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Kat Karsilig in§aatta Teslim Ne Zaman
Gergeklesmis Sayilir?

Kat karsiligi insaat s6zlesmesinde teslim; yalnizca insaatin fillen tamamlanmasi veya
anahtarin verilmesiyle deqil, s6zlesmede kararlastirilan edimin teslim kosullari ve somut
olayin 6zellikleri birlikte degerlendirilerek belirlenir.

Kat karsiligi veya arsa payi karsilidi ingaat s6zlesmesinde yiklenicinin temel edimi, s6zlesmede
kararlastirilan yapiyl meydana getirerek arsa sahibine teslim etmektir. Ancak uygulamada "teslim"”
ile neyin kastedildigi her zaman acik degildir. insaatin fiziksel olarak bitmis gériinmesi, anahtarlarin
verilmesi, bagimsiz bolimlerin kullaniimaya baslanmasi ve yapi kullanma izin belgesinin alinmasi
ayni anda gerceklesmeyebilir.

Bu nedenle teslim tarihi yalnizca takvimdeki bir gline veya anahtarin verildigi ana indirgenemez.
Oncelikle sdzlesmenin teslim icin hangi kosullari 5ngérdiigii, ardindan yapinin fiili ve hukuki
durumunun bu kosullari karsilayip karsilamadigi belirlenmelidir.

Kisa cevap: Anahtarin verilmesi her durumda tek basina
teslim anlamina gelmez

Kat karsiligi insaat sd6zlesmesinde teslimin gerceklesip gerceklesmedigi degerlendirilirken 6zellikle
su hususlar 6nem tasir:

e soOzlesmede kararlastiriimis teslim tarihi ve teslim kosullari,

e ylklenicinin Ustlendigi islerin tamamlanip tamamlanmadigi,

¢ bagimsiz bélumlerin arsa sahibinin fiili hakimiyetine birakilip birakilmadigi,

e anahtarlarin teslim edilip edilmedigi,

o taraflar arasinda teslim veya teselliim tutanagi diizenlenip diizenlenmedidi,

e bagimsiz bélumlerin fiilen kullanilmaya baslanip baslanmadigi,

e sozlesmenin yapi kullanma izin belgesini teslim kosulu haline getirip getirmedigi.

Bu unsurlarin agirligi sézlesmenin igerigine ve somut olaya gére degisebilir. Bu nedenle “anahtar
verildi, teslim tamamlandi” veya “iskan yok, hi¢cbir sekilde teslim gerceklesmedi” seklinde her
uyusmazliga uygulanabilecek tek bir formul kurmak dogru degildir.



1. Sozlesmedeki teslim tarihi neden onemlidir?

Teslim uyusmazhginin ilk incelenecek belgesi s6zlesmedir. Taraflar teslim icin acik bir tarih
belirlemis olabilecegdi gibi slreyi ruhsatin alinmasi, yer teslimi, mevcut yapinin tahliyesi veya baska
bir olaydan itibaren baslatmis olabilir.

Bu ayrim 6zellikle yiklenicinin gecikip gecikmediginin belirlenmesinde 6nemlidir. S6zlesmede
“ruhsattan itibaren 24 ay” seklinde bir siire 6ngortlmusse yalnizca s6zlesmenin imza tarihine
bakilarak teslim tarihinin gectigi sonucuna varilamaz. Slreyi baslatan olayin ne zaman
gerceklestiginin de belirlenmesi gerekir.

Teslim tarihi ayni zamanda gecikme tazminati, kira kaybi ve cezai sart gibi taleplerin hangi donem
icin glindeme gelebileceginin belirlenmesinde baslangi¢c noktalarindan biridir.

2. Insaatin tamamlanmasi ile teslim ayni sey midir?

insaatin fiziksel olarak belirli bir seviyeye ulasmasi ile hukuken teslim edilmis sayilmasi ayni kavram
degildir. Yuklenicinin s6zlesmede ustlendigi edimin kapsami yalnizca yapinin kaba veya ince
insaatinin bitiriimesinden ibaret olmayabilir.

Soézlesme ve teknik sartname; ortak alanlarin tamamlanmasi, tesisatlarin ¢alisir hale getirilmesi,
cevre duzenlemesi veya belirli idari islemlerin tamamlanmasi gibi ek yukumlaltkler 6ngoérebilir. Bu
durumda teslim degerlendirmesi yapilirken yuklenicinin tstlendigi edimin blttnd dikkate alinmalidir.

Ote yandan yapida eksik veya ayipli isler bulunmasi da her durumda “hic teslim yoktur” sonucunu
kendiliginden dogurmaz. Eksik ve ayipli ifanin teslim lzerindeki etkisi, eksikligin niteligi ve
sozlesmedeki teslim kosullariyla birlikte degerlendirilmelidir. Eksik ve ayipli islerin hukuki sonuclari
ayri bir inceleme konusudur.

3. Anahtar teslimi neyi gosterir?

Anahtarin arsa sahibine verilmesi, bagimsiz boélim Uzerindeki fiili hakimiyetin devredildigini
gosterebilecek 6nemli bir olgudur. Ancak anahtar tesliminin hukuki anlami somut olaydan bagimsiz
degerlendirilemez.

Anahtarlarin gecici kullanim, eksik islerin tamamlanmasi sirasinda erisim veya baska bir amacla
verildigi durumlarla, bagimsiz bolimin tamamlanmis olarak arsa sahibine birakildigi durumlar ayni
degildir.

Bu nedenle uyusmazlik halinde anahtar tesliminin tarihi kadar hangi amacla ve hangi kosullarda
yapildigi da 6nem tasir.



4. Fiili kullanim teslim anlamina gelir mi?

Arsa sahibinin bagimsiz bélime tasinmasi, kiraya vermesi veya baska bicimde kullanmaya
baslamasi teslimin gerceklestigini gosteren dnemli olgulardan biri olabilir. Bununla birlikte fiili
kullanimin hangi kosullarda basladigi ayrica incelenmelidir.

Ornegin bagimsiz béliimiin zorunluluk nedeniyle eksikleriyle birlikte kullaniimaya baslanmasi ile
yapinin tamamlanmis kabul edilerek teslim alinmasi ayni hukuki anlami tasimayabilir.

Bu nedenle fiili kullanim, teslimin belirlenmesinde dikkate alinabilecek gugclu bir veri olmakla birlikte
s6zlesmenin teslim hukUmleri ve taraflarin davranislariyla birlikte degerlendirilmelidir.

5. Teslim tutanagi sart midir?

Taraflarin yazili bir teslim veya tesellim tutanadi diizenlemesi, teslim tarihinin ve teslim sirasindaki
yapinin durumunun ispatini Gnemli 6l¢lide kolaylastirir. Tutanaga anahtarlarin teslim edildigi, mevcut
eksikler, tamamlanmasi gereken isler ve varsa taraflarin ¢cekinceleri yazilabilir.

Ancak her sdzlesmede yazili teslim tutanagi diizenlenmis olmayabilir. Bdyle bir belgenin
bulunmamasi halinde teslimin gergeklesip gerceklesmedigi diger deliller ve taraflarin fiili davranislari
Uzerinden tartisilabilir.

Bu nedenle 6zellikle gecikme veya eksik is uyusmazligi beklenen projelerde teslim slrecinin yazili
bicimde kayit altina alinmasi dnemlidir.

6. iskan alinmadan teslim gerceklesebilir mi?

Yap! kullanma izin belgesi ile teslim arasindaki iliski kat karsiligi insaat uyusmazliklarinin énemli
basliklarindan biridir. Ancak bu sorunun cevabi s6zlesmeden bagimsiz verilemez.

Taraflar s6zlesmede yuklenicinin yapiyi iskan alinmis sekilde teslim edecegini acikca kararlastirmis
olabilir. Béyle bir durumda yapi kullanma izin belgesinin alinmasi yiklenicinin Ustlendigi edimin
parcasi haline gelir.

Buna karsilik fiili teslim ile yapi kullanma izin belgesinin alinma tarihinin farkl oldugu
uyusmazliklarda, hangi tarihin hangi hukuki sonuc bakimindan esas alinacagi ayrica
degerlendirilmelidir.

Bu nedenle iskan meselesini iskan Alinmadan insaat Teslim Edilmis Sayilir mi? baslkl ayri yazida
ayrintili olarak ele aldik.


http://127.0.0.1:4173/makaleler/iskan-alinmadan-insaat-teslim-edilmis-sayilir-mi/

7. Teslim tarihi neden kira kaybi ve gecikme tazminati
bakimindan onemlidir?

Yiklenicinin sdzlesmede kararlagtirilan tarihte teslim borcunu yerine getirmemesi, kosullari varsa
gecikmeye bagli talepleri glindeme getirebilir. Bu nedenle teslim tarihinin dogru belirlenmesi
yalnizca "yapi teslim edildi mi?"” sorusunun cevabi degildir.

Gecikme suresinin baslangici ve sona erdigi tarih; mahrum kalinan kira bedeli, gecikme tazminati ve
sOzlesmede kararlastiriimis cezai sart bakimindan dogrudan énem tasiyabilir.

Bu basliklar Miiteahhit insaati Zamaninda Bitirmezse Ne Olur? ve Ge¢ Teslimde Kira Kaybi ve
Gecikme Tazminati Nasil Hesaplanir? yazilarinda ayrica incelenecektir.

8. Teslim sirasinda eksik veya ayipli isler varsa ne
yapilmah?

Teslim sirasinda yapinin mevcut durumunun kayit altina alinmasi, sonradan ¢ikabilecek
uyusmazliklar bakimindan énemlidir. Gorllebilen eksikler, tamamlanmamis imalatlar ve taraflarin
cekinceleri mimkuin oldugunca acik bicimde belgelenmelidir.

Ancak teslim ile ayip ve eksik is kavramlari birbirine karistiriimamalidir. Bir yapinin teslim edilmis
olmasi, yuklenicinin eksik veya ayipli islerden dogan sorumlulugunun mutlaka sona erdigi anlamina
gelmez. Ayni sekilde bazi eksiklerin bulunmasi da her durumda teslimin hi¢c gerceklesmedigi
sonucunu dogurmaz.

Bu ayrim, ileride olusturacagimiz Eksik ve Ayipli insaat icerik kiimesinde ayrica ele alinacaktir.

9. Teslim uyusmazliginda hangi belgeler incelenir?

Somut olayin niteligine gore 6zellikle su kayitlar dnem tasiyabilir:

e Kkat karsiligi veya arsa pay! karsiligi insaat sézlesmesi ve ekleri,

e teknik sartname,

e yapl ruhsati ve ilgili idari belgeler,

e teslim veya tesellim tutanag,

e anahtar teslimine iliskin kayitlar,

e ihtar ve yazigsmalar,

e bagimsiz bolumun fiilen kullaniimaya baslandigini gésteren kayitlar,
e yapl kullanma izin belgesi,

¢ insaatin durumuna iliskin tespit ve bilirkisi incelemeleri.

Teslim tarihinin uyusmazlik konusu oldugu dosyalarda bu belgelerin kronolojik olarak birlikte
degerlendirilmesi gerekir.


http://127.0.0.1:4173/makaleler/muteahhit-insaati-zamaninda-bitirmezse-ne-olur/
http://127.0.0.1:4173/makaleler/gec-teslim-kira-kaybi-gecikme-tazminati/
http://127.0.0.1:4173/makaleler/gec-teslim-kira-kaybi-gecikme-tazminati/

Sonuc¢

Kat karsiligi insaat s6zlesmesinde teslim, yalnizca binanin bitmis gériinmesine veya anahtarin
verilmesine indirgenemez. S6zlesmede kararlastirilan teslim kosullari, yliklenicinin tstlendigi
edimlerin gerceklesme durumu, fiili kullanim, anahtar teslimi, taraflarin tutanaklari ve gerektiginde
yapi kullanma izin belgesi birlikte degerlendirilmelidir.

Teslim tarihinin dogru belirlenmesi; ylklenicinin gecikmesi, kira kaybi, gecikme tazminati, cezai sart
ve eksik/ayipli islerden dogan uyusmazliklarin ¢ézimu bakimindan da belirleyici olabilir.

Not: Bu yazi genel hukuki bilgi amaciyla hazirlanmistir. Somut olayda sézlesmenin
teslim hidkumleri, teknik sartname, ruhsat ve iskan durumu ile taraflarin fiili davranislari
sonucu degistirebilir.

Kaynaklar ve hukuki dayanak

 Hakim Filiz Berberoglu Yenipinar, Kat Karsiligi insaat Sézlesmeleri.

e 6098 sayili Turk Borglar Kanunu.



