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OZET

Sehirlesme ve kentsel doniisiim sebebiyle yap: gereksinimi artmis oldugundan eser sozlesmesinden
veya arsa pay1 karsiligt eser sozlesmesinden kaynakli uyusmazliklar siklikla karsimiza ¢ikmakeadir.
Kamu diizenine iliskin emredici imar mevzuatinda imar engeli bulunmasina ragmen taraflarin aksi
yonde sozlesme hitkmiine yer vererek, imar engelini yok sayan nitelikte eser meydana getirme borcu
altna girdigi siklikla goriilmektedir. Taraflar s6zlesmenin kuruldugu esnada mevcut bir imar engeline
aykirilik olusturacak eser imalatini {istlenmekte, bununla birlikte yine sézlesmenin kuruldugu esnada
veya ileride soz konusu olabilecek bir imar engelini ortadan kaldirmaya yénelik yasal girisimlerde
bulunmayi ya da sozlesmenin kurulmasindan 6nce agilmig bir davanin sonucuna bagl olarak eser
meydana getirmeyi taahhiit eden hiikiimler kararlagtirmaktadir. Yargitay pek ¢ok kararinda eser
imalatiyla ilgili olarak imara aykirilik halinde eser veya arsa pay1 kargiligt ingaat s6zlesmesi bakimindan
“imkdnsizlik’tan bahsetmekte ve bu halde “gegici veya devamli/siirekli imkinsizlik” kavramlarini
kullanarak sézlesmenin gegersizligine hitkmetmektedir. Halbuki bu noktada yapilmasi gereken, ¢esitli
olasiliklar agisindan degerlendirme yapmakuir. Emredici hitkiim niteligindeki imar mevzuatina aykur:
sekilde eser imalatinin kararlasurildigs sozlesmeler elbette kanunun emredici hitkiimlerine aykirilik
sebebiyle TBK m. 27/1 hitkmiince kendiliginden kesin hiikiimsiiz olacaktir; ancak sozlesmede meveut
imar engelinin kaldirilmasi yoniinde yasal yollara bagvurulmasinin kararlagtirilmasi, mevcut bir
davanin sonucunun beklenmesi ve iptal kararinin alinmasi halinde eserin meydana getirileceginin
kararlagtirilmasi gibi haller bakimindan sozlesmeyi ayakta tutan yorum tercih edilmeli ve geciktirici
kosul veya tigiincti kiginin fiilini tstlenme y6niinden de degerlendirme yapilarak sézlesmenin
gecerli oldugu kabul edilmelidir. Tiirk hukukunda imar plant degisikliginin yapilmasi, imar plan:
teklifinin sunulmasi, iptal edilmesi miimkiin oldugundan bu ¢aligma, imara aykirilik hususunda
neden “imkinsizlik” olgusuna dayanmadigimizi ve hangi durumlarda sézlesmenin gegerli oldugunu
degerlendirme amacini giitmektedir.

Anahtar Kelimeler: Eser Sozlesmesi, Arsa Pay1 Kargiligi Insaat S6zlesmesi, Imar Plani, Iptal, Degisiklik.

ABSTRACT

Since the need for building has increased due to urbanisation and urban transformation, disputes
arising from the contract of work and services or the construction contract of work in return for
land share are frequently encountered. Although there is a zoning obstacle under the mandatory
zoning legislation related to public order, the parties have a contractual provision to the contrary; it is
frequently observed that the parties undertake to produce works that ignore the zoning obstacle. The
parties undertake to produce a piece of work that will constitute a contradiction of an existing zoning
obstacle at the time of the conclusion of the contract; however, at the time of the conclusion of the
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contract or in the future, to take legal initiatives to remove a zoning obstacle that may be in question,
or the contract is concluded on the basis of the outcome of a lawsuit filed before the conclusion of the
contract. In many decisions of the Court of Cassation, the Court of Cassation mentions “impossibility”
in the case of violation of zoning in relation to the production of a work under the contract of work
and services or the construction contract of work in return for land share. In this case, it judges
the invalidity of the contract by using the term of “zemporary or permanent/continuous impossibility”.
However, what should be done at this point is to evaluate various possibilities. If the parties have
agreed under the contract to produce a piece of work contrary to the zoning legislation, which is a
mandatory provision, of course, it will automatically be null and void in accordance with Article 27/1
of the Turkish Civil Code due to the violation of the mandatory provisions of the law. However, under
the contract it can be agreed to take legal action to remove the existing zoning obstacle, to wait for
the outcome of an existing lawsuit and to have a cancellation decision etc., in such cases favor negotii
should be preferred, and the condition precedent or the guarantee of performance by a third party
should be evaluated to accept that the contract is valid. Under Turkish law, it is possible to amend the
zoning plan, submit a zoning plan proposal, and cancel the zoning plan; therefore, this study aims to
evaluate why we do not rely on the “impossibility” in the case of zoning violation and in which cases
the contract is valid.

Keywords: Contract For Work and Services, Construction Contract In Return For Land Share,
Zoning Plan, Cancellation, Amendment.

EXTENDED SUMMARY

According to Article 683/1 of the Turkish Civil Code, the person who is owner of a object has the
right to use, benefit and dispose (usus, fructus and abusus) of that object as he/she sees fit within the
limits of the law. However, Article 35/11 of the Constitution titled “Right of Property” stipulates
that the right of property can only be limited by law for the purpose of public interest, and it is clear
that the right of property does not vest an unlimited right to the owner. Article 731/1 of the Turkish
Civil Code (“Statutory restrictions on ownership exist irrespective of whether they are recorded in the land
register.”), which is the provision of Article 35/1I of the Constitution related to property law, regulates
that there may be restrictions arising from the law on immovable property. At this point, it is clear
that the person cannot build structures as he/she sees fit within the scope of the authority to use,
benefit and dispose depending on the land ownership.

Pursuant to Article 35/1I of the Constitution and Article 731/1 of the Turkish Civil Code, the Zoning
Law is characterised as a “/imit of the common law” on the ownership of immovable property registered
in the land registry. Zoning plans are based on the Zoning Law and are binding on the administration
and the owner. In zoning law, the principle of unamendability of plans is fundamental; in order to
achieve the objectives set out in the plans, plans should be kept unamended as much as possible, and
plans should not be amended unless it is very important, and the principle of longevity should not be
violated. However, it may be necessary to amend zoning plans for reasons such as changes in public
needs, protection of rights and freedoms, and prevention of restriction of property rights.

On the other hand, in practice, it is seen that the production of a piece of work contrary to mandatory
zoning regulations is agreed in the contract of work and services or in the construction contract in
return for land share. At this point, under the doctrine and the decisions of the Court of Cassation,
the fact of “impossibility” is shown as a cause for the sanction of “absolute nullity” according to the
Article 27/1 of the Turkish Code of Obligations. However, in this case, the cause for the sanction of
absolute nullity should not be impossibility, but the violation of mandatory provisions; because the
zoning legislation consists of mandatory provisions and zoning plans can be subject to amendment.
In other words, since it is not impossible to amend zoning plans, it is erroneous to rely on the cause
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of impossibility. Therefore, this situation should be assessed within the scope of private law in terms
of a contract of work and services or a construction contract in return for land share, and the cause of
impossibility should not be relied upon when accepting the sanction of absolute nullity.

It is not the right approach to reach the same conclusion in every case. Although it can be concluded
that the contract in which the obligation to produce a piece of work in violation of the zoning
legislation is agreed upon is absolute null due to “contradiction to the mandatory provision” according
to Article 27/1 of the Turkish Code of Obligation, it is necessary to make a different assessment in
some cases. Therefore, it is not sufficient to conclude that the sanction of absolute nullity should be
accepted only in terms of contracts in which the obligation to produce a piece of work in violation of
the existing zoning obstacle is agreed upon. At the same time, an assessment should be made in terms
of different possibilities, and in some cases, the interpretation that makes the contract valid (fzvor
negotii) should be preferred. This study discussed the four possibilities that are frequently seen in
practice are discussed. The first of these is agreeing on the obligation to build construction contrary to the
existing zoning obstacle in the contract. It is clear that the contract will be absolute null, not on the cause
of impossibility, but on the cause of violation of the mandatory provision in accordance with Article
27/1 of the Turkish Code of Obligation. The second possibility is 70 agree on a provision to take a legal
action to remove an existing zoning obstacle during the conclusion of the contract. In this case, the parties
undertake to take a legal action to carry out such preparations as he/she is obliged to make to remove
the existing zoning obstacle pursuant to Article 106/I of the Turkish Code of Obligation. In this case,
instead of the principle of “Ab inito nullum semper nullum.” accepted in Roman Law, it would be more
appropriate to prefer the interpretation (favor negotii) that maintains the contract in some cases and
to accept the validity of the contract. In the third possibility, the parties agree on a provision in order to
take a legal action to remove the zoning obstacle that may arise in the future; in this case, we consider that
the contract is valid. In such cases, there is no impossibility, because in this possibility, an assessment
should be made to guarantee of performance by a third party regulated under Article 128 of the
Turkish Code of Obligation and the condition precedent regulated under Article 170 of the Turkish
Code of Obligation. Since these two institutions are regulated in Turkish law, the impossibility will no
longer be an issue in terms of the third possibility in question. The last possibility is the case where it is
agreed during the conclusion of the contract that the obligation to build the construction will be fulfilled as
a result of the cancellation decision to be rendered in the previously filed a lawsuit regarding the cancellation
of the zoning plan. In this case, there is no cause for the sanction of absolute nullity at the time the
contract is concluded, and such contract is valid; because a condition precedent has been agreed in
the contract in accordance with Article 170 of the Turkish Code of Obligation. Therefore, as the third
possibility, the result relating to the condition precedent issue will not change.

1. KONUNUN SUNUMU

Arazi Uzerinde eser imalatyla ilgili olarak doktrinde ve bazi ictihatlarda imara aykirilik
halinde “imkdnsizlik”tan bahsedilmekte ve bu halde “gecici veya devamli/siirekli imkinsizisk”
kavramlari kullanilmaktadir.'! Calismamizda, eser meydana getirme edimi igeren sozlesme-
lerde imara aykirilik konusunda “imkdnsizlik” olgusuna dayanan gorisler ve kararlar eles-

tirilecek, Tiirk Borglar Kanunu (7BK) m. 27/I hitkmiine gore kesin hitkiimsiizlik sebebi

! Ornegin doktrinde, 3194 sayili Imar Kanunu m. 32/I,c. 2 hitkmii geregince ingaatt devam eden yapinin miihiir-

lenerek ingaatin derhal durdurulmast halinde gegici imkansizligin varligr kabul edilmektedir. Bkz. S. Baris Ozge-
lik, ‘Sozlesmeden Dogan Borglarin Ifasinda Hukuki Imkanstzlik ve Sonuglar’(2014) (63-3) AUHFD 569, 578;
Mehmet Deniz Yener, ‘Yargitay Kararlart Kapsaminda Imara Aykirt Yapilarda Tescil Ve Tazminat Talepleri’ (2016)
(C.22,5.3,1) Cevdet Yavuz'a Armagan, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalart Dergisi 2967,
2967-2976; Umut Ulusoy, Tiirk Hukukunda Gegici Imkansizlik (Yetkin 2023) 95, 96.
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kabul edilmekle birlikte bu yaptirimin “sebebi” olarak “emredici hitkiimlere aykirilik” gerek-
cesine dayanacagiz. Bu noktada arastirmamizin amaci, sozlesme 6zgiirltigiintin sinirlari kap-
saminda kararlagtirilan imar uygulamasina aykiri hitkiimler bakimindan dogru yorumlar
yapabilmektir. Dolayistyla imar planlarina aykiri hitkimler igerdigi iddia edilen sozlesme-
lere dayali olarak verilen mahkeme kararlarinda 6zel hukuk bakimindan varilan yanilgilar
degerlendirilecek ve bor¢lar hukukunun genel hitkiimleri uyarinca neden “imkinsizliktan
soz edilmeyecegi”, sozlesmenin gegerli olup olmadigt hususu agiklanmaya calisilacakur.

2.ARAZI-YAPI ILISKiSI VE TASINMAZ MULKIYETININ
KANUNDAN DOGAN SINIRLAMASINA TABI
KATLANMA YOKUMLULUGU

Bu baglik alunda 6ncelikle “@razi/arsa” terimleri arasindaki tercihimizi belirleyecegiz.
Bilinmelidir ki “z7sa” terimi yerine Tiirk Medeni Kanunu? (7MK) m. 404/1, b.1 hitkmii
uyarinca taginma miilkiyetinin konusu olarak “arazi” terimi tercih edilmis; arazi terimi-
nin tanimina ise TMK'da yer verilmemistir. Arazi, Tapu Sicili Tuziigii m. 9(1) hitkmiinde
“Arazi, sinirlarr hukuki ve geometrik yontemlerle belirlenmis yeryiizii parcasidir” seklinde
(eski tabiri ile “hudutlar: tefrika kafi vasitalarla tahdit ve tayin edilmis bilimum sathi zemin”
seklinde) tanimlanmistir. Arsanin® ise arazi tanimindan farklilik géstermedigini ve Imar
Kanunu* hiikiimlerince arazinin iizerinde yap1 imaline engel olmayan hal oldugunu séyle-
yebiliriz. Boylece artik tasinmaz miilkiyetinin asil konusu olan arazi tizerindeki biitiinleyici
parca niteligindeki yap: imaline yonelik kurulan szlesmelerin tabi oldugu emredici kural-
lara bagli hukuki sonuglari irdelemeye gegebiliriz.

Yapi ve arazi tizerindeki diger eserler, TMK'da tanimlanmamis olsa da Imar Kanunu’nun
5. maddesinde “yap:” ve “bina” ayri ayr1 tanimlanmigtir. Buna gore:

“Yapi; karada ve suda, daimi veya muvakkat, resmi ve hususi yeralt: ve yeriistii insaats ile
bunlarin ilave, degisiklik ve tamirlerini icine alan sabit ve miiteharrik tesislerdir.

Bina; kendi basina kullanilabilen, iistii ortiilii ve insanlarin igine girebilecekleri ve insanla-
rin oturma, ¢alisma, eglenme veya dinlenmelerine veya ibadet etmelerine yariyan, hayvanlarin
ve esyalarin korunmasina yarayan yaptlardir.”.

Dikkat edilirse hitkiimde “yapz”, tist kavram olarak anilmis, “bina” ise yap1 kavramina
giren tesislerden 6zgiileme igerigi bakimindan ayrilmistr. Kanimizca hitkiimdeki tanim-
lamanin basarisizligi, TMK’ya dayanmamakla olusmustur. Séyle ki Imar Kanunu'nda her
iki kavramin da igeriginde taginir miilkiyetine konu olan bilesik esya diizenlenmis ve boy-
lece TMK’nin temelinden ayrilmistir. Ornegin Imar Kanunu'nda “yapi” kavrami iginde
“eklenti” niteliginde tasinir esyalara “miiteharrik tesis” olarak yer verilmisken “bina” kavrami
ile de TMK m. 728 hitkmiinde diizenlenmis “zasinir yaps” kavrami kapsama alinmistr.

2 Kanun Numarast : 4721, Kabul Tarihi : 22/11/2001, Yayimlandig Resmi Gazete Tarihi : 8/12/2001, Say1 : 24607.
3 Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmelik m.4/b hitkmiinde arsa, “fmar plani ve imar mevzuatina gore
olusmug imar parselidir.” seklinde tanimlanmaktadir.

4 Kanun Numarasi : 3194, Kabul Tarihi : 3/5/1985, Yayimlandigi Resmi Gazete Tarihi :9/5/1985, Sayr: 18749.
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Ayrica Imar Kanunu'nun “Umumi hizmetlere ayrilan yerlerde muvakkat yapilar” kenar bas-
likli 33. hitkmii uyarinca “muvakkat insaat veya tesisat/muvakkat yap:’larin da biittinleyici
parca niteligi tastyabilecegini ve fakat hitkiimdeki “on yillsk miiddet icin muvakkat insaat
veya tesisat” tabiri ile siireye bagli olarak bilesik esya arazide mevcudiyetine miisaade edildi-
gini anlamaktayiz. Imar Kanunu m. 33 hitkmiiniin “...normal sartlarla yap1 izni verilmeyen
... parsellerde dizerinde yonetmelik esaslarina wygun yapr yapilmas: miimkiin olanlarimda sabip-
lerinin istekleri dizerine ...imar plani tatbikatina kadar muvakkat insaat veya tesisata miisaade
edilir ve buna dayanilarak usuliine gore yapr izni verilir. Bu gibi hallerde verilecek miiddetin
on yil olmasi, ...on yilltk miiddet icin muvakkat insaat veya tesisat oldugunun, liizumbu olcii ve
sartlarla birlikte tapu kaydina serh edilmesi gereklidir. Muvakkatlik miiddeti tapu kaydina serh
verildigi giinden baslar.” seklindeki ifadesi geregince biitiinleyici parca niteliginde olanlarin
yapt ruhsatina tabi oldugunu, buna kargilik hitkiimden agik¢a anlagilmasa da TMK m. 728
hitkmiine tabi tasinir yapilarin ise boyle bir ruhsata tabi olmayacagini, hitkmiin aksiyle
kanitindan sonug ¢ikarmakrayiz.

Bu aragtirmada bu iki kavramdan uzaklagarak ve arastirmay1 egsya hukuku hiitkiimleri ger-
cevesinde sinirlandirarak sadece “yap:” kavramini ve TMK m. 684 hitkmiince “biitiinleyici
par¢a” niteligine dayali hitkiim ve sonuglar ele alacagiz.

Imar Kanunu'nda (5. maddedeki “daimi tesis” ifadesiyle) biitiinleyici parga yapilarin yapt
ruhsatina tabi olmasina iliskin acik bir kurala rastlamamaktayiz. Ancak kanimizca Imar
Kanunu'nun “¥zp:” kenar baslikli 20/son hitkmii “Imar plani, yonetmelik, rubsat ve eklerine
uygun olarak yapilabilir” seklinde olup hiikiimde yalnizca “yaps” kavramina yer verilmekle
bu defa tanimlarda yer verilmis “bina” tabirinin anilmamis olmasi, zaten binanin st kav-
ram olarak yapi tabiri icinde degerlendiriliyor olmasinin sonucu olarak kabul edilmelidir.

TMK m. 683/ hitkmiine gore bir seye malik olan kimse, hukuk diizeninin sinirlari
icinde, o sey tizerinde diledigi gibi kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkisine
sahip olsa da TMK m. 731/’ hitkmiinde taginmaz miilkiyetine iligkin kanundan dogan
kisitlamalarin olabilecegi diizenlendiginden arazi miilkiyetine bagli olarak kullanma, yarar-
lanma ve tasarrufta bulunma yetkisi kapsaminda kisinin diledigi gibi yap1 yapamayacagi da
aciktir. Bu konuda Imar Kanunu ve ilgili mevzuat, emredici olma 6zelligini, idarelerin bu
alanda sahip oldugu denetim ytkiimliligii kapsaminda kamu diizenini saglama islevinden
almakeadir®.

> “Tasinmaz miilkiyetinin kanundan dogan kisitlamalars, tapu siciline tescil edilmeksizin etkili olur.”

¢ Bkz. Yargitay 15. HD. E. 2001/4351, K. 2002/545, T. 31.1.2002: “...imar yasalarzyla buyurucu nitelikte hiikiimler
getirilerck sehirlesmede kargasanin, alt yapida sikintinin cevrede kirliligin iniine geilmesi ..... kisaca toplum yararimin
korunmast amaglanmugstir. Kamu diizeninden olan hiikiimlerin mahkemece dogrudan gozoniinde tutulmas: zorunludur.
...Kamu diizenine aykiriligs mahkeme karar: ile saptanmas insaata devam edilmesi yiikleniciden beklenemez.” (Kazanci
Ictihat Bilgi Bankasi, Erigim Tarihi: 01. 11. 2023)
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3.IMAR PLAN VE NOTLARININ NORMLAR
HIYERARSISINDEKI YERI

“Miilkiyet hakk:” kenar baglikli Anayasa m. 35 hitkmi

“Herkes, miilkiyet ve miras haklarina sahiptir.
Bu haklar, ancak kamu yarari amaciyla, kanunla sinirlanabilir.

Miilkiyet hakkinin kullanilmasi toplum yararina aykir1 olamaz.”

seklinde olup miilkiyet hakkinin, hak sahibine sinirsiz bir hak bahsetmedigi agiktir. Bu hitk-
miin tasinmaz miilkiyetine yansimasi niteliginde olan TMK m. 731/I hitkmii ise “ Tasinmaz
miilkiyetinin kanundan dogan kisitlamalars, tapu siciline tescil edilmeksizin etkili olur.” sek-
linde olup bu yonde kisitlama getiren tiim emredici mevzuata yollama yapilmistir ve imar
mevzuatt, bu kisitlamalarin en 6nemlisi olarak sayilabilir.

Imar Kanunu, éncelikle TMK m. 731/ hitkmii anlaminda degerlendirilecek olursa, arazi-
nin TMK m. 683/I hitkmiince hangi icerikle kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunmaya
konu edilebilecegi hususunda sinirlandirmalar getirmekte ise de tapuya kayitli tasinmazlar
tizerindeki miilkiyetin “kamu hukuku kisitlamas:” olarak TMK m. 1020/1” hitkmiindeki
“tapu sicilinin acikligs ilkesi"nce tapuda uyart anlaminda yazim zorunluluguna baglanma-
migtir.

Imar planlari, agik norm (das Blankettnorm) olarak dayanagini imar Kanunu'nda bul-
maktadir. Imar Kanunu’nun “7Zznimlar” baslikli 5. maddesinde “nazim imar plani, uygu-
lama imar plani” gibi ayrima tabi tutulan planlar arasinda bir “hiyerarsik iligk:” bulunmakla
farkli diizeylerdeki imar planlarinin birbirine uyumu, imar hukukunda “planlarin kademeli
birlikteligi ilkesi” cergevesinde degerlendirilmektedir.

Imar planlari, diizenleyici idari islem olarak normlar hiyerarsisinde Anayasa’ya, kanun-
lara, Cumhurbagkanligi kararnamelerine ve yonetmeliklere uygun hazirlanmasi gerekmekte
olup iist derecedeki planlara baglilik (hiyerarsi) ilkesi geregince farkli kademelerde yer alan
planlarin birlikte uygulanmasini saglayan bir hiyerarsinin olmasi gerektigi kabul edilmekte-
dir. Imar Kanunu m. 6/1 hitkmii “Mekénsal planlar, kapsadiklar: alan ve amaglar: agisindan
Mekénsal Strateji Planlarina wygun olarak; “Cevre Diizeni Planlari” ve “Imar Planlar:” kade-
melerinden olugur. Imar planlart ise nazim imar plani ve wygulama imar plani olarak haziria-
nir. Her plan bir dist kademedeki plana wygun olarak hazirlanir.” seklinde olup bu hitkiimde
de agikea hiyerarsiden s6z edilmektedir.

Imar hukukunda planlar arasinda hiyerarsik iliski bulunmakta olup imar planlamas iilke
capinda biittinliigiin saglanmasi icin getirilmistir. Bu iliskinin amact, en tist diizeyde alinan
plan kararlarinin, en alt diizeydeki planlara kadar inebilmesinin saglanmasi ve boylece tist
diizey kararlarin cesitli asamalardan gegerek mekéna indirilmesi asamasinda, her diizeydeki
planlar arasinda koordinasyon saglanmasi ve alt diizeydeki bir planin kendisinden bir iist

7 “lapu sicili herkese agiktr”
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diizeydeki plana uygun olarak hazirlanip hazirlanmadiginin denetim altina alinmasidir.®
Bagka bir deyisle planlarin kademeli birlikteligi ve alt diizeydeki planlari yonlendirme zorun-
lulugu bulunmakrtadir; zira planlamanin biitiincil bir plan anlayist gercevesinde yapilmast
gerekir.” Buna gore alt 6lgekli planlar, tist 6lgekli planlarla alinan kararlari detaylandirmakta
ve bu kararlarin uygulamaya yansitilmasini saglayarak onlari somutlastirmakea; dolayisiyla
her alt 6lgekli plan, iist dlgekli plana gére daha somut nitelik tagimaktadir.!® Ust 6lgekli
planlarla alinan kararlarin uygulanmasinin alt 6lgekli planlarla saglanmas, alt 6l¢ekli plan-
larin st 6lgekli planlara uygunlugu zorunlu olup bu ilke, her alt 6l¢ek planlama kademe-
sinin bir tist 6lgekli planlama kademesinden daha fazla ayrinu icermesini, kendisine 6zgiin
olcegin daha fazla bilgi icermesini, ancak bir iist 6lgekli plandaki ana karari da korumasini
ifade etmektedir'’.

Bununla birlikte mekansal planlarin degistirilmezligi esas olup planlarla belirlenen hedefe
ulagabilmek icin gerek nazim gerekse uygulama imar planinda miimkiin oldugunda deg;i-
siklik yapilmamasi, gok 6nemli goriilmedikge degistirilmemesi ve uzun siireli olma ilkesinin
¢ignenmemesi gerekir. Ancak planin sonradan kentsel ihtiyaclari kargilayamamasi ya da kat
arttirma yoluyla veya yesil alan, park, cocuk bahgesi gibi kullanimlari oturma, ticaret, sanayi
tirdl kullanimlarina donistiirmek yoluyla yogunluk artigina yol agan planlama islemleri
imar plani kapsaminda kalan islem olarak bu ihtiyaglar uyarinca planlarin degistirilmesi
zorunlu hale gelebilir."? Ozellikle de kamusal ihtiyaglarda degisiklik, hak ve 6zgiirliiklerin
korunmasi, miilkiyet hakkinin kisitlanmasinin 6nlenmesi gibi gerekgelerle imar planlarinda

degisiklik yapmak gerekebilir'.

Imar planlari, idareyi ve de arazi ile ilgili hak sahibi olan herkesi baglayici etkiye sahiptir.
Arazi ile ilgili olarak “hak sahibi” ifadesini tercih etmemizin sebebi, sadece malik agisindan
degil, ayn1 zamanda (tist-intifa hakk: sahibi gibi) sinirli ayni hak sahipleri ile 6rnegin kira-

cinin da uygulamada “yap islet devrer™"

olarak anilan sézlesme uyarinca arazi iizerinde yapi
yapma yluktimliligini tstlendigi hallerde de bu kurallarin, emredici olarak kisileri bagla-

yict olmasindan kaynaklanmaktadir.

Arastirmamizda “imkdnsizlik” nitelendirmesinden ayrilarak TBK m. 27 hiikmiince
“emredici hukuk kurallarina aykirdik” gerekgesine ulasacagimiz noktasinda 6zellikle belirt-

8 Halil Kalabalik, fmar Hukuku Dersleri (12. Baski, Seckin 2023) 185 vd.

?  Nusret Ilker Colak, fmar Hukuku (On 1ki Levha 2014) 113 vd.; Oguz Sancaktar, fmar Hukuku Genel Esaslar (Soru
Bankasi Net 2020) 87.

10 Bijsra Akdemir, ‘Imar Planlarinda Hiyerarsi’ (2021) (1) Konya Barosu Dergisi 133, 169.

""" Melih Ersoy ve Hiiseyin Cagatay Keskinok, Mekan Planlama ve Yarg: Denetimi (Yargt 2000) 37; Colak (n 8) 104
vd.

12 Kalabalik (n 7) 143.

3 Colak (n 8) 283 vd.

Ozel hukukta bu terimin yeri yoktur; giinkii 3996 sayili Bazt Yatirim ve Hizmetlerin Yap-Islet-Devret Modeli

Cergevesinde Yaptirilmasi Hakkinda Kanun’a gore yat-igle-devret modelinin idare hukukuna 6zgii kamu hizmeti

imtiyazi oldugu niteliginde oldugu acik olup borglar ve esya hukuku kapsamina dahil edilmesi diisiiniilemez. Bas-

kasinin arazisine belirli bir siire yap1 yapilmasi ve sonrasindaki yapinin biitiinleyici parca olarak dogal niteligi ile

arsa malikine ait olmasina dayali sozlesmeler esya hukuku kurumu olarak iist ve intifa hakkiyla, bor¢lar hukuku

agisindan ise kira sozlesmesine veya isimsiz sozlesmelere konan hiikiimlerle gerceklestirilebilir.
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mek istedigimiz husus, giigler ayrilig ilkesince en dogal sonucu ile imar planlarinin “muzlak
ve degismez” bir nitelik arzetmemesidir. Soyle ki idare hukuku teorisi uyarinca imar mercileri
(belediyelvalilik vd. yetkilendirilmis kamu tiizel kisilikleri) islemini geri alabilme veya ortadan
kaldirabilme yetkisine her zaman sahiptir. Béylelikle 6nceki planlarin hatali yapildigt veya
artik ihtiyact kargilamadigt hallerde “ilave veya revizyon imar plani” olarak planlar ile onceki
planlar tizerinde degisiklige gidilebilmekte ya da imar plani, iptal davalariyla ortadan kal-
dirilabilmektedir. Ornegin Mekénsal Planlar Yapim Yonetmeligi'nin'® 25. maddesi “Imar
planlarinin ihtiyaca cevap vermedigi veya uygulamasinin miimkiin olmadigi durumlar ile
tist kademe plan kararlarina uygunlugunun saglanmasi amaciyla planin tamaminin veya
plan ana kararlarini etkileyecek bir kisminin yenilenmesi icin bu Yonetmelikte belirtilen ilke,
esas ve standartlara wygun olarak imar planlarinda revizyon yapilr. Imar planlarinin ibtiyaca
cevap vermedigi durumlarda, mevcut plana bitisik ve mevcut planin genel arazi kulanim karar-
lart ile siireklilik, biitiinlitk ve wyum saglayacak bicimde, bu Yonetmelikte belirtilen ilke, esas ve
standartlara uygun olarak ilave imar plan: yapilabilir” seklindedir.

Imar plani degisikliginin, 6zel hukuk agisindan “imkdinsizlik” olusturdugu yanilgisina
varilsa da her zaman imar planlari, degistirme, geri alma veya ortadan kaldirilma 6zelli-
gini biinyesinde barindirmakla 6zel hukuk iliskilerine etkisi bakimindan imar planlarinin
“gecici/siirekli imkansizlik” olarak anilmasinin miimkiin olmadigt ve farkli bir nitelemeye
tabi tutulmasi gerektigi kanaatindeyiz.

4. ARAZIDEN “YARARLANMAYA” ILISKIN IMAR
PLANLARINA DAYALI KISITLAMALARIN ESYA
HUKUKU ACISINDAN HUKUKI KAYNAGI

TMK m. 718/son hitkmiiniin yollamasi uyarinca TMK m. 684/11'® hitkmiinde tanim-
lanmis “biitiinleyici par¢a”nin ingasina baglanmasindan tamamlanmasina kadar kamu diize-
nine iligkin imar mevzuau uyarinca yapi ruhsat ile baglayan siirecte yapt kullanma izin
belgesi ile tamamlanmasi gereken baglayict normlar s6z konusudur. Yap: ruhsatinin alina-
bilmesi i¢in daha ilk bagta bagvurunun tabi oldugu emredici normlar, insa edilecek yapinin
nitelik olarak imar planlarina uygun yapilmasini zorunlu kilar; soyle ki Imar Kanunu m. 3
hitkmii geregince “Herhangi bir saha, her olgekteki plan esaslarma, bulundugu bilgenin sart-
larina ve yonetmelik hiikiimlerine aykirs maksatlar i¢in kullanilamaz.”. Bu hitkmiin dogru
yorumu icin “yerlesme amaci/kullanim fonksiyonu” gibi ifadesinin acikliga kavusturulmasi
gerekmektedir. TMKda “yerlesme amaci/kullanim fonksiyonu” tabirlerine rastlanmamakla
birlikte esya hukuku kitabinda tercih edilen tabir, “dzgiilenme”™” olup kisitlayict nitelikeeki
“yerlesme amaci/kullanim fonksiyony” imar planlarina konu olarak arazinin malikleri tarafin-

dan hangi amagla kullanilabilecegini belirlenmesinden ibarettir.

5 Yonetmelik m. 3(1): “Bu Yonetmelik, 3/5/1985 taribli ve 3194 sayils Imar Kanununun 5 inci, 8 inci ve 44 iincii mad-
deleri ile 1 sayily Cumburbagkanligs Teskilats Hakkinda Cumburbagkanhigs Kararnamesinin 97 nci maddesine dayani-

larak hazirlanmstir.”.

16 “Biitiinleyici parca, yerel ddetlere gore asil seyin temel unsuru olan ve o sey yok edilmedikee, zarara ugratilmadikca veya

yapist degistirilmedikee ondan ayrilmasina olanak bulunmayan parcadir.”
7" TMK m. 696, 817, 827, 938.
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Arazi, Kadastro Kanunu'® ile dncesinde tapusuz bir tasinmaz (tapuya kayitls olmayan)
iken kadastro faaliyeti sonucu tapuya kayitli hale gelmekle, yani TMK m. 704 hitkmiince
tizerinde arazi miilkiyeti dogmakla aruk tizerinde yap1 yapilabilmesi emredici mevzuata tabi
olur. Ornegin Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu'® m. 10/IV hitkmii “ Zzrim ara-
zileri, bu Kanunda belirtilen istisnalar hari¢ olmak iizere, arazi kullanim planlarinda belirti-
len amaglar: disinda kullanilamaz.” seklinde olup bir tarim arazisinin imar planlarina konu
olmasi, kamu yarar1 dogrultusunda bir karara dayanur.

Belirtmek gerekirse TMK'da tasginmaz miilkiyetinin konusu olarak (7MK m. 704)
“arazi” tabiri tercih edilmis ve “arsa” tabirine yer verilmemistir. Uygulamadaki siniflamayla
ise kadastro parselinden imar parseline gecis sonucu araziler, artuk {izerinde ruhsatli yapi
ingast miimkiin hale gelmis olan “a7sa” olarak anilmaktadir; yeter ki yerlesme amaci basta
olmak tizere yap1 kullanma izin belgesi alinincaya kadar imar mevzuatinin emredici kural-
larina uyulmus olsun.

Ozellikle de depremin meydana gelmesi ve boylece konuta olan talebin artmast veya eko-
nomik durum itibariyle isyerine olan ilginin azalmasi gibi sebeplerle birlikte son zamanlarin
giincel bir tartigmast olarak, igyeri olarak belirlenmis alanlarda kalan yapilarin konut ihtiya-
cinin artmasi nedeniyle imar planlarinin bagli oldugu mevzuata dayali olarak degistirilmesi
her zaman giindeme gelecektir. Dolayistyla arastirmamizin konusu, yalnizca yerlesme amact
dogrultusunda “kusztlama’ olusturan imar planlarinda ortaya ¢ikan degisikliklerin/iptallerin,
eser meydana getirme edimini igeren sozlesmelere (eser sozlesmesinde veya karma nitelikteki
arsa pay: karsiligi insaat sozlesmesi gibi isimsiz sozlesmelerde) dayali olarak etkisine iligkindir.

5.IMAR PLANI DEGISIKLIGI YAPILMASININ, iIMAR
PLANI TEKLIFININ SUNULMASININ VE IMAR
PLANININ iPTAL EDILMESININ MUMKUN OLMASI

Idare, diizenleyici islemini hukuki veya maddi kosullardaki degisiklik neticesinde her
zaman degistirebilir veya kaldirabilir; diizenleyici islemin muhatab: kisiler de diizenleyici
islemin degistirilmesini ya da kaldirilmasini idareden isteyebilir.?® Baska bir deyisle idari
islemlerin kaldirilmasi, bununla birlikte idari islemlerin dava agma siiresi i¢inde geri ali-
nabilmesi miimkiindiir.?' Imar Kanunu m. 8/V hiikmiince onaylanmis planlarda yapila-

18 3402 Kabul Tarihi: 21/6/1987, Yayimlandigi Resmi Gazete Tarihi: 9/7/1987, Sayr: 19512.
! Kanun Numarast: 5403, Kabul Tarihi: 3/7/2005, Yayimlandig1 Resmi Gazete: Tarihi: 19/7/2005, Say1: 25880.
20 A. Seref Géziibiiyiik ve Turgut Tan, Idare Hukuku Cilt I Genel Esaslar (13. Baski, Turhan 2019) 416.

21 Bir idari iglemin hukuka uygun olmasina ya da hukuka aykirt olmasina gore ilgili islemin geri alinma siiresine iligkin

bkz. Kemal Gézler, Idare Hukuku C. I (3. Baski, Ekin Basim Yayin Dagitim 2019) 1214 vd.
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cak degisiklikler de 8/I-1I** hitkmiindeki usullere tabi kilinmis olup degisiklik talebi Cevre,
Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig tarafindan® gelebilecegi gibi belediye, il 6zel idaresi
gibi ilgili mahalli idarelerden veya 6zel hukuk gercek ve tiizel kisisi tarafindan da gelebilir.**
Ornegin Imar Kanunu Ek m. 8/1V, c.1 hitkmii “Taginmaz maliklerinin tamaminin talebi
lizerine ada bazinda yapilacak imar plan: degisikligi sonucunda ...”; Mekéansal Planlar Yapim
Yonetmeligi m. 31(4), c. 1 ise “Imar plan: teklifleri, planin kapsadigr alanin maliki veya
maliklerinin yasal vekilleri tarafindan sunulabilir” seklindedir. Bu diizenlemelerden de anla-
stlmakeadir ki idarelerin imar planlari ile arazilere iligkin olusturduklar: yapilasma statiisiine
iliskin kararlar1 her zaman geri alabilecekleri agiktir. Buna y6nelik olarak Yargitay Hukuk
Genel Kurulu (HGK), “Kadastro parseli olan bir tasinmazin, imara acik hale getirilmesi is
ve islemlerinin zamana bagls olarak yapilabilecegi bilinen bir gercektir. Zira bu durum sadece
taraflarin arzu etmeleri ile gerceklesmez.” yoniindeki karariyla® agik bir sekilde imar engeli-
nin zaman i¢inde kalkmasinin miimkiin oldugunu kabul etmistir.

Goruldigi tizere 6zel hukuk gergek veya tiizel kisilerince saglikli ve diizenli bir sehirde
yasamin saglanmast agisindan imar plani teklifinde bulunmalary; bununla birlikte imar
planlari diizenleyici idari islem olduklarindan imar planlari ile menfaatlerinin ihlal edildi-
gini diistinen kimselerce hukuki bagvuruda bulunulmast miimkiindiir.

Imar planlarinin iptali veya plan degisikligi giinliik yasamin bir gercegi olarak karsimiza

22 “Planlarin hazirlanmasinda ve yiiriirliige konulmasinda asagida belirtilen esaslara uyulur.

a) Bolge planlars; sosyo-ekonomik gelisme egilimlerini, yerlesmelerin gelisme potansiyelini, sektirel hedefleri, faaliyetlerin
ve alt yapilarin dagilimin belirlemek dizere hazirlanacak bolge planlarini, gerekli gordiigii hallerde Devlet Planlama
Teskilats yapar veya yaptirrr.

b) Imar Planlars; Nazim Imar Plani ve Uygulama Imar Planindan meydana gelir. Mevcut ise bilge plan: ve gevre diizeni
plan kararlarina uyguniugu saglanarak, belediye sinirlar: icinde kalan yerlerin ndzim ve wygulama imar planlar: ilgili
belediyelerce yapilir veya yaptirilr. “Planlar, plan degisiklikleri ve plan revizyonlary; kayir altina alinmak ve arsivien-
mek iizere Bakanlikea olusturulan elektronik ortama yiiklenmek ve ayni sistem iizerinden Plan Islem Numarast almak
zorundadsr.” “Planlar, belediye” meclisince onaylanarak yiiriirliige girer. “Bu planlar onay tarihinden itibaren belediye
baskanliginca tespir edilen ilan yerlerinde ve ilgili idarelerin internet sayfalarinda bir ay siireyle es zamanly olarak ilan
edilir.” Bir aylik ilan siivesi icinde planlara itiraz edilebilir. Belediye bagkanliginca belediye meclisine gonderilen itirazlar
ve planlar: belediye meclisi onbes giin iginde inceleyerek kesin karara baglar.

Belediye ve miicavir alan disinda kalan yerlerde yapilacak planiar valilik veya ilgilisince yapilir veya yaptirilsr. Valilikce
uygun goriildiigii taktirde onaylanarak yiiriirliige girer. “Onay taribinden itibaren valilikge tespit edilen ilan yerinde ve
ilgili idarelerin internet sayfalarinda bir ay siireyle es zamanly olarak ilan edilir.” Bir aylik ilan siiresi icinde planlara iti-
raz edilebilir. Itirazlar valilige yapilsr, valilik itirazlars ve planlar: onbes giin icerisinde inceleyerek kesin karara baglar.”
% Ornegin Imar Kanunu m. 9/111 hitkkmii “Bir kamu hizmetinin goriilmesi maksads ile resmi bina ve tesisler icin imar
planlarinda yer ayrilmas: veya bu amagla degisiklik yapilmas: gerektigi taktirde, Bakanlik, valilik kanals ile ilgili beledi-
yeye talimat verebilir veya gerekirse imar planinin resmi bina ve tesislerle ilgili kismini resen yapar ve onaylar.” ve 1 sayilt
Cumbhurbaskanligi Kararnamesi m. 97/1-h hitkmii “Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan veya miilkiyeti
Hazineye, kamu kurum veya kuruluglarina veya gercek kisilere veyahur ozel hukuk tiizel kisilerine ait olan tasinmazlar
iizerinde kamu veya izel sektor tarafindan gerceklestirilecek olan yatirimlara iliskin olarak ilgililerince hazirlandig:
veya hazirlatildigs halde yetkili idarece ii¢ ay icinde onaylanmayan etiit, barita, ber tiir ve olgekteki cevre diizeni, nazim
ve wygulama imar planlarini, parselasyon planlarin: ve degisikliklerini ilgililerinin valilikten talep etmesi ve valiligin
Bakanliga teklifte bulunmas: iizerine bedeli mukabilinde yapmak, yaptirmak ve onaylamak, ...” seklindedir.
2 Kalabalik (n 7) 144, 145.

2% E.2010/15-193, K. 2010/235, T. 28.4.2010 (Kazanct Igtihat Bilgi Bankasi, Erisim Tarihi: 01.11.2023)
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¢tkmakta olup mesru menfaate dayali olarak imar planlarinin iptalinin veya idareye bas-
vuru ile degistirilebilme? olasiligini, bunun sozlesmeye etkilerini irdelemeye ¢alisacagiz. Bu
yonde de idarenin re’sen hareket etme 6zelligi, mevcut imar planlarin: iptal edilme veya
degistirilebilme 6zelligi ile Anayasa m. 125/1, c.1 hitkmiince idarenin her tiirlii eylem ve
islemlerine kargt yargi yolunun agik olmasi uyarinca iptal davalari sonucunda arazinin yeni
plan ve plan kisitlamalarina konu edilmesi irdelenecek olup bdylece oncesinde mevcut plan
kisitlamast ve sinirlamalarina dayali ingast miimkiin olmayan yapilara kisitlilik getiren imar
planlarinin kanuni yollarla degismesi sonucu yapilacak arsa pay: karsiligi ingaat veya eser
sozlesmesi agisindan sozlesme denetimi yapmaya ¢alisacagiz. Ancak ayrinuli agiklamalara
ge¢meden evvel 6nemle vurgulamak gerekir ki bu sonugla da goriildigi tizere mevecut imara
aykirihgin imkansizlik olusturmadigy, eser meydana getirme borcunun ifasinin miimkiin
olabilecegi agikur.

6.iIMAR PLANINA AYKIRI EDIMLERIN
KARARLASTIRILMASININ TBK m. 27 HUKMUNCE
DEGERLENDIRILMESI

6.1. GENEL OLARAK

Imar planlarina aykirt olarak biitiinleyici parga yapinin arazi iizerinde yapimina yénelik
sozlesme hiitkiimlerinin gegerliligi tartigilmasi gereken 6nemli bir konudur. $6yle ki TMK
m. 728 hiikmii geregince bir tasinir yapinin Imar Kanunu m. 33 hiikmiinde diizenlenen
muvakkat yap1 olarak Imar Kanunu m. 3 hiikmiine aykiri olarak arazi iizerinde konuslan-
dirtlmast miimkiin degildir. Ornegin son yillarin gozde yatirim1 olan bungalov, tiny house
gibi imalatlar, TMK m. 728 hitkmiine tabi olarak tarim arazisi tizerine insa edilecek olur
ise bu halde taginir ozelligine bagli olarak araziden kaldirilmalari gerekecektir. TMK m.
728/1 hitkmiinde baskasinin arazisi tizerinde kalic1 olmast amaglanmaksizin yapilan kuliibe,
biife, cardak, baraka ve benzeri hafif yapilarin, taginir yapi oldugu ve bunlarin malikine ait
oldugu diizenlenmis, hitkkiimde “kalici olmasi amaclanmaksizin” ifadesinden (aksiyle kaniti;
argumentum e contrario) yapilarin, “kalics” ve “tasinir” yapi olarak ayrildigs goriilmekle imar
mevzuatinin emredici hitkiimlerine tabi olarak sozlesmelerde yerlesme amacinin degistiril-
mesine veya tarim arazisinin niteliginin kaldirilmasina yonelik taahhiitler irdelenecek olup
calismamizda, uygulamada 6zellikle de kentsel doniisiimiin artmasiyla birlikte siklikla kargi-
miza ¢ikan eser ve arsa pay1 kargiligl ingaat sozlesmesine iliskin sonuglar ele alinacakur.

Bu noktada ¢alismamizda ¢esitli olasiliklar kapsaminda degerlendirme yapmak gerekti-
ginden

* sozlesmenin kurulmas: esnasinda mevcut imar engelinin varligina ragmen buna aykir:

262577 sayih Idari Yargilama Usulii Kanunu'nun “Ust makamlara basyurma” kenar baslikli 11. madde soyledir: “1.

Ilgililer tarafindan idari dava agilmadan once, idari islemin kaldirilmasi, geri alinmas, degistirilmesi veya yeni bir islem
yapilmast iist makamdan, iist makam yoksa islemi yapmus olan makamdan, idari dava agma siiresi icinde istenebilir. Bu
basyurma, islemeye baslamas olan idari dava agma siivesini durdurur.”

¥ Hikmiin ilk fikras: s6yledir: “Bagkasinin arazisi jizerinde kalic: olmast amaglanmaksizin yapilan kuliibe, biife, cardak,

baraka ve benzeri hafif yapilar, bunlarin malikine aittir”
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eser meydana getirme edimini iceren sozlesmenin kurulmast,

o sozlesmenin kurulmast esnasinda meveut imar engelinin ortadan kaldirilmasina (Imar
Kanunu m. 8 hitkmiine gore itiraz edilmesine®® veya geri alinmamas: kapsaminda idari
yargwya iptal davasi agmasina) yonelik yasal bir givisimde bulunulmasi yoniinde hitkme
yer verilmesi,

* ileride ortaya ¢ikabilecek imar engelinin ortadan kaldirimasina yonelik yasal bir giri-
simde bulunulmas: yoniinde hiikme yer verilmesi,

* sozlesmenin kurulmas: esnasinda imar planinin iptaline iliskin onceden agilmis davada
verilecek iptal karari neticesinde imar engelini ortadan kalkmasiyla edimin ifa edilecegi-
nin kararlastiriimasr®

halinde neden sonuglarin farklilasacagi ve “imkdnsizlik” tabirine yer olmadig: irdelenecektir.

6.2. MEVCUT IMAR ENGELINE RAGMEN SOZLESMENIN
KURULMASI VE YARGITAY KARARLARINDA DAYANILAN
“IMKANSIZLIK” GEREKCESI

6.2.1. Genel Olarak

Normlar hiyerarsisinde “asi/ yiiriirliik kaynaklar?” arasinda yer alan ve kamu diizenine
iligkin emredici hiikiim niteligi tasiyan yasal diizenlemelerin yaninda 6zel hukuk bakimin-
dan sozlesmenin de bir hukuk kaynag: olup olmadig1 degerlendirilmelidir. Tiirk hukukunda
diizenlenmemis olsa da Fransiz Medeni Kanunu m. 1103/I*° hitkmiinde kanuna uygun
olarak kurulmus bir sozlesmenin taraflar arasinda kanunun yerini aldigi kabul edilmis
olup kanaatimizce de sozlesmenin, bir hukuk kaynagi olarak TBK m. 27 hitkmiince kesin
hitkiimsiizlitk yaptirimina tabi olmadikga kanunlarda diizenlenmis yedek hukuk kurallari-
nin yerine gegecegi agikuir.

Anayasa m. 48/1, c.1 hitkmiinde herkesin, s6zlesme 6zgiirliigiine sahip oldugu diizenlen-
mis olup bu 6zgiirligiin sinirsiz bir 6zgiirlitk olmadigr da tartusmasizdir. $6yle ki TBK m.
27/1 hitkmii s6zlesme ozgirligiintin sinirlarint belirleyen genel hitkiim olarak “Kanunun
emredici hitkiimlerine, ahlaka, kamu diizenine, kisilik haklarma aykir: veya konusu imkinsiz
olan sozlesmeler kesin olarak hiikiimsiizdiir.” seklinde olup sozlesme 6zgiirliigiince emredici
hiikiimlerin aksinin kararlastirilmast durumunda bu s6zlesmenin TBK m. 27/I hitkmiince
kesin hiikiimsiizlitk yapurimina tabi oldugu acikur. Sézlesme ozgiirliigiiniin sinirlarinin
genel kural olarak diizenlenmis oldugu TBK m. 27/I hitkmii geregince kanunun emredici

% Imar Kanunu m. 8,b: “...Bir aylik ilan siiresi icinde planlara itiraz edilebilir.”.

»  Bu yonde ornek olarak bkz. Yargitay 6. HD. E. 2021/6164, K. 2022/5553, T. 29.11.2022: “Dava konusu arsa,
konut ve ticaret alani olarak imar planinda kayitliyken belediyece yapilan imar degisikligiyle kapals otopark haline
dondistiiriilmiistiir. Davaci-arsa sabipleri imar degisikligine karsi idare mabkemesinde iptal davas: actikran sonra, yiik-
lenici sirketle 05.01.2012 taribinde arsa payr karsiligr insaat sozlesmesi yapmaslardsr. Imar durumu icin acilan davada
kapaly otopark olan imar durumu iptal edilmis belediyenin arsa ile ilgili ikinci imar diizenlenmesinde bu kez agik oto-
park yapilmas bu karara kars: da agilan iptal davas: neticesinde, 18.11.2016 tarihinde arsa insaat yapilabilecek durumu
gelmistir” (Kazanci Igtihat Bilgi Bankast, Erisim Tarihi: 01.11.2023)

3 “Les contrats légalement formés tiennent lieu de loi & ceux qui les ont fairs.”.
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hiikiimlerine aykirt olan s6zlesmeler, bastan itibaren kendiliginden “kesin hitkiimsiiz” olup
taraflarca emredici nitelige sahip olan imar kurallarinin aksi s6zlesme 6zgiirliigiince kararlas-
urildiginda bu hiikiimlerin baglayiciligi yoktur. Ornegin imar planinda diizenleme konusu
(Imar Kanunu m. 18 hiikmiince arazi diizenlemesine konu olmus) arsanin konut alan1 olarak
ozgiileme icerigine tabi tutulmasi halinde arsa pay: karsilig1 ingaat sozlesmesinde yiiklenici-
nin su anda konut ihtiyacinin varligina dayali olarak konut yapimini tistlenmesi gegerli ola-
rak kararlastirilabilirken -alt baslikta deginecegimiz iizere- Imar Kanunu’nun ilgili hitkmii
uyarinca sdzlesmede ayni arsa tizerinde bir fabrika ingasi Gistlenildiginde bu hitkiim emredici
kurallara aykirilik teskil edecektir.

Sonug itibariyle kanaatimizce sozlesmenin kurulmas: esnasinda taraflarca meveut imar enge-
linin varligina ragmen buna aykir: eser meydana getirme edimini iceren sozlesmenin kurulmas
durumunda imar mevzuatinin emredici hitkiim olmast nedeniyle béyle bir sozlesme, TBK
m. 27/I hitkmiince emredici hitkiimlere aykirilik nedeniyle kesin hitkiimsiizlik yaptirimina
tabi olacakur. Asagidaki basliklarda buna iliskin aciklamalarimiza yer verecegiz.

6.2.2. Yargitay’in imkansiziik Olgusuna Dayanmasinin Elestirilmesi

6.2.2.1.  Imkansizlik Olgusunun Kabul Edildigi Ornekler

Yargitay tarafindan sozlesmenin kuruldugu sirada ingaatin imar mevzuatina aykirt olmasi
nedeniyle ingaat ruhsatinin alinamayacaginin kamu diizeninden sayilan imar mevzuati uya-
rinca agtk olmasi halinde sozlesmenin TBK m. 27/ hiikmii uyarinca bagtan itibaren kesin
hitkiimsiizlik yaptirimina tabi olacagt yerinde olarak kabul edilmektedir.’' Bu yondeki
2015 tarihli bir Yargitay karari®* da “Sozlesme kuruldugu taribi itibariyle, insaatin yapila-
cagr tasginmazlar tarimsal alan icerisinde kaldigindan, bu parseller iizerinde insaat yapilmasina
kamu diizeninden olan imar mevzuatinin cevaz vermemesi nedeniyle, sozlesmenin hukuken
bir gegerliligi bulunmamaktadir” seklindedir. Gortldigi tizere Yargitay, bu kararinda “Gmar
mevzuatinin cevaz vermemesi nedeniyle” sozlesmenin gegerli olmadigini yerine bir sekilde
kabul etmekte ve fakat baska kararlarinda ise -elestirdigimiz yoniiyle- sozlesmenin gegerli
olup olmadig1 hususunu “imkdinsizlik” kavrami ile aciklamaktadir.?® Soyle ki Yargitay

o “...oncelikle arastirilmas: gereken husus, tasinmazin sozlesmedeki amaca uygun
bicimde imara miisait duruma getirilip getirilemiyecegi olmalidir. Bu konuda mutlak

imkdnsizlik oldugu saptanirsa, imar mevzuats kamu diizenine iliskin olmakla mabkemece
durumun dogrudan dikkate alinmasi ve BK. 20. madde (TBK m. 27) hiikmiince akdin

31 Bu yonde bkz. Turgut Oz, Insaat Sozlesmesi ve Ilgili Mevzuat (Vedat 2013) 187, dn.78; Zekeriya Kursat, ‘Imkan-
sizligin Arsa Payr Karsilig Ingaat Sozlesmesi Uzerindeki Etkileri’ (2004) Ergun Ozsunay’a Armagan 751, 760-
761. Ayrica 6rnek olarak bkz. Yargitay 15. HD, T. 5.4.2006, E. 2005/1974, K. 2006/2012; Yargitay 15. HD, T.
11.10.2001, E. 2001/2101, K. 2001/4508 (Kazanc1 1gtihat Bilgi Bankasi, Erisim Tarihi: 01.11.2023)

32 23, HD. E. 2014/6655, K. 2015/8277, T. 18.12.2015 (Kazanci Igtihat Bilgi Bankasi, Erisim Tarihi: 01.11.2023)

% Doktrinde ingaatin yapilacagi arazi bakimindan imar yasaginin getirilmesi halinde imkénsizliktan séz edilecegi

yoniinde bkz. Fatih Giindogdu, Borca Aykirilik Hallerinden Kusurlu Imkansizlig ve Hukuki Sonuglars (On Iki Levha
2014) 124, 128.
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batil oldugu gozetilerek davanin reddine karar verilmesi gerekir.”*,

“Sozlesme konusundaki ifa imkinsizligs sozlesmenin kurulmas: sirasinda da meveut
bulunmast halinde, objektif yonden imkinsizltk bulundugundan BK’nin 20. maddesi
uyarinca borg iliskisi esasen meydana gelmeyecektir.”,

“...ortaya ¢ikan gecici imkinsizlik icin icabinda beklemeyi, siire uzatimini kabullene-
rek sozlesmeyi imzalamistir. Sonucta da gecici olan imkinsizlik is sahibi kooperatifce
giderilmistir. O halde mutlak imkansizliktan soz edilmesi miimkiin degildir. Bu nedenle
sozlesmenin BK.nun 20. (TBK m. 27) maddesince gegersiz oldugunun kabulii dogru

olmamugstir.” 3,

“...ingaat yapim i¢cin gerekli rubsat almamamagtir. Yapim icin komgsu 5 ve 6 parsel sayils
tasinmazlarla birlestirme saglanip yeni imar parseli olusmasindan sonra insaat yapilabi-
lecegi ortaya ¢thkmagtir. Yapilan imar ¢calismalar: sonucunda 4-5 ve 6 parsel sayili tagin-
mazlarm tevhit edilip 23.03.2004 taribinde 170 ada 13 nolu parsel meydana gelmigtir.
Olusan bu parsel itibariyle yapilasma olagan hale gelmistir. Davacilara ait 4 nolu par-
sel agisindan isin basinda, daba ...sozlesmenin yapildigi asamada objektif imkinsiziik
bulunmaktadir. Bu haliyle sozlesme gecersizdir.”,

“...s0zlesme aninda insaat yapilacak tasimmazin imarsiz oldugu tavaflarca bilinmekte
olup, iradeleri disinda ortaya ¢ikan bu imkansizligin gecici ve objektif oldugu...” >,

“...tapu tabsis belgesinin konusu olan tasinmaza insaat yapilmasi objektif olarak imkin-
s1z olabilir. Ancak, bazi hallerde objektif imkinsizlik gecici olabilir. Somut olayda da;
gegici objektif imkdnsizlik, sozlesmenin yapildigi taribte vardir” >

seklinde kararlar vermistir.

Anilan kararlara benzer bir yoniiyle Isvigre Miihendisler ve Mimarlar Dernegi’nin (Der

Schweizerische Ingenieur- und Architektenverein) tarafindan yaymlanan SIA Norm 118
(Allgemeinen Bedingungen fiir Bauarbeiten) Art. 185* hitkmiinde de (OR Arz. 378 ben-

zer olarak) isin sozlesmeye uygun olarak tamamlanmasinin, yiiklenici agisindan tesadiifi

bir olay nedeniyle (6rnegin kamulastirma veya insaat yasagr nedeniyle) “imkinsiz” hale gel-

mesi halinde s6zlesmenin sona erdigi diizenlenmistir. Bu diizenlemede kamu makamlarinin

iradesi ile alinan ingaat yasaginin, sézlesmeyi sonlandirdigy, isin tamamlanmasinda ortaya

¢tkan imkénsizligin nedeninin igsahibinin sozlesmesel risk alaninda yer almasi sebebiyle

¥ Yargitay 15. HD. E. 1997/1995, K. 1997/2319, T. 1.5.1997 (Kazanct Igtihat Bilgi Bankasi, Erisim Tarihi:
01.11.2023)

3 Yargitay 6. HD. E. 2022/1045, K. 2022/1268,T. 9.3.2022 (Kazanci Ictihat Bilgi Bankasi, Erisim Tarihi: 01.11.2023)

% Yargitay 15. HD. E. 1993/283,K. 1993/1515,T. 1.4.1993 (Kazanct Ictihat Bilgi Bankasi, Erisim Tarihi: 01.11.2023)

¥ Yargitay 15. HD. E. 2005/1974, K. 2006/2012, T. 5.4.2006 (Kazanci Ictihat Bilgi Bankasi, Erisim Tarihi:
01.11.2023)

3 Yargitay 23. HD. E. 2016/1509, K. 2019/269, T. 4.2.2019 (Kazanct Igtihat Bilgi Bankast, Erisim Tarihi: 01.11.2023)

¥ Yargitay 15. HD. E. 2011/7525, K. 2012/7157, T. 15.11.2012 (Kazanc Igtihat Bilgi Bankasi, Erisim Tarihi:
01.11.2023)

40

“Wird die vertragsgemdisse Vollendung des Werkes durch einen beim Bauberrn eingetretenen Zufall unmdiglich (z.B. wegen

Enteignung oder Bauverbotes), so erlischt der Werkvertrag (Art. 378 OR).”
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borcun imkansiz hale geldigi, ancak bu sonug i¢in s6z konusu imkénsizligin, kalict olmasi
gerektigi''; zira gecici siireligine varolan bir imkansizligin ileride ortadan kalkmasi miimkiin
oldugu** kabul edilmistir.*?

Gorildiigii tizere imar planina aykiri olarak ingaat yapimina yonelik s6zlesmelerin kurul-
masindan 6nce varolan mevcut engelin (Leistungshindernis) neden “imkinsizlik” olarak
kabul edildigi, ayrica imar planlarinin her zaman ortadan kaldirilabilmesi, iptal edilebilmesi
miimkiin olmasina ragmen neden mahkeme kararlarinda bu hususun géz ard: edilerek ve
gerekee verilmeksizin neden “gegici imkinsizlik” tabirinin kullanildigi anlagilamamaktadir.

Kuskusuz ki yukaridaki baslikta da agikladigimiz tizere sézlesmenin kurulmasindan once
mevcut olan imar engeli, eser meydana getirme edimi iceren s6zlesmenin TBK m. 27/I hitk-
miince kesin hiitkiimsiizliik yaptirimina tabi olmasini gerektirmektedir. Bu noktada Yargitay
da yerinde bir sekilde kauldigimiz yonde karar vermekle birlikte yukarida da belirttigimiz
tizere bu sonucu “imkdnsizlik” kavramu ile agiklamayi tercih etmekle gériistimiizden ayril-
maktadir. Dolayisiyla ¢alismamizda “imar kisitlamalarinalimar planlarina aykir: eser ima-
latina yonelik taahhiitlerin” hangi sinira tabi olacaginin belirlenmesinin bu arastirmanin
kaleme alinmasinda biiyiik 6nemi oldugu ve hatalr gerekee ile sonuca varilmamasi gerektigi
vurgulanacakur.

6.2.2.2.  Imkénsizlik Olgusuna Dayanmaya Yonelik Elestirilerimiz

Giintimiizde deprem ve kentsel doniisiim sebebiyle isyeri olarak planlanan yerlerin konut
amacli kullanilmasina yonelik gereksinim siklikla dile getirilmekle birlikte idarenin re’sen
hareket ederek plan yapiminda oldugu gibi gelisen ihtiyaclarla plani degistirmesi; basgka bir
ifadeyle planlarin yerlesme amacina yonelik kullanim fonksiyonlarinin idari yargt denetimi
ile ortadan kaldirilabilmesi, bu aragtirmanin temel gerekeesini olusturmaktadir. Bununla
birlikte eser meydana getirme edimini igeren bir s6zlesme heniiz kurulmadan evvel mevcut
olan imar planlarinin sézlesmede kararlastirilan eser imalatina uymamasi halinde “neden”
Yargitay'in kabul ettigi gibi “imkdnsizlik” sonucuna varmadigimizi agiklamak gerekmekte-

dir.

Idari islem olarak imar planlari, gegici nitelikte ve degistirilemez ozellikte islemler olma-
digindan ve de yasal yollarla idarelerin Gstiin kamu yarari, degisen ihtiyaglar, korunmasi

41 Peter Gauch ve Hubert Stockli, Kommentar zur SIA-Norm 118, Allgemeine Bedingungen fiir Bauarbeiten (2. Auflage,
Schulthess Verlag 2017) Art. 185, N. 1.2, 5.1.

%2 Ulusoy (n 1) 92.

% Bkz. Yargitay 15. HD. E. 2002/1412, K. 2002/2969, T. 3.6.2002: “Sozlesme yapilirken tasimmazin mevcut vasfi
itibariyle imara miisait olmadig taraflarca bilinmektedir. Bunun icindir ki sozlesmenin 6.maddesinde insaatin baslama
taribi olarak ilgili mercilerden bina yapilabilinir anlamini tasryan on izin belgesinin alinmast, imarla ilgili islemlerin
tamamlanmast kosulu getirilmistiv. Bu kosulun tahakkukunun zamana bagly oldugu kabul edilerck insaata baglanmas:
igin belli bir tarib kararlagtirilamamigtir. Gegici imkansizligin varligr sozlesme aninda kabul edildigine gore istikrar
kazanmis Yargitay Ictihatlarinca bu imkansizligin ortadan kaldirilmast icin yanlarin makul bir siive beklemeyi pesinen
goze aldiklars kabul edilmelidir. Uygulamada bu siive “tahammiil siiresi” olarak isimlendirilmektedir. Bunun olayn
dzelligine gore takdiri gerekir. Kamu diizeninden olan imara miisait olma durumu ortaya ¢ikmadan insaat ongorilme-
digine gire sizlesme yasaya aykir: degildir. Bu nedenle aksine kabul de isabet bulunmamaktadsr.” (Kazanct Igtihat Bilgi
Bankasi, Erisim Tarihi: 01.11.2023)
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gereken yararlar dogrultusunda 6nceki imar uygulamasinin iptali miimkiindiir. Bagka bir
ifadeyle mevcut imar planlarina aykurilik, idarenin alacag: kararlarla sona erebilir ve arazi
tizerinde ruhsatli bir yap: yapma imké4ni her zaman miimkiin oldugundan yadsinamayacak
boyutla mevcut imar planlarina aykiriligin sona erebilmesinin miimkiin olmasi, imkansizlik
disiincesini de ortadan kaldirmakeadir. Dolayisiyla kanaatimizce Yargitay'in “gegici imkain-
s1zlik” olarak dayandif gerekee, yerinde degildir; zira imar planlar gecici olarak yiiriirlige
konmamakla birlikte yonetimin yasallig: ilkesince idare, gelecekte degisebilir veya sona erdi-
rilebilir diisiincesiyle ilkesiz olarak imar planlarina icrai nitelikle yiirtirlitk kazandirmaz.

Imar mevzuatini kamu diizenine iliskin emredici hiikiimler olusturur. Bu konuda veril-
mis Yargitay HGK’nin 2020 tarihli bir karari* da “...imar mevzuats, kamu diizenine ilis-
kindir ve mahkemece resen goz oniinde bulundurulmas: gerekir. Zira sosyal devlet ilkesi geregi
kamu saghg: ve giivenligi, sehirlesme, etkin yerlesme politikasi gibi prensipler ¢ercevesinde kamu
yararmin saglanmast amaciyla Devletin yapilasmaya iliskin faaliyetlere miidabalesi zorunlu-
dur.” seklindedir. Bu halde sozlesmede TBK m. 1 hitkmiince karsilikli ve birbirine uygun
irade beyan: ile imar mevzuauna ve kisitlamalarina aykiri olacak gekilde eser imalatinin
kararlagtirilmast halinde sézlesmenin TBK m. 27/1 hikmiince “emredici hukuk kurallarina
aykirilik” sebebiyle bagtan itibaren kesin hitkiimsiizliik yaptirimina tabi olacag: ve fakat
anilan durum kargisinda yine ayni hitkkiimde sayilan “imkdnsizlzk” bulunmadigy agikur. Eser
meydana getirme edimini igeren sozlesmelerde ilerideki muhtemel imar plan: degisikligi-
nin “ongoriilerek” buna iliskin yasal girisimde bulunulmasi kararlagtirildiginda artik meveut
emredici kurala aykirilik nedeniyle TBK m. 27/I hitkmiince kesin hiikiimsiizliik yaptirimi-
nin s6z konusu olacagi sonucuna varilmakla birlikte bu yonde hatali olarak “gecici imkinsiz-
l1k”tan soz edilmesi ve gecici imkansizlik olgusu ile sozlesmeyi ayakta tutan yorum, asagida
da irdeleyecegimiz gibi sonucu itibari ile dogru ve fakat gerekgesi hatalidur.

Doktrinde kauldigimiz goriise gore Yargitay gibi somut olayda gecici imkansizlik oldugu
kabul edilse bile gegici imkansizlik borcu sona erdirmez.* Edimin ifast her ne kadar yiiriir-

“ E.2017/13-599, K. 2020/431, T. 17.6.2020 (Kazanci Igtihat Bilgi Bankast, Erisim Tarihi: 01.11.2023)

#  Doktrinde borcun ifasinin éniinde engel olmakla birlikte ifanin daha sonraki bir zamanda ise miimkiin hale gele-

bilecek olmasina “gecici imkinsizlik” (voriibergehende Unmaglichkeit, temporary impossibility) denmektedir. Bkz.
Andreas von Tuhr ve Arnold Escher, Allgemeiner 1eil des Schweizerischen Obligationenrecht, Band II (3. Auflage,
Schulthess Polygraphischer Verlag 1974) 96; Rolf H. Weber ve Susan Emmenegger, Berner Kommentar Art. 97-109
OR. Die Wirkung der Obligationen: Die Folgen der Nichterfiillung (2. Auflage, Stimpfli 2020) Art. 97, N. 131; Her-
mann Becker, Berner Kommentar Art. 1-183 OR. Allgemeine Bestimmungen Band IV: Obligationenrecht 1. Abteilung:
Allgemeine Bestimmungen Art. 1-183 OR (Stampfli 1945) Art. 97, N. 21; Asli Cavusoglu, Gegici [ﬁ fm/mmzzlzgl
ve Hukuki Sonuglar: (On Iki Levha 2020) 87, 88; Basak Basoglu, ‘Sozlesmenin Konusundaki Imkansizlik’ (2011)
Prof. Dr. Belgin Erdogmug'a Armagan 489, 489-517, 499; Seckin Topuz ve Ferhat Canpolat, ‘Tiirk-Isvigre ve
Alman Hukukunda Imkansmhgm Diizenlenisi’ (2008) (C.57,S.3) AUHFD 673, 679; Giindogdu (n 33) 102;
Leyla Miijde Kurt, Borglunun Sorumiu Olmadigs Sonraki Imkansizlik (Yetkin 2016) 169; Mustafa Dural, Borglunun
Sorumlu Olmadigs Sonraki Imkansizlik (Fakiilteler Matbaast 1976) 100. Buna gore gegici imkansizligin s6z konusu
oldugu durumlarda aynen ifa borcu sona ermeyip, bu borcun ifast hukuki engel var oldugu siirece ertelenmektedir.
Imkansizligin aynen ifa borcu iizerindeki sona erdirici etkisinin s6z konusu olabilmesi igin borcun ifasini engelleyen
olgunun “sirekli” nitelikte olmasi gerekmekle birlikte TBK'da gegici imkansizligin borg iizerindeki etkisine iligkin
herhangi bir hiikiim diizenlenmemistir. Bkz. Fikret Eren ve Unsal Dénmez, Eren Borglar Hukuku Serhi Cilt I, m.
1-48 (Yetkin 2022) m. 27, N. 48; Fikret Eren ve Unsal Dénmez, Eren Borglar Hukuku Serhi Cilt IIT, m. 83-206
(Yetkin 2022) m. 136, N. 12.
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likteki hukuk kurallarina aykirilik teskil ediyor ve hukuki imké4nsiz olarak aniliyor olsa da
borcun ifasi miimkiindiir; edimin ifasinin bir hukuk kurali ile yasaklanmast durumunda
bile bu yasaga ragmen ifa imkéinsiz degildir.*® Kald: ki ortadan kalkacagi tahmin edilen,
ortadan kalkmasi hukuken miimkiin bir engelin ne zaman ortadan kalkarak bor¢lanilan
edimin ifasinin emredici kurallara aykirilik tegkil etmeyecegi meselesinin siirekli imkansiz-
likla agiklanmasi, sakincalt ve gereksizdir; zira boyle bir sonug, sézlesmenin bagtan itibaren
sona ermesini beraberinde getirir ki, bu keskin bir sonugtur. Taraflarin sozlesme ile bagl
olmama yolunda tanman tek imkén, imkéinsizlik gerekgesiyle s6zlesmenin sona erdigini
kabul olmamalidir.*” Yerinde bir sekilde ifade edildigi tizere “Sonradan giderilebilecek salt

“gecici” bir ifa engeli ilke olarak, imkénsizlik potasina atilamaz.” *®

Borcun dogumu esnasinda imara aykirilik nedeniyle borcun ifasinin miimkiin olmadigt
hallerde eser imali igeren sozlesmelerin “emredici kurallara aykirilik” nedeniyle TBK m. 27/1
hitkmii uyarinca kendiliginden kesin hiikiimsiiz olmasi, kural olarak bu aragtirmanin temel
saptamasint olusturmakla bu ydndeki 2011 tarihli bir Yargitay karar1® da “3194 Say:ls Imar
Kanununun ilgili hitkiimleri de emredici niteliktedir. Emredici hukuk kurallarina aykir: olarak
sozlesme ve hukuki islemler yapilamaz ve yapilmas: halinde de yasal hale getirilemez ve kesin
hiikiimsiiz olur.” seklindedir. Bu olguyu kabul etmekle birlikte ¢alisma konumuzun 6zelligi
geregi gerekgemizi neden imkinsizlik olgusuna dayandirmadigimizi, bu noktada farkli bir
degerlendirme yapilmasi gerektigini aciklamaya calisacagiz. Eser meydana getirme edimini
iceren sozlesmelerde kamu diizenine iliskin ydniiyle miicavir alanlar icerisinde ruhsata tabi
olan herhangi bir yapinin ingaatina baglanabilmesi i¢in gereken yap: ruhsati edinmenin
miimkiin “olmadig’” bir ddonemde hukuki bir engelin s6z konusu oldugunu ve fakat bir
yaptrimla karsilagilacak olmasinin ifanin imkansiz oldugunu gostermeyecegini oncelikle
vurgulamak isteriz. Kanaatimizce taraflarin mevcut imara aykirilligin “sonradan ortadan kal-
dirdlabilme olasiligi”n1 6ngormeleri tizerine kosula bagli veya tiglincii kisinin fiilini Gistlenme
niteligiyle hitkiim kararlagtirmalari halinde kurulan sozlesme, TBK m. 27/I hitkmiince
kesin hiikimsiizliik miieyyidesine tabi tutulmamalidir.

Arsa pay1 kargiligl ingaat sozlesmesinin imzalandig: tarihte halihazirda eserin meydana
getirilecegi arsaya iliskin olarak mevcut imar uygulamasiyla olusan bir kisitlamanin bulun-
masi halinde bu kisitlamanin aksi yoniinde bir eser meydana getirme borcu iistlenilmis ise,
ornegin on katli binanin ingasina izin verilen bir yerde yirmi katli binanin ingasinin tistlenil-
mesi halinde, bu durumda imkansizliktan degil, hukuki bir engelden s6z edilmesi gerektigi

4 Tvo G. Caytas, Der unerfiillbare Vertrag: Anfingliche und nachtrigliche Leistungshindernisse und Entlastungseriinde im
Y 24 24 24 24 294

Recht der Schweiz, Deutschlands, Osterreichs, Frankreichs, Italiens, Englands, der Vereinigten Staaten im Vilkerrecht und
im internationalen Handelsrecht, Diss. Recht, Wilmington (Morgan 1984) 23. Bu yonde verilmis Yargitay 15. HD.
E. 2003/4184, K. 2004/1686, T. 25.3.2004 karar1 da “...imar mevzuats acisindan yeni bir hukuki statii kazanarak
bu durum kesinlesmigse ortaya gikan imkdnsizlik gecici imkdnsizitk sayilacagindan borcun, dolayist ile karsilikls edimleri
igeren sozlesmenin ifasinda imkansizlgin bulundugu diisiiniilemez.” seklindedir. (Kazanci Igtihat Bilgi Bankast, Erisim
Tarihi: 01.11.2023)

47 Kurt (n 40) 177.

% Rona Serozan, Basak Baysal ve Kerem Cem Sanli, Serozan Borclar Hukuku Genel Biliim (8. Basi, On ki Levha

2022) §14, N. 2.

# 15. HD. E. 2011/46, K. 2011/8014, T. 28.12.2011(Kazanci Igtihat Bilgi Bankast, Erisim Tarihi: 01.11.2023)
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kanaatindeyiz.’® Bu noktada “hukuki engel” tabirini kullanmamizin sebebi, arastirmamizin
y 24 $
temel amacinin “bu engelin niteliginin belirlenmesi’ne iliskin olmasidir.

Imar uygulamasina aykirilik olusturacak sekilde eser meydana getirme edimini igeren séz-
lesmelerde ayni zamanda taraflarca TBK m. 1 hitkmiince karsilikli ve birbirine uygun irade
agtklamasi ile imar uygulamasinda degisiklik yapilacagina yonelik taahhiidiin varligi halinde
sozlesme, TBK m. 27/I hitkmiince kesin hiikiimsiizliik yaptirimina tabi olacakur. Ornegin
imar planinda turizm amacli olarak belirlenmis bir arazide yiiklenici, giiniimiizde yasan-
makta olan konut krizi karsisinda ihtiyaca yonelik olarak arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmesi
ile konut ingasi kararlasturildiginda -arazinin 6zgiilendigi amacin® degistirilmesi yolunda
taraflarin herhangi bir girisimde bulunmay: da taahhiit etmemeleri ihtimalinde- sozlesme
TBK m. 27/1 hitkmiince bastan itibaren kesin hiikiimsiizliik yaptirimina tabi olacak; eger
sozlesmede para borcu disinda bir karst edim varsa bu halde miilkiyetin gegisinde illilik
prensibi sonucu istihkak (rei vindicatio); eger para borcu kararlasurildiginda ise TBK m. 77
hitkmiince sebepsiz zenginlesme (condictio sine causa) davast ile iade giindeme gelecektir.

Idarenin plan degisikligine veya iptaline gitmesinden evvel 6rnegin arsa payr karsiligt
ingaat sozlesmesinde (veya eser meydana getirme edimi iceren diger sozlesmelerde) ytklenici-
nin imar plani degisikligi ile isyeri amaciyla ayrilmis arazi tizerinde konut amagli bagimsiz
boliimler insa edecegi yolunda borg altina girmesi, TBK m. 106/I hitkmii geregince bor¢lu
yiiklenicinin ise baglamasi bakimindan “ifaya hazirlik fiili” niteligiyle “imar kisitliligin kal-
dirma taahhiidii” olarak kabul edilmeli ve dolaysiyla da bu y6nde yiikleniciye verilecek
temsil yetkisi gecerli olmakla birlikte sézlesme, mevcut imar planlarina aykirilik nedeniyle
imkansizlik sebebiyle TBK m. 27/1 hitkmiince kesin hiikiimsiizlik yaptirimina tabi tutul-
mamalidir. Sozlesmede yiklenicinin “imar planlarini degistirme yolunda fiil” tistlenmesi
halinde aruk “gegici imkansizlik™tan soz edilmesi, yerinde degildir. Soyle ki idare tarafindan
imar planlari, asla gecici nitelikte yapilmamakla birlikte megru bir talebin varligs halinde
idarenin re’sen hareket ederek imar planlarini geri alma ve ortadan kaldirma iglemine viicut
vermesi ya da idari yargilama makamlarinca verilen kararlara riayet yiikiimliiliigii ile yeniden
plan yapmak zorunda kalmast her zaman miimkiindiir. Ornegin yiiklenicinin, imar planla-
rinda igyeri ingast i¢in ayrilmig arazi izerinde konut inga etmeyi taahhiit etmesi halinde eger
sonrasinda imar planlarinda degisikligi saglayamaz ise bu halde artik eser meydana getirme
borcunun konusunu igyeri imalatnin aldig savunulamaz; bu 6rnekten de anlagilacags tizere
boyle bir durumda imkansizlik degil, yiiklenicinin bu edimini ifa etmemesine dayali olarak
TBK m. 112 hitkmiince subjektif nitelikte kusurlu ifa imkansizlig1 s6z konusu olup olumlu
(miispet) zarar1 6deme yoniinde tazminat sorumlulugunun dogacag: acikur.

Son olarak her ne kadar aragtirmamizin igerigine dahil olmasa da belirtmek gerekirse
imar planlarina aykiriligin “borcun dogumundan/sozlesmenin kurulmasindan sonra” olusmasi
halinde ise bu defa karsimiza ¢ikan hiikiim, TBK m. 136 hitkmii olacaktir. Ornegin uygula-

50

Imkansizlik, ifa engelinin “agilabilirlizine” yonelik bir yargida bulunmayi gerektirmektedir. Bkz. Cavusoglu (n 40)
48.

' TBK m. 692/1: “Paylt malin ozgiilendigi amacin degistirilmesi, korumanin veya olagan sekilde kullanmanin gerekli
kildigr olgiiyii asan yaps islerine girvisilmesi veya payl malin tamams vizerinde tasarruf islemlerinin yapilmass, oybirligiyle

aksi kararlagtirilmas olmadikea, biitiin paydaglarin kabuliine baglidir.”
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mada imar planlarinin re’sen tapuya tescili ile gelinen siiregte alinan yapi ruhsatlari ile insa-
atlarin basglanmasina ragmen sonradan goriilmekte olan imar planlarinin iptali davalarinin
neticelenerek imar planlarin iptal edilmis olmas: ihtimaline siklikla kargilagilmaktadir. Bu
durumda sozlesmenin kuruldugu esnada taraflarca kararlagtirilan bagimsiz boliim ingasina
yonelik edimin ifas, kararlagtirilan niteligi ve niceligi ile mimkiin iken sonradan iptal edi-
len planlar ile artuk eser imalinin sézlesmede kararlastirilan hitkiimlerce ifasinin miimkiin
olmamasi halinde TBK m. 136/ hitkmiiniin “Borcun ifas: bor¢lunun sorumlu tutulamaya-
cagr sebeplerle imkinsizlasirsa, bore sona erer.”” seklindeki ifadesinde yer alan “imkansizla-
sirsa” ifadesinin “miimkiin olmamasi” seklinde degistirilmesi yolunda bir kanun degisikli-
gine gidilmesi gerektigi kanaatindeyiz. Dolayistyla sézlesmenin kurulmasindan sonra imar
planinin iptal edilmesi ve degistirilmesi ile ortaya ¢ikan “engel”, kauldigimiz goriise gore
gecici ifa engeli (voriibergehende Leistungshindernisse) olup TBK. m. 27, 112, 136 hiikiim-
leri anlaminda imkansizlik sayilmamalidir.”® Engel olusturan olgunun sézlesmenin icrasini
miimkiin kilmamasi, uygulamada imkinsizlik olarak nitelendirilse de bu husus, asagida
gerekeeleriyle ele alinarak elestirilecektir.

6.3. SOZLESMENIN KURULMASI ESNASINDA MEVCUT iMAR
ENGELININ ORTADAN KALDIRILMASINA YONELIK YASAL
BiR GIRiISIMDE BULUNULMASI YONUNDE HUKME YER
VERILMESI

Sozlesmenin kurulmasindan sonra ortaya ¢ikan ve kararlastirilan eser imalatinin meydana
getirilmesini engelleyici boyuttaki kamu engelleri nedeniyle, 6rnegin edimin ifa edilmesine
iligkin bir iznin veya ruhsatin iptali, kararlagtirilan ingaat miktarinin artik yapilmasina engel
bir durumun dogmasi, imar planinin degismesi halinde, yiiklenicinin tstlendigi ediminin
ifastnin TBK m. 112 veya 136 hitkmiince “imkdnsiz” hale geldigi®® yoniinde goriis mevcut
olsa da galismamizda bu durumda neden “imkdnsizlik” olgusundan bahsedilemeyecegi vur-
gulanacakur.

Uygulamada eser veya arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinde TBK m. 1 hitkmiince kar-
stliklt ve birbirine uygun irade agiklamasiyla agik bir sekilde “mevcut imar kisitlamalarinin
bulundugunun bilindigine” veya yiikleniciye/arsa sahibine diisen (7BK m. 106/I hiikmiince)
“ifaya hazirlik fiili" olarak “bu engelin kaldirilmas: icin givisimde bulunulacagina” iliskin
hitkiimlerin kararlasurildigs; ornegin arsa pay: karsilig insaat sézlesmesinde yapinin insa-
sint Gstlenen yiiklenici, ayni zamanda “mevcut imar kisitlamasini yasal yollarla degistirme

52 von Tuhr ve Escher (n 45) 96; Vedat Buz, ‘Eser Sézlesmesinde Miiteahhidin Eseri Tamamlama Borcunun Imkansiz-

lasmasr’ (1994) (C.49,N.1-2) AUSBED Prof. Dr. Ilhan Oztrak’a Armagan 23, 24; Eren ve Dénmez, Cilt I (n 40)
m. 27, N. 48; Eren ve Donmez, Cilt III (n 40) m. 136, N. 12.

>3 C)zgelik (n 1) 579, 606; bu yénde bkz. Yargitay 15. HD, T. 8.11.2012, E. 2011/7526, K. 2012/6981; Yargitay 15.
HD, T. 20.7.2007, E. 2007/2163, K. 2007/5035 (Kazanci Ictihat Bilgi Bankasi, Erigim Tarihi: 01.11.2023). Yap-
mina baglanan ingaatin Imar Kanunu'nun 32. maddesi geregince miihiirlenerek durdurulmast gibi hallerde, kural
olarak edimlerin ifas1 bakimindan gecici imkinsizligin meydana geldigi; gegici imkansizlik halinde, kural olarak
TBK m. 112 ve 136 hitkmiince imkansizligin degil, halen ifasi miimkiin bir edimin yerine getirilmesinde gecikme,
yani temerriidiin s6z konusu oldugu savunulmaktadir. Bkz. Mehmet Altunkaya, Edimin Baslangictaki Imkansizlig:
(Yetkin 2005) 248; Ozcelik (n 1) 584.
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yoniinde” taahhiit aluna girdigi gortilmektedir. Bagka bir ifadeyle yukarida ikinci olasilik
olarak saydigimiz yonde, sozlesmenin kurulmas: esnasinda meveut imar engelinin ortadan kal-
dirilmasina (Imar Kanunu m. 8 hiikmiine gore itiraz edilmesine veya geri alinmamast kapsa-
minda idari yargrya iptal davasi agmasina) yonelik yasal bir girisimde bulunulmas: yoniinde
hiikme yer verilmesi durumu karsimiza ¢ikabilmekredir.

Bu noktada sézlesmede mevcut imar engelinin yasal (mesru) yollarla kaldirilmasi igin
girisimde bulunulacag: yolundaki irade agiklamalari hakkinda da degerlendirme yapmak
gerekmektedir. Taraflarin imar uygulamasinin yasal yollarla degistirilmesine iligkin siirece
katlanmayi goze almalari halinde, drnegin mevcut imar planinin degistirilmesine yonelik
olarak arsa sahipleri tarafindan dava agilacaginin s6zlesmede kararlastirilmasi durumunda,
Roma hukukundan beri gelen tabirle sozlesmeyi ayakta tutan (fzvor negotii) ve ona makul
bir anlam verilmesini saglayan yorum tercih edilmelidir. Bagka bir deyisle bir sozlesme
yorumlanirken o sozlesmeyi gegersiz kilacak yorum yerine onu gegerli hale getiren yorum
tercih edilmeli®* ve s6zlesmeyi ayakta tutacak, ona makul anlam verecek bir yorum tar-
zina Ustiinlitk taninmalidir®; nitekim bu yondeki bir karar®® da “Bir aktin hiikiimsiiz olacak
sekilde degil, fakat gecerli olacak sekilde manalandirilmasi, aktin taraflarn ortaklasa maksat-
larima gore yorumlanmasin: emreden Bor¢lar Kanununun 18. Maddesi (yiiriirliikteki TBK m.
19) hiikmii geregidir.”, seklindedir.

Yorum araglariyla degerlendirme neticesinde sozlesmede objektif olarak makul olmayan
bir igerige ulasildigr anlagiliyorsa, 6rnegin edim olarak bir insanin dldiiriilmesinin konu
edildigi seklinde yorum yapilabiliyorsa, TBK m. 27/I hitkmiince kesin hiikiimsiizliik yap-
tirimina tabi sézlesmenin degistirilmesi/diizeltilmesi de miimkiin degildir. Ancak kimi hal-
lerde sozlesme yorumlanirken tiim hitkiimlerine tutarlt bir anlam ve islev kazandiran yoru-
mun tercih edilmesi yoluyla sozlesmenin ayakta tutulmasi, somut olayin tiim 6zelliklerine
daha uygun disebilir. Es deyisle szlesmede hiikiim bulunmasa da TBK m. 19/I hitkmiince
taraflarin gergek irade agiklamasini yorumlamak gerektiginden sozlesmeyi ayakta tutan ve
amagsal (gai; teolojik) yorumun tercih edilmesi ile kararlagtirilan s6zlesme hiikiimlerinin,
kimi hallerde TBK m. 27/I hitkmiince sozlesmeyi kesin hitkiimsiiz kilmadigr sonucuna
varilmast gerektigi kanaatindeyiz.

Taraflarin imar uygulamasina dayali olarak eser meydana getirme ediminin ifasina ilig-
kin engeli kaldirma yontinde “ifaya hazirlik fiili (TBK m. 106/1)” olarak yasal yollarla imar
planinda degisiklik yapmak icin girisimde bulunmay: tstlenmesi gegerli olmakla birlikte
niteligi bakimindan irdelenmeye muhtactir. Roma hukukundan beri gegerli olan ile “Bag-
langigtan itibaren batil (gecersiz) olan daima batil (gecersiz) kalir.” (Ab inito nullum semper
nullum’; “Batil olan, zamanin miiruru ile sahib addolunamaz.”); “Baslangicindan itibaren

> Biilent Tahiroglu ve Belgin Erdogmus, Roma Hukuku Dersleri (15. Basim, Der 2021) 151; Mustafa Alper Giimiis,
Borglar Hukukunun Genel Hiikiimleri (Yetkin 2021) 297.

5 Necip Kocayusufpasaoglu, Borglar Hukuku Genel Biliim, C. 1 (Tipkt Basy, Filiz 2017), §32, N. 14; Eren ve Dén-
mez, Cilt I (n 40) m. 19, N. 28.

> Bkz. Yargitay HGK 10.2.1960T, 416E., 188K., karar icerigine Yargitay 8. HD. E. 1997/4174 K. 1997/7956 T.
04.12.1997 kararindan ulastlmistir. (Kazanct Igtihat Bilgi Bankast, Erisim Tarihi: 01.11.2023)

7 Belgin Erdogmus, Hukukta Latince Teknik Terimler Ozlii Sozler (Istanbul Bilgi Universitesi Yayinlar1 2011) 2.
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gegersiz olan zamanla gegerli hale gelmez.” (Quod abinito vitiosum est non potest tractu temporis
convalescere.); “Hukuken baslangictan itibaren mevcut olmayan sey zamanin gecmesiyle tasdik
edilemez, sihhat kazanamaz. (Non firmatur tractu temporis, quod de iure ab inito non subsis-
tit.)’*” ilkesi karsisinda vardigimiz sonug nasil degerlendirilecektir?

Sozlesmede kararlagtirilan edimin daha sonraki bir zaman diliminde yerine getirilmesi
miimkiin ise, yani edimin ifa edilebilmesi i¢in zaman kararlagtirilmis ve bu zaman geldi-
ginde edimin ifas1 miimkiin hale gelmis ise s6zlesmenin kesin hiikiimsiizlitk yaptirimina
tabi olmamast gerektigi akla gelse bile kanaatimizce bu noktada bastan itibaren kesin
hiitkiimsiizliik yapurimina tabi olmus bir sozlesmenin higbir zaman gegerlilik kazanamaya-
cagt kuralinin yerine kimi hallerde sozlesmeyi ayakta tutan (favor negotii) ve ona makul bir
anlam verilmesini saglayan yorumun tercih edilmesi, somut olayin 6zelligine daha uygun
diisecektir.

Sozlesmenin kuruldugu esnada imar planina aykiriligin olusturdugu hukuki engel
ongorillmemis olsa bile taraflarin sézlesmenin kurulmasindan sonra TBK m. 1 hitkmiince
anlasmasiyla imar planlarinda sézlesmenin ifasint miimkiin kilan degisiklige iliskin yasal
bir girisimde bulunma taahhiidii s6z konusu oldugunda, kanaatimizce arsa sahibinin veya
yiklenicinin taahhtidiintin ifaya hazirlik fiili oldugunun kabulii ile sézlesme ayakta tutul-
malidir. Bu yondeki giiglii gerekgemiz, szlesmenin bastan itibaren gegersizligine dayali
sonradan gegerli kilinamayacagy ilkesini “bertaraf eden yonii ile” TBK m. 13 hitkmiiniin
eski hitkmii olan BK m. 12 hitkmiinde yatmaktadir. Soyle ki yiiriirlikeeki TBK m. 13/1
hitkmii “Kanunda yazils sekilde yapilmasi ongoriilen bir sozlesmenin degistivilmesinde de yazils
sekle wyulmast zorunludur. Ancak, sozlesme metniyle celismeyen tamamlayict yan hiikiimler bu
kuralin disindadir.” seklinde iken 818 sayilli BK m. 12 hitkmii “Kanunen tabriri olmasi lazim
olan bir akdin tadili dahi tahriri olmak lazimdr. Su kadar ki bu akdi nakiz ve tadil etmiyen
miitemmim ve fer’i sartlar bu hiikiimden miistesnadsr.” seklinde olup vurgulanmasi gereken,
eski metinde yer alan “zadil etmeyen”, yani “degistirmeyen” seklindeki ifadenin “gelismeyen”
olarak metne islenmesidir. Bu degisiklik, amagsal yorum ilkelerine bile gerek birakmayan
ozelligiyle son derece basarili bir degisikliktir; ¢linkii bir sozlesmeyi gegersiz kilan degil,
ayakta tutan ilkenin varlig1, tam anlamiyla yerini bulmugtur. Hal béyle olmakla amagsal
yorum ilkeleri agisindan irdelendiginde s6zlesme icerigine geciktirici kosulun dahil edilmesi
ile sozlesme metniyle ¢elismeyen, aksine istenen amaci yasal yollarla elde etmeye yonelik
sonradan olusmus ortak irade olarak boyle bir tamamlayict yan hiikiimle birlikte sozlesme-
nin ayakta tutulmas: gerekecektir.”

% O. Gokhan Antalya ve Murat Topuz, Medeni Hukuk Giris, Temel Kavramlar, Baslangic Hiikiimleri Cilt I (4. Baski,
Seckin 2021) N. 975.

5 Ayrica bu gerekge ile de belirtmemiz gerekir ki doktrinde 6rnegin kararlagtirilmis faiz oraninin arturilmasina veya
ifa yerinin degistirilmesine iliskin anlagmalarin bulunmasi halinde bu yondeki sozlesme degisikliginin TBK m.
13/1,c.2 hitkmiine gore ilk ciimledeki kuralin disinda oldugu, sézlesme metniyle ¢elismedigi kabul edilmektedir.
Bkz. Giimiis 287. birlikte ¢alisma konumuza iliskin olarak sézlesme degisikligi yapilarak imar planinin degisikligine
dayali hiikiimler kararlagtirilmast halinde artk arsa pay1 karsiligs ingat sézlesmesinin TBK m. 13 hiitkmiince degi-
sikliginin Noterlik Kanunu m. 60 hiikmiince noterde yapilmasi dayatilmamalidir. Sézlesmede degisiklik ile ifaya
hazirlik fiili olarak imar planindaki degisikligin taahhiit edilmesiyle veya yap: ruhsatinin alinmasi yolunda isgorme
edimlerinin sézlesmeye dahil edilmesiyle sozlesmenin gegerli kilindigini kabul etmek gerekmektedir.
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Sonug olarak eser meydana getirme edimini igeren sozlesmelerde imar planlarinin olus-
turdugu engelin kaldirilmasi yolunda kararlagtirilmig hitkiimlerin varligina dayali olarak
TBK m. 27/I hitkmiine gore emredici hiikiimlere aykirilik sebebiyle sozlesmenin bastan
itibaren, kendiliginden kesin hiikiimsiizliik yaptirimina tabi olacagi yoniindeki sonuca,
andigimiz yondeki olasiliklarla varmamak gerekir. Kanaatimizce bor¢lunun borglandig: edi-
min ifasinin o an i¢in miimkiin olmamasina ragmen gelecekte miimkiin olabilecegi, yani
emredici hukuk kurallarina aykiriligin yasal (mesru) yollarla gelecekte ortadan kalkabilecegi
ya da giderilmesinin s6z konusu olabilecegi; bu durumda aynen ifa borcunun sona ermeyip
hukuki engel var oldugu siirece borcun ertelendigi® kabul edilmelidir.

Bu olasilikta iistlenilen yasal girisimde bulunarak lehe sonug elde etmenin altinda hukuki
nitelik olarak TBK m. 128 hitkmiiniin varlig1 gézlenmekte olup bu hususta asagida yapila-
cak agiklamalarla neden imkansizliktan s6z edilmeyecegi irdelenecek; ayrica imar planlari-
nin siirekli-mutlak olmamasi gergegi karsisinda yasal yollarla bunlarin degistirilebilmesini
veya kaldirilabilmesini 6ngdren ve buna iliskin olarak taraflardan birinin bir taahhiit altina
girdigi sozlesmeler agisindan neden imkansizlik olgusunun bulunmadigy agiklanacakur.
Sozlesme taraflarindan birinin eser imaline dayali edimlerin 6ntindeki “engeli” kaldirma
yolundaki taahhiitlerinin nitelendirilmesi hususunda 6ncelikle iki farkli kurum akla gel-
mektedir. Bunlardan ilki, imara aykirilig1 giderme yolunda girisimde (tesebbiiste) bulunarak
imar mercilerinin idari iglemlerine zorunlu hukuki baglilik nedeniyle tiiincii kisinin fiilini
tistlenme, digeri ise kosul (sa7z) olup asagida bu yonlerden degerlendirmeye yer verilecektir.

6.4. ILERIDE ORTAYA CIKABILECEK iIMAR ENGELININ
ORTADAN KALDIRILMASINA YONELIK GIRISIMDE
BULUNULMASI YONUNDE HUKME YER VERILMESI

Bu olasilikta sozlesmenin kurulmasi esnasinda yiiklenicinin eser meydana getirme edimi-
nin ifasina yonelik bir imar engeli bulunmamakrtadir; ancak 6rnegin Imar Kanunu m. 8/b
hitkmiine gore bir aylik ilan siiresi® icinde planlara itiraz edilmemis olsa bile buna yonelik
iptal davasinin agilabilecegi nazara alinarak sozlesmede buna yonelik bir hitkmiin kararlas-
tirilmast halinde kesin hitkiimsiizlitk yapurimindan soz edilemeyecektir.

Doktrinde bir goriise gore ingaatn imar mevzuatundaki degisiklik nedeniyle yasaklan-
mast, arsanin kamulasturilmasi gibi hallerde imkansizliktan bahsedilmekte® ise de soz-
lesmenin kurulmasindan sonra ortaya ¢ikan imar engelinin kaldirilmast icin agilan dava
sonucunda bagari saglanarak sonrasinda idare tarafindan plan degisikligi yapilmas: halinde
ingaatin yiiklenici tarafindan tamamlanacaginin sozlesmede kararlagtirilmasi durumunda
herkes i¢in imkansiz olan bir durumun bulunmadig; imar hukukunda imar uygulamasinin
yasal yollarla degistirilmesinin miimkiin oldugu; baska bir ifadeyle gecici siireligine var olan

8 Q. Gokhan Antalya, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, C. III (Legal 2017) 202.

' Her ne kadar Imar Kanunu m. 8/b hiikmiinde ilan siiresinin bir ay olduguna yer verilmis ise de Mekansal Planlar

Yapim Yonetmeligi m. 33(1) hitkmii “Cevre diizeni plan: ve imar planlar: onaylandigs taribten itibaren en gec on bes
is giinii icinde otuz giin siireyle herkesin gorebilecegi sekilde idarelerce tespit edilen ilan yerlerinde asilmak suretiyle . . .ilan
edilir” seklinde olmakla hiikiimler arasinda uyumsuzluk yaraulmistr.

62 Kursat (n 29) 762, 771; Buz 28; Emrah Kulakly, Eser Sozlesmesinde Ifa Imkansizligr (On 1ki Levha 2021) 52.
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bir hukuki engelin ortadan kalkabilecegi gercegi karsisinda imkansizliktan s6z edilemeye-
cegi actkur. Bu noktada neden imkansizliktan soz edilemeyecegi hususunda, TBK m. 128
hiikmiinde diizenlenen iigiincii kisinin fiilini tistlenme ile TBK m. 170 hitkmiinde diizenle-
nen geciktirici kosul (zaliki sart) goz 6niine alinarak degerlendirme yapmayi tercih ediyoruz.

6.4.1. Uciincii Kisinin Fiilini Ustlenme Boyutu

Gerek sozlesmenin kurulma aninda eser meydana getirme edimi iceren sozlesmede
gerekse sozlesmenin kurulmasindan sonra mevcut sozlesme ile ¢elismeyen ve gecerlilik sek-
line bagli olmayan bagimsiz bir sézlesmede yasal yollarla imar planinda degisiklik yapma/
mevcut imar engelini ortadan kaldirma ve arzulanan ingaat imalatini tamamlama yoniinde
girisiminde bulunmak taahhiit edilebilir. Bu agidan degerlendirilmesi gereken hiikiim ise
“Ugiincii kisinin fiilini iistlenme” kenar baslikli TBK m. 128 hiikmii olup hitkmiin ilk fik-
rast “Ugiincii bir kisinin fiilini baskasina karst distlenen, bu fiilin gerceklesmemesinden dogan
zarar: gidermekle yiikiimliidiir” seklindedir. Gortldigi tizere hitkiimde bir kimsenin diger
kimseye t¢tincii kisinin herhangi bir fiilini taahhiit ederek bu fiilin ger¢eklesmemesi, yani
tigtinct kisinin fiili neticesinde istenen sonucun saglanamamasi hilinde ugranilan zarari
gidermeyi tistlenmesi diizenlenmis; bagimsiz bir yiikiimliilik altina girilmigtir®.

Her ne kadar bu kurum “digiincii kisinin fiilini iistlenme (baskasinin fiilini taahhiit)” olarak
anilsa da bu sézciiklerinin arkasinda garanti kurumu yatmaktadir; bu sézlesme garanti soz-
lesmesinin bir tiirii olup tigiincii kisinin fiilini istlenen kimse taahhiitte bulundugu kisiye
kars1 bir garanti vermektedir.* “F7i/” kavramyi, {igiincii kiginin viicut verdigi hukuki islemi,
maddi fiili, hukuki islem benzeri fiilleri ve bilgi agiklamasini kapsayacak sekilde genis bir
kavramdir.®> Bu kapsamda iistlenilen edim, ti¢lincii kisinin kamu hukukuna bagli bir fiiline
iliskin de olabilir; burada tigtincii kisinin bir harekete zorlanmasi degil de tam tersine edimin
ifa edilmemesinin sonuglarini {izerine alma s6z konusudur.®® Resmi mercilerce -zalib ve tesa-
diife bagls boyutu ile- tigtincii kisinin tistlenilen fiilinin neticesinin elde edilememesine bagli
olarak rizikoya dayali ortaya ¢tkan ekonomik olumsuzluk, tigtincii kisinin fiilini Gistlenmede
olumlu (miispet) zararin tazmini olarak istenebilecektir.®” Sozlesmede riziko, tigiincii kisinin

6 Burada yaniltici olarak “bagkasinin edimini bor¢lanma’nin oldugu ydniinde bkz. Yargitay 21. HD. E. 2012/11883,
K. 2012/17513, T. 16.10.2012 (Kazanci Igtihat Bilgi Bankast, Erisim Tarihi: 01.11.2023)

6 Safa Reisoglu, Garanti Mukaveleleri (Ajans Tiirk Matbaast 1963) 5; Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop, Tekinay
Borglar Hukuku Genel Hiikiimler (Filiz 1993) 228; M. Kemal Oguzman ve Turgut Oz, Bor¢lar Hukuku Genel
Hiikiimler, C. 2 (18. Baski, Vedat 2020) N. 1182; Eren, Dénmez, Cilt III (n 40) m. 128, N. 3; Melek Yiice Bilgin,
Garanti Sozlesmelerinin Bir Tiirii Olarak Ugiincii Kisinin Fiilini Taahhiit Sozlesmesi (Vedat 2007) 20; Haluk Nami
Nomer, Borclar Hukuku Genel Hiikiimler (19. Baski, Beta 2023) N. 216.1; Pierre Tercier, Pascal Pichonnaz ve H.
Murat Develioglu, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler (On 1ki Levha 2016) §26, N. 1362; Sevgi Kayak, Hukuki Geli-
simi Agisindan Ugiincii Kisinin Fiilini Taahhbiit (Vedat 2010) 53 vd., 70; ayrica bkz. Yargitay Hukuk Genel Kurulu
E. 2017/13-549, K. 2018/1360, T. 27.9.2018 (Kazanci Ictihat Bilgi Bankasi, Erisim Tarihi: 01.11.2023).

®  Giimiis (n 48) 980.

% Topuz ve Canpolat (n 40) 984, 985.

¢ TBK'da olumlu (miisper) veya olumsuz (menfi) zarar tabiri yer almamakla birlikte doktrin tarafindan isimlendirilmis

bu tabirlerin altindaki olgular ayristirilmigtr. Olumlu zarar bakimindan en yerinde ifadeyi TBK m. 125 hitkmiinde
“borcun ifa edilmemesinden dogan zararin giderilmesi” seklinde gormekteyiz. Bu kapsamda bu talebe viicut verecek
tigiincii kisinin fiilini tistlenme taahhiitlerinin gecerli olacagt kanaatindeyiz.
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davranigina dayali olarak kararlastirilabilir®®; bu kapsamda tigiincii kisinin fiilini Gstlenme
(baskasinin fiilini taahhiit) sozlesmesi ile eser meydana getirme edimi iceren sézlesmesinin
taraflarindan birisi (genellikle de yiiklenici), TBK m. 40 vd. hitkiimlerince sahip oldugu tem-
sil yetkisi ile imar mercilerini harekete gecirerek (imar planinin iptali sebebi olan amag, sebep,
konu, yetki, sekil agisindan) imar planlarini geri alma, ortadan kaldirma yolunda sonug alma
konusunda taahhiitte bulunmasi s6z konusu olabilir. Bu durumda da elestirdigimiz aksi
goriis, yiiklenicinin imar planinin degisikligine karar verme mercii olmadigi, bunun igin
idareyi zorlayamayacag ve dolayisiyla bu edim bakimindan imkansizligin oldugu seklinde
kargsimiza gelebilecektir. Ancak belirtmek gerekir ki burada imkansizliktan bahsedilmemeli-
dir, zira tstlenilen borcun yerine getirilmemesi hali i¢in tazminat sorumlulugu diizenlenmis
olup buna benzer bir olayda verilmis Yargitay 4. HD. 8.11.1950, 5287/5310 karart ...
davaly askerlik miikellefiyetini ifa icin bir sahsin subeye miiracaatini temin etmeyi davaciya
karsi taahhiit eylemistir. ... Bu kabil akitlerde mevzu itibariyle mubal ve bundan dolay: batildsr
denebilmesi icin iigiincii sahsin taabbiit olunan fiilinin mubal olmasi lazimdrr. Higbir sabis
cebren diger birini bir fiil ifasina icbar edemeyecegine ve kanunun 110uncu maddesinde fiil
taabbiidiine miisaade etmis bulunmasina gore ... taahbiidiin batil bulundugunun kabulii yol-
suzdur.” seklindedir.”” Goriildtgi tizere Yargitay yerinde bir hitkiim kurarak bir kimsenin,
bir kimseyi askerlik subesine gotiirmeyi taahhiidiinti imkénsiz (muhal) olarak gormemis ve
bu taahhiidiin TBK m. 27 hitkmiince kesin hiikiimsiiz oldugunu kabul etmemistir.

Bununla birlikte katldigimiz goriise gore 6rnegin kamu hukuku tiizel kisisi olarak bir
belediyenin anilan arsay: istimlak etmeyeceginin bir baskasi tarafindan taahhiit edilmesi”
veya takibin durdurulmasinin tstlenilmesi” gegerlidir; zira Giglincti kisinin taahhiit edi-
len ediminin yerine getirilememesi, kanunda da diizenleme konusu edilen bu taahhiidiin
gecerliligini etkilemez. Dolayisiyla tigiincii kisinin fiili miimkiin olsun veya olmasin bunun
gerceklesmemesi {izerine tazminatin 6denmesi, imkansizliktan s6z edilmesini miimkiin kil-
mamaktadir.

Somut menfaatler incelendiginde taahhiitte bulunanin garanti sorumlulugunu hakli gés-
teriyorsa o taahhtidii imkansizlik kavraminin ve kesin hiikiimsiizlik yapturiminin disina
¢tkarmak dogru olur; aksi yonde, hukuki imkansizlik gerekgesiyle kesin hitkiimsiizliik yap-
uriminin kabuli, firsatgilar: tazminattan kurtaran tasfiye yoluna sapmak anlamina gelmek-
tedir.”?

Son olarak belirtmek gerekir ki kanunda tigiincii kisinin fiilini tistlenme s6zlesmesinin
gecerlilik sekline tabi tutulmamasi ve edim olarak arsa payr karsilig1 insaat szlesmesin-
den bagimsizligr dolayisiyla basglangicta 6ngoriilmemis tigtincii kisinin fiilini tistlenme ira-
desinin, resmi gekilde diizenlenmis arsa pay: karsiligi ingaat sozlesmesinin iceriginde yer
almasi zorunlulugundan da s6z edilemez. Ornegin resmi sekilde diizenlenmis arsa pay1

% Giimiis (n 48) 981.

®  Karar 6zeti igin bkz. Senai Olgag, Kaza Ve Ilmi Igtibatlarla Tiirk Borglar Kanunu Ve Hususi Kanunlar, C. I (Hak
Kitabevi 1959) 870.

70 Oguzman ve Oz, C. 2 (n 59) N. 1200, 1206, 1207.

7L Reisoglu (n 59) 52-53.

72 Serozan, Baysal ve Sanli (n 43) §14, N. 8.



(2023) 1(2) The Bogazi¢i Law Review 201

karsilig1 ingaat sozlesmesinin imzalanmasindan sonra taraflarca tgiincii kisinin fiilini tst-
lenme yoniinde TBK m. 1 hitkmiince karsilikl irade agiklamalar1 birbiriyle uyustugunda
bunun adi yazili sekilde ve mevcut arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmesi ile baglanu kurularak
diizenlenmesinde hicbir sakinca bulunmamaktadir; bu halde TBK m. 112 hitkmiine dayali
olumlu zararin gotiiri bir mikearla TBK m. 179/1 hitkmiince segimlik ceza kogsulu olarak
kararlagtirilmasi halinde devletin vergi kaybina yol agug1 gerekgesiyle gecersizlik sonucuna
baglanmasina karsi ¢ikmaktayiz. Zira bir sozlesmeyi kanuna uygun sekilde yapmakla taraf-
lar hicbir sekilde devletin vergi kaybina yol agmazlar; megerki damga vergisi gibi adi yazili
sekildeki sozlesmeye bagli kanuni 6deme yiikiimliiliikleri yerine getirilmis olsun.

6.4.2. Imar Uygulamasim1 Degistirme Yoniindeki Edimin Sézlesmede
Geciktirici Kosul (Taliki Sart) Olarak Kararlastirilmasi

Eser meydana getirme edimini igeren sozlesmede kararlastirilan ve fakat edimin ifasina
engel olusturan imara aykiriligin giderilmesi gerekliligi karsisinda “gelecekreki (atiye matuy)
kuskulu (meskiik) bir olaya” iliskin olarak tiglincti kisinin, yani idarenin fiilinin (drnegin
imar degisikligini) Gstlenilmesi ile idarenin taahhiit edilen sonuca yonelik olarak islem tesis
edecegi olgusunun gerceklesmesi amaglanabilir.

Sozlesmelerde “kosul” veya eski tabiriyle “sars” tabiri kullanilmasa bile taraflarin gergek ve
ortak irade beyanlari arastirillmalidir. “Falsa Demonstratio Non Nocet (Yanlis Niteleme Zarar
Vermez)”” kuralinin yansimast olan TBK m. 19/1 hitkmui “Bir sozlesmenin tiiriiniin ve iceri-
ginin belirlenmesinde ve yorumlanmasinda, taraflarm yanlislikla veya gercek amaglarin: gizle-
mek icin kullandiklar: sozciiklere bakilmaksizin, gercek ve ortak iradeleri esas alinir.” seklinde
olup hakim, taraflarin ger¢ek ve ortak iradelerinin yorumunda TMK m. 4 hitkmiince takdir
yetkisini kullanarak uyusmazligi ¢6ziime baglayacakuir.

Uygulamada eser meydana getirme edimi igeren sozlesmelerde “her iki sirketin arsanin
imar durumunun iyilestirilmesi icin birlikte ¢calisacaklar?” seklindeki ifadelerle s6zlesmelerde
hiikiimler kararlagtirildigini gormekteyiz.”* Her ne kadar eser meydana getirme edimini ige-
ren bir sozlesmede taraflardan birinin hukuki/mesru yollarla mevcut imar planinin degis-
tirilmesi, iptali yolunda taahhiit aluna girmesi, aslinda “idarenin harekete gecirilmesi fiilini”
tistlenmesi halinde ticiincii kisinin fiilini tistlenme s6z konusu olsa da bununla birlikte s6z-
lesme 6zgiirligii ilkesince TBK m. 1 hitkmiine gore kargilikli ve birbirine uygun irade agik-
lamasi ile dnsozlesmede veya sozlesmede TBK m. 170 hitkmiince geciktirici (za/iki) kosul
kararlagurilabilir ve “imar planlarmin degismesine, iptal edilmesine, yeni plan yapilmasina
veya plan yapan imar merciinin degismesine, mahkeme karar: alinarak plan degisikligi yapil-
masina vb.” yonelik beklenti ile gelecekteki kuskulu olgunun ger¢eklesmesi (conditio existiz)
halinde tizerine eserin meydana getirilmesi/tamamlanmast kararlagtirilabilir.

Bilindigi tizere geciktirici kosul, kararlagtirildigt anda higbir zaman gerceklesemeyecek

7> Erdogmus (n 51) 56.
74 Bkz. Yargitay 6. HD. E. 2022/1566, K. 2023/1413, T. 13.4.2023 (Kazana Igtihat Bilgi Bankast, Erisim Tarihi:

01.11.2023). Geciktirici kogul olarak ingaat izninin alinmasi i¢in gerekli tiim girisimlerde bulunma her iki tarafca
da taahhiit edilmis olabilir, bkz. Ilker Duman, fnsaat Hukuku (11. Baski, Seckin 2021) 81.
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nitelikteyse bu durumda kosul, imkéansiz bir kosuldur (unmdogliche Bedingung); 6rnegin “mes-
hur ressam A, benim resmimi yaparsa...” seklinde kararlastirilmis kosula ragmen eger islemin
yapilmasi esnasinda ressam gorme yetenegini siirekli sekilde kaybetmisse bu halde imkéan-
sizlik s6z konusudur.” Ancak eser meydana getirme edimini igeren bir sozlesmede, sozles-
menin taraflarindan birinin iradesi disinda meydana gelen olaylara baglanan “tesadiifi kosul”
olarak’, drnegin ti¢lincii bir kisinin fiiline/iradesine bagli olarak imar planinin degismesi,
iptal edilmesi veya mahkeme karar1 alinarak plan degisikligi yapilmasina vb. gibi gelecekte
gerceklesmesi kugkulu bir olaya bagli olarak ingaatin tamamlanacag: kararlagtirilmis ise bu
geciktirici kosul, emredici hitkiimlere aykirilik nedeniyle TBK m. 176, 27 hitkmiince kesin
hitkiimsiizliik yaptirimina mi tabi tutulmalidir? Bu noktada 6ncelikle belirtmek gerekir ki
oltintin diriltilmesine yonelik kogulunu iceren bir sézlesmenin akdedilmesi halinde imkan-
sizlik nedeniyle kesin hiikiimsiizlitkten bahsedileceginden kosulun gerceklesmeyeceginde
(defectus condidonis, condicio deficit) stiphe yoktur; ancak bu edimin ifasinin sonradan miim-
kiin olmasi halinde ise artik imkansizlik nedeniyle kesin hiikiimsiizlitkten bahsedilemeyecek
ve sozlesme gegerli olacaktir.”” Dolayistyla Yargitay 23. HD. E. 2016/464, K. 2018/5428, T.
22.11.2018 karart “Imarls olmayan gayrimenkul iizerine insaat yapilmasi miimkiin degildir.
Ancak taraflar imar islemlerinin yapilmast sartina bagls olarak sozlesme yapabilirler.” seklinde
olup yerindedir.

Bununla birlikte uygulamada, sozlesmenin kurulmasindan sonra imar planinin ipta-
line iliskin dava acilacagr ve bu davanin kesinlesmesi ile elde edilecek lehe karar neticesinde
edimin ifa edileceginin kararlagtirilmas: da s6z konusu olabilir. Bu olasilikta szlesmenin
kurulmasindan sonra imar planlarinin kesinlesmesine dayali olarak arsa sahibi ile yiiklenici
arasinda eser meydana getirme edimlerine iligkin engelin ortadan kaldirilmas: yolunda s6z-
lesme taraflarindan birinin iptal davasi agmasi kararlastirilabilir; bu halde sézlesmenin kesin
hitkiimsiizliik yaptirimina tabi olacag sdylenemez. Soyle ki “gelecckteki (atiye matuf) kus-
kulu (meskiik) bir olaya” iliskin olarak arsa sahibinin idari yargida iptal davasi agmasi ve bu
dava sonucunda lehe karar alinmast tizerine edimin ifa edileceginin kararlastirilmasi hukuka
aykir1 olmayip bu noktada karma (mubtelit) kosul (condicio mixta) soz konusu olacakur.”®
Karma kosul, ger¢eklesmesi hem hukuki iglemin taraflarindan birinin hem de tigiincii kisi-

75 A.Lale Sirmen, Tiirk Ozel Hukukunda Sart (Banka ve Ticaret Hukuku Arastirma Enstitiisii 1992) 83.

76 Gergeklesmesi iiciincii bir kisinin iradesine ya da tamamen dis etkenlere bagli olan kosullar tesadiifidir. Bkz. Eren ve
Dénmez, Cilt I, m. 170-177’nin Takdimi, N. 23; Ozcan Karadeniz Celebican, Roma Hukuku (18. Basim, Turhan
2020) 248. Ornegin “Gemi Kartacadan gelirse sana 100 kilo bugday satarim.” ifadesinde oldugu gibi gerceklesip
gerceklesmeyecegi hususunda taraf iradelerinin bir etkisinin bulunmadigi hallerde kosulun gerceklesmesi tigiincii
kisinin iradesine veya tesadiifi olaylarin etkisine birakilmus ise bu kosul tiirti, “zesadlifi kogul” olarak adlandirilmak-
tadir. Bkz. Hasan Pulasli, Sarta Bagl Islemler ve Hukuki Sonuglarr (Daymlarli Hukuk Yayinlari 1989) 47; Sirmen
(n 75) 73; Tahiroglu ve Erdogmus (n 48) 196; Sinan Okur, ‘Roma, Tiirk-Isvigre ve Avrupa Sézlesme Hukukunda
Kosul (Sart) Kavrami ve Hukuki Sonuglart Uzerine Karsilagtirmali Bir Inceleme’ (2019) (14-1) Erciyes Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi 31, 49.

77 Kemal Tungomag, Tiirk Borglar Hukuku Genel Bor¢ Iiskileri, C. I (Sermet Matbaast 1977) 1010.

78 Ornegin “Smavi kazanirsan sana bisikler alacagim.” ifadesini iceren bagislama sdzlesmesinde hem kisinin ifade-

sine baglt hem de iradeden bagimsiz bir kosul (condicio mixta) kararlasurilmistir. Bkz. Ozlem Sogiitlii, Roma Ozel
Hubeuleu (2. Baski, Seckin 2021) 290.
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nin iradesine ya da dis etkenlere bagli olan kosuldur.” Bu olasilikta da varilan ayni sonugla
belirtmek gerekir ki karma kogula baglanmis s6zlesme bakimindan imkansizlik tabirinin
soz konusu olmayacagy, buna iliskin hiikiimler iceren sézlesmelerin de kesin hiikiimsiizlitk
yaptirimina tabi olmayacagi kanaatindeyiz.

6.5. SOZLESMENIN KURULMASI ESNASINDA iMAR PLANININ
IPTALINE ILISKIN ONCEDEN ACILMIS DAVADA VERILECEK
IPTAL KARARI NETiICESINDE EDIiMIN iFA EDILECEGININ
KARARLASTIRILMASI

Son olasilikta ise sozlesmenin kurulmasindan evvel, imar planinin iptali yéniinde a¢ilmis
davada iptal kararinin verilmesi halinde bu sonuca bagli olarak sézlesmede hiikiim tesisi
ile karart neticesinde yapilacak eser edimlerinin kosullari diizenlenebilir. Bu halde anilan
sozlesmenin yapildig1 esnada kesin hitkiimsiizliik yaptirimina sebep olacak bir gerekee s6z
konusu olmadigindan sozlesme gegerlidir. Zira kanaatimizce bu noktada sozlesmede, tesa-
diifi kosula bagli olarak TBK m. 170 hitkmiince geciktirici kosul (¢a/iki sart) kararlastiril-
mustr ve buna iligkin yukarida ele aldigimiz tizere sozlesmede geciktirici kosulun kararlast-
rilmasina baglanan sonug degismeyecektir.

7.SONUC

Miilkiyet hakkinin igerigine iliskin olarak TMK m. 683/I hitkmii uyarinca bir seye malik
olan kimse, hukuk diizeninin sinirlari i¢inde, o sey tizerinde diledigi gibi kullanma, yarar-
lanma ve tasarrufta bulunma yetkisine sahiptir; ancak hitkiimde gozden kagirilmamasi gere-
ken nokta “hukuk diizeninin sinirlar icinde” seklindeki ifadedir. Bu yonde Anayasa m. 35/
IT hitkmi ile ilintili TMK m. 731/I hikmt “7asinmaz miilkiyetinin kanundan dogan kisit-
lamalars, tapu siciline tescil edilmeksizin etkili olur.” seklinde olup kisitlama getiren emredici
hiikiimlerden en 6nemlisi de imar mevzuatudir. Her ne kadar imar hukukunda mekansal
planlarin degistirilmezligi esas olsa da ozellikle de kamusal ihtiyaglarda degisiklik, hak ve
ozgiirlitklerin korunmasi, miilkiyet hakkinin kisitlanmasinin 6nlenmesi gibi gerekeelerle
imar planlarinda degisiklik yapmak gerekebilir. Onceki planlarin hatali yapildig1 veya artik
ihtiyaci karsilamadig hallerde “ilave veya revizyon imar plans” olarak planlar ile 6nceki plan-
lar tizerinde degisiklige gidilebilmekte ya da imar plani, iptal davalariyla ortadan kaldirila-
bilmektedir. Imar plani degisikliginin ya da iptal edilmesinin 6zel hukuk agisindan “inkin-
s1zl1k” olusturdugu yanilgisina varilsa da her zaman imar planlari degistirme, geri alma veya
ortadan kaldirilma 6zelligini biinyesinde barindirmakla 6zel hukuk iliskilerine etkisi baki-
mundan imar planlarinin “gegici/siirekli imkansizlik” olarak anilmasinin miimkiin olmadig:

7 Eren ve Dénmez, Cilt 111, (n 40) m. 170-177’nin Takdimi, N. 24; Oguzman ve Oz (n 59) N. 1488; Karadeniz
Celebican (n 71) 248. Bu bakimdan “karmagsik” kavraminin kullanilmasi yontinde bkz. Sirmen (n 75) s.74; Pulaslt
(n 71) 48. A, B’nin C ile evlenmesi durumunda B’ye bilezik bagislayacagini belirtmesi ve B’nin de bunu kabul
etmesi durumunda bagislama s6zlesmesinde kararlastirilan kosul, karma koguldur; ¢iinkii B ile C'nin evlenebilmesi,
hem bagislama sdzlesmesinin tarafi olan B’nin hem bagislama szlesmesinin tarafi olmayan ve bu bakimdan ii¢iincii
bir kisi olan C’nin iradesini gerektirmektedir. Bkz. Fahri Erdem Kasak, ‘Roma Hukukuyla Karsilastirmaly Olarak
Tiirk Hukukunda Sart (Kosul, Condicio)’(2019) (10-2) Inénii Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 548, 556; Tahi-
roglu ve Erdogmus (n 48) 196.
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ve farkli bir nitelemeye tabi tutulmasi gerektigi kanaatindeyiz. Bu noktada eser veya arsa
payt karsilig1 insaat sozlesmesinin kurulmas: esnasinda mevcut imar engelinin varligina rag-
men buna aykir: eser meydana getirme edimini iceren sozlesmenin kurulmas: olasihiginda emre-
dici hitkme aykirilik sebebiyle TBK m. 27/1 hitkmii geregince kesin hiikiimstizlik yaptirimi
sz konusu olmaliyken s6zlesmenin kurulmasi esnasinda mevcut imar engelinin ortadan
kaldirilmasina y6nelik yasal bir girisimde bulunulmasi veya ileride ortaya ¢ikabilecek imar
engelinin ortadan kaldirilmasina yonelik yasal bir girisimde bulunulmasi yoniinde hitkme
yer verilmesi veya son olasilik olarak sozlesmenin kurulmasi esnasinda imar planinin ipta-
line iliskin 6nceden acilmis davada verilecek iptal karari neticesinde imar engelini ortadan
kalkmastyla edimin ifa edileceginin kararlastirilmasi halinde sézlesme, geciktirici kogulun
veya liglincti kisinin fiilini tstlenme yontinden de degerlendirilerek imkansizlik olgusun-
dan arindirilmaly, s6zlesmeyi ayakta tutan yorum tercih edilerek sozlesmenin gegerli oldugu

kabul edilmelidir.
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