Adetin o seyden elde edilmesini uygun gérmesi yeterlidir.
Bunlar bir ormanin agaglar1 gibi organik seyler veya tag ve maden gibi organik olmayan seyler de
olabilir. Bir madenden cevher veya bir ocaktan tas ¢ikarildigi zaman bunlarin yerine yenisi olugsmaz.
Fakat adetin ondan elde edilmesini uygun gordiigii 6l¢iide, bunlar da dogal iiriin sayilmagtir.

Eklenti Tiirk Medeni Kanunu uyarinca, bir seye iliskin tasarruflar, aksi belirtilmedik¢e onun eklentisini
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de kapsar. Eklenti, asil sey malikinin anlasilabilen arzusuna veya yerel adetlere gore, isletilmesi,
korunmas1 veya yarar saglamasi i¢in asil seye siirekli olarak 6zgiilenen ve kullanilmasinda birlestirme,
takma veya bagka bir bicimde asil seye bagl kilinan taginir maldir. Eklenti, asil seyden gegici olarak
ayrilmakla bu niteligini kaybetmez.

Tiirk Medeni Kanununca, asil seye zilyet olan kimsenin sadece gegici olarak kullanmas1 veya
tilketmesi i¢in 6zgiilenen ya da asil seyin 6zel niteligi ile herhangi bir iliskisi bulunmadan sadece
korunmak, satilmak veya kiraya verilmek lizere onunla birlestirilen seyler eklenti sayilmaz. Eklenti
iliskisi ancak iki mal arasinda s6z konusu olur. Eklentinin 6zgiilendigi asil sey, tasinir ya da taginmaz
mal olabilir. Tasinir bir seyin eklenti sayilmasi i¢in Kanunun aradig sartlar 6zgiilenme ve dis
baglantidir. Ozgiilenme Bir tasinir malin asil seyin isletilmesi, korunmasi veya ondan yararlanilmasi
i¢in siirekli nitelikte ona 6zgiilenmis olmasi1 gerekir. S6z konusu tasinir malin asil seyin ekonomik
amacina bagl kilinmis olmas1 gerekir.

Dis Baglant1 Asil sey ile dig baglanti bulunmasi, eklentinin asil seye bagl kilinmas1 gerekir.
Boylece:

* Asil seyin ekonomik amacina dzgiilenen taginir mal eklenti niteligini kazanabilir.

» Ozgiilenen iki sey arasindaki maddi bir baglanti ile diga kars1 belirli hale gelir. Eklenti ve
biitiinleyici par¢a arasindaki farklar asagidaki bigimde siralanir:

* Biitiinleyici par¢a hem tasinir hem de tasinmaz mal olabilir. Fakat, eklenti sadece taginir maldir.

* Biitiinleyici parc¢a bagimsiz bir esya niteligi tasimaz, ayr1 bir miilkiyet konusu olamaz. Ancak, eklenti
as1l seyden bagimsiz hukuki bir varlik olarak miilkiyet konusudur.

* Asil sey ilizerinde yapilacak tasarruflardan biitiinleyici pargayi ayri tutulamaz. Ancak, bir seye ait
yapilacak tasarruflarda o seyin eklentisi ayr1 tutulabilir. Bu durum, taginmaz mal rehininde biiyiik
Onemi tasir. Tapu Sicil Tiizligii’niin eklentilerin yazimi1 maddesi dikkate alindiginda tapu kiitiiglinde
eklentiler i¢in asagidaki iglemler yapilir:

* Eklentiler, miilkiyet hakki sahibinin yazili istemi {izerine, kiitliglin beyanlar siitununa tarih ve yevmiye
numarasi ile yazilir.

» Istem sahibinin dilekgesinde eklentinin adedi, cinsi ve kiymeti gdsterilir.

* Eklentilerin tapu kiitiigiine islenmesinde eklenti sayisi, eklenti tiirii ve eklenti degeri verileri
gosterilir. Taginmaz Miilkiyetinin Edinim Y dntemleri

Tasinmaz miilkiyetinin edinim yontemleri agagidaki bicimde siniflandirilir:

* Devren edinim yontemleri (satig, bagis, trampa vb.).

* Aslen edinim yontemleri (kamulastirma, cebri icra, kazandirict zaman agim1 vb). Devren edinim,
tasinmazin miilkiyetinin bir kisiden diger kisiye gegmesini saglayan islemleri kapsar. Devren edinim
yontemlerine iliskin hiikiimler Borg¢lar Kanunu ile diizenlenmistir. Devren edinim, kanunlarin
ongordigii bicimde diizenlenmis resmi senetle gegerlilik kazanir. Aslen edinim yontemleri devren
edinimin aksine, bir sdzlesmeye dayanmaksizin gergeklesen edinimlerdir.
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DERS ADI Gayrimenkul Mevzuati

UNITE ADI Tasinmaz (Gayrimenkul) Miilkiyetinin Kazanilmasi
UNITE NO 4

YAZAR  Prof.Dr. HULYA DEMIR

TASINMAZ (GAYRIMENKUL) MULKIYETININ KAZANILMASI

Bu iinite tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasinda tescil, kazanma yollar1 ve tescili isteme hakki
konularimi gostermektir.

TESCIL

Tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasi, tescille olur. Miras, mahkeme karari, cebri icra, isgal,
kamulastirma halleri ile kanunda 6ngoriilen diger hallerde, miilkiyet tescilden 6nce kazanilir. Ancak,
bu hallerde malikin tasarruf islemleri yapabilmesi, miilkiyetin tapu kiitigiine tescil edilmis olmasina
baghdir. Tiirk Medeni Kanunu uyarinca tasinmaza iliskin asagidaki haklar, tapu kiitiigiine tescil edilir:
» Miilkiyet,

» Irtifak haklar1 ve tasinmaz yiikleri,

* Rehin haklari. Tescil, tasarrufa konu olan tasinmaz malikinin yazili beyani iizerine yapilir.

Yazili beyana asagidaki durumlarda gerek yoktur:

* Edinen kimse, kanun hilkmiine, kesinlesmis mahkeme kararina dayaniyorsa,

* Edinen kimse, kesinlesmis mahkeme kararina esdeger bir belgeye dayaniyorsa. Tescil isleminin
yapilabilmesi, istemde bulunanin asagidakileri belgelemis olmasina baghdir:

* Tasarruf yetkisini,

* Hukuki nedenini.

TASINMAZ MULKIYETINI KAZANMA YOLLARI

Taginmaz miilkiyetinin kazanilmasinda asagidaki adlarla nitelendirilen ayrimlar s6z konusudur:
Aslen kazanma,

* Devren kazanma,

* Tescile dayanan kazanma,

* Tescilsiz kazanma,

* Diger kazanim yontemleri.

Aslen Kazanma

Taginmaz miilkiyeti, miilkiyet hakkinin daha 6nceden baskasina ait olup olmamasina bakilmaksizin,
dogrudan dogruya kazanilmigsa aslen kazanma séz konusudur. Tiirk Medeni Kanun uyarinca miras,
mahkeme karari, cebri icra, isgal, kamulastirma hélleri ile kanunda 6ngoériilen diger hallerde, miilkiyet
tescilden dnce kazanilir. Tiirk Medeni Kanun uyarinca, bir taginmazin miilkiyetini asagidaki islemlere
dayanarak kazanan kisi tescili dogrudan dogruya yaptirabilir:

« Isgal,

* Miras,

* Kamulastirma,

* Cebri icra,

» Mahkeme karari. Isgal Tiirk Medeni Kanun uyarinca, tapu kiitiigiine kayitl bir tasinmazin
miilkiyetinin isgal yoluyla kazanilmasi, ancak kaydinin malikin istemiyle terkin edilmis olmasina
baglidir. Tapuya kayitli olmayan tasinmazlar {izerinde isgal yoluyla miilkiyet kazanilamaz.
Asagidaki yerler isgal yoluyla kazanilamaz:

* Sahipsiz yerler,

* Devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki yerler, Kamu orta mallari,

» Vakif tasinmazlar1. Kamulastirma Kamulastirma, kamu yararinin gerektirdigi hallerde gercek ve
0zel hukuk tiizel kisilerinin miilkiyetinde bulunan taginmaz mallarin, tek tarafli bir tasarrufla gercek
degerleri 6denerek kamu miilkiyetine gecirilmesi islemidir. Kamulastirma, kamu hukukuna dayanan,
maliklerin iradesi disinda olusan, miilkiyeti sona erdiren sebepler arasindadir. Kamulagtirma iglemi
sonucunda tasinmaz mal idare adina tescil edilir. Kamulastirma bedeli hak sahibine ddenir.
Kamulastirma isleminde tescil hiikkmii kesin olup taraflarin bedele iliskin temyiz haklar1 saklidir.
Cebriicra

Cebri icra, borglu ve alacaklinin s6z konusu oldugu durumlarda, eger borglu kendi istegi ve iradesiyle
borcunu 6demiyorsa bor¢lunun sahip oldugu tasinmazlarin icra dairesi tarafindan haciz edilmesi
yontemidir.

Cebri icra, Bor¢lar Kanunu ve Icra ve Iflas Kanunu ile diizenlenmistir. Cebri icra ile satilan bir
tasinmazin yeni alicisina tescili sirasinda malikinin iznine ve resmi senet diizenlenmesine gerek
yoktur. Cebri icray1 belirten bir belgenin tapu miidiirliigiine sunulmasiyla tescil iglemi yapilir.
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Mahkeme kararlar1 Mahkeme kararlari, resmi senet diizenlenmesini gerektirmeyen ve tescilden dnce
miilkiyetin kazanilmasini saglayan aslen kazanma ydntemlerinden biridir. Kesinlesmis bir mahkeme
karartyla miilkiyet veya miilkiyete iliskin ayni hak kazanmis bir kimse bu kararla tapu sicil
miidiirligiine giderek tescil islemini yaptirabilir. Devren Kazanma Devren kazanma, taginmaz
millkiyetinin bir kimseden bir bagkasina devir yoluyla gecirilmesidir.

Devir ve temlik amaci giiden asagidaki islemler devren kazanma halleridir:

* Satis,

¢ Bag1$,

* Trampa,

» Taksim,

» Oliinceye Kadar Bakma Vaadi,

» Miilkiyetin Devri,

* Miras Yoluyla Intikaller. Tescile Dayanan Kazanma Tescile dayanan kazanma taraflar arasinda bu
kazanmaya yol acan hakli ve gegerli bir kazanma nedeninin varligini gerektirir.

Taginmazin tescile dayanan kazanilmasinda iki agsama vardir:

* Birinci agsama: Taraflar arasindaki bor¢ dogurucu islem asamasi: Bu agama, yapilacak olan tescil
isleminin nedenini (iktisap sebebi) olusturur.

» Ikinci asama: Tescil islemi asamasidir. Tasinmazin miilkiyeti bu ikinci asamanin gergeklesmesi ile
el degistirir. Resmi sekil kosuluna uymayan hukuksal iglemler gecerli olmayip taraflar i¢in herhangi
bir hak ve bor¢ dogurmazlar.

Tasinmaz miilkiyetinin devrinde resmi yazili sekil kuralinin bazi istisnalar1 vardir:

+ Oliime bagl tasarrufla bir tasinmazin miilkiyetinin baskasina devri amaglanmissa, vasiyetname ya da
miras sO0zlesmesinde oliime bagh tasarruf i¢in 6ngoriilen sekle uyulmak yeterlidir.

* Bir taginmazin bir ticaret sirketine sermaye olarak konulmasi hélinde de sirket tiiziiglinde yer alan
taahhiit yeterli olup resmi sekil aranmamaktadir. Tescilsiz Kazanma Miras, mahkeme karari, cebri
icra, isgal, kamulastirma halleri ile kanunda 6ngériilen diger hallerde, miilkiyet tescilden 6nce
kazanilir. Ancak, bu hallerde malikin tasarruf islemleri yapabilmesi, miilkiyetin tapu kiitiigiine tescil
edilmis olmasina baglidir. 3402 sayili Kadastro Kanunu uyarinca ger¢eklesen, Devletin hiikiim ve
tasarrufu altindaki sahipsiz taginmaz mallarin imar ve ihya edilerek davasiz ve araliksiz yirmi yil
zilyetlikle kazanilmasi durumu da tescilsiz kazanimdir.

Diger Kazanim Y dntemleri

Diger kazanim yontemleri asagidaki gibi siniflandiriimaktadir:

* Olagan zaman asimi,

* Olaganiistii zaman agimi,

* Yeni arazi olusmasi,

* Arazi kaymasi. Olagan zaman asimi1 Tapu sicilinde malik gdériinmesine karsin aslinda miilkiyet
hakkina sahip olmayan bir kiginin belirtilen kosullar1 saglamasi durumunda taginmazi kazanmasina
olagan zaman agimi denir.

Olagan zaman agimi ile taginmaz kazanilmasinin gergeklesmesi asagidaki kosullarin gerceklesmesine
baglidir:

* Tapu kiitiigiinde kayitli olmasi,

» Kamu miilkiyetine degil, 6zel miilkiyete konu olmasi,

» Malikin tapu kiitiigline gecerli bir neden olmaksizin kayit edilmis olmasi (yolsuz olarak kayit s6z
konusu olmali),

» Malikin taginmaz iizerindeki zilyetliginin davasiz ve araliksiz on yil siirdiirmesi. Olaganiistii zaman
asimi1 Olaganiistii zaman asimi ile miilkiyet kazaniminin sartlar1 asagidaki bi¢imde siralanabilir:

» Taginmazin zaman asimi ile miilkiyet kazanimina elverigli bir taginmaz olmasit: Tasginmazin tapuda
kayitli olmadig1 ya da kayitli olmasina karsin sicilden kimin malik oldugunun anlagilmadigi veya
malikin gaipligine karar verildigi durumlarda uygulanir. Tapu sicilinde maliki belli olan taginmazlar
i¢in uygulanamaz.

Tapuda kayithi olsun ya da olmasin ancak 6zel miilkiyete ait tasinmazlarda uygulanabilir.

* Miilkiyeti kazanacak kisinin, bu tasinmaza Kanunun aradig sartlarla bir siire zilyet olmasi: Zilyedin
tasinmaza iyi niyetle, davasiz ve araliksiz 20 yil siireyle zilyet olmasi.

* Zilyedin mahkemeye miiracaati iizerine mahkemece yapilacak ilan1 miiteakip isleyecek itiraz siiresi
i¢inde malikin miilkiyetini ileri slirerek itiraz etmemis olmasi. Asagidaki yerler kazandiric1 zaman
asimi ile elde edilemez:

* Sahipsiz yerler ile yarar1 kamuya ait mallar: Tiirk Medeni Kanunu’nun 715’inci maddesi uyarinca
diizenlenen sahipsiz yerler ile yarari kamuya ait mallar, Devletin hiikiim ve tasarrufu altindadir. * Aksi
ispatlanmadikca, yarar1 kamuya ait sular ile kayalar, tepeler, daglar, buzullar gibi tarima elverisli
olmayan yerler ve bunlardan ¢ikan kaynaklar, kimsenin miilkiyetinde degildir ve higbir sekilde 6zel
miilkiyete konu olamaz.

* Sahipsiz yerler ile yarar1 kamuya ait mallarin kazanilmasi, bakimi, korunmasi, isletilmesi ve
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kullanilmasi 6zel kanun hiikiimlerine tabidir.

* Kamu yararima terk edilen meralar, pazar ve panayir yerleri, meydanlar, yollar, parklar.

* Vakiflara ait taginmazlar. Yeni arazi olugsmasi Birikme, dolma, toprak kaymasi veya kamuya ait
sularin yataginda ya da seviyesinde degisme gibi sebeplerle sahipsiz yerlerde yeniden olusan
yararlanmaya elverisli arazi Devlete ait olur.

Devlet, bu araziyi kamusal bir sakinca bulunmadig takdirde 6ncelikle arazisi kayba ugrayana veya
bitisik arazi malikine devredebilir. Toprak parcalarinin kendi arazisinden koptugunu ispat eden malik,
bunlari, durumu 6grendigi tarihten baglayarak bir ve her halde olusumun gergeklestigi tarihten
baslayarak on yil iginde geri alabilir. Kiy1 Kanununun 7’inci maddesi uyarinca doldurma ve kurutma
suretiyle arazi elde edilen yerler Devletin hiikiim ve tasarrufu altindadir. Ozel miilkiyetin konusu
olamazlar. Arazi kaymasi Arazi kaymasi, sinir degisikligine yol agmaz, sinir degisikligini
gerektirmez. Sinir, arazi kaymasi sebebiyle gercegi yansitmiyorsa; ilgili taginmaz maliki, sinirin
yeniden belirlenmesini isteyebilir. Arazi kaymasi nedeniyle meydana gelen alan fazlalik ve
eksiklikleri denklestirilir.

TASINMAZ MULKIYETININ KAZANIMINDA TESCILi iISTEME HAKKI

Malikten tasinmaz miilkiyetinin kendi adina tescilini isteyecek kisi asagidakilere dayanarak istem
yapmalidir:

» Miilkiyetin kazanilmasina esas hukuki bir sebebe dayandigini belgelemelidir,

* Kisisel hak sahibi olmalidur.
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DERS ADI Gayrimenkul Mevzuati
UNITE ADI Kat Miilkiyeti ve islemleri
UNITE NO 5

YAZAR  Prof.Dr. HULYA DEMIR

KAT MULKIYETI VE iSLEMLERI

Bu iinite kat miilkiyeti ile ilgili kavramlari, kat miilkiyetinin kurulmasi, tescili, sona ermesi, kat
maliklerin hak ve yiikiimliiliikkleri ile ilgili ayrintilar1 géstermektir.

KAVRAMLAR

Tamamlanmis bir yapinin kat, daire, is biirosu, dilkkan, magaza, mahzen, depo gibi béliimlerinden ayri
ayr1 ve bagli basina kullanilmaya elverisli olanlari iizerinde, o gayrimenkuliin maliki veya ortak
malikleri tarafindan, Kat Miilkiyeti Kanunu hiikiimlerine gore, bagimsiz miilkiyet haklar1 kurulabilir.
Bagimsiz boliimler tizerinde kurulan miilkiyet hakkina kat miilkiyeti denir. Kat miilkiyeti, arsa pay1 ve
ana taginmazdaki ortak yerlerle baglantili 6zel bir miilkiyettir. Kat miilkiyeti ile ilgili kavramlar Kat
Miilkiyeti Kanunu’nda tanimlanmistir.

Bagimsiz Boliim

Ana taginmazin ayr1 ayr1 ve basli basina kullanilmaya elverisli olup, Tiirk Medeni Kanunu
hiikiimlerine gore bagimsiz miilkiyete konu olan bolimleridir. Bagimsiz boliimlerin asagidaki
Ozelliklere sahip olmas1 gerekir:

* Amacina gore bash basina kullanilabilir olmasi,

* Belediyece onayli projesinde bagimsiz boliim numarasi verilmesi,

* Arsa pay1 ayrilmis olmasi.

Eklentiler

Eklentiler, ana taginmazin iginde, bir bagimsiz béliimiin disinda olup, dogrudan dogruya o bagimsiz
boliime tahsis edilmis olan yerlerdir. Bir bagimsiz béliimiin disinda olup, dogrudan dogruya o boliime
tahsis edilmis olan komiirliik, su deposu, garaj, elektrik, havagazi veya su saati yuvalari, tuvalet gibi
eklentiler, ait oldugu bagimsiz boliimiin biitlinleyici pargasi sayilir ve o boliimiin maliki, eklentilerin
de tek basina maliki olur.

Eklentiler kat miilkiyeti kiitiigiinlin beyanlar hanesine kaydedilir ve bunlardan ana yapinin oturdugu
zeminin disinda kalanlar kadastro planinda veya tapu haritasinda ayrica gosterilir. Ortak Yerler Ortak
yerler, ana tasinmazin bagimsiz boliimleri diginda kalip, korunma ve ortaklasa kullanma veya
faydalanmaya yarayan yerleridir.

Asagida yazili yerler ve seyler Kat Miilkiyeti Kanunu geregince her halde ortak yer sayilir:

* Temeller ve ana duvarlar, tasiyici sistemi olusturan kiris, kolon ve perde duvarlar ile tasiyici
sistemin parcasi diger elemanlar, bagimsiz boliimleri ayiran ortak duvarlar, tavan ve tabanlar, avlular,
genel giris kapilari, antreler, merdivenler, asansdrler, sahanliklar, koridorlar ve buralardaki genel
tuvalet ve lavabolar, kapici daire veya odalari, genel gamasirlik ve gamagir kurutma yerleri, genel
komiirliik ve ortak garajlar, elektrik, su ve havagazi saatlerinin korunmasina mahsus olup bagimsiz
boliim disinda bulunan yuvalar ve kapali kisimlar, kalorifer daireleri, kuyu ve sarniglar, yapinin genel
su depolari, siginaklar,

* Her kat malikinin kendi boliimii disindaki kanalizasyon tesisleri ve ¢op kanallar ile kalorifer, su,
havagazi ve elektrik tesisleri, telefon, radyo ve televizyon igin ortak sebeke ve antenler sicak ve soguk
hava tesisleri,

* Catilar, bacalar, genel dam teraslari, yagmur oluklari, yangin emniyet merdivenleri. Arsa Pay1 Arsa
payi, Kat Miilkiyeti Kanunu’nda yazili esasa gore bagimsiz bolimlere tahsis edilen ortak miilkiyet
paylaridir. Kat miilkiyetini kayitlayan haklar, kendiliginden arsa payini da kayitlar. Arsa paylari, kat
miilkiyetine konu olan ana taginmazin bagimsiz boliimlerden her birinin konum ve biiyiikliiklerine goére
hesaplanan degerlerinin ana yapinin hesaplanan degerine oranlanmasiyla belirlenir.

KAT MULKIYETININ KURULMASI

Kat miilkiyeti, resmi senetle ve tapu siciline tescil ile dogar. Ana tasinmazin tiimiiniin miilkiyeti kat
miilkiyetine ¢evrilmeden o taginmazin yalniz bir veya birkag¢ boliimii tizerinde kat miilkiyeti
kurulamaz. Kat miilkiyeti kurulurken asagidaki birimler kat miilkiyeti kiitiigiine tek bagimsiz bdliim
olarak tescil edilebilir:

» Ayni katta birbirine bitisik bulunan ayni tiirdeki birden fazla bagimsiz boliim,

» Ayni nitelikteki bagimsiz boéliimler,

* Bir yapinin otel, is veya ticaret yeri gibi ekonomik agidan veya kullanma bakimindan biitiinliik arz
eden birden ¢ok kat1 veya bolimdi.

* Tek bagimsiz boliim olarak tescilin yapilabilmesi i¢in, buna uygun degisiklik projesinin ve yapi1
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kullanma izin belgesinin tapu miidiirliigiine verilmis olmas1 gereklidir. Kat miilkiyetinin tescili iki
bigimde yapilabilir: « Tapu memurunca diizenlenen resmi senet,

* Bir mahkeme hiikmii ile.

Kat miilkiyeti Kanunu’na gére dogrudan kat miilkiyeti kurulmasinda gerekli belgeler sunlardir:
Mimari proje,

* Yap1 kullanma izni,

* Yonetim plani.

KAT MULKIYETININ TESCILI

Tapu memuru tarafindan kat miilkiyeti kurulmasina dair resmi sdzlesme diizenlenir. Diizenlenen resmi
sozlesme, ayni zamanda tescil istemi sayilir. Bu s6zlesmenin tapu memuru tarafindan diizenlenmesi
igin;

* Tapu memuruna verilen belgelerin tamam ve usuliine uygun olmasi,

* Dilekgeyi verenlerin veya istemde bulunanlarin yetkili olduklarina kanaat getirilmesi gerekir. ©
Sozlesme diizenlenince,

* Kat irtifakinin kat miilkiyetine ¢evrilmesinde kat irtifakinin kayith oldugu kat miilkiyeti kiitigi
sayfasindaki,

* Dogrudan dogruya kat miilkiyetinin kurulmasi halinde ise ana taginmazin kayitli bulundugu tapu
kiitiigli sayfasindaki, miilkiyet hanesine, bu tasinmazin miilkiyeti kat miilkiyetine ¢evrilmistir ibaresi
yazilarak, sayfa ana taginmazin leh ve aleyhine tesis edilecek irtifak haklar1 disindaki islemlere
kapatilir. KAT MULKIYETININ MALI YONU

Kat miilkiyeti kurulmasi islemi hi¢bir vergi ve harca tabi degildir. Ancak kat miilkiyeti kurulmasi
isleminin sonucu cins degisikligini gerektirdigi hallerde kat miilkiyeti kurulmasi islemi vergi ve harca
tabidir. KAT MALIKLERININ HAKLARI VE YUKUMLULUKLERI

Kat maliklerinin haklar1 Kat Miilkiyeti Kanunu’na gore iki grupta incelenebilir:

* Bagimsiz boliim iizerindeki haklari,

* Ortak yerler iizerindeki haklari. Kat malikleri kendilerine ait bagimsiz bélimler tizerinde, Kat
Miilkiyeti Kanunu’nun ilgili hiikiimleri sakli kalmak sartiyla, Medeni Kanunun maliklere tanidig: biitiin
hak ve yetkilere sahiptirler. Kat malikleri ana taginmazin biitiin ortak yerlerine, arsa paylar1 oraninda,
ortak miilkiyet hiikiimlerine gére malik olurlar. Kat maliklerinden her biri aralarinda baska tiirli
anlagsma olmadikga:

*» Kapici, kaloriferci, bahgivan ve bekgi giderlerine ve bunlar i¢in toplanacak avansa esit olarak
katilmakla yiikiimliidiir,

* Ana tasinmazin sigorta primlerine ve biitiin ortak yerlerin bakim, koruma, giiclendirme ve onarim
giderleri ile yonetici aylig1 gibi diger giderlere ve ortak tesislerin isletme giderlerine ve giderler icin
toplanacak avansa kendi arsa pay1 oraninda katilmakla yiikiimliidiir.

KAT MULKIYETININ SONA ERMESI

Kat Miilkiyeti Kanunu’na gore kat miilkiyetinin sona ermesi asagidaki durumlarda s6z konusudur:

* Ana taginmazin arsasiyla birlikte yok olmasi veya kamulagtirilmasiyla,

* Ana yapmin harap olmastyla. Ana tasinmazin arsastyla birlikte yok olmasi veya kamulagtirilmas:
durumunda kat miilkiyeti, kat miilkiyeti kiitiigiindeki sicil kaydinin silinmesiyle sona erer. Ana
tasinmazin biitiin bagimsiz boliimlerinin bir tek kisinin miilkiyetinde toplanmasiyla kat miilkiyeti
kendiliginden sona ermez. Sicil kaydi, biitiin kat maliklerinin veya biitiin bagimsiz boliimleri kendi
miilkiyetinde toplamis bulunan malikin, ana tasinmazdaki kat miilkiyetinin adi miilkiyete ¢evrilmesine
ait yazili istemi {lizerine silinir.

Taginmaz, miistakil boliimlere bagli arsa paylarina gore, genel kiitiikte yeni bir sayfaya gecirilerek ve
eski kayitlariyla baglanti saglanmak suretiyle tescil olunur. Ana tasinmazin niteliginde kat
miilkiyetinin kurulmasindan sonra degisiklikler olmussa, yeni sicil kaydina bunlar da yazilir. Ana
tasinmazin kamulastirilirsa, her bagimsiz boliimiin kamulastirma bedeli baglantili bulundugu arsa pay1
ve eklentileri de gbz 6niinde tutularak ayri ayri takdir olunur ve o boliimiin malikine 6denir. Ana yapinin
tiimii harap olmusgsa, ana tasinmazin lizerindeki kat miilkiyeti kendiliginden sona erer. Kat miilkiyeti
sona erince, kat miilkiyeti kiitiiglindeki sayfalar kapatilir. Taginmazin kaydi ana yapidan saglam kalan
kisimlar gosterilmek ve kat miilkiyeti kiitiigii kurulmadan dnceki genel kiitiik kaydiyla baglanti
saglanmak suretiyle, arsa paylari oraninda ortak miilkiyet esaslarina gore, genel kiitiige tescil edilir.
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DERS ADI Gayrimenkul Mevzuati

UNITE ADI Kat irtifaki Hakki, Devre Miilk Hakki, Toplu Yapilar
UNITE NO 6

YAZAR  Prof.Dr. HULYA DEMIR

KAT IRTIFAKI HAKKI, DEVRE MULK HAKKI, TOPLU YAPILAR

Bu iinitede kat irtifaki hakki, devre miilk hakki ve toplu yapilar konular: ele alinmaistir.

KAT IRTIFAKI HAKKI

Bir arsa iizerinde ileride kat miilkiyetine konu olmak iizere yapilacak veya yapilmakta olan bir veya
birden ¢ok yapinin bagimsiz boliimleri i¢in o arsanin maliki veya ortak malikleri tarafindan kurulan
irtifak hakkina kat irtifaki hakk: denir. Kat Miilkiyeti Kanunu uyarinca kat irtifaki hakkina sahip olanlar
ise kat irtifaki sahibi olarak tanimlanmaktadir. Kat irtifaki, arsa payina bagl bir irtifak ¢esididir. Bir
arsanin maliki ya da paydaslar1 Iehine arsa payina bagli olarak kurulur. Kurulmasi Kat Miilkiyeti
Kanununa gore kat irtifakinin dogmasi icin gerekler;

* Resmi senet ve * Tapu siciline tescildir.

Resmi senet, tapu miidiirliiglince diizenlenir. Kat irtifakinin kurulabilmesi i¢in asagidaki kosullar
olmalidir:

* Ana yap1 heniiz tamamlanmamis olmalidir.

* Yapilacak boliimler bagimsiz olmalidir.

* Yapilacak yapmin tamaminda kat irtifaki kurulmalidir.

* Maliklerin tiimii istemde bulunmus olmalidir.

* Birden ¢ok malik varsa resmi senet, tek bir malik varsa istem belgesi diizenlenmis olmalidir.

Tescili Tapu memuru kendisine verilen belgelerin tamam ve usuliine uygun ve dilekg¢eyi verenlerin
veya istemde bulunanlarin yetkili olduklarina kanaat getirdikten sonra, kat irtifaki kurulmasina dair
resmi sdzlesmeyi diizenler. Bu sézlesme ayn1 zamanda tescil istemi sayilir.

Kat irtifakinin tescilinde;

« Kat irtifak: tesisinde tapu kiitigliniin irtifak haklar siitununda ve beyanlar hanesinde herhangi bir
tescil yapilmaksizin, kat irtifaki dogrudan kat miilkiyeti kiitiigiinde tesis edilecek,

* Ana tasinmaza ait tapu kiitiigii sayfasinda ise miilkiyet siitununun son bos satir1 ile beyanlar hanesinde
kat irtifaki tesis edilmistir ibaresi tarih ve yevmiye numarasi ile birlikte yazilacak ve ana gayrimenkul
ile kat miilkiyeti kiitiigii sayfalar1 arasinda baglanti saglanacak,

* Heniiz kadastrosu yapilmamais olan yerlerde de kat irtifakinin tescilinde ayn1 usul uygulanarak kat
miilkiyeti zabit defterine tescil edilecektir.

Kat irtifaki Sahiplerinin Haklar1 ve Borglari

Kat irtifaki sahibinin haklar1 Kat Miilkiyeti Kanununda asagidaki bi¢imde diizenlenmistir:

* Kat irtifak: sahipleri, ortak arsa tizerinde yapilacak yapinin, sézlesmede yazil siire i¢ginde baglamasi
ve tamamlanmasi i¢in kendilerine diisen bor¢larin yerine getirilmesini, karsilikli olarak isteme ve
dava etme hakkina sahiptirler.

« Kat irtifak: sahipleri yapinin tamamlanmasi i¢in kendi aralarindan veya disaridan bir veya birkac
kisiyi yonetici olarak tayin edebilirler.

 Kat irtifak1 kurulmus taginmazlarda yap fiilen tamamlanmis ve bagimsiz boliimlerin iigte ikisi fiilen
kullanilmaya baslanmigsa, kat miilkiyetine ge¢ilmemis olsa dahi ana tasinmazin yonetiminde kat
miilkiyeti hiikiimleri uygulanir.

Kat irtifaki sahibinin borg¢lari, Kat Miilkiyeti Kanununda asagidaki bi¢imde diizenlenmistir:

+ Kat irtifaki sahipleri bu hakka konu olan ortak arsa iizerinde, ileride kat miilkiyetine ¢evrilmek iizere
yapilacak yapinin sozlesmeye ve plana gére tamamlanmasi i¢in kendilerine diisen borglar1 vaktinde
yerine getirmek ve yapi isini, dogruluk kaideleri uyarinca kolaylastirmakla, karsilikli olarak
ylikiimliidiirler.

* Kat irtifaki sahiplerinden biri kendine diisen borglari, noter araciligiyla yapilan ihtara ragmen, bu
ihtar tarihinden baslayarak iki ay icinde yerine getirmezse digerlerinin yazili istemi iizerine hakim,
onun arsa payinin ve kat irtifakinin hitkkme en yakin tarihteki degeri karsiliginda, 6teki paydaslara, arsa
paylar1 oraninda devrine karar verir.

« Kat irtifaki sahiplerinden birinin kusuru yiiziinden, yapinin kanuni siire i¢inde yapilamamasi sebebiyle
kat irtifaki diiserse, kusurlu taraf digerlerinin bu yiizden ugradiklar1 zarar1 tazminle yiikiimlidiir.

Sona Ermesi Kat irtifaki ti¢ durumda sona erer:

» Malik ya da ortak maliklerin yazili beyani,

* Kendiliginden,

* Mahkeme karari ile. Kat irtifaki agsagidaki durumlarda kendiliginden son erer:
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* Kat irtifakina konu olan arsanin tamamiyla yok olmasi,

+ Uzerinde yap1 yapilamayacak hale gelmesi,

» Kamulastirilmasi ile kendiliginden sona erer.

DEVRE MULK HAKKI

Mesken olarak kullanilmaya elverigli bir yap1 veya bagimsiz boliimiin ortak maliklerinden her biri
lehine bu yap1 veya bagimsiz bdliimden yilin belli ddnemlerinde yararlanma hakki, payli miilkiyet
payma bagl bir irtifak hakki olarak kurulabilir. Kat Miilkiyeti Kanununa gore diizenlenmis bu hakka,
devre miilk hakk: denir. Devre miilk hakki, ancak mesken nitelikli yapilarda kurulur.

Bu yapilar,

» Kat miilkiyetine veya kat irtifakina ¢evrilmis mesken nitelikli bagimsiz boliim ya da

» Miistakil yap1 (villa, tek daireli ev gibi) olmalidir. Devre miilk hakki, bagl oldugu payli miilkiyet
payina bagli olarak devir ve temlik edilebilir ve mirasgilara gecer. Devre miilk hakki yilin belirli
donemlerine ayrilmali ve 15 giinden daha az siireli olmamalidir. Devre miilk hakkinin tesis
edilebilmesi i¢in bu hakkin bagli oldugu miilkiyet payinin ve devre sayilari ile siirelerinin aksi
kararlagtirilmamais ise esit sekilde belirlenerek s6zlesmede gosterilmesi gerekir. Devrelerin say1 ve
siireleri sdzlesmede ve resmi senette acikga belirtilmelidir. S6zlesmede aksi kararlastirilmamisgsa
devre miilk hakki sahibi bu hakkin kullanimini baskalarina birakabilir.

TOPLU YAPILAR

Kat Miilkiyeti Kanununa gore toplu yapilar, bir veya birden ¢ok imar parseli iizerinde yer alan, belli bir
onayl1 yerlesim planina gore yapilmis veya yapilacak, altyapi tesisleri, ortak kullanim yerleri, sosyal
tesis ve hizmetler ile bunlarin yonetimi bakimindan birbirleriyle baglantili birden ¢ok yapiy1 ifade
etmektedir. Ortak yapilar;

* Bir ya da birden ¢ok imar parseli {izerinde yer almali,

* Onayl1 bir yerlesim planina goére yapilmis ya da yapilacak olmali,

* Altyap1 tesisleri, ortak kullanim yerleri, sosyal tesis ve hizmetler ile bunlarin yénetimi bakimindan
baglantili olmalidir. Toplu yap1 kapsaminda bulunan birden ¢ok yapinin ortak sosyal ve alt yap1
tesisleri, bulunduklar1 parsel veya yapiya bakilmaksizin, tahsis edildikleri bagimsiz boliimlerin ortak
yeri sayilir. Toplu yap1 kapsamindaki imar parsellerinin bitisik veya komsu olmalar1 sarttir.

Ancak bu parseller arasinda kalan ve imar planina gdre yol, meydan, yesil alan, park, otopark gibi
kamuya ayrilan yerler i¢in bu sart aranmaz. Toplu yap1 kapsaminda bulunan birden ¢ok yapinin ortak
sosyal ve altyapi tesisleri bulunduklar parsel veya yapiya bakilmaksizin, tahsis edildikleri bagimsiz
boliimlerin ortak yeri sayilir. Toplu yapilarda, kat irtifak: ve kat miilkiyeti kurulabilmesi i¢in onayl ve
gecerli olan yap1 ruhsati bulunmasi gerekir. Kat miilkiyeti tesisinde ayrica, yap1 kullanma izin belgesi
aranir. Toplu yap1 kapsamindaki, bir veya birden ¢ok imar parseli lizerindeki toplu yapilarin
tamamlanmas1 halinde, bu yapilara iligkin kat irtifaklar1 kat miilkiyetine ¢evrilebilir. Toplu yapilarda
kat miilkiyeti kurulmasi igin,

* Toplu yap1 kapsamindaki yapilarin ve bu yapilara hizmet veren altyapi tesisleri, ortak kullanim
yerleri ve sosyal tesislerin tamamlanmasi,

» Tasinmazin malikinin veya ortak maliklerinin, ilgili belgeler ile birlikte ana taginmazin kat
miilkiyetine ¢evrilmesi i¢in tapu miidiirliigiine bagvuruda bulunmalar1 gerekir. Ana tasinmazin kat
miilkiyetine ¢evrilmesi i¢in bagvuruda asagida sayilan belgeler hazir olmalidir:

* Ana taginmazda, imar plani hiikkiimlerine ve parselasyon planlarina uygun olarak hazirlanmis vaziyet
plani, yapilarin idarece onaylanan mimari projesi.

* Toplu yapiya ait yap1 kullanma izin belgeleri.

* Toplu yap1 kapsamindaki yap1 ve yerlerin tamamai i¢in hazirlanmig bir tek yonetim plani.

» Her bagimsiz bdliimiin arsa payint, nevini ve bunlarin birden baslayip sira ile giden numarasini ve var
ise eklentisini gosteren ve ana tasinmazin maliki veya biitiin paydaslar1 tarafindan imzalanmis olan,
ruhsat diizenlemeye yetkili idarece onaylanan ve noterce tasdik edilen liste.

Tamamlanan toplu yapilara iliskin kat irtifaklarinin kat miilkiyetine ¢evrilmesi amaciyla yapilacak
tescil, tasinmazin maliki veya ortak maliklerince tapu miidiirliigline talepte bulunulmasi {izerine,
idarece asagida sayilanlarin uygunlugunun onaylanmasindan sonra yapilir:

 Kat irtifakinin tesciline iligkin resmi senet,

* Toplu yapilarda kat miilkiyeti kurulmasi i¢in gerekli belgelere uygunluk,

* Ana taginmazin bagimsiz boliimlerinin, evvelce verilmis olan mimari projeye ve vaziyet plana
uygunlugu. Tapu memuru, kat miilkiyeti veya kat irtifaki kurulmasi i¢in talepte bulunanlarin yetkili
olduklarini ve tescil i¢in gerekli belgelerin eksiksiz verildigini tespit ettikten sonra, kat miilkiyeti veya
kat irtifaki kurulmasina dair resmi sozlesmeyi diizenler. Diizenlenen resmi sézlesme, ayn1 zamanda
tescil talebi sayilir.
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DERS ADI Gayrimenkul Mevzuati

UNITE ADI Gayrimenkul islemlerinde Baskasi Adina Tasarruf Yetkisi ve Sorumluluklar
UNITE NO 7

YAZAR  Prof.Dr. HULYA DEMIR

GAYRIMENKUL ISLEMLERINDE BASKASI ADINA TASARRUF YETKIiSi VE
SORUMLULUKLAR

Bu iinitenin amaci, kamu hukuku ve hukuksal bir islemden dogan temsil islemleri ile bu islemlerde
temsil giicline sahip olanlar ve bunlarin yetkilerini, bu yetkilerin tasinmaz islemlerinde kullanimini
Tiirk Medeni Kanunu, Tiirk Borglar Kanunu, Tapu Sicil Tiiziigi, Tirk Medeni Kanunu’nun Velayet,
Vesayet ve Miras Hiikiimlerinin Uygulanmasina Iliskin Tiiziik ve Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii’ niin
ilgili genelgeleri ile iliskilendirerek 6gretmektir.

KAMU HUKUKUNDAN DOGAN TEMSIL

Kamu hukukundan dogan temsile iliskin esaslar Tiirk Medeni Kanunu’nda asagidaki bi¢imde
diizenlenmistir:

* Velayet,

* Vesayet,

» Kayyimlik,

* Yasal danmigsmanlik. Velayet Velayet, ergin olmayanlarin, bazi durumlarda da ergin kisitli gocuklarin
kisiliklerinin ve mallarinin korumasiyla, onlarin temsili konusunda ana babanin sahip olduklar1 hak ve
yiikiimliiliiklerin timidiir. Velayet hakki, kisilik haklarinin bir pargasidir. Ancak velayeti kullanan
anne veya babanin bu haklar1 sinirsiz degildir.

Velayet hakki bir hak olmasinin yaninda ayn1 zamanda velayeti kullanan tarafa birtakim yiikiimliiliikler
de getirmektedir. Velayet hakkinin kullanilmasi, ¢ocuklarin korunmasi ve yetistirilmesine yonelik
kamusal bir temele dayandigindan bu konuda gerektiginde mahkemelere de miidahale etme ve karar
verme yetkileri taninmistir. Tiirk Medeni Kanunun’a gore, ergin olmayan ¢ocuk, ana ve babasinin
velayeti altindadir. Yasal sebep olmadikga velayet ana ve babadan alinamaz.

Tiirk Medeni Kanunu’na gore ana ve babanin velayeti kullanmasinda asagidaki kurallar gegerlidir:

+ Evlilik devam ettigi slirece ana ve baba velayeti birlikte kullanirlar.

* Ortak hayata son verilmis veya ayrilik hali ger¢eklesmisse hakim, velayeti eslerden birine verebilir.
* Velayet, ana ve babadan birinin 6limii halinde sag kalana, boganmada ise ¢ocuk kendisine birakilan
tarafa aittir.

* Ana ve baba evli degilse velayet anaya aittir.

* Ana kiiciik, kisithi veya 6lmiis ya da velayet kendisinden alinmigsa hakim, cocugun menfaatine gore,
vasi atar veya velayeti babaya verir. Vesayet Vesayet, velayet altinda olmayan kiigiikler ile kisitlama
i¢in yeterli ve gegerli nedenleri bulunan ergin kisilerin hukuken temsil edilmeleri ile haklarinin
korunmasini saglayan hukuki bir kurumdur.

Vesayeti gerektiren haller, Tiirk Medeni Kanunu’nda asagidaki bigimde siralanmistir:

* Kiictikliik: Velayet altinda bulunmayan her kiigiik vesayet altina alinir.

 Kisitlama: Kisitlama durumu, akil hastaligi veya akil zayifligi; savurganlik, alkol veya uyusturucu
madde bagimlilig1, kotii yasama tarzi, kotii yonetim; 6zgiirligii baglayici ceza, istek {izerine ortaya
¢ikabilir.

Tiirk Medeni Kanunu’nda vesayet organlar1 diizenlenmistir. Buna gore vesayet organlari;

* Vesayet daireleri,

* Vasi ve » Kayyimlardir.

Tiirk Medeni Kanun’a gore;

* Vesayet altindaki kii¢ligiin veya kisithinin kisiligi ve malvarhigi ile ilgili biitiin menfaatlerini korumak
ve hukuki islemlerde onu temsil etmekle vasi yiikiimliidiir.

* Belirli igleri géormek veya malvarligini yonetmek i¢in kayyim atanir.

Asagidaki kisiler vasi olamazlar:

 Kisitlilar,

» Kamu hizmetinden yasaklilar veya haysiyetsiz hayat siirenler,

* Menfaati kendisine vasi atanacak kisinin menfaati ile dnemli 6l¢ilide ¢atisanlar veya onunla
aralarinda diismanlik bulunanlar,

« Tlgili vesayet daireleri hakimleri. Kayyimlik Vesayet ile kayymmlik birbiri ile iliskili kavramlardir.
Vesayet, bireyin fiil ehliyetini sinirlarken, kayyimlikta bireylerin fiil ehliyetinin sinirlandirilmasi s6z
konusu degildir. Tiirk Medeni Kanunu kayyimlig:1 gerektiren halleri asagidaki bi¢gimde
siiflandirmaistir:
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* Temsil kayyimliga,

* Yonetim kayyimligi. Temsil kayyimi, kendisine kayyim atanacak kimsenin yerlesim yeri vesayet
makami tarafindan atanir. Yonetim kayyimi, hukuken ve istege bagli olarak atanir. Yonetim kayyimi,
malvarliginin biiylik bolimiiniin yonetildigi veya temsil edilen kimsenin payina diisen mallarin
bulundugu yer vesayet makami tarafindan atanir. Yasal Danigmanlik Tiirk Medeni Kanunu’na gore,
kisitlanmasi i¢in yeterli sebep bulunmamakla beraber korunmasi bakimindan fiil ehliyetinin
sinirlanmas1 gerekli goriilen ergin bir kisiye belli islerde goriisii alinmak iizere yasal danigman atanir.
Asagidaki iglerde yasal danigman gerekir:

* Dava a¢gma ve sulh olma,

» Tasinmazlarin alimi, satim1, rehnedilmesi ve bunlar tizerinde baska bir ayni hak kurulmasi,

» Kiymetli evrakin alimi, satim1 ve rehnedilmesi,

* Olagan yonetim sinirlar1 disinda kalan yapa isleri,

+ Odiing verme ve alma,

* Ana parayi1 alma,

* Bagislama,

» Kambiyo taahhiidii altina girme,

* Kefil olma.

HUKUKSAL BiR iSLEMDEN DOGAN TEMSIL

Tiirk Borglar Kanunu’na gore, baskasi adina ve hesabina temsil hukuksal bir iglemden dogmussa, temsil
yetkisinin igerigi ve derecesi o hukuksal isleme gore belirlenir. Temsil olunan, hukuki bir islemden
dogan temsil yetkisini her zaman sinirlayabilir veya geri alabilir.

Ancak,

* Taraflar arasindaki hizmet, vekalet veya ortaklik sd6zlesmeleri gibi hukuki iliskilerden dogabilecek
haklar saklidir.

* Temsil olunan, bu hakkindan 6nceden feragat edemez.

» Temsil olunan verdigi yetkiyi ii¢iincii kisilere agik¢a veya dolayli bigimde bildirmisse, bu yetkiyi
tamamen veya kismen geri aldigini onlara bildirmedigi takdirde, yetkinin geri alindigini iyiniyetli
tigiincii kisilere karsi ileri siiremez. Hukuki islemden dogan temsil yetkisi, aksi taraflarca
kararlastirilmadikga veya isin 6zelliginden anlasilmadikc¢a, temsil olunanin veya temsilcinin 6limii,
gaipligine karar verilmesi, fiil ehliyetini kaybetmesi veya iflas etmesi durumlarinda sona erer. Vekalet
Sozlesmesi Vekalet s6zlesmesi ve vekalet iliskileri

Tiirk Borglar Kanununa gore diizenlenmistir. Vekalet sozlesmesi, vekilin vekalet verenin bir igini
gormeyi veya islemini yapmay1 listlendigi s6zlesmedir. Kendisine bir isin goriilmesi dnerilen kisi, bu
oneri onun tarafindan hemen reddedilmedik¢e asagidaki kosullar1 yerine getiriyorsa vekalet sdzlesmesi
kurulmusg sayilir:

* Bu isi géorme konusunda resmi sifata sahipse,

« Isin yapilmasi mesleginin geregi ise,

* Bu gibi isleri kabul edecegini duyurmussa. Vekil, 6zel olarak yetkili kilinmadikga;

» dava agamaz,

« sulh olamaz,

* hakeme basvuramaz,

« iflas, iflasin ertelenmesi ve konkordato talep edemez,

* kambiyo taahhiidiinde bulunamaz,

* bagislama yapamaz,

* kefil olamaz,

* tasinmazi devredemez ve bir hak ile sinirlandiramaz.

Vekalet veren ve vekil, her zaman s6zlesmeyi tek tarafli olarak sona erdirebilir. Ancak, uygun olmayan
zamanda s6zlesmeyi sona erdiren taraf, digerinin bundan dogan zararin1 gidermekle yiikimliidiir.
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DERS ADI Gayrimenkul Mevzuati

UNITE ADI imar Mevzuati ve Plan Yapimi

UNITE NO 8

YAZAR  Prof.Dr. HILAL TUGBA ORMECIOGLU

IMAR MEVZUATI VE PLAN YAPIMI

Imar Mevzuati ve Plan Yapimi dersinin temel amaci iilkemizde imar planlarinin nasil hazirlandigina,
bu siirecte bir arsa sahibinin haklarini ve planlama siirecine nasil dahil olabilecegi konusundaki hukuki
siirecleri anlatmaktir.

Bu amaglari biraz daha detaylandiracak olursak;

+ Imar Kanunu'nun planlamaya esas maddelerini tanitmak

* Planlamayla ilgili halihazir harita, nazim imar plani, uygulama imar plani vb. kavramlari 6gretmek
+ Imar planlarinin hazirlamasi, yiiriiliige girmesi ve uygulanmasi siireglerini ilgili kanunlarla iliskili
olarak kavratmak

* Planlama sonrasinda yapilan degisiklikleri 6gretmek Olarak tanimlanabilir.

IMAR MEVZUATI VE PLAN YAPIMI iLE ILGILI TEMEL KAVRAMLAR

Insan topluluklarinin bir arada yasarken kullandig1 fiziksel mekan1 diizenlemek ve planlamak igin
cesitli sehircilik faaliyetleri gerceklestiriler. Bu faaliyetleri anlamak i¢in bazi temel kavramlarin
bilinmesi gerekir. Bu temel kavramlardan bazilar1 sunlardir; Miicavir Alan Imar plani disinda olsa da
imar mevzuati bakimindan belediyelerin kontrol ve mesuliyeti altina verilmis olan alanlardir.
Yerlesme Alani

Imar plani smir1 icindeki yerlesik ve gelisme alanlarmin tiimiidiir. Imar Adas1 imar planindaki
esaslara gore meydana gelen adadir. Imar Parseli Imar adalar icerisindeki kadastro parsellerinin imar
Kanunu, Imar Plan1 ve yonetmelik esaslarina gére diizenlenmis seklidir. Kadastro Adas1 Kadastro
yapildig1 zaman var olan adadir. Kadastro Parseli Kadastro yapildig1 zaman kadastro adalar1 i¢inde
bulunan miilkiyeti tescilli parseldir.

PLANLAMA KADEMELERI

Planlar, kapsadiklari alan ve amaglar1 agisindan biiylikten kii¢iige dogru bolge planlari, ¢evre diizeni
plani ve imar planlari olarak siralanabilir. Imar planlari ise, nazim imar planlari ve uygulama imar
planlar1 olarak iki asamada hazirlanir. Olgek, amag ve alan bazinda yapilan bu siralamaya plan
kademelenmesi denir. Ust 6lgek olarak adlandirilabilecek ilk plan kademesinde sosyo-ekonomik
gelisme egilimlerini, yerlesmelerin gelisme potansiyelini, sektdrel hedefleri, faaliyetlerin ve
altyapilarin dagilimini belirlemek iizere hazirlanan bolge planlari vardir. Bolge planlarinin ekonomik
ve sosyal hedefleri mekansal strateji planlari ile 1/250.000, 1/500.000 veya daha iist 6lcekli mekansal
stratejilere doniistiiriiliir.

Planlamanin ikinci kademesindeki ¢evre diizeni plani iist 6l¢cekteki stratejilere uygun olarak konut,
sanayi, tarim, turizm, ulasim gibi genel arazi kullanim kararlarini belirleyen 1/50.000 veya 1/100.000
Olgekli planlardir. 1/25.000 ya da 1/5000 6l¢ekte hazirlanan nazim imar planlar1 bdlge veya ¢evre
diizeni planlarina uygun olarak planlanan alanin gelisimini diizenleyen ve uygulama imar planlarinin
hazirlanmasina esas olmak iizere diizenlenen plandir.

Nazim imar plani ilke ve esaslarina uygun olarak uygulama icin gerekli imar uygulama esaslari ise
onayl1 halihazir haritalar lizerine yapilan uygulama imar plani ile belirlenir ve plan notlar1 ve ayrintili
raporuyla birlikte 1/1000 6lgekte sunulur.

PLANIN HAZIRLANMASI

1/100.000 ve 1/50.000’1ik ¢evre diizenleme planlar1 hazirlanmig bir alanin imar planlar1 yapilma karar
alindiginda ilk olarak imar plani hazirlanacak alanin giincel durumunun gosteren halihazir haritalar
¢ikarilir. Daha sonra bu héli hazir haritalar iizerine kentsel mekanda, bolgeleme, alan kullanimi,
yerlesme diizeni ve kentsel altyapiya iliskin uyulmas: gereken genel ilke kararlarini getiren nazim
imar plani hazirlanir. Nazim imar plani ile kentsel gelisme stratejisinin belirlenmesi, gelisme ile
ilgili genel ilke kararlarin, bolgeleme, kentsel alan kullanimi1 ve yerlesme diizeninin
olusturulmasindan sonra, 1/1000 6l¢ekte uygulama imar planlar iretilir.

PLANIN YURURLUGE GIRMESI

Bir yerin imar planlari eger o yer belediye ve miicavir alan sinirlari igerisinde ise ilgili belediyelerce,
belediye ve miicavir alan disinda ise valilik veya ilgilisince yapilir veya yaptirilir. Plan
tamamlandiktan sonra yaptiran kurumca incelendigi onay siireci baslar. Eger plan belediye tarafinda
yaptirilmigsa belediye meclisinde oylanarak, degil ise valilik¢e uygun goriildiigii takdirde onaylanarak
yiiriirliige girer. Imar planlar1 onaylandig: tarihten itibaren otuz giin siireyle plan kamuya ilan edilir. Bu
siireye imar planinin aski siiresi denir. Bu siire i¢erisinde plana itiraz edilebilir.
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PLANIN UYGULANMASI

Belediyelerin imar planlarinin tatbikat yapmak suretiyle gerceklestirilmesini diistindiikleri kisimlar1
belli eden ve bu kisimlarda gerek istimlak ve gerekse yol, otopark gibi ingaat masraflarini tahmini
olarak belirten ve bunlarin yillara dagilimini gosteren belgeye imar programi denir. Daha sonra bu
programa gore planin hedefleri ve kaynaklar ile uyusacak sekilde bes yillik bir programlama yapilir.
Imar planinda okul, ibadet yeri, karakol yeri ve ilgili tesisler ile yol, meydan, park, genel otopark, yesil
saha gibi alanlara umumi hizmetlere ayrilan alan denir. Bunlarin yapilabilmesi i¢in belediyeler 6zel
ve kamu miilkiyetinde olan yerlerde kamulagtirma, irtifak hakki, diizenleme ortaklik pay1 (DOP) vb.
uygulamalarla yeniden arazi ve arsa diizenlemesi yapabilir. Kamulastirma (Istimlak) Planlamada
umumi hizmetlere ayrilan alanlarin kamu ya da 6zel miilkiyete tabi arsalara denk gelmesi durumunda
kamu yarar1 i¢in devlet tarafindan bu miilklere el konulmasina kamulastirma (Istimlak) denir.
Kullanim Hakki (Irtifak Hakki) Belediye veya valiliklerce, imar planlarinin uygulanmasi igin
gayrimenkuliin kismi olarak kullanabilmesine irtifak hakki tesisi denilir.

Diizenleme Ortaklik Pay1 (18 Uygulamasi) Belediye veya valiliklerin, imar plant uygulamasinda kamu
yarari i¢in diizenleme yaparken hak sahiplerinin muvafakati aranmaksizin, arsalar1 birbirleri ile, yol
fazlalari ile, kamu kurumlarina veya belediyelere ait bulunan yerlerle birlestirmesi, bunlar1 yeniden
imar planina uygun ada veya parsellere ayirmasi, miistakil, hisseli veya kat miilkiyeti esaslarina gore
hak sahiplerine dagitmasina 18 uygulamasi denilir.

PLANLAMA SONRASI DEGIiSIKLIKLER

Uygulama imar planlari, zaman ve sartlarin zorunlu kildig: hallerde, kanun ve yonetmeligin belirledigi
usul ve sartlara uymak sartiyla bazi degisikliklere ugrayabilir. Bu degisiklikler arsa maliklerinin talebi
iizerine parsel bazinda olabilecegi gibi mevcut planin revize edilmesi veya kismi eklerle
gelistirilmesi seklinde de olabilir Arsa Maliklerinin Talebi Nedeniyle Degisiklikler Imar plani ve
parselasyon planlarinin hazirlanmis ve onaylanmis olarak yiiriirliige girdikten sonra arsa sahipleri bu
parselasyon iizerinde degisiklik isteyebilirler. Bunlardan en gok rastlananlar1 sunlardir; Ayirma (Ifraz)
Miras yada kooperatif gibi hisseli tapuya sahip bir tasinmaz malin, iki ya da daha fazla parsele
ayrilmasi1 igslemidir. Birlestirme (tevhid) Bitisik durumdaki iki ya da daha ¢ok parselin, bir parsel
haline getirilmesidir.

Yeni Planlama Thtiyact Nedeniyle Degisiklikler Onaylanmis imar planlari zaman iginde ortaya
cikacak yeni ve ongoriillmemis degisiklikleri karsilayamayabilirler. Boyle durumlarda ortaya ¢ikan
yeni planlama ihtiyact mevcut imar planinin prensiplerine uygun olarak ele alinarak giderilebilir.
Revizyon imar plani Sinirli bir kent bdlgesinde yiiriirliikteki imar planinin yetersiz kaldiginin
belirlenmesi durumunda, yiiriirliikteki planin temel ilke kararlar1 degistirilmeden, gerekli bir dizi
diizeltme ve yenileme yapilarak, yiirtirliikteki planin yenilenmesine revizyon imar plani denir.

[lave imar plan1 (ek plan) Mevcut imar planinin, gelisme alanlar1 agisindan ihtiyaca cevap vermedigi
hallerde, mevcut imar planina bitigik ve onunla ulasim ag¢isindan biitiinlitk ve uyum saglayacak bigimde
hazirlanmig bulunan, mevcut imar planinin kararlari ile tutarli ek plana ilave imar plani denir. Mevzi
imar plani (yerel plan) Mevcut planlarin yerlesmis niifusa yetersiz kalmasi veya yeni yerlesim
alanlarinin kullanima agilmasi gereginin ilgili idarece belirlenmesi halinde, planla biitiinlesmeyen
sosyal ve teknik altyapi ihtiyaglari i¢in yapilan diizenlemeye mevzi imar plani denir. Uygulama imar
planinin bulundugu bir yerde, ayrica mevzii imar plani yapilmas: miimkiin degildir.
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DERS ADI Gayrimenkul Mevzuati

UNITE ADI imar Mevzuati ve Yapilasma Kosullar
UNITE NO 9

YAZAR  Prof.Dr. HILAL TUGBA ORMECIOGLU

IMAR MEVZUATI VE YAPILASMA KOSULLARI

Imar Mevzuati ve Yapilasma Kosullar1 dersinin temel amaci belli bir alan igerisinde yapilacak
yapilarin plan, fen, saglik ve ¢evre sartlarina uygun olarak gelisimini diizenleyen esaslar ve siirecleri
tanitmaktir. Bu amaclar: biraz daha detaylandiracak olursak;

* Yapilagma kosullar ile ilgili kavramlar1 tanimak,

+ Imar gapmin mimari projeye etkisini kavramak,

» Insaat izni, ruhsat alma siireglerinin ve oturma izni, iskan alma siirecinin adimlarini 6grenmak,

* Ruhsata aykiri yapilagmanin yaptirimlarini, ilgili kanunlarla iligkili olarak kavramak, olarak
tanimlanabilir.

IMAR MEVZUATI VE YAPILASMA KOSULLARI iLE ILGILI TEMEL KAVRAMLAR
Imar plani ile tanimlanmis bir yap1 parselinde insaat yapabilmek igin planlama, insaat ve oturmaya
baslama ile ilgili bazi temel kavramlarin bilinmesi gerekir. Bu temel kavramlardan bazilar1 sunlardir;
Yap1 Karada ve suda, yer altinda veya iistiinde insa edilmis miilkiyete konu olan gayrimenkuliin
biitiiniidiir. Bina Kendi basina kullanilabilen, {istii kapali, insanlarin, hayvanlarin, esyalarin
barinmalarina ve korunmalarina yarayan yapidir. Yani; her bina bir yapidir ancak her yapi bir bina
degildir. Plan notu Imar planlar1 ile birlikte her bdlge icin tanimlanmis uyulmasi zorunlu yapilasma
sartlaridir. Yap1 yaklagma sinir1 Planda ve yonetmelikte belirtilmis olan yapinin komsu parsellere en
fazla yaklasabilecegi sinirdir. Cekme mesafesi Planda ve yonetmelikte belirtilmis olan yapinin yola
en fazla yaklasabilecegi sinirdir. Bina yiiksekligi ve maksimum gabari Binanin kot aldig1 noktadan
sagak seviyesine kadar olan mesafesidir. imar plani ve yonetmelikte dngériilen yiiksekliktir. Yap1
nizami Farkli parsellerdeki yapilarin yan yana gelisinde olusturduklari diizene denir.

IMAR CAPI

Belediye sinirlari igerisinde bir alanda insai bir faaliyete baslamadan 6nce ilgili belediyeye gidilerek
s6z konusu arsanin imar durumunun 8grenilmesi gerekir. imar durumu belgesi ya da imar ¢ap ilgili
belediyenin Imar ve Sehircilik Miidiirliigii’ne dilekce ile basvurularak temin edilir. Belediyeler imar
ve Sehircilik Miidiirliiklerince yapilan bagvuruya cevaben, s6z konusu parsel {izerine yapilabilecek olan
yapinin niteliklerini gdsteren ve belediyece onayli bir belge verilir. Bu belge s6z konusu parsele nasil
ve ne boyutta yapilabilecegini kroki {izerinde gdsterir. Kroki kismi diginda tablo kisminda
yapilasilacak arsanin kadastral ve parselasyon bilgileri ile bu arsa {izerindeki yapilagsma sinirlarini
belirten ingaat durumu bilgilerinin de verildigi bu belgenin son kisminda ise belgeyi hazirlayan yetkili
belediye personellerinden ikisinin imzas1 bulunur.

Krokili, tablolu ve onayli bu resmi belgeye imar ¢ap1 denir. TAKS ve KAKS (Emsal) Bir parselde
mimari projeye baslamadan dnce bu parsel iizerinde ne kadar yapilasilabilecegi hesaplanmalidir. Imar
capi lizerinde verilen baz1 katsayilar kullanilarak yapilan bu hesaplama mimari projenin boyutlarini
belirler. Bu hesaplamada kullanilan iki dnemli katsay1 vardir. Bunlar taban alan1 katsayis1 (TAKS) ve
emsal de denilen kat alan1 katsayis1 (KAKS) dur.

Taban alani kat say1s1 (TAKS), bir parsel iizerine inga edilmis biitiin yapilarin toplam taban alaninin
imar parseli alanina oranidir. Kat alani1 kat sayis1 (KAKS) yani emsal bir parsel iizerine insa edilecek
yapinin ya da yapilarin katlar alant toplaminin imar parseli alanina oranidir. TAKS hesaplanirken
yonetmeliklerle belirlenmis yangin merdiveni, asansor bogluklari, 1s1kliklar, agik ve kapali otoparklar,
sigmak vb. alanlar taban alanina dahil edilmez. KAKS hesaplanirken ise 3194 sayili imar Kanunu ile
belirlenen yapilacak binanin ortak, zorunlu ve bagimsiz kat numarasi alinmayan teras, kis bahgesi,
mescit vb. bazi kisimlar1 dahil edilmez.

RUHSAT - INSAAT iZNi ALINMASI

Imar planlarinda yap1 yapilmasina uygun bir imar parseli iizerine, yetkili meslek adamlarinca ilgili
kanan ve yonetmeliklere uygun olarak diizenlenmis ve ilgili belediye birimlerince kontrol sonucu
herhangi bir eksigi olmadig1 tespit edilmis projelere gore yapilacak yapilara verilen yap1 yapma iznine
ruhsat ya da ingaat izni denir. Insaat izni almak igin ilgili belediye veya valilik birimlerine arsa
sahipleri veya kanuni vekillerince dilekge ve ekine koyulacak belge ve projeler ile miiracaat edilir.
Yap1 sahibi ruhsat icin miiracaat ettikten sonra eksik yok ise 30 giin i¢inde ingaat izni verilir. Ruhsat
belgesinin alindig: tarihten itibaren iki yil i¢cinde ingaata baslanmali, bu tarihten itibaren bes yil i¢inde
de insaat bitirilmelidir. Bu siirelerde ingaat baglamamis veya belirtilen siirede bitirilmemigse insaat
izin belgesi yenilenmesi gereklidir.
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RUHSATA AYKIRI YAPILASMA

Yapinin ruhsatinin alinmasindan sonra yapinin yiiriirliikkteki tim mevzuat hiikiimlerine uygun olarak ve
diizenlenen ruhsat eki projelerine gore gergeklestirilmesi sorumlulugunu iistlenen kisiye fenni mesul
denir. Buna ragmen ruhsat alinmadan yapiya baglandig1 veya ruhsat ve eklerine aykir1 yap1 yapildig:
ilgili bir tespit yapilmasi durumunda yap1 miihiirlenerek yapi tatil zapti ile insaat derhal durdurulur. Bu
tarihten itibaren en ¢ok bir ay icinde yap1 sahibi, yapisini ruhsata uygun héle getirir ise miihiir kaldirilir
ve ingaatin devamina izin verilir. Aksi takdirde, ruhsat iptal edilir, ve ruhsata aykir1 yapilan bina,
yiktirihir. ISKAN - YAPI KULLANMA iZNi ALINMASI

Yapim isleminin tamamlanmasindan sonra yapinin kullanilabilmesi i¢in malsahibince dilekce ve
numarataj, igbitirme yazisi vb. ekleri ile insaat ruhsatini veren belediye veya valilikten yap1 kullanma
(iskan) izni alinmas1 mecburidir. Iskan basvurusu 30 giin i¢inde sonuglandirilir ve yap1 kullanma izin
belgesi diizenlenir. Kullanma izni verilmeyen yapilar izin alinincaya kadar elektrik, su ve
kanalizasyon gibi kamusal hizmetlerden faydalanamazlar.

TADILAT - iSKAN SONRASI DEGIiSIiKLiKLER

Ruhsat alinmis yapilarda ruhsat ve iskan alindiktan sonra tamirat, yeniden diizenleme, renovasyon ve
kullanim degisikligi gibi esasl tadilat tarzi miidahalelerin yapilmas: durumunda da yapilan
miidahalenin kapsamina gore yeniden ruhsata ihtiya¢ duyulabilir. Eger miidahale basit tamir ve tadilat
seklinde olursa ruhsata tabi degildir. Basit tamir ve tadilat; yapilarda derz, i¢ ve dis siva, boya, badana,
oluk dere, dograma, doseme ve tavan kaplamalari, elektrik ve sihhi tesisat tamirleri ile ¢ati onarimi1 ve
kiremit aktarilmasi islemleri gibi tagiyici unsuru ve ruhsata ek projenin ana esaslarini etkilemeyen
diger tadilatlar ve tamiratlar ruhsata tabi degildir
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DERS ADI Gayrimenkul Mevzuati

UNITE ADI Afet Riski Altinda Yapilasma

UNITE NO 10

YAZAR  Prof.Dr. HILAL TUGBA ORMECIOGLU

AFET RISKI ALTINDA YAPILASMA

Afet riski altinda yapilagsma dersinin temel amac1 yasadigimiz bolgeleri afetlerden korumak ve afet
durumunda kayiplari en aza indirmek i¢in gerekli bilgileri ve 6nlemleri tanitmaktir. Bu amaclari biraz
daha detaylandiracak olursak;

* Afet bolgelerinin nasil belirlendigini 6grenmek,

* Depremde yap1 davranisini tanimak,

» Depreme karsi yap1 tasariminda dikkat edilmesi gereken kurallar1 bilmek, ¢ Y6netmelik kapsaminda
0zel hiikkiimlerin uygulanmasi gereken durumlar1 6grenmek, olarak tanimlanabilir.

AFET ILE ILGILI TEMEL KAVRAMLAR

Afetlerin dogal ve yapay olmak iizere pek ¢ok tiirleri vardir. Afet riskini anlamak i¢in bazi temel
kavramlarin bilinmesi gerekir. Bu temel kavramlardan bazilar1 sunlardir; Deprem Yer kabugu icindeki
kirilmalarin sebep oldugu doga olayina denir Siklon Atmosferde bir al¢ak basing alani ¢evresinde hizla
donen riizgarlarin olusturdugu, silindir seklinde dénerek gezen giiclii bir firtinadir Kasirga Atlantik
Okyanusu’nda olugan, tropik siklona verilen addir.

Tayfun Pasifik Okyanusunda olusan, tropik siklona verilen addir. Sismoloji Yer hareketlerini inceleyen
jeofizik dalina denilir.

AFET TURLERI

En genel anlamiyla insanlara zarar veren, can ve mal kaybina yol acan olaylara afet denir. Afetler
farkli kriterlere gore tasnif edilebilirler. Bazi afetlerin olusumu zaman i¢inde ortaya ¢ikarken digerleri
aniden meydana gelmektedir. Olusum hizlarina gore afetler; yavas gelisen afetler ve ani gelisen afetler
olarak ikiye ayrilirlar. Yavag gelisen afetlere kuraklik, kitlik, aglik, ¢ollesme gibi 6rnekler
verilebilirken; deprem, ¢1g, sel, hortum ve dev dalga vb. afetler ani gelisen afetlerdir. Kaynaklarina
gore afetler ise dogal afetler ve insan kaynakli afetler ikiye ayrilir. Bunlardan ilki olan dogal afet;
biiyiik oranda veya tamamen insanlarin kontrolii diginda gerceklesen, mal ve can kaybina neden olabilen
tehlikeli ve genellikle biiyiik ¢apli olaylara denilir. Kaynaklarina goére dogal afetler; Jeolojik dogal
afetler, Biyolojik dogal afetler ve Klimatik ya da meteorolojik dogal afetler olarak ii¢ alt grupta
incelenmektedir. Dogrudan dogruya kaynagini yer kabugu ya da yerin derinliklerinden alan dogal
afetlere jeolojik afetler denir. Erozyon, salgin, bocek istilasi gibi bitkisel veya hayvansal
organizmalarin fazlalig1 ya da azligindan kaynaklanan afetlere biyolojik dogal afetler denir.
Atmosferdeki doga olaylar1 sonucunda meydana gelen dogal afetlere ise klimatik ya da meteorolojik
kaynakli dogal afetler denir insan kaynakl afetler ise; insanlar i¢in fiziksel, ekonomik ve sosyal
kayiplar doguran, insan kdkenli olaylara verilen genel bir isimdir. Bunlar kendi i¢cinde sosyal afetler ve
teknolojik afetler olarak iki grupta incelenir; Sosyal afetler; beseri kaynakli nedenlerle ortaya ¢ikan
acglik, savag, go¢, ekonomik kriz gibi afetlerdir. Teknolojik afetler ise insanin yeryiiziindeki
faaliyetlerinden ve yanlis uygulamalarindan kaynaklanan kazalar ile biyolojik ve kimyasal silahlarin
kullanilmasi ile ortaya ¢ikan afetlerdir.

AFET RiSKi OLAN BOLGELERININ TANIMLANMASI

Bolge ve imar planlarinin hazirlanmasinda afet zararlarinin azaltilmasina yonelik olarak tehlike ve
risklerin analiz edilerek tanimlanmasi ve tedbirlerin alinmasi en 6nemli stratejilerden biridir. Bunun
i¢in, afet tehlikelerinin dikkate alindig1 yerlesime uygunluk durumunu belirlemeye yonelik cografi ve
jeolojik etiitler yapilmalidir. Afete Maruz ve Riskli Alanlarda Yeni Planlama 7269 sayili Kanuna ve
Mekansal Planlama Yonetmeligi’ne gore cografi ve jeolojik etiitlerin esas alinarak afet ve diger
kentsel risklerin yliksek oldugu yerlesmeler i¢in, kentsel risk analizleri veya sakinim planlamas:
caligmalar1 yapma yetkisi Cevre ve Sehircilik Bakanligindadir. Bu kanuna dayanarak imar planlarinda
afete maruz ve riskli alanlar belirlenerek, buralarin yapilasmaya kapatilmasi ya da 6zel kosullarla
imara agilmasi saglanir. Eger bolge afet bolgesi ilan edilmisse burada yap1 ve ikamet i¢in yasak bolge
olusturulur ve bu yerlerde bina yapilamaz ve mevcut binalar onarilamaz.

Afete Maruz ve Riskli Alanlarda Yeniden Diizenleme Daha 6nceden imara agilmis ve yapilagmis
ancak daha sonradan zemin yapisi veya lizerindeki yapilagsma sebebiyle can ve mal kaybina yol agma
riski tagidig: diisiiniilen alanlarda ise 306 sayil1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi
Hakkinda Kanun’a gore yeniden bir diizenleme yapilmas1 imkani vardir. Olasi afetlere karsi zemin
yapisi ve mevcut yap1 stogunun yeterli dayanimda olmadigi belirlenen bir kentsel yerlesimin
sinirlarinin belli bir boliimiiniin, fenni standartlara uygun ve saglikli kosullara getirilerek, giivenli
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yasam ¢evrelerini teskil etmek iizere yapilan iyilestirme, tasfiye ve yenilemelere afet riski altindaki
alanlarin doniistiiriilmesi ya da kisaca kentsel doniisiim denilmektedir.

AFET RiSKi ALTINDA YAPILASMA

Afet riski altinda oldugu belirlenen bolgelerde bulunan mevcut yapilagmanin doniistiiriilmesi yada 6zel
kosullarla yapilagsmaya agilmasi durumunda yapilagsmanin tabi olacagi teknik sartlar, 7269 sayili
Umumi Hayata Miiessir Afetler Dolayisiyla Alinacak Tedbirlerle Yapilacak Yardimlara Dair Kanun
ve Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkinda Ydnetmelik ile belirlenir. Yapilagmanin bu
yonetmeliklere uygunlugunu miicavir alan i¢inde ilgili belediyeler, bunun disinda kalan yerlerde ise
valilik ve kaymakamliklar denetler. Su Baskini Riski Altinda Yapilasma Kanunlara gore su baskinina
ugramis veya ugrayabilir bolgeler, Imar ve Iskan Bakanlhiginin teklifi iizerine Devlet Su Islerinin bagh
bulundugu bakanlik¢a belirlenir ve ikamet icin yasak bdlge ilan edilen yerlerin disinda kalan yerlerde
belirtilen sartlara uyulmak kaydi ile bina yapilabilir ve mevcut binalar onarilabilir. Ancak su baskini
riski altinda yapilasmada temel zemininin su altinda kalma ihtimali var ise, yeniden yapilacak veya
degistirilecek binanin su baskinina dayanikliligini artiracak bicimde olmasi gerekir.

Yangin Riski Altinda Yapilasma

Mahalli sart ve 6zellikler dolayisiyla yangin afetine ugramasi muhtemel olan sahalar, sehir ve
kasabalarda belediye meclisleri, koylerde ihtiyar heyetleri tarafindan tespit edilir ve kaymakamlarin
goriisli alindiktan sonra valilerin onay1 ile ilgili bolgelerde ilan olunur. Yangin riski altinda yapilagsma
kosullari, Binalarin Yangindan Korunmasi Hakkinda Y 6netmelik ile belirlenir Deprem Riski Altinda
Yapilasma Deprem; yer kabugunun derin katmanlarinin kirilip yer degistirmesi ile ortaya ¢ikan yer
sarsintisina denir. Bu sarsintilar ger¢eklesirken siirtiinmenin ortaya ¢ikan titresimler dalgalar halinde
yayilarak gectikleri ortamlar1 ve onlarin iizerinde bulunanlari sarsarlar. Eger ingai faaliyetler yer
kabugunun bu temel hareketine uygun dayanimda degilse biiyiik can ve mal kayiplarina neden olur.
Anadolu ¢aglar boyunca ¢ok sayida yikici depremi deneyimledigi i¢in Tiirkiye’de afet denildiginde ilk
akla gelen baslik depremdir. Binalarda deprem giivenligine iliskin yapisal diizenlemeler 18/03/2018
tarihinde yiiriirliige girmis olan Tiirkiye Bina Deprem Y 6netmeligi hiikiimlerine uygun olarak
gergeklestirilmek zorundadir. Bu yonetmelik, farkli yapi malzemeleri ve yapim tiirlerine gore tasiyici
sistem kurgusunun tagimasi gereken minimum boyut ve diizenini anlatan bir diizenlemedir. Deprem
yonetmeligine gore, depreme karsi davraniglarindaki olumsuzluklar nedeni ile diizensiz binalardan
kacinmak gerekir.

Ciinkii bu diizensizlikler deprem aninda yap1 elemanlarinin farkli salinimlar gergeklestirerek birlikte
calismalarini engeller ve hasara neden olur. Deprem ydnetmeligi, betonarme yap1 tasarimi ve yapimi
sirasinda kac¢inilmasi gereken diizensizlikleri plan diizlemindeki diizensizlikler ve kesit diizlemindeki
diizensizlikler olarak ikiye ayirir. Buna gore plan diizlemindeki diizensizlikler de kendi iginde iice
ayrilmistir.

1. Burkulma diizensizligi,

2. Doseme siireksizligi,

3. Planda girinti-¢ikint1 diizensizligidir. Plan diizlemindeki bu ii¢ diizensizligin de en 6nemli sonucu
donme hareketine kars1 geometrik merkezle agirlik merkezinin olabildigince {ist {iste gelmemesidir.
Bunlar birbirinden uzaklastik¢a atalet zayiflar, yap1 ddonmeye meyilli hale gelir. Bunu engellemek i¢in
planda tasiyicilarin, dédseme bosluklarinin ve girinti-¢cikintilarin olabildigince simetrik dagilmasi
istenir. Deprem yonetmeligine gore kesit diizleminde diizensizlikler de {i¢e ayrilir.

Bunlar:

1. Komsu katlar arasi rijitlik diizensizligi (yumusak kat),

2. Komsu katlar aras1 dayanim diizensizligi (zayif kat),

3. Diisey elemanlarin siireksizligidir Kesit diizlemindeki diizensizliklerin en énemli sonucu ise farkl
dayanimlarda katlar olusmasidir. Bunun 6nlenebilmesi i¢in yapida gerek cephe, gerek diisey tasiyicilar
acisindan diisey elemanlarin zemine kadar ayni1 dogrultuda ve ayn1 boyutta gitmesi gerekir.
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DERS ADI Gayrimenkul Mevzuati
UNITE ADI Yap1 Denetim Mevzuati
UNITE NO 11

YAZAR Ogr.Gor. AYDIN UCAR

GIRIS Ozellikle 1999 depreminde ortaya ¢ikan biiyiik 6lgekli ytkimdan sonra yapim siirecindeki
denetim eksikligi 6n plana ¢ikmistir. Bundan sonra boylesi bir yikimin olmamasi i¢in gerekli denetim
mekanizmasinin olusturulmasi i¢in yeni bir yasal diizenleme yapilmis ve 2001 yilinda 4708 sayil1 Yap1
Denetimi Hakkinda Kanun yiiriirliige girmistir.

Yapi1 Denetim Kavraminin Tarih¢esi Mezopotamya’da kurulmus medeniyetlerin en gérkemlilerinden
Babil Devleti’nin krali olan ve adiyla anilan kanunlar ¢ikaran Kral Hammurabi, binalarin yapim
sonrast yikilmasi veya hasar gérmesi durumunda uygulanacak kanunlar1 da ilk olusturandir. Hammurabi
Kanunlarina gore kisasa kisas mantigi ile olusturulan yasa “her kim ki insa ettigi yap1 eger yikilacak
olursa ve bunun sonucunda da ev sahibi ya da oglu hayatini kaybederse insaat1 yapan da ayn1 sekilde
6ldiiriilecektir” bigimindedir. olusan dogal afetlerin olusturdugu zararlarin %62’si deprem kaynaklidir.
Ancak depremle ilgili ilk ¢ikan yasalar yapilarin yikilmasini dnleyici 6nlemden cok, afet sonrasi
olusan zarar1 gidermek i¢in alinacak tedbirler hakkinda olmustur.

Devletin afetlerde olusacak zarari en az indirmek amaciyla bir denetleme diizenegi kurmak i¢in ilk
girisimi 18 Temmuz 1944 tarihinde ¢ikarilan 4623 sayili Yer Sarsintilarindan Evvel ve Sonra Alinacak
Tedbirler Hakkinda Kanun ile olmustur. Ulkemizdeki baslica dogal afet depremdir. Son olarak 17
Agustos 1999 yilinda meydana gelen Marmara ve Diizce depremlerinde; 18.000 kisi hayatini kaybetmis,
40.000 kisi yaralanmis, 55.000 konut yikilmig veya agir hasar gérmiistiir. Olusan bu tablo karsisinda var
olan denetim diizeninin yetersizligi goriilmiis ve yeni bir diizenleme yapmanin arayisina girilmistir.
1999 yilinda yasanan deprem sonrasinda 13/07/2001 tarih ve 24461 sayili resmi gazetede yayimlanarak
ylriirliige giren 4708 sayil1 Yap1 Denetimi Hakkinda Kanun ile afet 6ncesi dnleyici tedbirler alinmasi
amaclanmistir. Yapi Denetimin Kapsami 4708 sayili yap1 denetim kanunu 13.08.2001 tarihinde
ylurirliige girmistir. Kanunun asil hedefi can ve mal giivenligi temindir. Kanun kapsami diginda tutulan
yapilar: 3194 say1li imar Kanunun 26. Maddesinde belirtilen yapilar ve 27. Maddesinde belirtilen
ruhsata tabi olmayan yapilar ve 27. Maddede gecen yapilar: Kamu kurumlarinin yapacaklar: yapilar
Tarim ve hayvancilik amagl yapilar TSK’nin gizlilik arz eden yapilar1 Kdylerde bakkal, manav,
berber gibi ihtiyac i¢in yapilan yapilar Zemin kattan itibaren 2 kat1 ve ingaat alan1 200 m2 gegmeyen
miistakil yapilar Entegre tesis olmayan tarim ve hayvancilik yapilar1 Koy yerleske alaninda, iskan dis1
alanlarda niifusun 5000 altinda olan belediyelerin ve miicavir alan sinir i¢inde bodrum ve ¢ati arasi
hari¢ 500 m2’yi ve 2 kat1 gegcmeyecek konut yapilart Yap: Denetiminde Gorev Alan Aktorler Bakanlik:
Cevre ve Sehircilik Bakanligi, Yap1 hasari karistirilabilir. Yap1 hasar1 kullanimdan dolay1 degil
imalat sirasinda olusan kusurlardan dolay1 olusur.

Yapi sahibi yapim isi i¢in anlagsma yaptig1 yapi miiteahhidini vekil tayin edemez. Yap1 denetim
firmasi yap1 denetimini iistlendigi binaya ait bilgileri ruhsat diizenlenme tarihinden 7 giin i¢inde
bakanliga bildirir. Yapi denetim kuruluslar1 kusurlar1 oraninda sorumludurlar. Bu sorumlulugun siiresi
yap1 tastyici sisteminden dolay1 15 yil tasiyici olmayan diger kisimlar igin ise 2 yildir. Yap1 denetim
kurulusu ve denet¢i mimar ve miithendislerin denetim faaliyeti disinda bagka ticari faaliyette
bulunamaz. Bulunursa 5000 TL para cezasi vardir.

Yapi1 denetim hizmeti; yap1 denetim kurulusu ile yapi sahibi veya vekili arasinda akdedilen hizmet
sozlesmesi hiikkiimlerine gore yiriitiilir. Yap1 sahibi, yapim isi i¢in anlagma yaptig1 yapt miiteahhidini
vekil tayin edemez. Yapi denetim kuruluslarinin nama yazili 6denmis sermayelerinin tamaminin,
mimar veya miihendislere ait olmasi1 zorunludur. Yap1 denetim kurulusu denetim faaliyeti disinda
baska ticari faaliyette bulunamaz. Yap1 Denetim Komisyonlar1 ve Gérevleri i1 Yap1 Denetim
Komisyonlari, yapt denetim kuruluslarina izin belgesi verilmesi hari¢ Kanunda belirtilen diger
gorevleri yapar. Islemlerin kontrolii icin bakanlikta Merkez Yap1 Denetim Komisyonu, illerde il Yap1
Denetim Komisyonu kurulur. Merkez Yap1 Denetim Komisyonu: Bakanlik personeli arasindan 1 baskan
olmak iizere 7 iiyeden olusur. Il Yap1 Denetim Komisyonu: Cevre ve Sehircilik Il Miidiirliigii’niin
teklifi lizerine biri baskan olmak iizere 5 iiyeden olugur. Il Yap1 Denetim Komisyonlari yapt denetim
firmalarina kurulus izni veremez. Yap1 denetimi hizmet s6zlesmesine yapi sahibinin uymamasi
durumunda yapi tatil tutanagi diizenlenir ve insaat durdurulur. Durdurma en ¢ok 1 y1l i¢in yapilabilir.
Yapi denetime ddenecek hizmet bedeli yap1 yaklagik maliyetinin %1,5 inden az olamaz. Bu bedelin
altinda bir bel kabul edilirse yapilan tiim sdzlesme bedellerinin toplaminin %3 kadar para cezasi
verilir.

Hizmet bedeli orani yapim siiresi 2 yil1 asan is i¢in yillik %5 artirilir ve yapim siiresi ve yapim siiresi
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2 yildan daha az olan isler i¢in %5 azaltilir. Bu bedelde kdv ve laboratuvarda yapilan test maliyetleri
dahil degil. Toplam insaat alan1 bin m2’yi (dahil) gegmeyen yapilarin denetim hizmeti bedelinin, yap1
sahibi tarafindan yap1 denetim hesabina defaten yatirilmasi esastir. Miiteakip boliimiin hizmet bedeli
yatirilmadig: takdirde, yap1 denetim kurulusunca yap1 faaliyet durdurma tutanagi ile seviye tespit
tutanagi tanzim edilerek, tanzim tarihinden itibaren {i¢ is giinii i¢inde ilgili idareye bildirimde
bulunulur. Yap1 denetim kuruluslarina 6denecek hizmet bedeli, Endiistri Bélgeleri, Teknoloji
Gelistirme Bolgeleri, Organize Sanayi Bolgeleri, Serbest Bolgeler ve Sanayi Siteleri onayli sinir1
icerisinde yer alan tiim yapilar i¢in %75 indirimli uygulanir. Yap1 denetim hizmet bedeli yap1 denetim
kuruluslarinin hizmet bedellerinin 6denmesinde kullanilmak iizere yap1 sahibince il muhasebe
birimlerinde agilacak hesaba yatirilir. Yatirilan tutarlarin %3 ruhsatt veren idarenin %3 bakanlik
bilinyesinde bulunan doner sermaye isletmesinin hesabina aktarilir. Yap1 denetim firmasinin veya
gorevlilerinden birinin isten ayrilmasi durumunda 6 is giinii iginde bakanliga ve ilgili bakanliga bilgi
verilir. Yap1 Denetim Kurulusu ile {lgili idari Miieyyideler Yap1 denetim kuruluslarindan, (i) 4708
Sayili Kanunda 6ngoriilen esaslara gore denetim gdrevini yerine getirmedikleri anlasilanlar, (ii) son ii¢
yil igerisinde ii¢ defa olumsuz sicil alanlar, (iii) 4708 Sayili Kanunun 3’ilincii maddesinin son fikrasi
(baska ticari faaliyette bulunma) ile 6’nct maddesinin birinci fikrasi (Yap1 denetim kurulusunda gorev
alanlarin, gérevden ayrildiklarinin Bakanliga bildirilmesi) hiikiimlerine aykir1 hareket ettigi
belirlenenlerin denetim faaliyeti, yap1 denetim komisyonunun teklifi izerine Bakanlik¢a bir yila kadar
durdurulur ve belgesi gegici olarak geri alinir.

Durdurma karari, Resm1 Gazetede ilan edilir ve sicillerine islenir. Denetim faaliyetinin geg¢ici olarak
durdurulmasina neden olan yapi denetim kurulusunun mimar ve miihendisleri, bu siire igerisinde baska
ad altinda dahi olsa hi¢bir denetim faaliyetinde bulunamaz. Faaliyeti {ic defa durdurulan yap1 denetim
kurulusunun denetim faaliyetine son verilir ve izin belgesi Bakanlikca iptal edilir. izin belgesi iptal
edilen yap1 denetim kurulusunun, kusurlart mahkeme karari ile kesinlesen mimar ve mithendisleri
bagka bir yap1 denetim kurulusunda gorev almalar1 halinde, gorev aldiklar1 bu kurulusa izin belgesi
verilmez, verilmisse iptal edilir. Denetim faaliyeti gegici olarak durdurulan veya izin belgesi iptal
edilen yap1 denetim kurulusu hakkindaki bu karar ilgili idareye bildirilir ve denetimini iistlendigi
yapilarin devamina izin verilmez. Bu durumda, yapim faaliyetine devam edilebilmesi i¢in yap1
sahibince bagka bir yap1 denetim kurulusunun gorevlendirilmesi zorunludur.

Ceza Hiikiimleri Bu Kanun hiikiimlerinin uygulanmas1 sirasinda, yap1 denetim kurulusunun icrai veya
ihmali davranigla gorevini kotiiye kullanan ortaklari, yoneticileri, mimar ve miithendisleri, yap1
miiteahhidi, proje miiellifi gercek kisiler ile laboratuvar gorevlileri, alt1 aydan ii¢ yila kadar hapis
cezasi ile cezalandirilir. Yap1 denetim kurulusunun ortak ve yoneticileri, mimar ve mithendisleri ile
laboratuvar gorevlileri bu Kanun hiikiimleri ¢cer¢evesinde yapmalar1 gereken denetimi yapmadiklari
halde yapmis gibi veya yapmalarina ragmen gergege aykiri olarak belge diizenlemeleri halinde Tiirk
Ceza Kanunu’nun resmi belgede sahtecilik suguna iligskin hiikiimlerine gore cezalandirilir.

Yap1 denetim kurulusunun izin belgesi alma agamasinda gergege aykiri belge diizenlendiginin izin
belgesi verildikten sonra anlagilmasi halinde, izin belgesi derhal iptal edilir. Bu Kanuna aykir1
fiillerden dolay1 hiikmolunan kesinlesmis mahkeme kararlari, Cumhuriyet bagsavciliklarinca
Bakanliga ve mimar ve mithendislerin baglh oldugu meslek odalarina bildirilir. Yap1 denetim
firmalarinda ¢alisan denet¢i mimar ve miih. st iiste 3 kere ceza almas1 durumunda belgeleri iptal
edilir ve 3 yil gorev alamazlar. Ayni1 hata teknik personel tarafindan yapilirsa 3 yil boyunca baska yap1
denetim ve laboratuvarlarda is alamaz. Para cezalarina 15 giin i¢inde idari mahkemesine itiraz
edilebilir. Yeni is almaktan men cezasi resmi gazetede ilan edilir. Yap1 denetim firmasina men cezasi
verilmesi durumda firmada yer alan diger islerin devamina engel degildir ancak islere devam
edilebilmesi i¢in yap1 denetim firmasinin degismesi gerekmektedir Cezalar: Gorevin kotiiye
kullanilmas1 durumunda 6 aydan 3 yila kadar hapis. Evrakta sahtecilik Tiirk Ceza Kanununa gore
yargilanir. Bir yap1 denetim firmasinin denetleyebilecegi toplam yap1 insaat alani 360.000 m?2°dir.
Yapi denetim firmasinda olmasi gereken asgari personeller; Uygulama ve Denet¢i mimar, insaat,
elektrik ve makine miih. denetci insaat miih., Faaliyete gegebilmeleri i¢in verilen izin belgesi 3 yil
i¢in gegerlidir. Yap1 denetimi hizmetinin siiresi, sdzlesmenin imzalandig: tarihten denetlenen yap1 igin
yap1 kullanma izninin alindig1 tarihe kadar gegen siiredir. Yap1 ruhsati alindiktan sonra iki yil i¢inde
ingaata baglanmadig1 veya baslandigi hélde, baslama miiddeti ile birlikte bes yil i¢inde yap1
bitirilemedigi ve bu siire igerisinde ruhsat yenilenmedigi takdirde, yap1 sahibi ile yap1 denetim
kurulusu arasinda akdedilen sézlesme baskaca bir bildirime gerek kalmaksizin kendiliginden sona erer.
Yap1 denetim kurulusunca, is bitirme tutanaginin ilgili idareye verilmesini miiteakiben, ilgili idare
tarafindan yapi, ruhsat ve ekleri agisindan kontrol edilerek en ge¢ on bes is giinii i¢inde is bitirme
tutanagi onaylanir. Yap1 denetim hizmet sdzlesmesinin, tek tarafli olarak feshi veya yapi sahibi ve yapi1
denetim kurulusunun karsilikli anlagmasiyla feshi durumunda, fesih iglemi, noter ihbarnamesi ile kars1
tarafa, ilgili idareye, ilgili Baymdirlik ve Iskan Miidiirliigiine dagitimli olarak bildirilmek suretiyle
yapilir. Fesih islemi sonrasinda yapi sahibi, yap1 denetim kurulusu ve yap1 miiteahhidi tarafindan
seviye tespit tutanagi tanzim edilir ve ilgili idarenin onayina sunulur. Fesih sonrasinda, ilgili idarece
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yapi tatil tutanagi tanzim edilerek, yapi ile ilgili her tiirlii belge (yapiya iligskin bilgi formu, ruhsat, hak
edis raporu, fesihle ilgili yazismalar, seviye tespit tutanagi ve yapi tatil tutanaginin tasdikli suretleri)
bir goriis yazisi ekinde il Bayindirlik ve Iskan Miidiirliigiine gonderilir.
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DERS ADI Gayrimenkul Mevzuati
UNITE ADI Yangin Mevzuati
UNITE NO 12

YAZAR  Prof.Dr. IKBAL ERBAS

Binalarda yangin giivenligine iliskin yapisal diizenlemeler 19/12/2007 tarihinde yiirtirliige girmis olup,
yeni yapilacak yapilarin Binalarin Yangindan Korunmasi Hakkinda Y 6netmelik hiikiimlerine uygun
olarak tasarlanmasi gerekmektedir. Bu boliimiin amaci; Binalarin Yangindan Korunmasi Hakkinda
Yonetmelik kapsaminda yangina karsi binalarda alinmasi gereken temel tedbirleri ortaya koymak ve
yangin giivenligi sorumlulugunun kapsamini agiklamaktir.

YONETMELIGIN AMACI VE KAPSAMI

Binalarin Yangindan Korunmasi Hakkinda Y6netmelik tiim kamu kurum ve kuruluslari, 6zel kuruluslar
ve gercek kisilerce kullanilan her tiirlii yapi, bina, tesis ve igletmenin tasarimi, yapimi, igletimi,
bakimi ve kullanim1 asamalarinda ¢ikabilecek yanginlarin en aza indirgenmesini amaglamaktadar.
Yonetmeligin yiiriirliige girmesinden sonra inga edilen her tiirlii yapinin tasarimi, yapimi, kullanima,
bakimi ve isletimi yonetmelik esaslaria uygun olarak gerceklestirilmek zorundadir. Bu nedenle yapiya
ait projenin, yangina karsi giivenlik bakimindan ydnetmelikte 6ngoriilen sartlara uygun olmamasi
halinde projeye yap1 ruhsati verilmez. Yapinin tasarim siireci, yapim siireci ve kullanim siirecinde
ortaya ¢ikabilecek her tiirlii yangindan ilgili siiregte gorev alan katilimci1 ya da katilimcilar sorumludur.
OZEL SINIFLANDIRMALAR

Bir binada yangina karst alinacak dnlemler binanin kullanim sinifina, tehlike sinifina ve kullanici
yiikiine gore belirlenir. Bu siniflar sunlardir:

» Konutlar: Bagimsiz boliim sayisina gore, en ¢ok iki bagimsiz boliimii olan bir ve iki ailelik evler ve
ii¢ veya daha ¢ok bagimsiz bolimii bulunan apartmanlardir.

* Konaklama amacli binalar: Konaklama hizmeti veya konaklama hizmeti ile birlikte beslenme,
eglence, gosteri ve animasyon gibi hizmetlerden birinin veya birka¢inin sunuldugu yerlerdir.

* Kurumsal binalar: Egitim tesisleri, saglik hizmeti amagli binalar, tutukevi, cezaevi ve 1slah evi
binalar1 bu gruba giren binalar1 olusturmaktadir.

* Biiro binalar1: Ticaret amacli binalarin kapsamina giren igler hari¢ olmak {izere, is amaci ile her
tiirlii biiro hizmetlerinin yiiriitiildiigii, hesap ve kayit islemlerinin ve benzeri ¢alismalarin yapildig:
binalardir.

* Ticaret amagl binalar: Gida, giyim, saglik ve diger ihtiya¢c maddelerinin toptan ve perakende olarak
satildig1 yerlerdir.

* Endiistriyel yapilar: Her ¢esit iirliniin yapildig: fabrika ve isleme, montaj, karistirma, temizleme,
yikama, paketleme, depolama, dagitim ve onarim gibi islemlere mahsus bina ve yapilardir.

* Toplanma amacli binalar: Toren, ibadet, eglence, yeme, igme, ulagim ve ara¢ bekleme gibi
sebeplerle, 50 veya daha fazla kisinin bir araya gelebildigi biitiin binalar1 veya bunlarin bu amacla
kullanilan boliimlerini ifade eder.

* Depolama amach tesisler: Her tiirlii mal, esya, iirlin, ara¢ veya hayvanin depolanmasi veya
muhafazasi i¢in kullanilan bina ve yapilari ifade eder. Depolar ve otoparklar bu sinifa girmektedir.

* Yiiksek tehlikeli yerler: Parlayici ve patlayict maddeler ile akaryakitlarin imal edildigi, depolandig,
doldurma-bosaltma ve satis islerinin yapildigi yerleri ifade eder.

 Karisik kullanim amagli binalar: Biinyesinde iki veya daha fazla kullanim siniflandirilmasina tabi
olacak boliimlerin var oldugu ve bu boliimlerin birbirinden ayrilmasinin miimkiin olmadig yapilar bu
sinifa girmektedir. Bina veya bina bdliimleri binanin 6zelliklerine ve binada ytiriitiilen islemin ve
faaliyetlerin niteligine bagli olarak tehlike siniflarina ayrilmaktadir. Bina tehlike siniflar1 sunlardir:

* Diisiik tehlikeli yerler

* Orta tehlikeli yerler

* Yiiksek tehlikeli yerler

YANGIN KACIS YOLLARI

Binanin herhangi bir noktasindan yer seviyesindeki cadde veya sokaga kadar olan ve hi¢bir sekilde
engellenmemis bulunan yolun tamamina kagis yolu denir. Asansorler kacgis yolu olarak kabul edilmez.
Yangin hélinde ve diger acil hallerde binadaki insanlarin emniyetli ve siiratli olarak tahliyesi i¢in
kullanilabilen, yangina kars1 korunumlu bir sekilde diizenlenen ve tabii zemin seviyesinde giivenlikli
bir alana agilan merdivene kacis merdiveni denir. Kagis merdivenlerine dumanin gegisinin
engellenmesi, sondiirme ve kurtarma elemanlarinca kullanilmasi ve gerektiginde engellilerin ve
yaralilarin bekletilmesi i¢in yapilan hole yangin giivenlik holii denir. Bir yapida kullanicilar, hava
veya nesneler i¢in dolagim imkéan1 saglayan, kapali tutuldugunda duman, 1s1 ve alev gegisine belirli bir
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siire direnecek nitelikteki kap1, kapak veya kepenge yangin kapisi denir.

ACIL DURUM AYDINLATMALARI

Olagan aydinlatma devrelerinin kesintiye ugramasi halinde, armatiiriin kendi giiciiyle veya ikinci bir
enerji kaynagindan beslenerek saglanan aydinlatmaya acil durum aydinlatmasi denir. Birden fazla
¢ikis1 olan biitiin binalarda, kullanicilarin ¢ikislara kolaylikla ulasabilmesi i¢in acil durum
yonlendirmesi yapilir. Acil durum halinde, bina igerisinde tahliye i¢in kullanilacak olan ¢ikiglarin
konumlari ve bina igerisindeki her bir noktadan planlanan ¢ikis yolu bina i¢indekilere gosterilmek
iizere, acil durum ¢ikis igaretlerinin yerlestirilmesi sarttir. Kagis yollarinda yonlendirme isaretleri
disinda, kagis yonii ile ilgili tereddiit ve karigiklik yaratabilecek higbir 151kl isaret veya nesne
bulundurulamaz.

YANGIN ALGILAMA VE UYARI SISTEMLERI

Yangin uyari sistemi; yangin algilama, alarm verme, kontrol ve haberlesme fonksiyonlarini ihtiva eden
komple bir sistemdir. Acil aydinlatma, yonlendirme ve yangin algilama ve uyar1 sistemleri; bina
sahibinin ve yoneticinin veya bunlarin yazili olarak sorumluluklarini devrettigi bina yetkilisinin
sorumlulugu altinda, ilgili standartlarda belirtilen sistemin gerektirdigi periyodik kontrole, teste ve
bakima tabi tutulur.

DUMAN KONTROL SISTEMLERI

Yapilarda yangin esnasinda ortaya ¢ikacak dumaninin yapidan uzaklastirilmasi i¢in duman kontrol
sistemlerinin yapilmasi gereklidir. Duman kontrol sistemleri dogal duman tahliyesi veya mekanik
duman tahliyesi ile gerceklestirilebilir.

YANGIN SONDURME SiISTEMLERI

Yangin sondiirme sistemleri, yonetmelik kapsamindaki biitiin yap1 ve binalar ile tiinel, liman, dok,
metro ve agik arazi isletmeleri gibi yapilarda yangin dncesinde ve sirasinda kullanilan sabit sondiirme
tesisatidir. Binalarda kurulan yangin sondiirme tesisatinin, binada bulunanlara zarar vermeyecek, panik
ctkmasini dnleyecek ve yangini sondiirecek sekilde tasarlanmasi, tesis edilmesi ve calisir durumda
tutulmasi gerekir. Yangin sondiirme sistemleri sulu yangin sondiirme sistemleri ve kopiiklii, gazli ve
kuru tozlu sabit otomatik sondiirme ve 6nleme sistemleri olmak {izere iki gruba ayrilir.

YANGIN GUVENLiIGI SORUMLULUGU

Yapi, bina, tesis ve isletmelerde yangin giivenliginden; kamu ve 6zel kurum ve kuruluslarda en yiiksek
amir, diger bina, tesis ve isletmelerde ise bina sahibi veya yoneticileri sorumludur. Bu ekipler ve
sorumluluklar1 sunlardir:

» Sondiirme ekibi; binada ¢ikacak yangina derhal miidahale ederek yanginin genislemesine mani olmak
ve sondiirmekle sorumludur.

» Kurtarma ekibi; yangin ve diger acil durumlarda can ve mal kurtarma islerini yapmakla sorumludur.
» Koruma ekibi; kurtarma ekibince kurtarilan esya ve evraki korumak, yangin nedeniyle ortaya ¢ikmasi
muhtemel panik ve kargasay1 onlemekle sorumludur.

« Tk yardim ekibi; yangin sebebiyle yaralanan veya hastalanan kisilere ilk yardim yapmakla
sorumludur. OZEL UYGULAMALAR

Mevcut yapilardan yonetmeligin yiiriirliige girmesinden sonra kullanim amac1 degistirilerek,

» Bedensel veya zihinsel bir hastaligin veya yetersizligin tedavisinin veya bakiminin yapildigi veyahut
kiigiik ¢ocuklar, nekahet halindeki kisiler veya bakima muhtag¢ yaslilarin bakimlari i¢in kullanilan
saglik amacli bina ve tesisler,

* Yatil1 saglik kuruluglari,

» Anaokullari,

* Kregler,

* Cocuk kuliipleri,

» [Ikdgretim okullar,

* Yetistirme yurtlari,

* Eglence yerleri,

* Konaklama amagcli kullanilacak bina ve tesisler,

* Tehlikeli maddelerin bulundurulacagi binalar olarak diizenlenen binalar hakkinda yonetmelikte yer
alan genel hiikiimler uygulanir. Mevcut yapilardan yonetmeligin yiiriirliige girmesinden sonra kullanim
amaci degistirilen ve yukarida belirtilen amaglar diginda diizenlenen binalarda yonetmelikte yer alan
Ozel hiikkiimler uygulanir. Tarihi yapilarda, yangina kars1 giivenlik tedbirleri alinirken yapilacak
tesisatlara iligkin olarak,

* Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulunun goriisiiniin alinmasi

* Alinacak yangin tedbirlerinde tarihi yapinin korunmasi esastir. Binalarin Yangindan Korunmasi
Hakkinda Y 6netmelik hiikiimlerine aykir1 hareket edenler hakkinda, aykiri hareketin su¢ veya kabahat
teskil etmesine gore 5237 sayili Tiirk Ceza Kanunu ve 5236 sayili Kabahatler Kanunu hiikiimleri
uyarinca iglem yapilir.
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DERS ADI Gayrimenkul Mevzuati

UNITE ADI Kiiltiir ve Tabiat Varliklarim Koruma Kanunu
UNITE NO 13

YAZAR Prof.Dr. FATMA ZEHRA CAKICI

Kiiltiir varliklarinin korunmasi ve yasatilmasi, tarihimizin ve kent kimliklerinin siirekliligi agisindan
biiyiik 6nem tasimaktadir. Tarihi mirasin korunmasi ge¢misteki sosyal, ekonomik, kiiltiirel yasamin ve
yagsam bi¢imlerinin giinlimiize aktarilmasinda olduk¢a 6nemlidir. Korunmasi gereken kiiltiir ve tabiat
varliklarinin korunmasi ve yasatilmasi i¢in ¢ok sayida, kanun, yonetmelik, yonerge, ilke karari,
sozlesme ve teblig ¢ikarilarak yiiriirliige konulmustur. Bu boéliimiin amaci, korunmasi gereken kiiltiir ve
tabiat varliklar1 ile yakin ¢evrelerinin korunmasi ve yeniden yapilanmasina dair islem ve faaliyetlerin
nasil yapilacagini ilgili mevzuat ile iliskilendirerek 6gretmektir.

KORUMA ILE ILGILI GENEL TANIMLAR VE KAVRAMLAR

21.07.1983 tarihinde kabul edilerek yiiriirliige giren 2863 sayil1 Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma
Kanunu’nun amaci, korunmasi gereken kiiltiir ve tabiat varliklarina iligskin yapilacak islem ve
faaliyetleri diizenlemek ve bu konuda gerekli ilke ve uygulama kararlarin1 alacak teskilatin kurulus
gorevlerini tespit etmektir. Bu kanun kapsaminda korunmasi gerekli tasinir ve tasinmaz kiiltiir ve tabiat
varliklari ile ilgili tanimlar belirlenmigtir. Kiiltiir varliklari; tarih 6ncesi ve tarihi devirlere ait bilim,
kiiltiir, din ve giizel sanatlarla ilgili bulunan veya tarih 6ncesi ya da tarihi devirlerde sosyal yasama
konu olmus bilimsel ve kiiltiirel agidan 6zgiin deger tagiyan yer iistiinde, yer altinda veya su altindaki
biitiin tasinir ve tasinmaz varliklardir. Korunmasi gerekli kiiltiir ve tabiat varliklar1 taginir ve taginmaz
kiiltiir ve tabiat varliklar1 olarak ikiye ayrilmaktadir. Koruma Kanunu’nun 6’1nc1 maddesinde korunmasi
gerekli taginmaz kiiltlir ve tabiat varliklar1 dort gruba ayrilmagtir:

» Korunmasi gerekli tabiat varliklari ile 19’uncu yiizyil sonuna kadar yapilmis tasinmazlar,

* Belirlenen tarihten sonra yapilmis olup énem ve 6zellikleri bakimindan Kiiltiir ve Turizm
Bakanliginca korunmalarinda gerek goriilen taginmazlar,

+ Sit alani i¢cinde bulunan taginmaz kiiltiir varliklari,

» Milli tarihimizdeki 6nlemleri sebebiyle zaman kavrami ve tescil s6z konusu olmaksizin Milli
Miicadele ve Tiirkiye Cumhuriyeti’nin kurulusunda biiyiik tarihi olaylara sahne olmus binalar ve tespit
edilecek alanlar ile Mustafa Kemal Atatiirk tarafindan kullanilmis evler. Tasinir kiiltiir ve tabiat
varliklar1 ise Koruma Kanunu’nun 23’iincli maddesinde su sekilde agiklanmistir;

* Jeolojik, tarih 6ncesi ve tarihi devirlere ait, jeoloji, antropoloji, prehistorya, arkeoloji ve sanat tarihi
acilarindan belge degeri tagiyan ve ait olduklar1 donemin sosyal, kiiltiirel, teknik ve ilmi 6zellikleri ile
seviyesini yansitan her tiirlii kiiltiir ve tabiat varliklari,

» Halkin sosyal heyetini yansitan, insan yapisi arag¢ ve geregler dahil, bilim, din ve mihaniki sanatlarla
ilgili etnografik nitelikteki kiiltiir varliklari,

» Milli tarihimizdeki dnemleri sebebiyle, Milli Miicadele ve Tiirkiye Cumhuriyeti’nin kurulusuna ait
tarihi deger tagiyan belge ve esyalar, Mustafa Kemal Atatiirk'e ait zati egya, evrak, kitap, yazi ve
benzeri taginirlar.

KULTUR VE TABIAT VARLIKLARINI KORUMA BOLGE KURULLARI

T.C. Kiiltiir ve Turizm Bakanhg Kiiltiir Varliklar1 ve Miizeler Genel Miidiirliigiine bagl 6’s1 istanbul’
da toplam 34 adet Kiiltiir Varliklarin1 Koruma Bélge Kurulu Miidiirliigii bulunmaktadir. Bulunduklari il
ve yakin gevrelerine hizmet eden Koruma Bolge Kurullar1 korunmas: gerekli kiiltiir ve tabiat
varliklarinin korunma alanlarinin tespiti ve bu alanlar i¢inde insaat ve tesisat yapilip yapilamayacagi
konusunda karar alma yetkisine sahiptir. Koruma kurullariin goérev ve yetkileri 57nci maddede su
sekilde agiklanmistir;

» Bakanlik¢a tespit edilen veya ettirilen korunmas1 gerekli kiiltiir ve tabiat varliklarinin tescilini
yapmak,

» Korunmasi gerekli kiiltiir varliklarinin gruplandirilmasini yapmak,

+ Sit alanlarinin tescilinden itibaren ii¢ ay icinde ge¢is donemi yap1 sartlarini belirlemek,

» Koruma amagli imar planlari ile bunlarin her tiirlii degisikliklerini inceleyip karar almak,

» Korunmas1 gerekli tasinmaz kiiltiir ve tabiat varliklarinin koruma alanlarinin tespitini yapmak,

» Korunmasi gerekli tasinmaz kiiltiir varliklarindan 6zelliklerini kaybetmis olanlarinin tescil kaydini
kaldirmak,

» Korunmasi1 gerekli tasinmaz kiiltiir ve tabiat varliklar1 ve koruma alanlari ile sit alanlarina iligkin
uygulamaya yonelik kararlar almak.

KORUMA AMACLI IMAR PLANI

Tekil yapilarin tescillenmesi, (¢ogu zaman devlet destegi ile) yenilenerek oldugu gibi korunmasi veya
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yeniden islevlendirilerek kullanima sunulmasi kiiltiirel mirasin korunarak gelecege aktarilmasi
anlaminda 6nemli adimlardan biridir. Ancak, tekil yapilarin korunmasi, ge¢misteki yapilarin
¢evresiyle kurdugu iliski ve biitlin i¢indeki yerinin/roliiniin anlagilmas1 ve yasatilmasi anlaminda
yeterli olmamaktadir. Yapilarin 6zgiin ¢evreleri ile birlikte korunmasi, i¢cinde barindirdig1 hayati
yansitmasi agisindan énemlidir. Bu baglamda atilan en 6nemli adimlardan biri kentsel doniigiim
calismalaridir. Koruma Amagl Imar Planlarinin Yapimina iliskin Teblig geregince belediyeler, il
Ozel idareleri ve ilgili kurumlar s6z konusu alanda ilgili meslek odalari, sivil toplum kuruluslar ve
plandan etkilenen hemserilerin katilimi ile toplantilar diizenleyerek koruma amagli imar planini
hazirlatip, incelenmek ve sonug¢landirilmak iizere koruma bolge kuruluna vermek zorundadir. Koruma
Amagli imar Planlar1 ve Cevre Diizenleme Projelerinin Hazirlanmasi, Gésterimi, Uygulamasi,
Denetimine Miielliflerine Iliskin Usul ve Esaslara Ait Yonetmelik’e gére koruma amaglh imar planlari
hazirlanarak koruma bélge kurulunun goriisiine sunulur.

KORUMA ALANLARINDA YENIi YAPILANMA

Koruma Kanunu’nun 16’nc1 maddesi geregince, korunmasi gerekli tasinmaz kiiltiir ve tabiat varliklari
ile bunlarin korunma alanlarinda ruhsatsiz olarak insaat yapmak yasaktir. Buralarda ruhsatsiz olarak
yapilacak insaatlar ile koruma amach imar plani alanlarinda ilgili plana; sitlerde ise sit sartlarina
aykiri olarak insa edilen yapilar hakkinda imar mevzuatina gore islem yapilir.

TESCIL iSLEMLERI

Koruma Kanununun 7’nci maddesi geregince korunmasi gerekli taginmaz kiiltiir ve tabiat varliklarinin
ve dogal sit alanlarinin tespiti, Kiiltiir ve Turizm Bakanliginin koordinatérliigiinde ilgili ve faaliyetleri
etkilenen kurum ve kuruluslarin goriisii alinarak yapilir. Yapilacak tespitlerde, kiiltiir ve tabiat
varliklarinin yapim tarihi, sanatsal 6zellikleri, bulunduklari1 bolge ve diger 6zellikleri dikkate alinir.
Devletin imkanlar1 g6z dniinde tutularak, 6rnek durumda olan ve ait oldugu devrin 6zelliklerini yansitan
yeteri kadar eser, korunmasi gerekli kiiltiir varlig1 olarak belirlenir. 660 sayil1 Ilke Kararina gére,
korunmasi gerekli tasinmaz kiiltiir varlig1 olarak tescil edilen yapilar; tarihi ve estetik deger tasimalari
veya sokak ve siluetlerin 6geleri olmalar1 sebebiyle iki gruba ayrilirlar: 1. grup yapilar; toplumun
maddi tarihini olusturan kiiltiir verileri i¢inde tarihsel, simgesel, an1 ve estetik nitelikleriyle korunmasi
zorunlu yapilardir. 2. grup yapilar; kent ve ¢evre kimligine katkida bulunan kiiltiir varlig1 niteligindeki
yoresel yasam bi¢imini yansitan yapilardir.

TESCIiLDEN DUSUM

Tescilli yapilarin yikilmadan korunmalar1 esastir. Ancak, yikilma tehlikesi arz eden ‘mail-i inhidam’
durumundaki yapilar icin mal sahipleri veya belediyeler tarafindan yikilmasi istenebilir. 660 say1l1
Ilke Karar1 geregince, bu tiir yapilar icin yikim karar1 ancak Koruma Kurulunca alinabilir. Koruma
Kurulu, mail-i inhidam durumundaki yapinin mevcut durumunun ¢izim ve fotograflarla belgelenmesi
ve rolovesinin alinmasindan sonra, yapinin tehlike arz eden boliimlerinin veya tamaminin kontrollii bir
sekilde yikilmasini uygun gorebilir. Korunmasi gerekli tasinmaz kiiltiir varlig: olarak tescil edilen
ancak cesitli sebeplerden dolay1 bu 6zelliklerini kaybetmis olanlarinin tescil kaydi Koruma Bolge
Kurulunun karari ile kaldirilabilir.

TARIHI YAPILARIN ONARIMLARI

Korunmasi gerekli tasinmaz kiiltiir ve tabiat varliklar1 ve koruma alanlari ile sit alanlarinda Koruma
Bolge Kurulunun izni alinmadan higbir insai ve fiziki miidahalede bulunulamaz. Izinsiz miidahalede
bulunanlar hakkinda imar Kanunu’nun ilgili maddelerine gore islem yapilir. Esasli onarim, insaat,
tesisat, sondaj, kismen veya tamamen yikma, yakma, kazi veya benzeri igler insai ve fiziki miidahale
say1lir. 660 sayili Ilke Karar1 korunmasi gerekli kiiltiir varliklarina miidahale bigcimlerini ii¢ grupta
toplamistir.

Bunlar;

* Bakim

* Onarim

* Yeniden Yapma (Rekonstriiksiyon)’dir.

ONARIM DESTEKLERI

Koruma kanununun 12°’nci maddesi geregince 6zel hukuka tabi gergek ve tiizel kisilerin miilkiyetinde
bulunan korunmasi gerekli kiiltiir ve tabiat varliklarinin; korunmasi, bakim ve onarimi i¢in Kiltiir ve
Turizm Bakanliginca ayni, nakdi ve teknik yardim yapilir. Bakanlik, roléve, restitiisyon ve restorasyon
projelerinin hazirlanmasinin yani sira tescilli yapilarin bakim ve onarimlari i¢in ¢esitli oranlarda
destekler vermektedir. Tescilli yap1 sahipleri, bulunduklari ildeki kiiltiir ve turizm il miidiirliigiine
bagvurarak proje ve onarim destekleri i¢in gerekli evraklar ve izlenmesi gereken prosediir konusunda
bilgi edinebilirler.
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DERS ADI Gayrimenkul Mevzuati

UNITE ADI Gayrimenkul Mevzuatina iliskin Kanun ve Yonetmelikler
UNITE NO 14

YAZAR  Ogr.Gor. HUSEYIN ILHAN

Diinyanin gelisimine bagli olarak olarak gayrimenkul ile alakali olarak sermaye piyasasini diinya ile
uyumlu hale getirebilmek igin iilkemizde Uluslararasi Degerleme Standartlar1 Hakkinda 45 nolu
Teblig ve 6362 Sayili SPK Kanunu gibi ¢esitli kanun ve yonetmelik benzeri mevzuat yiirlirlige
girmistir. Gayrimenkul kavrami ilgili mevzuatlarda; gayrimenkul, gayrimenkul mal, taginmaz,
tasinmaz mal, toprak, emval-i gayrimenkule gibi degisik isimlerde ancak ayni anlamlar ile
kullanilmaktadir. 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu’nun ilgili maddelerinde bahsedilen gayrimenkul
kavrami1 sadece bu kanunla sinirli kalmamistir. Cesitli kanun ve ilgili yonetmeliklerde gayrimenkulii
dogrudan veya dolayl bir sekilde ilgilendiren konular gayrimenkul mevzuatinin temel bilesenidir.
Giinliik hayatimizin 6nemli bir par¢asi olan gayrimenkul alim, satim, ipotek, rehin, irtifak,
kamulastirma, kentsel doniisiim uygulamalari, imar ¢aligmalari, 18. madde uygulamalar (parselasyon)
vb. pek ¢ok uygulamalarin 6znesidir. Birbirinden farkli olan bu uygulamalar, gayrimenkuliin ¢ok sayida
mevzuat ile iligkili olmasinin dogal bir sonucudur.

Bu tiir mevzuata ek olarak tiniversiteler tasinmaz gelistirme gibi konularda lisans, yiiksek lisans ve
doktora programlar1 vermektedirler. Bunlarin yani1 sira degerleme raporlari ile alakali Yargitay veya
Danistay tarafindan verilmis bozma veya onama kararlari ile kabul gérmiis ve onaylanmis hesaplama
kriterleri de bulunmaktadir. Bunlarin disinda 6754 Sayili Bilirkisi Kanunu ve ekleri ile birlikte genel
anlamda raporlarda igerik ve sekil yoniiyle bir standart getirmistir.

TANIMLAR

Diizenleme Sahasi: Sinir1 tespit edilerek, diizenlenmesine karar verilen sahadir. Diizeleme Sinir1:
Diizenlenecek imar adalarinin imar planina gére yol, meydan, park, genel otopark, yesil saha gibi
umumi hizmetlere ayrilan ve tescile tabi olmayan alanlar ile cami ve karakol yerlerini ¢evreleyen
sinirdir. Diizenleme Ortaklik Pay1(DOP): Diizenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtiyaci olan yol, meydan,
park, yesil saha, genel otopark gibi umumi hizmetlere ayrilan ve tescile tabi olmayan alanlar ile cami,
karakol yerleri ve ilgili tesisler i¢in kullanilmak iizere, diizenleme dolayisiyla meydana gelen deger
artiglar1 karsiliginda diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin, diizenlemeden 6nceki yiiz
Olctimlerinden %45’e kadar diisiilebilen miktar ve/veya zorunlu héllerde malikin muvafakati ile tespit
edilen karsil1g1 bedeldir.

Dagitim Cetveli: Her imar adasi i¢in ayri olarak diizenlenen ve bu diizenleme sonucu meydana gelen
parsellerin, hangi kadastro veya imar parsellerinden, nasil olustugunu, kadastro ve imar parsellerinden
alinan diizenleme ortaklik payimni, gerektiginde malikin muvafakati ile terk edilen alanlar1 ve
kamulastirilan alanlarin miktarlarini gésteren cetveldir.

Tahsis Cetveli: Kadastro veya varsa imar parsellerinin hangi imar adalarina gittigini gdsteren
cetveldir. Parselasyon Plani: Imar planinin araziye uygulanmasidan sonra yapilacak rolove dlgiilerine
gore boyut degistirmeyen paftalar iizerinde ¢izilen, kesin parselasyon durumunu gdsteren ve tapuya
tescil islemlerine esas alinan plandir.

Kiy1 ¢izgisi: Deniz, tabii ve suni gol ve akarsularda, tagskin durumlar1 disinda, suyun karaya degdigi
noktalarin birlesmesinden olusan ¢izgidir.

Kiy1 kenar ¢izgisi: Deniz, tabii ve suni gol ve akarsularda, kiy1 ¢izgisinden sonraki kara yoniinde su
hareketlerinin olusturuldugu kumluk, ¢akillik, kayalik, taslik, sazlik, bataklik ve benzeri alanlarin
dogal smirina denmektedir. Kiyilar, devletin hiikkiim ve tasarrufu altinda bulunan yerler olup herkesin
esit ve serbest olarak yararlanmasina agiktir. Kiy1 ve sahil seritlerinden yararlanmada dncelikle kamu
yarar1 gozetilir. Kiyida ve sahil seridinde planlama ve uygulama yapilabilmesi i¢in kiy1 kenar
¢izgisinin tespiti zorunludur. Kiy1 kenar ¢izgisinin tespit edilmedigi bolgelerde talep tarihini takip
eden ¢ ay i¢inde kiy1 kenar ¢izgisinin tespiti zorunludur.

Kiy1 kenar c¢izgisi, valiliklerce, kamu gorevlilerinden olusturulacak en az 5 kisilik bir komisyonca
tespit edilir. Bu komisyon; jeoloji mithendisi, jeolog veya jeomorfolog, harita ve kadastro miithendisi,
ziraat miihendisi, mimar ve sehir plancisi, ingaat mithendisinden olusur. Kiy1: Kiy1 ¢izgisi ile kiy1
kenar ¢izgisi arasindaki alana denmektedir. Sahil seridi: Kiy1 kenar ¢izgisinden itibaren kara yoniinde
yatay olarak en az 100 metre genisligindeki alani ifade eder.

KAVRAMLAR VE GENEL BiLGILER

Anayasal hukuk sistemi i¢erisinde yetkili organlarca meydana getirilen hukuk kurallarina kanun veya
yasa denmektedir. Gayrimenkul ile ilgili kanun ve yonetmelikler birer hukuk kuralidir. Gayrimenkul
ile alakali en ¢ok kullanilan kavramlar asagida belirtilmistir.
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Buna gore; Meskiin alan; yerlesik alan igerisinde, konut vb. yapilarin bulundugu, genel olarak
belediyecilik hizmetlerinden faydalanan, imar plani igerisinde veya disinda kalan yerlerdir.
Gayrimeskun alan; yerlesik alan disarisinda kalan, yapilasmanin olmadig: yerlerdir.

Arsa; bir plan sonucu iiretilmis veya belirli bir amaca 6zgii olan ve meskin alan icerisinde
belediyecilik hizmetlerinden faydalanan, lizerinde yap1 bulunan veya yap1 yapmaya miisait olan,
ekonomik degeri araziye gore genel anlamda {istiin olan toprak pargalaridir. Arazi; genel olarak
gayrimeskilin alan icerisinde bos ya da tarimsal ve hayvansal faaliyetlerin yapildig: yerlerdir.
GAYRIMENKUL VE MEVZUAT

Biiyiiksehir Belediyesi kanunu geregince; belediye enclimeni baskani biiyiiksehir belediye baskanidir.
Belediye baskaninin katilamadigi toplantilarda, enciimen toplantilarina genel sekreter baskanlik eder.
Biiyiiksehir belediyesi kendisine verilen gorev ve hizmetler ile ilgili, mevzuatta belirtilen usullere gore
sermaye sirketleri kurabilir. Genel sekreter ile belediye ve bagl kuruluslarinda ydneticilik sifatini
haiz personel bu sirketlerin yonetim ve denetim kurullarinda gorev alabilmektedirler. Biiyliksehir
belediye meclisi, biiyiiksehir belediyesinin karar organidir. Biiyiiksehir belediye baskan1 biiyiliksehir
belediye meclisinin bagkan1 olup, biiyliksehir i¢indeki diger belediyelerin bagkanlari, biiyiiksehir
belediye meclisinin dogal iiyesidir. Biiyliksehir belediyesi sinirlar1 il miilki siniridir. Bityiiksehir
belediyesi, sinirlari igerisindeki ilge belediyeler arasinda koordinasyonu saglamalidir.

Biiytiksehir belediyesi idari ve mali 6zerklige sahip olup kanunlarla verilen gérev ve sorumluluklari
yerine getirir. Toplam niifusu 750.000’den fazla olan illerin il belediyeleri kanunla biiyiiksehir
belediyesine doniistiiriilebilir. Cap iizerinde, parselin tapu senet yiiz 6l¢limii ile diizenleme sahasina
giren ve girmeyen kisimlarinin yiiz 6l¢iimii gosterilir. Diizenleme sinir1 i¢inde kalan kisim i¢in parsel
numarasi verilmeyip, imar plani numarasi belirtilmekle yetinilir. Diizenleme sinir1 disinda kalan
kisim veya kisimlara, o kadastro adasinin son parsel numarasini izleyen numaralar verilir. Diizenleme
kadastro ayirma caplari, parselasyon planiyla beraber belediye enciimenince onaylanir. Diizenleme
ortaklik pay1 orani: Bir diizenleme sahasinda tespit edilen diizenleme ortaklik pay1 miktarinin, bu saha
igindeki kadastro veya imar parsellerinin yiiz 6l¢limii miktarina oranidir.

Evvelce yapilan diizenlemeler dolayisiyla diizenleme ortaklik pay1 veya bu maksatla bagka isimlerle
bir pay alinmis olan arazi veya arsalar bu ortaklik pay1 hesabina katilmaz. Kamu ortaklik payi:
Diizenleme sahasinda bulunan okul, hastane, kres, belediye hizmet veya diger resm1i tesis alani gibi
umumi tesislere ayrilan alanlarin parselleri, diizenlemeye giren parsellerin alanlar1 oraninda pay
verilmek suretiyle hisselendirilir. Bir kism1 diizenleme sahasinda kalan parseller i¢in "Kadastro
Ayirma Cap1" diizenlenir. 1966 yilinda ¢ikarilan Gece Kondu Kanun, o dénemdeki kirsal alandan
kentsel alanlara yapilan gogler sonucunda olusan konut ihtiyacini gidermek ve ¢arpik kentlesmeyi
onlemek iizere mevcut gecekondularin 1slahi, tasfiyesi, yeniden gecekondu yapiminin énlenmesi ve bu
amagclarla alinmasi gereken tedbirleri kapsamaktadir.

Bu Kanunda s6zii gecen (Gecekondu) deyimi ile, imar ve yapi islerini diizenleyen mevzuata ve genel
hiikiimlere bagli kalinmaksizin, kendisine ait olmayan arazi veya arsalar {izerinde, sahibinin rizast
alinmadan yapilan izinsiz yapilar kastedilmektedir. Kacak yapilan yapilar ile ilgili olarak; bu kanunun
yiirtirliige girdigi tarihten sonra, belediye sinirlari iginde veya disinda, belediyelere, hazineye, 6zel
idarelere, katma biitceli dairelere ait arazi ve arsalarda veya devletin hiikiim ve tasarrufu altinda
bulunan yerlerde yapilacak, daimi veya geg¢ici biitiin izinsiz yapilar, insa sirasinda olsun veya iskan
edilmis bulunsun, hi¢bir karar alinmasina liizum kalmaksizin, belediye veya devlet zabitasi tarafindan
derhal yiktirilir. Yikim sirasinda liizum hasil oldugunda, belediyeler ilgili miilkiye amirlerine
bagvurarak yardim isteyebilirler. Miilkiye amirleri, devlet zabitas1 ve imkénlarindan faydalanmak
suretiyle, izinsiz yapilarm yikim konusunda yiikiimliidiirler. Ozel kisilere veya bu maddenin 1.
fikrasinda s6zii gecenler digindaki tiizel kisilere ait arazi ve arsalar iizerinde yapilacak izinsiz yapilar
hakkinda, arsa sahiplerinin yazili miiracaatlar iizerine ve miilkiyet durumlarini tevsik etmeleri garti
ile bu madde hiikiimleri, aksi halde genel hiikiimler ve 3194 sayili imar Kanunu hiikiimleri uygulanir.
5302 Sayil1 i1 Ozel Idaresi Kanunu geregince il genel meclisinin gorevleri;

* Stratejik plan ile yatirim ve ¢aligma programlarini, il 6zel idaresi faaliyetlerini ve personelinin
performans Olgiitlerini gériismek ve karara baglamak.

* Biit¢e ve kesin hesab1 kabul etmek, biitcede kurumsal kodlama yapilan birimler ile fonksiyonel
siniflandirmanin birinci diizeyleri arasinda aktarma yapmak.

* Belediye sinirlari il sinir1 olan biiyiiksehir belediyeleri harig il ¢evre diizeni plani ile belediye
sinirlar1 digindaki alanlarin imar planlarini gériismek ve karara baglamak.

* Tasinmaz mal alimina, satimina, trampa edilmesine, tahsisine, tahsis seklinin degistirilmesine veya
tahsisli bir taginmazin akar haline getirilmesine izin; li¢ y1ldan fazla kiralanmasina ve siiresi yirmi bes
yili gegmemek kaydiyla bunlar iizerinde sinirli ayni hak tesisine karar vermek.

+ 11 6zel idaresi adina imtiyaz verilmesine ve il 6zel idaresi yatirrmlarinin yap- islet veya yap-islet-
devret modeli ile yapilmasina, il 6zel idaresine ait sirket, isletme ve istiraklerin 6zellestirilmesine
karar vermek. ¢« Enciimen tiyeleri ile ihtisas komisyonlari iiyelerini segmek.

+ 11 6zel idaresi tarafindan ¢ikarilacak yonetmelikleri kabul etmek.

14. Unite - Gayrimenkul Mevzuatina iliskin Kanun ve Yénetmelikler 31



* Norm kadro gergevesinde il 6zel idaresinin ve bagl kuruluslarinin kadrolarinin ihdas, iptal ve
degistirilmesine karar vermek.

* Yurt igindeki ve yurt disindaki mahalli idareler ve mahalli idare birlikleriyle karsilikli is birligi
yapilmasina karar vermek.

* Diger mahalli idarelerle birlik kurulmasina, kurulmus birliklere katilmaya veya ayrilmaya karar
vermek. Il enciimeni valinin bagkanliginda, genel sekreter ile il genel meclisinin her y1l kendi iiyeleri
arasindan segecegi li¢ liye ve valinin her yil birim amirleri arasindan se¢ecegi iki liyeden olusur.
Valinin katilamadig1 enciimen toplantisina genel sekreter bagkanlik eder. Enciimen toplantilarina
glindemdeki konularla ilgili olarak, ilgili birim amirleri vali tarafindan oy hakki olmaksizin goriisleri
alinmak lizere ¢agrilabilir.

Il enciimeninin gorevleri;

* Stratejik plan ve yillik ¢aligma programi ile biitge ve kesin hesabi inceleyip il genel meclisine ve
komisyona goriis bildirmek.

* Yillik ¢caligma programina alinan islerle ilgili kamulastirma kararlarini almak ve uygulamak.

+ Ongoriilmeyen giderler 6deneginin harcama yerlerini belirlemek.

* Biit¢cede fonksiyonel siniflandirmanin ikinci diizeyleri arasinda aktarma yapmak.

» Kanunlarda 6ngoriilen cezalar1 vermek.

* Vergi, resim ve harclar disinda kalan ve miktar1 bes milyar Tiirk lirasina kadar olan ihtilaflarin
sulhen halline karar vermek.

* Tasinmaz mal satimina, trampa edilmesine ve tahsisine iligskin kararlar1 uygulamak, siiresi ti¢ y1l1
gecmemek lizere kiralanmasina karar vermek.

* Belediye sinirlar1 digindaki umuma agik yerlerin agilis ve kapanig saatlerini belirlemek.

* Vali tarafindan havale edilen konularda goriis bildirmek.
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