Miiteahhidin 1Insa Eserini
Teslim Borcu

Insaat sdézlesmelerinin konusu maddi eserlerdir. Bu tir
sozlesmelerde muteahhit, asli edimi olusturan insa eseri
meydana getirme borcunu ifa etmekle, bu borcunu tam anlamiyla
yerine getirmis sayilmaz. Miteahhit, ayrica bir maddi eser
olan insa eserini is sahibine teslim etmelidir. BK m. 355’'de
miteahhidin eseri teslim borcu acikca belirtilmemis olmakla
birlikte, hem isin mahiyetinden hem de BK’ nun 358/I, 360/I ve
364/1 maddelerinde eserin tesliminden s0z edilmesi nedeniyle
muteahhidin teslim borcu vardir

Miteahhidin eseri teslim borcunun karsiligi, is sahibinin
eseri kabzetme, yani fiilen teslim alma borcudur. Ancak
“teslim alma borcu” nu “kabul” ile karistirmamak gerekir.

Kabul bir irade beyanidir. Diger yandan teslim ve tesellum
etme, insa eseri tamamlanmissa s0z konusu olur. Henuz
tamamlanmamis veya kismen tamamlanmis bir seyi miteahhit eser
olarak teslim edemez, 1s sahibi de bodyle bir seyi teslim
almaktan kacinabilir

Teslim, muteahhidin s6zlesmeye uygun olarak tamamladigi eseri,
is sahibine vermesi ile meydana gelir. Teslim ve tesellum ile
muteahhidin hakimiyet alanindaki eser is sahibinin hakimiyet
alanina gecer. Yani, is sahibinin esere dogrudan zilyet olmasi
ile muteahhidin teslim borcu sona erer. Ancak, tasinmaz
eserlerde fiilen zilyetlik s0z konusu olamamaktadir. Anahtar
teslimi insaat sodzlesmelerinin konusunu tanismaz insaatlari
olusturdugu icin, burada teslimden Once Tirk Medeni Kanunu
hikumlerine gore tasinmazin tapuda tescili gerekir

Is sahibine ait bir arsa lzerinde gerceklestirilen vyap1i
islerinde teslim borcu, maddi seyin tesliminden c¢ok eserin
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miteahhit tarafindan tamamlandiginin ac¢ikca veya Ortuld bir
sekilde bildirilmesi ile yerine getirilir. Teslim borcunun
bildirme ile yerine getirildigi hallerde, is sahibinin insa
eseri UuUzerinde fiili hakimiyeti saglanmali veya bunu
engelleyecek durumlar ortadan kaldirilmalidir (Inal, 2009).
Anahtar teslimi insaat sdzlesmesinde de muteahhidin anahtari
is sahibine teslim etmesi ve insa edilen yapi bir tesis ise,
tesisin calisir durumda olmasi, hatta sdzlesmenin icerigine
gore gerekli diger tidm ayarlamalarin yapilmis oldugunu
bildirmesi gerekir. Teslim borcu yalniz eserin tamamlandiginin
bildirilmesi ile degil, ancak bu sekilde miteahhidin Uzerine
aldigi bdtun islerin tamamlanmasi ile ifa edilmis sayilir

Nitekim Yargitay 15. HD’nin 28 Subat 2005 tarih, 2004/4417
esas ve 2005/1075 karar sayili kararinda32; Duzenleme seklinde
gayrimenkul satis vaadi ve daire karsiligi insaat yapma
sozlesmesi anahtar teslimi olarak kararlastirilmistair.
Miteahhit, bu s6zlesmeye bagli eksik is bedelini talep
etmektedir. S0z konusu kararda, s6zlesmenin anahtar teslimi
olarak kararlastirilmis olmasi nedeniyle, muteahhidin teslim
borcunu yerine getirebilmesi icin, iskan ruhsatini(oturma
iznini) almasi gerektirdigi belirtilmekte ve bu durum HUMK m.
287 wuyarinca delil sodzlesmesi olarak kabul edilmektedir.
Olayda, insaat henuz tamamlanmamis, birtakim eksiklikler
mevcuttur. Bu eksikliklerle iskan ruhsatinin alinmasi mimkin
degildir. Miteahhit, bu sebeple eseri teslim ettigini
kanitlayamamistair.

Dolayisiyla;muteahhit, insa eserini teslim borcunu yerine
getirememekte, borcunu ifa edemedigi icin de eksik is bedelini
talep hakki ortadan kalkmaktadir. Midteahhidin hangi islerden
sorumlu oldugu ve buna iliskin duzenlemeler taraflarca
kararlastirilabilecegi gibi, hazir sdézlesme formlari olan
FIDIC standart soOzlesmelerinde acikca belirtilmistir. FIDIC
standart sozlesmelerinden Gri Kitap’ta, muteahhidin is sahibi
ile kararlastirilan bir zamanda, eserin tesliminden Once
tamamlanma testlerinin yapilmasi ic¢in bir araya gelmeleri



ongorulmustar.

Miateahhit, bu testlerin verimliligini etkileyecek her tiarlu
belgeleri ve ekipmanlari da saglamak zorundadir, Is sahibi,
muteahhide kararlastirilan yer ve zamanda tamamlama testlerine
katilip katilmayacagina dair yirmi dért saatten gec olmamak
Uzere bilgi verir. Eger is sahibi bu testlere katilmazsa aksi
sO0zlesme ile kararlastirilmadigi sirece, miteahhit testlere
baslayabilir ve bu testler sanki is sahibinin huzurunda
yapilmis gibi kabul edilir. Ayrica miteahhit bu testlerin
sonunda hazirladigi raporlari is sahibine gdéndermelidir. Is
sahibi testlere katilmadi ise bu raporlarin dogrulugunu kabul
etmek durumundadir



