Arsa Sahibinin Miiteahhidin
Temerriudiunden Dogan Secimlik
Haklari

Miteahhit ve arsa sahibi arasinda yapilan bircok kat karsiligi
insaat sozlesmesinde, insaatin baslangic¢ ve bitis tarihleri,
kesin bir takvim ginl olarak ya da belirli bir sire araligi
olarak belirlenir. Taraflar arasinda kararlastirilmis ve
sozlesmeyle imza altina alinmis bu tarihin gelmesi ya da bu
tarihin gelmesine c¢ok az bir sidrenin kalmasina ragmen
muteahhidin insaata baslamamasi veya teslim etmesi gereken
slirede insaati bitiremeyecegine kanaat getirilmesi durumlari
s0z konusu olabilir. Bu durumlarda arsa sahibi, muteahhide
secimlik hakkini bildiren bir ihtar gondererek veya muteahhide
dava acarak muteahhitten talepte bulunma hakkina sahiptir.
Sayet bahse konu olan gecikme miteahhit kaynakli degil ise,
muteahhit gecikmenin arsa sahibi, belediye veya idari
makamlardan kaynaklandigini veya deprem, savas gibi micbir
sebepler nedeniyle kesin vadenin uzadigini belirtebilir. Arsa
sahibi tarafindan acilan davada, muteahhidin kusurundan
kaynaklanmayan sebeplerden otluru insaat slresi uzamissa bu
sure ‘Ek Sure’ olarak adlandirilir ve temerrut tarihi de
acilan davanin taraflarinca ortaya atilan iddialara gore
belirlenir.

Alacaklinin ihtari ile muaccel bir borcun borc¢clusunun
temerride disecegi, Turk Borc¢lar Kanununun 117. maddesinde yer
almaktadir. Bu maddeye gore, borc¢clunun temerride dismesi icin
bahse konu borcun muaccel olmasi ve ihtar sarti aranmaktadir.
Bunlarin yaninda borcun ifasinin mumkin olmasi gerekmekte ve
alacaklinin ifayi kabule hazir olmasi sarti da aranmaktadir.

Turk Borclar Kanunu’'nun 117/2 maddesince sozlesmede vadenin
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belirli bir gun olarak kararlastirilmis olmasi; taraflardan
birine ifa gununu bir ihbarla tayin hakki taninmissa, ihbarin
usuline uygun yapilmasi; durustluk kuralina gore ihtar
yapilmasina gerek bulunmamasi; kanunda ihtar sarti aranmadan
temerridin gerceklesecedi belirtilmesi (Or.TTK m 407/1, m 141,
TBK m 508/2) durumlarinda ihtara gerek yoktur.

Bu secimlik haklar; aynen ifa talebi, aynen ifadan vazgecgerek
mispet zarar ve so6zlesmeden donme talebi veya s6zlesmenin
feshi istemidir. Bunun yani sira sec¢imlik haklardan biri olan
s6zlesmeden donme talebi ile birlikte menfi zarar ve cezai
sart istenebilir. Fakat cezai sart icin taraflarin imza altina
aldiglr soO6zlesmede, donme halinde o&denecek cezanin
kararlastirilmis olmasi gerekmektedir.

Bir diger secimlik hak olan s6zlesmenin feshi istemi ile
birlikte arsa sahibi her turlu zarar ve ziyanini talep etme
hakkina da sahiptir. Sozlesmenin feshi isteminde taraflar
arasindaki borg¢ 1iliskisi ileriye etkili olarak ortadan
kaldirilmis olur. Bu nedenden dolayi soO0zlesmede
kararlastirilmis olan fesih beyanindan Onceki bir tarihteki
borc ihlali kaynakli cezai sart da talep edilebilecektir.

Arsa sahibi icin muspet zararin tazmini ve sOzlesmeden
donulmesi gibi secimlik haklarin kullanilabilmesi acisindan
temerrut tarihinin belirlenmesi c¢ok onemlidir. Cunkl s0z
konusu secimlik haklar, muteahhidin zamaninda 1insaata
baslamama veya 1insaati belirlenen slrede bitirememe
kusurlarindan dolayi temerrude dusme tarihinden hemen sonra
kullanilmalidzir.

Sayet bu secimlik haklar temerrude dusme tarihinden hemen
sonra kullanilmazsa,arsa sahibinin hukuki olarak aynen ifaya
dair sonuclari talep ettigi anlamina gelmis olacaktar.



“Taraflar arasindaki sozlesmede teslim tarihi olarak 1992 yili1
Haziran ayi sonu kararlastirilmistir. Bu tarihte teslim
olmayinca, 23.11.1992 tarihinde davacilar, davali ylukleniciye
cektikleri ihtarname ile 30 gunluk sire vererek sozlesmenin
yerine getirilmesini istemislerdir. Davali 23.11.1992 tarihli
ihtarnamenin tebligi ve 30 glinlik sirenin dolmasiyla temerriide
dismistir. BK m 106/2 geregince aktin feshinin derhal
bildirilmesi gerekir. Dava 1ise 10.03.1994 tarihinde
acilmistir. Dava tarihine kadar uzun sure bekledikten ve
yeniden sire verilmeden aktin feshini istemek yasaya aykiridir
ve hukuki sonuc¢ dogurmaz.”, Y. 15. HD. 14.11.1995, 4919/6486



