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TASINMAZ SATIS VAADININ KONUSUNUN IMKANSIZ
HALE GELMESI VE HUKUKI SONUCLARI

THE IMPOSSIBILITY OF THE SUBJECT MATTER OF THE PRELIMINARY SA-
LES CONTRACT OF IMMOVABLE PROPERTY AND
ITS LEGAL CONSEQUENCES

Dog. Dr. Mehmet Altunkaya’
Ars. Gor. Edanur Comakli™

Oz

Taginmaz satis vaadi sozlesmesi, Tiirk hukukunda hem doktrin hem de uygulama agisindan énemli tartis-
malara konu olan sozlesme tiirlerinden biridir. Ulkemizde tapu sicil miidiirliiklerinin sarta veya vadeye bagl tasin-
maz satty sozlesmelerini diizenlememesi, taraflarin bu ihtiyaci notetler araciligryla tasinmaz satis vaadi sézlesmeleri
ile gidermesine yol agmistir. Bu sézlesmelerde en ¢ok karsilasilan sorunlardan biri, sézlesmenin konusunun imkénsiz
hale gelmesi ve bu durumun dogurdugu hukuki sonuglardir. Irade ézerkligi ve sozlesme Szgiirliigii ilkeleri, taraflara
sozlesme yapma, icerigini belirleme ve sona erdirme serbestisi tanimaktadir. Ancak TBK m.27 uyarinca “ahlaka,
emredici hitkiimlere, kamu diizenine veya kisilik haklarina” aykirilik gibi héller yaninda, imkansizlik da sézlesme
ozgiirliigtinii sinirlandiran bir unsurdur. Imkansizlik kavraminin kanunda tanimlanmamis olmast, farkli doktriner
yaklagimlarin ortaya ¢ikmasina neden olmustur. Bu nedenle taginmaz satis vaadinin konusunun hangi durumlarda
imkansiz hale geldiginin tespiti, ifa engeli olarak imkéinsizligin hukuki sonuglarinin belirlenmesi agisindan biiyiik
onem tagimakrtadir. Caligmada, taginmaz satis vaadi sézlesmesinde imkansizlik kavrami, Tiirk Bor¢lar Kanunu ger-
cevesinde ele alinarak, doktrindeki goriisler ve uygulama dikkate alinmak suretiyle ayrinuli bicimde incelenmekte-

dir.
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ABSTRACT

The preliminary sales contract of immovable property is one of the most debated contractual mechanisms
in Turkish law, both in legal scholarship and practice. Due to the land registry offices’ refusal to execute conditional
or term-bound sales contracts, parties frequently resort to notaries to conclude preliminary sales contracts. One of
the most significant issues arising in these contracts is the impossibility of the subject matter and its legal consequ-
ences. The principle of freedom of contract, derived from the autonomy of will, grants parties the right to conclude
contracts, determine their content, and terminate them. However, pursuant to Article 27 of the Turkish Code of
Obligations, impossibility constitutes a limitation on contractual freedom, along with immorality, mandatory pro-
visions, public order, and violation of personal rights. The absence of a statutory definition of impossibility has led
to divergent views in legal doctrine. Therefore, determining in which circumstances the subject matter of a preli-
minary sales contract of immovable property becomes impossible, as well as examining the legal consequences of
such impossibility, is of critical importance. This study analyzes the concept of impossibility within the context of
preliminary sales contracts under Turkish law, addressing doctrinal perspectives and practical implications in detail.

Keywords: Preliminary Sales Contract, Impossibility, Freedom Of Contract, Absolute Nullity, Impossibi-
lity of Performance.
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GIRIS

Taginmaz satis vaadi sozlesmesi, Tiirk hukukunda hem doktrin hem de uygulama baki-
mindan borglar hukuku ve esya hukuku ile dogrudan baglantili pek ¢ok alanda tartismay: biin-
yesinde barindiran 6nemli bir kurumdur. Ulkemizde tapu sicil miidiirliiklerinin sarta veya va-
deye bagli tasginmaz satis sézlesmelerini diizenlememesi nedeniyle, taraflarin bu tiir hukuki ilis-
kilerini tesis edebilmek amaciyla noterlere bagvurarak taginmaz satis vaadi sozlesmeleri diizen-
ledikleri goriilmektedir. Bu durum, ozellikle Tiirk hukuku bakimindan tasinmaz sats vaadi
sozlesmelerinin oldukea yaygin bir sekilde kullanilmasina yol agmistir. Bu baglamda, sz ko-
nusu sozlesmelere iligkin olarak doktrinde ve uygulamada sik¢a giindeme gelen sorunlardan
biri de “taginmaz satis vaadinin konusunun imkinsiz hale gelmesi” ve bunun hukuki sonuglari-

nin ne sekilde ortaya ¢tkugidur.

[rade 6zerkligi ilkesinin dogal bir sonucu olan sozlesme 6zgiirliigii, taraflara hukuki ilis-
kilerini, kanunlarda 6ngoriilen emredici kurallara aykiri olmamak kaydiyla, diledikleri sekilde
diizenleme imkAni tanimaktadir'. Temel bir ilke olarak kabul edilen sézlesme dzgiirliigii, “soz-
lesme yapip yapmama, sozlesmenin karsi tarafini secme, sozlesmenin igerigini, tiiriinii ve seklini
belirleme, icerigini degistirme ve sozlesmeyi ortadan kaldirma’ gibi farkli goriintimleriyle hukuk
diizeninde yer almaktadir. Bu agidan tasinmaz satis vaadi sozlesmesi de bir sozlesme tiirii olarak
degerlendirildiginde, taraflarin kargilikli ve birbirine uygun irade beyanlari ile kurmak istedik-

leri hukuki iliskinin gerceklestirilmesini amagladigi agikur.

[rade 6zerkliginin borglar hukukuna yansimast niteligindeki sozlesme zgiirliigii, ayn
zamanda sdzlesmenin tipini belirleme 8zgiirliigiinii de icermektedir®. Bu gercevede taraflar, ka-
nunda diizenlenen ve “isimli sozlesmeler” olarak adlandirilan sozlesmelerin yani sira, “isimsiz
sozlesmeler” olarak ifade edilen sdzlesmeleri de yapabilmektedir’. Ancak TBK m.27 uyarinca,
sozlesme dzgiirliigiiniin sinirlari bulunmakeadir. Buna gore taraflarca akdedilecek sézlesmelerin
ahlaka, kanunun emredici hitkiimlerine, kamu diizenine ve kisilik haklarina aykiri olmamasi

ve ayrica sdzlesmenin konusunun imkansiz olmamast gerekmektedir®. Dolayistyla imkansizlik,

' H. Kiibra Ercoskun Senol, “Sozlesmenin Igerigini Belirleme Ozgiirliigii ve Bunun Genel Siniri: TBK m. 277,

Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuast, 74/2, (2016), s. 711 vd.; Yesim M., Atamer, Sizlesme Ozgiir-
ligiiniin Simrlandiridmas: Sorunu Cergevesinde Genel Islem Sartlarmin Denetlenmesi, Istanbul: Beta Yayinevi,
2001, s. 27; Fikret, Eren, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Ankara: Legem Yayinevi, 29. Baski, 2024, s. 16-
17; Haluk N., Nomer, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 18. Baski, Istanbul: Beta Yayinevi, 2021, s. 80-81;
Sahin, Akinci, Borglar Hukuku Bilgisi (Genel Hiikiimler), Konya: Sayram Yayinlari, Genisletilmis 13. Baski,
2022, s. 13 vd.; Hatice, Ozdemir Kocasakal, Dogrudan Uygulanan Kurallar ve Sozlesme Uzerindeki Etkileri,
[stanbul: Galatasaray Universitesi Yayinlari, 2001, s. 137; Necip, Kocayusufpasaoglu, Hiiseyin, Hatemi, Rona,
Serozan ve Abdiilkadir, Arpact, Borglar Hukuku Genel Boliim (Birinci Cilt), Istanbul: Filiz Kitabevi, 2017, s.
503; Turhan, Esener ve Fatih, Giindogdu, Borglar Hukuku-I: Sozlesmelerin Kurulusu ve Gegerliligi, Istanbul:
Vedat Kitapgilik, 2017, s. 211; Derya, Ates, “Sozlesme Ozgiirliigii Yoniinden Diiriistlitk Kurallar”, 7BB Der-
gisi, LXXII, (2007), s. 78.

2 Eren, Genel Hiikiimler, s. 345; Akinct, Bor¢lar Hukuku, s. 16; Hiiseyin, Hatemi ve K. Emre, Gokyayla, Bor¢lar
Hutkuku (Genel Biliim), 4. Baski, Istanbul: Vedat Kitapeilik, 2017, s. 61-62; Ercoskun Senol, Sozlegmenin Ige-
rigi, 5. 719-732.

3 Aydin, Zevkliler ve K. Emre, Gékyayla, Borglar Hukuku (Ozel Bor¢ Iligkileri), Ankara: Turhan Kitabevi, 19.
Baski, 2019, s. 10-11; Eren, Genel Hiikiimler, s. 345; Akinci, Borclar Hukuku, s. 17.

4 Eren, Genel Hiikiimler, s. 345 vd; Nomer, Borclar Hukuku, s. 83; Pierre Tercier, Pascal Pichonnaz ve Murat
Develioglu, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Istanbul: Onikilevha Yayincilik, 2016, s. 221 vd.

Il 5/2 | Ekim 2025 897



Mehmet Altunkaya & Edanur Comakls

sozlesme dzgiirliigiint sinirlandiran 6nemli unsurlardan birini teskil etmektedir. Taginmaz sa-
s vaadi sozlesmesinin konusunun imkénsiz hale gelmesi durumunda ortaya ¢ikan hukuki

problemler ve bunlarin sonuglary, iste bu nedenle incelenmeye deger bir nitelik tasimaktadir’.

Imkansizlik kavrami, farkli kanun hiikiimlerinde diizenlenmis olmasina ragmen kanun
koyucu tarafindan tanimlanmamis; bu nedenle doktrinde ¢esitli yaklagimlara ve farkli tanim-
lamalara konu olmugtur. Bu belirsizlik, tasinmaz sats vaadi sézlesmesinin konusunun hangi
durumlarda imkansiz sayilacagini belirleme ihtiyacini daha da 6nemli hale getirmektedir.
Imkansizligin hukuki sonuglart bakimindan incelendiginde ise, bor¢lunun edimini aynen ifaya
zorlanamamasi basta olmak {izere, borg iliskisinin akibetini dogrudan etkileyen bir dizi sonug

ortaya ¢tkmaktadir®.

Imkansizlik kavrami ile tasinmaz satis vaadi sozlesmelerinin dogurdugu hukuki sonug-
lar, uygulamada siklikla karsilagilan sorunlar ve doktrindeki goriis ayriliklari nedeniyle ayrintils

bir akademik incelemeyi gerektiren konular arasinda yer almaktadir.

I. TASINMAZ SATIS VAADI SOZLESMELERINDE IMKANSIZLIK
SORUNUNA GENEL BIR BAKIS

Imkansizlik, genel olarak “mantiki imkinsizlik” ve “hukuki imkansizlik” olmak iizere iki
temel kategori altinda ele alinmaktadir. S6z konusu kavram, sézlesmenin kurulmasindan énce
mevcut olmasi halinde kesin hiikiimsiizlitk yaptirimina ve sézlesme disi tasfiye hitkiimlerinin
uygulanmasina yol agarken; sozlesmenin kurulmasindan sonra ortaya ¢tkmasi durumunda ise
sozlesmenin tasfiye rejimi gergevesinde, borglunun kusurunun varligina gore farkli hukuki so-
nuglar dogurmaktadir. Bu nedenle imkénsizlik, hem sézlesmenin gegerliligi hem de ifa siire-
cindeki sorumluluk rejimi bakimindan tasinmaz satis vaadi sozlesmeleri agisindan 6zel olarak

degerlendirilmesi gereken bir hukuki kurum niteligindedir’.

Taginmaz satig vaadi sozlesmelerinde bor¢lunun sorumlulugunu doguran imkansizlik,
sozlesmenin kurulmasindan 6nce mevcut olup ifa anina kadar devam edebilecegi gibi, sozles-
menin kurulmasindan sonra da ortaya ¢ikabilir®. Benzer sekilde, tasinmaz satis vaadi sozlesme-
sinin geciktirici veya bozucu sarta bagli olarak yapilmasi hilinde’, s6z konusu sartun sézlesme-

nin kuruldugu anda ya da sonradan imkénsizlasmas: da miimkiindiir'’.

Sozlesme kavramina iliskin ayrinali bilgi icin bkz. Eren, Genel Hiikiimler, s. 211; M. Kemal, Oguzman/ M.
Turgut, Oz, Borelar Hukuku (Genel Hiikiimler) 1/2, Istanbul: Vedat Kitapeilik, 17. Baski, 2019, s. 51; Akinci,
Bor¢lar Hukuku, s. 101 vd.
¢ Serozan, Rona, Ifz, Ifa Engelleri, Haksiz Zenginlesme (3.Cilt), Istanbul: Oniki Levha Yayinlari, 7. Baski, 2006,
s. 163.
7 Ayninuli bilgi icin bkz. Serozan, /fz, s. 166 vd.
Sozlesmeden dogan yiikiimliiliiklerin ihlaliyle ilgili olan imkansizlik, edimin ifast sirasinda yani szlesmenin
gecerli olarak kurulmasindan sonra ortaya ¢ikan imkanstzlikur. Eren, Genel Hiikiimler, s. 1173.; Imkanstzlik
konusuna iliskin ayrintili bilgi icin bkz. Nomer, Borglar Hukuku, s. 375 vd; Akinct, Borglar Hukuku, s. 331 vd.
% Fikret, Eren ve Ipek Yiicer, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, Ankara: Legem Yayinlari, 12. Baski, 2024, s. 196.
Sart kavrami konusunda ayrinuli bilgi icin bkz. Eren, Genel Hiikiimler, s.1313 vd; Nomer, Borglar Hukuku, s.
517 vd; Akanci, Borglar Hukuku, s. 372 vd. Imkansizliga iliskin kurallarin sarta bagli sozlesmeler igin de gegerli
oldugu ifade edilmekeedir. Bu nedenle sézlesmenin ihlaliyle ilgili olan imkansizlik icin sarta baglt sézlesmelerde
de imkansizligin sézlesmenin kurulmasindan sonra, sartin gerceklesmesinden dnce meydana gelmis olmasi aran-
maktadir. Eren, Genel Hiikiimler, s. 1165.
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Taginmaz satis vaadi sozlesmelerinde bor¢lunun sorumlulugunu doguran haller ile bu
sorumlulugun kapsamiy; gecici imkansizlik hallerinde bor¢lunun durumunun nasil belirlene-
cegi; bor¢lunun sorumlulugu dogmasa bile kazangh duruma gectigi bazi hallerde temerriit hii-
kiimlerinin uygulanip uygulanamayacag; gibi sorunlar, borcun muaccel hale gelmesinden 6n-
ceki farkls olasiliklar dikkate alinarak ayrinuli bicimde incelenmelidir. Bu incelemede taraflar

arasindaki s6zlesme hitkiimleri ve somut olayin zellikleri belirleyici rol oynar.

II. TASINMAZ SATIS VAADI SOZLESMESININ TANIMI,
KONUSU, HUKUKI NITELIGI VE SEKLI

Giinlitk yasamda siklikla karsilagilan hukuki islemlerden biri olan taginmaz sauslari, ta-
raflar arasinda giiven unsurunun zayif oldugu veya hakli sebeplerle karsilikli giivenin tesis edi-
lemedigi durumlarda, miilkiyetin derhal devrini gerektirmeyen alternatif hukuki diizenleme-
lere ihtiyag dogurmakreadir. Bu baglamda, tasinmazin satisina iligkin sartlarin heniiz olugmamis
olmasi ya da taraflarin ekonomik veya hukuki nedenlerle devri ileri bir tarihe birakmak iste-
meleri gibi sebepler, tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin uygulama alanini genigleten unsurlar
arasinda yer almakeadir'.

Tiirk Borglar Kanunu m.237 uyarinca taginmaz satisinin resmi sekilde yapilmasi zorun-
ludur. Bu nedenle, taginmaz satisina iligkin resmi sekil sartinin heniiz yerine getirilemedigi hal-
lerde, 6zellikle tapuda taahhiit igsleminin tasarruf islemiyle birlikte giindeme gelmesi veya ta-
puda sarta bagli satigin yapilamamasi gibi nedenlerle taraflar, dogrudan tasinmaz satig sozles-
mesi akdetmekten imtina edebilmektedir. Iste bu noktada, tasinmaz satis vaadi sozlesmesi, ta-
raflara hem iglem giivenligini saglama hem de gelecekte resmi satis sozlesmesine gecis imkan:
tanimast bakimindan pratik bir ¢6ziim sunmakrtadir.

Taginmaz satis vaadi sozlesmesi, taraflarin ihtiyaglarina uygun hukuki imkénlarla des-
teklendiginde uygulamada sik bagvurulan bir arag hiline gelmistir'. Bu sdzlesme tiirii, giiven
unsurunu giiclendirme, resmi sekil gerekliliklerinin yerine getirilmesini erteleme ve taraflarin
gelecekte gerceklestirecekleri islemlere iligkin iradelerini giivence altina alma iglevleri bakimin-
dan 6nemli bir rol oynamaktadir".

Taginmaz satis vaadi sozlesmelerine, ozellikle yukarida belirtilen sebepler ve benzeri du-
rumlarin uygulamada siklikla ortaya ¢ikmasi nedeniyle bagvurulmaktadir. Bu sézlesme tiird,
Tiirk hukuku bakimindan incelenmeye deger ¢esitli hukuki sorunlari da beraberinde getirmek-
tedir. Ne var ki, mevcut mevzuatta tasinmaz satis vaadi sozlesmesine iliskin ayrinuli bir diizen-

leme yer almamaktadir. Bu baglamda, s6z konusu sézlesmeye dolayli olarak temas eden bazi

Genellikle taginmaz satig sézlesmesi icin gereken kosullarin heniiz meveut olmadigi zamanlarda, tasinmaz satg
sozlesmesinin kurulmast amacina yonelik olarak yapilan ve bu hususta bir alacak hakk: doguran tasinmaz satis
vaadi sézlesmeleri hakkinda ayrintli bilgi icin bkz. Elif, Orta, Taginmaz Satss Vaadi Sozlesmesi, Istanbul: Oni-
kilevha Yayinlari, 1. Baski, 2022, s. 250; {zzet Karatas, Tasinmaz Satis Vaadi Sézlesmesi ve Yiiklenicinin Tem-
liki Isleminden Kaynaklanan Davalar, Ankara: Adalet Yayinevi, 2009, s. 3 vd.

Ayrinul bilgi icin bkz. Zerrin Akgiin, “Gayrimenkul Satis Vaadi ve Gayrimenkul Bey’'inde Hasar”, Adaler
Dergisi, 5, (1953), s. 445 vd.

13 Fahrettin Aral ve Hasan Ayranci, Borglar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, 14. Baskt., Ankara: Yetkin Yayinlari, 2021,
s. 199.
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yasal diizenlemeler ve ilgili hitkiimler sunlardir: TBK m.29, TBK m.237, TMK m. 706,
TKHK m.41, Noterlik Kanunu m.60 ve Tapu Kanunu m.26. Ancak, bu hitkiimlerin tasinmaz
satis vaadi sozlesmesini kapsamli ve sistematik bicimde diizenledigini sdylemek miimkiin de-
gildir.

Kanun koyucunun bu konuda ayrintli bir diizenleme yapmamis olmasinin gerekgesi
olarak, taginmaz satig vaadi sozlesmesinin degisen toplumsal ve ekonomik sartlar dogrultu-
sunda esnek bir bigimde gelismesine ve doniismesine imkan tanima amacinin etkili oldugu ileri

stiriilmektedir®.

Yapilan agiklamalar 1s181nda, tasinmaz satis vaadi sézlesmesine iligkin kanuni bir tanimin
mevcut olmadig goriilmekeedir. Doktrinde ileri siiriilen ¢esitli tanimlar incelendiginde ise,
genel olarak su sekilde bir tanim yapilmasi miimkiindiir: Tasinmaz satis vaadi sozlesmesi, “bir
veya her iki tarafa belirli bir taginmazin satigina iliskin sozlesmenin ileride kurulmasin talep etme
haklk: veren bir in sizlesme niteligi taspmaktadi’”". Bu sézlesmenin kurulmasiyla birlikte, soz-
lesmeye konu tasinmazin miilkiyeti heniiz el degistirmemekte; ancak vaat eden belirli bir ta-
sinmazi satma, vaat alan ise bu tasinmazi satin alma borcu altina girmektedir'®. Taginmazin
miilkiyetinin devri ise ancak taraflarin irade beyanlarinin tapuda resmi sekilde gergeklestiril-
mesi veya mahkemenin tescil karartyla miimkiin olabilmektedir. Bu nedenle, taginmaz satis

vaadi sozlesmesinden dogan hakkin, yalnizca sozlesmenin taraflarina veya onlarin haleflerine

" Mustafa Cenberci, Gayrimenkul Satis Vaadi, 3. Baski, Ankara: Olgag Matbaast, 1986, s. 3; Seza, Reisoglu,
“Gayrimenkul Satis Vaadi”, Adalet Dergisi, 48/6, (1957), s. 554.

5 BSK-Fasel, Art. 216, N. 8; Giirsoy, Eren ve Cansel, Esya Hukuku, s. 490; Eren ve Yiicer, Ozel Hiikiimler, s.
194; Jale Akipek, ve Turgut Akantiirk, Esya Hukukn, Istanbul: Beta Yayinevi, 2009, s. 472; Necip Kocayusuf-
pasaoglu, Tiirk Medeni Hukukunda Gayrimenkul Satss Vaadi, Istanbul: Sulhi Garan Matbaast, 1959, s. 71;
Fikret, Eren, Miilkiyet Hukuku, Ankara: Yetkin Yayinlari, 8. Baski, 2024, s. 235; Kemal Oguzman, Ozer Seligi
ve Saibe Oktay—Ozdemir, Esya Hukuku, Istanbul: Filiz Kitabevi, 18. Baski, 2015, s. 453; Hasan Ayranci, On
Sozlesme, Ankara: Yetkin Yayinlari, 2000, s. 53; Selahattin Sulhi, Tekinay, Sermet, Akman, Haluk Burcuoglu
ve Atila Altop, Tekinay Borglar Hukuku: Genel Hiikiimler, Istanbul: Filiz Kitabevi, 7. Baski, 1993, s. 189; O.
Gokhan, Antalya, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, C. V/1, 1, Ankara: Seckin Yayinlari, Genisletilmis 2.
Baski, 2019, s. 436; Antalya, Esya Hukukn, Ankara: Seckin Yayinlari, Genigletilmis 3. Baski, 2019, s. 665;
Reisoglu, Gayrimenkul Satss Vaadi, s. 551; ZevKliler ve Gokyayla, Bor¢lar Hukuku, s. 71; Aral ve Ayranci, Bor¢-
lar Hulkukn, s. 199; Saibe, Oktay-Ozdemir, “Tasinmaz Satis Vaadinden Dogan Nispi Hakkin Niteligine Aykiri
Uygulamalar Nedeniyle Ortaya Cikan Hukuki Sorunlar”, Prof Dr. N. Feyzi Feyzioglu'na Armagan, Istanbul:
Onikilevha Yayincilik, 2020, s. 611; Soysal, Ozenli, Uygulamada Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesi ve Neden
Oldugu Davalar, Istanbul: Kazanct Hukuk Yaynlari, 1986, s. 4; Orta, Tasinmaz satss vaadi, s. 18; Mehmet
Akgaal, Esya Hukuku, Ankara: Yetkin Yayinlari, Giincellenmis ve Gozden Gegirilmis 3. Baski, 2023, s. 508;
Karatas, Taginmaz Satss Vaadi, s. 2; Y. HGK., 14.02.1996 T, 1995/14-963 E., 1996/69 K., “bir tarafa veya iki
tarafa o taginmazin satts akdinin yapilmasini istemek hakk: saglayan bir 6n akittir” (karar icin bkz. Mehmet
Handan, Surlu, Tagnmaz Satss Vaadi Satis Vaadine Dayalr Tapu Iptali Tescil Elatmanin Onlenmesi Davalars,
Ankara: Sekin Yayimcilik, 3. Baski, 2014, s. 33); Zeynep Ipek, Yiicer Aktiirk, “Taginmaz Satis Vaadi Sozles-
melerinde Oncelik Ilkesinin Uygulanabilirligi Sorunu”, Yeditepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 18/2
(2021): s. 800; Biisra, Acar, “Emsal Yargitay Karari Isiginda Tasinmaz Satis Vaadi Sézlesmesine Bakis”, Konya
Barosu Dergisi, 1 (2024), s. 69.

Hakan Albayrak, “Taginmaz Satis Vaadi Sézlesmesi ve Taginmaz Satis Vaadi Sézlesmesinde Gérev ve Yetkiye
liskin Sorunlar”, Uyusmazlik Mahkemesi Dergisi, 10, (2017), s. 50.
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karsi ileri siiriilebilen, giiclendirilebilir'” nitelikte nispi bir hak oldugu kabul edilmektedir'®.
Diger bir deyisle, doketrinde farkli gériisler olmakla birlikte', biz de hakim gériise katliyor ve
tasinmaz sati vaadi sozlesmesinin esasen bir 6n sozlesme niteligi tasidigini savunuyoruz®. Bu
goriis dikkate alindiginda, TBK m.29 hitkmiiniin incelenmesi ve bu hiikiimden hareketle bir-
takim hukuki sonug¢lara ulagilmasi gerekmekeedir. TBK m.29 uyarinca, taraflardan birine veya
her ikisine ileride bagka bir s6zlesmeyi kurma borcu yiikleyen sozlesmeler 6n szlesme olarak
nitelendirilmektedir. On sozlesme ile, gelecekte kurulacak olan asil sézlesmeye iliskin yiikiim-
liliikler diizenlenmekte; boylece taraflar, ileride asil sozlesmenin akdedilmesini taahhiit etmek-
tedirler”. Bu cercevede, tasinmaz satis vaadi sézlesmesi 6n sozlesme; ileride resmi sekilde ak-
dedilecek olan taginmaz satis sozlesmesi ise asil sozlesme olarak kabul edilmektedir. Dolayistyla
taginmaz satis vaadi sozlesmesi, taraflara yalnizca ileride yapilacak asil satig sozlesmesini kurma
yukimliligi yiikleyen, hazirlayici mahiyette bir bor¢ dogurmakradir.

Taginmaz satis sézlesmelerine duyulan ihtiyacin nedenleri dikkate alindiginda, asil s6z-
lesmenin kurulabilmesi icin gerekli sartlarin heniiz elverisli sekilde ger¢eklesmemis olmasi, 6n
sozlesmelerin yapilma amaclarindan biri olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Bu nedenle, hukuki ni-
teligi 6n sozlesme olarak kabul edilen taginmaz satis vaadi sozlesmesinin de, uygun distigi
olgiide 6n sozlesmelere iliskin 6zellikler cergevesinde degerlendirilmesi gerekir®2. On sozlesme,
alacakliya bor¢ludan borcunu ifa etmesini talep etme yetkisi tantyan bir bor¢ dogurur. Bu kap-
samda, on sozlesmenin konusunun belirlenmis ya da belirlenebilir olmas, yalnizca borgland:-

rict islem niteligi tagimasi, konusunun imkansiz olmamast ve hukuka veya ahlaka aykirilik

Tasinmaz sats vaadi sozlesmesinden dogan hakkin, kisisel bir hak olmakla beraber, ilgili oldugu tasginmazin
tapu siciline serh edilmesi durumunda ayni hak tesiri yapabilecek kisisel hak tiirii oldugu ifade edilmekeedir.
blkz. Ozenli, Tagmmaz Satss Vaadi, s. 17; Cenberci, Gayrimenkul Satis Vaadi, s. 48 vd.; Eren ve Yiicer, Ozel
Hiikiimler, s. 196.

Ozenli, Tasinmaz Satss Vaadi, s. 15-16; Albayrak, Tagimmaz Satis Vaadi Sozlesmesi, s. 51-52.

Taginmaz sattg vaadi sozlesmelerinin on sézlesme degil, asil saum sozlesmesi oldugu ileri siiriilmekeedir. Bkz.

[smet, Sungurbey, Medeni Hukukun Temel Sorunlari, Istanbul: Adalet Yayinlari, 2003, s. 874-910; Liitfi,

Dalamanli, Gayrimenkul Satis Vaadi, Ankara: Kazanci Hukuk Yayinlari, 1986, s. 3 vd.; Kevork Acemoglu, Trirk

Hulukunda Tapu Kiitiigiine Kayitly Olmayan Gayrimenkullerin Hukuki Durumu, Istanbul: Fakiilteler Matbaast,

1965, s. 58.

2 Kocayusufpasaoglu, Satrs Vaadi, s. 67 vd.; Akipek ve Akuntiirk, Esya Hukutku, s. 472; Eren ve Yiicer, Ozel Hii-
kiimler, s. 196; Selahattin Sulhi, Tekinay, Esya Hukuku, Istanbul: Fakiilteler Matbaast, 3. Bast, 1978, s. 476;
Cenberci, Gayrimenkul Satis Vaadi, s. 6 vd.; Karatas, Tasinmaz Satss Vaadi, s. 4; M. Resit, Karahasan, Tiirk
Borglar Hukuku Ozel Borg lliskileri (Cilt-I), Istanbul: Beta Basim Yayin, 2002, s. 452; Andreas, von Tuhr, Borg-
lar Hukukunun Umumi Kisms, ev. Cevat Edege, Istanbul: Yeni Matbaa, 1952, s. 276; Senai, Olgag, “Gayri-
menkul Satts Vaadi”, Adalet Dergisi, 3- 4, (1962), s. 243 vd; Giirsoy, Eren ve Cansel, Esya Hukuku, s. 690;
Eren, Genel Hiikiimler, s. 347; Oguzman, Seligi ve Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, s. 453; Antalya, Borglar
Hukuku, VI1, 1, s. 436; Antalya, Esya Hukuku, s. 665; Akinci, Borglar Hukuku, s. 107-108; Nomer, Borglar
Hutkuku, s. 57; Oktay Ozdemir, “Tasinmaz Satis Vaadi”, s. 614; Akgaal, Esya Hukukn, s. 508; Orta, Tasinmaz
sats vaads, s. 17; Albayrak, Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesi, s. 50; Ahmet Sezer, “Taginmaz Satis Vaadi Sozles-
mesi”, [stanbul Barosu Dergisi, 90/4, (2016), s. 49; Ahmet Nar, Tiirk Hukukunda Tasinmaz Satss Vaadi Sizles-
mesi, Ankara: Yetkin Yayinlari, 2023, s. 15; Surlu, Tasinmaz Satss Vaadi, s. 33; Yiicer Aktiirk, Tasinmaz Satss
Vaadi, s. 802; Acar, Emsal Yargitay Karars, s. 73.

2 Cenberci, Gayrimenkul Satis Vaadi, s. 9 vd. Eren, Genel Hiikiimler, s. 347; Antalya, Borclar Hukuku, s. 435;

Akanci, Borglar Hukuku, s. 107; Nomer, Borglar Hukuku, s. 57.

Ayrinulu bilgi icin bkz. Ayranct, On Sizlesme, s. 60 vd.
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icermemesi gerektigi doktrinde kabul edilmektedir®. Ayni hususlar tasinmaz satig vaadi sozles-
meleri bakimindan da gegerlidir. Uygulamada gogunlukla iki tarafa borg yiikleyen bir s6zlesme
niteliginde** olan tasinmaz satis vaadi sézlesmesinde, vaat borglusu asil satis sézlesmesinin ku-
rulmasina yonelik irade beyaninda bulunma, vaat alacaklisi ise bu beyani kabul etme yiikiim-

lilltigii altina girmekeedir®.

Taginmaz satis vaadi sézlesmesinin gecerli sayilabilmesi icin, 6n sézlesmelere iligkin hu-
kuki sartlarin da eksiksiz bir bicimde yerine getirilmesi gerekir*®. Nitekim TBK m.29/1I uya-
rinca, 6n sozlesmelerin asil sozlesmenin sekline tabi oldugu hitkme baglanmisur. Bu nedenle,
on sozlesme niteligindeki tasinmaz sats vaadi sézlesmesinin de, tpk: asil sozlesme olan tasin-
maz satts sozlesmesinde oldugu gibi resmi sekle tabi oldugu sonucuna ulagilmaktadir. Ayrica,
on sozlesmelere iliskin diger gegerlilik sartlart geregi, tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin de ko-

nusunun imkAansiz olmamasi ve hukuka veya ahlaka aykir1 bulunmamast gerekir.

Her ne kadar tasinmaz satis vaadi sozlesmesine iliskin davalarda, bu s6zlesme ile asil satis
sozlesmesi arasindaki fark uygulamada kimi zaman belirsizlesse de*’, yapilan agiklamalar 151-

ginda taginmaz satis vaadi sozlesmesinin satis sozlesmesinden farkli oldugu kabul edilmekte-

dir®.

Hukuki niteligi itibartyla bir 6n sézlesme olan taginmaz satis vaadi sézlesmesi, satis vaadi
bor¢lusunun sézlesme konusu tasinmaz {izerinde ileride bir tasginmaz satis sozlesmesi yapma
borcunu; satis vaadi alacaklisinin ise tasinmazin satis bedelini 6deme borcunu icermektedir®.
Bu yapy, her iki tarafin da kargilikli edim yiikiimliiliigii altina girdigi tam iki tarafa borg yiikle-
yen tasinmaz satig vaadi sozlesmeleri bakimindan gegerlidir. Bu durumda, satis vaadi borglusu
ileride yapilacak satis sozlesmesi ile tasginmazi satma; satis vaadi alacaklisi ise bu tasinmazi satin

alma taahhiidiinde bulunmaktadir®®.

3 Eren, Genel Hiikiimler, s. 350 vd; Ayranci, On Sozlesme, s. 44-114 vd. Tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin borg-

landiric bir islem niteliginde oldugu dikkate alindiginda bu sézlesmenin gegerli olabilmesi icin satis vadedenin

tasarruf ehliyetine sahip olmasi sart degildir. bkz. Aral ve Ayranci, Borglar Hukuky, s. 201.

Uygulamada daha cok iki tarafa borg yiikleyen taginmaz satis vaadi sézlesmeleri bulunmasina ragmen taraflardan

yalnuizca birinin satig sozlesmesi yapmayi tistlendigi bir tarafli tasinmaz satis vaadi sozlesmesi de yapilmaktadir.

Bkz. Eren, Ozel Hiikiimler, s. 195.

Eren ve Yiicer, Ozel Hiikiimler, s. 197; Tasinmaz satis vaadi sozlesmesinde taraflarin borcu sézlesme konusu

tasinmazin miilkiyetini gecirmek degildir. Vaad alacaklisinin, vaad bor¢lusundan borcunu yerine getirmesini

istemesi durumunda taraflarin asil satis sézlesmesini yapmak icin tapu sicil miidiirliigiine gitmeleri gerekir. Vaat

borglusunun borcunu yerine getirmemesi durumunda ise vaad alacaklisinin yetkili mahkemede dava agmast

giindeme gelmektedir. Acilan dava sonucunda mahkemenin verecegi kararin niteligi ise tartisgmal bir konudur.

Ek olarak tasinmazi satma veya satin alma borcunun satig vaadi ile degil bu 6n sézlesmede taninan hakkin

kullanilmastyla dogdugu belirtilmelidir. Eren, ve Yiicer, Ozel Hiikiimler, s. 197 vd.

Ayrinuli bilgi i¢in bkz. Cenberci, Gayrimenkul Satis Vaadi, s. 9 vd.; Orta, Tasinmaz satss vaads, s. 83; Karatas,

Tasinmaz Satss Vaadi, s. 4.

Tasinmaz satis sozlesmesi ile taginmaz satig vaadi sdzlesmesi arasindaki farklar icin bkz. Cenberci, Gayrimenkul

Satis Vaadi, s. 15 vd.; Orta, Tasinmaz satis vaads, s. 26 vd.

Oguzman, Selici ve Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, s. 453; Albayrak, Tasinmaz Satss Vaadi Sozlesmesi, s. 50.

Surlu, Tasgimmaz Satis Vaadi, s. 45.

3% Eren ve Yiicer, Ozel Hiikiimler, s. 196; Ayrintli bilgi igin bkz. Cenberci, Gayrimenkul Satss Vaadi, s. 70; Aral
ve Ayranci, Bor¢lar Hukuku, s. 200; Albayrak, Tasinmaz Satss Vaadi Sozlesmesi, s. 53; Sahan, Serh, s. 50; Nar,
Tasinmaz Satss Vaadi, s. 21.
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Taginmaz satig vaadi sozlesmesinin yalnizca tek tarafa borg yiikleyen bir sekilde kurul-
mast da miimkiindiir’'. Bu hilde, sézlesmede yalnizca bir taraf, ileride asil satis sézlesmesini
yapma ylikiimliiliigii aluna girmekee; kargt tarafin ise herhangi bir edim borcu bulunmamak-
tadir’®. Borg altina giren kisinin imzasinin olmast yeterlidir”. Ayrica, tasinmaz satis vaadi soz-
lesmesinden dogan satin alma hakkinin tapu kiitiigiine serh edilmesi durumunda, vaat alacak-
list lehine kuvvetlendirilmis bir alacak hakki dogmakta, vaat bor¢lusu yoniinden ise esyaya bagl
borg niteliginde bir yiikiimliiliik ortaya ¢ikmaktadir. Bu durum, taginmaz satis vaadi sézlesme-
sinin taraflar arasindaki kisisel hak iligkisinin tigtincii kisilere karst ileri siirtilebilirligini giiclen-
diren dnemli bir hukuki sonu¢ dogurmaktadir®®. Tapu Kanunu madde 26/V’e gore, bu sonug

ve etki serhten itibaren 5 yildur.

Taginmaz satis vaadi sozlesmesinin, taraflarin aceleci bir sekilde karar vermelerini engel-
lemek ve islemin ciddiyetini givence altina almak amaciyla kanun koyucu tarafindan resmi
sekle tabi kilindig1 goriilmektedir. TBK m.237/11, NK m.60/1 b.3 hitkmii dikkate alindiginda,
s6z konusu sézlesmenin resmi sekle uygun olmamast hilinde, TBK m.12/2 uyarinca gegersiz
olacag: kabul edilmektedir®.

Resmi sekil, sézlesmenin NK m.60 geregince noterler tarafindan diizenleme seklinde
yapilmasini ifade etmektedir’®. Taraflarin 6nceden hazirladiklari bir sézlesme metninde yer
alan imzalarin noterde onaylanmast islemi gegerli olarak kabul edilemez””. Bununla birlikte,
noterlerce diizenlenen bir tasinmaz satig sozlesmesinin, taraflarin varsayilan iradelerine uygun
sekilde doniistiiriilmeye elverisli olmasi®® halinde, bu sézlesmenin tasinmaz satig vaadi sozles-
mesi olarak nitelendirilmesi de miimkiindiir’. Benzer yonde noterde yapilan taginmaz saus

vaadi sézlesmesinin de yine doniistiirme yoluyla gecerli kilinmast miimkiin goriilmektedir®.

31 Haluk, Tandogan, “Bir tarafli Gayrimenkul Satis Vaadlerinin Muteberligi”, Ankara Barosu Dergisi, 5 (1954),
s. 440; Kocayusufpasaoglu, Satss Vaadi, s. 86; Reisoglu, Gayrimenkul Satis Vaadi, s. 640; Eren ve Yiicer, Ozel
Hiikiimler, s. 195; Aral ve Ayranci, Bor¢lar Hukuku, s. 200; Nar, Tasinmaz Satss Vaadi, s. 20; Albayrak, Tagin-
maz Satis Vaadi Sozlesmesi, s. 52; Sahan, Serh, s. 50.

32 Eren ve Yiicer, Ozel Hiikiimler, s. 196; Aral ve Ayranci, Borglar Hukuku, s. 200; Nar, Tasinmaz Satis Vaadi, s.

20.

Tandogan, Satss Vaadlerinin Muteberligi, s. 439; Albayrak, Taginmaz Satis Vaadi Sizlesmesi, s. 53; Nar, Tagin-

maz Satis Vaadi, s. 20.

3 Kocayusufpasaoglu, Satzs Vaadi, s. 193; Eren ve Yiicer, Ozel Hiikiimler, s. 199; Eren, Miilkiyet Hukulku, s. 236;

Antalya, Esya Hukuku, s. 665; Orta, Tasinmaz satis vaadi, s. 216; Sutlu, Tasinmaz Satss Vaadi, s. 164; Sezer,

Tasinmaz Satis Vaadi, s. 49.

Aral ve Ayranci, Bor¢lar Hukuku, s. 201; Nar, Tagimmaz Satis Vaadi, s. 111; Orta, Tagimmaz satss vaadi, s. 83;

Karatas, Tasinmaz Satis Vaadi, s. 4; Yiicer Aktiirk, Tasinmaz Satis Vaadi, s. 801; Akcaal, Esya Hukuku, s. 509.

Eren ve Yiicer, Ozel Hiikiimler, s. 196-197; Kocayusufpasaoglu, Satzs Vaadi, s. 125; Nar, Tasinmaz Satis Vaadi,

s. 112; Zevkliler ve Gokyayla, Borglar Hukuku, s. 71; Cenberci, Gayrimenkul Satis Vaadi, s. 159-161; Yargitay

taginmaz satts vaadi sozlesmesinin tapu sicil midiirlikklerince de yapilabilecegini kabul etmistir (Bkz. Giirsoy,

Eren ve Cansel, Esya Hukuku, s. 490; Kocayusufpasaoglu, Satis Vaadi, s. 118; Oguzman, Seligi ve Oktay-Oz-

demir, Egya Hukuku, s. 454; Karatas, Tasinmaz Satis Vaadi, s. 4; Sezer, Tasinmaz Satts Vaadi, s. 49.

37 Esener ve Giiven, s. 224; Aral ve Ayranci, Borglar Hukuku, s. 202; Nar, Tasinmaz Sats Vaadi, s. 112; Sahan,
Serh, s. 52.

38 Selim Kaneti, Hukuki Iilemlerin Cevrilmesi (Tahvili), Istanbul: Fakiilteler Matbaast, 1972, s. 233-234.

3 Eren ve Yiicer, Ozel Hiikiimler, s. 197; Eren, Miilkiyet Hukuku, s. 236; Kocayusufpasaoglu, Satss Vaadi, s. 124-
125; Oguzman, Seligi ve Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, s. 455; Akaal, Esya Hukuku, s. 508.

4 Ayrintli bilgi icin bkz. Kaneti, Tabvil, s. 224 vd.
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Uygulamada, tasinmaz satis vaadi sozlesmelerinin sadece noterler tarafindan diizenlen-
digi goriilmekreedir. Taginmaz satig vaadi sozlesmesinin tapu memurlari tarafindan diizenlen-
mesi ise tartigiimalidir. Bizim de katldigimiz hakim goriis*!, bu sézlesmelerin tapu miidiirleri
tarafindan da yapilabilecegi yoniindedir. Bu goriise gore, resmi sekle uygun olarak yapilmamis
bir tasinmaz satis vaadi sézlesmesinin ifa edilmesi durumunda, gecersizligin ileri siiriilmesi hak-
kin kétiiye kullanilmast olarak degerlendirilmektedir®?. Son olarak, resmi sekil zorunlulugu-
nun, kisilerin taginmaz sats vaadi sozlesmesini tercih etmelerinde etkili bir unsur oldugu da
ifade edilmelidir. Nitekim uygulamada bu s6zlesmelerin, ¢ogu zaman bor¢lanilan bir paranin
teminati amactyla yapildig1 goriilmekte; borcun ifa edilmesi hilinde ise satis vaadi sézlesmesi-
nin de kendiliginden sona erdigi kabul edilmektedir®®. Taginmaz satis vaadi sézlesmelerinde
hem saticinin hem de alicinin satim ve alim taahhiitlerinin altinda imzalarinin bulunmalar:
gerekmektedir*’. Sayet bu sdzlesmede taraflarin imzast yer almazsa, sekle aykirilik sebebiyle

kesin hiikiimsiizliik yaptirimi s6z konusu olur®.

I1I. SOZLESMEDEN DOGAN BORC ILISKILERININ THLAL{
KAPSAMINDA IMKANSIZLIK KAVRAMININ INCELENMES]

Sozlesmeden dogan borg iliskilerinde, edim yiikiimliliikleri ile yan yiikiimliliiklerin
ihlali, sozlesmeye dayali sorumlulugun temelini olusturmaktadir. Bu sorumlulugun tazminat
borcunu giindeme getirebilmesi iin, s6z konusu yiikiimliiliiklerin bor¢lunun kusurlu davranigt

sonucu ihlal edilmis olmast ve bu ihlal nedeniyle alacaklinin bir zarara ugramas: gerekmekte-

dir®.

Taginmaz satis vaadi sozlesmesinde ifa imkansizligi, bu sozlesmenin kurulmasindan
once olabilecegi gibi, sozlesmenin gecerli olarak kurulmasindan sonra ve fakat borcun muaccel
olmasindan 6nce de soz konusu olabilir. Sézlesmeden dogan yiikiimliliiklerin ihlal bi¢imle-
rinden biri de kusurlu ifa imkansizligidir”. Taginmaz satis vaadi sézlesmesinin de bir sozlesme

oldugu dikkate alindiginda, sozlesmeden dogan edim yiikiimliiliiklerinin sonradan bor¢lunun

41

Kocayusufpasaoglu, Satzs Vaadi, s. 123; Eren, Miilkiyer Hukuku, s. 236; Cenberci, Gayrimenkul Satis Vaads, s.

160; Zevkliler ve Gékyayla, Borglar Hukuku, s. 71; Oguzman, Selici ve Oktay-Ozdemir, Egya Hukuku, s. 455;

Giirsoy, Eren ve Cansel, Esya Hukuku, s. 490; Tekinay, Esya Hukuku, s. 476; Nomer, Bor¢lar Hukuku, s. 139;

Sahan, Serh, s. 52; Nar, Tasinmaz Satss Vaadi, s. 114; Akcaal, Esya Hukuku, s. 508; Albayrak, Tasinmaz Satss

Vaadi Sozlesmesi, s. 58; Sezer, Taginmaz Satis Vaadi, s. 43. Y. HGK. 28.03.1973 T., 971-4-31 E., 258 K. (Bkz.

Eren, Miilkiyet Hukuknu, s. 236, dn. 131); Y. 3. HD., 08.03.2021 T, 2020/5056 E., 2021/2393 K., (Karar i¢in

bkz. Nar, Tasinmaz Satis Vaadi, s. 114, dn. 326); Aksi goriise gore, tastnmaz satis vaadi sozlesmelerini diizen-

lemeye sadece noterler yetkilidir. Tapuda diizenlenen sézlesmeler, kural olarak tescili saglama amacint tagir.

Tapu Kanun m. 26’da yer alan hiikiim de bu sonuca ulasmay: gerekli kilar. Bu sebeple tapu sicil miidiirliigiiniin

bu sozlesmeyi diizenlemesi miimkiin degildir (Bkz. Hifz1 V. Velidedeoglu ve Galip Esmer, Gayrimenkul Tasar-

ruflars ve Tapu Sicili Tatbikat, Istanbul: Istanbul Matbaacilik, 1956, s. 138; Cenberci, Gayrimenkul Satis Vaad,

s. 160.

2 Aral ve Ayrancy, Borglar Hukuku, s. 202.

# Aynnul bilgi icin bkz. Aral ve Ayrancy, Borglar Hukuku, s. 203.; Cenberci, Gayrimenkul Satss Vaadi, s. 213 vd.;
Surlu, Tagimmaz Satis Vaadi, s. 174 vd.

“ Kocayusufpasaoglu, Satss Vaadi, s. 128-129; Eren, Miilkiyet Hukuku, s. 236; Albayrak, Tasinmaz Satis Vaadi
Sozlesmesi, s. 53; Nar, Tasinmaz Satss Vaadi, s. 215 Cenberci, Gayrimenkul Satis Vaadi, s. 168.

®  Eren ve Yiicer, Ozel Hiikiimler, s. 197; Zevkliler ve Gokyayla, Bor¢lar Hukutku, s. 71; Albayrak, Tasinmaz Satss
Vaadi Sozlesmesi, s. 53; Nar, Tasinmaz Satis Vaadi, s. 21; Orta, Tagmmmaz satis vaadi, s. 26 vd.

6 Eren, Genel Hiikiimler, s. 1173.

47 Eren, Genel Hiikiimler, s. 1173.
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kusurlu davranisiyla ifa edilemez hale gelmesi, kusurlu ifa imkansizlig1 sonucunu dogurmakta-

dir®.

Imkansizlik kavrami, tpki tasinmaz satis vaadi sozlesmesinde oldugu gibi, Kanun’un
cesitli hitkiimlerinde yer almakla birlikte, kanun koyucu tarafindan agik bir tanima kavugtu-
rulmamistir. Bu nedenle, imkansizlik kavraminin anlam ve kapsaminin belirlenmesinde, dokt-
rinde ileri stiriilen gesitli tanimlarin incelenmesi ve bunlardan genel bir sonuca ulagilmas: ge-

rekmektedir.

Doktrinde imkansizlik kavrami, bazi yazarlar tarafindan; borglanilan edimin bastan iti-
baren gecerli olarak dogmasini engelleyen veya sonradan, bor¢lu dahil olmak tizere herkes agi-
sindan ifasini objekdif, siirekli ve kesin bi¢cimde imkansiz kilan fiili ya da hukuki engeller olarak
tanimlanmaktadir®. Bunun yaninda, imkansizligin; hukuki, fiili veya dogal nedenlerle ifast
miimkiin olmayan her edimi kapsadig1 yoniinde goriisler de mevcuttur™. Bir diger tanima gére
ise imkansizlik, edimin icerigi degistirilmeksizin, bor¢lunun ifa yiikiimliliigiinti aynen yerine

getirmesinin siirekli olarak miimkiin olmamas: seklinde ifade edilmektedir’'.

Kisaca, doktrindeki farkli tanimlar dikkate alindiginda, imkansizlik kavrami; bore ilis-
kisinin konusunu olusturan edimin ifasinin miimkiin olmadig: durumlari ifade eden, hukuki

ve fiili engelleri kapsayan® genis bir kavram olarak nitelendirilebilir™.

Imkansizlik kavraminin, bir veya birden fazla edimi kapsayabilecegi ve kural olarak edim
sonucuna iliskin oldugu kabul edilmektedir’*. Bununla birlikte, belirli durumlarda edim fiiline
iliskin imkansizligin da ortaya ¢tkmast miimkiindiir>. Imkansizlik, objektif-siibjektif, baslan-
gigtaki-sonraki, gecici-stirekli, tam-kismi, borglunun sorumlu oldugu- bor¢lunun sorumlu ol-

madig1 imkansizlik seklinde gesitli tasniflere tabi tutulmugstur™.

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesi bakimindan edim sonucu, ileride taginmaz satig sézles-

mesinin yapilmasi iken”’; edim fiili ise vaat borglusunun borca uygun olarak yerine getirmesi

8 Eren, Genel Hiikiimler, s. 1174.

¥ von Tuhr, Borglar Hukuku, s. 262; Eren, Genel Hiikiimler, s. 379; Antalya, Borglar Hukuku, V, 1,1, 5.463;
Mehmet, Altunkaya, Edimin Baglangictaki Imkansizligr, Ankara: Yetkin Yayinlari, 2005, s. 89; Veysel, Baspinar,
Borg Sozlesmelerinin Kismi Butlani, Ankara: Banka ve Ticaret Hukuku Aragtirma Enstitiisii Yayinlars, 1998, s.
111; Orta, Tasinmaz satis vaadi, s. 275.

50 Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop, Borglar Hukuku, s. 403.

5U Serozan, Ifz, s. 163.

52 Altunkaya, Baglangictaki Imkinsizlik, s. 89.

[mkanstzlik kavrami, edim sonucunun borglu ve tigiincii kisiler tarafindan yerine getirilmesinin objektif ve sii-

rekli olarak miimkiin olmamasi halinde s6z konusu olmaktadir. Eren, Genel Hiikiimler, s. 1174.

Zeynep Ipek, Yiicer, “Borg iliskisi doguran sézlesmelerde baslangigtaki imkénsizlik, hitkiim ve sonuglari”, Ya-

yimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Baskent Universitesi, 2006, s. 2. Imkanstzlik kavraminin dar yorumlanmast

gerektigi ve daha ¢ok edim sonucuna iligkin oldugu ifade edilmektedir. Bkz. Eren, Genel Hiikiimler, s. 1164.

Yan edimlerin ifasinin imkansiz olmast alacakli icin dilerse asli edimi reddetme hakki vermektedir. Bkz. Eren,

Genel Hiikiimler, s. 1169. Borcun sona ermesinin yan haklar iizerindeki etkisi konusunda bkz. Eren, Genel

Hiikiimler, s.1460 vd.

% Altunkaya, Baglangictaki Imkinsizlik, s. 90.

Alcunkaya, Baglangictaki Imkinsizitk, s. 101 vd.; Orta, Taginmaz satis vaadi, s. 276.

57 Ayrinuli bilgi igin bkz. Sirin, Aydincik, Yapma Borglarinin Ifa Edilmemesi ve Hukuki Sonuglar: (Ozellikle TBK
m. 113/1 Kapsaminda Nama Ifa, Istanbul: Vedar Kitapgilik, 2013, s. 20 vd. Yapma borglarinda imkansizliga
iliskin bkz. Aydincik, Yapma Borglarinin Ifa Edilmemesi, s. 29 vd.
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gereken davranglarin yani sira kaginmasi gereken davranuglar: da igerebilir. Bu kapsamda, vaat
bor¢lusunun sézlesmenin kurulmasindan sonra kusurlu olarak tasinmazin miilkiyetini ti¢linci

bir kisiye devretmemesi ve ayni tasinmazla ilgili ikinci bir satis vaadi sézlesmesi yapmamasi

gerekmekredir.

Ote yandan, sézlesmenin miispet ihlali (kétii ifa) durumunda da borglunun, yerine ge-
tirmekle yiikiimlii oldugu edime aykiri sekilde hareket ederek yapmamasi gereken bir davranig:

gerceklestirdigi ve bu suretle sézlesmeden dogan borcunu ihlil ettigi goriilmektedir™®.

Dolayisiyla, imkansizlik kavramini degerlendirirken, diger ayirict unsurlarina ek olarak
bu kavramin dar anlamda yorumlanmast ve esasen edim sonucuna yonelik bir kavram oldugu-
nun dikkate alinmast 6nem arz etmektedir’®. Bu cercevede, tasinmaz satis vaadi sdzlesmeleri
bakimindan imkansizlik teskil edebilecek durumlarin titizlikle incelenmesi ve somut olarak

tespit edilmesi gerekmekeedir.

[fa engellerinden® biri olan imkénsizlik, ifa engellerine iliskin bir uyusmazlikta 6ncelikle
degerlendirilmesi gereken hususlardan biridir®'. Bu kapsamda, hukukumuzda imkansizliga
farkli hukuki sonuglarin baglandig1 ve bu durumlarin biiyiik 6l¢iide alacaklinin iradesine ba-

kilmaksizin kendiliginden devreye girdigi goriilmektedir®.

Imkansizlik kavramina iliskin kanuni diizenleme incelendiginde, Tiirk Borglar Ka-
nunu’'nun “Bor¢larin ve Bore Iliskilerinin Sona Ermesi, Zamanasims” baslikli tigiincii bolii-
miinde, ifa imkansizligina iliskin hitkiimlerin borcun sona erme halleri arasinda diizenlendigi
goriilmektedir (TBK m.136 vd.). Ancak bu hiikiimler, imkinsizlik kavraminin tanimina yer
vermemekte, yalnizca ifa imkansizliginin hukuki sonucunu diizenlemekte; yani ifanin imkansiz
hale gelen kismi oraninda borcun sona erecegini 6ngérmektedir. Bununla birlikte, kanun ko-
yucu her ne kadar bir tanim yapmamis olmasa da, TBK m.27 ve m.112 hiikiimlerinde imkan-

sizlik kavramina dolayli sekilde atifta bulunan diizenlemelere yer vermistir.

Alacaklinin sézlesmenin miispet ihlalinden dogan zararini bor¢ludan kusurlu imkansizlik hiikiimlerine kiyasen
talep edebilecegi ifade edilmektedir. Szlesmenin miispet ihlali kavrami konusunda ayrintili bilgi iin bkz. Eren,
Genel Hiikiimler, s. 1181 vd.

> Eren, Genel Hiikiimler, s. 1174.

Sozlesme ihlali kavramindan daha genis bir kavram olan ifa engeli kavrami hukuksal 6dev ve davranis yiikiimiine
aykariliklar ile islem temelinin ¢6kmesini kapsamaktadir. Bkz. Serozan, /fz, s. 130; Hukukta giivenligi ve esitligi
saglamak fikrinden yola cikildiginda benzer olgulara benzer ¢6ziimler getirmek amaciyla belirtilen bu durum-
larin ifa engeli baglig: altinda toplanmast isabetli olmustur. Bkz. Serozan, /fz, s. 130; Ancak hukukumuzda ifa
engellerine iligkin yaptirimlarda goriilen uyumsuzluklar konusunda hangi tiir ifa engeline hangi yapurimin uy-
gun olacagina iliskin normarif bir degerlendirme gerekmektedir. Bkz. Serozan, /fz, s. 138-141.

Sozlesmeden dogan edim yiikiimliiliikleri ile yan ytikiimliiliiklerin ihlali cesitli tiirlere ayrilmakeadir. Bunlar; ilk
olarak kusurlu ifa imkansizligi veya borcun hig ifa edilmemesi, geregi gibi ifa etmeme, akabinde temerriit ve
bagimsiz yapmama yiikiimliiliiklerinin ihlalidir. Bkz. Eren, Genel Hiikiimler, s. 1173. Imkanstzlik ile baglayan
denetleme, bor¢lu temerriidiinden devam edip ardindan sézlesmenin miispet ihlali ve son olarak islem temelinin
¢Okmesi ile biter. Islem temelinin ¢Skmesi; imkansizligin bir altinda yer alip onun eksigini olusturan ifanin
beklenmezligi diger bir ifadeyle ifanin yiiklenmezligi olgusunu olugturan bir ifa engeli halidir. Serozan, Ifz, s.
134.

Ayrintili bilgi icin bkz. Serozan, Ifz, 5.138 vd. Baslangigtaki imkansizlik TBK m. 27 geregi sézlesmenin kesin
hiikiimsiizligii sonucunu; kusursuz sonraki imkansizlik TBK m. 136 geregi borcun sona ermesi sonucunu;
kusurlu sonraki imkénsizlik ise TBK m. 112 hitkmiinde yer alan sonucu giindeme getirmektedir. Eren, Genel
Hiikiimler, s. 1165-1168-1170.
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Imkansizlik yaptirimlarina iliskin diizenlemeler birlikte degerlendirildiginde, tasinmaz
satig vaadi sozlesmeleri bakimindan taraflar1 sorumluluktan kurtaran imkansizlik hallerinin
kapsaminin genigletilmesi, imkénsizlik hitkiimlerinin amacina aykirt bicimde istismar edilme-
sine yol acabilecek niteliktedir. Bu nedenle, tasinmaz sats vaadi szlesmelerinde imkansizlik
kavraminin dar yorumlanmasi ve yalnizca gercekten ifayr imkansiz kilan durumlarla sinirli ola-

rak uygulanmasi gerekmektedir.

Bir diger onemli husus, cins ve para bor¢larinda borcun ifasinin imkinsizligindan soz
edilmemesine karsin, 6zellikle sahsa siki sikiya bagli edimler ile parca ve sinirli cins borglart
bakimindan imkansizlik kavraminin giindeme gelmesidir63 . Bunun yani sira, yapmama edim-
leri agisindan da, taahhiide aykiri bir edim yiiklenilmesi durumunda ifa imkénsizliginin ortaya
cikacag ve bu durumda herhangi bir borcun dogmayacagi kabul edilmektedir®. Tasinmaz satis
vaadi sozlesmeleri bakimindan da bu tiir edimlere iligkin uygulamada pek ¢ok 6rnege rastlan-
maktadir®. Genel olarak ifade etmek gerekirse, bor¢lunun, ileride sézlesme konusu tasinmaz
hakkinda bir tasinmaz satig sozlesmesi yapma borcunu yerine getirmesini engelleyecek nitelik-
teki her tiirlii kaginma ediminden sakinmasi; alacaklinin ise tasginmazin satis bedelini 6deme

yiikiimliiliigiinii ifa etmesi gerekmektedir®.

Imkansizligin, ifa edilemeyen veya ifa edilemez hale gelen borg ya da edimden kaynak-
landig dikkate alindiginda, bir edimin ne zaman imkansiz sayilacagl ya da hangi durumda

imkansiz hale gelecegi hususunda ileri siiriilen iki temel goriisiin incelenmesi gerekmektedir®.

Birinci goriise gore®, manugin imkinsiz saydig veya fiilen gerceklestirilemeyecek du-
rumlar hukuk tarafindan da imkénsiz kabul edilmelidir. Bu yaklagim, imkansizligt manuki
(felsefi) bir kavram olarak degerlendirmektedir. Ikinci goriis ise, edimin fiilen miimkiin olma-
sina ragmen bir hukuk kurali tarafindan yasaklanmis olmasi halinde imkansizligin ortaya ¢ik-
tgint savunarak, imkansizligi hukuki bir kavram® olarak ele almaktadir”®. Bu iki goriisten ha-
reketle, tasinmaz satig vaadi sozlesmeleri bakimindan imkansizlik hallerine iliskin ¢esitli ornek-
ler verilebilir. Ornegin, satis vaadine konu taginmazin yok olmasi”' veya yanmasi mantiki

imkénsizlik; tasginmazin  sozlesme kurulduktan sonra alicinin  miilkiyetine ge¢mesi,

6 Hiiseyin Altas, Eserin Teslimden Once Telef Olmast, Ankara: Yetkin Yayinlari, 2003, s. 185-186.

¢4 Alcunkaya, Baglangigtaki Imkinsizlik, s. 90.

Bu hususta taginmaz satig vaadi sozlesmelerinde, sozlesme konusunun imkénsiz hale geldigi diger benzer du-
rumlara ve bu imkansizligin hukuki sonug¢larina ilgili baslikea yer verilmistir.

8 Cenberci, Gayrimenkul Sats; Vaadi, s. 57 vd.

7 Yiicer, Baglangictaki Imkinsizlik, s. 3.

Ayrintili bilgi igin bkz. Baspinar, Kismi Butlan, s. 112; Altunkaya, Baslangictaki Imkansizlik, s. 91.

Ayrinulu bilgi icin bkz. Altunkaya, Baglangictaki Imkansizlik, s. 95; Baspinar, Kismi Butlan, s. 113.; Hiiseyin,
Altas, Borglunun Sorumlu Olmadsgs Sonraki Imkinsizltk (BK.m.117). Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, An-
kara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, 1991, s. 9; Mustafa Dural, Borglunun Sorumlu Olmadig Sonraki
Imkéansizlik, Istanbul: Fakiilteler Matbaast, 1976, s. 17.

Dural, Sonraki Imkansizlik, s.7 vd. Imkanstzlik manuiki, fiili ve hukuki sebeplere dayanabilir. Edimin yerine
getirilmesinin manuk ve tabiat kurallarina gére tamamen ortadan kalkegs imkinsizlik mantki imkansizlikur.
Fiili imkansizlikta edim konusu sey yok olmamakla beraber bunun ifas: fiili ya da pratik nedenlerle ortadan
kalkabilir, ¢ok zor olabilir. Hukuki imkansizlikta ise edim konusu mevcut olmakla beraber bunun yerine geti-
rilmesi hukuk kuraliyla yasaklanmistir. Eren, Genel Hiikiimler, s. 1164-1165.

Bir eserin teslimden 6nce telef olmasinin imkansizlik kavramuyla iligkisi hakkinda bkz. Altas, Eserin Teslimden
Once Telef Olmast, s. 212-216.
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kamulastirilmasi, taginmazin sozlesmede belirlenen biiyiiklitkte satiginin yasaklanmasi, vaade
konu olan taginmazin Sit alani ilan edilmesi ya da imar plan: degisikligi nedeniyle vaad konusu

tasinmazin inga edilememesi ise hukuki imkansizlik kapsaminda degerlendirilmektedir’.

[lk goriise yoneltilen temel elestiri, her durumda edimin ifasina yalnizca mantik kurallart
veya fiili kosullarin degil, kimi zaman bir hukuk kuralinin da engel olabilecegidir’®. Ozellikle
belirli bir amact gergeklestirmek tizere yapilan tasinmaz satig vaadi szlesmelerinde; idari ted-
birler, kamulastirma islemleri ya da 6rf ve 4det hukukuna aykirilik gibi nedenlerle hukuki

imkansizligin ortaya ¢tkmast miimkiindiir’.

Bu noktada dikkat edilmesi gereken husus, imkansizliga yol agan hukuk kuralinin veya
durumun sozlesmenin kurulmasindan 6nce mi yoksa sonra mi1 meydana geldiginin tespit edil-
mesidir. Zira, ithalat ve ihracat rejimlerinde oldugu gibi, s6zlesmenin kurulmasindan 6nce
mevcut olan ve edimin ifasina engel teskil eden hukuk kurallari, sozlesmeyi baslangictaki
imkansizlik veya hukuka aykirilik nedeniyle kesin hiikiimsiizlitk yaptirimiyla karst karsiya bi-

rakabilir’.

Diger sozlesmelerde oldugu gibi, tasinmaz sats vaadi sozlesmelerinde de sozlesmenin
hukuka aykirilik nedeniyle mi yoksa hukuki imkansizlik sebebiyle mi gecersiz oldugunun tes-
piti, bityiik 6nem tagimaktadir. Zira somut olayin imkansizlik hiikiimleri ¢ercevesinde deger-
lendirilmesi halinde, sdzlesmeye uygulanacak olan butlan yapurimi, bir hukuk kuralina aykir:
olarak yapilan sézlesmeden dogan sorumlulugu ortadan kaldirmakeadir. Ancak, hukuka ayki-
riligin da bu kapsamda degerlendirilmesi, daha 6nce de belirtildigi tizere, TBK m.136 hiik-

miinde diizenlenen imkansizlik kurumunun istismar edilmesine yol acabilecek niteliktedir’.

Bununla birlikte, mantugin imkansiz kabul ettigi veya fiilen gerceklestirilemeyecek du-
rumlart hukuk diizeni agisindan da imkénsiz sayan goriis uyarinca, imkansizlik yaptiriminin
kotiiye kullanilma ihtimali daha sinirlidir. Nitekim manuki imkansizlikea esasen fiili durum-
lara dayanilmaktadir. Bu baglamda, yanmis bir taginmazin veya mevcudu kalmamis bir malin
satigina’’ iliskin taginmaz satis vaadi sdzlesmeleri uygulamada sikca rastlanan drnekler arasin-
dadir. Dolayisiyla, mantiki ve fiili imkansizlik hallerinde, imkansizlik hiikiimlerinin taginmaz
satts vaadi sozlesmelerine uygulanmasi suretiyle sézlesmenin butlanla hiikiimsiiz sayilmasi,

bor¢luyu sorumluluktan kurtarmakeadir.

Ikinci goriis gergevesinde degerlendirilmesi gereken bazi 6nemli hususlar bulunmakta-

dir. Bunlardan biri, sézlesmenin kurulmasindan sonra ortaya ¢ikan hukuka veya ahlaka

72 Manuki, fiili ve hukuki imkansizliga iliskin diger érnekler icin bkz. Eren, Genel Hiikiimler, s. 1174; Altunkaya,
Baglangictaki Imkinsizlik, s. 91 vd.; Nar, Tasinmaz Satis Vaadi, s. 276; Kurt, Sonraki Imkéinsizlik, s. 92 vd.
Edim konusu sey mevcut olmakla birlikte bazen bunun yerine getirilmesi emredici bir hukuk kuraliyla yasak-
lanmus olabilir. Bkz. Eren, Genel Hiikiimler, s. 1175; Dural, Sonraki Imkinsizlik, s. 10. Ilgili kararlar icin bkz.
M. Resit, Karahasan, Sorumbuluk Hukuku (Sozlesmeler), Istanbul: Beta Yayinlari, 6. Baski, 2003, s. 730.
Dural, Sonraki Imkinsizlik, s. 12; Kocayusufpasaoglu, Satzs Vaadi, s. 211; Surlu, Tasinmaz Satss Vaadi, s. 190.
7> Edim konusu tagitnmaz malin sonradan kamulastirilmast 8rneginde olabilecegi gibi hukuki imkansizlikta edimin
ifasina engel olan hukuk kuralinin veya diger durumlarin sézlesmenin kurulmasindan sonra yiiriirliige girmesi
ya da meydana gelmesi gerekir. Aksi durumda baglangigtaki imkansizlik veya hukuka aykirilik geregi TBK
m.27’nin giindeme gelecegi belirtilmektedir. Eren, Genel Hiikiimler, s. 1175.

Yiicer, Baslangictaki Imkinsizlik, s. 6.

7 von Tuhr, Borclar Hukuku, s. 263.
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aykiriligin imkénsizliga sebep olup olmayacagi sorunudur. $éyle ki; edimin konusu mevcut
olmakla birlikte, edimin ifast sozlesme kurulmadan 6nce yiiriirlitkte bulunan bir hukuk kuralt
tarafindan yasaklanmugsa, bu durumda hukuki imk4nsizligin s6z konusu olacag kabul edilme-
lidir”®.

Ancak, edimin ifasini yasaklayan hukuk kurallarinin sézlesmenin kurulmasindan 6nce
mevcut oldugu durumlarda —ornegin ithalat ve ihracat rejimlerinde— baslangigtaki imkan-
sizlik ya da hukuka aykirilik yapurimlarinin giindeme geldigi” dikkate alindiginda, benzer bir
durumun belirli amaglarla akdedilen tasinmaz satig vaadi sozlesmeleri bakimindan da ortaya
ctkip ¢ikmayacag tarugilabilir. Dolayistyla, tasinmaz satis vaadi sozlesmeleri agisindan hukuki
imkansizlik kavrami degerlendirilirken, yalnizca sonradan ortaya ¢ikan imkénsizlik héllerinin
degil, baslangictaki imkansizlik ve hukuka aykirilik durumlarinin da goz 6niinde bulundurul-

masi gerekmekeedir.

Manuki, fiili veya hukuki hangi sebeplerden kaynaklanirsa kaynaklansin, imkansizlik,
herkes bakimindan siirekli ve kesin bir ifa engeli teskil etmektedir®. Baska bir ifadeyle, imkan-
sizlik durumunda edim konusu, bor¢lu ya da tiglincii kisiler tarafindan objektif ve siirekli ola-
rak yerine getirilemez. Bu nedenle, “stibjektif imkansizlik” kavramini kullanmak yerinde ol-
madig gibi®!, borglunun ekonomik acidan karsilastigr asirt ifa giicliigii veya ekonomik yeter-
sizlik halleri de imkansizlik olarak nitelendirilemez; zira bu durum, imkansizlik kavraminin

stnirlarinin agirt derecede genislemesine yol agmaktadir®.

Hukuki imkAnsizlik bakimindan ise, engelin gecici degil®, edimin ifasint siirekli olarak
engelleyen bir nitelikte olmast gerekmektedir®. Bu durum, imkansizligin kesin ve siirekli ol-
masi sartinin bir yansimasidir. Gegici imkansizlik ise ifa imkansizligina degil, cogunlukla
borglu temerriidiine yol agmaktadir®. Bununla birlikte, kesin vadeli sézlesmelerde oldugu gibi

bazi istisnai durumlarda gecici imkansizligin ifa imkansizligt sonucunu dogurabilecegi de kabul

edilmelidir®.

78 Altunkaya, Baslangictaki Imkinsizlik, s. 96.; Dural, Sonraki Imkinsizlik, s.23; Eren, Genel Hiikiimler, s. 1175.

7 Eren, Genel Hiikiimler, s. 1175.

80 Eugen Bucher, Schweizerisches Obligationenrecht, Allgemeiner Teil, Bern: Schulthess, 1988, s. 417; Eren, Ge-
nel Hiikiimler, s. 1176; Altunkaya, Baglangictaki Imkinsizlik, s. 100.

81 Eren, Genel Hiikiimler, s. 1176.

82 Yalnizca istisnai durumlarda bor¢lunun siki sikiya sahsina bagli edimlerde meydana gelen giigsiizliik edimin

borglu dahil kimse tarafindan ifa edilemedigi objektif imkansizlikla bir tutulmalidir. Siibjekeif imkansizlik ve

ckonomik giicsiizlitk hakkinda ayrinali bilgi icin bkz. Eren, Genel Hiikiimler, s. 1176-1177; Kurt, Sonraki

Imkéansizlik, s. 116 vd.; Tercier, Pichonnaz ve Develioglu, Borglar Hukulku, s. 233; Borglunun yasadigr para

sikintist ile ifa imkansizliginin karistrilmamast gerektigi hakkinda bkz. Eren, Genel Hiikiimler, s. 1177; Dural,

Sonraki Imkinsizlik, 5. 18 vd.

Diirtistlitk kurallarina gore baslangictaki objektif gecici imkansizligin kesin hiikiimsiizliige yol agmayacagina

iliskin gritg icin bkz. Asli, Cavusoglu, Gegici Ifa Imkansizligr ve Hukuki Sonuglars, Istanbul: Onikilevha Yayin-

lar1, 2020, s. 140 vd.

Altunkaya, Baglangictaki Imkinsizitk, s. 97.

8 Eren, Genel Hiikiimler, s. 1178.

8 Eren, Genel Hiikiimler, s. 1178.
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Dolayisiyla, tasinmaz satis vaadi sozlesmelerinde edimin ifasinin gegici imkansizlik ne-
deniyle kararlagtirilan zamanda yerine getirilememesi hilinde, eger zamaninda ifa sozlesmenin

esaslt unsurlarindan biri ise, bu durumda da ifa imkansizliginmn varligr kabul edilmelidir.

Hukuki imkansizlikta aranan siireklilik sartinin, bir sézlesmenin sonradan hukuka uy-
gun hale gelmesi durumunda dahi gegerliligini korudugu ve bu nedenle hukuki imkansizligin
etkisini stirdiirdtigii kabul edilmektedir. Ancak bu yaklagimin, hukuk ve hakkaniyet ilkeleri

bakimindan degerlendirilmesi gerekmektedir.

Hayaun siirekli bir degisim igerisinde oldugu dikkate alindiginda, hukuk kurallarinin
da farkli somut iligkilerle uyum i¢inde uygulanmasini saglayacak sekilde esnek ve dinamik ol-
mast gerekir®”. Kanun koyucunun bir hukuki iliskiye yonelik diizenlemesi, esasen karsit men-
faatler arasinda bir denge kurmayi hedeflese de; kanun hiikiimlerinin anlaminin zamanla top-

lumsal gelismelere paralel olarak degisebilecegi de gz dniinde bulundurulmalidir®®.

Ayni yaklagimin doktrin ve yargt kararlari agisindan da gegerli olmasi gerekir. Zira, gerek
kanun hiikiimlerinin toplumun gelisimine uygun bi¢imde yorumlanmasi*’, gerekse haklarin
ve borglarin diiriistliik kuralina uygun olarak kullanilmasini saglamak amaciyla, hukuki iligki-

lerin igeriginin ve kapsaminin da zamanla yeniden degerlendirilmesi miimkiindiir™.

Bu aciklamalar 1s1g1inda, tasinmaz satis vaadi szlesmelerinde hukuki imkansizlik soru-
nunun da benzer bir esneklikle ele alinmasi gerekir. Dolayisiyla, edimin ifasina siirekli engel
olusturan hukuki imkansizlik héllerinde dahi, sozlesmenin sonradan hukuka uygun hale gel-
mesi durumunda imkansizligin mutlak surette etkisini stirdiirdiigii yoniindeki kat yaklagim
yerine; her somut olayda hukuka ve hakkaniyete uygunlugun ayrica degerlendirilmesi gerekeigi

sonucuna varimalidir®®.

IV. TASINMAZ SATIS VAADI SOZLESMELERINDE IMKANSIZLIK
YAPTIRIMI

Sozlesmenin ihlali baglaminda imkansizlik, sozlesmenin gecerli sekilde kurulmasindan
sonra edimin ifasi sirasinda ortaya ¢ikan sonraki imkansizlik olarak tanimlanmaktadir”. Dola-
yistyla, taginmaz satis vaadi szlesmesinin konusunun imkansiz hale gelmesi durumunda uy-
gulanacak imkansizlik tiirii de ¢alisma konumuz agisindan sonraki imkansizlik olup, bu tiir

imkansizliga iliskin hukuki yaptirimlarin incelenmesi isabetli olacakr.

Hal boyle iken, bu konuya ge¢meden dnce tasinmaz satis vaadi sozlesmelerinde imkan-
sizlik yapturiminin degerlendirilmesi bakimindan TBK m.27 hitkmiiniin kisaca ele alinmas:

gerekmektedir. Anilan hikimde, “..konusu imkinsiz olan sozlesmeler kesin olarak

8 Jale, Akipek, Turgut, Akuntiirk ve Derya, Ates, Tiirk Medeni Hukuku Baslangic Hiikiimleri Kisiler Hukuku (Bi-
rinci Cilt), Istanbul: Beta Yaymevi, 17. Baski, 2021, s. 27.

8 Akipek, Akintiirk ve Ates, Medeni Hukuk, s. 27.

8 Akipek, Akintiirk ve Ates, Medeni Hukuk, s. 119.

% Akipek, Akintiirk ve Ates, Medeni Hukuk, s. 165.

°! " Bu kapsamda sézlesmenin yorumuna iligkin ayrintili bilgi igin bkz. Sener, Akyol, Sozlesmenin Yorumu, Istanbul:
Vedat Kitapeilik, 2010, s. 13 vd.

%2 Eren, Genel Hiikiimler, s. 1175.

910 BN 5/2 | October 2025



Tasinmaz Satig Vaadinin Konusunun Imkansiz Hale Gelmesi ve Hukuki Sonuglart

hitkiimsiizdiir. Sozlesmenin icerdigi hitkiimlerden bir kisminin hiikiimsiiz olmasi, digerlerinin ge-
cerliligini etkilemez. Ancak, bu hiikiimler olmaksizin sozlesmenin yapilmayacag agikea anlagilirsa,
sozlesmenin tamams kesin olarak hiikiimsiiz olur.” seklinde diizenleme yapilmistir. Bu hitkiim-
den hareketle, taginmaz satis vaadi sdzlesmesinin konusunun miimkiin olmamasi halinde
imkansizligin s6z konusu olacagi ve bu durumda sozlesmenin kesin hiikiimsiizlitk yaptirimina

tabi tutulacags sonucuna varilmakeadir™.

TBK m.27 hitkmiinde 6nggriilen imkansizlik, objektif nitelikte olup herkes i¢in gecer-
lidir ve hukuki veya fiili bir sebepten kaynaklanir. Bu tiir imkansizlik, sézlesmenin kuruldugu
anda mevcuttur ve baslangigtaki imkansizlik halinde sézlesmeyi bastan itibaren gecersiz kilar’™.
Ornegin, satis sozlesmesine konu taginmazin sézlesme yapilmadan énce yok olmast veya Gzel

miilkiyete elverisli olmamast durumlarinda yapilan sézlesme batil olacakeir”.

Bu noktada, mantiksal yorum yontemi® dikkate alindiginda, tasginmaz satis vaadi soz-
lesmesinin konusunun imkansiz olmasi halinde, bu sézlesmenin kurulmasinin da objektif ola-
rak herkes i¢in imk4nsiz oldugu kabul edilmektedir. Ancak, sézlesmenin kuruldugu sirada edi-
min herkes i¢in imkénsiz olmadigy; yani borglu disinda tigtincii bir kisinin edimi yerine getir-
mesinin miimkiin oldugu durumlarda, s6z konusu imkansizlik siibjektif nitelik tagir ve bu

halde TBK m.112 kapsaminda bor¢lunun sorumlulugunun ayrica incelenmesi gerekir”’.

Edim konusunun, sézlesmenin kurulmasindan sonra siirekli ve kesin olarak ifa edilemez
hile gelmesi durumunda sonraki imkansizlik s6z konusu olur’®. Bor¢lunun sorumlu olmadig:
sonraki imkansizlik “ifa imkansizligi” kenar bagligt ile TBK m.136 ve m.137 de diizenlenmek-
tedir. Bor¢lunun sorumlu oldugu imkinsizligin sonucu ise TBK m.112’de yer almaktadir™.
Sozlesmede taahhiit edilen edimin, sozlesmenin kurulmasindan sonra imkénsiz hale gelmesi
durumunda, imkinsizlik ister objektif ister siibjektif nitelikte olsun, szlesmenin gegerliligi or-
tadan kalkmamaktadir'®. Ornegin, tasinmaz satis vaadi sozlesmesi yapildiktan sonra sozles-
meye konu taginmazin herhangi bir nedenle yok olmasi veya satisinin hukuken yasaklanmasi

miimkiindiir. Bu tiir durumlarda, taginmaz satis vaadi sozlesmelerinde edimin ifasinin

% Eren, Genel Hiikiimler, s. 1175; Antalya, Bor¢lar Hukuku, V,1,1, s. 463.

%% Tercier, Pichonnaz ve Develioglu, Borglar Hukuku, s. 233; Nomer, Borglar Hukuku, s. 97; Yiicer, Baglangictaki

Imkéansizlik, s. 10; Exen, Genel Hiikiimler, s. 1175; Altunkaya, Baslangictaki Imkansizlik, s. 154; Nar, Tasinmaz

Satss Vaadi, s. 209.

Kocayusufpasaoglu, Satzs Vaadi, s. 210; Nomer, Borglar Hukuku, s. 97.

% Akipek, Akintiirk ve Ates, Medeni Hukuk, s. 122.

7 Nomer, Bor¢lar Hukuku, s. 97; Ayrinuli bilgi icin bkz. Eren, Genel Hiikiimler, s. 1176 vd.; Altunkaya, Baglan-
gigtaki Imkinsizlik, s. 117; Nar, Tasinmaz Satis Vaadi, s. 209; Yargitay da, sonraki siirekli siibjektif imkansiz-
liktan vaad bor¢lusunun sorumlu olmast halinde TBK m.112 hiikmiiniin uygulama imkén: oldugunu kabul
etmekeedir (Y. HGK., 22.12.1982 T., 1979/1905 E., 1982/966 K., (Karar i¢in bkz. Nar, Tasinmaz Satss Vaadi,
s. 213, dn. 605)).

% Eren, Genel Hiikiimler, s. 1175; Antalya, Borglar Hukuku, V, 1,3, s. 345; Tercier, Pichonnaz ve Develioglu,
Borglar Hukuku, s. 459; Altunkaya, Baglangictaki Imkinsizlik, s. 107; Nar, Tasinmaz Satss Vaadi, s. 211; Turan
Bagara, Gamze, “Borglunun Sorumlu Olmadigt Sonraki imkansizlik Sebebiyle Sona Ermesi”, Cankaya Univer-
sity Journal of Law, 7/1, (2010), s. 5; H. Kiibra, Ercoskun Senol, Bor¢lar Hukukunda Kismi Imkénsizlik, Istan-
bul: Onikilevha yaymncilik, s. 78.

9 Eren, Genel Hiikiimler, s. 1175; Antalya, Borglar Hukuku, V, 1,3, s. 344; Altunkaya, Baglangictaki Imkinsiziik,
s. 107; Nar, Tasinmaz Satis Vaadi, s. 211.

190 Nomer, Bor¢lar Hukuku, s. 97.
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bor¢lunun kusurundan bagimsiz bir nedenle imkansizlagmasi hilinde, TBK m.136 uyarinca

bor¢lu borcundan kurtulur.

Sonraki imkansizligin 6nemli bir sonucu olarak, borglu, imkansizligin kendi kusurun-
dan kaynaklanmadigini ispat etmek kosuluyla, imkansiz hale gelen edim yerine bagka bir edimi
ifa etmek zorunda kalmadan ve kural olarak herhangi bir tazminat 6demeksizin borcundan

101

kurtulabilir''. Dolayisiyla, sézlesmenin kurulmasindan sonraki imkansizlik halinde, imkansiz-

lik herkes i¢in s6z konusu olsa da yalnizca bor¢lu bakimindan gegerli olsa da, bor¢lunun kusuru

192 Buna karsilik, bor¢lunun

bulunmadig; siirece borg iligkisinin sona erecegi kabul edilmelidir
kusurlu olmasi durumunda ise TBK m.112 hitkmii devreye girmekte ve borglunun tazminat
sorumlulugu giindeme gelmektedir. Bu ¢ercevede, tasginmaz satis vaadi sozlesmesinde, imkan-
sizlik nedeniyle edimin ifasinin miimkiin olmamasi hilinde, yok olan veya satist yasaklanan
taginmazin yerine baska bir tasinmazin bor¢lanilmasi ya da tazminat 6denmesi yiikiimliligi,

yalnizca borglunun kusurlu olmasi hilinde s6z konusu olabilmektedir.

Bor¢lunun sorumlu olmadigi sonraki imkansizlik halinde, borcun sona ermesi diginda
tizerinde durulmasi gereken bir diger husus, tam iki tarafa borg yiikleyen s6zlesmelerde karst
edimin akibetidir. Bu durumda, imkénsizlik nedeniyle borcundan kurtulan borglu kargisinda
karst edimi ifa borcu da kural olarak sona ermektedir'®. Ancak bor¢lu, karst edimi daha 6nce
elde etmisse, bu edimin hukuki sebebi ortadan kalkugindan, borglu elde ettigi karst edimi se-

194 By durum, ta-

bepsiz zenginlesme hiikiimleri uyarinca alacakliya iade etmekle yiikiimlidiir
sinmaz satig vaadi sozlesmeleri bakimindan da gegerlidir. Ayrica, uygulamada sik¢a rastlanan
bir diger ihtimalde, borglu, sorumlu olmadig; sonraki imkansizlik sebebiyle imkansiz hale gelen
edim kargiliginda Gigiincii bir kisiden tazminat ya da kamulagtirma bedeli gibi bir ikame de-
ger'” elde edebilmektedir. Bu halde, edimin yerine baska bir degerin (ikame degerin) gecmesi

s6z konusu olur.

Ikame deger durumunda, alacaklinin talepte bulunmast sartiyla, borglunun bu degeri
alacakliya iade veya devretmesi gerektigi kabul edilmektedir. Bu durumda borg iliskisi sona

ermemekte, aksine miibadele teorisi geregince icerik degistirerek varligini siirdiirmektedir'*.

Geciktirici veya bozucu sarta bagli olarak kurulan sozlesmelerde imkansizlik bakimin-

dan, farkli hukuki sonuglarin ortaya cikugi goriilmekeedir. Soyle ki; gecikeirici sartin

101 By hususta istisna teskil eden durumlar icin bkz. Eren, Genel Hiikiimler, s. 1457.

192 Dural, Sonraki Imkinsizlik, s. 12.

193 Eren, Genel Hiikiimler, s. 1477-1478; Tercier, Pichonnaz ve Develioglu, Bor¢lar Hukulku, s. 460; Nar, Taginmaz
Satis Vaadi, s. 276.

104 Eren, Genel Hiikiimler, s. 1478; Tercier, Pichonnaz ve Develioglu, Borglar Hukuku, s. 460; Serozan, ifa, s. 190;

Peter Gauch, Walter R. Schluep, Jérg Schmid ve Susan Emmenegger, Schweizerisches Obligationenrecht, All-

gemeiner Teil, Band I, Ziirich: Schulthess, 2020, s. 102; Nar, Tasinmaz Satis Vaadi, s. 276.

Tkame deger konusunda bkz. Eren, Genel Hiikiimler, s. 1479; Tercier, Pichonnaz ve Develioglu, Borglar Hu-

kuku, s. 464; Nar, Tasinmaz Satis Vaadi, s. 276; Y. 13. HD., 19.04.1983 T., 2799/3145 K., “burada imkan-

sizlik sonucu davalilarin mal varliginda edimin yerine bagka bir sey gectiginden, borg iliskisinin sona ermemesi

davalilarin aleyhine bir durum yaratmamaktadir. Ciinkii béyle bir halde bor¢lunun esas edimi ifa etmesi ile

onun yerine kaim degerini vermesi arasinda davalilar aleyhine bir fark yokeur (karar icin bkz. Orta, Tasinmaz

satis vaadi, s. 288, dn. 818).

106 Tercier, Pichonnaz ve Develioglu, Bor¢lar Hukuku, s. 465; Eren, Genel Hiikiimler, s. 1479; Nomer, Borglar
Hukuku, s. 370; Orta, Tasinmaz satis vaadi, s. 278.
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sozlesmenin kuruldugu anda imkénsiz olmasi durumunda sozlesme kesin olarak hiikiimsiiz
sayilirken, bozucu sartin sézlesmenin kuruldugu anda imkéinsiz olmast halinde ise sozlesme,

sartsiz olarak yapilmis kabul edilerek gecerliligini korur'”’.

Bu yaklagim, tasinmaz satig vaadi sozlesmeleri bakimindan da aynen gegerlidir. Dolay1-
styla, sarta bagli tasinmaz saus vaadi sozlesmelerinde, sartt olusturan olayin ger¢eklesmesinin
imkansiz hale gelmesi halinde geciktirici sarta bagl sozlesmeler baglayiciligini kaybeder ve her-
hangi bir hukuki sonu¢ dogurmaz, bozucu sarta bagli sézlesmeler ise sartsiz yapilmis sézlesme-

ler gibi kesin olarak gecerliligini stirdiiriir'®.

Yapilan agiklamalar 1s1ginda, imkansizligin ¢esitli tasniflere tabi tutularak hangi durum-
larda hangi hitkiimlerin uygulanacag: genel hatlariyla ortaya konulmustur. Ancak daha 6nce
de ifade edildigi tizere, doktrinde farkli yonlerden siniflandirilan imkansizlik kavraminin bir-
cok tiiri bulunmakrtadir ve bu tiirler arasindaki ayrim her zaman kesin bir bigimde yapilama-
maktadir. Bu nedenle, uygulanacak hiikiimlerin belirlenmesinde taraflar arasindaki sézlesme-
nin icerigi ile somut olayin 6zellikleri belirleyici olmalidir. Ozellikle bor¢lunun imkansizliktan
sorumlu tutulup tutulmayacagina iliskin degerlendirme, her somut olayin kendine 6zgii kosul-

109

lart dikkate alinarak yapilmalidir

V. TASINMAZ SATIS VAADI SOZLESMELERINDE
IMKANSIZLIGIN BAZI TURLERI VE HUKUKI SONUCLARI

Tasinmaz satig vaadi sozlesmeleri bakimindan, imkansizligin belirli tiirleri ile bu tiir-
lerin ortaya ¢ikardigr hukuki sonuglarin incelenmesi gerekmektedir. Bu kapsamda, séz konusu
sozlesmelerde imkansizligin hangi durumlarda ortaya ¢ikug ve bu hallerin taraflarin borg ilis-

kilerine etkileri degerlendirilmelidir.

Taginmaz sats vaadi sozlesmelerinde; taginmazin vaad bor¢lusunca tigiincii kisiye tem-
liki, kendisine ait olmayan taginmazin satisinin vaade konu edilmesi, vaade konu taginmazin
kamulastirilmasi, mahkeme hitkmii ile vaad konusu tasinmazin miilkiyetinin yitirilmesi, tagin-
mazin ifrazinin imar yoniinden imkansiz olmasi, satis vaadi sozlesmesinin herhangi bir sebeple
mahkeme tarafindan iptal edilmesi, vaad konusu tapunun hukuken gegersizlesmesi, yiiklenici
ile arsa sahibi arasindaki ingaat sozlesmesinin feshedilmesi, satis vaadine konu tapunun 3402
sayili Kanunun m.12/4 hitkmiine gore isleme tabi kayit niteligini kaybetmesi, binanin dep-

remde yikilmasi gibi hallerde ifa imkansizlig1 s6z konusu olur'".

A. TASINMAZ SATIS VAAD! SOZLESMELERINDE IMKANSIZLIGIN BAZI TURLERI

Taginmaz satis vaadi sozlesmelerinde imkansizlik, genel olarak bor¢lunun sorumlu ol-

dugu ve bor¢lunun sorumlu olmadig1 imkansizlik seklinde iki ana baslik altinda incelenebilir.

W7 Eren, Genel Hiikiimler, s. 1321; Nomer, Bor¢lar Hukuku, s. 521.

198 Eren, Genel Hiikiimler, s. 1321.

199 Dural, Sonraki Imkansizlik, s. 112-113; Sézlesmeden dogan borg iliskilerinin ihlali kapsaminda kusurlu sonraki
ifa imkansizligs ayrimu icin bkz. Eren, Genel Hiikiimler, s. 1172 vd.

Ayrinuli bilgi icin bkz. Sutlu, Tasinmaz Satss Vaadi, s. 315 vd.; Karatas, Tasinmaz Satss Vaadi, s. 293.
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Bu ayrim, imkansizlik sonucunda bor¢lunun sorumluluguna gidilip gidilemeyeceginin belir-

lenmesi agisindan 6nem tagimakeadir.

Her ne kadar bu ayrimda temel ol¢iit, bor¢lunun kusurlu olup olmamasi olsa da, so-
rumlulugun yalnizca kusur unsuruna dayandirilamayacagy; bor¢lunun sorumlu tutulup tutu-
lamayacaginin her somut olayin 6zellikleri dikkate alinarak degerlendirilmesi gerektigi kabul
edilmektedir'"". Zira, sézlesmeden dogan borg iliskilerinin ihlal tiirleri incelendiginde, bunla-

"2, Bununla birlikte, tasinmaz

rin birbirinden farkli hukuki sonuglara baglandigi goriilmektedir
satis vaadi sozlesmeleri agisindan gegerli olan genel ilke; bor¢lunun, borg altina girerken ilgili
yasal diizenlemeleri ve yasaklari goz ard1 etmesi veya gerekli 6zeni gostermeyerek almasi gereken
tedbirleri almamast halinde, sorumsuzluk iddiasinda bulunamayacagidir''®. Buna kargilik, edi-
min ifasi i¢in gereken tiim 6nlemleri alan ve gerekli 6zeni gosteren borglu bakimindan ise so-

rumsuzluk halinin kabul edilmesi kural olarak miimkiin olacaktir.

Bor¢lunun sorumlu oldugu imkansizlik kapsaminda, simdiye kadar yapilan agiklamalar
da dikkate alindiginda, tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin kuruldugu asamada objektif bir

114, Zira tasin-

imkansizlik bulunmadis siirece sozlesmenin gegerli oldugu kabul edilmektedir
maz satig vaadi sozlesmesinin diizenlenmesi sirasinda mevcut olan siibjektif imkansizlik halle-
rinin, sézlesmenin ifa edilecegi zamana kadar ortadan kaldirilmasinin veya diizeltilmesinin

miimkiin oldugu belirtilmektedir'".

Ne var ki, siibjektif imkansizliga yol agan durumlarin ifa zamanina kadar giderilmemesi
halinde, bor¢lunun edimini yerine getirmek i¢in gerekli 6zeni gostermedigi ve ifa yiikiimliili-
giinii ihlal ettigi sonucuna varilabilecektir''®. Bunun yaninda, tasinmaz satis vaadi sozlesme-
sinde, vaat bor¢lusunun iradesi disinda ortaya ¢ikan bazi durumlarda da kesin vade belirlen-
memigse, ifa imkinsizligindan s6z edilmemelidir'"”. Bu gibi hallerde ortadan kalkmast muhte-
mel bir imkansizlik s6z konusu oldugundan, ifa imkénsizligina dayanilarak tazminat talep edil-
mesi yerine, somut olayda bagka bir ifa engelinin ve buna bagli farklt bir yaptirimin varligs

arastirilmalidir.

[lkk duruma 6rnek olarak; maliki olmadig1 bir tasginmaz igin taginmaz satis vaadi sozles-
mesi yapan borglunun, s6z konusu taginmaz tizerinde tasarruf yetkisine sahip olabilmek ama-
ciyla gerekli islemleri gerceklestirerek miilkiyet hakkini 6ncelikle kendisi adina tescil ettirmesi
ve bdylece tarafi oldugu tasinmaz satis vaadi sozlesmesinde ortaya ¢ikabilecek siibjektif imkan-

sizlig1 6nlemesi miimkiindiir''®. Eger satus vaadinde bulunan kisi baskasina ait bir seyi satmus

" Dural, Sonraki Imkinsizlik, s. 110 vd.

"2 Ayrintls bilgi icin bkz. Eren, Genel Hiikiimler, s. 1172 vd.

Y3 Dural, Sonraki Imkinsizlk, s. 113; Sozlesmenin ihlalinin s6z konusu olmamast igin borglu sézlesmeden dogan
edim yiikiimliiliikleri ile yan yiikiimliiliiklere uygun hareket ederek bunlarin gereklerini yerine getirmek ve yine
bu yiikiimliiliikleri ihlal etmemek zorundadir. Bkz. Eren, Genel Hiikiimler, s. 1172.

Orta, Tasinmaz satis vaadi, s. 280.

"5 Orta, Tasinmaz satss vaadi, s. 280; Objektif ve siibjektif imkansizlik hakkinda ayrinuli bilgi icin bkz. Eren,
Genel Hiikiimler, s. 1176 vd.; Alcunkaya, Baglangictaki Imkinsizlik, s. 110 vd.

Borglunun pasif davraniglarinin sebep oldugu kusurlu ifa imkansizligi icin bkz. Eren, Genel Hiikiimler, s. 1174;
Orta, Tasinmaz satis vaadi, s. 281.

Orta, Tasinmaz satis vaads, s. 281.

Y18 Orta, Tasinmaz satis vaadi, s. 281.
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ve ifa zamanina kadar o sey tizerinde tasarruf yetkisini elde edememis ve bu sebeple de borcunu

yerine getirememisse, TBK m.112 geregince ifa imkansizlig1 sebebiyle tazminat 6der'”.

Bu ve benzeri durumlarda, tasginmaz satis vaadi sozlesmelerinde siibjektif imkansizlik
engellerini ortadan kaldirma veya degistirme imkéini bulunmasina ragmen bu yonde gerekli
adimlari atmayan vaat borglularinin kusurlu sayilmast ve sorumluluklarinin dogmasi gerekir.
Nitekim, temerriitte oldugu gibi, kusurlu ifa imkinsizligi hilinde de borglunun pasif bir tutum
sergileyerek yerine getirmesi gereken bir edimi ifa etmemesi, diger bir ifadeyle borcunu yap-
mama fiiliyle ihlal etmesi s6z konusudur'®. Buna karsilik, soz konusu engelin ortadan kaldi-
rilmasi veya degistirilmesi vaat bor¢lusu disinda herhangi bir kimse i¢in dahi miimkiin degilse,
bu durumda vaat bor¢lusunun sorumlulugundan soz edilemeyecektir. Dolayisiyla, genellikle
bor¢luya iliskin sebeplerden kaynaklanan siibjektif imkansizlik hallerinde, sozlesmenin ileride

ifa edilebilme imkaninin bulundugu kabul edilmektedir.

Elbirligi miilkiyetine tabi bir tasinmazin satig vaadi sézlesmesine konu edilmesi halinde,
ortakligin ileride sona erme ihtimalinden dolay: bor¢lunun, bu yonde gerekli girisimlerde bu-

lunma yiikiimliiliigii bulunmakeadir™!

. Bununla birlikte, bor¢lunun diger elbirligi ortaklariyla
anlagmaya varamamast durumunda, edimini ifa edememesi sebebiyle alacakliya kargi ifadan
sorumlu tutulamayacagi kabul edilmektedir. Elbirligi miilkiyetini payli miilkiyete doniistiirtip
pay1 belirli hale getirmek miimkiin ise burada gegici bir siire i¢cin imkinsizlik vardir'. Saugt
vaad edilen tasinmazin tapu kaydinda temliki tasarruf engelleyen bir kaydin bulunmasi veya
5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanma Kanunu’nun 8. Maddesinde yer alan hitkme
aykuri olarak bir satis vaadinde bulunulmasi ya da vaade konu taginmazin bir baska mahkemede

devam eden miilkiyet ihtilafina konu olmasi s6z konusu olabilir'>.

Ote yandan, elbirligi miilkiyetine konu tasinmaz hakkinda yapilan satis vaadi sézlesme-
sinde, sozlesme tarihindeki tiim ortak maliklerin irade beyaninda bulunmus olmasi halinde,
sonradan ortaklardan bazilarinin vefat etmesi, borcun ifasini imkinsiz hale getirmez. Bu du-
rumda, ortakligin mirascilar eliyle devam etmesi nedeniyle, ifa yiikiimliiligiiniin varligt orta-

dan kalkmamaktadir'®,

Dolayistyla, somut olayin ozellikleri dikkate alinarak, ozellikle ifa zamaninin kesin vade
niteligi tasimadig1 gecici imkansizlik héllerinde, dirtstlitk kurali geregi ifanin gerceklesme ih-
timali diisitk olmadik¢a borcun sona ermedigi kabul edilmeli ve TBK m.136 kapsaminda
imkansizligin sonuglart uygulanmamalidir'®. Borcun sona ermedigi bu durumda ise, borglu-
nun olumlu bir davranisla sézlesmeden dogan borcunu ihlal edip etmediginin tespiti 6nem arz

126

eder'?®. Ornegin, tasinmazin satiginda alacaklinin zararina neden olabilecek bir kaim degerin

ortaya ¢ikmasina sebebiyet verilmesi bu duruma ornek teskil etmektedir. Bu durumda

9 Sezer, Tasinmaz sats vaadi, s. 45.

120 Eren, Genel Hiikiimler, s. 1181.

121 Orta, Tasinmaz satis vaadi, s. 282.

122 Karatas, Tasinmaz Satis Vaadi, s. 293.

123 Sezer, Tasinmaz sats vaadi, s. 45.

124Y, 14. HD., 22.12.2003 T., 6198 E., 8936 K., (Bkz. Surlu, Tasinmaz Satss Vaadi, s. 113).
125 Orta, Tasinmaz satis vaadi, s. 283.

126 Bu hususta ayrintili bilgi icin bkz. Eren, Genel Hiikiimler, s. 1181.
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alacaklinin talebi tizerine, bor¢lu, kaim deger kapsaminda tasinmazin saugindan elde ettigi be-
deli alacakliya 6demekle yiikiimliidiir'*”.Son olarak, tasinmaz sats vaadi sozlesmelerinde, soz-
lesmenin kurulmasindan sonra bor¢lunun kusurundan kaynaklanan imkansizlik hillerinde ise

bor¢lunun alacakliya karst sorumlulugu giindeme gelmekeedir'*®.

Taginmaz saus vaadi sozlesmelerinde, taginmazi ileride belirli bir zamanda satp dev-
retme borcu altina giren bor¢lunun kusuru bulunmaksizin borcunu ifa etme imkéninin orta-
dan kalkug: durumlar, sézlesmenin kurulmasindan sonra da ortaya ¢ikabilmektedir. S6z ko-
nusu imkAnsizlik halleri hem maddi imkénsizlik hem de hukuki imkansizlik seklinde gergek-

129

lesebilir

Dolaystyla, vaat bor¢lusunun kusurundan kaynaklanmayan bir sebeple vaat alacaklisina
kars1 tistlendigi edimin ifasinin sonradan imkansiz hale gelmesi durumunda, borcun sona er-
digi kabul edilmelidir'®. Ornegin; tasinmaz satis vaadi sozlesmesine konu tasinmazin deprem
sonucu ytkilmasi, imar uygulamalarindan kaynaklanan degisiklikler, idari makamlarca getirilen

ingaat veya satisa iliskin yasaklar, kamulastirma islemleri gibi durumlar bu kapsamdadir™’.

Ozellikle kamulastirma 6rneginde, basta gecerli olarak kurulmus bir s6zlesme mevcut
olsa da, kamulagtirma islemi nedeniyle vaat bor¢lusunun edimi ifa etmesi imkansiz hale gel-
mektedir ve bor¢lunun bu durumda sorumluluguna gidilemez. Benzer sekilde, elbirligi miilki-
yetine konu taginmazin, vaat alacaklisi ve diger ortaklar disindaki bir tigiincii kisiye satilmast
ya da ortaklar arasinda agilan davanin vaat borglusu aleyhine sonu¢lanmasi durumlarinda da

edimin ifasinin sonradan imkansizlagsmasi séz konusu olur'*.

Her ne kadar bu 6rneklerde vaat bor¢lusunun sorumlulugundan bahsedilemese de, ge-
rek kamulastirma halinde gerekse elbirligi miilkiyetine konu tasinmazin satilmast halinde, vaat

bor¢lusunun elde ettigi bedelin kaim deger olarak vaat alacaklisina 6denmesi gerektigi kabul

127" Borgtan imkansizlik nedeniyle sorumlu olmayip kurtulan bor¢lunun imkansizlagan edim nedeniyle iigiincii ki-

siden elde ettigi karsi deger hakkinda bkz. Eren, Genel Hiikiimler, s. 1479; Orta, Tasinmaz satis vaady, s. 239.
Sonraki imkénsizlik konusunda objektif imkansizlik ile stibjekeif imkansizlik arasindaki farklar icin bkz. Eren,
Genel Hiikiimler, s. 1177 vd; Sonraki imkansizligin hiikiim ve sonuglari hakkinda bkz. Eren, Genel Hiikiimler,
s. 1477 vd.

Eren, Genel Hiikiimler, s. 1174-1175; Ornegin satist vaad olunan taginmazin baraj sulari altinda kalmasi maddi

imkansizigy ortaya cikarir (Karatas, Tasinmaz Satis Vaadi, s. 287).

Kural olarak borglu imkansizliktan sorumlu olmadigini ve borcun ifa edilememesinde kusurunun bulunmadi-

ginu ispat ederse tazminat 6demeksizin borgtan kurtulacaktir. Bkz. Eren, Genel Hiikiimler, s. 1479; Orta, Ta-

sinmaz satis vaadi, s. 284.

Ayrinuli bilgi i¢in bkz. Orta, Tagmmaz satss vaadi, s. 284 vd.; Nar, Tasinmaz Satss Vaadi, s. 209; Karatas,

Tasinmaz Satis Vaadi, s. 294; Acar, Emsal Yargitay Karars, s. 88.

132 Orta, Tasinmaz satis vaadi, s. 284; Karatas, Tasinmaz Satis Vaadi, s. 287;Y. 7. HD., 18.09.2024 T., 2024/2276
E., 2024/3904 K., “Satzs vaadi sozlesmesinden kaynaklanan davalarm kabuliine karar verebilmek i¢in sozlesmenin
ifa olanag bulunmalidsr. Elbirligi miilkiyetine (TMK m.701) konu bir tasinmazda elbirligi (istirak halinde) ortak-
larindan birinin, ortaklik disi bir kisiye satim vaadinde bulunmas: halinde, sozlesme bir taabhiit muamelesi olarak
gecerli olmakla birlikte elbirligi ortakligs ¢oziiliinceye kadar sozlesmenin ifa olanaginin varligindan soz edilemez. Bu
durum, satisi vaat edilen tasinmazin tapusunda temliki tasarrufu engelleyen bir kaydin bulunmas: veya 5403 sayils
Toprak Koruma ve Arazi Kullanim: Kanununun 8 inci maddesi hiikmiine aykir: sekilde tasimmaz satist vaat edil-
mesi ya da vaade konu tasinmazin bir baska mahkemede miilkiyet wyusmaziigina konu olmast halinde de gecerlidir.
(Bknz. Yargizay 14. Hukuk Dairesinin 2017/3627 esas, 2017/7555 karar sayily ilamz)” (Karar igin bkz. heeps://ka-
rararama.yargitay.gov.tr/#collapseDetayl%C4%B1Arama, Erisim Tarihi: 08.10.2025).
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edilmektedir'®. Vaad bor¢lusunun taginmaz: iigiincii bir kisiye devretmesi durumunda, eger
satis vaadi sozlesmesi tapu siciline serh edilmemigse ve temlik isleminin satig vaadini hiikiimsiiz
kilma amaciyla gerceklestirildigi de ispatlanamamugsa, vaad alacaklisinin aynen ifayi talep etme
imkani bulunmamaktadir. Bu durumda alacakli, yalnizca tazminat talebinde bulunabilecektir.
Buna kargilik, satis vaadi szlesmesinin tapu kiitiigiine serh edilmesi halinde, vaad alacakls,
tigtincii kisiye yapilan temlike ragmen tapu iptal ve tescil talebinde bulunma hakkina sahip-
tir'?*,

Taginmaz satig vaadi sozlesmeleri bakimindan uygulamada siklikla karsilagilan ve bu ne-
denle 6zel bir 6neme sahip oldugu degerlendirilen sarta, izne veya icazete bagli sozlesmeler
konusunda doktrinde farkli goriisler ileri siiriilmektedir'*®. Doktrindeki bu gériis ayriliklarinin
temelinde, sarta bagli bir sozlesmede ortaya ¢ikan imkinsizligin, sozlesmenin kurulmasindan
sonra ancak sartin gerceklesmesinden once meydana gelmesi hilinde, baslangigtaki imkansizlik

mi yoksa sonraki imkansizlik mi1 olarak nitelendirilecegi sorunu yatmakeadir'.

Taginmaz satis vaadi sdzlesmesinin kurulmasi sirasinda mevcut olan bir imkansizlik soz
konusu oldugunda baslangigtaki imkansizligin, sézlesmenin kurulmast sirasinda edim miim-
kiin iken daha sonra imkénsizlagmasi halinde ise sonraki imkinsizligin varligindan bahsedil-
mektedir'”’. Sartin gerceklesmemesi veya izne ya da icazete bagli islemlerde icazetin verilme-
mesi de, soz konusu sézlesmenin sonraki imkansizlik kapsaminda degerlendirilmesine yol ag-

makta; icazet verilinceye kadar ise sdzlesmenin askida oldugu kabul edilmektedir'®.

Calismada, yer yer ismen deginilen ve tasinmaz satis vaadi sozlesmeleri bakimindan uy-
gulamada karsilasilmasi muhtemel olan siirekli ve gecici imkansizlik kavramlarinin da incelen-

mesi gerekmekeedir.

[fa siiresi iginde ortaya gikan bu engellerin, edimin ifasinin sonradan gergeklesmesini
imkansiz kilmast halinde kesin ve siirekli imkansizliktan'?, buna kargilik engelin ortadan kalk-
masinin ardindan edimin ifasinin miimkiin olmasi'*’, diger bir ifadeyle s6zlesmenin amacinin

141

imkansiz hile gelmemesi durumunda ise gegici imkansizliktan s6z edilmektedir''. Bununla

birlikte, tasinmaz satig vaadi sozlesmeleri ozelinde, uygulamada siklikla rastlandig tizere, ilk

133 Serozan, Ifz, s. 195-196.

134 Surlu, Tagmmaz Satss Vaads, s. 315; Y. 3.HD., 17.09.2013 T., 10595/12801 K., “Heniiz tapuda adina kayitl
olmayan bir tasitnmazdan belirlenebilir bir kismin satigint vaad eden vaad bor¢lusunun taginmaza sonradan ma-
lik olmakla birlikte, bu taginmazi vaad alacaklisina degil, bagka bir kisiye satmak suretiyle vaad alacaklisina kargt
olan borcunun ifasint imkansiz kilarak, vaad alacaklisinin miispet zararini 8demekle yiikiimliidiir (karar icin
bkz. Orta, Tasinmaz satis vaadi, s. 281, dn. 806).

35 Dural, Sonraki Imkinsizitk, s. 77 vd.; Altunkaya, Baslangsctaki Imkansizlik, s. 108 vd.

136 Dural, Sonraki Imkinsizlik, s. 77.

Bastaki ve sonraki imkansizlik ayrimu igin bkz. Eren, Genel Hiikiimler, s. 1175 vd; Dural, Sonraki Imkinsizirk,

5.109-113; Altunkaya, Baslangigtaki Imkanstzlik, s. 101 vd.

138 Dural, Sonraki Imkinsizlik, s. 78-79.

Dural, Sonraki Imkinsizlik, s. 101 vd; Baspinar, Kismi Imkansizlik, s. 121; Alcunkaya, Baslangigtaki Imkinsiziik,

s. 119; Gegici imkansizligin siirekli imkansizliga esit sayildigi haller hakkinda ayrinali bilgi icin bkz. Eren, Genel

Hiikiimler, s. 1178.

Y0 Dural, Sonraki Imkinsizlik, s. 102-109.

141 Gegici imkénsizlik hakkinda bkz. Eren, Genel Hiikiimler, s. 1178; Dural, Sonraki Imkinsizlik, s. 100-101; Al-
tunkaya, Baglangictaki Imkinsizlik, s. 120.
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etapta kesin imkansizlik olarak nitelendirilen bir durumun sonradan gecici oldugunun anlagil-
masi ya da bunun tam tersi sekilde, baslangicta gecici imkansizlik olarak goriilen bir halin,

zaman i¢inde kesin imkansizlik niteligi kazanmast da miimkiindiir.

Edimin tamamen veya kismen imkansiz hale gelmesi, tasginmaz satis vaadi sézlesmeleri
bakimindan hukuki sonuglari itibariyla ayrica incelenmesi gereken 6nemli bir konudur. Zira
edimin biitiintiyle ifasinin miimkiin olmamast durumunda tam imkansizlik, edimin yalnizca
belirli bir kisminin ifasinin miimkiin olmamasi halinde ise ozellikle ifa konusu, ifa yeri ve ifa

zamani bakimindan 6zellik arz eden kismi imkansizlik giindeme gelmektedirm.

Bu baglamda, edimin konusu itibariyla belirli bir kisminin ifa edilememesi hélinde
imkansizligin varligt agik olmakla birlikte; edimin belirli bir yer veya zamanda ifasinin gerek-
mesine ragmen bu yer veya zamanda ifa edilememesi durumunda imkinsizligin mevcut olup
olmadigt hususu ayni agiklikea degildir'®. Hatta séz konusu her ii¢ ihtimal bakimindan da,
imkansizlik yaninda bor¢lunun temerriidii veya sozlesmenin miispet ihlali hallerinin de sozles-

menin ihlali tiirleri olarak giindeme gelebilecegi ifade edilmelidir'*“.

Konu yéniinden kismi imkansizlik bakimindan edimin boliinebilir oldugu kabul edil-

mekteyse de'®

, tastnmaz satis vaadi sozlesmeleri bakimindan bu béliinebilirligin, sézlesmede
birden fazla edimin varlig1 seklinde anlasilmasi gerekmektedir'“. Zira tasinmaz satis vaadi soz-
lesmesi ilk bakista tek bir edime, yani tasinmaz satis sdzlesmesinin kurulmasina yonelik alacak
hakkina dayanmakta ise de, soz konusu edim dolayli olarak birden fazla unsuru kapsayabilir.
Ornegin, vaat borglusunun iki taginmazt devretmeyi taahhiit ettigi bir sozlesmede bu taginmaz-

lardan birinin imkansiz hale gelmesi durumunda kismi imkansizlik s6z konusu olacakur.

Oncelikle tartigilmast gereken husus, borg konusu tasinmazlar arasinda islevsel, fiziksel
ya da taraf iradelerine dayali olarak 6zel bir bagin bulunup bulunmadigidir. Zira bir tasinmazin
imkansizlig1 diger tasinmazin da ifa edilmesini anlamsiz kilacak nitelikte ise, kismi imkansizlik
yerine tam imkansizlik giindeme gelecektir'®’. Buna karsilik, borglanilan edimler arasinda boyle
bir siki bagin bulunmamast halinde, sézlesmenin bagimsiz edimler icerdigi kabul edilerek kismi

imkansizlik problemi dogmayacakeir'“®.

Dolayisiyla, tasinmaz satis vaadi sozlesmeleri bakimindan edimin belitli bir yer veya za-
manda ifasinin miimkiin olmamasi yahut edimin yalnizca bir kisminin ifa edilememesi halle-
rinde, kismi imkansizlik degerlendirmesinin yapilmasi ve bu imkansizligin hukuki sonuglarinin

somut olayin dzellikleri cercevesinde belirlenmesi biiyiik 5nem tasimakeadir'®.

142 Tam ve kismi imkénsizlik hakkinda bkz. Eren, Genel Hiikiimler, s. 1179; Dural, Sonraki Imkinsizlik, s. 90 vd.;
Altunkaya, Baglangigtaki Imkinsizlik, s. 127 vd.; Kure, Sonraki Imkinsizlik, s. 132 vd.

3 Dural, Sonraki Imkinsizlik, s. 90.

144 Sozlesmenin ihlali tiirleri icin bkz. Eren, Genel Hiikiimler, s. 1181 vd.

45 Eren, Genel Hiikiimler, s. 1179.

6 Dural, Sonraki Imkinsizlik, s. 91.

47 Eren, Genel Hiikiimler, s. 1179.

Y8 Dural, Sonraki Imkinsizlik, s. 91.

149 [stisnaen bazt hallerde edim kismen imkansizlagsa dahi tam imkansizlik sonucu giindeme gelmekredir. bkz.
Dural, Sonraki Imkénsizlik, s. 91.
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Taginmaz satis vaadi sozlesmelerinde imkansizligin cesitli tiirleri incelendikten sonra,
son olarak vurgulanmasi gereken husus, s6z konusu sézlesmelerde borcun ifasinin taraflara her-
hangi bir kusur veya sorumluluk yiikletilemeyecek sekilde kismen imkansiz hale gelebilecegi-
dir. Bu tiir imkénsizlik, bor¢lunun iradesi disinda gelisen ve objektif nitelik tagiyan durumlar

sonucunda ortaya ¢ikabilmektedir.

B. TASINMAZ SATIS VAADI SOZLESMELERINDE SOZLESME KONUSUNUN
IMKANSIZ HALE GELMES! VE HUKUKI SONUCLARI

Genel olarak ifa engellerine baglanan hukuki sonuglarin ve 6zellikle yaptirimlarin, uy-

gulamada tatmin edici bir diizeyde olmadig1 goriilmekeedir'*’

. Bununla birlikte, giiniimiizde
yapurimlarin artuk her bir ifa engeli i¢in ayr1 ayr1 genel ve 6zel hiikiimlerle diizenlenemeyecegi,
bunun yerine tiim ifa engellerine uygulanabilecek genel kurallara tbi bir yapurim sisteminin
benimsenmesi gerektigi kabul edilmektedir. Bu baglamda, ifa engellerinden biri olan imkan-

sizlik hiline de ayni ilkenin uygulanmasi miimkiindiir'".

Alacaklinin; miimkiin oldugu dl¢tide aynen ifa, onarim, degisim, indirim ya da yeniden
yaptirma imkanina sahip olmasi; bor¢lunun kusuru veya garanti sorumlulugunun bulundugu
hallerde ise asli edimin yerine “biiyiik tazminat” veya asli edime ek olarak “kiigiik tazminat”
talep edebilmesi gerekmektedir. Ayrica, ifa engelinin koklii nitelikte olmasi halinde, alacakliya
donme veya fesih haklarini ya da bunlarin yerine biiyiik tazminat isteme imkinini tanimak da

onem arz etmektedir'>?.

Ne var ki, Ttirk hukukunda hangi tiir ifa engeline hangi tiir yaptirimin uygulanacag;
hususu sistematik bir biitiinliikten yoksundur'*®. Ozellikle imkansizlik halinde yaptirim meka-
nizmasi, alacaklinin iradesine bagli olmaksizin kendiliginden devreye giren ve “otomatik” ola-
rak sonug doguran bir yap1 arz etmektedir. Oysa ideal olan, ifa engellerine uygulanacak yapt-
rimlarin segiminde, ifa engelinin niteligi, ihlalin agirligi ve engelin tiiriine uygun yaptirimin

belirlenmesi esasinin dikkate alinmasidir'>®.

Taginmaz satis vaadi sdzlesmeleri bakimindan, daha &nce ele alinan imkansizlik tiirlerine
iliskin hukuki yaptirimlarin belirlenmesi, 6zellikle uygulamada yol gésterici bir nitelik tasimak-
tadir. Bu baglamda, imkansizligin hukuki sonuglarinin taginmaz satis vaadi szlesmeleri 6ze-
linde ayrinul: olarak incelenmesi gerekmektedir. Bununla birlikte, yaptirimlarin degerlendiril-
mesine gecmeden 6nce, imkansizlik kavramina iliskin doktrinde yapilan gesitli siniflandirmalar
arasinda her zaman kesin ve net bir ayrim yapilmasinin miimkiin olmadigt vurgulanmalidur.
Bu nedenle, hangi imkénsizlik tiirtine hangi hukuki yaptrimin uygulanmasi gerektigine iliskin
kat1 ve sablon bir yaklasim yerine, her somut olayin 6zellikleri dikkate alinarak ayr1 ayr1 deger-

lendirme yapilmasi ve buna gore uygun yapurimin belirlenmesi daha isabetli olacakur.

150 Serozan, If, s. 138; Yesim, Atamer, “Ifa Engelleri Hukukunu Yeniden Sistematize Etmeyi Diisiinmek: Borca

Aykirilik Tiirleri Yerine Yaptirimlari Esas Alan Bir Sistematik”, Prof’ Dr. Rona Serozan’a Armagan, C. 1, Istanbul
(2010), 5. 217 vd.

1L Serozan, Ifa, s. 138.

152 Serozan, Ifa, s. 138.

193 Serozan, I, s. 138 vd.

154 Serozan, Ifa, s. 141.
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Oncelikle, ifa siiresi igerisinde ortaya cikan engellerin ortadan kalkmast durumunda edi-
min ifasinin miimkiin héle geldigi gecici imkansizligin hukuki sonucu, borglunun sorumlu
olup olmamasina bakilmaksizin, ifanin yalnizca ertelenmesi degil; esasen bor¢lunun temerrii-
diiniin giindeme gelmesidir'>. Buna karsilik, gegici imkansizligin fiilen siirekli bir imkansizlik
niteligi kazandig; hallerde, edimin ger¢ekten imkansiz hale geldigi kabul edilerek Ttirk Borglar

Kanunu’nda diizenlenen imkénsizlik hitkiimlerinin uygulanmast gerekmektedir156.

Bu noktada ayrica, siirekli olarak degerlendirilen bir imkinsizligin sonradan gegici ol-
dugunun ortaya ¢ikmast veya bunun tam tersi bir durumun s6z konusu olabilmesi de 6nem
arz etmektedir. Boyle durumlarda, taraflarin menfaatleri somut olayin ozellikleri ¢ercevesinde
ayr1 ayri degerlendirilmeli ve diiriistlitk kurali uyarinca sézlesmenin yeniden kurulmast ihtimali

g6z oniinde bulundurulmalidir'’

. Bununla birlikte, alacaklinin temerriit nedeniyle sozlesme-
den donme hakkini kullanmasi hélinde, sézlesme alacaklinin iradesi dogrultusunda sona ermis

olacagindan, sézlesmenin yeniden hiikiim ve sonug dogurmast artik miimkiin olmayacakuir'®.

Sonug olarak, gecici imkansizlik hallerinde esas alinmast gereken, soz konusu engelin
sonradan ortadan kalkma ihtimalinin bulunup bulunmadigidir. Vaad alacaklis, bu tiir durum-
larda, “akde tahammiil siiresi” olarak adlandirilan bir siire boyunca sozlesme ile bagl kalmakta
ve vaad borglusundan tazminat isteyememektedir®’. Ifa zamaninin esaslt nitelik tasgimadig
borg iliskilerinde, gercek anlamda bir imkansizligin mevcut olmadigt, bu nedenle de temerriit

hiikiimlerinin uygulanabilecegi kabul edilmelidir'*’.

Taginmaz satis vaadi sézlesmesinin kurulmasindan ifa anina kadar mevcut olan imkan-
sizlik halleri ile sozlesmenin kurulmasindan sonra, ancak heniiz muacceliyet gerceklesmeden
ortaya ¢tkan imkansizlik durumlarinda, vaat bor¢lusunun sorumlulugu farkls ihtimaller goz

oniinde bulundurularak ayr ayri degerlendirilmelidir'®".

Bu baglamda, baglangictaki objektif imkansizlik halinde sozlesme kural olarak TBK
m.27 hitkmii uyarinca kesin hiikiimsiiz sayilirken; sonradan meydana gelen imkansizlik duru-
munda ise olayin 6zelliklerine gére TBK m.112 veya TBK m.136 hiikiimleri uygulama alan:
bulmaktadir'®. Anilan madde hiikiimleri incelendiginde, her iki imkansizlik tiiriinde de borg-
lunun sorumlulugunun dogmast i¢in kusursuzlugunu ispat edememesi gerektigi; aksi takdirde

bor¢lunun alacaklinin ugradigs zarari tazminle yiikiimlii olmayacag goriilmektedir.

155 Ayrintili bilgi iin bkz. Dural, Sonraki Imkinsiziik, s.106 vd.; Leyla Miijde Kurt, Borglunun Sorumiu Olmadig:
Sonraki Imkinsizlk, Ankara: Yetkin Yayinlari, 2016, s. 170.

15 Ayrinuils bilgi icin bkz. Dural, Sonraki Imkinsizlik, 5.100 vd.

157 Dural, Sonraki Imkinsizlik, s.107 vd.

158 Dural, Sonraki Imkinsizlik, s. 109.

159 Nar, Tasinmaz Satis Vaadi, s. 214; Y. HGK., 29.09.2010 T., 2010/386 E., 2010/427 K., (Karar icin bkz. Nar,
Tasinmaz Satis Vaadi, s. 214, dn. 607); Y. HGK., 28.04.2010 T., 2010/15-193 E., 2010/235 K., (Karar icin
bkz. Sezer, Tasinmaz Satis Vaadi, s. 57).

10 Dural, Sonraki Imkinsizlik, s. 96.

16V Dural, Sonraki Imkinsizlik, s. 109-113.

12 Dural, Sonraki Imkinsizlik, s. 79; Eren, Genel Hiikiimler, s. 1175-1178; Altunkaya, Baglangigtaki Imkanszlik,
s. 234; Nar, Taginmaz Satis Vaadi, s. 210; Turan Basara, [mkinsizlik, s. 5; Ercoskun Senol, Kismi Imkansizlik,
s. 78.
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Bununla birlikte, imkansizliktan bor¢lunun sorumlu tutulamayacag: hallerde dahi, eger
borglanilan edimin yerine gegen bir deger (kaim deger) s6z konusu olmussa, alacaklinin talebi
{izerine bu degerin alacakliya devredilmesi zorunludur'®. Vaad alacaklisinin ikame degeri talep
ya da kabul etme yiikiimliiliigii bulunmamakreadir. Ancak vaad alacaklisi ikame degeri talep
ederse borg iliskisi devam ettigi icin kendi edimini yerine getirme yiikiimliiliigii altina girer'®.
Dolayisiyla, sonradan meydana gelen imkansizligin en 6nemli hukuki sonuglari; borcun sona
ermesi, kaim degerin talep edilebilmesi imkani ve tam iki tarafa borg yiikleyen sézlesmeler

bakimindan karst edim borcunun da kural olarak sona ermesidir'®.

Taginmaz satis vaadi sozlesmeleri bakimindan hukuki sonuglarinin degerlendirilmesi ge-
reken bir diger 6nemli ayrim, objektif ve stibjektif imkansizlik ayrimidir. Edimin, bor¢lu dahil
hi¢ kimse tarafindan ifasinin miimkiin olmamas: halinde objektif imkansizlik; tigiincii kisiler
tarafindan ifa edilebilmesine ragmen yalnizca borglu tarafindan yerine getirilememesi duru-

munda ise siibjektif imkansizlik'® s6z konusu olmaktadir'®’.

Taginmaz satig vaadi sozlesmelerinde objektif imk4nsizliga yol acan bir durumun sézles-
menin kurulmasi aninda mevcut olmast halinde, TBK m.27 hitkmii uyarinca gegerli bir soz-
lesmenin kuruldugundan soz edilemez. Buna karsilik, objektif imkansizligin sozlesmenin ku-
rulmasindan sonra ortaya ¢ikmast durumunda bor¢lunun asli edim yiikiimliiligii ortadan kal-
kar'®®, Satis vaadi sozlesmesi baglaminda, edimin sonradan objektif olarak imkansizlasmasi yal-
nizca vaad borglusunun “sazsg sozlesmesini kurma borcu” yoniinden soz konusu olabilir. Buna
karsilik, edimi belirli bir para tutarint 6demekten ibaret olan vaad alacaklisinin yiikiimlilaga
bakimindan imkansizlik hitkiimleri uygulanamaz. Zira para borglari kural olarak imkansizlik
hiikiimlerinin kapsamina girmemekte, sadece vaad borglusunun asli edim yiikiimliligiiniin

ifast bakimindan imkansizlik s6z konusu olabilmekeedir'®.

Diger yandan, siibjektif imkansizlik halinde ise bor¢glunun imkansizliktan sorumlu tu-
tulabildigi durumlarda, alacakli, sézlesmenin hi¢ veya geregi gibi ifa edilmemesinden dogan
miispet zararinin'’® tazminini talep edebilir. Buna kargilik, bor¢lunun imkansizliktan sorumlu

tutulamadigy hallerde, TBK m.136 geregince borglunun herhangi bir tazminat 6deme

163 Serozan, Ifz, s. 195-196; Dural, Sonraki Imkinsizlik, s. 185; Nomer, Borglar Hukuku, s. 400; Orta, Tasinmaz

sats vaadi, s. 287; Nar, Taginmaz Satis Vaad, s. 217; Turan Basara, [mkénsizlik, s. 9; Y. 3.HD., 15.10.2009

T., 2009/1645 E., 2009/15861 K. (Karar icin bkz. Nar, Tasimmaz Sats Vaadi, s. 220)

Gauch, Schluep, Schmid ve Emmenegger, Obligationenrecht, s. 102; Dural, Sonraki Imkinsizlik, s. 185; Nomer,

Bor¢lar Hukuku, s. 400; Turan Basara, Imkinsizlik, s. 10; Nar, Tasinmaz Satis Vaads, s. 220.

Sonraki imkansizligin hiikiim ve sonuglarina iliskin ayrinuli bilgi icin bkz. Eren, Genel Hiikiimler, s. 1477-

1479; Nar, Tasinmaz Satis Vaadi, s. 217 vd.

Imkanstzlik igin edimin ifa kabiliyetinde degil de tabii sartlarindan birinin eksik olmasi gerektigini savunan

goriise gore bor¢lunun borcundan kurtulmasina imkén taniyan siibjektif imkansizigin gergek bir imkéansizlik

olmadig yoniindedir. Ayrintili bilgi igin bkz. Dural, Sonraki Imkinsizik, s. 86 vd.

17 Eren, Genel Hiikiimler, s. 1176; Ayrintli bilgi igin bkz. Dural, Sonraki Imkinsiziik, s. 80 vd.; Altunkaya, Bay-

langictaki Imkinsizlik, s. 110 vd.

[mkanstzlik ister sorumlulugu gerektirsin ister gerektirmesin borg iliskisini sona erdirmeyip TBK m.112 ve

TBK m.136 ‘da yer verilen yiikiimler s6zlesme kékenli yiikiimler olarak varligini siirdiirmekeedir. Ilgili goriis

hakkinda ayrintil bilgi igin bkz. Serozan, Iz, s. 193.

19 Nar, Tasinmaz Satis Vaadi, s. 275.

170 Bu hususta bkz. Orta, Tasinmaz satis vaadi, s. 285. Geregi gibi ifa etmeme ve szlesmenin miispet ihlali hak-
kinda ayrinul bilgi icin bkz. Eren, Genel Hiikiimler, s. 1180 vd.

164
165

166

168
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yikiimliiliigti bulunmamaktadir. Bununla birlikte, TBK m.136 hitkmii dikkate alindiginda,
sozlesmenin kargt tarafinin edimini ifa etmis oldugu hallerde, aksi kararlastirilmadikea, bore-

lunun kars: taraftan almis oldugu edimi sebepsiz zenginlesme hiikiimleri uyarinca iade etmesi

gerekmekredir.

Taginmaz satis vaadi sozlesmeleri bakimindan kismi ifaya baglanan hukuki sonuglarin
incelenmesi gerekmekredir. Oncelikle ifa yeri bakimindan degerlendirme yapildiginda, borg-
lunun edimini ifa etmesi gereken yerde ifa etmemesi, kural olarak kismi imkansizliga yol a¢-
maz. Ancak, belirli bir yerdeki tasinmazin satist ya da belirli 6zellikleriyle tanimlanan bir arsa
tizerinde yapilmasi gereken taginmaz satig vaadi sozlesmesinde oldugu gibi, ifa yerinin edimin
esaslt bir unsuru haline geldigi durumlarda, belirtilen yerde bulunmayan tasinmaz s6z konusu
oldugunda edimin ifasi tamamen imkansiz héle gelir ve bu durum tam imkansizlik sonucunu

dogurur'".

Bu noktada, kusurlu ifa imkansizlig1, temerriit ve sozlesmenin mispet ihlali ayriminin
yapilmast 6nem tasimaktadir. Kusurlu ifa imkansizlig1 ve temerriit héllerinde borglu pasif ka-
larak ifada bulunmazken; sozlesmenin miispet ihlalinde bor¢lu, yapmamasi gereken bir davra-
nigla szlesmeyi ihlal eemektedir'’*. Taginmaz satis vaadi sozlesmelerinde de bu ihlal tiirlerinin
ortaya ¢tkmasi miimkiindiir. Ornegin, borcun muaccel olmasina ragmen ifanin gecikmesi
halinde bor¢lunun temerriidii s6z konusu olabilecegi gibi; bor¢lunun taginmazi hasara ugrat-
masi sonucu edimin ifast imkansiz héle gelebilir veya bor¢lunun kétii ifa davraniglariyla sozles-

meden dogan borcu ihlali s6z konusu olabilir'”.

Belirli bir zamanda ifanin gergeklesmemesi, kural olarak edimin tamamen ifa edilmeye-
cegi anlamina gelmez. Bu durumda ge ifa, temerriit hitkiimleri kapsaminda degerlendirilir'”*.
Bununla birlikte, siirekli borg iligkilerinde edimin belirli bir siire zarfinda siirekli ifa edilmesi
gerektiginden, bu siirenin bir kisminda ifanin gergeklesmemesi kismi imkansizlik olarak nite-
lendirilir. Ancak edimin geri kalan kismi alacaklinin sdzlesme ile giittiigii amacin gergeklesme-

sini engelliyorsa, tam imkansizligin s6z konusu oldugu kabul edilir'”.

Zamanin edimin esasl unsuru olmadigt durumlarda, temerriit veya ifanin ileriye bira-
kilmasi sonucunu doguran gegici imkénsizlik s6z konusu olur. Bu nedenle, gegici imkansizlik
ile kismi imkansizligin kesin bicimde birbirinden ayrilmast gerekir'”®. Ayrica, gegici imkansiz-
ligin devamli imkénsizlikla esdeger sayildigi hallerde, kismi imkansizliktan ziyade tam imkan-

sizlik hitkiimlerinin uygulanacag: kabul edilmektedir'””.

7V Dural, Sonraki Imkinsizlik, s. 94-95; Nar, Tasinmaz Satss Vaads, s. 219.

172 Ayrinuls bilgi icin bkz. Eren, Genel Hiikiimler, s. 1181; Kure, Sonraki Imkinsizlik, s. 46 vd.

173 Verilen 6rnekler icin bkz. Eren, Genel Hiikiimler, s. 1181.

174 Temerriit durumunda borglu bor¢ muaccel oldugu halde gecikmektedir. Bkz. Eren, Genel Hiikiimler, s. 1176;

Dural, Sonraki Imkinsizlik, s. 97.

Dural, Sonraki Imkinsizlik, s. 99; Edimin tamami yerine getirilemiyorsa tam; bir kismu yerine getirilemiyor ise

kismi imkansizliktan bahsedilmektedir. Bkz. Ercoskun Senol, Kismi Imkansizlik, s. 113.

176 Dural, Sonraki Imkinsizlik, s. 99-100.

V77 Dural, Sonraki Imkinsizltk, s. 99; Gegici imkansizligin ifa imkansizligina sebep oldugu hallere verilen drnekler
icin bkz. Eren, Genel Hiikiimler, s. 1178.

175
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Hal béyle iken, tasinmaz satis vaadi sozlesmelerinde alacaklinin belirli araliklarla 6deme
yapma yiikiimliiligii bulundugu durumlarda, bu araliklardan bir kisminda ifanin gerceklesme-
mesi, vaat borglusu agisindan borcun ifasini gegici veya kismi olarak imkansiz hale getirebilir.
Bu baglamda, imkansizligin bor¢lunun sorumlu olmadigi sebeplerden kaynaklanmasi hélinde,
TBK m.137 uyarinca bor¢lunun yalnizca imkansizlagan kisim oraninda borcundan kurtulacagt
kabul edilmektedir. Ancak, kismi imkansizlik, eger sézlesmenin kuruldugu anda bilinseydi ta-
raflarin s6zlesmeyi hi¢ yapmayacaklari sonucunu doguracak nitelikteyse, borcun tamamen sona
erdigi kabul edilir'”®. Ayrica, tasinmaz satis vaadi sézlesmeleri gibi tam iki tarafa borg yiikleyen
sozlesmelerde, alacaklinin kismi ifaya riza gostermesi halinde karst edim de bu oranda yerine
getirilir. Buna kargilik, alacakli riza gostermezse veya edim béliinemez nitelikteyse, tam imkan-

sizlik hitkiimlerinin uygulanmasi gerekecektir.
SONUC

Taginmaz satis vaadi sozlesmeleri, Tiirk hukukunda sozlesme ozgiirliigii ile ifa engelleri
arasindaki dengeyi dogrudan test eden 6nemli bir kurumdur. Imkansizlik kavraminin mevzu-
atta agik bir tanima kavugturulmamis olmasi, uygulamada farkli yorumlara ve doktrinde cesit-
lenen yaklagimlara yol agmakta; ozellikle sozlesme konusunun baglangicta veya sonradan
imkansiz hile gelmesi halinde bor¢lunun sorumlulugunun kapsamu ile alacaklinin sahip olabi-
lecegi hukuki korumalarin tespiti hem teorik hem de uygulamali agidan temel bir sorun alan:
olusturmaktadir. Bu ¢ergevede, imkansizlik héllerinin gereksiz genis yorumlanmasindan kagi-
nilarak yalnizca gercekten ifayr engelleyen durumlarla sinirli tutulmasi, hukuki giivenlik ile

taraflar arasindaki menfaat dengesinin korunmasi bakimindan gereklidir.

Imkansizlik hllerine yonelik yaptirimlarin belirlenmesinde kat1 ve otomatik kurallara
bagvurmak yerine, somut olayin kosullarina gore esneklik gosteren; hakkaniyet ve diiriistlitk
ilkelerini gdzeten bir yaklagim benimsenmelidir. Kaim deger, tazminat ve tapuya serh gibi hu-
kuki araglar alacaklinin korunmast amaciyla etkin ve orantli bigimde kullanilmals; bor¢lunun
kusurunun varlig1 veya yokluguna gore farkli sonuglar 6ngériilerek uygulamada adalet saglan-
malidir. Bu yonde atlacak diizenlemeler ve uygulamalar, mahkeme ile idare kararlarinda 6n-
goriilebilirligi ve dengeyi giiclendirecek; sonug olarak Tiirk hukukunun toplumsal ve ekono-

mik gergeklerine daha uyumlu ¢oziimler tiretilmesine katki saglayacakur.

178 Alacakli kural olarak kismi ifay1 kabul etmek zorunda degildir. Kabul etmesi durumunda imkinsizlik yalnizca
ifa edilemeyen diger bir ifadeyle geride kalan kisim icin s6z konusu olur. Eren, Genel Hiikiimler, s. 1179.
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1. Introduction

The preliminary sales contract of immovable property has long been one of the
most controversial instruments in Turkish private law. Positioned between contract
law and property law, it is frequently used by parties who seek to secure their agreement
before a notary, as conditional or term-bound contracts cannot be executed directly at
land registry offices. While such agreements are highly practical, especially in the real
estate sector, they also generate significant legal questions when the subject matter

becomes impossible to perform.

The concept of “impossibility” represents a limitation to contractual freedom.
Although parties are free under the Turkish Code of Obligations to design contracts,
impossibility restricts this freedom by invalidating contracts whose subject cannot be
performed. Yet, the TBK does not provide a precise statutory definition of
impossibility, leaving doctrine and judicial practice to fill the gap. The present study
investigates this lacuna, analyzing the types of impossibility, their implications, and

their specific consequences for preliminary sales contracts of immovable property.
2. Methodology

The study employs a doctrinal legal research method, based primarily on
statutory analysis, comparative evaluation, and case law interpretation. First, the
relevant provisions of the TBK (Arts. 27, 29, 112, 136, 137) and the Land Registry Law
(Art. 26) are examined. Second, doctrinal debates in Turkish scholarship are reviewed,
with special attention given to the classification of impossibility as factual, legal,
logical, initial, supervening, permanent, temporary, partial, total, subjective, or
objective. Third, judicial practice is analyzed, focusing on decisions of the Court of
Cassation where preliminary sales contracts became unenforceable due to destruction,

expropriation, or conflicting transfers.

The analysis follows a problem-oriented approach: it seeks to answer what

happens when performance becomes impossible in preliminary sales contracts and
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whether the law adequately balances the interests of the promisor and the promisee.
Comparative perspectives, especially from European private law, are also considered to

assess whether Turkish law aligns with or diverges from broader international trends.
3. Findings
3.1 The Nature of Preliminary Sales Contracts

A preliminary sales contract is a preparatory legal instrument obligating parties
to conclude a definitive sales contract in the future. It does not transfer ownership but
establishes reciprocal duties: the seller promises to sell, and the buyer promises to
purchase. Under TBK Article 29, such contracts are valid only if they follow the form
of the final contract, meaning they must be executed before a notary. Additionally, if
annotated in the land registry (Tapu Kanunu Art. 26), they provide protection against

third parties for five years.
3.2 Types of Impossibility

The study identifies several key forms of impossibility in the context of

preliminary sales:

¢ Initial impossibility: The subject matter is already impossible at the time of

contract (e.g., the property is destroyed). Such contracts are void ab initio.
* Supervening impossibility: The impossibility arises later (e.g., expropriation,
zoning changes, fire). If the debtor is not at fault, obligations are extinguished; if at

fault, liability for damages follows.

¢ Subjective impossibility: Only the promisor cannot perform, although others

could. Here, liability under TBK Art. 112 applies.

* Temporary impossibility: If performance is merely delayed by administrative
or legal obstacles, the debtor may fall into default rather than being discharged, unless

a fixed essential deadline exists.
3.3 Case Examples
Practical cases illustrate these distinctions:

o If the promisor transfers the property to a third party without registry
annotation, the promisee may only seek damages. If annotated, the promisee may

demand cancellation of the subsequent transfer.

¢ Contracts involving joint ownership require all co-owners’ consent. Lack of
consent may lead to impossibility, but death of co-owners does not extinguish

obligations since heirs succeed.

* Administrative measures like expropriation or rezoning may create legal

impossibility, releasing the debtor without fault.

* Natural disasters such as earthquakes or fires create factual impossibility,

extinguishing obligations.
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3.4 Doctrinal Debates

Turkish doctrine diverges on whether impossibility should be construed broadly
or narrowly. Some scholars emphasize that legal prohibitions amount to impossibility,
while others argue that these should be treated as suspensions until the obstacle is
removed. Another doctrinal debate concerns the distinction between impossibility and
positive breach: if a debtor deliberately undermines obligations (e.g., signing another

preliminary contract), this is not impossibility but a breach, requiring damages.
3.5 Legal Consequences
The consequences of impossibility are context-dependent:
¢ Contracts with initial impossibility are void.

* In supervening impossibility without fault, the debtor is discharged, and

counter-performances must be returned.
* Where fault exists, damages are payable to cover the creditor’s positive interest.
¢ Substitute value may be claimed in expropriation or compensation cases.

* Annotation in the land registry empowers creditors to annul later transfers and

demand registration in their name.
4. Conclusion and Discussion

The research demonstrates that impossibility in preliminary sales contracts raises
fundamental challenges in Turkish private law. The TBK provides tools, but their
fragmented application by courts leads to inconsistencies. The lack of a statutory
definition forces heavy reliance on doctrinal interpretation, producing divergent

approaches.

The study argues that impossibility should be interpreted restrictively to preserve
contractual security. Overly broad recognition of impossibility risks weakening trust
in preliminary sales contracts, which are vital in practice. Courts should distinguish
carefully between impossibility, breach, and default, tailoring remedies accordingly.
Where feasible, contracts should be preserved, with nullity or termination as a last
resort. Furthermore, mechanisms like registry annotation and substitute value claims

should be leveraged to safeguard promisees.

In conclusion, impossibility in preliminary sales contracts reflects the tension
between contractual freedom and legal certainty. By adopting a more nuanced and
proportionate approach, Turkish law can provide a balanced framework that protects
both promisors and promisees, aligns with comparative insights, and enhances the

stability of real estate transactions.
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