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Geg¢ Teslimde Kira Kayb1 ve Gecikme Tazminat
Nasil Hesaplamr?

Kat karsihigi insaat s6zlesmesinde geg teslim nedeniyle kira kaybi ve gecikme tazminati
hesabi; s6zlesmedeki teslim tarihi, fiili teslim, gecikmenin yukleniciye ylklenebilir kismi
ve bagimsiz bolimin rayic kira degeri dikkate alinarak yapillir.

Kat karsiligi veya arsa pay!i karsilidi ingaat sozlesmesinde yiklenicinin yapiyi kararlastirilan tarihte
teslim etmemesi, arsa sahibinin bagimsiz bolimlerinden zamaninda yararlanamamasina yol acabilir.
Bu durumda uygulamada en sik karsilasilan taleplerden biri kira kaybi, digeri ise sd6zlesmede veya
borclar hukuku hukimleri cercevesinde giindeme gelebilen gecikme tazminatidir.

Ancak bu taleplerin hesabi yalnizca “kag ay gecikti?” sorusundan ibaret degildir. Once sézlesmeye
gore teslim edilmesi gereken tarih, sonra gercek teslim tarihi ve nihayet gecikmenin ne kadarinin
yUkleniciye yliklenebilecegdi belirlenmelidir.

Kisa cevap: Hesap, sozlesmedeki teslim tarihi ile
yuklenicinin sorumlu oldugu fiili teslim tarihi arasindaki
donem Uzerinden yapilr

Gec¢ teslim tazminatinin hesabinda temel olarak ¢ unsur énem tasir:

1. Teslim edilmesi gereken tarih
2. Fiili veya hukuki teslim tarihi
3. Bu iki tarih arasindaki gecikmenin yiikleniciye yiiklenebilir kismi

Kira kaybi talebinde ise bunlara ek olarak, arsa sahibine birakilacak bagimsiz bolimun ilgili
donemde sadlayabilecegi rayic kira degeri nem kazanir.

Bu nedenle teslim tarihi yanhs belirlenirse bitln tazminat hesabi da yanlis kurulabilir.

1. Gecikme suresi hangi tarihten baslar?

ik olarak sdzlesmede kararlastirilan teslim tarihi tespit edilir. Bu tarih acikca yazilmis olabilecegi gibi
ruhsat, yer teslimi veya bagka bir olaydan itibaren hesaplanan bir siireye de baglanmis olabilir.



Ornegin sdzlesmede “ruhsat tarihinden itibaren 24 ay” denilmisse, gecikmenin baslangici dogrudan
s6zlesme tarihinden hesaplanamaz. Once ruhsat tarihi ve varsa sézlesmedeki ek siireler
belirlenmelidir.

Bu konuyu Miiteahhit insaati Zamaninda Bitirmezse Ne Olur? baslikli yazida ayrintili olarak ele aldik.

2. Gecikme hangi tarihte sona erer?

Gecikmenin sona erdigi tarih de s6zlesmenin teslim tanimina gore belirlenmelidir. Anahtarin
verilmesi, bagimsiz bolimun fiilen kullaniimaya baslanmasi, teslim tutanagi diizenlenmesi veya yapi
kullanma izin belgesinin alinmasi farkli s6zlesmelerde farkl 6nem tasiyabilir.

Bu nedenle “iskan alinmadik¢a gecikme devam eder” veya “anahtar verildigi anda gecikme biter”
seklinde her uyusmazliga uygulanabilecek tek bir kural yoktur.

Soézlesmede teslim iskdna baglanmigsa, fiili kullanimin baglamasi yuklenicinin tim teslim bor¢larini
yerine getirdigi anlamina gelmeyebilir. Buna karsilik sdzlesmede teslim iskana baglanmamissa, fiili
teslim ile iskan yukumluligunun ayri degerlendiriimesi gerekebilir.

Bu ayrimi iskdn Alinmadan insaat Teslim Edilmis Sayilir mi? baslikli yazida ayrica inceliyoruz.

3. Kira kaybi nedir?

Kira kaybi, arsa sahibinin s6zlesmeye gore zamaninda teslim almasi gereken bagimsiz bolimden
gecikme nedeniyle yararlanamamasindan dogan ekonomik kaybi ifade eder.

Bu talep, bagimsiz bolimin mutlaka daha 6nce kiraya verilmis olmasina bagl olmayabilir.
Uyusmazhdin niteligine gore degerlendirme, bagimsiz bolimin ilgili donemde saglayabilecedi rayic
kira getirisi Uzerinden yapilabilir.

Ancak her gec teslim halinde otomatik ve soyut bicimde belirli bir kira bedeli kabul edilmez.
Bagimsiz bolimun niteligi, konumu, blayukligu, kullanim amaci ve ilgili ddnemdeki piyasa kosullari
dikkate alinmalidir.

4. Rayic kira bedeli nasil belirlenir?

Rayig kira bedelinin belirlenmesinde uyusmazlik konusu bagimsiz bolumle karsilastirilabilir
tasinmazlar 6nem tasir. Ayni bolgede, benzer buyukllUkte, benzer nitelikte ve ayni dénemde
kiralanabilecek tasinmazlarin degerleri dikkate alinabilir.

Dava asamasinda bu hesap ¢ogunlukla bilirkisi incelemesini gerektirir. incelemenin yalnizca giincel
kira degerine gore degil, gecikmenin yasandigi donemlerin kosullarina gore yapilmasi gerekir.

Cunku yillarca siuren bir gecikmede bitlin donem icin buglinkl kira degerinin uygulanmasi gercek
zararl yansitmayabilir.
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5. Birden fazla bagimsiz bolum varsa hesap nasil yapilir?

Arsa sahibine birden fazla bagimsiz bélim birakilacaksa her bolimin niteligi ayri
degerlendirilmelidir. Cephe, kat, buyUklik, kullanim amaci ve diger 6zellikler kira degerini
degistirebilir.

Bu nedenle bitin bagimsiz bolimlere tek bir ortalama kira bedeli uygulanmasi her durumda dogru
sonuc vermeyebilir. Ozellikle konut, diikkan veya farkli 6zellikteki bagimsiz boliimlerin ayni
s6zlesmede yer aldigi projelerde her bolimin ayri rayi¢ degeri dikkate alinmahdir.

6. Gecikmenin tamami yukleniciye ait degilse ne olur?
Teslim tarihinin asiimis olmasi, aradaki bitin slirenin yikleniciye yiklenebilecedi anlamina gelmez.

Arsa sahibinden kaynaklanan gecikmeler, yer tesliminin zamaninda yapilmamasi, taraflardan birinin
yerine getirmesi gereken idari veya sdzlesmesel islemlerin gecikmesi ya da s6zlesmede 6ngorilen
sure uzatimi nedenleri hesaba etki edebilir.

Bu durumda tazminat hesabina esas alinacak dénem, takvimdeki toplam gecikme ile ayni
olmayabilir. Once hangi gecikme déneminin hangi tarafa yiiklenebilecegi belirlenmelidir.

7. Sozlesmede aylik gecikme bedeli yaziyorsa rayic kira
ayrica istenebilir mi?

Bu soruya s6zlesmedeki hiikmiin hukuki niteligi belirlenmeden cevap verilmemelidir.

Taraflar gecikme halinde aylik belirli bir 6deme dngdrms olabilir. Bu hikiim gecikme tazminati,
goturlu zarar karsihgi veya cezai sart niteliginde olabilir. Hikmiin adindan ¢ok, hangi ihlale hangi
sonucu bagladigi énemlidir.

Dolayisiyla s6zlesmede “geciken her ay icin X TL" yazmasi, bunun rayic kira kaybiyla birlikte veya
onun yerine istenip istenemeyecedini tek basina ¢ézmez. Once hilkmiin amaci ve kapsami
belirlenmelidir.

Bu konuyu ayri olarak Kat Karsiligi insaat Sozlesmesinde Cezai Sart Ne Zaman istenebilir? baslikli
yazida ele alacadiz.

8. Arsa sahibi evi kendisi kullanacak olsa da kira kaybi
isteyebilir mi?
Bu tdr uyusmazliklarda esas mesele, gecikme nedeniyle bagimsiz bélimden yararlanma imkaninin

kaybedilip kaybedilmedigidir. Bu nedenle yalnizca tasinmazin kiraya verilip verilmeyecegine
bakilarak sonuca gidilmemelidir.



Bununla birlikte talebin hukuki niteligi ve zararin nasil hesaplanacagl somut olayin 6zelliklerine gore
belirlenmelidir. Bagimsiz bolimun kullanim amaci, teslim edilseydi fiilen kullanilabilir durumda olup
olmayacagi ve s6zlesmedeki diizenlemeler birlikte degerlendirilmelidir.

9. insaat kismen tamamlandiysa kira kaybi hesabi
etkilenir mi?

Evet. Yapinin fiziksel olarak bliylik dlciide tamamlanmis olmasi ile bagimsiz bolimiin s6zlesmeye
uygun ve kullanilabilir bicimde teslim edilmis olmasi ayni sey degildir.

Ornegdin bagimsiz bélim tamamlanmis goériinse de ortak alanlar, altyapi, erisim veya sézlesmede
teslim icin zorunlu tutulan baska isler tamamlanmamis olabilir. Buna karsilik bazi durumlarda eksik
isler bulunmasina ragmen fiili teslim gerceklesmis olabilir.

Bu nedenle gecikmenin bitis tarihi belirlenirken yalnizca ingsaatin ylizde ka¢ tamamlandigina degil,
teslim borcunun s6zlesmeye gore yerine getirilip getirilmedigine bakiimalidir.

10. Sozlesme feshedilirse gecmis kira kaybi ne olur?

Sozlesmenin sonradan feshedilmesi, fesih tarihinden énce dogdugu ileri surtlen gecikme
taleplerinin otomatik olarak ortadan kalktigi anlamina gelmez. Ancak hangi talebin devam edip
etmeyecegi, fesih veya donmenin hukuki niteligi ve sdzlesmedeki 6zel hiikimler birlikte
degerlendirilmelidir.

Bu nedenle gecikme tazminati talebi ile fesih ve tasfiye talepleri birbirinden bagimsiz
duasuntlmemelidir.

Fesih sonrasindaki tasfiye siirecini Kat Karsili§i insaat S6zlesmesinin Feshinden Sonra Tasfiye Nasil
Yapilir? baslikll yazida inceliyoruz.

11. Kira kaybi hesabinda hangi belgeler onemlidir?

Ozellikle su belgeler ve kayitlar 5nem tasir:

e Kkat karsilidi insaat s6zlesmesi ve ekleri,

¢ teslim siresini baslatan olaya iliskin belgeler,

¢ ruhsat ve proje tarihleri,

¢ teslim veya anahtar teslim tutanaklari,

e ihtarname ve taraf yazismalari,

e bagimsiz bolimdan fiilen kullaniimaya baslandigini gésteren kayitlar,
e emsal kira sdzlesmeleri veya rayic kira verileri,

¢ insaatin belirli tarihlerdeki durumunu gdsteren tespitler,

e varsa yapl! kullanma izin belgesi.
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Bu belgelerle birlikte dnce gecikmenin baslangi¢ ve bitis tarihleri belirlenmeli, ardindan rayic kira
hesabina gecilmelidir.

Basit hesap mantigi nedir?
Somut olayin 6zellikleri sakli kalmak Uzere temel hesap mantidi su sekilde kurulabilir:

Yiikleniciye ylklenebilir gecikme donemi x ilgili donemdeki rayi¢ kira degeri = kira kaybi
hesabinin baslangi¢ noktasi

Ancak bu yalnizca baslangi¢ formultdir. Dénemsel kira degisimleri, birden fazla bagimsiz bolim,
taraflardan kaynaklanan farkli gecikme donemileri, sdzlesmedeki 6zel tazminat hukimleri ve fiili
teslim tarihi sonucu dedistirebilir.

Bu nedenle uzun sureli gecikmelerde hesabin ay veya donem bazinda yapilmasi daha saglkli
olabilir.

Sonuc

Kat karsiligi insaat s6zlesmesinde gec teslim nedeniyle kira kaybi veya gecikme tazminati hesabi
yapllirken yalnizca teslim tarihinin ka¢ ay asildigina bakilmaz. S6zlesmeye gore gergek teslim tarihi,
yukleniciye yliklenebilecek gecikme donemi ve bagimsiz béliimiin ilgili donemlerdeki rayic kira
degeri birlikte belirlenmelidir.

Sozlesmede ayrica gecikme bedeli veya cezai sart bulunuyorsa bu hikmun hukuki niteligi de ayrica
incelenmelidir. Bu ayrim yapiilmadan ayni zarar kaleminin farkl adlarla iki kez talep edilmesi veya
hak edilen bir talebin yanhs nitelendirilmesi riski dogabilir.

Not: Bu yazi genel hukuki bilgi amaciyla hazirlanmigtir. Somut s6zlesmedeki teslim,
gecikme bedeli, cezai sart, sure uzatimi ve iskan hiikiimleri sonucu degistirebilir.
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