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YUKSEK FEN KURULU KARARI

LGIRIS .
- Yap1 Isleri Genel Midiirliigiiniin .. ... .2010 tarih ve .... sayili yazisinda; hazine adma
kayitl bir gayrimenkuliin, ........ Belediyesinin ortak oldugu bir sirkete 49 yil siire ile iist hakks

tesis edilerek kongre merkezi yapilmak iizere verilmis oldugu belirtilerek, yapim devam eden
insaatmn Yap1 Denetim Kanununa tabi olup olmadigi hususunda gériigtimiiz talep edilmektedir.

II. KONU

Maliye Hazinesince, ........ Belediyesinin ortak oldugu ..... ........ ......
....... ... ....... Ingaat Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketine (..... A.S.) , hazine adina
kayith gayrimenkuliin {izerine Kongre Merkezi ve diger yan tiniteler yapilmak iizere 49 yil siire ile
iist hakki tesis edilerek verilmesi nedeniyle, yapimina devam edilen tesisin Yapi Denetim Kanununa
tabi olup olmadigina iliskindir.

II-INCELEME

Dosya tizerinde yapilan incelemede;

................ Yap1 Denetim Ltd.Sti. (Yapt Denetim Firmasi) ..... A.S. ile fenni
mesulliiglinti tGstlenmek tizere hizmet s6zlesmesi yaptigini, bu s6zlesmeye istinaden Belediyesinin -
s0z konusu isin ruhsatimi verdigi, buna bagh olarak sirketin ise baslayarak 1., 2., ve 3. kisimlarinin
%60 seviyesine getirdigi, ancak bu seviyeye kadar ruhsat eki hizmet sdzlesmesi geregi verilmesi
gereken licretin tarafina 6denmesi konusunda Belediyesine miiracaatta bulundugu,

Belediyesince, Bakanlar Kurulunun 2003/6053 sayili kararina gbre sz konusu sirketin
ortag1 olarak hak sahibi oldugunu, mal sahibi olan Maliye Hazinesi ile yap:1 denetim firmasi
arasinda konuyla ilgili hizmet s6zlesmesinin bulunmadig1, ayrica adi gegen yapilarin kamu yararina
yapilmakta olan yapilarin 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun kapsaminda bulunmadig ve
bu yapilar icin Bayindirlik ve Iskan Miidiirliigiine fenni mesulliigi tistlenecek teknik personelin
gorevlendirilmesi halinde daha o6nce verilen ruhsatin yeniden diizenlenecegi hususlarimin
bildirildigi,

Bu yaziya cevaben, Bayindirhik ve Iskdn Miidiirliigiiniin inceleme neticesinde, Maliye
Hazinesi adina kayitli gayrimenkuliin . . ... A.S. lehine 49 yil siire ile iist hakks tesis edilmekle
tapuya tescilin bulundugu, diger taraftan sirketin ortakligindaki Kamu paymin %50°nin altinda
oldugunun tespit edilmis oldugu, ayrica 4734 sayili Kanunun 2.maddesine gore de bahis konusu
sirketin kamu kurulusu olarak degerlendirilemeyecegi, dolayisiyla s6z konusu yapilarin 4708 sayil1
Kanun hiikiimlerine gére islemlerin yiiriitiilmesi gerektigi ve adi gegen sirketin yap1 sahibi olarak
yap1 denetim firmastiyla sézlesme yapmaya yetkili oldugu hususlarim Belediyesine bildirdigi,
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Bu kez ........ Belediyesi, Medeni Kanunun 722. maddesinin arazi miilkiyetinin
tizerindeki yapiy: da kapsadig1 ve dolayisiyla 4708 sayili Yap: Denetim Kanunun 1. maddesine gére
kamu yapist oldugunu belirterek, bu kanun kapsaminda degerlendirilemeyecegi, yine aym yazida
Tapu Senedine ekli {ist hakki Resmi Senedinin 9. maddesine atifta bulunarak * Maliye Bakanlig1
insaat asamasinda ve igletme siiresince tist hakki konusu taginmazlarin iizerindeki biitiin yap1 ve
tesisleri kontrol etmeye ve ettirmeye yetkilidir. Bu sirada belirtilecek hata ve noksanhiklar
Bakanlik¢a saptanacak siire ve sartlarla hak lehtan tarafindan tamamlanacaktir.” hitkmiine gore
..... A.S.’nin yap1 sahibi olmadigini sadece st kullanim hakki sahibi- oldugu beyan edilerek,
4708 sayil1 Yapi Denetim Kanunu ve Uygulama Y6netmeliginin uygulanamayacaginin belirtildigi,

Belirtilen bu hususlar ¢ercevesince, 49 yil siireli iist hakkina istinaden yapilacak olan
yapilarin kamu yapist sayilip sayillmayacagi, tist hakki sahibinin yapilacak olan yapilarin sahibi
olarak kabul edilip edilmeyecegi ve buradaki Maliye Bakanliginin denetim yetkisi ile Yapinin fenni
mesiiliyeti konusunda yapilarin 4708 sayili Kanun'un kapsaminda olup olmadigi hususlarinda
tereddiide diisiildiigii, anlagiimaktadir.

Bilindigi tizere; 4708 sayili Yap1 Denetim Kanunun 1. maddesinde; “Bu Kanunun amaci;
can ve mal giivenligini teminen, imar planma, fen, sanat ve saglik kurallarina, standartlara uygun
kaliteli yap1 yapilmasi i¢in proje ve yap1 denetimini saglamak ve yapi denetimine iliskin usul ve
esaslan diizenlemektir.”

“Bu Kanun; 3194 sayili imar Kanununun 26 nc1 maddesinde belirtilen kamuya ait yap1 ve
tesisler ile 27 nci maddesinde belirtilen ruhsata tdbi olmayan yapilar ile tek parselde, bodrum kat
disinda en ¢ok iki katli ve toplam ikiyliz metrekareyi gegmeyen miistakil yapilar hari¢, belediye ve
miicavir alan sinirlar iginde ve disinda kalan yerlerde yapilacak yapilarin denetimini kapsar.”

hiktimlerine yer verilmistir.

Hazineye ait bir gayrimenkul tizerinde 49 yil siire ile iist hakki tesis edilerek tapu kiitligiine
tescil edilen tagimmazin iizerine inga edilecek olan yapi ve tesislerin kamuya ait yap1 ve tesislerden
sayilip sayilamayacag ve bu yap1 ve tesislerin 4708 sayili Kanunun 6ngordiigii denetime tabi olup
olmayacadi  hususlarinin yukarida zikredilen hiikimler ve #ist hakkinin mahiyeti ¢ercevesinde
degerlendirilmesinin gerekmesi nedeniyle konuyla ilgili hukuki miitalaa i¢in ayrica, Bakanlhifimiz
Hukuk Miisavirliginin gériigti alinmagtir. ‘ _

Buna gore ‘iist hakky’; 22/11/2001 tarihli ve 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu'nun
826’1nc1, 828’inci 836’ 1nct madde hiikiimlerinde genel hatlariyla yer almaktadir.

-BuKanunun 826’mc1 maddesinde; “Bir taginmaz maliki, figiincti kisi lehine arazisinin
altinda veya Ustiinde yap1 yapmak veya mevcut bir yapiyr muhafaza etmek yetkisi veren bir irtifak
hakki kurabilir. Aksi kararlagtirilmis olmadikga bu hak, devredilebilir ve mirasgilara geger. Ust
hakki, bagimsiz ve siirekli nitelikte ise iist hakki sahibinin istemi {izerine tapu kiitligline taginmaz
olarak kaydedilebilir. En az otuz yi1l i¢in kurulan @ist hakki, siirekli niteliktedir.”,
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~ 828 inci maddesinde; “Ust hakki sona erince yapilar, arazi malikine kalir ve arazinin
biitiinleyici pargasi olur. Bagimsiz ve siirekli tist hakki tapu kiitigiine tasinmaz olarak
kaydedilmisse, tist hakki sona erince bu sayfa kapatilir. Taginmaz olarak kaydedilmis olan tist hakki
lizerindeki rehin haklan, diger biitlin hak, kisitlama ve yiikiimliiliikler de sayfanin kapatilmasiyla
birlikte sona erer. Bedele iliskin hiikiimler saklidir.”,

836°1nc1 maddesinde; "Ust hakki, bagimsiz bir hak olarak en ¢ok yiiz y1l i¢in kurulabilir. Ust
hakki, stiresinin dortte {i¢ii dolduktan sonra, kurulmas: i¢in dngériilen sekle uyularak her zaman en
cok yiiz yillik yeni bir siire igin uzatilabilir. Bu konuda 6nceden yapilan taahhiit baglayici degildir.”,
hiikiimleri mevcut bulunmaktadir.

Yukarida belirtilen hiikiimler ve hususlar ¢ercevesince konu degerlendirildiginde;

Uzerine Kongre Merkezi ve diger yan iiniteler yapilacak arsamn malikinin hazine oldugunda
kusku bulunmamaktadir. 4721 sayili Tirk Medeni Kanununun 826 nc1 maddesinde ayrica; “Ust
hakki, bagimsiz ve stirekli nitelikte ise tist hakki sahibinin istemi {izerine tapu kiitiigiine tagmmaz
olarak kaydedilebilir.” hiikkmii mevcuttur. Bu arsa, hazine adina yetki kullanan Maliye Bakanlig:
tarafindan, 49 yil siireli olarak ve {izerine kullanim amaci belirlenen yap1 yapilmak tzere .....
A.S. lehine iist hakki tesis edilerek tapu kiitiigiine tescil edilmistir. Ayrica yapi ruhsati da bu sirket
adma ¢ikartilmistir.

Konuya iliskin arsa {izerinde tesis edilen iist hakkinin tapu kiitigiine tasinmaz olarak
kaydedildigi anlasilmakta olup, bu durumda ..... A.S., arsa lizerinde iist hakki stiresi igerisinde
malik gibi davranma hakkimi kazanmig bulunmaktadur.

Bakanlar Kurulunun 2003/6053 sayil1 karar1 ile Belediyeye, ..... A.S.’ye %5 sermaye ile -
ortak olma hakki verilmesi stz konusu sirketin kamu hisselerinin yapilan yazismalarda zikredildigi
gibi %50°nin altinda oldugu beyanlan da dikkate alindiginda, adi gegen sirketin “kamu kurumu ve
kurulusu” olarak kabul edilmesi ve yapacafl yap: ve tesislerinin de, “kamuya ait yap1 ve
tesislerden” sayilmasi, hukuken miimkiin olmayacaktir.

Su halde, iist hakkina istinaden bir 6zel hukuk tiizelkisisi olan ..... A.S. tarafinda
. yaptirilmakta olan yapi ve tesislerin {ist hakki stiresince kamuya ait yap1 ve tesislerden sayilmasi,

Bakanlar Kurulu'nun 2003/6053 sayili kararina gére, s6z konusu gayrimenkul {izerinde
yapilacak olan yapilar {izerinde ........ Belediyesinin de hak sahibi olmasi nedeniyle kamu
yararma yapilan yapilar statiisinde degerlendirilerek, bahis konusu yapilarin 4708 sayilh Kanun
kapsami diginda tutulmasi,

uygun goriilmemektedir.
Ust hakkmin kurulmas: ve kullanm kosullarim1 belirleyen Resmi Senette, Maliye

Bakanliginca yapilacak denetimlere iliskin hitkiimler yer almigtir. Insaatin ve Isletmenin Kontrolii
baslig1 altinda yer alan 9. maddesinde “Maliye Bakanli§ insaat asamasinda ve isletme siiresince Ust
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hakki konusu taginmazlarin tizerindeki biitiin yap1 ve tesisleri kontrol etmeye veya ettirmeye

yetkilidir. Bu sirada belirlenecek hata ve noksanliklar bakanlik¢a saptanacak siire ve sartlarla hak

lehdar tarafindan tamamlanacaktir.” hitkkmi yer almaktadir.

Bu maddede yer verilen Maliye Bakanlig1 denetiminden; sozlesme cercevesinde, ingaat
asamasinda kullanim amacina uygun yapilip yapilmadigimin ve yapimin kullanim amacina uygun
kullamlip kullamlmadigimn denetiminin kastedildiginin anlagilmasi gerekmekte olup, aciklanan
nedenle yapmin yapr denetim sorumlulufunun (fenni mesulliigiin) Maliye Bakanlifinca
iistlenilecegi anlamina gelmeyecegi aciktir.

Yapilan yapinin imtiyaz sahibinin .. ... A.S. olmasi nedeniyle de, yap1 sahibi olarak yap1
denetim firmasi ile yapilan fenni mesullik s6zlesmesinin gecerli oldugu, buna istinaden
Belediyesince verilen 07.07.2005 tarih ve 112°nolu ruhsatin yiriirlikteki mevzuat gercevesinde
yiriitiilmesini zorunlu kildig1 degerlendirilmektedir.

Diger taraftan, Yapi Denetimi Hakkindaki 4708 sayili Kanunun “Amac, kapsam ve
tammlar” baslikli 1. maddesi; “Bu Kanun; 3194 sayili imar Kanununun 26 nci maddesinde
belirtilen kamuya ait yap1 ve tesisler ile 27 nci maddesinde belirtilen ruhsata tdbi olmayan yapilar
ile tek parselde, bodrum kati disinda en ¢ok iki kath ve toplam ikiyliz metrekareyl gegmeyen
miistakil yapilar hari¢, belediye ve miicavir alan sinirlan iginde ve disinda kalan yerlerde yapilacak
yapilarin denetimini kapsar.” hiikkmiinii tasimaktadir.

Bir 6zel hukuk tiizel kisiligi olan ve tiim eylem ve islemlerine ait sorumlulugu 6zel hukuk
hiikktimlerine tabi oldugu anlasilan .. ... A.S.nin, tst hakki nedeniyle malik gibi hareket edecegi
Kongre Merkezi ve diger yan {inite binalarmin kamuya ait yap:1 ve tesisler kapsaminda ka]mayacagl
ve insaatlarmin 4708 sayili Kanuna gére denetlenmesinin gerektigi agiktir.

IV-KARAR

Yukarida belirtilen inceleme ve degerlendirmelere gore;

..... A.S. taréflndan bahse konu tagmmmaz tizerine 49 yillik #st hakkina istinaden
yaptirilmakta olan yap1 ve tesislerin yap1 sahibinin {ist hakk stiresince ad1 gegen sirket olduguna ve
yapilan yapilarin denetiminin (fenni mesulliigiintin) 4708 sayili Yap: Denetim Kanuna tabi
olduguna,

Kurulumuzun 16.08.2010 tarihinde yapilan toplantisina katilanlarin oybirligi ile karar
verilmistir.

Bagkan V. Uye ‘ Uye
Ing. Miih. Mak. Miih. Ing. Miih.
Fuat ARABACI Mithat EMRE M.Akif SAPMAZ

(imza) (imza) (imza)
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Uye Uye Uye
11’1§. Miih. Il’l§ Miih. Sehir Plancist
(imza) (imza) (imza)
Uye Uye Uye
ing. Miih. Ing. Miih. Ing. Miih.
Hamdi SERT Atilla UNAL Ali HURATA
(imza) (imza) (imza)
Uye Uye Uye
Ing. Miih. Mak. Miih. S.Plan. Kamu Uzmani
Abdullah ALPTEKIN Yahya GUCLU Hidayet UYSAL
(imza) (imza) (imza)

luztim goriilmemistir.

S.Onder KIRACG
Bakan a.

Miistegar
(imza)

Bir kere de Bayindirlik Kurulunda gériisiilmesine
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