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DOSYA GAYRIMENKUL HUKUKU

PROF. DR. ETEM SABA OZMEN

Tiirkiye gayrimenkul hukukunda
yasalarin dinamik yapiya uygun hale
getirilmesi lizerine diisiinceler

Galatasaray Universitesi Hukuk Fakiiltesi Medeni Hukuk C)greti!‘n Uyesi,
Maltepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi Medeni Hukuk Ogretim Uyesi

Tiirkiye; hizla
gelisen ve biiyiiyen
ingaat sektdrii
karsisinda
yatirimlarin giivenli
hukuk sistemine
kavusabilmesi
amaciyla bilimsel ve
cagdag ¢coziimlere
dayal: yasa
degisiklikleri yapma
konusunda gec bile
kalmisgtar.
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Ulke ekonomisinde tasinmaz
yatinnmlarinin, “ekonomi car-
pan1” etkisi ve bisiklete benze-
tilmesi dogrultusunda ilerleye-
bilmesi i¢in ilk pedalin ingaat
sektéril oldugu séylenmekte-
dir. Hal béyle iken bu konuya
hukuki cepheden bakilinca ta-
sinmaz yatinnmlanin ilgilendi-
ren mevzuatta bir takim sikin-
tilar yasandiim gériiyoruz.
Taginmaz hukuku 11 brangtan
olusan, hukukun en zor brang-
larindan biri. Hem &zel hem
de kamu hukuku alanlarim il-
gilendirmesi sonucu, bu alana
hakimiyet oldukea giiglesiyor.

Tasinmazi kurumsal-
lagtiran ana kanun Medeni
Kanun'dur. Bu Kanun 2001 y1-
Iinda faydali degisiklikler ve
de sadelesen dili ile Isvigre
aslindan alman hiikiimlerle,
Ata’'mizin hukuk reformu ese-
ri olarak hichbir sorun cikar-
madan uygulanmaya devam
ediyor. Medeni Kanun disinda
kalan 10 brans, mevzuati ile
tasinmaz yatinmlarninda ayak
bad olusturuyor.

Tasinmazin defalarca el de-
Jistirmesine ragmen devir is-
lemlerinden 30 yil sonra gelen
Hazine iddial: tapu iptal dava-
lar1 ve de iyi niyete bagh taz-
minat ddemedeki isteksizlik,
bir y1gin davay: Avrupa insan
Haklari Mahkemesi'ne tasiyor
ve Tiirkiye ciddi itibar kaybe-
diyor. Béyle bir iddia hakkin-
da taginmazin tekrar Kamu
Envanteri'ne dahil edilmesi
gerektigi hakh hallerde zarar-

lar, magdurlar1 dava a¢maya
mecbur birakmadan tahkim
yoluna bagvurularak ve tam
bir tazminat &demesi yapila-
rak kargilanmal.

Tapu Kanunumuz, Medeni
Kanun degisikligi ile paralel
degistirilmemekle, teknolo-
jinin geldigi seviyede hala
1920°li yillarin Devlet Daire-
si mantifi ile hizmet veren
Tapu Sicil Midiirliikleri faali-
yetini dlizenlemekte. Tapu Ka-
nunumuz derhal teknolojinin
getirdigi yeniliklere bagh ola-
rak degigikliklere konu olmali.

Tiiketicinin Korunmasi
Hakkinda Kanun'da 6n édeme-
li konut satig sézlesmesine ilis-
kin diizenlemelere yer veriliyor.
Son yapilan degisikliklerle in-
saat sektériiniin pimini elinde
tutan keyfi dénme hakk ile bir
anda iflaslarin yasanabilecegi
ortama vicut verilmig oluyor.

Kat Miilkiyeti Kanunumuz
1965 tarihli olup bir parselde
en cok 20/30 daireli anaya-
pilar tizerine hiikiim getirmis-
ken; simdi bir parselde bazen
sayilar1 binleri agsan bagimsiz
béliimlere bagh uyusmazlik-
lar1 ¢dzmede yetersiz kaliyor.
5711 ve 5911 sayili Yasa ile ge-
tirilen hiikiimlerle bu sorun
agilmaya ¢aligilmigsa da yeter-
siz kalan bu c¢aba karsisinda
gecikmeksizin yepyeni bir Kat
Miilkiyeti Kanunu yapma za-
mani ¢oktan gecti.

Imar Kanunumuzla ilgi-
li degisiklik diisiinceleri hep
giindemde. En basiti, imar pla-

nina kars1 agilan iptal davala-
rindaki hak arama 6zgiirliigii,
sistematik bir diizenlemeye
kavusturulamadi. Hali hazirda
ilgilisini ilgilendiren iglemlere
bagl olarak her zaman dava
acilmas) sonucu bir tiirli ke-
sinlegmeyen planlar tilkesi du-
rumundayiz.

Kamulagtirma en biyik
sikintilann yasandid branslar-
dan biri. 4650 say1l1 Yasa ile Ni-
san 2004’te yapilan kokli de-
Gigiklikler, hukuk biliminden
uzak hiikiimlerle bezenmistir.
Artik taginmaz dederinin her
tirlit bilimsellikle dogru sap-
tanabildigi giiniimiizde agilan
bir davaya baglh olarak yine
bilirkisilerin hesapladid: bede-
le mahkumiyet sonucu gerek-
siz yere uzayan davalara gark
edilmemeli. Ozel bir hukuki
sorun igermiyorsa idareler,
SPK lisansh eksperlerin sap-
tadid1 bedelleri cagdag bir Hu-
kuk Devleti uygulamas: ola-
rak &der hale gelmeli. Ayrica
kamulagtirmasiz el atma diye
Anayasa’va aykin bir uygula-
manin, hukukumuz agisindan
bir ayip olmaktan gikarilmas:
gerekiyor.

2/B uygulamas: olarak bi-
linen ve temelinde ormanla-
nna sahip cikamamig devlet
uygulamas: yatan arazilerde
6292 sayii Yasa'min diizenle-
mesine dayali gelir beklenti-
si fiyaskoya déniigmiis ve bu
arazilerin iggalcileri bedavaya
arazilere sahip olma iimidir‘l'
den vazgecmedi. Orman iddi-




as1 ile daha énceden tapulan
iptal edilmis ve maliklerine
iade hakki taminmis olmasi-
na ragmen idarenin, yasanin
bu yonde uygulanmasina fi-
ili olarak olusturdugu engel
ile magduriyetler devam edi-
yor. 2/B yasas1 olarak bilinen
mevzuatin yerine artik gec-
misten gelen bu tiir davalan
tamamen ortadan kaldiran
bilimsel temellere  dayah
tasfiye yasas1 olusturularak
gayrimenkul sektériine o&zgii
ge¢misten gelen sikintilann
tamamen yasanmasinin onine
gecilmeli.

Yabancilarin miilk edinme-
sinde karsihikhlik (miitekabi-
liyet) ilkesi kaldinlmsg; fakat
yabanci yatinmeimin bekledi-
gi hiz ve giiven ortam: yara-
tlamadi. Tapu sigortas: (title
insurance) ve garantorliik hiz-
metleri (trustee company) ar-
tik kurumsal iglevi ile tilkemiz-
de uygulanmaya baglanmals.
Tim bankalar 6zel bankacihk
(private banking) adi altinda
reklamlar vermekte; fakat ga-
rantérlitk hizmetlerine ydnelik
tim ¢agdasg iilke uygulamala-
nnda gériilen hizmeti devreye
sokamamakta. Bu kuruluglar
yalnizea yabaneilar icin degil;
ilkemiz taginmaz yatinmlari-
aa ézgii bircok énemli sorunu
:0zebilecektir. Bu kurulugla-
an varh@ igin bir mevzuat
I’leéigikligji gerekmese de ilk
furulusunda dejenere uygula-
mMalara viicut vermemesi icin
Sermaye Piyasas: Kurumu ha-

line getirilmeli ve bu kurulun
tebliglerine bagh ciddi kosul-
lar yerine getirilerek tiizel kisi-
lik kazanmalarn saglanmals.

“Kentsel déniisiim” diye
adlandirilan uygulamalar-
da 6306 sayih Yasa esasen
6ziinde dogru ve yerinde bir
yasadir fakat yenilenmekle
#nciisit  hazirlanan  Uygula-
ma Yonetmeligi ile istenilen
coziimleri bulmaktan uzak,
Oysa beklenen Istanbul ve
dolayisiyla iilke ekonomisini
¢okiintiiye ugratacak deprem
olmas: durumunda bu yasaya
dnemli misyon diisiiyor. Dev-
letin imkanlarinin yasada yer
alan hiikiimlere bagh gérevle-
rin yerine getirilmesine imkan
vermeyecedi (6rnedin; re’sen
riskli yapi karan alarak yikilan
bina arazilerinin kamulastiril-
mas1 gibi) zaten bilinmektey-
di. Dolayisiyla beklenen dep-
rem Oncesi dodru bir tercih
ile yiiriirliige konmus bu yasa
ve uygulama yénetmeliginin
teknik yéndeki eksikliklerinin
derhal giderilerek hak sahip-
lerinin gatisan menfaatlerinin
hakkaniyetli bir diizenlemeyle
¢bzlime kavusturulmas: ge-
rekmekte olup, hi¢ olmazsa
bagarili  hikiimlerle bezen-
mig yénetmelik hiikiimleri ile
vatandasin kendi parselinde
déniisiim uygulamasimin énii
agilmali.
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SABA OZMEN
AVUKATLIK ORTAKLIGI

Saba Ozmen Avukathk Ortakh§, 2004 yilinda Avukathik
Kanunu'nun 44. maddesi uyarinca kurulmus bir avukathik ortakli-
g1 olup Prof. Dr. Saba Ozmen'in liderligi altinda faaliyet gésteren
butik bir hukuk ofisidir.

Prof. Dr. Saba Ozmen, daha 6nce Kocaeli, Okan, Yeditepe, is-
tanbul Ticaret, Gazi Universiteleri'nde, halihazirda da Maltepe ve
Galatasaray Universitesi'nde Medeni Hukuk &gretim iiyesi olarak
lisans ve yiiksek lisans dersleri vermekte olup meslek yagaminda
birgok kamu ve ézel kurumun da danigmanligim ve hukuk miisa-
virligini yliriitmistiir. Ozmen halen bircok kurumda aktif olarak
seminerler ve konferanslar vermektedir.

Saba Ozmen Avukathk Ortakhdi, gayrimenkul hukukunun
tiim alanlan bagta olmak iizere; Kat Miilkiyeti Hukuku, Yénetim
Plam1 Hazirlanmas, 6306 sayih Kanun gercevesinde Yeniden Ya-
pilandirmalar, Ingaat Hukuku, Kamulagtirma Hukuku, fmar Hu-
kuku, Kadastro Hukuku, Orman Hukuku, Kooperatif Hukuku,
Gayrimenkul Yatinm Ortakhg: Kurulusu Islemleri ve Damisman-
ligy, Devre Miilk ve Devre Tatil Hukuku, Barter ve Mortgage, Ya-
bancilara Taginmaz Satigina Iligkin her tiirlii hukuki damgmanhk
hizmetleri, Ticaret ve Sirketler Hukuku, Icra ve iflas Hukuku, Is ve
Sosyal Giivenlik Hukuku, Miras Hukuku, Aile Hukuku, Dernekler
Hukuku, Vakiflar Hukuku, Fikri ve Sinai Haklar Hukuku, Tiiketici
Hukuku, Tahkim ve Dava Hukuku, Sézlesmeler Hukuku konula-
rinda her tiirli hukuki danismanlik ve avukatlik hizmeti vermek-
tedir. Saba Ozmen Avukathik Ortakhig, hukuki problemleri bizzat
Prof. Dr. Saba Ozmen'in katihimiyla ele almakta ve miivekkilleri
i¢in hukuken miimkiin olan en hizh ve en pratik ydntemi belirle-
mektedir.

Saba Ozmen Avukathk Ortaklig: hizmet felsefesinde diiriistlitk
ilkesi ile kisiye ve hukuki uyusmazhiga ézel ¢éziimler iiretmeyi her
zaman en temel ilkesi olarak benimseyerek, Tiirk Hukuk sistemi-
nin gticliikleri kargisinda miivekkillerine tiim hukuki sorunlarinda
en iyi hukuki destegdi saglamay: amaglamaktadir. Ayrica Tiirkce
disinda Ingilizce ve Almanca olarak da hizmet vermektedir.

fletisim bilgileri:
www.sabaozmen.av.tr
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