Miteahhidin Borclu
Temerriudune Diusmesi Nedeniyle
Arsa Sahibinin Sozlesmeden
Donme Hakkzi

Miteahhidin Temerrudinun Sartlari

TBK’ya gore borclunun temerrude dusebilmesi ic¢in oncelikle
borcun muaccel, yani ifasinin talep edilebilir olmasi gerekir.
S6zlesmede kararlastirilan insaatin teslim edilecegi anda
(vade) borc¢ muaccel hale gelecektir. Taraflarin yaptiklari kat
karsiligi insaat sO6zlesmesinde insaatin teslim edilecegi tarih
acilkca belirtilmisse bu sirenin dolmasiyla bor¢ kendiliginden
muaccel olur.

Kat karsiligi insaat s6zlesmesinin 06zelliginden kaynaklanan
bir halde arsa sahibinin muteahhidi insaatin tesliminden once
de temerride disirmesi mimkindir (TBK md.473). Insaatin
kararlastirilan tarihte tesliminin mdmkin olmayacagi acikca
anlasildigi hallerde miteahhit borcun muaccel olmasindan dnce
temerrude dusurulebilir.

Bu hukimle, kanun dolayli olarak, kat karsiligi insaat
s0zlesmesinde muteahhidin borcunun, sadece bitmis bir insaati
teslim etmek olmadigini, miteahhidin ayni zamanda insaati
yapmak/iretmek borcu altinda da oldugunu gdstermistir. Burada
miteahhit eser Uretme borcunu ifaya zamaninda baslamadigi icin
temerrude dusmektedir.

Borclunun (muteahhidin) temerrude dusurulebilmesi ic¢in ihtar
tarihinde ifanin mimkin olmasi gerekir. Eger insaatin teslim
edilecegi anda ifa imkansizligi so6zkonusuysa temerritten
bahsedilemez. Bu durumda TBK’'ninl36. maddesi anlaminda
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objektif ifa imkansizligi ortaya c¢ikar ve buna iliskin
hukumler uygulanir. Buna karsilik, borclu temerrude dustukten
sonra ifa imkansizli1gi meydana gelirse temerridt hikimlerinin
uygulanmasina devam edilir.

Borclu temerriddintin temel kosulu, ifanin gerceklesmemis
olmasidir. Kat karsiligi insaat sOzlesmesi kural olarak ani
edimli bir sdzlesme oldugundan ifa, tamamlanan insaatin
zamaninda arsa sahibine teslimiyle gerceklesir. Burada dikkat
edilmesi gereken diger bir konu, insaatin tamamlanmadan arsa
sahibine teslim edilmis olmasinin, ifa anlamina
gelmeyecegidir. Fakat arsa sahibi, insaati bu haliyle kabul
ederse, ifa gerceklesmis olur. Ayrica 1insaatin teslim
edilmesiyle, arsa sahibi tarafindan kabul edilmesi,birbirinden
farkli kavramlardir. Cogu zaman insaat teslim edildikten sonra
arsa sahibi tarafindan kabul edilir. Teslim edilen insaatin
sonradan ayipli c¢ikmasi ve kabul edilmemesi halinde ayiba
karsi sorumluluk hukumleri s6z konusu olur. Dolayisiyla bu
durumda borcun hi¢ ifa edilmemesi degil, ayipli ifa edilmesi
ortaya cikar. Arsa sahibi de borc¢lu temerriudiune iliskin
hikumlere degil, ayiba karsi sorumluluktan dogan haklarina
dayanir.

Miteahhit insaati zamaninda, sahip oldugu bir def’iye
dayanarak teslim etmemisse temerrude dismez. Mesela, teslimden
once oOdenecegi sOzlesmede kararlastirilmis olmasina ragmen
ucret odenmemisse, muteahhit odemezlik def’ini ileri surerek
temerride dismeksizin vadesi gelmis mali teslim etmeyi
reddedebilir. Bu noktada TBK’'nin479. maddesinin 1. fikrasi
hiukmi g6z ardi edilmemelidir.

Miteahhidin temerride dismesini engelleyen bir diger durum
ise, arsa sahibinin ifayi engellemesidir. Bu durumda muteahhit
temerride dismeyecegi gibi, tersine alacakli temerridi ortaya
¢ikar. Arsa sahibinin ifayi engellemesi genellikle iki sekilde
ortaya cikar. Bunlardan ilki, teslimin gerceklesmesi ic¢in arsa
sahibinin katilmasinin gerektigi hallerde bunlardan
kacinmasidir. Arsa sahibinin ifayi engellemesiyle ilgili diger



bir hal ise, muteahhidin arsa sahibinin davranislari nedeniyle
insaat calismalarina baslayamamasi, gec¢ baslamasi veya sik sik
durmak zorunda kalmasidir. Dolayisiyla bu durumlarda da
muteahhidin temerrude dismesi s0z konusu olmaz.

Ihtar, borcun ifa edilmesi icin alacakli tarafindan borc¢luya
yapilan son cagraidir.

Gercekten de alacagin muaccel hale gelmesiyle borglu
kendiliginden temerridt duruma dismez. Borclunun temerrit
halinin gerceklesmesi icin, bunun yaninda alacaklinin ifayi
talep etmesi ve edimi kabule hazir oldugunu bildirmesi
gerekmektedir. Ihtarin amaci, agir sonuclar iceren temerrit
durumu gerceklesmeden, alacaklinin borcluyu son bir kez
uyarmasidir.

Ancak, alacakli tarafindan yapilan bir irade ag¢iklamasinin
ihtar olarak kabul edilebilmesi icin, bu aciklamada
mutlaka ihtar soOzcugunin kullanilmasina gerek yoktur. Bu
niteligiyle ihtar, alacaklinin bir kural koyma yetkisidir.
Zira, yapilan ihtarla alacakli bir edim ydkimldlagiu kurali
koyar ve edimin borg¢lu tarafindan yerine getirilmemesi,
konulan kuralin ihlali ve dolayisiyla borg¢lunun temerriudu
sonucunu dogurur.

Ihtar, alacakli ya da yetkili temsilcisi tarafindan yapilar.
Ihtar, teknik olarak hukuki islem degil, hukuki islem benzeri
bir irade aciklamasi olarak tanimlanabilmektedir. Ihtarin
hukuki sonuclarini dogurabilmesi ic¢in, bor¢lu veya yetkili
temsilcisinin hukuk alanina ulasmis olmasi gerekir. Bu anlamda
ihtar, varmasi gerekli bir irade aciklamasi oldugundan,
etkisini borclunun hakimiyet alanina ulastigi anda meydana
getirir.

Kat karsiligi insaat so6zlesmesinde miteahhidin temerride



dismesi halinde arsa sahibi hemen temerritten dogan haklarinin
tamamini kullanamaz. Bu haklarin tamaminin, yani ddnme
hakkinin da kullanilabilmesi icin, TBK’ninl23 maddesinin 1.
fikrasi uyarinca, once muteahhide aynen ifa 1i¢in uygun bir
sire verilmeli ve bu zaman zarfinda muteahhit isi bitirmemis
olmalidir. Aksi takdirde arsa sahibi sadece aynen ifayi talep
edebilir.

Arsa sahibinin sure vermesi, geciken ifanin belli bir zaman
icinde yapilmasini istedigi anlamina gelir. Bu beyan temerrut
ihtariyla birlikte yapilabilir.

Miteahhide verilecek surenin, somut olayin 6zelliklerine gore
ve 1yi niyet kurallari cercevesinde tespit edilmesi
gerekmektedir. Eger sozlesme konusu insaat heniz
tamamlanmamissa, verilecek sure kural olarak kalan islerin
tamamlanmasi icin makul bir stre olmalidir. Verilen slre, arsa
sahibi tarafindan ¢ok kisa tayin edilmisse, miuteahhit verilen
sirenin yetersiz oldugunu, protesto etmis olmak sartiyla,
sureyi objektif o6lcllere g6re uygun sayilacak kadar uzun
kullanabilir.

Bazi hallerde arsa sahibinin (alacaklinin) muateahhide
(borcluya) sure vermesine gerek yoktur (TBK md.124). Bu
durumda, arsa sahibi borc¢lu temerridinden dogan tim haklari
ayri bir sure vermeksizin kullanabilecektir. Bu kapsamda
oncelikle, borg¢lunun hal ve durumundan sure vermenin yararsiz
olacaginin anlasilmasi yer alir (TBK md.124/1). So6zlesmede
kararlastirilan ifa zamaninin gelmesine ragmen, muteahhit hala
calismalara baslamamissa veya faaliyetleri cok geri asamadaysa
arsa sahibi stre vermeksizin sec¢imlik haklara basvurabilir. Bu
durumda arsa sahibi, temerrit ihtarindan hemen sonra derhal
ifadan vazgecip sO6zlesmeden donebilecektir.



