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iINSAAT HUKUKU

Miiteahhit In§aat1 7/.amaninda Bitirmezse Ne

Olur?

Kat karsiligi insaat s6zlesmesinde yuklenicinin gecikmesinin sonuglari; sézlesmedeki
teslim tarihi, streyi baslatan olay, ek stre hukumleri, arsa sahibinden kaynaklanan
gecikmeler ve temerrtt kosullari birlikte degerlendirilerek belirlenir.

Kat karsiligi veya arsa pay!i karsilidi ingaat s6zlesmesinde ylklenicinin temel borg¢larindan biri,
Ustlendigi yapiyi sdzlesmeye uygun bicimde tamamlayarak kararlastirilan zamanda teslim etmektir.
insaatin sdzlesmedeki siirede tamamlanmamasi ise tek basina biitiin uyusmazliklari c6zmez. Once
teslim tarihinin gercekten gelip gelmedigi, gecikmenin hangi taraftan kaynaklandigi ve
yuklenicinin temerriit kosullarinin olusup olugsmadigi belirlenmelidir.

Bu tespitten sonra arsa sahibinin aynen ifa, gecikmeden dogan zararlarin giderilmesi veya kosullari
varsa s6zlesmenin sona erdirilmesi gibi talepleri glindeme gelebilir.

Kisa cevap: Takvimdeki surenin dolmasi her durumda
ayni sonucu dogurmaz

“Muteahhit 24 ayda bitirecekti, 24 ay gecti” tespiti baslangi¢ noktasidir; fakat hukuki degerlendirme
bununla bitmez. S6zlegsmede stirenin hangi olaydan itibaren baslayacadi, ruhsat veya yer teslimi gibi
on kosullar, ek sure htuklmleri, mtcbir sebep dlizenlemeleri ve arsa sahibinin davranislarinin insaata
etkisi ayrica incelenmelidir.

Dolayisiyla gecikme uyusmazliginda dnce s6zlesmesel zaman ¢gizelgesi, sonra fiili ingaat sureci
kurulmalidir.

1. Teslim tarihi nasil belirlenir?

Teslim tarihi acik bir takvim gunu olarak kararlastiriimis olabilir. Bunun yaninda uygulamada “ruhsat

tarihinden itibaren”, “yer tesliminden itibaren” veya belirli bir islemin tamamlanmasindan sonra
baslayan slreler de kullaniimaktadir.

Bu nedenle yalnizca s6zlesmenin imza tarihi esas alinarak gecikme hesabi yapilmasi her zaman
dogru degildir. Streyi baslatan olayin gergeklesip gerceklesmedigi ve tarihi belirlenmelidir.



Teslimin hukuken ne zaman gerceklesmis sayilacagini Kat Karsiligi insaatta Teslim Ne Zaman
Gerceklesmis Sayilir? baslikli yazida ayrica ele aldik.

2. Sure dolunca yuklenici otomatik olarak temerride
diser mi?

Yuklenicinin temerridi degerlendirilirken Tirk Borglar Kanunu'nun temerride iliskin hiktumleri ile
sézlesmenin teslim hiikiimleri birlikte okunmalidir. Ozellikle ifa zamaninin taraflarca belirli bicimde
kararlastirildigi durumlarla, ifa zamaninin ayrica belirlenmesi veya borc¢luya bildirim yapilmasi
gereken durumlar ayni degildir.

Bu nedenle her gecikme uyusmazhginda “mutlaka ihtar gerekir” veya "hicbir zaman ihtar gerekmez”
seklinde genel bir sonu¢ kurulamaz. Teslim tarihinin belirli olup olmadigi ve s6zlesmenin icerigi
somut olarak incelenmelidir.

3. Arsa sahibinden kaynaklanan gecikmeler hesaba katilir
mi?

Evet. insaat siirecindeki her gecikmenin yiikleniciye yiiklenmesi miimkiin degildir.

Arsa sahibinin yerine getirmesi gereken islemleri geciktirmesi, tasinmazin zamaninda teslim
edilmemesi, sdzlesmede arsa sahibine yUklenen bir islemin yapilmamasi veya insaatin ilerlemesini
etkileyen baska davranislar gecikme degerlendirmesinde dnem tasiyabilir.

Bu nedenle teslim tarihinin asiimis olmasi ile yliklenicinin sorumlu oldugu gecikme siiresi ayni sey
olmayabilir. Gecikmenin nedenleri ve taraflara ylklenebilirligi ayrica belirlenmelidir.

4. Ruhsat ve idari islemlerdeki gecikme kime yuklenir?

Bu sorunun cevabi dncelikle s6zlesmeden cikariimalidir. Ruhsat, proje onayi, belediye islemleri ve
benzeri slireclerin hangi tarafin ylikimlaltglinde oldugu; teslim siresinin bu islemlere nasil
baglandigi ve taraflarin gerekli isbirligini saglayip saglamadigdi incelenmelidir.

idari islemlerde gecikme yasanmis olmasi tek basina yiikleniciyi biitiin sonucglardan kurtarmaz. Ayni
sekilde idari slirecte gecen her sirenin otomatik bicimde yUklenici gecikmesi sayllmasi da dogru
degildir.

Onemli olan, gecikmeye neden olan olayin sdzlesmedeki risk ve yiikiimlilik dagilimi icinde hangi
tarafa ait oldugunun belirlenmesidir.
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5. Ek slire ve mucbir sebep hukimleri nasil
degerlendirilir?

Kat karsiligi insaat sdzlesmelerinde taraflar bazi olaylarin gergeklesmesi halinde teslim stresinin
uzayacagini kararlastirabilir. Bu durumda ek sireye yol actidi ileri sirlilen olayin gercekten
sdzlesmedeki kosullara girip girmedidi ve insaati ne kadar etkiledigi degerlendirilmelidir.

Soézlesmede dngdrilen her ek sire sebebi otomatik olarak sinirsiz bir uzatma saglamaz. Olay ile
gecikme arasindaki baglanti ve s6zlesmede ongorilen sire hesabi somutlastiriimalidir.

6. insaat zamaninda bitmezse arsa sahibi ne isteyebilir?

YUklenicinin temerriadinun kosullari olustugunda arsa sahibinin kullanabilecedi hukuki imkanlar
somut olaya gore degdisebilir. Temel ayrim, s6zlesmenin devamini isteyerek aynen ifayi talep etmek
ile s6zlesmenin sona erdirilmesine yénelmek arasindadir.

S6zlesmenin devam ettigi durumda gecikmeden dodan zararlar ve sézlesmede dngorilmisse
gecikmeye bagl mali sonuclar ayrica gindeme gelebilir. S6zlesmenin sona erdirilmesi
dusundluyorsa ise fesih/donme kosullari ve bunun tasfiye Gzerindeki sonuglari birlikte
degerlendirilmelidir.

Kat karsili§i insaat s6zlesmesinin hangi durumlarda sona erdirilebilecegini Kat Karsiligi insaat
Sézlesmesi Hangi Hallerde Feshedilebilir? baslikll yazida ayrica inceliyoruz.

7. Gecikme tazminati ve kira kaybi ayni sey midir?

Gecikme nedeniyle ileri surilen parasal taleplerin hukuki dayanaklari birbirinden ayriimalidir.
Sézlesmede gecikme halinde belirli bir 6deme dngdérilmus olabilir; bunun yaninda arsa sahibinin
geg teslim nedeniyle bagimsiz bolimlerinden yararlanamamasindan dogan zarar iddiasi glindeme
gelebilir.

Bu taleplerin niteligi, hangi donem i¢in istenebilecegi ve birbirleriyle iliskisi somut s6zlesmeye gore
degerlendirilmelidir. Bu nedenle "geciken her ay i¢in otomatik olarak rayi¢ kira dogar” veya
“sdzlesmede bedel yaziyorsa baska zarar istenemez” gibi genellemelerden kaginiimaldir.

Gec¢ teslimde kira kaybi ve gecikme tazminatini ayri makalede ayrintili olarak inceleyecegiz.

8. Cezai sart varsa ayrica talep edilebilir mi?

Sdézlesmede ylklenicinin belirlenen tarihte teslim etmemesi halinde cezai sart dngortlmus olabilir.
Ancak bir hikmiin "cezai sart”, “gecikme bedeli" veya baska bir adla yaziimis olmasi tek basina
hukuki niteligini belirlemeyebilir.
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HUkmUn neyi glivence altina aldigi, hangi ihlal halinde uygulanacadi, s6zlesmenin devami veya sona
ermesi halinde talebin nasil etkilenecegi ve diger zarar talepleriyle iliskisi ayrica incelenmelidir.

Bu nedenle cezai sarti gecikme tazminati ve kira kaybiyla ayni baslik altinda eritmek yerine ayri
degerlendirmek gerekir.

9. Gecikme cok agirsa sozlesme feshedilebilir mi?

Ylklenicinin gecikmesi bazi durumlarda sézlesmenin sona erdirilmesi talebine yol acabilir. Ancak
teslim tarihinin asiimasi, her olayda s6zlesmenin kendiliginden sona erdigi anlamina gelmez.

Fesih veya déonme degerlendirmesinde temerridin kosullari, sézlesmenin hikimleri, insaatin
geldigi seviye ve taraflarin davranislar énem tasir. insaatin gerceklesme seviyesi, 6zellikle
sdzlesmenin sona ermesinin sonuclari ve tasfiye bakimindan ayrica 6nemlidir.

Fesih sonrasinda iliskinin nasil tasfiye edilecegini Kat Karsiligi insaat Sézlesmesinin Feshinden
Sonra Tasfiye Nasil Yapilir? baslkli yazida ele aldik.

10. Gecikme uyusmazliginda hangi belgeler onemlidir?

Ozellikle su kayitlar birlikte incelenmelidir:

e Kkat karsilgi insaat s6zlesmesi ve ekleri,

¢ ruhsat ve proje tarihleri,

e yer teslimine iliskin belgeler,

o taraflarin ihtarname ve yazismalari,

e is programi ve varsa slre uzatim kayitlari,

¢ insaatin belirli tarihlerdeki seviyesini gdsteren tespitler,
e anahtar veya teslim tutanaklari,

e yapl kullanma izin belgesine iliskin kayitlar.

Uyusmazhgin saglikl degerlendirilmesi icin bu belgelerden s6zlesme tarihi - sure baslangici -
ongoriilen teslim - gecikmeye neden olan olaylar - fiili teslim seklinde bir zaman ¢izelgesi
kurulmasi yararhdir.

iskan alinmadan fiili teslim yapilmissa gecikme ne zaman
biter?

Bu soru, teslim ile iskan arasindaki ayrim nedeniyle ayrica 6énemlidir. S6zlesmede yiiklenicinin iskan
alarak teslim yUkimlGligu varsa fiilen anahtar verilmesi her durumda teslim borcunun tamamen ifa
edildigi anlamina gelmeyebilir. Buna karsilik s6zlesmede teslim iskana baglanmamissa fiili teslim ile
iskan yukumluligunun ayri hukuki sonuglari gindeme gelebilir.
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Dolayisiyla gecikme sliresinin hangi tarihte sona erdigi belirlenirken sézlesmenin teslim tanimi esas
alinmali; bunun yaninda iskansiz kullanimin kamu hukuku bakimindan dogurabilecegi sorunlar
ayrica degerlendirilmelidir.

Bu ayrimi iskan Alinmadan insaat Teslim Edilmis Sayilir mi? baslikli yazida ayrintili bicimde ele aldik.

Sonuc

Mduteahhidin insaati s6zlesmedeki stirede bitirmemesi halinde hukuki degerlendirme yalnizca takvim
hesabindan ibaret degildir. Teslim tarihinin nasil belirlendigi, slireyi baslatan olay, ek siireler,
gecikmenin hangi taraftan kaynaklandigi ve temerrit kosullari birlikte incelenmelidir.

Bu tespitten sonra aynen ifa, gecikmeden dogan parasal talepler ve kosullari varsa s6zlesmenin
sona erdirilmesi glindeme gelebilir. Bu nedenle gecikme uyusmazhginda dnce dogru zaman
cizelgesinin kurulmasi, ardindan talebin hukuki niteliginin belirlenmesi gerekir.

Not: Bu yazi genel hukuki bilgi amaciyla hazirlanmistir. Somut sézlesmedeki teslim
tarihi, suire baslangici, ek slre, cezai sart ve iskan hikimleri sonucu degistirebilir.

Kaynaklar ve hukuki dayanak

o Hakim Filiz Berberoglu Yenipinar, Kat Karsiligi insaat Sézlesmeleri.

e 6098 sayili Turk Borglar Kanunu.
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