ARSA SAHIBININ TEMERRUDE
DUSMESI NEDENIYLE MUTEAHHIDIN
HAKLARI

Kat karsiligi insaat s6zlesmelerinde, genellikle miteahhidin
temerrudu so6z konusu olmaktadir. Cunku insaat faaliyeti
kapsaminda, adam calistirmasi, bircok kalem isi Ucuncu
kisilere yaptirmasi, piyasadaki dalgalanmalar ve ekonomik
krizlerden etkilenmesi, idare ile ruhsat ve 1izin alma
asamasinda muhatap olmasi, sermaye riskinin blyukligu gibi
nedenlerle miteahhitler siklikla temerride dismektedir. Oysa
arsa sahibinin asli edimi sadece tapuda arsa paylarini
muteahhide devretmekten ibarettir.

Arsa sahibinin, belirlenen arsa paylarini miteahhide
devretmekten kacinmasi halinde temerrude duslurudlmesi
mumkundur. Arsa paylarinin devri borcunun, insaatin belirlenen
bir dizeye gelmesi ile muaccel hale gelecegi
kararlastirilmissa ve insaatin sozlesme ile belirlenen asamaya
gelmesine ragmen arsa sahibi edimini ifa etmiyorsa, yine
temerrut soz konusu olur.

TESCILE ICBAR DAVASININ ACILMASI

Arsa sahibinin so6zlesme geregi Ustlenmekte oldugu borg,
tasinmaz satim vaadinin Ozelliklerini tasimaktadir. Tasinmaz
mal mulkiyetinin kazanilmasinda tescil, iktisabain Kkurucu
unsurudur. Bu bakimdan, arsa sahibinin borcunu ifa etmemesi
halinde muteahhit, devredilmeyen arsa paylarinin tescili icgin
dava acgma hakkina sahiptir.
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Medeni Kanun madde 716 Fikra I, “Miilkiyetin kazanilmasina esas
olacak bir hukuki sebebe dayanarak malikten miilkiyetin kendi
adina tescilini istemek hususunda kisisel hakka sahip olan
kimse, malikin kacinmasi halinde hakimden, miilkiyetin hiikmen
gecirilmesini isteyebilir”hiikmini icermektedir. Buna g0re,
tasinmaz satim vaadinde bulunan, fakat daha sonra borcunu
ifadan kacinan borc¢lu aleyhine, alacakli tarafindan, anilan
hiikim uyarinca Tescile Icbar Davasi acilabilir.

Arsa pay1l karsiligi insaat soOzlesmesinde de, miteahhidin
sozlesme ile kararlastirilan insaati bir bitdn halinde
tamamlayarak, ya da soOzlesmede yazilan is/insaat asamasini
tamamlayip arsa sahibine bildirmis/teslim etmis olmasina
ragmen, arsa sahibinin belirlenen arsa paylarini miteahhide
devretme borcunun ifasindan kac¢inmasi halinde, muteahhit, arsa
sahibine karsi Tescile Icbar Davasi acma hakkina sahip olur.

Uygulamada “Cebri Tescil Davasi” veya “Feraga 1Icbar
Davasi” olarak da anilan bu davanin acilabilmesi icin, her
seyden Once, taraflar arasinda bulunan arsa payi karsiligi
insaat so6zlesmesinin, resmi sekil sartina uygun olarak
diizenlenmis olmasi gerekir. Resmi sekil sartina uyulup
uyulmadigi hususu, mahkemece re’sen gozetilir.

Tescile Icbar Davasi, iceriginde tapu iptali talebini de
barindirir.

Miteahhit actigi tescile icbar davasi ile odncelikle,
belirlenen arsa paylarinin arsa sahibi Uzerinde bulunan tapu
kayitlarinin iptal edilmesini, ardindan da tescilin hukuki
sebebi olarak arsa payil karsiligi insaat sOzlesmesini ve



yerine getirdigi yukumlilikleri gostererek, arsa paylarinin
kendisi adina tescil edilmesini mahkemeden talep etmelidir.
Aksi takdirde, tapu kaydi iptal edilmeden verilen tescil
karari cifte tapu sonucuna yol acacaktir.

AYNEN IFA TALEBI

Arsa sahibinin temerriudu durumunda miteahhidin aynen ifayi
talep etmesi durumunda, miteahhit ise devam eder ve arsa
sahibinin temerridine bagli gecikme zararlarini arsa
sahibinden talep eder. Ancak, arsa sahibinin "“so6zlesmeden
donme” beyaninda bulunmasi durumunda artik, miuteahhidin
insaata devam etmesi beklenemez. Bu nedenle donme ile ilgili
uyusmazlik sonuc¢lanana kadar insaati durduran miiteahhide, bu
siire kadar ek siire verilmelidir. Miiteahhit kendisine kalan
bagimsiz boliimlerin kira kaybini da bu siireyle sinirli olarak
isteyebilir.

“.davali arsa sahibinin sozlesmeyi hakli nedenle feshettigi
sonucuna varilirsa, aynen ifa davasinin reddine; aksi halde,
yani fesihte ileri siiriilen nedenlerin hakli olmadigi ve
sozlesmenin feshini gerektirmedigi sonucuna varilirsa davanin
kabuliine yani sozlesmenin aynen 1ifasina karar
verilmelidir.”, Y. 15. HD. 13.10.1994, 414/5816

MUSPET ZARARIN TAZMINI TALEBI

Arsa sahibinin temerriidii durumunda miiteahhit, aynen ifadan
vazgecip, miispet zararin tazminini istediginde;miiteahhit,
kendisine kalan bagimsiz bolimlerin bitmishaldeki rayig



degerinden, bunlari elde etmek icin harcamasi gerektigi
insaatin maliyetini diiserek bulunacak farki miispet zarar
kapsaminda talep edebilir.

Bu sekilde yapilan hesaplama, muspet zararin tazmininde “fark
teorisinin” uygulanmasi anlamina gelmektedir.

Ornegin, kat karsiligi insaat yapim s6zlesmesine gbre; 4 daire
arsa sahibine, 6 daire de muteahhide kalacaktir. Usulune uygun
olarak aynen ifadan vazgecip, muspet zararinin tazmini yonunde
secimlik hakkini kullanan miteahhit; bu iradesini kullandigi,
daha dogrusu karsi tarafa ulastirdigi tarihteki kendisine
kalacak 6 adet dairenin satim degeri ile toplam 10 adet
dairenin insaat maliyeti arasindaki farki mispet zarar
kapsaminda talep edebilir.

Daha da somutlastirirsak; Tum dairelerin her birinin arsa pay1
1/10 ve bitmishaldeki degeri de 100 bin TL’'dir. Arsa sahibinin
arsasinin degeri de 200 bin TL’dir. Her bir dairenin insaat
maliyeti ise 50 bin TL'dir. Buna gore;

Miteahhidin Ifa Menfaati = 6 adet dairenin bitmishaldeki
degeridir (600.000,00-TL).

Miteahhidin Cebinden Cikan = 10 adet dairenin insaat maliyeti
(500.000,00-TL).

Miteahhidin Muspet Zarari (Kari) = 6 Daire X 100 bin - 10
daireX50 bin =100 bin TL olur.

Arsa Sahibinin Ediminin Degeri = 6x100 bin — 6x50 bin = 300
bin TL



Miteahhidin Ediminin Degeri = 4 daire x50 bin = 200 bin TL

FARK = 300 — 200 = 100 bin TL miteahhidin talep edebilecegi
muspet zarari olacaktir.

SOZLESMEDEN DONME

Arsa sahibinin temerriidii nedeniyle miiteahhidin soézlesmeden
donmesi durumunda, miiteahhit sadece verdigini iade ile menfi
zararlarini talep edebilecektir.

Ornegin insaat %50 seviyesinde iken arsa sahibinin sézlesmede
bu seviyeye tekablil eden bagimsiz boélidmlerin tapusunu
vermemesi nedeniyle hakli olarak sdzlesmeden donen miiteahhit,
bu %50 lik imalat ic¢in harcadigi bedel ile, sdézlesme nedeniyle
cebinden c¢ikan paralarin ve sodzlesmeye gore ugradigi diger
menfi zararlarin bedelini isteyebilecektir.

Miteahhit, kendisi sdzlesmeden donmusse; yukarida ifade edilen
Muspet Zararini yani kar kaybini sozlesmeden donme nedeniyle
isteyemez. Bu nedenle arsa sahibinin temerridune dayali olarak
miuteahhidin s6zlesmeden donmesine uygulamada
rastlanilmamaktadir.

Ancak so6zlesmede kararlastirilan donme cezai sartinin
muteahhidin her tirld zararini karsilamasi durumunda miteahhit
sozlesmeden donebilir veya arsa sahibinin donmesini kabul
edebilir.



“Taraflar arasindaki sozlesmenin 14’iincii maddesinde aynen
“taraflar bu sozlesmenin tamamina ya da maddelerinden birine
muhalefet eder, vazgecerse, karsi tarafa 5.000.000
(bes milyon) TL cezai sarti nakden ve pesinen oder”
denilmistir. Davali-karsi davaci is sahibi insaata baslamadan
sozlesmeden donmiistiir. Yukaridaki maddede s6z konusu edilen
ceza BK’nun 158’inci maddesinin 3. Fikrasinda ongoriilen donme
cezasi olup, bu durumda davaci-karsi davali yiiklenici ancak
donme cezasi olan 5.000.000 TL ile olumsuz zararlarini
alabilirse de, kar mahrumiyetini isteyemez. Mahkemece bu
hususlar g6z ardi edilerek ayrica kar mahrumiyetine
hiikmedilmesi usul ve yasaya aykiri bulunmustur.” (Y. 15. HD.
25.10.1989, 1170/4438)



