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Arsa Sahibinin Yiikleniciye Verdigi Vekaletten
Azli Sézle§meyi Sona Erdirir mi? TBK m. 113
Uyarmca Nama Ifa

Arsa payi karsiligl insaat sdzlesmesinde vekaletten azlin ana sézlesmeye etkisi, ifa
engelleri ve TBK m. 113 kapsaminda nama ifa imkani incelenmektedir.

Arsa payi karsiligi insaat s6zlesmelerinde yukleniciye yalnizca fiili insaat faaliyeti ylklenmez. Ruhsat
islemleri, mimari proje takibi, belediye basvurulari, kat irtifaki veya kat mulkiyeti tesisi, yapi kullanma
izin belgesi (iskan) ve sozlesmenin yapisina gore arsa payi devirlerinin yurutilebilmesi icin arsa
sahipleri tarafindan yukleniciye genis kapsamli temsil yetkileri (vekaletnameler) verilir.

Uyusmazliklar cogu zaman taraflar arasindaki gliven iliskisinin sarsildigi asamada patlak verir: Arsa
sahibi noterden keside ettigi bir azilname ile yikleniciyi vekaletten azleder. Bunun lizerine
uygulamada en sik karsilasilan soru giindeme gelir: Vekaletnamenin geri alinmasi, arsa pay!
karsihgi insaat sozlesmesini de kendiliginden sona erdirir mi?

Kural olarak cevap hayirdir. Temsil yetkisi ile arsa payi karsilidi insaat s6zlesmesi ayni hukuki islem
degildir. Temsil yetkisinin kaldiriimasi, taraflar arasindaki ana borg iliskisinin feshedildigi anlamina
gelmez.

1. Temsil Yetkisi ile Arsa Payi Karsiligi insaat Sozlesmesi
Arasindaki Hukuki Fark

Arsa payi karsiligi insaat s6zlesmesi; ylklenicinin kararlastirilan yapiyi fen ve sanat kurallarina
uygun olarak meydana getirip teslim etmeyi, arsa sahibinin ise bunun karsiligi olarak belirlenen arsa
paylarini devretmeyi lstlendigi, karsilikli borc yukleyen karma nitelikli ve resmi sekle tabi bir
s6zlesmedir.

Yukleniciye verilen temsil belgesi ise cogu durumda bu ana sézlesmenin ifasint mimkun kilmak
veya kolaylastirmak amaciyla taninan tek tarafli bir hukuki islemdir (TBK m. 40 vd.). Taraflar
arasinda ic iliskide bir vekalet veya is gorme temeli bulunsa dahi, dis iliskideki temsil yetkisi ana
s6zlesmeden kavramsal olarak bagimsizdir. Bu yetki belgesiyle ylkleniciye;

o Belediye ve ilgili idari merciler nezdinde bagvuru ve islem yapma,
e imar durumu, ruhsat ve mimari proje islemlerini yiriitme,



o Kat irtifaki veya kat mulkiyeti kittklerini olusturma,
e Santiye i¢in gerekli altyapl ve abonelik baglantilarini tamamlama

yetkileri verilir. Tirk Borglar Kanunu'nun 42. maddesi uyarinca temsil yetkisi kural olarak her zaman
geri alinabilir. Ancak temsil yetkisinin geri alinmasi, arkasindaki temel sézlesmesel borg iliskisini
ortadan kaldirmaz.

2. Temsil Yetkisinin Geri Alinmasi Ana Sozlesmeyi Neden
Kendiliginden Feshetmez?

Arsa sahibinin yukleniciyi azletmesi, yalnizca ylklenicinin artik o yetki belgesine dayanarak arsa
sahibi adina islem yapamayacagini gosterir. Bu islemden dogrudan ingaat s6zlesmesinin de sona
erdigi sonucu ¢ikarilamaz.

Arsa pay! karsiligi insaat s6zlesmelerinin sona erdirilebilmesi icin;

¢ Taraflarin s6zlesmeyi sona erdirme (ikale) konusunda anlasmasi,

e Sozlesmeden donme veya fesih sartlarinin somut olayda gergeklesmis olmasi,

e Turk hukukundaki yerlesik yargisal tasfiye kurall uyarinca, taraflar anlasamadigi slirece
mahkemece feshe iliskin insai bir karar verilmesi gerekir.

Dolayisiyla noterden azilname gondermek; sadece dis iliskideki temsil yetkisini sonlandirir, ana
sOzlesmeyi tasfiye etmez.

3. Yargitay'in Yaklasimi: Vekalet Kalksa da Sozlesme
Ayaktadir

Yargitay 15. Hukuk Dairesinin 08.09.2020 tarihli ve E. 2020/1709, K. 2020/2345 sayil ilami bu ayrimi
net bicimde ortaya koymaktadir. ilgili kararda; arsa payi karsiligi insaat sézlesmesi tapuda pay
devrini iceren karma nitelikte oldugundan tek tarafli irade beyaniyla feshedilemeyecegi, vekaletten
azle ragmen sdzlesmenin feshine iliskin karsilikl anlasma, karsl dava veya mustakil bir fesih davasi
bulunmadigdi strece ana s6zlesmenin hukuki varhigini sirdurdigi ifade edilmistir. Daire,
sdzlesmenin ifasi icin gerekli islemlerin tespit edilerek yikleniciye TBK m. 113 kapsaminda nama ifa
yetkisi verilmesi gerektigini kabul etmistir.

Bu yaklasimin sonucu aciktir: Arsa sahibi, salt temsil yetkisini geri almak suretiyle yurUrlukteki arsa
payi karsilidi ingaat s6zlesmesinden dogdan borg¢larindan otomatik olarak kurtulamaz.

4. Temsil Yetkisinin Geri Alinmasinin ifaya Etkisi ve ifa
Engelleri

Temsil yetkisinin geri alinmasi ana s6zlesmeyi bitirmez; ancak insaat slrecinde tikaniklik yaratabilir.
Yiklenici edimini yerine getirmek istese dahi; ruhsat yenileme, tadilat projesi onayi, yola terk veya



cins tashihi gibi islemleri malik sifati bulunmadidi icin bizzat ylritemeyebilir.

Arsa sahibinin, yuklenicinin geregi gibi ifaya hazir olmasina ragmen s6zlesmenin ifasi igin zorunlu
isbirligi veya hazirlik fiillerini hakli sebep olmaksizin yerine getirmemesi, somut olayin kosullarina
gore alacakli temerridi ve arsa sahibine yuklenebilen ifa engeli sonuclarini glindeme getirebilir. Bu
engelden kaynaklanan gecikmenin yukleniciye yuklenip ylklenemeyecedi; teslim slresine, gecikme
tazminatina ve ceza kosuluna etkisi sozlesme hukUmleri ile nedensellik bagi ayrica degerlendirilerek
belirlenmelidir.

5. C6ziim Yolu: TBK m. 113 Kapsaminda Nama ifa Yetkisi

Arsa sahibinin zorunlu islemleri yapmaktan kagindigi ve temsil yetkisini geri aldigi senaryolarda
yuklenicinin basvurabilecedi yasal ¢are, Turk Borg¢lar Kanunu'nun 113. maddesinde diizenlenen
nama ifaya izin (yetkilendirme) mekanizmasidir.

TBK m. 113/1 uyarinca; yapma borcu bor¢lu tarafindan ifa edilmedigi takdirde alacakli, masrafi
bor¢luya ait olmak Uzere edimin kendisi veya baskasi tarafindan yerine getiriimesine izin verilmesini
talep edebilir.

insaat iliskisinde mahkeme;

e Taraflar arasindaki ana s6zlesmenin halen gecerli olup olmadigini inceler,

e Arsa sahibinin yapmaktan kagindigi islemlerin (ruhsat yenileme, proje tasdiki vb.) s6zlesmenin
ifasi icin zorunlu olup olmadigini tespit eder,

e Kosullari varsa, s6zlesmenin yerine getirilebilmesi icin gerekli belirli islemleri arsa sahibi
hesabina bizzat ylritmesi icin ylkleniciye somut ve sinirli bir yetki taniyabilir.

6. "Vekaletin Devam Ettiginin Tespiti” ile Nama ifa Talebi
Arasindaki Fark

Yuklenicilerin siklikla dastigi usul yanilgisi, mahkemeden azlin iptaliyle azledilen vekaletnamenin
aynen devam ettiginin tespitini talep etmeleridir.

Temsil yetkisi (TBK m. 42), kural olarak temsil olunanin iradesine bagl kisisel bir haktir.
Uyusmazligin ¢6zumu, genel temsil yetkisinin devam ettiginin tespitinden ziyade, s6zlesmenin ifasi
icin gerekli somut islemler bakimindan TBK m. 113 kapsaminda yetkilendirme tGzerinden kurulmalidir.

7. Arsa Sahibinin Hakli Fesih Sebepleri Varsa Ne
Yapilimalidir?

Temsil yetkisini geri almanin ana sézlesmeyi kendiliginden sona erdirmemesi, arsa sahibinin kusurlu
yUkleniciyle ¢calismayi sirdiirmek zorunda oldugu anlamina gelmez. Yiklenicinin;

* ise siresinde hic baslamamasi (TBK m. 473/1),



e Projeye ve imara aykiri, diizeltilemez nitelikte imalat yapmasi,
e insaati hakl bir neden olmaksizin terk etmesi veya tamamlamayacagini bildirmesi,

hallerinde arsa sahibi yalnizca azilnameyle yetinmemelidir. Arsa sahibi yasal ihtarlari géndererek
borclu temerriidi veya ayipli ifa hiiklimlerine dayanmali; ardindan mahkemeye basvurarak
sozlesmenin feshini (geriye veya ileriye etkili tasfiyesini) talep etmelidir. S6zlesme mahkeme
karariyla veya taraflarin anlagsmasiyla tasfiye edilmedik¢e hukuki baglayicihigini korur.

8. Taraflar icin Risk ve Kontrol Listesi
Arsa Sahibi Acisindan:

e [] Temsil yetkisini kaldirmanin ana s6zlesmeyi sona erdirmeyecedi gézetilmeli; s6zlesmeden
dénme veya fesih sartlari ayrica isletiimelidir.

o [ ] Hakli bir fesih siureci baslatiimadan yetki geri alinmissa, ifayi engellememek adina zorunlu
idari islemler bizzat takip edilmeli; haksiz gecikmeye sebebiyet verilmemelidir.

e [] YUklenicinin s6zlesmeye aykiriliklari delil tespiti ve noter ihtarlariyla somutlastiriimahdir.

Yiiklenici A¢isindan:

e [] Azilnamenin tebligi halinde ana s6zlesmenin yururlikte kaldigi bilinmelidir.

e [] Temsil yetkisinin geri alinmasi sebebiyle yurutilemeyen somut idari islemler arsa sahibine
yazili olarak bildirilmeli ve ifaya hazirlik ihtari gdénderilmelidir.

¢ [] Arsa sahibi islemleri yapmaktan kacinirsa, genel vekaletin tespiti yerine TBK m. 113
kapsaminda somut islemlerle sinirl nama ifa yetkisi talep edilmelidir.

ilgili Giglinci kisi riskleri bakimindan Miiteahhitten Daire Alan Ugiincii Kisinin Tapusu Korunur mu?
baslikli incelemeye de bakilabilir.

Kaynaklar ve hukuki dayanak

e 6098 sayili Turk Borglar Kanunu.
¢ Yargitay 15. Hukuk Dairesi, 08.09.2020, E. 2020/1709, K. 2020/2345.
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