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VEKALETI KOTUYE KULLANMASI

Dog. Dr. Gokhan SAHAN* Ali KUMLU*™

Oz

Kat karsilig1 insaat sdzlesmelerinde, miilkiyet hakki sahibi arsa sahibi oldugun-
dan kural arsa ile ilgili is ve islemlerin arsa sahibi tarafindan yerine getirilmesi
gerekir. Ancak uygulamada bu islerin yerine getirilmesi i¢in yiikleniciye genis
yetkiler iceren vekalet verilmektedir. Yiiklenici kendisine verilen vekaletle iist-
lendigi is ve hizmetleri, arsa sahibinin hakl1 yararlarin1 gozeterek, sdzlesmenin
amacina uygun olarak, sadakat ve 6zenle ytirtitmekle yiikiimlidiir. Yiiklenici
kendisine verilen vekaleti, arsa sahibinin menfaat ve ¢ikarlarin aykiri olarak, za-
rar verme kast1 ile kullanirsa ve bu sebeple arsa sahibinin maddi veya manevi
zararlar: ortaya ¢ikarsa, vekaleti kotiiye kullanmis olur. Vekaletin kétiiye kulla-
nilmast halinde, ytiiklenici arsa sahibinin bu sebeple ugradig: zararlar tazmin et-
melidir. Ozellikle vekalet yetkisini kullanarak, arsa iizerinde yaptig1 islemlerin
iptali s6z konusu olur. Yiiklenici vekaleti kotiiye kullanarak tigiincii kisilere, de-
virler yapmissa iigiincii kisilerin sorumlulugu da s6z konusu olabilir. Ugiincii
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kisiler, kotii niyetli ise, vekaletin kotiiye kullanildigini biliyorsa, arsa sahibinin
haklari ¢ercevesinde, ticlincii kisilere yapilan devirler iptal edilir.

Anahtar Kelimeler

Ingaat Sozlegsmesi ® Vekalet ® Vekaletin Kétiiye Kullanilmasie Tyiniyet .
Diiriistliik

FOR CONSTRUCTION CONTRACTS iN RETURN FOR FLAT
ABUSE OF THE CONTRACTOR'S ATTORNEY

Abstract

In construction contracts in return for flat, as the owner of the property right is
the owner of the land, it is a rule that the works and transactions related to the
land must be fulfilled by the land owner. However, in practice, the contractor is
given a power of attorney with broad powers to perform these works. The cont-
ractor is obliged to carry out the works and services undertaken by the power of
attorney given to him, by considering the rightful benefits of the land owner, in
accordance with the purpose of the contract, with loyalty and care. If the contrac-
tor uses the power of attorney given to him with the intention of causing harm
contrary to the interests and interests of the land owner, and if material or moral
damages occur to the land owner due to this reason, he/she will have abused the
power of attorney. In case of abuse of power of attorney, the contractor must
compensate the land owner for the damages incurred due to this. In particular,
by using the power of attorney, the transactions made on the land are canceled.
If the contractor has made transfers to third parties by abusing the power of at-
torney, third parties may also be liable. If the third parties are in bad faith and
know that the power of attorney has been abused, the transfers made to third
parties are canceled within the framework of the rights of the land owner.

Keywords

Construction Contracts ® Attorney ¢ Abuse of the Contractor's Attorney i
Goodwill ® Honesty

GIRiS

Kat karsilig1 insaat sozlesmesi, yiiklenicinin s6z konusu arsa tize-
rinde insaat1 tamamlayip, bagimsiz boliimleri teslimini ve bu bagimsiz
boliimlere karsilik arsa sahibinin arsa paylarmin miilkiyetini yiikleniciye
devrini tistlendigi sozlesmedir. Kat karsiligi insaat sozlesmesine konu
olan tasinmazin miilkiyeti, arsa sahibine ait oldugu i¢in, bu tasinmaz iize-
rinde yapilacak resmi ve idari iglemlerin arsa sahibi tarafindan yapilmasi
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gerekir. Ozellikle taginmazin imar durumunun belirlenmesi, plan ve
proje islemlerinin gerceklestirilmesi, insaat ruhsati alinmasi ve yap1 kul-
lanim izin belgesi alinmasi vb. birgok islemin ilgilisi, miilkiyet hakk: sa-
hibi olan arsa sahibidir. Ancak uygulamada bu tiir islemler, arsa sahibinin
yiikleniciye verdigi vekalet ile yiiklenici tarafindan gerceklestirilmekte-
dir. Yiikleniciye ingaat: tamamlay1p teslim etmesi ve resmi islemleri yap-
mast i¢in ¢ok genis ve 6zel yetkiler iceren bir vekalet verilmektedir. Baz1
durumlarda yiiklenici kendisine verilen bu vekaleti 6zen ve sadakat yii-
kiimliiliglint ihlal ederek ve arsa sahibinin talimatlara aykir1 olarak
kullanabilmektedir. Bunun sonucunda da arsa sahibi birtakim zararlarla
veya hak kayiplari ile karsilasmaktadir.

Calismamizda, yiiklenicinin vekaleti kotiiye kullanilmasinin nasil
gergeklestigi ve bunun sonuglarinin neler olacagi, uygulama ve doktrin-
deki goriisler gercevesinde incelenmistir. Kat karsilig1 insaat sdzlesmesi,
isimsiz bir sozlesme oldugu igin, kat karsilig1 insaat s6zlesmesine iliskin
uygulama ve ilkeler daha ¢ok Yargitay kararlar gercevesinde gercekles-
mektedir. Bu sebeple ¢alismamizda da daha gok Yargitay kararlar1 gerce-
vesinde bir degerlendirme yapilmistir.

Calismamizda, kat karsili1 insaat sozlesmesi ve vekalet sozlesmesi
hakkinda sadece genel bilgiler verilmis, ayrintili agiklamalar yapilmamais-
tir. Zira bu hususlarda doktrinde yeterince kaynak ve agiklama bulun-
maktadir.

I. KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMESI VE VEKALET SOZ-
LESMESI

A. Genel Olarak

Kat karsilig1 insaat sozlesmesi, yiiklenicinin s6z konusu arsa tize-
rinde insaat1 tamamlayip, bagimsiz boliimleri teslimini ve bu bagimsiz
boliimlere karsilik arsa sahibinin arsa paylarinin miilkiyetini, yiikleniciye
devrini tistlendigi sozlesmedir. Kat karsilig1 insaat sozlesmesi, tam iki ta-
rafa borg ytikleyen, cifte tipli karma isimsiz s6zlesmedir. Kat karsilig: in-
saat sOzlesmesinin, noterde diizenleme seklinde yapilmasi gerekir. Kat
karsilig1 insaat sdzlesmesi igin bu sekil sart1 gegerlilik seklidir.

Tirk Borglar Kanunu'nun 502. maddesinde vekalet sozlesmesi
sOyle tanimlamuastir: “Vekalet sozlesmesi, vekilin vekalet verenin bir isini gor-
meyi veya islemini yapmay iistlendigi sozlesmedir.” Kanun'un bu hiikmiine
gore vekalet sozlesmesi, vekilin bagkasina yararina ve iradesine uygun
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olarak, bir is gormeyi veya bir islem yapmay1 borglandig1 sozlesmedir.
Vekil, bir edim sonucunu degil, edim fiilinde bulunmayz tistlenmektedir.
Vekil, kendisine verilen isi veya hizmeti sdzlesmeye uygun olarak yerine
getirmekle ytikiimlidiir. Vekil, istenen sonucun ger¢eklesmemesinden
sorumlu degildir.

Vekalet sozlesmesinde vekilin, sadakat ve 6zen, sahsen ifa, vekalet
verenin talimatlarin uygun hareket etme, hesap verme ve vekalet veren
adina aldiklarini iade etme borglar1 bulunmaktadir.

B. Kat Karsilig1 Insaat S6zlesmesinde Yiikleniciye Vekalet Veril-
mesi

Kat karsilig1 ingsaat sozlesmesinde, arsa sahibinin, tasinmazin miil-
kiyetini devretmeyi taahhiit etmesi yaninda, yiikleniciye kars: bagka yti-
kiimliiliikleri de vardir. Kat karsilig1 insaat sozlesmesinde, yiiklenicinin
edimini sozlesmeye uygun olarak yerine getirebilmesi i¢in, arsa sahibinin
is birligine ihtiyac1 vardir!.

i§birligine yonelik faaliyetler fiziki veya fikri olabilir. Malzemelerin
secilmesi fiziki isbirligine, planlamaya ve koordinasyona iligkin faaliyet-
ler ise fikri isbirligine yonelik orneklerdir. Arsa sahibinin isbirligi yapma
borcu, teknik anlamda bir yiikiimliiliik olmayip kiilfettir2. Fakat taraf-
larca, igbirligi yapilmasina iliskin davranislarm, bir yiikiimliliik bigi-
minde kararlagtirilmas1 da miimkiindiir. Ancak arsa sahibinin, ytikleni-
ciye vekalet vermesi, bir yiikiimliiliik olarak kabul edilmektedir®. Zira,
arsa sahibi kendisinin yapmasi gereken islemeleri yapmazsa ve yiikleni-
ciye de vekalet vermezse, arsa sahibi sozlesme geregi, yiikleniciye insaat
yapilmasina uygun bir arsa verme borcunu yerine getirmemis olur. Zaten
uygulamada genelde soézlesmede agikca yiikleniciye vekalet verilecegi
hiikmii yer almaktadir.

Arsanin ay1psiz ve ingaata elverisli hale getirilmesi, insaat yapilacak
arsanin imar durumunun alinmasi, plan ve projelerin yetkili merci olan
belediyede onaylattirilmasi ve ardindan insaat ruhsatinin alinmasi gibi is
ve iglemler, arsa sahibinin isbirligi yapma kiilfeti kapsamindadir.

1 KAPLAN, ibrahim: Insaat S6zlesmeleri Hukuku ve Endiistri Yatirim Sozlesmeleri,
Ankara 2013, s. 272.

2 UNAL, Akin: “Eser Sozlesmesinde Is Sahibinin i@birligi Yapma Odevi”, ERUHFD, C.
X1V, S.2, 2019, s. 448 vd.

3 DUMAN, ilker Hasan: in@aat Hukuku, 8. Baski, Ankara 2016, s. 357;
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Miilkiyet hakk: sahibi arsa sahibi oldugundan kural olarak bu is ve islem-
lerin arsa sahibi tarafindan yerine getirilmesi gerekir.

Arsa sahibi igbirligi yapmasi kapsaminda yapmasi gerekenleri, ken-
disi yapabilecegi gibi uygulamada oldugu gibi ¢cogu kez, yiikleniciye
vekalet vererek yiiklenicinin yapmasimi saglamaktadirt. Ozellikle, ingaat
islerinin yapilmasi, imar durumunun belirlenmesi, plan ve proje islemle-
rinin gergeklestirilmesi, insaat ruhsat1 alinmasi ve yap1 kullanim izin bel-
gesi alinmasi vb. gibi resmi ve 6zel dairelerdeki islemlerin yapilmasr igin,
arsa sahibi tarafindan yiikleniciye vekalet verilmektedir®. Arsa sahibi ta-
rafindan verilecek vekalet, insaatin sbzlesmeye uygun olarak ifa edilebil-
mesi i¢in gerekli olan is ve islemleri kapsamas: gerekmektedir®. S6z ko-
nusu vekaletin verilmemesi sebebiyle yiiklenici, insaata baslayamamissa
veya sOzlesmeye gore insaat1 zamaninda bitiremezse, arsa sahibi ytikleni-
ciyi temerriide diistirtip se¢imlik haklar1 kullanamaz”.

Arsa sahibinin ytikleniciye vekalet vermesi, isin aksamadan yiirii-
tiilmesinde 6nem arz etmektedir. Bu bakimdan, ytiklenici tarafindan is-
tenmesine ragmen, arsa sahibi tarafindan yiikleniciye vekalet verilme-
mesi veya verilen vekaletten haksiz olarak yiiklenicinin azledilmesi du-
rumlarinda arsa sahibi temerriide diiger®. Yargitay konuyla ilgili bir kara-
rinda’; “Bilirkisi raporlarinda belirtilen eksiklikler, eserin teslimine ve iskin ruh-
satt alinmasina engel degildir. Davali yiiklenici 31.12.1998 tarihinde kegide ettigi
ihtarnamesinde, cins tashihinin yapilabilmesi ve iskdnin alimabilmesi igin
vekdletname talep ettigi halde; davacilar, BK. nun 81. maddesi uyarinca yerine
getirmeleri gereken oncelikli edimlerini ifa etmediklerinden, eserin teslim alin-
mast yoniinden temerriide diismiis sayilirlar.” seklinde hiikiim kurmustur.
Yargitay bir bagka kararinda, kat miilkiyetinin kurulmasi ve iskan ruhsati
alinmasi igin arsa sahibi tarafindan yiikleniciye vekalet verilmesinin

4 ERMAN, Hasan: Arsa Pay1 Karsilig: Insaat S6zlesmesi, 3. Baski, Istanbul 2010, s. 56-
57.

5 KOSTAKOGLU, Cengiz: Ingaat Hukuku ve Kat Karsiligi Insaat Sozlesmesi, 9. Baski,
Istanbul 2015, s. 263; SUTCU, Nezih: Kat Karsihig: Insaat Sézlesmesi, C. I, 5. Baski,
Ankara 2016, s. 292; KARADAS, izzet: Eser Sozlesmesi, 4. Baski, Ankara, 2016, s. 344;
DUMAN, s. 357.

6 SUTCU, s. 292; KOSTAKOGLU, s. 264; DUMAN, s. 358.
7 DUMAN, s. 358; SUTCU, s. 292; KARADAS, s. 344.

8 SUTCU, s. 292; KARADAS, s. 344.

9 Y.15.HD. 28.01.2002 T. 4506/384, KARADAS, s. 345.
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zorunlu oldugunu, bu vekaletnamenin verilmemesi halinde arsa sahibi-
nin temerriide diisecegini belirtmistir’.

Arsa sahibi, insaatin baslayabilmesi ve devam edebilmesi icin ge-
rekli yetkileri iceren vekalet vermedigi gibi, bu islemleri yapmaktan da
kaginmissa, insaatin bu ytizden gecikmesi durumunda gecikme tazminati
da isteyemez!. Yiiksek Mahkeme bir kararinda, arsa sahibinin gecikme
tazminati1 isteyip istememesi konusunda degerlendirme yaparken,
vekalet gerekli yetkilerin yer alip almadiginin arastirilmas: gerektigini
acikca hiitkme baglamistir. Kararin ilgili kismu séyledir'?, “Mahkemece ya-
pilmas: gereken is: davact yanin davali tarafa verdigini ileri siirdiigii vekaletna-
menin istenerek, ibrazi halinde davalimin savunmasinda ileri siirdiigii hususlara
dair yetkili olup olmadiginin belirlenmesi, keza ayni savunmada ifade edilen hu-
suslarin gecikmeye neden olup olmayacaginin, insaat konularinda uzman bir bi-
lirkisiden goriis alinarak tespit edilmesi, vekaletnamede gerekli yetkilerin bulun-
dugunun anlasilmas: halinde arsa sahibinin gecikmede herhangi bir kusurunun
bulunmadiinin kabulii, vekaletnamede gerekli yetkilerin bulunmamas: ve aymi
zamanda yapilacak islerin de iskan izni alinmasini geciktirebilecegi saptandig
takdirde ise bunun ne kadarlik bir siire gecikmeye neden olacagr hususunun sap-
tanarak, sonucuna gore gecikme tazminati istemi hakkinda bir sonuca ulagilma-
sindan ibarettir.” Ancak ytiklenici, arsa sahibinin vekalet vermemesi ha-
linde, arsa sahibini temerriide diisiirmemisse, sorumlu olmaya devam
eder. Yargitay bu konuya iligkin olarak su sekilde karar vermistir'®:“Arsa
sahibi ile yiiklenici arasinda diizenlenen kat karsili§ Insaat sozlesmesi hiikiimle-
rine gore yapr kullanim izin belgesi alinmas: yiiklenicinin sorumlulugunda ise
arsa sahibi tarafindan bu izin belgesinin alinmast icin yiikleniciye verilmis bir
vekalet bulunmasa dahi yiiklenici a”rsa sahibinden bu konuda vekalet verilmesini
talep etmek ya da yapr kullanma izin belgesi alinmasi i¢in yapmas: gereken islem-
leri yapmasi icin arsa sahibini temerriide diisiirmemis ise yiiklenici sorumlu ol-
maya devam edecektir.”

Yiiklenici, arsa sahibinden kendisine vekalet vermesini istemis, fa-
kat arsa sahibi de vekalethame vermeyerek temerriide diismiisse,

10 Y. 15.HD. 20.02.2002 T. 4915/830, KARADAS, s. 345.
1 ERMAN, s. 58; SUTCU, s. 293; KARADAS, s. 345.
12 Y. 23. HD,, T. 13.7.2012, E. 2012/2382, K. 2012/4936, Kazanc1 igtihat Bilgi Bankasi.

13 Y.15.HD., T. 08.03.2019, E. 2018/5290, K. 2019/1015, KOVAN, Hiiseyin: Kat Karsilig
Insaat Sozlesmeleri, Ankara 2021, s. 411, ayn1 yonde, YHGK,, T. 14.02.1986, 1984/15-
630, 143, SUTCU, s. 295-296.
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yiiklenici bu konuda TBK'nun 113. maddesi geregi mahkemeden kendi-
sine yetki ve isin niteligine uygun diisecek makul bir siire verilmesi yo-
niinde hiikiim isteyebilir'*. Yargitay su kararinda bu hususu agikga ifade
ederek;”...ve esasen ig sahibine ait olan ingaatla ilgili proje ve ruhsat alma yii-
kiimliiliiklerinin miiteahhit tarafindan yerine getirilmesi sozlesme ile kararlasti-
rilmig olup, is sahiplerinin yeterli yetkiyi iceren vekaletnameyi miiteahhide ver-
memek suretiyle temerriide diismiis olduklar1 gozetilerek davali arsa sahipleri
adina ingaatla ilgili her tiirlii islemlerin yiiriitiilmesi icin davaci yiiklenicinin
yetkili kilimmasina karar vermek gerekirken...” seklinde hiikiim tesis etmis-
tirts,
II. KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMESINDE VEKALETIN

KOTUYE KULLANILMASI

A. Genel Olarak Vekaletin Kétiiye Kullanilmas:

Vekalet sozlesmesinde vekil, vekalet veren adina hareket ederken,
diristliik kurallarma uygun, vekalet verenin iradesine ve amacina uygun
davranmali, igini sadakatle ve 6zenle yerine getirmelidir'e. Vekil, her za-
man vekalet verenin yararina ve menfaatlerine uygun hareket etmeli,
vekalet verene zarar verecek, onun iradesine aykir1 eylem islemlersen ka-
¢inmalidir. S6zlesmede agik bir hiikiim bulunmasa dahi, vekil, vekalet ve-
renin yararlarmi ve menfaatlerini korumak zorundadir?”. Vekil, vekalet
verenin ¢ikarlarini, kendisinin veya {igiincii kisinin ¢ikarlarindan tistiin
tutmalidir. Vekalet s6zlesmesinde vekile ¢ok genis yetkiler verilmis olsa
dahi, vekalet verenin aleyhine ve ona zarar verecek nitelikte hareketler-
den kaginma yiikiimliiliigiinii ortadan kaldirmaz. Bu kural vekilin sada-
kat yiikiimliiliigliniin ve diirtistliik kuralinin bir geregidir's. Yargitay Hu-
kuk Genel Kurulu'nun bir kararinda belirtildigi {izere, vekile bir tasin-
maz1 diledigi bedelle diledigi kisiye satma yetkisi verse, hatta satis yapa-
cag1 kisiyi dahi belirlemis olsa dahi, vekil 6zen ve sadakat borcuna uygun
olarak, vekalet verenin zararmna islem yapamaz. Kararn ilgili kismi

14 SUTCU, s. 297, DUMAN, s. 358; KARADAS, s. 345.
15 Y.15.HD., T. 28.01.1999, 4977/166, KARADAS, s. 346.

16 (9ZKAYA, Eraslan: Vekalet Sozlesmesi ve Kotiiye Kullanilmasi, 4. Baski, Ankara
2016, s. 1229; BASPINAR, Veysel: Vekilin Ozen Borcundan Dogan Sorumlulugu, An-
kara 2004, s. 203.

7 OZKAYA, s. 1229; BASPINAR, s. 203.
15 BASPINAR, s. 203; OZKAYA, s. 1229.
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sOyledir'®:“Bor¢lar Kanununda sadakat ve 6zen borcu, vekilin vekil edene karsi
en onde gelen borcu kabul edilmis ve 390/2. maddesinde “vekil, miivekkiline kars
vekaleti hiisniiniyetle ifa ile miikelleftir...” hiikmiine yer verilmistir. Bu itibarla
vekil, vekil edenin yararina ve iradesine uygun hareket etme, onu zararlandirici
davramslardan kaginma yiikiimliiliigii altindadir. Sozlesmede vekaletin nasil ye-
rine getirilecegi hakkinda agik bir hiikiim bulunmasa veya yapilan islem digi tem-
sil yetkisinin stmirlar1 icerisinde kalsa dahi vekilin bu yiikiimliiliigii daima mev-
cuttur. Hatta malik tarafindan vekilin bir tasinmazin satisinda diledigi bedelle
diledigi kimseye satis yapabilecegi seklinde yetkili kilinmasi, satacag kimseyi dahi
belirtmesi, ona diiriistliik kuralini, sadakat ve 6zen borcunu gozard: etmek sure-
tiyle makul sayilacak Olgiiler disina ¢ikarak satis yapma hakkini vermez. Vekil
edenin yarari ile bagdasmayacak bir eylem veya islem yapan vekil deginilen mad-
denin birinci fikrast uyarinca sorumlu olur.”

Vekilin, vekalet sozlesmesinde verilen yetkinin sinirlarini asmasi,
vekalet verenin talimatlarina aykir1 davranmasi, gorevini iyi bir sekilde
yerine getirmemesi, vekilin sorumluluguna sebep olur. Ancak vekilin bu
yiikiimliiliiklerini ihlal etmesi her zaman, vekaletin koétiiye kullanilmasi
olarak degerlendirilmez?. Vekil, 6zen ve sadakat borcuna aykir1 davran-
mas1 sebebiyle, vekalet veren zarar gorse dahi, bu durum vekaletin ko-
tiiye kullanilmasi anlamina gelmez?'.

Vekaletin kotiiye kullanilmasindan s6z edebilmek i¢in, vekilin, ve-
kalet verene zarar verme kasti ile hareket etmesi ve vekalet verenin zarar
gormesi gerekir??. Yargitay Hukuk Genel Kurulu bu unsurlari su sekilde
ifade etmistir®: “Temsil yetkisinin kotiiye kullanilmasindan soz edilebilmesi
icin birinci kosul, temsilcinin temsil yetkisinin bulunmasina iliskindir. Ikinci ko-
sul ise, dis temsil yetkisinin temsilci tarafindan temsil olunamn irade beyanina
ve gtkarina (menfaatina) aykir1 bicimde kullanilmasidir. Temsil yetkisinin kotiiye
kullamilmasimin 3. kosulu da, temsilin yapildig1 3. kisinin Medeni Yasanin 3.
maddesi anlanminda iyi inangli olmamasidir.”

Vekilin, vekalet sozlesmesinden dogan yiikiimliiliiklerine aykiri
davranmis olmasi daha once de belirttigimiz tizere her zaman vekaletin

¥ YHGK.,, T. 25.4.2001, E. 2001/1-306, K. 2001/404, Kazanc1 1§tihat Bilgi Bankasi.
0 OZKAYA, s. 1229-1230; BASPINAR, s. 203.

2. BASPINAR, s. 203; OZKAYA, s. 1230.

2 BASPINAR, s. 203; OZKAYA, s. 1230.

23 YHGK., T. 18.09.1991, E. 1991/2-300, K. 1991/418, OZKAYA, s. 1246-1247.
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kotiiye kullanilmasi olarak kabul edilmez. Vekaletin kotiiye kullanilma-
sindan s6z edebilmek i¢in, vekilin kasitl olarak, vekalet verenin menfaat-
lerine aykiri, ona zarar verme kasti ile hareket etmesi gerekir. Vekil, kasith
olmaksizin vekalet verenin zarar gormesine sebep olursa, vekaletin ko-
tiiye kullanilmasi degil, vekalet gorevinin geregi gibi yerine getirilmemesi
s0z konusu olur?. Vekil vekalet verene zarar verme kast1 ile hareket eder-
ken, ¢ogunlukla kendisine veya tigiincii bir kisiye c¢ikar saglamak ama-
ayla is veya islem yapar. Ancak burada énemli olan vekilin zarar verme
kastiyla hareket etmesidir. Vekil mutlaka kendisine veya {igiincii kisiye
¢ikar saglama amaci tasimak zorunda degil. Vekil kendisine veya {igiincii
kisiye herhangi bir menfaat saglamay1 diisiinmeyerek, kasitl olarak sa-
dece vekalet verene zarar vermek amaciyla is veya islem yapabilir®. Me-
sela bir hekim veya avukat, aralarinda daha sonra ortaya ¢ikan husumet
dolayisiyla hastasina veya miivekkiline zarar vermek kastiyla, onun sirla-
rin1 ifsa edebilir. Burada hekim veya avukat, bir yarar1 olmasa dahi,
vekaleti kotilye kullanmis olur?.

Vekaleti kotiiye kullanilmasinin s6z konusu olabilmesi icin bir diger
unsur, vekalet verenin zarar gormesidir. Vekil, vekalet verene zarar
verme kastiyla hareket etmis olsa dahi, vekalet verenin bir zarar1 olmazsa,
vekaletin kotiiye kullanilmasindan bahsedilmez. Vekalet verenin zarari,
maddi olabilecegi gibi manevi de olabilir?.

Vekaletin kotiiye kullanilmas: halinde, kural olarak vekalet veren,
vekilin yaptig1 sozlesme ile bagh olmaz. Ancak uygulamada, vekaletin
kotiiye kullanilmast hallerinde, genelde vekil {igiincti kisi ile vekalet veren
adma sozlesme yapmaktadir. Bu durumda vekil ile stzlesme yapan
tgiincii kisi, vekil ile el ve igbirligi icinde veya vekalet gorevinin koétiiye
kullanildigini biliyorsa ya da bilmesi gerekiyorsa, vekalet veren s6zlesme
ile bagli olmaz. Ugiincii kisiye bir tapu devri yapilmigsa, vekalet veren
tapu iptal ve tescilini isteyebilir. Vekalet veren, tapu iptal ve tescilini bir
siireye tabi olmaksizin her zaman talep edebilir?. Vekalet veren, sozles-
menin iptali yerine, vekilden ugradig1 zararlarin tazminini de talep

2 OZKAYA, s. 1230.
5 OZKAYA, s. 1230.
2% OZKAYA, s. 1230.
27 BASPINAR, s. 204; OZKAYA, s. 1230.
3 BASPINAR, s. 204; OZKAYA, s. 1234.
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edebilir®. Bununla birlikte vekalet veren, vekaletin kotiiye kullanildigim
bilen veya bilmesi gereken tigiincii kisiden de zararinin tazminini isteye-
bilir®. Vekil ile sozlesme yapan ticlincii kisi iyiniyetli ise, vekalet veren
tiglincii kisiye kars talepte bulunamaz. Uctincii kisinin kazandig1 haklar,
vekaletin kotiiye kullanilmasindan etkilenmez. Burada s6z konusu olan,
TMK’nin 3. maddesindeki iyiniyettir. Yargitay’in yerlesik kararlarinda bu
hususlar acikca ifade edilmektedir. Misal olmasi agisindan Yargitay Hu-
kuk Genel Kurulu'nun bir karari sdyledir®: “Ote yandan vekil ile sozlesme
yapan kisi Medeni Kanunun 3. maddesi anlaminda iyiniyetli ise yani vekilin ve-
kalet gorevini kotiiye kullandigini bilmiyor veya kendisinden beklenen dzeni gos-
termesine ragmen bilmesine olanak yoksa, vekil ile yaptig1 sézlesme gecerlidir ve
vekil edeni baglar. Vekil vekalet g0revini kotiiye kullansa dahi bu husus vekil ile
vekalet eden arasinda bir i¢ sorun olarak kalir, vekil ile sozlesme yapan kisinin
kazandi$r haklara etkili olamaz. Ne var ki, ticiincii kisi vekil ile ¢ikar ve isbirligi
icerisinde ise veya kotiiniyetli olup vekilin vekalet gorevini kitiiye kullandigin
biliyor veya bilmesi gerekiyorsa vekil edenin sozlesme ile bagl sayilmamasi, Me-
deni Kanunun 2. maddesinde yazili diiriistliik kuralinin dogal bir sonucu olarak
kabul edilmelidir. Sozkonusu yasa maddesi buyurucu nitelik tasidi§indan hakim
tarafindan kendiliginden ( re’sen ) gozoniinde tutulmas: zorunludur. Aksine dii-
siince kotiiniyeti tesvik etmek en azindan ona goz yummak olur. Oysa biitiin ¢cag-
das hukuk sistemlerinde kotii niyet korunmanms daima mahkum edilmistir. Ni-
tekim uygulama ve bilimsel goriisler bu yonde gelismis ve kararlilik kazanmigs-
tir.”. Yargitay'in sonraki tarihli kararlar1 da ayn1 yondedir.

Vekaletin kotiiye kullanilmasi halinde tiglincii kisi ile islem yapildi-
ginda, tiglincii kisinin iyiniyetli olmasi halinde yukarida da belirtildigi
tizere vekalet veren {igiincii kisiye karsi talep bulunamaz. Bu durumda
vekalet veren, ugradig1 zararlar igin vekile basvurabilir.

B. Kat Karsilig1 insaat Sozlesmesinde Vekaletin Kotiiye Kulla-
nilmasi
1. Genel Olarak

Kat karsilig1 insaat sozlesmesinde, kendisine vekalet verilen ytikle-
nici, tistlendigi is ve hizmetleri, arsa sahibinin hakl1 yararlarmi gozeterek,
sOzlesmenin amacma uygun olarak, sadakat ve Ozenle yiiriitmekle

2% BASPINAR, s. 204; OZKAYA, s. 1234.
% BASPINAR, s. 204.
31 YHGK,, T. 25.4.2001, E. 2001/1-306, K. 2001/404, Kazanc1 1§tihat Bilgi Bankast.
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yiikiimlidiir. TBK'nin 506. maddesinin III. fikrasinda vekilin gostermesi
gereken 6zen borcunun kapsaminin belirlenmesinde, benzer alanda is ve
hizmetleri {istlenen basiretli bir vekilin gostermesi gereken davranism
esas almacag: belirtilmistir. Yiiklenicinin 6zen borcuna iliskin TBK'nin
471. maddesinin II. fikrasinda ise, yiiklenicinin 6zen borcunun belirlen-
mesinde benzer alandaki isleri tistlenen basiretli bir ytiklenicinin goster-
mesi gereken mesleki ve teknik kurallara uygun davranisi esas alinmustir.
Bu iki hiikiim birlikte degerlendirildiginde, kendisine vekalet verilen
yiiklenici hem vekil olarak hem de yiiklenici olarak {ist diizey bir 6zen
borcu vardir. Yiiklenici, arsa sahibi ile yaptig1 kat karsilig1 insaat sozles-
mesi cergevesinde yiiklenici olarak, verilen vekalet dolayisiyla da vekil
olarak isini yaparken, sdzlesmeye, arsa sahibinin menfaatlerine ve cikar-
larma uygun olarak hareket etmek zorundadir.

Yiiklenici kendisine verilen vekaleti, arsa sahibinin menfaat ve ¢i-
karlarin aykiri olarak, zarar verme kasti ile kullanirsa ve bu sebeple arsa
sahibinin maddi veya manevi zararlar1 ortaya cikarsa, vekaleti kotiiye
kullanmus olur.

Yiiklenicinin kendisine verilen vekalet ile kat irtifakini s6zlesmede
belirtilen farkli olarak veya arsa sahibinin talimatina aykir1 olarak kur-
masi, sozlesme geregi arsa sahibine diismesi gereken bagimsiz boliimler-
den farkli bagimsiz boliimlerin arsa sahibi adina tescil ettirmesi, arsa sa-
hibinin hakki olan bagimsiz boliimleri tiglincii kisiye devretmesi®, yiikle-
nici tarafindan vekaletin kotiiye kullanilmasina 6rnek olarak gosterilebi-
lir. Yiiklenici, verilen vekaletle daha insaata baglamadan, tasinmaz tize-
rinde bagkalarini paydas hale getirerek arsa sahibine malvarhigmin eksil-
mesine sebep olursa vekaleti kotiiye kullanmis olur. Yiiklenici, arsa sahi-
binin aleyhine projede degisiklikler yapmasi, 6zellikle arsa sahibine dii-
secek daireleri daha kiiciik yapmasi, arsa sahibine diisecek daire sayisinin
azaltmasi veya vekaleti kullanarak tasinmazi devretmesi vekaletin kotiiye
kullanilmasina verilebilecek diger drneklerdir.

2. Yiiklenicinin Vekaleti Kétiiye Kullanmasinin Sonuglar:

Kat karsilig1 Insaat s6zlesmesinde yiiklenici vekaleti kotiiye kulla-
narak, arsanin miilkiyetini ticlincii kisiye devretmisse veya arsada bir
baska kisiyi paydas haline getirmis ise tiglincii kisi iyiniyetli ise, arsa sa-
hibi kural olarak {i¢iincti kisiye karsi talepte bulunamaz. Ancak yukarida

2 Y.1.HD, T.4.11.2019, E. 2016/13599, K. 2019/5627, Kazanci ictihat Bilgi Bankast.
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da acikladigimiz {izere, tigiincii kisi, vekaletin kotiiye kullanildigini bili-
yor veya bilmesi gerekiyorsa ya da ytiklenici ile igbirligi icerisinde hareket
etmisse, arsa sahibi herhangi bir siireye tabi olmaksizin {i¢iincii kisiye
kars1 tapu iptal ve tescil davast agabilir. Ozellikle TMK'nin 1009. maddesi
geregi, kat karsilig1 insaat sozlesmesi tapu siciline serh edilmisse, {igiincii
kisi tasinmazi devralirken, s6z konusu arsanin, kat karsilig1 insaat sozles-
mesinin konusunu olusturdugunu bileceginden, yiiklenici tarafindan ya-
pilan devrin, normal arsa devri olmadigini bildigi kabul edilmelidir. Bu
durumda da tigiincii kisinin iyiniyetli olmayacag1 kabul edilmelidir®.

Yiiklenici vekaleti kotiiye kullanarak devretmemesi gereken, kat ir-
tifaklarmni tigiincti kisilere devretmis ise, tiglincii kisilerin iyiniyetli olmasi
halinde hak kazanip kazanmadi$1 meselesi tizerinde durmak gerekir. Kat
karsilig1 insaat sozlesmesinde, yiiklenici sdzlesme geregi kendisine diise-
cek olan bagimsiz béliimleri, {iglincii kisilere devredebilir. Bu sekilde
tiglincii kisilere devir yapildiktan sonra, sdzlesme geriye etkili olarak fes-
hedilirse, tigiincii kisilerin TMK'nin 1023. maddesinden yararlanarak iyi-
niyet iddiasinda bulunamayacag: Yargitay’in yerlesik ictihatlari ile kabul
edilmistir. Ilgili kararlarda genel olarak, {igiincii kisinin yiikleniciden ba-
gimsiz boliim devraldiginda, heniiz bitmemis, ileride tamamlanacak bir
yapidan bagimsiz boliim alacaginin farkinda oldugu, yiiklenicinin halefi
oldugu, bu sebeplerle yiiklenicinin edimini tam olarak yerine getirmeden,
ayni hak sahibi olamayacag agikca belirtilmistir. Bu husus Anayasa Mah-
kemesi'nin 27.09.2017 tarihli, 30193 sayili Resmi Gazetede yayimlanan,
20.07.2017 tarihli kararinda da agikga ifa de edilmistir. Konuya iliskin bir
Yargitay karar1 soyledir®: “Arsa pay: karsiligr insaat yapim sozlesmesi uya-
rinca yiiklenicinin sozlesmede kararlastirilan tapu kayd: ya da bagimsiz boliim-
lere hak kazanabilmesi icin ingaat: sozlesme ve ekleri, tasdikli ruhsat ve projesine,
imar ile fen ve teknigine uygun olarak tamamlayip teslim etmesi gerekir. Uygu-
lamada, yiiklenici tapuya hak kazanmamasina ragmen finans temini olanag: sag-
lamak iizere sozlesmenin baglangicinda ya da asamali olarak tapu devri yapilacag
kabul edilmekte ve yapilmaktadir. Ancak yapilan bu devirler avans niteliginde
olup tapu pay: devredilmis olsa dahi yiiklenici edimini tamamen yerine getirme-
digi siivece ayni hakki kazanmas: miimkiin degildir. Bu nedenle arsa sahibi avans
niteliginde devrettigi arsa paylarinin iadesini isteyebilir. Eger yiiklenici tigiincii
kisiye temlik etmis veya satis vaadinde bulunmus ise, burada iigiincii kisinin

3 SAHAN, Gokhan: Kigisel Haklarin Serhi, Ankara 2020, s. 63-64.
34 Y.15.HD.,, T. 7.1.2019, E. 2018/1645, K. 2019/43, Kazanc1 igtihat Bilgi Bankast.
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iyiniyet iddias: dinlenilmeden tapu arsa sahibine iade edilir. Zira ancak gercek
alacak ( hak kazamlan ) temlik edilebileceginden yiiklenicinin kazanamadi$1 hak-
kin temlikinden soz edilemez. Bu temlik islemine dayamlarak hak talebinde bulu-
nulamaz. Bu genel ilke ve kurallar Dairemiz ve HGK min bircok ictihadinda ka-
bul edildigi gibi ( Emsal Yarg. HGK 2014/15-605 Esas 2016/293 Karar
09.03.2016 tarih ) Anayasa Mahkemesi'nin 27.09.2017 tarihli 30193 Sayili
Resmi Gazete'de yayinlanan basvuru numarasi: 2014/12321 olan 20.07.2017 ta-
rihli kararinda “...Ote yandan arsa pay: karsili§1 ingaat sozlesmesi cercevesinde
yiikleniciye diisen arsa payini satin alan kisinin sonradan arsa malikinin menfa-
atlerini koruma amaciyla tapusunun iptalinin bu kisiye bir kiilfet yiikleyecegi
aciktir. Boyle bir durumda her iki tarafin menfaatlerini dengeleyecek mekanizma-
larin varlig1 ve bu baglamda tapusu iptdl edilen kisiye taninan imkdnlarin ve gi-
derim yollarinin varligr 6nem tagimaktadir. Bagsouru konusu olayda, basvurucu-
larin bor¢lar hukuku kurallarina gore yiikleniciye karst dava agma ve zararlarini
tazmin etme imkdnlarimin bulundugu anlasilmaktadir. Bunun diginda ayrica
basvurucularin arsa pay karsilig1 insaat yapim sozlesmesi kapsaminda yiikleni-
cinin halefi sifatiyla sebepsiz zenginlesme hiikiimleri cercevesinde arsa sahiple-
rinden tazminat talep edebilecekleri de goriilmektedir. Dolayisiyla dncelikle bas-
vuruya konu arsa pay: karsiigr insaat sozlesmesi cercevesindeki uyusmaziiga
iligkin olarak devletin pozitif yiikiimliiliikleri kapsaminda miilkiyetin korunma-
sina yonelik belirli, ulagilabilir ve ongoriilebilir kanun hiikiimlerinin ve buna da-
yali olarak yerlesik yargisal ictihatlarin mevcut oldugu tespit edilmistir. Ayrica
bireysel basvuruya konu yargilama siireci bir biitiin olarak dikkate alindi§inda
miilkiyet hakkinin korunmas: yiikiimliiliigii yoniinden basvurucularin usule ilis-
kin giivencelerden etkin bicimde yararlanmasimin saglandi$, kararlarda yer ve-
rilen tespit ve gerekgelere gore yargisal makamlarin takdir yetkilerinin sinirinin
astlmadigr sonucuna varilmigtir. Nihayet basvurucularim miilkiyet haklarinin
korunmasina iligkin etkin ve yeterli giivencelerin mevcut oldugu da anlagilmak-
tadwr. Sonug olarak tiim bu hususlar birlikte gozetildiginde yiikleniciye diisen
arsa paylarini satin alan basvurucularin, halefi olduklar: yiiklenici tarafindan
sozlesmenin gereginin yerine getirilmemesi nedeniyle tapu kayitlarinin iptal edil-
mesi suretiyle yapilan miidahale yoniinden miilkiyet hakkina yonelik bir ihlalin
olmadigimin agik oldugu anlagilmigtir...” denilerek Dairemizin ve HGK 'nin uy-
gulamalarinin yerinde oldugu ortaya konulmugtur.”

Yargitay’in ilgili kararlarindan ve Anayasa Mahkemesi'nin kararin-
dan anlasildig tizere, yiiklenici edimini tam olarak yerine getirmemisse,
devir yaptig1 tiglincii kisiler arsa sahibinden hak talebinde bulunamaz.
Baska bir ifade ile ytiklenici bagimsiz boliimleri devralmayi hak etmisse,
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tiglinctii kisilerde kendisine yapilan devirlerden hak kazanabilir. Bu gerge-
vede degerlendirdigimizde, kat karsilig1 insaat s6zlesmesinde yiiklenici,
sozlesme geregi hakki olmayan bagimsiz boliimleri, arsa sahibinin aley-
hine olarak tigtincti kisilere devrederse, tigiincii kisiler, yiiklenicinin halefi
kabul edildiginden, yiiklenicinin hakki olamayan bagimsiz boliimleri al-
mis olduklarindan kanaatimizce iyiniyet iddiasinda bulunamazlar. Zira
yerlesik yargi kararlarinda da agikga ifade edildigi iizere, tiglincii kisi,
yliklenicinin insaati tamamladiginda, yiikleniciye diisecek olan bagimsiz
boliimler iizerinde hak sahibi olacaginin bilincindedir. Bu sebeple kanaa-
timizce vekalet kotiiye kullanilarak, tigiinctii kisilere bagimsiz boliim de-
virleri yapilmigsa bu devirler arsa sahibini baglamaz.

SONUC

Kat karsilig1 ingaat sozlesmesi arsa sahibi ile yiiklenici arasinda ya-
pilan, arsa sahibinin taginmazini devretmeyi taahhiit ettigi, yiiklenicinin
s0z konusu tasinmaza bagimsiz boliimlerden olusan bir yap1 yapmay
borglandigi, bu bagimsiz boliimlerin bir kisminin arsa sahibine birakil-
dig1, kalanin da yiikleniciye ait olacaginin kararlastirildig1 bir s6zlesme-
dir. Sozlesme konusu tasinmazda insaat yapilabilmesi igin yapilacak is ve
islemler, malik arsa sahibi oldugu i¢in, onun tarafindan yerine getirilmesi
gerekir. Ancak uygulamada genellikle, arsa sahibi ytikleniciye genis yet-
kiler iceren bir vekalet vermekte ve biitiin is ve islemler yiiklenici tarafin-
dan yerine getirilmektedir. Yiiklenici, arsa sahibi adina hareket ederken,
arsa sahibinin ¢ikarlarini gozetmek, sozlesmeye uygun hareket etmek ve
0zen borcuna uygun davranmak zorundadir. Yiiklenici, arsa sahibinin
menfaatine aykir1 davranip, arsa sahibinin zarara ugramasina sebep
olursa vekaleti kotiiye kullanmis olur. Yiiklenici, vekaletle arsay1 bir bas-
kasima devretmisse veya tligiinctii kisiyi paydas yapmus ise, tigiincti kisi iyi-
niyetli ise, arsa sahibi yiikleniciye kars1 talepte bulunamaz. Ancak kat kar-
silig1 insaat sozlesmesi tapuya serh edilmisse, tiglincii kisi iyiniyet iddia-
sinda bulunamayacagindan, arsa sahibi tiglincii kisiye kars: tapu iptal ve
tescil davas agabilir. Yiiklenici, sozlesmeye aykir1 olarak tiglincii kisilere
bagimsiz boliim devretmis ise, yerlesik uygulamaya gore, kat karsilig: in-
saat sozlesmesinde, bagimsiz boliim alan tigiincii kisiler, iyiniyet iddia-
sinda bulunmayacagindan, bagimsiz boliim alan {i¢iincii kisiler, arsa sa-
hibine kars1 talepte bulunamazlar.
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