Gecikme Tazminati ve Kapsami

Gecikme tazminati kavrami, Kat Karsiligi Insaat S6zlesmesi’nin
zamaninda ifa edilmemesi durumunda, arsa sahibi konumundaki
arsa sahibinin wugramis olacagi =zararlar olarak ifade
edilmektedir. S0z konusu sozlesmelerin gec¢ ifasi durumunda,
gecikme tazminati olarak adlandirilan olgunun en oOnemli
kismini, miUteahhit tarafindan sozlesmede yer alan sure
icerisinde arsa sahibine birakilmasi gereken bagimsiz
bolimlerin teslim edilmesi gereken tarihten, teslim edildigi
tarihe kadar gecen sure icerisinde, arsa sahibinin mdteahhidin
kusuru nedeniyle mahrum kaldigi kira bedelleri
olusturmaktadair.

Kira kaybi belirlenirken, muteahhidin arsa sahibine teslim
edecegi bagimsiz bélumin, tamamlandiktan sonraki hali dikkate
alinmalidir. Bunun yani sira kira kaybi hesaplanirken,
sozlesmede yer alan sekilde; ruhsat ve projeye uygun olarak
yapilmis bagimsiz boélumler dikkate alinmalaidair.

“Yapinin “kacak” yapildigindan kal’ine karar verilen
bagimsiz bélimleri icin arsa sahibi, insaatin yasal hale ve
yanlar arasindaki sézlesme hikiumlerine uygun duruma
getirilmesini isteme hakkinin disinda baskaca bir hak ileri
sturemez ise de; “kacak” olmayan insaat kisimlari yodnidnden
Borc¢lar Yasasinin 106. Maddesinde kendisine taninan secimlik
haklardan olan “gecikmis ifa ile birlikte gecikme tazminati
isteme” hakkini kullanabilir ve bu kapsamda ylkleniciden
gerceklesmis ise gecikme--kira tazminati, eksik ve ayipli
isler bedeli isteyebilir.”, Y. 15. HD. 7.11.2003, 2273/5317,
YKD, 2004/6, s. 902 vd.

Insaatin tesliminde gerceklesmis gecikmelerin, miteahhit
kaynakli olmamasi durumunda, gecikme tazminati da bu husus
dikkate alinmak suretiyle hesaplanir. Her davanin, acildigi
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tarihteki sartlar g6z onunde bulundurularak karara
baglanacagini belirten Yargitay gerekcesinden yola c¢ikarak,
davanin basladigi tarihten itibaren isleyecek kira
bedellerinin de hukum altina alinmasi s0z konusu olmayacaktuir.

“Davaci arsa sahipleri, 12.4.1996 tarihinde actiklari 1isbu
davada; gecikme nedeniyle 7 aylik kira kaybi alacagi ile cezai
sartin tahsilini talep etmislerdir. Mahkemece yapilan inceleme
sonucu, davaci arsa sahiplerinin 1.7.1997 tarihinden itibaren
kira alacagina hak kazandiklari kabul edilerek, bu tarihten
itibaren 7 aylik kira alacagina hikmedilmistir. Baska bir
anlatimla, dava tarihinden sonraki dénem icin kira alacagina
hiukmedilmistir. Bu durumda, dava tarihi itibariyle heniz
muaccel olmamis kira alacaginin reddi yerine, tahsiline karar
verilmesi dogru bulunmamis, kararin bozulmasi gerekmistir.”,
Y. 15. HD. 15.12.1997, 4630/5375,

Arsa sahibi, so6zlesme geregi kendi payina disen bagimsiz
bolimlerde tasarruf etmek suretiyle, s6z konusu bagimsiz
bolumleri muteahhitten fiilen teslim alirsa, kira kaybini
talep etme hakkini da kaybetmis olur. Yani arsa sahibi,
kendisine ait bagimsiz bdélumde kendisi oturmakta ya da lcglncl
kisilerden kira almakta ise, muteahhitten de kira kaybi
talebinde bulunma hakki yoktur.

“Kural olarak gecikme tazminatina, baska bir anlatimla
gecikmeden dogan kira kaybina, 1isin sézlesme uyarinca teslimi
gereken tarihten bagimsiz bélumlerin fiilen teslim edildigi
tarihe kadar olan sure icin hdkmolunur.”, Y. 15. HD.
15.5.2007, 2006/2917, 3264.

Sayet, arsa sahibi kendine ait bagimsiz bolimi fiili olarak
teslim almissa ve teslim alinan bagimsiz bélimde miteahhit



kaynakli ayip ve eksikliklerin bulunuyorsa kira bedelinin
normalde olmasi gerekenden disuk kaldigini ileri silrmek
suretiyle aradaki farki miuteahhitten talep edilebilir.

Muateahhit tarafindan yapilan binanin, yapi kullanma izninin
olmamas1i sebebiyle, santiye suyu ve elektrigi kullaniminin soéz
konusu oldugu durumda, kiranin normalde olmasi gerekenden daha
disuk miktarda belirlenmesi s6z konusu olacagindan,
muteahhitten normal kira bedeli ile uygulanan kira bedeli
arasindaki farkin talep edilmesi bir oOrnek olarak
gosterilebilir. Ya da, sozlesmede kombili olarak yapilmasi
ongorulen bagimsiz boélumlerin, merkezi sistem yapilmasindan
dolay1 olusacak kira farki muteahhitten ayrica talep
edilebilir.

Arsa sahibi, so6zlesmede yer alan teslim tarihinden sonra,
kendine ait bagimsiz bolumind dglUncd bir kisiye satmissa,
gecikme tazminati ig¢in ancak bagimsiz boéluminu sattigi tarihe
kadar olan donemden istifade edebilir.

“0 halde mahkemece yapilmasi gereken is; olayda sozlesme disi
fazla bir is yluklenici tarafindan yapilmis ise, bu fazla 1isin
yapilmasi icin gereken sire, isin teslim tarihine eklenerek,
teslimi gereken tarihin belirlenmesinden, bagimsiz bélumlerin
hangi tarihte davacilara fiilen teslim edildiginin tespitinden
ve ayrica davacilardan Fisun’un kendisine disen bagimsiz
bélimlerden birini 31.8.2004 tarihinde sattigi da g6z oOninde
bulundurularak bu bagimsiz boélum ydninden satis tarihine kadar
olan slUre icin davanin Kkabuliune karar verilmelidir.”, Y. 15.
HD. 15.5.2007, 2006/2917, 3264, YKD, 2008/3, s. 480--481.

Fakat arsa sahibi satis islemini, insaatin kendisine teslim
edilmesi gereken tarihten once yapmissa, satisi yapilan
bagimsiz bdoluimler icin gecikme tazminati talep edilemez.



“Davaci arsa sahipleri teslim edilmesi gereken tarihten oénce
satisini yaptiklari daireler 1ic¢in gecikme tazminati
isteyemezler. Teslim edilmesi gereken tarih ile 30.01.2002
teslim tarihi arasinda satilan daireler icin ise ancak teslim
edilmesi gereken tarihten satis tarihine kadarki dénem icin
gecikme tazminati 1isteyebilirler.”, Y. 15. HD. 26.11.2007,
5385/7545.

Gecikme tazminatinin belirlenmesi 1icin; oncelikli olarak
insaatin arsa sahibine teslim edilmesi gereken tarih bulunur.
Bulunan tarih arsa sahibine ait bagimsiz boéoldmin aylik
kirasinin belirlenmesi icin baslangi¢ tarihi olacaktair.
Baslangi¢ tarihinden itibaren gecerli olacak ilk kira
tutarina, her yil ic¢in belirli oranda bir artirim uygulanir.
Bu artirim, Yargitay’'in kira tespit davalarinda oOngoérdugu
oranda olmaktadir. Belirlenen ilk kiraya her yil artirim
uygulanmak suretiyle dava tarihine kadarki kira kayb1i
hesaplanir. Bu uygulama, arsa sahibinin teslim tarihini
ongorerek kiraci bulup, ayni tarih itibariyle kendine ait
bagimsiz boélimleri kiraya verebilecegi disunulerek
yapilmaktadir. Bunun yani sira arsa sahibi, kiracisindan her
y1l kirayil arttirmasini isteyebilecek, kiracinin bu artirimi
yapmamasi halinde de, kira tespiti icin dava acmak suretiyle
kiranin belirlenmesini saglayabilecektir.

Kira bedelinin tespitinde, aradan uzun bir slre gecmis olmasi
durumunda bazi zorluklar yasanabilmektedir. BoOoyle bir durum
s6z konusu oldugunda, son kira bedelinden UFE endekslerinin
kademeli bir sekilde diuslUrilmesi suretiyle ilk doneme ait kira
bedeline ulasilmis olur. Arsa sahibine ait boéldmlerin,
sO0zlesme geregi teslim edilmesi gereken tarihten itibaren,
kira islemeye baslar.

Bu nedenden dolayi da kira hesabi yapilirken, dava tarihinden



geriye gitmek suretiyle degil, sdzlesme geregi, bagimsiz
bolumlerin teslim edilmesi oOngorulen tarihten ileri gidilerek
sonuca ulasilar.

“Davali--K. Davaci arsa sahibi, 08.07.2002 tarihli ihtarinda o
ana kadar hak kazandigi gecikme tazminati olan 8.000 dolarin
30 gin icinde oO6denmesini istemis ve ylklenici de 15.07.2002
tarihli cevabi ihtarinda bu bedeli &6demeyecegini belirtmek
suretiyle bu miktar ydnunden 15.07.2002 tarihinde ve asan
miktar yoénunden de, temerriude dusirlici baska bir 1ihtar
olmadigindan, karsi davanin acildigi 22.07.2003 tarihinde
temerriude dusmis sayilir. Dolayisiyla gecikme tazminatinin bu
tarihler g6z onidnde bulundurularak hukmedilmesi gerekirken,
her ayin bitimini takip eden muacceliyet tarihlerinin temerrit
tarihi olarak kabuli isabetli gériulmedigi gibi, yabanci para
alacagina Turk Lirasi karsiligi yasal faiz uygulanmasi da
dogru olmamistir.”, Y. 15. HD. 29.3.2007, 2005/7569, 2003;
Ayni dogrultuda, Y. 15. HD. 16.3.1989, 2711/1293



