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OZET

Bir ingaata ruhsat alinmadan baglanmigsa veya ingaat ruhsata aykir sekilde ta-
mamlanmamigsa imar kurallarina aykiri bir ingaaun yani kacak ingaatn varli-
g1 soz konusu olur. Bu aykirilik sonucu olusan ifa imkansizliginin gegici veya
siirekli olmasina gore bagimsiz béliim alan alicilarin, arsa sahiplerinin tescil ve
tazminat talepleri, ingaati yapan miiteahhidin ticret talebi uygulamada ¢ok sayida
uyusmazliga konu olmakta ve Yargitay tarafindan da farkli ihtimallere gore ta-
raf menfaatlerini etkileyecek 6nemli ve emsal olusturacak kararlar verilmektedir.
Ruhsata aykiri ve kacak kabul edilebilecek bir yapiya taskin yapi, kazi fiilleriyle
zarar verilmesi de yine tazminat taleplerine konu edilmekte ve Yargitay'in emsal
nitelikli kararlarina esas olusturmaktadir.

Anahtar kelimeler: Yapi, imar izni, ingaat ruhsati, tazminat talebi, kagak insaat.

Abstract

An illegal building, a building that contradicts the zoning rules, comes to subject
in case a construction is started without a construction license or if the const-
ruction is completed violating the construction license. In practical, depending
on whether the legal impossibility which arises from this contradiction is tem-
porary or permanent, land registration and compensation demands of building
purchasers and owners, the demand of charges of the contractors engaged in
construction becomes the subject of numerous disputes and the Yargitay gives
important and precedent decisions based on different possibilities that will affect
the interests of parties. Illegal excavation to damage an illegal building that vi-
olates the license is again subject to claim and constitutes a basis for precedent
qualified decisions of the Yargitay.

Marmara Universitesi Bankacilik ve Sigortacilik Yitksekokulu Medeni Hukuk Ogretim Uyesi



2978 / CEVDET YAVUZ'A ARMAGAN Yener

Keywords: Construction, reconstruction permit, construction licence, claim for
damages, unlicensed construction.

Yargitay HGK. 25.11.2009 Tarih. 2009/14-440 Esas 2009/561 Karar.

“... Mevcut yapida mevzuata aykiri, proje harici biiyiimeler ve kacak katlar ya-
pildigs icin yap: tatil tutanaklar: diizenlendigi, meveut yapilarin, mevzuata wygun hale
getirilebilmesi icin, imar durumunda belirtilen yapilanma sartlars, ingaat istikamet ro-
levesinde belirtilen bina sinirlan, plan dibilinde fazla katlarinin olmamas: ile birlikte
3194 sayily Imar Kanunu, 4708 sayilr Yapr Denetimi Kanununa gire gerekli evrak ve
onaylarin tamamlanmasi, Imar Kanunu'nun 32. maddesine gore kagak kisimlarinin
ytkilmasi gerektigi, mevcut binanin fiili durumuna gore hazirlatilacak projeye, onay ve
yapt ruhsat: verilemeyecegi belirtilmistir.

“laraflar arasinda diizenlenen tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin incelenmesinde,
davaciya satis: yapilan tasinmazin, davaly yiikleniciye ait 26 parsel sayily tasinmazdaki
arsa pay: degil, 10 nolu bagimsiz boliim oldugu anlasilmaktadsr. Miinhasiran tapudan
arsa payt satisi soz konusu degildir. Ne var ki, satisa konu bagimsiz boliim kagak yap:
niteliginde olup, tasinmaz iizerinde bu hali ile kat irtifak: veya kat miilkiyeti kurulama-
yacagindan, davanin reddi gereklidir.”

Yargitay 14. HD.8.6.2010 Tarih. 2010/3897 Esas. 2010/6681 Karar.

“3194 sayils Imar Kanunw'nun 26 ve 27. maddelerindeki hiikiimler geregince yasa-
daki ayrik durumlar harig her turlu insaatin yetkili mercideki alinacak rubsat ve yetkili
merciin onayladigi plana wygun yapilmas: gerekir. Sayet bir insaata rubsatsiz baglanmag
veya ruhsat olmakla birlikte ingaat ruhsatin eki olan projesine aykir: yapilmigsa o ingaar
“kagak insaat” kabul edilir ve ayn: yasanin 32. maddesi wyarinca da yikima tabi tutulur.
Yasalar uyarinca yikimi zorunlu olan bir yerin ekonomik deger olarak varligr da diisii-
niilemez.

Her ne kadar 24.04.1978 tarihli ve 3-4 sayils Yargitay Itihatlar: Birlestirme Bii-
yiik Genel Kurulu Karar'nda, iizerinde bina bulunan ancak kat miilkiyeti ya da kat
irtifak: heniiz kurulmamis bir tasinmazdan bagimsiz bolum satis vaadi gecerli kabul
edilmis ise de, I¢tibhads Birlestirme Karari'nin konusu yasalara uygun meydana cikartil-
mig bir yapidr. Kagak ve hakkinda yikim karart olan bir yapida anilan Igtihad: Birles-
tirme Kararanin wygulanmas: yasalarn yaptirima bagladigs eylemin devamina neden
olma sonucunu saglayacagindan kacak binada bagimsiz bolum satisina konu satis vaadi
sozlesmesine dayanilarak acilan tapu iptali ve tescil isteginin reddi gerekir. Zira bu gibi
yerler dizerinde kat miilkiyeti veya kat irtifak: kurulma olanag: yoktur.”

Yapi izin belgesi ya da ruhsat kavrami, arsa malikine taginmazi tizerinde imar
kosullarina uygun bir yapiy1 veya yapilmis bir yapi tizerindeki esash degisiklik, ek
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ve onartmlari yapabilmesi i¢in yetkili merciin verdigi izin belgesini ifade eder. Bu
belgeyle arsa maliki tasinmaz1 tizerine yap1 yapabilme yetkisini kazanir. Uygulamada
bu belgeye yapi ruhsati denilmektedir. Insaat yapimina ruhsat alinarak baglanmig
ve ingaat ruhsata uygun yiiriitiilerek tamamlanmigsa sorun olugsmayacakur. Ancak
yaptya ruhsat alinmadan baglanmigsa imar kurallarina aykiri bir ingaatin yani kagak
ingaatin varligi s6z konusu olur. Imar Kanununun 32. maddesi hitkmiine gore ruhsat
alinmis olmakla beraber ingaat ruhsat ve eklerine aykiri yapilmigsa bu ingaat da kagak
yapt sayilacaktir. Ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykiri olarak siirdiiriilen yapilara
ne gibi bir yaptirim uygulanacagt imar Kanunun 32/son maddesinde gésterilmistir.
Buna gore yapt belediye enciimeni veya il idare kurulu kararini takiben yasal hale
getirilmez veya yasal hale getirilmesi olanaksiz ise masrafi sahibinden tahsil edilerek
yikilmasi gerekir. Ruhsatsiz veya ruhsata aykiri olarak yapilan bina veya bagimsiz
boliimler yasaya uygun hale getirilmezse yikilacagindan, yikilacak yerlerle ilgili olarak
yaratilmis ekonomik degerlerin korunmasi séz konusu olmayacagindan, bu tiir yer-
lerin aynen paylastirilmasi, paylasim sonucu da bagimsiz boliimlerin tigiincii kisilere
satisl veya satig vaadi sozlesmesine konu yapilmasinin yasalara uygun diismeyecegi
Yargitay kararlarinda da ifade edilmektedir (14.HD. 29.1.2008 Tarih.2007/15240
Esas 2008/551 Karar; 14.HD.4.12.2012 Tarih. 2012/11313 Esas. 2012/14154; 14.
HD. 26.11.2012 Tarih. 2012/11675 Esas 2012/13642 Karar).

“Gergekten imar mevzuatina aykir: ve sonugta yikimi zorunlu bir bina meydana
getirilmis ve bu binadaki bagimsiz boliimlerin satisi vaat edilmigse ruhsatsiz veya rubsata
aykirs ve sonugta yikilmast zorunlu bir yerde yaratilmis ekonomik degerler konulamaya-
cagindan yasa wyarmca bu satiga deger vermek olanaksizdir. Esasen imara aykiri-kacak
ve ytkilmast yasa buyrugu olan bir yapida bagimsiz boliim satisina deger tanimak yasaya
aykiriligin hukuk diizeni tarafindan korunmast anlamina gelir. Degisik bir ifade ile
soylemek gerekirse 24.04.1978 taribli ve 3/4 sayily Yargitay Igtibatlar: Birlestirme Biiyiik
Genel Kurulu karar: ancak imar mevzuatina uygun inga edilmis fakat heniiz kat irtifak:
veya kat miilkiyeti kurulmamas binalardaki bagimsiz boliim satisinin vaat edilmesi ha-
linde wygulanabilir:

Yikilmas: mukadder bir yapida arsa pay: satisi degil bagimsiz boliimlerin satig:
yapilmissa buna bagly olarak arsa payinin hesaplansp tescili olanaksiz bulundugundan
bu asamada acilan tapu iptali ve tescil davasinin dinlenmesi miimbkiin degildir. Orta
yerde imar mevzuatina wysun bir yap: varmag gibi miilkiyet nakline iligkin istemin yazili
oldugu sekilde hitkiim altina alinmasi dogru goriilmemistir (14. HD. 26.11.2012 Tarih.
2012/11675 Esas 2012/13642 Karar).

24.04.1978 tarih ve 3/4 sayili Yargitay Ictihadi Birlestirme Biiyiik Genel Kurulu
Kararinda; zemininde bina bulunan ancak kat miilkiyeti ya da kat irtifaki hentiz ku-
rulmamis bir taginmazda bagimsiz boliim satis vaadi gegerli kabul edilmis, boyle bir
satis vaadi soz konusu ise bagimsiz béliime tahsis edilecek arsa payr oraninin bilirkisi
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goriisiinden yararlanilarak saptanmasi her zaman olanakli bulundugundan bagimsiz
boliime diisen arsa payr orani satig vaadi sézlesmesinde gosterilmemis olsa bile bu
sozlesmenin gecerli oldugu sonucuna ulagilmigtir.

[mar Mevzuatina aykirt ve sonugta yitkimi zorunlu bir bina meydana getirilmis
ve bu binadaki bir bagimsiz boliimiin satig1 vaat edilmigse ruhsatsiz veya ruhsata
aykiri ve sonugta yikilmast zorunlu bir yerde yaraulmis ekonomik degerler koru-
namayacagindan bu satisa deger vermenin miimkiin olmadig: Yargitay kararlarinda
ifade edilmektedir. Esasen imara aykiri-kagak ve yikilmas yasa geregi olan bir yapida
bagimsiz bsliim satisina deger tanimak yasaya aykiriligin hukuk diizeni tarafindan
korunmast anlamina gelir. Kanunlarin su¢ kabul ettigi ve hakkinda cezai yaptirim
uygulamasina giristigi bir yapinin yikimi zorunlu olan bir yerin ekonomik deger
olarak varligi kabul edilemeyecektir. 24.4,1978 tarih 3-4 Sayili Yargitay Igtihatlart
Birlestirme Biiyiik Genel Kurulu kararinda {izerinde bina bulunan ancak kat miilki-
yeti ya da kat irtifaki heniiz kurulmamis bir tasinmazdan bagimsiz boliim satis vaadi
gecerli kabul edilmis ise de, Yargitay Igtihadi Birlestirme Kararinin konusu yasalara
uygun meydana ¢ikartulmis bir yapidir. Kagak ve hakkinda yikim karari olan bir ya-
pida anilan I¢tihadi Birlestirme Kararinin uygulanmasi yasalarin sug saydigi eylemin
devamina neden olmak sonucu saglayacagindan, mahkemece miilkiyet aktarimina
dair davanin reddi dogrudur.

Bu durumda, bagimsiz béliimlerin bulundugu mevcut binanin imar mevzuatina
uygun olarak insa edilip edilmedigi, aykirilik varsa giderilip giderilemeyecegi ve hak-
kinda yikim karari bulunup bulunmadig: arasturilmalidir. Bu arastirmalar yapilma-
dan sozlesmenin ifa olanaginin bulunmadig seklinde bir sonuca ulagmak da hatali
olacaktir. Mahkemece uyusmazlik konusu bagimsiz béliimlerin bulundugu parselin
imar durumunun ne oldugu ve yapinin imara uygun olarak baglatilip baglatilmadig:
ve halen imara uygunlugunu koruyup korumadig: yetkili merci olan belediyeden
sorulacak, yerinde yeniden kesif yapilarak iskin ruhsati alimina engeli olup olmadig:
bilirkisi tarafindan tespit edilecektir.

Davaliya ait arsa iizerinde yapilan binanin hukuka wygunlugu saptanirsa, her ne
kadar yanlar arasindaki 1.3.1995 giinlii sozlesmede akdin ifasi taliki sarta baglanmas
olsa bile taliki sarts davals tescili engellemek amactyla yerine getirmiyorsa, davalinin bu
tutumu Tiirk Medeni Kanununun 2. maddesine yer alan diiriistliik kurallarryla bagdas-
mayacagindan, satis bedelinden fark bedel olan 19.000 Alman Mark: davaciya, davaliya
dodenmek dizere depo ettirilerek istem simdiki gibi kabul edilmelidir. (14 HD.28.6.2006
Tarih.2006/6051 Esas 2006/7724).

Bina imara aykiri yapilmis ve aykiriligin giderilme olanagi yoksa siirekli ifa
imkénsizli1 s6z konusu olur. Bu durumda alici, bagimsiz boliim tescilini degil ifa-
daki imkénsizlik nedeniyle saticinin siibjektif kusuruna dayanan akdin icra edil-
memesinden kaynaklanan biitiin zararlarini isteyebilecektir. (14 HD.28.6.2006
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Tarih.2006/6051 Esas 2006/7724). Sozlesmeden dogan bir borcun ifasinin, sozles-
menin kurulmasindan sonra ortaya ¢ikan bir hukuki engel nedeniyle miimkiin ol-
mamast hukuki imkansizlik durumudur. Hukuki imkansizlik varsa, borcun TBK m
112/136 anlaminda imkansiz hale geldigi kabul edilmelidir. Imkansizlik hiikiimleri,
aynen ifa talebinin sonugsuz kalacaginin acik oldugu hallerde, bu talebi tazminat
talebine doniistiiriir ve alacakliya, bor¢lunun imkansizliktan sorumlu olmasi sartiy-
la, temerriidiin sartlarini yerine getirmeden, dogrudan miispet zarar tazminini talep
etme imkéani verir. Bor¢lunun tiim imkénsizlik hallerinde oldugu gibi, hukuki im-
kansizlik hallerinde de sozlesmede kararlagtirilan edimi aynen ifa borcu sona erer.
Gegici hukuki imkansizligin sz konusu oldugu durumlarda ise aynen ifa borcu sona
ermeyip, hukuki engel var oldugu siirece ertelenir.

Imkansizligin borgluya yiiklenemedigi hallerde ise, sona eren aynen ifa yiikiim-
lilliigiiniin yerine tazminat yiikiimliiligii olusmaz (TBK 136/1). Ornegin, plan iptali
sebebiyle ruhsatlarin iptal edilmesi halinde yiiklenicinin sorumlu olmamas: gerekir.
Ayrica, imkansizliktan alacaklinin sorumlu olmasi halinde, borglu, karst edimi elde
edememesi nedeniyle ugradigs zararin tazminini de talep edebilir (TBK 112). Eser
sozlesmesinde borcun alacaklinin sorumlu oldugu sebeplerle imkansiz hale gelmesi,
TBK 485’te 6zel olarak diizenlenmistir. TBK 485/’e gére “Eserin tamamlanmast,
issahibi ile ilgili beklenmedik olay dolayisiyla imkansizlasirsa yiiklenici, yapug isin
degerini ve bu degere girmeyen giderlerini isteyebilir.” Yiiklenicinin borcunun ifas,
is sahibinin kusurundan kaynaklanmayan ancak onunla iliskili bir sebeple siirek-
li olarak imkénsiz hale gelirse, yiiklenici masrafinin karsilanmasini isteyebilecektir.
Uzerinde ingaat yapilacak tasginmazin kamulastirilmast, sit alani ilan edilmesi, insaat
yasagl, tasinmaza iligkin imar plani ve yapi ruhsatinin iptali gibi olgular is sahibiy-
le iligkili olarak ingaati meydana getirme borcunun imkénsiz hale gelmesi sebeple-
ridir (Yargitay 15. HD, T. 20.7.2007, E. 2007/2163, K. 2007/5035; 15. HD, T.
8.11.2012, E. 2011/7526, K. 2012/6981; 15. HD, T. 17.11.2011, E. 2010/3155,
K. 2011/6640).

Insaatlarin bir idare mahkemesi karariyla ve iistelik genel bir imar uygulama-
st sorunu sebebiyle durdurulmasi, miiteahhidin gecikmesi bakimindan kendisine
yiiklenemeyecek ve temerriidii 6nleyebilecek hakli bir sebep olabilecektir. Yargitay
kararlarinda da arsa sahiplerinin ve yiiklenicinin iradesi disindaki sebeplerle akdin
ifasinin imkansizlastugi durumlarda B.K. 117. maddesi geregince akdin feshine karar
verilecegi belirtilmektedir (Yargitay 15. Hukuk Dairesi E. 1997/4191 K. 1997/5347
T. 12.12.1997). Yine benzer bir olayda, taraflar arasinda imzalanan sézlesmeden son-
ra imar durumunun degismesi sebebiyle sozlesmeye uygun ingaat yapilamayacagi-
nin anlagilmast halinde TBK 136 maddesi uyarinca sozlesmenin son buldugunun
kabuliiniin gerekecegi belirtilmigtir (Yargitay 15. Hukuk Dairesi E. 2004/1009 K.
2004/5441°T. 27.10.2004). Imar planinin degismesi, iizerinde insaat yapilacak tasin-
mazin sit alant ildn edilmesi gibi sebeplerle ruhsatin iptali halinde, yiiklenicinin borcu
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TBK 112/136 anlaminda imkansiz hale gelecektir (Yargitay 15. HD, T. 8.11.2012,
E. 2011/7526, K. 2012/6981). Ancak ingaatin sozlesmenin kuruldugu sirada imar
mevzuatina aykirt olmast nedeniyle, ingaat ruhsatinin alinamayacaginin kesinles-
mesi veya verilmis ingaat ruhsatinin iptal edilmesi gibi hallerde, sozlesme TBK 27
uyarinca bagtan itibaren gecersiz olacakur (15. HD, T. 5.4.20006, E. 2005/1974, K.
2006/2012).

Bu kararlarda ifade edildigi gibi sonradan ortaya ¢ikan kusursuz ifa imkansiz-
lig1 stirekli ise TBK 136 geregi sozlesmenin sona ermesine gegici ise temerriide en-
gel olacakur. Yine, Yargitay 15. HD 19.02.1992 T. 1992/607-712 sayilt kararda da,
“gecikmenin resmi mercilerin tutumundan, diger bir deyisle davalinin elinde olmayan
nedenlerle ortaya ¢ikmigsa, davanin reddi gerekecegi belirtilmis, Imar bakimindan halen
yasal engel varsa, bu objektif imkinsizligin giderilmesinin daha uzun siire beklenilmesi-
nin de davacidan beklenemeyecegi belirtilerek sozlesmenin feshine karar verilmesinin uy-
gun olacagina” karar verilmistir. Hatta yiiklenicinin bagvurusunu zamaninda yapmis
olmast halinde, kusuru olmadan idari islemler sebebiyle ruhsat verilmemis ise yiik-
lenicinin sorumlu tutulamayacag ifade edilmistir (Yargitay 15. HD 27.01.1992 T.
1991/3263-1992/215). Yine, miiteahhidin iradesi diginda tevhit islemleri gibi idari
islemlerin yapilmast sirasinda, resmi islemlerdeki gecikme nedeniyle ek siire verilme-
sinin gerektigi ifade edilmistir (Yargitay 15. HD 20.11.1991 T. 1991/2395-5565).
Bazi bagimsiz bsliimlerin iki katli olarak yapilmast borcu doguran bir ingaat sozles-
mesi mevcut iken, iki katli bagimsiz béliim yapiminin sonradan belediyenin karariyla
yasaklanmasi durumunda, geregi gibi ifa hukuken imkansiz hale gelir (Yargitay 15.
HD, T. 27.12.2011, E. 2011/616, K. 2011/7961).

Sozlesmede kararlastirilan edimin hukuki nedenlerle siirekli olarak imkansiz
hale gelmesi, bor¢lunun ifa yiikiimiinii, alacaklinin da aynen ifay1 talep hakkini
sona erdiren sebeplerden biridir. Ifa imkansizligy, ifa yiikiimiinii herhangi bir bildi-
rim veya irade beyani gerekmeden kanun geregi sona erdirir. Imkansizligin bu etkisi,
kararlagtirilan edimi ifa yiikiimii tizerinde kendisini gosterir ve bu etki, imkansizlik-
tan hangi tarafin sorumlu oldugu konusundan bagimsiz olarak ortaya ¢ikar. Bor¢lu,
imkansizliktan sorumlu olsa da olmasa da ifanin imkansiz hale gelmesiyle, aynen ifa
yiikiimii sona erer. Bu sebeple, imara aykuri ve aykiriligin giderilme imkani olmayan
yapilarda, bagimsiz boliim tescili olamayacag: gibi binay1 yapan miiteahhidin arsa
sahiplerinden {icret talebi de miimkiin olmaz. Ancak, TBK 485/I hitkmiince, bi-
nanin tamamlanmast, igsahibi ile ilgili beklenmedik olay dolayisiyla imkéinsizlagirsa
miiteahhit, yaptg isin degerini ve bu degere girmeyen giderlerini isteyebilecektir.

Bagimsiz boliim satin alan bir kisinin tescil talep etmesi miimkiin olmayacag:
gibi, dairenin kullanim alaninin eksikligi ve diger ayiplara dayanan se¢imlik haklart
kullanmasi, bedel indirimi talep etmesi de miimkiin goriinmemektedir. Alici, bu du-
rumda, dnceden aldig1 arsa pay1 varsa bunu iade edip, ifa edilmeme sebebiyle olusan
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tim zararlarini talep edebilecektir. Bor¢lunun sorumlu oldugu sebeplere dayanan
hukuki imkansizlik halinde, alacaklinin TBK 112 uyarinca tazmini gereken zarar
miispet zarardir. Bor¢lunun TBK 112 uyarinca 6deyecegi tazminat, alacaklinin mal-
varligini, borglu edimi sozlesmeyle kararlagtirildigt gibi ifa etseydi ne durumda ola-
caksa, o duruma getirmelidir. Bagimsiz b6liim satiglarinda bu zarar 6ncelikle daire-
nin piyasa rayi¢ degeridir, ayrica muhtemel kira getirilerinin tazmini de talep edilebi-
lir. Tazminatn belirlenmesinde, alacaklinin ugradigs zararin tespitinde hangi zaman
noktasinin esas alinacagi onemlidir. Yargitay, sézlesme konusunun bir baskasinin
miilkiyetine gecmesi nedeniyle ifasi imkansiz hale gelen satis vaatleri ve arsa pay1 kar-
stlig1 ingaat sozlesmelerinde alacaklinin zararinin hesabinda, sézlesme konusu tasin-
mazlarin ifanin imkansizlagug; tarihteki degerlerini esas almaktadir (Yargitay HGK,
T. 28.9.2011, E. 2011/13-528, K. 2011/571; 13. HD, T. 4.7.2011, E. 2011/4621,
K. 2011/10957; 13. HD, T. 16.11.2009, E. 2009/5788, K. 2009/13309).

Imkénsizlik borcun ifasini engelleyen olgunun siirekli nitelikte olmasi halinde
aynen ifa yiikiimiinii sona erdirir. Bir borcun kararlagtirilan zamanda ifasinin 6niinde
kesin bir engel olmakla birlikte, daha sonraki bir zamanda ifanin miimkiin olmasi
durumunda gegici imkansizlik olusur. Ingaatin Imar Kanunu’nun 32. maddesi uya-
rinca miihiirlenerek durdurulmast gibi hallerde, kural olarak, ilgili edimlerin ifast
bakimindan gegici nitelikte bir imkansizligin meydana geldigi kabul edilebilir. Ge-
gici imkansizlik TBK 112 ve 136 anlaminda bir imkansizlik degildir. Bu durumda,
borcun sozlesmenin gerektirdigi zamanda ifa edilmesi belli bir olgu tarafindan en-
gellenmekle birlikte, zamanla bu engel ortadan kalkmakta ve borg ifa edilebilir hale
gelmektedir. Bu ise, kural olarak, temerriit hitkiimlerinin (TBK 117 vd.) uygulama
alanina giren bir durumdur. Ozellikle bagimsiz bolimiin teslim edildigi, alicinin
kullanima bagladigs ve kesin bir ytkim durumunun bulunmadig;, gegici imkansiz-
lik ihtimali olan hallerde aliciya ayiba dayanan se¢imlik haklarini kullanma imkéan:
verilmesi hakkaniyete uygun olacakur. Aynen ifa yerine iade ve ifa yerine tazminau
sart kogan bir yaklagim 6zellikle ayipli ifa durumunda alicinin haklarini kullanmasini
imkénsiz hale getirebilecektir.

Kaz1 ve aykir1 yapi fiilleriyle zarar goren binalarin imar mevzuatina aykir1 yapil-
mus olmasi halinde ise bu durumun tazminat talep hakkini ortadan kaldirmayacag:
kabul edilmektedir. Zarar goren binanin yasal olmamas: (imar mevzuatina aykir: ya-
pilmast), kazi ve aykiri yap: fiilleriyle ugratilan zararlarin odetilmesine engel olustur-
maz. Imara aykirilik idareyi ve idari yaptirims ilgilendiren bir husus olup, bash basina
komguluk hukukuna aykirilik teskil etmez (1. HD. 11.3.2004, 2129/2697).

TMK. m. 738 hitkmiine gore tasinmaz malikleri kazi ve yap1 yaparken komsu
taginmazlara, onlarin topraklarini sarsmak veya tehlikeye diisiirmek ya da tizerlerin-
deki tesisleri etkilemek suretiyle zarar vermekten kaginmak zorundadir. Taginmaz
malikinin miilkiyet hakkini bu hakkin yasal kisitlamalarina aykirt kullanmasi so-
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nucunda zarar goren veya zarar tehlikesi ile kargilagsan kimsenin ayni kanunun 730.
maddesi hitkmiine gore durumun eski hale getirilmesini, tehlikenin ve ugradig: za-
rarin giderilmesini dava etme hakk: bulundugu gibi TBK. m. 69 hitkmii ile de bir
bina veya imal olunan herhangi bir seyin maliki o seyin fena yapilmasindan yahut
mubhafazasindaki kusurundan dolayr meydana gelecek zararlardan sorumlu tutul-
mustur. Bu maddelerde diizenlenen sorumluluk tiirii, kusursuz sorumluluk oldu-
gundan meydana gelecek zarardan dolayr malikin sorumlu tutulabilmesi i¢in koti
niyetli veya kusurlu olmasina gerek bulunmamakta, zarar ile bina veya imal olunan
sey arasinda uygun illiyet baginin bulunmasi ve kanunda aranilan diger kosullarin
gerceklesmesi yeterli olacakur.

Tasinmaz maliki kazi veya yap1 yaparken, komsu tasinmazlara; Onlarin toprak-
larini sarsmak, tehlikeye diisiirmek, tizerlerindeki tesisleri etkilemek suretiyle zarar
vermekten kacinmak zorundadir. Aksine davranislarda olusan zarar, zarar veren ta-
rafindan kargilanir. Zarar veren gerekli 6nlemleri almaya zorlanir ve gerekirse kazi ve
yap1 ¢aligmast durdurulur.

Komguluk hukuku kurallarina aykiri yapilar hakkinda tagkin yapilara iliskin
hiikiimler uygulanir (TMK. m. 738/1I). TMK’nun 738. maddesiyle, 737. madde-
ye benzer daha ozel bir diizenleme getirilmistir. S6z konusu madde hitkmiine gore
“Malik, kazi ve yap1 yaparken komsu taginmazlara, onlarin topraklarini sarsmak veya
tehlikeye diisiirmek ya da tizerlerindeki tesisleri etkilemek suretiyle zarar vermekten
kaginmak zorundadir. Komguluk hukuku kurallarina aykiri yapilar hakkinda taskin
yapilara iligkin hiikiimler uygulanir”. Bir kimsenin kendi tasinmazinda yapug; hafriyat
veya ingaat nedeniyle komgusunun taginmazina bir zarar vermis veya onu zarara maruz
birakmigsa, bu zararin hosgorii sinirlarini agip asmadigint aramaya gerek yoktur.

Aykirt yapilara uygulanacak “tagkin yapilara iligkin hitkiimler” TMK. m. 725’te
diizenlenmistir: Bir yapinin bagkasina ait araziye tagan kismi, eger yapiy1 yapan malik
tagirilan arazi tizerinde bir irtifak hakkina sahip bulunuyorsa, ona ait tasgtnmazin bi-
tiinleyici parcast olur. Boyle bir irtifak hakki yoksa zarar géren malik tagmayi 6grendigi
tarihten baslayarak on bes giin i¢inde itiraz etmedigi, ayni zamanda durum ve kosullar
da hakli gosterdigi takdirde, tagkin yapiy: iyi niyetle yapan kimse, uygun bir bedel
karsiliginda tagan kisim icin irtifak hakki kurulmasini veya bu kismin bulundugu arazi
parcasinin miilkiyetinin devredilmesini isteyebilir. Zarara ugrayan komsu, siiresi iginde
itiraz etmezse ve ingaat iyi niyetle yapilmis olup da durum ve kosullar da uygun ise
yap1 kaldirilmayacakur. Agiklanan kogullar yoksa zarara ugrayan komsu, komsuluk
iligkisine ait kurallara aykir1 bicimde yapilan yapinin yikilmasini isteyebilir.

Kazi ve aykuri yapi fiilleriyle zarara ugratilan binalarin imar mevzuatina aykiri
yapilmis olmasinin tazminat talep hakkini ortadan kaldirmayacagi ve zarar goren
binanin imar mevzuatina aykiri yapilmasinin, kazi ve aykuri yap fiilleriyle ugraulan
zararlarin odetilmesine engel olusturmamast gerektigi yukarida belirtilen Yargitay
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kararinda ifade edilmigtir. Bu kararda imara aykirilik idareyi ve idari yaptrimu il-
gilendiren bir husus olarak gorilmistiir (1. HD. 11.3.2004, 2129/2697). Yargitay,
bagka bir kararinda ise benzer sekilde binadaki hasara onun fenne aykir1 bir sekilde
yapilmis olmasi degil dogrudan dogruya davalinin girismis oldugu hafriyatn yol ac-
mis olmasi halinde binanin yapim bigimi ile dogan zarar arasinda bir illiyet baginin
olmayacagini ve hafriyat yapilmamasi halinde bile davaciya ait binanin dogal yasan-
usint siirdiireceginin anlagilmasi halinde kusuru olmasa bile hafriyat yapan davalinin
tazminle yiikiimlii olacagini belirtmistir.

Yargitay 4. HD. 2.7.1987, 3316/5476

“Davacinin binas: belediyece verilmis bir rubsata gore ve ona uygun olarak ya-
pilmistir. Bu durumda onun fenne aykir oldugu kabul edilemez. Aksi benimsense bile
davaly kendi arsasinda hafriyat yaptirmamas olmast halinde bina mevcut durumu ile
yasantisini stirdiirecek idi ise davaliyr yine sorumlu tutmak gerekir. Zira boyle bir du-
rumda davacinin binasindaki hasara onun fenne aykir: bir sekilde yapilmas olmas: degil
dogrudan dogruya davalinin girismis oldugu hafriyat olgusu yol agmas olur ki bu takdirde
davacinin binasimin yapim bicimi ile dogan zarar arasinda bir illiyet baginin varligs
diigiintilemez. Davalinin hafriyat yapmamast halinde bile davaciya ait binanin dogal
yasantisiny stivdiireceginin anlasilmast halinde kusuru olmasa bile davaly tazminle yii-
kiimlii tutulmalidiy”

Yargitay benzer bir olayda ise binanin ruhsatsiz ve yap1 yénetmeligine aykiri ol-
mast halinde bu durumun tazminat talep etme imkanini ortadan kaldirmayacagini,
ancak olusan zararda yapi teknigine uygun insaat yapilmamasi da etkili olmus ise
bina sahibinin miiterafik kusuru nedeniyle TBK. m. 51-52 dikkate alinarak uygun
bir indirim yapilmas: gerektigine karar vermistir.

Yargitay 4. HD. 15.2.2012, 14418/2144

“davacilara ait 113 ada 2 parsel sayil tasinmaz iizerindeki 3 katl binanin pro-
Jesiz, rubsatsiz ve yapi yonetmeligine aykiri kacak bina oldugn anlasilmaktadir. Yan
parseldeki davalilar tarafindan yaptirilan insaat calismasi sirasinda yeterli onlem alin-
madigindan zemin kazi calismasinda toprak alim: ile olusan bogluk sonrasi davaciya ait
binanin zemininin kaydigs, tasiyici yapr elemanlarmda kiribma ve catlaklar olustugu,
yan parseldeki yapinin olusturdugu agirlik nedeniyle binanin yan yattigr tespir edilerek
tedbirsiz yapilan insaat ¢alismast ile davacrya ait binadaki zarar arasinda illiyet bag
kurulmugstur. Yine olusan zararda davacilarin yap: teknigine uygun insaat yapmamalar:
ve bolgesel zeminin gevsek ve kumlu yapisinin da etkili oldugu saptanmigtir. Tiim bu
agtklamalardan davalilarin olusan zarardan haksiz fiil esaslarina gore sorumlu olduklar:

kabul edilmelidir.
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“Davalilarm sorumlu olacaklar: zarar tutarinin belirlenmesi baglaminda; dava-
cilarin rubsatsiz, projesiz ve yap:r yonetmeligine aykirt kacak bina yapmakla yasalarin
kendilerine verdigi yiikiimliiliikleri yerine getirmedikleri yasalara saygili vatandastan
beklenen davranis: sergilemedikleri de anlasiimaktadsr. Somut olayin gelisim bicimi de
gozetildiginde, davacilarin olusan zararda miiterafik (boliisiik) kusurunun oldugu kabul
edilmelidir. Su halde yerel mabkemece yapilacak is, zarar kapsamini belirlemek, dava-
ctlarin boliisiik kusuru nedeniyle TBK. m. 51-52 dikkate alinarak wygun bir indirim
yaparak olugacak sonuca gore karar vermektir. Agiklanan hususlara aykir: diigecek bigim-

de yazily gerekgelerle istemin tiimden reddine karar verilmis olmasi dogru degildir. Bu
nedenle kararin bozulmas: gerekmistir” (4. HD. 15.2.2012, 14418/2144).

Bu kararlardan ¢ikan genel sonug, bir binanin imara aykiri yapilmis ve aykirili-
gin giderilme olanag miimkiin olmamus ise siirekli ifa imkansizliginin s6z konusu ol-
masidir. Kesin ve siirekli imkéansizlik durumunda alici, bagimsiz béliim tescilini degil
ifadaki imkansizlik nedeniyle saticinin siibjektif kusuru ile sézlesmenin ifa edilme-
mesinden kaynaklanan biitiin zararlarini isteyebilecektir. Bagimsiz boliim satin alan
bir kisinin dairenin kullanim alaninin eksikligi ve diger ayiplara dayanan se¢imlik
haklar kullanmasi, bedel indirimi talep etmesi de miimkiin gériinmemektedir. An-
cak, bagimsiz boliimiin alictya teslim edildigi, alicinin kullanima bagladigs ve kesin
bir ytkim durumunun bulunmadig; hallerde aliciya ayiba dayanan se¢imlik haklarini
kullanma imkéni verilmesi hakkaniyete uygun olacakuir.

Kazi sonucu yikilan yapilarin fenne aykiri olmasi durumunda, bu nedenle taz-
minattan bir indirim yapilmamast gerektigi yoniindedir. Ozellikle binadaki hasara
onun fenne aykiri bir sekilde yapilmis olmasi degil dogrudan dogruya kazi ve aykir
yapt yapanin gerceklestirdigi hafriyat olgusu yol a¢mis ise tazminattan indirim ya-
pilmayacaktir. Bu durumda ruhsatsiz veya aykiri binanin yapim bi¢imi ile dogan
zarar arasinda bir illiyet baginin varligi yokeur. Kazi yapilmamasi halinde bile binanin
dogal yasanusini siirdiireceginin anlagilmasi halinde kusuru olmasa bile kazi ve yap:
yapan tazminle yiikiimlii olacakur. Bununla birlikte, olusan zararda yap: teknigine
uygun ingaat yapilmamasi da etkili olmus ise bina sahibinin miiterafik kusuru ne-
deniyle TBK. m. 51-52 dikkate alinarak uygun bir indirim yapilmas: gerekecektir.



