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BEYKOZ 1. ASLIYE HUKUK MAHKEMESI
SAYIN BASKANLIGI'NA

BILIiRKiSi RAPORU

DOSYA NO :2017/634 E.

DAVACI : HUSEYIN KALEALTI TC:10421518596

VEKILI : Av. 0ZGUR TAYGA AK - Av. ALI GUVENC KiRAZ

DAVALI : $.S. GOKSU EVLERI ARSA VE KONUT YAPI
KOOPERATIFi

VEKILI : Av. TUGCE DOGAN

DAVA TARIHI :24/11/2017

DAVANIN KONUSU ___: ELATMANIN ONLENMESI (Elatmanin Onlenmesi Ve
Tazminat Ve Ecrimisil)

1. INCELEME KARARI VE BILIRKIiSIYE TEVDi EDIiLEN GOREV

Sayin Mahkemeniz bilirkisi heyetinin gorevini; “kesif ve inceleme yapilarak, taleple bagh
kalinarak haksiz isgal tazminati miktarinin tespiti ” olarak belirlemistir. Ayrica davac ve
daval dilekgeleri dosyada mevcut tiim bilgi ve belgeler ile birlikte degerlendirilip, talep
edilen hususlar cevaplandirilacaktir.

2.DAVA

Davaci vekilince verilen bila tarihli dava dilekcesinde 6zetle;

1. Taraflar arasinda miigterek miilkiyete konu Beykoz Ilgesi Anadolu Hisar1 Mahallesi
919 ada 2 parsel sayili tasinmazda davaciya ait hisseye ve taraflar arasinda yapilan
fiili/harici taksimde davaciya aidiyetine kararlastirilan alan tizerinde istinat duvar1 yapmak
suretiyle yapilan el atmanin énlenmesi, yikim ve ecrimisil tazminat1 ve insaat yapmaktan
kaynaklanan maddi tazminat konulu dava dilekgesinde

P8 Davaci1 Hiiseyin KALEALTI 982/2657 hisseye sahip oldugu hisseye diisen alanin
3928,14 m* oldugunu, dava konusu parselin eski 44 ada 55 parselin ifraz1 neticesinde
olustugunu, gizom tarihli uygulama imar planinda konut alaninda kaldigini, dava
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konusu parselde 11 adet blok bina ile 3 adet villa tiirii bina olmak iizere 14 adet binanin
vaziyet planinda gosterildigini, dava konusu parselin 0,65476 oraminda DOP kesilerek
olugturulmus imar parseli oldugunu, taraflar arasinda daha evvelce ortakhigin giderilmesi
davasi goriildigiinii ve hikmiin infaz edilmedigini, 3. sahislarin satin almasini énlemek icin
aralarinda szlesme diizenlendigini, davaci tarafindan kendisine tekabiil eden alana istinat
duvari yapilmis olmasi nedeniyle a¢tif1 Beykoz 2. Asliye Hukuk Mahkemesi 1996 /424 Esas,
1998/619 karar sayili davasinda davanin reddine karar verildigi ve kararin kesinlestigi,

3. Davali kooperatif tarafindan agilan Beykoz 1. Asliye Hukuk Mahkemesi 2007/324
Esas 2009/104 karar sayih tapu iptali ve tescil davasinda mahkeme imar mevzuatina uygun
olarak ifrazinin miimkin olmadig gerekgesi ile davay1 reddettigi ve kararin kesinlestigini,

4. Taraflar arasinda akdedilen 26.01.2011 tarihli sozlesme ile istinat duvarinin
bulundugu 512,87 m? lik alan i¢in davaci miivekkiline 1.350.000 TL odeyecegini,
3. Dava konusu taginmaz iizerinde tiim binalarin daval tarafindan yapildigini, davaci

miuvekkilinin 3 adet her biri 2 bagimsiz béliimden olusan toplam 6 bagimsiz béliimlii villa
tipi binalarini yapamadiklarin;,

6. Dava konusu taginmazda ortakligin aynen taksimi/ifraz yoluyla giderilmesi yoniinde
en son alinan 26.01.2011 tarihli sézlesmede taraflarin iradelerinin uyusmus oldugunu, dava
konusu taginmazin ifraz edilebilmesi i¢in de bu yapilarin yikilmasi gerektigini,

7 Dava konusu tasinmazdaki istinat duvarimin iizerinde bulundugu 512,87m? lik alana
davali kooperatif tarafindan el atilmis olmasindan kaynakli olarak dava tarihinden itibaren
geriye dogru 5 yillik dénem igin ecrimisil tazminati talep ettigini,

8. Davaci miivekkilinin 172,02 m? den 344,04 m? alanli 2 bagimsiz béliim insaati
dizenlenmis 3 adet villa tiiri bina yapamadigini, davali kooperatifin insaat hakkini
kullanmasi nedeniyle kendisinin kullanamadigin, mahrumiyetten kaynaklanan maddi
tazminat talep ettigini, :

9. Dava konusu tasinmazda tiim insaat/yapilasma hakkinin davali tarafindan
kullanilmis olmasi nedeniyle el atmanin énlenmesini, '
10.  Yargilama giderlerini ve nispi vekalet iicretinin davaliya yiikletilmesini talep
etmektedir.

3. SAVUNMA
Daval vekilince verilen 08.01.2018 tarihli cevap dilekgesinde ozetle;
1. Davacinin aym1 konuda daha once de dava agmis oldugunu ancak davasinin
reddedildigini,
2 Davacinin iddia ettigi ecrimisil ve tazminat taleplerinin zamanagimina ugradigini,
3. Bina ve istinat duvarlarmin degerinin belirlenerek eksik harcin davaciya
tamamlatilmasi gerektigini,
4, 09.08.1989 tarihli s6zlesme ile taraflarin fiilen kullandiklar alanlarin kendilerinde

kalacagini, insaatlar icin gerekli calismay: daval tarafin yapacagini, kooperatifin sadece
altyapi ve imar ¢alismalarinin maliyetini tistlendigini,

5. Davacinin kendi kusuru ile arsasina insaat yapmamig oldugunu ve insaat ruhsatini
iptal edildigini,
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6. Davacinin sozlesmede ongoriilen insaat hakkinin ¢ok tizerinde bir ingaat hakk elde
etmek saiki ile hareket ederek anlagmalar1 uygulanamaz hale getirdigini,

T Davacinin kusurlu davranarak miivekkilinin de kat irtifakinin kurulmasina engel
oldugunu,

8. Istinat duvarinin taraflar arasindaki sozlesmeye uygun olarak altyapi kalemlerinden
olmak tizere davalinin muvaffakati ile yapildigini,

g, Davacinin kendi hissesine diisen kismini fabrika kurarak kullandigini,

10. Miivekkiline ait binalar ruhsatla yapildigini, davacinin kusuru nedeniyle kat irtifaki

kurulamadigini, iskdn alamadigini, bununla birlikte son yapilan imar planina gére ruhsata
baglanmalari miimkiin oldugunu ve buna iligkin ¢aligmalarin devam ettigini,
11.  Yargilama giderlerini ve vekalet licretinin davaliya ytikletilmesini talep etmektedir.

4. INCELEMELER

Yiice Mahkemenin heyetimize tevdi etmis oldugu goérevler yoniinden yapilan inceleme ve
tespitlerimiz asagiya cikartilmigtir.

4.1. TAPU KAYDI:

Elatmanin Onlenmesi ve tazminat ile ecrimisil davasinda bahse konu, istanbul ili, Beykoz
Ilcesi, Anadolu Hisar1 Mahallesi, 919 ada 2 parsel sayili 10.628,38 m? alanh taginmazin tapu
kaydi incelenmistir. S6z konusu tasinmazin 1675/2657 hissesi S.S. Goksu Evleri Arsa ve
Konut Yap1 Kooperatifi adina, 982 /2657 hissesi ise Hiiseyin KALEALTI adina tescillidir.

4.2. YERINDE YAPILAN iNCELEME

Haksiz ve Kkotii niyetli isgalden dogan ecrimisil
davasinda bahse konu, istanbul ili, Beykoz Ilgesi,
Goztepe Mahallesi, Kopriili Cikmazi Sokak No:5
adresine gidilmistir. Dava konusu taginmaz topografik
olarak yiiksek egimli olup parselin dogu kismina 11
adet bloktan olusan konutlar yapilmistir. Parselin bati
kisminda ise 1966 yili 6ncesi yapilmis tek kath atélye
nitelikli yigma yap1 yer almaktadir. Davac1 Hiiseyin
KALEALTI'min kullanimmna birakilan yer ile daval
kooperatif tarafindan yaptirildifi beyan edilen
konutlar arasinda toprak kaymasim o6nlemek
maksadiyla betonarme istinat duvari inga edilmisgtir.
Fen bilirkisi krokisine gére davalinin kullandig1 ve
istinat duvarlari ile gevrelenmis olan hissesine tekabiil
eden alandan 512,87m? fazladir.

Resim 1: Dava Konusu Tasinmazin 1966
yili hava fotosu

4.3. BEYKOZ 2. AHM 1996/424 ESAS SAYILI DAVA:
Davaci Hiiseyin KALEALTI tarafindan 27.09.1996 tarihinde agilan kal ve tazminat konulu

davada yapilan yargilama sonucu “davacinin goziiniin éniinde yapilan bu duvara muvafakat
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ettigi, ve cok daha sonra harita miihendisine élgiim yaptirinca hissesine gére miktarin eksik
geldigi, ashinda harici kullanma anlasmasi Yaparken duvarin harici kullanma anlasmasina
uygun sekilde yapildigi, davacinin ses ¢ikarmamasinin bu oldugu, duvarin da yapilmasinin
zorunlu oldugu kanaatine varilarak harici kullanma anlagmasina gére davali tarafin tecaviizii
olmadigy, duvarin davacinin rizast ile yapildigi,” kanaatine varlldigindan davanin reddine
karar verilmistir.

4.4. TARAFLAR ARASINDA iMZALANAN 26.01.2011 TARIHLi SOZLESME:

Dosyada mevcut sézlesme incelenmis olup, séz konusu istinat duvar: nedeniyle hisseye
diigen alanlarin kullamiminda yasanan problemlerin ¢oziimli amaciyla yeni bir s6zlesme
yapildigr anlasilmistir. Davah kooperatif tarafindan kullanilan 512,87 m? alanin davaci
taraftan tapu devri yoluyla alinmasini kapsayan sézlesmede 1.350.000TL ddenecegi
kararlastirilmigtir,

4.5. ECRIMISIL DEGERININ BELiRLENMESI:

Beykoz Ilgesi Géztepe Mahallesi, Koprili Cikmazi Sokak ile Camlik Caddesi arasinda kalan
bolgede 919 ada 2 parsel numarasi ile kayith dava konusu tasinmazin ecrimisil degerinin
tespiti amaciyla bélgede yapilan arastirma neticesinde; taginmazin konumu, mevkii,
arsasinin alani, imar durumu, bulundugu kat, bagimsiz béliimiin alany, alt yap ve ulasim
hizmetlerinden yararlanilma durumu, ¢ars1 pazara olan uzakhg, tercih seviyesi ¢ok yiiksek
olan bir bolgede bulunmasi gibi degere etki edebilecek tiim faktorler dikkate alinarak,
bolgede bulunan emlak komisyonculari ile internet ortaminda yapilan arastirmalarda
taginmazin bulundugu bélgede olusmus emsal emlak kira rayi¢c degerleri de géz oniine
alindiginda kesif tarihi (26.10.2018) itibari ile hak ve nasfet kurallari icerisinde ve serbest
piyasa kosullarinda dava konusu tasinmazin arsa metrekare kira degerinin 3,60TL/ay kira
bedeli iizerinden kiraya verilebilecegi takdir edilmistir.

Yargitay uygulamalarinda tarif edildigi iizere ecrimisil, kétii niyetli sagilin tasinmaz isgal
ettigi dénem icin 6demek zorunda oldugu tazminat miktar: olup, en az1 kira geliri en ¢ogu da
tam kar mahrumiyeti oldugundan (Yargitay 3.HD.'nin 26.04.2005 tarih ve 2005/195-4609)
ecrimisil baglangi¢ tarihi olan 24.11.2012 tarihinde toplam aylik kira degerinin 900 TL/ay
olacagi kanaatine varilmistir,

4.6. ECRIMISIL TAZMINATININ HESAPLANMASI:

Huzurdaki davada ecrimisil talep edilen 24.11.2012 ile 24.11.2017 tarihleri aras1 dénemler
icin ecrimisil hesab1 hukuki degerlendirmesi Saymn Mahkemenize ait olmak asagidaki sekilde
yaplmistir.

12 Ay 900,00 & - 10.800,00 &
12 Ay 936,90 £ 4,1 11.242,80 &

12 Ay 1.033,59 & 10,32 12.403,06 &
12 Ay 1.088,68 £ 533 13.064,14 &
12 Ay 1.130,37 & 3,83 13.564,50 &

61.074,49 &

Tablo 1: Ecrimisil Hesap Tablosu
Tarafimca Yerlesmis Yargitay ilkeleri geregi kira geliri izerinden ecrimisil belirlenmesinde,

taginmazin dava konusu ilk dénemde mevcut haliyle serbest sartlarda getirebilecegi kira
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parasl, emsal kira sozlesmeleri ile karsilagtirilarak, tasmnmazin bilytiklugi, niteligi ve cevre
ozellikleri de nazara alinarak yéredeki rayice gére belirlenmistir. Sonraki dénemler igin
ecrimisil degeri ise ilk donem icin belirlenen miktara UFE artls oraninin tamaminin
yansitilmasi suretiyle bulunacak miktardan az olmamak tizere takdir edilmistir. Dava
konusu tagmmaz bulundugu konum itibariyle belediye hizmetlerinin ulagtigr bir
durumdadir. Cevresindeki sokak ve caddelerin alt yapisi tamamlanmistir. Emsal
kargilagtirmasindan elde edilen fikir verici sonuglar, isgalin baslangi¢ ve bitis tarihleri
arasindaki ekonomik kosullar, fiyat endeksleri ve piyasa rayi¢ degerleri goz oniinde
tutularak ecrimisil hesab1 yukarida yapilmustir.

Dava konusu taginmazin ecrimisile hiikmedilebilecegi ve ecrimisil tarihi olan 24.11.2012-
24.11.2017 doénemindeki davali tarafindan fazladan kullanilan 512,87 m? alanin ecrimisil
bedeli 61.074,49 TL olarak takdir edilmistir.

4.7. ISTINAT DUVARI BEDELINIiN HESAPLANMASI:

Dava konusu 919 ada 2 parsel sayil tasinmaz iizerinde yer alan 6.00m ile 10.00 m arasinda
degisen yiikseklikte yer alan istinat duvarinin temel yuksekligi 1.00m dir. Duvarin toplam
uzunlugu 184,50m dir.

2.12.1982 giin ve 17886 sayill resmi gazetede yaymmlanarak yiiriirliige giren “Asinma
Paylarina iligkin Oranlar1 Gosteren Cetvel” e gore aginma pay1 %20 dir.

Cevre ve $ehircilik Bakanhg tarafindan yayinlanan “Mimarhik Ve Miihendislik Hizmet
Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak Yapi Yaklagik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig "ine
gore yapi sinifi IL.A grubudur.

Dava tarihindeki (24.11.2017) istinat duvari bedeli:

184,50m x 8m x 320 TL/m* x (312,21/284,99) x(1- 0,20 )= 413.945 TL dir.

4.8. ARSA BEDELININ HESAPLANMASI:

Dava konusu 919 ada 2 parsel sayili tasinmazin davali tarafindan fazladan kullanilan 512,87
m? lik kisminin dava tarihi itibariyle degerinin tespiti amaciyla yapilan arastirma neticesinde
arsa metrekare bedelinin 4.500 TL/m? olacag kanaatine varilmistir. Bu degerlendlrme
kapsaminda taraflar arasinda 26.01.2011 tarihinde imzalanan sozlesmede 512,87 m? alan
icin davali tarafindan 6denmesi kabul edilen 1.350.000 TL bedel ile Beykoz Belediye
Bagkanhigi kiymet takdir komisyonu tarafindan dava konusu taginmazi¢in 17.03.2017 tarihli
97617 sayili raporunda belirlenen bedelden faydalamlmistir. El atmanin énlenmesi,
tazminat ve ecrimisil davasina konu 512,87 m? alanin dava tarihi itibariyle degeri
2.307.915TL dir.

5.SONU

Haks1z ve kétii niyetli isgalden dogan men-i miidahale, tazminat ve ecrimisil davasinda bahse
konu, Istanbul ili, Beykoz ilgesi, Beykoz ligesi Goztepe Mahallesi, Kopriilii Cikmazi Sokak ile
Camlik Caddesi arasinda kalan Anadolu Hisar1 919 ada 2 parsele gidilmistir.

5|Sayfa
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Tasinmazin davaci ve davali tarafindan miustereken kullanildigi, zeminde taraflarin
kullanimini birbirinden ayiran istinat duvar: bulundugu, bu istinat duvarinin ayirdigi
kisimlar ile hissedarlarin payna disen alanlarin rtiismedigi,

Taginmaz tizerine istinat duvari inga edilmek suretiyle davah tarafin kullanimina
kalmig olan 512,87 m? lik alanin dava tarihinden geriye doniik 5 yilhk ecrimisil
bedelinin 61.074,49 TL oldugu,

Taginmazdaki tim ingaat/ yapilasma hakkimin davall tarafindan kullanilmasi
nedeniyle talep edilen maddi tazminata ilisgkin mahrum kalinan hakkin nitelikleri
ayrintil olarak bilinmediginden tazminat hesabinin miimkiin olmadig,

Tasinmaz tizerinde yer alan istinat duvarinin dava tarihi itibariyle degerinin 413.945
TL, ecrimisile konu 512,87 m? alanin degerinin ise 2.307.915TL oldugu,

Davaci taraf¢a talep edilen miisterek miulkiyete konu hisseye vaki davali kooperatif
tarafindan gergeklestirilen el atmanin énlenmesi talebinin Mahkemenizin takdirinde
oldugu,

Sonu¢ ve kanaatine varilmig olup, Sayin Mahkemenize ait olmak iizere 6 sayfadan ibaret
raporumu saygl ile sunarim 26,/12/2018

Ekler:

BILIRKisi
Ahmet Salih VU&AL
i :

Kesif Fotograflar (1 sayfa)
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BILIRKiSi RAPORU 1.ASLIYE HUKUK MAHKEMESI 2017/634

BEYKOZ 1.ASLIYE HUKUK MAHKEMESINE

Mahkemenizin 26.10.2018 tarihinde yapilan 2017/634 Esas sayili dosyasinin kesfinde fen
bilirkigisi olarak hazir bulundum.Yanimda getirmis oldugum kadastro paftasini zemine tatbik ederek
gosterilen yerin,davaya konu olan Beykoz ilgesi Anadolu Hisari Mahallesi 919 Ada 2 nolu parselin yeri
oldugunu tespit ettim ve dava konusu yerin sinirlarini mahkeme heyetine gésterdim.

Dosyada mevcut dava dilekgesi,tapu kaydi,Beykoz 2.Asliye Hukuk Mahkemesinin 1996/424
Esas-1998/619 Karar sayili dosyasi ve 09.08.1989 tarihli anlasma ile 26.01.2011 tarihli mukavele ile
diger belgelerin incelenmesi neticesinde;

TAPU KAYDI:

Dava konusu parsel Beykoz ilgesi,Anadolu Hisari Mahallesi 919 Ada 2 nolu parsel olarak
tapuda kayitl olup,Arsa vasfinda ve tamami 10628.38 m2 dir.

Parselin 1675/2657 hissesi (karsihig 6700.24 m2) S.5.Goksu Evleri Arsa ve Konut Yapi
Kooperatifi adina kayithdir.

982/2657 hissesi ise (karsihg 3928.14 m2) si ise ibrahim oglu:Huseyin KALEALTI adina
kayithdir.

DAVA:

Davaci vekilinin mivekkili davaci Hiiseyin KALEALTI'na ait hisseye,taraflar arasinda yapilan
fiili/harici taksimde davaciya aidiyeti kararlastirilan alan Gzerine istinat duvar yapmak suretiyle davali
tarafindan gerceklestirilen el atmanin énlenmesi,yikim ve ecri misil tazminati ile ingaat yapmaktan
kaynaklanan maddi tazminat talebinde bulundugunu ifade etmistir.

Ayrica dava konusu tasinmazda tiim insaat ve yapilasma hakkinin davali tarafindan kullanilms
olmasindan dolayl davacinin dava konusu tasinmaza bina insa edememesinden kaynakli olarak
taraflar arasinda olusan muarazanin giderilebilmesi icin zorunlu oldugundan dava konusu tasinmaz
uzerinde davall tarafindan insa edilen ve davaliya ait olan 11 Bloktan olusan binalarin timiyle
yikilmasina ve binalarin yikiimasina bagli olarak mevcudiyetine gerek kalmayacak olan istinat
duvarinin timdiyle yikilmasini talep ettigi anlasilmistir.

SONUG:

Dava konusu tasinmazin yapilan pafta aplikasyonu,dlcii ve 2.Asliye Hukuk Mahkemesinin
1996/424 Esas-1998/619 Karar sayili dosyasinda mevcut 15.12.1997 tarihli koordinatl bilirkisi
krokisinin aplikasyonundan,davali kooperatif tarafindan yapilmis olan istinat duvarinin 15.12.1997
tarihli bilirkisi krokisinde gésterildigi sekilde aynen zeminde mevcut olup,duvarda herhangi bir
degisiklik olmadigi ve duvarin kapsadigi alanin duvar papuclar ile birlikte 0512.87 m2 oldugu
tarafimdan da tespit edilmistir.

Ekteki krokimde 919 Ada 2 nolu parsel zerinde mevcut,davali kooperatif tarafindan
yaptirilmig olan ve davaci vekilinin dava dilekgesinde yikimini talep ettigi 11 Bloktan olusan binalar ile
istinat duvari gosterilerek is bu krokili rapor tarafimdan tanzim olunmustur.31.10.2018

Eki.: 1 Adet Kroki.

Ziilkif ARGINI
Fen Kontrol Memuru

-
a o




LI ISTANBUL
- iLGESI. BEYKOZ

MAH. ANADOLU HISARI
ADA/PARSEL. 919/2

DOSYANO.  2017/634

A=0512.87 M2

1/1000

—_——

EoEapos

NoktaNo Y X NoktaNo Y X
203 423032.53 4549909.12 |204 423029.53 4549929.16
10 423029.05 4549912.83 |12 423027.91 4549910.18
11 423027.10 4549911.79 |9 423026.78 4549927.97
205 423024 81 4549935.18 |8 423023.19 4549932.53
6 423019.71 4549933.99 |7 423019.61 4549932.95
206 423016.76 4549936.77 |207 423016.16 4549959.63
5 423013.92 4549934.37 |4 423013.29 4549958.28
208 423011.61 4549963.61 |202 423010.86 4549899.17
13 423010.48 4549902.19 |3 423008.84 4549962.19
2 423007.83 4549978.69 {209 423006.09 4550015.38
1 423004.20 4550011.33 |14 422993.00 4549905.88
15 422963.43 4549910.48 | 201 422962.70 4549908.16

|

1 Nok H 1 i
Parse ' oktalar | esapAlan ARGINI
A 1,2,3,4,5,6,7,8,9,10,11, 512.87 Fen Kontrol Memuru
12,13,14,15,201,201,202, Fen Bilirkisisi
203,204,205,206,207,208,
209




