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KISA OZET

ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMELERINDE iMAR
PLANLARINA AYKIRILIK

Haldun KIBAR

Arsa pay1 karsilig1 ingaat s6zlesmesi icerisinde hem eser sozlesmesi hem
de taginmaz satis vaadi sozlesmesini barindiran ve pratik hayatta oldukca tercih edilen
kompleks bir sézlesmedir. Arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmesi ile arsa sahibi, nakit
ithtiyact duymaksizin maliki oldugu araziyi yiiklenici araciligiyla degerlendirerek
birden fazla bagimsiz boliim sahibi olurken, ytiklenici, nakit varligini ig sahibine ait

tasinmaz lizerinde insaat yaparak degerlendirmektedir.

3194 Sayili Imar Kanunu’nun 32. maddesine gore herkes yap1 meydana
getirirken yetkili makamlardan yap1 ruhsati alinmasi zorunlu olup yapi ruhsatina,
dolayistyla da imar planlarina aykirt olarak meydana getirilen yapilar kanunen kagak
yapilardir. Ulkemizde imar planlarinin bdlge ihtiyaglarma gore sikga degistigi goz
ontinde bulunduruldugunda arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmelerinin akdedilmesinden
kisa siire once yahut s6zlesmenin akdedilmesinden sonra mevcut imar planlarinin ilgili

makamlarca degistirilmesinin arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesini ne sekilde

etkileyecegi biiylik 6nem arz etmektedir.

Bu minvalde calismamizin ilk bdliimiinde arsa payr karsili§i insaat
sOzlesmesinin tanimi, unsurlari, sekli, taraflar1 ve hukuki niteligi aciklanmistir.
Calismamizin ikinci béliimiinde ise tiglincii boliimde ayrintili olarak agikladigimiz
imkansizlik icerisindeki konumunun idrak edilebilmesi agisindan imar planlarinin

tanimindan, hukuki niteliginden normlar hiyerarsisindeki yerinden, imar planlarinin



degistirilmesi i¢in gerekli olan prosediirden ve nihayet genel diizenleyici islem
niteligini haiz imar planlarini kigiler nezdinde somutlastiran yapi ruhsatlarinin ne
zaman kazanilmis hakka sebebiyet vereceginden bahsedilmistir.

Arastirmamizin ii¢lincli boliimiinde ise Tiirk Borg¢lar Kanunu’na gore
sOzlesme Oncesi ve sonrasi imkansizlik irdelenmis ve arsa payr karsiligi ingaat
sozlesmelerinde imar planlarina aykiri olma durumlulart da imkansizlik baglaminda

ele alinmustir.

Anahtar Sozciikler: Arsa Pay1, Imar Plan1, Yiiklenici, Imkansizlik, Uyarlama.
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ABSTRACT

NON-COMPLIANCE WITH ZONING PLANS IN LAND-FOR-
CONSTRUCTION AGREEMENTS

Haldun KIBAR

The Construction Contract in Return for Land Share is a complex
agreement that contains both a contract for work and a promise to sell immovable
property within its structure and is widely preferred in practice. Through this contract,
the landowner, without needing cash, evaluates the land he owns through the
contractor and becomes the owner of multiple independent sections (units), while the
contractor, in turn, utilizes his capital by constructing a building on the immovable

property belonging to the employer (landowner).

According to Article 32 of the Zoning Law No. 3194, it is obligatory for
anyone constructing a building to obtain a building permit from the competent
authorities; thus, constructions made contrary to the building permit and zoning plans
are legally considered unauthorized (illegal) constructions. Considering that zoning
plans in our country are frequently modified according to regional needs, it becomes
highly important to determine how a construction contract in return for land share is
affected if the relevant zoning plans are changed by the authorities either shortly before

or after the conclusion of such a contract.

In this context, the first section of our study explains the definition,
elements, form, parties, and legal nature of the construction contract in return for land

share. In the second section, in order to understand its position within the context of

v



impossibility (which is examined in detail in the third section), we discuss the
definition of zoning plans, their legal nature and position within the hierarchy of
norms, the procedure required for amending zoning plans, and finally, under what
conditions building permits—which concretize zoning plans of a general regulatory

nature for individuals—give rise to vested rights.

In the third section of our research, pre-contractual and post-contractual
impossibility are analyzed according to the Turkish Code of Obligations, and cases
where construction contracts in return for land share conflict with zoning plans are

examined within the framework of impossibility.

Key Words : Land Share, Zoning Plan, Contractor, Imposibility, Adaptation.
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-BiRINCi BOLUM-
ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESININ TANIMI,
UNSURLARI,
SEKLI, TARAFLARI VE HUKUKI NiTELIiGi

I. ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESININ TANIMI

Arsa pay1 karsiligl insaat sozlesmesinin tanimi kanunlarimizda yer
almamaktadir. Bununla birlikte 6greti ve yiiksek mahkemelerce sézlesmenin zorunlu
unsurlarindan yola ¢ikilarak ortak bir tanim yapilmaya ¢aligilmaktadir. Bu baglamda
eser sOzlesmesinin bir ¢esidi olan arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesi, arsa sahibi ile
yiiklenici arasinda akdedilen s6zlesme ile yiiklenicinin arsa {izerinde insaat yapmaya,
arsa malikinin ise yiiklenicinin meydana getirdigi bagimsiz boliimlere isabet eden arsa

paylarindan sozlesmede kararlastirildigi kadarini yiikleniciye devretmeyi

taahhiit ettigi sozlesmedir.!

Tanimdan da anlasilacagi {izere arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmesinin

kurulmas: ile arsa sahibi, miilkiyeti devir borcunu, yiiklenici ise eser sdzlesmesinin

! Benzer tanimlar igin bkz. ERMAN Hasan, Arsa Pay: Karsiligi Ingaat Sézlesmesi, Der Yaymlari,
Gozden Gegirilmis 3. Basim, istanbul 2010, s.1; KILICIOGLU, Ahmet M., Bor¢lar Hukuku Ozel
Hiikiimler (Kisaltma: Kiligoglu, Bor¢lar Ozel) Turhan Kitapevi, Gézden Gegirilmis 5. Basi, Ankara
2023, s. 507; YAVUZ Cevdet, ACAR Faruk, OZEN Burak, Bor¢lar Hukuku Dersleri (Ozel Hiikiimler),
Beta Yayinlari, Giincellenmis ve Yenilenmis 19. Baski, Istanbul 2024, 5.591; SECER Oz, 4rsa Pay:
Karsihigi Insaat Sézlesmesi, 1. Basi, Yetkin Yaymlari, Ankara 2023, s.5; DUMAN, ilker Hasan, Arsa
Pay1 Karsihigr Insaat Sézlesmeleri Nasil Diizenlenmelidir?, (Kisaltma: Duman, Arsa Pay1) Seckin
Yaymcilik, 6. Baski, Ankara 2023, s.15; DUMAN llker Hasan, Insaat Hukuku, (Kisaltma: Duman,
Ingaat), Seckin Yaymcilik, Ankara 2024, s.119; RUHI, Ahmet Cemal/Canan, Arsa Pay: Karsihigi Insaat
Sozlesmesinden Kaynaklanan Davalar (Giincel Yargitay Kararlar: Isiginda), Segkin Yayincilik, Ankara
2019, s.17; ATAMULU Ismail, Kat Karsiligi Insaat Sozlesmesinin Miiteahhidin Temerriidii Sebebiyle
Sona Ermesi, 1. Baski, Yetkin Yaymlar, Istanbul 2014, s.25;YENIOCAK Umut, Gelir Paylasimina
Dayali Insaat Sézlesmesi( Arsa Satisi Karsihigr Gelir Paylagimi), Seckin Yaynlari, Genisletilmis ve
Giincellenmis 3. Baski, Ankara 2025, 5.99; KARA {lhan, Kentsel Déniisiim ve Kat Karsiligi Insaat
Sozlesmeleri, Tiirkiye Noterler Birligi Hukuk Dergisi, Y1l 3, Say1 1, Ankara 2016, s.149-174, s.159.;
CEGINDIR Semin, Arsa Payr Karsiligi Insaat Sozlesmesinin Hukuki Niteligi ve ~ Uygulanacak
Hiikiimler, Insaat Sozlesmeleri, Yetkin Yaymlari, Ankara 2021, 5.679-708, 5.682.



asli edimi olan bagimsiz boliim meydana getirip arsa sahibine teslim etme borcunu

iistlenmektedir.?

II. ARSA PAYI KARSILIGI iINSAAT SOZLESMESININ
UNSURLARI

A. Yiiklenicinin Bagimsiz Boliim Meydana Getirmesi

Arsa payt karsiigi insaat sozlesmesinde yliklenicinin asli edim
yukiimliiligl, arsa lizerinde miitemmim ciizleri ile bir biitiin halinde bir yap1 insa
etmek ve ingaatin tamamlanmasi ile meydana gelen bagimsiz boliimlerden s6zlesmede
kararlastirilan kadarin1 arsa sahibine teslim etmektir.’ Buna gore yiiklenicinin
sozlesmedeki taahhiidii bagimsiz boliim meydana getirme oldugundan yiiklenicinin

borcu sonug borcudur.*

Yap1 kavrami duvarlar ya da siitunlar tistiine oturtulmus bir ¢atis1 bulunan,
insanlarin hayvanlarin ve mallarin barmmas1 ya da baska ihtiyaclar1 karsilamalari
amaciyla yapilmis bir yapitasaricilik iiriiniinii ifade eder.® Yapinin bir bagka tanimi
3194 Sayili Imar Kanunu’nun 5. maddesinde yapilmis olup mezkiir maddeye gore
yapi; karada ve suda, daimi veya muvakkat, resmi ve hususi yeralt1 ve yerlistii ingaati
ile bunlarn ilave, degisiklik ve tamirlerini i¢ine alan sabit ve miiteharrik tesislerdir.
Bununla birlikte yalnizca ana yap1 degil ana yap1 ile birlikte meydana getirilen ilave
yapilar, ana yapinin tamir edilmesi yahut degistirilmesi de birer yap1 sayildigindan
zikredilen sekillerdeki taahhiitler gegerli olup, sodzlesmenin kurulabilmesi igin
yiiklenicinin sifirdan bir yap1 meydana getirmesi zorunlu degildir.® Eser meydana

getirme edimi agisindan esas alinacak kriter eserin sdzlesmenin ifa edilmesinden

2DUMAN, Insaat, s.119; RUHI, 5.27; KILICOGLU, Bor¢lar Ozel, s.508.; KURSAT Zekeriya, Insaat
Sozlesmesi, Filiz Kitabevi, 2. Baski, Istanbul 2024 (Kisaltma: Kiirsat, insaat), s.7.

3 YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.592; SECER, s.7.

4 DUMAN, Insaat, s.102; GUMUSSOY KARAKURT Giiler, Eser Sozlesmesinde Yiiklenicinin Borca
Aykirihginin Onceden Belli Olmasi, Oniki Levha Yaymlari, 1. Baski, Eyliil 2017, s.18.

5 KELES Resen, Kentbilim Terimleri Sozliigii, Tiirk Dil Kurumu Yayinlari, Ankara 1980, s.131.

® DUMAN, insaat, 5.98.5.425; SECER, s.6.; EROGLU DURKAL Miizeyyen, Ictihatlar Isiginda
Ruhsat ve Eklerine Aykurilik Durumunda Imar Yaptirimlari, Erciyes Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi, 19/1 (2024), 5.248; KURSAT, Insaat, 5.61.



onceki durumunun sonraki durumundan farkli olmasidir.” Bu baglamda arsa sahibinin
arsa pay1 taahhiidii karsiliginda yiiklenicinin binay1 onarmay1 taahhiit ettigi arsa pay1

karsilig1 ingaat sozlesmeleri gegerlidir.®

Arsa payi1 karsili81 insaat s6zlesmesinde yiiklenicinin edim ylkimliligi,
yapinin meydana getirilmesi ile degil insaatin tamamlanmasindan sonra meydana
gelen bagimsiz boliimlerin arsa malikine teslimi ile tamamlanmis olacaktir.” Bagimsiz
boliim ifadesinden ne anlasilmasi gerektigi ise 634 Sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nda
yer almaktadir. Buna gore ana gayrimenkuliin ayr1 ayr1 ve bash basina kullanilmaya
elverisli olan, Kat Miilkiyeti Kanunu hiikiimlerine gore bagimsiz miilkiyete konu olan
boliimlerine bagimsiz boliim denmektedir. Zikredilen tanima uygun olarak kat
miilkiyeti statiisiine doniistiiriilmesi miimkiin olmayan bagimsiz boliimlerin teslimi ile
yiiklenicinin gegerli bir ifada bulundugundan soz edilemez.! Bununla birlikte
sOzlesmeye gore yiikleniciye teslim edilmesi kararlastirilan bagimsiz boliimlerde
bulunan eksiklikler tasinmazin kat miilkiyetine doniistiiriilmesine engel degilse edimin

ifas1 gegerli sayilabilecektir.!!

Arsa pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmelerinin uygulamadaki goriiniimlerinden
bir tanesi de arsa sahibinin, arsanin miilkiyetini sdzlesmenin en basinda yiikleniciye
gecirdigi  sozlesmelerdir. Bu sekilde kararlagtirilan arsa payr karsiligir ingaat
sOzlesmelerinde sozlesmenin imzalanmasi ile arsanin tamaminin  miilkiyeti
yiikleniciye devredilmekte, bagka bir ifade ile yiiklenici kendine ait arsa iizerinde
ingaat yapmaktadir. S6z konusu sekilde akdedilen arsa payi karsiligi ingaat
sOzlesmelerinde yiiklenicin borcu, meydana getirdigi bagimsiz boliimleri arsa sahibi
adina tescil etmesi ile son bulacaktir. Bunun yaninda yiiklenici eseri tamamlamamissa
arsanin miilkiyeti is sahibinin miilkiyetine gecirilse bile gegerli bir ifadan soz

edilemez.!?

" DUMAN, Insaat, s.98; GﬁMI"JSSOY KARAKURT Giiler, Eser Sozlesmesinde Yiiklenicinin Borca
Aykiriliginin Onceden Belli Olmasi, Oniki Levha Yaymlari, 1. Baski, Eyliil 2017, s.17.

$ COSKUN Mahmut, Yargitay Kararlar: Isiginda Arsa Pay: (Kat) Karsiigi Insaat Sozlesmeleri,
Uygulama ve Ogretide Insaat Hukuku-Prof. Dr. Fikret Eren’e Armagan, Oniki Levha Yayinlari, Istanbul
2023, 5.107-130 (Kisaltma: Coskun, Arsa Pay1), s.108.

9 KILICOGLU, Bor¢lar Ozel, s.510.

10SECER, s.22.

''ERMAN, s.3; SECER, 5.262.

2 DUMAN, Insaat, 5.466.



Bununla birlikte insaat, arsanin miilkiyeti yiikleniciye devredilmeden, arsa
sahibinin arsas1 lizerinde yapiliyorsa, yapiy1 eksiksiz olarak tamamlayan yiiklenici,
tasinmazdan el ¢ektiginde yapi arsa sahibinin kullanimina birakilmis olacagindan

3 Taraflar sdzlesmede teslimin ne sekilde

teslim yapilmig  sayilacaktir.!
gerceklesecegini yahut hangi durumlarda insaatin teslim edilmis sayilacagini
kararlastirabilirler. Ornegin taraflar sézlesmede, yapiya elektrik sayacinin baglanmasi
ile teslim yiikiimliiliglin son bulacag: kararlagtirmigsa bu durumda elektrik sayacinin
baglanmasi ile yiiklenicinin teslim yiikiimliiliigiinii yerine getirdigi kabul edilecektir.
Teslimin gergeklesip gerceklesmedigini ispat yiikil yiikleniciye ait oldugundan ingaat
tamamlandiktan sonra yiiklenicinin bunu arsa malikine agik¢a bildirmesinde yarar

vardir.'4

Yiiklenici tarafindan meydana getirilen yapmin maddi anlamda biitiinliik
teskil etmesinin yaninda yapiin hukuki olarak da gecerli bir sekilde tamamlanmasi
gerekmektedir. Buna gére basta Imar Kanunu olmak iizere kisilerin miilkiyet hakkinz,
sehirlesme ve kamu yarar ilkesine gore oldukca smirlayici hiikiimler igeren diger
kanunlara aykir1 olarak meydana getirilen bir yapi, hukuki olarak ayipl olacagindan
bu durumda yiiklenicinin yap1 meydana getirme edimini gecerli olarak ifa ettiginden
s6z edilemez.!® Zira kanuni sinirlamalara uyulmadan meydana getirilen yapilar her
zaman yikim tehlikesi altinda olup arsa maliki zikredilen sekilde hukuki ayipli olan

yapiy1 teslim almak zorunda degildir.

B. Arsa Sahibinin Pay Devretmesi

Arsa pay1 karsiligi insaat sézlesmesinde, yiiklenicinin yapit meydana
getirme ediminin karsilig1 olarak arsa sahibi, sozlesmede belirlenen arsa payini

yiikleniciye devretme borcu altindadir.'® Goériildiigii lizere arsa pay1 karsilig1 insaat

3 DUMAN, [nsaat, 5.466.

4 COSKUN, Insaat, s.231.

S DUMAN, Insaat, s.104.

16 AKAL, Ahmet Selim, Arsa Pay: Karsihgr Insaat Sozlesmelerinde Arsa Sahibinin Bor¢lari, Yetkin
Yayinlari, Ankara 2021, s.15.



sozlesmesinde arsa sahibinin asli edimi bir bedel degil arsa paymin devridir.!” Zira
arsa sahibinin, yiiklenicinin edimine karsilik olarak belirli bir bedel 6demeyi taahhiit
etmesi durumunda diger sartlarin da saglanmasi ile eser sdzlesmesi s6z konusu
olacaktir.'®Arsa payr karsilifi insaat sdzlesmelerinde arsa sahibinin ediminin
karsiliginda yiiklenicinin arsa sahibine devredecegi bagimsiz boliimlerin say1 ve
nitelikleri 6nceden belirli oldugundan bu durumda goétiirii bedel s6z konusu olup
yiiklenicinin arsa sahibinden so6zlesmede kararlastirilan paylarin devrini isteme disinda

herhangi bir talepte bulunmasi1 hukuken miimkiin degildir."”

Yiiklenici, maddi ve hukuki anlamda eksiksiz bir sekilde insaati
tamamlayip meydana gelen bagimsiz boliimleri arsa sahibine teslim etmeden yahut
sOzlesmeye gore bagimsiz boliimler arsa sahibince teslim alinmig sayilmadan,
sOzlesmede kararlastirilan arsa payinin kendisine devrini talep edemez. Aksi halde arsa

sahibi 6demezlik def’i ileri strebilir.

Arsa malikinin yiikleniciye pay devretme yilikiimliliiglin gecerli bir
sekilde yerine getirilebilmesi arsanin maddi ve hukuki durumunun insaat yapilmasina
uygun olmasina baghdir.?® Buna gore Ornegin sit alani igerisinde kalan bir arsa
iizerinde insaat yapilmasi miimkiin olmayacagindan bu durumda arsa pay1 devri

borcunun gegerli olarak ifa edilmesi miimkiin degildir.

C. Karsiikh Irada Beyam

Arsa payi karsiligl insaat sozlesmesinin gecgerli olarak kurulabilmesi i¢in
taraflarin sézlesmenin esasli noktalar1 iizerinde anlagmalar1 gerekir. Aksi halde
sozlesme hi¢ kurulmamis sayilacaktir.?!Taraflarin acgikladid1 irade beyanlarimn
birbirine uygun olmasi sart olup bu hususta tereddiit ortaya ¢ikmasi halinde diiriistliik

kural geregi somut olaya gore orta ve makul zekada birinin agiklamasi gereken irade

" DUMAN, Arsa Pay1, s.37.

18 YAVUZ/ACAR/OZEN, s.591.

19 AKAL, 5.29; DUMAN, Insaat, s.96.
20 ERMAN, s.3; CEGINDIR, 5.683.
2 DUMAN, Insaat, s.51



beyaninin niteligi tespit edilecektir.?? Bununla birlikte taraflarin sézlesmenin esash
noktalar1 diginda kalan yan noktalar iizerinde anlagsmamis olmasi sdzlesmenin
gegerliligini etkilemez.?® Taraflar arasinda yan noktalar {izerinde bir uyusmazlik
meydana geldiginde uyusmazlik, hakim tarafindan isin niteligi goéz Onilinde

bulundurularak TBK ’nin 2/2. maddesine gore ¢dziime kavusturulacaktir.?*

Uzerinde insaat yapilacak arsanin payl miilkiyete tabi olmas1 durumunda
biitiin paydaslarin sdzlesmenin esasli noktalar1 iizerinde anlastiklarina dair irade
beyaninda bulunmalar1 sozlesmenin gegerliligi agisindan zorunludur. Zira arsa
iizerinde insaat yapilmasi olagan kullanim Ol¢iisiinii asan nitelikte oldugundan
s0zlesmenin gecerli olmasi i¢gin TMK’nin 692. maddesine gore biitiin paydaslarin
oybirligi ile karar verilmesi zorunludur.?® Arsa tizerindeki payl miilkiyet sahiplerinin
sonraki tarihte sdzlesmeyi imza etmesi miimkiin oldugu gibi ek sozlesme ile yahut
sozlesmenin akdedilmesinden sonra zimni olarak sdzlesmeye icazet vermesi

miimkiindiir.2°

22 DUMAN, Insaat, s.52.

23 ERMAN, s.3.

24 SECER, s.25.

25 ERTUGRUL Meltem, Payli Miilkiyete Tabi Tasinmazin Tek Bir Paydas Tarafindan Kullanilmasi
veya Kiraya Verilmesi, Terazi Hukuk Dergisi, Say1 196, Aralik 2022, 5.40-53, s.42. (Jurix Veri Tabani)
(E.T:13.09.2025)

26 SECER, s.26., Bu hususta Yargitay’m farkli kararlar verdigi goriilmektedir. Nitekim; “Sézlesmenin
yapudig tarihte, adi gecen tiim bu kisiler A, B ve C bloklardaki bagimsiz béliimlerin malikidirler.
Mahkemece, belirlendigi iizere TMK 'nin 692. maddesi geregince, bu kisilerin tamaminin imzasimnin
bulunmamasi nedeniyle, sozlesme baslangictan itibaren gegersiz ise de diger paydaslarin sonradan
onay vermesi ile sozlesme gegerli hale gelir. Bu onay agik olabilecegi gibi zimni de olabilir. Ozellikle,
yiiklenici tarafindan imal edilen konutlarin sozlegsmede imzasi bulunmayan diger paydaslar tarafindan
teslim alinmast, iigiincii kisilere satilmasi, kiralanmasi gibi durumlarda, sézlesmede imzasi bulunmayan
payvdaglarin artik sézlesmeye onay verdiklerinin kabulii gerekir.”(Yargitay 23. Hukuk Dairesi, E.
2015/5876 K. 2018/3987 T. 05.07.2018) (De Jure) (E.T:28.02.2025) Aksi Yonde, “Kat karsilig insaat
sozlesmesinin niteligi geregi sézlesmeye konu olan tasinmazin tiim maliklerinin yiiklenici ile sozlesme
imzalamas:  gerektigi  sayet timiintin anlasmast  bulunmuyorsa soézlesmenin  gegerliliginden
bahsedilemeyecegi ve davacimin iddia ettigi sekilde bu eksikligin sonradan tamamlanabilen bir eksiklik
olamayacagi, gegerli olmayan bir sézlesmede kararlastirilan maddeye gére de alacak talebinde
bulunulamayacagi, mahkemece verilen kararda hukuka aykirilk bulunmadigi...” (Yargitay 6. Hukuk
Dairesi, E. 2022/3906 K. 2024/173 T. 16.01.2024) (De Jure) (E.T:19.03.2025)



III. ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESININ
TARAFLARI

A. Arsa Sahibi

Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinin bir tarafi olan is sahibi, tizerinde
ingaat yapilacak arsanin malikidir.?’ Zira arsa sahibinin asli edim yiikiimliiligii pay
devri oldugundan tapuda malik olarak yer almasi zorunludur. Bununla birlikte
sOzlesme konusu arsa iizerinde intifa yahut oturma hakki sahipleri varsa banlarin da
icazetinin alinmasi gerekir.?®Arsa maliki bir gercek kisi olabilecegi gibi kamu yahut
0zel hukuk tiizel kisisi de olabilir. Arsanin payli miilkiyetin konusu olmas1 durumunda
TMK’nin 692/1. maddesi uyarinca biitlin paydaslarin oy birligi ile sozlesmeye
katilmalar1 zorunludur.?® Arsanin elbirligi miilkiyetini konusu olmasi halinde TMK
702/2. maddesi geregi yine biitlin maliklerin s6zlesmeye onay vermesi s6zlesmenin
gegerli olarak kurulabilmesi agisindan zorunludur.’® Nihayet, tapusuz taginmazlarin
pay devri taahhtidii gegerli olup tapusuz taginmazlar lizerinde insaat yapilabilmesi arsa
zilyedinin zilyetligini yiikleniciye devretmesi ile miimkiindiir. Bu baglamda tapusuz

taginmaz sahiplerinin pay devri borcu zilyetligin devri suretiyle gergeklestirilecektir.3!

Uygulamada arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmeleri, arsa sahibinin
temsilcisi konumunda bulunan insaat miithendisi yahut isin ehli baska bir temsilci
tarafindan imzalanmaktadir. Bu durumda arsa sahibi ile isin ehli t¢linci kisiler
arasinda bir vekalet iligkisi kurulmus olmaktadir. Mezkir vekaletnamede arsa pay1

karsilig1 ingaat sdzlesmesi yapma yetkisi bulunmadigi durumda sézlesme arsa sahibini

Y DUMAN, Arsa Payi, s.21.

B DUMAN, Arsa Payi. s.21.

2 KILICOGLU, Bor¢lar Ozel, s.508; Yargitay Hukuk Genel Kurulu, E. 2021/669 K. 2023/412 Sayili
kararinda biitiin hissedarlar tarafindan imza edilmeyen arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinin bagtan
itibaren gegersiz oldugunu kabul etmekle birlikte diger hissedarlarla sozlesmelerin yapilip
tamamlanmasi1 sartinin gergeklesmesi ile sozlesme gegerlilik kazanacagini, bu durumun teoride ve
uygulamada “s6zlesmenin askida gecersizlik hali” olarak adlandirildigini, béyle bir durumda,
bagimlanilan sart olan diger hissedarlarla s6zlesme yapilana kadar askida olarak sdzlesme ile bu sartin
gergeklesmesi ile gegerli hale gelecegini ve taraflarin da bu sart bagli kalmakla yiikiimlii oldugunu
igtihat etmistir.

30 COSKUN, Mahmut, Insaat Hukukundan Kaynaklanan Davalar, Seckin Yaynlari, Giincellestirilmis
3. Baski, Ankara 2023, s.457.

3S'ERMAN, s.2.



baglamayacaktir. Megerki arsa sahibi, temsilcinin imza ettigi s6zlesmeye sonradan

onay vermis olsun.

B. Yiiklenici

4708 Sayili Yapir Denetimi Hakkinda Kanun’a gore yiiklenici/yap1
miiteahhidi, yapim isini, yap1 sahibine kars1 taahhiit eden veya ticari amacla ya da
kendisi i¢in sahsi finans kaynaklarini kullanarak tistlenen, ilgili meslek odasina kayitli,
gercek ve tiizel kisidir. Arsa pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmesinin tarafi olan yiiklenici,
gergek yahut tiizel kisi olabilecegi gibi bir tiizel kisiler toplulugu (konsorsiyum) da
olabilir*2. Uygulamada yiikleniciler genellikle miiteahhitler yahut ingaat miithendisleri
gibi insaat konusunda uzman kisilerden olugsmaktadir. Yiiklenici basiretli bir tacir gibi
davranarak, insaatta is saglhig1 giivenligi egitimi vererek bunlar1 uygulamak, insaatla
ilgili her tiirlii yasal tedbirleri almak, insaatta faaliyette bulunan farkli meslek
gruplarmin mensuplarinin yetki belgelerinin bulunup bulunmadigini arastirmakla

yiikiimliidiir.3?

TBK’nin 471. maddesine gore yiiklenici, meydana getirilecek yapiy1
bizzat kendisi yahut kendi yonetimi altinda baskasina yaptirmak zorundadir. Eger
yapmin meydana getirilmesinde ytiiklenicinin kisisel 6zellikleri 6énem tagimiyorsa,
yiiklenici isi baskasma devredebilir.>* Uygulamada yiiklenicinin isi baska bir alt
yiikleniciye devrettigi siklikla karsilagilan bir durum olup bu durumda yiiklenici ile alt
yiiklenici arasinda kararlastirilan edime gore eser yahut ikinci bir arsa pay1 karsilig
insaat sozlesmesi kuruldugu kabul edilecektir.**Yiiklenici arsa sahibine bagh
calismadigindan, arsa sahibini yiiklenici ilizerinde gozetim ve denetim yiikiimliiligi

yoktur.3

32 EREN Fikret, Insaat Sézlesmesinin Genel Esaslari, Uygulama ve Ogretide Insaat Hukuku-Prof. Dr.
Fikret Eren’e Armagan, (Kisaltma: Eren, Insaat Esaslar1), Oniki Levha Yayinlari, Istanbul 2023, 5.3-58,
s.4; DUMAN, [nsaat, s.147; GUMUSSOY KARAKURT, s.9.

3 COSKUN, Insaat, 3.460.

3 TANDOGAN, s.71; EREN, Insaat Esaslari, s.18.

35 DUMAN, Insaat, s.149.

3 DUMAN, Insaat, s.145.



IV. ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESININ SEKLIi

A. Genel Olarak

Tiirk Borg¢lar Hukuku sistemine gore sozlesmelerin gegerliligi konusunda
herhangi bir sekil sinirlamasi yoktur.’” Nitekim TBK m. 12 f.I hiikmiine gore
sozlesmelerin gegerliligi kanunda aksi ongoriilmedikce, hi¢bir sekle bagli degildir. Ne
var ki kanun koyucu bazi s6zlesmeler agisindan taraflarin iradelerini belirli sekillerde
aciklamalarin1 sart kosmustur. Arsa payr karsiligl insaat sozlesmesi gibi taraflar
acisindan oldukea agir edimler igeren s6zlesmeler icin irade agiklamalarini sekle bagl
tutarak kanun koyucu, sézlesme akdeden taraflar1 diisiinmeye sevk ederek lalettayin

kararlar vermelerinin Oniine gegmeyi amaglamigtir.8

Sozlesmelerde  sekil  sarttnin bulunmasi, meydana  gelecek
uyusmazliklarda ispat kolayligi saglamak, taraflarin sézlesme kurma yoniinde
acikladigr irade beyanlarinin sonuglarmi sozlesmeyi kurarken Ongordigiini ve
sOzlesme ile taahhiit ettikleri edimleri tartismaya yer vermeyecek sekilde ortaya
koymalarini saglamak gibi muhtelif fonksiyonlar1 vardir.®® S6z konusu amag ve
fonksiyonlar dolayisiyla kanuni sekil, kamu diizenine iliskin olup mahkemelerce resen

goz oniinde tutulacaktir.*

Kanun koyucu taraflarin yiiklendikleri edimlerin agirhigina gore
sozlesmeleri sozlii, adi yazili yahut resmi sekle bagh tutmustur.*! Ornegin, dzel
kanunlarda yer alan istisnalar disinda TBK’nin 209. maddesinde diizenlenen tasinir
satig sozlesmesi herhangi bir sekil sartina tabi degilken, sdzlesmenin taraflar1 agisindan

taginir sozlesmesine gore daha agir edimler igeren TBK’nin 583. maddesinde

37 CETINER, s.169; EREN Fikret, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, (Kisaltma: Eren, Borglar Genel),
Legem Yaymevi, Glincellestirilmis 29. Baski, Ankara 2024, s.307.

3% EREN, Bor¢lar Genel, s.306; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, Tekinay Bor¢lar
Hukuku, 7 Baski, Istanbul, 1993, 5.99; Sozlesmelerde sekil sartinin sakincalari i¢in bkz. EREN, Borc¢lar
Genel, s.307.

3 TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 5.100; EREN, Bor¢lar Genel, s.304-407.

40 DUMAN, Insaat, s.119; KARA, s.160.

' KILICOGLU, Ahmet M, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Turhan Kitapevi, Gozden Gegirilmis 26.
Baski, Ankara 2022, (Kisaltma: Kiligoglu, Borglar Genel) s.150.



diizenlenen kefalet s6zlesmesi adi yazili sekle tabidir. Zikredilen iki sézlesmeden daha
agir edimler igeren arsa pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmesi ise resmi sekilde tapuda yahut

noterde akdedilmedikge gegerli olmayacaktir.*?

B. Arsa Pay1 Karsihgi Insaat Sozlesmelerinde Sekil

Arsa payr karsiligr insaat sozlesmeleri, igerisinde eser sdzlesmesi ile
tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin unsurlarini bir arada barindiran karma nitelikli bir
sozlesmedir.** Her ne kadar eser sézlesmesi i¢in mevzuatta herhangi bir sekil sarti
Oongoriilmemis olsa da arsa payi karsiligi insaat sdzlesmesinde arsa sahibinin edim
ylikiimliiliigli arsa payimin devri yahut pay devrinin taahhiit edilmesi olarak tezahiir
ettiginden, TMK 706, TBK 213, Tapu Kanunu’nun 26. maddesi geregi s6zlesmenin

gecerliligi resmi sekilde yapilmasina baglidir.*

Arsa payr karsiligr ingaat
sO6zlesmesinde yer alan edimlerin taginmaz satig vaadi sézlesmesinin yahut miilkiyeti
devir igsleminin unsurlarini ihtiva edecek sekilde hazirlanip duruma gore tapuda yahut

noterde akdedilmesi gerekir.*> Aksi halde s6zlesme gegersiz sayilabilecektir.

Bilindigi tizere Tapu Kanunu’nun 26. maddesine gore tasinmaz
miilkiyetinin devrini konu edinen tasarruf isleminin hukuken gecerli olabilmesi i¢in
tapu sicil miidiirliiglinde yapilmasi1 gerekir. Bu baglamda tasmmmaz miilkiyetinin
devrini iceren arsa payr karsiligi insaat sézlesmeleri direkt olarak tapu sicilinde
diizenlenebilir.*® Baska bir anlatimla, arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmelerinde arsa
sahibi, direkt olarak tapuya giderek devrin ileriki tarihte gergeklesecegine iliskin bir
kayitla edimini gergeklestirebilir.*’ Zikredilen sekilde arsa paylarmnin yiikleniciye
ileriki tarihlerde devredilecegi kararlastirilmissa, devir i¢in kararlastirilan vadenin
dolmasiyla yiiklenici, tapu siciline giderek arsa paylarmin kendisi adma tescilini
isteyebilir veya TMK’nin 716. maddesinde gore mahkemeden miilkiyetin hiikmen

kendisine gegirilmesini isteyebilir.*®

2 BUYUKAY Yusuf, Eser Sozlesmesi, Yetkin Yaymlari, 2. Baski, Ankara 2014, s.59.
4 DUMAN, Insaat, s.119; KURSAT, Insaat, s.7. SURER, s.519.

“ DUMAN, Insaat, s.118; ERMAN, s5.17; BUYUKAY, 5.59, SURER, 5.520.

4 KARA, s.161; CEGINDIR, 5.697; COSKUN, Arsa Payt, s.108.

4 OZ, Insaat Mevzuat, s.8; GUMUSSOY KARAKURT, s.21.

47 KARA, s5.161; CEGINDIR, 5.696.

% OZ, Insaat Mevzuat, s.9.
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Ne var ki, gerek tapuda yapilacak devir islemlerinin kanunen sarta
baglanamamasi gerekse sagladigi cabukluk ve giiven dolayisiyla arsa pay1 karsiligi
ingaat sOzlesmeleri ¢ogunlukla noterde satis vaadi seklinde akdedilmektedir. Bu
baglamda arsa sahibi, yiiklenicinin yap1 meydana getirip kendisine teslim etme
taahhlidiine karsilik olarak arsa payr devretmeyi taahhiit ettigi soézlesmelere
uygulamada sik¢a karsilasilmaktadir. Bu durumda arsa sahibinin edimi taginmaz satis
vaadi oldugundan sozlesmenin Noterlik Kanunu’nun 60. maddesinde gore noterde

diizenleme seklinde yapilmas: gerekir.*

Bu noktada onemle belirtmek isteriz ki arsa payr karsiligi insaat
sozlesmesinin noterde diizenleme seklinde yapilabilmesi icin, arsa sahibinin “arsa
payr devri” seklindeki ediminin, noterde “arsa payt devrinin taahhiidii” olarak revize
edilmesi, yliklenicinin bedel 6deme edimi sézlesmede korunarak s6z konusu bedelin
“ek protokolde sayir ve nitelikleri belirtilen bagimsiz boliimleri meydana getirip
satictya teslim ederek” ifa edileceginin sozlesmeye eklenmesi zorunludur.>® Baska bir
deyisle, noterde tasimmaz satis vaadi seklinde yapilmak istenen arsa payir karsiligi
sozlesmesinde seklen de olsa bir bedel gosterilmesi zorunludur.®' Yiiklenicinin
Odeyecegi bedelin hig kararlastirilmadigi, yiiklenici i¢in yalnizca “bagimsiz boliimleri
meydana getirip satictya teslim etme” seklinde taginmaz devri niteligindeki bir edimin
kararlastirildig: arsa  payr  karsiligi insaat sO0zlesmesi noterlerce
diizenlenemeyeceginden, zikredilen sekilde bedel igermeyen arsa pay1 karsilig1 ingaat
sozlesmeleri Tapu Kanunu’nun 26. maddesine gore tapu sicil midirligiinde
diizenlenmedikce gecerli olmayacaktir. Yine, arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmelerinin
degistirilmesi, TBK’nin 13. maddesinde yer alan kanunda belirli sekilde yapilmasi
gerekli olan sézlesmelerin degistirilmesi de ayn1 sekle tabi olmasi kurali geregi, resmi

sekle tabidir.>?> Buna gore sdzlesmeye sonradan cezai sart hiikkmii eklenmesi®® yahut

¥ DUMAN, Insaat, s.119; KILICOGLU, Bor¢lar Ozel, s.511; EREN, Insaat Esaslar1, s.5.

500z, Insaat Mevzuat, s.7; DUMAN, Insaat, s.119.

51 OZ, Insaat Mevzuat, s.8.

52 COSKUN, Insaat, s.435.

33 "Somut olayda resmi sekilde diizenlenen arsa payt karsihigi insaat sozlesmesine ek olarak diizenlenen
08/02/2016 tarihli adi yazili sézlesmede, yiiklenicinin asil sézlesmedeki taahhiitlerine ek olarak cezai
sart kararlastwidmistir.  Taraflara ek kiilfet getiren sonraki tarihli sozlesme resmi  sekilde
yapimadigindan gegersiz olup bu durumda, gegersiz sozlesmeye dayali olarak ceza-i sart da
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taraflara diisen kat adedinin degistirilmesi noterde yahut kat irtifaki kurulmasi
asamasinda tapu sicil miidiirliigiinde yapilmadik¢a gecerli olmayacaktir.>* Bununla
birlikte taraflarin durumunu agirlastirict nitelikte olmayan, insaat icin satin alinacak
malzeme tedarik¢isinin degistirilmesi gibi hususlarda degisiklik yapilmasinda resmi

sekle uyulmasi gerekmez.>>

Arsa payi1 karsiligi insaat s6zlesmesinin sekline iliskin degerlendirilmesi
gereken bir baska husus, sozlesme ile yiikleniciye devredilmesi kararlastirilan
bagimsiz béliimlerin yiiklenici tarafindan {igiincii kisilere devredilmesinin hangi sekle
tabi olacagidir. Bu durumda yiiklenici heniiz iktisap etmedigi bir hakki, baska bir
kisiye devredecegini taahhiit etmektedir. Bagska bir deyisle yiiklenici, tiglincii kisiyle
yaptig1 sozlesmeyle, arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesiyle ileride is sahibince
kendisine devredilmesi kararlastirilan arsa paylarimi {glinci  kisiye devrini
kararlastirmaktadir. Bu agiklamalar 1s18inda, yiiklenici ile iiclincii kisi arasindaki
iliskinin alacagin devri niteliginde oldugundan s6z edilir ve s6z konusu sozlesme de

TBK m.184 hiikmiine gore resmi sekle degil yazili sekle tabidir.>

istenemeyecektir. (Yargitay 6. Hukuk Dairesi, E. 2022/1033 K. 2023/812) (E.T:08.09.2025)"Davanin
sebebi olan ve arsa payt karsiligi insaat sozlesmesinden sonra akdedilen ... tarihli adi yazili sozlesmede
insaatin ... ay igerisinde bitirilmemesi durumunda arsa sahiplerine 40.000,00-TL ceza kosulu
odeyecekleri kararlastirilmigtir. Davaci yiikleniciye ek kiilfet getiren ... tarihli adi yazili s6zlesme resmi
sekilde yapilmadigindan soz konusu sozlesmeye dayanilarak ceza kosulu istenmesi hukuken miimkiin
degildir. (Yargitay 23. Hukuk Dairesi, E. 2016/3234 K. 2019/1507) (De Jure) (E.T: 08.09.2025)"Somut
olayda, 25.11.2007 tarihli paylasim sekline iliskin adi yazili ek sézlesmede arsa payt karsiligi ingaat
sozlesmesi uyarmca taraflarin ortak olmast gereken ve daha degerli oldugu tespit edilen dubleks
dairenin tamam yiikleniciye birakilmaktadir. Bu haliyle ek sozlesmenin gegersiz oldugunun kabulii
gerekir”’(Yargitay 23. Hukuk Dairesi, E. 2014/3583 K. 2015/1052 T. 20.02.2015) (De Jure)
(E.T:08.09.2025) ; Yargitay bir kararinda, arsa pay1 karsilig1 insaat sézlesmesinden sonra adi yazili
olarak diizenlenen ek sézlesmede, her iki taraf a¢isindan da agirlastirict hitkiimler yer aldigindan, sekle
uymadan yapilan sézlesmenin taraflarin durumlarini dengeledigi seklinde bir degerlendirme yaparak,
yiiklenici aleyhine 34.000,00-TL ek odemenin; arsa sahibi aleyhine ise gecikme cezasinin
kararlastirildigt adi yazili ek s6zlesmenin gegerli olduguna karar vermistir. Bkz. Yargitay Hukuk Genel
Kurulu, E. 2017/853 K. 2020/553)

54 COSKUN, Insaat, s.435.

55 “Yiiklenici ile arsa sahiplerinin vekili arasinda ayni giin imzalanan ek sozlesme ile arsa sahiplerinin
satin alacaklart iki dairenin bedeli belirlenmekle, soz konusu diizenleme asil sozlesmede yer alan
hiikiimleri agwlastirict nitelikte olmayip arsa sahiplevinin ddeyecekleri miktar1 gosteren aciklayici
nitelikte bir diizenlemedir. Kaldi ki, 18.06.2012 tarihinde 9 nolu bagimsiz béliim davali adina da tescil
edilmistir. Bu nedenle ek sozlesmenin resmi sekilde diizenlenmedigi gerek¢esiyle gecersiz oldugu
yontindeki direnme karart yerinde degildir.” (Yargitay Hukuk Genel Kurulu, E. 2017/853 K. 2020/553)
(De Jure) (E.T:08.09.2025) Ayn1 yonde bkz. Yargitay 23. Hukuk Dairesi, E. 2014/1983 K. 2014/6997)

S ERMAN, s.21.
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C. Sekle Aykirihg1 Hukuki Sonuclar:

Arsa pay1 karsili81 ingaat sozlesmelerinde resmi sekil gegerlilik sart1 olup
resmi sekle aykir1 olarak akdedilen s6zlesmeler TBK 12/2. madde hiikmii geregi kural

olarak hiikiimsiiz sayilacaktir.>’

Resmi gecerlilik sartina uyulmadan yapilan
sozlesmeler, taraflar sozlesmeye sonradan icazet verseler dahi gegerli hale gelmez.*®
Sozlesmelerde gecerlilik esaslarini diizenleyen TBK 12/2. madde hikkmii emredici
nitelikte oldugundan meydana gelen uyusmazliklarda sekil sartt hakim tarafindan

resen arastirilir ve taraflarca herkese karst ileri siiriilebilir.>°

Yiiklenicinin arsa sahibinden olan alacagimi igilincii kisilere devretmesi
durumunda arsa sahibi, kendisinden bagimsiz boliim devrini talep eden tigiincii kigiye
kars1 sozlesmenin gegersiz oldugu savunmasinda bulunabilir.®® Yiikleniciye yahut
liciincii kisilere devir gergeklestirilmisse, tasarruf islemi olan devrin sebebi teskil eden
arsa pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmesi gecersiz oldugundan sebebe baglilik ilkesi geregi

yapilan devir de yolsuz olacaktir.°!

Gegersiz sozlesmeye dayanarak taraflarin, aynen ifa gecikme tazminatt,
cezai sart gibi miispet zararlari talep etmesi miimkiin degildir.®?> Bunun yaninda taraflar
birbirlerine verdiklerini denklestirici adalet prensibi gdz Oniinde bulundurularak
sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore geri isteyebilirler.®® Yiiklenicinin gegersiz
sOzlesme sebebiyle arsa sahibinden tazminat talep edebilmesi i¢in ingaatin arsa
sahibinin yararlanabilecegi seviyeye getirilmis ve insaatin hukuken yararlanilabilir
olmas1 gerekir.** Buna gore imar planlarma aykiri olarak meydana getirilen ingaat her
an yikim tehlikesi altinda oldugundan yiiklenici lehine bir tazminata hiikmedilmesi

hukuken miimkiin degildir.%’

57 ERMAN, s.18; CEGINDIR, 5.697.

58 COSKUN, Insaat, s.433; SECER, s5.48.
5 DUMAN, Insaat, s.119.

% SECER, s.47.

6l ERMAN, s.21; SECER, s.48.

02 COSKUN, Insaat, s.444.

3 ERMAN, s.18.

% COSKUN, Insaat, 445; SECER, s.12.
%5 COSKUN, Insaat, 445.
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D. Sekle Aykirihigin Ileri Siiriilmeyecegi Durumlar

Yukarida da agikladigimiz iizere kural olarak adi yazili sekilde akdedilen
arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmelerin hiikiim ve sonu¢ dogurmasi miimkiin degildir.
Ne var ki, baz1 durumlarda sekil eksikliginin ileri siiriilmesi diiriistliik kuralina uygun
diismeyebilir. Bu baglamda sozlesmede taahhiit edilen edimlerin her iki tarafca yerine
getirilmesinden sonra sdzlesmenin gegersizligini ileri slirmek diiriistliik kuraliyla
bagdasmaz.®® Bunun yaninda bir tarafin sekil aykirihgini ileri siirmesi hakkin kotiye
kullanimina sebebiyet verebilir. Ornegin sdzlesmenin en basinda arsa paylarmi kendi
miilkiyetine geciren yiiklenici, daha sonra sézlesmede taahhiit ettigi edimleri yerine
getirmekten kurtulmak i¢in s6zlesmenin gegersiz oldugunu ileri siirmesi hakkin kotliye
kullanimi niteligindedir.®’” Bu gibi gegersizligin diirtistliik kuralina aykiri olarak
hakkin kétiiye kullanilmasi suretiyle ileri siiriilmesine hukuk diizeni cevaz vermez.%®
Bu baglamda sekle aykiri olarak diizenlenmis de olsa, sekle aykiriligin ileri siiriilmesi
diirtistliik kuralina aykirilik veya hakkin kotiiye kullanilmas teskil ettigi durumlarda
artik sozlesme gecerli olarak kurulmus kabul edilecektir. Bu husus Yargitay Ictihad
Birlestirme Biiylik Genel Kurulunun 30.09.1988 tarih, 1987/2 E. 1988/2 K. sayil1 ilam1

ile de yargi organlari agisindan baglayici hale gelmistir. %

% COSKUN, Arsa Payi, s.109.

7 ERMAN, s.24; “Arsa payt karsiligi insaat sozlesmeleri tapuda arsa payr devrini de icerdiginden
sozlesmenin imzalandigi tarihte yiiriirliikte bulunan TMK 'nin 706, 818 sayuli Bor¢lar Kanunu'nun 213,
2644 sayil Tapu Kanunu'nun 26 ve 1512 sayili Noterlik Kanunu’'nun 60. maddeleri uyarinca resmi
sekilde yapilmasinin zorunlu olup, resmi sekilde yapilmasimin gegerlilik kosulu oldugu, ancak adi yazili
sekilde yapilmis olmakla birlikte, bu sozlesmeye dayali olarak tapuda pay devri yapilmast ya da
edimlerin biiyiik oranda tamamlanmis olmast halinde sekil eksikligini ileri stirmek TMK 'nin 2. maddesi
geregince hakkin kétiiye kullanilmas sayilacagindan, sézlesmenin gegersizligi iddia veya savunmasina
deger verilmeyerek sozlesme gegerli kabul edilerek uyusmazligin ¢éziimlenmesi gerektigi"(Yargitay 6.
Hukuk Dairesi, E. 2023/549 K. 2024/1347 T. 07.05.2024) (De Jure) (E.T: 28.02.2025) Ayn1 yonde bkz.
Yargitay 6. Hukuk Dairesi, E. 2021/349 K. 2021/1145,Yargitay 23. Hukuk Dairesi, E. 2015/795 K.
2015/7822, Yargitay 23. Hukuk Dairesi, E. 2015/9085 K. 2018/3646, Yargitay 23. Hukuk Dairesi, E.
2013/1382 K. 2013/3631 T. 30.05.2013.

% ERMAN, 5.25; SECER, s.57; KURSAT, Insaat, s.22.

8 “Bir sozlesmenin taraflarindan birinin o sézlesmenin ifa olunacagi hususunda o giine kadar siire
gelen davramslart ile karsi tarafa tam bir giivence vermis ve karst taraf da sézlesmenin yerine
getirilecegi inancina iyi niyetle baglanarak kendisine diisen edimleri yerine getirmis ise, artik
sozlesmenin sekil yoniinden gecersizligini ileri stirmek hakkin kétiiye kullanilmast niteligini tagwr ve bu
husus yasal himayeden yoksun kalir Bu durumlarda sézlesmenin gegersizligine dayanilarak akdin
icrasindan kaginilamaz" (Yargitay Ictihadi Birlestirme Biiyiik Genel Kurulunun 30.09.1988 T, 1987/2
E. 1988/2 K.) (De Jure) (E.T: 13.09.2025)
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Uygulamada ¢ogu zaman taraflar, fahis noter masraflarindan kaginmak ve
ingaatin daha hizli yiiriitiilmesini saglamak amaciyla arsa payr karsiligi ingaat
sOzlesmesini adi yazili sekilde diizenledikleri goriilmektedir. Taraflar, adi yazili olarak
diizenledikleri sozlesmeye uzun siire bagli kalarak sdzlesmede kararlastirilan edimleri
biiylik olciide yerine getirdiklerinde, artik sekle aykiriligi ileri stirmek TMK’nin 2.
maddesinde diizenlenen objektif iyi niyet kuralina aykir1 olacaktir.”® Ornegin adi yazil
sekilde akdedilmis bir arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinde, yiiklenici insaat1 arsa
sahibinin reddedemeyecegi Ol¢iide tamamlamis olmasi, arsa sahibinin s6zlesmede
yiikleniciye devredilecegi kararlastirilan paylar1 yiikleniciye yahut yiiklenicinin
sOzlesme yaptig tiglincii kisilere devretmis olmasi taraflarin sdzlesme ile bagli kalma
iradesini gosterdiginden bu durumda yiiklenicinin yahut arsa sahibinin sekle aykirilig

ileri siirmesi diiriistliik kural engeli ile karsilasacaktir.”!

V. ARSA PAYI KARSILIGI iNSAAT SOZLESMESININ HUKUKI
NITELIiGi

A. Genel Olarak

Arsa payi karsilig1 insaat s6zlesmelerinde, yiiklenicinin insaat yapip arsa
sahibine teslim etme edimi TBK 470 ila 486. maddeleri arasinda diizenlenen eser
sOzlesmesine 6zglilenmis bir edim ¢esididir. Arsa sahibinin arsa payinin devrine yahut
arsa payini devrini taahhiit etmeye iliskin edimi ise tasinmaz satim sdzlesmesi ile
tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin 6zelligini tasimaktadir. Zikredilen sekilde Tiirk
Borglar Kanunu’nun temel ilkelerinden olan sézlesme yapma 6zgiirliigii ilkesinin bir

sonucu olarak ortaya ¢ikan arsa pay1 karsilig1 insaat sézlesmesi, muhteviyatinda eser,

O ERMAN, 5.22; SECER, 5.39; KILICOGLU, Borclar Ozel, s.512.

7! Yargitay 6. Hukuk Dairesi, E. 2023/558 K. 2024/1478 Sayili kararinda arsa pay1 karsilig1 insaat
sozlesmesini resmi sekilde yapilmadigindan gegersiz oldugunu fakat insaatin %90 seviyesinde oldugu
tespit edilmis ve ayrica arsa sahipleri tarafindan yiiklenicilerden ..."1n daire satis1 yaptigi ligiincii kisilere
tapu devirleri yapildigindan bu durumda sézlesmenin gegersizliginin ileri siiriilmesi hakkin kotiiye
kullanilmasi niteliginde olduguna hiikmetmistir.
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tasinmaz satimi yahut taginmaz satis vaadi sozlesmesinin unsurlarii barindiran iki

tipli ve isimsiz bir sozlesme tipidir.”?

Tiirk Borglar Kanunu’nun temel ilkelerinden olan sdézlesme yapma
ozglirliigii ilkesinin bir sonucu olarak ortaya ¢ikan arsa pay1 karsilig1 insaat sézlesmesi,
tam iki tarafa borg yiikleyen bir sézlesmedir.”> Bagka bir deyisle arsa pay1 karsiligi
insaat sozlesmesinin her iki tarafi da borglu ve alacakli sifatin1 haizdir. Arsa sahibi,
arsa pay1 devri borcu altindayken, bagimsiz boliimlerin kendisine teslimini talep etme
acisindan alacakli olarak s6zlesmede yer almakta; yiiklenici ise arsa payinin kendisine
devrini talep etme agisindan alacakli, ingaati tamamlayip arsa sahibine teslim etme

edimi agisindan bor¢lu konumundadir.”

B. Sozlesmenin Ani Edimli Olup Olmadig1 Sorunu

1. Genel Olarak Ani- Siirekli Edimli Sozlesmeler

Bir defada gerceklesip ayn1 anda sona eren hukuki islemler s6z konusu
oldugunda mezkir hukuki isleminin taraflar1 i¢in edim yiikiimliligi de bir defaya
mahsus olmaktadir.” Belirli bir zamana yayilan hukuki islemler ise islemin devami

stiresince taraflara stirekli bir edim ytkiimliligi getirmektedir.

Buna gore belirli bir zamana yayilan hukuki islemlerde taraflarin edim

ylikiimliiliigii de islemin sona ermesine kadar devam ettiginden, taraflar s6zlesme ile

2 SECER, s.74; AKAL s5.15; YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.59; GUMUSSOY KARAKURT, s.20;
ERMAN, s.4; SECER, s.76; DUMAN, Insaat, s.119; DUMAN, Arsa Pay1, s.39; KURSAT,
Imkansizlik, s.752; Ayrica bkz. Yargitay Hukuk Genel Kurulu, E. 2024/43 K. 2024/76; Yargitay 15.
Hukuk Dairesi, E. 2019/337 K. 2019/4918.

3 ERMAN, s.4; RUHI, s.27; KILICOGLU, Bor¢lar Ozel, s.511; EREN, Insaat Esaslari, s.5;
CEGiNDiR, $.690; "6098 sayili TBK 'nin 470. vd. maddelerinde diizenlenen eser sézlesmesinin bir tiirii
olan “Arsa payi karsiligi insaat sézlesmesi”, is sahibinin bir arsanin muayyen bir payinin bedel olarak
devri veya devri taahhiidii karsiliginda, yiiklenicinin bir insa (vapi) eseri meydana getirmeyi taahhiit
ettigi, tam olarak iki tarafa borg yiikleyen, ivazli, ¢ift tipli bir karma sézlesmedir." (Yargitay 6. Hukuk
Dairesi, E. 2021/6412 K. 2022/3004) (De Jure) (E.T:08.09.2025) (Aynt yonde bkz. Yargitay 6. Hukuk
Dairesi, E. 2021/2712 K. 2022/483, Yargitay 23. Hukuk Dairesi, E. 2016/62 K. 2016/1616, Yargitay
Hukuk Genel Kurulu, E. 2019/463 K. 2022/420)

* SECER, s5.74; YENIOCAK, s.100.

5 KILICOGLU, Bor¢lar Genel, s.8.
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gerceklestirmeyi taahhiit ettikleri edimlere hukuki islemin devami boyunca katlanmak
zorundadirlar.”® Yine alacakli agisindan yapilacak bir degerlendirmede, alacaklinin
ifadan tek seferde yararlandig1 durumlarda s6zlesmenin ani edimli oldugu, alacaklinin
ifadan siirekli olarak yarar sagladigi durumlarda ise s6zlesmenin siirekli edimli oldugu

kabul edilecektir.”’

Ornegin, karz sozlesmesi ile 6diing para alan kisi, 6diing aldig1 paray1 iade
ettiginde edim yiikiimliiliigii sona erecektir. Ornegimizde 6diing veren kisi, 6diing
alanin kullanimina belirli bir siire katlanmak zorunda oldugundan, kendisi i¢in siirekli

bir edim s6z konusudur.

Karsilikli borg¢ yiikleyen sozlesmelerde siirekli-ani edim hususundaki
ayrim borlunun temerriidii s6z konusu oldugunda s6zlesmeden taraflarca donme
hakkinin kullanilmasi hainde kritik bir 6nem kazanmaktadir. Zira ifasina baslanmis
olan siirekli edimli sd6zlesmelerde bor¢lunun temerriide diismesi durumunda sézlesme
yalnizca ileriye etkili olarak feshedilebilecek, bununla birlikte ani edimli
sOzlesmelerde taraflar kanuni sartlarin gergceklesmesi ile sozlesmeyi geriye etkili
olarak sona erdirebilecektir.”® Siirekli edimli s6zlesmelerde heniiz ifaya baslanmamis

olmas1 halinde ise sozlesmeden dénme hakk: kullanilabilecektir.”

2. Arsa Pay1 Karsiigi Insaat Sozlesmeleri Acisindan

Degerlendirme

Arsa pay1 karsiligi insaat sézlesmelerinin siirekli yahut ani edimli bir
sO0zlesme oldugunun belirlenmesi sézlesmeden donme hakkinin kullanilmas1 agisindan
oldukca kritik bir Oneme sahiptir. Zira sOzlesmenin ani edimli oldugu kabul
edildiginde, ingaatin devami sirasinda yiiklenici temerriide diiserse arsa sahibi donme

hakkini kullanip, yiikleniciye isin ve malzemenin karsiligindan olusan sembolik bir

6 KILICOGLU, Bor¢lar Ozel, s.9.

7 GUMUSSOY KARAKURT, s.12.

8 KILICOGLU, Bor¢lar Genel, s.941; DOGAN Giilmelahat, Siirekli Bor¢ Iliskilerinde Bor¢lunun
Temerriidii, Ankara Barosu Dergisi, Say1 4, s.404.

 KILICOGLU, Bor¢lar Genel, s.942.
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bedel 6deyerek ingaati uhdesine gegirme imkani bulacaktir.*Bu durum bir anlamda
yliklenicinin emeginin ¢alinmasi anlamina geleceginden hukuk diizeninin bu durumu
korumasi diisiiniilemez. Ote yandan arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesinin siirekli
edimli bir sézlesme oldugunun kabulii halinde ise, insaata baslayan yiiklenicinin
temerriide diismesi ile arsa sahibi s6zlesmeyi ileriye etkili olarak sona erdirebilecek ve
fesih tarihine kadar yapilan ingsaatin karsiliginda yiikleniciye uygun bir bedel 6demek

zorunda kalacaktir.

Arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinde yiiklenicinin edimi, ingaati
tamamlay1p, arsa sahibine teslim etmektir.®! Eser s6zlesmesine 6zgii olan bu 6zelligi
sebebiyle arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmelerinde yiiklenicinin borcu, sonug
borcudur.®? Doktrindeki yaygin goriise, arsa payi karsiligi insaat sozlesmelerinde
yiiklenicinin borcunun sonu¢ borcu olmasi 6zelligini 6ne silirerek sdzlesmenin ani
edimli oldugunu savunmaktadir.®* Bu baglamda, yiiklenicinin borcu ingaatin teslimi
anina kadar sona ermeyeceginden, insaatin teslimine kadar yiiklenici tarafindan
yapilan ig ve islemlerin borcun ifasma yonelik edimler olarak degerlendirilmesinin

miimkiin olmadigini ileri siirmektedir.

Ogretideki bazi goriisler ise yiiklenicinin insaati teslim edene kadar yapmus
oldugu is ve islemlerin borcun ifasina yonelik olmadigimin kabul edilemeyecegini, zira
arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmelerinin belirli bir zaman icerisinde boliimler halinde
ifa edildigini, sozlesmenin devami sirasinda insaatin geldigi seviyeye gore arsa
sahibinin yiikleniciye pay devrettigini; arsanin baslangicta yiikleniciye devredildigi
durumda da arsa paylari iizerine arsa sahibi lehine ipotek konuldugunu, konulan

ipoteklerin insaatin seviyesine gore kisim 1sim kaldirildigini, zikredilen sekilde peyder

80 ERMAN, 5.9

$ ERMAN, s.9; EREN Fikret, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, (Kisaltma: Eren, Borglar Ozel), Legem
Yayinevi, Giincellestirilmig 12. Baski, Ankara 2024, s.508.

82 EREN Fikret, Bor¢lar Kanunu Acisindan Insaat Sozlesmeleri, Yonetici-Isletmeci Miihendis ve
Hukukgular Igin Ortak Seminer, Banka ve Ticaret Hukuku Arastirma Enstitiisii, Ankara 1996,
(KISALTMA: EREN. Insaat), 5.52.

$YAVUZ-ACAR-OZEN, 5.59; EREN, Bor¢lar Ozel, s.591; SECER, s.85; KURSAT, Imkansizlik,
s.753; ATAMULU, s.144.; Ayn1 yonde Yargitay kararlar1 i¢in bkz. Yargitay 6. Hukuk Dairesi, E.
2024/2306 K. 2025/2207, Yargitay 6. Hukuk Dairesi, E. 2021/2712 K. 2022/483, Yargitay 23. Hukuk
Dairesi, E. 2016/5597 K. 2019/3955.
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pey devredilen paylarin yahut kisim kisim kaldirilan ipoteklerin s6zlesmenin siirekli

edimli bir sozlesme oldugunu gosterdigini ileri stirmektedir. 34

Ogretideki bir diger goriis arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmelerinin hem
siirekli hem de ani edimli karma sdzlesmeler oldugunu savunmaktadir.®> Bu goriise
gore, arsa pay1 karsilig1 ingaat s6zlesmelerinde yliklenicinin ediminin ingaatin teslimi
ile sona erdigi kabul edilse de insaatin tamamlanan kismina deger atfederek, insaatin
tamamlanan kismi i¢in uygun bir bedel 6demek kosuluyla arsa sahibine sézlesmeyi
fesih imkani tantyan TBK’nin 484. maddesinin ileri siirmekte, kanun koyucunun bu
madde ile arsa pay1 insaat sozlesmelerinin siirekli edimli bir borg iliskisi oldugunu
varsaydigimi savunmaktadir.®® Bunun yaninda kanun koyucunun TBK nimn 475/1-2-3.
maddelerinde ani edimli so6zlesmeler acisindan s6z konusu olan donme hakkinin
kullanilmasinin zorlastirilmasinin arsa payr karsiligi insaat sézlesmelerinin siirekli

borg iligkisi 6zelligine isaret ettigi one siiriilmektedir.

Arsa pay1 karsiligl insaat sozlesmesini siirekli-ani edimli karma yapida
oldugunu savunan diisiiniirler bu goriislerini ayn1 s6zlesme icerisinde birden fazla
ifanin gerceklesmesine baglamaktadir. Zira arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmelerinde
ingaat belirli bir seviyeye geldiginde arsa sahibi, sézlesmede belirlenen bir kisim pay1
yiikleniciye devretmekte; insaatin seviyesi yiikseldik¢e arsa sahibinin yeniden belirli
bir kisim pay devir borcu da muaccel hale gelmektedir. Bu surette, birden fazla
sOzlesmeye baglanmadan, yalnizca arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi kapsaminda
peyder pey gergeklestirilen ifalarin sozlesmenin siirekli edimli 6zelligine delalet

etmektedir.

Kanaatimizce arsa payr karsiligi insaat sozlesmeleri, bazi durumlarda
taraflara siirekli borg iligkilerine haslet talep olanagr saglayan ani edimli
sOzlesmelerdir. Zira arsa payr karsili§1 insaat sozlesmelerinde gerek ayiba karsi
tekeffiil hiikiimlerinin uygulama zamani gerekse arsa sahibinin edim menfaatini elde

ettigi zaman agisindan bir degerlendirme yapildiginda, insaatin teslim edilmesinin ani

8 ERMAN, s.8.

85 KULAKLI, Imkansizlik, s.40; bkz. YIBK. T. 25.01.1984, E.1983/3, K.1984/1.

% ONDER Ege, Eser Sozlesmelerinde Yiiklenicinin Temerriidii ve Is Sahibinin Se¢imlik Haklar1, Terazi
Hukuk Dergisi, Nisan 2023, s.62.
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edim olarak degerlendirilmesi gerektii sonucuna ulasilmaktadir. insaatin devamu
boyunca bagimsiz boliimlerin meydana getirilmesine hizmet eden, insaatin temelinin
atilmasi, taban betonlarmin dokiilmesi yahut tuglalarin o6riilmesi gibi ifaya ulasmak
icin tamamlanan igler bagimsiz boliim meydana gelene kadar arsa sahibine bir menfaat
saglamadigindan s6z konusu islerin her biri ayr1 bir edim olarak nitelendirilemez.
Bunun yanmmda kanunda, insaatin devami boyunca yiiklenicinin emeginin
korunmasina yonelik hiikiimlerin bulunmasi arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmelerine
siirekli edimli sozlesme niteligi kazandirmaz.®” Aksine, s6z konusu yiikleniciyi
koruyan hiikiimler, arsa pay1 karsili§i insaat sozlesmesinin ani edimli sézlesme
olduguna isaret etmekte, kanun koyucu yiikleniciyi koruyan hiikiimlerle ani edimli
sOzlesmelere uygulanan keskin yaptirimlar1 arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi

acisindan torpiilemeye calismaktadir.

Yiiklenicinin ani edim teskil eden insaatin tesliminin tamamlanma siiresi
uzun vakit aldigindan, arsa sahibinin edim menfaatini elde edene kadar korunmasi
elzemdir. Ayni sekilde yiiklenicinin uzun siire verdigi emegin sonucunda meydana
getirdigi insaatin, donme hakkini kullanarak sézlesmeyi sona erdiren arsa sahibince
sembolik bir bedel ddenerek uhdesine gegirilmesinin Oniline ge¢mek de taraflar
arasindaki menfaat dengesini korumak acisindan énem teskil etmektedir. Bu sebeple
kanun koyucu, TBK’nin 484-485. maddesi ile insaat devam ederken s6zlesmenin sona
ermesi durumunda yiikleniciye, insaatin tamamlanan kismina iligkin talepleri ileri
stirme hakki tanimig, ayn1i zamanda TBK 473/1-2. maddesi ile de arsa sahibini
koruyucu hiikiimler getirmistir. Mamafih, zikredilen maddelerle kanun koyucu,
sOzlesmenin siirecini degil, ani edimli arsa pay1 karsilifi insaat sdzlesmesinin

gelecekte tamamlanacak olan sonucunu korumay1 amaglamistir.

8 KURSAT, Imkénsizlik, s.9.
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VI. ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESININ
UYGULAMADAKI GORUNUMLERI

A. Genel Olarak

Arsa payr karsiligi ingaat soézlesmelerinde arsa sahibinin pay devri
ediminin gerceklestigi zamana gore sozlesmeler cesitlilik gdstermektedir. Buna gore
asagida inceleyecegimiz lizere arsa sahibi, baz1 durumlarda arsa paylarmin tamamini
sOzlesmenin en basinda yiikleniciye devrederken, bazi durumlarda paylar, insaatin
geldigi seviyeye gore peyder pey devredilmekte, bir baska sézlesme tiiriinde ise her
iki tarafinda kendi edimlerini gelecekte gerceklestirmeyi taahhiit ettiklerine

rastlanilmaktadir.

B. Arsa Sahibinin Pay Devri Taahhiidii Karsihginda Yiiklenicini
Eser Meydana Getirme Taahhiidii

Arsa payi1 karsilig ingaat s6zlesmesi, arsa sahibinin, tasarruf islemi olan
arsa pay devrini ger¢eklestirmeden, yiiklenicinin ingaati tamamlayip tamamlanan
ingaatta meydana gelen bagimsiz boliimlerden sdézlesmede kararlastirilanlar: arsa
sahibine devrettigi anda bunun karsiliginda kendisine ait arsa paymi devredecegini
vaat etmesi suretiyle kurulabilir. Bu sekilde kurulan arsa payi karsiligi insaat
sOzlesmelerinde tasinmaz satis vaadi ve insaat yapimi tek bir sozlesmede
birlesmektedir.®® Bu durumda taraflar arasinda herhangi bir tasarruf islemi s6z konusu

olmayi1p arsa sahibi pay devri vaadi ile bor¢landirici bir islem gerceklestirmektedir.

C. Arsa Paylarinin Tamamimnin veya Bir Kisminin Sézlesmenin

Basinda Yiikleniciye Devredilmesi

Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi ile ingaat1 zamaninda teslim etmeyi

taahhiit eden yiiklenici, uzun siiren ingaat siiresi boyunca nakit ihtiyacin1 karsilamak

8 ERMAN, s.15.
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durumunda kalmaktadir. Arsa payr karsiligi ingaat sdzlesmelerinde arsa sahibi,
ylkleniciye bedel degil arsa pay:r taahhiit ettiginden yiiklenici, nakit ihtiyacini
s0zlesmede kendisine diisen bagimsiz boliimleri {igiincii kisilere satarak karsilamak
zorundadir. Arsa sahibinin, pay devri gergeklestirmeden yalnizca pay devretmeyi vaat
ettigi arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmelerinde, yiiklenicinin insaati finanse etmesi
biraz daha zorlagsmaktadir. Zira arsa sahibinin pay devretmeden yalnizca pay devri
taahhiit ettigi arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmelerinde, yiiklenicinin {igiincii kisilere

satilacak her bir bagimsiz boliim i¢in arsa sahibinin icazetini almak zorunda kalacaktir.

Iste bu gibi insaatin finanse edilmesi basta olmak iizere insaatin
tamamlanmasini yavaslatan durumlar1 ortadan kaldirmak ve yiiklenicinin de emeginin
karsiligina bir an dnce kavugsmasini saglamak amaciyla arsa sahibi, sézlesmenin en
basinda, {lizerinde insaat yapilacak arsanin biitiin paylar1 yahut paylarin bir kismini
yiikleniciye devrettigine uygulamada sikga rastlanilmaktadir.®® Bu durumda yiiklenici
ticlincii kigilere arsa sahibi olarak bagimsiz boliimlerin satisini gergeklestirerek insaati
vakit kaybetmeden finanse edebilmektedir Arsa sahibi de miilkiyeti devrettikten sonra
arsa paylart lizerinde kendi lehine ipotek tesis ederek, arsa payir karsiligi insaat
sozlesmesinden kaynaklanan haklarmi korumaktadir. Insaatin devamu siiresince arsa
sahibi lehine kurulan ipotekler de kisim kisim kaldirilmaktadir. Nitekim, yiiklenici
tarafi kooperatif olan arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmelerinde insaata baslamadan
once kamu ortakliklarindan kredi temin edilebilmesi i¢in lizerinde insaat yapilacak
arsanin miilkiyetinin s6zlesmenin en basinda ytiikleniciye gecirildigi uygulamada sik

rastlanan bir durumdur.®°

D. Arsa Sahibinin Arsa Paylarim1 Peyder Pey Devretmesi

Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmelerinin bir diger goriinlimiine, arsa
sahibinin arsa payini tek seferde degil insaatin tamamlandig1 seviyeye gore peyder pey
devretmeyi taahhiit ettigi sozlesmelerde rastlanilmaktadir. Buna gore taraflar

sOzlesmede, Ornegin ylklenicinin 1. kati tamamlamasi ile 1 payin, 2. katin

8 ERMAN, s.14.
Y ERMAN, s.15.
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tamamlamas1 ile 2. paymn devredilecegini kararlastirabilirler. Ornegimizde arsa
sahibinin pay devir borcu bagimsiz bdliimlerin tamamlanmasi ile muaccel hale

gelmektedir.

Uygulamada herhangi bir pay devri olmadan yiikleniciye vekalet verilmek
suretiyle, ylikleniciye insaatin geldigi seviyeye gore bagimsiz boliimlerin kisim kisim
satabilecegi konusunda yetki verilebilmektedir Bir baska deyisle, yiiklenici arsa
sahibinden peyder pey pay devralmak yerine, en bastan beri arsa sahibinin
miilkiyetinde olan paylar1 arsa sahibinin yetkilendirmesi ile tigiincii kisilere satarak,
satis bedelini de kendi uhdesine gecirmektedir. Bu durumda yiiklenici vekaleten
gergeklestirmis oldugu satis islemine ragmen satis bedeli kendisine 6dendiginden s6z
konusu satig islemlerinde bir temsil iliskisi s6z konusu olmayip yiiklenici gergek satici

sifatryla hareket etmektedir.”!

VII. ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESININ BENZER
SOZLESMELERDEN AYIRT EDICi OZELLIKLERI

A. Eser ve Insaat Sézlesmesinden Ayrilan Ozellikleri

Eser sozlesmesi TBK’nin 470. maddesinde diizenlenen isimli bir
sOzlesmedir. Mezkir maddeye gore eser sdzlesmesi, yiiklenicinin bir eser meydana
getirmesi karsiliginda, is sahibinin bir bedel 6demeyi taahhiit ettigi sozlesmedir®?.
Kanundaki tanimindan anlagilacag lizere eser sozlesmesi ile arsa pay1 karsilig1 insaat
sozlesmeleri arasindaki en temel fark, arsa sahibinin ediminden kaynaklanmaktadir.
Buna gore eser sdzlesmesinde arsa sahibinin asli edimi belirli bir bedel 6demek iken
arsa pay1 kariglig1 insaat s6zlesmesinde ise arsa sahibinin edimi yiikleniciye arsa pay1
devretmektir. Kanun koyucu, eser soOzlesmesi i¢in belirli bir sekil sarti
ongdrmemisken, miilkiyeti devir borcu iceren arsa payi karsilig1 insaat sozlesmesinin

gecerli olmasini resmi sekle baglamistir.

' ERMAN, 5.14.
92 KILICOGLU, Borclar Ozel, s.455.
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Bunun yaninda eser sdzlesmesi yalnizca arsa iizerinde meydana getirilecek
yap1 i¢in degil fikir ve sanat eserleri agisindan da s6z konusu olabilirken, arsa pay1
karsilig1 ingaat s6zlesmesi tasinmaz pay devir borcunu igeren mahiyeti geregi yalnizca

fiziki varlig1 bulunan yapilar i¢in s6z konusu olabilir.”?

Yiiklenicinin yap1 yaparak arsa sahibine teslim etmeyi, arsa sahibinin de
buna karsilik belirli bir bedel 6demeyi borglandig1 sdzlesmelere insaat sdzlesmesi
denir.** Bu tanimdan da anlasilacag1 iizere ingaat sdzlesmesi, eser sozlesmesinin bir
tiiriidiir.”® Insaat sdzlesmesinde, yiiklenicinin meydana getirecegi insaatin karsiliginda
arsa sahibinin yiikleniciye arsa pay1 devretmesi s6z konusu degildir. Bu baglamda arsa
pay1 karsilig1 insaat sozlesmeleri ile insaat sozlesmeleri arasindaki fark konusunda eser
sOzlesmesi i¢in yaptigimiz agiklamalarin hepsi gecerlidir. Bunun yaninda TMK m
1009°da tapuya serh verilebilecek kisisel haklar siralanmis olup zikredilen maddede
arsa pay1 karsiligl insaat sozlesmesinin tapuya serh edilebilecek kisisel haklardan
oldugu hiikme baglanmis, mezk(r maddede insaat s6zlesmesine yer verilmemistir.”®
Oysa arsa pay1 karsilig1 ingaat s6zlesmeleri eser sdzlesmesinden farkli olarak tapuya

serh edilip ti¢iincii kisiler bakimindan da etkili hale getirilebilir.®’

Arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmelerinde arsa sahibinin edimi tasinmaz
pay1 devretme niteliginde oldugundan, sdzlesmenin sona erdirilebilmesi i¢in taraflarin
bu hususta anlagmis olmasi, s6zlesmeden donme yolunun se¢ilmis olmasi durumunda
yahut sozlesmenin feshi i¢in dava yoluna bagvurulmasi gerekir.”® Oysa eser
sOzlesmesinin bir tiirii olan ingaat s6zlesmesi taraflarin tek tarafli irade beyaniyla sona

erdirilebilir.”®

% SECER, s.119.

9 KURSAT, Insaat, s.5.

% SECER, s.124.

% DIKER, D.K., Arsa Pay: Karsiligi Insaat Sézlesmesinden Dogan Hakkin Serhi, Ankara Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi, (AUHFD)72(3), s.1441.(Jurix Veritabani) (E.T: 06.03.2025); OZ M. Turgut,
Arsa Payr Karsiligi Insaat Sozlesmesi Serhi ve Kat Irtifaki, Insaat Hukuku ve Uygulamasi, Oniki Levha
Yaynlari, 1. Baski, Istanbul 2017 (Kisaltma: Oz, Serh), s.441-469, s.443.

97 OZ, Insaat Mevzuat, s.3; KURSAT, [nsaat, s.8.

% SECER s.128,"4rsa pay: karsiligi insaat yapim sozlesmeleri, tapuda pay devrini de icerdiginden,
taraflarin tek tarafli irade beyani ve bunun karsi tarafa ulasmaswyla feshi miimkiin degildir. Kat karsilig
insaat soézlesmeleri ancak mahkeme karariyla ya da taraflarin fesih iradelerinin birlesmesi ile
feshedilebilir. Bu sebeple davacumn 16/01/2017 tarihli ihtarnamesiyle 19.04.2013 tarihli arsa pay
karsiligi insaat yapim sézlesmesinin tek tarafli irade beyaniyla feshi miimkiin degildir.” (Yargitay 7.
Hukuk Dairesi, E. 2021/2974 K. 2022/3228 T. 28.04.2022) (De Jure) (E.T:03.03.2025)

9 KILICOGLU, Bor¢lar Ozel, 5.498,502.
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B. Gelir Paylasimh insaat Sozlesmelerinden Ayrilan Ozellikleri

Gelir paylasimli insaat sozlesmesi, arsa sahibinin, yiikleniciye kendisine
ait arsa ilizerinde insaat yapmasini ve insaat sonunda meydana gelen bagimsiz
boliimleri kendisini temsilen pazarlamasini ve bagimsiz boliimlerin satilmasi ile elde
edilen gelirin s6zlesmede kararlastirildig1 kadarii kendisi ile paylagsmasini dngdren,
isimsiz bir sonuca katilmali paylasim sozlesmesidir.'%°

101 olan gelir

Bir diger ismi “arsa satisi karsiligi hasilat sézlegmesi”
paylasimli ingaat sdzlesmesi tasinmaz miilkiyeti nakil borcu icermemesiyle arsa payi
karsilig1 ingaat sozlesmesinden ayrilir.'%? Zira gelir paylasimli ingaat s6zlesmesinde
yiiklenicinin, ingaati tamamlayip, meydana gelen bagimsiz boliimleri satmak disinda
bir edim yiikiimliiligii yoktur.'®® Arsa pay:1 karsiligi insaat sozlesmesinden farkli
olarak gelir paylasimli insaat s6zlesmesinde yiiklenici, meydana bagimsiz boliimleri
arsa sahibini temsilen pazarlayip ligiincii kisilere satma borcu altindadir.! Oysa arsa
pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesinde arsa sahibi, yiikleniciye bir kisim pay devretme
yikimliligi altima girmektedir. Goriildiigii  lizere gelir paylasgimli  ingaat
sOzlesmesinde arsa sahibi ile yiiklenici arasinda arsa payr karsiligi insaat
sozlesmesinde oldugundan daha siki bir ortaklik iligkisi kurulmaktadir. Zira gelir

paylasimli ingaat sozlesmesinde taraflar gelir elde etme imidiyle hareket etseler de

herhangi bir gelir elde edilmemesi halinde zarara da ortak olmaktadirlar. Megerki

100 EREN, Insaat Esaslari, s.6; YENIOCAK, s.23; KILICOGLU, Bor¢lar Ozel, 517; AYDINOZ
Merve, ARSLANTURK Dogucan Firat, Gelir Paylasimli insaat Sozlesmeleri, insaat Sozlesmeleri,
Yetkin Yaynlari, Ankara 2021, 5.359-415, 5.361; INAL Emrehan, Gelir Paylasimli insaat S6zlesmesine
Uygulanacak Hiikiimler, Uygulama ve Ogretide Insaat Hukuku-Prof. Dr. Fikret Eren’e Armagan, Oniki
Levha Yayinlar, istanbul 2023, 5.345-364, 5.346.

"Sozlesmenin 8 maddesinde; “...satislardan elde edilecek hasilat taraflar arasinda hasilat paylagimi
esaslarina gore yiiklenicilere %50 arsa sahibine %50 olarak paylasilacaktir. Gayrimenkullerin satis
fivatlart arsa sahibinin onayr alindiktan sonra gegerli olur” hiikmiine yer verildigi... anlagilmaktadr.
Dolayistyla bu sézlesmeler olagan bir kat karsiligi insaat sozlesmesi olmayip, hasilat paylagiml bir adi
ortaklik sozlesmesidir. Bu nedenle, arsa maliki, davali sirketin ondan aldigi sozlesme yapma yetkisine
dayanarak, davaciya sattigi ofisleri teslim edememesinden dolayi, davali sirket ile birlikte davaciya
karsi miiteselsilen sorumludur"(Yargitay 3. Hukuk Dairesi, E. 2020/10652 K. 2021/9529 T. 05.10.2021)
(De Jure) (E.T:17.08.2025)

101 KILICOGLU, Bor¢lar Ozel, 517.

12 INAL, 5.359.

183 KILICOGLU, Bor¢lar Ozel, 519; Gelir paylasimli insaat sozlesmesinin uygulamadaki goriiniimleri
icin bkz. INAL, 5.347 vd.; YENIOCAK, 5.59 vd.

104 SECER, 137; YENIOCAK, s.101.
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sOzlesme, arsa sahibi lehine asgari gelir taahhiidii yahut ayni paylasim kosulu iceriyor

olsun. 10

Gelir paylasimli insaat soOzlesmelerinde arsa payr karsiligi ingaat
sOzlesmesinden farkli olarak {igiincii kisiler, bagimsiz boliimleri direkt olarak arsa
sahibinden satin almaktadir.'® Bir baska deyisle arsa payr karsilig1 ingaat
sO0zlesmelerinde arsa sahibi, yiikleniciye belirli bir pay devretmeyi vaat ederken gelir
paylagimli insaat sdzlesmelerinde arsa sahibi, yiiklenicinin pazarlama ediminin bir
sonucu olarak buldugu 3. kisilere, bagimsiz bdliimlerin miilkiyetini devretmeyi
taahhiit etmektedir.!%” Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesinden farkli olarak gelir
paylasimli ingaat s6zlesmesinden dogan hakkin tapuya serh verilmesi miimkiin
degildir.'® Zira kisisel haklarin tapuya serh verilmesi ancak kanuni diizenlemelerle
mimkiin olup gelir paylasimli insaat s6zlesmesinin tapuya serh verilebilecegine dair

mevzuatta herhangi bir hiikkiim yer almamaktadir.

105 KILICOGLU, Bor¢lar Ozel, s.519, SECER,134.
0SDUMAN, Insaat, s.163; AYDINOZ/ARSLANTURK, s.413.
107YENIOCAK, s.101.

108 SECER, s.138.
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-IKINCi BOLUM-
iIMAR PLANLARININ MUHTELIF OZELLIKLERi VE PLANLARIN
KAZANILMIS HAK DOGURMASI iCiN GEREKEN SARTLAR

I. YAPI RUHSATININ DAYANAGI OLAN IMAR PLANLARI

A. Genel Olarak imar Planlan

Modern kent yasantisinin refah igerisinde stirdiiriilebilmesinin temeli imar
planlarina dayanir. Zira hizli niifus artis1 ve bu artiga bagli olarak kentlerde ve kdylerde
yasanan goc¢ dalgalari kentlesmenin organize edilmesini zorunlu kilar. Planli ve
ongoriilebilir yapilasmanin saglanmasi kent yerlesim alanlarinin bolge sakinlerinin
ihtiyaglarina gore denetlenebilir ve kontrol edilebilir bir yapiya kavusturulmasi imar
uygulamalari ile miimkiindiir.'® Mekansal planlarin bir alt dali olan imar plani
kentlerin gelisme bicimi ile ydnlerini gosteren, kentlerin biiylimelerini diizene
baglayan, halkin sosyal ve kiiltiirel gereksinimlerini karsilamay1 amag¢ edinen pafta,
rapor ve notlardan olusan ve kamu yarar1 dikkate alinarak hazirlanan diizenleyici idari
islem niteligini haiz plandir.''® Tanimdan da anlasilacag: iizere kent planlamasini
somutlastirma 6zelligi tasiyan imar planlari, sehirlerdeki siirdiiriilebilir kalkinmay1
destekleyerek yore halkinin sagligin1 ve yasam standartlarini artirmay1 amag edinen

yetki makamlarca meydana getirilen hukuki bir islemlerdir.!!

Imar planlar1 gerek devlet tiizel kisiligi yoniinden gerekse planlarin tatbik
edildigi bolge sakinleri yoniinden olduk¢a 6nem arz etmektedir. Zira saglik, fen,
estetik kurallarina uygun olarak hazirlanan imar planlari, uygulandiklar1 bolgeye

yapilacak olan yatirimlar iizerinde g¢ekici bir etki yaratacak ve bolge ekonomisini

19 TAZEGUL Ismail, fmar Mevzuatinin Uygulanmasi ve Kent Planlamas: Bakiminda Kazanilmug
Haklar Sorunu, Tiirkiye Adalet Akademisi Dergisi, Y11 2010, Say1 3, s.163-194, 5.163.

110 SANCAKDAR Oguz, Imar Hukuku, Seckin Yaymlari, Giincellenmis 3. Baski, Ankara 2025,
(Kisaltma: Sancakdar, Imar) s.64.

1 KOKTURK Erdal/Erol, imar Planlari, Seckin Yaymcilik, 2. Baski, Ankara 2022, s.251;
TANRIVERDI Haci Osman, imar Planlarinin idari ve Yargisal Denetimi, 12. Baski, Adalet Yayinevi,
Ankara 2024, s.19.
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olumlu anlamda etkileyecektir.!!'? Bunun yaninda imar planlarmin dogru sekilde tatbik

edilmesi topragin en verimli sekilde kullanilmasina imkén saglayacaktir. '3

B. imar Planlarinn Tiirleri

1. Nazim imar Planlar:

3194 Sayili Imar Kanunu’nun 5/2. maddesinde gore nazim imar plani
varsa bolge planlarinin mekéana iliskin genel ilkelerine ve varsa ¢evre diizeni planlarina
uygun olarak halihazir haritalar iizerine, yine varsa kadastral durumu islenmis olarak
cizilen ve arazi parcalarinin; genel kullanis bigimlerini, yerlesme alanlariin gelisme
yon ve biiyiikliiklerini, niifus yogunluklari ve esiklerini, ulagim sistemlerini gdstermek
ve uygulama imar planlarinin hazirlanmasimma esas olmak iizere diizenlenen, plan
hiikiimleri ve raporuyla beraber biitiin olan plandir. Nazim imar planlar1 uygulama
imar planlar1 kadar ayrintili planlar olmayip, gelecekteki niifus ve yap1 yogunlugu ile
yerlesme alanlarinin gelisim yonii dikkate alinarak yapilan, sanayi ve ticaret
bolgelerini, yerlesim ve yerlesim dis1 alanlar1 gosteren genel nitelikteki planlaridir.
Nitekim Imar Kanunu’nun 5/2. maddesindeki tanimda planlarin, hiikiimleri ve
raporuyla bir biitiin oldugunun vurgulandigi da goz 6niinde bulunduruldugunda nazim
imar planlar1 herhangi bir sekil ve sinir belirlemediginden kendisini agiklayici nitelikte

olan raporlarla anlam kazanmaktadir.!'*

Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi'nin 4/1-i’ye gore nazim imar
planlar1 1/5.000 6lgekte, biiyliksehir belediyelerinde ise 1/5.000 ila 1/25.000 arasinda

her 6lgekte hazirlanabilir.!'> Bununla birlikte imar planlar i¢in kanun ve yonetmelikte

112 SANCAKDAR, Jmar, s.65.

113 KOKTURK, 5.252.

4 KALABALIK, Halil, /mar Hukuku Dersleri, (Kisaltma: Kalabalik, imar), Seckin Yayinlari
Giincellenmis 13. Baski, Ankara 2024, s.103.

115 “Nazim imar plani: Mevcut ise gevre diizeni planinin genel ilke, hedef ve kararlarina uygun olarak,
arazi parcalarmin genel kullanig bigimlerini, baslica bolge tiplerini, bolgelerin gelecekteki niifus
yogunluklarini, ¢esitli kentsel ve kirsal yerlesme alanlarinin gelisme yon ve biyiikliikleri ile ilkelerini,
kentsel, sosyal ve teknik altyap1 alanlarini, ulasim sistemlerini gostermek ve uygulama imar planlarinin
hazirlanmasina esas olmak lizere, varsa kadastral durumu iglenmis olarak 1/5.000 6lgekte, biiyiiksehir
belediyelerinde 1/5000 ile 1/25.000 arasindaki her 6lgekte, onayl halihazir haritalar lizerine, plan notlari
ve ayrmtili raporuyla bir biitiin olarak hazirlanan plan;, MURATOGLU Tahir, Imar Hukuku,
Giincellenmis 4. Baski, Ankara 2022, s.193.
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herhangi bir siire 6ngoriilmemistir. Sehirlerin gelisim hizina gore belirlenecek olan
degisim siiresi dnceleri 50 yil olarak kabul goriirken glinlimiizde planlar i¢in degisim

siiresi 30 yil olarak kabul edilmistir. '

2. Uygulama imar Planlar

Isminden de anlasilacagi iizere uygulama imar planlar;, planlarin
uygulama asamalarina esas teskil eden, sehir bdlgelerinin yollarni, yapi1 adalarini

17 Tmar Kanunu’nun 5/2.

belirten genellikle 1/1000 olarak hazirlanan planlardir.
maddesinde tanimi yapilan uygulama imar plani tasdikli halihazir haritalar {izerine
varsa kadastral durumu iglenmis olarak nazim imar plan1 esaslarina gore ¢izilen ve
cesitli bolgelerin yap1 adalarini, bunlarin yogunluk ve diizenini, yollar1 ve uygulama
icin gerekli imar uygulama programlarina esas olacak uygulama etaplarin1 ve diger

bilgileri ayrintilar1 ile gosteren plandir.

Uygulama imar planlar1 nazzm imar planlarina aykirn olarak
diizenlenemeyecegi gibi heniliz nazim imar plani yapilmayan alanlar i¢in uygulama
imar plani da yapilamaz.!'® Aksi halde planlar arasindaki aykirilik kanuna ve planlama
esaslarina aykir1 olacagindan, uygulama imar planinin iptali gerekecektir.!'” Bununla
birlikte uygulama imar planlarinda, bolgenin ihtiyacina yonelik ¢cocuk bahgesi, yesil
alan, otopark, cep otoparki, yol boyu otopark, durak cebi, aile saglik merkezi, mescit,

karakol, muhtarlik, trafo gibi sosyal ve teknik altyapi alanlarimi artiricr kiigiik alan

116 KALABALIK, /mar, s.103.

"7 KALABALIK, [mar, s.113. MURATOGLU, 5.195.

18 KALABALIK, Imar, s.113;"Baska bir ifade ile, 1/5000 6l¢ekli nazim imar plani hazirlanirken, 10
ve 12 metre en kesitli imar yollarinin, genisligi ve niteligi itibariyla ulagim sistemlerinin ve ulagim
problemlerinin ¢dziimiiniin belirlenmesi acisindan her haliikarda degil, ulasim sisteminin kurgusu
geregince planin belli bir kesiminde gosterilmesi durumunda, diger kesimlerinde de gdsterilmesi
gerekir. 1/5000 6lgekli nazim imar planinin belli bir kesiminde 10 ve 12 metre en kesitli imar yollari
gosterilmigken, diger kesimlerinde belirtilen biiyiiklikkteki imar yollarinin gosterilmemesi halinde,
1/5000 6lgekli nazim imar planinda gosterilmeyen bu biiyiikliikteki imar yollarinin, dogrudan, nazim
imar plani esaslarina dayali olarak hazirlanacak olan ve uygulamaya esas 1/1000 6lgekli uygulama imar
planinda gosterilme olanagi bulunmamaktadir. Aksi durumun planlarin kademeligi birlikteligi ilkesine
aykir1 olacagi aciktir."(Danistay Idare Dava Daireleri Kurulu, E. 2022/969 K. 2022/3938 T. 22.12.2022)
(De Jure) (E.T:03.03.2025)

119 SANCAKDAR, /mar, 5.56.
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gerektiren fonksiyonlar ayrilabilir ve bu fonksiyonlarin konulmasi nazim imar planina

aykirilik teskil etmez.'?°

C. Imar Planlarinin Hukuki Niteligi

Gerek doktrinde gerekse Danistay ictihatlarinda yer alan genel kabule gore
imar planlari, idare hukuku baglaminda genel diizenleyici idari islemdir.!?' Zira imar
planlari, planlarin uygulanacagi bolge halkini ilgilendirmesinin yani sira, tapu sicilinde
kayitl1 olan taginmazlari, planlarin yapildigi bolgedeki tasinmazlarin tizerinde bulunan
yapilari, agaglar1 ve sair diger olusumlar1 etkileyen genel mahiyette bir hukuki
islemdir.'?? Buna gore imar planlar1 siirekli, soyut, objektif ve kisilik disidirlar. Imar
planlar1 idarenin birel islemlerinden farkli olarak kazanilmis hak yaratmayacaklar1 gibi
bir kerede uygulanmakla da sona ermezler.'?® Biitiin diizenleyici idari islemlerinde
oldugu gibi imar planlarinin yetki, sekil, sebep, konu, maksat yoniinden hukuka aykir1
olmasi zorunlu olup aksi halde imar planlarmin iptali istenebilir.'?* Imar planlarinda

maksat unsuru kamu yararidir. '?3

120 SANCAKDAR, /mar, s.55.

121 KALABALIK, /mar, s.205; SANCAKDAR, Imar, s.113; KOKTURK, s.272; TANRIVERDI,
5.25; SAHIN, Cenk, “Danistay Kararlarina Géore Imar Planinin Yarg: Yerince Iptal Edilmesinin Yapinin
Hukuki Duruma Etkisi-Elestirel Bir Bakus, Istanbul Hukuk Mecmuasi, 76/2,2018, s.761, “Imar planlar:
objektif nitelikte diizenleyici islemlerdir ve usule uygun olarak kaldirilmalar: veya degistirilmeleri
miimkiindiir.”  (Danmistay 6. Daire, E. 2023/4604 K. 2023/7122 T. 04.10.2023) (De Jure)
(E.T:04.03.2025)

12 KOKTURK, 5.272.

12 SANCAKDAR, Imar, s.111, “Imar planlarinin da genel diizenleyici nitelikte, soyut, objektif islemler
olmasi sebebiyle imar planlarina iliskin kazanilmis hak kapsaminda taginmazin fonksiyonunun veya
yvapilasma haklarinn siiresiz olarak korunmasinin miimkiin olmadigi sonucuna ulasiimigtir.” (Danistay
6. Daire, E. 2021/3612 K. 2021/12084 T. 03.11.2021) (De Jure) (E.T:04.03.2025)

124 TAN Turgut, Idare Hukuku, Turhan Kitabevi, Giincellestirilmis 6. Baski, Ankara 2017, s.227.
125Imar planlamasi kamu yarar: amaciyla yapildigi icin, kamu diizeni ve yararim koruyan kanunlarla
yerlegim birimlerinin fiziksel mekanlarinin sekillenmesi amaglanir. Fiziksel mekanlarin planlanmasinin
hukuki boyutunu, basta Anayasa olmak iizere Imar Kanunu, diger ilgili kanunlar ve imar yonetmelikleri
ile birer diizenleyici iglem oldugunda kusku bulunmayan imar planlart olustururken; fonksiyonel
boyutunu ise kamu yarari olusturmaktadir.” (Danigtay 6. Daire, E. 2020/4259 K. 2024/1552 T.
06.03.2024) (De Jure) (E.T:04.03.2025)
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D. imar Planlarina Hakim Olan ilkeler

1. Hiyerarsi ilkesi

Imar planlarinin st diizeydeki planlara uygun olarak yapilmas:
zorunlulugu planlar arasindaki hiyerarsik iligkinin bir sonucudur. Buna gore uygulama
imar planlarinin nazim imar planlarina, nazim imar planlarmin ¢evre diizeni planina,
¢evre diizeni planinin varsa bolge planina uygun olarak yapilmasi gerekir.!2® Nitekim
Imar Kanunu’nun 8/1-b. maddesinde de imar planlarinin mevcut ise ¢evre diizeni plan1

ile bolge planlarina uygunlugunun saglanmasi gerektigi hitkme baglanmistir.

Planlar arasindaki bu hiyerarsik sistem, iilkesel biitlinliigiin saglanmasi ve
planlar arasinda kurulan bu althk {stliik iligskisi ile planlarin denetiminin
kolaylastirmakta ve iist diizey planlarin kademeleri olarak mekéna indirilmesine

hizmet etmektedir.!'?’

2. Kamu Yaran ilkesi

Kent yasammin diizenini saglamayi, toplumdaki bireylerin birlikte
yasadig1 ortak alanlar1 saglikli bir yapiya sokmay1, dogal afetlere kars1 binalarin azami
kat adedini ve diger standartlarini belirlemeyi, yatirimlarin ve sehirlerin gelisme
yoniinii kontrol etmeyi hedefleyen imar planlarinin kamu yarar giittiigii agikardir.!?®
Nitekim Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi’nin 7/1-a maddesinde de hiikme

baglandig lizere imar planlari, kamu yarar1 maksadiyla yapilir.

126 SANCAKDAR, Imar, s.122; “Bununla birlikte, yukarida yer verilen mevzuat hiikiimlerinden; alt
olcekli imar planlarimin iist olgekli imar planlart ile uyumlu olacagi, planlar arasindaki hiyerarsi
kapsaminda yapilacak olan her bir imar planinin bir iist olgekteki imar planina uygun olmasi gerektigi
anlasiimaktadir. Bu bakimdan, 5216 sayui Kanunun 7. maddesinin b) bendi kapsaminda, 1/5000 olgekli
nazim ve 1/1000 dlgekli uygulama imar planlart arasindaki uyumun saglanmast yoniinden yetkili ve
gorevli olan biiyiiksehir belediye meclisince, nazim imar planmina aykiri olarak hazirlanarak onaya
sunulan 1/1000 dlgekli uygulama imar planina iliskin belediye meclisi kararimin, degistirilerek
onaylanabilecegi de tabiidir.” (Danistay 6. Daire, E. 2022/2374 K. 2024/1482 T. 29.02.2024) (De Jure)
(E.T: 10.03.2025)

127 KALABALIK, Imar, s.209.

128 KALABALIK, /mar, s.210; TANRIVERDI, s.31.
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Imar planlar1 kamu yarar1 amaci giittiigiinden, 2492 Sayili Kamulastirma
Kanunu’na gore, imar planlarina uygun olarak yapilacak kamulastirma iglemi igin
ayrica kamulastirma karar1 alinmasina gerek yoktur. Bununla birlikte kamulastirma
isleminin yapilacagi1 yerdeki imar planlar1 heniiz kesinlesmemis yahut onaylanmamig

olmasi durumunda kamu yarari karar1 alinmasi gerekir. %

3. Hukuk Devleti ilkesi

Hukuk kurallar1 ile smirlanmis devlet anlami tasiyan hukuk devleti
ilkesine gore idarenin diizenleyici islemleri anayasa ve kanuna aykiri olamaz.'3’
Diizenleyici islem niteliginde olan imar planlari, yalnizca sahsi menfaatlerin
giderilmesi amaciyla yasanin ¢izdigi cerceveden bagimsiz olarak tesis edilemez.
Miilkiyet ve ¢evre hakki gibi temel hak ve hiirriyetleri sinirlayici etkiye sahip olan
imar planlar1 yapilirken kazanilmis haklara saygi gosterilmesi, ayrimcilik yasagina
riayet edilmesi, dagitict ve denklestirici adalet ilkelerine riayet edilmesi ve hukuk
devletinin bir geregidir.'3! Zira hukuk devleti ilkesine gore kisilerin sahip oldugu temel
hak ve o6zgiirliikler devlet giivencesi altinda olup temel hak ve 6zgiirliiklerin idarenin
keyfi tutumuyla smirlandirilmast hukuken miimkiin degildir. Buna goére Ornegin,
komsu iki taginmazin ayni imar ve ada sartlarinda bulunmasina ragmen birinden daha
fazla DOP kesintisi yapilmas1 esitlik ve hukuk devleti ilkesine aykirilik teskil

edecektir.!32

4. Zorunluluk ilkesi

Kamu yararin1 amaglayan imar planlarmin amacina ulasabilmesi igin,
bolge halkinin ve planlar1 hazirlayip onaylayan idarelerin bu planlara riayet etmesi
zorunludur. Buna gdre imar planlar1 ve planlarin miitemmim ciizii olan plan raporlar

ve sair belgeler onaylandiktan sonra planlara aykiri idari eylem yahut birel islem tesis

129 KALABALIK, /mar; s.210.

130 Danistay Idare Dava Daireleri Kurulu, E. 2024/1829 K. 2024/1995; Damistay 8. Daire, E. 2019/70
K. 2021/2981, Yargitay Hukuk Genel Kurulu, E. 2017/2120 K. 2017/1544.

131 SANCAKDAR, /mar, s.120.

132 SANCAKDAR, [mar, s.121; Aym yonde bkz. Damstay 6. Daire, E. 2023/1197 K. 2025/658,
Danistay 6. Daire, E. 2022/941 K. 2022/7859, Danistay 6. Daire, E. 2022/7706 K. 2022/9552.
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edilemez.!3* Bu baglamda imar planlar1 gerek vatandaglar gerekse ilgili idareler igin
baglayicidir. Nitekim Imar Kanunu’nu 10. maddesinde, imar planlarinm yiiriirliige
girmesinden itibaren 3 ay icerisinde belediyeler tarafindan 5 yillik imar programinin
hazirlanacagi hiikme baglanmistir. Zikredilen madde hiikmiinde kanun koyucu imar
planlarmin uygulanmasmin zorunu oldugunu ve planlarinin uygulama gorevinin

belediyelere ait oldugunu diizenlemistir.

5. Imar Planlarinn Siirekliligi Tlkesi

Sehirlerin planlanmasi ve zaman i¢inde doga ile uyumlu hale getirilmesi
planlarin siirekliligine bagh olup kisa araliklarla degistirilen planlar, planlarin saglik
ve diizenli kentlesme meydana getirme amacina ulagmasinin oniine gecebilecektir.
Bununla birlikte siirekli olarak degistirilen imar planlar, planlara giivenerek
miilkiyetleri lizerinde tasarrufta bulunmay1 diisiinen vatandaslarin siirekli olarak yanlig
yoOnlendirilmesine sebep olacak ve bu durum kazanilmis haklarin siirekli olarak tehlike
altinda oldugu izlenimi yaratarak idareye giiven ilkesinin zedelenmesine sebebiyet
verecektir. Bununla birlikte siirekli plan degisiklikleri bolgede uzun vadeli yatirim
yapmay1 planlayan yatirimeilar iizerinde itici bir etki birakarak bolgenin ekonomisini

olumsuz etkileyecektir.

Ne var ki gelisen teknoloji, hizli niifus artis1, diinya ¢apinda etki yaratan
toplumsal ve ekonomik gelismeler sehirlerdeki konjonktiirii hizla degistirdiginden
imar planlarmin sik¢a degistirilme ihtiyaci ortaya c¢ikmaktadir. Bu baglamda
giiniimiizde imar planlarinin ne kadar siire icerisinde degistirilmesi gerektigine iliskin

kanuni bir diizenleme bulunmayip bu konuda idarenin takdir yetkisi bulunmaktadir.'3*

' KALABALIK, /mar, 5.212.
134 KALABALIK, mar, s.214.

33



II. IMAR PLANLARININ YURURLUGE GIRMESI,
DEGITIRILMESI, iPTALi VE IMAR HUKUKUNDA
KAZANILMIS HAK KAVRAMI

A. Imar Planlarimn Yiiriirlige Girmesi

Imar planlar1 hazirlanirken 6n hazirhik calismasi gercevesinde ilgili kurum
ve kuruluglarin goriislerinin alinmasi zorunludur. Kendisinden goriis talep edilen
kurum ve kuruluslar, kurumlarinin hizmet alanlarma gore ihtiyaglarin1i ve imar
planindan bekledikleri standartlar1 30 giin i¢inde plan1 yapan idareye bildirir. Otuz giin
icinde bildirim yapilmamis olmas1 goriis talep edilen kurumun olumsuz bir goriis
bildirmedigi anlamina gelir. Kurum ve kuruluslarinin goriisiiniin alinmadigi imar
planlar1 hukuken iptal edilebilir.!3> Zira hazirlik asamasi imar planlarmm sebep

unsurunu olusturmaktadir. 3¢

Imar planlar1 belediye meclislerince onaylanarak yiiriirliige girer. Planlarin
belediye baskanlarinca belirlenen ilan yerlerinde ve ilgili idarelerin internet
sayfalarinda 1 ay siireyle es zamanl olarak ilan edilir. Bir aylik ilan siiresi icerisinde
ilgililer planlara itiraz edebilirler. Planlara itiraz belediye meclislerince 15 giin
icerisinde kesin olarak karara baglanir. Bu sekilde kesinlesen imar planlarina karst 5

yil i¢inde iptal davasi agilabilecektir.

B. imar Planlarimin Degistirilmesi ve Iptali

Idarenin diizenleyici islemler birel islemlerle somutlastiriimadig siirece
kazanilmis hak dogurmayacagindan bu islemlerin ilgili idarelerce kaldirilmasi yahut

degistirilmesi her zaman miimkiindiir. '’

135 SANCAKDAR, (mar, s.144.
13 SANCAKDAR, /mar; 5.149.
137 TAN, 5.289; KALABALIK, /mar, s.182.
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Imar planlarinin degistirilmesi ile imar planlarmin revizyonu farkli iki
idari islemi ifade etmekte olup planlarinin degisikliginin kapsami Imar Kanunu’nun
ek 8. maddesinde diizenlenmistir. Maddeye gore plan degisiklikleri, plan ana
kararlarini, siirekliligini, biitiinliiglinii sosyal ve teknik altyap1 dengesini bozmayacak
sekilde ve teknik gerekgeleri saglamak sartiyla yerlesmenin 6zelligine uygun olarak
yapilir. Maddeden de anlasilacagi iizere plan ana karalarinin biitiinliiglinii sosyal ve
teknik alt yapr dengesi bozulacak nitelikte imar plam degisikligi yapilamaz. Imar
planlarinda degisiklik yapilirken parsel bazinda niifus, yap1 yogunlugu kat adeti, bina

138 Bununla birlikte Imar Kanunu’nun 25. maddesine gore

yiiksekligi artirilamaz.
yapilacak olan planlarin revizyonu plan ana kararlarini, siirekliligini, biitiinliglini
sosyal ve teknik altyapt dengesinde degisiklik yapilmasini Ongdren kokli
degisikliklerdir.'*® Ornegin konut fonksiyonuna 6zgiilenmis bir bdlgenin turizm
fonksiyonuna Ozgiilenmesi islemi yalnizca plan degisikligi ile yolu ile
gergeklestirilemez. Yine park alani olan bir yerin sanayi merkezine 6zglilenmesi de

plan degisikligi ile degil planlarin revizyon yoluyla gerceklestirilebilir. 4°

Imar Kanunu'nun 8/3. maddesi idare hukukundaki yetkide paralellik
ilkesinin bir goriiniimii olup maddeye gore 1lgili kurumlar tarafindan onaylanmis imar
planlarinin degistirilmesi, planlarin yapilmasi usuliine tabidir. Buna gore imar plani
degisiklikleri 1ilgili belediydiler tarafindan yapilacak ve degisiklikler belediye

meclislerince onaylanacaktir.'#!

Imar planlarinda degisiklik yapilirken, planlarin degistirilmis halinin iist
Olcekli planlara uygun olmasi, plan degisikliginin zorunlu olmasi, degisikligin
gerekceli olmasi ve yeterlige sahip personel tarafindan yapilmasi, kamu yararmin

gozetilmesi ve kazanilmis haklara saygi gosterilmesi esastir.'4?

133 MURATOGLU, 5.219.

139 MURATOGLU, s.218.

140 SANCAKDAR, Imar, $.258.

141 SANCAKDAR, Imar, $.259.

192 KALABALIK, Imar, s.166-180.
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C. imar Planlarimmn Degistirilmesinin Hukuki Sonuclar

1. Genel Olarak

Kisilerin sahsi haklarindan tamamen bagimsiz olarak yiiriirliige giren imar
planlar1 tek basma kazanilmis hak dogurmayacagindan ilgili idare tarafindan her
zaman kaldirilabilir yahut degistirilebilir. Bu konuda yetkili olan idare agisindan
herhangi bir siire sinir1 olmayip hukuka uygun da olsa diizenleyici islemler idare
tarafindan her zaman kaldirilabilir veya degistirilebilir.'** Idari islemin ilgili idare
tarafindan geri alinmasi1 gegmise etkili sonug¢ dogururken kaldirma islemi ise gelecege
etkili sonu¢ dogurmaktadir.'** Imar planlarinin degistirilmesi, mevcut imar planinin
kaldirilmas1 ve yerine yeni bir imar planinin getirilmesi anlamina gelir. Igerisinde
kaldirma islemi barindiran degistirme islemi de gelecege yonelik etki dogurmaktadir.
145 Imar planlarmm degistirilmesi islemi, gelecege etkili sonu¢ dogurdugundan
degistirme isleminin gergeklestigi tarihe kadar kazanilmis haklar ve hukuki durumlarin

korunmasi elzemdir.'4¢

2. Idare Hukukunda Kazamlmis Hak Kavram

Idare hukukunda kazanilmis hak yahut miiktesep hak mefhumu, Danistay
ictihatlariyla ortaya ¢ikmis olup mevcut hukuk kuralinin yahut hukuki islemin tatbik
edilmesi sonucunda kisilerin elde etmis oldugu bireysel haklarin, hakkin dogumundan

sonra ortaya ¢ikan kaldirma, degistirme, geri alma kararlarina yahut yargi organlarinin

143 DUMAN, Ruhsat, .203; OGURLU Yiicel, /mar Planlarimin Degistirilmesinin Ruhsat ve Siiren
Insaatlara Etkisi Konusunda ABD Hukukunda Céziimler: “Aykirt Kullamm Hakki” ve “Kazanilmus
Parselleme Hakki, (Dergi Park) (E.T:12.03.2025)

4 KULAKLI Emrah, /mar Plam Iptalinin Yapimin Ruhsata Uygun Insa Edilmis Kistmlarinin
Durumlarina Etkisi ve Bu Baglamda Insaat Sozlesmesinde Ortaya Cikan Ifa Imkansizhgina Iliskin
Sonuglarm Yargi Kararlari Cercevesinde Degerlendirilmesi (Kisaltma: Kulakli, Planlarin Iptali),
Uygulamada ve Ogretide Insaat Hukuku Prof. Dr. Fikret Eren’e Armagan, Oniki Levha Yaymlari, 1.
Baski, Istanbul 2023, 5.469-484, 5.473.

145 SANCAKDAR, Oguz vd., Idare Hukuku Teorik Calisma Kitabi, (Kisaltma: Sancakdar, Idare)
Giincellenmis 8. Baski, Seckin Yayincilik, Ankara 2024, s.240; DUMAN, Ruhsat, s.195.

146 SANCAKDAR, Idare, 241.
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verdikleri kararlara kars1 korunmasimi ifade eder.'¥” Kazanilmis hakkin s6z konusu
olabilmesi i¢in hakkin tahakkuk etmis olmasi basa bir ifade ile hakkin dogumu i¢in
gerekli olan biitiin unsurlarin tamamlanmis olmasi1 gerekmektedir. Bu baglamda ileriye

doniik beklenen haklar miiktesep hak konusu olamaz.'*8

Kazanilmig haktan s6z edilebilmesi i¢in hakkin diizenleyici bir isleme
dayanan birel islem araciligiyla biitiin sonuclariyla birlikte tamamen kazanilmasi
sarttir.'* Bagka bir deyisle kazanilmis hak, genel diizenleyici islemin degil birel
islemin sonucundan dogar. Birel islem, diizenleyici islemin kisilere uygulanmasi ile
sadece uygulandig1 kisi nezdinde sahsi bir hukuki statii yaratan ve bir defa
kullanilmayla sona eren islemlerdir.'>® Ornegin imar planlar diizenleyici isleme 6rnek
teskil ederken, insaat yapmak isteyen kisilere imar planlarina gore yapi ruhsati
verilmesi islemi ise birel isleme &rnek teskil etmektedir. Ornegimizdeki genel

diizenleyici idari islem olan imar planlar tek basina tatbik edildikleri bolge sakinleri

147 SANCAKDAR, Imar, s.137; TAZEGUL, s.170; “Kazamlmis hak, yiiriirliikteki hukuka uygun
olarak dogan ve bdylece kisiye 6zgii lehte sonuglar dogurmus, daha sonra mevzuat degisikligi ya da
islemin geri alinmasi gibi durumlarin varligina ragmen hukuk diizenince korunmasi gereken bir haktir."
(Danistay 13. Daire, E. 2022/3701 K. 2024/423 T. 31.01.2024) (De Jure) (E.T:10.03.2025) “Kazanilmis
hak, ozel hukuk ve kamu hukuku alanlarinda genel olarak bir hak saglamaya elverisli nesnel yasa
kurallarimin bireylere uygulanmasi ile onlar i¢in dogan oznel hakkin korunmasi olup kisinin bulundugu
statiiden dogan, kendisi yoniinden kesinlesmis ve kisisel nitelige doniismiis haktir.” (Danistay 8. Daire,
E. 2022/37 K. 2024/1125 T. 05.03.2024) (De Jure) (E.T: 10.04.2025), “Doktrinde kazanilmis hak;
objektif bir hukuk kuralimin kisi hakkinda uygulanmasi veya kendiliginden uygulanacak hale gelmesi,
boylece objektif ve genel hukuki durumun kisisel bir islemle 6zel hukuki duruma dénmesi, hukuka aykiri
islemlerde ise; bir siire yararlanilmasi sonucunda Anayasa ve yasalarca korunmaya deger hak haline
gelmesi olarak tammlanmaktadir. Ozellikle, hukuka uygun olarak elde edilen mesru haklarin
korunmasi, amilan kazanilmis hak ilkesi nedeniyle genis uygulama alani bulmaktadw.” (Anayasa
Mahkemesi, B. 2014/14441 T. 1/2/2017) (De Jure) (E.T:10.03.2025); Imar planlarinin yargi mercileri
tarafindan iptal edilmesinin de ge¢mise etkili sonu¢ dogurdugu, planlarin iptal edilmesi sebebiyle
ingaatin tamamlanan kisminin ne sekilde etkilenecegi konusundaki tartigmalar i¢in bkz. KULAKLI,
Planlarin Iptali, s.476 vd.

148 KOKTURK, s.302; “Anayasa'mn 2. maddesinde yer alan hukuk devieti ilkesinin temel
gereklerinden biri kazanilmis haklara saygi gosterilmesidir. Kazanilmig haklara saygi, hukuk giivenligi
ilkesinin bir sonucudur. Kazanilmis hak, kiginin bulundugu statiiden dogan, tahakkuk etmis ve kendisi
yontinden kesinlesmis ve kisisel alacak niteligine doniigmiis haktir.” (Anayasa Mahkemesi, E. 2014/88
K. 2015/68 B. T. 13/07/2015) (De Jure) (E.T:10.03.2025)

1499 KENT, Biilent-TUTAL Alkim, /mar Planlarinin Degistirilmesi, Plan ve Yap1 Ruhsatlarimn Iptali
ve Geri Alimmasiin Kazamilmis Haklar Uzerindeki Etkileri, Sakarya Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi, (SHD) Cilt 3, Say1 1 (Temmuz 2015), s.13; “Kazanilmis hak, kisinin iginde bulundugu statiiden
dogan, objektif bir hukuk kuralimn kisilere uygulanmasiyla kendisi yoniinden kesinlesmis, biitiin
sonuglarwyla elde edilmis, kisisel nitelige dontigmiis ve somut bir hale gelmis haklar i¢in séz konusu
olmaktadir. Idarelerin diizenleyici islemlerinin kaldiriimalar ve degistirmeleri de her zaman miimkiin
oldugu, kural olarak diizenleyici islemlerin kazanilmis hak yaratmayacag séylenebilir. Her seyden once
kazamilmis haktan soz edebilmek i¢in hak hukuka uygun olarak biitiin sonuglaryla elde edilmis
olmalidw.” (Danistay 10. Daire, E. 2020/4422 K. 2024/3520 T. 30.09.2024) (De Jure) (E.T:10.03.2025)
150 TAN, s.135.
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nezdinde miiktesep hak teskil etmez.!>! Bununla birlikte imar planina uygun olarak
belediyeden yapi1 ruhsati edinen arsa sahibinin yap1 ruhsatina dayanarak kazandigi hak

miiktesep haktir.!5?

Kazanilmis haklara saygi gosterilmesi Anayasamizda yer alan hukuk
devleti mefthumunun geregidir.!> Zira yasalarin bireyler nezdinde somutlagarak bir
hak dogurmasindan sonra idarenin zikredilen haklar1 keyfi olarak kaldirmasi yahut

degistirmesi hukuka bagli devlet ilkesine aykirilik teskil edecektir.'>*

3. Imar Hukukunda Kazanilms Hak

Imar planlarma uygun olarak diizenlenmis yap1 ruhsatlari, arsa sahipleri
nezdinde yeni bir hukuki durum yarattiklarindan, yap1 ruhsati verilmesi islemi idare
hukuku baglaminda birel islemdir. Buna gore belediyelerden yapi ruhsati alarak
insaata baslamis olan kisilerin kazanilmis haklar kanundaki diger sartlarin da

saglanmas1 durumunda korunmasi gerekecektir.

Imar hukukundan dogan miiktesep haklar1 korumay1 amag edinen en agik
ve anlasilir kanun hiikmii Imar Kanunu’nun gegici 3. maddesidir. Zikredilen maddeye
gore kanunun yiiriirlige girdigi tarihten 6nce imar plan1 ve mevzuatina uygun olarak
verilen ruhsat ve izinler gecerlidir.” Imar Kanunu’nun 3. maddesi, idari islemlerin
gecmise yiirlimezligi ilkesinin imar hukukundaki yansimasi olup mezklr madde ile
kanun koyucu kisilerin ytrtrliikteki yasaya gore kazandigi haklar1 korumay1 amag

edinmistir.

51 DUMAN, Ruhsat, s.204.

152 TAZEGUL, 5.170.

153 KOKTURK, s.301; “Hukuk giivenliginin, kamu diizeninin ve istikrarin korunmasi kazanilmis
haklarin korumasi ilkesine baglilikla olanakli olup, kazanilmis haklari ortadan kaldiric1 nitelikte
sonuglara yol agan uygulamalarin hukuk devleti ilkesine aykirilik teskil edecegi kuskusuzdur. Olayda,
10/01/2018 tarih ve 2 sayili Yiiksekogretim Kurulu karartyla uygulamali psikoloji ibaresi bulunan
diplomalarin klinik psikoloji diplomasi olarak tescil edilmesine karar verilmisken; dava konusu kararla
bu uygulamadan vazgegilerek, alt alan ibaresi olarak klinik psikoloji ibaresini igeren diplomalarin klinik
psikoloji diplomasi olarak tescil edilecegine karar verilmistir.” (Danistay 8. Daire, E. 2022/1849 K.
2024/4312 T. 05.09.2024) (De Jure) (E.T: 10.03.2025)

15 KOKTURK, 5.302.
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Bunla imar Kanunu’nun 29/1. maddesine gore yapi ruhsati verilen
kisilerin ruhsatin diizenledigi tarihten itibaren 2 y1l i¢inde yapiya baslamalar1 gerektigi
bu siire zarfinda yapiya baslanmadigi veya her haliikdrda insaatin 5 yil icerisinde
bitirilmedigi taktirde yapi ruhsatinin hiikiimsiiz hale gelecektir. '>>Bununla birlikte
mezklr fikranin son climlesinde yer aldigi ilizere baslanmis ingaatlarda miiktesep
haklar saklidir. Zikredilen diizenlemede kazanilmis haklardan sarih bir sekilde
bahsedilmis ve ruhsatin edinildigi tarihten sonra kazanilan miiktesep haklar ruhsatin

hiikiimsiiz kalmasinin sonuglarindan ayrik tutulmustur.

Imar Hukuku baglaminda miiktesep haklar1 koruyan bir baska diizenleme
Imarli Alanlar Tip Yonetmeligi’nin 54/9. maddesinde yer almaktadir. Zikredilen
maddede, uygulama imar planlarinin degismesi sebebiyle parselin durumu, binanin
parseldeki konumu, kat adedi, yap1 yaklasma mesafeleri, KASK, TASK veya kullanim
karar1 gibi kararlara aykir1 hale diisen yapilar ruhsat eki projelerine gore
tamamlatilabilecegi gibi talep halinde yiiriirliikteki plan ve mevzuat hiikiimlerine gore
de tadilathh olarak ruhsat diizenlenebilecegi diizenlenmistir. Bununlar birlikte
maddenin devaminda bu yapilardan kanunun 29. maddesindeki siire nedeniyle ruhsati
hiikiimsiiz hale gelenlerin ingsasina devam edilebilmesi i¢in ilk ruhsat kosullarina gore
yeniden ruhsat alinmasinin zorunlu oldugu, bu yapilara ilk ruhsat kosullarina uygun
olarak yeniden ruhsat diizenlenebilecegi gibi talep halinde yiirtirliikkteki plan ve
mevzuat hiikiimler1 dogrultusunda yeniden ruhsat diizenlenebilecegi hiikme
baglanmistir. Madde lafzindan da agikga anlasilacag iizere uygulama imar planlarin
degismesi sebebiyle Onceki ruhsata gore yapilan yapilarin hukuka aykirt olarak
degerlendirilmeyecegi bununla birlikte yapinin yeni plana aykiri olan kisimlarmin
diizeltilecegi hilkkme baglanmistir. Zikredilen diizenlemeler disinda plansiz Alanlar

Imar Yénetmeligi’nde kazanilmis haklar1 koruyan diizenlemelere yer verilmistir.'5

155 DUMAN, Ruhsat, s.206.
156 KENT-TUTAL, s.16
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4. Kazanilmis Hakkin Dogumu Icin Gerekli Olan Sartlar

a. Imar Planlarmm Yapilmis Olmasi

Imar Kanunu’nun 20. maddesine gore meydana getirilmesi istenen yapinin
Imar plani, yénetmelik, ruhsat ve eklerine uygun olmasi gerektigi hilkkme baglanmstir.
Bunun yaninda Planli Alanlar Yonetmeligi’nin 55. maddesinde yiirtlirliikte olan bir
imar planinin bulunmadig1 alanlarda yap1 ruhsati diizenlenemeyecegi ongoriilmiisken
mezk(r yonetmeligin 5. maddesinde ise uygulama imar planlarinin bulunmadigi

alanlarda yap1 ruhsati verilemeyecegi hiikkme baglanmigtir. !>

Bu diizenlemeler 15181nda yap1 ruhsati alinabilmesi i¢in ilgili idarece nazim
imar planlarinin ve nazim imar planlara uygun olarak yapilmis bir uygulama imar
planlarinin bulunmasi zorunlu olup hukuken gecerli olmayan bir imar planin

kazanilmis hak dogurmasi da hukuken miimkiin degildir.!®

b. Yapi Ruhsatinin Alinmis Olmasi

Yapi ruhsati, yapmin imar planmi ve ekleri ile sair imar kurallarina uygun
olarak insa edildigini gdsteren idarenin tek tarafli irade beyaniyla ortaya ¢ikan idari
islemdir.'> Idareye ruhsat basvurusu yapilmadan baslanan yapilarin imar kurallarina

uygun oldugunun ilgili idarelerce tespit edildiginden s6z edilemez. Bu baglamda ilgili

157 KALABALIK, Imar, s.429.

158 KALABALIK, Imar, s.429; KENT-TUTAL, s.17; DUMAN, Ruhsat, 208.“Bu dogrultuda,
uyusmazlik konusu tasinmaza yonelik 1/1000 olgekli uygulama imar plani onaylanmadan yapt ruhsati
verilmesinde imar mevzuatina uyarlik bulunmadigi gibi, 1/5000 olgekli nazim imar planinda tarimsal
niteligi korunacak alanda kalan tasinmazda tarim disi yapilasmalara izin veren yapi ruhsatinin,
dayanagi imar plani kararlarina da aykirt oldugu, bu yoniiyle de imar mevzuatina uyarlhk bulunmadig
anlasilmaktadr. ”(Danigtay 6. Daire, E. 2020/9654 K. 2023/178 T. 17.01.2023)( De
Jure)(E.T:10.03.2025);“Bir alanda, 1/1000 él¢ekli uygulama imar plami onaylanmadan yapi ruhsati
verilemeyeceginden, 1/1000 dlgekli uygulama imar plant bulunmayan bir alanda, 1/5000 él¢ekli nazim
imar plam uyarinca verilen 39 adet yapi ruhsatinda bu yéniiyle de hukuka uyarlk bulunmadig
agiktir.”( Danigtay 6. Daire, E. 2018/8268 K. 2021/13055 T. 25.11.2021)( De Jure) (E.T:10.03.2025)
159 SANCAKDAR, /mar, s.466.
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idareden ruhsat alinmadan baslanan yapinin miiktesep hak dogurmasi miimkiin
degildir. Ote yandan imar Kanunu’nun 29. maddesi ile Planl1 Alanlar Y6netmeligi’nin
54/1. maddesinde ruhsat alinmasindan itibaren 2 yil i¢inde yapimina baslanmayan
veya 5 yillik ruhsat siliresinde tamamlanmayan yapilarin ruhsatsiz olarak

degerlendirilecegi hiikkme baglanmistir.

Yapt ruhsatt alinmadan baslanan  yahut siiresi igerisinde
tamamlanmayacagi anlagilmasina ragmen ruhsat yenileme bagvurusu yapilmadigi i¢in
ruhsat1 hiikiimsiiz hale gelen yapilar belediyelerce veya valiliklerce miihiirlenecek ve
ingaat durdurulacaktir. Ruhsat almadan yapiya baslanan kisi, kendisine tebligat
yapildig1 tarihten itibaren 1 ay iginde yapi i¢in ruhsat almazsa yap1 belediye enclimeni

veya il idare kurulunun karar1 ile belediye veya valilik¢e yiktirilacaktir.

Yap1 ruhsati ile alakali mezkir diizenlemelerden de anlasilacagi iizere yap1
ruhsati, milkiyet hakki sahiplerinin sahsini ilgilendiren 6znel bir islemdir. Bagka bir
deyisle imar planlarinin kisiler nezdinde somutlagtirilmast yapi ruhsati araciligr ile
gerceklesir. Genel diizenleyici islem niteligindeki imar planlar tek baslarina
kazanilmis hak olusturmayacagindan yalnizca imar planlarina dayanilarak kazanilmisg
hak talep edilebilmesi hukuken miimkiin degildir. Bu baglamda, kazanilmis hakkin
elde edilmesi igin birel islem niteligindeki yapi ruhsatinin alinmasi zorunludur. '*° Zira
yap1 ruhsatini edinen kisi, idare tarafindan yalnizca kendisine 6zgiilenen ruhsat ile imar

planina dayal1 hakkini resmi bir belgeye baglamis olacaktir.

c. Ruhsat Alndiktan Sonra 2 Yil I¢inde Yapiya

Baslanilmis Olmasi

Kazanilmis haktan bahsedilebilmesi i¢in hakkin dogumu i¢in gerekli olan
islemlerin tam olarak yerine getirilmesi ve hakkin biitlin sonuglari ile meydana gelmis
olmas: sarttir.'®! Buna gore yapi ruhsati almasina ragmen heniiz insaata baslamamis
olan bir kisi, ruhsata gore gelecekte meydana getirecegi yapi i¢in kazanilmis hak

iddiasinda bulunamaz. Nitekim Imar Kanunu’nun ruhsat miiddeti baslikli 29.

160 KENT-TUTAL, s.21.
16l KENT-TUTAL, s.24.
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Maddesine gore de yapiya baslama miiddeti ruhsat tarihinden itibaren iki yildir. Bu
miiddet zarfinda yapiya baglanmadig1 veya yapiya baslanip da her ne sebeple olursa
olsun, baslama miiddetiyle birlikte bes yil i¢inde bitirilmedigi takdirde verilen ruhsat
hiikiimsiiz sayilir. Bu durumda yeniden ruhsat alinmasi mecburidir. Baslanmis
ingaatlarda miiktesep haklar saklidir.” seklindeki diizenleme ile kanun koyucu yalnizca
belirli bir siire igerisinde insaata baslanan yapilar i¢cin kazanilmis haklar1 korumaktadir.
Baska bir deyisle, kanun koyucu miiktesep haklarin sakli tutulabilmesi i¢in yalnizca
ruhsat alinmasini yeterli gérmemis, bu sebeple maddenin son ciimlesinde “baslanmais

insaatlarda miiktesep haklar saklidir” ifadesini kullanmay1 tercih etmistir.

Bu baglamda ruhsat edinerek yap1 insa etmeyi planlayan bir kisinin ruhsati
edindigi tarihten itibaren 2 yil icerisinde ingaata baslamasi zorunludur. Aksi halde
ruhsat hiikiimsiiz hale gelecek ve kisi yeniden ruhsat basvurusunda bulunmak
durumunda kalacaktir. ilk defa yap1 ruhsati edindigi tarihten itibaren 2 yil igerisinde
insaata baslamayan bir kisinin, iki y1l gectikten sonra yaptig1 ruhsat bagvurusuna yeni

basvurunun yapildigi tarihte yiiriirliikte olan mevzuat hiikiimleri tatbik edilecektir. '

d. Yapmm 5 Yil Icinde Tamamlanms Olmasi

Imar Kanunu’nun ruhsat miiddeti baslikli 29. maddesine gore yapi
ruhsatinin gecerlilik siiresi 5 yildir. Buna gore insaata baslayan bir kisi ingaat1 5 yil
icerisinde bitirmeye mecburdur. Aksi halde ruhsat hiikiimsiiz hale gelecek ve kisi

siiresi igerisinde yeniden ruhsat basvurusu yapmak durumunda kalacaktir, '3

Bes yil i¢cinde tamamlanmas1 miimkiin olmayan yapilar i¢in ruhsat siiresi
icerisinde yeniden ruhsat basvurusu yapildiginda ilk ruhsatin alindig1 tarihte

yiiriirlikte olan mevzuat hiikiimlerine gdre yapi ruhsati verilecek ve yapr sahibi

162 DUMAN, Ruhsat, 206; TAZEGUL, s.184.

193“Bu durumda, yukarida yer verilen Kanun hiikmii uyarinca 5 yillik ruhsat siiresi icerisinde
tamamlanmadigindan ve aymi siire igerisinde yapt ruhsati yenilenmediginden ruhsati hiikiimsiiz hale
gelen wuyusmazlik konusu binamin degerinden ve buna baglh olarak deger kaybindan
bahsedilemeyeceginden bu binadaki deger kaybinin tazminine karar verilmesi istemiyle agilan bu
davanmin reddine karar verilmesi gerekmektedir” (Danigtay 6. Daire, E. 2015/2906 K. 2021/8920 T.
28.06.2021) (De Jure) (E.T: 11.03.2025)
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mevzuattaki degisikliklerden etkilenmeyecektir.!®* Bununla birlikte insaat 5 yil iginde
tamamlanmadigi icin, tamamlanan kisimlar hiikiimsiiz hale gelmese de ruhsat
yenileme siiresini gecirerek yeni ruhsat almayan bir kisinin yaptigi insaat yikim

tehlikesi ile kars1 karstya kalacaktir.

e. Yapmin Hukuka Uygun Olarak Tamamlanmis

Olmasi

Yap1 ruhsatina dayanan kazanilmig hakkin kisisel bir alacak haline
gelebilmesi igin yapmin hukuka uygun olarak tamamlanmasi gerekir. Imar
Kanunu’nun 32. maddesinde ruhsat ve eklerine aykir1 olarak yapilan yapilarin
miihiirlenerek durdurulacagi, insaatin durduruldugunu gosteren yapa tatil zaptinin yap1
sahibine teblig edilmesinden itibaren 1 ay i¢inde yapinin ruhsata uygun hale
getirilmesi gerektigi, aksi halde yapinin yiktirilacagi hilkkme baglanmistir. Mezkir
diizenlemeye gore, ruhsat ve eklerine aykir1 olarak meydana getirilen yapilar kacak
yapilardir.'®® Ruhsat ekleri ile kastedilen yapi ruhsati bagvurusu sirasinda ilgili idareye
ibraz edilmesi zorunlu olan tapu yahut tapu senedi, mimari ve statik proje, elektrik ve
tesisat projeleri, resim ve hesaplari, ebatli yahut roperli kroki seklindeki evraklardir. 6
Bu baglamda 6rnegin acik ¢ikma balkonu ¢izilmeyen mimari projeye gore ingasina
devam edilen yapiya, fiilen agik ¢ikma balkon eklenmesi yapiy1 ruhsat eklerine aykir
hale getirir.'®” Insasma devam edilen yapida esash degisiklik yapilmak istenirse,
mevzuatta 6ngoriilen istisnalar hari¢ olmak iizere degisiklik, yeniden ruhsata tabi

olacaktir, 168

164 DUMAN, Ruhsat, 206; “Kald: ki, ruhsat siiresi igerisinde yapilan yenileme taleplerinde, ilk ruhsat
tarihinde yiirtirliikte olan imar plani ve mevzuat hiikiimlerinin esas alinacagi, ruhsat siivesinin bitimi
nedeniyle hiikiimsiiz hale gelen yenileme taleplerinin ise yenileme ruhsati degil, yeniden ruhsat talebi
olarak degerlendirilmesi suretiyle talep tarihinde gecerli olan imar plani ve mevzuat hiikiimleri esas
alinarak ruhsat diizenlemesi gerektigi yargi ictihatlariyla da istikrar kazanmigtir: ”(Danistay idare Dava
Daireleri Kurulu, E. 2019/1945 K. 2020/1971 T. 26.10.2020) (De Jure)(E.T:11.03.2025)

165 YENER Mehmet Deniz, Yargitay Kararlart Kapsaminda Imara Aykirt Yapilarda Tescil ve Tazminat
Talepleri, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalar Dergisi, Cilt 22, Say1 3 (2016),
(Dergi Park), s.2969.

166 EROGLU-DURKAL, 5.249.; TAZEGUL, 5.183.

17 EROGLU-DURKAL, 5.252; KENT-TUTAL, 5.26.

168 TAZEGUL, s.184.
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Mamafih, imar hukuku baglaminda hukuka uygun yapi, insasina
baslanmadan ilgili idareden yap1 ruhsatinin temin edildigi, insa siirecinde mevzuatta
yer alan biitiin gerekliliklerin yerine getirildigi ve tamamlanmasindan sonra da yap1
kullanma izninin belgelendigi yapilar ifade eder.'® Bu sekilde hukuka uygun olarak
meydana getirilmeyen yapilar her zaman yikim tehlikesi ile kars1 karsiya

kalacagindan, mezkdr hukuka aykir1 yapilar kazanilmis hak doguramaz.'”°

5. Yapi Kullanma izni Almayan insaatlarin Durumu

Yapinin resmi olarak tamamlandigimi gosteren belge yap1 kullanma izin
belgesidir. Bu belgenin diizenlenmesi ile arttk tamamlanan yapmin hukuka uygun
oldugu kanitlanmis olacaktir. Yap1 kullanma izninin alinmamis olmasi sebebiyle
ruhsat1 hiikiimstiz hale gelenlerin kazanilmig haklarina helal getirmesi adalet sistemine
aykirt diiseceginden kanun koyucu Planli Alanlar Yonetmeliginin 54/7. maddesinde
ruhsat ve eklerine uygun olarak tamamlanmasina ragmen yalnizca yap1 kullanma izni
alinmamasindan dolay1 ruhsati hiikiimsiiz hale gelen yapilar i¢in yap1 kullanma izni
verilmesi Ongoriilmiistiir. Buna gore yapi fiili olarak ruhsat ve eklerine uygun bir
sekilde tamamlanmigsa, denetimi yapan fenni mesul mimar ve miihendisler ve yap1
denetim kuruluslar1 tarafindan denetim raporu hazirlanmasi ile yap1 ruhsati veren idare
tarafindan insaat dosyasinda ve insaatin yapildig: yerde tespit ve inceleme yapilmasi
sarti ile ruhsati hiikiimsiiz hale gelen yapilar i¢cin yap1 kullanma izni
verilecektir.!"!Goriildiigii tizere yonetmelik hiikiimlerinde kazanilmis hak dogumu igin
esas teskil eden durumun ingaatin fiili durumu oldugu, fiilen ruhsat ve eklerine uygun
olarak tamamlandig: tespit edilen yapilar i¢in yap1 kullanma izni verilmesinde siire

sart1 aranmadig1 Ongorilmiistiir.

169 EROGLU DURKAL, s.248.
170 KENT-TUTAL, s.26.
7' KALABALIK, Imar, s.184.
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D. imar Planlarinn Degistirilmesinin Kazanilmis Haklara

Etkisi

Yukarida izah ettigimiz lizere'’”> imar planlarinin degistirilmesi tipki
kaldirma islemi gibi gelecege etkili sonu¢ dogurmaktadir. Imar planinda yapilan
degistirme isleminin gelecege etkili olmasinin bir sonucu da idari islemin degistirildigi
tarithe kadar kazanilan haklarin hukuken gegerli ve korunmaya deger olmasidir.
Danistay’in ekseri kararlarinda imar planlarinin degistirilmesi hatta ge¢mise etkili
olarak geri alinmasi durumlarinda insaatin tamamlanan kisimlarinin kazanilmig

haklara saygi ilkesi ¢ercevesinde korunmasi gerektigini igtihat edilmistir.

Ruhsata gore ingas1 planlanan fakat heniiz tamamlanmayan kisimlarin plan
degisikliginden ne sekilde etkilenecegi Planli Alanlar Imar Y®énetmeligi’nin 54/9.
maddesinde diizenlenmistir. Zikredilen maddeye gore uygulama imar plani degisikligi
nedeniyle; parselin durumu, binanin parseldeki konumu, kat adedi, yap1 yaklagsma
mesafeleri, KAKS, TAKS veya kullanim karar1 gibi plana ait kararlara aykir1 hale
diisen yapilar ruhsat eki projelerine goére tamamlatilabilecegi gibi talep halinde
yurlrlikteki plan ve mevzuat hiikiimlerine gore de tadilatli olarak ruhsat
diizenlenebilecektir. Bu yapilardan Kanunun 29 uncu maddesindeki siire nedeniyle
ruhsatt hiikiimsiiz hale gelenlerin insasina devam edilebilmesi i¢in ilk ruhsat
kosullarina gore yeniden ruhsat alinmasi zorunlu olup, bu yapilara ilk ruhsat
kosullarina uygun olarak yeniden ruhsat diizenlenebilecegi gibi talep halinde

yirtirliikteki plan ve mevzuat hiikiimleri dogrultusunda yeniden ruhsat diizenlenebilir.

Yonetmelik maddesinde uygulama imar planlarinin degismesi halinde
degisiklikten 6nce diizenlenen ruhsatlarin bu durumdan etkilenmeyecegini hiikme
baglanmistir. Buna gore yapi sahibi, 5 yillik ruhsat siiresi igerisinde ingaati
tamamlayamamis ve usuliine uygun olarak ruhsat yenileme basvurusunda bulunmus
ise eski imar planina gore yeniden ruhsat alabilir. Yapi sahibi dilerse yeni imar planina
173

gore tadilath bir ruhsat alarak ingaati de§isen imar planina gore tamamlayabilir.

Esasen bu diizenleme imar hukukunun hakim olan hukuk devleti ilkesinin etkin kilmak

172 Bkz.yukari dogru “Idare Hukukunda Kazanilmis Hak Kavram:™ bashigi altinda yapilan agiklamalar.
13 KALABALIK, Imar,187; TAZEGUL, s.185.
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amaci ile getirilmistir. Zira yap1 ruhsati sahiplerinin mevecut hukuki durumlar1 goz ardi
ederek ruhsat edinmis olsun olmasin biitlin kisileri yeni planlara tabi kilmak kamuya

olan giiveni sarsacak, bu durum hukuki giivenlik ilkesini bertaraf edecektir.!™

Ormegin kat smir1 7 olarak belirlenen bir imar planinda degisiklige
gidilerek kat sinir1 5’e diisiiriiliirse, ilk plana gore yap1 ruhsat1 alip insaata baglayan bir
kisi, yapinin 6. katin1 tamamladiktan sonra ruhsati hiikiimsiiz hale gelirse, kisi yeni
ruhsat basvurusu yaparak &nceki plana gére insaatin1 tamamlayabilir. Ornegimizde
onceki ruhsata gore insa edilmesi planlanan 7.kat heniliz yapimina baglanmadig1 i¢in

kazanilmig hak olarak degil hakli beklenti olarak kabul edilip korunacaktir.!”

E. Planlarin Geri Alinmasi ve Yargi Yerlerince Iptali

Idari islemin geri almmasi ile islem, yapildig1 andan itibaren hukuk
aleminde yarattig1 biitiin etkilerini kaybeder.!”® Kural olarak hukuka uygun olan idari
islemler geri alinamaz. Hukuka aykir1 idari iglemlerin geri alinmasinda ise siire kosulu
ve istikrar ilkesi de gozetilmelidir. Buna gbre hukuka aykir1 olarak tesis edilen idari
islemler kisilerin hukuki durumlarinda lehe etkiler yaratmigsa, bu islemin ancak isleme
kars1 iptal davas1 agma siiresi igerisinde geri alinmas1 gerektigi kabul edilmistir.!”” Ote
yandan hukuka aykir iglem idarenin ag¢ik hatasi yahut yokluk ile ilgilinin gercek dis1
beyanlarindan kaynaklaniyorsa geri alma islemi i¢in siire sart1 aranmaz.'’® Diizenleyici

idari islem niteligindeki imar planlarinin hukuka uygun olarak geri alinmasi

17 OGURLU, 5.199.

17> KENT-TUTAL, s.31.

176 TAN, 5.288.

"7 KALABALIK, Imar, s.129; TAN, s.190; “Belirli bir zaman siiresinin ge¢cmesinin hukuka
aykwriliklar: ortadan kaldirdigi soylenemez. Ancak lehlerine belirli hukuki durumlar yaratilmis olan
kisilerin bunlarin korunmaswinda olan mesru yararlarimin sumirsiz bir sekilde tartiyma konusu yapilmasi
da hukukun baslica amaci olan iliskilerde giiven ve istikrar esaslari ile bagdasmaz. Dolayisiyla idar?
islemin kisisel sonuglarimin dokunulmazhigr prensibi, hukuka aykirt da olsalar aleyhlerine yargisal
bagvurma siiresi gegirilmis olan islemlerin ilgililer aleyhine yarattiklar: durumlarin korunmasini
gerektirir “(Danistay 13. Daire, E. 2020/2062 K. 2024/2930 T. 27.06.2024) (De Jure) (E.T:12.03.2025);
178 TAN, 5.290; “Bu kapsamda, davacinin herhangi bir hilesi veya yanmiltict beyanimin bulunmadigi ve
islemin idarenin a¢ik hatasina dayali olarak tesis edilmedigi, gelecege etkili olarak bir ilga iglemiyle
tiiketim yonlii tesvik indiriminin hukuk aleminden kaldirilabilecegi, ancak davaci agisindan elde edilen
menfaatlerin korunmasi gerektigi anlasildigindan, davaci lehine olusan durumlarin yok sayilmasi
sonucunu doguracak sekilde tesis edilen dava konusu islemde hukuka uygunluk bulunmamaktadir.”
(Danistay 13. Daire, E. 2023/328 K. 2024/2142 T. 14.05.2024) (De Jure) (E.T: 03.12.2025); Danistay
Ictihad1 Birlestirme Karar1, 22.12.1973, E. 968/8 K. 973/14. (R.G; 14.06.1974, say1: 14915)
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durumunda yapmin geri alman imar planina uygun olarak tamamlanan kisnu

korunacaktir.

Imar planlarmin iptal edilmesi tek basina yapi ruhsatlarini hiikiimsiiz hale
getirmez.!” Yargi makamlarinca imar planlarinin iptal edilmesi, heniiz baslanmamis
olan yapilarin ve kisimlarin hukuka aykiri oldugunun tespit edildigi anlami tagr. '3
Dolayisiyla yapinin iptal karariin verildigi tarihe kadar tamamlanan kisimlar1 idareye
giiven ve idari islemlerde istikrar ilkeleri geregi korunur. Aksinin kabulii idari
islemlerin aksi ispat edilene kadar hukuka uygun oldugu karinesine de aykirilik teskil
edecektir. Danistay’in vermis oldugu kararlarda, ilgilinin hatas1 hilesi yahut kusurunun
bulunmadigr durumlarda yapinin iptal kararinin verildigi tarihe kadar tamamlanan

kisminin kazanilmis hak teskil ettigi ictihat edilmistir. '8!

179 SAHIN, 5.770.

180 KENT-TUTAL, s.32.

181 “By sekilde, uygulama imar plamna karsi agilan davamn yargilama siireci icerisinde verilecek
kararlar ile bu kararlar iizerine, yeniden yapilacak olan imar plaminda insai faaliyeti durdurulan
yapilar igin éngoriilen durumun, mevcut ruhsatin bu plana uygun oldugu ve insai faaliyetin devam
edilmesini engelleyen bir yoniiniin bulunmadiginin tespiti halinde miihiirlemenin sona erdirilerek ingai
faaliyetin, mevcut ruhsatina gore devamina izin verilmesi gerektigi, aksine bir durumun tespitinde ise,
yeni yapilan imar planina aykiri olan yapt ruhsatimin iptali yoluna gidilecegi tabiidir. Ancak, yapi icin
yargt kararlarindan once, yapinin insaat ruhsatina uygun yapudiginin belirlenmesi halinde, yapt ya da
yapi kisimlart icin ingaatin bittigi ve kazanilmis hakkin dogdugunun kabulii gerekmektedir.”” (Danistay
6. Daire, E. 2010/9076 K. 2011/469 T. 07.03.2011) (De Jure) (E.T:12.03.2025) Aksi Yonde Bkz.
Danistay 6. Daire, E. 2021/2025 K. 2021/6053 T. 22.04.2021; Danistay 14. Daire, E. 2011/14794 K.
2013/1444 T. 28.02.2013; Danistay 6. Daire, E. 2010/9076 K. 2011/469 T. 07.03.2011); Yargt mercileri
tarafindan verilen iptal kararlar ile idarece verilen geri alma ve imar planlarinin degistirilmesi
kararlarinin kazanilmis haklar1 ne sekilde etkiledigi hakkinda ayrintili tartisma ve elestiriler igin bkz.
KULAKLI, Planlarn Iptali, s.476 vd.
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-UCUNCU BOLUM-

TURK BOCLAR KANUNU’NA GORE iMKANSIZLIK VE ARSA PAYI
KARSILIGI iINSAAT SOZLESMELERINDE iMAR PLANLARINA
AYKIRILIGIN iFA IMKANSIZLIGI BAGLAMINDA
DEGERLENDIRILMESI

I. 6098 SAYILI TURK BORCLAR KANUNU KAPSAMINDA iFA
IMKANSIZLIGI

A. GIRIS

Kentlesmenin imar planina uygun olarak idarece kontrol altina alinmasi
kamu diizeninin bir geregidir. Bu baglamda carpik kentlesmenin Onlenmesi,
sehirlerdeki yesil alanlarin sehrin dokusuna uygun olarak artirilmasi amaciyla
kamunun saglik ve refahini dogrudan etkileyen herkes acisindan baglayici imar
planlarmin yiirtirliige konmasi zorunluluk arz eder. Bu baglamda arsa pay1 karsiligi
ingaat sdzlesmelerinin imar planlarina aykir1 olarak diizenlenmesi yahut sdzlesmenin
sonradan imar planma aykir1 hale gelmesi durumunda imkansizligin mevcut olup
olmadig1 tartigmasimi giindeme getirecektir. Asagida ayrintili olarak ele alacagimiz
tizere 3194 Sayili Imar Kanunu’nun 21. maddesine gore, iilkemizde biitiin zel hukuk
kisilerinin yap1 insa edebilmesi i¢in yap1 ruhsati almasinin zorunlu oldugundan, arsa
pay1 karsilig1 insaat sozlesmelerinde yapi1 ruhsatinin eki olan imar planlarina aykirilik,
hukuki bir imkansizlik teskil edecektir.'®? Bu sebeple arastirmamizin bu boliimiinde
gerek sozlesmenin kurulmasindan once gerekse sdzlesmenin kurulmasindan sonra
meydana gelen ifa imkansizligi ve sonuglar1 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu
baglaminda ayrintili olarak ele alinacaktir. Daha sonra ise bu boliimde ayrintili olarak
ele alacagimiz imkansizlik hiikiimleri imar planlarina aykir1 olarak akdedilen yahut
sonradan imar planina aykirt hale gelen arsa payi karsilig1 insaat s6zlesmesine tatbik

edilecektir.

182 Hukuki imkéansizlik kavramu ile imkansizlikla ilgili diger tiim methumlar asagida ayrintili olarak ele
almacaktir. asag1 dogru “Imkansizlik Tiirleri” bagligi altinda yapilan agiklamalar.
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B. Genel Olarak ifa Imkansizhig

[fa, sdzlesme ile taahhiit edilen edimin alacakliya kavusturulmasmi,
bor¢lunun da ifa konusu olan borcundan kurtulmasini baska bir deyisle bor¢lunun
borglanilan edimi yerine getirerek alacakliy1 tatmin etmesini ifade eder.'®* Borgluyu
borcundan kurtarma o6zelliginden de anlasilacagi {izere ifa, siirekli edimli
sozlesmelerden edim fiilinin, ani edimli sozlesmelerde ise edim sonucunun
gerceklesmesi ile hukuki etki yaratir.!8* Edim ise ifanm unsurlarindan biri olan borcun
konusu olup borglu ile alacaklinin karsilikli olarak birbirlerine kars1 verdikleri yapma,

yapmama veya verme seklindeki irade gosterimleridir.'®>

Edimin sozlesmede taahhiit edildigi sekli ile aynen ifa edilmesinin,
fiziksel, mantiksal, bilimsel ve hukuksal yahut ekonomik acidan miimkiin olmamasi
halinde ifa imkansi1zhig1 s6z konusudur.'®® Bu baglamda imkansizlik herkes agisindan

gecerli, siirekli ve temelli bir ifa engelidir.'®” Ornegin, sikistirildig1 kutudan sizarak

183 TEKINAY Bkz /AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, Tekinay Bor¢lar Hukuku, Filiz Kitapevi, 7.
Baski, Istanbul, 1993, 5.758; EREN, Bor¢lar Genel, s.1030; GUMUS Mustafa Alper, Bor¢lar
Hukukunun Genel Hiikiimleri, Yetkin Yaymnlari, Ankara 2021, s.670; KILICOGLU, Borg¢lar Genel,
$.679, OGUZMAN Kemal/OZ Turgut, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Cilt 1, Giincellenip
Genisletilmis 22. Baski, Istanbul 2024, s.265; REISOGLU, s.292; OZBAY Umit Vefa, Roma
Hukukunda ve Tiirk Hukukunda Bor¢lunun Sorumlu Olmadig1 Sonraki Imkansizlik, Yetkin Yaynlar,
Ankara 2020, s.105.

I¥NOMER Haluk Nami, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Beta Yaymlari, Gézden Gegirilmis
Genisletilmis  18. Baski, Agustos 2021, s.327; EREN, Borglar Genel, 5.1030;
SEROZAN/BAYSAL/SANLI, s.17.

185 SEROZAN/BAYSAL/SANLI, s.11; KILICOGLU, Bor¢lar Genel, s.5; EREN, Bor¢lar Genel,
s.1033.

B TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 5.403; SEROZAN/BAYSAL/SANLI, 5.227;
KILICOGLU, Bor¢lar Genel, 5.850; REISOGLU, s.139; KURT, Leyla Miijde, Bor¢lunun Sorumlu
Olmadig1 Sonraki Imkdnsizik (TBK m.136), Yetkin Yaymlari, 1. Baski, Ankara 2016, s.89; “Ifa
imkansizligi; edimin icerigi degismeksizin borcun aynen yerine getirilmesinin imkdansiz hale gelmesi
olarak agiklanabilir.” (Yargitay 3. Hukuk Dairesi, E. 2021/6545 K. 2022/1782 T. 02.03.2022) (De Jure)
(E.T:14.03.2025) “Diger bir ifadeyle imkdansizlik, bor¢lanilan edimin ya bastan itibaren gegerli olarak
dogmasini ya da sonradan borg¢lu veya diger herhangi bir kimse tarafindan objektif, siirekli ve kesin
olarak yerine getirilmesini onleyen, fiili veya hukuki engellere verilen isim olarak tarif edilebilir.”
(Yargitay 3. Hukuk Dairesi, E. 2020/12193 K. 2021/10356 T. 20.10.2021) (De Jure) (E.T:13.03.2025)
187 Bu ciimlede “ifa engeli” ifadesi hukuk terimi olarak kullanilmamus, pratikte edimin ifasina engel
olan durumlarin izahi i¢in tercih edilmistir. Zira hukuksal bir kavram olan ifa engelinin imkansizlik
acisindan yalnizca sonraki imkansizlik hallerinde s6z konusu olacagi, baslangictaki imkansizligin
sozlesmenin gegersizligi yaptirimina tabii oldugu asagida ayrintili olarak ele alinacaktir. bkz. asagi
dogru s.52-54; EREN, Bor¢lar Genel, s.379; SEROZAN/BAYSAL/SANLI, s.224; CETINER, 5.190.
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havaya karigan sera gazi artik alacakliya teslim edilemez, yanmis bir ev artik kiraya

verilemez, kamulastirilan bir arsa tizerinde artik ingaat meydana getirilemez. '%3

[fa imkansizliginin kapsami konusundan dgretide cesitli goriisler mevcut
olup bu hususta en temel ayrim, genis anlamda imkénsizlik ve dar anlamda
imkansizliktir. Dar anlamda imkansizlik goriigii'®®, imkansizigin kapsamini oldukg¢a
kiigiilterek, yalnizca, edimin herkes tarafindan kati surette ifa edilememesi durumlarini
ifa imkansizli1 olarak degerlendirmektedir. Baska bir deyisle edimin imkansiz hale
gelmesi i¢in bor¢lunun ifa konusundaki tutumunun yahut kabiliyetinin bir 6nemi
yoktur; objektif ve kesin olarak edimin ifasinin imkansiz olmadigi hi¢bir durumda borg

sona ermez.!%0

Dar anlamda imkansizlik goriisii, bor¢lunun sahsinda ger¢eklesen
ekonomik, pratik veya ahlaki imkansizlik hallerinin ifa imkansizlig: teskil etmedigini,
sayilan durumlar1 olsa olsa TBK’nin 138. maddesinde diizenlenen asir1 ifa giicliigiine
sebebiyet verecegini ve diger hukuki sartlarin saglanmasi ile s6zlesmenin uyarlanmasi
gerekecegini savunur.'®! Zira aksinin kabul edilmesi halinde pratik hayatta meydana
gelen ve bor¢lunun temerriidiine sebebiyet veren durumlar dahi imkansizlik olarak
degerlendirilebilecek ve asir1 ifa giicliigii hallerini diizenleyen TBK’nin 138. maddesi

islevini yitirecektir.!*?

Dar anlamda imkansizlik goriisline gore edimin ifasi i¢in ne
kadar masraf gerekirse gereksin, bor¢lunun manevi biitlinliigli ne surette zarar goriirse
gorsiin bu durumda edimin imkansiz oldugu kabul edilemez; eger edim, borg¢lu diginda
herhangi bir {i¢iincii kisi tarafindan yerine getirilebilecek nitelikteyse bor¢ sona
ermez.'”Ornegin dar anlamda imkansizlik goriisiine gore arsa pay1 karsihig

sozlesmesinin kurulmasindan sonra tim diinyay1 etkisi altina alan bir ekonomik

138 EREN, Bor¢lar Genel, s.130.

189 DURAL Mustafa, Bor¢lunun Sorumlu Olmadig1 Sonraki Imkansizlik, (Kisaltma: Dural, Sonraki
Imkansizlik) Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dogentlik Tezi, Fakiilteler Matbaasi, s.9-
25:0GUZMAN/OZ, 5.96; KURT, s.90; KILICOGLU, Borc¢lar Genel, s.1086; EREN, Bor¢lar Genel,
s.1474; Sahsa siki sikiya bagli edimler s6z konusu oldugunda subjektif imkansizligin objektif nitelikte
bir etki yarattig1, dolayistyla sahsa siki sikiya bagli edimler s6z konusu oldugunda objektif ve subjektif
imkansizlik ayrimimin énemi olmaksizin edimin ifasinin her haliikarda objektif olarak imkansiz hale
geldigi hakkinda bkz. DURAL, Sonraki Imkansizlik, s.88-89.

1% GUNDOGDU, 5.79.

I GUNDOGDU, s.85.

192 DURAL, Sonraki Imkdnsizlik, s.27; GUNDOGDU, 5.89; imkansizlik ile asir1 ifa giigliigii arasindaki
ayrimin ayrintilari igin bkz; DURAL, Sonraki Imkdnsizlik, s.25-28; GUMUS, s. 885-902.

193 KURT, 5.90.
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buhran yasandig1 i¢in demir fiyatlarinin 10 kat artmas1 durumunda, ytiklenicinin insaat
yapip arsa sahibine teslim etme borcu imkansiz hale gelmeyecek fakat yiiklenici
duruma gore hakimden sozlesmenin yeni kosullara gore uyarlanmasmi talep
edebilecektir. Yine bu gorlise gore bor¢lunun, satim sdzlesmesi ile alacakliya teslim
etmeyi taahhiit ettigi yiiziik, okyanusa diigse dahi yiiziiglin teslim borcu sona

ermeyecek; bu durumda asir1 ifa giicliigii hiikiimlerini tatbik edilmesi gerekecektir. !4

Genis anlamda imkansizlik goriisi'®® ise ifa imkansizligi g¢emberini
genigleterek edimin kesin ve objektif olarak imkansiz olmasinin yaninda borg¢ludan
edimini ifa etmesini talep etmenin diirtistliik kuralina aykirt olmasi hallerinde de ifa
imkansizlig1 yaptiriminin devreye girmesi gerektigini ileri siirmektedir. Bu baglamda,
edimi ifa etmesi halinde bor¢lunun maddi ve manevi biitiinliigii zarar gorecekse yahut
edimin ifas1 i¢in gereken emek ve masraf miktari ile edimin degeri arasinda fahis bir
fark varsa bu durumda ifanin imkansiz oldugu kabul edilir. Ozetle, genis anlamda
imkansizlik goriistine gore ifa imkansizlig1 teskil eden durumlarin kiimesin ile asir1 ifa
giicliigli teskil eden durumlarin kiimesi arasindaki ¢izgi oldukca soyutlanmistir. Bu
goriise gore, ornegin, arkadasindan 2 hafta siire ile odiing aldig1 giines gozligi ile
okyanusta ylizen bir kisinin, gézIligli okyanusa diislirmesi ile artik gézliigli iade borcu
imkansiz hale gelmistir. Zira 6rnegimizde bor¢ludan okyanusun derinlerine inen
g6zIligln bulup arkadasma teslim etmesini beklemek diiriistliikk kuralina aykirilik

teskil eder.!%®

Gerek dar gerek genis anlamda imkansizlik goriisleri, bor¢lunun bakis
acisindan yapilan degerlendirmeler sonucu ortaya ¢ikmistir. Zira her iki imkansizlik
goriisiinde de bor¢lunun edimi ifa edip edemeyeceginin tespit edilmesi gerektigi
vurgulanmistir. Oysa 6gretide alacakli agisindan konuyu degerlendirerek, alacaklinin
edimi iktisap edip edemeyecegi yoniinde bir goriis ileri sliren hukukcular da

197

mevcuttur.””’ Bu goriise gore eger alacaklinin edimin ifas1 i¢in yasal yollara

194 KURT, s.82.

1ISTEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 5.905; KURT, s.84; KAHRAMAN Zafer, insaat
Sézlesmelerinde Miicbir Sebep ve Beklenmeyen Hal, Uygulama ve Ogretide insaat Hukuku-Prof. Dr.
Fikret Eren’e Armagan, Oniki Levha Yaymlar, Istanbul 2023, 5.449-468, 5.459.

"% EREN, Bor¢lar Genel, 5.379.
97 OGUZMAN/OZ, 5.469.
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bagvurduktan sonra sonug elde edemeyecegi mahkemece tespit edilmis veya alacakli
cebri icra yollar1 ile dahi alacagia kavugamamissa bu durumda ifa imkansizligindan

sOz edilecektir.

Kural olarak borcun ifa edilecegi yer, zaman gibi borcun diger unsurlari
acisindan imkansizhk s6z konusu olamaz.'”® Ornegin edimin zamaninda ifa
edilmemesi durumunda imkansizlik degil temerriit hiikiimleri tatbik imkam
bulacaktir.'”® Ne var ki taraflar sozlesmenin kurulmasi sirasinda ifanin diger
unsurlarini ifanin konusunun olmazsa olmazi olarak kararlastirmis olabilir. Ornegin
mutlak kesin vadeli islemlerde ifa i¢in kararlastirilan zaman, edimin miitemmim ciizi
teskil ettiginden ve mutlak kesin vadesinde ifa edilmeyen edimin daha sonra ifa
edilmesi alacakli agisindan bir anlam ifade etmeyeceginden bu durumda edimin
ifasinin imkansiz oldugu kabul edilecektir’®. Zira mutlak kesin vadeli bir

sozlesmelerde ifanin zamani, edimden ayr1 olarak degerlendirilemez.?°!

Bu baglamda
diiglinii kayda ge¢irmek i¢in bir kameraman ile anlagilmasi halinde kameramanin
diigiin giinii gectikten sonra artik edimi ifa edemeyeceginden, edim artik ifas1 imkansiz

bir edimdir.

C. imkansizlik ve Bor¢lunun Temerriidii

6098 Sayili Tirk Bor¢lar Kanunu’nun temel ilkelerinden biri “borcun
oncelikli olarak sozlesmede kararlastirilan sekilde ifa edilmesi” ilkesidir.?? Bagka bir
ifade ile Borglar Hukuku baglaminda aynen ifa esas; tazminat istisnadir.?®> Bu
baglamda imkansizlik yahut temerriit gibi ifa engellerinin meydana geldigi durumlarda
aynen ifa miimkiin degil ise bor¢lunun sorumlu olup olmamasina gore aynen ifa yerini

tazminata birakir.?’* TBK’da yer alan sonraki imkansizlik hiikiimleri, aynen ifanin

198 KESKIN A. Dilsad, Kesin Vadeli Islemlerde Ifa Etmeme: Temerriit ve Imkdnsizlik, Ankara Haci
Bayram Veli Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 11(1), s.224.

1% GUNDOGDU, s.182.

200 DURAL, Imkdnsizlik Kavramu, s.43; GUMUS, 5.866; GUNDOGDU, s.191; Mutlak kesin vadeli
islemler ile kesin vadeli islemler agisindan karsilastirmali degerlendirmeler igin bkz. KESKIN, s.222
vd.

20l KURT, s.107; KESKIN, 5.222.

202 SEROZAN/BAYSAL/SANLI, 5.294.

203 O)ZCELIK, s.574.

204 SEROZAN/BAYSAL/SANLI, 5.272.
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miimkiin olmadiginin kesin oldugu hallerde alacakliy1 tazminat yolu ile tatmin etme
islevi goriir. Bu baglamda eger meydana gelen imkansizliktan borglu sorumlu ise
alacakli, bor¢lunun temerriidii i¢in gerekli olan sartlar1 yerine getirmek zorunda
kalmadan direkt olarak miispet zararini talep etme imkani bulacaktir.?> Bu yoniiyle
imkansizlik, TBK’nin alacakliya yiikledigi bor¢lu temerriidiine iliskin prosediirii

engelleyen bir hukuk mefhumudur.?

Borglunun temerriidii, bor¢lunun kendisine yapilan ihtara ragmen muaccel
olan borcunun tamamini veya bir kismini borca aykir1 olarak ifa etmemesi durumunu
ifade eder.?’” Borglunun temerriidiiniin meydana gelmesinin bir sart1 da borcun ifasinin
miimkiin olmasidir.?%® Borca aykir1 bir davranisin sonucunda meydana gelen temerriit,
imkansizlik ile ayni anda zuhur etmesi miimkiin degildir. Zira temerriit, siirekli ve
kalic1 degil, bor¢lunun sahsinda gergeklesen subjektif ve gegici bir ifa engelidir.??” Bu
baglamda imkansizlik ile temerriidiin ayirt edilebilmesindeki temel Olgiit, borcun
sonradan ifa edilebilir hale gelip gelmedigidir. Eger imkansizliktan sonra borcun ifa

edilebilme olanagi mevcutsa bu durumda temerriit hiikiimleri uygulanacaktir.

Ifa imkansizhiginda ise borcun kesin ve siirekli olarak yerine getirilememe
durumu vardir. Oysa bor¢lunun temerriidiinde bor¢, mantik ve bilim kurallarina gore
fiilen yahut hukuken yerine getirilebilir durumda olmasina ragmen, borca aykir1 olarak
ifa edilmemektedir.?'” Bu baglamda borg siirekli degil gecici olarak imkénsiz ise veya

imkansizlik kesin degil ise bu durumda imkansizlik degil temerriit s6z konusu olur.?!!

Nihayet imkansizlik ve temerriit meydana geldikleri andan itibaren
birbirlerinin hukuki sonu¢ dogurmasini engelleyen hukuk mefhumlaridir. Bu

baglamda bor¢lunun temerriide diismesinden sonra meydana gelen imkansizlik

205 OZCELIK, s.575.

206 KURT, s.48.

207 KILICOGLU, Borg¢lar Genel, s.874; KURT, s.46; TEKiNAY/AKMAN/BURCUO(}LU/ALTOP,
s911.

208 EREN, Bor¢lar Genel, s.1236; TEKINAY/ AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s.912; Gegici
imkansizligin temerriide sebebiyet vermeyecegi hususundaki agiklamalar i¢in bkz. BASOGLU Basak,
Borcun Ifasindaki Imkdnsiziik, Prof. Dr. Mustafa Dural’a Armagan, (Kisaltma: Basoglu, ifada
Imkansizlik) Filiz Kitapevi, Istanbul 2013, 5.307-346, 5.337; KESKIN, s.218.

200 SEROZAN/BAYSAL/ SANLI, 5.294; OZBAY, s.128.

210 SEROZAN/BAYSAL/SANLI, 5.294.

21 KURT, s.47; ATAMULLU, s.89.
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sebebiyle bor¢lu borcundan kurtulamayacagi gibi imkansizligin temerriitten 6nce
meydana geldigi bir hukuki iligkide bor¢lunun temerriide diisiiriilmesi de hukuken

212

miimkiin degildir.

D. imkansizik Tiirleri

1. Maddi (Fiili)- Hukuki Imkansizhk

Maddi imkansizlik, mantik veya doga kurallarinin yahut borcun ifa
edilecegi zamanda mevcut bilim seviyesinin imkan verdigi kadarinin kullanilmasi ile
dahi fiili olarak alacaklmin tatmin edilmesinin miimkiin olmamasidir.?!3 S6zlesmenin
kurulmasindan sonra yahut sézlesmenin baslangicinda gergeklesen bazi olaylar
sebebiyle edim yok olmus yahut ifa ile ulasilmak istenen sonu¢ ifadan once
gerceklesmis olabilir. Ornegin, bir hastay1 tedaviye giden doktor heniiz hastanin evine
ulagsmadan hasta kendi imkanlar1 ile iyilesmis olursa artik doktorun hastayi fiilen
tedavi etme imkan1 kalmamistir. Yine kiralanan tasinmazin yanmasi da maddi

imkansizliga bir bagka 6rnek teskil eder.?!4

Hukuki imkansizlikta edim fiili olarak ifa edilebilir, mantik ve doga
kurallar1 edimin ifasina engel degildir. Bununla birlikte emredici kanun hiikmii yahut
yetkili makamlarca alinmis baglayici bir idari islem edimin ifasina engel olabilir 2!> Bu
baglamda edimin ifa edilmesi durumunda hukuka aykir1 bir durum meydana geliyorsa
bu durumda borg¢ludan edimin ifasin1 talep etmek diiriistliik kuralina aykirilik teskil

edeceginden hukuki imkansizlik s6z konusu olur.?!® Bu baglamda maddi imkansizlikta

212 EREN, Bor¢lar Genel, s.1236;TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s.912;“Diger
anlatimla borcun ifasi basta ya da temerriitten 6nce imkdnsiz degilse, ifa edilmemesi durumunda bor¢lu
kusursuzlugunu kanmitlayamamasi halinde BK ’min 96.maddesine gore alacakhimin ugramis oldugu
zararlari tazmin etmekle yiikiimliidiir;, borcun ifasi temerriitten sonra imkansiz ise kusurlu imkdnsizlik
nedeniyle anilan 96. madde hiikmii uyarinca sorumlu olacak, temerriitten énce imkansiz ve bunda bir
kusuru yok ise BK'nin 117. maddesine gore borcundan kurtulacaktir. "' (Yargitay 23. Hukuk Dairesi, E.
2014/3500 K. 2014/7500 T. 24.11.2014) (De Jure) (E.T: 28.04.2025)

213 EREN, Bor¢lar Genel, s.1174; CETINER, s.189; OZCELIK, s.571.

214 EREN, Bor¢lar Genel, s.1174

215 DURAL, Sonraki Imkdnsizlik, s.17; ERCOSKUN SENOL Kiibra, Tiirk Borclar Hukukunda Kismi
Imkansizlik, T.C. Istanbul Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk Anabilim Dali Doktora
Tezi, Istanbul, 2015, s.35.

216 CETINER, 5.190; EREN, Bor¢lar Genel, s.1175; TEKINAY/ AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP,
$.906
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ifaya engel olan durum fizik/doga kurallar1 iken hukuki imkansizlikta ifaya engel olan
durum diiriistliik kuralidir.?!7 Ornegin insan saghg: iizerinde kalic1 hasarlar birakan
uyusturucu maddelerin teslimine dair anlasmalardaki teslim ediminin ifasi
imkansizdir.?!® Zira bu durumda edimin ifa edilmesi ile uyusturucu madde ticareti
sucunun unsurlar1 tamamlanmis olacaktir. Yine belediye tarafindan park alan1 olarak
Ozglilenmis bir arazide insaat yapilabilmesi hukuken miimkiin olmadigindan
yiiklenicinin s6z konusu arazi ilizerinde insaat yapip arsa sahibine teslim etme edimi

hukuken imkansiz olarak nitelendirilir. 2!°

2. Subjektif-Objektif Imkansizhk

Objektif imkansizlik edimin ifa edilmesinin herkes agisindan miimkiin
olmamasi durumunu ifade eder.??? Objektif imkansizlik s6z konusu oldugunda hem
bor¢lunun hem de borglu yerine edimi ifa etmek isteyen iiclincii kisilerin alacakliy1
tatmin etmesi miimkiin degildir.??! Ornegin borcunun konusu olan Rénesans devri
ressamina ait bir tablonun yanmas ile artik edimin ifas1 herkes i¢in imkansizdir. Zira
Ronesans devrinin iirlinii olan iinlii bir tablonun yerine ayni 6zelliklere sahip baska bir
tablonun ikame edilmesi miimkiin olmadigindan edimin ifas1 herkes i¢in objektif

olarak imkansizdir.

27 OZCELIK, s.575.

218 DURAL Mustafa, Imkdnsizlvk Kavrami ve Tiirleri, (Kisaltma: Dural, imkansizlik Kavrami) Banka
ve Ticaret Hukuku Dergisi, Cilt 7, Say1 1, Haziran 1973, (Jurix Veri Tabani) (E.T:17.03.2025), s.15.
2I'Y AKUPPUR Sendi, Bor¢lar Kanunu Gére Eser Sozlesmesinde Miiteahhidin Eseri Teslim Borcu ve
Teslim Borcuna Aykiriliklari, Oniki Levha Yaynlari, 1. Baski, Istanbul 2009, s.129;"Sozlesme konusu
8439 Ada 7 parselde kaynak suyu bulundugundan bu parselin park alanina déniistiiriilmesi ve 8440
adanin bir kismunin konut alanina ¢evrilmesi ve 1/1000 él¢ekli uygulama imar plani degisikligine iliskin
... Biiyiiksehir Belediyesi Meclisi’nin 11.10.2012 tarih ve 513 sayul karari sonrasinda olusan 8440 Ada
6 parsel davalilara verilmis ve davali adina 23.08.2013 tarih 11801 yevmiye numarasi ile tescil
olundugu anlasilmistir. Sézlesme davalinin kendinden kaynaklanmayan bir sebepten otiirii ilgili alanin
Kamulastirma Kanunu cercevesinde trampasi ve kaynak suyu ¢ikmasi neticesinde imkdnsiz hale
geldiginden davalimin kusurundan bahsedilemez." (Yargitay 15. Hukuk Dairesi, E. 2018/2049 K.
2019/44 T. 07.01.2019) (De Jure) (E.T: 18.08.2025)

20CETINER, 5.191; EREN, Bor¢lar Genel, s.1176,1473; KURSAT, Imkdnsizlik, s.757; “Onemli olan,
edimi sadece bor¢lunun mu, yoksa herkesin mi yerine getirip getiremeyecegidir. Buna gore, eger edim,
bor¢lu da dahil iigtincii kigiler tarafindan da yerine getirilemiyorsa, imkdnsizlik objektiftir.” (Yargitay
3. Hukuk Dairesi, E. 2023/3436 K. 2024/1548 T. 06.05.2024) (De Jure) (E.T:15.03.2025) Ayrica bkz:
Yargitay 3. Hukuk Dairesi, E. 2020/12193 K. 2021/10356 T. 20.10.2021; Yargitay 15. Hukuk Dairesi,
E. 2018/2675 K. 2019/3153 T. 04.07.2019; Yargitay 15. Hukuk Dairesi, E. 2016/1159 K. 2017/350 T.
30.01.2017; Yargitay 15. Hukuk Dairesi, E. 2019/2672 K. 2020/1099 T. 12.05.2020

21 KILICOGLU, Bor¢lar Genel, s.145; OZBAY, s.115.
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Bu noktada 6nemle belirtmek isteriz ki verme edimleri agisindan borcun
ifasinin objektif olarak imkansiz hale gelmesi sadece par¢a borglart agisindan s6z
konusu olur.??? Zira ¢esit bor¢larinda imkansizlik her zaman borcun konusunun ikame
edilmesi ile giderilebileceginden parca borglari agisindan objektif bir nitelikte
imkansizliktan s6z edilemez.??*> Megerki ¢esit borcunun konusunun temin edilmesi
miicbir sebeple yahut olaganiistii bir hukuki sebepten dolay1 imkéansiz olsun.??* Buna
gore bor¢lunun 5 ton karpuz teslim etme taahhiidii karpuzlarin zayi olmas1 durumunda
dahi imkansiz hale gelmez. Zira karpuzlarin telef olmasi halinde borg¢lu, bor¢landigi
edimin yerine yenisini ikame ederek alacakliy1 tatmin etmesi her zaman miimkiindiir.

Nihayet, para borglarinda higbir surette imkansizliktan soz edilemeyecektir.??

Sozlesme ile elde edilmek istenen sonucun edimin ifasindan Once
gerceklestigi bir durumda yine objektif imkansizlik soz konusudur.??® Kanaatimizce
bu ¢ikarim, hukuki islem niteligini haiz s6zlesmelerin,??” hukuki bir sonug dogurmaya
yonelik olmasi o6zelliginden kaynaklanmaktadir. Hukuki islemin hukuki sonug
dogurmaya yonelik olmas1 hukuki islemin zorunlu unsurudur. Bu baglamda taraflarin
sO0zlesme ile agikladiklari irade a¢iklamasinin yoneldigi hukuki sonucun ifa ile yarigan
baska bir sebeple gerceklesmesi ile artik hukuki islem konusuz kalacagindan edimin
ifas1 imkéansiz hale gelecektir. Ornegin, arac1 ¢amura saplanan bir kisi yol yardim
ekibini aradiktan sonra yoldan gecen vatandaglarin yardimu ile ara¢ kurtarilirsa, yol
yardim ekibinin edimi ifa etmesi imkansiz hale gelir. Nitekim kdydeki kagir binasini
yiktirmak isteyen bir kisinin yiiklenici ile anlastiktan sonra bina sele kapilip yok

olduysa artik binay1 yikma edimi herkes i¢in imkansizdir.???

Objektif imkansizlik hukuki bir nedenden de kaynaklanabilir.??* Hukuki

imkansizlik durumlarinda edimin ifasi fiillen miimkiindiir fakat kanuni bir yasak yahut

22 EREN, Bor¢lar Genel, s.1475; SEROZAN/BAYSAL/SANLI, s.232; BASOGLU, [fada
Imkénsizlik, s.324; YAKUPPUR, s.128.

23 GUMUS, s.54; OGUZMAN/OZ, s. 588; GUMUS, s5.854; KILICOGLU, Bor¢lar Genel, s.1086.
24 TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 5.909.

25 GUNDOGDU, s5.142; SEROZAN/BAYSAL/SANLI, 5.234; ERCOSKUN SENOL, s.100.

26 GUMUS, 5.883; GUNDOGDU, s.144; DURAL, Imkdnsizlik Kavramu, s.30; KURT, s.103.

22785 zlesmelerinikitaraflihukukiislemolduguhakkindabkzZTEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALT
OP, 5.43; KILICOGLU, Bor¢lar Genel, s.72.

228 SEROZAN/BAYSAL SANLI, s.217.

22 EREN, Bor¢lar Genel, $.379
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mevzuatta yasanan degisiklikler sebebiyle edimin hukuksal agidan ifa edilmesi
imkansizlasmis olur.?*® Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinde yiiklenicinin ingaat
yapma edimi, insaat yapilacak yerin idarece sit alanina ¢evrilmesi yahut yurt disina
gonderilecek olan emtianin ihracinin bakanlik tarafindan yasaklanmasi durumunda

artik hukuki bir objektif imkansizlik s6z konusudur.??!

Subjektif imkansizlik, imkansizligin sadece bor¢lu nezdinde meydana
geldigi durumlarda s6z konusu olur.?*? Bagka bir deyisle edim, bor¢lu disinda en az
bir kisi tarafindan ifa edilebiliyorsa bu durumda subjektif imkansizlik s6z
konusudur.?*3 Bunun da 6tesinde subjektif imkansizligin var oldugu bir durumda edim,
daha sonra borglu tarafindan dahi ifa edilebilir hale gelebilir. Ornegin, internet
iizerinden iicreti odenerek siparis verilen bir kitabin stoklarda bulunmadigi bir
durumda subjektif imkansizlik sz konusudur. Ornegimizde kitabin yeniden temin

edilerek alacakliya gonderilme ihtimali her zaman mevcuttur.

Kisinin sahsi yetenegine dayanan borcun bagkasi tarafindan ifa edilmesi
miimkiin olsa da bu durumda subjektif degil yine de objektif bir imkansizlik s6z
konusu olur.?3* Zira zikredilen nitelikte kisiye siki sikiya bagh olan edimlerde
bor¢lunun edimi bizzat ifa etmesi gerektiginden, tipki objektif imkansizlikta oldugu
gibi edimin bir baskas1 tarafindan ifas1 miimkiin degildir.?** Ornegin, diinyaca iinlii bir
piyanistin konser taahhiidii, kendisinin hastalanmas1 sebebiyle imkansiz hale
geldiginde objektif bir imkansizlik s6z konusu olur. Zira 6rnegimizde ayn1 yeteneklere

sahip bagka bir kisi edimi ifasin1 iistlenemez.?*¢

20 KURT, s.111; GUMUS, 5.857.GUNDOGDU, s.124.

231 TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 5.906; BASOGLU, Konuda Imkdnsizlik, s.494.

B2 DURAL, Imkdnsizlik Kavramu, s.36; OZBAY, s.117.; imkansizlik mefhumu, mantiki, fiili ve hukuki
sebeplerle herkes agisindan kesin ve stirekli bir ifa engelini ifade ettiginden, subjektif imkansizlik
deyiminin kavramsal agidan sakat olduguna, bu ifadenin yerine “bor¢lunun gii¢siizligii” kavraminin
tercih edilmesi gerektigine iliskin bkz. EREN, Bor¢lar Genel, s.1176.

233 KURT, s.120; DURAL, Imkdnsizivk Kavrami, s.30; BUZ Vedat, Eser Sozlesmesinde Miiteahhidin
Eseri Tamamlama Borcunun Imkansizlagmasi, Ankara Universitesi SBF Dergisi, Cilt 49, s.33.

24 DURAL, Imkdnsizik Kavrami, s.35; EREN, Borclar Genel, s.382, ARIKAN Mustafa, Eser
Sozlesmesinde Ifa Imkansizligi ve Sonuglar:, (Kisaltma: Arikan, Eser), Selcuk Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, ,16 (2), Aralik 2008, s.265-285, 5.267.

%5 DURAL, Imkdnsizhk  Kavrami, s.36; GUMUS, s.861; Aksi yonde bkz.
SEROZAN/BAYSAL/SANLI, s.233.

236 KILICOGLU, Bor¢lar Genel, s.854.
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3. Onceki-Sonraki imkansizhk

Imkansizligin meydana geldigi zaman sozlesmenin akibeti agisindan
oldukga kritik bir 6neme sahiptir. imkansizhgin sézlesmenin kurulmasindan 6nce
meydana gelmesi durumunda sozlesmenin gecerliliginin tespiti gerekirken,
imkansizligin s6zlesmenin kurulmasindan sonra gergeklesmesi halinde ise borcun

sona erip ermediginin tespiti gerekecektir.?3’

Baslangigtaki imkansizlik, taraflarin sézlesme ile baglanma iradelerini
acikladiklar1 sirada edimin objektif ve siirekli olarak imkansiz olmasini ifade ederken
sozlesme kurulduktan sonra maddi yahut hukuki bir imkansizlik meydana gelmesi
durumunda sonraki imkansizliktan s6z edilir.?3® Baska bir deyisle, baslangigta var olan
imkansizlik borcun dogumuna engel olurken, s6zlesmenin kurulmasindan sonra ortaya

¢ikan imkansizlik ise borcun devamina engel olmaktadir.?*°

Baslangictaki imkansizlik-sonraki imkansizlik ayriminda esas alinan kriter
sOzlesmenin kurulus an1 olup edimin ifasma baslanmis olup olmamasinin

imkansizligin meydana geldigi zaman agisindan bir onemi yoktur.?*

Buna gore
s0zlesmen konusu tasmirin, satis sdzlesmesinin kurulmasindan sonra fakat tasinirin
tesliminden 6nce yok olmasi halinde sonraki objektif imkansizlik s6z konusudur. Yine
tasinmaz satis vaadine konu olan tasinmazin sézlesmeden sonra kamulastirilmasi

durumunda edimin ifas1 sonradan imkansiz hale gelmistir.

Sozlesmenin kuruldugu sirada meydana gelen imkansizlik sozlesmeyi

gecersiz hale getirdiginden bu yoniiyle 6nceki imkansizlik sozlesme 6zgirliigiini

27 OGUZMAN/OZ, 5.474; OZBAY, s.113.

238 DURAL, Imkdnsizliik Kavrami, 8.25; EREN, Borclar Genel, s.378,1175.

29 KURSAT, Imkdnsizlik, s.762; YAKUPPUR, s.125.

240 CETINER, 5.623; GUMUS, 5.202; KURSAT, Imkdnsizlik, s.756; OZBAY, s.112; "6098 sayil: Tiirk
Bor¢lar Kanunu’nun (TBK) 27/1. maddesinde bahsi gegen imkdnsizlik, sézlesmenin bagslangic
asamasinda var olan imkdnsizltk durumudur. Buna gore baslangigtaki imkansizlik, aynit Kanun'un 136.
maddesinde diizenlenen sozlesmenin kurulmasindan sonraki imkansizliktan farkli olup sonraki
imkansizlik hdli sozlesmenin kurulmasindan sonra ancak ifasindan énce meydana gelen imkansizlvktir. "
(Yargitay Hukuk Genel Kurulu, E. 2019/58 K. 2022/40) (De Jure) (E.T:20.08.2025) Ayn1 Yonde Bkz:
Yargitay 6. Hukuk Dairesi, E. 2024/1025 K. 2025/256, Yargitay 7. Hukuk Dairesi, E. 2021/3427 K.
2021/2018)
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sinirlayan bir sebeptir.>*! Gergekten de TBK’nin sozlesme 6zgiirliigii baslikli 26.
maddesinden hemen sonra kanunun 27. maddesinde sozlesmenin kesin olarak
hiikiimsiiz sayilacagi haller diizenlenmistir. Buna gére kanunun emredici hiikiimlerine,
ahlaka, kamu diizenine, kisilik haklarina aykir1 ve konusu imkansiz olan sézlesmelerin
taraflar agisindan hiikiim ve sonug ifade etmeyecegi hitkme baglanmistir. Gortildiigi
izere kanun koyucu, taraflarin sézlesme yapma 6zgiirliiglinii konusu imkansiz olan

sOzlesmeler acisindan ayrica siirlandirmistir.

S6zlesmenin baslangicinda var olan objektif imkansizlik sézlesmenin
gecerli olarak kurulmasma engel olur.>*> Sozlesmenin baglangicinda var olan
imkansizlik sonradan ortadan kalksa dahi sdzlesme sonradan gegerli hale gelmez. Ne
var ki taraflar, sézlesmenin basinda var oldugunu bildikleri imkansizligin gelecekte
sona erecegi diisiincesiyle hareket etmeleri durumunda sézlesmenin gegerli olarak

kuruldugu kabul edilecektir.>*

Akdedildigi sirada konusu imkénsiz olan sézlesmelerin kesin olarak
hiikiimsiiz oldugu TBK’nin 27. maddesinde diizenlenmistir. Her ne kadar madde
hilkkmiinde objektif yahut subjektif imkansizlik ayrimi yapilmamis olsa da kanun
koyucunun kesin hiikiimsiizliik yaptirimina tabi kildig1 imkansizlik ¢esidi objektif
imkansizliktir.2** Nitekim Yargitay da bir¢ok kararinda, baslangigtaki imkansizligin
sO0zlesmenin gegersizligi sonucunu dogurabilmesi i¢cin “objektif” “siirekli” ve “kesin”

olmas1 gerektigini ictihat etmistir.’* Bu baglamda dar imkansizhik goriisiinii

benimseyen Yargitay’a gore baslangictaki subjektif imkansizlik veya gegici

21 EREN, Bor¢lar Genel, s.378; BASOGLU, Konuda Imkansizlik, s.491.

22 OGUZMAN/OZ, 5.93; NOMER, 5.376; SEROZAN/BAYSAL/SANLI, s.225; EREN, Borclar
Genel, $.379; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 5.903; GUMUS, 5.230; REISOGLU,
s.348.

23 OGUZMAN/OZ, 5.94; BASOGLU, Konuda Imkdnsizlik, s.496; ARIKAN, Eser, s.270.

24 OGUZMAN/OZ, 5.95.

245 "I imkansizlig1 sozlesme yapilmadan énce var ve bu olgu herkes bakimindan aym sonucu meydana
getirmekte ise 6100 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun (TBK'min) 27. maddesi geregince sézlesme
gegersizdir” (Yargitay 6. Hukuk Dairesi, E. 2023/3338 K. 2024/2418 T. 03.07.2024),; “Diger bir
ifadeyle imkansizlik, bor¢lanilan edimin ya bastan itibaren gegerli olarak dogmasini ya da sonradan
bor¢lu veya diger herhangi bir kimse tarafindan objektif, stirekli ve kesin olarak yerine getirilmesini
onleyen, fiili veya hukuki engellere verilen isim olarak tarif edilebilir.” (Yargitay Hukuk Genel Kurulu,
E. 2017/2625 K. 2021/766 T. 15.06.2021) (De Jure) (E.T: 16.03.2025); Ayn1 yonde bkz. (Yargitay 7.
Hukuk Dairesi, E. 2021/3427 K. 2021/2018 T. 18.10.2021; Yargitay 15. Hukuk Dairesi, E. 2018/2675
K. 2019/3153 T. 04.07.2019)
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imkansizlik sozlesmeyi gegersiz hale getiren bir sebep degildir.?*® Sozlesmenin
kuruldugu sirada var olan imkansizlik sonradan ortadan kalksa dahi s6zlesme sonradan
gecerli hale gelmez. Megerki sarta yahut silireye bagli soézlesmelerde sartin
gerceklesmesine veya siirenin dolmasina kadar gecen siire igerisinde imkansizlik

ortadan kalkmis olsun.?*’

S6zlesmenin gegersiz oldugunun tespitinden sonra taraflar s6z konusu
gegersiz sozlesmeye dayanarak birbirlerinden hak talep edemezler. Baslangigtan

itibaren gegersiz olan sozlesmede kararlastirilan asil borg ferileri ile sona erer.*®

Bununla birlikte baglangictaki subjektif imkansizlik sdzlesmenin gegerli
olarak kurulmasina engel olmaz.?*° Zira baslangigta var olan ve yalniz bor¢lu a¢isindan
imkansizlik teskil eden durumlarda borg ifa edilebilir durumda oldugundan, bagka bir
deyisle baslangictaki subjektif imkansizlik durumlarinda, bor¢lunun edimi ifa
edebilme imkanina kavusmasi her zaman miimkiin oldugundan bu durumda
gecersizlik degil sézlesmeye aykirilik methumunu diizenleyen TBK m.112 hiikmii
uygulama alan1 bulacaktir.>>® Bu baglamda borglu, subjektif imkansizhigin kendi
kusurundan kaynaklanmadigini yahut imkansizigi bilmedigi veya bilmesi
gerekmedigini ispat etmedikce borgtan sorumlu olacaktir.?! Ornegin kisinin telefon
tamircisi olmamasina ragmen telefonu tamir etme taahhiidii gecerli olup bu durumda
sozlesme gecerli olarak kurulmus kabul edilecek, telefon tamir etme kabiliyeti

hususunda karg: tarafi yaniltarak sézlesme akdeden sahte tamirci borgtan sorumlu

246mBy baglamda hi¢ kimse tarafindan ifast miimkiin olmayan bir sézlesme kanunen gecersiz olup
sadece bor¢lu bakimindan ifasi miimkiin olmayan bir sézlesme aymi hiikiimler kapsaminda gegersiz
olarak nitelendirilemez. Es soyleyisle, BK 'min 20. maddesi (TBK m. 27) anlaminda imkdnsizliktan
bahsedebilmek i¢in, imkansizligin sézlesmenin konusu ile ilgili olmasi ve bu imkdansizligin yalniz bor¢lu
bakimindan degil, objektif mahiyette ve herkes igin gegerli olmasi gerekmektedir." (Yargitay Hukuk
Genel Kurulu, E. 2017/2625 K. 2021/766 T. 15.06.2021) (De Jure) (E.T: 20.08.2025) Ayn1 yonde bkz.
Yargitay 3. Hukuk Dairesi, E. 2021/6545 K. 2022/1782 T. 02.03.2022)

24T EREN, Bor¢lar Genel, s.380

28 EREN, Borglar Genel, 388, "Yukarida belirtilen yasal hiikiimler ve agiklamalar gercevesinde, dava
konusu aracin satis sézlesmesi resmi sekle uygun yapilmadigindan gecersiz olup, gegersiz sozlesmeye
istinaden, taraflar aldiklarini sebepsiz iktisap hiikiimlerine gére iade ile miikelleftirler. Gegersiz
sozlesme ile kararlastirilan cezai sart vs. feri haklar da gegersiz olup, taraflari baglamaz.” (Yargitay 3.
Hukuk Dairesi, E. 2017/12059 K. 2019/6265 T. 04.07.2019) Ayn1 yonde bkz. Yargitay 15. Hukuk
Dairesi, E. 2016/169 K. 2016/2211 T. 11.04.2016: Yargitay 3. Hukuk Dairesi, E. 2014/396 K. 2014/6529
T. 29.04.2014.

2499 AKINTURK/ATES, s.183; BUZ, 5.24; EREN, Bor¢lar Genel, s.381; CETINER, s.625.

250 KURT s.162; CETINER, 5.625; REISOGLU, 5.349; EREN, Bor¢lar Genel, s. 382.

251 TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 5.907.
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olacaktir. Yargitay bir kararinda kisinin maliki olmadig1 bir tasinmazi borglandirict
islem ile baskasina satabilecegini bu sekilde akdedilen sozlesmenin gegerli olarak
kurulduguna hitkmetmistir.25? Sonraki imkansizlik hallerinde imkansizligin objektif

yahut subjektif olmasmnim bir énemi bulunmaksizin borg sona erer.?>3

4. Tam-Kismi imkansizhik

Tam imkansizlik edimin kiil halinde ifa edilememesi durumunu ifade eder.
Borglu, edimin kismi bir boliimiiyle dahi alacakliy1 tatmin edemiyorsa imkansizlik
tamdir. Buna karsin edimin ifa edilebilir bir kismi1 mevcutsa, baska bir deyisle edim
kiil halinde imkansiz olmayip edimin ciizi bir miktar1 dahi ifa edilebiliyorsa bu
durumda kismi imkansizlik s6z konusudur.?>* Zikredilen kismi imkéansizlik
tanimlamalarindan da anlasilacagi iizere kural olarak kismi imkansizlik boliinebilir

edimler i¢in s6z konusu olur.?>

Edimin boliinebilir olma 6zelligi maddi niteliginden kaynaklanabilecegi
gibi taraflarin iradesinden veya s6zlesmenin yorumlanmasi yontemiyle tespit edilecek
sozlesmenin amacindan da kaynaklanabilir.?>® Taraflar sozlesme ile edimin
béliinemeyeceginin kararlastirmis oldugu durumlarda veya alacaklinin menfaatine
gore kismi yahut tam imkansizlik degerlendirmesi yapilacaktir. Buna gore edimin

kismen ifa edilmesi ile alacakli, kismen de olsa sozlesme ile ulasmak istedigi amaca

22 “Maliki olmadigi bir tasinmazi satmis bulunan kisi aleyhine acilacak (ifa ve miilkiyetin aliciya
gecirilmesi) davasumin redde miincer olmasi, béyle bir satisin BK'min 20°'nci (TBK'min 27’nci)
maddesinde dngoriilen kesin hiikiimsiizliik (objektif imkansizlik) nedeniyle gegersiz sayilmasin
gerektirmez. Ciinkii, boyle bir sézlesme, (bor¢ doguran) bir sézlesme olarak gegerlidir ve sonugta
siibjektif imkansizlik nedeniyle tasarrufi islemin, yani ifanin yerine getirilememesi sonunda meydana
gelen zararmn tazmini, BK 'min 96’nci (TBK'min 112°nci) maddesi geregince saticidan istenebilecegi
gibi, eger bir ceza sarti kararlastirilmig ise bunun da odetilmesi yine BK'min 158 inci (TBK'min 179
uncu) maddesi uyarinca alict tarafindan istenebilir.” (Yargitay 3. Hukuk Dairesi, E. 2020/9496 K.
2021/1717 T. 18.02.2021) (De Jure) (E.T:19.03.2025)

253 AKINTURK/ATES, s.184; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 5.909; " Sozlesme
yapildiktan sonra ortaya ¢ikan imkdnsizlik ister objektif ister siibjektif olsun, bor¢lunun kusuruna
dayanmadikca, bor¢lu borcundan kurtulur. Sozlesmenin kurulmasindan sonra ortaya ¢ikan imkdnsizlik,
bor¢lunun kusuruna dayaniyorsa, bor¢lu bundan sorumlu olur. Sonraki imkansizlik ister objektif ister
siibjektif mahiyette olsun, bor¢lunun kusuru soz konusu olursa, bor¢lu bundan sorumlu olur. Bu
takdirde, borca aykiriligi konu alan BK’min 96. maddesindeki genel hiikiim uygulama alant bulur."
(Yargitay 3. Hukuk Dairesi, E. 2020/12193 K. 2021/10356 T. 20.10.2021) Ayn1 yonde bkz.

24 EREN, Borclar Genel, s.1179.

255 GUMUS, 5.881 OGUZMAN/OZ, s. 1179; GUNDOGDU, s.113

256 OZBAY, 5.123, GUNDOGDU, 5.115; ERCOSKUN SENOL, s.100.
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ulasabiliyorsa, bu durumda kismi imkansizlik s6z konusu olacaktir.?>” Bunun yaninda
edimin kismen ifa edilmesinde alacaklinin herhangi bir ¢ikar1 kalmamissa edimin ifas1
tam olarak imkansizdir. Bu baglamda edim maddi olarak boliinebilir bir nitelige sahip
olsa bile kismen ifa, alacaklinin s6zlesme yaparken elde etmeyi planladigi menfaate

hizmet etmiyorsa, edim kismen degil tamamen imkansiz hale gelecektir.?3

Mamafih, taraflarin sozlesmede, kendi iradeleri ile edimin boliinemez
oldugunu kararlastirdiklarinda kismi imkansizlik degil tam imkansizlik methumundan
s0z edilecek; taraflar sé6zlesmede edimin boliinmez nitelikte oldugu konusunda karar
kilmamiglarsa sozlesme ile taraflarin elde etmek istedikleri ama¢ baglaminda kismi
imkansizligin taraf menfaatlerine uygun olup olmadig tespit edilecek; sayet kismi
imkansizlik hiikiimlerinin tatbik edilmesi so0zlesmenin amacina zarar verecekse
imkansizlik tam kabul edilecektir. Nihayet taraflar, sézlesmede edimin boliinemez
nitelikte olduguna iligkin bir kayit koymadiklar1 gibi s6zlesmenin amacindan da
edimin bollinebilir olup olmadigmmin anlasilmadigi durumlarda edimin maddi
niteliginin boliinebilir olup olmadigi tespit edilerek sonuca gore tam yahut kismi

imkansizlik hiikiimleri tatbik imkan1 bulacaktir.?>°

Ornegin, biitiin ailesi ile ayn1 binada yasamak isteyen bir kisi, yiiklenici ile
6 katli bina yapim1 konusunda anlagmigsa 4. katin tamamen bitirilmis olmasi1 edimin
kismen ifa edildigi anlamma gelmez.?%° Zira bu durumda arsa sahibi, yiiklenici ile
yapmis oldugu sézlesmede 6 katin boliinemez oldugu yoniinde bir irade beyan etmistir.
Yine satilan birbiri ile uyumlu bir ¢ift kosum atinin bir tanesi 61diigiinde bu durumda
edim boliinemez oldugundan kismi imkénsizlik degil tam imkansizlik s6z konusu

olacaktir.26!

Ifanmn diger unsurlar1 acisindan meydana gelen eksiklikler kural olarak
kismi imkansizhga sebebiyet vermez.?®> Zira Tirk Borglar Kanunu’nun 136.

maddesinde kapsaminda diizenlenen imkansizlik, ifanin konusu olan edimle ilgilidir;

257 DURAL, Imkansizlik Kavramu, s.38.

258 KILICOGLU, Bor¢lar Genel, s.854. OZBAY, s.123.
29 DURAL, Imkdnsizlik Kavrami, $.39

2600 OGUZMAN/OZ, 5.211; KURT, s.139.

200 GUMUS, s.881.

262 DURAL, Imkdnsizlik Kavrami, s.39; KESKIN, s.224.
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ifanin diger unsurlar1 imkansizlik hiikiimlerinin konusu degildir. Zira kararlastirilan
zamanda yahut kararlastirilan yerde ifa edilmemesi edimin ifasin1 imkansiz hale
getirmez. Nitekim edimin zamaninda ifa edilmemesi durumuna temerriit hiikiimleri
tatbik edilmesi gerekecektir ki temerriit hali ifasinin sonradan gergeklesme ihtimalinin

bulundugu edimler i¢in s6z konusudur.

[fanin yer ve zaman unsurlar1 bakimindan eksik olmasi kural olarak
imkansizliga sebebiyet vermese de taraflar sozlesme ile ifanin diger unsurlarini edimin
olmazsa olmaz bir pargasi olarak kararlastirmis olabilirler. S6z konusu sekilde ifanin
yer yahut zaman unsurlarinin sozlesmedeki edimin miitemmim ciizii olarak
kararlastirildig1 sozlesmelerde yer veya zaman unsurlarindaki imkansizlik tam
imkansizligin sonuglarini doguracaktir.?®> Mutlak kesin vadeli islemlerde durum
boyledir. Ornegin diigiin gecesini kayda almasi i¢in kameraman ile anlasma yapilmasi
durumunda artik ifanin zamani ile edimin ayr1 olarak diisiiniilmesi s6z konusu olamaz.
Zira digiin gecesi bir defaya mahsus 6zel bir gece oldugundan, zamaninda ifa
edilmemesi, diigiinii kayda alma edimini bir biitiin olarak imkansiz hale getireceginden

bu durumda kismi degil tam imkénsizlik s6z konusudur.

Edimin sézlesmede kararlastirilan yerde ifa edilmemesi durumunda da
kural olarak kismi imkansizliktan bahsedilemez. Zira ifa yeri sézlesmenin esash
unsuru teskil etmedigi i¢in bu hususta s6zlesmede bir diizenleme olmadig1 durumlarda
dahi getirilecek borg-goétiiriilecek bor¢ nitelendirmesi yapilarak ifa yerinin
belirlenmesi miimkiindiir. S6zlesmede kararlastiriimasa bile kanun koyucu tarafindan
tayin edilebilen ifa yerinin kismi imkéansizlik yarattig1 6gretide kabul edilmemistir.?64
Ne var ki taraflar, ifa yerini s6zlesmenin esasli unsuru olarak kararlastirmis olabilirler.
Buna gore, evli bir ciftin ilk defa tanistiklar1 yerde diigiin fotografi ¢ektirmek igin
fotografci ile anlagsmasi durumunda ifa yeri artik s6zlesmenin esasli bir unsurudur.
Yine belirli bir arazide insaat yapilmasi kararlastirildiginda ifa yeri edimin ayrilmaz
bir pargasi olarak nitelendirilecektir.?>Her iki 6rnegimizde de ifanin belirlenen yerde

ger¢eklesmemesi durumunda artik kismi degil tam imkansizlik s6z konusu olacaktir.

268 DURAL, Imkénsizlik Kavrami, $.40.
264 KURT, s.1_42.
265 DURAL, Imkansizlik Kavrami, s.41.
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Mamafih, ifanin edim disindaki iki unsuru olan ifa yeri ve zamani
taraflarca edimin esasli unsuru olarak kararlastirilmadiginda yahut sdzlesmenin
yorumundan boyle bir sonug ¢ikarilamadiginda bu durumda imkansizlik degil temerriit
s6z konusudur. Bununla birlikte ifa yeri ve zamani edimin ayrilmaz bir pargasi olarak
tezahiir ediyorsa, baska bir deyisle ifa yeri veya zamani olmadan edimin ifas1 alacakli
icin bir anlam ifade etmiyorsa bu durumda ifa yeri ve zamani1 imkansizlik sonucu

doguracaktir.?%6

Tiirk Borglar Kanunu m.137 f.1’de borcun ifasimin bor¢lunun sorumlu
olmayacagi bir sebeple kismen imkansizlasmasi durumunda borg¢lunun yalnizca
borcun imkansizlasan kismindan sorumlu olacagi diizenlenmistir. Yine maddenin
devaminda, s6z konusu kismi imkansizligin soézlesmenin en basindan beri
ongoriildiigii bir senaryoda taraflardan en az birinin bdyle bir s6zlesmeyi yapmayacagi

anlasilirsa borcun tamaminin sona erecegi hiikiim altma alinmigtir.2¢’

5. Gegici-Siirekli Imkansiziik

Edimin ifasin1 imkansiz hale getiren sebepler stirekli veya gecici nitelikte
olabilir. Buna gore, edimin ifasinin imkansiz olmasi kalic1 nitelikte degilse baska bir
deyisle edimin sonradan ifa edilebilme imkan1 varsa bu durumda gecici
imkansizliktan, belli durumlarda temerriitten,?%® soz edilecektir. Gegici imkansizlikta
ifa engeli zaman i¢inde ortadan kalkabilir. Bu durumda ifada bir gecikme s6z konusu
olur ki bu durum da TBK’nin 117. maddesinde diizenlenen temerriit hiikiimlerinin

uygulanmasi gerekir.2%

Buna karsilik, edimin higbir surette ifa edilme imkani kalmamigsa
imkansizlik siireklidir. Ornegin edimin yok olmasi durumunda siirekli imkansizlik séz

konusudur. Atin satildiktan sonra dlmesi ile edimin ifasi kalici olarak imkansiz hale

266 DURAL, Imkdnsizlik Kavrami, s.41,43.

267 ERCOSKUN SENOL, 5.103.

268 OZCELIK, s.584; OZBAY, s.128; YAKUPPUR, s.128.

209 KILICOGLU, Bor¢lar Genel, s.144; BASOGLU, [fada Imkdnsizlik, s.334; Aksi yonde bkz. INAL,
5.460.
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gelmistir. Zira 6len bir canlin yeniden hayata donme imkani yoktur. Oysa hastalik
sebebiyle sanat¢inin konser verememesi gecici bir imkansizlik durumudur. Zira
sanate1 iyileserek konserde sarki sdyleme edimini, yiiklenici de ingaat yapma edimini

sonradan ifa edebilir.27°,

Baz1 durumlarda alacaklidan, giiniin birinde edimin artik ifa edilebilir
olacag1 ihtimalini hesaba katmasini ve bu siirecte de sézlesme ile bagh kalmasim
beklemek diiriistliik kuralina aykirilik teskil eder. Gegici imkansizligin ne kadar siire
devam edeceginin tespit edilemedigi durumlarda soézlesme ile ulasilmak istenen
amacin tehlikeye diistiigii kabul edilerek gecici imkansizlik degil siirekli imkansizlik
hiikiimleri tatbik imkam bulacaktir. 27'Alacaklidan diiriistlik kurallarina gore
sozlesme ile bagl kalmasinin beklenebilecegi siire Yargitay ictihatlarinda akde
tahammiil siiresi olarak adlandirilmustir.?’?> Yargitay’a gore akde tahammiil siiresi,
gecici imkansizligim bagladigi zaman ile alacaklinin gelecegini dngdremedigi zaman
arasindaki siireyi ifade eder. Ne zaman sona erecegi bilinmeyen gegici imkansizligin
etkileri kalict oldugundan artik bu durumda siirekli imkansizlik hiikiimleri tatbik
imkan1 bulacaktir.’’”> Ornegin belirli bir iilkeden ithal edilmesi yasaklanan bir mali
yasaktan Once siparis veren bir toptancidan yasagin kalkmasini beklemesi istenemez.
Zira toptancinin kendi miisterilerine karsi temerriide diismemesi i¢in aymi mali,
ithalatin yasak olmadig1 bagka tilkelerden temin etmesi gerekir. Bu durumda ithalat
yasaginin her zaman kaldirilabilecek nitelikte gegici imkansizlik durumu yarattigi
dolayisiyla borcu sona erdirmedigi kabul edilemez. Megerki yasagi koyan kurum,

yasak i¢in siire sinir1 koymus olsun.

Imkansizligin gecici mi yoksa kalict mi oldugunun belirlenmesinde

s0zlesmenin amacinin saptanmasi biiylik onem arz eder. Imkansizlik niteligi itibari ile

270 TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 5.406; KILICOGLU, Bor¢lar Genel, s.854

2" DURAL, Sonraki Imkdnsiziik, s.101; ERCOSKUN SENOL, s.80.

272 “Siiphesiz gegici imkansizligin varligi, beraberinde taraflarin bu sézlesmeyle ne kadar siire bagh
kalacaklart sorununu getirir. Bu konudaki kural "ahde vefa=soze sadakat" ilkesi geregi taraflarin
sozlesmeyle bagl tutulmasidwr. Ancak bazi ozel durumlar vardir ki, taraflart o sozlesmeyle bagl saymak
hem onlarin ekonomik ézgiirliiklerini engeller hem de bir baskast ile sézlesme yapma firsatini ortadan
kaldirir. Uygulamada, gegici imkdnsizlik halinde taraflarin o sozlesmeyle bagli tutulma siiresine "akde
tahammiil siiresi” denilmektedir. Bu siirenin ger¢eklesip ger¢eklesmedigini de her somut olaya gore ve
onun ¢ergevesinde degerlendirmek gerekir.” (Yargitay Hukuk Genel Kurulu, E. 2010/193 K. 2010/235
T. 28.04.2010) (De Jure) (E.T: 19.03.2025) Ayn1 yonde bkz.

273 OZCELIK, s.586.
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gegcici olsa da edimin sonradan ifa edilmesi artik s6zlesme ile elde edilmek istenen
amaca hizmet etmiyorsa imkansizligin siirekli oldugu kabul edilir.?’* Bir baska
sekilde, edimin sonradan ifa edilmesi alacakli i¢in bir anlam ifade etmiyorsa; gegici
imkansizligin alacaklinin sdzlesme ile elde etmek istedigi menfaat {izerinde yarattig1
etki kalic1 nitelikteyse ifanin sonradan miimkiin hala gelmesi muhtemel olsa bile
stirekli imkansizliktan s6z edilecek ve bor¢lunun sorumlu olmadigi kabul edilecektir.
Ornegin, saat 21:00°deki ugagma yetismek icin taksi ile anlasan bir kisi icin taksinin
22:00’de gelmesi hicbir anlam ifade etmez. Zira taksi ¢agiran kisinin sd6zlesmedeki
amaci ugaga yetismektir, ucagin kalkis yapmasindan sonra taksicinin edimi ifa etmesi
alacakli i¢in bir anlam ifade etmediginden bu durumda gegici degil kalici imkansizlik

s6z konusudur.?”?

E. Bor¢lunun Sorumlu Olmadigi Sonraki Imkansizhk (TBK.
136)

1. Genel Olarak

Tiirk Borg¢lar Kanunu’nda sonraki ifa imkansizligini diizenleyen iki farkl
hiikiim mevcuttur; bunlardan biri kusurlu sonraki imkansizlig1 diizenleyen TBK 112.
maddesi iken digeri kusursuz sonraki imkansizligi diizenleyen TBK’nin 136.
maddesidir. TBK’nin 112. maddesinde diizenlenen “bor¢ hi¢ veya geregi gibi ifa
edilemezse borglu, kendisine hichir kusurun yiiklenmeyecegini ispat etmedikge,
alacaklimin bundan dogan zararint gidermek zorundadir.” hitkkmiinde gecen “borcun
hi¢ ifa edilmemesi” halinin muhtevasina imkansizlik dahildir.?’¢ Zira borcun imkansiz
hale gelmesi, TBK m.112’de zikredilen geregi gibi ifa edilme imkanini siirekli olarak
ortadan kaldirdigindan, imkansizlik durumunda alacaklinin aynen ifay1 talep hakki
sona erer ve bor¢lu imkansizliktan sorumlu oldugu i¢in borcun konusu tazminata

doniisiir.?’”” Buna gore borcun imkansiz hale gelmesi ile bor¢ hi¢ ifa edilemez

Y4 DURAL, Imkdnsizlik Kavrami, s.45.

275 DURAL, Imkansiziik Kavramu, s.46.

276 KILICOGLU, Borg¢lar Genel, s.812. OZCELIK Baris, Sozlesmeden Dogan Bor¢larin Ifasinda
Hukuki Imkansiziik, AUHFD, Cilt 63, Say1 3 (2014), s.571.

277 DURAL Mustafa, Bor¢lunun Sorumlu Olmadigi Sonraki Imkdnsizlvk, (Kisaltma: Dural, Sonraki
Imkansizlik) Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dogentlik Tezi, Fakiilteler Matbaast, Istanbul 1976,
s.2.
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oldugundan, eger bor¢lu kusuru olmadigini1 ispat edemez ise TBK’nin 112. maddesine

gore alacaklinin zararini gidermek zorundadir.?’®

TBK’nin 136. maddesinde ise bor¢lunun sebebiyet vermedigi yahut
kendisine sorumluluk yiliklenemeyecek sebeplerle meydana gelen sonraki imkansizlik
halleri yaptirima baglanmistir. Zikredilen maddede bor¢lunun sorumlu olmadigi bir
sebeple imkansizlasan ifanin artik alacakli tarafindan talep edilemeyecegi gibi ifa
yerine tazminat talebinin de miimkiin olmadigi diizenlenmistir.?”” Bu baglamda
s0zlesmenin kurulmasindan sonra bor¢lunun sorumlu olmadigi bir sekilde ortaya ¢ikan
imkansizlik borcu ortadan kaldiran bir sebeptir.?8® Gerek TBK m. 112°de diizenlenen
bor¢lunun sorumlu oldugu, gerekse TBK m.136’da diizenlenen borg¢lunun sorumlu
olmadig1 imkansizlik halleri, sonraki imkéansizlik halleridir.?®! Zira her iki maddenin
lafzindan da anlasilacagi lizere “borcun hig ifa edilmemesi” yahut “borcun imkansiz
hale gelmesi” ibareleri borcun gegerli olarak dogduktan sonraki hukuki duruma isaret
etmektedir. Kanun koyucu mezkir maddelerle, gegerli olarak dogmus borcun

sonradan imkénsiz hale gelmesi halini yaptirima baglamustir.

TBK m. 136’ya gore sozlesmenin gecerli olarak kurulmasindan sonra
meydana gelen imkansizlik bor¢lunun sorumlu olmadigi bir sebepten kaynaklaniyorsa
bor¢ sona erecektir. Ne var ki imkansizlik sebebiyle bir zarar meydana geldigi bir

durumda bor¢lunun bundan sorumlu olup olmayacagini belirlemek gerekir.

Arastirmamizin bu kisminda bor¢lunun, sézlesmeni kurulmasindan sonra
meydana gelen imkansizlik sebebiyle hem aynen ifa hem de tazminat borcundan
kurtulabilmesi i¢in gereken sartlar incelenecek olup bor¢lunun kusuru ile sebebiyet
verdigi imkansizlik hali konumuzdan ayrik tutulacaktir. Yine, yukaridan beri izaha
soyundugumuz imkansizlik kavraminin kapsamindan, imkansizlik c¢esitlerinden

yeniden s0z edilmeyecektir.

278 EREN, Borc¢lar Genel, s.1178.

279 EREN, Borc¢lar Genel, s.1477.

280 DURAL, Sonraki Imkansizlik, s.2.
81 OZCELIK, s.571.
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2. Sonraki Imkansizhk Sebebiyle Borcun Sona Ermesinin

Kosullan

a. Borcun ifas1 Imkansiz Hale Gelmis Olmahdir

Borglunun sonraki imkansizliktan sorumlu tutulmamasi i¢in ifa imkanimnin
objektif ve siirekli olarak ortadan kalkmis olmasi gerekir.?®? Yine imkansizligin hukuki
yahut fiili imkansizlik seklinde meydana gelmesi miimkiindiir.?%* Ne var ki miicbir
sebep teskil eden maddi yahut hukuki olaylarin gerceklesmis olmasi tek basina ifa
imkansizligina sebebiyet vermez.284 Nitekim cins borglarinin miicbir sebebin meydana
gelmesi ile dahi imkansizlik sebebiyle sona ermesi miimkiin degildir.?®> Ornegin 100
kilo piring tesliminin taahhiit edilmesi durumunda piringler yanginda yok olsa dahi
imkansizliktan s6z edilemez. Parca borglarinda imkansizliga sebebiyet verecek
nitelikte olan yangin olayi, drnegimizdeki ¢esit borcu niteligindeki piring teslim

borcunu sona erdirmez.

Taraflar ortak iradeleri ile dogal afet ve kanuni yasaklar gibi muhtevasi
geregi miicbir sebep teskil eden durumlarin disinda kalan olagan durumlar1 da miicbir
sebep olarak kararlastirabilir. Ornegin taraflar, yagislarin belirli bir seviyenin altmna
diistiigii durumlar1 miicbir sebep kabul edebilirler.?%¢ Bunun tam tersi olarak taraflar
s0zlesmede anlasmak suretiyle, nitelikleri geregi miicbir sebep teskil eden olaylarin

imkansizliga sebebiyet vermeyecegini de kararlastirabilirler.?%

282 EREN, Bor¢lar Genel, s.1472; OZBAY, s.137.

28 TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 5.999.

284 KILICOGLU, Bor¢lar Genel, s.1086.

285 EREN, Bor¢lar Genel, s.1475; OZBAY, s.139

286 KILICOGLU, Bor¢lar Genel, s.1086.

287 “Taraflar arasinda imzalanan arsa payt karsiligi insaat sézlesmesine gore insaat yapim siiresi 55
ay olup insaat bu siirede tamamlanmazsa davaciya diisen her bir daire icin aylik 300 Euro 6deme
yapilacag belirtilmistir. Sozlesmede bu siirenin uzatilmasi i¢in dogal afet ve savas hali disinda imar
durumu ile mahkeme durumlar: gibi nedenler de dahil olmak iizere hi¢bir gerekcenin kabul
edilmeyecegi kararlagtirilmistir bu durumda mahkemece cezai sartin tazmini i¢in baglatilan takibe
itirazin iptali, takibin devami ve icra inkdr tazminatina hiikmedilmesinde hukuka aykirilik
goriilmemektedir.” (Yargitay 6. Hukuk Dairesi, E. 2023/3744 K. 2023/4014 T. 30.11.2023) (De Jure)
(E.T:21.08.2025)
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Borcu sona erdiren imkansizligin kesin, siirekli ve herkes icin gegerli
nitelikte olmasi esastir. Objektif imkansizlik diye adlandirdigimiz herkes igin
imkansizlik, hukuki bir sebepten kaynaklanabilecegi gibi maddi bir sebepten de
kaynaklanabilir.?®® Ornegin deprem, yangin, sel vb. doga olaylar1 maddi imkansizliga
sebebiyet verirken insaat yasagi hukuki imkansizlik halline ornektir.?® Subjektif
imkansizlik imkansizligin sadece bor¢lu agisindan s6z konusu oldugu durumlari ifada
etmekte olup subjektif imkansizligin s6z konusu oldugu durumlarda bor¢ sona ermez

megerki edim bor¢lunun sahsina siki sikiya bagl bir edim olsun.?°

b. Imkansizhik Sézlesmenin Kurulmasindan Sonra

Meydana Gelmis Olmahdir

Onceki imkansizlik tipki ahlaka ve kanuna aykirilik gibi s6zlesmenin
gecerliligini ortadan kaldiran bir durumdur.?’! Bu baglamda sozlesmenin kuruldugu
sirada  imkansizligim  mevcut olmast halinde sozlesme gegerli olarak
kurulamayacagindan, gecersiz sdzlesmeye istinaden bir borcun dogdugu ve borcun
dogumundan sonra imkansizlik sebebiyle sona erdiginden s6z edilemez. Zira 6nceki
imkansizlik durumlarinda gegerli bir sozlesme yoktur ki bor¢lunun sorumlu olup
olmadigimin belirlenecegi bir bor¢ s6z konusu olsun. Bu nedenledir ki, baslangigtaki
objektif imkansizlik borcu sona erdiren degil sozlesme 6zgiirliiglinii sinirlayan bir
hukuk mefhumdur.?> Bu baglamda borcun tamamen sona erip ermedigini

tartisacagimiz imkansizlik sonraki imkansizliktir.?%3

Sonraki imkansizligin borgtan kurtarici bir etki yaratabilmesi i¢in stirekli
olmasi sarttir. S6zlegsmenin kurulmasindan sonra meydana gelen gegici imkansizlik

borcu sona erdirmez; diger kanuni sartlarin da saglanmasi halinde bor¢lunun

28 EREN, Bor¢lar Genel, s.1473.

289 GUMUS, 5.857; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 5.1000.

20 KILICOGLU, Genel, s.1086; EREN, Bor¢lar Genel, s.1474.

21 EREN, Bor¢lar Genel, s.1473; Ayrica bkz. yukar1 dogru “Onceki-Sonraki Imkéansizlik” bashg
altinda yapilan agiklamalar.

292 nSozlesme ozgiirliigiinii simirlayan sebeplerden biri olan imkansizlik hali, sézlesmenin konusunun
bagslangi¢tan itibaren objektif anlamda imkansiz olmasidir." (Yargitay 7. Hukuk Dairesi, E. 2021/3427
K. 2021/2018 T. 18.10.2021) (De Jure) (E.T: 10.04.2025)

293 DURAL, Sonraki Imkdnsizlik, s.120.
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temerriidii s6z konusu olur.?** Zira imkansizligm bor¢lunun sorumlulugunu ortadan
kaldirmast icin siirekli nitelikte olmas1 gerekir. Ne var ki bazi gecici imkansizlik
durumlar1 mantiken gegici nitelikte olsa da pratikte kalict etki dogurmakta ve borcu
sona erdiren bir nitelik kazanmaktadir. Bu tiir kalic1 etki doguran gegici imkansizlik
hallerinde alacaklidan uzun siire sézlesmeye bagli kalmasin1 beklemek diiriistliik
kuraliyla bagdasmayacagindan bu tiir gegici imkansizlik hallerinde temerriit degil

sonraki kusursuz imkansizlik hiikiimleri tatbik imkan1 bulacaktir.2’

¢. Imkansizhktan Bor¢lu Sorumlu Olmamahdir

S6zlesmenin kurulmasindan sonra meydana gelen imkansizlik bor¢lunun
sorumlu oldugu bir sebepten kaynaklantyorsa bu durumda TBK 112. maddesinde
diizenlenen borca aykirilik s6z konusu olacak, bor¢lunun sozlesme ile taahhiit ettigi
edimin yerini tazminat alacaktir.?*® Oysa imkansizligin borglunun sorumlu olmadigi
bir sebeple meydana gelmesi durumunda borg¢lu borcundan kurtulacaktir.?®” TBK ’nin
136. maddesinde yer alan “bor¢lunun sorumlu olmadig1 bir sebeple” ifadesi kanun
koyucu tarafindan bilingli olarak tercih edilmistir. Kanun koyucunun “bor¢lunun
kusuru olmaksizin” yerine kusur durumundan daha genis bir ¢er¢eveye sahip olan
“bor¢lunun sorumlu olmadig1 bir sebeple” ifadesini tercih etmesinden de anlasilacagi
tizere bor¢lunun TBK’nin 136. maddesine gore borgtan kurtulabilmesi i¢in kusursuz
olmas1 yeterli degildir.?®® Bu baglamda bor¢lu, kusuru olmadigi halde sonraki
imkansizliktan sorumlu olabilecegi gibi kusurlu oldugu hallerde imkansizliktan
sorumlu olmayabilir. Ornegin taraflar arasinda borglunun hafif kusurundan dolayi
sorumsuzlugunu diizenleyen bir anlasma mevcut ise sonraki imkansizliktan sorumlu
olmayacaktir. Yine yardimci kisinin kusuru sebebiyle meydana gelen imkansizliktan
bor¢lu kusuru olmasa bile sorumlu olacaktir.?’imkansizligm bor¢lunun kusuru ile

meydana geldigi hallere 6rnek olarak arsa paymi devretmeyi vaat eden bor¢lunun

24 EREN, Bor¢lar Genel, s.1474; GUMUS, 5.865; OZBAY, 5.1378.

25 DURAL, Sonraki Imkansizlik, s.120.

296 KILICOGLU, Bor¢lar Genel, s.1088.

27 DURAL, Sonraki Imkénsizlik, s.124.

298 KURT, 5.178; OGUZMAN/OZ, 5.420; BASOGLU, Ifada Imkénsizlik, s.309.
299 EREN, Borclar Genel, s.1476.
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paymu lglincl kisiye devretmesi yahut ticari emtiay1 6zensiz bir sekilde yiikleyen

tagtyicinin 6zensizligi sebebiyle emtianin ¢alimmasi halleri 6rnek verilebilir.>%

Imkansizlik halinin bor¢lunun temerriide diismesinden sonra meydana
gelmesi halinde borg¢lu, TBK’nin 136. maddesine dayanarak borgtan kurtulamaz.3°!
Zira TBK’nin 119. maddesinde temerriide diisen bor¢lunun temerriit siiresi boyunca
meydana gelen beklenmedik hallerden sorumlu oldugu diizenlenmistir. Bu baglamda
sOzlesme ile ayin ikisinde teslimi kararlastirilan televizyonun ayin besinde saticinin
deposunda ¢ikan yangin sonucu yok olmasi durumunda satict imkansizlik
hiikiimlerinden yararlanamaz.3? Zira 6rnegimizdeki, siirekli ve objektif imkansizlik
teskil eden miicbir sebep bor¢lunun temerriidiinden sonra gerceklestiginden,
temerriide diisen bor¢lunun artik imkansizliktan yararlanmasi s6z konusu olmaz.
Megerki satici, temerriide diismekte kendisine kusur atfedilemeyecegini yahut edimin

zamaninda ifa edildigi bir durumda bile edim konusu seyin zarara ugrayacagini ispat

etmis olsun.

d. Borclunun Bildirimde Bulunma Kiilfeti

TBK’nin 136. maddesinin son fikrasinda imkansizligin meydana
geldiginden haberdar olan tarafin diger tarafa durumu bildirmesi, ayni1 zamanda zararin
boyutunun artmasini engellemek i¢in gerekli tedbirleri almasini gerektigi aksi halde
bildirim yiikiimliiligline aykirihiktan dogan zarar1 gidermekle yiikiimli oldugu
diizenlenmistir. Esasen bu hiikiim TMK m.2’de diizenlenen diiriistliik kuralinin bor¢lar
hukukundaki bir yansimast olup borg¢lu, s6z konusu diiriistliik kurali geregi meydana

gelen imkansizlig1 alacakliya bildirerek zararin artmasina engel olmalidir.

300 KURT, s.179.

301 TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 5.999.

302 KILICOGLU, Bor¢lar Genel, s.1088; OGUZMAN/OZ, s.590; Borglunun kusurlu olup
olmamasinin imkansizligm borcu sona erdirme 6zelligini degistirmedigi, baska bir deyisle bor¢lu
kusurlu da olsa kusursuz da olsa her g¢esit sonraki imkansizlik hallerinde borcun sona erdigi, bununla
birlikte bor¢lunun imkansizliga kendi kusuru ile sebebiyet vermesi halinde borg sona erse bile TBK
112. maddesi geregince alacaklinin zararimi tazmin yikimliligi altinda oldugu, bor¢lunun sonraki
imkansizligin meydana gelmesinden sorumlu olmadigr durum ise borcun sona ermesinin yaninda
herhangi bir tazmin yiikiimliiliigiiniin s6z konusu olmadig1 yoniindeki goriis igin bkz: OGUZMAN/OZ,
5.589; Aym Yonde Bkz.; OZCELIK, s.582.
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Borglu ifanin imkansizlagtigin1 alacakliya gecikmeksizin bildirmez ve
zararin artmamasi i¢in gerekli onlemleri almazsa, bundan dogan zararlar1 gidermekle

303 Ornegin satilan bir otomobilin, depremde iizerine binanin yikilmasi

yiikiimliidiir.
sonucu hasara ugradig alictya 20 giin sonra bildirilmis fakat bildirimin yapildig: giine
kadar gecen 20 giinliik siirecte otomobilin degerinde yasanan artis sebebiyle alicinin
bir zarar1 dogmussa bor¢lu bundan sorumlu olacaktir. Alacaklinin imkansizliktan
haberdar olmas1 yahut mevcut duruma gore haberdar olmasi gerekiyor ise bu durumda

ihbara gerek yoktur.3%

3. Bor¢lunun Sorumlu Olmadign Sonraki Imkansizhigin

Sonugclari

a. Genel Olarak

Sozlesmenin  gegerli olarak kurulmasindan sonra soézlesme ile
kararlagtirilan edimin objektif ve siirekli olarak imkansiz hale geldigi veya gegici yahut
subjektif imkansizligin tipki objektif ve siirekli imkansiz gibi sonu¢ dogurdugu bir
durum s6z konusu oldugunda TBK’nin 136. maddesine gore borg, ferileri ile birlikte
tamamen sona erer.>%> Baska bir deyisle eger edimin higbir sekilde ifa edilme imkani
kalmamissa alacaklinin aynen ifa talep hakki sona erdigi gibi alacaklinin bor¢ludan
herhangi bir tazminat talep etmesi de miimkiin degildir. Imkansizlik sebebiyle borcun

sona erme etkisi gelecege yoneliktir.3%

Bor¢lunun sorumlu olmadigi sonraki kusursuz imkansizligin borcu sona
erdirme etkisinin istisnalart mevcuttur. Ornegin taraflarin, imkansizlik sebebiyle

dogan zarardan dahi bor¢lunun sorumlu oldugunu kararlagtirdiklarinda bor¢ sona

303 QGUZMAN/OZ, 5.593; EREN, Bor¢lar Genel, s.1476.

304 EREN, Bor¢lar Genel, s.1476.

305 EREN, Borclar Genel, s.1477; GUMUS, s.873; AKINTURK/ATES, s.185; OZCELIK, s.582;
DURAL, Sonraki Imkénsizlik, s.127; OZBAY, s.142.

306 GUMUS, 5.874; OGUZMAN/OZ, 5.590.
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ermeyecektir. Yine bor¢lunun temerriide diismesinden sonra meydana gelen

imkénsizlik durumunda da borg sona ermeyecektir.?

Sonraki imkansizlik sebebiyle bor¢tan kurtulan bor¢lunun diiriistliik kurali

308 Buna

geregi alacaklinin zararmin artmasini dnlemeye yiikiimliiliigii devam eder.
gore bor¢lu, imkansizlik sebebiyle sona eren borcun konusu olan edimi kurtarmak i¢in
azami emek sarf ettigini, bu hususta gerekli biitiin 6nlemleri aldigini ispat etmedikce

TBK m.112 geregi bor¢tan sorumlu olacaktir

Borglunun sorumlu olmadig1 bir sebeple meydana gelen imkansizligin
bor¢luyu borgtan kurtarmasi, edim hasarmma alacakli katlandigr anlamina
gelmektedir.?” Kural bu olmakla birlikte TBK’nin 136. maddesinin diizenleyici
niteligi geregi, taraflar soézlesme ile edim hasarina bor¢lunun katlanacagini
kararlastirabilecekleri gibi imkansizlik teskil eden miicbir sebeplerin sézlesmede
kararlastirilanlarla sinirl tutmalari da miimkiindiir.3'” Ornegin s6zlesmede, yangin hali
disindaki miicbir sebeplerin borcu sona erdirmeyeceginin kararlastirilmas: durumunda

bor¢lu imkansizlik hiikiimlerinden yalnizca yangin durumunda faydalanabilecektir.

Imkansizligin ispat kiilfetinin hangi tarafa ait oldugu ile ilgili Borglar
Kanununda bir diizenleme bulunmadigindan, TMK’nin 6. maddesine gore borglu,
borgtan kurtulma hakkini dayandirdigi imkansizligi ispatla yiikiimliidiir.>!' Bununla
birlikte alacakli, imkansizligin bor¢lunun sorumlu oldugu bir sebeple meydana
geldigini ve bu sebeple zararinin tanzim edilmesi gerektigini iddia ederek ikame ettigi
bir tazminat davasinda, imkansizhigin varligini ispat etmeye mecburdur.?'? Alacaklinin
bu sekilde imkansizlig1 ispat etmesinden sonra borglu, imkansizligin kendi kusuruyla
gerceklesmedigini ispat ederek tazminat ddemekten kurtulacaktir. Ozetle, imkansizlik
sebebiyle bor¢tan kurtulmak isteyen borglu hem imkansizligi hem de imkansizliktan
sorumlu olmadigmi ispat yiikii altindayken, alacaklinin, imkansizligin bor¢lunun

kusuru ile gerceklestigi iddiasiyla TBK 112. maddesine gore tazminat talep ettigi

307 EREN, Bor¢lar Genel, s.1475.

308 EREN, Bor¢lar Genel, s.1477.

39 DURAL, Sonraki Imkénsizlik, s.125.

310 GUMUS, 874; KURT, s.221.

3 KURT, 5.206: BASOGLU, ffada Imkansizlik, s.315.
312 KURT, s5.207.
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durumlarda ise borglu, yalnizca imkansizliktan sorumlu olmadigini ispat ytiki
altindadir.!® Nihayet borcun imkansizlik sebebiyle sona erdigi iddiasi hukuki anlamda
bir itiraz niteliginde olup imkansizligin yargilamanin her asamasinda hakim tarafindan

resen dikkate alinmasi gerekir.?!'4

Borglunun sorumlu olmadigi sonraki imkansizligin bir bagka sonucu ise
temerriit halinin sona erdiren bir etki dogurmasidir. Bor¢lunun yahut alacaklinin
temerriide diismesinden sonra objektif ve siirekli bir imkansizligin meydana gelmesi
ile artik bor¢lu yahut alacakli temerriidii sona erecektir.?!® Zira alacakli veya borglu
temerriidiiniin bir sarti da edimin ifa edilebilir olmasidir 3'® Bunun yaninda,
temerriidiin etkisi imkansizligin s6z konusu oldugu ana kadar gegerli olup, bor¢lu veya
alacakli imkansizligin meydana geldigi ana kadar temerriit sebebiyle meydana gelen
zarardan sorumludur. Nihayet, imkansizligin meydana gelmesinden sonra alacaklinin
yahut bor¢lunun temerriide diismesi miimkiin olmayip imkansizlik, temerriidiin

dogumunu engelleyen bir hukuk methumudur.3!’

b. iki Tarafa Bor¢ Yiikleyen Sozlesmeler Acisindan

Sonuglar

TBK’nin 136. maddesinin 2. fikrasinda her iki tarafa da bor¢ yiikleyen
sO0zlesmeler agisindan sonraki imkansizligin sonuglar1 diizenlenmistir. Mezkir kanun
hiikmiine gore karsilikli bor¢ yiikleyen sozlesmelerde imkansizlik sebebiyle borgtan
kurtulan borg¢lu, karsi taraftan almis oldugu edimi sebepsiz zenginlesme hiikiimleri
uyarinca geri vermekle yiikiimlii olup, heniiz kendisine ifa edilmemis olan edimi
isteme hakkin1 kaybeder.>'® Baska bir deyisle; her iki tarafa da borg yiikleyen
sozlesmelerde bor¢lunun sorumlu olmadigi sonraki imkansizlik durumlarinda edim

hasarina alacakli katlanirken karsi edim hasarina borglu katlanir.3'?’Kanun veya

313 BASOGLU, Jffada imkansizlik, s.317

34 DURAL, Sonraki Imkansizlik, s.126.

315 GUMUS, 5.876; KURT, 5.210.

316 KURT, 5.209; Ayrintili agiklamalar icin bkz. yukari dogru “Imkdnsizlik ve Bor¢lunun Temerriidii”
baslig1 altinda yapilan agiklamalar.

317 KURT, 5.210; DURAL, Sonraki Imkdnsiziik, s.127.

318 TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 5.1010.

319 EREN, Borclar Genel, s. 1478.
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sozlesmeyle borcun ifasindan once dogan hasarin alacakliya ytikletilmis oldugu
durumlar bu hiilkmiin digindadir. Buna gore imkansizlik sebebiyle borcundan kurtulan
bor¢lu, karsi taraftan herhangi bir alacak talep etmesi miimkiin olmadig1 gibi eger

kendisine kars1 ifa gergeklestirilmisse bunlari iade etmekle yiikiimlidiir.3?°

Kusursuz imkansizlik durumlarinda karsilikli iade ylikiimliiligiin kanuni

sebebi TBK m.77’de diizenlenen sebepsiz zenginlesmedir.3?!

Bu goriise gore, borcu
sona erdiren imkansizlik, borcu bastan itibaren degil meydana geldigi andan itibaren
gelecege etkili olarak sona erdirdiginden bu durumda gergek anlamda bir sebepsiz
zenginlesmeden bahsedilemez. TBK m.136 f.2.de sebepsiz zenginlesmenin
zikredilmesinin sebebi, iade yiikiimliiliigiiniin kapsaminin kiyas yoluyla belirlenmesi
amaci glitmektedir. Baska bir deyisle iade ylikiimliiliigii i¢in sebepsiz zenginlesmenin
diger sartlarinin gerceklesmesi sart olmayip, sonraki imkansizlik durumunda iade

yukiimliliigiin kapsami sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore olgiilecektir.322

Bagka bir agidan yapilacak degerlendirmede, s6zlesmenin imkansizlik
sebebiyle sona ermesinden sonra, gerek kaim degerin alacakliya devredilmesi
yikiimliligi, gerekse imkansizliga kusuruyla sebebiyet veren bor¢lunun alacaklinin
zararinl karsilama yiikiimliliigii s6zlesmenin, borcun sona ermesinden sonra dahi
etkilerini gosterdigine isaret etmektedir’?. Iste bu sebeple, borg iliskisi sona
ermediginden, karsilikli bor¢ yiikleyen soézlesmelerde taraflarin elde ettiklerini
imkansizlik sebebiyle iade borcuna uygulanacak zamanasimi siiresi, sebepsiz
zenginlesme zamanagimi olan 2 ila 5 yillik siireler degil; s6zlesme hukukuna 6zgii 10

324

yillik zamanasimi siiresidir. Ogretideki imansizlik sebebiyle karsihikli iade

ylkiimliliigliniin dayanaginin gergcek anlamda bir sebepsiz zenginlesme olmadigini,
iade yiikiimliliigiiniin basli basma kanundan kaynaklandigini ileri sliren bir goriis

mevcuttur.3?>

300GUZMAN/OZ, 5.590; GUMUS, 5.877; AKINTURK, s.186.

32IEREN, Bor¢lar Genel, s.1478; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 5.1010;
SEROZAN/BAYSAL/SANLI, 5.263.

32 DURAL, Sonraki Imkdnsizlik, s.163.

323 SEROZAN/BAYSAL/SANLI, 5.263.

324 SEROZAN/BAYSAL/SANLI, 5.263; DURAL, Sonraki Imkénsizlik, s.164.

325 OGUZMAN/OZ, 5.591; KURT, 5.257; Dural, karsilikli borg yiikleyen sozlesmelerde borglunun
sorumlu olmadigi sonraki imkansizlik durumlarinda karsi edimin iadesinin sebepsiz zenginlesme
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Sonraki kusursuz imkansizlik durumlarinda taraflarin birbirlerinden almig
olduklar1 edimleri, sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore iade etmesini dngdren
TBK m.136 f.2 hitkmii emredici olmayip, taraflar szlesmeyle borcun ifasindan dnce
dogan hasara alacaklinin katlanacagini, alacaklinin karsi edim yiikiimliiliigliniin
imkansizliga ragmen sona ermeyecegini kararlastirabilecegi gibi s6z konusu hasara
katlanma kuralina kanuni istisnalar1 da mevcuttur.’?® Alacaklinin karst edim
ylikiimliiliiglinlin sona ermedigi kanuni hallere 6rnek olarak TBK’nin 485/1. maddesi
ornek verilebilir. Mezklr maddeye gore, is sahibi, eserin tamamlanmasinin kendisi ile
ilgili beklenmedik bir olay sonucu imkansiz hale gelmesi durumunda, yiiklenicinin
yaptig1 isin degeri ile bu degere dahil olmayan masraflarin1 yiikleniciye vermekle
yiikiimlidiir. Goriildiigii tizere TBK’nin 485. maddesi, TBK’nin 136/1. maddesinin
aksine imkansizlik durumunda dahi alacaklinin (is sahibinin) yiikleniciye (borcundan
kurtulan bor¢luya) yaptig1 isin degeri ile bu degere dahil olmayan masraflarini vermesi
gerektigini hiikiim altina almistir. Imkansizligin alacaklinin edim yiikiimliiliigiinii sona
erdirmedigi diger kanuni istisnalara Ornek olarak satis sdzlesmesini diizenleyen
TBK’nin 208. maddesi, Hizmet S6zlesmesini diizenleyen TBK’nin 408. maddesi

verilebilir.3?’

F. Kismi Imkansizhk Bakimindan Meydana Gelen Sonuglar

TBK’nin 137/1. maddesinde edimin ifasinin kismen imkansiz hale gelmesi
durumunda borcun kismi imkansizlik nispetinde sona erecegi hitkkme baglanmustir.
Maddenin 2. fikrasinda ise karsilikli borg yiikleyen sdzlesmelerde kismi imkansizligin
sonuclart diizenlenmistir. MezkGr kanun hiikmiine goére borcun ifasi bor¢lunun

sorumlu tutulamayacagi sebeplerle kismen imkansizlasirsa borg¢lu, borcunun sadece

hiikiimlerine dayandigini kabul etmekle birlikte s6z konusu hukuki dayanagin yalnizca iadenin kapsami
bakimindan s6z konusu oldugunu, oysa imkansizlik sebebiyle karsi edimin iade edilebilmesi igin
zenginlesme disinda  sebepsiz zenginlesme i¢in aranan diger sartlarin imkansizlik hallerinde
aranmayacagini, yine iade borcuna uygulanacak zamanagimi siiresinin sebepsiz zenginlesmeye 6zgii 2
ve 5 yillik zamanasim siirelerinin olmadigini, iade borcuna iliskin s6zlesmelere uygulanan genel
zamanagimi siiresi olan 10 yillik zamanagimi siiresinin uygulanmasi gerektigini savunmaktadir. Bkz
DURAL, Sonraki Imkdnsizlik, s.164.

320TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s.1011; EREN, Bor¢lar Genel, s.1479; KURT,
5.268; AKINTURK/ATES, s.186.

327 Bu hususta ayrintili agiklamalar igin bkz. KURT, 5.269-293.
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imkansizlasan kismindan kurtulur. Ancak bu kismi ifa imkansizligt 6nceden
Ongoriilseydi taraflarca boyle bir sozlesmenin yapilmayacagi agike¢a anlasilirsa, borcun

tamami sona erer.328

Buna gore otomobilin her bir koltugu icin 6zel olarak takim
halinde siparis edilen par¢a borcunun konusu 4 adet kiliftan 1 tanesinin yanarak yok
olmasi sonucu kalan 3 adet koltuk kilifi kismen ifa edilebilir nitelikte degildir. Zira
alict takim halinde kilif siparis ettiginden 3 adet koltuk kilifinin tesliminde alicinin

herhangi bir menfaati yoktur.

Her ne kadar kanunun lafzinda edimin boliinebilir olmas1 gerektigi yer
almasa da kismi imkansizlik durumu ancak boliinebilir edimler agisindan s6z konusu
olur.??® Nitekim karsilikli bor¢ yiikleyen sozlesmelerde kismi imkansizligin
sonuclarini diizenleyen TBK’nin 137/1. maddesinin son ciimlesinde alacaklinin kismi
ifaya raz1 olmamasi ile edimin bdliinemeyen nitelikte olmasi halleri tam imkansizligin
sonuclarmi doguracagi seklindeki diizenlemeden de kismi imkansizligin béliinebilir
edimler agisindan s6z konusu oldugu sonucu dogmaktadir. Maddi nitelikleri itibari ile
boliinmelerine imkan bulunmayan edimlerin yaninda boliinmesi halinde degerini ve
islevini biiyiik olgiide kaybedecek olan edimler de boliinmezdir.?3° Bununla birlikte
taraflarin ifas1 kismen imkansizlasan edimin sonradan kismen imkansiz hale
gelecegini bastan itibaren bildikleri bir durumda s6zlesmeyi hi¢ kurmayacaklari acikga

anlasilirsa, bor¢ tamamen sona erecektir.>3!

Karsilikli bor¢ yiikleyen sozlesmelerde kismi imkansizligin hukuki
sonuclart TBK m. 137 £.2°de diizenlenmistir. Mezklr maddeye gore karsilikli borg
yiikleyen sozlesmelerde, bir tarafin borcu kismen imkansizlasir ve alacakli kismi ifaya
raz1 olursa, karsi edim de o oranda ifa edilir. Kanun koyucunun, kismi imkansizlik
hiikiimlerinin tatbik imkani bulabilmesi i¢in alacaklinin rizasini sart kosmasimin
sebebi, meydana gelen kismi imkansizligin bor¢lunun edim yiikiinii hafifletmesinden
ileri gelmektedir.>*?> Baska bir deyisle edimin kismen imkansiz hale gelmesinin

alacakli nezdinde ekonomik bir etkisi olmadigindan kanun koyucu, kismi imkansizlik

328 KURT, 5.295.

329 GUMUS, s.881

330 GUMUS, s.881.

331 OGUZMAN/OZ, 5.593.
332 OGUZMAN/OZ, 5.595.
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hiikiimleri ile tam imkansizlik hiikiimleri arasinda se¢im yapma yetkisi alacakliya

birakmustir. 333

Bu durumda alacaklinin karsi edim ylikiimliiliigiinde meydana gelen
imkansizlik nispetinde indirime gidilir.>** Ornegin, 1000 Tiirk lirasina satilan 2 adet
bilgisayar klavyesinin bir tanesi yanginda zayi olursa, bu durumda alicinin 6demeyi
taahhiit ettigi 1000 Tiirk liras1 yar1 oraninda indirilerek 500 Tiirk liras1 olarak saticiya
verilecektir.  Alacakli, kismi imkansizlik nispetinde indirim hakkinin oldugunu
bilmeyerek borgluya tam odeme yaparsa, 6dedigi fazla miktar1 TBK’nin 136/2.

maddesine gore sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore geri alabilir. 3

Kanun hiikmiinde agikca zikredildigi lizere her iki tarafa bor¢ yiikleyen
sozlesmelerde kismi imkansizlik hiikiimlerinin uygulanabilmesi i¢in edimin
boliinebilir olmasi ile alacaklinin kismi ifaya riza gostermesi sartlarinin kiimiilatif
olarak bir arada bulunmasi gerekir.3*¢ Baska bir deyisle, edimin béliinemez oldugu
yahut edim béliinebilir olmasina ragmen alacaklinin kismi ifaya riza gostermedigi
durumlarda imkénsizlik tamdir. Kismi imkansizligin uygulama alani bulmasi halinde
borg, edimin, ifas1 imkansiz hale gelen kismi nispetinde sona erer. TBK’nin 136/2.

maddesine gore sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore geri alabilir.33’

II. ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMELERINDE iFA
IMKANSIZLIGI VE 1iIMAR PLANLARINA AYKIRILIK
DURUMLARI ACISINDAN OZELLIiK ARZ EDEN HUSUSLAR

A. Genel Olarak

Gerek sonraki kusurlu imkansizlik hallerini diizenleyen TBK’nm 112.

maddesi gerekse sonraki kusursuz imkansizlik hallerini diizenleyen TBK’nin 136.

333 BASOGLU, [fada Imkansizlik, s.342.

34 DURAL, Sonraki Imkdnsizlik, s.177.

35 DURAL, Sonraki Imkdnsizlik, s.179.

336 AKINTURK/ATES, s.185; KURT, 5.296
37 DURAL, Sonraki Imkdnsizlik, s.179.
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maddesi ani edimli s6zlesmeler esas alinarak diizenlenmistir.*3® Her iki tarafa borg
yilikleyen sozlesmelerde edimin sonradan imkansiz hale gelmesi halinde, taraflarin
elde etmis olduklar1 edimleri sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine goére iade edecegini
ongoren TBK m.136 f.2’nin lafzindan da anlasilacag: iizere kanun koyucu, bir anda

elde edilen edimlerin ayn1 sekilde bir anda geri verilmesi gerektigini kabul etmistir.

Arsa payi1 karsiligl insaat sozlesmelerinin ani edimli bir s6zlesme olarak

kabul edildigi g6z oniinde bulunduruldugunda’*

, sozlesmeye genel hiikiimlerde yer
alan imkansizlik hallerini diizenleyen TBK m.112 ve TBK m.136’nin uygulanmasi
gerektigi akla gelebilir. Gergekten de Borglar Kanunumuzda eser sézlesmesine iliskin
sonraki imkansizlik hallerini diizenleyen ©6zel hiikiimlerin  bulunmadiginm
varsaydigimizda eser sozlesmesine, kiyasen arsa payi1 karsilig1 ingaat s6zlesmesine34°,
uygulanacak imkansizlik hiikiimleri TBK m.112 ve TBK m.136 olacaktir. Bu durumda
Ornegin arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmelerinde yiikleniciye yiikletilmeyecek bir
sebeple bor¢ imkénsiz hale geldiginde genel hiikiimlere gore taraflar, sebepsiz
zenginlesme hiikiimlerine gore birbirlerinden aldiklarini geri vermek durumunda

kalacaktir.

Ne var ki arsa payr karsiligi ingaat sozlesmelerinde yiiklenicinin edimi
sonu¢ edimi olsa da baska bir deyisle, arsa payr karsiligi insaat sozlesmelerinde
yliklenicinin borcu, insaatin tamamlanmasi ile degil insaatin tamamlanmasiyla
meydana gelen bagimsiz boliimlerin arsa sahibine teslim edilmesi ile sona erecek olsa
da ingaatin teslimi anma kadar yiiklenicinin sarf ettigi emegin hige sayilmas1 adalet
ilkeleri ile bagdasmaz. Bu baglamda 6rnegin, 10 katl1 bir binanin 5. katin1 tamamlayan
yiiklenicinin ingaata devam etmesi hukuken imkansiz hale geldiginde, yiiklenicinin
emek sarf ederek meydana getirdigi 5 katli bina yok sayilarak, genel hiikiim
niteligindeki TBK’nin 136. maddesine gore is sahibi ile yiiklenicinin elde ettikleri
edimleri sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore iade etmeleri gerektiginin kabulii

hakkaniyete aykirilik teskil edecektir.

338 KULAKLI Emrah, Eser Sozlesmesinde Ifa Imkansiziigi, On 1ki Levha Yayinlari, 2. Baski, OCAK
2025(Kisaltma: Kulakli, imkansizlik) s.45.

3% Sozlesmenin siirekli edimli oldugu goriisii i¢in bkz. yukar1 dogru “Arsa Payi Karsiligi Insaat
Sozlesmesinin Hukuki Niteligi” baslig1 altinda yapilan agiklamalar.

30 KILICOGLU, Borglar Ozel, s.516; GUMUSSOY KARAKURT, s.5.
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Iste bu sebeple kanun koyucu, eser sdzlesmesinin, kiyasen arsa pay1
karsilig1 ingaat s6zlesmesinin, siirekli niteliginden dolay1 s6zlesme siiresince taraflarin
elde ettigi menfaatleri korumak amaciyla genel anlamda imkansizlik hiikiimlerini
diizenleyen TBK’nin 112. ve 136. maddelerinden ayrik olarak eser sdzlesmesindeki
bazi sonraki imkansizlik hallerini 6zel olarak diizenlemistir. Kanun koyucu, eserin yok
olmasina baglanan sonuglar ise TBK’nin 483. maddesinde, is sahibi ile ilgili ortaya
cikan imkansizlik hallerini TBK’nin 485. maddesinde, yiiklenicinin Oliimii ile
kendisinin kusuru olmadan eseri tamamlama yetenegini kaybetmesi halini TBK’ nin
486. maddesinde diizenlenmistir. Zikredilen kanun hiikiimlerindeki eser
sozlesmelerine 6zgli imkansizlik hallerinden herhangi birine uygun diismeyen
imkansizlik hallerine ise bor¢lunun sorumlu olup olmamasina gore genel hiikiim

niteligindeki TBK nin 136. veya TBK’nin 112. maddesi tatbik edilecektir.3*!

Bor¢lunun sorumlu olmadig: sonraki imkansizlig1 diizenleyen TBK m.136’nin
eser sozlesmesindeki Ozel goriiniimii TBK’nin 485. maddesinin 1. fikrasidir.’*
Maddeye gore eserin tamamlanmasi, is sahibi ile ilgili beklenmedik olay dolayisiyla
imkansizlagirsa yiiklenici, yaptig1 isin degerini ve bu degere girmeyen giderlerini
isteyebilir. Madde metninden agikca anlasildigi sekilde eser s6zlesmesinin imkansizlik
sebebiyle sonra erebilmesi i¢in beklenmedik halden kaynaklanan bir imkansizligin
meydana gelmesi ve bu imkansizligin is sahibi ile ilgili olmas1 gerekmektedir. Bu
noktada 6nemle vurgulamak isteriz ki TBK 485/1 hiikmiinde yer alan “is sahibi ile
ilgili beklenmedik olay” ile “is sahibinin kusuru ile meydana gelen olay” ayni anlama
gelmez. Zira is sahibinin kusuru ile meydana gelen imkansizligin sonuglar1t TBK’nin
485/2 hikkmii ile diizenlenmis oldugundan genel hiikiimlere gdre sonraki kusursuz
imkansizligin arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesindeki karsiligit TBK 485/1. maddesi

oldugunu yineliyoruz.3#

3 Meydana gelen siyasi olaylar nedeniyle ifa imkansizlig1 bulundugundan imkansizluk soz konusudur:
Ifa imkansizlig1 BK 370 ve 371. madde kapsaminda yiiklenici nezdinde bir kaza, yiiklenicinin aczi
nedeniyle degil yiiklenici ve iy sahibi nezdinde olmayan bir olay nedeniyle dogdugundan bu dzel
hiikiimlerin degil BK 117. maddenin uygulanmas: gerekir." (Yargitay 15. Hukuk Dairesi, E. 2016/1159
K. 2017/350 T. 30.01.2017) (De Jure) (E.T: 10.09.2025)

32 KULAKLI, Imkdnsizlik, s.67; OZCELIK 5.605.

33 EREN, Bor¢lar Ozel, s.702; KULAKLI, Imkdnsizlik, s.66.
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Kanunda eser s6zlesmesine 6zgii imkansizlik hallerine girmeyen hallerde genel
hiikiimler tatbik imkanina sahip olacaktir. Buna gore is sahibinin bizzat kendisinden
yahut risk alanindan kaynaklanan imkansizlik hallerinin disinda kalan biitiin

imkansizlik hallerine TBK m.136 hiikmii uygulanacaktir.>**

Aragtirmamizin bu kisminda yalnizca TBK m.485°te diizenlenen arsa payi
karsilig1 insaat sdzlesmeleri agisindan da uygulama imkani bulan eser sozlesmesine
ozgii imkansizligin sartlar1 irdelenecek®* ve bu hallerden birine higbirine girmeyen
somut olaylara genel imkansizlik hiikiimlerinin nasil tatbik edilecegi aciklanacaktir.
Bununla birlikte, TBK m.486’da diizenlenen yiiklenicinin 6liimii ve yetenegini

kaybetmesi halleri arastirmamizdan ayrik tutulacaktir.

B. Is Sahibi ile Ilgili veya Onun Risk Alaninda Meydana Gelen
Imkansizhgin Sartlar1 (TBK m.485)

1. Eserin Tamamlanmasi imkansiz Olmahdir

Arsa payr karsiligi ingaat imkansizligin meydana geldigi zaman
bakimindan yapilacak degerlendirmede, s6zlesmenin kurulmasi kriteri esas alinir.
Buna gore s6zlesmenin kurulmasindan sonra meydana gelen biitlin imkansizlik halleri,
eserin tamamlanip tamamlanmadiginin yahut bagimsiz boliimlerin teslim edilip
edilmediginin bir 6nemi olmaksizin TBK 485/1. maddesinde 6ngoriilen sonuglari

doguracaktir.34

Genel imkansizlik hallerinde oldugu gibi arsa payr karsiligi insaat

sozlesmelerinde imkansizlik, maddi yahut hukuki bir sebepten kaynaklanabilir.

34 KURSAT, imkansizlik, s.756

35 KULAKLI, Imkénsizlik, s.66; “Taraflar arasinda Diizenleme Seklinde Yapilmis Gayrimenkul Satis
Vaadi ve Kat Karsihgi Insaat Soézlesmesi bulundugundan uyusmazlik sézlesme tarihine gore
uygulanmasi gereken 818 sayili miilga Borglar Kanunu 355 ve devami maddelerde diizenlenen eser
sozlesmesinden kaynaklanmaktadir.” (Yargitay 6. Hukuk Dairesi, E. 2022/1636 K. 2023/2602 T.
05.07.2023) (De Jure) (E.T: 19.04.2025) Ayn1 yonde bkz., Yargitay 15. Hukuk Dairesi, E. 2018/5584 K.
2019/641, Yargitay 15. Hukuk Dairesi, E. 2018/1145 K. 2018/2363.

346 SECER, 5.922; GUNDOGDU, 5.95.
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Ornegin, lizerine insaat yapilacak arsaya ait imar planlarmin insaata engel olacak
sekilde degistirilmesi, insaatin yapilacagi arsaya li¢lincli kisiler tarafindan ihtiyati
tedbir konulmasi sebebiyle yiiklenicinin ingaata deva edememesi yahut arazinin
kamulastirilmast hukuki imkansizlik sebebiyle edimin imkansiz hale gelmesine
ornektir.’#” Is sahibinin sagladig1 malzemenin bozuk veya arsanin insaata elverisli

olmamasi durumlari ise maddi imkansizlik teskil eder.’*®

Arsa payr karsiligr ingaat sozlesmelerinde ingaatin tamamlanmasinin
imkansiz hale gelmesinden, imkansizligin kesin, stirekli ve objektif olarak imkansiz
olmas1 anlagilir.>* Bu baglamda imkansizligin gegici veya kesin olmadig1 durumlarda
eserin tamamlanma ve teslim borcu sona ermeyecektir. Ogretide, baz1 durumlarda
subjektif imkansizligin da eseri tamamlama borcunu sona erdirebilecegini ileri siiren
bir goriis de mevcuttur.>>° Bu gériise gore, eserin tamamlanmasi herkes i¢in imkansiz
olmasinin yaninda diiriistliik kurallarma goére bazi durumlarda sadece ytiklenici
acisindan meydana gelen imkéansizlik hallerinde de TBK m.485 hiikmi
uygulanmalidir. Bu baglamda, son asamaya gelen insaatin yikilmasi yahut yanmasi
durumlarinda, yiikleniciden eseri en bastan meydana getirmesi diiriistliik kuralina

aykirt olacagindan, edimin imkansizliginin kabulii gerekir.

Zikredilen sekilde subjektif imkansizlik durumlarinda edimin ifasinin
imkansiz olarak kabul edilmesi gerektigini ileri siiren goriis 6gretide elestirilmistir.3>!
Zira subjektif imkansizlik durumlarint TBK’nin 485. maddesinin kapsamina dahil
etmek, agir1 ifa giigliigiiniin arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesine 6zgili diizenlemesi
olan TBK m.480 f.2 hiikmiiniin islevini kaybetmesine sebebiyet verecektir. Bu goriise
gore, eserin yanmasi yahut ¢Okmesi gibi baslangigta Ongoriillemeyen veya
ongoriilebilip de taraflarca g6z oniinde tutulmayan bir durumda, taraflarca belirlenen
gotiirii bedel ile eserin yapilmasina engel olur veya son derece giiglestirirse yiiklenici,

hakimden soOzlesmenin yeni kosullara uyarlanmasini isteyebilecek, bu miimkiin

37 TANDOGAN, 5.327; KURSAT, Imkdnsizlik, s.759; KULAKLI, Planlarin Iptali, s.472; SECER,
5.923.

38 DUMAN, Ispat, s.528. )

** BUZ, 5.26; EREN, Bor¢lar Ozel, s.703.

30 KULAKLI, Imkdnsizlik, s.72.

351 BUZ, s5.26.

82



olmadig1 veya kars1 taraftan beklenemedigi takdirde s6zlesmeden donebilecek yahut

sozlesmeyi gelecegi etkili olarak sona erdirebilecektir.3?

Arsa payr karsiligi insaat sozlesmelerinde insaatin bizzat tamamlama
zorunlulugu olmadigindan, baska bir deyisle arsa pay1 karsilig1 ingaat sézlesmelerinde
yiiklenicinin ingaat1 tamamlama edimi sahsa siki sikiya bagl bir edim olmadigindan
subjektif imkansizligin herhangi bir sekilde objektif imkansizlik etkisi dogurmasi
miimkiin degildir. Zira yiiklenicinin hastalig1 yahut vefat etmesi durumunda eser
ticlincii kigiler tarafindan tamamlanabileceginden bu durumda yine TBK m. 485

hiikmii uygulama alani bulmaz.3>3

Kismi imkansizligin yalnizca boliinebilir edimler agisindan séz konusu
oldugunu, edimin kismen imkansiz oldugu durumlarda borcun da ayni oranda sona
erecegini, bununla birlikte kismi ifa imkansizliginin 6nceden 6ngoriilmesi halinde
taraflarca boyle bir s6zlesmenin yapilmayacagi acik¢a anlasilirsa, bu durumda kismi
degil tam imkénsizlik s6z konusu olacaktir.>* Arsa payr karsiligi insaat
so0zlesmelerinde yiiklenicinin ingaat yapip is sahibine teslim etme edimi, yapma edimi
olup kural olarak boliinemez bir edimdir.>>> Bu sebeple taraflar sozlegsme ile edimin
boliinebilir oldugunu kararlastirmadiklari miiddetge yalnizca bir adet binanin
yapiminin kararlastirildigi arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesinde kismi imkéansizlik
s6z konusu olmaz.3%¢ Ne var ki ingaat ve sonrasinda bagimsiz boliim meydana getirme
ediminin boliinebilir nitelikte oldugu 6rneklere rastlamak da miimkiindiir. Buna gore,
10 katl bir bina meydana getirme edimi bdliinemez nitelikte iken 4 blok ihtiva eden
bir sitenin meydana getirilmesi edimi ise béliinebilir niteliktedir. Ornegimizdeki 4
bloktan meydana gelen bir sitenin 3 blogu tamamlanmigsa artik bu durumda tam degil

kismi imkansizlik s6z konusu olacaktir.3%7

352 ASAN Giilistan, Arsa Payr Karsihigi Insaat Sozlesmesinin Uyarlanmast, Selguk Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, Eyliil 2022;30(3):1443-1480, s.1460.

353 KULAKLI, Imkdnsizlik, s.74.

354 Bkz. yukart dogru “Tam-Kismi Imkénsizlik” baghg1 altinda yapilan agiklamalar.

355 KURT, s.133; KULAKLI, Imkdnsizlik, s.81.

3% OZ, Insaat Mevzuat, s.264; ATAMULU, s.146.

%7 KURT, s.134; GUNDOGDU, s.122.
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Kismi imkansizlik sebebiyle yiiklenicinin kismi imkansizlik oraninda
borcundan kurtulabilmesi i¢in baska bir deyisle kismen ifanin tam imkansizligin 6niine
gecebilmesi i¢in ayrica is sahibinin kismi ifanin gerceklesmesinde menfaatinin
bulunmasi ve kismi ifanin sézlegsmenin amacina hizmet etmesi gerekir.>>® Zira
karsilikl1 borg yiikleyen sézlesmelerde borcun kismi imkansizlik orani kadarinin sona
ermesi i¢in alacaklinin menfaatini sart kogsan TBK m.137 f.2 hiikkmii amirdir. Mezkr
kanun hiikkmiine gore bir tarafin borcu kismen imkansizlasir ve alacakli kismi ifaya
razi olursa, kars1 edim de o oranda ifa edilir. Alacaklinin boyle bir ifaya raz1 olmamasi
veya karst edimin boliinemeyen nitelikte olmasi durumunda, tam imkansizlik
hiikiimleri uygulanir. Zikredilen kanun hiikkmii emredici nitelikte olmayip kismi ifanin
kabul edilmesini zorunlu tutan s6zlesmesel kayitlar hukuken gecerlidir. Bu baglamda
sozlesmede aksi kararlastirilmadigir miiddetce, 6rnegin sézlesmenin imzalanmasindan
sonra imar planinin degismesi sebebiyle 10 kat yerine 8 kat olarak insa edilen binay1
teslim almakta is sahibinin menfaati olmadigi gibi**® sézlesmeye gore her bir bagimsiz
boliimiin net kullanim alaninin 120 metrekare olarak kararlastirilmasia ragmen her
bir bagimsiz boliimiin net kullanim alaninin 100 m2 olarak insa edildigi bir eseri teslim
almasi igin alacakli zorlanamaz.’*® Meger ki insaatin kismi oranda ifa edilmesi

hususunda is sahibinin a¢ik yahut zimni rizast bulunuyor olsun.

2. Imkansizik Is Sahibi ile Tlgili veya Onun Risk Alanina
Giren Beklenmedik Olaydan Kaynaklanmahdir

Arsa pay1 karsiligr ingaat so6zlesmelerinde yliklenicinin bagimsiz bolim

teslim ytlikiimliiliigiinii sona erdiren nitelikte bir imkansizliktan s6z edilebilmek i¢in i

358 KULAKLI, Imkdnsizlik, .82.

3% KURT, s.134.

360 “Yiiklenici taraf %10 sumirim gozeterek yeni bir mimari proje hazirlamug ise de bilirkisi raporunda
belirtildigi tizere bu yeni projede ingaat alant 2061,93 m? den 942,05 m? diigiiriilmiistiiv. Yeni hazirlanan
ve yiiklenici tarafindan belediyece kabul edilecegi savunulan yeni projede havuzlar da toplam ingaat
alanmina dahil edilmistiv. Her ne kadar sézlesmede ingaat alaniyla ilgili bir diizenleme bulunmasa da
davaci arsa sahibi, bu kadar dar bir alana yapilacak havuzlu villalar: kabule zorlanamaz. Sonug olarak,
sozlesmede vasiflari tamimlanan yapwnin, taraflarin kusuru olmaksizin, parselin imar durumu nedeniyle,
insa edilmesinin imkansiz oldugu ortaya ¢ikmistir. Sézlesmenin bu haliyle ifasi taraflarin kusuru
olmaksizin imkdnsiz hale gelmistir.” (Yargitay 6. Hukuk Dairesi, E. 2022/1240 K. 2023/1387 T.
11.04.2023) (De Jure) (E.T:28.04.2025) Nitelik bakimindan kismi imkansizlik hususunda ayrintili
aciklamalar i¢in bkz. KURT, s.137-140.
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sahibi ile ilgili bir beklenmedik bir olayin mevcut olmasi gerekir.*¢! Beklenmedik olay,
isminden de anlasilacag: iizere taraflarca dngoriilmeyen, edimin ifasini kesin olarak
engelleyen ve yiiklenicinin sebep olmadigi olaylari ifade eder.’*> Bu baglamda
yiiklenici, edimin ifasin1 engelleyen kesin, dngoriilmez ve kendisinin sebep olmadigi

olaylarin varligin1 kanitlayarak borcundan kurtulacaktir.

Beklenmeyen olayin yiiklenici tarafindan 6ngoriilemez olmas1 TBK m.485
hitkmiiniin tatbik imkani bulmasi igin zorunludur.3®* Buna gore, borglu tarafindan
Ongoriilmesi miimkiin olan olaylardan olaylar eser sdzlesmesine 6zgii bir imkansizliga
sebebiyet vermeyeceginden yiiklenici bu durumda imkansizliktan sorumlu

olacaktir.3%*

Beklenmedik olayin sadece sozlesmenin taraflar1 agisindan ongoriilemez
ve kesin nitelikte olmas1 imkansizligin varlig: icin yeterlidir. Bagka bir deyisle, arsa
pay1 karsiligi insaat sozlesmesinin imkansizlik sebebiyle sona ermesi i¢in miicbir
sebebin varligi sart degildir.%> Zira kanun koyucunun TBK m.485’te miicbir sebep
yerine beklenmedik olay kavramimi tercih etmesi, subjektif Ongodriilemezligin
imkansizlik i¢in yeterli oldugunu ortaya koymaktadir. Bu agiklamalar 15131inda sadece
s0zlesmenin taraflari etkileyen, yangin, insaatin bulundugu yerde meydana gelen
toprak kaymas1 yahut insaatin yapilacagi arazinin kamulagtirilmas: gibi olaylar
beklenmedik olay kavramim karsilayacagindan imkansizlik var kabul edilecektir. Ote
yandan, birden fazla sdzlesmeyi sona erdirici etkiye sahip olan ve beklenmedik
olaydan daha siddetli ve kesin etkiler doguran savas, ekonomik kriz, ihracat-ithalat
yasaklari, hastalik ve deprem gibi miicbir sebepler her halilkarda imkansizligin

sonuglarin1 doguracaktir. 36

361 DUMAN, Insaat, s.1346; EREN, Insaat Esaslart, 8.51.

322 EREN, Borclar Ozel, s.703.

363 KURT, s.181; KULAKLI, Imkansizlik, s.84; OZ, Imkdnsizlik, s.653.

364 Oz’iin, yiiklenicinin 6ngérdiigii imkansizlik durumlarina TBK m.136 hiikmiiniin tatbik edilmesi
gerektigi hakkindaki agiklamalari i¢in bkz. OZ, Imkdnsizlik, s.653 vd.

365 DUMAN, Insaat, s.1347.

3% KAHRAMAN Zafer, Insaat Sozlesmelerinde Miichir Sebep ve Beklenmeyen Hal, Uygulama ve
Ogretide Insaat Hukuku-Prof. Dr. Fikret Eren’e Armagan, Oniki Levha Yayinlari, istanbul 2023, 5.449-
468, s.455.
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Arsa payr karsiligi ingaat sozlesmelerinde TBK m.485 hiikmiiniin
uygulanmasi i¢in, imkansizligin is sahibinin kendisinden, yardimcilarinin fiillerinden,
isletmesinden yahut kendi risk alanindan kaynaklanmas1 gerekir.?*? Is sahibinin risk
alaninin diginda meydana gelen Ornegin yiiklenicin kusuru ile sebebiyet verdigi
imkansizlik durumlarinda TBK m.485 hiikmii degil, genel hiikiimlere gore sonraki
imkansizlik hallerini diizenleyen TBK m.136 hiikmii tatbik edilecektir.3®is sahibinin
risk alani, is sahibinin kendi kisiliginden yahut isletmesinden veya is sahibinin
yardimcilarinin is ve eylemleri ile onlarin risk alanlarindan meydana gelen bir kiimeyi

ifade eder.3%®

Bu baglamda is sahibinin riziko alaninin sinirlari, somut olayin
ozelliklerine gore hakim tarafindan belirlenecektir.>”® Is sahibinin bizzat kendisinden
kaynaklanan imkansizlik hallerine 6rnek olarak agir bir sekilde hastalanmasi yahut
Olmesi verilebilir. Bunun yaninda is sahibinin risk alanina dahil olan imkansizlik
hallerine 6rnek olarak insaatin yapilacagi arazinin sézlesmenin imzalanmasindan
sonra kamulastirilmasi, imar planlarinin sézlesmede taahhiit edilen edimleri imkansiz
hale getirecek sekilde degistirilmesi halleri 6rnek verilebilir. Yine is sahibinin
sagladig1 malzemenin ingaatin yapimini imkansizlastiracak derecede ayipli olmasi

halleri is sahibinin risk alaninda meydana gelen imkansizlik hallerine 6rnek teskil

eder.’”!

Insaatin arsa sahibinden yahut onun risk alanmna giren bir sebepten dolay1
imkansizlastigini ispat kiilfeti yiikleniciye aittir.3”> Bu noktada énemli bir hususa isaret
etmek isteriz ki genel olarak sozlesme iliskisi i¢erisinde mevcut bir imkansizligin var
oldugunu ispat yiikii mezkdr iddiay1 ileri siirene aittir. Yiiklenicinin ispatla ylikimli
oldugu vakia ise, imkansizligin is sahibinden yahut onun risk alanina giren bir
sebepten meydana geldigi vakiasidir. Bu baglamda, edimin imkansizlig1 iddiasin1 6ne
siiren is sahibinin imkansizlig1 ispat etmesinden sonra yiiklenici, imkansizligin is
sahibinden kaynaklandigini ispat ederek yaptig1 isin degerine ve bu degere girmeyen

masraflarina kavusma imkani elde edecektir.

397 SECER, 5.923; ERGEZEN Muaz, Istisna Sozlesmesinde Taraflarin Sozlesmeyi Sonra Erdirme
Hakk, Yetkin Yayinlari, Ankara, 2007, s.151.

38 KURSAT, Arsa Payt, s.765.

360 BUZ, s.27.

30 KULAKLI, Imkdnsizlik, s.89; ARIKAN, Eser, $.278.

3 BUZ, 5.28; KULAKLI, Imkdnsiziik, s.88.

32 EREN, Insaat Esaslari, s.55.
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3. Is Sahibi ile Tlgili veya Onun Risk Alaninda Meydana
Gelen Sebeplerle Meydana Gelen Imkansizhgin

Sonuclan

TBK m. 136 f.2’nin arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesine tatbik edilmesi
durumunda taraflar acisindan hakkaniyete aykirt bir durumun ortaya c¢ikacagini
yukarida agiklamigtik.3”3 Zira arsa pay1 karsilig1 ingaat s6zlesmesinde meydana gelen
imkansizlik durumunda, yiiklenicinin yiiksek emek sarf ederek insa ettigi binadan
imkansizlik sebebiyle karsiliksiz olarak el ¢ekmesi adalet ilkeleri ile bagdasmaz. Iste
bu sebeple kanun koyucu, TBK m.485 f.1°deki 6zel diizenleme ile arsa payi karsiligi
ingaat sozlesmelerinin imkansizlik sebebiyle sona ermesi durumunda, yiiklenicinin
yaptig1 isin degeri ile bu degere dahil olmayan masraflarini is sahibinden talep
edebilecegini diizenlemistir.>’* TBK m.485 hiikmii, yiikleniciye yaptig1 isini degerini
talep etme hakki tanimasi agisindan, sonraki kusursuz imkansizlik hallerinde karsi
edim hasarmna borclunun katlanmasi gerektigi yoniindeki kuralin istisnasi teskil
eder.?” S6z konusu kanun hiikmii, tek basina arsa payi karsilig1 ingaat sozlesmesinin
sonu¢ edimli bir sdzlesme oldugunu gostermemekle birlikte sézlesmenin siirekli

yapisinin da korunmasi gerektigine isaret etmektedir.

Bu noktada ©Onemle vurgulamak isteriz ki genel hiikiimlere gore
imkansizligin sonuglarini diizenleyen TBK m.136 f.2 ile arsa pay1 karsilig1 insaat
sozlesmelerinde meydana gelen imkansizlik hallerine tatbik edilecek TBK m.485
arasindaki farklilik yalnizca imkansizligin meydana geldigi ana kadar s6z konusu olur.
Bagka bir deyisle, TBK m.485 f.1 hiikkmii, imkansizligin genel sonuglarindan farkl
olarak, taraflarin iktisap ettikleri edimleri geri isteme haklari smirlayan bir

diizenlemedir. Bununla birlikte gerek TBK m.136 f.2’ye gerekse TBK m.485’e gore

373 Bkz. yukari dogru “drsa Payi Karsiigi Insaat Sozlesmelerinde Ifamn Is Sahibi Yiiziinden
Imkansizlagmas1”  bashg altnda yapilan aciklamalar; KULAKLI, Imkdnsizlik, s.94;
SEROZAN/BAYSAL/SANLI, s.159.

374 TANDOGAN, 5.329; ERGEZEN, 5.152; EREN, Insaat Esaslari, s.52.

375 KULAKLI, Imkdnsizlik, $.94.
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yiklenicinin edim yiikimliligii herhangi bir ihtar sartina bagli olmaksizin37®

imkansizligin meydana geldigi andan itibaren ileriye etkili olarak sona erer. 377

Kismi imkansizligin TBK m. 485 ag¢isindan uygulama imkéani bulmasi
kural olarak miimkiin degildir.3’® Zira arsa pay1 karsilif1 ingaat sozlesmelerinde
ingaatin tamamlanmasmin imkansiz hale gelmesi teknik olarak insaatin kismi bir
boliimiiniin tamamlandig1 anlamina gelmektedir. Kanun koyucu TBK m.485’te eserin
tamamlanmasinin imkansiz hale geldigi durumda yiiklenicinin yaptig1 isin degerini
isteyebilecegine acgikca yer vermis ve s6z konusu maddede yiikleniciye taninan bu
talep hakki is sahibinin rizasina yahut imkansizlig1 bildigi bir durumda sézlesmeyi
kurup kurmayacaginin tespitine baglanmamaistir. Son tahlilde, imkansizliin sartlarinin
meydana geldigi durumlarda yiiklenici, yaptig1 isin degerini ve bu degere girmeyen
masrafini ig sahibinin rizasma yahut tamamlanan kismin is sahibi tarafindan

kullanilabilir olup olmadigina bagli olmaksizin talep hakki kazanacaktir.3”?

Arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmelerinde yapilan isin degeri, yiikleniciye
devredilecek olan arsa paymin ingsaatin tamamlanan kismina denk gelen kismini ifade
eder.’®® Bu baglamda yiiklenici, ingaatin tamamlanmasi halinde elde edecegi karin
tamamini elde edemeyecektir.?®! Bununla birlikte hukuken gegerli olarak is sahibine
teslim edilmese bile, bagimsiz bdliimlerin insasinin tamamlanmasindan sonra
meydana gelen imkansizlik durumlarinda ytiklenici, sozlesmede bagimsiz boliimlerin
karsilig1 olarak kararlastirilan arsa paylarinin tamamina veya duruma gore tamamina

yakinina hak kazanacaktir.?%?

Bununla birlikte sézlesmenin kurulmasindan sonra insaata heniiz
baslamayan fakat ingaata baglamak i¢in hazirlik yapan yiiklenici, is sahibinden ancak
ingaata hazirlik igin yapmis oldugu giderleri isteyebilir.3® Sayet boyle bir gideri dahi

yoksa ig sahibinden herhangi bir bedel talep edemez. Buna gore, 10 kath bir insaatin

376 SECER 5.925.

37T KULAKLI, Imkdnsizlik, s.91; SECER, 5.924.

38 OGUZMAN/OZ, s.211; KURT, s.132.

39 KULAKLI, [mkdnsizlik, s.95.

30 OZ, Imkdnsizlik, s.655; BUZ, s.30.

381 TANDOGAN, 5.330; OZCELIK, 5.607.
2KULAKLI, Imkdnsizlik, s.96; DUMAN, Insaat, s.1350.
383 TANDOGAN, 5.330.
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yapimi konusunda anlagan taraflar, 4. katin tamamlanmasindan sonra meydana gelen
bir imkansizlik durumunda, kendi kusuru olmaksizin kazanilmis haktan mahrum
kaldiginda sozlesmenin tasfiyesi TBK m. 485°e gore yapilacak ce 4 katin parasal
degeri ile ig sahibinin arsa paylarmin degerleri hesaplanarak bulunan sonuca gore 4
katin degerine karsilik gelen arsa paymin ylikleniciye devredilmesi ile uyusmazlik
coziime kavusturulacaktir. Zikredilen sekilde hesaplanan yapilan igin degerine,
yiiklenicinin yapmis oldugu masraflar dahil degildir. Megerki taraflar, yiiklenicinin

yapacag1 masraflari iicrete dahil etmis olsun.3%

TBK m.485’te ylikleniciye ayrica yapilan isin degerine dahil olmayan bir
masraf talep etme hakki verilmistir. Buna gore yliklenici, yaptigi ise karsilik gelen arsa
paymin yaninda ve yaptigr isin degerinden ayrik olarak, noterde veya tapu
miudiirliigiinde yapmis oldugu masraflari, belediye tarafindan kendisinden tahsil edilen
ruhsat harg¢larini, proje bedellerini ve insaata hazirlik asamasinda yahut ingaat devam
ederken yapmis oldugu sair biitiin masraflar1 arsa sahibinden talep edebilir. Sayet
yiiklenicinin s6z konusu sekillerde herhangi bir masrafi yoksa talep hakki da
olmayacaktir.’® Yiiklenicinin bu degerler disinda sézlesmenin kurulmasina yonelik

386

masraflar1 talep edemeyecegi gibi°°® miispet zararini talep etmesi hukuken miimkiin

degildir. Megerki is sahibinin ayrica kusuru bulunuyor olsun.3®’

384 SECER, 5.927.

385 SECER, 5.926; ARIKAN, Eser, s.279;“Kusursuz imkdnsizlik nedeniyle davacimin miispet
zararlarindan sorumlu tutulamayacagindan davacimin yiiklenicinin miispet zarar kapsaminda kar
kaybini talep edemeyecegi, menfi zarar kapsaminda yapip da 6denmeyen is ve imaldt bedeli, noter
masrafi, damga vergisi, teminat mektubu icin yapilan masraf, faiz ve komisyonlar: isteyebilecegi
gerekgesiyle s6z konusu kararin taraflar yararina bozulmasina karar verilmistir..Kamu diizenine
aykirilik halleri ile uyulan bozma ilaminin icerigi ve usuli kazanilmis hak ilkesinin re'sen gozetildigi,
kararim dayandigi gerektirici sebepler ve delillerin takdirinde bir isabetsizlik bulunmadig
anlasildigindan, taraflar vekillerinin temyiz sebepleri yerinde goriilmemistir.”(Yargitay 6. Hukuk
Dairesi, E. 2022/4444 K. 2024/1538 T. 15.05.2024) (De Jure) (E.T:14.05.2025)

33 TANDOGAN, 5.330.

387 BUZ, 5.28; TANDOGAN, 5.330; ERGEZEN, s.153; EREN, Insaat Esaslari, s.52.
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C. Arsa Pay1 Karsihigi Insaat Sozlesmelerinde imar Planlarma
Aykirihk Durumlarinin Imkansiziik Baglaminda

Degerlendirilmesi

1. Genel Olarak

Diizenleyici idari islem niteligindeki imar planlar1 bu hususta yetkili olan
ve yetkisinin kanundan alan Belediyelerce onaylanip yiiriirlige konulmaktadir. Bu
ozelliginden dolay1r imar planlarina aykiriligin meydana geldigi andan itibaren
yiikleniciden insaata devam etmesini, borcu aynen ifa etmesini, beklemek kendisini
kanunlara ve yetkili makamin aldig1 kararlara aykir1 davranmaya zorlamak anlamina
geleceginden arsa payr karsiligi insaat sozlesmelerinde imar planlarma aykirt
durumlar, kural olarak objektif nitelikte hukuki imkansizlik haline isaret eder.’®® Bu
baglamda arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmelerinde yiiklenicinin meydana getirmeyi
taahhiit ettigi yapimin imar planlarina aykirt olmasi imkansizli§in sonuglarini

dogurur.3%

Imar planlarma aykirilik bulunmasina ragmen yiikleniciden insaata devam
etmesini beklemek TMK m.2’de diizenlenen diiriistliik kuralina aykir1 olacagindan
yiiklenici, kural olarak imkansizlik nedeniyle aynen ifa borcundan kurtulacaktir.
Bununla birlikte, insaatin imar planlarina aykir1 olmasit her durumda kesin, stirekli ve
objektif imkansizligin varligina isaret etmez. Zira gerek Imar Kanunu’nda gerekse
mezk{r kanunun ayrintilarin1 diizenleyen yonetmeliklerde, insaat sahiplerine ruhsat
yenileme ve imar planlarma aykiriligi diizeltme imkani taninarak kisilerin miiktesep
haklar1 korunmaya calisilmistir. Yine sozlesmenin kurulmasindan 6nce meydana gelen
imar planlarma aykirilik durumlarinda séz konusu yaptirim, imkansizlik degil

gegersizlik olacaktir.

Arastirmamizin bu boliimiinde arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinin en

bastan itibaren imar planma aykir1 olmasi yahut sézlesmenin sonradan imar planina

388 (:)Z, fnsagt Mevzuat, s.259.
39 OZCELIK, s.576.
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aykirt hale gelmesi durumlar1 gegersizlik ve borcun sona ermesi baglaminda

degerlendirilecektir.

2. Sozlesme Oncesi Imar Planina Aykirihk

a. Genel Olarak

Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmelerinde, sézlesmenin mevcut imar
planlarina aykir1 olarak kurulmasinin yaptirnminin ne olacagi somut olaym
niteliklerine gore incelenmelidir. Zira taraflarin s6z konusu imar planlarina aykiriligi
bilerek sozlesme imzaladigi durumlara yahut mevcut imkansizliktan her iki tarafin da
haberdar olmadig1 durumlara ayn1 yaptirimlarin uygulanmasina hukuk diizeni cevaz
vermez. Yine s6zlesmenin baslangicinda var olan imar planlarina aykirilik durumunun
taraflardan yalnizca biri tarafindan bilinmesi durumunda s6zlesme 6ncesi sorumluluk
hiikiimlerinin uygulanmas1 giindeme gelebilecektir. Bir baska acindan, imar
planlarinin degisecegi diislincesiyle akdedilen sdzlesmelerin sarta bagli olarak kurulup
kurulamayacagmin degerlendirilmesi de konunun aydinliga kavusmasi agisindan

elzemdir.

b. Gegersizlik Yaptinmma Tabi Imar Planlarina

Aykirihik Halleri

Arsa pay1 karsilig1 ingaat s6zlesmelerinin imar planlari ile olan siki
iligkisi s6zlesmedeki hukuki imkansizhigin genis yorumlanmasini gerektirir.*°
Bu sebeple yiiklenicinin, ingaat yapacagi arsanin hukuki durumunu ayrinti
olarak saptamali ve s6zlesme ile taahhiit ettigi ingaat yapma edimini ifa ederken
imar hukuku baglaminda karsilasacagi engelleri saptamalidir. Arsa pay1
karsilig1 insaat sozlesmelerinin kurulmasi sirasinda yiiriirliikte olan imar

planlarma aykiri olarak akdedilmesi baslangigtaki objektif imkansizligin

3% SECER, s.7.
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yaptirrmi olan gegersizlik yaptirrmina tabiidir.>®' Zira 3194 Sayili imar
Kanunu’nun 21. maddesine gore, iilkemizde biitiin 6zel hukuk kisilerinin yap1
insa edebilmesi i¢in yapt ruhsatt almast mecburi olup zikredilen kanun
hiilkmiine aykir1 olarak mevcut imar planlarina aykiri bir yap1 insa edilmesi
yahut oturma izni alinmas1 hukuken miimkiin olmadigindan s6z konusu sekilde
Imar Kanunu m.21’e aykir1 olarak akdedilen arsa payr karsihigi insaat
sozlesmeleri TBK m.27 uyarinca gegersizdir.’*> Ornegin mevcut imar planina
gore sit alaninda kalan bir arazi lizerinde ingaat yapilmasi taahhiidd, tipik bir
onceki objektif imkansizlik durumu olup s6z konusu imkansizlifa ragmen
akdedilen sozlesmeler bor¢ dogurmayacaktir.’*> Konuyla ilgili Yargitay
uygulamasi da ayni yonde olup yiiksek mahkeme, s6zlesmede kararlagtirildigi
sekliyle bir bina meydana getirilmesinin imar planlarina gére miimkiin
olmadig1r durumlarda soOzlesmenin gecersiz oldugu yoniinde igtihat

gelistirmistir.3**

391 TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s.405.

392 OZ Turgut, Insaat Sozlesmelerinde Imkdnsizlik, Prof. Dr. Galip Sermet Akman’a Armagan, Filiz
Kitabevi, Istanbul 2020, (Kisaltma: Oz, Iimkansizlik), s. 633; SECER, s.7.

393 Dava konusu tasimmazlarin 2002 yilindan itibaren 2. ve 3. derece arkeolojik sit alan: olarak ilan
edildigi ve tapu kayitlarinda sit alant serhi bulundugu, sozlesmenin imzalandigi tarihte objektif ifa
imkansizlik bulundugu ve taraflarin bu ifa imkansizligini bildigi gozetildiginde davali vekilinin temyiz
sebepleri yerinde goriilmemistir. (Yargitay 6. Hukuk Dairesi, E. 2023/2916 K. 2024/3931) (De Jure)
(E.T: 11.09.2025) “Soz konusu tasinmazin tapu kaydinda sézlesmenin yapildigr 20.12.2006 tarihi
itibariyle "sit alam" serhinin oldugu ve belediyeden gelen cevabi yaziya gore mevcut hali ile imar
durumuna gore tasinmaz iizerinde insaat yapilmaswmin miimkiin bulunmadig, kald ki, sit alani serhinin
ise sozlegsmenin imzalanmasindan énce 17.06.1983 tarih ve ... yevmiye nosu ile konuldugunun
anlasildigr, bu hususun ise sézlesmenin kuruldugu tarih itibariyle TBK'min 27. maddesi geregince
objektif imkansizlk olusturdugu gozetilerek sézlegsmenin hiikiimsiiz  olduguna karar vermek
gerekirken... ”( Yargitay 23. Hukuk Dairesi, E. 2014/8381 K. 2016/2) (De Jure) (E.T: 11.09.2025)

3% Yargitay 23. Hukuk Dairesi, E. 2013/3692 K. 2013/5707 Sayili kararinda imar planina aykir olarak
inga edilen yapinin kazanilmis ekonomik degerinden soz edilemeyecegini, taraflarin anlasmasi ile dahi
Imar Kanun'unun emredici hiikiimlerine aykir1 insaat yapilamayacagini, bu kapsamda basiretli bir tacir
gibi davranmakla yilikiimlii olan daval yiiklenicinin, arsa sahibinin ac¢ik beyan1 olsa dahi kagak, imara
aykiri, ruhsat ve projesiz bir sekilde insaat yapmamasi gerektigini arsa sahibinin bu tiir bir rizast imalat
bedeli konusunda 6nem tasisa da somut olayda, arsa sahibinin kagak insaata ses ¢ikarmamasi, hatta
kagak ingaat1 kullanmak suretiyle tasarrufta dahi bulunduktan sonra fesih isteminde bulunmasi hakkin
kétiiye kullanilmasi olarak degerlendirilmeyecegini ictihat etmistir. Ayn1 yonde bkz. Yargitay 23. Hukuk
Dairesi, E. 2015/9745 K. 2018/3904, Yargitay 6. Hukuk Dairesi, E. 2023/188 K. 2024/412, Yargitay 23.
Hukuk Dairesi, E. 2012/2176 K. 2012/4242, Yargitay 23. Hukuk Dairesi, E. 2013/2939 K. 2013/5423
T. 16.09.2013, Yargitay 23. Hukuk Dairesi, E. 2015/8327 K. 2015/8562, Yargitay 15. Hukuk Dairesi, E.
2009/5578 K. 2010/6081, Yargitay 23. Hukuk Dairesi, E. 2014/1239 K. 2014/4432, Yargitay 23. Hukuk
Dairesi, E. 2014/9206 K. 2015/7121 Yargitay bir baska kararinda, sézlesmenin imzalandig1 tarihte
gegerli bir imar planinin bulunmamasi halini de gecersizlik yaptirimina tabi tutmustur bkz. Yargitay 23.
Hukuk Dairesi, E. 2017/1492 K. 2017/2638 T. 12.10.2017
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S6zlesmenin en basinda borg iliskisinin konusu imkansiz olsa da taraflar,
bu imkansizligin ileride ortadan kalkacagini bilerek sdzlesme yapmislarsa ve
sozlesmenin imza edilmesinden sonra dnceki imkansizlik ortadan kalkmissa, sozlesme
gecerlidir.>®> Bununla birlikte taraflarca boyle bir durum 6ngoriilmemisse, baska bir
deyisle taraflarin, mevcut imkansizligin degisecegini diisiinmeden yahut mevcut
imkansizliktan haberdar olmaksizin imzaladiklar1 s6zlesme gegersizlik yaptirimina
tabii olup edimin ifasmin sonradan miimkiin hale gelmesi ile so6zlesme gegerli hale

gelmez.3% Megerki gegersizligi ileri siirmek diiriistliik kuralina aykir1 olsun.?*’

Soézlesmenin en baginda var olan kismi imkansizli§in etkisi TBK m.27
f.2’ye gore saptanacaktir. S6z konusu kanun hiikmiine gore, s6zlesmenin amacindan
yola cikarak yapilacak olan degerlendirmelerde taraflarin kismi imkansizligin var
oldugunu s6zlesme kurulurken bildikleri bir durumda eger s6zlesme yapma iradeleri
kismi imkansizliktan etkilenmeyecekse bu durumda sozlesme tiimden gegersiz
say1llmayacaktir.3*® Tam tersi baglamda, taraflar kismi imkansizliktan haberdar olsa idi
sO6zlesmeyi hi¢ imza etmeyecekleri anlasilirsa bu durumda sézlesmenin tamaminin
gegersiz oldugu kabul edilecektir. Kismi imkansizligi yalnizca boliinebilir edimler
acisindan s6z konusu oldugu hususundaki agiklamalarimiz arastirmamamizin bu
kisminda da gecerli olup ifa gerek ifa imkansizliginda gerekse sozlesme Oncesi
imkansizlik hallerinde kismi imkansizlik hiikiimlerinin tatbik edilebilmesi i¢in edimin

bolunebilir olmasi zorunludur.

Bununla birlikte, alacaklinin bu husustaki rizasina yahut niyetine
bakilmaksizin kismi imkansizligin dogrudan soézlesmenin tamamini gegersiz kildigi
durumlara rastlanabilmektedir. Ornegin sézlesmenin esash unsurlarinda meydana

gelen kismi imkansizlik sozlesmenin tamamina yayildigindan bu durumda kismi

395 OGUZMAN/OZ, 5.473; Yargitay 23. Hukuk Dairesi, 2013/1831 E. 2013/3213 K. Sayih kararinda
ise sdzlesmenin yapildig: sirada tarla vasfinda olan tasinmazin konu edildigi arsa pay1 karsilig1 insaat
sozlesmesinin gecersiz oldugu kabul edilse bile somut olayda, arazinin bulundugu bdlgede imar
uygulamasi yapildigi ve tasinmazlarin arsa vasfini alarak ti¢ ayr1 parsele revizyon gérdiigii anlasildigi
ve sozlesmenin imzalandigi tarihte imkansizligin imar uygulamasi ile arsa haline doniisen tasinmaz
yoniinden ortadan kalktigina hiikmedilmistir. Ayn1 yonde bkz. Yargitay 23. Hukuk Dairesi, E.
2015/5802 K. 2016/3815 T. 21.06.2016.

3% OGUZMAN/OZ, 5.473.

37T DUMAN, Arsa Payi, s.66.

3% TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 5.379.

93



imkansizlik sdzlesmenin tamamini gegersiz kilacaktir. Yine kismen imkansizlagan
borgtan geriye kalan ifa edilebilir edimin sézlesme kurmaya yeter miktarda olmasi da

kism1 imkansizlik hiikiimlerinin tatbik imkani1 bulmast i¢in zaruridir.3%

¢. Geciktirici Sart Olarak Plan Degisikligi

Bilindigi lizere TBK m. 170 uyarinca sozlesmeler, gelecege iliskin,
taraflarin kendi iradesi ile tayin edilen ve gerceklesmesi belirsiz olan olumlu yahut
olumsuz sarta baglanabilir.*®® Sozlesmenin hiikiim ve sonu¢ dogurmasi gelecekte
gerceklesmesi kesin olan bir olaya bagh tutuldugunda ise sarttan degil vadeden s6z
edilir.**! Sart geciktirici olabilecegi gibi bozucu da olabilir. Geciktirici sart s6z konusu
oldugunda s6zlesme kurulmustur fakat hiikiim ve sonuclarini sartin gerceklesmesiyle
doguracaktir. Bozucu sartta ise sozlesmenin imza edilmesi ile s6zlesme kurulmus ve
kuruldugu anda hiikiim ve sonuglarint dogurmustur fakat bozucu sartin gerceklesmesi

ile sozlesme hukuki etkisini yitirecektir. 42

Sartin gelecege iligkin belirsiz bir olgu olmasmin yaninda gelecekte
geceklesme imkani olan mantikli bir sart olmasi gerekir ki s6zlesme sarta bagl olarak
kurulmus olsun.*®* Bu baglamda, zamanda yolculuk edilmesi sarti gibi konusu
imkansiz olan sartlar, alacakliy1 beklenti igerisine sokabilecek mahiyette olmadigindan

404 Gergeklesmesi imkansiz

sOzlesmenin sarta baglandigindan s6z edilemeyecektir.
olan geciktirici sart s6z konusu oldugunda, sayet sozlesmede s6z konusu imkansiz
sarta baglanmamis baskaca edimler bulunmuyor ise sdzlesme bastan itibaren gecersiz
kabul edilecek, ger¢eklesmesi imkansiz olan bozucu bir sarta baglanan sdzlesmelerde

ise sozlesme ayakta tutularak yalnizca sart gegersiz kabul edilecektir.*03

399 TEKiNAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s.329.

40 PULASLI Hasan, Sarta Bagl Islemler ve Hukuki Sonuglart, Daymlarli Hukuk Yaynlari, Ankara
1989, s.16-37; TEKiNAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s.329; EREN, Bor¢lar Genel, s.1313.
401 TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 5.329; EREN, Bor¢lar Genel, s.1317.

402 GUMUS, 5.992; KILICOGLU, Bor¢lar Genel, s.973.

403 EREN, Borc¢lar Genel, s.1318.

404 KILICOGLU, Bor¢lar Genel, s.975.

405 KILICOGLU, Bor¢lar Genel, s.977.
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Sozlesme ile kararlagtirilan kosulun gecgerli olabilmesi i¢in kanuna ve
ahlaka aykiri olmamasi ve kosulun imkansiz olmamasi gerekir. Nitekim TBK m.176
f.2 hiikkmiinde bir kosulun, hukuka veya ahlaka aykir1 bir yapma veya yapmama fiilini
saglamak amaciyla konulmasi durumlarinda sozlesmenin kesin olarak hiikiimsiiz
sayilacagi diizenlenmistir. Bu baglamda 6rnegin, birinin 6ldiiriilmesi sartiyla yahut
bosanma sartiyla hiikiim ve sonu¢ doguracagi kararlastirilan sozlesmeler bastan
itibaren gegersiz kabul edilecektir.*%® Megerki sdzlesmede sdz konusu hukuka yahut
ahlaka aykir1 kosula baglanmamis baskaca edimler kararlastirilmamis olsun.4"
Taraflar s6zlesmenin kosula baglandigini, sézlesmede acgik¢a kararlagtirabilecekleri

gibi ortiilli olarak da s6zlesmeyi sarta baglayabilirler.

Bu noktada konumuz agisindan olduk¢a 6nem arz eden bir noktaya
deginmek isteriz ki soézlesme akdedilirken gerceklesmesi imkansiz olan sartin,
sonradan gerceklesme ihtimali varsa bu durumda sézlesme sarta bagli olarak kurulmus
say1lir.4%® Megerki sart, kanunun emredici hiikiimlerine, ahlaka ve adaba aykir1 olsun.
Bu baglamda o6rnegin mevcut bir kanuni diizenlemenin yahut imar planlarinin
degismesi sartiyla kurulan sézlesmelerde s6z konusu mevzuat degisikligi sartinin
gerceklesmesi her zaman miimkiin oldugundan zikredilen sartlar imkansiz sart olarak

degerlendirilmeyecektir. 4%

Taraflarin s6zlesmeye ekleyecegi, sozlesmenin sonradan imar planina
uygun hale getirilmesi sartinin hangi durumlarda gegerli oldugu s6zlesmede yer alan
sart maddesinin muhtevasina gore degisiklik gosterecektir. Ornegin taraflar, arsa pay1
karsilig1 insaat s6zlesmesinde, imzalandig1 anda mevut olan imar planlarina aykiriligs,

arsalarin birlestirilmesi suretiyle giderilmesi sartina yahut belediyeden bir kisim yer

406 EREN, Borg¢lar Genel, s.1318.

4“7 EREN, Bor¢lar Genel, s.1314.

408 PULASLI, s.82; Sozlesmede kararlastirilan sartin gergeklesmesinin imkansiz olmasi ile edimin
imkansiz olmasi durumlari arasindaki farklar konusundaki ayrintili aciklamalar i¢in bkz. PULASLI,
$.76-80.

SOKILICOGLU, Bor¢lar Ozel, s.974; Bir 6zel hukuk kisisinin, sézlesmenin imzalandig sirada iiretim
hakkinin devlet tekelinde bulundugu bir mal hakkinda, ileride ger¢eklesmesi muhtemel bir yasa
degisikligini hesaba katarak, devletten iiretim izni alma sartiyla ti¢iincii kisilerle reklam, pazarlama
yahut bayilik sézlesmesi akdetmesinin gecerli oldugunu, s6z konusu sézlesmede yer alan “devletten
tiretim izni alma” sartinin gergeklesmesinin her zaman miimkiin oldugu 6rnegi i¢in bkz. PULASLI,
s.82.
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alinmasi ile s6zlesmenin imar planina uygun hale getirilmesi sartina baglayabilirler.*!°
Bu durumda sart imkansiz yahut hukuka aykiri degildir. Zira yiiklenicinin,
sO6zlesmenin en basinda taraflarca bilinmediginden, belediyeden insaat ruhsati almay1
taahhiit etmesinde bir engel olmadig1 gibi taraflarca sdzlesmenin tevhit yahut baska
bir yer satin alma seklindeki bir sart ile imar planina uygun hale getirilmesinin
kararlagtirilmas1 hukuka yahut ahlaka aykirilik teskil etmez.*''Nitekim Yargitay da
bir¢cok kararinda, sdzlesmenin arsalarin tevhit edilmesi suretiyle yahut bir kisim yer
satin alinmas1 suretiyle imar planlarina uygun hale getirilmesi sartinin gecerli
oldugunu, bu durumda belediyenin mevcut imar planlarina gore birlestirme igleminin
mimkiin olup olmadiginin arastirilmast gerektigini, sayet birlestirme isleminin
miimkiin olmasi halinde yiiklenicinin birlestirme yaparak edimi yerine getirmekle

yukiimlii oldugunu igtihat etmistir.*!2

Arsa pay1 karsilig1 ingaat s6zlesmelerinde, mevcut imar planinin taraflarin
herhangi bir girisimi olmaksizin degisecegi diislincesi ile yapilan sozlesmelerde
taraflarin zikredilen belirsiz sarta ne kadar siire bagl kalacagi, sartin kararlastirilma
sekline ve somut olaym niteligine gore belirlenmelidir. Ornegin taraflar arsa payi
karsilig1 insaat sozlesmesinde “2 seme icerisinde imar planminin degismesi sartiyla”
seklinde bir sart kararlastirdiklarinda, kararlastirilan siirede sartin gerceklesmesi

413

halinde sozlesme yiiriirlige girecektir. Aynt sekilde araflarin  planlarinin

degistirilmesini sartin1 herhangi bir silireye baglamadiklar1 arsa pay1 karsiligi insaat

410 37, mkédnsizlik, $.636.

4 KURSAT, Imkénsizlik, s.776, d.n.47.

42 "Somut olayda taraflar arasinda yapilan arsa payt karsihg insaat sozlesmesinde, sozlesmeye konu
arsa tizerine insaat yapilmaswin miimkiin olmadigr ancak belediyeden bir kisim yer alinmasi halinde
insaata uygun hale gelecegi belirlenmistir. Bu durumda belediyeden bir kisim yer alinmast sartinin
gerceklesmesi halinde askida olan sézlesme ifa edilebilir hale gelecektir. Bu nedenle gegerli olarak
kurulan sozlesmenin tanzim tarihi, davanin agilis tarihi, belediye hissesinin davaci tarafindan alinmasi
gerektigi hususlari iizerinde durulup sonucuna gore talepler hakkinda bir karar verilmesi gerekirken
vazili sekilde karar verilmesi dogru goriilmemistir.” (Yargitay 6. Hukuk Dairesi, E. 2022/3652 K.
2024/138 (De Jure) (E.T: 10.05.2025) "Somut olaya bakildiginda,; sézlesme ticiincii sahsin iradesiyle
tevhit yapimasi ve ingaatin yapilmasina iigiincii sahsin riza ve muvafakatinin alinmasina (erteleyici
sart) baglanmustir. Tevhit iglemi 12.08.2004 tarihinde tapuya tescil edilmis, diger paydasla sozlesme de
18.01.2005 tarihinde imzalanmistir. Bu durumda erteleyici sartin en son 18.01.2005 tarihinde
gerceklestiginin kabulii gerekir. Bunun yaminda sozlesmede yapi ruhsatimin alinmasi igin de bir siire
ongoriilmiistii. Mahkemece, taraflar arasindaki uyusmaziigin  bu  hiikiimler  ¢er¢evesinde
degerlendirilerek varsa gecikme siiresinin belirlenerek bir karar verilmesi gerekirken aksi diisiince ile
tazminata karar verilmesi dogru olmamugtir." (Yargitay 23. Hukuk Dairesi, E. 2014/5137 K. 2014/7766)
(De Jure) (E.T:08.09.2025) Ayni yonde bkz. Yargitay 23. Hukuk Dairesi, E. 2016/8242 K. 2019/4414,
Yargitay 23. Hukuk Dairesi, E. 2014/5266 K. 2015/4875 T. 25.06.2015)

43 OZ, Imkénsizlik, $.637.
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sozlesmelerine TBK m .170 hiikkmii kiyasen uygulanacak ve sdzlesme geciktirici sarta

baglanmis kabul edilecektir.*'4

Bununla birlikte arsa payr karsiligt insaat
sOzlesmelerinde plan degisikligi sartinin ne kadar beklenecegi hususunda bir
diizenleme bulunmadigi durumlarda bir tarafin sézlesmedeki s6z konusu sartin
gecersizligini ileri siirerse, diger tarafin plan degisikliklerinin beklenmesi gerektigi
iddias1 dinlenmeyecektir.*'> Yargitay’m, plan degisikligi ihtimalinin goz oOniinde
bulunduruldugu sézlesmelerde, sézlesmenin sarta bagh olarak kurulmus sayilacagi
fakat sartin gergeklesmesi i¢cin beklenmesi gereken makul siirenin dolmasinin ardindan
artik taraflardan s6z konusu belirsiz sarta bagli kalmasinin beklenilmesinin diiriistliik
kuralna aykirilik teskil edecegi yoniinde kararlart mevcuttur.*'® Nihayet, taraflarin
sozlesmede acik bir sekilde nasil degistirileceginden bahsedilmeksiniz, riisvet verme
yahut bir tarafin niifuzunu kullanmak suretiyle planlarin degistirilecegi seklinde bir

sart ahlaka aykir1 su¢ teskil eden bir sart olmasi dolayisiyla gecersiz kabul

edilecektir.*!”

Son olarak {izerinde insaat yapilacak arsanin sit alani igerisinde kaldig1

sOzlesmenin en basindan beri taraflarca biliniyorsa, arazinin sit alanindan ¢ikarilmasi

414 SECER, 5.977.

45 07, Imkédnsizlik, $.637.

46 "Yargitayn yerlesik ictihat ve uygulamalarina gore, sézlesmenin diizenlendigi 15.06.2004 tarihinden
davamin agildigi 02.05.2013 tarihine kadar gegen dokuz yulik siire, arsa sahibi acgisindan tahammiil
edebilecegi makul bekleme siiresini asmis olup, bu siireden sonra arsa sahibinden askida kalan
sozlesme ile bagl kalmasi beklenemeyecektir."(Yargitay Hukuk Genel Kurulu,2017/1343 E. 2021/669
K.)(De Jure) (E.T:11.09.2025) ;Yargitay 15. Hukuk Dairesi’nin 23.10.2019 giin 2019/385 Esas
2019/4100 Karar sayili ilaminda s6zlesmenin imza edilmesi tizerinden gecen 2 yil 3 aylik siirenin makul
bekleme siiresinin {izerinde oldugunu igtihat etmistir; Yargitay 23. Hukuk Dairesi’nin, E. 2016/5192 K.
2019/1459 E. Sayili kararinda ise davali yiiklenicinin 9 yil boyunca ingaat ruhsati alamadigini, imar
planlarindaki 9 yillik belirsizligin davaci arsa sahibinin akde tahammiil siiresinin ¢ok iizerinde olduguna
hiikmetmigtir; Yargitay 15. Hukuk Dairesi, E. 2012/5119 K. Sayili kararinda sézlesmenin komsu
parsellerin satin alinip tevhit edilme sartina baglandigini, 3.5 yil boyunca s6z konusu parsellerin
birlestirilmemesi sebebiyle ingaata baglanilmamasi durumunun, akde tahammiil siiresini asar nitelikte
sayilacagini ve bu sebeple sozlesmenin geriye doniik feshedilmesi talebinin kabulii gerektigine
hiikmedilmistir; Yargitay 23. Hukuk Dairesi, E. 2016/1509 K. 2019/269 Sayili kararinda ise taraflar
arasinda akdedilen arsa payi karsilig1 ingaat sdzlesmesinde insaat yapilmasi kararlagtirilan tasinmazin
imarsiz oldugunun taraflarca bilindigini, sozlesmede imar diizenlemesinden sonra ingaatin
yapilacaginin kararlastirildigini, bu sebeple konu ile ilgili tiim delillerin belediyeden celp edilerek, arsa
sahibi agisindan katlanabilir makul bekleme siiresinin ge¢ip gegmediginin saptanmasi ve sonuca gore
karar verilmesi gerektigi seklindeki gerekge ile, ilk derece mahkemesince verilen bozma ilamina uyma
kararinin temyiz istemi reddedilmistir; Aksi yonde Yargitay 15. Hukuk Dairesi, E. 2011/6768 K.
2012/1359 Sayili kararinda ise s6zlesmenin imza edilmesinden feshedildigi siire arasinda gecen 1 yillik
stirenin makul bir siire olmadigina, imar durumundaki belirsizligin bir yilda giderilemeyecegine ve bu
sebeplerle davanin erken agildigina karar vermistir.

47 0Z, Imkénsizlik, $.639.
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sart1 tek basina sozlesmenin sarta bagl olarak kuruldugu anlamina gelmeyecektir.*!®
Zira bu durumda sart, kanunun emredici hiikiimlerine dogrudan aykirilik teskil eder.
Bu durumda taraflardan birinin ileri siirecegi gecersizlik iddiasina kars1 s6zlesmenin

sarta bagl olarak kuruldugu savunmasinda bulunulamaz.*"”

d. Culpa In Contrahendo Sorumlulugu Agisindan

Degerlendirme

Culpa In Contrahendo (S6zlesme Oncesi Kusur) sorumlugu, iki tarafa borg
yiikleyen sozlesmelerde bir tarafin sézlesmenin kurulmasi esnasinda karsi tarafin
bilmesi gereken bilgileri agiklamamasi, karsi tarafin iradesini sakatlayacak nitelikte
aldatici1 beyanlarda bulunmasiyla kars1 tarafi maddi olarak zarara ugrattig1 durumlarda
s0zlesmenin kurulmasindan onceki kusuruyla sebebiyet verdigi zarardan sorumlu
olmasini ifade eder.*?* Ornegin ihraci yasak olan bir malin satis1 hususunda, bu yasagin
varligin1 gizleyerek yada boyle bir yasagin var olmadigi konusunda karsi tarafi
aldatarak hukuken gecersizlik yaptirimina tabii bir sozlesmenin kurulmasina sebebiyet
veren kisi, kars1 tarafin bundan dogan zararlarmi gidermekle yiikiimliidiir.**! Zira
imkansizlig1 gizleyen taraf soz konusu davramisiyla kusurlu sayilmaktadir. Bu
durumda karsilanmas1 gereken zarar menfi zarardir.*??> Zira sozlesme, bir tarafin
kusuru sebebiyle hi¢ kurulmamis sayildigindan zarara ugrayan, ancak sézlesmenin

kurulmamasi1 sebebiyle meydana gelen zararini talep edebilecektir.

48 "Somut olayin incelenmesinde ise sozlesmede yer alan “..yapilacak insaat karsihgi miiteahhit
firmaya satis1 vaat edilen yukarida belirtilen ti¢ adet parselden ... ada ... parsel sit alant olup bu parsel
tizerine bes katli insaat ruhsati verilecegi hesaplanarak bu sozlesme sartlari belirlenmis olup, sayet beg
kat altinda ingaat ruhsati verilir veya hi¢ verilmez ise verilecek kat sayist insaat orani ile kiyaslanarak
miiteahhidin zarart arsa sahipleri tarafindan tazmin edilecektir...” maddesinden kaynaklanmadir ve
11.11.2010 tarihli sozlesmede de benzer maddeye yer verilmistir. Dava konusu parselin arkeolojik sit
alam olarak ilan edildigi ve tapu kayitlarinda sit alani serhi bulundugu anlasimaktad. Sit alanm
kapsamindaki taginmaz iizerinde insaat yapilamayacagt agiktir, sézlesmelerin anilan maddeleri batil
olup imzalandig tarihte objektif ifa imkdansizlik bulundugu ve taraflarin bu ifa imkansiziigint bildigi
anlasiimakla yiiklenicinin batil olan maddeden kaynaklanan kar kaybi talebinin dinlenilmesi miimkiin
degildir.” (Yargitay 15. Hukuk Dairesi, E. 2018/3134 K. 2019/3106 T. 02.07.2019) (De Jure) (E.T:
08.09.2025)

419 37, imkédnsizlik, $.639.

420 OGUZMAN/OZ, 5.506; CETINER, s.586; ARIKAN Mustafa, Contrahendo Sorumlulugunda
Culpa, (Kisaltma: Arikan, Culpa) Selguk Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt 17, Say1 1, 2009,
69- 89, 5.70; DURAK Yasemin, Giiven Sorumlulugu ve “Culpa In Contrahendo”, Selguk Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 25(1), 239-288, 5.263.

21 EREN, Borg¢lar Genel, s.380; S6zlesme 6ncesi sorumlugu hakkinda giiven sorumlulugu baglaminda
karsilagtirmali degerlendirmeler i¢in bkz. DURAK, s.259 vd.

422 CETINER, 5.589.
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Sozlesmenin imzalandig1 esnada var olan imkansizligin her iki tarafca da
bilinmedigi bir durumda, imkénsizlik sonradan ortadan kalkmis olsa dahi sézlesme
sonradan gegerli hale gelmeyecektir.*>3 Yine taraflarin imkansizligin varligina ragmen
s6z konusu imkansizligin gelecekte ortadan kalkacagi diisiincesiyle sozlesme

imzalamalar1 halinde sdzlesme gegerli olarak kurulmus sayilir.#24

Arsa payr karsiligi insaat sdzlesmelerinde imar planma aykiriligin is
sahibince yiikleniciden gizlendigi, yliklenicinin aldatilmasi suretiyle is sahibince imar
planina aykir1 bir sézlesme kurulmasina sebebiyet verilen durumlarda is sahibinin
Culpa In Contrahendo (Sézlesme Oncesi Kusur) sorumlugunun bulundugunu kabul
etmek gligtiir.*?> Zira basiretli bir tacir olarak yiiklenicinin, sozlesmeyi imza etmeden
once mevcut imar planina gore kanunen toplamda ka¢ adet bagimsiz boliim meydana

getirebilecegini tespit etmesi elzemdir.*?¢

Bununla birlikte bazi1 istisnai durumlarda imar planlarmin niteligi
konusunda yiikleniciyi aldatarak onunla sézlesme akdeden is sahibinin sézlesme
oncesi sorumlulugundan bahsetmek miimkiindiir. Ornegin is sahibinin ayn1 zamanda
baska insaat s6zlesmelerinde miiteahhit olarak yer aldigi, daha 6nce yiiklenici ile
miiteahhit olarak ¢alistigi bir durumda ytiklenici, ayni zamanda miiteahhit olmasi
dolayisiyla is sahibinin imar planlar1 hususunda kendisine verdigi bilgileri giivenerek

sozlesme kurmus olabilir. Bdyle bir durumda ikna edici baskaca vakialarin da

423 EREN, Bor¢lar Genel, 5.380.
24 OGUZMAN/OZ, 5.94.

425 07, Imkénsizlik, $.640.

426 “Davaci yiiklenici tacirdir, davaya konu is TTK'min 12/Ill. maddesi anlaminda bir ticari istir, bu

nitelikte bir isi yiiklenen davali yiiklenicinin TTK'min 20/Il. maddesi geregince ticaretine ait tiim
faaliyetlerinde basiretli bir is adami gibi hareket etme yiikiimliliigii vardir. Bu halde insaat yapacagi
arsayt tiim yonleri ve nitelikleri ile incelemesi, ne tiir ve nasil bir insaat yapabilecegini belirlemesi
agisindan sozlesmenin imzalanmasindan once arsanin takyidat ve imar durumunu tespit ettigi ve buna
gore taahhiit altina girdiginin kabulii gerekir.” (Yargitay 6. Hukuk Dairesi, E. 2022/636 K. 2023/99)
(De Jure) (E.T:12.09.202); Somut olaya dondiigiimiizde, hiikme esas alinan bilirkisi kurulu raporunda,
dava konusu 257,15 m? arsa iizerine 10 adet bagimsiz boliim yapilmasimin miimkiin olmadig
belirtilmistir. Bu durumda davact yiiklenicinin 10 adet bagimsiz boliim yapma yiikiimliiliigiiniin mevcut
imar durumuna uymadigi, sézlesmenin kurulmasi asamasinda bunu bilmesi gerektigi ve basiretli bir
tacir gibi davranmadigi, bu anlamda sézlesmenin ifasinda objektif imkansizlik bulundugu, sozlesmenin
baslangi¢taki imkansizlik hali goz dniine alinarak kesin hiikiimsiiz oldugu, gegersiz sozlesmeye dayali
olarak miispet zarar kapsaminda kdr kaybi talep edilemeyeceginden davanin reddine karar verilmesi
gerekirken, terditli talep olan kar kaybina hiikmedilmesi dogru olmamis, kararin bozulmast uygun
bulunmustur.” (Yargitay 6. Hukuk Dairesi, E. 2024/1025 K. 2025/256) (De Jure) (E.T:12.09.2025)
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bulunmasi halinde is sahibinin sozlesme oOncesi sorumlulugundan bahsetmek

miimkiindiir.4?”

3. Sozlesmenin Kurulmasindan Sonra imar Planlarmmn

Degismesi

a. Genel Olarak

Arsa pay1 karsiligl insaat sézlesmelerinde sozlesmenin kurulmasindan
sonra meydana gelen imar planindaki degisiklikler sozlesmenin gegersizligini
etkilemeyip, eger sartlari mevcutsa borcun ifasin1 imkansiz hale getirir.*?® Arsa pay1
karsilig1 insaat sozlesmelerinin, imar planlarinda meydana gelen degisikliklerden ne
sekilde etkileneceginin saptanmasi i¢in s6z konusu imar plam1 degisikliklerinin
niteliginin tespit edilmesi zorunludur. Bu baglamda imar planlarinin kat adedinin
azaltilmasi suretiyle degistirilmesi yahut yeni imar plani ile ingaatin yapilacagi arsanin
sit alanma dahil edilmesi gibi imkansizlik durumlarina tatbik edilecek kanun

hikiimleri farklilik arz edecektir.

Imar planlarinin insaat devam ederken degismesi durumu is sahibi
nezdinde meydana gelen imkansizlik niteliginde olmakla birlikte, imar planinin
degistigi sirada yiiklenicinin ise baglamakta yahut igi zamaninda bitirmekte gecikmesi
durumunda kusurlu ifa imkansizlig1 s6z konusu olacaktir. Kusurlu ifa imkansizligi ile
ilgili Borg¢lar Kanunu’nda 6zel bir diizenleme yer almadigindan bu durumda,
yiiklenicinin TBK m.112” de yer alan sdzlesmeye aykirilik hiikiimlerine gore
sorumlulugu giindeme gelecektir. Bu baglamda insaata zamaninda baglamamas1 veya
zamaninda baglayip da yine ingaati imar mevzuatinda ongoriilen siireler icerisinde
tamamlamamasi sebebiyle kazanilmig haklardan yoksun kalan yiiklenici, bu sebeple is

sahibinin bundan dogan biitiin zararin1 gidermekle yiikiimlii olacaktir.

427 (:)Z, Iimkdnszzlzk, 5.640.
428 OZ, Imkdansizlik, 5.642.
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Insaat devam ederken meydana gelen imar plam degisikligi sebebiyle,
ingaatin yapilacagi arazinin kamulastirilmasi yahut arazinin sit alanina dahil edilmesi
gibi yiikleniciye hicbir sekilde kusur atfedilmeyecek bir imkansizlik s6z konusu
oldugunda eger diger sartlar da saglaniyorsa, TBK m.485 hiikmii tatbik imkani
bulacaktir. Aksi durumda, eser sézlesmesine 6zgii imkansizlik hallerini diizenleyen
TBK m.485 hiikmiiniin uygulanmasi i¢in gerekli sartlarin olugsmamigsa, yiiklenicinin
kusurundan kaynaklanmayan imkansizlik hallerine genel hiikiimlerde yer alan TBK

m. 136 hiikmii tatbik edilecektir.

Nihayet, sozlesmenin akdedilmesinden Once lizerinde ingsaat yapilacak
arsanin  milkiyetinin yiikleniciye devredildigi arsa payr karsiligi ingaat
sozlesmelerinde, imar planlarinin degistirilmesi sebebiyle yiiklenicinin bagimsiz
boliim meydana getirme borcu imkansizlastiginda TBK m.136 hiikmii uygulama alan1
bulacaktir. Zira TBK m.485 hiikmii yalnizca is sahibi nezdinde meydana gelen
imkansizlik hallerine tatbik edilebileceginden, arsanin yiikleniciye devrinden sonra
imar planlarinin degistirilmesi durumunda artik imkansizligin arsa sahibi nezdinde

gerceklestiginden soz edilemeyecektir.*?°

b. Plan Degisikliginin Yapildig1 Sirada Yiiklenicinin

Kusurlu Bulunmasi

Yukarida ayrintili olarak izah ettigimiz tizere, imar hukukunda imar
planlar1 bash basina taraflar nezdinde kazanilmis hak teskil etmez.*** Yiiriirliikteki
imar planlarinin muhataplar1 nezdinde kazanilmis hak teskil edebilmesi i¢in planlarin
kisiler nezdinde birel iglemlerle somutlagtirilmasi1 gerekmektedir. Zikredilen kanuni
zorunluluk Imar Kanunu m.29’dan kaynaklanmaktadir. Mezkiir kanun hiikmiine gore
ingaatin tamamlanan kisimlarinin kazanilmis hak teskil edebilmesi i¢in arsa payi
karsilig1 insaat sozlesmesinin akdedildigi anda yiiriirliikte bulunan imar planlarma
gore yap1 ruhsati alinmis olmasi, 2 yil igerisinde yapinin ingasina baslanilmis olmast
ve her haliikarda yapinin 5 yil iginde tamamlanmis olmasi gerekir. Yapiya ruhsat

alimindan itibaren 2 yil i¢erisinde baslanmigsa insaat, 5 yillik ruhsat siiresi igerisinde

429 KURSAT, fmkdnszz{zk, s.775.
430 Bkz. yukan dogru “Imar Hukukunda Kazanilmis Hak Kavrami” bash@ altinda yapilan agiklamalar.
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meydana gelen imar planmi degisikliklerinden etkilenmeyeceginden®!, s6z konusu
sekilde kazanilmig hakkin korundugu durumlarda yiiklenicinin bagimsiz bolim

meydana getirme borcunun imkansizlagtigindan s6z edilmeyecektir.

Bununla birlikte, s6zlesmenin kurulmasindan sonra yiiklenicinin insaata
baglamakta veya insaatt bitirmekte kusurlu oldugu durumlarda imar planlar
degistirilmesi hali, tipik bir kusurlu ifa imkansizhig: teskil etmektedir.¥? Zira az
yukarda zikredilen imar Kanunu m.29°da yap1 ruhsat1 alinip da 2 yil igerisinde insaata
baslamadigi1 veya 5 yillik ruhsat siiresi icerisinde de insaat1 tamamlamadig takdirde
ingaat ruhsatinin hiikiimsiiz hale gelecegi ve yeni ruhsat alinmasinin zorunlu oldugu
diizenlenmistir. Dolayisiyla 6rnegin, eski imar planina 10 katli bir bina insaat1 i¢in yap1
ruhsat1 alan yiiklenici, 2 y1l icerisinde yapiya baglamadig: taktirde, s6z konusu 2 yil
icerisinde imar planinin degistirilerek kat adedinin 8’e indirilmesi durumunda, kat
adedinin azaltilmasindan dolay1 insaat, yiiklenicinin kusuruyla imkansiz hale gelmis

olacaktir.

Hemen belirtelim ki Imar Kanunu’nun 32. maddesinde yer alan ruhsat ve
eklerine aykir1 olarak yapilan yapilarin miihiirlenerek durdurulacagi, insaatin
durduruldugunu gosteren yapi tatil zaptinin yapi sahibine teblig edilmesinden itibaren
1 ay i¢inde yapmin ruhsata uygun hale getirilmesi gerektigi, aksi halde yapinin
yiktirilacagi hiikkmiine gore miihiirlenen yapilardaki imkansizlik gecici imkansizlik
teskil eder.*¥3 Zira zikredilen madde ile kanun koyucu yiikleniciye, imar planina
aykirihigi gidermesi igin siire tanidigindan 1 aylik siire igerisinde sozlesme gegici
imkansizlik sebebiyle askida kabul edilmeli ve s6z konusu siire insaat siiresine dahil
edilmelidir.*** Bu baglamda, 1 aylik siire i¢erisinde yiiklenici belediye tarafindan tespit
edilen imara aykiriliklar1 giderir ve aykiriliklar giderdigine dair belediyeye bildirimde
bulunarak ingaatin mithriimii kaldirirsa imkansizlik sona erecektir. Yiiklenicinin 1 ay

icinde aykirilig1 gidermezse, bu durumda artik insaatin yikimi s6z konusu olacagindan

41 By hususta ayrmtili agiklamalar igin bkz. yukari dogru “Kazanilmis Hakkin Dogumu Icin Gerekli
Olan Sartlar” baghg altinda yapilan agiklamalar.

42 SECER, 5.964.

433 Bkz. yukart dogru “Yapimn Hukuka Uygun Olarak Tamamlanmis Olmas:” bashigi altinda yer alan
agiklamalar.

44 OZCELIK, s.584; INAL, 5.461.
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1 aym sonunda artik yiiklenicinin kusuruyla meydana gelen siirekli imkansizliktan s6z

edilecektir.

Nihayet, kat adedinin azaltilmasi suretiyle ger¢eklesen imar plani
degisiklikleri kismi imkansizliga sebebiyet vermez.*3* Zira kismi imkansizlik ancak
boliinebilir edimler agisindan séz konusu oldugundan, kat adedinin azaltilmasi
durumunda arsa sahibi, yeni imar planindaki sinirlamaya gore belirlenen kat sayisi
iizerinden hesaplanan bagimsiz boliimleri kabule zorlanamaz. Bu baglamda bazi
katlarin insasinin imkansizlasmasi, insaatin kismen imkansizlastigi anlamina

gelmeyecektir.43

Yiiklenici gerek insaata zamaninda baslamamasi gerekse insaata
zamaninda baglayip da ruhsat siiresi igerisinde insaati tamamlamamasi siralarinda
meydana gelen imar plan1 degisikligi sebebiyle arsa sahibinin ugradigi zararin
tamamini giderilmekle yiikiimlii olacaktir.*3” Zira TBK 485’in uygulama alan1 bulmasi
icin meydana gelen imkansizliktan yiiklenicinin sorumlu olmamasi sart oldugundan
kendi kusuru ile imar plan1 degisikligine yakalanan yiiklenici, TBK m.485°te
kendisine taninan yaptig1 isin degerini ve bu degere girmeyen masraflarini talep
hakkin1 kaybedecektir. Bununla birlikte ytiiklenici, s6z konusu gecikmelerin kendi
kusurundan kaynaklanmadigini, drnegin ingaatin devam ettigi sirada arsa sahibine
kars1 6demezlik def’ini ileri siirme hakki oldugunu ispat ederse uyusmazlik genel

hiikiim niteligindeki TBK m.136’ya gore ¢oziilecektir.*3

Yiiklenicinin tazmin etmesi gereken zararin kapsami TBK m.112
hilkmiine tabi olup yiiklenici, ingaat yapim borcunun imkansizlagsmasina sebep
olmasaydi ve insaati imar kanununa gore kazanilmis hak elde edebilecek sekilde
tamamlasaydi arsa sahibinin malvarlig1 ne durumda olacak idiyse o kadar tazminat

odeyecektir.*® Ornegin, imar plan1 degisikligi ile kat adedi 12’den 8’e diisiiriilmiis ise

45 Bkz. yukar1 dogru “Imar Planlarinin Degistirilmesinin Hukuki Sonuglart” bashg altinda yapilan
aciklamalar; OGUZMAN/OZ, s.211.

436 OGUZMAN/OZ, s.211; Sézlesmenin uyarlanmasimim miimkiin oldugu asagida agiklanacaktir, bkz.
asagl dogru “Yiiklenicinin Sézlesmeni Uyarlanmasint Talep Etme Hakk: (TBK m.180)” bashigi altinda
yapilan agiklamalar.

47 SECER, 5.965

38 OZ, Insaat Mevzuat, s.260.

49 OZCELIK, 5.598, KURSAT, Imkdnsizlik, s.765

103



yiiklenici, is sahibinin malvarliginda meydana gelen 4 bagimsiz boliim degerindeki
eksilmeden sorumludur.**® Bu baglamda arsa sahibinin zararlarina, isin geg
tamamlanmas1 yiiziinden malzeme ve is¢ilik iicretlerinin pahalilagmasi, isi baska
yiikleniciye yaptirmak i¢in harcadigi giderler, kaybettigi kazanglar dahildir. Yiiklenici
meydana gelen imkansizliktan sorumlu oldugu icin yaptig1 isin degerini yahut bu
degere girmeyen masraflarini isteyemez. Bu durumda yalnizca arsa sahibine 6demesi

gereken masraflardan indirim isteyebilir. 4!

Onemle belirtmek gerekir ki , yiiklenicinin sdzlesmede kararlastirilan
stirede ingaati tamamlamamasi halinde temerriide diismiis sayilacagindan,
yiklenicinin temerriide diigmesinden sonra meydana gelen imar plami degisikligi
kusurlu ifa imkansizligin1 doguracaktir.**? Zira TBK m.119 hiikkmii geregi temerriide
diisen bor¢lu, beklenmedik hal sebebiyle dogacak zarardan sorumlu olup mezkir
sorumluluktan kurtulabilmesi ve TBK m.485’e gore yaptig1 igin degeri ile bu degere
girmeyen masraflarini i sahibinden talep edebilmesi icin temerriide diismekte

kusursuz oldugunu ispat etmesi gerekir.*+3

c. Plan Degisikliginde Yiiklenicinin Kusurunun

Bulunmamasi

Insaata devam ederken meydana gelen imar plan1 degisikligi ile insaatin
yapilacagi arsanin kamulastirilmasi, yine plan degisikligi ile arsanin iizerinde ingaat
yapilamayacak derecede kiiciiltiilmesi, insaat yapilacak arsanin sit alanina dahil
edilmesi gibi yiikleniciye kusur yiiklenmeyecek sekilde bir imkansizlik meydana

geldiginde bu durumda TBK m.485 hiikmii uygulama alani1 bulacaktir.*** Zira arsa

40 DUMAN, Arsa Pay1,s.71.

41 SECER, s.965.

42 OZ, Insaat Mevzuat, s.260; YAKUPPUR, 5.129; OZBAY, s.126.

43 TANDOGAN, 5.331; OZ, Insaat Mevzuat. $.260.

44 COSKUN, Insaat, s.402; TANDOGAN, 5.327; DUMAN, Insaat, s.1345; “Arsa payi karsiligi insaat
sozlesmesinin yanlarca beklenen amaca uygun sekilde ifasimin miimkiin olmadigi ortaya ¢ikmaktadr.
Ciinkii, Istanbul 2 numarali Kiiltiir ve Tabiat Varliklarim Koruma Bélge Kurulu'nca alinan 2009/2775
Sayuli kararla, sozlesme konusu 1 numarali parselde bulunan kiiltiir varligi yapilardan ... Caddesine
bakan yapwin koruma grubunun 1 olarak, diger yapilarin koruma gruplarimin da 2 olarak
belirlenmesine karar verilmistir. Bu karara gore, yanlar arasindaki sozlegsmenin yerine getirilmesi
olanakly degildir. 818 Sayuli Bor¢lar Kanun'un 117/1. maddesi hiikmii geregince, sozlesmenin ifasi
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pay1 karsilig1 ingaat sozlesmesinde imar planlarinin degistirilerek arsanin sit alanina
dahil edilmesi, planlarin degistirilerek insaat yapilacak arsanin kamulastirilmasi yahut
imar planlarmin sik¢a degistirilmesi suretiyle yasanan gecikmeler sebebiyle
yiiklenicinin ingaati zamaninda bitirememesi**, yargi mercii tarafindan iptal

edilmesi**®

gibi objektif imkansizlik halleri, yiiklenicinin en bastan itibaren
Onleyebilecegi nitelikte bir imkansizlik degildir. Baska bir deyisle yiiklenici, insaata 2
yil igerisinde baslamis olsa da ingaatin yapilacagi arsanin idari makamlarin tek tarafl
baglayici karariyla sit alanina dahil edilmesi ile yahut planlarin iptal edilmesi ile artik
her iki tarafin kusuru olmadan meydana gelen bir imkansiz hali oldugundan yiiklenici,
TBK m.485’e gore tamamladig1 insaatin degerini ve bu degere girmeyen masraflarini

is sahibinden isteyebilecektir.**’

Imar planlarmin degismesi sebebiyle aynen ifa borcu sona eren
yiiklenicinin TBK m.485’e gore yaptigi isin degeri ile bu degere girmeyen masraflarin
arsa sahibinden talep edebilmesi i¢in s6zlesmenin kurulmasi sirasina imar planlarinin
degistirilmesi yahut iptal edilmesi ihtimalini Ongérememesi gerekir. Sayet
s0zlesmenin en basindan beri 6ngoriilebilir nitelikte olan imkansizlik sebebiyle borg

sona ermez ve yiiklenici borgtan sorumlu olur.**® Zira borglu, 6ngoriilebilir nitelikteki

taraflarin kusuru olmaksizin imkdnsiz hale gelirse; sozlesmenin taraflara yiikledigi borglar sona erer.
Somut olayda da agiklanan nedenlerle, sézlesmenin yapilmasindan sonra ve taraflarin temerriidii
gerceklesmeden once ifa imkansizligr olusmugstur.” (Yargitay 15. Hukuk Dairesi, E. 2011/7526 K.
2012/6981) (De Jure) (E. T:12.09.2025) Ayn1 yonde bkz. Yargitay 15. Hukuk Dairesi, E. 2007/2163 K.
2007/5035 T. 20.07.2007.

435 Yiiklenicinin iradesi disinda gelisen, imar planlarmin degistirilmesi sirasinda idare tarafindan
yanlislik yapilmasi, planlarin sikca degistirilmesi gibi sebeplerle meydana gelen imkansizlik
durumlarinda yiiklenicinin kusursuz oldugunun kabulii i¢in yiiklenicinin insaata engel olacak nitelikteki
kararlara itiraz etmis olmasi, belediyedeki biitiin islemleri eksiksiz olarak tamamlamis ve kendisinden
beklenen objektif 6zeni gdstermis olmasi gerektigi yoniinde bkz. DUMAN, Arsa Payt, s.71-72.

46 "Mahkemece, iddia, savunma ve dosya kapsamina gore, dava konusu tasinmaz iizerinde Belediye
Bagskanhg tarafindan yapilan 3194 sayili Imar Kanunun 18 madde uygulamasina iliskin kararinin
Idare Mahkemesi tarafindan iptal edildigi ve yapilan temyizinde Danistay tarafindan onanarak kararin
kesinlestigi, 18. madde uygulamast iptal edildigine gére taraflar arasinda yapilan arsa payi karsiligi
insaat sozlesmesinin de yerine getirilmesinin mechul hale geldigi, sozlesmenin ifa imkaninin bulunup -
bulunmadigi meghul ise, taraflart uzun siire bu sézlesmeye baglh tutmak hakkaniyete uygun
olmayacaktir.” (Yargitay 23. Hukuk Dairesi, E. 2014/6896 K.) (Ayn1 yonde bkz. Yargitay 15. Hukuk
Dairesi E. 2010/3155, K. 2011/6640, Yargitay 15. Hukuk Dairesi E. 2011/7526, K. 2012/6981,

471 KURSAT, Imkénsizlik, s.771; EREN, Bor¢lar Ozel, s.704.

48 OZCELIK, 5.589; EREN, Bor¢lar Genel, s.1476; KURT, s.181; Bor¢lu, sozlesmenin kuruldugu
sirada edimin sonradan imkdansiz hale gelecegini tahmin edebiliyorsa, kusurlu sayilir ve TBK. m. 112 ’ya
gore sorumlu olur. Edimin imkdnsizlasmasina alacakll kendi kusuruyla neden olmugsa, bor¢ bor¢lu
yéntinden sona erer, bor¢lu sorumlu olmadan bor¢tan kurtulur. TBK. m. 136/1 bu duruma kiyas yoluyla
uygulanmr.” (Yargitay 15. Hukuk Dairesi, E. 2019/2672 K. 2020/1099) (De Jure) (E.T:12.09.2025);
Edime iligkin ihra¢ yasagini 6ngdren bor¢lunun buna ragmen sdzlesme akdetmesi halinde dogacak
zarardan sorumlu olduguna iliskin bkz. DURAL, Sonraki Imkénsizlik, s.113.
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bir imkansizligin mevcut oldugu durumlarda sézlesmeye kendisini koruyan kayitlar
koymalidir. Aksi halde en bastan beri ongordiigii imkansizligin riskini tstlenmis
olur.** Nitekim TBK m.485 lafzinda da yer aldig: iizere mezkiir maddenin tatbik
imkaninin bulmast i¢in imkansizligin beklenmedik bir olaydan kaynaklanmasi
gerekmedir. Aksi halde, taraflarca sdzlesme akdedilirken gergeklesmesi 6ngoriilebilir
olan imkansizlik durumlarinda yiiklenici yalnizca is¢ilik maliyeti ve malzeme ticretini

talep edebilecektir.*>°

Gergekten de sozlesme kurulurken var olmayan fakat sozlesme
kurulduktan sonra taraflar heniiz ifa asamasindayken ortaya ¢ikabilecegi biiyiik oran
ongoriilen imkansizlik durumlarina uygulamada siklikla rastlanilmaktadir. Ornegin
stirekli deprem meydana gelen bir bolgede deprem olgusu, ithalat yasagi gelecegini
ongormesi gereken saticinin buna ragmen sozlesme akdetmesinden sonra meydana
gelen ithalat yasagi yine sdzlesmenin kurulmasindan 6nce temini miimkiin olmadigi
acikca bilinen bir ilag hakkinda basiretli davranmasi gereken bir eczacinin, s6z konusu
ilact imkansizlik sebebiyle temin edememesi halleri Ongoriilebilir oldugundan

borglunun s6z konusu imkansizlik hallerinden sorumlulugu giindeme gelebilecektir.*>!

Bor¢lunun imkansizlig1 6ngorebileceginin tespiti yapilirken somut olayin
ozellikleri gdz oniinde bulunmalidir. Ornegin, imar planlarmin iilkemizde sik¢a
degistirildigi ileri siirtilerek plan degisikligini gz 6niinde bulundurmadigindan bahisle
yiikleniciyi borg¢tan sorumlu tutmak hakkaniyete aykirilik teskil edecektir.*? Zira tek
bagina kanunlarin degisme ihtimali, imkansizligin Ongoriilebilir oldugunda isaret

433 Ornegin sozlesmenin akdedildigi sirada, mevcut imar planlarinin iptali igin

etmez.
derdest bir davanin varligindan haberdar olan yiiklenici, sz konusu iptal davasimnin

varligini bilerek is sahibi ile s6zlesme akdetmisse bu durumda is sabine karsi, TBK m.

49 OZCELIK, s.590.

450 OZ, insaat Mevzuat. s.268; KULAKLI, Imkdnsizlik, s.86.

41 TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 5.100-1003; CETINER, 5.626.

452 Soyut bir degerlendirme yapilmasi durumunda her tiirlii imkansizligin 6ngériilebilir nitelikte oldugu
seklinde hatal1 bir sonuca varilabilecegi, tek basina mevzuat degisikligi ihtimalinin 6ngoriilebilir kabul
edilemeyecegi fakat sozlesme kurulurken sozlesme ile dogrudan ilgisi bulunan kanun degisikligi
haberlerinin iilke giindeminde yerini almas1 durumunda basiretli bir tacir olan borglu i¢in s6z konusu
kanun degisikliginin 6ngoriilebilir kabul edilebilecegi hakkinda bkz. KURT, s.182. dp.336.

433 Kanunda bir idari makama degisiklik yapma yetkisinin verildigi hallerde idare, séz konusu kanun
hiikmiiniin kendisine verdigi yetkiyi istedigi zaman kullanabileceginden hukuki imkansizligin her
zaman 6ngoriilebilir oldugu hususundaki agiklamalar i¢in bkz. OZCELIK, 5.590.
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485’teki haklarini ileri siiremez. Yiiklenici bu durumda ancak TBK m.136’ya
dayanarak sebepsiz zenginlesmeye gore insaatin is¢ilik maaliyeti ile malzeme degerini

talep edebilecektir.*>*

Nihayet, ingsaatin yapilacagi arsaya ait imar planlarinin iptalinin goriildigi
davadan haberi olmasina ragmen bu hususta yiiklenici bilgilendirmeyen is sahibi, s6z
konusu dava sonunda verilen karar sonucunda imar planinin iptali sebebiyle ayrica
kusurlu sayilacagindan, bu durumda TBK m.485 f. 2 hiikmii geregi yiiklenicinin ayrica
tazminat isteme hakki giindeme gelecektir.*>> Ayrica talep edilecek tazminattan kasit
yiiklenicinin mahrum kaldigi kardir.*3¢ Zikredilen sekilde imar planlarinin iptali i¢in
derdest bir davanin bulunmasi, planlarin her an iptal edilmesi tehlikesinin varligina
isaret ettiginden, mahkemece imar planlarinin iptaline karar verilmesi halinde iptal
davasmm varlhigini yiikleniciden gizleyen is sahibi kusurlu kabul edilecektir.*3” Bunun
yaninda arsa sahibi, s6z konusu iptal davasinda olusumunu engelleyici tedbirleri
almazsa yahut konusu iptal davasinda gerekli savunmalarda bulunmamigsa yahut
durumu ytikleniciye bildirmeyerek ayrica zararm artmasina da sebebiyet vermisse, bu
durumda TBK m.485 f. 2 hiikmii geregi yiiklenicinin ayrica tazminat isteme hakki s6z

konusu olacaktir.

454 OZ, Insaat Mevzuat. s.270.

435 ARIKAN, Eser, s.280.

456 OZCELIK, 5.606.

47T TANDOGAN, 5.331; SECER, 5.931; OZCELIK, $.606;Yargitay 23. Hukuk Dairesi, E. 2013/2460
K. 2013/3938 Sayili kararinda , basiretli bir is adami gibi hareket etmesi gereken davali yiiklenicinin bu
ylikleniminin dogal sonucu olarak insaat yapacagi arsay1 tiim yonleriyle ve nitelikleri ile incelediginin,
ne tiir ve nasil bir ingaat yapabilecegini belirlemesi acisindan da sdzlesmenin imzalanmasindan 6nce
imar durumunu tespit ettigi ve ona gore taahhiit altina girdiginin kabulii zorunlu oldugunu kabul etmisse,
davalinin, arsa payr karsiligi ingaat sozlesmesinin konusu olan arsanin tabii oldugu imar planlari
aleyhine {i¢iincii kisi tarafindan Idare Mahkemesi'nde agilan davay1, sézlesmenin imzalandig tarihte o
davanin davalis1 Belediye'den sorarak Ogrenip 6grenemeyeceginin, imar degisikliginin ilan edilip
edilmediginin, Idare Mahkemesince verilen bir tedbir kararmin bulunup bulunmadiginin, varsa tedbirin
tapuya islenmis olup olmadigi, imar uygulamasmin sézlesmenin ifasina engel olup olmayacagi
saptanmasi gerektigini, sonuca gore yiiklenicinin mevcut imkansizlig1 6ngoriip 6ngérme ihtimalleri de
g6z Oniinde bulundurularak karar verilmesi gerektigini igtihat etmistir.
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d. Yiiklenicinin Sozlesmenin Uyarlanmasimmi Talep

Hakki (TBK m.480)

Arsa payr karsiligi insaat sozlesmelerinin yiiklenicinin talebiyle
uyarlanmasma iligkin esaslar, genel hiikiimlere gore sozlesmelerin uyarlanma
esaslarmi  diizenleyen TBK m.138’den ayrik olarak TBK m.480/2 f.2°de
diizenlenmistir.  Mezk(r diizenlemeye gore baslangicta Ongoriilemeyen veya
ongoriilebilip de taraflarca goz onilinde tutulmayan durumlar, taraflarca belirlenen
gotiirli bedel ile eserin yapilmasina engel olur veya son derece giiclestirirse yiiklenici,
hakimden sozlesmenin yeni kosullara uyarlanmasini isteme, bu miimkiin olmadig1
veya karsi taraftan beklenemedigi takdirde s6zlesmeden donme hakkina sahiptir.
Diirtistlik kurallarinin  gerektirdigi durumlarda yiklenici, ancak fesih hakkin
kullanabilir. Kanunun lafzindan da anlasilacag: iizere, TBK m.480 hiikmii, yalnizca
yiiklenici tarafindan sézlesmenin uyarlanmasi talep edildiginde tatbik edilecek, is

sahibinin uyarlama talepleri ise TBK m.138 e gore ¢dziime kavusturulacaktir.*3

Gotiirti bedelin kararlastirildig1 sézlesmelere 6zgii bir hukuk methumu
olan sozlesmelerin uyarlamasi, bu yoniiyle arsa payr karsilig1 insaat sdzlesmeleri
acisindan da uygulama imkani bulur. Zira sdézlesmenin en basinda, yiikleniciye pay
devredilmesinin kararlastirildigr arsa payr karsiligi ingaat sozlesmeleri gotiirii
bedellidir.*® Hakimden sdzlesmenin uyarlanmasmin talep edilebilmesi igin,
olagantistii bir durumun yahut taraflarca dngoriilemeyen veya ongoriilebilip de goz
oniinde tutulmayan durumlarin ortaya c¢ikmasi gerekir.*®® Zikredilen sartlarin
kiimiilatif olarak bir arada bulunmasi arsa payr karsilifi insaat sdzlesmelerinin
uyarlanmasi i¢in sarttir. Bu baglamda, sézlesmenin imza edilmesinden sonra ortaya
cikan olaganiistii bir durum soézlesme imza atilirken taraflarca Ongdriilmiisse bu

durumda sézlesmenin uyarlanmasi talep edilmeyecektir.*®! Savas darbe veya

48 OZER Tolga, Eser Sozlesmelerinde Gotiirii Bedel ve Bu Bedelin Uyarlanmasi, Tiirk-Alman
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt: 1, Say1: 2, Aralik 2019, Sayfa: 185-212, 5.191; GONEN
Doruk, Insaat Sézlesmelerinin Uyarlanmasina Iliskin Sorunlar, Insaat Hukuku ve Uygulamasi, Oniki
Levha Yaymlar, 1. Bask, Istanbul 2017, 5.337-370, s.351.

459 SECER, 5.1205; ASAN, s.1448.

40 DUMAN, Insaat, s.1078; KURSAT, Insaat, s.255.

4! DURAN Fatih, Imkdnsizliik ve Asir1 Ifa Giigliigii Arasindaki Ayrim Borca Aykirilik Tiirlerini Esas
Alan Bir Yaklagimla A¢iklanabilir Mi? Sorumluluk Hukuku 2017(Seminerler-Makaleler), Oniki Levha
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seferberlik yliziinden malzeme temin edilememesi, ekonomik kriz, mevzuatta yasanan
keskin degisiklikler, yetkili mercii kararlari, dngoriillmeyen hal seklinde tezahiir
edilebilir.*6> Hakimden arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinin uyarlanmasinin talep
edilebilmesinin bir ikinci sart1 ise olusan yeni kosullarin taraflarca belirlenen gotiirii

463 Tfanin

bedelle yapimin yapilmasina engel olmasi1 yahut son derece giiglestirmesidir.
engellenmesi yahut onemli Olciide giiclesmesi olgusunun uyarlama talep hakkini
doguracak nitelikte olup olmadig1 her somut olayin niteligine gore tespit edilecektir.
Bu baglamda, edim dengesinin yliklenici aleyhine bozuldugu ve sonradan meydana
gelen s6z konusu orantisiz sartlardan dolay1 diiriistliik kurallarina gore yiikleniciden
ingaat yapmasi beklenemiyorsa uyarlama talebi dikkate almmalidir.*** Uyarlama talebi
icin gereken diger sartlar1 yapinin tamamlanmamis olmasi ve edim dengesini bozacak
nitelikteki yeni kosullarin ortaya ¢ikmasimin ve ifa giiclesmesinin yiikleniciye isnat
edilmemesi olarak siralamak miimkiindiir.*®> Yine sozlesmenin uyarlanmasii
gerektiren beklenmedik halin yiiklenici tarafindan arsa sahibine bildirilmesi gerekir.*6¢

Bildirime uymamanin miieyyidesi arsa sahibinin bundan dogan zararin1 gidermek olup

yiiklenici, TBK m.480 f.2’ye dayanma hakkini yitirmez.*%

Goriildiigii izere TBK m.480°¢e gore sdzlesmelerin uyarlanmasi durumlari
yalnizca borcun ifasma engel olan yahut ifay1 6nemli 6l¢lide gii¢lestiren durumlar
acisindan s6z konusu olup edimin ifasinin imkansiz oldugu durumlarda sézlesmelerin
uyarlanmasi kural olarak s6z konusu degildir.*®® Zira TBK m.480’de yer alan ifanin
engellenmesi yahut son derece giliclesmesi ifadesinden ifa imkansizligi
anlasilmamalidir.*6° Arastirmamizin muhtelif yerlerinde de agikladigimiz iizere, arsa

pay1 karsilig1 insaat s6zlesmelerinde yiiklenicinin bagimsiz boliim meydana getirme

Yaymlari, 1. Baki, Istanbul 2017, s,137-164, s.151; ALTOP Atilla, Asir1 ifa Giicliigiinii Diizenleyen
TBK m.138 Hiikmii Mi? Ilgili Baz1 Tartigmali Hususlara iliskin Bir Degerlendirme, Prof. Dr. Galip
Sermet Akman’a Armagan, Filiz Kitabevi, Istanbul 2020, 5.43-66, s.51.

42 SECER, s.1212; GONEN, s.338.

43 OZER, 5.196; ASAN, s.1458.

464 SECER, s.1220; Sozlesmenin uyarlanabilmesi i¢in taraflar arasinda en bastan beri kararlastirilmig
bulunan edim dengesinin bozulmasinin yeterli oldugu, uyarlama talep edilebilmesi i¢in bor¢lunun
ayrica edimi ifa etmekte giligliik ¢ekmesi gerekmedigi hususundaki ayrintili agiklamalar i¢in bkz.
ALTOP, s.45 vd.

465 DUMAN, Insaat, s.1084.

466 SECER, m.1225; ASAN, s.1362.

47 SECER, s.1225.

48 QGUZMAN/OZ, s.211; SECER, s5.1222; DUMAN, [nsaat, s.1087; OZER, s.197.

49 EREN, Borg¢lar Ozel, s.669.
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ediminin imkansizlasmas1 durumunda sozlesmeye, uyarlama hiikiimleri degil
yiiklenicinin kusuruna gére TBK m.112 yahut TBK m.485 veya TBK m.136 hiikmii
tatbik edilecektir.7°

Imar planlarinda meydana gelen degisiklik sebebiyle insaat sonucu
meydana gelecek bagimsiz boliimlerin azalmasi durumunda sézlesmedeki paylagim
oranlarinin yeni duruma uygulanmasi her durumda adil sonuglar dogurmaz. Zira
bagimsiz boliimlerde meydana gelen azalmanin o6nceden bilindigi durumlarda
taraflarin sézlesme imza etmeyecekleri ihtimali mevcuttur. Bu durumda hakimin
sozlesmeyi sona erdirmesi gerekir.*’! Bu baglamda imar planlarinin degismesi
sebebiyle ortaya c¢ikan olumsuz sonuglar1 taraflardan herhangi birine yiliklemek

hakkaniyete aykirilik teskil edecektir.

Ne var ki 6gretide bircok goriis, arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmeleri
acisindan imar planlarmin degistirilmesi sebebiyle imkansizlasmasi durumunda, yeni
imar planina gore yeniden ruhsat alinarak ingaatin yeni kosullara gére tamamlanmasi
miimkiin ise TBK m. 480 hiikmiine basvurulabilmesi ve sdzlesme uyarlanmak
suretiyle ayakta tutulmasi gerektigini savunmaktadir.*’? Zira Yargitay’i bu hususta

verdigi kararlar degiskenlik gostermektedir.*”> Imar planlar1 degisikligi sebebiyle kat

40 KURSAT, Insaat, s.263; Imkansizlik ve asin ifa giicliigii mefhumlarmin risk dagilimi ve taraflarca
ongoriilen sonuglari bakimindan karsilastirmasi i¢in bkz. DURAN, s.150-154; ASAN, s.1458.

41 DUMAN, Arsa Payt, s.67; INAL, 5.463.

42 OGUZMAN/OZ, s.211; SECER, 5.913; DUMAN, 4rsa Pay1, s.67 vd.; KAHRAMAN, s.456; OZ,
Imkdnsizlik, s.644; DURAN, s.157.

4B "Taraflar arasmdaki paylasim, sézlesme kosullarina gore belirlenmistir. Sozlesme ile kararlastirilan
kadar kat insa edilemeyecegine gore, imal edilebilecek ve yasal olabilecek kat sayist nazara alinmak
suretiyle, yani imara aykwri kisimlar diglanarak, geriye kalan ve yasal olan kismin nasil paylasilacagi
hususunda bilirkisiden rapor alinmasi gereklidir. Bu durumda, mahkemece, sozlesmenin uyarlanmasi
istemi yoniiyle, bilirkisi heyetinden, davacimin imara aykwi olan kisimlar ¢ikartilarak geriye kalan ve
yasal olabilecek olan binanin paylasiminin nasil olabilecegi, davaya konu edilen her iki parseldeki dort
isyeri ile ilgili arsa sahiplerinin uyarlama talebine iligkin Yargitay denetimine elverigli rapor alinmasi,
arsa sahibi davacilarin taleplerinin bu cercevede degerlendirilmesi ve sonucuna gore bir karar
verilmesi gerekirken, eksik inceleme ile yazili sekilde hiikiim tesisi dogru olmamistir.(Yargitay 23.
Hukuk Dairesi, E. 2015/6059 K. 2016/4004)(De Jure) (E.T:12.09.2025); Yargitay 23. Hukuk Dairesi, E.
2016/784 K. 2018/1996 Sayili bir baska kararinda, sézlesmeye konu olan tasinmaza komsu olan,
parselde ¢ok eski tarihlerden beri imar ¢alismalarinin yapildigi, sdz konusu komsu parsel hakkinda
verilen Kiiltlir Varliklarini Koruma Kurulu’nun 09.06.1999 tarihli kararina goére, bu alanda ticaret
merkezinin yapilamayacagi, komsu parseldeki bu imar sinirlamalarindan haberdar olmayan davacinin
basiretli bir is adamu gibi davranma yiikiimliiligiinii ihlal ettiginden borglu i¢in sonradan agirlagsmis ve
edimler dengesi sonradan ¢ikan olaylar nedeniyle degismis olsa bile bor¢lu sézlesmedeki edimini aynen
ifa etmesi gerektigine hiikmedilmistir; Yine ayn1 yonde Yargitay Hukuk Genel Kurulu, E. 2022/111 K.
2022/1714 Sayili kararinda yiiklenicinin basiretli bir isadami gibi hareket ederek mevcut imar durumuna
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adedinin diistiigli durumlarin arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesi agisindan uyarlama
sebebi teskil edip etmeyecegi mezkir degisikligin dngoriilebilir olup olmamasina gore
degisiklik arz eder. Yine, imar plam degisikligi s6zlesmedeki edimler arasindaki
orantiy1 fahis Ol¢iide degistirmisse is sahibine imkansizlik sebebiyle sdzlesmeyi sona

erdirme hakki taninmalidir.*7*

gore yapi ruhsatini alarak insaata baslamadigini, imar plani tadilatina yonelik 08.11.2006 tarihinden
once herhangi bir teklifte bulunmadigi, sézlesme iliskisinde miilga BK’nin 356. maddesine (TBK m.
471) gore kendisine yiiklenen 6zen borcunun geregi olarak miilga BK’nin 357/3. maddesi (TBK m. 472)
uyarinca genel ihbar yiikiimliiliigii kapsaminda sundugu imar plan degisikligi tekliflerinin belediye
tarafindan iki kez iist liste reddedildigi konusunda arsa sahiplerini bilgilendirerek onlara gerekli uyarilar
yapmadigini tespit ederek yiiklenicinin taleplerinin reddine karar verilmistir; Yargitay 23. Hukuk
Dairesi, E. 2015/706 K Sayili kararinda ise, mahkemece, alman son bilirkisi raporuna gore, imar
degisikligi nedeniyle taraflara isabet edecek ilave daire bulunmadigi ve sézlesmenin uyarlanmasini
gerektirecek bir durum bulunmadigi gerekcesiyle, davanin reddine karar verilmistir; Yargitay 23. Hukuk
Dairesi, E. 2013/8119 K. 2014/1920 Sayili kararinda belediye tarafindan imar planinin degistirilerek
kat adedinin 7°den 5’e diisiiriilmesi sebebiyle meydana gelen imkansizlik sebebiyle sdzlesmede yer alan
“Projeye gore bodrum ve 7. Katta yapilacaktir" ibaresinin ¢ikarilarak yerine * Insaat 5 kattan olusacak
ve bodrum+5 kat seklinde yapilacaktir" ibaresinin eklenmesine karar vermistir; Ayni yonde bkz.
Yargitay 23. Hukuk Dairesi, E. 2012/6174 K. 2013/850, Yargitay 15. Hukuk Dairesi, E. 2009/4752 K.
2010/5757,Yargitay 23. Hukuk Dairesi, E. 2013/2583 K. 2013/4699; Yargitay 23. Hukuk Dairesi, E.
2013/5450 K. 2013/7583 T. 29.11.2013.

47* DUMAN, Arsa Pay1,s.71; SECER, s.11.
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SONUC

Arsa pay1 karsili1 insaat so6zlesmeleri, igerisinde eser ve taginmaz satis
vaadi sdzlesmesini barindiran karma yapili sdézlesmelerdir. S6zlesmenin taraflarindan
yiiklenicinin edimi, bir yapi1 insa edip, ingaatin tamamlanmasinin ardindan meydana
gelen bagimsiz boliimlerden sozlesmede kararlastirilan kadarmin is sahibine teslim
etmek iken, arsa sahibinin edimi ise arsa payr devretmektir. Bu yoniiyle arsa pay1

karsilig1 insaat sézlesmeleri her iki tarafa da borg yiikleyen, rizai sozlesmelerdir.

Arsa payi karsilig1 insaat sozlesmelerinin gegerli olarak kurulabilmesi igin
resmi sekilde yapilmasi zorunlu olup kurulus sekline gore sézlesmenin noterde veya
tapuda akdedilmesi gecerlilik kosulunun saglanmasi i¢in zorunludur. Buna gore is
sahibinin arsa paylarini1 devretmeyi vaat ettigi szlesmelerin noterde, pay devrinin en
basta gerceklestigi sdzlesmelerin tapuda yapilmasi zorunludur. Uygulamada arsa pay1
karsilig1 insaat sézlesmelerinin adi yazili sekilde yapildigi sik rastlanan bir durumdur.
Taraflarin sozlesme ile taahhiit ettikleri edimlerini biiylik oranda yerine getirdigi
durumlarda s6zlesmenin sekle aykir1 oldugunun ileri siiriilmesi diriistlik kuralina
aykirilik teskil edeceginden bazi durumlarda adi yazili sekilde diizenlenen arsa pay1

karsilig1 insaat sozlesmelerinin de gegerli olarak kurulmus sayilacagi kabul edilmistir.

Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmeleri ani edimli sézlesmeler olup bu
niteligi geregi yiiklenicinin edimi, bagimsiz boliimlerin teslimi ile sona erer. Bagka bir
deyisle siirekli edimli sozlesmelerin aksine, arsa payi karsiligi ingaat sozlesmesinde
alacakli is sahibi yiklenicinin ediminden siirekli olarak degil, bir defada
yararlanmaktadir. Bununla birlikte arsa payr karsiligi insaat sozlesmelerinde,
yiiklenicinin ani nitelikteki bagimsiz boliim teslim etme ediminin ifasima kadar uzun
bir siire¢ gerektiginden kanun koyucu buna bagli olarak s6zlesmenin siirekli yapisini
koruyan hiikiimler getirmistir. Ornegin arsa pay1 karsiigi ingaat sdzlesmelerinde
sonraki imkansizlik durumlarinda genel hiikiim olan TBK m.136’dan ayrik olarak

yiiklenicinin sarf ettigi emegi koruyucu nitelikteki TBK m.485 hiikmii getirilmistir.
Imar planlari, sehirlerdeki siirdiiriilebilir kalkinmay1 destekleyerek yore

halkinin sagligin1 ve yasam standartlarii artirmay1 amag edinen yetki makamlarca

meydana getirilen hukuki bir islemlerdir. Gelisen teknoloji, hizli niifus artisi, diinya
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capinda etki yaratan toplumsal ve ekonomik gelismeler sehirlerdeki konjonktiirii hizla
degistirdiginden imar planlarinin sik¢a degistirilme ihtiyaci ortaya ¢ikmaktadir. Bu
baglamda giliniimiizde imar planlarinin ne kadar siire igerisinde degistirilmesi
gerektigine iligkin kanuni bir diizenleme bulunmay1p bu konuda idarenin takdir yetkisi
bulunmaktadir. Imar planlarinin degistirilmesi konusunda yetkili makamlara taninan
genis takdir yetkisi, plan degisikligi durumlarinda arsa payr karsiligi insaat

sO0zlesmelerinin bundan ne sekilde etkilenecegi konusunun 6nemini artirmaktadir.

Edimin sdzlesmede taahhiit edildigi sekli ile aynen ifa edilmesinin,
fiziksel, mantiksal, bilimsel ve hukuksal ac¢idan miimkiin olmamasi1 halinde ifa
imkansizligi s6z konusudur. Bu baglamda imkansizlik siirekli olarak varligini
stirdiiren ve ortadan kalkmas1 miimkiin olmayan temelli bir ifa engelidir. Tiirk Borglar
Kanunu’na gore imkansizlik, meydana geldigi ana gore farkli sonuglar
dogurabilmektedir. S6zlesmenin en basindan beri var olan imkansizlik sézlesmenin
gecerli olarak kurulmasini engellerken s6zlesmenin kurulmasindan sonra meydana
gelen imkansizlik ise borcu sona erdiren bir sebeptir. Sonraki imkansizligin meydana

gelmesinde bor¢lunun kusuru yoksa aynen ifa borcu sona erecektir.

Arsa pay1 karsiligl s6zlesmesinin imar planina aykirt olmasi bir hukuki
imkansizlik hali olup arsa payr karsiligi insaat sozlesmelerinde, sdzlesmenin
kurulmasindan 6nce bir imkansizligin mevcut oldugu bir durumda TBK m.27.
maddesi geregi sozlesme gecersiz sayilacaktir. Ne var ki taraflarin sézlesmenin
kurulmasindan 6nce mevcut imkansizligin gelecekte sona erecegi diisiincesi ile imza
ettikleri sozlesmeler baz1 durumlarda gecerlilik kazanacaktir. Bu baglamda, taraflar
sozlesmeyi imar planmna aykiriligin yasal yollardan giderilmesi sartina
baglayabilecekleri gibi s6z konusu imar planlarina aykiriligin kendiliginden de ortadan
kalkacag diisiincesi ile sozlesme imza edebilirler. Zira iilkemizde imar planlarinin
stirekli olarak degistigi goz Oniinde bulunduruldugunda, taraflarin plan degisikligi
thtimalini gbz 6niinde bulundurarak sézlesme akdetmesinin dniinde hukuki bir engel

yoktur.

Arsa payr karsiligi ingaat sozlesmeleri acgisindan sonraki kusursuz
imkansizlik durumlart i¢in kanundan 6zel diizenlemeler ongoriilmiistiir. Bu baglamda

TBK m.485’e¢ gore eserin tamamlanmasi, is sahibi ile ilgili beklenmedik olay
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dolayisiyla imkansizlasirsa yiiklenici, yaptig1 isin degerini ve bu degere girmeyen
giderlerini isteyebilir. S6z konusu diizenleme ile kanun koyucu, yiiklenicinin uzunca
emeginden sonra meydana gelen bagimsiz bdliimlerin genel hiikiimlere gore ciizi bir
miktar karsiliginda arsa sahibine birakilmasi 6nlemeyi amaglamis ve bu suretle
sOzlesmenin siirekli yapisini korumustur. Yiiklenicinin, imkansizlia o6zgii 6zel
diizenlemelerden yararlanarak emeginin karsiligini1 alabilmesi i¢in imkansizhigin is
sahibinin risk alaninda olmasi, Ongoriilemez olmasi ve yiiklenicinin kusurunun
bulunmamasi sarttir. Aksi halde imkansizligin 6ngoriilebilir oldugu yahut
imkansizligin ytiklenicinin kusurundan kaynaklandigi bir durumda artik uyusmazhiga

TBK m.136 hikmii tatbik edilecektir.

Soézlesmenin kurulmasindan sonra imar planlarinda yasanan degisiklik
durumlarinda arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinin bundan ne sekilde etkilenecegi
ingaatin taraflar nezdinde kazanilmis hak teskil edip etmediginin tespitine baghdir.
Buna gore, yap1 ruhsatinin aldiktan sonra 2 yil icerisinde insaata baglayan yiiklenici,
ingaatin devami sirasinda meydana gelen imar plan1 degisikliklerinden
etkilenmeyecektir. 2 yilin dolmasindan sonra ruhsat hiikiimsiiz hale geleceginden
yiiklenici, imar planlarinin degismesi durumlarinda degisen imar planlarmna gore
yeniden ruhsat almak zorunda kalacaktir. Yiklenicinin 2 yil igerisinde ingaata
baslamasi1 kazanilmis hakkin iktisab1 icin yeterli olmayip, insaatin 5 yil igerisinde
tamamlanmasi1 bu hakkin kazanilmasi i¢in zorunludur. Bu baglamda, ruhsat alindiktan
ve 2 yil igerisinde insaata baslandiktan sonra 5 yil igerisinde ingaatin tamamlanmamasi
halinde, 5 yi1ldan sonra meydana gelen imar plan1 degisikliklerinden arsa pay1 karsilig1
ingaat sozlesmeleri de etkilenecek ve insaatin kalan kisminin insast yiiklenici i¢in

imkansiz hale gelecektir.

Yiiklenicinin imar hukukuna goére kazanilmis hak elde edememesi kendi
kusurundan kaynaklaniyorsa bu durumda TBK m.112 geregi is sahibinin bunundan
dogan zararini gidermekle yiikiimli olacaktir. Sayet imar planlarinin degistirilmesi
sirasinda yiiklenicinin bir kusuru bulunmuyor ise bu durumda uyusmazliga TBK
m.485 hiikkmii tatbik edilecek ve yiiklenici yaptigi isin degerini ve bu degere girmeyen

masraflarini talep edebilecektir.
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Imar planlarinin  degistirilmesi sonucu toplamda insa edilecek kat
adedinde, tabii olarak taraflara diisen bagimsiz bolim sayisinda, azalma meydana
geldiginde ise duruma gore sézlesmenin uyarlanmasi giindeme gelebilecektir. Bu
baglamda, sayet taraflarin s6zlesmeyi kurduklari siradaki iradelerinden yeni imar
planina gore azalan kat adedine ragmen sozlesme imza edecekleri anlasiliyorsa bu
durumda yeni imar planina gore izin verilen bagimsiz bdliim sayisi tizerinden yeniden
hesaplama yapilacaktir. Bununla birlikte, imar planlarmin degistirilmesinden sonra
meydana gelen imkansizlik sebebiyle taraflara diisen bagimsiz boliim sayist bir taraf
aleyhine fahis miktarda degisirse bu durumda sartlar1 aleyhine degisen taraf

sozlesmeyi imkansizlik sebebiyle sona erdirebilecektir.

Imar Kanunu’nun 32. maddesinde ruhsat ve eklerine aykir1 olarak yapilan
yapilarin miihiirlenerek durdurulacagi, insaatin durduruldugunu gosteren yapi tatil
zaptiin yapi sahibine teblig edilmesinden itibaren 1 ay i¢inde yapinin ruhsata uygun
hale getirilmesi gerektigi, aksi halde yapinin yiktirilacagi diizenlenmis olup kanunda
imar planlarina aykirihigin giderilmesi i¢in Ongoriilen 1 aylik siiregte bir gegici
imkansizlik s6z konusudur. S6z konusu 1 ay icerisinde ruhsata aykirilik giderilmez ise

artik suirekli imkansizliktan soz edilecektir.
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