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ARSA SAHIBININ PAYLARINI BELIRLEME ( Arsa Karsiligi Ortaklik
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Edilerek Yeni Parsel Olusturulmasi )

818/m. 355

OZET : Taraflar arasindaki satis vaadi sézlesmesi baslikli
yazili anlasmayla davacinin davali kooperatife sattigi ( 3.805
) m2 yuzolcume sahip ( 64 ) parsel sayili arsa uUzerinde ( 125
) m2 blayikluginde ( 42 ) daire ( konut ) yapilmasi, ( 7 ) kat
ve ( 3 ) bloktan olusan insaatin daha fazla kat olarak
gerceklesmesi ve bagimsiz boélum sayisinin ( 44 ) veya daha
fazla olmasi halinde davaciya bir ortaklik payi daha verilmesi
kararlastirilmistar.

Davacidan satin alinan arsanin ( 283,75 ) m2’si imar durumu
nedeniyle yola terk edilmis, kalan arsanin projeye uygun
insaata olanak vermemesi Uzerine belediyeden satin alinan (
542,75 ) m2’'lik arsa ile tevhit edilerek olusturulan yeni
parsel Uzerinde ( 134,30 ) m2 buyukluigiunde ( 42 ) adet konut
yapilmis, A Blok’un bodrum katinda kat farkindan dolayi Uug
adet isyeri amacli kat irtifaki olusturulmustur.

Sozlesmeyle ongdrilenden buyuk insa edilen konutlarin tamami
icin hesaplanacak alan farkinin her bir ortaga disen iki daire
toplamina ulasip ulasmadigi, yani ( 125X2=250 m2 ) alan



bliyukligine tekabil edip etmedigi, bunun yaninda davacinin
yaklasik ( 10 ) m2 daha biylik konutlar edinmesinden sagladigi
yararlanmanin davaya etkisinin ne oldugu, bozmada deginilen
dogrultuda A Blok’'ta kot farki nedeniyle baslangicta
diusunulenden farkli olarak bodrum katta isyeri olarak
degerlendirilmek Uzere U¢ adet bagimsiz bolumin ortaya cikmasi
ile olusan kazanimda belediyeden satin alinarak tevhit edilen
arsanin eylemli olarak ne oranda etken oldugu somut olarak
belirlendikten sonra alinan arsalarin toplam insaat alanindaki
konumlarina nazaran A Blok’un bodrum katinda sadece davaci
arsasl icin alinan 1insaat projesinden farkli olarak kot
farkina bagli olarak ( 3 ) adet isyeri biciminde degerlendirme
olanagi doguran yeni durumdaki rollerinin arz lzerindeki isler
ve rolinun saptanarak bozmada deginilen hususun aydinlatilmasi
yoluna gidilmeden salt duz oranti yolu ile bulunan arsalarin
dagilimi esas alinmak suretiyle bozmada belirtilen somut katki
ve etkisinin ne oldugu irdelenmeksizin varilan yanilgili
bilirkisi gorusune dayali kurulan hiukmin bozulmasi
gerekmistir.

DAVA : Taraflar arasinda goOrilen davada Tekirdag Asliye
2.Hukuk Mahkemesi’nce verilen 20.05.2005 tarih ve 2004/426 -
2005/254 sayili kararin Yargitay’'ca durusmali olarak
incelenmesi davali vekili tarafindan istenmis olmakla, durusma
icin belirlenen 03.04.2007 gininde davaci avukati I.Gilnes
Gurseler gelip, davali avukati tebligata ragmen gelmediginden,
temyiz dilekcesinin de siresinde verildigi anlasildiktan ve
durusmada hazir bulunan taraf avukati dinlenildikten sonra,
durusmali islerin yogunlugu ve sire darligindan Oturd isin
incelenerek karara baglanmasi ileriye birakilmisti. Dava
dosyasi icin Tetkik Hakimi Yasar Arslan tarafindan duzenlenen
rapor dinlenildikten ve yine dosya igerisindeki dilekcge,
layihalar, durusma tutanaklari ve tum belgeler okunup,
incelendikten sonra isin geregi gorusilip, dusdnuldi:



KARAR : Davaci vekili, taraflar arasindaki 16.06.1992 tarihli
tasinmaz satis vaadi soOzlesmesiyle davali kooperatifin ( 44 )
veya daha fazla bagimsiz bolim insa etmesi halinde mivekkiline
ek ortaklik hakki taninmasinin Kkararlastirildigini, ancak
davalinin bagimsiz bolum alanlarini genis yaparak mivekkili ek
ortaklik kazanma olanagindan yoksun biraktigini ileri sirerek,
ek ortaklik hakkina tekabil eden 12/514 payin muvekkili adina
tefrik ve tahsisini veya ( 3 ) adet dukkanin miuvekkiline
aidiyetinin tespitini ve 2/514 pay bedelinin davalidan
tahsilini talep ve dava etmistir.

Davali vekili, davacidan satin alinan ( 3805 ) m2 arsanin (
283,75 ) m2’'sinin yola terk edilmesi nedeniyle ( 125 ) m2’lik
konut yapiminin olanaksiz hale geldigini, daha sonra
belediyeden satin alinan ( 542,75 ) m2 parselin
birlestirilerek yeni bir insaat alani elde edildigini, daire
alaninin bilyumesinden davacinin da yararlandigini savunarak,
davanin reddini istemistir.

Mahkemece, davanin kismen kabulune iliskin verilen Kkarar,
davali vekilinin temyizi Uzerine Dairemizce bozulmus olup,
bozmaya uyularak yapilan yargilama sonunda toplanan kanitlara
ve bilirkisi incelemesine dayanilarak, kooperatifin elde
ettigi kazanimin %86’'sinin davaci arsasindan, %14’dndn
belediyeden alinan arsadan kaynaklandigi ve bundan dolayi
davacinin 20/514 arsa payil ortakliga hak kazandigi
gerekcesiyle davacinin kismen kabullii ile davaciya fark lyeligi
taninmasina, davali kooperatif adina kayitli A Blok 1.bodrum
kattaki 4/514 arsa payli 15 nolu, 5/514 arsa payli 16 nolu ve
2/514 arsa payli bagimsiz bolimlerin davaciya aidiyetine karar
verilmistir.

Karari, davali vekili temyiz etmistir.



Taraflar arasindaki satis vaadi soOzlesmesi baslikli yazili
anlasmayla davacinin davali kooperatife sattigi ( 3.805 ) m2
yuzolcume sahip ( 64 ) parsel sayili arsa uzerinde ( 125 ) m2
bayukliginde ( 42 )daire ( konut ) yapilmasi, ( 7 ) kat ve ( 3
) bloktan olusan insaatin daha fazla kat olarak gerceklesmesi
ve bagimsiz boélum sayisinin ( 44 ) veya daha fazla olmasi
halinde davaciya bir ortaklik payi daha verilmesi
kararlastirilmistar.

Davacidan satin alinan arsanin ( 283,75 ) m2’si imar durumu
nedeniyle yola terk edilmis, kalan arsanin projeye uygun
insaata olanak vermemesi Uzerine belediyeden satin alinan (
542,75 ) m2'lik arsa ile tevhit edilerek olusturulan yeni
parsel Uzerinde ( 134,30 ) m2 buyukligunde ( 42 ) adet konut
yapilmis, A Blok’un bodrum katinda kat farkindan dolayi Ug¢
adet isyeri amacli kat irtifaki olusturulmustur.

Uyusmazlik, halen eylemli olarak bolinmedigi kesifte
belirlenen ve ( 130 ) m2 alanli bos daire gorunumundeki
kooperatif yararina bir kazanim olusturan bu yerin ortaya
¢ikmasi nedeniyle davacinin hak iddia edip edemeyecegi
noktasinda toplanmaktadir.

Bozmaya wuyularak yaptirilan bilirkisi incelemesi ve
bilirkisiler kurulundan alinan ve hukme dayanak yapilan rapor
bozmada deginilen hususlari karsilayici yeterlilikte
bulunmamistair.

Bilirkisi raporuna yonelik olarak davaci vekilinin 01.03.2005
tarihli dilekcesinde belirtilen itirazlar Uzerinde durularak



olusturulacak yeni uzman bilirkisiler kuruluna da inceleme
yaptirilarak, sodzlesmeyle ongorulenden buyuk insa edilen
konutlarin tamami icin hesaplanacak alan farkinin her bir
ortaga dusen iki daire toplamina ulasip ulasmadigi, yani (
125X2=250 m2 ) alan buyuklidgine tekabul edip etmedigi, bunun
yaninda davacinin yaklasik ( 10 ) m2 daha bluyluk konutlar
edinmesinden sagladigi yararlanmanin davaya etkisinin ne
oldugu, bozmada deginilen dogrultuda A Blok’'ta kot farki
nedeniyle baslangic¢ta dusunulenden farkli olarak bodrum katta
isyeri olarak degerlendirilmek lzere U¢ adet bagimsiz bélimin
ortaya c¢ikmasi ile olusan kazanimda belediyeden satin alinarak
tevhit edilen arsanin eylemli olarak ne oranda etken oldugu
somut olarak belirlendikten sonra alinan arsalarin toplam
insaat alanindaki konumlarina nazaran A Blok’un bodrum katinda
sadece davaci arsasi ic¢in alinan insaat projesinden farkli
olarak kot farkina bagli olarak ( 3 ) adet isyerin bic¢iminde
degerlendirme olanagi doguran yeni durumdaki rollerinin arz
Uzerindeki isler ve rolinidn saptanarak bozmada deginilen
hususun aydinlatilmasi yoluna gidilmeden salt diuz oranti yolu
ile bulunan arsalarin dagilimi esas alinmak suretiyle bozmada
belirtilen somut katki ve etkisinin ne oldugu irdelenmeksizin
varilan yanilgili bilirkisi goérusune dayali kurulan hukmin
bozulmasi gerekmistir.

SONUC : Yukarida aciklanan nedenle davali vekilinin temyiz
itirazlarinin kabullu ile kararin davali yararina BOZULMASINA,
davali vekili durusmaya gelmediginden durusma vekillik
ucretinin takdirine yer olmadigina, 06dedigi temyiz pesin
harcin istegi halinde temyiz edene iadesine, 05.04.2007
tarihinde oybirligiyle karar verildi.



