anahtar teslimi insaat
sozlesmesinde taraflaran
borclari

MUTEAHHIDIN BORCLARI

Anahtar teslimi insaat s6zlesmesi, belirtildigi gibi, isimsiz
karma bir sézlesme niteligindedir. So6zlesme, agirlikli olarak
istisna(eser) sozlesmesinin oOzelliklerini tasimaktadir. Bu
sebeple, muteahhidin borclari sozlesmede yazili olarak acikca
belirtilmelidir. Muteahhit buna uygun davranmakla yukumludur.

Bu baslik altinda miteahhidin hem eser(istisna) soO0zlesmesinden
kaynaklanan borclari hem de anahtar teslimi insaat
s6zlesmesinden dogan bazi borc¢lari incelenecektir.

Anahtar teslimi insaat soOzlesmesi acisindan muteahhidin
borclarina genel olarak baktigimizda dncelikle tasarimdan insa
eserinin teslimine kadar sorumlu olan miuteahhidin eserin plan
ve projelerini saglama borcu ortaya c¢ikmaktadir. Miteahhit
bunu kendi tedarik edebilecegi gibi, bir mimar araciligiyla da
gerceklestirebilir.

Zira, bu tur cizimler cok teknik bilgi gerektiren ve insaatin
saglikli bicimde meydana getirilmesi icin titiz calisma
isteyen projelerdir.

Insa eserinin plan ve projelerinin tamamlanmasinin ardindan
muteahhidin asil borcu bu insa eserini meydana getirmek, yani
insaati yapmaktir. Miuteahhidin bu asamada, insa eserinin
tipine gore gerekli insa yerinin, santiyenin, makinelerin ve
diger isletme araclarinin yapimini ve UuUretim islerini
planlamasi gerekmektedir.

Boylece muteahhit, gerekli makineleri ve insaat malzemelerini,
insaatin yapimi ic¢in ihtiyaci olan personeli,satinalma ile
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satis iliskilerinin kurulmasi icin gerekli tum muhendislik ve
yonetim hizmetlerini tespit etmelidir

Insa eserini sdzlesmeye uygun olarak insa etmek zorunda olan
muteahhit, eserin tesliminden oOnce 1is sahibinin, tesisi
sorunsuz olarak isletmesini saglamakla da goérevlidir.

Bu, sdzlesmenin niteliginden dogan bir borg¢tur. Buna gore
miteahhit, insaatini tamamladigi tesisin isletilmesi icin
gerekli olabilecek her turlu isi yapmak zorundadir.

Ornegin; teknolojik koruma haklarinin lisansa baglanmasi,
know-how kullanim lisansi ve devri, yonetim hizmetlerinin
saglanmasi veya 1is sahibinin personelinin egitilmesi gibi
teknik ve +ticari know-how’in saglanmasi seklindeki
yukumlualukler burada sayilabilir.

Hatta zaman zaman bu yukumluluklere, tesisin tesliminden sonra
bakim taahhutleri veya yedek parca tedarik sozlesmeleri ile
uzun vadede saglanan hizmetler de girebilmektedir

“Basit Anahtar Teslimi Insaat Sdézlesmesi”nde tesisin
insasindan sonra miteahhit yaptigi bir deneme calismasiyla
tesisin <calismaya hazir oldugunu kanitladigi anda
yukumluluklerini yerine getirmis kabul edilir. Anahtar
tesliminden de kastedilen esasen budur. Ancak uygulamada “
urin elde etme (produit en main)” sO0zlesmesi olarak bilinen
bir sozlesme ile muteahhit bazi hallerde is sahibine, tesisin
verimliligini belli sinirlar icinde garanti etmektedir.

Miteahhidin bu s6zlesme ile taahhit ettigi garantileri yerine
getirebilmesi icin de sodzlesmede ongoOrulen sureler ic¢inde
tesisin yonetimine dahil edildigi goérulmektedir. Bu ek
sfozlesmeler miteahhidin asil yukdimlildgu olan ve anahtar
teslimi insaat sozlesmesi ile kurulan hukuki iliskinin
tamamlayicisi niteligindeki yan yukumlidlidklerdir. Bu tur ek
sozlesmeler ile amac¢lanan tesisin, yapilis amacina uygun
olarak basarili bir sekilde calistirilmasini saglamaktir



Miteahhidin Insa Eseri Meydana Getirme (Insaat Yapma) Borcu

Bor¢c¢lar Kanunu m. 355’'te acikca belirtildigi gibi eser
sozlesmesinde, muteahhidin en temel borcu, “bir eser meydana
getirme” borcudur. Bu borcun insaat sdézlesmesindeki karsiligi
ise bir insa eseri(yapi) meydana getirmek ve onu 1is sahibine
teslim etmektir.

Ancak, muteahhidin bu eseri teslim edebilmesi icin odncelikle
bu insa eserini meydana getirmesi, yani insa etmesi gerekir.
Miteahhidin insa eserini meydana getirme borcunun 6zelligi
onun bir “yapma edimi” olmasidir. Bu durumda, miteahhidin insa
eseri yapma borcuna Borg¢lar Kanunu’nun yapma edimlerine
iliskin hukumleri uygulanabilir.

Insa eserinin meydana getirilmesinde asil olan, sdzlesmenin
kararlastirilan sekilde Kkusursuz, ayipsiz ve eksiksiz
ifasidir. Aksi halde, sozlesmeden beklenen yararlar dengesi
bir taraf aleyhine bozulabilir. Tam iki tarafa borc¢ yukleyen
sozlesmelerin 6zelliginden dolayi boyle bir durumda bir taraf
edimini yerine getirmemis sayilacagindan, karsi tarafin
edimini yerine getirmesini de isteyemez. Diger yandan, bir
s0zlesmede

19 Yargitay 15. HD’'nin 10.12.2001 T. 4000/5695 sayili kararina
gore; davaci miteahhit davali arsa sahibine ait 10 parsel
uzerine tasdikli plan ve projesine uygun olarak 8 adet isyeri
yapimini Ustlenmis, davali ise 4 adet bagimsiz boélumine
karsilik gelen arsa payil devrini davaciya vaat etmistir.
Aralarindaki s6zlesmenin 7. maddesi geregi binanin teslimi
iskan kosuluna baglanmistir. Ancak belirtildigi gibi
karsilikli borg¢ yukleyen edimin yerine getirildigini
soyleyebilmek icin borclanilan insa eserinin olmasi ile fiilen
yerine getirilen eserin sadece sozde degil, 06zde de, yani
amacil itibariyle birbirine uymasi gerekir.

Bu durum, so6zlesmeden beklenen amaca ulasilip ulasilamadigi
hallerde Oonem arz eder 20. Yargitay 15. HD'nin 28 Ocak 2004



tarih ve 3442/446 esas ve karar sayili bir kararinda eserin
tanimi yapilmistair

Buna gore;

sozlesmelerde asil olan sozlesmenin eksiksiz ifasidair.
S6zlesme geregi binanin teslimi iskan kosuluna baglandigi
halde, arsa sahibine ait bagimsiz bodlimlerin iskaninin
alinmadigi Belediyenin 29.04. 1999 gunlu yazisi ile
anlasilmaktadir. BK m.81 geregince, iki tarafli akitlerde bir
akdin ifasini talep eden kimse kendi borcunu ifa etmemis veya
ifasini teklif eylememis ise karsi taraftan ifa isteyemez.
Dolayisiyla, muteahhidin kendi borcunu yerine getirmeden
eserin bedelini o6demesi miamkin degildir. Davada, istenilen
arsa payl yapilan binanin bedelidir ve muteahhidin
eksiklikleri giderip sozlesme uyarinca oturma iznini de
aldiginda sozlesme bedelini isteme hakki sakli kalmak
kosuluyla bu asamada acilan davanin reddi yerine delillerin
takdirinde yanilgiya duserek yazili sekilde kabuliu nedeniyle
mahkemenin hikmu Yargitay tarafindan bozulmustur

20 Yargitay 15. HD 14.05.2001 T. 590/2568 sayili karari: Soz
konusu davada taraflar arasindaki 24.04.1998 tarihli sodzlesme
uyarinca apartmanda koémir yerine dogalgazla 1isinmanin temin
edilmesi kararlastirilmistar.

Ama¢ apartman sakinlerinin 1sinmasidir. Muteahhidin soOzlesme
ile bu amaci saglamasi halinde ulcrete hak kazanmasi s0z
konusudur. Muteahhit, isin on incelemesini yapmakta ve projeyi
ustlenmektedir ve bunlari yaparken sO6zlesmenin amacina uygun
hareket etmelidir. Muteahhit hangi nitelikteki kazanin projeye
uygun oldugunu kendisi belirler, is sahibi daha dusuk
kapasitede kazan konulmasini istese dahi, isin uzmani olan
miteahhidin is sahibini eserin amacina ulasilamayacagi
konusunda uyarmasi yasadan dogan yan borcudur(BK m. 357).

S6z konusu olayda, isin teslimini takip eden Mart ayinda
davacli yan 1sinamadiklarini iddia etmis ve bilirkisi raporuna



gore ayni sitede emsal bloklarda 315.000 Kcal/h kapasiteli
kazanlar bulugunu, degistirilen kati yakit kazaninin da
300.000 Kcal/h kapasiteli oldugu, onun yerine konulan kazanin
ise 255.000 Kcal/h kapasiteli olmasi nedeniyle binanin
1sitilmasina yeterli ve sodzlesmenin amacina uygun olmadigi
iddia edilmektedir. Davali muteahhit ise kazani soOzlesmede
belirtilen niteliklere gdre sec¢tigini ve borcunu ifa ettigini
iddia etmektedir. Mahkemece muteahhidin savunmasi Kkabul
edilmistir.

Ancak s0z konusu

karar Yargitay tarafindan bozulmus ve konulan kazan ile
konulmasi gereken kazan kapasitesi arasindaki farktan ayibin
giderilmesi bedelinin bilirkisi tarafindan saptanmasina,
sozlesme tarihinde 255.000 Kcal/h yerine 300.000 Kcal/h kazan
konulsaydi s6zlesme bedelinin ne kadar artacaginin bulunmasi
ve bulunacak bu farkin saptanan ayip giderlerinden mahsubuna
karar verilmistir (Karatas, 2004: 84). 21 Benzer bir hukum
Yargitay 15. HD’'nin 30.11.2006 T., 2005/7631 esas 2006/6983
karar sayili kararinda su sekilde belirtilmistir:

“Borclar Yasasi’nin 355. maddesinde tanimlandigi lzere; eser
sozlesmeleri iki yanli sdzlesmelerdendir. Kat karsiligi insaat
sozlesmesi de taraflarina karsilikli haklar saglayan ve
borclar yukleyen iki yanli ve eser sOzlesmesinin bir turadur.
Yuklenici davacilar, Borclar Yasasi’'nin 356. Maddesi hukmu
geregince, arsa sahiplerine karsi ylklendikleri 6zen borc¢lari
uyarinca insaati yasa ve sozlesme hukimlerine ve ayrica fen ve
sanat kurallarina uygun olarak yapmak ve tamamlanmis eser
olarak arsa sahiplerine teslim etmekle yukumliadirler.

0 halde, davaci yuklenicilerin yapimi yuklendikleri insaati
yasa ve soOzlesme hukimlerine wuygun olarak yapip
yapmadiklarinin mahkemece oOncelikle arastirilip tespiti
gerekmektedir.

Dosya kapsamindaki bilgi ve belgeler 1ile bilirkisi



raporlarindan insaatin yasal olup olmadigi anlasilamamaktadir.
Tum bu sebeplerle, mahkemece yapilacak 1is; insaatain
Belediyeden islem dosyasi getirtilerek uzman bilirkisi kurulu
araciligil ile insaat Uzerinde kesif ve inceleme yapilarak
insaatin imar mevzuatina uygun olarak yapilip yapilmadiginin
belirlenmesi; insaat yasal degilse yasal hale getirilmesi
olanakli ise buna yonelik islemlerin yukleniciler tarafindan
yapilabilmesi ic¢in uygun sure verilmesi ve insaatin yasal
olmasi ya da yasal hale getirilmesi durumunda ise az yukarida
aciklandigi Ulzere arsa sahipleri yararina ipotek tesisi
gerektigi g6zetilerek bunun icin gereken islemlerin yapilmasi
ve varilacak sonuca gore bir karar verilmesi; insaatin yasal
olmamasi ya da verilen sure ig¢inde yasal hale getirilmemesi
yahut ipotek tesisi ic¢in oOncelikle yapilmasi gereken
islemlerin yapilmamasi durumunda ise davanin reddine karar
vermekten ibaret olmalidir.

Yukarida aciklanan hususlar gozetilmeden ve yetersiz bilirkisi
raporu hukme dayanak alinarak mahkemece yazili sekilde karar
verilmesi dogru olmamis ve kararin bozulmasi gerekmistir”

“Eser sozlesmesi, karsilikli edimleri iceren bir is goOrme
sozlesmesidir. Yuklenicinin edimi, eseri meydana getirmek ve
is sahibine teslim etmek, is sahibinin karsi edimi ise, teslim
edilen eserin bedelini(ucret) odemektir. Eser, yuklenicinin
sermayesini, sanat ve becerisini kullanarak gerceklestirdigi
sonuctur.

Is sahibi 1smarladigi eserin belli nitelikler tasimasini,
amacini karsilamasini arzu eder. Sayet 1smarlanan eser 1is
sahibinin beklentisini karsilamiyorsa sodzlesmenin yararlar
dengesi 1s sahibi aleyhine bozulur. Bu bakimdan eser, fen ve
sanat kurallarina uygun ve 1is sahibinin amacini karsilar
nitelikte imal edilmelidir.

Aksi halde eser bozuktur(ayiplidir) ve ylklenicinin
bozukluga(ayiba) karsi garanti sorumlulugu ortaya cikar”



Mateahhidin bir insa eseri meydana getirme ve bunu teslim etme
borcu kapsaminda bu iki ana borc¢tan dogan ve bu borc¢larin
sozlesmeye uygun olarak ifasini saglayan baska borclar da s6z
konusudur.

Bunlar; muteahhidin eseri sahsen veya kendi yoOnetimi altinda
yaptirmasi(BK m. 356/II), insa eserinin meydana getirilmesi
icin gerekli malzeme ve arag¢, gerecin saglanmasi (BK m.
356/III ve m. 357), miteahhidin ise zamaninda baslama ve
siurdurme borcu, miteahhidin 0zen ve sadakat borcu ile ayiba
karsi tekefful borcudur.



