ANAHTAR TESLIMI INSAAT
SOZLESMESININ YARARLARI VE
SAKINCALARI

Son yillardaki ekonomik gelismelere bagli olarak bir hayli
disa acilan insaat sektoru, kredi teminindeki zorluklar
nedeniyle yeni sozlesme tipleri ve uygulamalarini da
beraberinde getirmektedir.

Insaat s6zlesmelerinin bir tirld olarak uygulanan anahtar
teslimi sbézlesme de asagida deginilecek yararlari ile
0zellikle uluslararasi nitelik tasiyan buyuk capli projeler ve
tesisler acisindan modern teknikleriyle onemli vyer
tutmaktadir.

Bu sayede gelisen ve finansmanlar yardimiyla disa acilan
insaat sektorune getirileri yadsinamaz.Fakat her kosulda
oldugu gibi bu sézlesmenin de uygulamadan dogan sakincalari
mevcuttur. Onemli olan bunu en aza indirecek onlemlere
basvurmaktir.

Anahtar Teslimi Insaat S6zlesmesinin Yararlari

Uluslararasi alanda, “Tasarla-Teklif Et- Yap” modeli, insaat
sozlesmelerinin genel yaklasimidir. Burada is sahibi projenin
planini gereksinimleriyle birlikte ayarlar. Is sahibi
tarafindan secilen proje tasarimcisi(mimar) insaat icin
gerekli ve uygun olan c¢izimlerini getirir. Bu c¢izimlerin ne
kadarinin is sahibinin isine yarayacagi is sahibinin hedefine
ve tecriibesine gbére degisir. Ornegin; Fransa’daki insaatlarda
proje ciziminden muteahhit sorumludur ve detayli bir c¢izim
getirmesi beklenir.

Tasarla-teklif et-yap tiluru projelerde is sahibi hem projeyi
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hem de projenin koordinasyonunu saglar. Fakat, bazen insaatin
timindn tamamlanacagi glinun, farkli tasarimlar ve insaat
safhalarina gore ertelenmesi s6z konusu olabilir.

Cinkld, bazi durumlarda is sahibi tarafindan saglanan
tasarimlarin miteahhidin teknik kapasitesini karsilamakta
yetersiz kaldigi goérualidr. Miateahhit saglanan teknolojiye uyum
saglamaya calisirken insaatta baska ertelemeler ve gecikmeler
de s6z konusu olabilir.

Benzer sekilde, is sahibinin, tasarla-satin al-yap modeli bir
s6zlesmede en diusuk maliyeti saglamak icin birden c¢ok
muteahhitle birlikte calismasi da s6z konusu olabilir. Bu gibi
durumlarda, 1is sahibinin hangi edim ve islerin sozlesmeye
konulmasi gerektigine karar vermesi gerekir. Diger yandan,
miteahhitler arasindaki koordinasyonu saglamak da yine is
sahibine duser

Fakat her bir is ve edim paketlerinin duzgun tanimlanmasi ve
dagilimi problem teskil edebilir. Her tirld belirsizlik veya
edimlerin dagilimindaki bir eksiklik is sahibinin
sorumlulugundadir ve muteahhidin bunlarin aciklanmasini talep
edebilir. Bu durum is sahibi icin buylk risk dogurur. Olusan
bitin bu risklerde insaatin gereklerinden uzaklasmaya, hatali
maliyetlere neden olmaktadir

Anahtar teslimi insaat sodzlesmesi bu tur aksakliklarai,
gecikmeleri onlemek acisindan son derece yararlidir. Cunku,
anahtar teslimi insaat soOzlesmesinde, miuteahhit islerin hem
tasarimindan hem de yapimindan sorumlu olurken, islerin
koordinasyonunu da saglamaktadir. Diger yandan, is sahibi de
daha oOnceden talep ettigi ve belirttigi performansta,
tamamlanmis bir projeye sahip olmaktadir. Is sahibi yapilan
islerin performansi ve kalitesi hakkinda bir sorumlu
aradiginda miteahhitten baskasina basvurmasi gerekmez.

Buna ek olarak sorumlulugun tek tarafli olarak miteahhide ait
olmasi, onun projeyle ilgili konularda is sahibine yapacagi



talepleri de azaltmaktadir.

Cunkl, klasik anlamdaki insaat soOzlesmelerinde muteahhidin
talepleri musavir muhendis tarafindan verilen talimatlara
dayanmaktadir. Anahtar teslimi insaat soOozlesmesinde musavir-
mihendis, sdzlesmenin merkezi bir yo6neticisi olmadigi ve
projenin tasarim ve insasi da miteahhide ait oldugu icin,
muteahhit tarafindan gelecek talepler de azalmaktadir

Miteahhidin isleri, 1is sahibinin belirttigi sekilde
uygulanabilir bir bicimde dagitmakla go6revli oldugunu
belirtmistik. Buna aykiri olarak meydana gelecek herhangi bir
kusur veya hata soO0zlesmede aksi belirtilmedikce muteahhide
aittir.

Bu sonuc¢ tek kiside toplanan (tek hedefli/noktali) bir
sorumluluk esasini beraberinde getirir. Is sahibi kusurun
tasarimdan mi, yoksa iscilerden mi kaynaklandigini arastirmak
zorunda kalmaz; cunku, adres bellidir ve o da muteahhittir.

Anahtar teslimi insaat sozlesmesinde, hem proje tasarimcisinin
hem de muteahhidin sorumluluklari daha kati bir sekilde
muteahhide yuklenir. Uygulanacak standart performans, sdzlesme
ile saglanir ve eger so6zlesmede o6zel hiukim yoksa,
uygulanabilir hukuk devreye girer.

Bu esas1 uygulayacak olan da miteahhittir. Ornedin; bir termal
gu¢ tesisinin 1insasinda is sahibi, miteahhidin yapmas1i
gerekenleri, tesisin boyutu ve niteligi olsun, ortaya
¢ikarilacak enerjinin verimliligi ve bunun ic¢in sarf edilecek
kalemler olsun belirler. Bu sebeple, is sahibinin orijinal
tasarimi, ulasmak istedigi amaca uymuyor ve eksiklikler
varsa, muteahhit “fitness for purpose”l8 esasina gore sozlesme
konusu tesisi bu eksiklikler tamamlanmis sekilde teslim
etmekle sorumludur

Anahtar teslimi insaat soOzlesmesinde goturu(sabit) ucret



uygulamasinin bulunmasi, is sahibine hem O0deme zamani hem de
isin toplam bedeli acisindan bir kesinlik saglar. Bu yontemle
muteahhidin oOn o6demeleri azalir ve 1isin daha hizli
tamamlanmas1i saglanir

Is sahibi béylece artan is glcli maliyetlerinden ya da eksik
veya hatali calismalardan dolayi ekstra odemelerden muaftir.

Kredi veren kurumlar ac¢isindan bakildiginda, bunlar, finanse
ettikleri projelerde genellikle anahtar teslimi insaat
sozlesmelerini tercih ederler. Kredi veren kurumlar, goturu
ucret esasli ve tek kiside toplanan sorumlulugun, projelerin
tamamlanmasinda riski azalttigina ve tum finansal tablo
bakiminda daha fazla kesinlige sahip olduguna inanmaktadirlar.
Bu sebeple, uluslararasi projelerde bu metodun hakim oldugu
gorulmektedir

Anahtar teslimi insaat sO6zlesmesi bakimindan en yararli nokta
ise, projenin hem tasarimini hem de insasinl yapan
muteahhidin, is sahibinin tasarimlarini anlamak ic¢in zaman
kaybetmemesidir. CunklU mdteahhidin tasaraimi, onun insaati
yapim yoéntemine ve elindeki malzemelere uyum sagladigi icin
daha etkili ve zamaninda tamamlanan bir insaati ortaya
¢ikarir.

Boylece muteahhidin elinde olan kontrol, insaatin yapiminda
onun tecribe ve uzmanligiyla birleserek yeni sistemlerin
adapte edilmesine de kolaylik saglar.

Son olarak ise, tasarim ve 1insa asamalarinin tek basina
muteahhitte toplanmasi is sahibi ile miteahhit

arasinda olusabilecek uyusmazliklari da en aza indirmektedir,
Anahtar Teslimi Insaat So6zlesmesinin Sakincalari

Musavir-muhendisin, klasik metodlarin aksine anahtar teslimi
insaat sozlesmesinde tasarim ve insaat asamasindaki yonetim ve
kontrol gorevi yoktur. FIDIC’te musavir muhendisin onceleri



mevcut olan yoénetim rolid, Gri Kitap’ta yenisiyle degistirilmis
ve artiko, kismen 1is sahibinin temsilcisi durumuna
getirilmistir. Bu yeni rol esnektir ve islerin tasarim ve
insasiyla ilgili kontrole izin vermektedir. Ancak, anahtar
teslimi so6zlesmede uygulamada her glun insaatin kontrol
edilmesi ya da insaata miudahale edilmesi daha azdir ve bu da
musavir-mihendisin pratikteki rolunu azaltmaktadir .

Is sahibi, misavir-mihendisin olmadigi bir durumda tasarimdan
ve insaatin asamalarindan uzak kalmakta, kullanilan teknikleri
anlayamamaktadir. Miusavir muhendisin insaatin tasarimi ve
insasinda aktif oldugu durumlarda ise, is sahibi asama asama
isin nasil vyapilmasi gerektiginden haberdar olmaktadir.
Miteahhidin hem zamandan hem de maliyetten tasarruf etmek icin
projeyi tasarlanandan daha vasat bir sekilde yapmasi ise diger
bir sakinca olarak ortaya cikmaktadir. Bu sebepledir ki,
anahtar teslimi insaat s6zlesmesinde haléd misavir-mihendisin
rolu g6z ardi edilemez

Sozlesmeden dogan bir diger sakinca da, anahtar teslimi
sozlesme icin teklif verildiginde miteahhidin genellikle ileri
safhalardaki tasarimlarini tamamlamis, maliyeti ve projeye
dahil riskleri bilmek icin gerekli calisma ve testleri yapmis
olmasidxr.

Bu sartlar altinda da sO0zlesme icin teklif vermenin maliyeti
muteahhit acisindan c¢ok yuksek olmaktadir. Uluslararasi
projeler bakimindan Duinya Bankasi, oncelikle teknik esaslar
cercevesinde olmak uUzere ve daha sonra Ucret rekabeti dikkate
alinarak sinirli sayida (maksimum 6) teklif verilmesini
onermistir. Bu tir uygulamalar hem ihale masraflarini hem de
teklif havuzunun kalitesini artirmaktadir

Son olarak , is sahibi anahtar teslimi insaat sodzlesmesi ile
projenin yapilmasindan dogan risklerden kurtulmakta ise de
piyasa gucleri nedeniyle muteahhit, projedeki risk arttikca
sO0zlesmedeki ulcreti de ylksek tutmaktadir Diger yandan, 1is
sahibi Ucreti odeyen konumunda oldugu ic¢in avantajlai



durumdadir. Ucretin verilmesi ile buna dayanarak miteahhidin
yukumluluklerinin asiri derecede arttirilmasi ve haklarinin
sinirlanmas1i sOzlesmeden dogan uyusmazliklarin artmasina sebep
olmaktadir.

Bu sebeple, s6zlesmenin imzalanmasi asamasinda cok titiz
davranilmasi gerekmektedir.Kanaatimizce, anahtar teslimi
insaat sozlesmesinin sayilan sakincalari bir yana; teknik,
hukuki ve finansal ac¢idan mevcut yararlari g6z ardi edilemez.
Bu sebeple, insaat sektérinde yeni acilaimlar saglayacak bu tur
sozlesmelerin daha c¢ok muteahhit ve 1is sahibi firmalar
tarafindan benimsenmesi gerektigi inancindayiz.



