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Kentsel Déniigiimde Teslim Gecikirse: Kira,
Gecikme Tazminat ve Cezai Sart

Kentsel donlsum sozlesmesinde teslim tarihi kadar, gecikmenin sonucu da yaziimalidir.
Mduteahhit kira 6demesi, gecikme tazminati ve cezai sart ayni kavram degildir.

Kentsel donusiim sdzlesmesinde herkes teslim tarihini sorar. Daha az sorulan ama daha 6nemli soru
sudur: O tarih gecerse ne olacak?

Bir sozlesmede "“24 ayda teslim” yazip, 25. ayda hi¢bir ekonomik sonu¢ dogurmuyorsa teslim siresi
kagit Gzerinde gicli gorlinlir ama yaptirim bakimindan zayif kalabilir.

Bu bolimde serinin deger ve guivence basliklarindan sonra artik isin zaman boyutuna geciyoruz.

Kisa cevap: Miteahhit teslimi geciktirirse kira odemek
zorunda mi?

Bu sorunun cevabi s6zlesmeye ve somut olaya gore degisir.

Mduteahhit ile malik arasindaki s6zlesmesel kira/mahrumiyet 6demesi, 6306 kapsaminda kamu
tarafindan saglanabilen kira yardimi ile ayni sey dedildir. Kentsel Donlisim Baskanhginin kira
yardimi sistemi 6306 sayili Kanun ve Uygulama Ydnetmeligi cercevesinde ylrlyen ayri bir kamu
destegidir.

Maliklerin miteahhitten alacagi 6deme ise s6zlesmede ayrica diizenlenebilir. Bu nedenle ki
kaynagin tutari, siresi ve kosullari birbirine karistirimamahdir.

1. Teslim tarihi tek basina yazilmamali, baslangic tarihi de
belirli olmali

“insaat 24 ayda bitirilecektir.”
ik bakista acik bir ciimledir. Fakat 24 ay ne zaman basliyor?

e soOzlesme tarihinde mi,
e butdn maliklerin imzasi tamamlandiginda mi,
¢ tahliye ve yikimda mi,
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e ruhsat bagvurusunda mi,
e ruhsatin alinmasinda mi,
e yer tesliminde mi?

Sure baslangicl belirsizse teslim tarihi de fiilen belirsizlesir.

Bu nedenle kentsel donisim sézlesmesi kontrol listesinde ruhsat basvurusu, ruhsat, ise baslama,
fiili teslim ve iskan gibi agsamalari ayri zaman noktalari olarak kurduk.

2. Ruhsat gecikmesi bultun sureyi sinirsiz uzatmamali

Muteahhit, ruhsatin idarenin islemi oldugunu séyleyebilir. Bu kismen dogrudur. Ancak ruhsat
basvurusunu ne zaman ve eksiksiz yapacagi muteahhidin kontrol alanindadir.

Bu ylizden so6zlesmede yalniz “ruhsattan sonra 24 ay"” demek yerine:

1. ruhsat basvurusu icin son tarih,

2. eksiklerin tamamlanmasi igin yakumlalik,

3. ruhsatin alinamamasi halinde taraflarin pozisyonu,
4. ruhsat sonrasi insaat slresi

ayri ayri diizenlenebilir.

Aksi halde ruhsat dncesindeki bir yillik bekleme, “insaat sliresi daha baslamadi” denilerek maliklerin
Uzerine birakilabilir.

3. Muteahhit tarafindan 6denen “kira"” tam olarak neyin
karsiligidir?

Sozlesmelerde "kira yardimi”, "kira bedeli”, “tasinma/kira 6demesi" veya “gecikme kirasi” gibi farkh
ifadeler kullanilabilir.

Bu nedenle adindan ¢ok islevine bakmak gerekir.
Odeme iki ayri ddneme baglanabilir:

¢ normal insaat suresi boyunca malikin kullanim kaybini karsilayan 6deme,
¢ taahhiit edilen teslim tarihi gectikten sonra gecikme nedeniyle devam eden veya artan
0deme.

iki dénemin tutari ve hukuki islevi farkli olabilir.

4. Kira 6demesi ne zaman baslamali?

Bu soru 6zellikle taginma tarihinin belirsiz oldugu projelerde énemlidir.
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Baslangig;

fiill tahliye,

anahtar teslimi,
e yikim,
yapinin kullanilamaz hale gelmesi

gibi objektif bir olaya baglanabilir.

Odeme “miiteahhit uygun gérdiigiinde” veya “insaat basladiginda” gibi kontrolii tamamen bir tarafa
birakan belirsiz ifadelerle kurulursa uyusmazlik cikma ihtimali artar.

5. Kira bedeli sabit kalirsa uzun projede ne olur?

Yiksek enflasyonlu dénemlerde iki veya g yillik sabit kira tutari gok hizli eriyebilir.
Bu nedenle sézlesmede:

e artis periyodu,

e artis ol¢utd,

o ilk artig tarihi,

e gecikme doneminde farkli artis olup olmayacagi

acikca diuzenlenebilir.

Ama artis formull kadar 6nemli olan, muteahhidin bu yiikiimliliigii gercekten finanse edip
edemeyecegidir. Bu nedenle miteahhidin finansal giicu ile kira taahhtdu ayri diistinilemez.

6. Gecikme tazminati ile cezai sart ayni sey midir?
Hayir.

Tazminat, ugranilan zararin giderilmesine yonelen bir hukuki sonuctur. Cezai sart ise borcun geregi
gibi veya zamaninda ifasini gliclendirmek amaciyla sézlesmede kararlastirilan ayri bir yaptirim
olabilir.

Sozlesmede "gecikme halinde aylik X TL 6denir” yazildiginda bunun hukuki niteligi ve diger
taleplerle iliskisi acik birakilirsa sonradan tartisma c¢ikabilir.

Bu nedenle madde hazirlanirken su sorular cevaplanmalidir:

e bu ddeme kira kaybi mi,

e gecikme tazminati mi,

e cezaisartmi,

e bagka zararlarin talebini engelliyor mu,
e her malik i¢in ayri mi hesaplaniyor,
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e hangi tarihten hangi tarihe kadar isliyor?

7. Cezai sart ne ise yarar?

Cezai sartin pratik islevi, her gecikmede zararin miktarini sifirdan ispatlama ihtiyacini azaltabilecek
bir sdzlesmesel baski mekanizmasi kurmaktir.

Fakat cezai sart maddesi de kendi icinde belirli olmahdir:

¢ hangi borcun ihlaline baglandi,

e gunlik/ayhk mi,

e bagimsiz bélim basina mi,

e (st sinir var mi,

o fiill teslim mi iskan mi esas,

e mucbir sebep déneminde duruyor mu?

Berberoglu'nun kat karsilidi insaat s6zlesmelerine iliskin calismasinda gecikme, kira kaybi, teslim ve
yaptirim meselelerinin genis yer tutmasi; bu basliklarin tek ciimleyle ¢ézilememesinden kaynaklanir.

8. "Mucbir sebep”" maddesi teslim tarihini nasil eritebilir?
Sdzlesmelerde en tehlikeli maddelerden biri sinirsiz mucbir sebep listesidir.

Ornegin su tir olaylarin tamamini otomatik siire uzatimi saymak risklidir:

e her tirlt fiyat artigi,

¢ finansman gicliugdq,

e isci/taseron bulamama,

¢ malzeme teminindeki her gecikme,
e genel ekonomik kosullar.

Her olayin gergekten 6ngorilemez ve kaginilamaz nitelikte olup olmadigdi ayri degerlendirilir.
Sozlesme ise slire uzatimina yol acacak olaylari mimkun oldugunca somutlastirmali ve bildirim
mekanizmasi kurmaldir.

9. Mlcbir sebep ortaya cikarsa sure otomatik mi uzar?
Sdézlesmede mekanizma acik kurulmaldir.
Ornegin:

1. olay belirli siire icinde maliklere bildirilecek,

2. etkisi belgeyle gosterilecek,

3. yalniz fiilen engelledidi slire kadar uzatma verilecek,
4. engel kalkinca ise dontlecek.



Boylece "miucbir sebep oldu” ifadesi sinirsiz takvim yetkisine déntismez.

10. Fiili teslim ile iskan tarihi ayri olabilir
Malik dairenin anahtarini alabilir ama bina henliz yapi kullanma izin belgesine sahip olmayabilir.
Bu nedenle s6zlesmede "teslim” kavrami acik¢a tanimlanmalidir:

¢ anahtar teslimi,

e eksiksiz fiill teslim,

¢ ortak alanlarin bitmesi,

¢ aboneliklerin kurulabilir olmasi,
e yapl kullanma izin belgesi

ayni tarihte gerceklesmeyebilir.

Kira ve gecikme yaptiriminin hangi asamada sona erecedi de buna goére belirlenmelidir.

11. Eksik is varken teslim yapilmis sayilir mi?
Bu da sOzlesmeye ve eksikligin niteligine gore degisir.

KlgUk bir boya rétusu ile asansoérin, otoparkin veya ortak alanlarin tamamlanmamis olmasi ayni
agirlikta degildir.

Teslim tutanaginda:

o eksik isler,

e ayiplar,

e giderilme suresi,
e sakli tutulan haklar

acikca yazilmahdir.

Teknik sarthame bolimU burada yeniden devreye girer. Clnku teslimin eksik olup olmadigini
anlayabilmek i¢in dnce ne vaat edildiginin belli olmasi gerekir.

12. Gecikme yaptirimi finansal olarak gercekci olmali mi?

Evet.

Cezai sartin sembolik olmasi caydiriciligi azaltir. Asiri ve sirketin tasiyamayacagi diizeyde kurulmasi
ise baska hukuki ve ekonomik sorunlar yaratabilir.

Bu nedenle gecikme maddesi hazirlanirken:
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e maliklerin gercek kira/mahrumiyet riski,
e projenin degeri,

e beklenen teslim suresi,

e sirketin mali giicd,

e teminat paketi

birlikte dlistnulmelidir.

13. Gecikme tek basina degil, teminat ve tapu devriyle
birlikte okunur

Muteahhide arsa paylarinin biyutk bolimi ¢ok erken devredilmigse ve teminat zayifsa, gecikme
cezasinin kagit Uzerinde yiksek olmasi maliklere yeterli glivence saglamayabilir.

Bu nedenle serinin tapu devri ve banka teminati bélimleri tamamlandiginda bu yazi onlarla
dogrudan baglantili hale gelecektir.

Sozlesme bir zincirdir: teslim tarihi, yaptirim, teminat ve tapu devri birlikte calismahdir.

14. Son bolumde neden malik karari ve pay satisi var?

Sézlesmenin ekonomik ve teknik hikimlerini tamamladiktan sonra geriye su soru kalir:
Apartmandaki battin malikler bu s6zlesmeye katilmazsa ne olur?

Bir sonraki bolimde salt cogunluk, bildirimin usull ve anlasmayan malikin payinin satisi ile dosyay!
tamamhiyoruz.

Sik sorulan sorular

Kentsel donlisimde muteahhit kira 6demek zorunda mi?

Sozlesmesel 6deme yukumlllugi sézlesmeye ve somut hukuki iliskiye gore belirlenir. Bu 6deme,
6306 kapsaminda kamu tarafindan saglanan kira yardimindan ayridir.

Teslim gecikirse hem kira hem cezai sart istenebilir mi?

Bu, s6zlesmedeki hikimlerin hukuki niteligi ve birbirleriyle iliskisine gére degerlendirilir. Bu nedenle
iki talebin iliskisi s6zlesmede bastan acik kurulmaldir.

iskan alinmadan teslim yapilabilir mi?

Fiill anahtar teslimi ile yapi kullanma izin belgesi farkl asamalardir. S6zlesmede hangi asamanin
“teslim"” sayildigi acik¢a belirlenmelidir.
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Kaynaklar ve hukuki dayanak

6098 sayill Turk Borglar Kanunu.

Kentsel Donlisiim Baskanlidl, kira yardimi uygulama bilgileri.

Av. Senol Saltik, Tim Yonleriyle Kentsel Dénlsum.

o Hakim Filiz Berberoglu Yenipinar, Kat Karsiligi insaat Sozlesmeleri.



