BK'nin 22. Maddesi yoniinden
bir “ON SOZLESME"”
niteligindedir. Onsodzlesmeler
de basli basina karsilikla
edimleri icermekle birlikte;
as1l sozlesmelerin sartlarina
bagli olduklarindan BK. Md.
106’'da aranan sartlara
uyulmadan feshedilemez ve bir
tarafin karsi koymasi halinde
feshi 1cin mahkeme hukmi
gerekir.

T.C.
Yargitay Hukuk Genel Kurulu

Esas No:2010/0
Karar No:2010/293

(Davacilarin arsa sahibi; davalinin ise yuklenici sifatlariyla
imzaladiklari ve Ankara Yirminci Noterligi’nce dogrudan
dizenlenen 10.01.1995 gunld 01147 yevmiye numarali ve
“Diizenleme Seklinde Kat Karsiligi Insaat S6zlesmesi ve Satis
Vaadi Senedi” baslikli sozlesme ile 27.09.1995 tarihli 34221
yevmiye numarali ve “Duzenleme Seklinde Satis Vaadi ve Kat
Karsili1g1i Insaat S6zlesmesi” baslikli s6ézlesmelerin
kapsamlarinin dogrulugu taraflarin da kabulindedir.


https://www.ihaledanismani.com/bknin-22-maddesi-yonunden-bir-on-sozlesme-niteligindedir-onsozlesmeler-de-basli-basina-karsilikli-edimleri-icermekle-birlikte-asil-sozlesmelerin-sartlarina-bagli-olduklar-4/
https://www.ihaledanismani.com/bknin-22-maddesi-yonunden-bir-on-sozlesme-niteligindedir-onsozlesmeler-de-basli-basina-karsilikli-edimleri-icermekle-birlikte-asil-sozlesmelerin-sartlarina-bagli-olduklar-4/
https://www.ihaledanismani.com/bknin-22-maddesi-yonunden-bir-on-sozlesme-niteligindedir-onsozlesmeler-de-basli-basina-karsilikli-edimleri-icermekle-birlikte-asil-sozlesmelerin-sartlarina-bagli-olduklar-4/
https://www.ihaledanismani.com/bknin-22-maddesi-yonunden-bir-on-sozlesme-niteligindedir-onsozlesmeler-de-basli-basina-karsilikli-edimleri-icermekle-birlikte-asil-sozlesmelerin-sartlarina-bagli-olduklar-4/
https://www.ihaledanismani.com/bknin-22-maddesi-yonunden-bir-on-sozlesme-niteligindedir-onsozlesmeler-de-basli-basina-karsilikli-edimleri-icermekle-birlikte-asil-sozlesmelerin-sartlarina-bagli-olduklar-4/
https://www.ihaledanismani.com/bknin-22-maddesi-yonunden-bir-on-sozlesme-niteligindedir-onsozlesmeler-de-basli-basina-karsilikli-edimleri-icermekle-birlikte-asil-sozlesmelerin-sartlarina-bagli-olduklar-4/
https://www.ihaledanismani.com/bknin-22-maddesi-yonunden-bir-on-sozlesme-niteligindedir-onsozlesmeler-de-basli-basina-karsilikli-edimleri-icermekle-birlikte-asil-sozlesmelerin-sartlarina-bagli-olduklar-4/
https://www.ihaledanismani.com/bknin-22-maddesi-yonunden-bir-on-sozlesme-niteligindedir-onsozlesmeler-de-basli-basina-karsilikli-edimleri-icermekle-birlikte-asil-sozlesmelerin-sartlarina-bagli-olduklar-4/
https://www.ihaledanismani.com/bknin-22-maddesi-yonunden-bir-on-sozlesme-niteligindedir-onsozlesmeler-de-basli-basina-karsilikli-edimleri-icermekle-birlikte-asil-sozlesmelerin-sartlarina-bagli-olduklar-4/
https://www.ihaledanismani.com/bknin-22-maddesi-yonunden-bir-on-sozlesme-niteligindedir-onsozlesmeler-de-basli-basina-karsilikli-edimleri-icermekle-birlikte-asil-sozlesmelerin-sartlarina-bagli-olduklar-4/
https://www.ihaledanismani.com/bknin-22-maddesi-yonunden-bir-on-sozlesme-niteligindedir-onsozlesmeler-de-basli-basina-karsilikli-edimleri-icermekle-birlikte-asil-sozlesmelerin-sartlarina-bagli-olduklar-4/
https://www.ihaledanismani.com/bknin-22-maddesi-yonunden-bir-on-sozlesme-niteligindedir-onsozlesmeler-de-basli-basina-karsilikli-edimleri-icermekle-birlikte-asil-sozlesmelerin-sartlarina-bagli-olduklar-4/

Borclar Kanunu’'nun 355. Maddesinde tanimlanan eser
sf0zlesmesinin bir tirlu olan “arsa payi karsiligi insaat
sozlesmesi” bazi oOzellikler tasiyan bir “Karma SoOzlesme”
sayilmaktadir. Bu tur sozlesmelerde yuklenicinin borcu,
insaati yapip teslim etmek; arsa sahibinin borcu ise, bedel
olarak arsa payinin veya arsanin mulkiyetini kayden
yukleniciye gecirmektir. Bu tur sozlesmelerde iki sOzlesme ici
icedir: Birisi, hicbir sekle bagli olmayan “Insaat Sozlesmesi”
digeri ise, TMK.’nin 706, Borc¢lar Kanunu’'nun 213, Tapu
Kanunu’nun 26. Ve Noterlik Kanunu’'nun 60. Maddesi hukumleri
geregince, resmi bicimde yapilmasi gereken “tapulu tasinmaz
veya tapulu tasinmaz payinin mulkiyetini nakil borcu doguran
sdozlesmedir”. Bu yasal nedenlerle, “arsa payi karsiligi insaat
sozlesmeleri” Noterlerce dizenleme biciminde yapilmadikca
kural olarak gecerli kabul edilmez.

Az yukarida aciklandigi Uzere, arsa payl karsiligi insaat
sozlesmesi, arsa ya da arsa yapinin devrini de icgermesi
sebebiyle, karsi tarafin kabuliu yoksa tek tarafli feshi
olunamaz ve feshe hakim karar verir.

Borclar Kanunu’'nun 22. Maddesi hukminde tanimlanan “s6zlesme
yapma vaadi” soO0zlesmesi vyaprak; taraflar, ileride asil
sOzlesme yapmak yukumlaligu altina girebilirler. Sodzlesme
yapma vaadi sb6zesmesi, bir “O6n” sbézlesmedir. Yasa iki tarafin
yarari icin bu s6zlesmenin gecerliligini bir bicime bagamissa,
bu bigim so6zlesmenin yapilmasi vaadine de uygulanir (BK’'nin

22/I1 maddesi).

Ozetle aciklanan bu hukuksal cerceve dahilinde; yanlar
arasindaki sdzlesmelerin hukuksal nitelikleri
degerlendirildiginde: Her 1iki s6ézlesmenin de, niteligince
“arsa payl karsiligi insaat sozlesmesi” olmadiklari; bu
s0zlesmelerin “arsa payi karsiligi insaat sodzlesmesi yapma
vaadi” niteliginde birer “6n s6zlesme” olduklari ve zorunlu
sekil kosuluna da wuygun sekilde vyaptiklari sonucuna
varilmaktadir. Cunku 10.01.1995 gunlu sO6zlesmenin 2. Ve 3.
Maddeleri;



27.09.1995 tarihli o6zlesmenin 2. Ve 9. Maddeleri hukumlerinde:
Imar durumlari belli olduktan sonra proje asamasinda
taraflarca “insaat sozlesmesen” yapilacagi
kararlastirilmistir. Bu sdzlesme ise, yukarida da ac¢iklandigi
Uzere, arsa payl karsiligi insaat sozlesmesinin icerdigi iki
sozlesmeden birisidir. Yuklenici davalinm karsi edimin
olusturan “ insaat yapma” borcunu icerir “insaat soOzesmesi”
yapilmamistir. Nitekim davali tarafca da bu sdzlesmeerin,
Bor¢lar Kanunu’nun 22. Maddesi geregince birer “ 6n s6zlesme”
olduklari, yargilama asamasinda bidirilmistir.

Dosya kapsamindaki Belediye Baskanliklari yazilari kapsamina
gore de, sozlesme konusu parselin imar durumunun henlz
kesinlesmedigi; Borc¢lar Kanunu’nun 149. Maddesinde 6ngéOrilen
bu erteleyici sartin gerceklesmemesi sonucu yanlarca “esas
sO0zlesmenin” yani arsa payl karsiligi insaat sodzlesmesinin
yapilmasi edimlerinin ifasi olanaginin dogmadigi
anlasilmaktadir. Ancak az yukarida da aciklandigi uzere,
yanlar arasindaki “sdzlesme yapma vaadi sozlesmeleri” arsa
yapl karsiligi insaat sozlesmesi niteliginde olmadigindan
yanlarca ve tek yanli irade bildirimiyle fesih olunabilir.
S6zlesmenin feshi bildirimi, taraflar arcsmdaki hukuki
iliskiyi sona erdiren ve tek tarafli bozucu yenilek doguran
haklardan olup, karsi tarafa ulasmasiyla geriye etkili olarak
hikim dogurur.

Somut olayda da; yanlar arasindaki sozlesmelerin feshi
olundugu.; davacilar tarafindan Ankara 25. Noterligi
araciligiyla gonderilen ve davali tarafa 01.06.2006 tarihinde
teblig olunan 31.05.2006 gunli ve 20586 yevmiye numarali
ihtarname ile bildirilmistir. O halde, geriye etkili olarak
fesih olundugundan; sdzlesmenin, tasinmazin sicimdeki serhinin
hukuksal dayanagi kalmamistir. Bu hukuksal sebeplerle,
davalinin kabuliu ile 234 parselin tapu kaydindaki 27.09.1995
tarih ve 34221 yevmiye numaralili so6zlesmenin serhinin terkine
karar verilmesi gerekirken; mahkemece, yazili gerekcelerle
davanin reddine karar verilmesi dogru olmamis ve Kkararin



bozulmasi gerekmistir.)

Gerekcesiyle bozularak dosya yerine geri cevrilmekle yeniden
yapilan vyargilama sonunda; mahkemece oOncekli kararda
direnilmistir.

HUKUK GENEL KURULU KARARI

Hukuk Genel Kurulunca incelerek direnme kararinin suresinde
temyiz edildigi

anlasildiktan ve dosyadaki kagitlar okunduktan sonra geregi
gorusuldu:

Dava, 834 parsel sayili tasinmaz tapu kaydindaki serhin
terkini istemine iliskindir.

Davaci arsa sahipleri ile davali yuklenici arasinda noterde
10.01.1995 tarihli “Dizenleme Seklinde Kat Karsiligi Insaat
Sozlesmesi ve Satis Vaadi Senedi” baslikli sozlesme ile yine
noterde 27.09.1995 tarihli “Dlizenleme Seklinde Satis Vaadi ve
Kat Karsiligi Insaat Sézlesmesi” baslikli sdézlesmeler
dizenlenmistir. Anilan so6zlesme kapsamlarinin dogrulugu
taraflarin kabulindedir.

27.09.1995 tarihli “Duzenleme Seklinde Satis Vaadi ve Kat
Karsiligi Insaat Sozlesmesi” baslikli sdzlesme tapuya serh
edilmistir.

Ancak davacilar tarafindan 31.05.2006 tarihinde Ankara 25.
Noterligi araciligiyla gonderilen ve davali tarafa 01.06.2006
tarihinde teblig olunan ihtarname ile sodzlesmelerin fesih
edildigi bildirilmistir.

Davaci arsa sahipleri; tasinmazin bulundugu yerden imar
gecmedigi ic¢in insaat yapiminin imkansiz oldugunu ve bu
imkansizlik halen devam ettiginden BK. Md. 20. Uyarinca
sd6zlesmenin batil oldugunu, bir an icin sdzlesme gecerli olsa
dahi 11 yili askin surede islemin tamamlanamamis olmasi nedeni
ile yanlar arasindaki sdzlesmelerin fesih olundugunu, bu



durumda tapuda yapilan belirtmenin de dayanaginin kalmadigini
ileri surerek, 834 no’lu parsel kaydindaki belirtmenin terkine
karar verilmesini talep ve dava etmistir.

Davali yuklenici, soOzlesmelerin, BK. Md. 22. De belirtilen
akit yapma vaadi “bir 6n akit” niteligi tasidigini, tasinmazin
tarla vasfiyla tapuda kayitli bulundugunu ve imarin
gecmedigini taraflarin bildigini, sdzlesmelerin bu durum
bilindigi halde yapildigini, taraflarin imar gectikten sonra
tekrar bir araya gelerek asil soO0zlesmeyi yapmayi kabul
ettiklerini, imkansizligin gecici oldugunu ve sodzlesmenin
erteleyici bir sarta baglandigini, sdzlesmelerde imarla ilgili
hicbir yukumluluk udstlenmediklerini ve resmi makamlar
tarafindan yapilacak islemlere her hangi bir etkilerinin soz
konusu olamayacagini savunarak, davanin reddine karar
verilmesini cevaben belitmistir.

Mahkemece, sozlesmelerin BK. Md. 149 uyarinca taliki sarta
bagli sdzlesmelerden oldugu, imar calismalari devam ettiginden
sartin gerceklesmedigi, BK. Md. 150 geregince sart tahakkuk
edinceye kadar borclunun, borcun edasina mani olacak her nevi
tasarruftan kacinmak zorunda bulundugu, bu nedenle s6zlesmenin
feshinin ve tapudaki serhin kaldirilmasinin BK. Md. 150’'ye
aykirilik teskil edecegi, sdzlesmenin ifa imkansizligindan da
bahsedilemeyecegi gerekceleriyle davanin reddine Kkarar
verilmistir.

0Ozel Dairece, hikim vyukarida belirtilen nedenlerle
bozulmustur.

Yerel Mahkemece, onceki gerekceler tekrarlanarak ve ayrica
taraflar esasli noktalarda uyustuklari takdirdi, vyan
noktalarda uyusmayi ileri birakmis olsalar bile sdzlesmenin
meydana gelmis sayilacagi, somut olayda, her iki sdzlesmede de
davali kooperatifin bir insaat yapmayil, davacl arsa
sahiplerinin ise arsa paylarini devretmeyi taahhit ettikleri
hususunun acikca dizenlenmis oldugu, bu nedenle dava konusu
sozlesmelerin arsa payl karsiligi insaat sdzlesmeleri niteligi



tasidigi gerekceleri ile direnme karari verilmistir.

Yerel Mahkeme ile 0zel Daire arasindaki uyusmazlik; yanlar
arasinda duzenlenen sO0zlesmelerin hukuksal mahiyetlerinin ne
oldugu, her iki sdzlesmenin de “arsa payi karsiligi insaat
sozlesmesi” mi, yoksa “arsa payi karsiligi insaat sozlesmesi
yapma vaadi” niteliginde birer “6n sézlesme” mi olduklari,
anilan sozlesmeler birer on sozlesme ise asil sOzlesmenin
sartlarina bagli olup olmayacagi, bu sdzlesmelerin tek tarafla
irade beyani ile fesih olunup olunmayacaklari noktasinda
toplanmaktadir.

Uyusmazligin niteligi gdzetilerek, oncelikle Borc¢lar Kanununda
duzenlenen akit yapma vaadi (on akit) ve eser (arsa payl
karsiligi insaat yapim) soOzlesmesi kavramlarina iliskin su
aciklama ve saptamalarin yapilmasinda yarar bulunmaktadir:

Hemen belirtilmelidir ki, hukukumuzda egemen 1ilke, sekil
serbestisidir. Buna gore, kural olarak, (Yasa'da tersine bir
aciklik olmadikca) so6zlesmeler herhangi bir sekil sartina tabi
degildir. (Borc¢lar Kanunu, md. 11/1). Bununla birlikte bazi
sO0zlesmelerin gecerli olabilmeleri yasaca belirli bir sekle
uygun olarak yapilmalari kosuluna baglanmistir. Taraflar da,
yasanin herhangi bir sekil kosuluna tabi tutmadigi bir
sozlesmenin gecerliligini, belli bir sekilde yapilmasini hikme
baglayabilirler. Ilkinde yasal sekil, ikincisinde ise
“taraflarca kararlastirilan sekil” (Borclar Kanunu, md. 16)
s0z konusudur.

Borclar Kanunu’'nun 355. Maddesinde tanimlanan eser
sdzlesmesinin bir tdrlid olan “arsa payil karsiligi insaat yapim

sozlesmeleri” vyapisi itibariyle 1ki tipli-karma
sozlesmelerdendir. Bu tur soOzlesmelerde bir yonuyle arsa
sahibinin -kosullar gerceklestiginde — maliki bulundugu

tasinmazdan bir kisim mulkiyetin yukleniciye devredilmesi
ongorulirken, diger yonuyle de yuklenicinin yapilacak insaat
bakimindan arsa sahibine karsi olan yukumlulukleri gosterilir.
Es sdyleyisle, arsa payl karsiligi insaat yapim sdzlesmesi,



tapulu tasinmaz mulkiyetinin bir kisminin devrine iliskin
vaadi ve insaat yapim soOzlesmesini iceren, iki tipli-karma bir
s6zlesmedir (Izzet Karatas, Eser Sozlesmeleri, 2004, sayfa 34
vd.)

Tapulu tasinmazlarda mulkiyetin devrini ongdren her turlu
sozlesmelerin resmi sekilde yapilmasi zorunludur. Bu bir
gecerlilik kosuludur. (Medeni Kanun

md. 706; Borclar Kanunu md. 213; Noterlik Kanunu madde 60/3;
Tapu Kanunu md. 26).

Kuskusuz, arsa payi karsiligi insaat sdzlesmesi, arsa sahibi
yonunden, tasinmaz mulkiyetinin ileride ylukleniciye devrine
iliskin bir yukdmlilagld (bu yoldaki vaadi) icerdiginden,
sozlesmenin noterde re’sen duzenleme seklinde yapilmaszi,
gecerlilik kosuludur (Hukuk Genel Kurulunun 19.03.2003 gun ve
2003/15-124 E.-175 K.sayili Karari, Izzet Karatas: Eser
Sozlesmeleri, 2004, sayfa 34 vd.).

Ancak taraflar, oyle durumlarla karsilasilabilir ki, o hal ve
durum ig¢inde asil sO0zlesmenin yapilmasi mumkdn olmayabilir. Bu
durum fiili bazi nedenlerden kaynaklanmis olabilecegi gibi
hukuki bazi nedenlerden de kaynaklanmis olabilir. Bu duruma,
s6zlesmenin yapilmasi dusinuldigu anda sdzlesme konusunda
gecici imkansizlik olmasi hali veya miras birakandan intikalen
yapilacak bir tasinmaz satisinin, intilalin henulz
gerceklesmemis olmasi nedeniyle yapilmamasi ornek olarak
gosterilebilir. (Feyzi Necmeddin Feyzioglu: Borclar Hukuku
Genel Hikimler, sayfa 278 vd.) Iste bu gibi durumlarda yasa
koyucu taraflara, BK. Md. 22/I'deki “Bir akdin ileride insa
edilmesine dair yapilan mukavele muteberdir” seklindeki hukum
ile on soO0zlesme = akit yapma vaadi so6zlesmesi yapabilme
yetkisi tanimistir. Boylelikle taraflar, sartlar olusunca
yapacaklari asil sozlesmeyi yapmayl simdiden teminat altina
almis olurlar.

Goruluyor ki, on sozlesme kavram olarak, taraflarin ileride



bir baska sozlesme (asil sozlesme)yapacaklarina iliskin olarak
akdettikleri bir sozlesmeyi ifade eder. Bir baska deyisle akit
yapma vaadi=on sOzlesme, akit yapma borcunu doguran bir hukuki
islemden ibarettir.0n sézlesmenin konusu da her zaman
borclandirici bir islemdir (Gil Dogan; On S6zlesme-S6zlesme
Yapma Vaadi — basi 2006, sayfa 52).

On akitle, alelade bir vaadi birbirinden dikkatle ayirmak
gerekir. Cunkd her vaat, bir “akit yapma vaadi” sayilmaz.
Diger taraftan O6n akit, sarta bagli bir sdzlesme de degildir.
Zira sarta bagli borcglarda, sart gerceklesinceye kadar bir hak
mevcut olmadigi halde 6n akdin yapilmasindan itibaren vaat
alacaklisi yararina bir hak dogmaktadir. Ancak bu hak
kullanilincaya kadar kendisini belli etmez. Vaat alacaklisinin
vaadi kabul ettigini bildirmesi hakkini kullanmasi demektir.
Boylece O6n sdzlesmenin 06zelligini asil sodzlesmeden aldigi
gorulmektedir.

Asil akdi yapma zorunlulugunu doguracak nitelikte ve
gecerlilikteki bir ©6n akitte bulunmasi gereken sartlar
sunlardir:

a) On akitte, ileride yapilacak olan asil akdin konusu ve
esasll sartlari yeterince bir aciklikla saptanmis olmali, hicg
olmazsa saptanmasi mumkdn bulunmalaidir.

b) On akdin gecerli olarak dogmus sayilabilmesi icin,
taraflarin karsilikli olarak acikladiklari iradelerin
birbirine uygun olmasi, her turld iradeyi sakatlayan
sebeplerden uzak bulunmasi ve taraflarin akit yapma ehliyetini
haiz olmalari da dogal ve sorunlu sartlardandir.

Eger Kanun, iki tarafi korumak amaciyla (yeni taraflarin
¢ikarlari icin) asil akdin sihhatini bir sekle tabi tutmussa,
on akdin de ayni sekilde yapilmasi icap eder. BK. Md. 22/II’'de
ifadesini bulan hikimden anlasilacagi lzere, O6n akdin de ayni
sekilde yapilmasi zorunlulugu, asil akit ic¢in (kanunen) ve
(taraflarin menfaatini koruma amaciyla), (bir sihhat sarta



olarak) konulmus sekiller ic¢in so0z konusudur.

Butun bu aciklamalar go6steriyor ki, oOn sozlesme, asil
sozlesmeyi yapma vaadinden ibaret bir muhtevayi tasimasina
ragmen, kendisi de basli basina bir akittir. Bu nedenle 0n
sozlesme de taraflari baglar ve asil s6zlesmenin yapilmasini
isteme acisindan taraflari alacakli-bor¢lu durumuna sokar
(Feyzi Necmeddin Feyzioglu: Borc¢lar Hukuku Genel Hukimler,
sayfa 278 vd.). Belirtilen sebeplerle, iki tarafa borg
yukleyen 6n sdzlesmelerin karsilikli borc¢ doguran bir sdzlesme
oldugu g6z onudnde tutuldugunda, karsilikli borg¢ doguran
sozlesmelere uygulanacak hdkumlerin (BK. Md. 106-108) oOn
sozlesmelere de uygulanmasi gerekir. Boylece alacakli
kendisine taninan haklari ancak s6z konusu hukumler
cercevesinde kullanabilecektir (Doc¢. Dr. Gul Dogan: On
Sozlesme-So6zlesme Yapma Vaadi, sayfa 187 vd.).

Diger yandan, 1iki tarafa borc¢c yukleyen so6zlesmelerde
uygulanmasi zorunlu

BK'nin 106. Maddesinin ilk fikrasi “karsilikli taahhlitleri
havi olan bir akitte iki taraftan biri mitemerrit oldugu
takdirde digeri borcun ifa edilmesi icin minasip bir mehil
tayin veya miunasip bir mehilin tayinini akimden isteyebilir”
hakmunu icermektedir. Goruluyor ki, “Bir mehil tayini
suretiyle fesih hakki’'ni duzenleyen bu maddedeki secimlik
haklardan birisinin alacakli tarafindan kullanilmasi, mesela “
fesih” hakkinin secilmesi ancak ve ancak temerride dlsen
borcluya, borcun ifa edilmesi ig¢in uygun bir mehil verilmesi
veya uygun bir mehil tayininin hakimden istenmesi halinde
olanaklidir. Bdtun bunlar yerine getirilmis olunsa da bir
tarafin fesin iradesine, diger tarafin karsi koymasi halinde
on s6zlesmenin de basli basina bir akit olma 06zelliginden
dolayi fesih icin de mutlaka mahkeme hukmu gerekecektir.

Sonu¢ olarak; temerrude dusen borcluya, borcun ifasi icin
uygun bir mehil verilmeden veya uygun bir mehil tayini
hakimden talep edilmeden sézlesmenin feshedilemeyecegi, mehil



verilmis olunsa bile, kendisi de basli basina bir akit olan
27.09.1995 tarihli so6zlesme iki tarafa borc¢ yukleyen sdzlesme
niteligi go6sterdiginden bir tarafin karsi koymasi halinde
feshin ancak “mahkeme hikmiyle” mumkin olabilecegi aciktar.

Olaya ifa imkansizligi yoninden bakilacak olunursa;

Ifa imkans1z11§1 borcu sona erdiren nedenlerdendir. Gercek BK.
Md. 117/1’'e gore”borcluya isnat olunamayan haller
munasebetiyle borcun ifasi mumkin olmazsa bor¢ sakit olur”.

Ifa imkansi1z11§1 ortaya cikis nedenlerine gdére bazi ayirimlara
tabi tutulmaktadir. Bu ayiraimlardan birisi de objektif
imkansizlik (daimi imkansizlik)

— gec¢ici imkansizlik ayirimidir. Sayet ifa imkansizligi sadece
sozlesmenin taraflari bakimindan degil, herkes icin s6z konusu
ise buna objektif imkansizlik denilmektedir. Objektif
imkansizlikta so6zlesme esasen BK. Md. 20 uyarinca butlanla
batildir (gecersizdir) ve ayrica feshi gerekmez. Halbuki
gecici imkansizlikta akdin ifasi (icrasinin istenmesi) bir
hadisenin gerceklesmesine baglidir. Ancak o hadise tahakkuk
ederse akdin icrasi istenebilir. Somut olayda taraflar bu
hadiseyi tasinmaza imar durumu alinmasi sartina baglamistir.
Her iki taraf da sdzlesmenin yapildigi tarihte gecici
imkansizl1g1i bilmekte iken 27.09.1995 tarihli sdézlesme
yapilmistair.

Sliphesiz gecici imkansizligin varligi, beraberinde taraflarin
bu s6zlesmeyle ne kadar sire bagli kalacaklari sorununu
getirir. Bu konudaki kural “ahde vefa=sdze sadakat” ilkesi
geregi taraflarin sOzlesmeyle bagli tutulmasidir. Ancak bazi
0zel durumlar vardir ki, taraflari o sdzlesmeyle bagli saymak
hem onlari ekonomik o&zgurluklerini engeller, hem de bir
baskasi 1ile soOozlesme yapma firsatini ortadan kaldirir.
Uygulamada, gecici imkansizlik halinde taraflarin o
sO0zlesmeyle bagli tutulma siresine “akde tahammil siresi”
denilmektedir. Bu slrenin gerceklesip gerceklesmedigini de her



somut olaya gore ve onun cercevesinde degerlendirmek gerekir.

Kadastro parseli olan bir tasinmazin, imara acik hale
getirilmesi is ve 1islemlerinin zamana bagli olarak
yapilabilecegi bilinen bir gercektir. Zira bu durum sadece
taraflarin arzu etmeleri ile gerceklesmez. Somut olayda;
Ankara Buylksehir ve Yenimahalle Belediye Baskanligi
yazilarindan bolgede nazim imar plani ve 1/5000 lik planlarin
yapildigi belediye meclisince 26.09.2003 tarihinde onandigi
imarin uygulama asamasina getirildigi gorulmektedir. Bu
yazilardan da anlasilacagi uzere, tasinmazin imarli hale
getirilmesi alismalari 2003 yilinda baslamis, akdin icrasi
icin gecen slre bosa gecmemis, yapilmasi zamana bagli pek cok
asama gecirilmis, davaci arsa sahipleri imarin uygulama
asamasina geldigi bir sirada fesih bildiriminde bulunmus,
kaldi ki, yukarda belirtildigi gibi iki tarafa borg¢ yukleyen
bir s6zlesmenin feshinde BK. Md. 106'da aranan mehil kosuluna
uyulmamistair.

Sonu¢ olarak ifade etmek gerekirse, taraflar arasinda
dlizenlenen soO0zlesmeler birer Oon sozlesme olsa da, kendileri de
basli basina karsilikli edimleri iceren sdzlesme 0Ozelligi
gosterdiklerinden ve asil soOzlesmenin sartlarina bagli
olduklarindan, BK. Md. 106'da aranan sartlara uyulmadan fesih
edilemez ve bir tarafin karsi koymasi halinde bu tir on
sozlesmelerin feshi i¢in de mahkeme hukmu gerekir.

0 halde, usul ve yasaya uygun bulunan direnme kararinin
onanmalidir.

SONUC: Yukarida aciklanan nedenlerle davaci vekilinin temyiz
itirazlarinin reddi ile direnme kararinin
<KARAR>ONANMASINA<KARAR>, gerekli temyiz ilami harci pesin
alinmis oldugundan baskaca harc alinmasina mahal olmadigina,
28.04.2010 glnunde yapilan 2. Gorusmede oy coklugu ile karar
verildi.



