ANAHTAR TESLIMI INSAAT
SOZLESMESININ OZELLIKLERI

Anahtar teslimi insaat sozlesmesi, muteahhidin, is sahibinin
odemeyi taahhit ettigi gotdrd bir lGcret karsiliginda proje,
tasarim ve miuhendislik hizmetleri de dahil, bir insa eseri
veya tesisi, 1is sahibine her yonuyle calisir bir sekilde

Bayindirlik ve Iskdn Bakanligi’nin hazirlamis oldudu

‘Sdzlesme Tasarisi’, ‘Bayindirlik Isleri Genel Sartnamesi’,
‘Yapim Isleri Icin Kapali Teklif Usulii Ile Ihale Sartnamesi’,
‘Teklif Formu’, “Proje Kontrol Misavirligi Hizmeti

YOnetmeligi” gibi metinler bu niteliktedir

Taraflar, anahtar teslimi insaat s6zlesmesi ile tam iki tarafa
bor¢c yukleyen, ivazli bir sozlesme kurmus bulunmaktadirlar.
Buna karsilik soO0zlesmenin surekli sodzlesme benzeri olusu
konusunda cesitli goOrusler mevcuttur. Sdzlesmenin tanimindan
¢ikan oOzellikleri

sunlardir:

Anahtar Teslimi Insaat S6zlesmesi Tam Iki Tarafa Borc Yikleyen
Bir SO6zlesmedir Bor¢ doguran sbdzlesmeler taraflarin edimine
gore cesitli sekillere ayrilairlar. Bu soOozlesmeler “bir tarafa
borc yukleyen”, “iki tarafa borc¢ yukleyen” ve “cok tarafa borg
yikleyen sézlesmeler” olarak lce ayrilirlar. Iki tarafa borcg
yukleyen sozlesmeler de “tam iki tarafa bor¢ yukleyen” ,
“eksik iki tarafa borc¢ yukleyen” sdzlesmeler olmak uUzere kendi
icinde ikiye ayrilirlar

Anahtar teslimi insaat sO6zlesmesi, niteligi itibariyle tam iki
tarafa bor¢ yukleyen bir sodzlesmedir. Bu tur sodzlesmelerde her
iki taraf da birbirine karsi bir edim yuklenmektedir. Edimler
arasinda tam anlamiyla karsiliklilik ve baglilik iliskisi
vardir ve taraflardan birinin edimi digerinin ediminin sebep
ve karsiligini olusturur. Tam iki tarafa borc¢ yukleyen
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sozlesme, taraflarin edimlerinin birbiriyle degistirilmesi ile
meydana gelir.. S6zlesme uyarinca, muteahhidin Ustlendigi insa
eserinin meydana getirilmesi ile 1is sahibinin Odemeyi
yuklendigi Uucret, sozlesmenin asli edimleri ve zorunlu
unsurlaridir.

Bu edimler acisindan her 1iki taraf da hem alacakli hem de
borclu durumundadir Taraflarin irade beyanlarinin bu asli
edimler acisindan birbirine uygun olmasi aranir. insaat
sozlesmelerine iliskin olarak muteahhit bakimindan yalniz insa
eseri unsurunun belirlenmis olmasi aranirken, anahtar teslimi
insaat sO6zlesmesinin niteligi geregi ucretin de o6nceden goétird
olarak belirlenmis olmasi gerekir

Anahtar Teslimi Insaat S6zlesmesi, Ivazli Bir Sézlesmedir

Anahtar teslimi insaat soOzlesmesi ivazli bir sozlesmedir.
Cunkd sozlesme ile 1is sahibi belirli bir dcret Odemeyi
borclanirken, miteahhit de bu Ucret karsiliginda
kararlastirilan insa eserini tamamlayip, teslim etmeyi,
calistirmayi yiklenir. Ucret unsurunun yerine getirilmedigi
veya baska bir edimle yerine getirildigi bir sdzlesmenin eser
sO0zlesmesi ve dolayisiyla anahtar teslimi insaat soOzlesmesi
oldugundan bahsedilemez Olagan insaat s6zlesmelerinin aksine,
anahtar teslimi insaat so6zlesmesinde sadece uUcret unsurunun
kararlastirilmasi yeterli degildir. Ucretin miktarinin da
sozlesmede goturu olarak belirlenmesi anahtar teslimi insaat
sozlesmesinin kurulmasi ic¢in zorunlu bir unsurdur

Anahtar Teslimi Insaat So6zlesmesi Ani Edimli Bir Sdzlesme
Olmakla Birlikte Bazi Yonleriyle Surekli So6zlesme Benzeri Bir
Sozlesmedir

Genel Olarak Ani Edim ve Surekli Edim Kavrami



Taraflarin borc¢c iliskisi geregi ortaya c¢ikan edimleri
sirelerine gore “ani” ve “sirekli” edimler olmak Uzere ikiye
ayrilir. Edimin yerine getirilmesi icin gerekli fiil ya da
davranis bir defada bitirilecekse bu tur edim ani edimdir.
Buna karsin, edimin ifas1i zaman icinde tekrarlanan ya da
kesintisiz bir fiil ya da davranisi gerektiriyorsa, burada

surekli edim so0z konusudur

Edimin yerine getirilmesi ic¢in, borc¢lunun bir yandan edim
sonucunu gerceklestirecek eylem ve davranista bulunmasi, diger
yandan da edim sonucunu engelleyecek davranislardan kacinmasi
gerekir. Her turlu eser, dolayisiyla insaat sozlesmesinde edim
fiili dedil, edim sonucu borglanilir (Inal,

Sonuc¢ olarak, bor¢ iliskisinin surekli veya ani edimli olusu,
bor¢lunun edim sonucunun bir defada mi, yoksa belirli veya
belirsiz bir zamana vyayilan bir surecte mi yerine
getirildigine goOre degisir

Bu ayrimin onemi, so6zlesmenin sona ermesi halinde ortaya
cikar. Ornegin, ani edimli bir sdézlesme taraflardan birinin
irade beyani ile sona erdiginde gecmise etkili olarak, strekli
bor¢ iliskisi doguran bir so6zlesmede ise, ileriye etkili
olarak sona erer

Anahtar Teslimi Insaat Soézlesmesinden Dogan Edimin Ani
Olduguna Iliskin Gorisler

Anahtar teslimi insaat soOzlesmesi “ani edimli” bir “sonuc
s6zlesmesi” olarak bilinir. Cunkud, BK 355 ve devami
maddelerinde duzenlenen eser(istisna) so6zlesmesinin bir
uygulamasi olan anahtar teslimi insaat soO6zlesmesini,
doktrindeki bazi goruslerin aksine surekli edimli bir soOzlesme
olarak gormeye imkan yoktur. Bu tur bir sozlesmede borc¢lanilan
husus edim fiili olmayip edim sonucudur

Cunku, is sahibi bakimindan onemli olan insa eserinin yalnizca



anahtarin cevrilmesi ile kullanima hazir bir sekilde teslim
edilmesidir. Borc¢lu, borc¢landigi edim sonucunu ifa etmedikce,
her tirld edim fiilini yerine getirse bile borcunu ifa etmis
sayllmaz

Anahtar teslimi insaat sO6zlesmesinde, edim fiili acisindan bir
degerlendirme yapildiginda, miteahhidin borc¢landigi edimin
zaman icine yayildigi gorilir. Bu sebeple sOzlesmenin surekli
edimli bir so6zlesme oldugu ileri silrulebilirse de doktrindeki
hakim goruse gore; bunu belirleyecek olan bir isin gorulmesi
degil, isin sonucunun, yani insa eserinin meydana getirilip
teslim edilmesidir. Yukarida da aciklandigi gibi, anahtar
teslimi insaat sodzlesmesinin ani edimli bir borg¢ iliskisi
oldugu kabul edilmelidir; c¢inkd, burada edim fiili degil, edim
sonucu on plandadxir

Muteahhidin insa eserli meydana getirme borcunun “insa eseri”
ve “meydana getirme” olarak inceledigimiz wunsurlari
birbirinden ayri ve bagimsiz iki bor¢ degildir. Bunlar ayni
borcun( bir eser meydana getirme borcunun) iki unsurudur

Burada anahtar teslimi insaat so6zlesmesi bakimindan oOnemli
olan, edim sonucunun, yani insa eserinin muteahhit tarafindan
meydana getirilmesi ve bunun calisir halde is sahibine teslim
edilmesidir. Bu suretle muteahhidin borcu sona erer ve 1is
sahibinin menfaati karsilanmis olur. Bu sebeple, anahtar
teslimi insaat sozlesmesi kanimizca ani edimli bir borg
iliskisi dogurmaktadir.

Diger yandan, yasa koyucunun, miteahhidin edim sonucuna kadar
olan evrelerdeki edim fiillerini sltrekli borc¢ iliskilerine
0zgu kurallari goz onunde tutarak hukum altina almis olmasi,
taraflar arasindaki guven 1iliskisinin gelismesine ve
taraflarin hak ve borcglarinin eksiksiz ortaya konmasina
baglanabilir. Bu durum s6zlesmenin sirekli bir borc¢ iliskisi
dogurdugu anlamina gelmez



