imar plan degisikliginin
tamamlanmamasinda arsa
sahipleri ve yiklenici
kusursuz olmakla birlikte,
sozlesme tarihinden dava
tarihine kadar arsa
sahiplerinin tahammul
edebilecekleri makul bekleme
siiresi coktan gecmis olmasina

ragmen, imar plan
degisiklikleri

sonuclandirilip yapi ruhsati
alinarak insaata
baslanamamasi nedeniyle
davanin kabulune karar

verilmesi gerekirken, yanlis
degerlendirme ile reddi dogru
olmamis, kararin bozulmasi
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uygun bulunmustur

15. Hukuk Dairesi 2020/1203 E. , 2020/2536 K.

“Ictihat Metni”
Mahkemesi:Asliye Hukuk Mahkemesi

Yukarida tarih ve numarasi yazili bozmaya uyularak verilen
hikim davacilar ile davalilar .. .. ve .. vekillerince temyiz
edilmis, davacilar .. ve .. vekili tarafindan durusma istenmis
olmakla durusma icin tayin edilen gunde davacilar vekili
Avukat .. ve diger davacilar .. ve .. vekili Avukat .. ile
davalilar .., .. ve .. Dan. Hiz. Tic. Ltd. S$Sti. vekili Avukat ..
geldi. Diger davalilar vekili gelmedi. Temyiz dilekcelerinin
siresi icinde verildigi anlasildiktan ve hazir bulunan
taraflar avukatlari dinlendikten sonra vaktin darligindan
oturd isin incelenerek karara baglanmasi baska gine
birakilmisti. Bu kere dosyadaki kagitlar okunduktan sonra isin
geregi konusulup disunuldi:

—KARAR-

Dava arsa payl karsiligi insaat yapim sbézlesmesinin feshi ve
tapu kaydi lzerine konulan kat karsiligi insaat hakki serhinin
terkini istemine iliskin olup, ilk derece mahkemesince davanin
reddine dair verilen karara karsi davacilar ile davalilar .., ..
ve .. vekillerinin yaptiklari istinaf basvurusunun bdlge adliye
mahkemesince esastan reddine dair verdigi karar Uzerine
davacilar vekilleri ile davalilar .., .. ve .. vekilleri
tarafindan temyiz kanun yoluna basvurulmus, Dairemizin
17.04.2019 tarihli 2018/2530 Esas 2019/1841 Karar sayili ilami
ile ..Bolge Adliye Mahkemesi 15. Hukuk Dairesi’nin 2017/609
Esas, 2018/179 Karar sayili kararinin kaldirilarak ilk derece
mahkemesi hukminin davacilar ile davalilar .., .. ve .. yararina
bozulmasina karar verilmis, ilk derece Mahkemesince bozmaya
uyularak davanin reddine dair verilen karar, davacilar ile
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davali arsa sahipleri .., .. ve .. tarafindan temyiz
edilmistir.Davacilar davalarinda, davali yuklenici sirket ile
aralarinda 05.09.2005 tarihli kat karsiligi insaat
sO0zlesmesinin imzalandigini, s6zlesme uyarinca yuklenici
sirketin arsanin imar durumunu alarak, proje etutlerini, avan
proje ve tatbikat projelerini arsa sahiplerinin de yazili
gorusunu alarak hazirlamasi ve insaat ruhsatinin alinmasi,
ruhsat alindiktan sonra en ge¢ 30 ay icinde insaati fiilen
bitirmesi gerektigini, davali sirket ortagi ..'Un sdzlesmenin
imzalandigi gin vekil tayin edildigini, ancak yudklenicinin
ilki 14 ay sonra 2006 yilinda, ikincisi 2007 yilinda olmak
uzere iki defa .. Buyuksehir Belediyesi’ne imar plani tadilati
teklifi yaptigini, her iki teklifin de 3194 sayili Imar Kanunu
ve 2960 sayili .. Imar Kanunu’na aykiri bulunmasi nedeniyle
reddedildigini, arsa icin buglne kadar insaat ruhsatinin
alinamamasinin tamamen davalinin kusurundan kaynaklandigini,
yuklenici sirketin arsanin imar durumunu alma asamasinda
kendisinden beklenen 6zeni gdstermedigini, sdzlesme tarihinden
7 y1l gecmesine ragmen davacinin hi¢ bir sonu¢ alici girisimde
bulunmamasi nedeniyle 06.07.2012 tarihinde son kez davali
sirkete 45 ginluk sire verildigini, aradan 7 yil gecgmesine
ragmen davalinin bu siire icinde bir bir imalat yapmadigini,
Kat Karsiligi Insaat Sézlesmesi’nin feshine, konusuz
kaldigindan 42 parselde kayitli bulunan tasinmaz Uzerindeki
“kat karsiligi insaat hakki” serhinin kaldirilmasina karar
verilmesini talep ve dava etmislerdir.Ilk derece mahkemesince
davali ylklenici sirketin arsa sahiplerinden aldigi is takip
vekaletnamesi ile baslangicta uygulanmasi mumkin olmayan imar
durumunu dizeltmek icin caba sarf etmis oldugu, gecici hukuki
imkansizlikta davali firmanin etkisinin ve kusurunun
bulunmadigi, imar durumunun alinabilmesi icin gecen silrenin
bolgesel nitelikli imar c¢alismasi yapilmis olmasindan
kaynaklandigi, hakl1 nedenle fesih sartlarinin
gerceklesmedigi, davacinin uzun siureden beri ihtarname
gondermemesinin sozlesmenin c¢ekilmez hale gelmedigi hususunda
hakli bir glven uyandirdigi, bu nedenle s6zlesmenin cekilmez
hale gelmedigi ve davacinin imar durumunda degisiklik meydana



geldikten sonra sozlesmeyi feshetmek istemesinin hakkin kotlye
kullanilmasi sonucunu doguracagi gerekceleriyle, davanin
reddine karar verilmis, bu kararin davacilar tarafindan
istinaf edilmesi uUzerine BAM tarafindan basvurunun esastan
reddine karar verilmis, bu kararin davacilar tarafindan
temyizi Uzerine ise Dairemizce taraf teskili tamamlandiktan
sonra isin esasi incelenerek, varsa noksan deliller toplanip
taraflarin bilirkisi raporlarina itirazlari degerlendirilip,
gerekirse ve varsa celisikligi gidermek ic¢in yeniden rapor
alinip HMK’nin 293. maddesine uygun olarak taraflarca alinip
sunulan uzman gorusleri de tartisilarak tahammil ve makul
bekleme siuresinin gec¢ip gecmedigi de tartisilarak sonucuna
uygun bir karar verilmesi gerektigi belirtilerek bozulmasina
karar verilmistir.Dosya kapsamina g6re taraflar arasinda
05.09.2005 tarihli kat karsiligi insaat so6zlesmesinin
dizenlendigi, bu sodzlesmede II/2.3 maddesinde sodzlesmenin
amacinin so6zlesme konusu arsanin uUzerinde en elverisli imar
durumu ile maksimum insaat imkanini almak oldugu, II/4.
maddesinde, arsa sahiplerinin insaat ruhsatinin alinmasindan
itibaren 10 gun icinde arsayi yukleniciye teslim edecegi,
insaatin fiilen bitirilmesi ve yapi kullanim izninin
alinmasinin ise arsanin ylUkleniciye tesliminden itibaren en
ge¢ 30 ay icerisinde tamamlanacaginin kararlastirildigi
anlasilmaktadir. Yine dosya kapsamina gOre arsa sahiplerince
davali tarafa ilce belediyelerine her turlu plan tadilata
teklifi verme ve benzeri hususlarda 24.07.2006 tarihli
vekaletnamenin verildigi, Davali ylklenicinin 08.11.2006
tarihli Imar Plani Tadilat Teklifi miiracaati lizerine alinan ..
Blyluksehir Belediye Meclisi’nin 16.03.2007 tarihli kararinda;
teklifin yesil alan donatisini azaltici ve nifus yogunlugunu
artirici oldugundan, teklifin .. Imar Kanunu’nun 5. maddesine
aykiri oldugu belirtilerek plan degisikligi teklifinin uygun
gorilmedigine karar verildigi, daha sonra yuklenicinin
13.11.2007 tarihli Imar Plani Tadilat Teklifi miracaati
uzerine .. Buyuksehir Belediye Meclisi’nin 17.12.2009 tarihli
ve 2586 sayili karari ile teklifte meri planda konut alaninda
yaklasik 1.873,5 m2 olan insaat alaninin 7.418,4 m2'ye



yukseltilerek yesil alanin yaklasik 15.145,9 m2’'den 6.092,9
m2'ye dusiruldigu, yapi ve nufus yogunlugunun artirildiga,
yesil alan donatisinin azaltilmakta oldugu, Istanbul Imar
Yonetmeligi’'ne aykirilik bulundugu, yine 3194 sayili Imar
Kanunu’nun 5. Maddesinde tanimlanan plan hiyerarsisine
uyulmadigi ve teklifin devam eden bdlge plani calismalari
kapsaminda degerlendirilmesi gerektigi belirtilerek kabul
edilmedigi goOrilmektedir. Arsa sahiplerinin vekili tarafindan
yukleniciye gonderilen 30.10.2010 tarihli e-posta da yuklenici

sirket sorumlulugunda olan plan tadilatinin
gerceklestirilmedigi, amacin hasil olmadigi, ayrica 2005 yili
mart ayinda ihale edilen .. 1/25.000’lik nazim imar plani

etidlerinin yapimina baslandigi konusunda arsa sahiplerinin
bilgilendirilmedigi, yeni imar durumuna gore projelendirilecek
her bagimsiz binada s6zlesmede kararlastirilan dnitelerin
yapilmasi mimari ac¢idan mumkiun olmayip, yuklenici ag¢isindan
edimin yerine getirilmesinde imkansizlik niteligi bulundugu
belirtilmis, “sézlesmenin degisen sartlara gore yeniden
uyarlanmasi” yoluna gidilerek, mevcut sdzlesmedeki eksiklikler
de tamamlanarak ileride en kilicik bir ihtilafa mahal vermeyecek
ideal sekil ve 0zde yapilacak yeni bir so6zlesmenin
muzakerelerinin vakit gecirilmeden baslatilmasi ve
sonuclandirilmasi ya da taraflarin karsilikli anlasarak mevcut
sdozlesmeyi fesih yoluna gitmeleri gerektigi belirtilmistir. Bu
e-postadan sonra ayni icerikte 04.11.2010 ve 07.11.2010
tarihli e-postalarin gonderildigi, arsa arsa sahiplerinin
06.07.2012 tarihli ihtarnamesinde so6zlesme nedeniyle yapilmasi
gereken islerin yapilmadigindan s6zlesmenin feshedileceginin
bildirildigi, yuklenici tarafindan godnderilen 26.07.2012
tarihli cevabi ihtarda belediye imar calismalarinin henulz
sonu¢lanmadiginin bildirildigi anlasilmaktadir.Davali
yuklenici sirket isinin ehli olup, basiretli bir tacir gibi
hareket etmek zorundadir. SO0zlesmede amacin, sozlesme konusu
arsanin uUzerinde en elverisli imar durumu ile maksimum insaat
imkanini almak oldugu belirlenmis olup, so6zlesmeden sonra
davali yuklenici sirket imar plan tadilati icin dava disi
idareye basvurmus olmasina ragmen dava, hatta mahkemenin karar



tarihine kadar imar plan degisikligi talebinin sonuc¢lanmadigi
dosya kapsamindan anlasilmaktadir. Yuklenicinin mevcut imar
durumuna gore yapl ruhsati alarak insaat baslamasina engel
bulunmamaktadir. Imar plan de§isikliginin sonuc¢landirilmamasi
da taraflarin iradesi disinda idari makamlardan kaynaklanmis
olmakla arsa sahipleri ve yuklenici kusursuz olmakla birlikte
s6zlesmenin imzalandigi 05.08.2005 tarihinden 04.10.2012
tarihine kadar yedi yildan fazla bir siire gecmis oldugundan
makul bekleme siliresi gecmesine ragmen imar plan degisikliginin
sonuc¢landirilip insaata baslanamamas1i sebebiyle arsa
sahiplerinin sodzlesmeden donme (fesih) haklaraini
kullanmalarinda hukuka aykiri bir yon bulunmamaktadir
(Yargitay 15. H.D. 22.12.1994 gun 1994/3737 Esas 1994/7824
Karar sayili ilami, 16.03.2006 gin 2005/292 Esas 2006/1517
Karar sayili ilami bu ilamda u¢ yila yakin surenin makul
bekleme siiresini astigi kabul edilmistir. Yargitay 15. H.D.
23.10.2019 gun 2019/385 Esas 2019/4100 Karar sayili ilami, bu
ilamda da sozlesme tarihinden dava tarihine kadar gecen iki
y1l U¢ aylik sirenin makul bekleme siresini astigi kabul
edilmistir.).Bu durumda mahkemece imar plan degisikliginin
tamamlanmamasinda arsa sahipleri ve yuklenici kusursuz olmakla
birlikte, sodzlesme tarihinden dava tarihine kadar arsa
sahiplerinin tahammul edebilecekleri makul bekleme suresi
coktan gec¢mis olmasina ragmen, imar plan degisiklikleri
sonuc¢landirilip yapi ruhsati alinarak insaata baslanamamasi
nedeniyle davanin kabulune karar verilmesi gerekirken, yanlis
degerlendirme ile reddi dogru olmamis, kararin bozulmasi uygun
bulunmustur. SONUC: Yukarida aciklanan nedenlerle hukmun
temyiz eden davacilar ile davali arsa sahipleri .., .. ve .
yararina BOZULMASINA, 2.540,00 TL vekalet lcretinin davali
yuklenici sirket ve .. mirascilarindan alinarak Yargitay’'daki
durusmada vekille temsil olunan davacilara verilmesine,
odenenden 5766 sayili Kanun’un 11. maddesi ile vyapilan
degisiklik geregince Harc¢lar Kanunu 42/2-d maddesi uyarinca
alinmas1i gereken 267,80 TL Yargitay basvurma harcinin mahsup
edilerek, varsa fazla alinan temyiz harcinin temyiz eden
davacilar .., .., .. ve .."a, 267,80 TL Yargitay basvurma harcinin



mahsup edilerek, varsa fazla alinan temyiz harcinin temyiz
eden davacilar .. ve .."e, 267,80 TL Yargitay basvurma harcinin
mahsup edilerek, varsa fazla alinan temyiz harcinin temyiz
eden davalilar .., .. ve .."a iadesine, karara karsi teblig
tarihinden itibaren 15 glun icinde karar duzeltme isteminde
bulunulabilecegine 23.09.2020 gununde oybirligiyle karar
verildi



