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TEMYiZ EDEN/
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VEKILI

KONUSU :istanbul 4.Asliye Hukuk Mahkemesi'nin 13/07/2021 tarih
ve 2020/172 E.,2021/241 K.sayih gerekgeli kararinin
BOZULMASI talebimiz hakkindadir.

ACIKLAMALAR :
1-Yerel mahkemenin karari usul ve yasaya aykiridir.
BOZULMASI gerekmektedir.Soyle ki;

2-Yerel mahkemede vyargilamasi yapilan davanin
konusu muris ile davali i arasinda akdedilen
Beyoglu 3.Noterligi'nin 05/09/1986 tarih ve 24428 yevmiye no.lu Dizenleme
Seklinde Kat Karsihgi Gayrimenkul Satis Vaadi S6zlesmesi'nin fesih davasidir.

Davaci Vekili dava dilekgesinde her ne kadar fesih
ifadesini kullanmis ise de;ileriye etkili fesih mi geriye etkili fesih mi oldugunu
belitmemigtir. Ancak davacinin agmis oldugu dava yerel mahkemede reddedilince
davaci vekilince temyiz yoluna bagvurulmus ve isbu dilekgesinde yiiklenici/davalinin
Sozlegsme geregdi tapuda devir ve temlik aldigi 6 adet daireyi iade etmesi karsihginda
bilirkigiler tarafindan tayin edilen imalat bedelini ddeyecekleri belirtilerek geriye etkili
fesih istedigi imasinda bulunmustur.

Oysa ki;bina %100 tamamlanmis olup;Yargitay’'in
kabul ettigi kriter: bilindigi Gzere; binanin %90'in altinda tamamlanmasi
durumunda geriye etkili fesih hiikiimlerinin uygulanmasidir.Somut olayimizda
geriye etkili fesih hiikiimleri uygulanmasi talep edilemeyecegi halde yerel
mahkemece geriye etkili fesih karan ile davanin KABULUNE karar verilmesi
agikca BOZMAY!| gerektirmektedir.

3-Yerel mahkemenin gerekgeli karari incelendiginde;



davaya konu 05/09/1986 tarihli Kat Karsiigi Gayrimenkul Satis Vaadi
Sézlesmesi'nin Uzerinden 35 yil gectigi somut gergcedi YOK SAYILMIS;isbu
Sézlesmenin yapildigi tarih ile davanin agildigi tarih olan 01/05/2005 yil arasindaki
19 vyilik zaman diliminde yasanan olaylar,maddi vakialar higbir surette
irdelenmemis,hele hele Yapi Kayit Belgesi ve sonrasinda yapilan iglemler gegersiz
sayllarak binanin yasal hale getirilerek iskan ruhsatinin alinmasinin mimkin
olamayacaginin anlagildigi seklinde hukuka ve imar mevzuatina aykiri bir sonuca
variimistir.

Dava acilmadan once dava konusu bina ile ilgili yapilan
islemler ve davacinin igbu iglemlerdeki roli ve muvafakatine _iligkin beyanlarimiz
kisaca a§agldakl gibidir:

4-Davaya konu ve feshi talep edilen sdzlesme hiikmiine
godre, muvekkilimiz tarafindan ingaatin projesi gizilmis ve taraflarca mutabik kalinan
proje, Besiktag Belediyesi'ne ibraz edilerek 14/08/1986 tarihinde 7140 say! no ile
onaylatiimigtir. Bu onayli projede H=15,50 m irtifa ve 2 bodrum, bir zemin ve 4
normal kat mevcuttur.1.Bodrum,kot ve arazi meyilinden dolay! iskan edilmektedir.
Yani bina 12 bagimsiz bélimdir. Bu proje kat irtifakina esas tapudaki projedir.

Ancak belediye gevre tesgekkiiliine gore tasdik ettigi bu
projeyi sonradan iptal etmis, bu kere de 2.proje hazirlanarak 2.bodrum kat iptal
edilerek tasdik edilen projeye gore 09/04/1987 tarihinde temel ruhsati, 03/08/1987
tarih ve 300363 sayi ile temel Ustii ruhsati alinmistir. isbu proje de insaat ruhsatina
esas projedir.

Feshi istenen Sdzlegsme'nin taraflari olan arsa sahibi ile
muvekkilimiz 1.projeye gbre kat irtifaki kurulmasini kararlastirmisglar ve o&zellikle

isran _ile taraflar arasinda 05/09/1986 ginli ingaat
sézlesmesinin ayrilmaz bir eki ve parcasi olarak, bu sbzlesmenin 2.maddesindeki
mutabakatin tesisi icin 1.projeye goére 12 bagimsiz bolim paylasim protokoli
akdedilmistir. Bilahare taraflar bu Protokole gore 07/09/1988 tanzim tarihli kat irtifaki
listesini Beyoglu 3.Noterligi'nde 07/09/1988 tarih ve 30851 yevmiye no.su ile
dizenleyip imzalamiglar ve Besiktas Tapu Sicil Midirligi'ne ibraz ederek kat
irtifakini bilerek ve isteyerek kurmuslardir. Isbu belgeler iizerinde davacinin asaleten
Islak imzasi bulunmakta olup; akdedllen Ek Protokol belediyedeki mevcut ruhsata
esas projesine aykiridir. Muris - bunu_bile bile yapmistir. Bu
Protokol ile tesis edilen kat irtifakina gore sdzlesmenin 9.maddesinin hikm{nin
yerine geﬂrliemeyecegr ve iskan alinamayacag: Protokoliin akdedildigi sirada ve
hatta kat irtifaki kurulmasi aninda son derece acik bir sekilde bellidir.Ozetle arsa
sahibi ve yiiklenici ortak eylem ve iglemleri ile bir sozlesme akdedip,rizalari ve
kabulleri de oldugundan bu hareketlerinin sonuglarina birlikte katlanmak
mecbunyetmdedlrler

Davacilarin_ murisi ruhsata esas olmayan 12 daireli ilk
tasdikli eski projeye gére binanin insa edilmesinde ve paylasiminda israrci olmus ve
hatta o tarihlerde mivekkilimize baski da yapmigtir. Clnkl yapilacak is kendi
menfaatlerine uygun olup kendisi bodrum katta da olsa fazladan 2 bagimsiz boélim
sahibi olacakti ve af cikacagini da dusiinmekte idi. O tarihlerde mivekkilimizin
yapmis oldugu ruhsata aykiri imalatlara da itiraz ettigine dair ne bir intarname ne de
acilmis bir dava séz konusudur.

Belediye cevre tesekkiline gore tasdik ettigi bu projeyi
sonrada iptal etmis, bu kere Il. Proje hazirlanarak 1. Bodrum iptal edilerek tasdik
edilen projeye gére 09/04/1987 tarihinde TEMEL, 30/08/1987 TARIH / 300363 sayi
ile TEMEL USTU RUHSATI alinmistir. isbu proje de insaat ruhsatina esas projedir.




Taraflar arasinda ek tarihsiz protokol 07/09/1988 tanzim
tarinli kat irtifaki listesine dayanarak Beyoglu 3. Noterliginde 07/09/1988 giin ve
30851 yevmiye numarasi ile diizenleyip imzalanmistir.

Davaci yikim kararindan bir hafta 6nce 01/01/1991
tarihinde kendi payina disen bagimsiz bélimleri teslim almistir, bunlardan bazilarini
satmis bazilarini 6nceden kiraya vermis bazilarinda da arsa sahibi olarak ikamet
etmistir. Miteahhit olan davali da kendisine diisen 6 bagimsiz bélimden 2 adedini
ingaat finansmani igin satmig 1 adedini ablasina satmis,2 adet daireyi kiraya
vermigtir, 1 adedini de 14 yildan beri konut olarak kullanmaktadir.

Binanin dibi yikilmayacagina goére encimen kararinda da
isaret edildigi Uzere bu bélimin projeye uygun hale getirilmesidir.

Bina 1991 yilinda tamamlanmig, iskan edilmeye
baglanmig hatta mal sahibi ve davaci bu tarihi bile beklemeden kendi payina diisen
bagimsiz bolimleri bu tarinten énce 01/01/1991 baslangig tarihi ile kiraya vermistir.
Bu hususta davacinin arsa sahibi olarak binanin rejim harici kisminin ne oldugunu
ve bunun hukuki sonuglarinin ok iyi bildigi gok agik bir kanitidir.

5- Imar Kanunu'nun 30.maddesine gore iskan (yapi
kullanma izni) ‘arsa sahibinin’ miiracaati (zerine verilmektedir. Ancak
uygulamada Sozlesme igerigine, arsa sahibi tarafindan yikleniciye insaatla ilgili
resmi iglemleri ylritebilmesi adina vekaletname verilmesi hususunu kayit altina alir
bir madde ekleniimesi suretiyle anilan iznin ylklenici tarafindan alinmasi hususu
kararlastirilabilmektedir.

A)Somut olayimizda da Arsa Sahibi Beyoglu
18.Noterligi'nin  03/06/1986 tarihli bir vekaletname ile yiklenici/davali =~ =
) iskan misaadesi almak ve tadilat projesi yapmak icin vekil kilmistir.

B)Ayrica arsa sahibi muris
2005 yihnda dava agiimadan once kat irtifaki tapulari alindiktan 1 ay sonra
(28/10/1988 tarihinde) kendisine diisen 7 ve 8 no.lu bagimsiz bélumleri davaci/oglu

, 11 no.lu bagimsiz bélimu de ayni gin kizi
tapuda devir ve temlik etmistir.

Bu durumda yani 30 aylik iskan siiresi icinde davali

verilen iskan miisaadesine iliskin vekaletnamenin gecerliligi
kalmamig, ve da yiikleniciye
iskana iligkin ne dava agilmadan 6nce ne de dava agildiktan sonra yeni bir
vekaletname vermemislerdir.

Bu da arsa sahibinin mirasgilarinin iskana iligkin
Sozlesmesel ve yasal ylkumluliiklerini yerine getirmedigini gdstermektedir.

6-a)Davaci ve kiracilar dahil olmak Uzere binada fiilen
1991 yilindan itibaren oturulmaya baslandiktan 4 yil sonra,1995 yilinda, Besiktas
Belediye Bagkanligi tarafindan, ilgenin tamami igin yapilan yeni Bélge planina,
parsele Bagkanlik onayiyla alinan blok sekli sehven islenmemistir.

1995 yilinda yapilan bu planda, dava konusu parsel yine
15.50 mt yuksekliginde blok nizam yapilanma hakki ile konut alanina alinmis olup;
blok sekli farkhdir.

1995 yilinda Begsiktas Belediye Bagkanligi tarafindan
yapilan 1/1000 6lgekli Garanti Mahallesi Uygulama imar Planina; Planin aski
muddeti iginde, Bagkanlik onayiyla verilen blok seklinin iglenmesi yani Blok seklinin
dlzeltilmesi icin, icinde davacinin da bulundugu kat malikleri itiraz etmemistir.

Bu nedenle, parsele 1986 yilinda Baskanlik onayiyla
alinan mevcut blok seklinin 26.04.1995 tasdik tarihli 1/1000 olgekli mer'i plana




islenmesi igin, 1/1000 Olgekli uygulama imar plan tadilati teklifi yapilmasi gerekliligi
dogmustur.

Plan tadilati teklifi (teklif uygulama imar planina,mevcut
yapinin kontur ve gabarisinin sematik olarak degil plan blogu olarak aynen iglenmesi
halinde)icin vyiklenici/davali Besiktas Belediye Baskanligi'na defaten basvurmus
ancak davaci/muris vekaletname veya Muvafakatname
vermedigi icin plan tadilati dava acilmadan yillar 6nce ¢dziime kavusamamis ve bu
nedenle de iskan alinamamistir.

b)Dava agildiktan sonra da yiklenici/davali binaya
iskan alabilmek igin Begiktas Belediye Baskanhgi'na plan tadilati igin dilekge vermis
ve uyusmazhigi idari yoldan c¢oézime kavusturmaya calismis;Besiktas Belediye
Baskanhigi imar ve Sehircilik Midirigirnin  yiiklenici/davaliya génderdigi
15/05/2007 tarih ve 2200-314202-1851 sayili cevabi yazida da ‘...imar plan
degisikligi talebinin incelenebilmesi icin tiim kat maliklerinin bagvurusu veya
muvafakatname/vekaletnamelerinin bulunmasi gerekmektedir. Séznonusu
eksikligin tamamlanmasindan sonra teklifinizin degerlendirilebilecegini
bilginize rica ederim.’ denmistir.

Bu cevabi yazi lzerine yiklenici/davali Gil Apartmani
Yoneticiligi'ne durumu yazih olarak bildirmis ve plan tadili icin davaci muris de dabhil
olmak Uzere tim kat maliklerinden noter tasdikli Muvafakatname veya vekaletname
talebinde bulunmustur. Ancak bu davaci muris tarafindan kabul edilmemistir.Yani
2005 yilinda dava agildiktan sonra davacinin Muvafakatname vermesi ile plan tadili
yoluna gidilse idi dosya daha Yargitay'a dahi gitmeden 2007 yilinda uyusmazlk
coziime kavusacak 2015 yilina dek 8 yil beklenmeyecekti.Burada uyusmazhidin
cozilmemesindeki yegane kusur davaciya aittir.

7-Davaci Vekili 07/02/2008 tarihli temyiz dilekgesinde
muris in yash bir kadin olmasindan ve tecrubesizliginden
davali/mivekkilimizin yararlandi§ini,10/12/2007 tarihli son beyan dilekgesinde de
‘kat irtifaki tapusu almadan &énce sokaktaki adamdan kag¢ kisinin proje
incelemesi,ruhsat durumu,kat irtifaki ve kat mdilkiyeti incelemesi gerektigini akil
edecek?’ seklinde bir soru sorarak davacinin yiklenici tarafindan kandirildigini,arsa
sahibinin projeyi o tarihte incelemeyi akil etmedigi beyan etmis ise de;bu beyan
tamamen gercek disidir.Bu mantiktan yola ¢ikarsak kat irtifaki tapusu alindiktan
hemen 1 ay sonra da kendi Uzerine kayith 3 daireyi c¢ocuklarinin (zerine
devretmesinin de gecerli olmamasi gerekir.

Ayrica davaci ve |

_anneleri igsbu davayi actiklarinda ayni apartmanda daire sanibi_insaniar
idi. Annelerinin_kandirilarak(?) Sodzlesme imzalamasina,ylikleniciye vekaletname
vermesine itirazen kendileri de davaci olarak annelerinin yaninda yer alabilirlerdi.Ya
da madem kendisini ifade edemeyecek bir yasta oldugunu iddia ediyorlar,o halde
yaptig! islemlerle ilgili bir vasi tayini ile tapu iptali ve tescil

davasi acabilirlerdi.Ancak bunlarin hicbirini yapmamislardir.

Davaci Vekili Soézlesmenin diizenlendigi,iskana ve
ruhsata iligkin vekaletnamenin verildigi,S6zlesmeye ek protokoliin yapildig:
tarinte akli basinda olmadigini iddia ettigine goére Sozlesmenin feshi degil
Sozlesmenin iptali davasi agmasi yasal zorunluluktur.Bu hakkini da
kullanmamis ve buna iligkin hak arama yolu zamanasimina ugramistir.

8-Yiklenici/davali vekilince verilen 06/12/2007 tarihli,
16/11/2007 ftarihli bilirkisi raporuna itiraz ve beyan dilekgesini aynen tekrar
etmekteyiz.Bu dilekgede binanin ingaat asamalari,proje ¢izim asamalar detayli




olarak agiklanmig,uyusmazligin plan tadili yoluyla idari yoldan ¢&ziiminin en kisa
ve saglikli yol oldugu belirtilmigtir.

Mahkemece Plan tadili yoluyla uyusmazlik ¢ozilecek ise
ortada bir tim kat maliklerinin vermesi gereken Muvafakatname oldugundan tim kat
maliklerinin davaya dahil edilmesi gerektigi belirtiimistir.

isbu dilekgede de belirtildigi {izere davaci yiiklenicinin
yaptigi tim iglemlerden ve islerden haberdar olup;ylklenici ile birlikte hareket
etmistir. Davaci 14/08/1986 tarihli ilk projeye gore -ki bu Besiktas Belediyesi'nce iptal
edildigi halde keyfiyet Besiktas Tapu Sicil Midirligi'ne bildiriimemistir-Kat irtifak
bagimsiz bolim Protokolline islak imzasini kendi atmis ve Tapuda da kat irtifaki
tapusu alinirken bizzat kendi bulunmustur.

Davaci ve davacidan daire satin alan 3.sahislar bu kat
irtifakinin iptali i¢in de herhangi bir dava agmamiglardir.

9-Yerel mahkemece yapilan ilk yargilamada dosya
kapsami detayli olarak degerlendirilmis ve 11/07/2007 tarihinde insaatin %100
oraninda bitip arsa sahibine teslim edilmesi,20 yildir arsa sahibinin kendine
digsen bagimsiz bélimleri kullandigi, 3.sahislara sattigi,kiraya verdigi,kira
geliri elde ettigi somut gercegi lizerine dava konusu Sézlesmenin sona erdigi
gerekgesiyle davanin REDDINE karar verilmistir.

Davaci Vekilince gerekgeli karar temyiz edilmis ve
Yargitay 15.H.D.’nin 09/03/2009 tarih ve 2008/1420 E.,2009/1294 K.karan ile
yerel mahkemenin karan BOZULMUSTUR.14/12/2009 tarihinde tashih-i karar
incelemesi sonucunda ilam niteligi kazanan bu kararda yiiklenici/davaliya
ingaati yasal hale getirmesi ve iskan ruhsati alinmas: igin makul bir siire
verilmesi gerektigi belirtilmistir.

Bu Yargitay ilaminda her ne kadar yiiklenicinin iskan
icin vekaleten islem yapacag acik¢a yaziimamis ise de;imar Kanunun
30.maddesine aykir bir yol gésterme olmayacagi da nettir.

10-Yerel mahkemece Yargitay BOZMA ilamina uyulmus
ve ylklenici/davali da Yargitay Bozma ilaminin gereklerinin yerine gelmesi amaciyla
Besiktas Belediye Baskanligi'na 19/04/2010 tarihinde yazih bir dilekge ile bagvurarak
ve tabii ki arsa sahibi vekaleten hareket ederek, binaya
iskan alinabilmesi igcin gerekli prosedirin kendisine bildiriimesi talebinde
bulunmustur.

Yargilama bu sekilde devam ederken ve Begsiktas

Belediye Baskanligi ile yazigmalarin devam ettigi sirada davaci
07/10/2010 tarihinde vefat etmistir - vefati ile
ylklenici/davalinin iskan icin vekaleten is yiriitme imkani da ortadan kalkmistir.

Bu asamada iskan alinmasi ve tadilat projesinin
dizenlenmesi igin murisin yasal mirasgilarinin ylklenici/davaliya derhal bir
vekaletname vermesi gerekmekte iken; davacilar bundan koétuniyetli olarak sirekli
kaginmiglardir.Ayrica kendileri de Imar Kanununun 30.maddesinin kendilerine
verdigi yetkiyi kullanarak iskan igin higbir bagvuruda bulunmamiglardir.

Besiktas Belediye Baskanlhigi'ndan gelen 14/05/2010
tarihli ve 13/01/2011 tarihli cevabi yazida 2. bodrum kat tavan désemesinin kirilarak
2.bodrum katin uygun bir dolgu malzemesi ile doldurulmak suretiyle binanin tasdikli
projeye uygun hale gelebilecedi bildirilmigtir. Ancak 2.bodrum katta siginak,depo ve
su deposu,hidrofor tesisati ile kapici dairesi vardir.2.bodrum kat tamamen
dolduruldugunda 2.bodrum kattaki tim bu bdlimler 1.bodrum kata taginacagindan
ve 1 .bodrum kattaki dairelerden birinin maliki davacilar oldugundan bu Belediye'nin




cevabi yazisinin igerigini kabul etmemisler,bu islem icin 1 no.lu daireyi
bosaltmamiglardir.

11-Yiklenici/davali  Vekilince 22/09/2011 tarihli
dilekce ile her ne kadar So6zlesmede taraf olan sadece
ise de;O’nun vefati lizerine tapu maliklerinin degistigi ve Sdzlesmeye
sonradan hukuki halef olanlarin davaya dahil edilmeleri talep edilmis ise
de;davaci vekilince bu dilekgeye 03/10/2011 tarihli bir dilekge ile cevap verilmis

ve ‘Akitte taraf olmayan kimselerin davaya dahil edilmesi hukuki bir

hatadir.Bu karardan doéniilmesi SARTTIR’ denilmistir.

Davaci Vekili bu beyaniyla Sozlesme’yi muristen hig
kimsenin temlik almadigin,murisin halefi olmadigini KABUL ETMiSTIR.Bu
durumda muris 2010 yiinda vefat etmekle davaci sifati alacak hickimse
YOKTUR.Davanin bu yénden usulden REDDEDILMESi gerekmekte idi.

12-18/06/2012 tarihli bilirkisi heyeti raporunda davacilarin
tasarrufunda olan 1 no.lu bagimsiz bdlimiin bos olarak yiklenici/davaliya teslimi
yolunda kanaat bildirilmig,ancak o tarihte 1 no.lu bagimsiz bélimin sadece %
oraninda hissedari olan davaci vekili bu rapora itiraz
etmistir. Ancak diger hissedar 1 no.lu dairedeki hissesini
,bilirkisi heyeti raporundan 1,5 yil 6nce 30/03/2011 tarihinde
sattig) ve bilirkigi heyeti raporunun bu hissedara da teblig edilmesi
gerektigi hususu yerine getirimemis ve davaci vekilince satima

iliskin bir beyanda bulunulmamistir.

13-Davaci Vekili, 18/06/2021 tarihli bilirkisi heyeti
raporuna itiraz etmesinden sonra balkonlardaki perde duvarlarin yikilarak projeye
uygun hale getiriimesi hususunu abartmis sanki binanin kolon ve Kkirisleri
kirilacakmig gibi bir intiba yaratarak statik problem cikacagindan bahisle binada
glclendirme gerektigini iddia ederek sayin mahkemenizce bu hususta Besiktag
Belediye Bagkanligi'ndan goriis dahi aldirmigtir.

Binaya glglendirme yapilabilmesi igcin kat maliklerinin %
cogunlugu gerekir.Bunun icin mahkemeden karar almaya gerek yoktur.Davacilarin
guclendirme gibi bir niyetleri olsa idi;Apartman Toplantisi yapip bu hususta bir karar
alirlar ve bir yapi denetim firmasi ile sorunu yillar 6nce ¢ozerlerdi.

Davacilar Vekili 08/02/2013 tarihli dilekgesinde bilirkisi
raporunun gereklerine uyulmasi igin_ binanin tepeden tirnaga kadar yikiimasi
gerektigini dahi iddia etmistir.

14-Binanin projeye uygun hale getirilip iskan
alinabilmesi igin bilirkisi raporu dogrultusunda insai faaliyetler olacagindan ve
kat irtifaki tapularinin alindigi 1988 tarihinden sonra aradan gegen 25 yil iginde
binadaki kat maliklerinin degistigi sayin mahkemenizce dikkate alinarak
11/02/2014 tarihli durugmada bilirkisi raporlarinin teblig edilmesine karar
verilmigtir.

Yine plan tadili icin A Grubu Planci Karnesi sahibi bir
mimara tim kat maliklerinin ortak bir vekaletname vermesi gerektiginden ;
13/05/2014 tarihli durugsmada Apartman Yoneticisine durumun teblig
edilmesine karar verilmistir.

Ancak bu ara karar yerine getirilmemistir.

15-Yargilama sirasinda Besiktas Belediye Bagkanhgi
imar ve Sehircilik Midirligi Proje Tasdik isleri Birosu, miivekkilimizin talep



dilekgesine 03.08.2015 tarih 923948/3497 sayili yazisi ile cevap vererek *...53 parsel
yere ait ilgi dilekgenize istinaden imar islem dosyasinin incelenmesinde parsel (izerinde bulunan
binanin blok seklinin ydriirlikteki plana uymadigi anlagiimistir. Séz konusu yerde tadilat projesinin
onaylanabilmesi igin plan tadilati yapilmasi: gerekmektedir.” $eklinde Onkosul ileriye
surmastar.

a) Besiktas Belediyesi Bagkanligi'nin 31.08.2015 tarih ve
932141/4045 Sayil cevabi yazisi ile_Plan Tadilati Prosediirii sartlari geregi ; TUM
HISSEDARLARIN plan degisikligi yapiimasina dair muvafakatnameleri ve evrak
aslllari ile bagvurulmasi yasal zorunluluktur denmistir.

b) 11.07.2015 tarihinde Gul Apartmani Kat Malikleri
Olaganustiu Genel Kurul Toplantisi'nda oybirligi ile karar alinmig olup; Beyoglu 55.
Noterligi'nin  15.09.2015 tarih ve 4407 yevmiye no.lu ihtarnamesi ile de
muvafakatname vermesi geciken kat maliklerinden i

durum ihtar edilmistir.

c)Mivekkilimizin igbu ihtarnamesine ihtara muhatap
olan/davali 4. Noterligi'nin 09/10/2015 tarih ve 04273
yevmiye no.lu Iintarna-mesi lle yanit vererek A Grubu Planci Karnesi olan
) vekaletname vermek istemediklerini, vekaletname igerigindeki yetkilerin
amacini asan genislikte yetkiler tagidigi ve plan tadilati i¢in A Grubu Planci Karnesi
olan vekaletname vermek yerine plan tadilati islemleri siirecinde
bizzat kendisinin bulunmak istedigini beyan etmistir.

Bu cevabi ihtarnamede 1 no.lu dairenin %
hissedari S5 no.lu dairenin maliki
) vekil kildigina iligkin higbir
ibare bulunmamaktadir.Bu iki sahsi zikretmemizin nedeni 1 ve 5
no.lu dairelerin muristen mirasgilarina intikal ettikten sonra bu
sahislara satiimasi nedeniyledir. Davaci )
annesinin vefatindan sonra sanki annesine ait tim dairelerin tek
maliki kendisiymis gibi ifadelerde bulunmus ve itirazlar yapmis ve

yerel mahkemece de bu hususa hi¢ dikkat edilmemistir.
d)Plan tadilatinin yapilabilmesi i¢in A Grubu planci
karnesi  gerekmek-tedir. Omegini  vermis  oldugumuz  vekalethame tip

vekaletnamedir. ’ A grubu planci karnesi oldugundan onun ismi
gegmistir. Plan degisikligi igini yapan ve imzalayan Yiksek Mimar ve
Sehir Plancisi icin bir bedel 6denmeyeceginden isimleri zikredilmis ve

plan degisikligi bu iki kisi tarafindan hazirlanip imzalanarak ilgili belediyesine
sunulmustur. Ancak,bedeli édenmesi(Piyasa rayiclerinde 25.000,00 TL civarinda
oldugu tahmin edilmektedir.) kaydi ile butin kat malikleri tarafindan istenilen A
grubu planci karnesi olan kisilere Muvafakatname verilerek de yapilabilirdi.
Muvekkilimiz tarafindan Besiktas Belediye Baskanhidi'na sunulan plan tadilati
teklifinin geri ¢ekilip butin kat maliklerinin muvafakati ile baska kisilere yeni bir plan
tadilati teklifi hazirlatmak da mimkuindu.

e)Ancak bu ihtimalde baslatimis olan silre¢ kesintiye
ugrayacagindan ve uzayacagindan,tim kat maliklerine maddi kiifet getireceginden
;sayin mahkemenizden talepte bulunarak 0Ozellikle muristen kalan 1 ve 5 no.lu
dairelerin maliklerine mesruhath davetiye cikarilarak plan tadilati hususunda
anlastiklar bir sehir plancisi ve A grubu plan karnecisinin ismi ve yapilan
sOzlesmeyi,verilen vekaletname suretlerini siresini sizin belirleyeceginiz kesin mehil



icerisinde dosyaya sunmalari aksi halde 11.07.2015 tarihinde Gl Apartmani Kat
Malikleri Olaganusti Genel Kurul Toplantisi'nda oybirligi ile karar alinmasina
ragmen muvafakat vermemelerinin yasal sonuglarina katlanacaklarinin kendilerine
ihtar edilmesini de talep etmis idik.

f)Davali Beyoglu 4.Noterligi’nin
09/10/2015 tarih ve 04273 yevmiye no.lu ihtamamesinde her ne kadar binanin 25
senedir tamamlanmamis oldugunu iddia etmis ise de;aksine 1991 yilindan bu yana
24 senedir iskan edilmekte ve de davacilarca bu middet zarfinda hem kiraya
verilerek hem de satisi yapilarak da gelir elde edilmektedir.

Kat Karsihdn insaat soézlesmesinin taraflari olan
toprak sahibi Muris ile yiiklenici/miivekkilimiz,1 no.lu projeye
gore kat irtifaki kurulmasimi kararlastirmiglar ve ozellikle muris/davacinin
israrlan ile taraflar arasinda 05/09/1986 giinlii Kat Karsiigi insaat
Sozlesmesi’'nin ayniilmaz bir eki ve pargasi olarak,bu Soézlesmenin 2.
maddesindeki mutabakatin tesisi icin birinci projeye gére 12 bagimsiz bélim
paylasim protokolii (dosyada miibrez) akdedilmistir. Bilahare taraflar bu
Protokole gére 07/09/1988 tanzim tarihli Kat irtifaki Listesi’nin Beyoglu 3.
Noterligi'nde 07/09/1988 tarih ve 30851 yevmiye no.su ile diizenleyip
imzalamiglar ve tapuya ibraz ile kat irtifakini bilerek ve isteyerek kurmuslardir.

Ayrica dosyada miibrez;istanbul 7.Noterligi'nin
29/01/1991 tarih ve 6029 yevmiye no.lu tasdik ile Kat Malikleri Kurulu Karar Defteri
tasdik ettiilmis ve bu tarihten beri teslim alan kat malikleri tarafindan
kullaniimaktadir. Karar Defterinde gorilecegi Uizere tim toplanti ve kararlar da hem
davalinin hem davacilarin katilim ve igtirakleri vardir.

g)Yine yerel  mahkemenin 13.10.2015  tarihli
durusmasinda davaci vekilinin “...imar planina aykiri bir bina
yapiimis” beyani da gergekleri yansitmamaktadir.

Zira dava konusu bina, Besiktas Belediye Baskanhgi'nin
29.7.1986 tarihli Baskanlk onayiyla uygun gorilen 14.08.1986 tarih 7140 sayili imar
durumuna goére yapiimistir. Bu imar durumuna uygun, 07.04.1987/1294 sayili Mimari
Proje ve 11.11.1986/11170 sayili Sihhi Tesisat,Elektrik, Kalorifer, Asansor projeleri
onaylanmig, 09.04.1987 tarihli B/I-35 sayili yapi izin belgesi alinarak, bina
yapimina baglanmistir.

03.08.1987 tarihli temel Ustl ruhsatinda ‘temel yerine
uygun yapilmistir' ibaresi bulunmaktadir. Bina KACAK degildir.Projesindeki blok
ebatlarina tamamen uygundur. Egimden dolayl fazladan bir kat agiga c¢ikmistir.
(Bilirkisi raporlarinda doldurulmasi istenilen kisim)

imar Planinda yapilan degisiklik ise 1995 yilindadir.

Yine davaci vekili 27/10/2015 havale tarihli beyan
dilekgesinde Besiktas Belediyesi'nin plan degisikligi yapmak zorunda olmadigini
beyan etmis ise de;3194 sayili Imar Kanunu'nun 8.maddesinin b fikrasina gore
belediye sinirlari iginde kalan yerlerin nazim ve uygulama imar planlari belediyelerce
yapilir veya yaptirilir.Belediye Meclisince onaylanarak yururlige girer.

16-Ancak yerel mahkemece binada sadece

bagimsiz bolim maliki imigcesine diger kat maliklerinin menfaatleri hice
sayllarak ve muris intikalen bagimsiz bélim sahibi olan
3. sahislar ismet davay! haberdar eden bir
tebligat dahi gikarilmaksizin yiikleniciye ingaatin yasal hale getirilmesi i¢cin makul
siire verildigi halde;ingsaatin yasal hale getiriimediginden 26/01/2016 tarihinde
davanin KABULUNE karar verilmistir. ;




Oysa ki;dosyada c¢ok bariz olarak sunulu bulunan
yuklenici/davalinin iskan ve ingsaat ruhsati,tadilat projesi ¢izdirme v.b.yetkiler

iceren muris almis oldugu Vekaletname murisin
vefati ile sona ermis,muris mirasgilan da daha
sonra yilkleniciyi iskan ve plan tadilati igin vekalethame vererek vekil
kilmamuslar,hatta Plan tadili asamasinda bizzat

kendisinin bulunmak istedigini,vekaletname ve Muvafakatname vermek
istemedigini beyan etmesine ragmen ne A Grubu karnesi olan bir mimar
bulmus ne de plan tadili hususunda lzerine diisen yilkimliiliikleri yerine
getirmistir.

‘Kimse kendi kusurundan yararlanamaz’ ilkesi bu
verilen kararla tamamen ters cgevrilmistir.Binanin yasal hale getiriimesi igin
higbir caba gdéstermeyen, actigi davada samimiyetsiz olan davacinin bu tavn
acik bir hukuk ihlalidir.

17-Tarafimizca yerel mahkemenin 26/01/2016 tarih ve
2010/30 E.,2016/4118 K.sayili karari temyiz edilmis ve Yargitay 23.H.D.'nde temyiz
incelemesi asamasinda 3194 sayili imar Kanunu'na eklenen Gegici 16.madde
uyarinca afet risklerine hazirlik kapsaminda ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykiri
yapilarin kayit altina alinmasi ve imar barisinin saglanmasi amaciyla 31/12/2017
tarihinden dnce yapilmis yapilar i¢in yapi kayit belgesi verilebilecedi diizenlenmistir.

Bahse konu bu maddede; afet risklerine hazirlik
kapsaminda ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykiri yapilarin kayit altina alinmasi
ve imar bariginin saglanmasi amaciyla, 31.12.2017 tarihinden dnce yapilmis yapilar
icin Cevre ve Sehircilik Bakanhgi ve yetkilendirecegi kurum ve kuruluslara
31.10.2018 tarihine kadar bagvurulmasi, bu maddedeki sartlarin yerine getiriimesi ve
31.12.2018 tarihine kadar kayit bedelinin 6denmesi halinde Yapi Kayit Belgesi
verilebileceg@i, bagvuruya konu yapinin ve arsasinin milkiyet durumu, yapi sinif ve
grubu ve diger hususlar Bakanlik tarafindan hazirlanan Yapi Kayit Sistemine yapi
sahibinin beyanina gore kaydedilecegi ( Gegici 16/1 ); Yapi Kayit Belgesinin yapinin
kullanim amacina yonelik oldugu, Yapi Kayit Belgesi alan yapilara, talep halinde ilgili
mevzuatta tanimlanan ait oldugu abone grubu dikkate alinarak gegici olarak su,

elektrik ve dogalgaz baglanabilecegi ( Gegici 16/3 ); Yapi Kayit Belgesi
verilen yapilarla ilgili bu Kanun uyarinca alinmis yikim kararlari ile
tahsil edilemeyen idari para cezalarinin iptal edilecegi ( Gegici 16/4

); Yapi Kayit Belgesinin, yapinin yeniden yapilmasina veya kentsel donisiim
uygulamasina kadar gecerli oldugu, Yapi Kayit Belgesi dlzenlenen yapilarin
yenilenmesi durumunda yurtrlikte olan imar mevzuati hiikimlerinin uygulanacag,
yapinin depreme dayanikliigi hususunun malikin sorumlulugunda oldugu ( Gegici
16/10 ); bu maddenin uygulanmasina iliskin usul ve esaslarin Bakanlik ve Maliye
Bakanligi tarafindan mustereken belirlenecegi ( Gegici 16/12 ) dizenlenmis ve
maddenin diger fikralarinda da uygulama esaslari ve istisnalari belirtiimis ayrica bu
tir yapilarda cins degisikligi ve kat miilkiyeti tesis edilebilmesi imkani

getirilmistir.

3194 Sayih Kanun'a eklenen gegici 16. madde,
31.12.2017 tarihinden Once yapilmig imara aykinn ve kagak yapilar igin
uygulanacagindan igerigi itibariyla geriye etkili olarak uygulanmasi 6ngoérulmus bir
diuzenlemedir, usuli kazanilmis hakkin istisnasi olan geriye etkili bir kanuni
dizenleme olmasi nedeniyle anilan hikmiin mahkemelerce eldeki davalar igin de
uygulanmasi gerektigi gibi, yeni diizenlemenin temyiz agsamasinda Yargitay'ca da




gozetilmesi gerekir.

Dava konusu bina sahipleri de imar barigi kapsaminda
davaya konu binadaki imar mevzuatina aykiriigin imar mevzuatina uygun hale
gelmesi icin Cevre ve Sehircilik Istanbul il Midiirligi'ne basvurarak 02/01/2019 tarih
ve GYLAT1Z8 belge no.lu,12 no.lu bagimsiz bélim igin,1.950,00 m2 alani kapsar
sekilde Yapi Kayit Belgesi almiglardir.

18-Yap: Kayit Belgesi Yargitay 23.H.D.'nin 21/03/2019
tarih ve 2016/4118 E.,2019/1186 K.sayili ilaminda BOZMA nedeni yapilmis ve 7143
sayili Kanunun 16.maddesi uyarinca yapilan miiracaatin sonucuna gbére karar
verilmesi gerektigi belirtilmigtir.

Yerel mahkemece de BOZMA ilamina uyulmus ve
yargilamaya yeniden baslanarak yapi kayit belgesi alindiktan sonra yapilacak diger
islemlerin akibeti beklenmistir.

19-a)Bu asamada,yiiklenici/davali

tarafindan derhal Besgiktag Tapu Sicil Midiirliigii'ne ibraz edilecek mevcut

fiili kullanimla birebir ayni olan mimari proje cizdiriimis,mimar tarafindan
imzalanarak kat maliklerine Noter kanaliyla imzalamalari igin génderilmigtir.
Davaci halen projeyi imzalamamigtir. (Dosyada miibrez)

b)Besiktas Belediyesi’nden umumi hizmet alanlarina
ait yerlerin terk edildigine dair belge alinmistir.

c)Hazirlanan ve Tapuya ibraz edilecek Yonetim Plani
yine davaci tarafindan imzalanmamistir.

d)Lisansh Harita Miihendisi tarafindan Zemin Tespit
Tutanagi diizenlenmistir.

Ozetle davaci ve muristen
intikalen bagimsiz bélim satin alan kat maliklerince Yonetim Plani ve Mimari
proje imzalanmadigi i¢in son asama olan kat miilkiyetine gegis islemi igin
Besiktag Tapu Sicil Midiirliigi’nden randevu alinamamaktadir.

Yapi1 Kayit Belgesi sonrasi binanin kat Milkiyetine
gegmesi i¢in Tapu Mudiirliigii'ne yatinlacak harg bedeli parasi olan 120.938,16
TL hazirdir.

20- kendisine Noter kanalyla
gonderilen mimari projeyi teslim almis ancak dosyada miibrez Besiktas
15.Noterligi'nin 24/05/2021 tarih ve 5835 yevmiye no.lu ihtarnamesi ile 1,3,5,7
ve 8 no.lu dairelerle ilgili olarak kendi payina diisen Noter bedeli harig,bagkaca
bir bedel o6demedenhar¢ ve benzeri harcamaya katimamak kaydiyla
imzalayacagi seklinde beyanda bulunmustur.

217 ve 8 no.u dairelerin maliki

1 no.lu dairenin 1/25 hissesi 1/2 si
aittir. 3 no.lu dairenin maliki .5 No.lu dairenin maliki ~
Davaci B .annesinden kendisine rizai

taksimle intikal eden 1 no.lu bagimsiz bélimin % hissesi ile 4 no.lu bagimsiz
bélimiin yaninda kendisine ait olmayan 3 ve 5 no.lu bagimsiz bolim malikleri adina
da hareket ettigini belirterek ve hatta 33 yil 6nce annesinden satin aldi§i 7 ve 8 no.lu
bagimsiz bolumlere iligkin tapu harg masraflarini da yiklenici/davaliya ylklemeye
caligarak mimari projeyi ve Yonetim Planini imzalamaktan kétiiniyetli olarak imtina
etmektedir. )

22-Bunun (zerine ylklenici/davali Yapi

10



Kayit Belgesi igin 6denen harcin bosa gitmemesi ve kat miulkiyetine gegilerek
binanin tamamen yasal hale gelmesi igin

4 no.lu dairenin tapuda 6demesi gereken 10.279,74 TL harg bedelini,

1 no.lu dairenin tapuda 6demesi gereken 7.256,29 TL harg bedelini,

5 no.lu dairenin tapuda ddemesi gereken 10.279,74 TL harg bedelini,

7 no.lu dairenin tapuda 6demesi gereken 10.279,74 TL harg bedelini,

8 no.lu dairenin tapuda 6édemesi gereken 10.279,74 TL harg bedelini

Bizzat kendisinin Ustelendigini belirten i1slak imzali yazisi
davaci gdndermis ancak ) islak imzali
taahhitnameye de bugune dek higbir cevap vermemistir.(Dosyada mibrez)

23-Yukanida detayli olarak izah ettigimiz siirecte
dikkate alindiginda ;Davaci tarafin uyugsmazhgi ¢éziime kavusturmak binayi yasal
hale getirerek tim kat maliklerinin menfaatine hareket etmek gibi bir niyetinin
olmadigi son derece asikardir.

Davaci taraf,davanin agildigi 2005 yilindan itibaren yerel
mahkeme nezdinde yliklenici/davaliy: itibarsizlagtirmak icin,muhtelif dilekgelerinde
davali,davalinin kizkardesi ve enistesi hakkinda son
derece cirkin iftiralar atmig,hayali riigvet ve yolsuzluk cgetesi kurduklari ve bu cete
eylemlerine Besiktas Belediye Baskanligi'ni da alet ettiklerini iddia etmistir.

a)Davaci  Vekili, 28/06/2006 tarihli  dilekgesinde
‘Miiteahhit Teknik Uygulama Sorumlusu ©tir ki
davalinin enistesidir.Bu tarihlerde davalinin kizkardesi B " de
Besiktas Belediyesi’nde mimardir.Yani yasalara aykin insaal yapmak igin
kadro tamamdir.” demektedir.

Besiktag Belediye Bagkanligi'nda bdyle bir su¢ cetesi
kurulmus da davaci nigin bu konuda savcilida sug¢ duyurusunda bulunmamigtir?
T.C.Devleti'nde mifettis mi yoktur?

b)Davaci Vekilidava dilek¢esinde ‘Muhtemelen
kardesinin belediyede calisan bir miihendis olmasindan da istifade ile binanin
6n cephesinde tiim katlarda projeye aykiriliklari siirdiirmiis.....bir giin tartistig:
miivekkilemin esinin kriz gegcirmesine neden olmus ve miivekkilemin esi bu
krizden sonra vefat etmistir...’ seklindeki beyaniyla yiklenici/davalinin katil
oldugunu dahi iddia etmistir.

Bu iddialan ile ilgili olarak Savcilija ve Istanbul Barosu
Baskanhdi'na su¢ duyurusunda bulunacagimizi,tazminat davasi agacagimizi ayrica
belitmekteyiz.

IHTiYATi TEDBIRIN KALDIRILMASI TALEBIMizZ

24-Yerel mahkemece verilen ihtiyati tedbir kararini da
anlayabilmis degiliz.Davaci Vekili dava dilekgesinde ve diger tim dilekgelerinde tapu
iptali ve tescil talebinde bulunmadidini sadece Sozlesmenin feshini talep ettiklerini
beyan etmesine karsin Istanbul 2.Sulh Hukuk Mahkemesi'nin 2004/619 D.Is sayili
dosyasindaki tespitler yaklasik ispat kabul edilerek Ustelik teminatsiz olarak ihtiyati
tedbir karar verilmistir. Ylklenici/davaliya ait 6,9 ve 10 no.lu dairelerin tapu kaydina
tedbir karar igletilmistir.

Yerel mahkemedeki davada 6,9 ve 10 no.lu dairelere
kesif yapilarak kiymet takdiri de yapiimamistir.

Dava dilekgesi ve dosya kapsami incelendiginde ihtilaf
konusu 6,9 ve 10 no.lu daireler degildir,Davaci taraf binaya iskan alinmamasi ve
balkonlardaki projeye aykiriliklar nedeniyle Sézlegsmenin feshini talep etmektedir.
Yap! kayit belgesi alinarak bina iskana kavusmusg,yasal hale gelmistir. Ayrica
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mevcut fiile duruma iligkin proje cizilmis ve imza eksikliklerinin tamamlanmasindan
sonra tapuya ibraz edilecek durumdadir.Davaci taraf tebli§ edilen projede ihtilaf
konusu tim hususlar giderilmistir. Artik kat milkiyetine gegis ve kat miilkiyeti tapusu
alinmasi agamasina gelinmistir.

Davaci tarafga acgiimis bir tazminat davasi da
bulunmadigindan ihtiyati tedbir kararinin kaldirilmasi yasal zorunluluktur. '

25-Davacinin bu davayr agmasinda hukuki yarari
olmadig: isbu dava TMK’'nun 2.maddesinde tanimlanan tipik bir hakkin kétiiye
kullaniimasidir. Sézlesme binanin fiilen teslimi ile SONA ERMISTiIR.Sona ermis
bir Sézlegsmenin feshi talep edilemez.Bina %100 tamamlanmis haldedir.

Feshi talep edilen Beyoglu 3.Noterligi'nin 05/09/1986
tarih ve 24428 yevmiye no.lu Diizenleme Seklinde Kat Karsiligi Gayrimenkul Satis
Vaadi Sézlegsmesi incelendiginde

a)6.maddesinde  binaya iskan izni  alinmamasi
durumunda ydklenicinin arsa sahibi hissesine diisen her bagimsiz bélim icin ayda
50.000,00 TL tazminat odeyecegi kararlagtirilmis olmasina ragmen arsa sahibi
davaci igsbu davayi agtigi 2005 yilina dek yani 17 yil higbir tazminat davasi
agmamistir.Dava agildiktan sonra da agtigi bir tazminat davasi yoktur.Talebi yillar
once zamanagimina ugramistir.

b)4.maddesinde arsa sahibinin tapuda hissesinin
100/200 oraninin yiikleniciye devretmesi ile beraber yiiklenici uhdesinde olan isbu
100/200 oranindaki hisse Uzerine arsa sahibi lehine 1.derecede 1 sirada bir teminat
ipotegi tesis edecegi ve maddenin a,b,c,d fikralarinda bu teminat ipoteginin nasil
kademeli olarak kaldirilacag ipotek hususlar yer almistir.

Sozlesmede arsa sahibinin  Yikleniciye 6denmesi
gereken meblag 25.000.000,TL olarak belirlenmig,ancak bu bedel nakden degil
arsadan 2 oraninda yiikleniciye hisse verilerek gerceklestiriimis ve arsa
sahibi,25.000.000,TL’lik is kargiligi 6 daire igin bunun 5 kati fazlasi 125.000.000,TL
meblagli teminat ipotegi almistir. Aykirilik binanin zemin alti 2.katindadir.Temel tistii
ruhsat atildiktan binanin son kati ¢ikana dek ipotek, Sézlesmenin 4.maddesi
uyarinca arsa sahibi/davaci tarafindan kademeli olarak banka ve tapuya gidilerek
kaldinimigtir.Bunun  anlami  davacinin  ingaat yapim asamasinda binayi
denetledigidir.Davaci Eger 2.proje konusunda israrci olsaydi ipotekleri kademeli
olarak kaldirmaya yanasmaz,hatta teminat ipotedini paraya cevirerek zararini
karsilardi.

26-Davaci tarafin  kotlniyetli oldugu son derece
asikardir.Yap! kayit belgesi alindiktan sonra sadece basit bir imza atarak 24 saat
icinde tim kat maliklerine kat mulkiyeti tapusu verilebilecekken bundan israrla
kaginmasi durumunun sayin mahkemenizce Oncelikli olarak dikkate alinmasi
gerekmektedir.

NETICE ve TALEP :Yukarida acikladigimiz ve re'sen gozéniine alinacak
nedenlerden dolayi, Istanbul 4.Asliye Hukuk Mah.’nin

13/07/2021 tarih ve 2020/172 E.,2021/241 K.sayil

gerekgeli kararinin BOZULMASINA karar verilmesini,

davali vekilleri olarak,saygilanmizla,arz ve talep ederiz.

09/12/2021

Davali ) Vekilleri
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