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ACIKLAMALAR
Davaci Istanbul ili Beykoz ilgesi Anadolu Hisari Mahallesi 919 IAda 2 parsel sayili taginmazin ortakliginin
aynen taksimi, aynen taksimin miimkiin olmamast halinde satis suratiyle giderilmesi istemiyle dava agnustir.
Ortakligin giderilmesi davasinda, ortaklardan en az birisi tarafindan aynen taksim talep edildigi takdirde,

tncelikie aynen taksim suretiyle, ancak bunun

giderilmesine karar verilebilir.

milmkiln ohj\amﬂm

halinde satig suretiyie ortakligin

Davali mivekkil tarafindan da dava konusu tasmmaz uzermd«,kl ortaklifin aynen taksim/ifraz suretiyle
giderilmes: talep edilmektedir. Bu sebeple davadaki her iki tamj da aynen taksim talep etmis oldugundan
dncelikle dava konusu taginmazin aynen taksiminin/ifrazinin miimkén olup olmadig ele ahnmak zorundadir.

Ne var ki, dava konusu taginmazin mevcut kullanim gsekli itibariyle:

dava konusu tasinmazin aynen taksim  edilebilmesinin
temellendirilebilmesi agtsindan &ncelikle dava konusu taginmazi
uyugmazligin tarihsel agsamalarinin, dava konusu tasinmazin

goriulmigtiir.

A) Dava Konusu Tastnmazin Hukuksal Durumu

A.l. Tapu Kayd:
Dava konusu taginmaz Istanbul ili Beykoz ilgesi Anadolu Hisan

aynen taksimi olanakl degildir. Bu sebeple
isaglanmast  ve davaya cevaplarimizin
n hukuksal durumunun, taraflar arasindaki
neveut durumunun  ele alinmasi zorunlu

%
x

viahallesi 919 Ada 2 parsel sayili taginmaz

olup, yiizlgimu 10.628,38 m2’dir. Tapu kaydina gére, dava koqusu taginmazda taraflar arasinda migterek
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mitkiyet bulunmakta olup, Davact S.S. Goksu Evleri Arsa ve }(onut Yapt Kooperatifi 1675/2657 hisseye
sahip olup, hissesine diisen alan 6700,24 m2: Davali mi‘lve.ldi:il Hiseyin Kalealti 982/2657 hisseye sahiy
olup, hissesine diigen alan 3928,14 m2,’dir. Dava konusu taginiaz, [stanbul ili Beykoz ilcesi Anadolu Hisar
Mahallesi Eski 37 Yeni 44 Ada 55 parsel sayili tagmmazin Mevii Imar Plani ve uygulamast izerine muhtelif
parsellere ifraz edilmesi sonucunda olusarak 919 Ada 2 parsel haline gelmis ve 27.07.1989 tarih ve 1295

yevmiye sayili resmi islem ile tapu siciline tescil edilmigtir.
A.2. Imar Durumu

Dava konusu taginmaz, [stanbul Bityiiksehir Belediyesi Baskanlig]

'nca 17.05.2007 tarihinde onaylanan 1/1000

Oleekli Beykoz Dogal Sit Koruma Amagh Revizyon Uygula%na Imar Plam’nda ‘konut alanmy olarak

planlanmigtir.
Dava konusu taginmaz, Istanbul 111 Numarali Kiiltiir ve Tabiat Var
ve 7755 sayil karari ile 1. Nolu Dogal Sit ilan edilen alanda kd
Varliklarmi Koruma Kurulu’nun 05.06.1996 giin ve 8284 sayy
derecelendirme paltasinda I11. Derece sit alaniolarak gosterilmek!
171000 olgekli 07.03.1988 onayli Mevzii Imar Plani'nda ““Her y
parseli igerisinde yatay kat mitlkiyeti veya kat irtifala kurulacaktir.’
Imar Plani notunun 3. maddesi ile, konut alant i¢ diizenlemele
kesinlegmis; ancak 1/500 8lgekli vaziyet planinda konut adalar i¢
zemin kotlan agisindan belirlenmis; dava konusu 919 Ada 2 par
nolu 11 adet blok bina ile B 266-267-268 nolu villa tiirdd 3 adet bi
Dava konusutaginmaz DOP orani 0.65476 olacak sekilde imar pars

tklarmi Koruma Kurulu’nun 15.11.1995 giin
{lmakta olup, III Numarali Kiiltir ve Tabiat
I karan ile eki 1/25000 slcekli dogal si
cdir.

pi adasi bir parseldir, ifraz yapilamaz, fmar
hitkmiine yer verilmistir.

1 yapilmig ve 1/500 Olgekli vaziyet plam
ftizenlemeleri sadece binalarin oturdugu tabii
selde, C 21-22-23-24-25-26-27-28-29-30-3 1
1a olmak {izere 14 adet bina gdsterilmistir.
eli haline getirilmis ve dava konusu tasinmaz

imar planlarinda tek imar parseli olarak planlanmistir.

B) Taraflar Arasindaki Uyusmazhifin Tarihsel Geligimi

» B.l. 22.12.1987 tarihli Beykoz Sulh Hukuk Mahkemesi’hin 1986/443 Esas 1987/855 Karar sayili

karan \

Dava konusu tagiimazin kok parseli olan Eski 37 Yeni 44 Ada 55 parsel sayili tasinmazin malikleri olan davaci
kooperatif, davali mitvekkil, dava disi S.S. Istanbul Belediyesi| Konservatuvar Sanatgilani Arsa ve Yap
Kooperatifi ve diger malikleri arasindalki ortakhifin giderilmesine tligkin dava sonunda mahkemece ortakligin
tasinmazin agik artirma usulilyle satilmasi suretiyle giderilmesine kzirar verilmis, tasinmazim misterek malikler
disinda Ugtinct bir kigi tarafindan satin  alinmasinin bnlenniicsi ve rizai taksim yoluyla tasmmagm
paylagilabilmesi i¢in verilen karar infaz edilmemistir. Bu husus tataflar arasinda aktedilen 27.05.1987 Tarihli
sozlesmede agikga belirtilmigtir. (m. 4-a.) ’

>» B.2.27.05.1987 Tarihli taraflar arasinda aktedilen s{)zlesm(}

Yukarida belirtilen ortakhigin giderilmesine iliskin dava agildiktani sonra yargilamasi siirerken dava Konusu
tayinmnazin i¢iincil bir kisi tarafindan satin ahinmasiunn Unlem;nesi ve rizai taksim yoluy}a taginmazin
paylagilabilmesi i¢in taginmazin misterek maliklerinden olan davac;(l kooperatif, davali mtivekkil ve dava d'lsll
S.S. Istanbul Belediyesi Konservatuvar: Sanatgtlar: Arsa ve Yapt Kopperatifi'nin taraf oldugu 27.05.1987 tarihli
sdzlesme Imzalanmigtir, Bu hususlar sézlesmenin giris kisminda ﬁg:lk;:ﬂ belirtilmistir.

Bu sozlesmede,

j e . or
o Davah miivekkil Hiiseyin Kalealti'nin hissesine tckabtil eden alamn, davali mitvekkilin zilyetliginde



MHHMUSU

Ali Giiveng Kirag 8.0viing Sur Seyda Kaya
Avukat Avukat v Avukat
|
bulundugn (m. 4/2 ve 4-a.), Beykoz Noterliginin 26 1 ikim 1981 tarih 170 yevmiye sayill iglemi
onaylanmis ¢zel parselasyon plam ile ayrilmig o]dugu gevrume tel orgtl qekllmls oldugu, mustakil fiili
bir parsel haline getirilmig oldugiu (m. 3 ve 4-a.);

& ‘Tagminazin izale-i suyu yoluyla satisimn davah muvekkllm muvafakatine ve davayl kabulilne bagh
oldugu {m. 4-a.); i

o Mevzii Imar Plam yapildiginda davali mivekkile ait Hhsevu tekabiil cden ve davali miivekkilin
zilyetliginde bulunan, etraf tel drgiyle gevrili, dzel palsula\yonu yapilmis alanin ifraz edilerek daval
mittvekkile bedelsiz olarak verilecegi (m. 4-b ve 4-d.). :

o Belirtilen taahhiitlerin yerine getirilmemesi halinde davah | mUvekklle arsa bedeli ve davali mivekkilin
zarar ve ziyanina kargiik sozlesme tarafi her iki kooperatif tarafindan miustereken imzali 450 milyon TL
bedelli bis bono verilmis oldugu (in. 4-d.) hitkiim altina alimjstir,

o Gortldig tizere bu sézlesme ile davaci kooperatif, davali mitvekkile ait hisseye tekabiil eden alanm Gzel
parselasyon ile fiilen ayrlarak davali miivekkile 6zgiilendigini, bu alanin etrafimin git ilc gevrili oldugunu,
bu taginmadaki ortaklifin ancak ve sadece ifraz yoluyla igiderilebilecegini, ortakhigin satig suretiyle
giderilmesinin davali miivekkilin muvafakat ve davayi kabuliine bagh oldugunu kabul ve taahhiit etmistir,

o Bu sézlesme ilc dava konusu taginmazda tiim paydaslarcp bir arada yapilan ve bu sebeple taraflart
baglayan harici bir taksim sdzlesmesi ve zel bir parselasyoﬁ planinin bulundugu ve uzun zamandan beri
taginmazin kullanimi yoniinden ger¢eklesen fiili kullanma bu,lmmm olustugu; intifadan men kosulunun
gergeklesmis oldugu; davaci tarafindan ortakligm satis yoEuyld giderilmesinin istenebilmesinin davali
mivekkilin muvafakat ve davayi kabuliine bagli oldugu w ancak aynen taksim suretiyle ortakligin
giderilebilecei agisindan 6nem tasimaktadir.

a  Nitekim, akabinde Istanbul ili Beykoz ilgesi Anadolu Hmdrﬁ Mahallcm Eski 37 Yeni 44 Ada 55 parsel
sayili tasinmazin Mevzi {mar Plami ve uygulamasi Uzerine muhtehf parsellere ifraz edilmesi sonucunda
dava konusu 919 Ada 2 parsel sayili tasinmaz olusmus ;vc dava konusu tasinmazda sadcce daval
miivekkil ile davact koaperatif miisterek malik haline gelmisldrdir,

> B.309.08.1989 Tarihli taraflar arasmda aktedilen sézlesmé ve eki Vaziyet Plam

Bu sézlesme 919 Ada 2 parsel sayili taginmazin ifraz lizerine nhmfjmsmdan sonra bu tasinmaza ydnelik olarak
davali miivekkil ile davact kooperatif arasinda akdedilmistir.

Bu sézlesmede;

o Davall muvekkil Hiseyin Kalcalti'nin hissesine tekabiil ecjcrl bir kismm (m. 2, 3, 5 ve 6.); davao
kooperatifin de kendi hissesine tekabul eden bir kismin bulunduiu (m. 2.); buna iliskin vaziyet krokisinin
bulundugu (m. 3, 4 ve 6.) ve davali miivekkil Hiiseyin ]\Rlbaltl nin isgal ve zilyetliginde bulunan bir
bsdlgenin bulundugu (m. 3.);

27.05.1987 tarihli svzlesmenin baglayicihigini korudugu (m. 3.);
Davali mtvekkil Hiseyin Kalealu'nin kendi hissesine tekabiil cden kisma {i¢ adet dubleks ikiz villa
yapabilecegi (m. 2 ve 5.); davaci kooperatifin de kendi hissesing ditgen kisma insaat yapabilecegi (m. 2.);

o Davali intivekkil Huseyin Kalealti'nin hissesine tekabill eden yerde bulunan ve vaziyet planinda gdzilker
deposu ve diger tesislerin arsa iizerinde aynen muhafaza edilecegi (m. 3.);

o Davali mivekkil Hiseyin Kalealt'nin {iilen zilyetlifinde bulunan vaziyet planinda goziken bdlgenin
davali miivekkile ait oldugu (m. 4.);

o Davall miivekkil Hiiseyin Kalcalti tarafindan yapilacak vxllalm ile davact tarafindan yapilacak ingaatlar
bulundugu alanin migterek bir imar parseli, davali miivekkile ait alanda villalann yapildig alan diginda
kalan alanin ise ifraz edilerck sadece davali milvekkile ait ayry bir imar parseli olacak yekilde taginmazin
ifraz edilecegi; agilacak ifraz ve tescile iligkin bir davay1 davuu l\oopcmmm kabul edecegi (m. 4.) hitkiir
altina alimmuistir.
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Goroldugy tzere bu stzlesme ile 27.05.1987 tarihili sézle}memn gegerli oldugunun belirtilmis olmas: da
dikkate alindiginda davaci kooperatif, davali mivekkile %\it hisseye tekabil] eden alanin 6zel parselasyor
ile fiilen ayrarak davall mivekkile dzgilendigini, buitasmmadaki ortakhgm ancak ve sadece ifra;
yoluyla giderilebilecegini, ortakligin satg suretiyle glderﬂmebmm davali mtivekkilin muvafakat ve davay
kabuline bagh oldugunu ve ancak aynen taksim suretlylc ortakligin giderilebilecegini kabul ve taahhiit
etmistir,

» B.4.30.12.1998 tarihli Beykoz 2. Asliye Hukuk Mnhkmnesmm 1996/424 Lsas 1998/619 karar savili
karari |
kB |

i
!

Dava konusu taginmazla ilgili olarak davali miiveklil Huseym Kalealti tarafindan harici taksimde kendisine
tckabiil eden alana istinat duvarl yaparak tecaviiz edilmis olimam scbebiyle muidahalenin meni ve istinat
duvarinin yikilmas: talebiyle davaci kooperatife yténelik agilan agilan davanin, 8zetle uzun siire Snce yapilan
istinat duvarinin yapmuna davall muivekkilin ses ¢ikarmanus }olmam sebebiyle zimni muvafakat gostermis
oldupu gerekcesiyle reddine karar verilmisg, karar Yargitay’dan ge%;crek kesinlesmistir.

Bu dosyada alinan;

Harita Miihendisi Salih Urgancr’ya ait raporda, dava konusu duvarm davali mitvekkil Hitseyin Kalealti’na
ait yere 512,87 m2 tecaviizli oldugunu belirlenmis; ‘

Ingaat Mihendisi Nazim Kabaker’ya ait raporda ise, dava kohusu istinat duvannin yikilmas: halinde davac
kooperatite ait 7 katli binalarm kot fark: sebebiyle kayip yikil (u.a[n ve fahig zararin ortaya ¢ikacagi kanaati
bildirilmistir.

Onemi: Bu hitkiim isbu dava yoniinden, istinat duvarmin davJu kooperatif tarafindan yapilmis oldugunu,
istinat duvarinin davali mtivekkile ait alanin 512,87 m2’lik kxsmind tecaviiziti oldugunu ve davaci kooperatif
tarafindan yapilmis oldufuna gbre istinat davariin davaci kOOp(.idllfC ait alana bakan ylizii itibariyle taraflar
arasindaki harici taksimin sabit sinirlarini olugturdugunu gostumu.l agisindan dnem tagimaktadir.

» B.5. 14.05.2009 tarihli Beykoz 1. Asliye Hukuk Mahkun&smm 2007/324 Esas 2009/104 Karar sayilhi
karar

i

fsbu dava davaci Kooperatif tarafindan dava konusu taginmazin Laripﬂar arasindaki fiili kullamim durumuna gore
ifraz edilerck tapu iptali ve tescil talebiyle davali mitvekkile yonelik agilnustir.,

Davali miivekkil igbu davaya cevabmda, davac koopu‘itlﬁn taraflar arasmdaki sozlesmelerdeki
yitkiimltilitklerine wymadigmi ve kendisine ait alana davac kooperatifin tecaviiz etinig oldugunu, taginmazin
davact kooperatif tarafindan tecaviiz edilmis haliyle ifrazimin mumk).m olmadigim savunmustur,

Mahkemece, 6zetle dava konusu tasinmazin imar mevzuatina uvz,un olarak ifrazinin mimkiin olmadif
gerekeesiyle davanin reddine karar verilmistir.

Verilen karar Yargitay tarafindan “Davact paydasm tagmmazda ydpllanmdm tasimmazin ifrazi ile bu boélime
iliskin sicil kaydimn iptal ve tescilini gerektirmeyecegi ve mijlkiyetin nakli sebebini tegkil etmeyecedi”

gerekgesiyle gerekgeli onama karan ile onanmig ve karar diizeltme tulebl de reddedilerek karar kesinlegmistir.
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Onemi:

o Dava konusu taginmazda davaci kooperatif tarafindan yapilan binalarnin insaat ruhsatlarina ve imar
mevzuatma aykir: olarak yapilmig tizerinde kat miilkiyeti; ya da kat irtifaki kurulu olmayan ve diger
paydas olan davali mitvekkilin haklariyla bagdagmayan, kagak yapilar oldugu; dava konusu tasinmazda
davah milvekkile ait ingaat/yapilanma hakkmimn/imar yogunlugunun timiiniin davaci kooperatif tarafindan
kullaniidigs tespit cdilmis,

o Davaa kooperatif yukarida belirtilen 27.05.1987 ve 09.08.1989 tarihli sézlesmelerde kabul ettigi
tasinmaz iizerindeki ovtakhiginm ancak aynen taksim/ilyaz suretiyle giderilmesi iradesini devam
ettirdigini ortaya koymus,

a Davaci kooperatif bu davay: agarken kullandifi gerekgr; itibariyle, dava konusu taginmazin taraflar
arasinda sabit sirlar belirlenerek taksim edildigini kabul ctmistir. Dolayisiyla davaci kooperatifin isbu
dava ydniinden mahkeme igi ikrar niteligi tasiyan bu bevami, Beykoz 2. Asliye Hukuk Mahkemesiniy
1996/424 Esas 1998/619 karar sayili gerekgeli kararmm; gerekee kisminda yazili olan dava konusu
taginmazin taraflar arasinda sabit sinurlarla taksim edilmemis oldugu yontndeki mahkeme kabullerinin
hatali oldugunu ortaya ¢ikanmistir.

» B.6.26.01.2011 Tarihli taraflar arasinda aktedilen sﬁzkcs}xxe:
) i

Dava dilekgesinde bu sdzlesmeden séz edilmemistir.

Ancak bu sozlesme de yine dava konusu 919 Ada 2 parsel saymi taginmaza y&nelik olarak davali mitvekkil ile
davaci kooperatif arasinda akdedilmistir. (m. 1 ve 2.)

Bu sézlesmede ozetle;

o Taraflarin dava konusu taginmaz tizerindeki ortakhklaxﬁml tasinmazin ifrazi suretiyle giderilmesini
kabul ettikleri (m. 3 ve 6.); ’
o Dava konusu taginmazdaki istinat duvarinin 512,87 m?2 yiiz(i%q&1nﬂnde alani kapladigi (m. 5, 6-¢.);
o [stinat duvarimn kapsadign 512,87 m2’lik alamin davali mivekkile ait alanda kaldifi1 ve dolayisiyla istina
duvarinin milvekkile ait alana 512,87 m2 tecaviizlii oldugu (flu. 6-¢.);
[stinat duvarimin davaci kooperatife ait oldugu (m. 6-¢ ve 7-8.);
o Taraflarin tasinmazi Parsel A ve Parsel B olarak paiselasyon planma gore ifraz etmeyi kabul
cttikleri ve buna gore (m. 6.)
Parsel A'um, davall miivekkilin kullanininda clan 3415,27 2k alan, istinat duvarimmn bulundugu
512,87 m2’lik alan ve davaci kooperatife ait C21 nolu blokun ;ﬂzerinde bulundugu 482,00 m2°’lik alandan
olusan toplam 4410,14 m2’lik kistmdan olustugu (m. 6-¢.);

Yapilacak ifrazda Parsel B’deki daval mitvekkilin arsa paymm 3415,24/4410,14; davact kooperatifin
arsa paymm 994,87/4410,14 olacag: (m. 7-g); t

Davah milvekkile ait iken Parsel B’de davac hissesine dahil e%lilccek istinat duvarimn bulundugu 512,87
m2’lik alan icin davaci kooperatifin davali mitvekkile 1.350.(JOQ TL 6deyecegi (m. 6-¢.);

Parsel B'nin, Parsel A’dan geriye kalan izerinde diger loklar bulunan 6212,24 m2’lik kisimdan
olugtugu (m. 6-¢c.); yapilacak ifrazda Parsel B’nin tinmityle daviic kooperatife ait olacagl (m.7-g.);

Hilktim altina alinmustir. !

Ancak bu sézlcsme dava konusu tagimaz tizerinde bulunan davaci kooperatife ait 11 bloktan olusan binalarin
insaat ruhsatlarma aykirn yapilnug olmas sebebiyle imar mevzuatma aykir oldugu icin kagak yap: nitelifl



tasidigindan, taraflar arasindaki dngérillen parselasyon planma gérc imar mevzuatina uygun olarak ifrazimn

mimkiin olmamasi sebebiyle hayata gegirilememistir. {

Bu s8zlesme taraflar arasindaki 27.05.1987 ve 09.08.1989 tdarihli sozlemelerde de kabul edilen taraflar
arasindaki taksimi teyit etmis ve buna gére dava konusu taginmazin taraflar arasinda harici olarak taksim
edildigini ve bu taksime gdre davaci kooperatife ait bloklarm bulundugu alanin davaci kooperatife, bu alandan
geriye kalan toplam 3928,14 m2’lik alanin istinat duvarmmn biilundugu alan da dahil olmak tzere davali
mivekkile ait oldugunu; davaci kooperatifin yukarida belirtilen 27.05.1987 ve 09.08.1989 tarihli
sizlegsmelerde kabul ettigi tasinmaz iizerindeki ortakhgin anc¢ak aynen taksim/ifraz suretiyle giderilmes
iradesini devam ettirdigini teyit etmistir.

» B.7.24.11.2017 tarihli Beykoz 1. Aslive Hukuk Mahkemesinin 2017/634 Esas sayil1 dava dosyasi:

Dava konusu taginmazin mevcut kullanim gekli itibariyle aynen taksimi/ifraza miimkiin olamadifindan davali
mivekkil tarafindan davaci kooperatife y6nelik olarak ecrimisil gvc taziminat talepleriyle birlikte ayrica dava
konusu tasinmazda davali miivekkile ait hisseye ve fiili taksimmde davalr miivekkile dilsen yere davaci
kooperatif tarafindan gercgeklestirilen el atmamn onlenmesi sic davaci kooperatife ait binalar ile istinat
duvarmm yikilmasi istemiyle dava agilnngtir. Dava halen derdes;ttir.

Davalh miivekkilin agmis oldugu bu davanm davall m[lvckkilfilchine sonuglanmasi halinde dava konusu
tasininaz taraflar arasinda aynen taksim edilebilir hale gelecelk olup, asagida ayrintili olarak agiklanacagi
{izere Beykoz 1. Asliye Hukuk Mahkemesi’nin 2017/634 Esas szﬁylll dosyasina konu davanin bekletici mesele
yapilmast zorunludur. 5

i

C) Dava Konusu Taginmazin Meveut Durumu

» C.1. Alman inyant Ruhsatiai:

1
Dava konusu taginmazda toplam 14 adet bina igin ingaat ruhsf;n alindiy,

Davali mivekkil tarafindan insa edilmesi Ongéritlen B 266-267-268 nolu villa tirly 3 adet bina igin
3000552, 3000553, 3000554 sayil1 ingaat ruhsatlari/yap!t izin belgelerinin alindi,

o Davali mivekkil tarafindan inga edilmesi tnggorillen B 266-267-268 nolu villa tirit 3 adet bina igin almnar
insaat ingaat ruhsatlarinin her biri 1 bodrum, 1 zemin, 1 normal kat ve 172,02 m2°den 344,04 m2 alanh 2
bagimsiz boliim ingaati i¢in dizenlenmis oldupy, f

o Davali mitvekkil Hiiseyin Kalealti’'nin ingaat alani hakkmmz 4713,77 m2 oldugu halde davali miivekki
Huseyin Kalealtrnin alinan ingaat ruhsatlarindaki/yapi izin: belgelerindeki toplam ingaat hakkinin 3 x
344,04 =1032,12 m2 oldugu, :

o Davaci kooperatif tarafindan inga edilecek ait 11 adet blok igin almnan ingaat ruhsatlan/yapt izin
belgelerinin ise 1093.18 x 11 = 12.024,98 m2 ingaat alan iginjtanzim edildigi anlagilmaktadar.

Goriildugi tizere davact kooperatife ait 11 adet blok igin alinan insn{gt ruhsatlar/yapi izin belgeleri 1093.18 x 11
=12.024,98 m?2 ingaat alani igin tanzim edilmig olup dava konusu raginmazin tamaminmn 10.628,38 m2 oldugu
dikkate alndiginda tagmmazin toplam alanindan fazla alan igin inyaat ruhsati diizenlenmistir.

(Bu hususlar Beykoz 1. Asliye Huluk Mahkemesinin 2007/324 Esas 2009/104 Karar sayili dosyasinda bulunan
ingaat Mthendisi Bilirkisi Kismet Gursel ve Mahalli Bilirkis] Mustafa Konyali tarafindan duzenlener
16.01.2009 tarihli raporda tespit edilmigtir.) f



> G2 Davaa kooperatifoe yapilan binalarim fiili durumu: |

o Dava konusu tasimmaz tapu sicilinde arsa niteliginde olup; 'Ll?,erindc bulunan davaci kooperatife ait yapilar
igin kat irtifakimin oluyturalmamis oldugu,

o Dava Konusu tagimimaz tzerinde davact kooperatife ait 11 adet blokun bulundugu; her blokun 2 bodrum
kat, zemin kat, 4 normal kat, gati katindan olugtugu; her b}oktm, 2. bodrum Katta signak, depo, kapici
dairesi; 1, bodrum kat, zemin kat ve 3 normal katin her birinde 2 adet bagimsiz bsltim, 4. normal katta 2
adet dubleks daire olmak Uzere toplam 12 adet bagimsiz bél:i.lmden, dolayisiyla toplam 132 adet bagimsiz
bslimden olugtugu,

9 Dava konusu taginmaz itzerinde bulunan davaci kooperatifei ait yapilar igin Beykoz Belediye Bagkanlig
tarafindan 22.02.1990-06.02.1990 tarihinde yap: izin belgesidingaat ruhsati verilmis oldugu;

o Ruhsat ve eklerine aykinliktan dolay: davaci kooperatife aiil yapilar igin 20.10.2000 tarih ve 3185-3195
sayili 11 adet yapu tatil tutanaklar dizenlenmis oldugu,

o Beykoz Belediye Enclimeni’nce 20.02.2001 tarih 193-194 sayili kararlar ile 3194 sayili Imar
Kanunu'nun 32 ve 42. maddeleri geregince her blok igin pari cezasi ve yikim kararialinmis oldugu;

u  Dava konusu tasiinaz lizerinde bulunan davact kooperatife%ajt yapilarin iskan alabilmesi i¢in ruhsat ve
eki projelere uygun hale getirilmesi gerektigi ancak bunun intkansiz oldugu,

o Dava konusu tasinmaz lizerinde bulunan davaci kooperatife zjit yapilarin izerinde kat miilkiyeti ya da kat
utifaks kurulu olmayan ve diger paydas olan davali mtvekkilin haklariyla bagdasmayan, kacak yap
niteliginde oldugu ve bu scbeple yikilmalari gerektiginden hukuken ekonomik bir degerden de yoksun
olduklar,

o Davahh miivekkil Hiseyin Kalealt’nin dava konusu tagmniazdaki inguat/yapilanma hakkmin timintin
davact kooperatif tarafindan kullanilmig oldugu anlammakmd}r.

(Bu hususlar da Beykoz 1. Asliye Hukuk Mahkemesinin 2007/324 Esas 2009/104 Karar sayili dosyasinda
bulunan Ingaat Muhendisi Bilirkisi Kismet Glirsel ve Mahalli Bilirkisi Mustafa Konyal! tarafindan diizenlener
16.01.2009 tarihli raporda tespit edilmistir.)

D) DAVAYA CEVAPLAR j
> D.l. BEYKOZ 1. ASLIYE HUKUK MAHKEMESI’NIN 2017/634 ESAS SAYILI DOSYASININ
SONUCLANMASININ BEKLENMESI GEREKMEKTEDIR

Yukarida belirtildigi tizere Beykoz 1. Asliye [ukuk Mahkemesinin 2007/324 Esas 2009/104 Karar sayih davaci
kooperatif tarafindan agilan dava konusu taginmazin taraflar arasindaki fiili kullanim durumuna gore ifraz
edilerek tapu iptali ve tescil talebiyle davalt mivekkile ydnelik agilan davada, mahkemece tzetle dava konusu
tastnmazin imar mevzuating uygun olarak ifrazmin mimkiin ()\m;‘adlél gerekgesiyle davamin reddine karar
verilmistir, ?

Dava konusu tasinmaz ilzerindeki davaci kooperatife ait U‘zcri;ndc kat irtifaki ve kat miilkiyeti kurulu
olmayan ve difer paydag olan davali mitvekkilin haklaryla bagdasmayan kagak yapy niteligindeki 11
adet blok sebebiyle taginmazin aynen taksimi/ifrazi da mimkiin olsinamaktadir.

Diger bir ifadeyle dava konusu taginmmazin mevecut haliyl§ aynen taksiminin/ifrazimin  milmkiin
olmamasna davaci kooperatif tarafindan dava konusu taginmaz iizerine yapimus olan hukuka aykiri 11
adet blok engel olmaktadir. Dolayistyla aynen taksimin/ifrazm}gergeklcsememes'me davaci kooperatifin
kusuru yol agmistir. Bilindigi iizere, hi¢ kimse kendi kusurlu ve hukuka aykin fiilinden kendi lehine bir durum
ortaya gikaramayacagt gibi, bundan hareketle maddi bir kazang da elte edemez. Zira duriistlik kurali ve hakkm

kétilye kullaniimasi yasag: buna engeldir.




i
i

Ayrica 3194 sayily Imar Kanunu'nun 15, maddesine gore “‘imar E/)(/rse/asyon plani tamamlanmiy olan yerlerde
yapilacak ifraz veya tevhidin bu planiara uygun olmas: sarttir. “2/11'1‘/())112 ile 16/son maddesine gore '‘Taraflarir
rizast veya mahkeme karary ile suyuun izalesi, taksimi yukariduki hikimlere tabidir.”” hitkmit geregince imar

parseli olan dava konusu tagmmaz, imar parselasyon plainlarma uygun sartlarmn yerine getirilmes
halinde ifraz edilebilir niteliktedir. 3

Dava konusu taginmazi arsa niteliine uygun olarak nynmi taksim/ifraz edilebilmesi i¢in parselasyon
planunn yapilmas: ve IV, Sit Kurulw’nun kararlari dogrultusinda gerekli degisiklikler ve uygulamalarin
yapilmasi gerekmekte olup, davaci kooperatife ait 11 adet bloktan dolayr dava tasinmazin mevcut
kullamm sekli sebebiyle bu sartlarin yerine getirilinesi olanakhiolamamaktadxr.

Tirk Medeni Kanunu’nun 699. maddesi geregince, ortakligin éncélikle aynen taksim/ifraz suretiyle giderilmesi,
bunun mimkin olmamasi halinde satis suretiyle giderilmesine karar verilmesi zorunludur.

Nitekim davacy kooperatif de dava dilekgesinde dncelikle aynen ta)‘é’sim talep etmistir.

Bu sebeplerle dava konusu tasinmazin mevcut kullanun %ekli itibariyle aynen taksimi nitmkiin
olmadigindan Oncelikle davali miivekkil tarafindan agilan Beykoz 1. Asliye Hukuk Mahkemesi'nin
2017/634 Esas sayih dosyasma konu davanin sonuglanmasinin L)ieklenmesi gerekmektedir.

Daval milvekkil bu davada diger talepleriyle birlikte dava kofiusu taginmazda hissesine ve fiili taksimde
kendisine ait yere vaki e} atmamn Onlenmesini ve davac kobperatife ait binalar ile istinat duvarinin
yikilmasi talep etmigtir. Davah miivekkilin agcmg oldugil bu davamin davah miivekkil lehine
sonu¢lanmasi halinde dava konusu tasinmaz taraflar arasmda?iaynen taksim edilebilir hale gelecek olup,
agilanan sebeplerle Beykoz 1. Asliye Hukuk Mahkemesi’nin 20?7/634 Esas sayih dosyasina konu davamn
bekletici mesele yapilmasi zoruniudur., !

Aksi takdirde dava konusu tagmmaz iizerindeki davaci koopu;ratife ait kacak yapilardan dolayy, tipka
Beykoz 1. Asliye Hukuk Mahkemesinin 2007/324 Esas 2009/104 Karar sayil kararinda olduBu gibi, dava
konusu tagimmazin meveut haline gore aynen taksiminin/ifrazimn miimkiin olniadifi sonucuna varimas
s6z Konusu olabilecek ve bu durum taraflar arasinda 09.08.1989 tarihli sézlesmeden beri mevcut olan
aynen taksimi/ifraz konusundaki irade birli§ine aykiri olacak ve davalr mivekkilin zarar gbrmesine yol
agacaktir. ‘

> D.2. DAVA KONUSU TASINMAZ UZERINDEKI g)li'rAKLI(';IN AYNEN TAKSIM/IFRAZ
SURETIYLE GIDERTLMESINE KARAR VERILMELIDIR

Davali miivekkil tarafindan agilan Beykoz 1. Asliye Hukuk% Mahkemesi’nin  2017/634 Esas sayih
dosyasina kouu davanin sonuglaumasimin beklenmesine yénelik talebimizin kabul edilmemesi halinde;

Dava konusu tasmmmaz arsa niteliginde olup, dava konusu tasllljllaz iizerinde bulunan davaci kooperatife
ait yapilar, lizerlerinde kat irtifaki ve kat miilkiyeti kurulu olmayan; diger paydas olan davali mitvekkilin
haklariyla bagdasmayan; kagak yap nitelifinde; rubsat ve el projelere uygun hale getirilmesi ve bu
itibarla iskan alinma olanak ve olasthg bulunmayan; bu sebepﬁ]erle yikilmalar1 gerektiginden hukuken
ekonomik bir deferden de yoksun yapilardir. 5

Ciink#t davaci kooperatif tarafindan sozii gegen binalar imar nigvzuatina ve ingaat ruhsatlarina aykirn olaral
yapilmg ve salt bu sebeple bu yapilar igin yap tatil tutanag ciilm)wlenxnis, buna ragmen insaatlarina devam
edilimis, akabinde yikun karari verilmistir. Szt gegen yapilardaki ruhsata ve mevzuata aylarihiklar,



yapilarin ruhsat ve eki projelere uygun hale getirilmesini olpnuksiz kilmaktadir. Bu nedenle {izerlerinde
kat irtifaki/kat milkiyeti kurulmamig olan, kurulmasi da olanakh bulunmayan yapilar olmalari sebebiyle sézit
gegen binalarin hukuken ekonomik bir degerlerinin bulundugundan s6z edilemez.

Davact kooperatif, bu nitelikteki 11 adet bloku ve istinat duvgruu hukuka aykir olduklarmi bile bile ve
esasenl yikun goze alarak yapmistir, Bu sebeple davaci koopgratifin bu nitelikteki yapilarin yikiminm fahiy
zarar doguracagini savunmasl, hukuka aykur fiili tizerinden hukuksal koruma talep etmesi anlamma gelecek v
dirtistlitk kuralina ve hakkin kétilye kullanilmasi yasagina aykiri placaktir. Davaci kooperatife ait stz gegen 11
adet blok bina ile istinat duvarinin yikilmasinin fahis zarar dogmécaﬁl gerekgesiyle yikim talep edilemeyecegini
kabul etmek dava konusu taginmazdan yararlanma hakki ac;lsmddn davali muvekkilin dismis oldugu fiil:
¢ikmazi stirdidrmek sonucunu doguracaktir.

Agiklanan sebeplerle davaci kooperatife ait 11 adet blok bina ile istinat duvarinin yikilmasinin fahis zarar
doguracag) gerekgesiyle dava konusu tasinmazin aynen (aksim/ifraz edilemeyecegini ileri silrmek
milmkiin olamayacafindan, davaci kooperatife ait ka¢ak yapilar dikkate aliminaksizin dava konusu
tasginmazin  arsa niteliginde oldugu kabul edilmek suretiyle aynen taksim/ifraz hususunun
degerlendirilmesi gereklidir. |

Dava konusu taginmazda davali mitvekkil Hilseyin Kalealt: 982/2657 hisseye ve 3928,14 m2’ye; davac1 S.S.
Goksu Evleri Arsa ve Konut Yapi Kooperatifi ise 1675/2657; hisseye ve 6700,24 m2’ye maliktir. Dava

konusu tasinmazda iki paydas bulundugundan tagimnazin yviizélglimilne ve paydas sayisina gére dava
konusu taginmazin aynen taksim/ifraz edilmesi olanakhdir,

Bu sebeplerle dava konusu taginmazin;

o Oncelikle taraflar arasinda yapilan 26.01.2011 tarihli sé/lc;me oncesindeki fiili taksim ve parselasyona
gbre aynen taksim/ifraz edilmesi;

o Bunun mimkiin olmamasi halinde, taraflar arasindaki 26.0].2011 tarihli sdzlesme de Sngérilen ifraz ve
parselasyona gbre aynen taksim/ifraz edilmesi; hakkaniyel ve adaletin geregi olarak zaman igerisinde
olusan deger kaymasmin bnlenmesi amaciyla bu sézlesmenin 6-¢ maddesinde dngdrillen daval
milvekkile davaci kooperatif tarafindan ddenecek 1.350. 0()0 TL'nin denklestirici adalet ilkesi geregince
gintimiize uyarlanmasi;

o  Bunun da miimkiin olmamasi mahkemece takdir ve taymxedﬂecek ifraz ve parselasyona gdre aynen
teksim/ifraz edilmesi gerekmektedir. :

Bu sebeplerle yapilacak kegif tizerine uzman harita milht,ndisii bilirkisi heyetine ifraz krokisinin tanzin
ettirilerek, ifraz krokisinin Beykoz Belediyesi Enclimeni’ne | onaylatilarak, onaylanacak ifraz krokisi
dogrultusunda aynen taksim/ifraz suretiyle ortakhgin gxderﬂmesme ve ifraz krokisine gore taraflara isabet eden
yerlerin taraflar adina tapuya tesciline karar verilmesi gerekmektediy

» D.3. DAVA KONUSU TASINMAZ ('JZERiNDEKi% ORTAKLIGIN SATIS SURETIYLE
GIDERILMESINE KARAR VERILMESI OLANAKLI ;}EGfLDIR

D.3.1. Taraflar arasinda aynen taksimi/ifraz konusunda irade biirligi bulunmaktadir.

Yukarida taraflar arasindaki hukuki uyusmazhgm tarihsel geligimine iliskin agamalar incelendiginde de
belirtildigi gibi, Beykoz Sulh Hukuk Mahkemesi’nin 1986/443 Esas 1987/855 Karar sayilt dosyast, 27.05.1987
tarihli sozlesme, 09.08,1989 tarihli sozlesme, Beykoz 1. Asliye Hukuk Mahkemesinin 2007/324 Esas 2009/10¢
Karar sayili 14.05.2009 tarihli karari, 26.01.2011 tarihli sozle;xqe igerigine gore dava konusu taginmazdaki

3
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migterek miulkiyetin/ortakligim tagmmazin aynen taksml/l(raa suretlyle ¢dzlilmesi ytniinde taraflar arasinda
irade birligi bulunmaktadir.

Nitekim davact kooperatif de aynen taksim talep ederek dava a(;ﬁustlr.

D.3.2. Taraflar arasinda taginmazin satisi suretiyle ortal\hgm giderilmesine engel yazili sdzleyme¢
bulunmaktadir. !

i

Dava dilek¢esinde s6z edilmemis olmakla birlikte taraflar en son §26.01,2011 tarihli s6zlesmede,

o Dava konusu taginmaz {izerindeki ortakligin tasimmazin xmm suretiyle giderilmesini kabul eftiklerini (m.
3ve 6, ) g
o Tasmmaz: Parsel A ve Parsel B olarak parselasyon planina gore ifraz etmeyi kabul ettiklerini (m. 6.),
Hilkiim altina almiglardir.

Taraflar arasindaki 26.01.2011 tarihli sdzlesmenin tizerinden 10 %yxl gesmemis oldugundan dava tarihi itibariyle
bu sdzlesmenin korunmas: Tirk Borglar Kanunu’nun "ahde vifa" kuralmin ve Ttrk Medeni Kanunu’nun 2.
maddesinde dizenlenen “ditrustliik kurali”nin da bir geregidir.

Taraflar arasindaki 27.05.1987 tarihli ve 09.08.1989 ftarihli sbzlesme hikiimleri ile bir arada
degerlendirildiginde bu hikiimler, hukuki nitelikleri ve malli)'iitleri itibariyle dava konusu taginmazin satig
suretiyle ortakhiginin giderilmesinin talep edilemeyeceginin taraflar arasinda kararlagtirildigini g&stermektedir.
Bu durum her iki tarafin da, dava konusu tasginmazin satisi suretiyle ortakliginin giderilmesine karar verilmesi
halinde iki tarafin da zarar géreceginin bilincinde olduklarin gbsu;rme-ktedir.

Nitekim bu husus, taraflar arasindaki 27.05.1987 tarihli sdzlegmenin giriy kisminda da agikga dava konusu
tagtnmazin Uglncti bir kigi tarafindan satin alimmasinin Onlc,nmesnnn ve rizai taksim yoluyla taginmazin
paylagilabilmesinin amaglandig1 belirtilerek ortaya konulmustur, '

D.3.3. Tiirk Mecdeni Kanunu’nun 698/3 maddesi geregmce uygun olmayan bir zamanda ortakhgin
giderilmesi davasi agilamaz. :

Tirk Medeni Kanunuw’nun 698/3 maddesine, yerlesmis Yargitay igtihatlarma ve ayni dogrultudaki bilimsel
goriiglere gdre, uygun vlmayan bir zamanda ortakligin giderilmesi UavaSI agilamaz. Uygun olmayan zamanin en
kligelesmis trneklerinden birisi taginmazin olagan degerine nazaran degerinin diigmesine yol agan dava konusu
taginmazda oldugu gibi fiili bir durumun mevcudiyetidir. ‘

Dava konusu tagiumaz arsa niteliginde olup, tzerindeki tim binalar davact kooperatif tarafindan yapilmig ve
davalr mtvekkil dava konusu taginmazda yapimi taraflarca aralarindaki yazili stzlesmelerle kararlastirilimig 3
adet her biri 2 bagimsiz bélimden olmak dzere toplam 6 bagimsiz bolimden olusan ikiz villa tipi binalann
yapamamigtir, Dava konusu taginmazin bu haliyle satilarak cortakhiginin giderilmesine karar verilmesi
durumunda hem davali mitvekkil 6 bagunsiz bolimden elde edebilecegi maddi kazanci kaybedecek, hem de
davaci kooperatif kagak yapi niteligindeki 11 adet bloktaki 132 adet bagimsiz bslumden dolay fahis bir kazang
elde edecektir. Bu sebeple ortakligin sattg suretiyle giderilmesi tavaﬂax arasinda oldukga dengesiz ve adaletsiz
bir sonuca yol agacaktur.

Bu sebeple davall miivekkil tarafindan agilan Beykoz 1. Aslwe Hukuk Mahkemesi’nin 2017/634 Esas
sayth dosyasma konu davamin sonuglanmasinin beklenmgu taraf yararlarimn dengelenmesi ve
hakkaniyetin ger¢eklesmesi agisindan da zorunludur.

i



Diger taraftan dava konusu tasmmaz (izerinde hukuka aykir mei‘ycut yapilar yerine, imar mevzuatina uygun kat
mulkiyeti kurulmug binalarin bulunmas: halinde dava konusu taginmazin degeri olaganistti dlizeyde artacak ve
bu her iki tarafin da yararina olacaktir. ’

Bu gerekgelerle, dava konusu taginmazin meveut durumu itibariﬂe satilimasi suretiyle ortakliinin giderilmesine
karar verilmesi Turk Medeni Kanunu’'nun 698/3 maddesine, yerlesmiy Yargitay igtihatlarma ve ayn
dogrultndaki bilimsel gdriglere aykiri olacaktir.

DELILLER

I

Tapu kayitlan, (Tensiple blrhkte gonderilmesi igin Beylm? Tapu Midiiriigti’'ne yazy yazilinas talep
olunur.)

2. Davall Hiseyin Kalealti’na ait yeri gosteren BeykozNoterhbmm 26 Ekim 1981 tarih 1703 yevmiye sayili
islemi ile onaylanmig 6zel parselasyon plani, (Tensiple blrllkte gonderilmesi igin Beykoz 1. Noterligi’ne
yazi yazilmasi talep olunur.)

3. Dava konusu taguunazin gincel imar durumu, (Tensiple b]rllklb dava konusu tagmnmazin gincel imar
durumunun bildirilmesi ve imar planlan drneklerinin g,dndus!mm icin Beykoz Belediye Bagkanhgi’na
yazi yazilmas talep olunur.)

4. Beykoz Belediye Baskanlig: tarafindan dizenlenen 20.10. 2000 tarih ve 3185-3195 sayili 11 adet yap
tatil tutanaklar, (Tensiple birlikte Srneklerinin gdndenlmesl igin Beykoz Belediye Bagkanhgi’na yazi
yazilmast talep otunur.)

5. Beykoz Belediye Enciimeni’nce diizenlenen 20.02.2001 tarlh 193-194 sayili para cezasi ve yikim
kararlari, (Tensiple birlikte rneklerinin gonderilmesi xg,m Beykoz Belediye Baskanhgr’na yazi
yazilmast talep olunur.)

6. Beykoz Sulh Hukuk Mahkemesi’nin 1986/443 Esas 1987/85< Karar sayilidosyast minderecati, (Tensiple
birlikte dosyamin ashnin génderilmesi igin mahkemesine yazl yazilmast talep olunur.)

7. Beykoz 2. Asliye Hukuk Mahkemesi’'nin 1996/424 Esas 11998/619 karar sayill dosyast miinderecatl,
(Tensiple birlikte dosyanin ashinin génderilmesi igin mahkemusme yazi vazilmasi talep olunur.)

8. Beykoz 1. Asliye Hukuk Mahkemesi'nin 2007/324 Esas ')009/ 104 Karar sayilt dosyast mtiinderecats,
(Tensiple birlikte dosyanin aslmm gonderilmesi i¢in mahkemasme yaz1 yazilmasi talep olunur.)

9. Beykoz 1. Asliye Hukuk Mahkemesi’nin 2017/634 Esas sawh dosyasi milnderecati, (Tensiple birlikte
dosyanin aslmin gdnderilmesi i¢in mahkemesine yazi yaz1lzmm talep olunur.)

10. Taraflar arasinda aktedilen 27.05.1987 tarihli sézlesme, (Ekte.:

11, Taraflar arasinda aktedilen 09,08.1989 tarihli sozlesme ve eki: vazlyet plany, (Ekte.)

12. Taraflar arasinda aktedilen 26.01.201 1 tarihli sdzlesme, (Ekte. )

13. Tanik beyanlar. (Mahkemece tanik beyanlarima ihtiyag duyulmdm ve bildirmemiz igin tarafimiza slr¢
verilmesi halinde bildirilebilir.) :

14. Bilirkisi incelemesi ve kegif.

1S, Yemin ve diger tim vesair deliller.

HUKUKI SEBEPLER © Tirk Medeni Kanunu, Ttirk Bor(;lar Kanunu, HMK ve ilgili tiim
mevzuat.
TALEP SONUCU : Yukanda delitieri ve gerekceicri ile agiklandig1 Uzere;

|. Davali mivekkil tarafindan davaci kooperatife kargt a@thms olan Beykoz 1. Asliye Hukul
Mahkemesi’nin 2017/634 Esas sayili dosyasma konu davanin sonuqlanmasmm beklenmesine,

2. Dava konusu tasinmaz tizerindeki ortakhigin aynen taksim/ifraz edilmesi suretiyle giderilmesine,

3. 1. ve 2. maddelerde yazili taleplerimizin kabul gérmemesi halinde ise Tirk Medeni Kanunu’'nun 698/3

maddesine, yerlesmis Yargitay ictihatlarina ve ayni doglulmdakl bilimsel goriislere gore dava konusu



tasinmaz Uzerindeki ortakligm satig suretiyle giderilmesi blanakh olmadigindan davanin reddine,
4. Yargilama giderleri ile vekalet ticretinin davaciya yukletllmesme,
Karar verilmesi vekil sifatiyla arz ve talep olunur.

Av. Ozgiir Tayga AK
Av. Ali Gliveng KIRAZ

EKLERI:
I Vekaletname ve yetki belgesi. ]
Taraflar arasinda aktedilen 27.05.1987 tarihli s8zlesme. ;

Taraflar arasinda aktedilen 09.08.1989 tarihli sdzlesme veieki vaziyet plani,

2
3.
4.  Taraflar arasinda aktedilen 26.01.2011 tarihli stzlesme.



