Anahtar Teslimi GoOtiirii Bedel
Insaat S6zlesmelerinin
Ilkeleri

Insa Eserinin Meydana Getirilmesi

Eser sozlesmelerinde “bir eser meydana getirme” Kkavrami,
anahtar teslim insaat sodzlesmelerinde “bir insa eseri meydana
getirme” seklindedir. Eser sdzlesmesindeki eser unsuru, maddi,
manevi bir nitelikte c¢ok genis bir manaya gelirken, anahtar
teslimi insaat sO0zlesmeleri acisindan “insa eseri” genellikle
tasinmaz nitelik tasidigindan maddidir.

3194 Sayili Imar Kanununda yapinin tanimi sOyledir: “karada ve
suda surekli veya gecici, resmi veya 0zel, yer alti veya
yerustlu insaat ile bunlarin ilave, degisiklik ve tamirlerini
icine alan sabit ve miteharrik tesisler” olarak ifade
edilmistir. Ayni maddede bina kavrami ise; “kendi basina
kullanilabilen, UG4stu ortulld ve 1insanlarin 1icine
girebilecekleri; insanlarin oturma, calisma, eglenme veya
dinlenmelerine ya da ibadet etmelerine; hayvanlarin ve
esyalarin korunmasina yarayan yapi” olarak ifade edilmistir.

Insaat eserini ya da yapi/insaati sdyle tanimi da soyledir;
“topraga dogrudan ya da dolayli olarak bagli olan, insan ve
hayvanlarin barinmasina veya diger ihtiyaclarini gidermesine,
icinde esyalarin saklanmasina ya da bulundurulmasina yarayan,
etrafi ve Ustl az cok kapali, suni olarak insan emegi ile
yapilmis ve duzenlenmis seyler”

“Bina, karayolu, demiryolu, otoyol, havalimani, rihtim, liman,
tersane, kopru, tunel, metro, viyaduk, spor tesisi, alt yapi,
boru iletim hatti, haberlesme ve enerji nakil hatti, baraj,
enerji santrali..” Kamu Ihale Kanununda gdre yapi/insa
eseridir.

Eser so0zlesmelerinde muteahhidin sanat ve becerisiyle,
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distncesi ve finans glcuyle gerceklestirdigi sonuca “eserin
meydana getirilmesi”dir. Insaat s6zlesmelerinde ise bu kavram
“yapma, insa etme” demektir. Muteahhidin anahtar teslim insaat
sO0zlesmelerine gore bu insa eserini meydana getirme borcu
vardir. Yani “insa eseri” kavrami tasinmaz eserler icindir,
manevi O0zellikte eserler icin kullanilamaz. Uygulamada meydana
getirme, insa etme yerine de kullanilsa bunlar belirtildigi
gibi farkli seylerdir

Bu genel manalarda kullanilan kavramlar genis olarak yapida
degisikligi, eklerin vyapilmasini, onarimi veya Yyikimini
kapsarken anahtar teslimi insaat sozlesmeleri sadece yeni bir
tesisin, insaatin meydana getirilmesini konu alir

Isverenin Yiikleniciye Taahhiit Ettigi Fiyat

Bir insa eserinin anahtar teslim insaat sodzlesmelerine gore
yerine getirilmesinin sarti is sahibinin muteahhide so6zlesmeye
uygun olarak belirlenen bir Ucret Odemesidir.

Bu tarz sdzlesmeleri de kapsayan eser sdzlesmelerinde bu lcret
kural olarak bir miktar para/semen diye ifade edilir . Bu
ucret muteahhide daha once kararlastirilmis bir rakam ya da
calisilan gln sayisl veya saate gbore ya da isin parca basina
gore hesaplanarak O0deme yapilir

Anahtar teslimi insaat s6zlesmelerinde bu lUcret ayni plan ve
projenin olusturulmasi gibi midteahhidin sorumlulugundadair.
Sozlesme hazirlik asamasindan anahtar teslimine kadarki slreci
kapsadigindan yuklenici is sahibinden ek lcret talep edemez.
Daha sO0zlesme yapilirken goturu bedel olarak belirlenen bu
fiyat eserin tamamlanmasina kadar miteahhidi baglar ve meydana
getirme sonucuna ve eserin degerine gore sonradan artmasi ya
da azalmasi s6z konusu degildir

Anlasma

Eser sbdzlesmeleri rizai so6zlesmeler oldugundan, Borc¢lar
Kanununa go6re bir anahtar teslimi insaat soO0zlesmesi
yapilabilmesi ig¢in, taraflarin karsilikli ve uygun irade



beyanlari yapmasi gerekmektedir . Acik ya da kapali yapilan
irade beyani ardindan, karsilikli, miteahhidin insa eserinin
yapimini, isverenin taahhit ettigi Ucret karsiliginda
ustlenmesi ile insaat so6zlesmesi olusturulur. Taraflarin bu
anlasmasi, sadece sO0zlesme kurulmasi asamasinda degil anahtar
teslimi gerceklesene kadar surmelidir .

Goturu bedelinin belirtilmesi disinda, bu uUcreti tespit
ederken kullanilan hususlarin eser soOzlesmelerinin
0zelliginden dolayi s6zlesmede bulunmasi gerekli degildir

Sozlesme Sekli

Insaat s6zlesmelerinin gecerli olmasi icin kural olarak
herhangi bir sekil sarti aranmaz. So6zlesmede icap ve kabul
zimni olabilir . Insaat sdzlesmelerinde eser sdzlesmelerinin
aksine projenin hazirlanmasi ve yapinin insaatinin yaninda
muteahhidin sorumluluklarindan olan deneme testleri, personel
egitimi ve teknoloji transferini de sdzlesmede bulunmasi
gerektiginden blyiuk capli yuksek maliyetli anahtar teslimi
insaat sozlesmelerinde sozlesme yazili hatta resmi yapilir

Eger s6zlesme arsa karsiligi yapiliyorsa, hukuki olarak
tasinmaz bir malin veya bir payinin mulkiyetinin baskasina
devriyle ilgili soO0zlesme ya da soOzlesme vaadi tapu sicil
mudirliklerinde ya da noter de yapilmasi gerektiginden resmi
sekilde so6zlesme kurulmasi gecerli olmasinin sartidir

Ihalenin s6zlesmeye baglanmasi baslikli Kamu Ihale Kanununun
46. maddesine gore sOzlesmelerinin yazili ve resmi yapilacagi
asagidaki belirtildigi sekilde hikme baglanmistir;

“Yapilan batidn ihaleler bir sO6zlesmeye baglanir. Sézlesmeler
idarece hazirlanir ve ihale yetkilisi ile yuklenici tarafindan
imzalanir. Yiuklenicinin ortak girisim olmasi halinde,
sozlesmeler ortak girisimin butlin ortaklari tarafindan
imzalanir. 1Ihale dokimaninda aksi belirtilmedikce
sozlesmelerin notere tescili ve onaylattirilmasi zorunlu
degildir. Ihale dokimanindaki sartlara aykiri sézlesme



duzenlenemez.”

Sozlesmenin Hazirlik Siireci

Sozlesmenin taraflarinin haklarini gozetmek, ileride c¢ikmasi
muhtemel anlasmazliklari onlemek adina anlasmayi yazili
yapmalari, haklarini ve yukumluluklerini acikca ifade etmeleri
gerekir . Bu yuzden anahtar teslim insaat so6zlesmelerinin
hazirlik asamasi Onem arz eder.

Sozlesmenin hazirlik asamasindan oOncelikle 1s sahibi ihaleye
genel veya sinirli cagri yapar. Sinirli cagri belli makine ve
techizat sahibi firmalar icindir. 1Ihale cagrisina
basvuranlarin icinden secilen firmalar teklif verme sansina
sahiptir

Bu cesit ihalelerde proje detaylarini gerekli oOlcude
belirleyebilmek icin genis bir planlama calismasi gerekir.
Buna karsin Avrupa’'da, onceden hazirlanan bu planlama
calismalarinin izinsiz kullanilmasini engellemek icin planlama
calismasi yapilmasi kabul edilmez. Bu sebeple, isveren
planlama c¢alismalarina olan ihtiyaci ortadan kaldirmak
amaciyla ihale sirasinda teklif veren firmalarin proje
taslaklarini sunmasini ister.

ihalenin o6n hazirlik hizmetlerinin odenmesini gerektiren ve
tazminat yukimluluklerine esas olusturan ana so6zlesmenin
yapilmasina bagli olmaksizin hazirlanan belge de planlama
calismasi ihtiyacini karsilamanin bir diger yoludur. Buna ek
olarak, 1s sahibi fuar ve sergilerde potansiyel soOzlesme
taraflari ile dogrudan goérismeler yapabilir

Bu safhadan sonra sozlesme metinleri s06z konusu insa eseri
i¢cin O0zel olarak hazirlanir ya da daha once uygulanmis
metinler revize edilir. So6zlesme metininden sorumlu kurulus
kamu ihalelerinde is sahibi kurulustur

Ihale tiplerine bakacak olursak Kamu Ihale Kanununa gére ihale
iki usulle yapilar. Butlin 1istekli firmalarin teklif
verebildigi ihalelere acik ihale denir. Digeri ise idare



tarafindan on yeterlilikleri saglayan firmalardan idare
tarafindan davet edilenlerin teklif verebildigi belli
istekliler arasindaki ihale usulidir.Ihale belgelerinin neleri
icermesi gerektigi Kamu Ihale Kanununun 4. maddesinde
asagidaki gibi belirtilmistir;

“Ihale konusu mal veya hizmet alimlari ile yapim islerinde;
isteklilere talimatlari da iceren idari sartnameler 1ile
yaptirilacak isin projesini de kapsayan teknik sartnameler,
sozlesme tasarisi ve gerekli diger belge ve bilgiler bulunur”
[Kamu Ihale Kanunu m. 4]



