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sisteme sahiptir. Finlandiya’daki apartman bloklariin hemen hemen hepsi, konut sirketleri
olarak orgiitlenmis tiizel kisiliklerin miilkiyet ve yonetiminde bulunmaktadir. Dolayl
milkiyet olarak adlandirilan ancak aslinda hisse miilkiyetinin s6z konusu oldugu sistemde
genellikle her bir bagimsiz boliimiin zilyetlik hakki, belirli sayidaki hissenin satin alinmasi
yoluyla kazanilmaktadir. Zilyetlik hakki vermeyen ve daha ziyade yatirim amagh kullanilan
gayrimenkul sirketleri de mevcuttur. Ayrica, devletin veya bazi kurumlarin sosyal amacla
olusturduklart bir sistemde kira ile dolayli miilkiyet arasinda farkli bir yapinin daha oldugu

gozlenmektedir.
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Finland, one of the most developed countries in the world, has a unique system of
condominium. Almost all of the apartment blocks in Finland are owned and managed by legal
entities incorporated as housing companies. Even though the system is called “indirect
ownership”, it is in fact a system of “share ownership” and the right of possession of each
apartment is earned through buying a certain amount of company shares. There are also other
real estate companies not granting the right of possession, which people tend to use for
investment purposes. In addition, there is another distinctive structure between tenancy and

ownership within a system formed by the state or other institutions for social causes.

The essential advantage of the indirect ownership system is reducing or eliminating the costs
and bureaucratic procedures associated with deed transfer. Another significant advantage is
that it allows persons seeking homeownership to make it possible without being involved in
the interest and banking system. It is thought that it is possible also in Turkey to use such
systems, which people of Finland prefer to deed transfer as suggested by the research results.
However, it seems necessary that the relevant legislation, primarily the Property Ownership
Law No. 634, needs to be regulated to this end, and the working conditions of the management
companies should be specified, accordingly the duties and authorities of the future real estate
development and management experts to be assigned in those companies should be described.
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olarak goriilmektedir. Ozellikle proje konusunun belirlenmesinde ve projenin
yazilmasinda bana yon veren degerli danisman hocam Ankara Universitesi Hukuk
Fakiiltesi ve Ankara Universitesi Gayrimenkul Gelistirme ve Yonetimi Anabilim Dali
Ogretim Uyesi saym Prof. Dr. Sebnem AKIPEK OCAL’a ve yiiksek lisans egitimim
boyunca manevi destegini esirgemeden beni tecriibeleriyle yonlendiren Ankara
Universitesi Gayrimenkul Gelistirme ve Yonetimi Anabilim Dali Baskan saym Prof. Dr.

Harun TANRIVERMIS e tesekkiirlerimi sunarim.

Figen YAVUZ

Ankara, Ocak 2017



ICINDEKILER

OZET ... i
ABSTRACT et ettt e st et sre ettt Re e nbe e be et nreenreenee e I
TESEKKUR .......ooooiieoeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee ettt ettt ettt ettt ettt ettt iii
KISALTMALAR DIZINT ....ccoooiiiiiiicee e Vi
SEKILLER DIZINI ..ot vii
CIZELGELER DIZINT .........coooiiviiiieeeeeeeeeeeee et viii
Lo GIRIS oottt 1
2. FINLANDIYA HAKKINDA .......oooiiiiiiiiiiieinsiessssessessssss s sssssssssssssens 4
2.1 GENEI BIlgI....eoiiiiicie et 4
2.2 Tarih Ve SIyasal SISTEIM ........cuiiiiiiiier s 6
2.3 EKONOMI ..ot 6
3. FIN HUKUK SISTEMI .....c.o.ooooiiiiiiiiccsee e 9
KN - o T=Y I = | o OSSR 9
3.2 Anayasa ve Hukukun Ustinliigii ...............cccooocveveiecuercieeeeceseeee e 9
3.3 HukuKkun Kaynagl..........ocooiiiiiiiiii et 10
Bu YATGL .o 10
3.5 Seffaflik ve Denetim ..............ccooooiiiiiiiiiii e 11
4. FIN TASINMAZ HUKUKU ........cooovviiiiieieieeeeeee s ens s s 12
4.1 Tasmmazlar Uzerindeki HAKIAT .................cccccocovoviiveeieeeceeeeees e 12
4.1.1 MillKiyet KAVIAMIL.........coooiiiiiiiiii e 12
4.1.2 Tam miilkiyet haKKi..............ccooooiiiiiii 13
4. 1.3 KIFAIAMA ....ociiiie bbbttt 14
4.1.4 Kat MUIKIYeti........ooooiiiii e 15
4.1.4 Trtifak RAKIATT...........covviveiceceeece et 16
4.1.5 Ipotek ve rehin haKKI............cccoooviveieiiiieiiieiececece e 16
4.2 Arsa Olusturma ve Tescil Sistemi................cocoiiiiiiiii 17
4.2.1 Arsa OJUSTUITIA ........ooviiiiiiiii et e b s 17
4.2.2 Tescil ve teSKilat...............coooiiiiiiiii 17
4.3 Tasinmazin Alim, Satim ve DeVri...........cocociiiiiiiii e 18
4.4 Tasinmazlar Uzerindeki Islemlere iliskin Kamu Hukuku ve Politikasi............ 19
4.5 AYIPI TASINIMAZ. ........ccoiiiiiii e 21
4.5.1 Sirket hisseleri vasitasiyla edinim...................cccoooiiiii 21



4.5.2 Dogrudan tasinmaz edinimi ...............ccoooooiiiiiiiiiin 22

4.5.3 Ayiph tasinmaz satiSinin SONUCIATT..............ccooeiiiiiiiiiiii e 22
5. DOLAYLI MULKIYET SISTEMININ HUKUKI ALTYAPISI ...........ccccocceene. 24
5.1 Karsihkh Gayrimenkul Sirketleri (MREC’lIer)............cocooiiiiiiiiiiiiieee 27
5.2 Olagan Gayrimenkul Sirketleri (OREC’ler) .............cccccoiviiiiiiiiiiiiiie e 28
5.3 Konut Kullanim Hakki Yasas1 (1990/650) Kapsamindaki Konutlar ................. 29
6. KONUT SIRKETLERI YASASININ KAPSAMI ......coovviiiinniiinriseeeeieeinns 32
6.1 Genel lkeler, Hisseler ve Ortak Masraflarin Karsilanmasi.............................. 32
6.2 Bakim Onarim ve Tadilat TSIeri.............ccococoviiiiiiieeeeeeee e, 32
6.3 Idare, Mali Tablolar ve Varhklarin Dagitllmas...............cc.cccooevruereerrreerrnnnnnsn. 33
6.4 Kurulus ve FinansSman....................ccoooii i 33
6.5 Hisseli Sermayenin ve Oz Hisselerin Azaltilmasi................c..cccoocevevreeernnnnnn.n. 33
6.6 Sirket Yapisindaki Degisiklikler ve Sirketin Kapatilmasi ................................ 34
6.7 Miieyyideler ve Telafi Yollary ..............ccoooooiiiiiii 34
6.8 Muhtelif HUKUMIEL ............cccooiiiiiii e 34
7. SONUC VE DEGERLENDIRMIE .............cccoooviiiiiiiisienieseeeeee e, 35
KAYNAKLAR ettt b e sne e neesnneene e 39
OZGECMIS ...ttt ettt enen s 41



AB

AT
CEO
GSYIH
MREC
OREC
usD

KISALTMALAR DIiZiNi

Avrupa Birligi

Avrupa Toplulugu

Icra Kurulu Baskani (Chief Executive Officer)

Gayrisafi Yurti¢i Hasila

Karsilikli Gayrimenkul Sirketi (Mutual Real Estate Company)
Olagan Gayrimenkul Sirketi (Ordinary Real Estate Company)
Amerikan Dolar1 (United States Dollars)

Vi



SEKILLER DiZiNi

Sekil 2.1 Kuzey Avrupa Haritast ........ccccviiieiiiiiiiiiicecceee e 4
Sekil 2.2 Finlandiya Haritast........cocuiiiiiieiiiiiiie e 5
Sekil 2.3 Finlandiya’da kisi basina GSYIH (USD, 2007-2015) .......ccccovereuerrrerrrrrenernen. 7
Sekil 2.4 Sektodrlere gore GSYTH dagilimi - 2015. ......cvcveveveveeeieieieeeeeeee e 8

vii



CIZELGELER DiZiNi

Cizelge 2.1 Faaliyet Koluna Gore Ithalat-Thracat, ..........c..cccoevviverriiveiiierircceece e 7
Cizelge 5.1 Statiisiine Gore Konutlarin yiizdesi, Finlandiya .........ccccoociiiiiiiiiiininiinnns 31

viii



1. GIRIS

Egitimden telekomiinikasyon sektoriine kadar bircok alandaki basarilariyla diinya
capinda dikkat ¢eken Finlandiya’da kat miilkiyetine iliskin olarak da kendine 6zgii bir
sistem mevcuttur. Finlandiya’daki apartmanlarin tamamina yakini konut sirketleri
seklinde olusturulmus tiizel kisiliklerin miilkiyetindedir. Bagimsiz boliimiin zilyetligi,
belirli sayidaki hissenin satin alinmasi ile dolayl olarak kazanilmaktadir. Satin alinan bu
hisseler, yapilacak toplantilarda sahiplerine oy hakki kazandirmaktadir. Bir bagimsiz
bolimiin kag¢ hisse ettigi, genellikle ilgili alanin metrekaresine bakilarak
hesaplanmaktadir. Konut sirketlerinin yonetiminden, bakim onarim ve renovasyon
islerinden bir kurul sorumlu olup, apartman sakinleri bu hizmetin karsiliginda kurul
tiyelerine aylik bir 6deme yapmaktadir. Bu 6deme genellikle bagimsiz boliimiin alaniyla

orantilidir.

Profesyonel bir tasmnmaz yoneticisi, konut sirketinin Icra Kurulu Baskani (Chief
Executive Officer - CEO) gibi hareket etmektedir. Bunlar genellikle disaridan
gorevlendirilen, konularinda uzman kisiler olmaktadir. Banka hesaplari, 6demeler, kurul
toplantilari, yillik hissedar toplantilari, bakim onarim ve renovasyon gibi tiim isler bu
yoneticinin sorumlulugunda bulunmaktadir. Bu sisteme benzer sekilde, ancak ikamet
amacli degil, daha ziyade yatirim amach kullanilan gayrimenkul sirketleri de mevcuttur.
Ayrica, devletin veya bazi kurumlarin sosyal amagla olusturduklar: bir sistemde kira ile

“dolayl miilkiyet” arasinda, farkli bir yap1 daha bulunmaktadir.

Degisen diinya ve lilke kosullarinda gayrimenkul gelistirme ve yOnetimi alaninda ilk
siralarda gelen konular arasinda kentsel mekan ekonomisi ve 6zellikle konut ekonomisi
ve politikasi ile ilgili caligmalar gelmektedir. Konut ekonomisi ve politikasi alaninda
sinirl1 sayida ¢aligmada konut giderleri, finansman1 ve sosyal konut politikalarinin
inceleme konusu yapildigi goriilmektedir. Ornegin Akin’in (2015) calismasinda; sosyal
politikanin toplumsal dengenin ve barigin saglanabilmesi i¢in olduk¢a 6nemli bir arag
oldugu ve Devletlerin vatandaglarinin taleplerini tam anlamiyla karsilamasi ve
ihtiyaclarmi karsilayabilmesi degisen, gelisen ve kiiresellesen diinyada her gecen giin
daha da zorlastig1 ve bu toplumsal talep ve ihtiyaglarin karsilanmasinda devletlerin

kullandig1 temel araglarin; issizlik, yoksulluk, sosyal gilivenlik, istthdam, aile, gb¢ ve
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barinma gibi alt basliklar ve bunlarin tanimlanabilecegi sosyal politikalar oldugu
vurgulanmigtir. Caligmada; barinma ihtiyacinin yetersiz karsilanmasi veya hig
karsilanamamas1 olarak anlagilan konut sorunu, kiiresellesen diinyada yasanan sosyal,
ekonomik ve politik degisikliklerle konut politikalarin1 da farkli agilardan degistirdigi,
farkl politikalarla bu soruna ¢éziim arayan lilkelerde en ¢ok kullanilan yontemin sosyal
konut politikalar1 oldugu ve Tiirkiye’de konut sorununun; demografik, ekonomik,
teknolojik, siyasal, sosyal ve kiiltiirel gelismelere paralel olarak hizlandig1 ve sosyal

konut politikasina olan gereksinimin artis egiliminde oldugu ifade edilmistir.

Ceren Cakmak (2014) tarafindan yapilan ¢alismada; yaslt niifus i¢in uygun olabilecek en
1yi segenegin genis aile oldugu ve barinma seklinin kendi konutlar1 oldugu belirtilmistir.
Yerinde yaslanma olgusunun, devlet politikalar1 tarafindan da desteklendigi anlatilmis ve
yerinde yaslanmanin saglanmasi i¢in gerekli unsurlar ortaya konulmustur. Arastirmanin
alan ¢alismas1 asamasinda incelenen sitenin, yasli dostu bir yerleske oldugu sonucuna
ulasilmis ve ¢alismanin sonug bdliimiine ek olarak yerinde yaslanmak ic¢in gerekli olan
hususlarin kontrol edilebilmesi i¢in bir degerlendirme listesinin de sunulmus oldugu

gOriilmiistiir.

Meydan (2013) tarafindan yapilan ¢alismada; Istanbul Tarihi Yarimada’da birgok tarihi
kentsel mekanlarda yasanan turizmin baskisi altinda bulunan konut kullaniminin,
konaklama yapilarina doniistligli bir siirecin yasandigi ve Sultanahmet ve Cankurtaran
Mabhallelerindeki 6rneklem alaninda konut kullanimindaki degisim; 2005 ve 2012 imar
planlar1 ile mevecut durumu (2012) anlamak iizere yapilan alan ¢aligmasinin sonuglarina
gore irdelenmistir. Arastirma sonuglarina gére Sultanahmet ve Cankurtaran Mahallerinde
son yedi yilda imar planlarinda konut + konaklama bir arada diistiniiliip konut dokusunu
korumaya yonelik planlama kararlar1 getirilse de, mevcut kosullarda bunun aksi bir
durumun yasandig1 ve gelistirilecek turizm tiiriinde konut dokusunun vazgecilmezliginin
ilke edinildigi yaklasimin benimsenmesi gerektigi ifade edilmistir. Yilmaz (2008)
tarafindan yapilan arastirmada ise; Omerli Havzasi’'nda meydana gelen kentlesme
hareketleri, konut sektoriindeki gelismeler ve konut projelerinin konumu, miilkiyet
dokusu ile aciklanmistir. Aragtirma sonuglarina gore; miinferit/hisseli, tescilli/tescilsiz,
kamu/6zel nitelige sahip miilkiyet haklarmin gayrimenkul yatirimlarina karar vermede

asamasinda yonlendirici etkilerinin oldugu, yasal prosediir cercevesinde sekillenen
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miilkiyet dokusunun hem yatirimci, hem de alanda yasayan niifusun ihtiyaglari
dogrultusunda da degisim gosterdigi, ozellikle kamu miilkiyetinde olan arazilerin
degerlendirilmesi, orta ve alt gelir grubu i¢in konut ve donati ihtiyaglarinin
karsilanmasinda biiylik 6nem tasidigi, kentsel gelisimin yonlendirilmesi i¢in konut

yerlesim alanlarinin mekandaki dagiliminin gozlemlendigi belirtilmistir.

Onceki arastirmalarda konut ekonomisinin teorik temelleri, konut yonetimi ve yonetim
giderlerinin yatinnm ve yatirici lizerine etkileri ile konut stokunun varlik havuzuna
dontisiimii ve tiizelkisilerin konut yonetimi modellerine yonelik akademik c¢aligmanin
olmadig tespit edilmistir. Ozellikle toplumda orta alt1 kesimin konut edinim olanaginin
zayiflig1 ve sosyal konut gereksiniminin yiiksek diizeyde oldugu iilkemizde Finlandiya
orneginde oldugu gibi biiyiik kentlerdeki apartman bloklar1 ile yazlik sitelerin maliki ve
yoneticisi olan konut sirketlerinin kurulmasina biyiik Ol¢liide gereksinim oldugu
goriilmektedir. Dolayli miilkiyet olarak adlandirilan bu sistemde; ya her bir bagimsiz
bolimiin zilyetlik hakki, belirli sayidaki hissenin satin alinmasi yoluyla kazanilmakta ya
da zilyetlik hakki vermeyen ve daha ¢ok yatirim amagli kullanilan gayrimenkul
sirketlerinin de mevcut oldugu dikkati ¢ekmektedir. Belirtilen iki modele benzer veya

farkli konut kullanimi ve yonetim modellerine farkl tilkelerde rastlamak miimkiindiir.

Literatiir arastirmasina dayali olarak yapilan bu ¢alismanin sonuglar1 yedi boliimde 6zet
olarak sunulmustur. Konunun 6nemi ve amaglariin agiklandigi giris boliimiinii izleyen
ikinci boliimde 6rnek olarak alinan Finlandiya hakkinda genel bilgiler verilmis, liglincii
b6limde Finlandiya Hukuk Sistemi kisaca agiklanmis ve dordiincii boliimde ise tasinmaz
hukukuna ana hatlar1 ile ortaya konulmustur. Calismanin besinci boliimiinde dolayli
miilkiyet sisteminin hukuki altyapisi incelenmis, altincit bolimde “dolayli miilkiyet”
sisteminin temel yasal dayanagini teskil eden ve sistemde en ¢ok kullanilan yasa konu
basliklarina gore irdelenmis ve son bdliimde ise ililke modeline dayali degerlendirme ve
s0z konusu modelin {ilkemiz kosullarinda uygulanabilme olanaklar1 6zet olarak
irdelenmis ve konut kullanimina iliskin sorunlarin ¢6ziimlenmesine yonelik baslica

Oneriler ortaya konulmustur.



2. FINLANDiYA HAKKINDA

2.1 Genel Bilgi

Finlandiya 338.000 km?’den fazla yiizél¢iimiiyle Avrupa’nin besinci bityiik iilkesi olup,
komsular1 Isve¢, Norve¢ ve Rusya’dir. Finlandiya Korfezi'nin giineyinde Estonya,
Letonya ve Litvanya yer almaktadir (Sekil 2.1). Finlandiya ve Isve¢ arasinda; 6zerk ve
silahs1zlandirilmis bir bdlge olan Aland Adalar1 bulunmaktadir. Bu adalar Finlandiya’ya
ait olsa dahi, burada konusulan dil isvecge’dir. Yaklasik 5,5 milyonluk niifusu ile
Finlandiya, Avrupa’daki en seyrek niifuslu iilkelerden biridir. Niifusun yaklagik yiizde
sekseni sehirlerde yasamaktadir. En biiylik sehir yaklasik 628.000 niifusuyla baskent
Helsinki olup, 269.000 kisinin yasadigi Espoo, 215.000 kisinin yasadigi Vantaa ve
Kauniainen ile birlikte Helsinki metropolitan alanin1 olusturmakta ve bu alanda toplam
iilke niifusunun altida birinden fazlasi yasamaktadir. Diger biiyiik sehirler 225.000
niifuslu Tampere, 185.000 niifuslu Turku ve 198.000 niifuslu Oulu’dur (Sekil 2.2)
(Anonymous 2016a).
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Sekil 2.1 Kuzey Avrupa Haritas1 (Anonim 2016)

Ulkenin resmi dili Fince ve Isvegge’dir. Niifusun yaklasik yiizde doksan1 Fince, yiizde
besi ise Isvegce konusmaktadir. Bunlarin yani sira, Laponya’da yaklasik 1.900 kisi

tarafindan kullanilan yerel dil Sami de Finlandiya’da konusulan diller arasindadir. Fince
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http://www.turkiye-rehberi.net/harita/finlandiya/nokia/harita_Nokia_finlandiya.jpg

ve Sami dilleri, Ural-Altay dil ailesinin Ural kolundandir. Ural dilleri arasinda bunlardan
baska Estonca ve Macarca da mevcuttur. Finlerin yabanci dil bilgileri oldukga iyi olup,
iilkede ¢ogu kisi Ingilizce bilmektedir. Ulkede kisi basina 1,4 cep telefonu diismekte olup,
bu oran, diinyadaki en yiiksek cep telefonu sahipligi oranlarindan biridir. Hanelerin yilizde

87’sinde internet baglantist mevcuttur (Anonymous 2016a).
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Sekil 2.2 Finlandiya Haritas1 (Anonim 2016)
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2.2 Tarih ve Siyasal Sistem

Finlandiya, cumhuriyet¢i bir anayasaya sahip parlamenter bir demokrasidir. 1917’de
bagimsizligin1 kazanmadan 6nce, 1809°den baslayarak Rusya’ya bagh bir grandukalik*
olarak varhgini siirdiirmiistiir. Onun éncesinde ise Finlandiya yedi yiizy1l boyunca Isveg
Krallig1’nin bir ili olmustur. Bu ortak tarih, Fin ve Isve¢ Halklar1 arasindaki benzerliklerin
temelidir. Benzerlikleri kiiltiirde oldugu kadar, hukuki ve siyasi sistemlerde de géormek
miimkiindiir. Finlandiya 1 Ocak 1993 tarihinde Avrupa Ekonomik Alani’na dahil olmus,
1 Ocak 1995 tarihinde de Avrupa Birligi’ne (AB) girmistir. Yasama organ1 Fince
Eduskunta adi verilen parlamentodur. Parlamento, dort yilda bir yapilan dogrudan
secimle gelen 200 iiyeden olusur. Yiriitme yetkisi; Cumhurbaskani, Bagbakan ve
Bakanlar tarafindan kullanilir. Cumhurbaskani, dogrudan secimle alt1 yilda bir

secilmektedir (Lavery 2006).

2.3 Ekonomi

Finlandiya geleneksel olarak agik ekonomiye sahip olup, gayrisafi milli hasilada ihracatin
pay1 biiyiiktiir. Ikinci Diinya Savasi sonrasinda sanayilesme hizli olmustur. Savas sonrasi
donemde Fin Sanayii temelde metal ve ormanciliga dayali iken, 1990’11 yillarin baginda
Sovyetler Birligi'nin ¢okiisiinden ve diinya ¢apindaki durgunluktan etkilenerek Fin
Ekonomisi de derin bir krize girmistir. Ancak, elektronik sanayiindeki, 6zellikle de
telekomiinikasyon ekipmanlari sektdriindeki hizli biiylime dogrultusunda, krizi sasirtici
bir sekilde kisa stirede atlatmistir. 2008-2011 yillarinda kiiresel ekonomik ¢okiise paralel
olarak piyasalar yine diisiise ge¢mistir. Finlandiya’da kisi basina diisen Gayrisafi Yurtici
Hasila (GSYIH) giiniimiizde 45.000 Amerikan Dolarindan (USD) fazladir (Sekil 2.3).
GSYIH igindeki en biiyiik pay, %70 ile hizmetler sektdriine aittir (Sekil 2.4). Toplam
thracatinin ylizde 80’den fazlasina temel sanayi sektorleri tekabiil etmekte olup bunun
yiizde 21’ini orman sanayii, yiizde 19’u kimyasal sanayii ve bunlar1 takip eden sanayi
kollar1 metal, makine ve elektrik-elektroniktir (Cizelge 2.1). Kiiresel olarak karsilagtirma

yapildiginda orman kaynaklar1 gérece az olmasia ragmen Finlandiya, orman sanayii

! Monarsiyle yonetilen ve yoneten kisinin “Biiyiik Diik” veya “Biiylik Diises” unvaninm tagidigi iilke veya
bolge.



tirtinlerinde diinyanin 6nde gelen tiretici ve ihracatgilarindan biridir. Para birimi Euro olan
Finlandiya, 2002’de Euro kullanmaya baslayan ilk 12 AB {ilkesinden biridir. Uluslararas1
rekabetcilik karsilastirmalarinda son yillarda Finlandiya’nin ¢ok {ist siralarda yer aldigi
goriilmektedir. Ozellikle yiiksek egitim seviyesi, ileri teknoloji iiriinleri, gelismis
telekomiinikasyon altyapisi ve genel olarak toplumun isleyisi Finlandiya’nin temel

degerleri sayilmaktadir. Yiiksek vergiler ve esnek olmayan isgiicli piyasasi ise olumsuz

ozellikler olarak degerlendirilebilmektedir (Anonymous 2016b).
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Sekil 2.3 Finlandiya’da kisi basina GSYIH (USD, 2007-2015) (Anonymous 2016a)

Cizelge 2.1 Faaliyet Koluna Gore Ithalat-Ihracat (Anonymous 2016b)

Ithalat (2015) Milyon Avro %
Kimyasal sanayii iiriinleri 10 527 19,3
Elektrik ve Elektronik sanayii iiriinleri 7 696 141
Madencilik ve Tagocagi iirlinleri 6 155 11,3
Ulasim Ekipmanlari 5 650 10,4
Makine ve Techizat 4 849 8,9
Diger 19 616 36,0

Thracat (2015) Milyon Avro %
Orman Sanayii liriinleri 11 554 21,4
Kimyasal Sanayii liriinleri 10 107 18,8
Metal ve metal tirtinleri 7901 14,7
Makine ve Techizat 7 289 13,5
Elektrik ve Elektronik sanayii iiriinleri 6 529 12,1
Diger 10501 19,5
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Sekil 2.4 Sektorlere gore GSYIH dagilimi - 2015 (Anonymous 2016b).




3. FIN HUKUK SIiSTEMIi
3.1 Genel Bilgi

Fin hukuk sistemi, diger Nordik? iilkelerininkiyle yakin iliski halinde olusmustur.
Finlandiya’nin yedi yiizy1l boyunca Isvec’e bagl kalmis olmasi nedeni ile Isve¢ hukuku
ozellikle etkili olmustur. Nordik iilkelerle genis 6lgiide hukuki isbirligi iginde gegen uzun
yillar dolayisiyla, Finlandiya’daki mevcut hukuk sistemi, genel hatlariyla diger Nordik
iilkelerinkilerden ¢ok farkli degildir. Bu sistem hukukun istiinliigii ilkesine ve
vatandaglarin temel hak ve Ozgirliikleri gibi genel Avrupa hukuk geleneklerine
dayanmaktadir. Finlandiya’da dogrudan AB hukuku gecerli olup, ulusal mevzuata
istlinliigli s6z konusudur. 1995 yilinda AB’ye katiliminin ardindan Finlandiya, Avrupa
Toplulugu (AT) direktiflerinin ulusal mevzuata uygulanmasi siirecini birkag¢ yil iginde

tamamlamistir (Anonymous 2016c¢).
3.2 Anayasa ve Hukukun Ustiinliigii

Giigler ayrilig1 doktrinine paralel olarak, parlamentarizm ve devlet islerinin ayrilmasi
731/1999 say1 ve tarihli Anayasayla, Fince Suomen perustuslaki, diizenlenmistir. Bunun
sonucu olarak, yasama yetkisi Parlamentoya; yiirlitme yetkisi Cumhurbaskan1 ve
Bakanlar Kurulu’na, yani hiikiimete verilmistir. Yargi yetkisi ise bagimsiz
mahkemelerdedir. Devlet yonetimi ve tiim kamu faaliyetlerinde hukukun dstiinligii
anayasada Ongoriilmiis olup, Oncelikle kamu otoritelerinin tiim uygulamalarinda her
zaman hukuku temel almalari, ikinci olarak da bu otoritelerin tiim faaliyetlerinde yasalara
sik1 sikiya bagli kalmalar1 gerektigi belirtilmistir. Genel kural olarak, alt makamin
yasalara uygun hareket edip etmedigini denetlemek, iist makamin sorumlulugundadir

(Raitio 2012).

2 “Kuzeye ait” anlamina gelen ve Isveg, Norveg, Danimarka, Finlandiya ve Izlanda’y1 kapsayan bélge ve
bu bolgeye ait olan.



Hukukun tistiinliigii bir zorunluluk olsa dahi, mutlak terim olarak algilanmamalidir. Genel
anlamda; esitlik, tarafsizlik ve iyi yoOnetisim gibi prensipler hukukun kaynagi olarak
goriilmektedir. Eski bir Nordik deyisine gore, “Adalet, esitlik ve tarafsizlik yoksa
mesruiyet de yoktur” (Johannsson vd. 1998).

Uluslararasi kabul goren insan haklar1 da ulusal mevzuatta yerini almis olup, diinya ve
Avrupa ¢apindaki insan haklar1 konulu antlagmalarin hemen hemen tiimii Finlandiya

tarafindan imzalanmistir (Anonymous 2016c).

3.3 Hukukun Kaynag

Yukarida da belirtildigi gibi, Finlandiya’nin yazili yasalara dayali bir hukuk sistemi
vardir. Anayasa ve uluslararasi antlagmalar gibi anayasal karakter tasiyan belgeler,
kurallar hiyerarsisinin en iist basamagini olusturmaktadir. En temel i¢ hukuk kaynagi ise
Parlamentonun yaptig1 yasa ve yonetmeliklerdir. AB hukuku da Fin hukukuyla birlikte

uygulanmakta ve ulusal mevzuata {istlinliigii mevcuttur.

3.4 Yargi

Fin Anayasasi uyarinca Finlandiya’da yargi yetkisi bagimsiz mahkemelerde olup,
sistemin tepesinde {ist yargi organlar1 olan ve Fince Korkein oikeus adi verilen Yargitay
ile Korkein hallinto-oikeus adi verilen Yiiksek Idari Mahkeme bulunmaktadir.
Mahkemelerin bagimsiz olmasindan kasit, herhangi bir kisitlama veya yonlendirme
olmaksizin sadece yiiriirlilkteki yasayr uygulama zorunlulugudur. Mahkemelerin
bagimsizlig, daimi kadrolu hakimlerle ve gecici mahkeme kurulmasi yasagiyla
saglanmaktadir. Fin mahkemelerini, medeni hukuk ve ceza davalarina bakan genel
mahkemeler ile genelde bir kamu birimiyle 6zel sahislar arasindaki davalara bakan idari
mahkemeler seklinde iki kategoriye ayirmak miimkiindiir. Ayrica; Piyasa Mahkemesi,
Isgiicii Mahkemesi, Sigorta Mahkemesi, Gorevi Suiistimal Yiiksek Mahkemesi gibi 6zel
mahkemeler de mevcuttur (Raitio 2012).
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3.5 Seffaflik ve Denetim

Kamu yonetiminin ve yargmin seffafligi, Fin hukuk sisteminin temellerinden biridir.
Finlandiya’da seffaflik, ¢esitli sekillerde uygulanmaktadir. Ornegin, Fin kanunlari
uyarinca kamu kuruluslara genis ¢apl ifsa ylkimliligii getirilmis olup, belgelere
erisim hakki da yaygin olarak gecerliligini siirdiirmektedir. Fin hukuk sistemine has
ozelliklerden biri de Adalet Sansdlyesi, valtioneuvoston oikeuskansleri, ve Parlamento
Ombudsmani, eduskunnan oikeusasiamies, gibi 6zel hukuk denetgilerinin varligidir. Bu
denetgiler; mahkemelerin, kamu kurumlarinin ve yetkililerinin kanuna uymalarini ve
resmi faaliyetlerinde yiikiimliiliiklerini yerine getirmelerini saglamak suretiyle, hukukun
istlinliigl ilkesinin koruyucular islevi gérmektedir. Bu denetgilerin rolleri benzerdir
ancak Adalet Sansolyesinin farki, Bagbakani ve Hiikiimeti de denetleyebiliyor olmasidir.
Her ikisinin de gorevi, esas olarak, siradan insanlar tarafindan one siiriilen sikayetlere
iliskin incelemeler yapmaktir. Bunun yani sira, bu denetcilerin, herhangi bir sekilde
dikkatlerini ¢eken konularla ilgili olarak kendi inisiyatifleriyle inceleme baslatma
yetkileri de mevcuttur. Yasadisi veya uygunsuz eylemler s6z konusu oldugunda ihtar
cezast verebilirler veya en agir yaptinm olarak, kamu yetkilileri hakkinda cezai
kovusturma baglatabilmektedir. Bunlarin yani1 sira, hukukun muhtelif alanlarinda
uygulanan daha baska islevsel kontroller de mevcuttur. Bunlara 6rnek olarak; Esitlik
Ombudsmani, Veri Koruma ombudsmani ve Azinlik Temsilcisi sayilabilmekte olup, bu
gorevlilerin amaci ilgili mevzuata (Esitlik Yasasi, Veri Koruma Yasasi ve Yabancilarin

ve Etnik Azinliklarin Haklarma Iliskin Mevzuat) uyumu denetlemektir (Jahn 2016).
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4. FIN TASINMAZ HUKUKU
4.1 Tasinmazlar Uzerindeki Haklar

Roma hukukundan modern hukuka aktarilan sinirli say1, numerus clausus, ilkesine gore
tasinmaz lizerinde kurulabilecek ayni haklar kanunda tek tek diizenlenmis olup kanunda
belirtilenler disinda yeni bir ayni hak yaratmak miimkiin degildir. Bu kural bircok Avrupa
iilkesinde gecerli olup Fransa, Yunanistan, Italya, Portekiz ve Almanya’da oldukca siki
uygulamasi1 mevcuttur. Bu kuralin sebebi oldukga basittir: Ayni haklar herkese kars1 6ne
stiriilebilir oldugundan, haklarin net bir sekilde tanimlanmasi ve iiglincii taraflarin bu

hakkin simirlarini kolayca anlamasi amaglanir (Habil ve Hertel 2005).

Finlandiya’da da tasinmazlara iliskin olarak sicil kaydi yapilabilecek haklar 540/1995
say1 ve tarihli Tasinmaz Kanunu’nda dort adetle sinirlandirilmistir. Ancak, taraflarin
sozlesmeyle haklarin igerigini ayrintili olarak belirleyebiliyor olmasi, sinirli say1 ilkesinin
daha esnek bir sekilde uygulanmasina neden olmaktadir. Bununla beraber, kereste alma
hakkimin dort temel hak grubunun iiglinciisii olarak, 6zel baslikla kanuna konulmasi ilgi

¢ekicidir.

Finlandiya’da taginmazlara iligskin hak sahipligi tiirleri oldukg¢a fazla olmakla birlikte bu
calismada, mevcut olan biitiin yasal sekillere deginilmemis; sadece en fazla kullanilan

cesitler irdelenmistir.
4.1.1 Miilkiyet kavram

Tasinmaz lizerindeki haklar s6z konusu oldugunda; tasinmaz miilkiyeti, en kapsamli hak
olarak ortaya ¢ikmaktadir. Kita Avrupasi sistemlerinde; miilkiyet, farkli miilkiyet
haklarina boliinememektedir. Ancak, Anglosakson hukukunda, siiresi kisitlanmig miilkler
s6z konusudur. Ingiltere, Galler ve irlanda’da leasing konusu esya bir miilk sayilmaktadir.
Medeni hukuk terimleriyle ifade edilirse, siireyle sinirlandirilmig bir miilkiyet hakkidir
(Habil ve Hertel 2005).
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Kita Avrupasi sistemlerinde tek bir miilkiyet hakki mevcuttur. Miilkiyet hakki miisterek
olabilmekte, ancak farkli miilkiyet haklarina boliinmesi s6z konusu olmamaktadir.
Finlandiya’da da birden fazla kisinin ayni1 tasinmaz iizerinde ortak miilkiyet tesis etmesi

miimkiin kilinmstir.

Temelini Roma Hukukundan alarak giiniimiize kadar varligini stirdiirmiis olan “iist arza
tabidir” (Superficies solo cedit) ilkesine gore bir arazinin maliki, arazi {izerindeki tim
yap1 ve varliklarin da malikidir ve bu kural; Avrupa’daki yasal sistemlerin ¢ogunda
mevcuttur. Genel kural olarak bu ilke, arazinin altindaki topragi ve kullanilmasinda fayda
oldugu miiddetce tizerindeki gokyliziinii de kapsamaktadir ancak ilkenin gesitli iilkelerde
uygulanmasinda birgok farkli istisnalar oldugu goriilmektedir. Ornegin; 1978 yilinda bir
Ingiliz Mahkemesi’nin aldig1 karara gére arazi maliki, arazisinin ucaktan fotografinin

cekilmesini engelleyememektedir® (Anonymous 2016d).

Ancak, diger Iskandinav iilkelerinde oldugu gibi, Finlandiya’da da bu ilke gegerli
degildir. Bir 6rnekle agiklanacak olursa; X’in arazisi iizerine X’in rizasi olmaksizin bir
bina insa eden Y, binanin miilkiyeti X’e devredilene kadar binanin malikidir. Fakat Y nin
bu binay1 insa etmek i¢in gecerli bir yasal dayanak gosterememesi halinde, X’in bu
binanin yikilmasini ve arazinin eski haline getirilmesini talep etme hakki vardir. Bu
durumda tiim masraflar Y’ye ait olacagi gibi, X’in ayrica tazminat talep etme hakki da

dogacaktir (Sansisteban ve Sparkes 2015).

4.1.2 Tam miilkiyet hakki

Tam miilkiyet hakki; sahibine kullanma, yararlanma ve tasarruf haklarinin tiimiini
vermektedir. Eger aksi sozlesmeyle belirlenmediyse, arazi iizerine insa edilen her sey,
arazinin miitemmim ciizii olarak kabul edilmektedir. Tam miilkiyet hakki, taginmazin
dogrudan miilkiyeti veya bir sirketin hisselerinin sahipligi dolayisiyla dolayli miilkiyet

seklinde olabilmektedir.

3 S6z Konusu Karar: “Berstein v. Skyviews, [1978] QB 479, Griffiths J.”

13



Ticari islemlerde yatirimcilar tarafindan tercih edilen genellikle dolayli miilkiyettir.
Bunun temel sebebi, dogrudan miilkiyetin devrinde daha yiiksek bir vergi uygulamasinin
varlig1 ve 6zel sozlesme ve noter onayi gibi sartlarin s6z konusu olmasidir. Dogrudan
tasinmaz devrindeki baska bir onemli sikinti, belli tipteki ve belli sinirlar1 asan
tasinmazlarin devrinde belediyelerin yasaya gore onalim hakkina sahip olmasidir. Tam
miilkiyet hakkina iliskin tapular, devir evrakinin imzalanmasini takiben alt1 (6) ay i¢inde
Fince lainhuuto- ja kiinnitysrekisteri adi verilen Arazi Sicil Idaresinde tescil
ettirilmektedir. Bu tescil yaptirilmazsa, para cezasi uygulamasi ve baslangigta tarh edilen
devir vergisinin yiizde yliziine kadar vergi artirimi1 s6z konusudur. Tescil zorunlulugu,
sadece dogrudan miilkiyet i¢in gecerlidir. Bir sirkete hissedar olarak elde edilen dolayli
miilkiyet Arazi Sicil Idaresinde tescil edilmemekte, hak sahipligi ilgili sirketin hisse ve

hissedar kayitlarinda yer almaktadir (Johannsson vd. 1998).

4.1.3 Kiralama

Tasinmazlara iligkin olarak Fin Hukuk sisteminde iki tip kiralama s6z konusudur:

- Arazi Kirast Yasasi (258/1966, maanvuokralaki) kapsaminda gergeklestirilen ve
kiralanan taginmazin arazi oldugu kiralama islemleri.

- Taginmazin kullanim amacina gore, Mesken Kirasi Yasast (481/1995, laki
asuinhuoneiston vuokrauksesta) veya Ticari Kiralama Yasas1i (482/1995, laki
litkehuoneiston vuokrauksesta) kapsaminda gerceklestirilen ve kiralanan taginmazin

bir binanin biitiinii veya bir boliimii oldugu kiralama islemleri.

Arazi Kiras1 Yasast kapsamindaki islemlerde; bina maliki ile arazi maliki farkli kisiler
olmaktadir. Bu diizenlemede s6zlesme kapsaminda ikinci taraflarin bagkasina ait arazi
tizerine kendilerine ait binalar inga etmeleri miimkiin olup, bina ve arazi malikinin bu
sekilde farkli oldugu ornekler kabaca %5 civarindadir ve bunlarin ¢ogunu, uzun
stireligine kiralanan belediye arazileri lizerine inga edilen yapilar olusturmaktadir (Ralli

ve Weckstrom 2005).

Arazi Kirast Yasasi kapsaminda gerceklestirilen islemlerde, bir bagkasina ait bir araziyi

kiralayan kisi, lizerinde anlasilan silire boyunca o araziyi kullanma hakkina sahip
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olmaktadir. Genellikle bu islemlerde, arazi iizerine bina inga etme ve/veya arazi
tizerindeki binaya sahip olma hakki s6z konusudur. Cogunlukla kira hakki, arazi
miilkiyetinden ayr1 olarak, bagimsiz bir hak gibi devredilebilmektedir. Arazi Kirasi
Yasas1 kapsamindaki mubhtelif hiikiimlere riayet etmek suretiyle kira sartlari taraflar

arasinda 6zgiirce akdedilebilmektedir.

Belli bir zaman igin sozlesme yapilmigsa, Kiralama hakki arazi sahibinin rizasi
aranmaksizin devredilebiliyorsa ve kiracinin arazi iizerine bina/yapi insa etme ve/veya
arazi iizerindeki binaya/yapiya sahip olma hakki s6z konusu ise; Arazi Kiras1 Yasasi
kapsaminda yapilan islemin Arazi Sicil Idaresinde tescili zorunludur. Kira Sézlesmesinin
imzalandig tarihten itibaren alti (6) ay iginde, kiralayanin tescil islemini yaptirmasi
gerekmektedir. Aksi takdirde, miilkiyette oldugu gibi, tescilin yaptirilmamasi sonucu para
cezast uygulamasi ve baslangicta tarh edilen devir vergisinin yiizde yiiziine kadar vergi

artirimi s0z konusudur.

Mesken Kirast Yasasi veya Ticari Kiralama Yasast kapsaminda gerceklestirilen
islemlerde ise kiralama isine konu olan taginmaz, bir bina veya binanin bir boliimiidiir.
En temel ayirim, kiralanan tasinmazin ikamet veya ticaret amagli olmasidir. Ticari amagh
tasinmazlarda; perakende (diikkan, restoran gibi), ofis, depo ve sanayi tesisleri gibi alt
siniflandirmalar yapmak miimkiindiir. Kira sdzlesmelerinde taraflarin anlagsmasina gore
cok c¢esitli diizenlemeler yapmak miimkiin olmasina ragmen, gerek Mesken Kirasi
Yasasinda, gerek Ticari Kiralama Yasasinda taraflarca s6zlesmeye dahil edilemeyecek
zorunlu hiikiimler mevcuttur. Zorunlu hiikiimlerin temel amaci; miilkiyet devri, binaya
iliskin problemler ve kira sdézlesmesinin feshi gibi durumlara iliskin olarak kiracinin

korunmasidir (Johannsson vd. 1998).

4.1.4 Kat miilkiyeti

Kat miilkiyeti tiim Avrupa iilkelerinde Kabul goren ve ayrica diizenlenen bir ayni hak
olmasina ragmen, yasal yapilar arasinda biiyiik farkliliklar vardir. Finlandiya’da kat
miilkiyetinin sirketler hukukuna tabi oldugu, arazi ve binanin bir sirketin miilkii oldugu
ve her ortagin belli bir daireyi kullanim hakkinin bulundugu bir sistem mevcuttur.

Alim/satim halinde tapu devri degil, sirket hissesi satis1 ger¢eklesmektedir.
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Finlandiya’da bu sistem “dolayli miilkiyet” olarak adlandiriliyor ise de, aslinda bu
sistemde bir ayni hak s6z konusu degildir. S6zlesme kapsaminda hissedarlarin her birine,
belli bir bagimsiz boliimiin zilyetligi verilmektedir. Bu sistem asagida ayrintisiyla

irdelenecektir.
4.1.4 irtifak haklar

Irtifak haklar1, bir tasinmaz iizerinde diger bir tasinmaz lehine kurulan bir yiik olup, yiiklii
tasinmazin malikini bazi haklarindan mahrum birakmaktadir. En tipiklerine 6rnek olarak,
komsu tasinmazlarda gegit hakki veya boru hatt1 cekme hakki gdsterilebilir. Irtifak haklar:
stireli veya daimi olabilmektedir. Bir tasinmaz iizerinde kurulan irtifak haklari, Tapu
Siciline kaydettirilebilmektedir. Tapu siciline yapilan kaydin hukuki etkisi, irtifakin
kamusal bilgi sayilarak {iglincii taraflara karsi ileri siiriilebilir hale gelmesidir (Ralli ve

Weckstrom 2005).
4.1.5 ipotek ve rehin hakki

Ipotek, bir borca teminat olarak bir tasinmaz iizerinde alacakli lehine olusturulan rehin
islemidir. Gerek tam miilkiyete tabi tasinmazlar, gerek Arazi Kiras1 Yasas1 kapsaminda
elde edilen taginmazlar {izerinde ipotek kurulabilmektedir. Tasinmaz {izerindeki ipotek,
s0z konusu taginmazin malikinin bagvurusu iizerine yetkili Bolge Kadastro Ofisi
tarafindan diizenlenen ipotek senedi ile tevsik edilmektedir. Ipotegin Tapu Siciline
islenmesi de yine yetkili Bélge Kadastro Ofisinin sorumlulugundadir. Ipotekler belli bir
tutar i¢cin kayit altina alinmakta, araziyi ve izerindeki her tiirli yapiy
kapsayabilmektedir. Ipotek hakkindan farkli olarak, hisseler iizerine konulan rehinler,
Tapu Siciline veya herhangi bir devlet siciline islenmemektedir (Ralli ve Weckstrom

2005).
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4.2 Arsa Olusturma ve Tescil Sistemi

4.2.1 Arsa olusturma

Finlandiya topraklari, tasinmaz birimleri ve tescil birimleri denilen iki gruba ayrilmistir.
Tescil birimlerinden kasit, genellikle kamu arazileri ve su alanlaridir. Tasinmazlarin her
biri bagimsiz birer birim olarak bir sicil numarasiyla Fince Kiinteistorekisteri ad1 verilen
Tasinmaz Sicil Idaresinde tescil edilmektedir. Tasmmazn takibi, sonrasinda bu sicil
numarastyla yapilmaktadir. Bir tasinmaz birimi, bir araziden ve varsa ve baska birine ait
degilse, bu arazideki yapilardan olusmaktadir. Tasinmaz birimleri ifraz yoluyla daha
kiigiik pargalara ayrilabilmekte, bdylece olusturulan yeni birimler Tasinmaz Sicil
Idaresine ayr1 ayr1 kaydedilerek kendi sicil numaralariyla takip edilebilmektedir
(Johannsson vd. 1998).

4.2.2 Tescil ve teskilat

Mukayeseli hukukta genel olarak bes hukuk sisteminden bahsedilmekte olup, tapu sicili
konusundaki genel kabul de Avrupa capinda 5 temel tip tapu kaydi oldugu
dogrultusundadir (Habil ve Hertel 2005):

- Anglosakson hukuku iilkelerinin kanunu

- Code Napoleon iilkelerinin medeni kanunu

- Germen/Orta Avrupa iilkelerinin medeni kanunu
- Iskandinav iilkelerin medeni kanunu

- Eski komiinist tilkelerin medeni kanunu

Bir hukuk ailesi i¢indeki tapu sicilinde goriilen ancak diger tapu sicillerinde rastlanmayan
benzerliklere, o hukuk ailesinin karakteristik 6zelligi denebilmektedir. Her lilkenin bagka
hicbir iilkede bulunmayan kurallar1 da olabilmekle birlikte, bu bes temel grubun kendi

icinde biiyiik 6l¢iide benzestigini sdylemek miimkiindiir.

Biitiin Avrupa iilkelerinde, tasinmazlara iliskin miilkiyet ve miikellefiyetlerin kaydim

tutmakla gorevli bir ulusal kurum bulunmaktadir. Finlandiya’da taginmazlar konusundaki

17



yasal dayanak ise, daha once de belirtildigi gibi, 1995 tarihli Tasinmaz Kanunu olup,
tasinmazlarin kaydi konusunda yetkili kurumlar birden fazladir. Taginmaz Sicili kaydini
yapan Lainhuutorekisteri, tapu ve rehin haklar sicilinin kaydini1 yapan Kiinnitysrekisteri
ve teknik etiitleri yapmaktan sorumlu Maanmittaustoimisto adli farkli kurumlar

mevcuttur.

Finlandiya’da tescil edilmis tiim tasinmazlara iliskin bilgiler, halkin da erisim
saglayabildigi bir tasinmaz veri tabaninda tutulmaktadir. Bu veri tabani, Tasinmaz Sicili
ve Arazi Sicili olarak ikiye ayrilmaktadir. 1 Ocak 2010 tarihinden bu yana, her iki sicil
de Fince Maanmittauslaito adi verilen Ulusal Kadastro Ofislerinin sorumlulugundadir.
Tasinmaz Sicil Idaresinde yer, boyut, tasinmazin nasil olusturulduguna ve plandaki
durumuna dair bilgiler olup, haritalar ve arazi etiit belgeleri bulunmaktadir. Tapu
Sicillinde ise malike iliskin bilgiler, rehin haklar1 ve diger haklar ve takyidatlar kayit
altina alinmaktadir. Tapu siciline girilen bilgiler artitk kamuya acik hale gelmektedir.
Bunun sonucu olarak da, iyi niyetli kisilerin sicile girilen bilgilere (bu bilgiler dogru
olmasa dahi) inanci korunmaktadir. Fin sisteminde iyi niyetin korunmasi esastir

(Johannsson vd. 1998).

4.3 Tasinmazin Alim, Satim ve Devri

Finlandiya’da gayrimenkule yatirim yapmak isteyen yatirimcilar, bu yatirimlarim iki
farkli yolla sekillendirebilmektedir: bir sirketin hisselerini satin alarak veya taginmazi
dogrudan satin alarak. Her iki durumda da, miilkiyet devrinin yasal dayanag, taraflar
arasinda diizenlenen alis/satis sozlesmesidir. Ancak, hisselerin alim ve satimi sekil
sartlarindan ve resmi ylikiimliiliiklerden nispeten daha arindirilmis iken, Fin Arazi Yasasi
(540/1995, Maakaari) kapsaminda gergeklestirilen dogrudan taginmaz alim ve satim

islemlerinde, g6z ard1 edilemeyecek kadar mesakkatli usul ve kurallar mevcuttur.

Arazi Yasasi hiikiimlerine gore bir tasinmaz alim/satim anlagmasinin asagidaki sartlari

haiz olmasi zorunludur:

- Yazili olarak diizenlenmis,

- Taraflarca noter huzurunda ayni zamanda imzalanmis,
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- Noterce onaylanmus,
- Edinim sebebi, ilgili tasinmaz, satici, alic1 ve edinim bedeli hakkinda ayrint1 verecek

sekilde hazirlanmus.

Arazi Yasasinda oOngoriilen sekilde hazirlanmayan alim/satim anlasmalari hukuken
baglayic1 olmayip, akabinde alicinin Tapu Siciline kendisini malik olarak kaydettirmesi
de miimkiin olmamaktadir. Arazi Yasasinin zorunlu hiikiimlerine uyulmasi ve muhtelif
usul sartlarinin yerine getirilmesi halinde, taraflarin sézlesme o6zglrliigli vardir. Arazi
Yasasinin zorunlu olmayan hiikiimleri, ancak taraflar aksi yonde anlagmaya

varmamiglarsa gecerlilik kazanmaktadir.
4.4 Tasinmazlar Uzerindeki Islemlere iliskin Kamu Hukuku ve Politikasi

Tasinmazlar tizerindeki alis ve satis gibi islemlere iliskin kamu politikalar1 tiim diinyada
cok biiylik farkliliklar icermektedir. Anayasal hak olarak akit serbestisi ilkesi tiim
Avrupa’da kabul gérmektedir ancak tiiketiciyi koruma onlemleri, belli baz1 islemlerdeki
kamu hukuku kisitlamalari, vergi ve siibvansiyonlar gibi hususlar; bu islemler tizerinde

etkili olmaktadir.

Akit serbestisi  Oncelikle tiiketicinin  korunmasi amac¢li  bir dizi Onlemle
sinirlandirilmaktadir. Bu onlemler 6zel hukuk cergevesinde olsa dahi, tasinmazlar
tizerindeki islemlerde zorunlu kildiklari kosullar nedeniyle, kamu politikasinin bir parcasi
haline gelmektedir. Ozellikle Fransa’da, satic, satilik tasinmazi hakkindaki tiim kusurlari
ifsa etmek zorunlulugundadir. Ispanya ve Portekiz’de de benzer uygulamalar vardir. Bu
uygulamalar Avrupa ve AB genelinde de benimsenmis ve Avrupa Ipotek Federasyonu ve
tikketici birlikleri, Avrupa Komisyonunun destegiyle bir Konut Kredilerine iliskin
Soézlesme Oncesi Bilgilendirmeye dair Davrams Kurallar1 ¢ikarmistir. Ardindan
Komisyon bu kurallar1 2001/193/CE* sayil1 tavsiye kararina da aktarmistir. Tasinmaz

alimi i¢in ¢ekilen krediler Avrupa Tiiketici Kredisi Direktifinin disindan birakilmis olup

4 OJEC L 69/25 (10.3.2001)
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islemler ulusal mevzuatlar uyarinca yapilmaktadir ve bu ulusal mevzuatlarin ¢ogunda,

belli bir siire zarfinda sézlesmeden cayma hakk: vardir.

Biitiin Avrupa’da belediyelerin ve bolge yonetimlerinin riichan hakki vardir. Bu bazi
iilkelerde tiim tasinmaz satiglarinda gegerli iken, bazisinda sadece 6zel bazi alanlar igin
gecerlidir. Bunun yani sira, Avrupa’da her yerde, binalarin insaatinda ve mevcut
yapilarda gergeklestirilecek degisikliklere iligkin olarak ilgili makamdan izin almak
gerekmektedir. Yapilacak islemin kamu hukukuna, 6zellikle de imar kanununa ve nazim
plana uygun olmamasi gerekcesiyle bu makamin izni vermemesi miimkiindiir. Bunun da

Otesinde, 6zel islemlere iliskin olarak kisitlamalar mevcuttur (Habil ve Hertel 2005).

Finlandiya’da da, taraflar arasinda yapilmasi ngdriilen bir tapu devrinin Fin Onalim
Yasas1 (608/1977, Etuostolaki) kapsaminda belediyelere verilen onalim hakkindan
etkilenmesi muhtemel bir durumdur. Bu yasaya gore; sehir mithendisligi, rekreasyon ve
koruma amaglartyla belediyelerin kendi sinirlari i¢inde bulunan ve 5,000 m? (Helsinki
metropoliten alaninda 3,000 m?) alan biiyiikliglinii asan arazileri satin alma hakki

bulunmaktadir.

Finlandiya’da devletin vatandaslari konut sahibi yapmak igin siibvansiyonlari mevcuttur,
hatta bu konuda ¢ikartilmis olan 6zel bir kanun da vardir (Devlet Siibvansiyonlu Konut

Borglar1 Kanunu 1189/1993).

Kanun kapsaminda satiglar {izerinden alinan yiizdelik vergi, ylizde 4’tiir ancak 19-38 yas
arasindaki kisilerin ilk evlerini almas1 durumunda muafiyet s6z konusu olup, bu oldukca
onemli bir siibvansiyondur. Ayrica ¢ogu iilkede oldugu gibi konut aliminda bankalar daha

diisiik faiz uygulamasi da yapmaktadir.

Dogrudan tasinmaz miilkiyeti s6z konusu oldugunda, tasinmazin devri halinde satis
fiyatinin yiizde dordi (%4) oraninda devir vergisi uygulanmaktadir. Sirket hissesi
tizerinden yapilan islemlerde ise vergi orani, satis fiyatinin yiizde bir virgiil altis1 (%1,6)
kadardir. Kural olarak, devir vergisini alicinin 6deyecegine dair taraflarca anlagsmaya
varilmaktadir. Kanunda 6ngoriilen usul de bu olup, malikin Tapu Sicilinde tescil edilmesi

i¢in devir vergisinin 6denmesi sart kosulmustur (Habil ve Hertel 2005).
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Finlandiya’da planlama kontrol iglevleri li¢ asamal1 olarak yerine getirilmektedir:

- Arazi ve arsa kullanimina iligkin olarak Fin Hikiimetince ulusal hedefler
belirlenmekte,

- Bolge Konseylerince arazi kullanimi ve arsa iiretimi konusunda bolgesel planlar
yapilmakita,

- Belediyeler tarafindan genel planlarin yani sira, imar ve insaat izinlerini diizenleyen

detayli sehir planlar1 yapilmaktadir.

Imar ve insaat izni almak igin belediyelere basvurulmakta olup, sifirdan yapilan
ingaatlarin yani sira biiylik onarim ve restorasyon islerinde veya bina kullaniminda

yapilacak degisiklikler i¢in de insaat izni alinmas1 gerekmektedir (Johannsson vd. 1998).

AB’ye giris Oncesi Finlandiya’da yabancilarin tasinmaz edinimlerine dair kisitlamalar
mevcut idiyse de, iilkenin 1 Ocak 1995 tarihinde Avrupa Birligine katilmasinin ardindan
bu kisitlamalar AB kosullarina uygun olarak kaldirilmistir. Aland adalari hari¢ olmak
lizere, yabancilarin Finlandiya’da tasinmaz edinimine dair herhangi bir kisitlama

bulunmamaktadir (Habil ve Hertel 2005).

4.5 Ayiph Tasinmaz

4.5.1 Sirket hisseleri vasitasiyla edinim

Esya Satis1 Yasasinda oOngoriilen genel kurallarin hisse islemlerine iliskin olarak
uygulanmasinda belirsizlikler bulunmasi nedeniyle, kural olarak taraflar bu yasanin hisse
islemlerinde uygulanmasi ihtimalini ortadan kaldirmaya meyletmektedir. Bunun sonucu
olarak, hisse alim/satim anlagmasina ilgili sirketin ve sahip oldugu tasinmazin
ozelliklerine ve Kalitesine iliskin ayritilar iceren hiikiimler konulmaktadir. lgili sirket
veya sahip oldugu tasmmmazda ayip ortaya ¢ikmasi durumunda taraflar arasinda risk

dagilimi konusunda hiikiimlere de yer verilmektedir (JOhannsson vd. 1998).
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4.5.2 Dogrudan tasinmaz edinimi

Esasen, ilgili tasinmazin kalite ve 6zelliklerine iligskin olarak taraflar alin/satim belgesi
lizerinde anlagsmaya varmaktadir. Tasinmazin taraflarca anlasmaya baglanan 6zellikleri
haiz olmamasi, tasinmazin ayipli oldugu anlamina gelmektedir. Taraflarca imzalanan
anlagsmaya ilaveten, tasinmazin hangi hallerde ayipli kabul edilecegine iligkin olarak
Arazi Yasasinda da mubhtelif hiikiimler bulunmaktadir. Bu hiikiimlerin uygulanmasini
Oonlemenin tek yolu, Arazi Yasasinda ongdriilen her durum i¢in alict haklarinin nasil
korunacagina dair satis sozlesmesine agik ve net hiikiimler konulmasidir. Ancak,
dogrudan taginmaz satislarinda bu hiikiimlerin uygulanmasindan tam olarak kacinmak,
ozellikle de gozle goriinmeyen ayiplar séz konusu oldugunda, pratikte pek miimkiin

olmamaktadir.

Arazi Yasast kapsaminda ayiplar su seklide kategorize edilmektedir:

- Fiziksel ayiplar,
- Tasinmazin kullanimina iligkin ayiplar,

- Yasal ayiplar.

Bu ayiplar, tasinmaza iliskin olarak satici tarafindan aliciya verilen yanlis, yaniltict veya
eksik bilgileri de igermektedir. Saticinin sorumlulugu sadece yanlis veya yaniltici bilgi
vermemekle kalmamaktir. Ornegin, resmi bir makam tarafindan alian ve tasinmazi bir
sekilde etkilemesi ithtimali bulunan bir karar varsa, alicinin satictya bunu bildirme, alicida

yanlig bir intiba olustuysa bunu da diizletme zorunlugu vardir (Johannsson vd. 1998).

4.5.3 Ayiph tasinmaz satisinin sonuclari

Arazi yasasi hiikkiimleri uyarinca, sayet bir taginmaz ayipliysa alicinin fiyatta indirim
isteme veya aylp c¢ok biiylikse islemi iptal ettirme hakki bulunmaktadir. Gozle
goriilmeyen fiziksel ayiplar hari¢ olmak {izere, meydana gelen zararlar i¢in alicinin ayrica
tazminat talep etme hakki da s6z konusudur. Ayipli tasinmaza iliskin olarak sinirl bir

s0zlesme Ozgiirliigii mevcuttur.
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Alict; ayibin tespit edilmesinden veya ayibin alici tarafindan tespit edilmis olmast
gereken tarihten itibaren makul bir siire zarfinda satictya haber vermemesi
durumunda tazminat hakkini kaybedebilmektedir. Her haliikarda, sayet fiziksel
bir ay1p varsa tasinmazin devrinden itibaren bes (5) sene i¢inde saticinin haberdar

edilmesi zorunludur.
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5. DOLAYLI MULKIYET SISTEMININ HUKUKI ALTYAPISI

Finlandiya’da, sahibinin mukim oldugu konutlarin yaklasik yarisinin, 1599/2009 sayili
“Sinirli Sorumlu Konut Sirketleri Yasasi” kapsaminda oldugu tahmin edilmektedir
(Johannsson vd. 1998). Bu sistemde, sahip olunan sey tasinmazin kendisi degil, sirket
hissesidir. Binanin sahibi bir limitet sirket olup, binanin iizerinde bulundugu arazi de yine
ya bu sirkete aittir ya da baska bir diizenlemeyle sirketin kullanimindadir; hisse sahibi
olan kisinin kazandig1 hak ise, bina i¢indeki bir dairenin zilyetligidir. Bu sirket bir kar
amaci1 giltmeksizin, dairelerin hissedarlarin kullanimi i¢in uygun halde tutulmasi
amactyla varligini silirdiiriir ve her tiirlii fazladan geliri de gelecekteki bakim onarim isleri
icin saklamaktadir. Yine de bu sirket normal bir limitet sirket gibi kurulur ve Ticaret

Siciline kayithdir.

Konut Sirketleri Yasast Kisim 1 uyarinca bu sirketin mutlaka;

- Dairelerin toplam alaninin yaridan fazlasinin hisse sahiplerinin zilyetligindeki ikamet
amach kisimlar olmasini saglayacak sekilde, bir veya birden fazla binanin sahibi ve
zilyedi olmay1 amaglayan,

- Her bir hissenin tek basina veya diger hisselerle birleserek belli bir dairenin zilyetlik
hakkin1 veya sirketin sahip oldugu binanin diger baska bir boliimiiniin zilyetlik hakkini

verdigi bir limitet sirket olmas1 ve gerekmektedir.

Konut Sirketlerinin sahip olacagi binalarin biytikligii veya kiigiikligi hakkinda bir
kisitlama olmamakla birlikte, Konut Sirketleri Yasasi Kisim 1°de, bina igindeki
dairelerden ¢ogul olarak bahsedilmekte olup, bu hiikiim uyaninca binada en az iki daire
olmas1 gerektigi sonucu ¢ikartilabilmektedir. Dairelerin sayisina iligskin bir {ist sinir

zikredilmemistir.

Konut sirketlerinin hissedarlari, sirkete ait binalarda zilyetligi, sahip olduklar1 hisseler
vasitastyla kazanmaktadir. Her hissedarin elindeki hisseler, belli bir daireye veya ana
sozlesme kapsamindaki belli bir kisma iligkindir. Yasa’daki Kisim 8, 8. Alt kisim

cergevesinde bu sirketler sosyal amagli tasinmazlara da sahip olabilmektedir.
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Hisse sahibi gergek veya tiizel kisi olabildigi gibi, hisseler birden fazla kiginin miisterek
miilkiyetinde de olabilmektedir. Bu durumda, Finlandiya’da yiiriirlikte bulunan

Miisterek Miilkiyet Yasasiin hiikiimleri gegerli olmaktadir.

Dairelerin hangi amagclarla kullanilabilecegi, ana sozlesmede (Kisim 8, Alt Kisim 6)
belirtilmektedir. Ancak, yapilan ana so6zlesmenin; Konut Sirketleri Yasasinin, binanin
toplam ylizl¢limiiniin yarisindan fazlasinin ikamet amacli kisimlar olmasi gerektigi

hiikmiine aykir1 olmasi miimkiin olmamaktadir.

Hisse sahibi olan kisi, zilyetliginde olan daireyi kendi kullanabilecegi gibi, {igiincii bir
tarafin kullanimina da tahsis edebilmektedir. Ana sozlesmeye, zilyetligin devri hakkina

iligkin hiikiimler konulmasi imkan dahilindedir.

Konut Sirketlerinin tamaminin sahibi hissedar olup, sirkete iliskin kararlar, hissedarlar
tarafindan alinmaktadir (Kisim 23). Gelir olmamasi veya yetersiz olmas1 durumda, sirket
giderleri de hissedarlar tarafindan karsilanmaktadir (Kisim 5). Hissedarlarca 6demelerin
neye gore yapilacagna iliskin hiikiimler Ana sdzlesmede bulunmaktadir. Odeme tutarlari

genellikle dairenin alanina veya sahip olunan hisse sayisina goére belirlenmektedir

(Johannsson vd. 1998).

Genel kural olarak; sirket hisseleri serbest¢e alinip satilabilmekte, herhangi bir taginir
esya gibi teminat olarak tizerlerinde rehin hakk: kurulabilmekte, vasiyetle baska kisilere
birakilabilmekte veya 6liim halinde miras kalabilmektedir. Ancak, ana sézlesmeye devir
konusunda bazi kisitlama hiikiimleri getirilmesi miimkiindiir. Ornegin, ayni hisse
blogundaki hisseler; sayet apartman boliinmiiyorsa veya apartmanin bir kismi bagka bir
apartmanla birlestirilmiyorsa, birbirinden ayr1 olarak devir veya rehin edilememektedir
(Kistim 10). Tim hisselerin ayni haklar1 sagladigi kabul edilmektedir ancak biyiik

dairelerdeki hisse sayisi, kiigiiklerden fazla olabilmektedir (Kisim 9).

Sirketin yonetiminden bir kurul ve genellikle bir idareci sorumludur. Bu idareci, herhangi
bir sirket yoneticisinden pek farkli olmayip, genellikle bu is, bu konuda uzmanlasmis
gayrimenkul sirketlerince tistlenilmektedir. Gergek ya da tiizel kisi olan hissedarlar veya

hissedar gruplari, hissedarlar toplantisinda sirkete iliskin hususlar1 tartisarak karara
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baglamaktadir. Hissedarlar toplantisinin yilda bir kez olmasi ongoriilmiis olsa dahi,
yonetim kurulu veya denetcilerin® talebi iizerine veya hissedarlar toplantis1 karariyla
olaganiistii toplant1 yapilabilmektedir. Ayrica hissedarlarin yiizde onunun veya ana
sozlesmeye gore daha azinin, bir araya gelerek olaganiistli toplanti talep etme haklari

mevcuttur (Kisim 23-49).

Toplantida kararlar salt ¢ogunlukla alinmasina ragmen, ana soézlesmede degisiklik
yapmak icin oylarin ve hisselerin iigte ikisi gereklidir. Ana sozlesmedeki, “masraflar i¢in
O0denecek payin tespit sekli” degistirilecekse, sadece yukarida belirtilen nitelikli gogunluk
degil, 6demeleri artacak hissedarlarin rizas1 da gerekmektedir. Istisnai olarak, tiiketimin
giivenilir bir sekilde 6l¢iimii sonucunda masraf pay1 belirlenecekse (saya¢ konularak su

tilkketiminin tespit edilmesi gibi), standart nitelikli gogunluk yeterli olmaktadir (Kisim 42).

Konut sirketleri borg¢ alabilmekte ve diger borglular gibi, sahip oldugu tasinmazlara
borcuna teminat olarak ipotek koydurabilmektedir. Sirket, sahibi olacagi binanin insaatini
da kendisi yiiklenebilmektedir. Binada yasayacak olan kisiler bir araya gelerek bir sirket
kurabilmekte ve daha insaat asamasinda sirketin hissedar1 olabilmektedir. Ancak, pratikte
daha c¢ok goriilen uygulamanin, konut sirketinin binanin gelecekteki sakinleri tarafindan
degil de, profesyonel bir ingaat sirketi tarafindan kurulmasi oldugu gézlenmektedir. Bina
sakinleri sonradan hisse satin almakta ve insaat tamamlandiginda bu sirketin sahibi ve

katlarin zilyedi olmaktadir.

Konut Sirketleri Yasasinda; sirketin faaliyette bulunabilecegi ticari alanlar, sirket ve
hissedarlarin karsilikli hak, sorumluluk ve yiikiimliiliikkleri belirtilmistir. Ayrica, sirketin
kurulusuna ve binanin kullanim siiresinin yani sira tasfiye, sirket birlesmesi ve boliinmesi

siireclerinde sirket yonetimine iligkin hiikiimler de yasada mevcuttur.

Ana sézlesmede aksine bir hiikiim yoksa, her bir hissenin tek basina veya diger hisselerle
birleserek belli bir dairenin zilyetlik hakkini veya sirketin sahip oldugu binanin diger
baska bir boliimiiniin zilyetlik hakkini verdigi ancak dairelerin toplam yiizolglimiiniin

yarisindan fazlasinin hissedarlarin zilyetligindeki ikamet amagh kisimlar olmadig, yani

% Yasaya gore her sirketin en az bir denetgisi olmasi zorunludur (Kisim 63-68).
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yukarida bahsedilen iki sarttan ikincisinin karsilandig1 ancak birincisinin karsilanmadigi

limitet sirketlerde de Konut Sirketleri Yasasi hiikiimleri uygulanabilmektedir (Kisim 2).

Fin gayrimenkul sirketleri genellikle karsilikli gayrimenkul sirketi formunda kurulmakta
ve MREC (Mutual Real Estate Company) seklinde kisaltilmaktadir. Bunlar kar amaci
giitmeyen sirketler olup, Sirketler Yasasina (29.9.1978/734) veya Konut Sirketi Yasasina
tabi olabilmektedir. MREC lere ilaveten, bir tasinmaz sahibi olarak bunu yonetmeyi amag
edinen olagan gayrimenkul sirketleri (OREC - Ordinary Real Estate Company) de
mevcuttur. Hukuki agidan bakildiginda, OREC’lerin kar amaci giiden ve ortaklarina
temettli 6deyen herhangi bir limitet sirketten farki yoktur. Hem MREC’ler, hem de

OREC’ler, limitet sirketlerdir ve varliklar1 da bir arsa ve tlizerindeki yapilardir.

Gayrimenkul sirketleri, ikamet amagli dairelerin sayis1 bakimindan da konut
sirketlerinden farklidir. Gayrimenkul sirketinin hissedarlari, Sirketler Yasas1 kapsaminda
m1 yoksa Konut Sirketleri Yasast kapsaminda mi faaliyet gostereceklerine kendileri karar
verebilmektedir. Bunun i¢in dairelerden bir tanesinin ikamet amagli olmasi yeterli
olmaktadir. Sayet Sirketler Yasasi uygulanmakta ise, sirketin alacagi kararlarda

Ozglrliigii daha fazla olmaktadir.

Finlandiya’da, konut kooperatifi olarak yapilmis konutlar da mevcuttur, ancak bu konut
kooperatiflerinin cogu 1980’11 yillarin baslarinda konut sirketlerine doniistiiriilmiistiir.

Konut kooperatifleri konusunda 6zel bir mevzuat mevcut degildir (Johannsson vd. 1998).

5.1 Karsihikhh Gayrimenkul Sirketleri (MRECler)

OREC ve MREC arasindaki temel fark, sirket varliklarinin yani arsa ve binalarin miilkiyet
ve kontroliine iliskin yapilaridir. MREC’de her hisse veya hisse grubu, hissedara MREC
tarafindan sahip olunan bina i¢indeki belli bir béliimiin zilyetligi hakkini vermektedir. Bu
hak, s6z konusu boliimii {igiincii taraflara kiralama hakkini da igerir ve boyle bir durumda
sirket ortagi kira gelirinin tiimiinii dogrudan kiracidan almaktadir. Bunu saglamak i¢in,
MREC’lerin ana s6zlesmesinde, hisselerin tiimiinlin veya ¢ogunlugunun gruplanarak
birimlere ayrildigina ve bu birimlerin sahibine bina i¢indeki belli bir boliimiin zilyetligini

verdigine dair 6zel hiikiimler konulmaktadir. S6z konusu taginmaza ait koridor veya
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resepsiyon gibi ortak alanlar, daha islevsel olmasi nedeniyle sirketin kontroliine
birakilmaktadir. MREC’in rolii sadece taginmazin sahibi olmak ve bakimin1 saglamaktir.
Bakim ve onarim gibi masraflar, genellikle zilyedi olunan boliimiin alaniyla orantili
olmak suretiyle ortaklar arasinda paylastirilarak 6denmektedir. OREC’lerdekinin aksine,
MREC’lerde kira yetkisi sirkette degil, ortaklardadir ve her ortak kendi zilyetligindeki
boliimiin kira gelirini kendisi almaktadir. Bu durumda ev sahibi konumunda olan sirket
degil sirket ortagi olmakta ve ilgili ortagin geliri olarak vergilendirilmektedir (Waterfield
2014).

MREC’lerin temel iglevi tasinmazin yonetimi, bakim ve onarimidir ve bu da ortaklardan
toplanan aidatlarla gerceklestirilmektedir. Aidat tutar1 genelde yillik ortaklar
toplantisinda y1l boyunca sabit olacak sekilde ve metre kare basina hesaplanarak
belirlenmektedir. Eger bir ortak aidati 6demez veya bagka herhangi bir sekilde kural dis1
davraniglarda bulunursa, ilgili bagimsiz bdliimiin ve buna ait kira gelirinin kontroliinii
gecici olarak MREC iistlenebilmektedir. Pratikte MREC’ler, bir veya birden fazla
taginmazi birlikte yonetmek iizere ortaklar tarafindan kullanilan pasif yapilardir. Kiraya
iliskin riskler ve vergi yiikii her ortak tarafindan sahsi olarak iistlenilmistir. Aidat
tutarlarint belirlerken asil ama¢, MREC’in kara ge¢meksizin vergi borglarini ve ortak
alanlarin bakim ve onarim masraflarin1 6deyebilecegi kadar bir biitce olusturulmasidir

(Waterfield 2014).

5.2 Olagan Gayrimenkul Sirketleri (OREC’ler)

MREC’lerin aksine OREC’ler, sahip olduklar1 taginmazin dogrudan zilyedidir.
Tasinmaza ait tim boliimlerin bakimindan sirket sorumludur ve bagimsiz boliimleri
liciincli taraflara kiraya vererek kira geliri elde eder. Elde edilen kira geliriyle,
ortaklarindan aidat toplamaksizin, tasinmaza iliskin bakim masraflarin1 ve diger
masraflart karsilamaktadir. Bir OREC’in varliklar1 genellikle bir arsa ve lizerindeki
yapilardan olugsmaktadir. Arsanin sahibi dogrudan OREC olabilecegi gibi, bu arsa Arazi
Kiras1 Yasast kapsaminda kiralanmis olup yalnizca {izerindeki binanin sahibinin OREC
olmas1 da miimkiindiir. Sirket, arsay1 veya binay1 kiraya vermekte, bu durumda mal
sahibi dogrudan sirket olmaktadir. ilke olarak sirket, renovasyon ve restorasyon da dahil

olmak lizere tasinmazin biitliniine iliskin tiim masraflardan sorumludur ancak kiracilarla
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miinferit olarak aksi yonde sdzlesme yapilmasi da miimkiindiir. OREC, olagan bir limitet
sirkettir. Ortaklarin hak ve yiikiimliiliikleri herhangi bir limitet sirkettekinden farkli
degildir. Sirket Yasasinda oOngoriilen usule gore ortaklarin kardan pay almalar
miimkiindiir., MREC’lerde de OREC’lerde de, hisseler serbestce elden
cikartilabilmektedir. Ancak bu serbestlik, ana s6zlesme ile kisitlanabilmektedir. Tipik
olarak goriilen uygulama, satis halinde diger ortaklara dnalim hakki verilmesine dair bir
ana s6zlesme hiikmiiyle elden ¢ikarmalara kisitlama getirilmesidir. Ortaklarin daha bagka
kisitlamalar iizerinde anlagsmaya varmasi da miimkiindiir. MREC’lerde de OREC’lerde
de, hisselerin alim satimi1 herhangi bir hissede oldugundan farkli olmayip, taraflarin
sOzlesme Ozgiirliigii vardir ve anlagsma icin herhangi bir 6zel form mevcut degildir

(Waterfield 2014).

5.3 Konut Kullanim Hakki Yasasi (1990/650) Kapsamindaki Konutlar

Konut Kullanim Hakk1 Yasasi1 kapsamindaki konutlar, kira ile miilkiyet arasinda, farkl
bir sistem olugturmakta olup devlet siibvansiyonuyla insa edilen sosyal konutlardir. Bu
konutlarda ikamet edecek kisilerin ilgili bolgede dogrudan veya dolayli olarak sahip
oldugu bir konut bulunmamasi ve buna imkan verecek bir gelirinin olmamasi sarttir.
Konutlara ilk giriste bagimsiz birimin orijinal alig fiyatinin yaklagik ylizde on besine
tekabiil eden bir Konut Kullanim Hakki Ucreti 6denmekte, devaminda bdlgedeki rayic
kira bedelinin biraz altinda, ya da azami rayig kira bedeli kadar bir aylik 6denmektedir.
Kisiler bu konutlar1 istedikleri kadar kullanabilmekte, hatta miras olarak
birakabilmektedir. Sayet ayrilmaya karar verirlerse 6dedikleri Konut Kullanim Hakki
Ucreti geri verilmekte, buna insaat maliyet endeksine gore hesaplanan bir miktar da ilave

yapilmaktadir.

Bir taginmazin kullanim hakki, yani bina sahibiyle bina i¢inde yasayanlar arasindaki
iliski, kullanim hakkinin nasil elde edilecegi, kullanim hakki sisteminin siiresi ve diger
benzer konular, Konut Kullanim Hakk1 Yasasinda ele alinmistir. S6z konusu yasanin 1.
Kism1 uyarinca, konut kullanim hakki, malikle ikinci bir taraf arasinda yapilacak konut
kullanim hakki s6zlesmesine dayalidir. Konut kullanim hakk1 sahibinin mutlak suretle bir
gercek kisi olmas1 gerekirken, malikin kimligi konusunda farkli alternatifler mevcuttur

(Johannsson vd. 1998).
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Konut Kullanim Hakki Yasasi dahilinde konutlar barindiran binalarin sahibi:

- Belediyeler;

- Kamu Tiizel Kisileri;

- Sosyal konut tedarik etme amaci giiden ve Kabine veya Devlet Konut Fonu tarafindan
onaylanmis olan dernek, birlik veya sirketler;

- Veya bu sayilanlardan biri veya birden fazlasi tarafindan sahip olunan limitet sirketler

olabilmektedir.

Konut Kullanom Hakki Yasasi dahilinde konutlar barindiran bir binanin sahibinin
Kanunda 6ngoériilen bir birlik olmasi durumunda, Konut Kullanim Hakki sahiplerinin her
biri, birligin Gyesi olmaktadir. Birlik; gerek gergek kisilerden, gerek tiizel kisilerden,
baska iiyeler de kabul edebilmektedir (Kisim 7). Konut Kullanim Hakki sahipleri, birlik
liyesi sifatiyla masraflara ve birlige iliskin diger konulara dair alinacak kararlarda sz
sahibi olmaktadir (Kisim 11). Birlik iiyeleri; yer se¢imi, bina plani, bahge diizenlemesi,
hizmetler ve genel olarak tiim hususlar iizerinde etkili olabilmektedir (B5liim 6). Uyelerin

bagimsiz olarak karar alabilecegi bazi mali ve yonetsel konular da mevcuttur (Kisim 44).

Kanun kapsaminda kurulan dernek, birlik veya sirketler binalar1 kendileri insa
edebilecekleri gibi, halihazirda insaati tamamlanmis bir bina da satin alabilmektedir.
Konut Kullanim Hakk:i Yasasi dahilinde hak sahibinin bir “Konut Kullaniom Hakki
Ucreti” 6demesi gerekmektedir (Kisim 1). Yapilacak ddeme, konutun alis fiyatin %
10-15’i kadardir (Kisim 3). Hak sahibi konutun sahibi olmamakta ancak konuttan
faydalanma hakki kazanmaktadir. Konut kullanim hakki her zaman devredilebilmektedir.
Alict bulunamadigi hallerde, bina sahibinin hakki geri satin alma mecburiyeti vardir
(Kisim 23). Devir fiyatin1 Yasa tayin etmektedir (Kisim 24). Bu nedenle, konut kullanim
hakkinin teminat olarak da 0zel bir degeri vardir ve hak sahibi bunu ipotek de
edebilmektedir (Kisim 26). Konut Kullanim hakki mirasa da konu olabilmektedir (Kisim
31).

Genel kural olarak, hak sahibinin konutu daimi ikametgdh olarak kullanmasi
gerekmektedir (Kisim 45). Zilyetligi siiresince aidat ddemesi de yapmasi gerekmektedir.

Aidat miktar1 sabit olup bina sahibinin sermaye maliyetini ve bakim masraflarini
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karsilayacak sekilde belirlenmektedir (Boliim 4). Konut Kullanim Hakk1 Yasasi dahilinde
konutlar barindiran bir binanin sahibi olan kurum, dernek, birlik veya sirketler borca da

girebilmekte, teminat olarak sahip olduklar1 binay1 ve arsay1 da ipotek ettirebilmektedir.

Cizelge 5.1 Finlandiya’da statiisiine gore konutlarin dagilimi (%) (Anonim 2016b)

1990 | 2000 | 2010 | 2013 | 2014 | 2015

Sahibi tarafindan kullanilan

66,8 58,1 59,2 58,4| 58,2| 579
konutlar

Kiralanmis konutlar 21,6 30,8 29,3 28,9 31,0 30,8

Konut Kullanim Hakki Yasasi

dahilinde konutlar 1,0 1.3 14| 14 1,4

Diger veya bilinmeyen 8,4/ 10,1 10,3 11,4 9,4 9,9
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6. KONUT SIRKETLERI YASASININ KAPSAMI

Finlandiya’da kullanilan hisse senetleri tizerinden dolayli miilkiyet sisteminin esaslarini
diizenleyen ve toplam sekiz boliimden olusan 1599/2009 sayili “Sinirli Sorumlu Konut

Sirketleri Yasas1”’nin kapsadigi konular ana bagliklariyla asagida verilmistir.
6.1 Genel Ilkeler, Hisseler ve Ortak Masraflarin Karsilanmasi

Yasanin birinci boliimii “Genel Ilkeler, Hisseler ve Ortak Masraflarin Karsilanmas1”
bashigini tagimakta olup, sirketin sinirli sorumlulugu, bagimsiz boliimlerin 6zellikleri,
bagimsiz boliimlerde zilyetligin devri, konut sirketinin igletilmesi sirketin tiizel kisiligi ve
hissedarlarin 6deme yiikiimliiligii, asgari sermaye gereklilikleri, hisselerin devri,
alinacak kararlarda ¢ogunluk ilkesinin uygulanmasi, esit muamele ilkesi, yonetimin
gorevleri, hissedarlarin takdir yetkisinin nasil kullanilacagi, ana s6zlesmenin kapsami,
ana sozlesmede yapilacak degisiklikler, yasanin amaci ve konut sirketlerinin isleyisindeki
temel ilkeler, hisselerin esitligi, hissedarlarin haklari, hisselerin nominal degeri, hisse
devrine iliskin kisitlamalar, Onalim hakki, hisse senetlerinin ¢ikartilmasi, hisse
senetlerinin igerigi, belli durumlarda hisse senetleri {izerine diisiilebilecek notlar, hisse
senetlerinin degistirilmesi, hisse sahipligine iliskin diger belgeler, hisse senedi siciline
yapilacak kayitlar, miilkiyet devrinin sicile gegirilmesi, onceki maliklerin kaydinin
tutulmasi, kayitlarin seffafligi, ortak masraflar ve bunlarin 6deme yiikiimliligi, ortak
masraflar i¢in toplanan paralarin hangi kalemlere harcanabilecegi, ortak masraflara iligkin
O6deme kriterleri, kullanilamayan bagimsiz boliimlere iliskin kurallar, belli malikler i¢in
hangi sartlarda 6demenin nasil farklilasabilecegi, yeni hak sahibinin eski hak sahibinden
kalan borglara iliskin yikimliligi ve odeme kriterlerinde yapilacak degisiklikler

konular1 bu boliim kapsaminda ele alinmigtr.
6.2 Bakim Onarim ve Tadilat Isleri

Yasanin “Bakim onarim ve tadilat isleri”ni diizenleyen ikinci boliimiinde ele alinan konu
basliklar1 sunlardir: bakim ve onarim islerine iliskin hak ve sorumluluklar, sirketin
sorumluluklari, hissedarlarin sorumluluklari, bagimsiz boliimlerdeki bakim onarim

islerinin yaptirilmasi, sirketin zilyetligindeki bakim onarim islerinin yaptirilmasi, sirketin
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bildirimde bulunma zorunlulugu, hissedarlarin yaptiracagt 6zel isleri bildirme
zorunlulugu, hissedarlarin sirketin sorumlulugunda olan igleri bildirme zorunlulugu,
bakim onarim islerinin denetimi, 6zel mahkeme izniyle yapilabilecek bakim onarim isleri,
bagimsiz boliimlerde tadilat hakki, tadilat bildirimi, tadilat isine onay verilmesi, tadilata
baslanmasi ve bildirimde bulunma, ana sdzlesmede uygun degisiklik yapilmasi ve resmi
izin alinmasi, 6zel mahkeme izniyle yapilabilecek tadilat isleri, tadilat islerinin
denetlenmesi, sirkete ait yerlerdeki tadilat isleri, sirket tarafindan yapilan modernizasyon

ve diger tadilat isleri.
6.3 idare, Mali Tablolar ve Varliklarin Dagitilmasi

Yasanin {iciincii boliim baslig: “Idare, mali tablolar ve varliklarin dagitilmas1” olup, bu
bolimde ele alinan hususlar; genel kurulda hissedarlarin karar alma stireci, Yyetki
kullanimi, olagan ve olaganiistii genel kurul toplanma kurallar1 ve alinacak kararlar,
kararlara itirazlar, hangi kararlar nasil alinabilecegi, yonetim kurulunun olusturulmasi ve
feshi, yonetim kurulu ve genel miidiiriin yetki ve sorumluluklari, toplantt usulii, sirketi
temsil yetkisinin kisitlanmasi, hesap denetimi, faaliyet teftisi ve 6zel denetim esaslari, 6z

kaynaklar, mali tablolar, yillik raporlara iliskin esaslar ve varlik dagitim yontemleridir.
6.4 urulus ve Finansman

Yasanin dordiincii boliimii “Kurulus ve Finansman” olup, bu boliimde ele alinan konu
basliklar1 ana hatlariyla; konut sirketinin kurulmasi, sirket kurulus s6zlesmesinin icerigi,
hisse senedi ihra¢ fiyati1 ve ilgili islemler, nakit 6deme, ayni katkilar, ge¢ 6demenin
sonuglari, sirketin sicile kaydi, yeni hisse senedi ihraci, hissedarlarin bilgi hakki, hisselere
iliskin opsiyon haklar1 ve diger 6zel haklar, sermaye artirnmi ve sermaye benzeri

kredilerin kullanimidir.
6.5 Hisseli Sermayenin ve Oz Hisselerin Azaltilmasi

Yasanin “Hisseli Sermayenin ve Oz Hisselerin Azaltilmasi” baghikli 5. béliimiinde
asagidaki hususlar ele almmustir: hisseli sermayenin azaltilmasi, karar alma siireci,

alacaklilarin korunmasi, azaltma ve genel duyuru basvurusu, alacaklilara yapilacak genel
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duyuru, sicil kaydinin 6n kosullari, diger sermaye indirimlerinin kaydi, ana sézlesmede
degisiklik halinde alacaklilarin korunmasi, elde tutulan hisselerin ediilmesi geri alim1 ve
rehin olarak kabul edilmesi, belli durumlarda 6z hisselerin iptali ve devri, 6z hisselere ve

ana sirket hisselerine istirak.

6.6 Sirket Yapisindaki Degisiklikler ve Sirketin Kapatilmasi

“Sirket Yapisindaki Degisiklikler ve Sirketin Kapatilmas1” basligini tagiyan 6. boliimde
ele alinan hususlar; sirket birlesmeleri, birlesme sartlari, sirket boliinmesi, boliinme

sartlar1, konut sirketinin kapatilmasi, fesih, tasfiye ve iflasa iliskin esaslardir.

6.7 Miieyyideler ve Telafi Yollar

Yedinci boliim “Miieyyideler ve Telafi yollar1” basligin1 tasimakta olup, boliimde ele
alinan temel hususlar; genel kurul ve yonetim kurulu kararlarina itiraz prosediirii,
yonetimin/hissedarlarin/hesap denetmenlerinin/genel kurul baskaninin/konut sirketinin/
faaliyet miifettisinin sorumlulugu, yetkili mahkemelerde agilacak davalar, hissedarlarin
dava a¢gma hakki, ihtilaflarin ¢6zimii, arabuluculuk, ivedilik arz eden meseleler, cezai

hiikiimler, su¢ ve ihlaller ve bunlara iliskin zaman asimu siireleridir.

6.8 Muhtelif Hiikkiimler

“Mubhtelif Hiikiimler” baghkli 8. boliimiin alt basliklar1 ise; uygulama alani, sinirh
sorumlu anonim sirketler, diger limitet sirketlerde uygulama, yasanin uygulanmasina

iligkin kararlar ve yiiriirliige giristir.
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7. SONUC VE DEGERLENDIRME

Finlandiya’da dolayli miilkiyet olarak adlandirilan sistemin temel avantaji, tapu ve
alim/satim islemlerindeki masraflarin ve biirokratik prosediirlerin azaltilmasi1 veya
ortadan kaldirilmasidir. Vergi orani olarak da bakildiginda, klasik miilkiyet sistemindeki
devir vergisi % 4 iken, dolayli miilkiyette s6z konusu oran % 1,6 olarak uygulanmakta ve
vergi avantaji saglanmaktadir. Bu sistemin bir baska avantaji da, konut sahibi olmak
isteyenlerin faiz ve bankacilik sistemi i¢ine dahil olmaksizin bunu gergeklestirebilmesine

imkan tanimasidir.

Gayrimenkul gelistirme siirecinin baginda veya oncesinde, kisiler peyderpey konut sirketi
hissesi satin alabilmektedir. Faizle kredi ¢cekmeksizin, bir bagimsiz boliimiin zilyetligini
karsilayacak kadar hisse satin alinmasi siirecini yillara yaymak miimkiindiir. Bdylece hem
ingaat sirketine nakit akigi yaratilmakta, hem de her iki tarafin da faiz sistemine girmesi
onlenmektedir. Ipotek (mortgage) islemlerine iliskin diger masraflardan kaginilabilmesi
de olumlu bir sonuctur. Bir diger avantaj, gayrimenkuliin yonetimi isini bu konuda
uzmanlagmis profesyonellere birakmanin rahatligidir. Gayrimenkuliin biinyesinde kafe
ya da biife gibi ticari bir birimin olmasi halinde veya renovasyon gibi mesakkatli ve
masrafli isler s6z konusu oldugunda, profesyonel yonetimin katkis1 daha da énemli hale
gelmektedir. Profesyonel yonetimle bakim, onarim, renovasyon isleri atlanmayacak ve
zamaninda yapilacak, kohnemenin Oniine gecilecektir. Profesyonel yonetimin yaptigi

islerin daha seffaf ve yasalara uygun olmasi da beklenen bir sonugtur.

Yukarida sayilanlara ilave olarak, insaat asamasindan veya Oncesinden baglayarak
gayrimenkul gelistirme siirecine bina i¢inde yasayacak kisilerin de dahil olmasi, islerin
daha o6zenli yapilmasimi saglayacaktir. Bina i¢inde yasayacak kisiler sonradan dahil
olsalar dahi, sirket yetkililerinin devamli surette bina sakinleriyle irtibat halinde olmalari,
tiim bagimsiz boliimlerin satisindan sonra binayla iliskisi kalmayacak bir miiteahhitten
daha saglam ve Ozenli bir bina yapmalarina veya yaptirmalarini saglayacaktir.
Finlandiya’daki mevcut apartmanlarin biiyiik bir boliimii Ikinci Diinya Savas sonrasi insa
edilmis binalardir. Bu binalar devamli bakim ve renovasyonla hala sorunsuz bir sekilde
kullanimdadir. Avrupa’nin bir¢ok sehrinde de durum buna benzer olup, Ornegin

Ingiltere’de 200 yillik bir binada yasamak normal karsilanan bir durumdur. Bu sistemde,
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ortak miilkiyete konu olan tasinmazlara iliskin olarak ortaya ¢ikan problemler de
azalmaktadir ¢linkii her hissedarin hisse sayist bellidir. Hisse sahibi, sayet sozlesmeyle
aksi kararlagtirllmamigssa, diger hissedarlardan bagimsiz olarak kendi hissesi {izerinde

yasal islemler yapabilmektedir.

Sirket hissedarlariin zilyet olmadig1 diger tiirdeki sirket yapilarinin (OREC) sundugu
avantajlar da vardir. Bunlarin en Onemlisi, kiiciik miktarlardaki yatirnmlara imkan
vermesidir. Bagimsiz bir boliimiin tamamini almaya giicii yetmeyen, ancak gayrimenkul
sektoriindeki kardan faydalanmak isteyen kii¢iik yatirimci, diledigi miktarda sirket hissesi
alarak bunu gerceklestirebilmektedir. Sirket hisseleri s6z konusu oldugunda alim/satim
son derece kolay ve dolayisiyla likidite yliksek oldugundan, istege bagli olarak bu hisseler
kisa veya uzun vadeli yatirim araci olarak kullanilabilmektedir. Nakit paraya ihtiyag
duyan yatirimcinin, hisselerin tamamini satmak yerine ihtiyacini karsilayacak kadarini
satip digerlerini elinde tutmaya devam etmesi miimkiindiir. Bir yandan gayrimenkul
sektoriiniin  getirisinden faydalanmak, diger yandan satin alinan gayrimenkulleri
profesyonel portfoy yoneticilerinin yonetmesi nedeniyle mal sahibi olmanin getirdigi
problemleri yasamamak da olumlu unsurlardandir. Sayet s6z konusu sirket biiylik bir
sirketse ve ¢esitli yerlerde birden fazla gayrimenkulii varsa, portfoy cesitliligi de bir
avantaj olacaktir. Yatirnmcilar tiim paralarimi tek bir portfoye baglamak yerine, farkh
tiplerde, farkli yerlerde bulunan gayrimenkullere yatirnm yaparak risklerini azaltirlar.

Boylece farkli bolgelerin getirdigi risk ve avantajlar tek bir potaya sokulabilmektedir.

Konut Kullanim Hakki Yasas1 kapsamindaki, kira ile miilkiyet arasinda kalan sistem de
sosyal konut ihtiyac1 i¢in ilgi ¢ekici bir ¢oziim sunmaktadir. Gorece diisiik gelirli kisiler,
rayi¢ kira bedelinden biraz daha az bir bedel karsiliginda istedikleri siire boyunca ev
sahibi olabilmekte, hatta bunu miras birakabilmektedir. Sundugu devamlilikla kiradan
daha gilivenli goriinen bu sistemde, binanin yonetiminin kisilerde degil de kurumlarda
olmasi, diisiik gelirli kisilerin yasadigi binalarda yasanmasi muhtemel olan erken
kohneme sorununu ortadan kaldirmaktadir. Sirket hisseleri tizerinden dolayli miilkiyetin
en biiylik dezavantaji1 ise kuskusuz profesyonel yoneticilerin licretlerinden dogan yonetim
masraflaridir. Ancak, iyi niyetli ve iyi donanimli bir yonetimin saglayacag: faydalar, bu

masraflardan daha fazlasina tekabiil etmektedir.
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Sistemde olugmasi muhtemel sorunlar1 gérebilmek i¢in Finlandiya’da yasanan sorunlar
incelenebilir. Ornegin, Finlandiya basmninda siklikla yer alan bir konu, apartmanlarin
diizenli olarak yenilenmesi ihtiyacidir. Binanin degerinin diismemesi i¢in; ¢atinin, dis
duvarlarin, pencerelerin, su ve kanalizasyon borularmin, elektrik ve televizyon
kablolarinin zaman ic¢inde degistirilmesi sarttir. Bu calismalar son derece pahali olup
genellikle bu isler i¢in uzun donemli kredi ¢ekilmekte ve kat malikleri tarafindan aylik
O0demeler yapilmaktadir. Bagimsiz boliimiinii kiraya veren ve aylik 1500 Avro (Euro)
gelir elde eden bir kisinin, s6z konusu renovasyon isleri i¢cin ayda 500 Avro édemesi
halinde bunu masraf olarak gdsterip vergiden diismesi s6z konusu iken, kendine ait evde
ikamet eden diger bir kiginin her ay 6demekte oldugu 500 Avro tutari iizerinden bir vergi
avantaj1 elde etmesi miimkiin degildir. Kamuoyunda, bu durumun esitsizlik yarattigi,
kendine ait konutta ikamet eden vatandaslarin magdur edildigi yolunda bir rahatsizlik

mevcuttur.

Finlandiya kamuoyunda tartisilan baska bir konu da belirtilen biiyiik renovasyon islerini
yapan biiyiik firmalarin sayisinin ¢ok az oldugu ve sirket kurul tiyelerinin insaat islerinden
pek de anlamadigi, bir tekel haline gelen ingaat sirketlerinin keyfi fiyatlandirma yaparak
asir1 kar ettigidir. Bu konuda danisman olarak bir profesyonelden yardim almak da ilave
bir masraf olusturacagindan, devletin bu sorunu ¢ézmek iizere bir adim atmas1 yoniinde
baskilar mevcuttur. Bu tartismalarda, insaat sirketlerinin kamu sektoriiyle ve siyasi
partilerle ¢ok siki iliskiler i¢inde oldugu ve bu sirketlerin olusturdugu lobi karsisinda

tasinmaz sahiplerinin lobisinin son derece zayif kaldig1 hususuna da deginilmektedir.

Calisma kapsaminda hem genel olarak, hem de segilmis tilke 6rnegine iliskin literatiir
calismalarinin sonuglarina dayali olarak dolayli miilkiyet sistemleri veya benzer
modelleri Tiirkiye’de kurmanin miimkiin ve yararli olabilecegi tespit edilmistir. Marka
konut projelerinde ve dzellikle Istanbul ve Ankara’da firmalarin elinde kalmis goriinen
konut stokunun eritilmesi i¢in boyle bir sistemin faydali olabilecegi diisiiniilmektedir.
Ozellikle toplumda orta alt1 kesimin konut edinim olanaginin zayiflig1 ve sosyal konut
gereksiniminin yiiksek diizeyde oldugu tilkemizde Finlandiya 6rneginde oldugu gibi
biiyiik kentlerdeki apartman bloklar ile yazlik sitelerin maliki ve yoneticisi olan konut
sirketlerinin kurulmasia blylik Olciide gereksinim oldugu goriilmektedir. Bununla

birlikte saglikli ve sorunsuz isleyen bir sistem kurulabilmesi i¢in sirket yonetimlerinin
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diiriist, seffaf ve hesap verebilir olmasini saglayacak hukuki altyapinin olusturulmasi sart
olup, imar ve taginmaz mevzuatlarinin incelenmesi ile konunun pekistirilmesi miimkiin
goriilmektedir. Diger bir ifade ile Finlandiya’daki kisilerin tapu devrine tercih ettikleri bu
sistemin veya benzerlerinin Tiirkiye’de kullaniminin da miimkiin olabilecegi, ancak bu
yonde 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu basta olmak {iizere ilgili mevzuatta diizenleme
yapilmas1 gerektigi ve yonetim sirketlerin ¢alisma kosullarinin diizenlemesi ile bu
sirketlerde gorev alacak gayrimenkul gelistirme ve yonetimi uzmanlarinin goérev ve

yetkilerinin tanimlanmas1 gerektigi goriilmektedir.
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