AV. OZAN FERHAT SEN
GAYRIMENKUL - INSAAT - IMAR - KENTSEL DONUSUM HUKUKU

iINSAAT HUKUKU

Kat Kar§111g1 in§aat Sézle§mesinde Cezai Sart Ne
Zaman Istenebilir?

Kat karsihigi insaat s6zlesmesindeki cezai sartin istenip istenemeyecegi; hikmun hangi
ihlale baglandigi, teslim gecikmesine mi yoksa s6zlesmenin hic veya geregi gibi ifa
edilmemesine mi iliskin oldugu, s6zlesmenin devam edip etmedigi ve taraflarin
davraniglari birlikte degerlendirilerek belirlenir.

Kat karsiligi veya arsa pay! karsilidi ingaat s6zlesmelerinde ylklenicinin geg teslimi, isi terk etmesi,
sOzlesmeye aykiri imalat yapmasi veya edimini hi¢c ya da geredi gibi yerine getirmemesi ihtimallerine
karsi cezai sart hiklUmlerine sik¢a yer verilir.

n o u

Ancak sozlesmede “cezai sart”, "gecikme cezasl”, "gecikme bedeli" veya benzeri bir ifade
bulunmasi, hangi tutarin hangi kosulda istenebilecegi sorusunu tek basina ¢ézmez. Hikmun hangi
borg ihlaline baglandigi, s6zlesmenin devam edip etmedidi, teslimin gerceklesip gerceklesmedigi
ve alacaklinin sonraki davranislari birlikte degerlendirilmelidir.

Kisa cevap: Once cezai sartin neyi giivence altina aldigi
belirlenir

Kat karsiligi insaat sd6zlesmesindeki her cezai sart ayni islevi gérmez. Bir hiikiim yuklenicinin belirli
tarihte teslim yapmamasina baglanmis olabilir; bagka bir hiikiim ise s6zlesmenin hi¢ veya geregi gibi
ifa edilmemesi ya da belirli bir ylikimlaltgun ihlali icin dngorilmis olabilir.

Bu ayrim énemlidir. Cinkl gecikmeye bagl cezai sart ile s6zlesmenin esasli ihlaline baglh cezai
sartin hukuki sonugclan ayni degildir. Bu nedenle ilk adim, s6zlesmedeki hilkmiin baslgindan ¢ok
icerigini okumaktir.

1. "Gecikme cezasl" ile genel cezai sart ayni sey midir?

Her zaman degil.

Ornegin sézlesmede “yiiklenici, teslim tarihini gecirdigi her ay icin belirli miktarda 6deme yapar”
denmisse bu hikim dogrudan gecikme dénemine baglanmistir. Buna karsilik “s6zlesmeye aykirilik
halinde su tutar cezai sart olarak ddenir” bigimindeki daha genel bir hilkmun kapsami farkl olabilir.

Bu nedenle s6zlesmedeki ceza hiikmi dederlendirilirken su sorular sorulmalidir:



Hangi yukamluligan ihlali cezaya baglanmistir?
Ceza bir defalik mi, aylik veya glinlik olarak mi diizenlenmistir?

Teslim gecikmesine mi, yoksa daha genel bir s6zlesme ihlaline mi iliskindir?

Sdzlesmenin devami halinde mi, sona ermesi halinde mi uygulanacaktir?

2. Yuklenici gec teslim ederse cezai sart istenebilir mi?

Sozlesmede teslim gecikmesi agikga cezai sarta baglanmissa, teslim tarihinin asilmasi cezai sart
talebinin temelini olusturabilir. Ancak énce gercekten yiikleniciye yliklenebilir bir gecikme bulunup
bulunmadigi belirlenmelidir.

Teslim slresinin baslangici, ek sure hukimleri, ruhsat ve idari islemlerdeki gecikmeler, arsa
sahibinin yerine getirmesi gereken yukumlulikler ve fiili teslim tarihi birlikte incelenmeden yalnizca
takvim Uzerinden ceza hesabi yapilmasi dogru dedgildir.

Bu nedenle cezai sart hesabi, Miiteahhit insaati Zamaninda Bitirmezse Ne Olur? baslikli yazida ele
aldigimiz gecikme ve temerrt tespitinin Gzerine kurulmahdir.

3. Teslim gerceklesmisse gecmis donem cezai sarti
ortadan kalkar mi?

Teslimin sonradan gerceklesmis olmasi, ge¢cmis gecikme déneminin hukuki sonuclarini
kendiliginden ortadan kaldirmaz. Ancak teslimin hangi kosullarda kabul edildigi ve s6zlesmedeki
ceza hikmundn niteligi dnemlidir.

Ozellikle teslim sirasinda cezai sart talebinin sakl tutulup tutulmadidi veya teslimin gekincesiz kabul
edilip edilmedigi, bazi durumlarda talebin devam edip etmedigi bakimindan énem tasiyabilir.

Bu nedenle uygulamada teslim veya anahtar teslim tutanaklarinin icerigi 6nemlidir. Arsa sahibinin
gecikmeden dogan haklarindan vazgegip vazge¢medidi, yalnizca yapinin teslim alinmis olmasindan
degil, somut irade beyanlarindan ve s6zlesmenin i¢ceriginden degerlendirilmelidir.

4. Cezai sart ile kira kaybi birlikte istenebilir mi?

Bu sorunun cevabi, cezai sart hUkmUnin hangi zarari veya hangi ihlali karsilamak tGzere
diizenlendigine baghdir.

Sozlesmede gecikme icin aylik belirli bir bedel 6ngoriilmuis olmasi ile arsa sahibinin bagimsiz
bolimlerini zamaninda kullanamamasi nedeniyle ileri stirdigu kira kaybi talebi ayni hukuki kavram
degildir. Ancak bu iki talebin birlikte ileri surullip surllemeyecedi, cezai sartin sdzlesmedeki
fonksiyonu ve taraflarin diizenlemesi incelenmeden cevaplanamaz.

Bu nedenle ayni gecikme dénemi i¢cin hem sdzlesmesel ceza hem de ayrica kira kaybi talep edilmesi
halinde, cifte karsilamaya yol acilip acilmadigi ve taraflarin neyi giivence altina almak istedigi ayrica
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incelenmelidir.

Kira kaybi ve gecikme ddéneminin hesabini Ge¢ Teslimde Kira Kaybi ve Gecikme Tazminati Nasil
Hesaplanir? baslikli yazida ayrica ele aldik.

5. Cezai sart istenebilmesi icin zarar dogmus olmasi sart
midir?

Cezai sartin temel islevi, borg ihlalinin sonucunu 6nceden belirlemektir. Bu nedenle cezai sart talebi
ile somut zararin ispati ayni sey dedildir.

Ancak sozlesmedeki hikmiin gercekten cezai sart niteliginde olup olmadigi, tazminatla iliskisi ve
varsa ayrica ileri siirlilen zarar talepleri ayri ayri degerlendirilmelidir. Ozellikle ayni olay nedeniyle
hem cezai sart hem de ek zarar talep ediliyorsa hukuki dayanaklar birbirinden ayriimalidir.

6. Sozlesme feshedilirse cezai sart talep edilebilir mi?

Bu noktada en sik yapilan hata, “s6zlesme feshedildiyse biitlin cezai sartlar otomatik olarak istenir”
veya tam tersine “fesihle birlikte cezai sart tamamen diser” seklinde genelleme yapmaktir.

Dogru degerlendirme icin cezai sart hikminln hangi ihlale baglandigi ve s6zlesmenin sona ermesi
halinde uygulanmak lzere diizenlenip diizenlenmedigi incelenmelidir.

Ornegin yalnizca geg teslimin devam ettigi dénem icin 6ngériilmiis bir ceza ile sézlesmenin haksiz
bicimde sona erdirilmesine veya belirli bir borcun hi¢ ifa edilmemesine baglanan ceza ayni degildir.
Bu nedenle fesih halinde cezai sart talebinin devam edip etmedigi, hikmun igeriginden ve somut
olaydan hareketle belirlenmelidir.

Fesih kosullarini Kat Karsiligi insaat Sézlesmesi Hangi Hallerde Feshedilebilir? baslikli yazida; fesih
sonrasi tasfiyeyi ise Kat Karsiligi insaat Sézlesmesinin Feshinden Sonra Tasfiye Nasil Yapilir? baslkl
yazida ele aldik.

7. insaatin kismen tamamlanmis olmasi cezai sarti etkiler
mi?
Etkileyebilir.

Cezai sartin hangi borca baglandigina gore, yiklenicinin ediminin ne kadarini yerine getirdigi ve
ihlalin niteligi énem kazanabilir. Ornegin yalnizca teslim tarihinin geciriimesine baglanan bir
hiklimde, insaatin tamamlanma seviyesi gecikmenin sona erip ermedigini belirlemez; buna karsilik
sOzlesmenin tamamen ihlaline baglanan bir hiikiimde ifa seviyesi ve ihlalin agirhdi ayrica 6nem
tasiyabilir.
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Bu nedenle insaatin gerceklesme orani, cezai sartin otomatik olarak ayni miktarda uygulanacagi
anlamina gelmez; s6zlesmedeki hilkmin amaci ve kapsami ile birlikte degerlendirilmelidir.

8. Asir1 yuksek cezai sart her durumda aynen uygulanir
mi?

Cezai sartin miktari da uyusmazlik konusu olabilir. S6zlesmede ¢ok yiksek bir tutar d6ngdorilmigse
bunun somut olayda uygulanabilirligi ayrica degerlendirilir.

Bu noktada taraflarin sifati, s6zlesmenin niteligi, ihlalin agirligi ve ilgili mevzuat hikimleri 6nem
tasiyabilir. Bu nedenle yalnizca “s6zlesmede yaziyor” denilerek cezanin her durumda aynen
uygulanacagi veya tersine mutlaka indirilecegi soylenemez.

9. Cezai sart hesabinda hangi tarih araligi esas alinir?
Gecikmeye bagl cezai sartlarda baslangi¢ ve bitis tarihi dGnemlidir.

Baslangic icin, s6zlesmeye gore teslim edilmesi gereken tarih belirlenmelidir. Bitis tarihi ise
sOzlesmenin teslim tanimina ve somut olaya gore degisebilir. Fiili teslim, anahtar teslimi, yapi
kullanma izin belgesi veya s6zlesmenin sona erdirildigi tarih farkli olaylarda farkl sonuglar
dogurabilir.

Ozellikle teslim iskana baglanmissa, iskan alinmadan yapilan fiili teslimin cezai sart dénemini sona
erdirip erdirmedigi ayrica degerlendirilmelidir. Bu ayrimi iskan Alinmadan insaat Teslim Edilmis
Sayilir mi? baslikli yazida ayrintili olarak ele aldik.

10. Cezai sart uyusmazliginda hangi belgeler
incelenmelidir?

Basta su belgeler 6nemlidir:

e Kkat karsilidi insaat s6zlesmesi ve ekleri,

e cezai sart veya gecikme bedeli hikm,

e teslim tarihini ve sure baslangicini gdsteren hikumler,

¢ ruhsat ve proje kayitlari,

o ihtarnameler ve taraf yazismalari,

e teslim veya anahtar teslim tutanaklari,

e varsa cezai sart hakkinin sakli tutuldugunu gésteren kayitlar,
e fiili teslim ve kullanim tarihine iliskin belgeler,

o fesih veya donme bildirimleri.

Cezai sart talebinin saglikl degerlendirilebilmesi icin yalnizca ceza maddesini degil, teslim, siire,
fesih ve tasfiye hiikiimlerini birlikte okumak gerekir.
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Sonuc¢

Kat karsiligi insaat s6zlesmesinde cezai sartin istenip istenemeyecedi, s6zlesmede bir ceza
hikmunin bulunmasindan ibaret degildir. Cezanin hangi ihlale baglandigi, teslim gecikmesine mi
yoksa daha genel bir s6zlesme ihlaline mi iligskin oldugu, gecikmenin yiikleniciye yuklenebilir olup
olmadigi, teslimin nasil kabul edildigi ve s6zlesmenin devam edip etmedigi birlikte
degerlendirilmelidir.

Bu nedenle cezai sart uyusmazliklarinda énce hikmin hukuki niteligi belirlenmeli, ardindan gecikme
veya ihlal zaman ¢izelgesi kurulmal ve talebin kira kaybi, gecikme tazminati veya fesih sonuglariyla
iliskisi ayri ayri incelenmelidir.

Not: Bu yazi genel hukuki bilgi amaciyla hazirlanmistir. Somut sézlesmedeki cezai sart,
teslim, gecikme, fesih ve iskan hiikiimleri sonucu degistirebilir.
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