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CIGLI TAPU MUDURLUGUNE
flgi : 10.11.2015 tarihli 44534931-105/E.1519220 say1l1 yaziniz.

Ilgi yaz1 ve eklerinin incelenmesinden; tamami izmir Atatiirk Organize Sanayi Bolgesi
adma kayitl bulunan Cigli Ilgesi, Biiyiik¢igli Mahallesi, 2144 ada 13 parsel sayil1 tasinmaza iliskin
ibraz edilen 2144 ada 13 parselde AVM veya Outlet Yapimina Bagl Olarak Bedel Karsiligi Ust
Hakki Tesis Edilmesi ve Bu Kapsamda Yapilacak AVM veya Outlet Isletmesinin Hasilat Paylasimi
Hakkinda Sozlesmesine istinaden 02/11/2015 tarih, 21604 basvuru numarasi ile Odak Insaat
Miihendislik Madencilik Sanayi ve Ticaret A.S. lehine Ust Hakki Tesisinin talep edildigi,

Miidirliigiinliz tarafindan yapilan incelemede, talebe iliskin ibraz edilen s6zlesmenin
1.Boliminiin 4/1.maddesi, 2. Boliminin 7/2. , 7/3. ve 11/1.maddeleri ile 3.ve 4.boliimlerinde
belirtilen hususlarin Idaremizin 15/06/2010 tarih, 2010/12 sayili Genelgesine uygun olmadig,
s0zlesmenin 3.boliimiiniin {ist hakk: tesisi sartlarindan olmayip "avm ya da outlet yapim isinin
tamamlanmasindan sonra avm ya da outlet isletmesinin hasilat paylasimina dair sozlesme"
kapsaminda, yine ayni s6zlesmenin 4.boliimiindeki tiim maddelerin de iist hakki tesisi ile ilgili
sartlar olmayip, teknik sartname kapsaminda oldugunun ve ayrica sézlesmede iist hakki bedelinin
TL olarak degil Dolar olarak yazildig1 ve gayrimenkuliin emlak degerinin 2 katini astiginin
goriildiigi,

Miidiirliik olarak bahse konu s6zlesmenin {ist hakki sézlesmesi olmasi yaninda insaatin
yapimina dair sézlesme, avm ya da outlet yapim isinin tamamlanmasindan sonra avm ya da outlet
isletmesinin hasilat paylasimina dair sozlesme ve teknik sartnameden olusan karma bir sdzlesme
niteliginde olmasi nedeniyle talebin iist hakki tesisi olarak degil, irtifak haklar1 ve gayrimenkul
miikellefiyetleri seklinde irtifak hakk:i tesisi olarak olarak tescil edilebilecegi goriistinde
olundugundan babhisle islemin ne sekilde yapilacagi hususunun Boélge Miidiirliiglimiize soru konusu

edildigi anlagilmistir.
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Bilindigi lizere; 4721sayili Tiirk Medeni Kanununun 826.maddesi; " Bir tasinmaz maliki,
tictincii kisi lehine arazisinin altinda veya iistiinde yapi yapmak veya mevcut bir yapiyt muhafaza

etmek yetkisi veren bir irtifak hakk: kurabilir.
Aksi kararlagtirilmis olmadik¢a bu hak, devredilebilir ve mirasgilara geger.

Ust hakki, bagimsiz ve siirekli nitelikte ise iist hakki sahibinin istemi iizerine tapu kiitiigiine

tasinmaz olarak kaydedilebilir. En az otuz yul i¢in kurulan iist hakk, stirekli niteliktedir.",

827.maddesi; " Ust hakkinin icerik ve kapsamiyla ilgili olarak resmi senette yer alan,
ozellikle yapinin konumuna, sekline, niteligine, boyutlarina, ézgiilenme amacina ve tizerinde yapi

bulunmayan alandan faydalanmaya iligkin sozlesme kayitlar: herkes i¢in baglayicidir.",

828.maddesi; " Ust hakk: sona erince yapilar, arazi malikine kalir ve arazinin

biitiinleyici pargasi olur.
Bagimsiz ve siirekli tist hakki tapu kiitiigiine tasinmaz olarak kaydedilmisse, tist hakki sona
erince bu sayfa kapatilir. Tasinmaz olarak kaydedilmig olan iist hakki iizerindeki rehin haklari,
diger biitiin hak, kisitlama ve yiikiimliiliikler de sayfanin kapatilmasiyla birlikte sona erer. Bedele

iliskin hiikiimler saklhidir.",

829.maddesi; "Tasinmaz maliki, aksi kararlastirilmadik¢a, kendisine kalan yapilar icin
tist hakki sahibine bir bedel odemez. Uygun bir bedel ddenmesi kararlastirilmissa, miktart ve
hesaplans bigimi belirlenir. Odenmesi kararlastirilan bedel, iist hakki kendileri icin rehnedilmis
olan alacaklilarin heniiz 6denmemis alacaklarinin giivencesini olusturur ve rizalart olmaksizin iist

hakki sahibine odenmez."

Kararlagtirilan bedel 6denmez veya giivence altina alinmazsa, tist hakkr sahibi veya bu hak
kendisine rehnedilmis olan alacakli, bedel alacagina giivence olmak iizere, terkin edilen tist hakki

verine ayni derecede ve sirada bir ipotegin tescilini isteyebilir.
Bu ipotek, iist hakkinin sona ermesinden baslayarak ii¢ ay icinde tescil edilir.",

830. maddesi; "Tasinmaz malikine kalan yapilar icin tist hakki sahibine odenmesi

kararlastirilan bedelin miktari ve bunun hesaplanig bicimi ile bu bedel borcunun kaldirilmasina ve

Not: 5070 sayili elektronik imza kanununun 5.maddesi geregi bu belge elektronik imza ile imzalanmistir.

Hiikiimet Kon.D-E Blk.2.Kat.Konak/izmir Bilgi igin:Hatice Aysun AZAP
Tel: 0.232.4464700 Faks: 0.232.4464750 Bilgisayar Isletmeni
www.tkgm.gov.tritr\izmir



T.C.
TAPU VE KADASTRO GENEL MUDURLUGU
= I11. Bolge Mudurlugu

Tapg ve Kadastro

enel Midirligi

Sayi :99870677-105/E.1595020 19.11.2015
Konu :Ust hakki

arazinin ilk haline getirilmesine iligkin anlagsmalar, tist hakkinin kurulmasi icin gerekli olan resmi

sekle tabidir ve tapu kiitiigiine serh verilebilir.",

831.maddesi; " Ust hakki sahibi, bu haktan dogan yetkilerinin simrini agwr sekilde asar veya
sozlesmeden dogan yiikiimliiliiklerine onemli él¢iide aykiri davranmirsa; malik, iist hakkinin ona

bagli biitiin hak ve yiikiimliiliikleri ile birlikte siiresinden énce kendisine devrini isteyebilir.",

832. maddesi; "Malik, iist hakkinin devrini, kendisine gegecek yapilar icin uygun bir
bedel odemek kaydiyla isteyebilir. Ust hakki sahibinin kusuru, bedelin belirlenmesinde indirim

sebebi olarak goz oniine alinabilir.

Ust hakkimin malike devri, bedelin 6denmesine veya giivence altina alinmis olmasina

baghdr.",

833.maddesi; " Ust hakki sahibinin yiikiimliiliiklerine aykirt davranmast halinde sozlesmede
malik lehine sakll tutulan, tist hakkini siiresinden once sona erdirme veya devrini isteme yetkisi,

stiresinden once devir istemine iliskin hiikiimlere tabidir.",

834.maddesi; ""Malik, iist hakki karsiligi olarak irat bigiminde bor¢lanilan edimleri
giivence altina almak amaciyla, o tarihteki iist hakki sahibinden en ¢ok ii¢ yillik irat i¢in tapu

kiitiigiine tasinmaz olarak kaydedilmis iist hakkinin ipotek edilmesini isteyebilir.

Irat, her yil igin egit edimler biciminde belirlenmemis ise; bu kanuni ipotegin tescili, iradin

esit olarak dagitilmasinda ii¢ yila diisecek miktari igin istenebilir.",

835.maddesi; "Ipotek, iist hakki devam ettigi siirece, her zaman tescil edilebilir ve icra

yoluyla satista terkin olunmaz.
Yapi alacakhilart ipoteginin kurulmasina iligkin hiikiimler kiyas yoluyla uygulanir.",
836.maddesi; " Ust hakki, bagimsiz bir hak olarak en ¢ok yiiz yil icin kurulabilir.

Ust hakka, siiresinin dértte iicii dolduktan sonra, kurulmasi icin éngériilen sekle uyularak
her zaman en ¢ok yiiz yillik yeni bir siire i¢in uzatilabilir. Bu konuda onceden yapilan taahhiit

baglayici degildir." hiikiimlerini igermektedir.
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Tapu Sicili Tiiziigiiniin "Bagimsiz ve siirekli haklar" baslikli 10.maddesi; " (1) Siiresiz veya
en az otuz yil siireli olan ve tasarruflari kisitlanmayan ve izne tabi kihlnmayan bagimsiz
ve stirekli irtifak haklari, hak sahibinin yazili istemi tizerine tapu kiitiigiintin ayri bir sayfasina

tasinmaz olarak tescil edilir.

(2) Tapu kiitiigiine taginmaz olarak tescil edilen bagimsiz ve siirekli haklar, ticiincii kisilere
devredilebilir, mirasc¢ilara gegebilir ve iizerinde her tiirlii ayni veya kisisel hak kurulabilir."

hikmiindedir.

Tapu Sicil Tiziigiinin 8.maddesinde belirtildigi lizere tapu siciline kaydedilmesi gereken
bagimsiz ve siirekli haklardan olan iist hakkinin ne sekilde kurulacagi Idaremizin 15/06/2010
tarih, 1705(2010/12) sayili1 Genelgesinde agiklanmustir.

Diger taraftan; benzer konudaki Genel Miidiirligiimiiziin 07/08/2012 tarihli
B.09.1.TKG.0.10.00.01-104.06/1-6576 sayili "Arsa Satis1 Karsiligi Hasilat S6zlesmesi" konulu
yazisinda; "... Yargitay 1.Hukuk Dairesinin 1981/13840 E., 1981/15199 K. sayih kararinda
".e. M.K.nun (eski 919) yeni 1009.maddesinde ise, tapu siciline serh edilmesi gereken "sahsi
haklara" yr verilmigtir. Bu madde hiikmiine gore, serhi gereken "sahsi hakkin' bir sozlesmeden
dogmasi ve bu sozlesmenin dayanag olan yasa metninde, tapu siciline serh verilmesinin zorunlu
oldugu yolunda bir aciklik bulunmasi gereklidir. Bu davamin taraflart arasinda yasada
sayilanlara benzeyen bir sozlesme ve serhi ongoren bir yasa hiikmii bulunmadigina gore, ...
hususunun tapu siciline serh edilmesine yasal olanak yoktur..." seklinde karar verildigi,

anlasilmaktadir.

S6z konusu sozlesmenin tapu siciline serh edilip edilmeyecegi Hukuk Miisavirligine
soru konusu edilmis alinan ilgi (c) (24/07/2012 tarih, 4605 sayih) yazida ise; " Bir hak ya da
durumun tapu kiitiigiine serh edilebilmesi icin bunun acik¢a kanunda belirtilmesi gerekir. Bu

nedenle serh edilebilecek hususlar sinwrlidir. Yani bu alanda sinmirlilik ilkesi gegerlidir...
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Arsa Sanist Karsihgr Gelir Paylasimi Sozlesmesi Borgclar Kanunu ve diger kanunlarda
diizenlenmemis oldugundan "atipik" sozlesmeler sinifina girmektedir. Gelir paylagsimi
sozlesmesinden arsa maliki, arsast iizerine insa edilecek yapidan bir kistm bagimsiz boliimleri

almak yerine, bunlarin sattimindan elde edilecek gelirden pay almay: amaglamaktadir...

Buna gore; aciklanan gerekceler ve Medeni Kanunun 1009.maddesi uyarinca mevcut
mevzuatta diizenlemesi bulunmayan "Arsa Satisi Karsihig1 Gelir Paylasimi Sozlesmesi” tapu
kiitiigiine serhinin miimkiin olmadig: diigiiniilmektedir." Seklinde goriis bildirilmis olup, soz

konusu goriisle Baskanh@imiz goriisiine istirak edildigi, anlasilmistir...

Bu itibarla; ... s6z konusu sozlesmenin serhine yonelik olarak Tiirk Medeni Kanunun
1009.maddesi ve Tapu Sicili Tiiziigiiniin 54.(yeni 46.) maddesi uyarinca kanuni bir
diizenleme bulunmasi gerektigi goz oniine alindiginda, yukarida bahsi gecen Yargitay
Karari, Hukuk Miisavirligimizin goriisii, mevcut mevzuatta yer alan hiikiimler uyarinca ve
ayrica s6z konusu sozlesme maddelerinin tasinmazin tasarrufunu kisitlayici, engelleyici ve
sarta baglayic1 ibareler icermesi sebebiyle de "Arsa Satis1i Karsihigr Gelir Paylasimi

Sozlesmesi'" nin tapu siciline serhinin miimkiin olamayacagi degerlendirilmistir." denilmistir.

Bu itibarla; Izmir Atatiirk Organize Sanayi Bolgesi adima kayitli bulunan Cigli Ilgesi,
Biiyiik¢igli Mahallesi, 2144 ada 13 parsel sayili tasinmaza iliskin ibraz edilen 2144 ada 13
parselde AVM veya Outlet Yapimina Bagh Olarak Bedel Karsihig: Ust Hakki Tesis Edilmesi
ve Bu Kapsamda Yapilacak AVM veya Outlet isletmesinin Hasilat Paylasimi Hakkinda
Sozlesmesinin" iist hakki sdzlesmesi olmasi yaninda insaatin yapimina dair sdzlesme, avm ya da
outlet yapim isinin tamamlanmasindan sonra avm ya da outlet isletmesinin hasilat paylasimina dair
sOzlesme ve teknik sartname olmak {izere 4 boliimden olusan karma bir s6zlesme niteliginde olup,
iist hakki tesisi yoOniiyle sunulan sézlesmede kisitlayict maddeler bulunmasi ve sunulan
sO6zlesmede avm ya da outlet yapim isinin tamamlanmasindan sonra avm ya da outlet isletmesinin
hasilat paylasimina dair yoniiyle de, Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii, Tapu Dairesi
Bagkanligi'min 07/08/2012 tarihli, B.09.1.TK(G.0.10.00.01-104.06/1-6576 sayili  talimatinda
bildirildigi lizere tapu kiitligline tescili miimkiin olmayan sartlar1 ihtiva eden bir sdzlesme olmasi

nedeniyle, st hakki tesisi talebinin bu haliyle karsilanmasinin miimkiin olmadigi,
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Ancak; Tiirk Medeni Kanununun st hakk: tesisine yonelik maddeleri, Tapu Sicili
Tiiziigiiniin 10.maddesi ve Idaremizin 2010/12 sayili Genelgesi geregince en az otuz yil siireli
olacak sekilde, taginmazin tasarrufunu kisitlayici, engelleyici ve sarta baglayict maddeler
icermeyen, sadece iist hakki tesisine yonelik yeni bir s6zlesmenin ibraz edilmesi halinde iist hakki

tesisi talebinin karsilanmasinin miimkiin oldugu, hususunda;

Bilgilerinizi ve geregini rica ederim.

ﬂ e-imzaldir

Burhan USTA
Bolge Miidiirii

19.11.2015 Bolge Mudiir Yardimcisi: M.SOZEL
19.11.2015 Sube Muddrd : HKAFADAR
19.11.2015 Bilgisayar Isletmeni : HA.AZAP
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