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OZET

Hizla gelisen diinyada, artan niifusun barmmma, 1sinma, ulasim, lretim gibi
konulardaki ihtiyaglarinin karsilanmasi igin gerekli olan ingaat sektorii de kendini
gelistirmektedir. Bu gelisimin en biiyiik sebebi ise teknolojideki yenilikler, makinelesme
ve artan ihtiyaclardir. Artik, ingaat sektoriinde hizli, giivenilir ve saglam adimlara, bunun
yaninda da yeni sozlesmelere ihtiya¢ duyulmaktadir. Bu suretle, hem bireylerin hem de
devletin 6zellikle termik santral, baraj, koprii, yol, su kanallar1 gibi biiyiikk ¢apli insaat
taleplerinin karsilanmasi amaciyla, yeni sozlesme tiirleri uygulanmaktadir. Bunlardan biri

de tez konumuzu olusturan anahtar teslimi insaat s6zlesmesidir.

Anahtar teslimi insaat sdzlesmesi, insaat sozlesmelerinin farkli bir uygulamasi
olarak karsimiza ¢ikar. Bu sozlesmelerde, miiteahhit, projenin tasarimindan insa eserinin
yapilip teslimine kadar biitiin sorumluluklar {izerine almakta, bunun karsiliginda is sahibi
sabit bir ticret 6demektedir. Anahtar teslimi ingaat sézlesmeleri genellikle, kredi veren
kurumlarin ve is sahiplerinin kesin bir sozlesme bedeli iizerinde anlasmak istemeleri
tizerine akdedilmektedir. Cogu zaman is sahiplerinin ingaatin degerinden yiiksek bir gotiirii
bedel lizerinde anlagmalari, sonradan silirpriz fiyatlarla kargilasmak istememelerinden
kaynaklanmaktadir. Bdylece, tek tarafli olarak sorumlu tutulan miiteahhit, hem
s6zlesmenin uygulanmasindan dogan risklere hem de sézlesme bedelinden dogabilecek
risklere katlanmaktadir. Anahtar teslimi ingaat sozlesmesinin bdyle ytiksek risk tagiyan bir

sOzlesme olusu, onu biitiiniiyle inceleme ihtiyaci dogurmaktadir.
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Anahtar Kelimeler: “Anahtar teslim”, “gotiirii licret”, “sabit iicret”



ABSTRACT

In a rapidly developing world, the construction industry which is necessary for
satisfying the growing population’s needs as sheltering, warming, transportation and
manufacturing, is also developing. The most important reasons of this developing are,
technological renewals, labor displacement and increasing necessities. From now on,
rapid, safety and certain steps and also new types of contracts are needed in the
construction industry. For this reason, new types of contracts are being implemented by
both the government and the individuals to cover the large-scaled construction demands
like, especially thermal power plant, barrage, bridge, road, water carrier. One these new

types of contract is the turnkey contract which is the subject of our thesis.

Turnkey contract is an another practice of construction contracts. In this type of
contracts, contractor is responsible for the design, construction and delivery of the plant or
the building and employer is responsible to pay a lump-sum price. Turnkey contracts are
generally formed when the lenders and employers want to agree with a certain, definite
contract price. Mostly, employers agree at a price which is higher than the real value of the
construction because, they don’t want to come up against with surprising prices. Thus,
contractor is responsible for every risks of the contract, whether the risks exist because of
the execution of the contract or the price of the contract. There is a need to fully examine

turnkey contracts for the reason that turnkey contracts are high-risk contracts.
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GIRIS

Yirmi birinci yiizyilin gelmesiyle birlikte, teknoloji alaninda hizli ve ayak
uydurmasi zor yeniliklerin ortaya ¢iktigin1 gérmekteyiz. Bu yenilikler her sektérde oldugu
gibi yogun makine kullanimi ve tecrilbbe isteyen ingsaat sektoriinde de kendini
gostermektedir. Yeni yap1 teknikleri ile biiyiik capli insaat talepleri giderek artmaktadir.
S6z konusu gelismeler nedeniyle firmalar, {lilke sinirlarin1 asan uluslararasi nitelikte
ingaatlarin yapimina yonelmektedir. Bu durum hem iilkemiz hem de yabanci yatirim ve
ortaklik konularinda gelismeler dogurmaktadir. Boyle c¢ok tarafli iliskilerde ise insaat
sOzlesmelerinin niteligi geregi uyusmazliklar kaginilmaz olmaktadir. Taraflar arasindaki
uyusmazliklarin meydana gelmesini Onlemenin en Onemli yolu ise artik onlarin

ihtiyaglarina tam anlamiyla cevap verecek ozellikteki sdzlesmelerden gegcmektedir.

Insaat sozlesmelerinin alan1 cok genistir. Bu sdzlesmeler, tasinir veya tasmmaz gibi
ayrimlara tabi tutulabildigi gibi kapsam bakimindan kiigiik 6l¢ekli bir villa, havuz ya da
santiye gibi ingsaatlardan termik santraller, kopriiler, barajlar gibi 6zel nitelikli insaatlara
kadar uzanmaktadir. Bizim ¢alisma konumuzu da bir insaat s6zlesmesi tiirli olan “Anahtar
Teslimi Insaat Sozlesmesi (Turnkey Construction Contract)” olusturmaktadir. Anahtar
teslimi insaat sozlesmesi, kisaca tasinmaz niteligindeki bir inga eserinin miiteahhit
tarafindan gotiirii bir bedelle kullanima hazir halde is sahibine teslim edilmesi olarak
tanimlanabilir. Ancak, anahtar teslimi insaat sozlesmesi Ozelligi geregi yliksek risk ve
tecriibe gerektirdiginden, s6zlesmenin hazirlanmasindan ingaatin yapimina ve is sahibine
teslimine kadar bazi kilit noktalar1 icinde barindirir. Anahtar teslimi insaat s6zlesmesi bu
tir teknik uzmanlik gerektiren islerden olmasi nedeniyle, diger insaat sdzlesmelerinde
oldugu gibi bu alanda da standart tipte s6zlesmelerin olugsmasina neden olmaktadir. Bu tiir
standart sozlesme formlari, dngdriilebilen ve taraflarin {izerinde miizakere edebilecekleri
bazi sabit prensipler getirmekte ve risklerin dagilimina yardimcr olmaktadir. Bu standart
tip sozlesmeler hem Bayindirlik Bakanligi’nin hazirladigr ve kamuya ait islerde Kamu
Kuruluslari’nca bagvurulan sozlesmeler, hem de miiteahhit firmalar tarafindan basvurulan
kaynaklar olmaktadir. Yabanci ortakliklarin basvurdugu en yaygin ve bilinen sézlesme
formlar1 ise Uluslararasi Miisavir-Miihendisler Birligi’nin(Fédération Internationale des

Ingénieurs-Conseils) yayimladig1 standart s6zlesmelerdir.



Anahtar teslimi ingaat sOzlesmesi konulu tezimizde, sozlesme Tiirk mevzuati,
ozellikle 818 sayili Bor¢lar Kanunu, 18540 sayili Bayindirlik Isleri Genel Sartnamesi,
4734 sayili Kamu Thale Kanunu ile 4735 sayili Kamu Ihale S6zlesmeleri Kanunu agisindan
aciklanmaya calisilacak ve ilgili yerlerde yabanci nitelikteki insaatlarda 1999 yilindan beri
uygulanan FIDIC Gri Kitap’a (Silver Book/EPC-Turnkey Contract) atifta bulunulacaktir.

Anahtar teslimi insaat s6zlesmesi adli tezimiz ii¢ boliimde incelenmektedir. Birinci
boliimde anahtar teslimi insaat s6zlesmesi hakkinda genel bilgiler verilmekte, s6zlesmenin
tanim1 ve taraflari, unsurlari, O6zellikleri, hukuki niteligi ile sdzlesmenin yararlar1 ve

sakincalar1 anlatilmaktadir

Ikinci boliimde, sézlesmenin taraflarini olusturan miiteahhit ile is sahibinin borglart

ve bu borglarin yerine getirilmemesi halindeki sorumluluklart incelenmektedir.

Uciincii béliimde ise, anahtar teslimi insaat sdzlesmesinin sona erme sebepleri ile
sozlesmeden dogan uyusmazliklarda taraflarin basvurulabilecekleri hukuki yollar

belirtilmektedir.



BOLUM I

GENEL OLARAK ANAHTAR TESLIMI INSAAT SOZLESMESI

1.1. ANAHTAR TESLIiMi INSAAT SOZLESMESININ TANIMI VE
TARAFLARI

1.1.1 Anahtar Teslimi Insaat S6zlesmesinin Tanimi

Anahtar teslimi insaat sozlesmesinin genel bir tanimini yapabilmek i¢in oncelikle
bina ve ingaat kavramlarinin neler oldugunu incelemek gerekir. Bor¢lar Kanunumuzda eser
sozlesmelerine iliskin hiikiimlerin diizenlendigi 355-371. maddeler arasinda “bir eser
meydana getirme” kavrami disinda “ingaat” sozciigli de kullanilmaktadir. Ancak “insaat
s0zlesmesi” kavrami kanuni bir deyim olmamakla birlikte, hukuk literatiiriine yerlesmis
genel bir ifadedir ve miiteahhidin is sahibine bir tasinmaz insa etmeyi veya baska bir
tasinmaz iizerinde belirlenmis insaat calismalarin1 gergeklestirmeyi taahhiit ettigi bir
sozlesmedir(inal Mimarlik-Miihendislik Sézlesmeleri, 2008 ; Kaplan, 2001). Giinliik
konusmalarimizda bina ve ingaat dendiginde genel olarak akla tasinmaz (gayrimenkul)
yapilar, evler, hastaneler, vs. gelir. Buna karsin hukuki anlamda “bina” yalniz tasinmaz
yapilar icin kullanilmaz ve insaat faaliyeti de sadece tasinmaz yapi insaatlarin1 kapsamaz.
Hukukumuzda tasinmaz ingaati, bir arsada siirekli kalmas1 amaciyla yapilan ve niteligi de
buna uygun olan, arsaya fiziksel olarak bagli yapilar1 ve bunlarin insasi ifade eder (Oz,
2007). Buna karsilik, belli bir siire i¢in bir arsa iizerine yapilan bina ve yapilar Medeni

Kanun m.728 uyarinca “taginir yap1” olarak kabul edilir.

Tasinir ve tasinmaz insaat kavramina anahtar teslimi insaat sdzlesmesi acisindan
baktigimizda, bu soézlesmenin konusunu genellikle tasinmaz ingaatlart olusturmakla
birlikte, gemi ingaatlar1 gibi bazi tasinir ingaatlar da anahtar teslimi seklinde yapilmaktadir.
Iste bu yoniiyle de anahtar teslimi insaat sdzlesmesi, olagan eser(istisna) sdzlesmesine
benzemektedir. Eser sozlesmesinin tanimlandigi BK m. 355’¢ gore, eser(istisna)
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sOzlesmesi ile “...bir taraf (miiteahhit) diger tarafin (is sahibi) vermeyi taahhiid eyledigi
semen mukabilinde bir sey imalini iltizam eder”. Buna gore, eser(istisna) sozlesmesinde
bir sey, bir eser meydana getirme s6z konusudur ve bu eser tasinir veya tasinmaz bir eser

olabilir.



Yukarida deginilen noktada insaat sézlesmesi ile anahtar teslimi insaat sdzlesmesi
de benzerlik gdstermektedir. Insaat sdzlesmesi, eser(istisna) sozlesmesi niteligi tasiyan ve
miiteahhit tarafindan bir yap1 eserinin (insa eserinin) meydana getirilmesinin taahhiit
edildigi ve karsihginda is sahibince bir bedelin borglamldig1 sézlesmedir (Inal Mimarlik-
Miihendislik S6zlesmesi, 2008 b; Kaplan, ; Ergin, 2003).

Anahtar teslimi ingaat sozlesmesi, insaat sozlesmesinin bir tiirli olarak uygulama
alan1 bulur ve c¢esitli tanimlar1 vardir. Bu sozlesme Black’s Hukuk Sozliglinde su sekilde

tanimlanmaktadir:

“Oczellikle enerji santralleri gibi tek amach projelerin yapiminda
kullanilan, miiteahhidin tesisin tasarim, miihendislik, tedarik ve yapimini
saglamayi; tesisi ¢alistirma prosediirlerini hazirlamayi,; performans testlerini
yiiriitmeyi, tesisin isletilmesi icin kilavuzlar hazirlamayr ve tesisi isletecek
kisileri egitmeyi iceren genis kapsaml ¢esitli sorumluluklar tistlendigi, sabit

ticretli, yogun bir programa bagli insaat sozlesmesidir’ (Garner, 1999 : 321).
Bir baska tanimda ise, s6zlesme su sekilde tanimlanmaktadir:

“Anahtar teslimi soézlesmeler, uluslararas: tesis insaati sektoriinde
kullanilan bir sézlesme tiirii olup bu sozlesmelerde “miiteahhit” “is sahibi” ne
karsi, ¢calismaya hazir biiyiik olgekli bir tesisi (havalimani, baraj, vb.)ya da bir
sanayi tesisini (demir fabrikasi, celik fabrikasi, vb.) gotiirii bir iicret

karsiliginda kurmayi taahhiit eder” (Ergin, 2003 : 3) [demir-¢elik fabrikasi].

Joseph Huse’a gore ise; paket anlasma( package deal), tasarla ve yap (design and
build), anahtar teslimi (clés-en main), veya miihendislik-satin alma(temin) ve yapim
(EPC") gibi cesitli isimlerde bilinen anahtar teslimi insaat sozlesmesi, projenin
tasarlanmas1 ve yapiminda 6zellikle miiteahhide yer vermektedir. Insaat hukuku alaninda
yukarida sayilan bu kavramlarin her birinin kabul edilen birer tanimi yoktur. Bununla
birlikte en genis anlamda anahtar teslimi kavrami, insaat projesinin tasarlanmasinda ve
yapimindaki sorumluluklarin, ig sahibi tarafindan ddenecek bir ticret karsiliginda en {ist

diizeyde miiteahhide yiiklendigi, dyle ki, ingaatin tamamlanmasi ve tesliminden sonra is

' Miihendislik-Satin  Alma-Yapim Sozlesmelerinde (EPC) miiteahhit insaatin tasarmmundan, islerin

yiiriitiilmesinden ve insaatin yapimdan sorumlu olmaktadir. Dolayisiyla FIDIC Gri Kitap’ta “EPC/Turnkey”
kelimelerinin bir arada kullanilmas1 bunlarin ayni anlama geldiklerinin ve birbirinin yerine kullanildiklarmin
isaretidir (Hosie, 2007: 2).



sahibinin yalnizca anahtar1 g¢evirerek tesisi calistirmaya baslayabilecegi seklinde ifade

edilebilir (Huse, 2002 : 5).

Bu sozlesme tiirlerinde, projenin biitiinii i¢in sorumlulugun miiteahhide ytiklenmis
olmasi nedeniyle, herhangi bir hata meydana geldiginde kusurun projeden mi yoksa
ingaatin yapimindan mi kaynaklandigina dair bir arastirmaya ihtiya¢ duyulmaz. Genel
kural olarak miiteahhit, isin kapsami ve alanina giren herhangi bir kusur, eksiklik ve
hatadan sorumludur. Iste miiteahhidin bu genis ¢aptaki sorumlulugu, anahtar teslimi insaat
sOzlesmesini i sahipleri i¢in cazip hale getirmektedir. Bu sdzlesmenin uygulanmasi ile is
sahibinin projenin tasarlanmasi ve yapimindaki miidahalesi diger sozlesme tiirlerine gore

en aza indirgenmektedir (Huse, 2002)

Anahtar teslimi insaat sozlesmesi Bor¢lar Kanunu’nda tanimlanmamis olmakla
birlikte, kamu ihalelerine iliskin 4735 sayili Kamu Ihale Sozlesmeleri Kanunu’nun 6/a
maddesinde bu sozlesme, “Yapim islerinde, uygulama projeleri ve bunlara iligkin mahal
listelerine dayanarak, igin tamami igin isteklinin teklif ettigi toplam bedel iizerinden
anahtar teslimi gotiirii bedel sozlesme” olarak ifade edilmektedir. Bu kanundan bagka,
idarenin is sahibi olarak taraf oldugu anahtar teslimi sozlesmelerde 18540 sayili
Baymdirlik Isleri Genel Sartnamesi, 4734 sayili Kamu Ihale Kanunu yaninda Borglar
Kanunu’nun istisna akdi ile ilgili 6zel hiikiimleri ile genel hiikiimleri de uygulanmaktadir

(Ergin, 2003; Kaplan, 2001)
1.1.2  Anahtar Teslimi Insaat S6zlesmesinin Taraflar

Anahtar teslimi insaat sozlesmesinin taraflart miiteahhit ve is sahibidir. Ancak,
sonradan bu kisilere baskalarinin katilmasi veya taraflardan birinin degismesi s6z konusu
olabilir (Aydemir, 2009). Is sahibi, insa eserinin her yéniiyle, yani anahtar teslimi olarak
hazirlanip tamamlandiktan sonra kendisine teslimini 1smarlayan kisidir. Miiteahhit ise, is

sahibinin 1smarladig1 insaat1 bir {icret karsiliginda yapmay1 yiiklenen kisidir. Doktrin ve
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Yargitay kararlarinda miiteahhide “yiiklenici”, “yiliklenen”, “ismarlanan”, “listenci” gibi
isimler verilirken, is sahibi ise “1smarlayan” veya “ igveren” olarak da adlandirilmaktadir

(Eren, 2001; Ergin, 2003).

1.1.2.1. Miiteahhit

Gilinlimiizde miiteahhit artik islerini kendi yapan kiigiik sanatkarlar degil, biiyiik

sermaye sahibi, genis bicimde orgiitlenmis ve makinelerden yararlanan gercek veya tiizel



kisiler olarak karsimiza ¢ikmaktadir (Ozydriik, 1988). Anahtar teslimi insaat sdzlesmesi
bakimindan miiteahhit, bu sézlesmeye konu olan inga eserinin biitliniinii belli bir {icret
karsiliginda tamamlayip teslimini borglanan kisidir. Bu durumda anahtar teslimi insaat
sozlesmelerinde ‘““genel miiteahhit” s6z konusudur (Seli¢i, 1978). Buna gore, genel
miiteahhit yalnizca insaatin yapimini iistlenen kisidir (Eren, 2001; Kaplan, 2001). Bu
durum karsisinda anahtar teslimi ingaat sOzlesmesinde miiteahhit, insaatin yapiminin
yaninda plan ve projelerin de tedarikini iistlenmesi, buna ek olarak insa eserinin meydana
getirilmesinden sonra gerekli deneme testlerinin yapilmasi ve personelin egitilmesi gibi
diger ytikiimliiliiklerinin de bulunmasi nedeniyle “genel miiteahhit” olarak adlandirilamaz.
Bu tiir miiteahhide doktrinde “total miiteahhit” ya da “projeci genel miiteahhit”

denmektedir (Eren, 2001 : 50; Kaplan, 2001: 122).

Miiteahhit gergek kisi olabilecegi gibi, tiizel kisilige sahip anonim, limited veya
kolektif sirket seklinde kurulmus bir ticari ortaklik da olabilir. Hatta bu ticari ortaklik adi
ortaklik seklinde de kurulabilir. Uygulamada en ¢ok joint venture=ortak girisim ve
konsorsiyum seklindeki ortakliklara rastlanmaktadir(Eren, 2001; Ergin, 2003; Kaplan,
2001).

1.1.2.1.1 Gergek Kisi Miiteahhit

Miiteahhit, burada is sahibinin talebi iizerine insa eserinin plan ve projelerini de
tedarik etmek suretiyle inga eserinin yapimini {stlenen ve bunu sdzlesmeye gore
tamamlayan kisidir. Ayn1 zamanda miiteahhit, yapilan isin sézlesmedeki amaca uygun
olarak yerine getirilmesini saglamakla gérevlidir(FIDIC Gri Kitap- EPC/Turnkey Projects,
2001). Miiteahhit bu hizmeti is sahibinden alacagi bir iicret karsiliginda yerine getirir.
Ancak, gergcek kisi miiteahhide, sozlesme konusunun tek bir kisi tarafindan yerine
getirilmesi miimkiin olan, (6rnegin; anahtar teslimi bir ev yapim gibi) kiigiik capli, az

sermaye ve teknik donanim gerektiren islerde rastlanir (Ergin, 2003)
1.1.2.1.2 Tiizel Kisi Miiteahhit

Bugiin, gelisen insaat sanayii dolayistyla biiyiik yap1 islerinde tek bir miiteahhit ile
bir eser meydana getirmek oldukca zordur. Modern insaat tekniklerinde de bir miiteahhidin
insa eserini bir biitiin olarak meydana getirebilmesi i¢in birbirinden bagimsiz; fakat her biri
kendi i¢inde bir biitiin teskil eden ve genellikle farkli uzmanlik alanlarin1 gerektiren kismi

edimlere ihtiyag vardir (Selici, 1978). Bu sebeple, 6762 sayili Tiirk Ticaret Kanunu
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hiikiimleri uyarinca ticaret sirketi seklinde kurulmus ve faaliyet gosteren miiteahhit
firmalar da s6z konusudur (Ergin, 2003). Iste burada, sermaye ortakliklar1 olarak anonim
ve limited sirketler, kisi ortaklig1 olarak da kolektif ve komandit sirket seklindeki tiizel kisi

ticari ortakliklar karsimiza ¢ikar.

1.1.2.1.3 Joint Venture=Ortak Girisim ve Konsorsiyum Seklinde
Miiteahhit

Bazen tek bir ingsaat ortakligi, is giicli ve sermaye kapasitesi bakimindan biiyiik
hacimli insaat sozlesmelerinde yeterli olmayabilir. Bu durumda, 6rnegin biiyiik bir
demiryolu, koprii, sanayi tesisi insaatinda birbirinden bagimsiz miiteahhitler belirli gruplar
olusturur. Bu gruplardan en sik rastlanani ise Joint- Venture=Ortak Girisim ve
Konsorsiyumdur (Ergin, 2003; Seli¢i, 1978). Bu gibi ortaklik tiirlerinin {ilkemizde son
yillarda sik uygulandigr ve 6zellikle, biiyiik baymdirlik isleri yapan yabanci firmalar
arasinda veya bu firmalarla yerli firmalar arasinda ya da dogu iilkelerinde genis ¢apli islere
girisen Tirk miiteahhitlerle yerli miiteahhitler arasinda imzalandigi goriiliir. Bu tiir
ortakliklarin kurulmasinda, is gilicii ve finansal destegin yani sira isin biiyilkk olan
rizikosunu dagitmak, rasyonel bir ig boliimi gergeklestirmek veya yerli olan ortagin sahip
oldugu ayricalik veya kolayliklardan faydalanmak gibi sebepler de etkendir(Tandogan,
1987; Dayinlarli, 2007; Uygur, 1998).

ABD’de kok salip, daha sonra Avrupa ve nihayet Tirkiye’de de yayilan joint-
venture deyimi mevzuatimiza “is ortakliklar’” olarak 5422 sayili Kurumlar Vergisi
Kanunu’nun 3239 sayili Kanunla degisik birinci maddesinin (e) bendi ile girmis olup,

joint-venture’in sadece bir tiirlinii teskil etmektedir(Dayinlarli, 2007: XIII)

Ozel insaat islerinde oldugu gibi Kamu Kurumuna ait islerde de miiteahhitlerin
joint-venture=ortak girisim seklinde bir araya gelmeleri miimkiindiir. 4734 sayili Kamu
Ihale Kanunu’nun 14. maddesinde ortak girisimler “is ortaklig1” ve “konsorsiyum” olmak

izere ikiye ayrilmistir.

Is ortaklig1 birden fazla gercek veya tiizel kisinin kendi kisiliklerini koruyarak ihale
asamasinda bir araya gelmesinden olusan bir ortaklik tiirtidiir. Ortaklik {iyelerinin ihaleye
konu olan isi birlikte {iistlenmeleri esastir. Yani biitiin firmalar isin tamaminin

gerceklestirilmesinden miistereken ve miiteselsilen sorumludurlar. Is ortakligmin konusu



sadece “bir” isin ifasindan ibarettir. Is ortaklig1, aralarindan bir “pilot ortak(firma)” segerek
onu idari islerin yiiriitiilmesi ve ortakligin temsili i¢in yetkili kilar (Dayilarli, 2007).
Ancak bu pilot ortagin yaptigi tiim is ve tasarruflardan biitiin ortaklar sorumlu olur

(Aydemir, 2009; Dayinlarli, 2007).

Thale konusu isin, ayr1 ayr1 uzmanlik gerektirdigi durumlarda uzmanlik alanlar1 ayri
olan gercgek veya tiizel kisiler, ig ortakliginin aksine, ortak {iyelerin hak ve sorumluluklarini
ayirarak isin kendi uzmanlik alanlariyla ilgili kisimlarim1 yapmak iizere bir ortaklik
olusturabilirler. Konsorsiyumda is sahibine kars1 her ortak kendi yaptig1 isten sorumludur.
Yine bu durumda da ortaklarin aralarindan bir temsilci ve yetkili segmeleri zorunludur.

Secilen bu ortak “koordinator” olarak adlandirilir (Aydemir, 2009).

Joint venture uygulamalar1 yaygin bir sekilde kullanildig1 insaat sektorii agisindan
anahtar teslimi insaat sozlesmelerinde sikca karsimiza c¢ikar. Hem milli hem de
milletlerarasi alanda “sirketlerin gruplagsmalarina” rastlanir ve buna
“Konsorsiyum=Consortium” adi verilir. Bu tiir sirket gruplagsmalar1 s6zlesmeye dayanir ve

belli bir isin ifasin1 amaglar.
1.1.2.1.4 s Sahibi ile Miiteahhidin Isletmede Isbirligi

Joint Venture’in farkli bir uygulamasi da, anahtar teslimi olarak insa edilen bir
tesisin daha sonra is sahibi ile miiteahhit tarafindan birlikte isletilmesidir. Bu durumda
dogal olarak miiteahhit firma tarafindan teknoloji transferinin yapilmas: ve kendi
teknolojisine gore kurulan tesisi ¢alistiracak miiteahhidin daha agir ve kapsamli sekilde
sorumlu tutulmasi gerekir. Bu sekilde insa eserinin isletmesinin daha verimli olmasi

saglanir (Daynlarli, 2007; Ergin, 2003).

1.1.2.1.5 Alt Miiteahhitlik

Anahtar teslimi insaat sO6zlesmesinin konusu, isin niteligi itibariyle birden ¢ok
uzmanlik alanim1 gerektiren ve genis kapsamli projelerin uygulanmasi oldugu igin isin
kismen de olsa alt miiteahhitlere devri s6z konusu olmaktadir. Bu sekilde asil miiteahhit
isi uzman alt miiteahhitlere devrederek kendi maliyetini diisiirmektedir (Yalginduran;
2000: 23). Alt miiteahhitten(taseron) anlasilmasi gereken, asil miiteahhidin eseri meydana

getirme borcunun ifasini, kendi adina yaptig1r bir istisna sézlesmesi ile kismen ya da



tamamen kendi hesabina ¢alisan yardimet bir kisiye birakmasidir. Ornegin, asil miiteahhit,
isin kaba insaatin1 bir miiteahhide, sihhi tesisati baska bir miiteahhide verebilir. Ancak, isin
anahtar teslimi olarak is sahibine tesliminde is sahibine kars1 alt miiteahhit sorumlu degil,
asil miiteahhit sorumludur. Asil miiteahhit alt miiteahhitle yaptig1 alt miiteahhitlik

s6zlesmesi dolayistyla is sahibi niteligindedir (Ergin, 2003; Ozyériik, 1988).
1.1.2.2 is Sahibi

Anahtar teslimi ingaat sdzlesmesine konu olan insa eserini i1smarlayan kisi is
sahibidir. Is sahibi, isin sdzlesmeye uygun olarak yapilmasinda ve teslim almmmasinda
menfaati olan ve isin sdzlesmeye uygun olarak ifa edilmesine karsilik miiteahhide {icret
odeyecek olan kisidir. Is sahibi gergek veya tiizel kisi olabilecegi gibi is ortakliklar1 veya
gruplagsmis miiesseseler seklinde de olabilir (Dayinlarli, 1998).

1.1.2.2.1 Gergek Kisi Is Sahibi

Miiteahhit ile anahtar teslimi ingaat sézlesmesini akdeden kisi medeni hukuk
anlaminda bir gercek kisi olabilir (Ergin, 2003). Is sahibinin gercek kisi oldugu durumlar
genellikle daha az maliyetli kiigiik ¢apl islerdir.

1.1.2.2.2 Tiizel Kisi is Sahibi

Is sahibi gergek kisi olabilecegi gibi, tiizel kisi de olabilir. Tiizel kisi olarak is sahibi
de kendi i¢inde ikiye ayrilir.

1.1.2.2.2.1 Ozel Tiizel Kisi Is Sahibi

Yapilan anahtar teslimi igin, yapisi ve kapsamina gore is sahibi Tiirk Ticaret
Kanununda yer alan ticaret sirketi seklinde kurulmus bir 6zel tiizel kisi olabilir (Dayinlarls,

1998).
1.1.2.2.2.2 Kamu Tiizel Kisisi is Sahibi

Kamu kuruluslar1 da bazi bayindirlik islerini (6rnegin; bina, karayolu, demiryolu,
otoyol, havalimani, rihtim, liman, tersane, koprii, tlinel, metro, viyadiik, spor tesisi ve

bunun gibi yapim islerini) 1smarlayan kisi olarak is sahibi sifatin1 kazanir. Ancak, bu tiir



kamu kuruluslar1 séz konusu yapim islerini 4734 sayili Kamu ihale Kanununa uygun

sekilde yerine getirmek zorundadir.

Kamu yapim isleriyle ilgili s6zlesmenin asil taraflarindan biri is sahibi sifatiyla o
kamu kurulugsunun kendisi ya da tiizel kisiligidir. S6zlesme yapma yetkisi o kurumun en

ist makamina aittir (Aydemir, 2009).
1.1.2.3 Miisavir Miihendis

Insaat sdzlesmelerinde, bazen is sahibinin bir insaat projesini yiiriitmek icin teknik
tecriibe ve kadrosu olmayabilir. Is sahibi yaptirmak istedigi insaata iliskin projenin
kapasitesini, yani verimini tespit etmek, ihale sartnamelerini hazirlamak, projenin kendi
adina idari ve teknik denetimini yapmak iizere bu iglerin sorumlulugunu konunun uzmani
kisilere birakmak isteyebilir. Zira, ingaatin yapiminda uzman olan miiteahhittir, is sahibinin
bu konuda bilgi sahibi olmasi istisnadir (Karayalgin, 2001). Bu sebeple, is sahibi veya
miiteahhit tarafindan (genellikle is sahibi tarafindan) biiyilik bir eserin tasarim ve yonetimi
icin bir miisavir mithendis (cogunlukla miihendis veya mimar) tayin edilir (inal, 2009;
Ergin, 2003; Daynlarli, 1998). Bu mﬁsavir-mﬁhendisz, is sahibinin ihtiyacina gore, eserin
tasarim ve projesi ile ilgili islemleri yiiriitebilmekte, veya ingaatin yapimi i¢in miiteahhitlik
firmalarinin organizasyonlarin1 saglayip, insaatin ilerlemesini kontrol etmektedir (Inal,
Mimarlik-Miihendislik, 2008). Miisavir miithendis, gorevlerini yerine getirebilmek icin is
sahibi ile bir miisavir mithendislik sdzlesmesi® akdeder’ ve bu sozlesmede belirlenen
gorevleri dogrultusunda hareket eder (inal, 2009; Karayal¢n, 2001). Buna karsilik,
miisavir miithendisin miiteahhit ile bir akdi iliskisi yoktur, ondan bagimsiz hareket
eder(megerki aralarinda bir sdzlesme akdedilmemis olsun) (Daymnlarli, 1998; inal,

Mimarlik-Miihendislik S6zlesmesi, 2008).
Klasik insaat sozlesmelerinde, yaptigi isleri inceledigimizde, miisavir-miihendis
aslinda daha ortada proje yokken bile, yatirnm kararindan onceki safhada ig sahibi ile

iletisim halinde olmaktadir. Soyle ki, miisavir-miihendis, is sahibinin kendisine verdigi

? Miisavir-mithendislik kavrami ABD’de kullamlan “Engineering” kavrami ile esdegerdir (Daymlarl,
1998:51; Inal, Mimarlik-Miihendislik, 2008: 235).

3 Uluslararasi ingaat ve mimarlik-mithendislik sozlesmeleri genellikle Diinya Bankasi veya Yatirim Bankalari
gibi finans sektoriinden kredi saglayarak gerceklestirilebilen sozlesmelere dayanir (Inal, Mimarlik-
Miihendislik Sozlesmesi, 2008: 221)

* Ulkemizde, biiyik miiteahhitlik firmalarmin alt/yan kurulus olarak miisavirlik firmalari kurdugu
goriilmektedir. Bunun igin Sanayi ve Ticaret Bakanlig: tarafindan 11 Kasim 1988 tarih ve 19987 sayili RG
ile “87/12317 Sayili Miihendislik-Mimarlik-Miigavirlik Hizmetlerinin Diizenlenmesi ve Gelistirilmesine Ait

Esaslara Iligkin Teblig” yayimlanmistir (Giiveng, 2006: 3).
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bilgiler dahilinde is sahibinin amaglar1 dogrultusunda bir projenin olusturulmasi ve bunun
uygulanabilirligini arastirir. Buna gore, bu asamada miisavir-miihendis fizibilite raporlari
hazirlayacak ve maliyet hesab1 yapacaktir (Dayinlarh, 1998; Tiiregiin, 2007; Tiiregiin,
2001). Bir diger asama olan projenin tamamlanmasinda miisavir-miihendis, insa edilecek
eserin nerede ve nasil yapilacagini, malzeme kalitesi gibi konular1 ayrintili olarak ele alir.
Burada miisavir-miihendis is sahibi ile i¢ igcedir ve birlikte hareket eder (Dayinlarli, 1998;
Tiiregiin, 2007; Tiregiin, 2001). Bundan sonraki asamada ise, miiteahhidin secilmesi ve is
sahibinin onayina sunulmasi s6z konusudur. Burada yine miisavir-miihendis ve is sahibi
birlikte “Teklif Sahiplerine Talimatlar”(Instructions to Tenderers) hazirlayacak ve bunlarin
thale evraki arasinda yer almasmi isteyeceklerdir. Bu belge, ihale tekliflerinin
hazirlanmasi, verilmesi ve degerlendirilmesi ile ilgili bilgi ve talimatlar icerir (Dayinlarli,
1998; Tiiregiin, 2007). Bu kurallar 1s51¢1nda miiteahhitlerce verilen teklifler degerlendirilip,
secilen miiteahhit is sahibi tarafindan onaylandiktan sonra artik projenin yapimi agamasina
gecilir.

Projenin yapimina baslandigi bu asamada miisavir-miihendis su islerle ilgilenir:
etlitlerin tamamlanmasi, ekipmanlarin temini, ingaat islerinin tamamlanmasi, gerekli biitlin
proje degisikliklerinin yapilmasi, sézlesmenin idaresi ve teknik yardim, isin muhtemel

stiresinin uzatilmasi, muhtemel cezai sartin 6denmesidir (Boon, Goffin, 1987).

FIDIC standart sozlesme’ sartlarmin 1987 yilinda yayimlanan baskisinda, miisavir-
miihendisin bu faaliyetleri yerine getirirken “tarafsiz olmas1” éngériilmiistiir. Ozellikle isin
siiresi ve parasal yonii ile ilgili konularda miihendisin, isveren ve miiteahhide gerekli
danigmay1 yaptiktan sonra bir tespitte bulunacagi hitkmii, onun tarafsiz, yani is sahibinden
ve miiteahhitten bagimsiz olarak gorevini ifa etmesi gerektigini gostermekteydi. Ancak, is
sahibi ile iligkisi akdi bir iliski olan miisavir-miihendisin tarafsiz kalmasi pek miimkiin
degildir (Daymlarl, 1998; Huse, 2002; Karayal¢in, 2001; Tiiregiin, 2007). Nitekim, bu
durum is sahibinin ¢ikarlarim1 koruyan ve iicretini ondan alan bir kisinin ne derece
bagimsiz olacagi yoniinden elestirilmistir. Boylece, FIDIC Kirmizi Kitap’in 1999 yilinda
c¢ikarilan baskisinda s6z konusu durum degistirilmistir. FIDIC Kirmizi Kitap’in m. 3.1 (a)
fikrasinda, miisavir-miihendisin is sahibi adma hareket edecegi kabul edilmistir.

Dolayisiyla artik miisavir-miihendisin bagimsizligindan séz edilemez. O, daha once

° Standart sozlesme kavramu, Ingiliz hukuk terminolojisine benziyorsa da, tip sozlesmeler kavramu,
sozlesmelerin alan farkliigi dikkate alinmaksizin, sozlesme genel sartlarini veya genel islem sartlarini, tip
sozlesmeleri ve tip formiilleri ifade eder (Inal, Mimarlik-Miihendislik S6zlesmesi, 2008: 221)

11



bagimsiz kisi olarak yaptigi islemleri artik is sahibinin vekili sifatiyla yerine getirecektir
(Tiiregiin, 2007). Buna ragmen, teknik islerde, objektif davranmak zorundadir. Ciinkdi,
isinde uzman olan miisavir-miihendisin, is sahibinin yararina hareket ediyor olsa bile, bilim

ve teknigin kurallarina aykir1 hareket etmesi diislintilemez.

Anahtar teslimi insaat s6zlesmelerinde miisavir-miihendisin hukuki durumu FIDIC
EPC/Turnkey(Gri Kitap) bakimindan incelendiginde, FIDIC’ in onceki sozlesme
tiirlerinden farkli bir uygulama goriiliir. Bu sézlesme formunda, “miihendis” kavrami
tamamen c¢ikarilmisg, yerine FIDIC Turuncu Kitap’ta oldugu gibi “is sahibinin temsilcisi”
kavrami getirilmistir. Ancak, Turuncu Kitap’ta is sahibinin temsilcisi zorunlu iken, Gri
Kitap’ta, bu zorunluluk kaldirilmis ve is sahibinin isterse boyle bir temsilci atayabilecegi
diizenlenmistir. FIDIC Gri Kitap madde 3.1’ e gore, is sahibi eger bir temsilci atamigsa, bu
temsilcinin adini, adresini gorevlerini ve yetkisinin kapsamini miiteahhide bildirmesi
gerekmektedir. Aksi sozlesme ile kararlagtirilmadigi ya da miiteahhide bildirilmedigi
stirece, i3 sahibince atanan temsilci, i sahibinin sézlesmeden dogan biitiin yetkilerine
sahiptir. Ancak, temsilcisinin hangi gorevlerden sorumlu oldugunu ve yetkilerinin sinirini
is sahibi, kendi aralarindaki sdzlesme ile serbestge belirleyebilir(FIDIC Gri Kitap m. 3.1).
Boyle bir teslimcinin atanmadi@i hallerde, miiteahhit ile isveren dogrudan iliski i¢indedir

(Tiregtin, 2007).

Yeni diizenlemeye gére, anahtar teslimi insaat sozlesmesinde miisavir-miihendis®
olmadig1 i¢in, projenin tasarimi ve insaati asamasindaki yOnetimi ve kontrolii yoktur.
Dolayisiyla sozlesmede merkez1 bir rolii de yoktur. Miisavir-miihendisin gorevleri arasinda
olan projenin yiiriitiilmesi sirasindaki islerin organizasyonunu saglama isini ise, anahtar
teslimi ingaat s6zlesmesinde miiteahhit ile i sahibi kendi aralarinda yapmaktadir (Tiiregiin,
2007). FIDIC, anahtar teslimi ingaat sozlesmesinin, sadece iki tarafli bir sozlesme olmasini
amacladigi i¢in s6zlesmeye miidahalesi olan bir miisavir-miihendise yer vermemektedir.
Ciinkii, neredeyse miisavir-miithendisin projeden dogan biitiin haklar1 ve sorumluluklari,
anahtar teslimi insaat sdzlesmesinde miiteahhide birakilmaktadir. Buna karsilik, i sahibi
yalniz sozlesme bedelini 6demekte ve sozlesmeye miidahalesi en asgari seviyede

tutulmaktadir (Huse, 2002). Kanimizca, burada projeden dogabilecek risklerden sorumlu

6 FIDIC Turuncu Kitap’ta is sahibinin temsilcisi olarak adlandirilan bu kisi, FIDIC Sari Kitap’ta miisavir-
miihendis(engineer) olarak belirtilmistir. Her ne kadar farkli isimlerde belirtilseler de rolleri benzer
niteliktedir (Huse, 2002: 34).
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olmayan bir is sahibinin miisavir-miithendise ihtiya¢ duymayacagindan hareket edilmistir.

Bununla birlikte taraflarin s6zlesmelerinde aksini kararlastirmalar1 her zaman miimkiindjir.

Miisavir-miithendis kavramimin FIDIC Gri Kitap’taki diizenleme ile kaldirilmasi
sonucu, miisavir-mithendisin uyusmazlik ¢oziimiindeki yeri, ilerde “Alternatif Coziim

Yollar1” baglig1 altinda ele alinacaktir.

FIDIC Gri Kitap’taki bu diizenlemeye karsilik, Bor¢lar Kanunu’na gore yapilan
anahtar teslimi insaat sozlesmeleri icin miisavir-miihendisin roliinii is sahibi belirler. Is
sahibi ile miisavir-miihendis arasindaki sozlesmede, miisavir-miihendisin hukuki durumu,
is sahibinin ihtiyaglar1 dogrultusunda belirtilir. Zira, miisavir-miihendisin is sahibinin
vekili sifatiyla atanmis oldugu durumlarda, Borglar Kanunu’nun 386-398. maddelerinde
diizenlenen vekalet s6zlesmesine iligkin hiikiimler uygulanacaktir. Bunun disinda, eger is
sahibi miisavir-miihendisi istthdam eden bir iscisi olarak atamissa o zaman miisavir-
miithendise Bor¢lar Kanunu’nun istihdam edenlerin sorumlulugu baglikli m. 55 hiikmi
uygulanir ve is sahibi, miisavir-miihendisin yaptig1 islerden dogan zararlardan sorumludur.
Eger is sahibi, miisavir-miihendisi temsilci olarak atamigsa, o zaman Bor¢lar Kanunu’ nun

32-40. maddelerinde diizenlenen temsil hiikiimleri uygulanir (Daynlarli, 1998).

Miisavir mithendislik isleri tek bir miithendis tarafindan yapilabilecegi gibi kapsami
cok genis insaatlarda miihendislik biirolar1 veya bu biirolar arasinda olusturulan

konsorsiyumlar ya da joint venture’lar seklinde de yerine getirilebilir (Daynlarli, 1998).

1.2 ANAHTAR TESLIiMi INSAAT SOZLESMESININ UNSURLARI

1.2.1 Bir insa Eseri Meydana Getirme

Insaat sozlesmelerinin en 6nemli unsuru, bir “insa eseri meydana getirme” dir. Bu
kavrami, insa eseri ve meydana getirme agisindan ayri ayri incelemek gerekir. Anahtar

teslimi ingaat sozlesmesi acisindan nelerin insa eseri kavramina girdigi 6nem tagimaktadir.

1.2.1.1 insa Eseri Kavram

Eser(istisna) sozlesmesinin en temel unsuru olan “bir eser meydana getirme”
unsuru, anahtar teslimi insaat sézlesmesinde “bir insa eseri meydana getirme” olarak

karsimiza ¢ikar. Miiteahhit bu s6zlesme ile is sahibinin 6deyecegi bir bedel karsiliginda bir
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insa eseri meydana getirmeyi borglanir. Ancak, eser sozlesmesindeki “eser” kavrami,
insaat sozlesmesindeki “insaat/yap1” kavramindan daha genis bir anlama sahiptir.
“Ingaat/yap1” veya “insa eseri” kavrami anahtar teslimi insaat sozlesmesinde sdzlesmenin
konusu genellikle tasinmaz oldugu i¢in maddi nitelikte, eser s6zlesmesinde ise hem maddi

hem de manevi nitelikte olabilmektedir.

Oyle ki eser kavrami, Yargitay 15. HD’nin 31 May1s 1988 tarih, 3682/ 2136 esas ve
karar numaral kararinda su sekilde tanimlanmistir : ““ Insan emegi ile meydana getirilen ve

iktisaden bir deger tasiyan her hukuki varlik bir eserdir” (Duman, 2008: 75).

Insaat s6zlesmesi tanimlanirken de belirtildigi gibi Eren’e gore insa eseri, “fopraga
dogrudan ya da dolayl olarak bagh olan, insan ve hayvanlarin barinmasina veya diger
ihtiyaglarint gidermesine, icinde esyalarin saklanmasina ya da bulundurulmasina yarayan,

etrafi ve tistii az ¢ok kapali, suni olarak insan emegi ile yapilmis ve diizenlenmis seylere”

denir (Eren, 2001: 55).

Imar Kanunu’nun “tanimlar” baslikli 5. maddesinde ise insaat kavrami: “karada ve
suda stirekli veya gegici, resmi veya ozel, yer alti veya yeriistii insaat ile bunlarin ilave,
degisiklik ve tamirlerini i¢ine alan sabit ve miiteharrik tesisler” olarak ifade edilir. Ayn1
maddede bina kavramu ise; “kendi basina kullanilabilen, iistii ortiilii ve insanlarin icine
girebilecekleri; insanlarin oturma, ¢alisma, eglenme veya dinlenmelerine ya da ibadet
etmelerine; hayvanlarin ve esyalarin korunmasina yarayan yapi” seklinde ifade edilmistir.
Boylece Kanuna gore, ingaat binadan daha genis bir anlam tagimaktir. Bunun nedeni insaat

sOzciiglinilin taginir ve tasinmaz yapilari da i¢ine almasidir.

Kamu Thale Kanunu m. 4 anlanminda ise yapi, “bina, karayolu, demiryolu, otoyol,
havalimani, rihtim, liman, tersane, koprii, tiinel, metro, viyadiik, spor tesisi, alt yapi, boru
iletim hatti, haberlesme ve enerji nakil hatti, baraj, enerji santrali...” gibi insa eserleri

olarak belirtilir.

Uygulamada insaat sdzlesmelerine hem taginir hem de tasinmazlarin konu oldugu,
anahtar teslimi insaat sdzlesmelerine ise genellikle KIK m. 4’te sayilan tiirden tagimnmaz

insaatlarinin konu oldugu goriilmektedir.
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1.2.1.2 Meydana Getirme (insa Etme= Yapma) Kavram

Eser(istisna) sozlesmesinde eserin meydana getirilmesi, miiteahhidin sanat ve
becerisiyle, diisiincesiyle veya finans giiciiyle gerceklestirdigi bir sonuctur. Bu sonug, ilk
defa meydana getirilmesi ya da meydana getirilmis bir eserin degistirilip diizeltilmesi veya

yok edilmesi ya da fikr1 bir ¢calisma(manevi eser) yoluyla ortaya ¢ikar (Karatas, 2004).

Insaat sozlesmelerinde ise; BK m.355teki “meydana getirme” kavranu
“yapma/insa etme” olarak karsimiza ¢ikmaktadir. insaat s6zlesmeleri miiteahhit tarafindan
bir inga eseri, bir yapt meydana getirme borcunu dogurur. Tasinmaz ingaatlari igin
kullanilan “insa eseri kavrami” manevi nitelikteki eserler i¢in kullanilmaz, insa eserinin
konusunu mutlaka maddi eserler olusturur (Eren, 2001). Uygulamada “meydana getirme
(insa etme=yapma)” kavramlar1 es anlamli olarak kullanilip, genis yorumlanmaktadir
(Eren, 2001: 55). Bu kavramlar, bir yapinin ilk defa meydana getirilmesini, mevcut bir
yapida degisiklik yapilmasini, mevcut bir yapiya ekler ilave edilmesini, mevcut bir yapinin
onarilmasin1 veya yikilmasin1 kapsar. Buna karsin anahtar teslimi insaat sézlesmesinin

konusunu daima yeni bir tesisin, insaatin ya da yapinin meydana getirilmesi olusturur

(Ergin, 2003).
1.2.2 Ucret Unsuru

Insaat sozlesmesi de diger sdzlesmeler gibi taraflarin 6nceden belirledikleri
karsihikli edimleri igerir (Oz, 2007). BK m. 355 hiikmiinden ¢ikarilan sonuca gére, insaat
sOzlesmesinin olugabilmesi i¢in miiteahhidin bir insa eseri meydana getirmesi karsiliginda
1s sahibi belli bir iicret 6demeyi iistlenmektedir. Eser s6zlesmesinin meydana gelmesi i¢in
is sahibinin taahhiit ettigi ticret kural olarak bir miktar para(semen) olmalidir (Eren, 2001;
Karatas, 2004). Ucret, dnceden belirlenmis bir rakam (gotiirii) olarak ifade edilebilecegi
gibi, calisilan giin sayis1 veya saate gore, hatta isin parca basina gore de hesaplanarak

Odenebilir (Karatas, 2004).

Anahtar teslimi ingaat sOzlesmesinde Tlicret, gotiirii(sabit) {icret olarak odenir.
Sozlesme kurulurken miiteahhit gotiirii(sabit) olarak belirlenen fiyat1 kabul eder ve insa
eserinin teslimine kadar bu fiyatla baglidir. Miiteahhidin eserin tamamlanmasiyla ortaya
¢ikan ise veya eserin degerine gore bu fiyati artirmasi ya da azaltmast miimkiin degildir.
Ayrica, anahtar teslimi ingaat s6zlesmesinde, ingaata baslanmadan 6nce yapilan plan, proje

ve hesaplamalar miiteahhit tarafindan gergeklestirilir. Bu hazirlik ¢aligmalarindan anahtar
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teslimine kadar gecen siire de sozlesme kapsaminda degerlendirilecegi icin is sahibinden

ek tiicret talep edilmez(Ergin, 2003; Duman, 2008).

Uygulamada ¢ok sik goriilen, is sahibi tarafindan miiteahhide bedel 6denmesi
yerine arsa payinin devredildigi s6zlesmeler anahtar teslimi insaat sdzlesmesi olarak kabul
edilemez. Zira, bu halde arsa pay1 karsiligi ingaat sozlesmesi s6z konusudur. Bu tiir
sozlesmelerde, para yerine bagka bir edim olan bir malin miilkiyeti(yani arsa pay1)

devredilmektedir(Oz, 2007).

1.2.3 Anlasma Unsuru

1.2.3.1 Genel Olarak

Istisna s6zlesmesi r1zai bir sdzlesmedir (Tandogan, 1987 : 28). Dolayisiyla, anahtar
teslimi insaat sdzlesmesinin kurulabilmesi i¢in taraflarn BK m. 1/I’e uygun olarak
karsilikli ve birbirine uygun irade beyanlarinin bulunmas: gerekir. Irade beyam acik veya
kapal1 olabilir. Taraflarin burada miiteahhit tarafindan iistlenilen bir insa eserinin, yani
anahtar teslimi bir insaatin’ gotiirii bir ticret karsiliginda yapilmasi hususunda anlagmalari
ile anahtar teslimi insaat sdzlesmesi kurulur (Ergin, 2003). Ancak, taraflarin bu anlagsmasi,
yalniz sozlesmenin kurulmasi asamasinda degil, insa eseri teslim edilinceye kadar mevcut
olmalidir (Duman, 2008). Diger yandan, eser(istisna) sozlesmesinin Ozelligi geregi,
sozlesmenin kurulabilmesi i¢in satim sozlesmesindeki semenden farkli olarak iicreti
belirlemeye yarayacak hususlarin sozlesme metninde goOsterilmesine gerek yoktur

(Tandogan, 1987).
1.2.3.2 Sozlesmenin Tabi Oldugu Sekil

Insaat sozlesmelerinin gegerliligi kural olarak herhangi bir sekil sartina tabi degildir
(Eren, 2001; Uygur, 1998). S6zlesmenin kurulmasi i¢in icap ve kabul zimni sekilde olabilir
(Tandogan, 1987). Uygulamada ise biiylik ¢apli ve yliksek maliyetli anahtar teslimi ingaat

sozlesmelerinin yazili, hatta resmi sekilde yapildigi goriilmektedir. Ciinkii, bu tiir

7 fstisna sozlesmesinin aksine anahtar teslimi insaat sozlesmesinde miiteahhidin bir insa eserinin plan ve
projelerinin hazirlanmasi ve onun insa edilmesinin yan1 sira insaatin deneme testlerinin yapilmasi, personelin
egitimi ve teknoloji transferinin gerceklestirilmesi iizerinde de anlasmalar1 sézlesmenin kurulmasi igin
gereklidir (Ergin, 2003: 14).

16



sozlesmelerin bir ¢ogunda 6zellikle Yap-Islet-Devret Modeli sozlesmelere konu olan insa
eserleri mevcuttur ve bu eserlerin insasinin da beraberinde biiyiilk maliyetler ve riskler
getirmesi dogaldir (Ergin, 2003). Diger yandan, arsa karsiligi bir insaat sozlesmesi soz
konusuysa, bunun resmi sekilde yapilmasi gerekir. Bu sozlesmelerde resmi sekil gegerlilik
sartidir. Ciinkli, hukukumuzda tasinmaz bir malin tamaminin veya belirli bir paymnin
miilkiyetinin bagkasina devrine iliskin sézlesme veya soézlesme vaadi, ya tapu sicil
midiirliklerinde ya da noterde diizenleme seklinde yapilmalidir (Eren, 2001; Uygur,
1998).

4734 sayilh KiK. m. 46’da bu kanuna tabi kuruslarin yaptiklar1 insaat islerinin
thalelerinin sdzlesmeye baglanmak suretiyle yapilmasi zorunlu tutulmustur. S6z konusu
Kanunda 4964 sayili kanunla 2003 yilinda yapilan degisiklikten sonra madde metni su
sekli almistir: ““ Yapilan biitiin ihaleler bir sézlesmeye baglanir. Sozlesmeler idarece
hazirlanir ve ihale yetkilisi ile yiiklenici tarafindan imzalanwr. Yiiklenicinin ortak girisim
olmasi halinde, sozlesmeler ortak girisimin biitiin ortaklart tarafindan imzalanr. Ihale
dokiimaninda aksi belirtilmedikce sozlesmelerin notere tescili ve onaylattirilmasi zorunlu
degildir.

Thale dokiimanmindaki sartlara aykir sézlesme diizenlenemez”.

Bu diizenlemeye gore, taraflar anahtar teslimi insaat sdzlesmesini BK m.16’ya

gore yazili veya resmi sekilde yapilacagini kararlastirabilirler.

1.2.3.3 Sozlesmenin Hazirlanmasi

Bir hukuki iliski icine giren taraflarin sonradan ortaya ¢ikabilecek uyusmazliklari
onlemek icin yazili bir sdzlesme yapmalar1 ve bu sozlesme ile hak ve yiikiimliiliiklerini
acik bir sekilde belirlemeleri menfaatleri geregidir (Ersoy, 2001). Bu bakimdan anahtar

teslimi insaat sozlesmesinin hazirlanma sathasi onem tasimaktadir.

S6zlesmenin hazirlanmasi sathasinda ilk 6nce is sahibi tarafindan ihaleye ¢agri
yapilmaktadir. Bu c¢agri1 genel veya siurlt bir ¢cagri olabilmektedir. Sinirli usulde bir ¢agri,
belli makine ve techizatlara sahip firmalara yoneliktir. Bu sinirli ihale ¢agrisina bagvuran
firmalardan secilenlere teklif verme olanagi saglanmaktadir (Ersoy, 2001). Bu tiir ihale
usuliinde, is sahibi istenen projeye iliskin detaylar1 gerekli Slgiide belirtebilmek icin

onceden genis kapsamli planlama c¢alismalari yapmak zorundadir. Avrupa’daki

17



uygulamalarda, o6nceden hazirlanan bu planlarin izinsiz kullanilmasimin 6niine gegmek
icin genellikle 6n planlama g¢alismalarinin yapilmasi kabul edilmemektedir. Bu yiizden is
sahibi, teklif veren firmalarin ihale sirasinda proje ile ilgili taslaklarin1 sunmalarini talep
etmekte ve bdylece planlama c¢alismalarina olan ihtiyaci ortadan kaldirmaya ¢aligmaktadir.
Bu tiir ihtiyaglart engellemek icin bir baska yol ise, ana sdzlesmenin akdedilmesine bagl
olmayan, ancak ihalenin 6n hazirlik hizmetlerinin 6denmesini 6ngdéren ve tazminat
yiikiimliiliiklerine esas teskil edebilen Niyet Mektubu (Letter of Intent) kullanilmasidir
(Ergin, 2003)

Bir diger yol ise; fuarlarda ve sergilerde potansiyel sozlesme taraflari ile dogrudan
irtibata gecilmesidir (Ergin, 2002). iste bu asamadan sonra hazirlanacak olan sdzlesme
metinleri ya o insa eseri i¢in Ozel olarak hazirlanir ya da (uygulamada yaygin olan
durum)daha onceden uygulanmis sozlesme metinleri lizerindeki gerekli degisiklikler
yapilarak olusturulur. Kamu ihalelerinde ise, inga eserini yaptiracak olan is sahibi kurulus

sOzlesme metinlerini hazirlamay1 yiiklenmektedir (Ersoy, 2001; Giiveng, 2006).

Tiirk Hukukunda, kamu ihalelerindeki ihale usulii 4734 sayii Kamu Ihale
Kanunu’nun 20. maddesine gore iki sekildedir. Birincisi, agik ihale usulii,yani biitiin
isteklilerin teklif verebildigi bir usuldiir. Ikincisi ise, belli istekliler arasinda ihale
usuliidiir® ve burada yapilacak 6n yeterlilik sonucunda sadece idare tarafindan davet edilen

isteklilerin teklif verebilmesi diizenlenmistir (Akyazi, 2010).

KIK. m.27 hiikmii ile ihale belgelerinde nelerin olmas1 gerektigi belirtilmistir. Buna
gore; “lhale dokiimaminda; isteklilere talimatlari da iceren idari sartnameler ile
yvaptirlacak isin projesini de kapsayan teknik sartnameler, sézlesme tasarisi ve gerekli

diger belge ve bilgiler bulunur” seklinde bir diizenleme getirilmistir.

8 Nitekim, 4734 sayili KIK’nun ihale usuliine iliskin bu 20. maddesindeki belli istekliler arasindaki ihale
usuliine, 5 Aralik 2008 tarihli RG’de yayimlanan 5812 sayili Kanun’un 6. maddesi ile bir degisiklik
getirilmistir. Bu degisiklikten once, yapilan 6n degerlendirme sonucunda 6n yeterlilik belgesinde belirtilen
yeteneklere sahip olan adaylarin tamaminin teklif vermek {izere ¢agirilmasi zorunlu iken, artik idareler 6n
yeterlilik ilaninda ve belgesinde belirtmek kaydiyla sadece yeterlilikleri tespit edilenler arasindan belgelerde
belirtilen kriterlere gore siralayarak listeye aldiklari belli sayida aday1 teklif vermeye davet edebilecektir.
Konuya iliskin AB kamu alimlariyla ilgili 2004/18/EC sayili Avrupa Parlamentosu ve Avrupa Konseyi
Direktifi'nin 44.3 maddesinde de ihale ilaninda belirtilmek kaydiyla teklif veren aday sayisinin
sinirlanabilecegi belirlenmistir. Ancak, bu aday sayisinin besten az olmamak {izere rekabeti saglayacak
sekilde olmasi hiikiim altina alinmistir (Akyazi, 2010: 76).
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Bugiin iilkemizde hem Baymdirlik ve Iskin Bakanligi tarafindan hazirlanan ve
Kamu fhale Kanunu’nun uygulanmasinda bagvurulan’ hem de daha biiyiik capli ve yabanci
firmalarin konsorsiyum veya joint venture olarak istirak ettigi islerde uygulanan Amerika

ve Avrupa kaynakli standart formda s6zlesmeler mevcuttur(Ergin, 2002). Bunlar,:

o ENAA' Model Form International Contract,

e ICE" Design and Construction Conditions of Contract,

o AIA"? Contract Form A101:Standart form of Agreement Between Owner and
Contractor where the basis of payment is a stipulated sum.

o EIC” Turnkey Contract(Mayis 1994) gosterilebilir

e DBIA'" Document No. 525 and No. 535: Agreement Between Owner and
Design-Builder-Lump Sum (Huse, 2002 : 24-28).

Uygulamada en yaygin olarak kullanilan tasarla-yap tarzi sdzlesme formlar ise,
FIDIC" (Uluslararas: Miisavir Miihendisler Federasyonu) Turuncu Kitap, Yeni Sari Kitap
ve Gri Kitap tir. Bizim inceleme alanimizi olusturan ve son yillarda sik¢a uygulanmaya
baslayan, ikinci baskis1 2003 yilinda yayimlanan Gri Kitap(Silver Book) ile 2007 yilinda
yayimlanan ICC'’(Milletleraras: Ticaret Odasi) Model Turnkey Contract for Major

Projects anahtar teslimi ingaatlara iligkin standart s6zlesme formlaridir.

1.3 ANAHTAR TESLIMIi INSAAT SOZLESMESININ OZELLIKLERI

Anahtar teslimi insaat sdzlesmesinin 6zelliklerini incelemeden 6nce tanimina tekrar
bir goz atmak gerekir. Anahtar teslimi ingaat sézlesmesi, miiteahhidin, is sahibinin
O0demeyi taahhiit ettigi gotiiri bir licret karsiliginda proje, tasarim ve miihendislik

hizmetleri de dahil, bir insa eseri veya tesisi, is sahibine her yoniiyle calisir bir sekilde

? Baymdirhk ve Iskan Bakanligi’nin hazirlanus oldugu ‘Sozlesme Tasarisi’, ‘Baymndirlik isleri Genel
Sartnamesi’, “Yapim Isleri icin Kapali Teklif Usulii ile Thale Sartnamesi’, ‘Teklif Formu’, “Proje Kontrol
Miisavirligi Hizmeti Yonetmeligi” gibi metinler bu niteliktedir (Yiiksel, 2001 ; Inal Ingaat S6zlesmesi, 2008).
1" “Engineering Advancement Association of Japan” ilk olarak 1996’ da ENAA Anahtar Teslimi Elektrik
Santrali insasina iligkin standart bir s6zlesme formu yayimladi (Huse, 2002: 25).

' “Institute of Civil Engineers” (http://www.ice.org.uk).

12 “The American Institution of Architects” (http://www.aia.org).

1% “European International Contractors™ (http://www.eicontractors.de).

'* “The Design Build Institute of America” (http://www.dbia.org).

13 «“Fgdération Internationale des Ingénieurs Conseil”( http://www.fidic.org).

' “International Chamber of Commerce” (http://www.iccwbo.org).
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teslim etmeyi taahhiit ettigi sdzlesmedir. Miiteahhit eserin tesliminden sonra da gerekli
deneme testleri ve personel egitimi dahil olmak iizere diger bazi yiikiimliiliikkleri de

iistelenmektedir (Ergin, 2003).

Taraflar, anahtar teslimi insaat s6zlesmesi ile tam iki tarafa borg yiikleyen, ivazl bir
sozlesme kurmus bulunmaktadirlar. Buna karsilik s6zlesmenin siirekli sdzlesme benzeri
olusu konusunda c¢esitli goriisler mevcuttur. Sozlesmenin tanimindan ¢ikan ozellikleri

sunlardir:

1.1.3 Anahtar Teslimi Insaat S6zlesmesi Tam Iki Tarafa Borg Yiikleyen Bir

Sozlesmedir

Bor¢ doguran sozlesmeler taraflarin edimine gore cesitli sekillere ayrilirlar. Bu
sOzlesmeler “bir tarafa bor¢ ylikleyen”, “iki tarafa bor¢ ylikleyen” ve “cok tarafa borg
yiikleyen sdzlesmeler” olarak iice ayrilirlar. ki tarafa borg yiikleyen sozlesmeler de “tam
iki tarafa borg yilikleyen” , “eksik iki tarafa bor¢ yiikleyen” sézlesmeler olmak iizere kendi

icinde ikiye ayrilirlar (Eren, 2008 : 194).

Anahtar teslimi insaat sdzlesmesi, niteligi itibariyle tam iki tarafa borg ylikleyen bir
sO6zlesmedir. Bu tiir sozlesmelerde her iki taraf da birbirine kars1 bir edim yiiklenmektedir
(Karahasan, 1997). Edimler arasinda tam anlamiyla karsiliklilik ve baghlik iliskisi vardir
ve taraflardan birinin edimi digerinin ediminin sebep ve karsiligini olusturur. Tam iki
tarafa borg yiikleyen sozlesme, taraflarin edimlerinin birbiriyle degistirilmesi ile meydana
gelir. (Eren, 2008 : 194; Ferries/Navins, 2004). S6zlesme uyarinca, miiteahhidin {istlendigi
inga eserinin meydana getirilmesi ile ig sahibinin 6demeyi yiiklendigi iicret, sdzlesmenin
asli edimleri ve zorunlu unsurlaridir (Eren, 2001: 51). Bu edimler agisindan her iki taraf da

hem alacakli hem de bor¢lu durumundadir (Karahasan, 1997; Kural ve digerleri, 1988).

Taraflarin irade beyanlarinin bu asli edimler agisindan birbirine uygun olmasi
aranir. Doktrinde insaat sozlesmelerine iligkin olarak miiteahhit bakimindan yalniz insa
eseri unsurunun belirlenmis olmasi aranirken, anahtar teslimi insaat s6zlesmesinin niteligi

geregi iicretin de dnceden gotiirii olarak belirlenmis olmasi gerekir (Eren, 2001).
1.2.3 Anahtar Teslimi Insaat S6zlesmesi, ivazh Bir S6zlesmedir

Anahtar teslimi insaat sdzlesmesi ivazli bir s6zlesmedir. Ciinkii sozlesme ile is
sahibi belirli bir ticret 6demeyi borg¢lanirken, miiteahhit de bu {icret karsilifinda
kararlastirilan insa eserini tamamlayip, teslim etmeyi, c¢alistirmay1 yiiklenir. Ucret

unsurunun yerine getirilmedigi veya baska bir edimle yerine getirildigi bir s6zlesmenin
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eser sozlesmesi ve dolayisiyla anahtar teslimi insaat sdzlesmesi oldugundan bahsedilemez
(Aral, 2003; Eren, 2001). Olagan ingaat sdzlesmelerinin aksine, anahtar teslimi insaat
sdzlesmesinde sadece {icret unsurunun kararlastirilmasi yeterli degildir. Ucretin miktarinim
da sozlesmede gotiirii olarak belirlenmesi anahtar teslimi ingaat s6zlesmesinin kurulmasi

icin zorunlu bir unsurdur(Eren, 2001; Ergin, 2003; Huse; 2002).

1.3.3 Anahtar Teslimi Insaat So6zlesmesi Ani Edimli Bir Sozlesme Olmakla

Birlikte Baz1 Yonleriyle Siirekli Sozlesme Benzeri Bir Sozlesmedir

1.3.3.1 Genel Olarak Ani Edim ve Siirekli Edim Kavrami

(13 190

Taraflarin borg iliskisi geregi ortaya ¢ikan edimleri siirelerine gore “ani” ve
“stirekli” edimler olmak tizere ikiye ayrilir. Edimin yerine getirilmesi i¢in gerekli fiil ya da
davranig bir defada bitirilecekse bu tiir edim ani edimdir. Buna karsin, edimin ifasi zaman
icinde tekrarlanan ya da kesintisiz bir fiil ya da davranis1 gerektiriyorsa, burada siirekli
edim s6z konusudur (Eren, 2008: 100). Edimin yerine getirilmesi i¢in, bor¢lunun bir
yandan edim sonucunu gergeklestirecek eylem ve davranista bulunmasi, diger yandan da
edim sonucunu engelleyecek davraniglardan kaginmasi gerekir. Her tiirlii eser, dolayisiyla
ingaat sdzlesmesinde edim fiili degil, edim sonucu bor¢lanilir (Inal, 2009; Karahasan,
1997). Sonug olarak, borg iliskisinin siirekli veya ani edimli olusu, bor¢lunun edim
sonucunun bir defada mi, yoksa belirli veya belirsiz bir zamana yayilan bir siiregte mi

yerine getirildigine gore degisir (Karahasan, 1997).

Bu ayrimin dnemi, sdzlesmenin sona ermesi halinde ortaya cikar. Ornegin, ani
edimli bir sozlesme taraflardan birinin irade beyani ile sona erdiginde ge¢mise etkili
olarak, siirekli bor¢ iliskisi doguran bir sozlesmede ise, ileriye etkili olarak sona erer

(Ergin, 2003; Karahasan, 1997).

1.3.3.2 Anahtar Teslimi Insaat Soézlesmesinden Dogan Edimin Ani

Olduguna iliskin Gériisler

Anahtar teslimi insaat sozlesmesi “ani edimli” bir “sonu¢ sdzlesmesi® olarak
bilinir. Ciinkii, BK 355 ve devami1 maddelerinde diizenlenen eser(istisna) sdzlesmesinin
bir uygulamasi olan anahtar teslimi insaat s6zlesmesini, doktrindeki bazi goriislerin aksine
strekli edimli bir sozlesme olarak gormeye imkan yoktur. Bu tiir bir sozlesmede
borglanilan husus edim fiili olmayip edim sonucudur (Inal, 2009). Ciinkii, is sahibi

bakimindan 6nemli olan inga eserinin yalnizca anahtarin ¢evrilmesi ile kullanima hazir bir
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sekilde teslim edilmesidir. Borglu, bor¢landigi edim sonucunu ifa etmedikge, her tiirli

edim fiilini yerine getirse bile borcunu ifa etmis say1lmaz (Ergin, 2003; Inal, 2009)

Anahtar teslimi ingaat sozlesmesinde, edim fiili acisindan bir degerlendirme
yapildiginda, miiteahhidin bor¢landigi edimin zaman i¢ine yayildig1 goriiliir. Bu sebeple
sO6zlesmenin siirekli edimli bir sozlesme oldugu ileri siiriilebilirse de doktrindeki hakim
goriise gore; bunu belirleyecek olan bir isin goriilmesi degil, isin sonucunun, yani insa
eserinin meydana getirilip teslim edilmesidir. Yukarida da acgiklandigi gibi, anahtar teslimi
insaat sozlesmesinin ani edimli bir borg iliskisi oldugu kabul edilmelidir; ¢iinkii, burada

edim fiili degil, edim sonucu 6n plandadir (Inal, 2009; Karahasan, 1997).

Miiteahhidin insa eseri meydana getirme borcunun “inga eseri” ve “meydana
getirme” olarak inceledigimiz unsurlar1 birbirinden ayr1 ve bagimsiz iki bor¢ degildir.
Bunlar ayni1 borcun( bir eser meydana getirme borcunun) iki unsurudur (Ergin, 2003 : 22-
23). Burada anahtar teslimi insaat so6zlesmesi bakimindan 6nemli olan, edim sonucunun,
yani insa eserinin miiteahhit tarafindan meydana getirilmesi ve bunun c¢alisir halde is
sahibine teslim edilmesidir (Inal, 2009). Bu suretle miiteahhidin borcu sona erer ve is
sahibinin menfaati karsilanmis olur. Bu sebeple, anahtar teslimi insaat sdzlesmesi

kanimizca ani edimli bir borg iliskisi dogurmaktadir.

Diger yandan, yasa koyucunun, miiteahhidin edim sonucuna kadar olan evrelerdeki
edim fiillerini'” siirekli borg iliskilerine 6zgii kurallari goz 6niinde tutarak hiikiim altina
almis olmasi, taraflar arasindaki giiven iligkisinin gelismesine ve taraflarin hak ve
bor¢lariin eksiksiz ortaya konmasina baglanabilir. Bu durum sézlesmenin siirekli bir borg

iliskisi dogurdugu anlamina gelmez (Karahasan, 1997; inal, 2009).

1.4 ANAHTAR TESLiMi INSAAT SOZLESMESINIiN HUKUKI{ NiTELIiGi

1.1.4 Genel Olarak

Borglar Kanunu’nun “akdin muhtelif nevileri” basligini tasiyan ikinci kisminda,
cesitli borg iliskileri diizenlenmektedir. Kanunun bu kisminda diizenlenen sodzlesme
tiplerinden bagka, kanunla diizenlenmemis 6zel sézlesme tipleri de vardir (Eren, 2008 b:

192).

"7 Miiteahhidin bu evredeki is gorme faaliyetleri, sonucun saglanmast yiikiimiinin yaninda ve ondan
bagimsiz bir borg iligkisi teskil etmez (Ergin, 2003 :22; Inal, 2009: 202-203).
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Sozlesmeler, kanunlarda diizenlenmis olup olmadiklarina gére “isimli so6zlesmeler”
ve “isimsiz s6zlesmeler” olmak iizere ikiye ayrilirlar. isimli sozlesmeler, kanunda dzel ve
ayrintilt olarak diizenlenmis bor¢ sézlesmeleridir ve Bor¢lar Kanunu’nun ikinci kisminda
“dzel borg iliskileri” iginde diizenlenmektedir (Eren, 2008). Istisna akdi de bu
sozlesmelerden biridir. Isimsiz sdzlesmeler ise, Borglar Kanunu veya baska bir kanunda
0zel ve ayrintili olarak diizenlenmemis olan s6zlesmelerdir. Bu tiir sézlesmeler, kanunda
Ongoriiliip diizenlenmemis, kanunda kendilerine bir isim verilmemistir (Eren, 2008: 192).
Taraflarin, Bor¢lar Kanunu’nun 19. maddesi ile hiikme baglanan soézlesme ozglirliigii
kapsaminda belirli sinirlar i¢inde kalmak sartiyla diledikleri tip ve igerikte sozlesme
yapabileceklerine iliskin diizenleme isimsiz s6zlesmelerin temelini olusturur (Eren, 2008;
Karasahan, 1997). Sozlesme Ozgiirliigli ilkesi taraflara, sozlesme yapip yapmama,
sOzlesmenin karsi tarafini segme, sekil, sozlesmeyi degistirme veya ortadan kaldirma ve
sOzlesmenin tipini (igerigini) belirleme 6zgiirligi tanimaktadir (Aral, 2003: 50). Ancak,
BK m. 20/I uyarinca sézlesme yapma ozgiirliigii sinirlanmis ve igerigi, hukuka ve ahlaka
aykirt sozlesmelerin yapilmasi yasaklanmaktadir. Ayrica, hukukun emredici kurallari,
sOzlesme adaleti ve giiven ilkesi ile diiriistliik kurali da sézlesme 6zgiirliigiiniin sinirlarini

olusturmaktadir (Eren, 2008 b).

Isimsiz sozlesmeler kendi icinde “karma sozlesmeler” ve “sui generis(kendine
0zgii) sozlesmeler” olmak iizere ikiye ayrilmaktadir. Ancak, “bilesik sdzlesmeler” isimsiz
sozlesme olarak kabul edilmemekle birlikte isimsiz  sozlesmeler ic¢inde

degerlendirilmektedir. Bu nedenle {igiincii bir tip olarak incelenecektir.

1.4.1.1 Karma Sozlesmeler

Karma sézlesmeler, kanunda diizenlenmis isimli s6zlesme tiplerinden iki veya daha
fazlasini igerdigi unsurlarin, taraflarca kanunun 6ngdrmedigi bir bicimde kismen veya
tamamen bir araya getirildigi sozlesmelerdir. Bu sekilde bir araya getirilen isimli
sOzlesmelerin unsurlar1 bagimsizliklarini kaybederek, meydana gelen yeni sdzlesme iligkisi
ile birbirlerine karigmakta ve bir biitiin olusturmaktadir (Aral, 2003: 52; Eren, 2008 b: 91;
Yavuz, 2008: 11).

Buna karsilik, bazi yazarlar, karma sozlesmeyi tamimlarken, yalmz isimli
sozlesmeleri degil, isimli soézlesmelerle isimsiz sozlesmelerin unsurlarinin bir araya

getirilmesi hallerini de goz oniinde bulundurmakta ve bu hallerde karma sozlesmenin
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mevcut oldugunu 6ne slirmektedir. Bu halde “genis anlamda karma soézlesme nin s6z

konusu oldugunu ileri siiriilmektedirler. Taraflarin, yalmz kanunda diizenlenmis

sOzlesmelerin asli edimlerini bir araya getirerek yeni bir sdzlesme yaptig1 hallerde ise “dar

anlamda karma s6zlesme” s6z konusudur (Eren, 2008 b: 92).

Karma sozlesmeler de kendi i¢inde lice ayrilmaktadir:

1.

11.

1il.

Cifte tipli karma sozlesmeler: Bu tiir karma sozlesmeler, kanunla

diizenlenmis olan iki isimli sozlesmenin asli edimlerinin kanunda
ongoriilmeyen bir bi¢imde taraflarca karsilikli olarak ytklenilmesi ile
meydana gelir. Burada, taraflardan her birinin asli edimi hem kanunda
diizenlenmis bir s6zlesmenin asli edimini olusturmakta, hem de taraflarin
birbirine kars1 yiiklendikleri edimleri olusturmaktadir. Soézlesme ile
taraflarin  ylklendikleri edimler, edim kars1 edim iliskisine dayanarak
birbiriyle degistirilebilmektedir. Bunlar niteligi itibariyle tam iki tarafa borg

yiikleyen s6zlesmelerdir (Eren, 2008 b).

Kombine(Bilesik) tipli karma s6zlesmeler: Taraflardan birinin, kanunda

diizenlenmis iki veya daha ¢ok sozlesmeye ait asli edimleri iistlenmesine
karsilik, diger tarafin para ddeme borcu altina girdigi karma sodzlesme
tiiriidiir. Ornegin, mimarlik sbzlesmesinde, mimar plan ve projenin
yapimina ek olarak ingaatin yonetim ve denetimini de yapma borcunu
istlenmektedir. Bu sézlesmede, mimarin plan ve projeyi yapmasi istisna
s0zlesmesinin unsurlarin1 tasimakta, insaati yonetip degerlendirmesi ise
vekalet sozlesmesinin unsurlarini tagimaktadir. Bunun karsiliginda ise, is

sahibi bir miktar para 6demeyi bor¢clanmaktadir (Eren, 2008 b: 94).

Eklemli karma sozlesmeler: Bu sozlesme tiirii ile, taraflardan biri veya her

ikisi farkli sdzlesme tiplerine ait asli edimleri ayrilmaz bir biitiin halinde tek
bir yapt ic¢inde taahhiit etmektedir (Yavuz, 2008). Bu sekilde cesitli

s0zlesme tiplerine ait unsurlar birbirlerine eklemlenmektedir (Eren, 2008 b).

1.4.1.2 Sui Generis(Kendine Ozgii Yapis1 Olan) Sézlesmeler

Sui generis (kendine 6zgii yapisi olan) sézlesmeler, kanunda diizenlenmis herhangi

bir isimli s6zlesmenin unsurunu kismen veya tamamen icermeyen sdzlesme unsurlarindan
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olusmaktadir (Aral, 2003; Yavuz: 2008). Taraflar, bu tiir sozlesmeler ile kanunda
diizenlenmis sézlesme unsurlari disinda kendilerinin kararlagtirdigi yeni unsurlarla bir
sOzlesme yaratmaktadirlar. Taraflarin bu sekilde olusturup bir araya getirdikleri unsurlar,
bir biitiin icinde ayr1 bir sdzlesme olusturmaktadir. iste bu sdzlesmelere sui generis

sozlesmeler denir (Eren, 2008 b).

Baz1 yazarlar, kanunda diizenlenmis isimli soézlesmelerin unsurlariyla, yasada
diizenlenmemis isimsiz sozlesmelerin unsurlarinin  bir araya getirilerek kurulan
sOzlesmeleri de sui generis sozlesme olarak gérmektedir. Ancak, bu yondeki goriisler genis
anlamda karma s6zlesme ile sui generis sozlesme kavramlarinin birbirine karistirilacagi

yoniinden elestirilmektedir (Eren, 2008 b).
1.4.1.3 Bilesik Sozlesmeler

Bilesik sozlesmeler, iki veya daha c¢ok bagimsiz sozlesmenin taraflarin
anlagmalariyla bu niteliklerini korumak suretiyle kanunun 6ngérmedigi bir bicimde ayni
sozlesme icinde birbirine bagl olacak sekilde bir araya getirilmesi ile olusmaktadir.
Burada, taraf iradeleri ile birbirine bagl hale getirilen sézlesmeler, hukuki nitelik ve
vasiflan itibariyle tamamen birbirinden ayr1 ve bagimsiz olan sdzlesmelerdir. Taraflar bu
sozlesmelerin sadece varlik, isleyis ve gecerliliklerini birbirine baglamaktadir. Bu sebeple,
sozlesmelerden biri meydana gelmez ve gegerli olmazsa, digeri de meydana gelmez ve

gecerli olmaz(Eren, 2008 b; Yavuz, 2008).
1.4.1.4 Hukuk Kurallarinin Uygulanmasi

Isimsiz  sozlesmelerle ilgili anlasmazliklarin ¢dziimii icin  sdzlesmelerin
yorumlanmasi ve tamamlanmasi gerekir. Isimsiz sdzlesmelerin yorumlanasi da aynen
isimli sozlesmeler gibidir. Buna gore, taraflarin isimsiz sozlesmeleri kurarken ileri
stirdiikleri iradeleri giiven ilkesine gore yorumlanir. Taraflarin irade beyanlari, mevcut hal
ve sartlarda makul ve diiriist bir kimsenin s6z konusu beyana vermesi gereken anlama

uygun olarak yorumlanmaktadir(Aral, 2003).

Soézlesmenin bu sekilde yorumlanmasi ile sézlesmede, anlasmazliga uygulanacak
bir kuralin bulunmamasi durumunda sézlesme boslugu s6z konusudur ve bu bosluk

sOzlesmenin tamamlanmasi suretiyle doldurulur.

Bu konuda karma sézlesmeler ve kendine 6zgii sozlesmeler bakimindan bir ayrim
yapmak gerekir. Buna gore, karma soézlesmelere uygulanacak hukuk kurallarina iligkin

degisik gorisler vardir. Bunlar, digslama, sogurma(imtisas), birlestirme(terkip), yasadaki
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bireysel hiikiimlerin uygulanmasi, kiyas yoluyla uygulama, hakimin hukuk yaratmasi
goriisleridir. Ancak, bu goriislerden hangisinin benimsendigi konusunda net bir agiklama
yapmak miimkiin olmamaktadir (Eren, 2008 b). Kanimizca, sézlesmedeki kosullar ve taraf

menfaatlerine uygun diisecek olgiide bir gortisle hareket etmek daha isabetli olmaktadir.

Kendine 6zgii yapist olan sozlesmeler bakimindan uygulanacak hukukta, hakimin
TMK m. 1/II’e gore hukuk yaratmak suretiyle sdzlesmedeki bosluklar1 doldurmasi gerekir
(Aral, 2003).

1.4.2 Anahtar Teslimi Insaat S6zlesmesinin Hukuki N iteligine Mliskin Goriisler

Anahtar teslimi  insaat sozlesmesi Borglar Kanununda 6zel olarak
diizenlenmemistir. Bu sebeple isimsiz bir s6zlesme niteligindedir. Taraflar, s6zlesmenin

asli unsurlarini serbestce belirleyebilirler.

Yukarda belirtilen isimsiz sozlesmelere iliskin goriisler degerlendirildiginde,
anahtar teslimi insaat s6zlesmesi isimsiz sdzlesme cesitlerinden karma sézlesme olarak
nitelendirilebilir. Zira, miiteahhit, anahtar teslimi ingaat sozlesmesi ile bir insa eseri
meydana getirip is sahibine teslim etme borcunu iistlenmekte, bunun karsiliginda da is
sahibi, gotiirli olarak tespit edilmis bir iicret ddeme borcunu {istlenmektedir. Ancak,
anahtar teslimi insaat sozlesmesinin belli asamalar1 vardir. Anahtar teslimi insaat
sOzlesmesinde, sozlesme ile gergeklestirilmek istenen inga eserine iligkin plan ve projeleri
hazirlanmasi, malzemenin saglanmasi ve alimi ile insaatin yapilip teslim edilmesi,
sozlesmenin ilk asamasini olusturmaktadir. Baz1 durumlarda, insaatin is sahibine teslimi ile
miiteahhidin sorumlulugu son bulmamaktadir. Miiteahhidin, tesisin calisir halde teslim
edilmesi i¢in gerekli deneme testlerinin yapilmasi ile tesiste ¢alistirilacak personelin temini
ve bu kisilere gerekli egitimlerin verilmesi gibi baska sorumluluklar1 da s6z konusudur.
Hatta, miiteahhidin tesisten iiriin elde edilmesini de taahhiit ettigi durumlarda, iiriin teslim
sOzlesmesinin varligi s6z konusudur ve miiteahhit ancak bu asamalardan sonra {icrete hak

kazanabilmektedir.

Bu tiir edimlerden olusan anahtar teslimi insaat sozlesmesinde, miiteahhidin
sozlesmenin ilk asamasindaki edimlerine uygulanacak hukuk kurallar1 esas itibariyle
Borglar Kanunu’nun istisna sozlesmesine iliskin kurallaridir. S6zlesmenin tamamlanip
tesliminden sonra miiteahhide yiiklenen diger edimler ise, s6zlesmeye gore vekalet, hizmet
veya garanti sozlesmelerine ait  edimlerden kaynaklanmaktadir. Miiteahhidin bu

edimlerine karsilik, ig sahibi gotiirii(sabit) olarak belirlenmis bir iicret 6demeyi, yani bir
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para borcunu istlenmektedir. Bu sebeplerle, anahtar teslimi insaat sozlesmesi
kombine(bilesik) tipli karma bir isimsiz s6zlesme olarak nitelendirilmelidir. Zira, anahtar
teslimi insaat sozlesmesi ile esas olarak beklenen, bir insa eserinin sdzlesmeye uygun

olarak yapilip is sahibine teslim edilmesidir.

1.5 ANAHTAR TESLIMI INSAAT SOZLESMESININ YARARLARI VE
SAKINCALARI

Son yillardaki ekonomik gelismelere bagli olarak bir hayli disa agilan insaat
sektorii, kredi teminindeki zorluklar nedeniyle yeni sézlesme tipleri ve uygulamalarin1 da
beraberinde getirmektedir. Ingaat s6zlesmelerinin bir tiirii olarak uygulanan anahtar teslimi
sozlesme de asagida deginilecek yararlart ile 6zellikle uluslararasi nitelik tasiyan biiyiik
capl projeler ve tesisler agisindan modern teknikleriyle 6nemli yer tutmaktadir. Bu sayede
gelisen ve finansmanlar yardimiyla disa acilan insaat sektoriine getirileri yadsinamaz.
Fakat her kosulda oldugu gibi bu sozlesmenin de uygulamadan dogan sakincalar

mevcuttur. Onemli olan bunu en aza indirecek dnlemlere basvurmaktir.

1.5.1 Anahtar Teslimi Insaat Sé6zlesmesinin Yararlar

Uluslararas1 alanda, “Tasarla-Teklif Et- Yap”(Desing-Bid-Build) modeli, insaat
sozlesmelerinin genel yaklasimidir. Burada is sahibi projenin planim1 gereksinimleriyle
birlikte ayarlar. Is sahibi tarafindan segilen proje tasarimcisi(mimar) insaat icin gerekli ve
uygun olan ¢izimlerini getirir. Bu ¢izimlerin ne kadarmin is sahibinin isine yarayacagi is
sahibinin hedefine ve tecriibesine gore degisir. Ornegin; Fransa’daki ingaatlarda proje

¢iziminden miiteahhit sorumludur ve detayli bir ¢izim getirmesi beklenir (Huse, 2002).

Tasarla-teklif et-yap tiirii projelerde is sahibi hem projeyi hem de projenin
koordinasyonunu saglar. Fakat, bazen insaatin tiimiinliin tamamlanacagi giiniin, farkli
tasarimlar ve insaat safhalarina gore ertelenmesi s6z konusu olabilir. Ciinkii, bazi
durumlarda is sahibi tarafindan saglanan tasarimlarin miiteahhidin teknik kapasitesini
karsilamakta yetersiz kaldigi goriliir. Miiteahhit saglanan teknolojiye uyum saglamaya

calisirken ingaatta bagka ertelemeler ve gecikmeler de s6z konusu olabilir (Huse, 2002).

Benzer sekilde, is sahibinin, tasarla-satin al-yap modeli bir sdzlesmede en diisiik
maliyeti saglamak i¢in birden ¢ok miiteahhitle birlikte ¢aligmasi da s6z konusu olabilir. Bu
gibi durumlarda, is sahibinin hangi edim ve islerin sdzlesmeye konulmasi gerektigine karar

vermesi gerekir. Diger yandan, miiteahhitler arasindaki koordinasyonu saglamak da yine is
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sahibine diiser (Huse, 2002). Fakat her bir is ve edim paketlerinin diizglin tanimlanmas1 ve
dagilimi problem teskil edebilir. Her tiirlii belirsizlik veya edimlerin dagilimindaki bir
eksiklik is sahibinin sorumlulugundadir ve miiteahhidin bunlarin agiklanmasini talep
edebilir (Huse, 2002). Bu durum is sahibi i¢in biiylik risk dogurur. Olusan biitlin bu riskler

de ingaatin gereklerinden uzaklagsmaya, hatali maliyetlere neden olmaktadir (Huse, 2002).

Anahtar teslimi ingaat soOzlesmesi bu tiir aksakliklari, gecikmeleri Onlemek
acisindan son derece yararhidir. Ciinkii, anahtar teslimi insaat sdzlesmesinde, miiteahhit
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
performanst ve kalitesi hakkinda bir sorumlu aradiginda miiteahhitten baskasina
basvurmasi gerekmez. Buna ek olarak sorumlulugun tek tarafli olarak miiteahhide ait
olmasi, onun projeyle ilgili konularda is sahibine yapacag: talepleri de azaltmaktadir.
Ciinki, klasik anlamdaki ingaat s6zlesmelerinde miiteahhidin talepleri miisavir mithendis
tarafindan verilen talimatlara dayanmaktadir. Anahtar teslimi ingaat sodzlesmesinde
miisavir-miithendis, s6zlesmenin merkezi bir yoneticisi olmadig1 ve projenin tasarim ve
insas1 da miiteahhide ait oldugu icin, miiteahhit tarafindan gelecek talepler de azalmaktadir

(Huse, 2002).

Miiteahhidin igleri, is sahibinin belirttigi sekilde uygulanabilir bir bi¢imde
dagitmakla gorevli oldugunu belirtmistik. Buna aykir1 olarak meydana gelecek herhangi
bir kusur veya hata s6zlesmede aksi belirtilmedik¢e miiteahhide aittir. Bu sonug tek kiside
toplanan (tek hedefli/noktali) bir sorumluluk esasini beraberinde getirir. Is sahibi kusurun
tasarimdan mi, yoksa is¢ilerden mi kaynaklandigini arastirmak zorunda kalmaz; ¢ilinkii,

adres bellidir ve o da miiteahhittir (Huse, 2002).

Anahtar teslimi insaat s6zlesmesinde, hem proje tasarimcisinin hem de miiteahhidin
sorumluluklar1 daha kati bir sekilde miiteahhide yiiklenir. Uygulanacak standart
performans, sdzlesme ile saglanir ve eger sozlesmede 6zel hiikiim yoksa, uygulanabilir
hukuk devreye girer. FIDIC Gri Kitap’taki standart uygulama “amaca uygunluk”(fitness
for purpose) esasidir. Bu esas1 uygulayacak olan da miiteahhittir. Ornegin; bir termal gii¢
tesisinin ingasinda is sahibi, miiteahhidin yapmas1 gerekenleri, tesisin boyutu ve niteligi
olsun, ortaya cikarilacak enerjinin verimliligi ve bunun i¢in sarf edilecek kalemler olsun

belirler. Bu sebeple, is sahibinin orijinal tasarimi, ulasmak istedigi amaca uymuyor ve
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eksiklikler varsa, miiteahhit “fitness for purpose” ° esasina gore sozlesme konusu tesisi bu

eksiklikler tamamlanmis sekilde teslim etmekle sorumludur (Huse, 2002; FIDIC, 1999).

Anahtar teslimi ingaat sdzlesmesinde gotiirii(sabit) ticret uygulamasinin bulunmasi,
is sahibine hem 6deme zamani hem de isin toplam bedeli acisindan bir kesinlik saglar. Bu
yontemle miiteahhidin 6n 6demeleri azalir ve igin daha hizli tamamlanmasi saglanir (Huse,
2002). Is sahibi bdylece artan is giicii maliyetlerinden ya da eksik veya hatali calismalardan

dolay1 ekstra 6demelerden muaftir.

Kredi veren kurumlar agisindan bakildiginda, bunlar, finanse ettikleri projelerde
genellikle anahtar teslimi ingaat sdzlesmelerini tercih ederler. Kredi veren kurumlar, gétiirii
ticret esaslt ve tek kiside toplanan sorumlulugun, projelerin tamamlanmasinda riski
azalttigina ve tim finansal tablo bakiminda daha fazla kesinlige sahip olduguna
inanmaktadirlar. Bu sebeple, uluslararast projelerde bu metodun hakim oldugu

goriilmektedir (Huse, 2002).

Anahtar teslimi insaat sézlesmesi bakimindan en yararli nokta ise, projenin hem
tasarimini hem de insasini yapan miiteahhidin, is sahibinin tasarimlarini anlamak ig¢in
zaman kaybetmemesidir. Ciinkii miiteahhidin tasarimi, onun ingaat1 yapim yontemine ve
elindeki malzemelere uyum sagladigi icin daha etkili ve zamaninda tamamlanan bir ingaati
ortaya ¢ikarir. Boylece miiteahhidin elinde olan kontrol, insaatin yapiminda onun tecriibe
ve uzmanligiyla birleserek yeni sistemlerin adapte edilmesine de kolaylik saglar.Son olarak
ise, tasarim ve inga asamalarinin tek basina miiteahhitte toplanmasi is sahibi ile miiteahhit

arasinda olusabilecek uyusmazliklari da en aza indirmektedir (Huse, 2002).
1.5.2 Anahtar Teslimi Insaat Sé6zlesmesinin Sakincalar1

Miisavir-miihendisin, klasik metodlarin aksine anahtar teslimi insaat sdzlesmesinde
tasarim ve ingaat agsamasindaki yonetim ve kontrol gorevi yoktur. FIDIC’te miisavir-
miithendisin 6nceleri mevcut olan yonetim rolii, Gri Kitap’ta yenisiyle degistirilmis ve artik
0, kismen is sahibinin temsilcisi durumuna getirilmistir. Bu yeni rol esnektir ve islerin
tasarim ve insasiyla ilgili kontrole izin vermektedir. Ancak, anahtar teslimi sézlesmede
uygulamada her giin ingaatin kontrol edilmesi ya da insaata miidahale edilmesi daha azdir

ve bu da miisavir-miihendisin pratikteki roliinii azaltmaktadir (Huse, 2002).

" ICE tasarla-yap sozlesme formunun 8(2)(b)(Sub-clause) hiikkmiinde de aym sart belirtilmistir (Huse, 2002:
36).
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Is sahibi, miisavir-miihendisin olmadig1 bir durumda tasarimdan ve insaatin
asamalarindan uzak kalmakta, kullanilan teknikleri anlayamamaktadir. Miisavir-
miihendisin insaatin tasarimi ve insasinda aktif oldugu durumlarda ise, is sahibi asama
asama isin nasil yapilmasi gerektiginden haberdar olmaktadir. Miiteahhidin hem zamandan
hem de maliyetten tasarruf etmek i¢in projeyi tasarlanandan daha vasat bir sekilde yapmast
ise diger bir sakinca olarak ortaya ¢ikmaktadir. Bu sebepledir ki, anahtar teslimi insaat

sO6zlesmesinde hala miisavir-miihendisin rolii g6z ard1 edilemez (Huse, 2002).

Sozlesmeden dogan bir diger sakinca da, anahtar teslimi sdzlesme ig¢in teklif
verildiginde miiteahhidin genellikle ileri sathalardaki tasarimlarini tamamlamig, maliyeti
ve projeye dahil riskleri bilmek i¢in gerekli calisma ve testleri yapmig olmasidir. Bu sartlar
altinda da sozlesme i¢in teklif vermenin maliyeti miiteahhit acisindan c¢ok yiiksek
olmaktadir. Uluslararas1 projeler bakimindan Diinya Bankasi, Oncelikle teknik esaslar
cercevesinde olmak iizere ve daha sonra iicret rekabeti dikkate alinarak sinirli sayida
(maksimum 6) teklif verilmesini dnermistir. Bu tiir uygulamalar hem ihale masraflarini

hem de teklif havuzunun kalitesini artirmaktadir (Huse, 2002).

Son olarak , i sahibi anahtar teslimi insaat sdzlesmesi ile projenin yapilmasindan
dogan risklerden kurtulmakta ise de piyasa giicleri nedeniyle miiteahhit, projedeki risk
arttik¢a sézlesmedeki licreti de yiiksek tutmaktadir (Huse, 2002). Diger yandan, is sahibi
licreti ddeyen konumunda oldugu i¢in avantajli durumdadir. Ucretin verilmesi ile buna
dayanarak miiteahhidin yilkiimliiliiklerinin asir1 derecede arttirilmast ve haklarinin
sinirlanmasi s6zlesmeden dogan uyusmazliklarin artmasina sebep olmaktadir. Bu sebeple,

sO0zlesmenin imzalanmasi agsamasinda ¢ok titiz davranilmasi gerekmektedir (Ersoy, 2001).

Kanaatimizce, anahtar teslimi insaat s6zlesmesinin sayilan sakincalari bir yana;
teknik, hukuki ve finansal agidan mevcut yararlar1 géz ardi edilemez. Bu sebeple, insaat
sektoriinde yeni agilimlar saglayacak bu tiir sozlesmelerin daha ¢ok miiteahhit ve ig sahibi

firmalar tarafindan benimsenmesi gerektigi inancindayiz.
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BOLUM 11

ANAHTAR TESLIiMi INSAAT SOZLESMESINDE TARAFLARIN BORCLARI

2.1 MUTEAHHIDIN BORCLARI

Anahtar teslimi insaat sozlesmesi, belirtildigi gibi, isimsiz karma bir sdzlesme
niteligindedir. Sozlesme, agirlikli  olarak istisna(eser) soOzlesmesinin Ozelliklerini
tasimaktadir. Bu sebeple, miiteahhidin borglar1 sézlesmede yazili olarak acgikca

belirtilmelidir. Miiteahhit buna uygun davranmakla yiikiimliidiir.

Bu baslik altinda miiteahhidin hem eser(istisna) sozlesmesinden kaynaklanan

bor¢lar1 hem de anahtar teslimi insaat sozlesmesinden dogan bazi borglari incelenecektir.

Anahtar teslimi insaat sozlesmesi acisindan miiteahhidin borglarina genel olarak
baktigimizda dncelikle tasarimdan insa eserinin teslimine kadar sorumlu olan miiteahhidin
eserin plan ve projelerini saglama borcu ortaya ¢ikmaktadir. Miiteahhit bunu kendi tedarik
edebilecegi gibi, bir mimar aracilifiyla da gergeklestirebilir. Zira, bu tiir ¢izimler ¢ok
teknik bilgi gerektiren ve insaatin saglikli bicimde meydana getirilmesi i¢in titiz ¢alisma

isteyen projelerdir.

Insa eserinin plan ve projelerinin tamamlanmasinin ardindan miiteahhidin asil
borcu bu inga eserini meydana getirmek, yani insaat1 yapmaktir. Miiteahhidin bu agamada,
inga eserinin tipine gore gerekli inga yerinin, santiyenin, makinelerin ve diger isletme
araclarimin yapimmini ve iiretim iglerini planlamasi gerekmektedir. Boylece miiteahhit,
gerekli makineleri ve insaat malzemelerini, insaatin yapimi icin ihtiyaci olan personeli,
satinalma ile satis iliskilerinin kurulmasi i¢in gerekli tiim miihendislik ve yoOnetim

hizmetlerini tespit etmelidir (Ergin, 2003)

Insa eserini sézlesmeye uygun olarak insa etmek zorunda olan miiteahhit, eserin
tesliminden Once i sahibinin, tesisi sorunsuz olarak isletmesini saglamakla da gorevlidir.
Bu, sozlesmenin niteliginden dogan bir bor¢tur. Buna gore miiteahhit, ingaatini
tamamladig: tesisin isletilmesi i¢in gerekli olabilecek her tiirlii isi yapmak zorundadir.
Ornegin; teknolojik koruma haklarinin lisansa baglanmasi, know-how kullanim lisans1 ve
devri, yonetim hizmetlerinin saglanmasi veya is sahibinin personelinin egitilmesi gibi

teknik ve ticari know-how’in saglanmasi seklindeki yiikiimliilikler burada sayilabilir.
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Hatta zaman zaman bu ylkiimliiliiklere, tesisin tesliminden sonra bakim taahhiitleri veya
yedek parga tedarik sozlesmeleri ile uzun vadede saglanan hizmetler de girebilmektedir

(Ergin, 2003).

“Basit Anahtar Teslimi Insaat Sozlesmesi”nde tesisin insasindan sonra miiteahhit
yaptig1 bir deneme calismasiyla tesisin calismaya hazir oldugunu kanitladigi anda
yiikimliiliiklerini yerine getirmis kabul edilir. Anahtar tesliminden de kastedilen esasen
budur. Ancak uygulamada “ {iriin elde etme (produit en main)” sdzlesmesi olarak bilinen
bir sdzlesme ile miiteahhit baz1 hallerde is sahibine, tesisin verimliligini belli sinirlar i¢inde
garanti etmektedir. Miiteahhidin bu sozlesme ile taahhiit ettigi garantileri yerine
getirebilmesi i¢in de sdzlesmede dngoriilen siireler i¢inde tesisin yonetimine dahil edildigi
goriilmektedir. Bu ek s6zlesmeler miiteahhidin asil yiikiimliiliigii olan ve anahtar teslimi
ingaat soOzlesmesi ile kurulan hukuki iliskinin tamamlayicist niteligindeki yan
yiikiimliiliiklerdir. Bu tiir ek sozlesmeler ile amaglanan tesisin, yapilis amacina uygun

olarak basarili bir sekilde ¢alistirilmasini saglamaktir (Ergin, 2003).

2.1.1 Miiteahhidin Insa Eseri Meydana Getirme (insaat Yapma) Borcu

Borglar Kanunu m. 355°te agik¢a belirtildigi gibi eser sdzlesmesinde, miiteahhidin
en temel borcu, “bir eser meydana getirme” borcudur. Bu borcun insaat sozlesmesindeki
karsilig1 ise bir inga eseri(yapi) meydana getirmek ve onu is sahibine teslim etmektir.
Ancak, miiteahhidin bu eseri teslim edebilmesi i¢in Oncelikle bu insa eserini meydana

getirmesi, yani insa etmesi gerekir.

Miiteahhidin inga eserini meydana getirme borcunun 6zelligi onun bir “yapma
edimi” olmasidir. Bu durumda, miiteahhidin insa eseri yapma borcuna Bor¢lar Kanunu’nun

yapma edimlerine iligkin hiikiimleri uygulanabilir (Oz, 2006).

Insa eserinin meydana getirilmesinde asil olan, s6zlesmenin kararlastirilan sekilde
kusursuz, ayipsiz ve eksiksiz ifasidir. Aksi halde, s6zlesmeden beklenen yararlar dengesi
bir taraf aleyhine bozulabilir. Tam iki tarafa bor¢ yiikleyen sozlesmelerin 6zelliginden
dolay1 boyle bir durumda bir taraf edimini yerine getirmemis sayilacagindan, kars tarafin

edimini yerine getirmesini de isteyemez'’ (Karatas, 2004). Diger yandan, bir s6zlesmede

" Yargitay 15. HD nin 10.12.2001 T. 4000/5695 sayili kararina gore; davaci miiteahhit davali arsa sahibine
ait 10 parsel iizerine tasdikli plan ve projesine uygun olarak 8 adet isyeri yapimini iistlenmis, davali ise 4 adet
bagimsiz bolimiine karsilik gelen arsa payi devrini davaciya vaat etmistir. Aralarindaki sézlesmenin 7.
maddesi geregi binanin teslimi iskan kosuluna baglanmigtir. Ancak belirtildigi gibi karsilikli borg yiikleyen
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edimin yerine getirildigini sOyleyebilmek i¢in borg¢lanilan insa eserinin olmasi ile fiilen
yerine getirilen eserin sadece sézde degil, 6zde de, yani amaci itibariyle birbirine uymasi
gerekir. Bu durum, s6zlesmeden beklenen amaca ulasilip ulasilamadigi hallerde 6nem arz
eder (Karatas, 2004)20. Yargitay 15. HD’nin 28 Ocak 2004 tarih ve 3442/446 esas ve karar

say1l1 bir kararinda eserin tanim yapilmistir®'. Buna gore;

sozlesmelerde asil olan s6zlesmenin eksiksiz ifasidir. Sozlesme geregi binanin teslimi iskan kosuluna
baglandig1 halde, arsa sahibine ait bagimsiz boliimlerin iskaninin alinmadig1 Belediyenin 29.04. 1999 giinlii
yazisi ile anlagilmaktadir. 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, miiteahhidin
kendi borcunu yerine getirmeden eserin bedelini ddemesi miimkiin degildir. Davada, istenilen arsa pay1
yapilan binanin bedelidir ve miiteahhidin eksiklikleri giderip s6zlesme uyarinca oturma iznini de aldiginda
sozlesme bedelini isteme hakki sakli kalmak kosuluyla bu asamada agilan davanin reddi yerine delillerin
takdirinde yanilgiya diiserek yazili sekilde kabulii nedeniyle mahkemenin hilkmii Yargitay tarafindan
bozulmustur (Karatas, 2004: 82).

? Yargitay 15. HD 14.05.2001 T. 590/2568 sayili karar1: S6z konusu davada taraflar arasindaki 24.04.1998
tarihli sdzlesme uyarinca apartmanda komiir yerine dogalgazla 1stnmanin temin edilmesi kararlastirilmistir.
Amag apartman sakinlerinin 1sinmasidir. Miiteahhidin sdzlesme ile bu amaci saglamasi halinde iicrete hak
kazanmasi s6z konusudur. Miiteahhit, isin 6n incelemesini yapmakta ve projeyi listlenmektedir ve bunlari
yaparken s6zlesmenin amacina uygun hareket etmelidir. Miiteahhit hangi nitelikteki kazanin projeye uygun
oldugunu kendisi belirler, is sahibi daha diisiik kapasitede kazan konulmasini istese dahi, isin uzmani olan
miiteahhidin i sahibini eserin amacma ulasilamayacagr konusunda uyarmasi yasadan dogan yan
borcudur(BK m. 357). S6z konusu olayda, isin teslimini takip eden Mart ayinda davaci yan 1sinamadiklarini
iddia etmis ve bilirkisi raporuna gore aym 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 sdzlesmenin amacina uygun
olmadigi iddia edilmektedir. Davali miiteahhit ise kazani sdzlesmede belirtilen niteliklere goére sectigini ve
borcunu ifa ettigini iddia etmektedir. Mahkemece miiteahhidin savunmasi kabul edilmistir. Ancak s6z konusu
karar Yargitay tarafindan bozulmus ve konulan kazan ile konulmasi gereken kazan kapasitesi arasindaki
farktan ayibin giderilmesi bedelinin bilirkisi tarafindan saptanmasina, sdzlesme 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).

! Benzer bir hiikiim Yargitay 15. HD’nin 30.11.2006 T., 2005/7631 esas 2006/6983 karar sayili kararinda su
sekilde belirtilmistir: “Borglar Yasasi'nin 355. maddesinde tanimlandig1 iizere; eser sdzlesmeleri iki yanl
sozlesmelerdendir. Kat karsiligi insaat sozlesmesi de taraflarina karsilikli haklar saglayan ve borglar
yiikleyen iki yanli ve eser s6zlesmesinin bir tiiriidiir. Yiiklenici davacilar, Borglar Yasasi'nin 356. maddesi
hiilkmii geregince, arsa sahiplerine kars1 yiiklendikleri 6zen borglari uyarinca insaati yasa ve sozlesme
hiikiimlerine ve ayrica fen ve sanat kurallarina uygun olarak yapmak ve tamamlanmis eser olarak arsa
sahiplerine teslim etmekle yiikiimliidiirler. O halde, davaci yiiklenicilerin yapimi yiiklendikleri insaat1 yasa ve
sozlesme hiikiimlerine uygun olarak yapip yapmadiklarinin mahkemece Oncelikle arastirilip tesbiti
gerekmektedir. Dosya kapsamindaki bilgi ve belgeler ile bilirkisi raporlarindan insaatin yasal olup olmadig:
anlagilamamaktadir. Tim bu sebeplerle, mahkemece yapilacak is; insaatin Belediyeden islem dosyasi
getirtilerek uzman bilirkisi kurulu aracilig1 ile insaat iizerinde kesif ve inceleme yapilarak insaatin imar
mevzuatina uygun olarak yapilip yapilmadiginin belirlenmesi; insaat yasal degilse yasal hale getirilmesi
olanakli ise buna yonelik islemlerin yiikleniciler tarafindan yapilabilmesi i¢in uygun siire verilmesi ve
ingaatin yasal olmasi ya da yasal hale getirilmesi durumunda ise az yukarida agiklandig1 iizere arsa sahipleri
yararina ipotek tesisi gerektigi gozetilerek bunun igin gereken islemlerin yapilmasi ve varilacak sonuca gore
bir karar verilmesi; ingaatin yasal olmamasi ya da verilen siire i¢inde yasal hale getirilmemesi yahut ipotek
tesisi i¢in Oncelikle yapilmasi gereken iglemlerin yapilmamasit durumunda ise davanin reddine karar
vermekten ibaret olmalidir.

Yukarida agiklanan hususlar gézetilmeden ve yetersiz bilirkisi raporu hilkkme dayanak alinarak mahkemece
yazili gekilde karar verilmesi dogru olmamis ve kararin bozulmasi gerekmistir” (http://www.kazanci.com son
erigim tarihi 20.03.2009).
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“Eser sozlesmesi, karsilikli edimleri iceren bir is gérme sézlesmesidir. Yiiklenicinin
edimi, eseri meydana getirmek ve is sahibine teslim etmek, is sahibinin karsi edimi ise,
teslim edilen eserin bedelini(iicret) odemektir. Eser, yiiklenicinin sermayesini, sanat ve
becerisini kullanarak gerceklestirdigi sonuctur. Is sahibi ismarladig1 eserin belli nitelikler
tasimasini, amacmi karsilamasint arzu eder. Sayet ismarlanan eser is sahibinin
beklentisini karsilamiyorsa sozlesmenin yararlar dengesi is sahibi aleyhine bozulur. Bu
bakimdan eser, fen ve sanat kurallarina uygun ve is sahibinin amacim karsilar nitelikte
imal edilmelidir. Aksi halde eser bozuktur(ayiplidir) ve yiiklenicinin bozukluga(ayiba)
karst garanti sorumlulugu ortaya ¢ikar” (Duman, 2008: 78).

Miiteahhidin bir insa eseri meydana getirme ve bunu teslim etme borcu kapsaminda
bu iki ana bor¢tan dogan ve bu borglarin s6zlesmeye uygun olarak ifasini saglayan baska
borglar da sdz konusudur (Aral, 2003; Karatas, 2004; Inal, 2009). Bunlar; miiteahhidin
eseri sahsen veya kendi yonetimi altinda yaptirmasi(BK m. 356/11), insa eserinin meydana
getirilmesi i¢in gerekli malzeme ve arag, gerecin saglanmasi (BK m. 356/I11 ve m. 357),
miiteahhidin ise zamaninda baslama ve siirdiirme borcu, miiteahhidin 6zen ve sadakat

borcu ile ayiba karsi tekeffiil borcudur.

2.1.1.1 Miiteahhidin Insa Eserini Sahsen Yapma veya Baskasina Yaptirma
(Alt Miiteahhitlik) Borcu

BK m. 356/11 uyarinca “Miiteahhit, imal olunacak seyi bizzat veya kendi idaresi
altinda yaptirmaya mecburdur”. Bu hiikiimle BK m. 67°de diizenlenen bor¢lunun sahsen
ifaya mecbur olmadig1 hiikkmiine bir istisna getirilmistir. (Aral, 2003; Eren, 2001; Karatas,
2004; Oz, 2006; Uygur, 1998). Ciinkii, doktrindeki bazi yazarlarin da belirttikleri gibi,

bor¢lunun sahsen ifasi insaat sdzlesmelerinin 6zelligi geregi pek miimkiin olmamaktadir.

Buna karsilik, BIGS m.17°e gore ise, miiteahhidin isin basinda bulunmasi
zorunlulugu ile m.46’da isin kismen baskasina devrinde Idare’nin yazili izninin aranmasi
gibi diizenlemeler, bayindirlik islerinin bir kisminda hala miiteahhidin isi kendi yonetimi
altinda yaptirma borcu olan BK m.356’daki kuralin siki bir sekilde uygulandiginin
gostergesidir (Ergin, 2003).
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2.1.1.1.1 Miiteahhidin isi Sahsen Yapmas: veya Kendi Yénetimi Altinda

Yardima Kisilere Yaptirmasi
Miiteahhidin isi bizzat kendisinin yapmasi kurali, kisiliginin énem tasidigi, yani
miiteahhidin kisisel yetenek ve becerilerine dayanilarak is sahibi ile sézlesme akdedis hali
ile ilgilidir. Bu tiir edime “kisiye bagli edim” denir. Miiteahhit bu tiir edim yilikiimiine
aykir1 hareket ederse, yani isi sahsen yerine getirmezse, is sahibi de BK m. 106 hiikmiine

gore hareket edebilir. (Aral, 2003; Eren, 2001; Oz, 2006).

Miiteahhidin bir tiizel kisi oldugu durumlarda ise zaten isin bizzat yapimindan
degil, miiteahhidin kendi yoOnetimindeki yetkili organlar ya da kisiler tarafindan isin

ifasindan s6z edilir (Ergin, 2003).

Miiteahhidin isi kendi yonetimi altinda yaptirma borcunda, yukarida séz edildigi
gibi, miiteahhit gec¢ici veya siirekli sekilde is sozlesmesi ile bagh is¢iler, mimarlar,
miihendisler, ustalar ¢alistirabilir. Bu durumda BK m. 100 anlaminda “ifa yardimcilar1”
ndan soz edilir”” . Burada miiteahhit, mimarina yap1 projesini ¢izdirir, miihendislere tesisat
projelerini ¢izdirir ve bunun gibi diger igboliimlerini koordine eder. Bu durumda ¢ikacak
herhangi bir borca aykirilikta, miiteahhit BK m. 100 anlaminda kusursuz sorumluluga,
baska bir deyisle sebep sorumluluguna gore sorumlu olacaktir. Miiteahhidin bu tiir bir
sorumluluktan kurtulmasi, “yardimci kisi kullanan bor¢lunun, ifa konusu isi yardimei kisi
yerine bizzat kendisi yapsa idi gene ayn1 borg ihlali ve zarar ortaya ¢ikacak ve o bundan

sorumlu tutulmayacak™” olmasina baglidir (Oz, 2006).

Bir bagka goriise gore; BK m. 356 ile miiteahhidin eseri kendisi yapmak ya da
kendi idaresi altinda yaptirmak zorunda oldugu karinesi konulmustur. Kendi idaresi altinda
yapma yalniz kendi miistahdem ve is¢ileri ile degil, ayn1 zamanda alt miiteahhitler aracilig1

ile de olabilir(Yalginduran, 2000; Karahasan, 1997).

Miiteahhidin isi kendi yonetimi altinda yaptirma borcu asagidaki hususlari

icermektedir (Dayinlarli, 2008: 43-44; Ergin, 2003: 46):

2 Yargitay 15.HD’nin 20.03.2003 T. 52/1444 esas ve karar sayili kararinda; olay, isin yapilmas: esnasinda,
davali miiteahhidin elemani olan kisinin is esnasinda ¢aktig1 ¢ivinin kabloya isabet etmesi ve onu hasara
ugratmasindan ibarettir. Dolayisiyla miiteahhidin yardimci kigisi vasfindaki is¢isinin eylemlerinden kendisi
sorumludur. Is sahibi ise ancak olaya hile veya agir kusuru ile sebebiyet vermisse sorumlu olabilir. Olayda,
davaci is sahibinin hile ve agir kusuru bulunmadigi halde davacinin da kusurlu kabul edildigi ve zarart bu
kusur oraninda paylastiran mahkeme karari agiklanan sebeplerle bozulmustur(Karatas, 2004: 87).

» Miiteahhide malzeme ve arag gere¢ teslim edenler ile tiizel kisi miiteahhidin organlari yardimer kisi
sayilmadiklarindan miiteahhide vermis olduklar1 zararlardan dolayt BK m.100’e¢ gdre sorumlu
tutulmazlar(Ergin, 2003; 47).
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e Ustlenilen ingaat siiresi icinde meydana getirilmesinin saglanmas1 amaciyla
yeterli sayida personelin is mahallinde bulundurulmasi ve gerekli maddi
diizenlemelerin yapilmasi

e Gerekli arag gerec ve ekipmanin saglanmasi

e Isin ifasim yiiriitecek teknik ve idari kadronun (yardimci kisilerin)
saglanmasi ve bu kisilerin gerektiginde takviye edilmesi

e Isin ifas1 amaciyla yardimer kisilere gerekli talimatlarin verilmesi

e Isin ifasi sirasinda gerekli giivenlik ve koruma tedbirlerinin alinmas.

Biiyiik isletmelerde miiteahhit, kurmus oldugu orgiitlenme ile bu borcunu yerine
getirirken yaptig1 rgiitlenmenin de amaca uygun olmasindan sorumludur. ingaat
sozlesmelerinde isi yerinden yiiriitecek bir yardimer kisi bulundurulur. Bu yardimer kisi
islerin yonetim ve koordinasyonundan sorumlu ise “miisavir-miihendis” olarak da tayin

edilebilir (Ergin, 2003; 47).

2.1.1.1.2 Miiteahhidin isi Kismen veya Tamamen Baskasia Yaptirmasi
(Alt Miiteahhitlik)

Miiteahhidin edimini sahsen veya kendi yonetimi altinda {clincii kisilere
yaptirmasina dair kanun hiikmii, emredici nitelikte degildir. Bu ylizden taraflarca aksi
sOzlesme ile kararlastirilabilmektedir. Zaten BK m. 356/I1 hiikmii ile eserin niteligine gore
miiteahhidin kisisel niteliklerinin 6nemli olmadig1r durumlarda, miiteahhidin iistlendigi isi

baskalarina yaptirabilecegi ifade edilmistir (Yal¢induran, 2000).

Glintimiizde, hem genel insaat sozlesmeleri, hem de bunun bir tiirii olan anahtar
teslimi insaat sozlesmeleri bakimindan miiteahhidin isin tamamini kendisinin yapmasi
miimkiin degildir. Bu durum ingaat sézlesmelerinde hem teknik, hem de ekonomik
acisindan ¢ok zordur; ¢iinkii 6zellikle anahtar teslimi insaat projelerinde biiyiik tesislerin
insaat1 giindemdedir ve bu tiir insaatlar ¢esitli uzmanlik alanlarina iligkin tekniklerin de bir
arada kullanilmasini gerektirir. Bu durumda miiteahhit, isi sahsen ifa etmek yerine, insaati
gerceklestirmek icin fiili ve fikrl emek vererek calisacak kisileri bir araya getirmek ve
onlarin uyumlu ve uygun calismalarini denetlemekle gorevli olmalidir. Zira, bu tiir insaat
sOozlesmelerinin ¢ogunda miiteahhit ya bir tiizel kisi, ya bir ticaret sirketi ya da
konsorsiyum veya joint-veture=ortak girisim sekilde olusmus ortakliklardir. Bu yiizden

isin sahsen ifas1 her halde miimkiin goziikmemektedir.
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Isin tamammm veya bir kismmin alt miiteahhide devredilmesi iic halde

miimkiindiir. Bunlar(Yalginduran, 2000; Uygur, 1998):

> Istisna(insaat) sdzlesmesinde bu hususun kararlastirilmis olmasi,
» Devrin is sahibinin iznine birakilmasi,
» BK m. 356/ hitkmii geregince isin niteligi icab1 bir baskasi tarafindan

yapilmasinda sakinca olmamasidir.

Miiteahhit tarafindan ifa edilecek isin bir baskas1 tarafindan istlenilmesi
durumunda bir alt istisna sézlesmesinden soz edilir. Alt istisna sdzlesmesi de niteligi
itibariyle bir istisna sézlesmesi oldugu i¢in BK 355-371. madde hiikiimleri uygulanir. Alt
istisna sdzlesmesinin konusunu da istisna sozlesmesinin konusu olusturur. Yani anahtar
teslimi insaat sdzlesmesi bakimindan alt miiteahhitlerle sézlesme yapan miiteahhit bu alt
miiteahhitlerle yine anahtar teslimi insaat s6zlesmesinin konusunu olusturacak sekilde bir
sOzlesme yapar. Alt istisna sozlesmesini sdyle acgiklayabiliriz: istisna sozlesmesi ile is
sahibi tarafindan yetkilendirilen miiteahhit, alt istisna sozlesmesi ile isi kismen veya
tamamen bir bagkasina yaptirmak ile is sahibi konumuna gelir ve istisna s6zlesmesinin i
sahibi hiikiimlerine tabi olur. Isi alan miiteahhit de alt miiteahhit olarak Borglar
Kanunu’nun miiteahhide iligkin hiikiimlerine tabi olur (Yalginduran, 2000). Asil miiteahhit
bu sozlesmeyi is sahibi adina degil, kendi ad ve hesabina yapar. Alt miiteahhit de bu
sozlesme ile kendi adina miiteahhitten bagimsiz hareket eder(Yalginduran, 2000; Eren,
2001; Selici, 1978; Ozyoriik, 1988).

Miiteahhidin isinin tamamini veya bir kismini yapan alt miiteahhitler, asil

miiteahhide kars1 sorumlu olup, yaptiklari isle ilgili olarak ¢alistirdiklar: kisilere kars1 idare

ve denetim yetkisine sahiptirler(Yal¢induran, 2000).

2.1.1.2. Miiteahhidin Insa Eserini Meydana Getirmek I¢in Gerekli Arac

Gerecleri ve Malzemeyi Saglama Borcu

Miiteahhidin ara¢ gere¢ ve malzemeye iliskin bor¢lart BK m. 356 son fikra ile
m.357°de diizenlenmistir. Ayrica bu konuda BIGS 18. maddede ara¢ ve gerece iliskin
borglari, 13. maddede ise malzeme hakkinda ayrintili agiklamalar mevcuttur (Kural ve

digerleri, 1988).
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Arag gere¢”* ve malzeme sozciikleri uygulamada hep bir arada kullamilsa da anlam
bakimindan birbirinden ayirt edilmesi gereklidir. “Arag, genel anlami itibariyle nesneler
veya kisiler arasindaki baglantiy1 saglayan sey, yani vasita”dir (Aydemir, 2009: 241). Insa
eseri acisindan arag(ve gereg); ingaatin meydana getirilmesi sirasinda ondan yararlanilan ve
insa eserinin igerigine dahil olmayan, insa eseri tamamlandiktan sonra da yipranmis olsa
dahi eserden ayrilabilen ve kim tarafindan saglanmais ise, miilkiyeti de ona ait olan nesneler
veya tesislerdir. Kiiclik boyutlarda olan ve usta ya da iscilerin kullandig1 araglara ise alet

edevat da denilmektedir (Aydemir, 2009).

Malzeme kavrami, eserin meydana getirilmesi i¢in insa eserinin igerigine dahil olan
ve onunla biitiinlesen veya onun biitiinleyici pargasi olan nesneler veya tesisler olarak

aciklanabilir (Aydemir, 2009; Duman, 2008).

2.1.1.2.1 Arag ve Gereclerin Saglanmasi

BK m. 356 fikra III’teki diizenlemeye gore, aksine sdzlesme veya teamiil
bulunmuyor ise, imal edilecek insa eseri i¢in gerekli arag gere¢ ve malzemeyi miiteahhit
saglar. Ancak, miiteahhit bu arag¢ gerecleri imal etmek zorunda degildir (Dayinlarli, 2008;
Uygur, 1998; Kural ve digerleri, 1988). Fakat igin geregi gibi ifasi i¢in ne Ol¢iide el
emegine, ne Olciide ara¢ ve makinelere bagvurulacagini saptamak (aksine sozlesmede
hiikiim yoksa) miiteahhide aittir (Tandogan, 1987; Uygur, 1998). BK m. 356/I1I" teki arag
gereci miiteahhidin saglayacag hitkkmii kesin degil, diizenleyici bir hiikiim niteligindedir.
Cinkii madde metninde, ‘“aksine sozlesme veya tedmiil bulunmadik¢a” ibaresi
bulunmaktadir. Buna gore taraflar s6zlesme ile arac¢ gerecleri is sahibinin saglayacagini

kararlastirabilirler.

Arag ve gerecten kasit, inga eseri tamamlandiktan sonra eserden ayrilabilen ve
miiteahhit tarafindan geri alinip gétiiriilebilen seylerdir. Bir ingaat i¢in gerekli arag geregler
arasinda ingaat makineleri basta gelir. Bunun yani sira motorlar, vingler, beton kaliplar,
makine yedek pargalari, iskeleler, barakalar, gecici enerji hatlari, is¢i ve ustalarin
kullanacaklar1 alet edevat da arag gere¢ olarak tanimlanabilir (Karatas, 2004; Tandogan,

1987; Dayimnlarl, 2008; Oz, 2006; Uygur, 1998). Miiteahhit aksine sdzlesme olmadigi

* Aydemir’e gore, doktrin ve uygulamada arag ve gereg sozciikleri birarada ve aymi anlamda
kullanilmalarina ragmen, birbirinden farkli sézciiklerdir. Gere¢ sozciigli, doktrindeki malzeme sdzciigii ile
ayn1 anlami tagimaktadir. Ancak, biz doktrindeki genel goriise gore arag ve gereg kelimelerini ayni baslik
altinda ve ayn1 anlamda inceleyecek, malzeme kavramini ise, ayri bir baslik altinda inceleyecegiz.
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hallerde yalniz bu ara¢ ve gerecgleri temin ile degil, onlarin bakim ve korunmasini, hatta
isletme masraflarin1 karsilamay1 da bor¢lanmaktadir. Bunun yani sira, miiteahhidin inga
eserini tamamlayip is sahibine tesliminden sonra, ara¢ gerecleri insa eserinin yapildigi
yerden kaldirmasi gerekmektedir. Ornegin, miiteahhit kurulmus iskeleleri sokmeli,
kullanilmayan beton kaliplar ve is makineleri insaat sahasindan kaldirilmalidir. Bu
islemler, miiteahhidin eseri teslim borcu kapsamina girmektedir (Dayinlarl, 2008;

Tandogan, 1987; Uygur, 1998).

Sozlesmede aksi hiikiim bulunmayan hallerde miiteahhide ait olan ara¢ gerec
saglama borcuna iligkin masraflarin, sozlesmedeki bedele eklenmesi miimkiin degildir.
Ticari teamiiller de bu yondedir (Duman, 2008; Karatas, 2004; Oz, 2006; Uygur, 1998).
Ciinki, bunlar i sahibini ilgilendirmemektedir. Yargitay 15. HD’nin 18 May1s 2000 tarih
157/2444 karar sayil kararinda® konuya iliskin su hiikkiim yer almaktadir:

“Sozlesmenin konusu tavan armatiirlerinin montaji olup, yiiklenici iskele
bedelini istemektedir. Iskele, eserin bir parcasi olmayip, iste kullanildiktan
sonra yiiklenicide kalan bir ara¢tir. BK m. 356 son fikraya gore sozlesmede
aksine bir hiikiim olmadik¢a, yiiklenici imal olunacak seyin icrasi igin
gereken alet edevati kendi masrafi ile saglamaya mecburdur. Sézlesmede
bunun aksine bir hiikiim bulunmadigina gore yiiklenici iskele bedeli

isteyemez”.

Anahtar teslimi insaat sozlesmesinin de niteligi geregi, sozlesmenin bagindan beri
sorumlu olan miiteahhit yine is sahibinden ne ara¢ gere¢ temini icin ne de insa eseri
tamamlandiktan sonra bunlarin kaldirilip gotiiriilmesi i¢in ekstra bir iicret talep edemez.
Arac gere¢ temin masraflar1 miiteahhide ait oldugundan, gdtiirii(sabit) ticret seklinde
kararlasgtirilan anahtar teslimi sdzlesmenin bedeli i¢cinde Onceden ara¢ gere¢ giderleri
hesaplanir. Isin ifasindan sonra kaldirilip gétiiriilmesi ise miiteahhidin sorumlulugundadir

(Duman, 2008).

Miiteahhit tarafindan saglanan ara¢ ve gerecin gerek kalite gerekse miktar
bakimindan ingaata uygun olmasi gerekir. Miiteahhit, isi daha hizli bitirmek i¢in makul
sinirlar disinda kalacak kadar fazla veya pahali ara¢ gere¢ kullanamaz, insaatin niteliginden
daha yiiksek nitelikte ingaat araclari temin etmesi de beklenmez. Ayni sekilde, miiteahhidin

masraftan kaginmak igin yetersiz ve ingaata uygun olmayan araglar kullanmasi da bu

» YKD, 2000/12, s. 1847 (Aydemir, 2008 : 243’tan naklen).
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borcunu ihlal etmesi demektir. Burada karsimiza cikan sonug, miiteahhit kullandig
yetersiz ve niteliksiz ara¢ gereclerden dolay1 insaatin yapiminda gecikmisse veya ortada

ay1pli bir insaat s6z konusu ise, is sahibine kars1 sorumlu olur (Duman; 2008; Oz, 2006).
2.1.1.2.2 Malzemenin Saglanmasi

Malzeme, insa eserinin meydana getirildigi maddedir. Aydemir’ e gore, yapinin
varlig1 i¢in gerekli olan ve kullanilmakla onun bir pargasi olan tugla, kiremit, ahsap, tas,
kum, ¢imento, ¢akil, kireg, alg1, cam, boya, elektrik kablolari, her tiirlii madeni, plastik
veya beton boru gibi nesneler ile asansor, kalorifer, dogalgaz, su, elektrik, telefon gibi
tesislerle ilgili her tiirlii tesis ekleri malzemeyi olusturur. Malzeme sayilan bu tesislerden
bir kismu sokiilebilir olsa da yapimin tamamlayict parcast olmakla miilkiyet yoniinden is
sahibine aittir (Aydemir, 2009; Daynlarli, 2008; Karahasan, 1997). Malzeme hem
hammadde hem de yar1 mamil madde olabilmektedir. Kum ve tas hammaddedir. insaatta
kullanilan demir, ¢imento, kire¢ gibi maddeler ise, yart mamal maddelerdir. Baz1 yazarlar
(Tandogan, 1987; Duman, 2008), arsa ve planlarin bu anlamda malzeme sayilamayacagi
goriisiinde olmakla birlikte, BK m. 357/II bunlara da kiyas yoluyla uygulanabilmektedir™.
Miiteahhit malzemeyi kullanmakla, teslim etmekle yilkiimli oldugu halde, onu imal

etmekle yiikiimlii degildir (Duman, 2008; Eren, 2001; Tandogan, 1987).

BK m. 357’de malzeme saglama borcu hem miiteahhit hem de is sahibi agisindan
diizenlenmistir. Taraflar da bunu soézlesmede serbestce kararlastirabilirler. Malzemenin
saglanmasi yoniinden insaat sdzlesmesi, “olagan insaat sdzlesmesi” ve “insa eseri teslim
sOzlesmesi” olmak iizere ikiye ayrilmaktadir. Olagan insaat sozlesmesinde malzemeyi
saglama gorevi is sahibine diiserken, eser teslim sozlesmesinde hem malzemeyi saglayan
hem de eseri meydana getiren miiteahhittir. Eser teslim sozlesmesi de niteligi itibariyle bir
insaat sozlesmesidir (Eren, 2001: 69). Eser teslim sozlesmesine iliskin hiikiimler, anahtar
teslimi ingaat sozlesmesine de uygulanmaktadir. Bu nedenle burada yalniz eser teslim

s0zlesmesi bakimindan malzeme saglama borcu ele alinacaktir.

Anahtar teslimi insaat sdzlesmesinde, diger biitiin bor¢larin yaninda malzemeyi
saglama borcu da miiteahhide diismekte ve miiteahhit bu malzemeler ile insa eserini
meydana getirmektedir. Miiteahhit malzeme saglama borcunu yiiklenirken bunun iyi cins

olmasini da taahhiit etmektedir(BK m.70). Iyi cins malzeme, ayipsiz malzeme, yani

*% Tandogan, aksi goriiste olup, calisma ara¢ geregleri, yapinin iizerine insa edilecegi arsa ile is sahibi ve
miiteahhide ait planlari malzeme kapsaminda degerlendirmemektedir (Tandogan, 1987: 104).
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sozlesmede vaad ve zikredilen ya da diiriistlik kuralina gore gerekli vasiflar1 tasiyan
malzeme olmalidir. Malzeme istenilen kaliteye sahip, yani orta kalitede ise, iyi cins
malzeme sayilir. Ayrica malzeme, inga eserini tiir itibariyle sdzlesmeye uygun bir sekilde
meydana getirmeye elverisli ise, gerekli vasiflara sahip malzeme niteligi tasir. insa eseri,
taraflarca kararlastirildigi tarz ve nitelikte meydana geldigi takdirde, s6z konusu elverislilik
gerceklesmis olur. Taraflar arasinda malzemenin kalitesi konusunda herhangi bir
uyusmazlik halinde, iyiniyet kurallarina basvurulur (Duman, 2008; Eren, 2001; Tandogan,

1987).

Sozlesme ve eklerinde malzemenin cins ve kalitesi belirtilmigse, o malzemenin
kullanilmast zorunludur. Sozlesmede belirtilen malzemenin saglanma olanagi yoksa, ona
esdeger nitelikteki malzemenin de kullanilmasi miimkiindiir. (Aydemir, 2009). Fakat
burada da orta kalitedeki’’ malzeme isin niteligine gore belirlenmelidir. Ornegin; bir
gokdelen veya fabrika ingasinda, bunun gerektirdigi kalinlikta ve saglamlikta celik
malzeme kullanilmas1 gerekir (Duman, 2008; Oz, 2006). Is sahibinin bunu kabulden
kaginmasi iyiniyet kurallarina aykiridir. Bu durumda is sahibi varsa ancak bedel farkinin
indirilmesini isteyebilir. Buna karsilik malzemenin niteligi s6zlesmede belirtilmemisse,
bunu iyi cins malzeme olarak, yani orta dereceden daha {istiin, nitelikli, isin yapisina ve
konumuna uygun, herkes tarafindan begenilebilir malzeme olarak algilamak gerekir

(Aydemir, 2009; Karatag, 2004).

Miiteahhit, sagladigi malzemenin ayipli olmasindan sorumlu oldugu gibi,
baskasinin bu malzeme iizerinde iistiin hak iddia etmesi halinde de zapta karsi tekeffiil
hiikiimlerine gore sorumlu olur. BK m. 357/I’deki “bu hususta satic1 gibi miikelleftir” s6zii
ile zapta kars1 tekeffiil borcu ifade edilmekte, BK m. 182 ve onu izleyen maddelerde de,
saticinin borglar agiklanmaktadir. Ciinkii, insa eserinde kullanilan malzeme bir bakima is
sahibine satilmaktadir (Aydemir, 2009; Eren, 2001; Karatas, 2004). Buradaki ayiba kars1
tekeffiil ile tamamlanmis eserdeki ayiba karsi tekeffiilii birbirinden ayirmak gerekir. BK

7 Yargitay 15. HD 23.02.2006 tarih ve, 5519/1011 esas-karar sayili kararinda : “Somut olayda, yapmimn
giiclendirilmesi ya da yikilip yeniden insa edilmesi gerektigi bilirkisilerce gerekli goriilmistiir. Alinan
raporlardan beton kalitesinin ¢ok diisiikk olmasi nedeniyle hasarin olustugu, meydana gelen zararlarda
zeminden(arsadan) kaynaklanan bir hatanin bulunmadigi ve varsa bile yiiklenici tarafindan ig sahibinin
uyartlmadig1 belirlenmistir. Yine, yapmin yikilip yeniden yapilmasinin giiglendirmeye goére daha ekonomik
oldugu belirtilmekle ilk yiiklenici davali sirket, yikim ve yeniden yapim giderlerinden sorumludur. Ancak
yapidaki hasar 1999 yilinda ortaya ¢ikmis ve yeniden yapimin gerektigi de 2000 yilinda belirlenmistir.
Davaci zararin artmasina neden olmamak i¢in gerekli tedbirleri almak ve davasini da zamaninda agmak
zorundadir. Kendi ihmalinden dolay: artan zarardan davalinin sorumlu tutulmasi dogru olmayacagindan
meydana gelen zarar 2000 yilinin fiyatlartyla belirlenmelidir”’(Duman, 2008: 255).
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m.357/I’deki ayiba karsi tekeffiil, miiteahhidin verdigi malzemedeki ayiplara iliskindir. BK
m.360°da ise meydana getirilen eserdeki ayiplar nedeniyle miiteahhidin tekeffiilii s6z

konusudur (Dayinlarli, 2008; Tandogan, 1987; Karahasan, 1997).

Miiteahhit sagladigi malzemeden dolayr hem ayiba hem de zapta karsi tekeftiil
hiikiimlerine gore sorumludur. Ayiba karsi tekeffiilde satim sézlesmesine iligkin hiikiimler
degil, istisna sozlesmesine iligkin hiikiimler uygulanmalidir. Buna karsilik, miiteahhidin
zapta karsi tekeffil sorumluluguna satim soézlesmesine ilisgkin BK’nun 189-193

maddelerindeki zapta kars1 tekeffiil hikkiimleri uygulanmalidir (Eren, 2001).

Kamu yapilarinda, kullanilacak malzeme ihale kanunlarina gore miiteahhit
tarafindan saglanacagindan, insa eserinde kullanilan malzemeden dogan sorumluluk da
miiteahhide aittir. Esasen uygulamada miiteahhit, kullanacagi her tiirli malzemeyi yapi
denetim gorevlisine gostererek bu malzemenin sozlesmeye konu ise elverisli olup

olmadigin1 kabul ettirmektedir(BIGS m.16) (Aydemir, 2009).

4735 sayilh Kamu Ihale Sozlesmeleri Kanunu 9. maddesine gére, kamu yapim
islerinde miiteahhit, is ve isyerini sigorta yaptirmakla yilikiimliidiir. Bu yiikiimliliigiin
kapsamina, igyerlerindeki her tiirlii arag, malzeme, ihrazatzg, is ve hizmet makineleri,
tasitlar ile tesislerin sigortalanmasi girmektedir. Ise baslama tarihinden kesin kabul tarihine
kadar gegen siire i¢inde olusabilecek deprem, su baskini, toprak kaymasi, firtina, yangin
gibi dogal afetler ile hirsizlik, sabotaj gibi risklere karsit miiteahhidin, ihale dokiimaninda

belirtilen nitelikte sigorta yaptirmasi gerekmektedir.

2.1.4 Miiteahhidin Ozen Gosterme ve Sadakat Borcu

2.1.4.1 Genel Olarak
Miiteahhidin isi sadakat ve Ozenle yapma borcunun kanunda tanimi
bulunmamaktadir. Bu borg, istisna sdzlesmesinin bir iy gorme sodzlesmesi niteligi
tasimasindan dogar ve is gérme de genellikle baskasi yararina hareket etmeyi gerektirir. Bu
sebeple, bu bor¢ insaat sozlesmesi agisindan da miiteahhidin is sahibinin yararina olan

seyleri yapmasi, zararma olan seyleri yapmaktan kaginmasi olarak tanimlanir (Tandogan,

% jhrazat: Insaat biinyesinde kullamlacak malzemenin, miiteahhit tarafindan santiyeye getirilerek, usuliine
uygun olarak depo edilmesi olarak tanimlanabilir (Insaat Terimleri Sozliigii <http://www.serki.com/index>
son erigim tarihi: 08.03. 2010).

42



1987; inal, 2009; Uygur, 1998). Bu bor¢, Tiirk Medeni Kanunu’nun 2. maddesinde
diizenlenen diiriistliik kuralinin bir uzantisidir. S6z konusu bor¢ sozlesmede Onceden

belirlenmez, sézlesmenin ifas1 sirasinda ihlal edildik¢e ortaya cikar (Karatag, 2004).

Doktrindeki hakim goriise gore; sadakat borcu ile 6zen borcu birbirine siki sikiya
bagldir. Ozen borcu aym zamanda sadakat borcunun bir sonucudur (Tandogan, 1987;
Uygur, 1998). Sadakat borcu, en genis anlamiyla miiteahhidin eser insa etme edimini
sOzlesmeye gore tamamlamasi digsinda, is sahibinin her alanda menfaatlerini gézetme ve
sOzlesme sayesinde elde ettigi pozisyonu kendi ¢ikarmma kullanmama ytikiimliiliiklerini
igerir. Ornegin, miiteahhit ingaat sebebiyle eline gegen is sahibine ait projeleri, planlari is
sahibinin izni olmaksizin baskalarina vermemeli, is sahibine ait &grendigi sirlari
saklamalidir (Oz, 2006). Ozen borcuna iliskin olarak BK m. 357°den su ¢ikarimlara
varilabilir: Malzemenin is sahibi tarafindan verildigi durumlarda miiteahhit malzemenin
veya gosterdigi arsanin kullanilis1 hakkinda is sahibine hesap vermek ve malzemeden
artani is sahibine iade etmek zorundadir(BK m. 357/II). Bir diger sonug ise, is sahibinin
gosterdigi arsanin veya sagladigi malzemenin insa eserinin geregi gibi ya da vaktinde
ifasni tehlikeye sokacak ayiplar dogurmasi durumunda miiteahhidin, is sahibine haber
verme ylkiimliiliigiidiir. Hatta bir diger sonug olarak da, kanunda 6ngoriilmemis olsa bile
miiteahhidin genel bir ihbar yilikiimliliigi mevcuttur. Buna gore miiteahhit, sadece
malzeme veya arsaya iliskin ayiplar1 degil, s6zlesmenin vaktinde ifa edilmesini tehlikeye
sokan diger biitiin durumlar1 da derhal is sahibine haber vermekle yiikiimliidiir. Ayrica, is
sahibinin verdigi talimatlar sonucunda bu tiir durumlar ortaya ¢ikarsa yine, is sahibini

uyarmalidir (Tandogan, 1987).

BK m. 356/I’e gore, miiteahhit iscinin hizmet s6zlesmesinde gostermek zorunda
oldugu 6zeni, eser, dolayisiyla insaat sozlesmesinde de gostermelidir. Ancak, is¢inin 6zen
yukiimliiligl ile miiteahhidin 6zen yiikiimliigiinlin bir tutulmasi uygun degildir. Ciinki,
miiteahhit mesleginde uzman bir kisidir. Ayrica miiteahhit igin ifas1 sirasinda is¢i gibi emir
ve talimatlara bagli calismaz. Bu sebeple, miiteahhit bagimsiz c¢alistig1 i¢in onun 6zen
yiikiimliliiglinlin is¢inin 6zen ylikiimliliigiine gére daha fazla olmasi gerekir (Eren, 2001).

Anabhtar teslimi insaat s6zlesmesinin 6zellikleri de bunu zorunlu kilmaktadir.

Anahtar teslimi insaat soOzlesmesinin niteligi gere§i hem sodzlesmenin
kurulmasindan 6nce miiteahhide diisen sorumluluklar hem de s6zlesmenin ifas1 sirasindaki

risklerin ona ait olusu, miiteahhidin 6zen ve dikkat derecesini maksimumda tutmasini
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gerektirmektedir. Ciinkii, is sahibinin sézlesmeye miidahalesinin en az oldugu anahtar
teslimi insaat s6zlesmesinde insaatin yapimindan teslimine kadar miiteahhit odakli, yani
tek kiside toplanan bir sorumluluk, onu 6zen yiikiimliiliikkleri konusunda daha titiz olmaya

sevk eder.

2.1.4.2 Miiteahhidin Bashca Ozen Yiikiimliiliikleri

Miiteahhidin 6zen borcu, insaat sozlesmesi ile ifasini yiikklenmis oldugu insa
eserini meydana getirirken, benzer bir insa eserinin ifasini yliklenen makul ve diiriist bir
miiteahhitten beklenilen tiim dikkati sarfetmek, bilim ve teknigin temel kurallarini
uygulamak® ve kullanmaktan olusur. Miiteahhidin gdstermek zorunda oldugu bu 6zene
doktrinde “objektif 6zen” adi verilir. Objektif 6zenden maksat, miiteahhidin alaninda
yetenekli ve becerikli bir meslek adaminin gosterecegi 6zen ve dikkati gostermesidir’®
(Eren, 2001). Ozen vyiikiimliiliigiiniin 6l¢iiti BIGS m.13/II'te de acik¢a belirtilmistir.
Miiteahhidin tacir sifat1 tasidig1 durumlarda ise, TTK m. 20 uyarinca basiretli bir is adami1

gibi hareket etmesi gerekmektedir (Tandogan, 1987; Uygur, 1998).

Miiteahhidin 6zen borcu anahtar teslimi ingaat sdzlesmesinin kurulmasi ile baglayan
ve inga eserinin is sahibine teslim edildigi ana kadar devam eden bir borgtur. (Karatas,
2004). Hatta bazi sartlar altinda biiytiik tesislerin ingaatlarinda oldugu gibi ingaatin amacina
uygun olarak calistirilmast i¢in insaatin is sahibine tesliminden sonra da bazi ek
yiikiimliiliikler dogar. Iste bu asamada da miiteahhidin sadakat ve &zen borcuna aykiri
davranmamas1 gerekir. Ciinkii, miiteahhidin edimini ifa edebilmesi i¢in is sahibinin
menfaati dogrultusunda insa eserinin teslimi gerekir. Iste o zamana kadar da miiteahhidin

yukiimliiliikleri devam eder.

¥ Miiteahhidin 6zen yiikiimliiliigii insa eserinin ifas1 sirasindaki bilinen ve uygulanan teknik kurallara gore
belirlenir. Bilim ve uzmanlar tarafindan teorik olarak dogrulugu kabul edilmis ve uzman meslek adamlarimnin
cogunlugu tarafindan denenip uygulanan her kural teknik kuraldir (Eren, 2001: 74-75).

0 Yargitay 15. HD’nin 04.04.2002 tarih ve 5925/1611 sayil karar1 da bu yondedir (Karatas, 2004). Soz
konusu karara gore, hiikkme esas alinan raporda batarya ve musluklarin sézlesmeyle belirlenen marka
olmadigi, dairelerin kalebodur désemelerinin itinayla yapilmamasi sonucu bir kisminda kotii goriintii verdigi,
parkelerin 3. ve 4. sinif oldugu, ¢evre diizenlemesinin eksik yapildigi ve bunun gibi birgok eksiklik, ayip ve
nitelik farki oldugu saptanmistir. Bu durumda miiteahhidin 6zen borcunun geregi gibi yerine getirilmedigi
goriilmektedir. Clinkil miiteahhit, s6zlesmede marka olarak belirlendigi halde o malzemeyi kullanmamakla 3.
ve 4. sinif bir malzeme kullanmakla, ortalamanin altinda bir is yapmis tir. Dolayistyla miiteahhidin edimini
geregi gibi yerine getirdiginden bahsedilemez.
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Eserin tesliminden sonra 6zen ve sadakat yikiimliliigliniin yerini ayiba karsi
tekeffiill sorumlulugu almaktadir. Yargitay da 15. HD’nin 12 Ekim 1998 tarih ve
3228/3801 sayili karari ile bunu su sekilde belirtmektedir : “Ozen borcuna aykirilik
nedeniyle yiiklenicinin sorumlulugu, eser teslim edilmis olsa dahi, sonu¢ sorumlulugu,
baska bir anlatimla, ayiba karsi tekeffiil(BK m.360) sorumlulugu olarak ortaya ¢ikar”
(Karatas, 2004: 99; Tandogan, 1987: 53).

Miiteahhit 6zen yukiimliligli geregince bir isi istlenirken kendi bilgisinin,
uzmanhiginin ve finansal giiciiniin o is i¢in yeterli olup olmadigini incelemeli ve ona gore
isi Uistlenmelidir. Aksi takdirde 6zen borcuna aykir1 davranmis olur ve bundan sorumludur.
Bu duruma anahtar teslimi insaat sdzlesmesinde o6zellikle dikkat edilmelidir. Ornegin,
miiteahhit eserin meydana getirilmesi i¢in gerekli ©On sartlarin  gerceklesip
gerceklesmedigini de arastirmalidir. Projeler, planlar, insaat ve masraf hesaplarinin ve
sartnamede esas olarak kabul edilen diger durumlarin incelenmesi hayati 6nem tasir
(Tandogan, 1987). Ciinkii, kapsami geregi biiyiik maliyetli ve genis hacimli bina veya tesis
insaatlarin1 kapsayan bu sozlesmeyi imzalayacak miiteahhit hem teknik, hem de finansal
acidan kapasitesini belirlemek zorundadir. Aksi halde hem is sahibine verdigi zararlardan

hem de ingaatin yapilamamasindan dolay1r meydana gelecek zararlardan sorumlu olacaktir.

Yargitay 15. HD’nin 20 Mart 2003 tarih, 4406/1449 esas ve karar sayili kararinda
(Karatag, 2004: 100) su sekilde hiikiim verilmistir:

“Eser sozlesmesinde yiiklenici, kural olarak isin goriilmesi ve
tesliminde yiiksek ozen gostermelidir (BK m.356/1). Yiiklenici, bir isi
yiiklenirken, kendi uzmanliginin ve igin gerektirdigi ekonomik durumun o ig
icin yeterli oldugunu iyice degerlendirmek ve bunlar yetersiz ise, soézlesmeyi
yapmaktan kag¢inmak durumundadir. Aksi halde, o6zen borcuna aykiri

davranmis olur ve yiiklenici de bundan sorumlu tutulur”

BK m. 356’daki 6zen yiikiimliiligiine iliskin hiikiim emredici nitelikte degildir.

Taraflar isterlerse bu hitkmiin aksini kararlagtirabilirler (Eren, 2001).

2.1.4.3 Miiteahhidin Sadakat ve Ozen Borcuna Aykir1 Davranmasinin
Sonugclari
Miiteahhit 6zen yiikiimliiliiglinti 1hlal ederek is sahibini bir zarara ugratirsa BK m.

96 vd. ile BK m.357/I hiikiimlerine gére sorumlu olur.
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Insa eserinin yapimu sirasinda, miiteahhidin 6zen yiikiimliigiinii ihlal edecegi, eseri
ayipl veya sozlesmeye aykir1 sekilde yapacagi anlasilirsa BK m. 358 uyarinca is sahibine
bazi haklar taninmistir (Aral, 2003; Uygur, 1998). Bu durumda is sahibi miiteahhide uygun
bir siire verebilir veya hakime bagvurmak suretiyle bu siireyi tayin ettirebilir. Bu siire tayin
edilirken miiteahhide, isi geregi gibi yapmadigi takdirde, masraflar1 ve hasar1 kendisine ait
olmak suretiyle ayiplarin giderilmesi veya isin devaminin {i¢iincii bir kisiye devredilecegi
ihtar edilir. Bu ihtar sonucunda miiteahhit yine isi ifa etmekten kacinirsa, dogan
masraflardan sorumlu olur ve BK m. 358/I’ ye gore is sahibi, isin ifasini bagkasina
yaptirilabilir. Ancak, isin bagkasina yaptirilabilmesinin bazi sartlar1 vardir. Bunlar; insa
eserinin yapilmasi sirasinda isin ayipli veya sozlesmeye aykir1 bigimde yapilacaginin kesin
olarak tahmin edilmesi ve miiteahhidin kusurunun bulunmasi, is sahibi tarafindan once
miiteahhide isi diizeltmesi icin bir siire verilerek ve bu siire icinde diizeltmezse, isin
baskasina yaptirilacagi ihtarinda bulunulmus olmasidir. BIGS m. 14 son fikrasi ile m.41/VI

fikras1 da bu durumu ayrintili olarak diizenlemektedir(Tandogan, 1987).

Bir diger durum ise, is sahibinin isi baskasina yaptirma zorunlulugunun olmadigi,

miiteahhitten direk zararinin tazminini para ile isteyebilecegidir (Tandogan, 1987).

BK m. 358/II’de is sahibinin s6zlesmeden donme hakkina iliskin bir diizenleme
bulunmamaktadir. Ancak, isin baskasina yaptirilmasinin uygun olmadigi, ozellikle isin
baskasina yaptirildigi halde bile insaatin(eserin) ayipsiz olarak yapilmasimnin imkansiz
oldugu veya fgiincii kiginin eseri zamaninda bitiremeyecegi hallerde, BK m.358/I’in
kiyasen uygulanabilmesi ve kanimizca is sahibinin sézlesmeden donebilmesi miimkiin

olmalidir(Aral, 2003).

Tandogan’a gore de, bor¢lunun temerriidiinde sézlesmeden donmeye iliskin BK m.
106/108 kiyas yoluyla diger sdzlesmeye aykirilik hallerinde ve dolayisiyla BK m. 358/I1
anlaminda da uygulanabilmelidir. Boylece miiteahhit verilen siirede gerekli diizeltmeleri
yapmazsa i sahibi dogrudan sozlesmeden donebilmelidir (Tandogan, 1987; Uygur, 1998).
BIGS m. 47/1 ve 11 hiikiimleri de bu goriis dogrultusundadir.
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2.1.2 Miiteahhidin Ise Zamaninda Baslama ve Siirdiirme Borcu

2.1.2.1 Genel Olarak

“Ani edimli” veya “sonug sozlesmeleri” olarak bilinen eser sozlesmelerinde borcun
ifas1 eserin teslim edilmesine baghidir. Ise ne zaman baslanacagi, tamamlanan eserin ne
zaman teslim edilecegi, taraflarca belirlenir. Anahtar teslimi ingaat sozlesmelerini olagan
eser sozlesmelerinden ayiran O6nemli bir nokta da iste burada karsimiza cikar. Anahtar
teslimi ingaat sozlesmesinde, eserin insasindan teslimine kadar miiteahhit birincil derecede
sorumlu oldugu i¢in eserin ne kadar siirede tamamlanabilecegi konusunda da yetkili kisi
odur. Bu ylizden is sahibine belirli bir vade giinii vermek zorundadir. Plan ve projeler,
insaata baslamak i¢in gerekli izinler ve diger biitiin detaylar inga eserini belirlenen giinde

teslim etmek icin ayarlanmalidir.

BK m. 358’in I. fikrasinda bu duruma iliskin 6zel bir diizenleme yer almaktadir.
Buna gore: “Miiteahhit ise zamaninda baslamaz veya mukavele sartlarina muhalif olarak
isi tehir eder yahut is sahibinin kusuru olmaksizin vaki olan teehhiir biitiin tahminlere
nazaran miiteahhidin isi muayyen zamanda bitirmesine imkan veremeyecek derecede
olursa, is sahibi teslim igin tayin edilen zamani beklemege mecbur olmaksizin akdi

feshedebilir”.

Bu madde ile anlatilmak istenen, miiteahhidin isin yapilip tesliminden 6nce, yani
heniiz is gérme, eseri yapma siirecinde iken temerriide diistiriilmesidir. Bu suretle, isin
icabindan ileride temerriide diisecegi anlasilan miiteahhide karsi is sahibinin, vadeden 6nce

bor¢lu temerriidiindeki haklar ileri siirebilmesidir (Oz, 2006).

Uygulamada bazen taraflarin yalniz insa eserinin teslim giintinii belirledikleri, ise
baslama tarihini belirlemedikleri goriilmektedir. Miiteahhidin ise baslama tarihinin
gosterilmemis olmasi, ona ise baslamak i¢in diledigi slirenin tanindig1 anlamina gelmez.
Bu gibi durumlarda, miiteahhit ise hemen®' baslamali, calismalari araliksiz siirdiirmeli ve

meydana getirecegi eseri de siiresinde teslim etmelidir.

3! Miiteahhidin ise hemen baslamasindan kasit, ona objektif makul bir siirenin tanmnmasi olarak
yorumlanmalidir.
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2.1.2.2 ise Zamaninda Baslama ve Siirdiirme Borcuna Aykirilik Olusturan

Haller

Insaat sdzlesmelerinde miiteahhidin ise zamaninda baslama ve siirdiirme borcuna

aykirilik olusturan haller BK m.358/I” e tlige ayrilmaktadir. Bunlar:
* ise zamaninda baslamakta gecikme
» s0zlesme hiikiimlerine aykir1 olarak is gérme faaliyetlerinin gecikmesi
= eserin tamamlanmasinin kararlastirilan tarihe yetismeyeceginin anlasilmasi.

Is sahibinin, miiteahhidin ise baslamakta gecikmesi nedeniyle s6zlesmeden donme
hakkini kullanabilmesi belli sartlara baglidir. Buna gore, ise baglama tarihinin sézlesmede
acikca belirtildigi hallerde, bu tarihten sonra hala ise baslanmamigsa is sahibi BK m.
358/I’e gore sozlesmeden donebilmektedir. Eger ise baslama tarihi soézlesmede
belirtilmemisse, is sahibi miiteahhidin derhal ise baslamasini isteyebilir. Miiteahhit hemen

ise baglamazsa, is sahibi yine sézlesmeden donme hakkini kullanabilir (Ergezen, 2007).

So6zlesme hiikiimlerine aykiri olarak is gérme faaliyetlerinin gecikmesi hallerinde
ise, miiteahhit ise zamaninda baglamistir; fakat, buna ragmen sodzlesmede belirtilen
kurallara gore ya da isin niteligine gére olmasi gereken tempodan yavas ilerlemektedir. ste
bu gibi durumlarda is sahibinin sézlesmeden donme hakkini kullanabilmesi i¢in sadece isin
benzer islere gore yavas stirmesi degil, somut olayin 6zelliklerine gore séz konusu isin

daha hizl1 yapilmasinin miimkiin olmasi gerekir (Ergezen, 2007).

Eserin tamamlanmasinin belirlenen tarihe yetismeyeceginin anlasilmasi tizerine is
sahibinin sozlesmeden donme hakkini kullanabilmesi, is sahibinin kusuru disinda
gerceklesmelidir. Buna gore, igin yapilmasindaki gecikme miiteahhidin isi zamaninda
bitiremeyecek derecede olursa is sahibi BK m. 358/I’¢ dayanarak teslim tarihini

beklemeksizin sozlesmeden donebilmektedir (Ergezen, 2007).

Ister is faaliyetlerinin yavas siirdiiriilmesi, isterse isin ertelenmesi halinde, BK
m.358’de is sahibine taninan ifa zamanindan Once soOzlesmeden donme hakkinin
kullanilabilmesi i¢in, taraflarca teslim tarihinin dnceden kararlastirilmis olmasi gerekir.
Ciinkii, teslim tarihi kararlastirilmayan islerde gerek isin yavaslatilmasi, gerekse isin
ertelenmesinin insa eserinin teslim tarihine olan etkisini belirlemek c¢ok glictiir. Teslim
tarihi belli olan sOzlesmelerde, is sahibi icin Oonemli olan eserin kararlastirilan tarihte

teslimidir. Is yavaslatilmis veya yapilan is ertelenmis olsa bile kalan siirede insa eseri
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meydana getirilip teslim edilebilecekse, is sahibi BK m.358’e gore sozlesmeden donemez
Bu durumda is sahibi eserin verilen siireye, yani vade tarihine yetismeyeceginin
anlasilmas ile sozlesmeden dénebilir (Ergezen, 2007; Karatas, 2004; Oz, 2006). Ancak
ozellikle, biiylik tesis insaatlarinin yapildigi anahtar teslimi insaat sdzlesmelerinde taraflar,
ise baglama tarihi ile isin hangi tarihte hangi asamaya gelmesi gerektigini Onceden
diizenledikleri bir i programu ile kararlastirabilmektedir. Bu yilizden, miiteahhidin bu isi bu
programa uygun yiriitmesi gerekir (Karatas, 2004). Aksi halde is sahibi miiteahhide kars1
BK m. 358’den dogan haklarini kullanabilecektir.

2.1.2.3 Miiteahhidin Ise Zamaninda Baslama ve Siirdiirme Borcuna Aykiri

Davranmasinin Sonuclari

Miiteahhidin ise zamaninda baslama ve silirdiirme borcuna aykirt davranmasi
sonucunda, BK m. 358/I ile is sahibine, eserin kendisine tesliminden Once sdzlesmeden
donme hakkir taninmaktadir. Ancak, is sahibinin sézlesmeden donme hakkini
kullanabilmesini ortaya c¢ikaran durumlarla, miiteahhidin sézlesmeye aykiri tutumu

arasinda illiyet baginin bulunmasi gerekir (Ergezen, 2007).

Miiteahhidin ise zamaninda veya hi¢ baslamamasi, isi yavas yiirliterek ya da
erteleyerek ifa borcunu ihmal etmesi halinde is sahibi dilerse BK m.358/I’e dayanarak
sozlesmeden donme hakkini kullanabilir, dilerse borglu temerriidiine iliskin hiikiimlere
dayanarak sozlesmeden donebilir. BK m. 106-107°de diizenlenen temerriit hiikiimleri;
vadeyi beklemeksizin miiteahhide uygun bir siire(mehil) verilerek, daha sonra ifa ve
gecikme tazminati istemek, ifadan vazgecip yalniz olumlu zararinin tazminini istemek ve
sozlesmeden donerek olumsuz zararmin tazminini istemek seklinde se¢imlik haklar

tanimaktadir (Oz, 2006; Ergezen, 2007).

Is sahibinin sdzlesmeden donmesi, esas itibariyle BK m.108’de &ngériilen genel
hiikiimlere gore sonu¢ dogurur ve bu donme ile s6zlesme ge¢mise etkili olarak ortadan
kalkar. Boylece is sahibi iicret 6demeyi reddeder ve daha dnceden 6dedigi iicretin iadesini
talep eder. Buna karsilik eserin daha onceden yerine getirilmis kismini da miiteahhide

teslim eder (Aral, 2003).

Son zamanlarda Tiirk/Isvigre doktrinde savunulan yeni dénme(déniisiim) teorisine

gore, is sahibinin ifadan once sozlesmeden donme hakkini kullanmasi ile s6zlesmenin
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ileriye etkili olarak sona erdirilebilecegi ileri siiriilmektedir. Boylece, taraflarin heniiz ifa
etmedikleri edimler ortadan kalkmakta, daha Once ifa edilen edimlerin ise iadesi sOz
konusu olmaktadir (Eren, 2008 a: 1076). Yeni donme teorisi, miiteahhidin inga eserini

teslim borcu kapsaminda asagidaki boliimde ayrintili olarak agiklanacaktir.

2.1.3 Miiteahhidin insa Eserini Teslim Borcu

2.1.3.1 Genel Olarak

Insaat sozlesmelerinin konusu maddi eserlerdir. Bu tiir sdzlesmelerde miiteahhit,
asli edimi olusturan inga eseri meydana getirme borcunu ifa etmekle, bu borcunu tam
anlamiyla yerine getirmis sayilmaz. Miiteahhit, ayrica bir maddi eser olan insa eserini i
sahibine teslim etmelidir. BK m. 355’de miiteahhidin eseri teslim borcu acikca
belirtilmemis olmakla birlikte, hem isin mahiyetinden hem de BK’ nun 358/I, 360/1 ve
364/1 maddelerinde eserin tesliminden s6z edilmesi nedeniyle miiteahhidin teslim borcu

vardir (Aral, 2003; Eren, 2001; Inal, 2009; Yavuz, 2008).

Miiteahhidin 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 teselliim etme, inga eseri tamamlanmissa
s06z konusu olur. Heniiz tamamlanmamis veya kismen tamamlanmis bir seyi miiteahhit eser
olarak teslim edemez, is sahibi de bdyle bir seyi teslim almaktan kaginabilir(Aral, 2003;
Eren, 2001).

Teslim, miiteahhidin s6zlesmeye uygun olarak tamamladigi eseri, is sahibine
vermesi ile meydana gelir. Teslim ve teselliim ile miiteahhidin hakimiyet alanindaki eser is
sahibinin hakimiyet alanina gecer. Yani, is sahibinin esere dogrudan zilyet olmasi ile
miiteahhidin teslim borcu sona erer. Ancak, tasinmaz eserlerde fiilen zilyetlik s6z konusu
olamamaktadir. Anahtar teslimi insaat sdzlesmelerinin konusunu tanismaz insaatlari
olusturdugu i¢in, burada teslimden once Tiirk Medeni Kanunu hiikiimlerine gore

tasinmazin tapuda tescili gerekir (Eren, 2001; Tandogan, 1987).

Is sahibine ait bir arsa iizerinde gergeklestirilen yap1 islerinde teslim borcu, maddi
seyin tesliminden ¢ok eserin miiteahhit tarafindan tamamlandiginin agikg¢a veya ortiilii bir

sekilde bildirilmesi ile yerine getirilir. Teslim borcunun bildirme ile yerine getirildigi
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hallerde, is sahibinin insa eseri lizerinde fiili hakimiyeti saglanmali veya bunu
engelleyecek durumlar ortadan kaldirilmalhidir (Inal, 2009). Anahtar teslimi insaat
sOzlesmesinde de miiteahhidin anahtar1 is sahibine teslim etmesi ve insa edilen yap1 bir
tesis ise, tesisin ¢alisir durumda olmasi, hatta s6zlesmenin icerigine gore gerekli diger tiim
ayarlamalarin yapilmis oldugunu bildirmesi gerekir. Teslim borcu yalniz eserin
tamamlandiginin bildirilmesi ile degil, ancak bu sekilde miiteahhidin iizerine aldig1 biitiin
islerin tamamlanmasi ile ifa edilmis sayilir (Tandogan, 1987). Nitekim Yargitay 15.
HD’nin 28 Subat 2005 tarih, 2004/4417 esas ve 2005/1075 karar sayili kararinda’?;
Diizenleme seklinde gayrimenkul satis vaadi ve daire karsiligi insaat yapma sozlesmesi
anahtar teslimi olarak kararlastirilmistir. Miiteahhit, bu sdzlesmeye bagh eksik is bedelini
talep etmektedir. S6z konusu kararda, s6zlesmenin anahtar teslimi olarak kararlastirilmis
olmast nedeniyle, miiteahhidin teslim borcunu yerine getirebilmesi icin, iskan
ruhsatini(oturma iznini) almasi gerektirdigi belirtilmekte ve bu durum HUMK m. 287
uyarinca delil sdzlesmesi olarak kabul edilmektedir. Olayda, insaat heniiz tamamlanmamus,
birtakim eksiklikler mevcuttur. Bu eksikliklerle iskan ruhsatinin alinmasi miimkiin
degildir. Miiteahhit, bu sebeple eseri teslim ettigini kanitlayamamustir. Dolayisiyla
miiteahhit, inga eserini teslim borcunu yerine getirememekte, borcunu ifa edemedigi igin

de eksik is bedelini talep hakki ortadan kalkmaktadir.

Miiteahhidin hangi islerden sorumlu oldugu ve buna iligkin diizenlemeler taraflarca
kararlastirilabilecegi gibi, hazir sézlesme formlari olan FIDIC standart sdzlesmelerinde
(Turuncu, Sar1 ve Gri Kitap) acikega belirtilmistir”®. FIDIC standart sézlesmelerinden Gri
Kitap’ta, miiteahhidin is sahibi ile kararlastirilan bir zamanda, eserin tesliminden Once
tamamlanma testlerinin yapilmasi i¢in bir araya gelmeleri 6ngoriilmiistiir. Miiteahhit, bu
testlerin verimliligini etkileyecek her tiirlii belgeleri ve ekipmanlart da saglamak
zorundadir®* (FIDIC Gri Kitap, 1999). Is sahibi, miiteahhide kararlastirilan yer ve zamanda
tamamlama testlerine katilip katilmayacagina dair yirmi dort saatten ge¢ olmamak {izere
bilgi verir. Eger is sahibi bu testlere katilmazsa aksi sdzlesme ile kararlastirilmadig siirece,
miiteahhit testlere baglayabilir ve bu testler sanki is sahibinin huzurunda yapilmis gibi
kabul edilir. Ayrica miiteahhit bu testlerin sonunda hazirladigi raporlart is sahibine

gondermelidir. Is sahibi testlere katilmadi ise bu raporlarm dogrulugunu kabul etmek

32 http/:www.kazanci.com (son erisim 20.03.2009).
33 FIDIC Gri Kitap madde 9 Deneme Testleri (Tests On Completion).
* FIDIC Gri Kitap madde 7.4 (sub-clause).
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durumundadir®*(FIDIC Gri Kitap, 1999). Bu testler, fonksiyonel testleri kapsamakta ve
testlerin sonunda deneme ¢alismalar1 yapilarak artik islerde sonraki asamaya gecilip
gecilemeyecegi, isin tamaminin ya da tamamlanan kisminin s6zlesmeye uygun ve giivenli
olup olmadig1 belirlenmektedir’®. Ancak, deneme testleri tamamlanmadan is sahibinin
teslim alma hakk:®’ dogmaz. Uriin tesliminin garanti edildigi durumlarda ise, deneme
testleri sirasinda elde edilen iiriinlerin is sahibine ait olacagi kabul edilir (FIDIC Gri Kitap,

1999).

Deneme testlerinin tamamlanmasindan sonra insa eseri tamamlanmis
sayilacagindan, is sahibine teslimi gergeklesir(Kural ve digerleri, 1988). Taraflarca ya da
sozlesmede ingaatin boliimler halinde teslim edilecegi kararlastirilmigsa, ayn1 yontem
uygulanir ve is sahibi miiteahhide bu boliimler icin “teslim alma belgesi (taking over
certificate)” verir (FIDIC Gri Kitap madde 10.2; Tiregiin, 2001). Bu belgede insaatin
hangi boéliimlerinin ne zaman sdzlesmeye uygun olarak tamamlandigina dair kayitlar
konulur. Insaat teslime hazir degilse, is sahibi, kendisine yapilan teslim alma teklifini
reddeder ve miiteahhit tarafindan yapilmasi gerekenlerin hangi yonlerden sézlesmeye

uygun olarak yapilmadigim sebepleri ile agiklar’® (FIDIC, Gri Kitap).

Eserin tamamlanmis olmasi ile ayipsiz olmasi arasindaki fark g6z Oniinde
tutulmalidir. Ciinkii, bir eser ayipli olmasina ragmen tamamlanmis sayilabilir ve eserin
ayipli olmasi onun teslimini engellemez (Tandogan, 1987). Eserin ayipli olmasi halleri,

mabhiyeti geregi ayr1 bir baslik altinda incelenecektir.

Insa eserinin teslimi ile onceden miiteahhidin iizerinde olan yarar ve hasar is
sahibine gecer. Is sahibinin eseri muayene ve ihbar yiikii(kiilfeti) dogar. Miiteahhidin ise

ticret alacagi muaccel olur (Eren, 2001).

2.1.3.2 insa Eserinin Teslim Zamam ve Yeri

Taraflar ingaat sozlesmelerinde insa eserinin tesliminin hangi sartlar altinda ve ne
zaman yapilmis sayilacagina iliskin kayitlari belirlerler. Ornegin, taraflar bu tarihi 30 Ocak

2010 gibi belirli bir takvim giinii olarak veya bir siire tayin ederek (iist temel ruhsatinin

3 FIDIC Gri Kitap madde 7.4 (sub-clause).
36 FIDIC Gri Kitap madde 9.1 (sub-clause).
37 FIDIC Gri Kitap madde 10.

¥ FIDIC Gri Kitap madde 10.1 (sub-clause).
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alinmasindan sonra 18 ay icinde gibi) en gec bu siirenin®” dolmasi halinde eserin teslimini
kararlastirabilirler. Bu gibi hallerde, BK m. 101/II’ de belirtildigi lizere “borcun ifa
edilecegi giin miittefikan tayin edilmis” tir. S6zlesmede kararlastirilan teslim tarihi, ne is
sahibi ne de miiteahhit tarafindan tek tarafli olarak uzatilamaz veya kisaltilamaz (Aral,
2003; Tandogan, 1987). Uygulamada, miiteahhidin nihai ediminin eserin teslimi oldugu
ingaat iglerinde, is sahibi ile miiteahhit veya onun temsilcileri arasinda imzalanan kesin
kabul tutanagi, eserin teslimine isaret eder. Teslim ile is sahibi kabul beyaninda da
bulunmakta ve inga eserini sdzlesmeye uygun buldugu ve ayip iddiasinda bulunmayacagi

konusunda iradesini agiklamaktadir (Ergin, 2002; Tandogan, 1987; Seli¢i, 1978).

Taraflarin eseri teslim zamanimi yaptiklart sozlesmede acgikga belirttikleri
goriilmektedir. Ancak, boyle bir giinliin belirlenmedigi durumlarda, sézlesmedeki bu
bosluk, isin niteligine ve taraflarin iradelerine gore doldurulmalidir. Fakat burada eserin
niteligi ve kapsamui; yeterli i glicii ve malzemeyi kullanan, teknik esaslari bilen bir kiginin
normal bir ¢alisma temposu i¢inde ne kadar bir zaman dilimi i¢inde bu isi yapabilecegi gibi
hallerin da dikkate alinmasi gerekir. BK m. 74’deki kuralin aksine teslim i¢in vadenin
belirlenmedigi durumlarda, sozlesmenin kurulmasindan sonra hemen teslim miimkiin
olmamaktadir. Ozellikle anahtar teslimi insaat sozlesmeleri, mahiyeti itibariyle hem ¢ok
zaman alan hem de kapsaml igler gerektiren yapilara iligskin oldugu i¢in genellikle isin
teslim tarihi belirli bir program dahilinde belirlenmektedir*’. Miiteahhidin kontrolii disinda
olaganiistii gelisen olaylar sonucu insaatta gecikmelerin olmasi halinde ise, bu siire makul
siireye dahil edilmez. Ciinkii, bu gibi hallerde miiteahhidin kusurlu oldugundan s6z
edilemez. Bu gibi hallerde miiteahhide ek siire verilir ve ifa siiresi, bu ek siirenin

nihayetinde sona erer. Bu ek siirenin de gecirilmesi halinde insa eseri hala

¥ KISK m. 7 ile sozlesmede; sozlesme bedeli, sozlesmenin tiirii ve siiresinin belirtilmesi gerektigi
diizenlenmistir.
* FIDIC Gri Kitap madde 8.3’te miiteahhidin islerini belli bir program dahilinde yiiriitecegi belirtildikten
sonra ve ige baslama tarihinden itibaren yirmi sekiz giin sonra i sahibine insaatin programi hakkinda bir
zaman cizelgesi(programi) sunmasi ongoriilmektedir. Bu programda soézlesme ile aksi kararlastiriimadigt
slirece;
a) Ana islerin(ingaatin) her bir asamasmin tahmin edilen zamanlamasi dahil, miiteahhidin
isleri hangi sirada yapacagini gdsteren iradesi,
b) 5.2. alt madde hitkmiine gore gozden gecirme zamanlari,
¢) Sozlesmede belirtilen testlerin incelenmesinin siralamasi ve zamanlamasi,
d) Asagidakileri igeren destekleyici raporlar:
e  Miiteahhidin her bir ana isin yiiriitilmesinde uygulamay1 diisiindiigii yontemlerin
genel bir tanimlamasi,
e  Miiteahhidin her bir ana is i¢in gereken ekipman tiirii ve yaklasik personel sayisi.
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tamamlanmamigsa, miiteahhit ihtara gerek kalmaksizin eseri teslimde temerriide diiser

(Yavuz, 2008; Ergin, 2002).

Taraflar arasinda, teslimin nerede yapilacagi da kararlagtirilabilir. Taraflar bu
konuyu sozlesmede kararlastirmamislarsa, eserin 6zelligine gore ise bakilarak teslim yeri
hakkinda bir sonuca varilir. Bu durumda Borglar Kanunu’nun genel hiikiimlerinden
yararlanilir. Ancak, insa eseri belirli bir seye iliskin olmasi nedeniyle “aranacak bor¢” soz
konusudur. BK m. 73’e gore, aranacak borclarda s6z konusu mal taginmaz ise teslim,

taginmazin bulundugu yerde yapilir(Yavuz, 2008).

2.1.3.3 Miiteahhidin Eseri Teslim Borcunda Temerriidii ve Sonuclari

Borglar Kanunu’nda temerriidiin tanimi yapilmamistir. Temerriit, bor¢lunun
borglanilan edimi, borca aykir1 olarak ge¢ ifa etmesine denir(Eren, 2008 a: 1046). Insaat
sOzlesmesinde, eseri s6zlesmeye uygun olarak tamamlayip zamaninda is sahibine teslim
etme imkani bulunan miiteahhit, bu edimini yerine getirmemesi halinde, temerriit
hiikiimlerine gore sorumlu olur. Miiteahhidin borca aykir1 davranisinin bir sonucu olarak
ortaya ¢ikan temerriit halinde taraflardan biri, yani bor¢lu, ya alacaklinin ihtar1 ile veya
vadenin gelmesi ile ya da ihtar1 gerektirmeyen kendi tavri nedeniyle miitemerrit olmaktadir
(Dayinlarli, 2008). Miiteahhidin temerriidiine iliskin belli sartlar gerekir. Bunlar kisaca

asagida incelenecektir.

2.1.3.3.1 Teslim Borcunu ifada Temerriidiin Sartlar

Borglunun, temerriide diismesi i¢in gerekli sartlar sunlardir: Borcun muaccel
olmasi, borcun heniiz ifa edilmemis olmasi, borcun ifasinin hala miimkiin olmasi ve

alacaklinin bor¢luya temerriit ihtarinda bulunmas.

1. Borcun muaccel ve dava edilebilir olmasi
Muacceliyet zamanini taraflar kendi aralarinda kararlastirabildikleri gibi, bu durum
kanun hiikmiiyle de belirlenebilir. Istisna sézlesmesi bakimindan BK m.364/1 hiikmiine
gore miiteahhidin eseri teslim etmesi ile iicret alacagi muaccel hale gelmis olur. BK m.
358’e gore, kanunla is sahibine, miiteahhidin eseri tesliminden 6nce temerriide diisiiriilmesi
imkani1 verilmistir(Dayinlarli, 2008).

1i. Borcun ifasinin miimkiin olmast
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Bor¢lunun temerriide diistiriilebilmesi igin ihtar tarihinde ifanin miimkiin olmasi
gerekir. Fakat borglu temerriide diistiikten sonra ifa imkansizlig1 dogarsa, o zaman temerriit

hiikiimleri uygulanmaya devam edilir (Dayinlarli, 2008; Eren, 2008 a).
iii.  Bor¢lunun ifada bulunmamasi

Bor¢lunun temerriide diismesi i¢in borcun yerine getirilmemis olmasi gerekir.

Burada ifanin yerine getirildigini ispat bor¢luya diiser (Dayinlarli, 2008).
1v. Alacaklmin Thtart

Borglar Kanunu m. 101/T’e gore, temerriidiin gerceklesebilmesi i¢in yalniz borcun
muaccel olmasi yetmez, alacaklmin borgluya ihtar cekmesi gerekmektedir. ihtar,
alacaklinin bor¢ludan borcunu ifa etmesini istedigi, tek tarafli varmasi gereken bir irade
beyanmidir. Alacakli, ihtar ile bor¢lundan borcun ifasi talebinin yaninda, borcunu vaktinde
yerine getirmedigi takdirde, temerriidiin sonuglarindan sorumlu olacagi konusunda

uyarmalidir (Eren, 2008 a).

Ihtar sekle tabi degildir, ancak ispat bakimindan taahhiitlii mektup veya noter
araciligiyla teblig etmek faydalidir. Ihtara 6rnek olarak sunlar gosterilebilir: Borgluyu ifaya
davet eden bir mektup, belli bir siire icinde 6deme yapilmadig: takdirde faiz yiiriitiilecegi
ve adli takibe gecilecegini beyan eden bir fatura ibrazi, posta tahsilati, 6deme emri, BK m.

106’ya gore verilen uygun siirenin ihtar1 (Dayinlarli, 2008; Eren, 2008 a).

BK m. 101/II’ de, ihtar yapilmaksizin bor¢luyu temerriide diisliren iki durum
diizenlenmistir. Bunlardan birincisinde, taraflarin anlagmasi ile ifa giinii belirtilmis ise
ihtara gerek yoktur. Bu halde, taraflarca “belirli vadeli bir islem” s6z konusudur. Taraflarin
birlikte tespit ettikleri belirli bir giinde borg¢lanilan edim ifa edilmezse, temerriit ihtara
gerek kalmaksizin gerceklesir. Ikinci durumda ise, kendisine verilen bir hak ve usuliine
gore yapilan bir ihbarla taraflardan birinin ifa giliniinii tespit etmesi halinde, ihtara gerek

olmadigidir (Dayinlarli, 2008; Eren, 2008 a).

BK m. 107/’in kiyasen uygulanmasi ile bu iki duruma bir ii¢linciisii daha
eklenmektedir. Bu durum, baslangicta ifanin yerine getirilemeyecegi anlasilirsa ihtara
gerek kalmadigi  durumlardir (Daymlarli, 2008). Temerriide iliskin haklarin
kullanilabilmesi i¢in bor¢luya uygun bir siire verilmesine gerek olmayan haller ise, BK m.

107/1’de iige ayrilir ve sunlardir:
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» Bor¢lunun davranisindan ek siire verilmesinin faydasiz kalacaginin
anlagilmasi: Bu durum, bor¢lunun tutum ve davramislarindan, borcunu
yerine getirmeyeceginin kesin ve acik bir sekilde anlasilmasidir(Eren, 2008
a).

» Edimin, alacakli yoniinden faydasiz hale gelmesi: Edimin temerriitten sonra
ifa edilmesinin alacakliya higbir yarar saglamamasi halinde bor¢luya ifa i¢in
ek siire tanimaya gerek yoktur (Eren, 2008 a).

» Kesin vadeli bir iglemin olmasi: Taraflar, kesin vadeli islem ile borglanilan
edimin belirli bir vadede veya belirli bir siire iginde ifa edilmesini kesin
olarak kararlastirmislarsa, belirlenen siirenin gegmesiyle borglu kendiliginde
miitemerrit olur. Burada alacaklinin temerriitten dogan sec¢imlik haklarini
kullanabilmesi i¢in, borg¢luya ayrica ek siire verilmesine gerek yoktur (Eren,

2008 a).

Tiirk ve Isvigre Hukukunda, borglunun temerriide diismesi igin kusur sart degildir.
Fakat, temerriidiin alacakliya tazminat hakkin1 saglamasi ve temerriit sebebiyle hasarin
bor¢luya gecmesi gibi temerriidiin bazi sonuglarinin gerceklesebilmesi igin kusur sarttir

(Dayinlarli, 2008).
2.1.3.3.2 Teslim Borcunu ifada Temerriidiin Sonuglar

Anahtar teslimi ingaat sOzlesmeleri karsiliklt borglar iceren sozlesmelerdir. Bu
sozlesmeler acisindan kanun koyucu, Borg¢lar Kanunu'nun temerriide iliskin
hiikiimlerinden 106. maddesinde farkli bir diizenleme getirmistir. Bu diizenleme ile teslim
borcunda temerriide diisen miiteahhit karsisinda, is sahibine ii¢ secimlik hak tanmmuistir. Is
sahibi bunlardan birini secme hakkina sahiptir. Bu haklar sunlardir: (Dayinlarli, 2008;
Eren, 2008)

e s sahibinin, eserin aynen ifasim talep etmesi ve buna ek olarak gecikme
yiiziinden ugradigl zararin tazminini istemesi : Gecikme tazminatinin
kapsamina, is sahibinin fiili zarar1 ile yoksun kalinan kar girmektedir. Ayrica
miiteahhidin gecikme tazminatin1 6demesi i¢in kusurlu olmasi gerekmez.

e Is sahibinin aynen ifadan vazgectigini derhal miiteahhide bildirip, eserin
teslim edilmemesi nedeniyle ugradigi miispet zararin tazminini istemesi:
Miispet zarar, is sahibinin, miiteahhidin edimini ifa etmemesi yiiziinden

ugradig1 zaradir. Miispet zarardan maksat, s6zlesme zamaninda ifa edilmis
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olsaydi, is sahibinin malvarliginda gosterecegi durum ile mevcut durum
arasindaki farktir.

e 15 sahibinin aynen ifadan vazgectigini derhal miiteahhide bildirip,
sozlesmeden donerek menfi zararinin tazminini talep etmesi: Sozlesmeden
donme ile amaglanan, sdzlesme yapilmamis olsaydi, alacakli hangi ekonomik

durumda bulunacak idiyse, o durumun saglanmasidir (Eren, 2008: 1075).

Kanun koyucu, is sahibinin BK m. 106’daki se¢imlik haklarini kullanabilmesi i¢in
bir 6n kosul koymustur. O da, miiteahhide isi tamamlay1p teslim etmesi i¢in uygun bir siire
verilmesidir. Bu durum, miiteahhide taninan bir nevi son sanstir. Bu siire bir hukuki islem
degil, bir hukuki islem benzeridir. Bu siire belirlenirken diiriistliik kurali esas alinmalidir.
Bu siirenin verilebilmesi i¢in bor¢lunun temerriide diigmiis olmas1 gerekir. Verilen bu siire
icerisinde bor¢lunun temerriidi devam ettigi gibi gecikme tazminati da o6demek
zorundadir. Miiteahhit, ayn1 zamanda insa eseri lizerinde meydana gelebilecek kazalardan
da sorumludur. Ne zaman ki, miiteahhit bu siire i¢ginde edimini yerine getirir, 0 zaman hem
temerriitten, hem de teslim borcundan kurtulmus olur(Dayinlarli, 2008; Eren, 2008 a;

Yavuz, 2008).

Bununla birlikte, borgluya siire verilmesine gerek olmayan haller de s6z konusudur.

Bu haller yukarida agikladigimiz BK m. 107’de diizenlenen ii¢ 6zel durumdur.

Anahtar teslimi insaat sdzlesmeleri kesin vadeli sozlesmelerdir. Kapsamli, detayli
ve diizenli bir ¢caligma programini gerektiren bu tiir tesislerin insaatlarinda genellikle eserin
teslim tarihi daha 6nceden belirlenmistir. Bu yiizden, is sahibinin gecikmis bir edimi kabul
etmeyecegi anlasilmaktadir. S6zlesmede is sahibinin bu yonde iradesini gosteren “tesis en
gee 30 Ocak 2012°de isletilmeye baslanacaktir” gibi ifadelerin oldugu durumlarda artik
miiteahhide eseri teslim i¢in ek siire vermeye gerek yoktur. Ancak, is sahibi, eserin geg
teslim edilmesini kabul eder veya kesin vadeye ragmen bor¢luya ihtarda bulunursa, bunu is
sahibinin kesin vadeden vazgectigi yoniinde yorumlamak gerekir (Dayinlarli, 2008; Eren,

2008 a).

Is sahibinin aynen ifadan vazgectigini bildirmesi ve miispet zararini istemesi
lizerine, taraflar arasindaki sozlesme iligkisi devam etmekte ama icerigi degismektedir.
Buna gore, sozlesmenin igerdigi asli edim yiikiimii yerine, tazminat 6deme yiikiimii
gecmektedir. Is sahibinin miispet zararinin kapsamna, ifa beklentisi ile yapilan

harcamalar, se¢im hakkinin kullanilmasi i¢in yapilan masraflar, dava giderleri, temerriit
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nedeniyle Tli¢linci kisilere 6denen tazminat, cezai sart ve yoksun kalinan kar girer. Bunun
yaninda, ifa edilmeyen edimin degerinin de miispet zarar kapsaminda degerlendirilmesi
gerekir(Eren, 2008 a). Doktrinde miispet zarar ve bunun hesaplanmasi ile ilgili iki teori
vardir. Bunlar, “miibadele teorisi” ve “fark teorisidir”. Miibadele teorisine gore, temerriide
diisen borglu kendi edimi yerine tazminat 6demek zorunda kalirken, alacakli bor¢lanmig
oldugu edimi aynen ifa etmek zorundadir. Fark teorisine gore ise, alacakli edimini aynen
ifa etmek zorunda degildir. Bunun yerine, bor¢ludan istedigi tazminat alacagindan,
bor¢landig1 edimin degerinin mahsup edilmesi sonucu kalan kismi ister. Doktrinde ve
uygulamada fark teorisinin hakim oldugu gorilmektedir(Eren, 2008 a). Biz de fark

teorisinin uygulanmasinin daha isabetli oldugu goriisiindeyiz.

Is sahibinin se¢imlik haklarinin sonuncusu ise, aynen ifa ve gecikme tazimatindan
vazgectigini bildirmesi ile sézlesmeden donme ve menfi zararin tazminini istemesidir.
Buna gore, eseri teslim borcunda temerriide diisen miiteahhide uygun bir siire verilmekte
ve bu siire i¢cinde de eserin teslim edilmemesi veya siirenin yetersiz kalacaginin anlasilmasi
durumunda is sahibine, derhal ifadan vazgecme ve sozlesmeden donme hakki
taninmaktadir. BK m. 108 ile taninan sdzlesmeden donme hakki hukuki niteligi itibariyle
yenilik doguran bir haktir. Doktrinde donmenin niteligine iliskin iki goriis vardir. Bunlar;
“klasik donme” goriisii ve “yeni donme(doniisiim)” goriistidiir. Klasik donme goriisiine
gore, donme bozucu yenilik doguran bir haktir ve geriye etkili sonu¢ dogurur. Donme ile,
s6zlesmenin kurulmasindan onceki durum ortaya ¢ikar. Donme, ayni zamanda tek tarafh

varmasi gereken bir irade beyanidir(Eren, 2008 a).

Yeni donme(doniisiim) goriisiine gore ise, donme ile sézlesme ortadan kalkmaz,
sadece sozlesmenin igerigi degisir. Boylece, taraflarin daha once ifa ettikleri edimlerin
iadesi yoniinden bir tasfiye iliskisi ortaya c¢ikar. Bu sebeple, yeni donme goriigiine gore
donme, degistirici yenilik doguran bir haktir. Is sahibinin dénme hakkini kullanmas: ile
taraflarin heniiz ifa etmedikleri borglar1 ortadan kalkar. Bunun yerine, daha once ifa edilen
bor¢larin iadesi(geri verilmesi,tasfiyesi) yiikiimliigli dogar. Ancak, geri verme borcunun
dayandig1 goriisler de doktrinde farklilik gdstermektedir. Bu konuda baslica dort goriis
vardir. Bunlar; sebepsiz zenginlesme, ayni istihkak ile kanuni ve akdi bor¢ goriisleridir.
Baz1 yazarlarin ve Federal Mahkeme’nin de son kararlar1 ile benimsedigi goriise gore,
edimlerin iadesi akdi bir borca dayanmaktadir. Bu sebeple, BK m. 125 uyarinca 10 yillik

zamanagimina baglidir. Dénme beyaniyla, sdzlesmenin ilk edimlerinin yerine, alinanlarin
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geri verilmesi edimlerinin gegmesi, onu bir anlamda ge¢mise etkili hale getirse de bunun

disinda s6zlesme ileriye etkili sonuglar dogurmaktadir (Eren, 2008 a).

Miiteahhit, eseri teslimde gecikmesinin kendi kusurundan kaynaklanmadigini ispat
edemezse, BK m. 108/II’ ye gore is sahibinin menfi zararlarin1 da tazmin etmek zorundadir
(Dayinlarli, 2008). Menfi zarardan anlagilmasi gereken, “bir s6zlesmenin yapilmasi i¢in
katlanilan zarar, yani soOzlesme yapilmasa idi gerceklesmeyecek olan zarar”dir.
Kostakoglu, 2008: 400). Ancak, BK m. 108/II’ye gbre menfi zarar, alacaklinin, bor¢lunun
temerriidii nedeniyle sézlesmeden donmesi yliziinden ugradig1 zarar olarak anlagiimalidir
(Eren, 2008 a). Nitekim bu husus Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun 17 Ocak 1990 tarih,

«

13-392 esas ve 1| karar sayili kararinda, “...menfi zarar, bor¢lunun sézlesmeye aykirt
hareket etmesi yiiziinden sézlesmenin hiikiim ifade etmemesi dolayisiyle ortaya ¢ikar. Bu
husus, BK 108. maddesindeki diizenlemeden kaynaklanmistir. Burada alacaklinin,
sozlesmenin hiikiimsiizliigiinden kaynaklanan zararinin tazmini soz konusudur” seklinde

ifade edilmektedir (Kostakoglu, 2008: 400).

Menfi zarar, alacaklinin ugramis oldugu fiili zarar ile yoksun kaldig1 kari, yani
kagirilan firsati kapsar. Federal Mahkeme ve Yargitay da bu goriistedir’’. Bu anlamda
menfi zarar, sézlesmenin yapilmasi ile ilgili giderler, 6zellikle noter harglar1 ve ticreti ile
pul ve posta giderleri, sézlesmenin yerine getirilmesi ve karsi edimin kabulii i¢in yapilan
masraflar, sdzlesmeye gore ifa edilen bir edim dolayisiyla ugranilan zarar, s6zlesmedeki
edimin ifa edilecegine inanilarak akit tarihi itibariyle yapilan bagka bir teklif veya rayic
fiyatlarla bagka bir sozlesme firsatinin kacirilmis olmasi dolayisiyla ugranilan zarardir

(Eren, 2008 a)

Taraflarin s6zlesmede kesin bir vade kararlastirmalar1 halinde, buna uyulmamasi
halinde 6denmek iizere “cezai sart” Ongormeleri miimkiindiir. Anahtar teslimi insaat
sozlesmelerinde de uygulanabilen bu kavramla taraflar sozlesmeye, teslim tarihinin 6nemi
nedeniyle kararlagtirilan tarihte teslimi zorlayan bazi sartlar koyarlar. Cezail sart anlagmasi

ile miiteahhit, edimini belirlenen tarihte ifa etmedigi takdirde, is sahibine belirli bir para

! Yargitay 15. HD 14.10.2002 tarih ve 2002/3327 esas, 2002-4594 karar sayili karari ile Yargitay 15. HD.
27.04. 2006 tarih ve 2005/2929 esas, 2006/2493 karar sayili kararinda menfi zararin kapsamia kagirilan
firsatin dahil oldugu yoniinde hiikiim vermistir. Yargitay’in 27.04. 2006 tarihli s6z konusu kararinda, bu
anlamda kagirilan firsat dolayisiyla menfi zarar : “..uyusmazlik konusu eserin imali i¢in davalinin yaptig
teklife en yakin teklifte bulunulmus baska bir yiiklenici varsa o yiiklenicinin teklif ettigi fiyat, teklif eden
yiiklenici yoksa anilan tarih itibariyle rayi¢ bedeliyle davaci is sahibinin sdzlesmenin feshini takip eden
makul siire igerisinde ayni sézlesme kosullariyla sézlesme konusu isi baska bir yiikleniciye yaptirmasi
halinde 6demesi gereken bedel farki” olarak belirtilmektedir (Kostakoglu, 2008: 470-473).
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0demeyi veya baska bir edimde bulunmayi taahhiit eder (Aral, 2003). Cezai sarta iliskin
kanuni diizenlemeler BK’nun 158- 161. maddeleri arasindadir. Bu hiikiimlere gore, aksine
bir anlagma yapilmadik¢a, miiteahhidi temerriide diisiirmek i¢in gerekli ihtar yapilmamis
olsa bile, teslim giiniiniin gecirilmesiyle dnceden taraflarca belirlenmis olan ceza islemeye
baslar. Eserin tesliminde gecikme oldugu durumda, is sahibinin bu gecikmeden dolay1
zarara ugraylp ugramamasina bakilmaksizin cezanin BK m. 159/ uyarinca 6denmesi
gerekir*?. Miiteahhit ancak gecikmenin kendisine yiiklenebilecek bir durum olmadigni
ispatladigi zaman BK m. 161/II uyarinca cezail sarti 6demekten kurtulabilir. Aksine bir
anlagsma yoksa, miiteahhit tarafindan gecikmis olarak teslim edilen eseri is sahibi higbir
cekince koymaksizin kabul etmigse, BK m. 158/II geregince artik cezail sart isteme hakki
diiser. Is sahibinin cezal sart talebi yoniindeki iradesini acik¢a sakli tutmasi bu ydnden
onemlidir (Dayinlarli, 2008). Ancak bu kural emredici nitelikte olmayip, taraflar sdzlesme
ile aksini kararlastirabilirler. Uygulamada bu beyan, en ge¢ tamamlanmig eserin teslimi
ania kadar yapilmalidir. Onceden belli bir teslim giiniiniin kararlastirildig1 durumlarda da,
is sahibinin bu hakkini sakli tutmasi icin belirlenen giin, eserin tesliminin son giiniidiir

(Aral, 2003; Dayinlarli, 2008).

2.1.4 Miiteahhidin Ayiba Kars1 Tekeffiil Borcu

Miiteahhidin asli edimi “ayipsiz” bir inga eseri meydana getirmek ve bunu is
sahibine teslim etmektir. Aksi halde, Bor¢lar Kanunu miiteahhide, satim sézlesmesinde
oldugu gibi istisna sozlesmesinde de ayiba karsi tekeffiil borcunu yiiklemektedir. Ayiba
kars1 tekeffiil borcu, miiteahhidin meydana getirecegi insa eserinde ortaya ¢ikan ayip ve
eksiklikleri iistlenme borcudur. Ayiba karsi tekeffiil borcu, miiteahhidin eseri teslim
borcunun tamamlayicisidir. Bu husus BK m. 359-363’te diizenlenir (Eren, 2001,

Tandogan, 1987; Ucar, 2003).

2 Yargitay 15. HD nin 04.07.2008 T., 2007/3434 esas ve 2008/4508 karar sayili karar1 soyledir: S6z konusu
olayda, davaci is sahibi ile davali miiteahhit arasinda kat karsilig1 insaat sdzlesmesi akdedilmistir. Miiteahhit,
bagimsiz boliimleri siiresi iginde is sahibine teslim edememistir ve bu nedenle i sahibi sdzlesmenin feshini
ve sozlesmeden kararlastirilan ceza hitkmii uyarinca bagimsiz boliimlerin kendisine teslim edilmesini talep
etmektedir. Zira, s6zlesmeye konulan bir madde ile cezai sart, sozlesmenin feshi halinde yiiklenicinin hicbir
hak talep etmeden insaati oldugu gibi arsa sahiplerine devredecegi seklinde kararlagtirilmistir. Ancak yiiksek
mahkemece,(YIBK kararlar1 ile de sabit olan) davacilarin cezai sart talepleri sozlesmeye dayansa bile
kararlastirilan cezanin borglunun iktisaden mahvina sebep olacagi derecede agir yiiksek oldugu hallerde adap
ve ahlaka aykirn1 sayillarak tamamen ya da kismen iptal edilecegi hilkkmiine varilmistir
(http://www kazanci.com son erisim tarihi 10.03.2010).
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2.1.4.1 Genel Olarak Ayip Kavram

Insaat sdzlesmesinde miiteahhidin s6zlesmeyi ihlal etmesi, ya hi¢ ifa etmeme veya
eksik ifa ya da ayipli(kétii) ifa ile ortaya cikar. Ozellikle anahtar teslimi insaat s6zlesmesi
bakimindan, sézlesmenin uzun bir yapim silirecinden sonra ayipli olmasi halinde biiyiik
zorluklar dogar. Ciinkii, bu tiir ayiplar ancak insa eseri tamamlandiktan sonra is sahibince

farkedilebilmektedir (Ferriel/Navin, 2004; Ugar, 2003).

Ayip, eserin sozlesmeyle vaad edilen veya diirtistliik kurali geregince kendisinden
beklenen nitelikleri tasimamasidir. Yani ayip, insa eserinde sozlesme veya diirtistliik
kuralina gore olmasi gereken nitelikle, fiillen mevcut nitelik arasindaki farktir (Aral, 2003:

365; Eren, 2001; 79; Ugar, 2003: 35)

Ayiph ifa, insa eserinin tahsis edilen kullanimina uygunlugunu bozmakta veya
degerini azaltan eksiklikler ortaya ¢ikarmaktadir (Dayinlarli, 2008). Miiteahhidin meydana
getirdigi ve is sahibine teslim ettigi eserin, belirttigi nitelikleri veya sdzlesmede ongdriilen
tahsis yonii bakimindan gerekli nitelikleri tasimasi gerekir. insa eseri bu nitelikleri

tagimiyorsa, miiteahhit ayiba karsi tekeffiilden dolay1 sorumlu olur (Eren, 2001).

Eserdeki ayip farkli sekillerde ortaya cikabilir. Bunlar: agik veya gizli ayip; fiili
veya hukuki ayip, onemli veya daha az 6nemli ayip, asli veya ikincil ayip gibi gesitli
ayrimlara tabi tutulur(Dayinlarli, 2008; Duman, 2008:)

Eserin teslimi sirasinda ve usuliine gdére muayenesinde goriilebilen ayiplar agik
ay1p, goriilemeyenler ise gizli ayiptir (Dayinlarli, 2008).

Is sahibinin ifa menfaatini karsilamaya yénelik olarak sdzlesmeyle kararlastirilan
ya da diiriistliik kuralinca tagimasi gereken fiziksel niteliklerin eserde bulunmamasi maddi

ayib1 olusturur(Ucar, 2003: 133). Hukuki ayiplar ise, eserin 6zgiilendigi amaca uygun
olarak kullanilmasin1 engelleyen ayiplardir (Dayinlarli, 2008).

Onemli ayiplar, eseri is sahibi i¢in kullanilamaz veya kabule zorlanamaz ayiplardir.
Buna karsilik, eseri kullanilamaz kilmayan, is sahibince eserin kabuliiniin reddini hakl
gostermeyen ve kisa siirede kolaylikla ortadan kaldirilabilecek ayiplar, daha az Onemli

ayiplardir (Tandogan, 1987; Ugar, 2003).

Asli ayiplar ise, teslim sirasinda bulunan ayiplar iken, ikincil ayiplar teslim

strasinda bulunan bir ayibin teslimden sonra neden oldugu ayiplardir(Tandogan, 1987).
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2.1.4.2 Ayiba Kars1 Tekeffiiliin Sartlar

Is sahibinin, miiteahhide karsi aylp nedeniyle tekeffiilden dogan haklarim
kullanabilmesi icin gerekli sartlar iki sekilde incelebilir. Bunlar: maddi sartlarla sekli

sartlardir.
2.1.4.2.1 Ayiba Karsi Tekeffiiliin Maddi Sartlar:

Miiteahhidin ayiba karsi tekeffiilden dolay1 sorumlugunun dogabilmesi icin gerekli
maddi sartlar sunlardir: Tamamlanarak teslim edilmis insa eseri ayipli olmalidir, bu ay1p is
sahibine ylikletilememelidir, is sahibi ayipli eseri kabul etmemelidir ve ayiptan dogan hak

zamanagimina ugramamig olmalidir.
2.1.4.2.1.1 Eser tamamlanarak teslim edilmis olmahdir

Ayipli olarak insa edilmis eser tamamlanmis ve miiteahhide teslim edilmis
olmalidir(BK m.359/1). Zira, miiteahhidin ayiba kars1 tekeffiil hiikiimlerinden dogan
sorumlulugu ancak tamamlanmig bir inga eserinin varligi ile miimkiindiir. Tamamlanmamais
eserde ise, ayip degil, eksik ifa s6z konusudur ve buna iligskin hiikiimlere bagvurulmalidir

(Tandogan, 1987).

Ayni sekilde, miiteahhidin kararlastirilandan tamamen farkli bir insa eserini teslim
etmesi durumunda da ayiba karsi tekeffiil sorumlulugu séz konusu olmaz. Bu takdirde,

borcun ifa edilememesinden dolay1 sorumluluk mevcuttur (Tandogan, 1987).

Miiteahhidin ayiba karsi tekeffiil borcunun ne zaman dogdugunu belirleyebilmek
i¢in Once ingaat sozlesmeleri bakimindan insa eserinin “teslim”i ile “kabul”ii kavramlarini
incelemek gerekir. Doktrinde bu kavramlara iliskin iki goriis vardir. Bunlardan ilki, teslim

ve kabul kavramlarinin es anlamli olduguna iliskindir.

Ikinci ve hakim olan goriise gore bu iki kavram farkli anlamlar tasimaktadir. Buna
gore teslim, miiteahhidin biitlin kisimlariyla sozlesmeye gore tamamladigi eseri ifa
amaciyla ig sahibinin emrine vermesidir. Buna gore, miiteahhidin insa eserinin bitirildigini
is sahibine bildirmesi ve is sahibinin de eserin tamamlanmis oldugunu kabul etmesi ile
miiteahhit agisindan insa eseri teslim edilmis, is sahibi bakimindan da eser teslim alinmis
olur. Buna karsilik, inga eserinin kabulii, teslim edilen eserin muayenesinin ardindan, onun
sozlesmeye uygun oldugunun ve ayip iddiasinda bulunulmayacaginin is sahibi tarafindan

bildirilmesi ile gerceklesir(Oz, 1989; Selici, 1978; Ucar, 2003).
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Biz de bu ikinci goriise katiliyoruz. Zira, anahtar teslimi insaat sézlesmesi
bakimindan teslim ve kabul kavramlar1 6nem tasimaktadir. Nitekim, anahtar teslimi insaat
sOzlesmelerinde, iirlin elde edilmesinin de garanti edildigi hallerde insa eserinin teslimi,
iskdn ruhsatinin alinmasi ve tesisin sorunsuz calistigina iliskin gerekli denetimlerin
yapilmasindan sonra gergeklesmektedir. Burada miiteahhit, insa eserinin yapimi
tamamlanmadiktan sonra da, sdzlesme ile belirlenen bir siire i¢in yapinin denetlenmesini
ve bakimim yiiklenmektedir. Miiteahhidin yiikiimliiliigiinii geregi gibi yerine getirmemis
olmas1 yliziinden insa eseri bozulmugsa burada ayiba karsi tekeffiil degil, borcun geregi
gibi yerine getirilmemesi s6z konusudur. Zira, henliz miiteahhidin teslim borcu
dogmamakta ve ayiba kars1 tekeffiilden dolay1r da sorumlu tutulamamaktadir. Bu tiir ek
yiiklimliiliikler anahtar teslimi sézlesmelerde genellikle insa eserinin is sahibi tarafindan
gecici kabulii ile kesin kabulii arasindaki zamanda™® gerceklestirilmektedir (Kural ve
digerleri, 1988). Buna gore, miiteahhidin eseri teslim borcunu yerine getirdigi anda ayiba

kars1 tekeffiilden dolay1 sorumlulugu da baglamaktadir (Duman, 2008; Ergin, 2003).

Bagka bir deyisle, miiteahhidin ayiba karsi tekeffiil borcu bakimindan teslim ve
teslim alma, is sahibinin ayip dolayisiyla kendisine taninan haklarin kullaniminin, kabul
ise, miiteahhidin tekeffiil sorumlulugunun diismesinin ve is sahibinin bu haklarini

kaybetmesinin 6n sartin1 olusturmaktadir (Ugar, 2003).
2.1.4.2.1.2 Eser ayiph olmahdir

Borglar Kanunu m. 360/’ e gore ayip kavrami su sekilde ifade edilmektedir :
“Yapilan sey is sahibinin kullanamayacagi ve nisfet kaidesine gore kabule icbar
edilemeyecegi derecede kusurlu veya mukavele sartlarina muhalif olursa’ ayip s6z konusu

olmaktadir.

Ayibin doktrindeki tanimi ise, sézlesme ile vaad edilen niteliklerin veya diiriistliik
kural1 geregince bulunmasi gereken liizumlu niteliklerin eserde bulunmamasidir (Yavuz,
2008; Aral, 2003; Eren, 2001). Ayiplt olan her eserde sézlesmeye gore bulunmasi gereken
bir nitelik eksiktir ve bu ylizden sozlesmeye aykiri bir durumu olusturur ki bu da
s0zlesmenin geregi gibi ifa edilememesi sonucunu dogurur. Bu durumda eserin ayipl olup
olmadig1 sozlesmede aranilan niteliklerle, insa eserinin fiilen tasidigr vasiflarin

karsilagtirilmasiyla tespit edilir. Bu karsilastirma yapilirken, is sahibinin sézlesmenin

# Gegici kabul ile kesin kabul arasinda gegen bu siireye teminat siiresi denir. Bu siire sozlesmede veya
sozlesme eklerinde belirtilir (Kural ve digerleri, 1988: 1063).
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igerigine ve iyi niyet kurallarina gore nasil bir eser beklemekte hakli sayilabilecegi esas

alinmalidir(Tandogan, 1987; Ugar, 2003).

Sozlesmede taraflarin {izerinde anlastig1 nitelikler, inga eserinin yeri, bi¢imi, imal
tarzi, kapasitesi, kullanilacak yap1 metotlar1 ya da betonun tasima giicii gibi genel nitelikler
olabilir. Yapilarda, bu nitelikler sézlesme metninde gosterilebilecegi gibi sdzlesmenin
ekinde yer alan plan ve sartnamelerde de acgik¢a gosterilebilir. Buna gore, miiteahhidin bu
plan ve sartnamelerden ayrilmasi insa eserini ayipli kilar. Ciinkii, taraflarin bu tiir nitelikler
tizerindeki anlagsmalar1 s6zlesmenin iceriginin bir parcasini olusturur ve akdi nitelik tasir.
Miiteahhidin ayrica bu niteliklerden dolay1 sorumluluk yiiklendigini beyan etmesine gerek
yoktur. Ancak taraflar, miiteahhidin bu kanuni sorumlulugunun disinda bir sorumlulugu

sozlesme ile kabul edebilirler(Tandogan, 1987; Ugar, 2003).

So6zlesmede lizerinde anlasilan bir niteligin eksikligi halinde, insa eseri bu eksiklige
ragmen teknik bakimdan kusursuz(tam) olsa bile, ayip s6z konusudur. Hatta eser,
kararlastirilan niteligi tasimadigi i¢cin daha kullanigh veya objektif bakimdan daha degerli
olsa bile yine ayip ortadan kalkmaz(Tandogan, 1987; Ucar, 2003 ).

Insa eserinde bulunmasi gerekli liizumlu niteliklerden amag, diiriistliik kuralina
gore bulunmasi gerekli niteliklerdir. Bu niteliklerin eksik olmasi halinde yine ayip s6z
konusu olur. Taraflar sozlesme ile baska tiirli kararlastirmis olmadik¢a, miiteahhit,
kullanima elverisli normal yapidaki bir eserin deger ve kalitesini tasiyan bir eseri meydana
getirip, is sahibine teslim etmekle yiikiimliidiir. Miiteahhit, imal edilecek eserin hangi
ozellikleri tagimasi gerektigini insaat sozlesmesini yorumlayarak tespit edecektir. Buna
gore, miiteahhit, sozlesmenin amacini goz oniinde bulundurarak iyiniyet kurallarina gore is
sahibinin eseri kullanim amacina ve onun menfaatlerine uygun, normal nitelikte bir eseri
imal etmekle yiikiimliidiir. Insaat sozlesmelerinde, is sahibi insa eserinin kalite ve
yapiminin, teknigin bilinen kurallarina uygun olmasimi1 beklemektedir. Dolayisiyla,
miiteahhidin ayiba karsi tekeffiillden sorumlu olmamasi igin, eseri imal ederken fen ve
sanat kurallarinin gereklerine, isin yapilmasi sirasindaki teknigin bilinen kurallarina,
sozlesme ile eklerine uymak zorundadir. Aksi takdirde, normal nitelikte bir insa eserinin

meydana getirildiginden s6z edilemez (Tandogan, 1987; Ucar, 2003).

Ornegin, anahtar teslimi insaat sdzlesmesi ile yapilan bir baraj insaatinda,
kurulacak tesis elektrik iiretmek amaciyla insa ediliyorsa, miiteahhidin bu amaci

gerceklestirmeye elverigli bir inga eseri meydana getirmesi gerekir. Anahtar teslimi insaat

64



s0zlesmesinde, inga eserinin yapimina iligkin biitiin sorumlulugun miiteahhide ait olmasi
nedeniyle, miiteahhit, insa eserinin s6zlesmeden beklenen elverisliligi saglamasi i¢in her
tiirli sart1 saglamak zorundadir. Aksi halde ayiba karsi tekeffiil hiikiimlerinden sorumlu

olur.
2.1.4.2.1.3 Ayp is sahibine yiikletilmemelidir

BK m. 361°e gore, miiteahhidin acik uyarilarina ragmen, is sahibi, eserin yapin
hakkinda verdigi talimat veya diger yollarla ayiba kendi kusuru ile sebep olmussa, ayip
nedeniyle is sahibine taninan haklar diiser. Talimattan maksat, is sahibinin istisna
sOzlesmesi ¢ercevesinde miiteahhide karsi yonelttigi her tiirlii baglayici emir ve direktiftir.
Bu talimatlar yazili veya sozlii olabilir, is sahibi bunlar1 bizzat veya yetkili temsilcisi

araciligiyla da verebilir(Eren, 2001; Tandogan, 1987).

Is sahibinin ayiba kars1 tekeffiil hiikiimlerinden yararlanabilmesi igin ayibin is
sahibine yiikletilmemesi gerekir. Bu durum, BK m. 361’ de hilkme baglanmistir. Burada
belirtilen kusur, is sahibinin “sahsi kusuru”, “ortak kusuru” dur. Ornegin, isin uzman
olmayan bir miiteahhide uygulamasi i¢in verilen plan ve projelerde miiteahhidin uyarisina
ragmen 1srar eden is sahibinin ayipli insa edilen eserden dolay1 miiteahhidi sorumlu tutmasi

iyiniyet kurallarina aykiridir(Eren, 2001; Karatas, 2004).

Kanunda ayibin, is sahibinin inga eserinin yapimi hakkinda verdigi “emirlerden”
veya herhangi bir sebeple “is sahibine isnadi kabil” nedenlerden meydana gelmesinden
s6z edilmektedir. Is sahibinin herhangi bir yolla verdigi tavsiyeler, miiteahhidi baglayan
bir talimat sayilmaz, bu nedenle de miiteahhidin bu tavsiyelerden dolay1 sorumlulugu s6z

konusu olmaz(Karatas, 2004).

Miiteahhidin, sorumluluktan kurtulabilmesi i¢in, ig sahibinin verdigi talimatlara
karsi aydinlatma ve uyarma borcunu yerine getirmesi’’; buna ragmen is sahibinin

talimatinda 1srar etmesi gerekir. Miiteahhidin uyarma borcunu tam olarak yerine

* Bu durum BIGS m.11/IX’da su sekilde diizenlenmistir: “islerin devamu sirasinda miiteahhit, proje
uygulamasi konusunda kendisine yapilan tebligatin sézlesme hiikiimlerine aykir1 oldugu veya tebligat
konusunun teknik ve sanat kurallarina uygun olmadigi kanisina varirsa, bu husustaki karsi goriislerini 13.
Madde hiikiimlerine gore idareye bildirmek zorundadir. Aksi halde ayni maddenin diger hiikiimlerine goére
islem yapilir”. BIGS m. 13/IV ve V ise, “Bununla birlikte miiteahhit, kendisine verilen projelerin ve/veya
teknik belgelerin, teslim edilen isyerinin veya malzemenin veyahut talimatin, sézlesme ve eklerinde bulunan
hiikiimlere aykiri oldugunu veya teknik ve sanat kurallarina uymadigini ileri siirerse bu husustaki karst
gorislerini teslim edilis veya talimat alis tarihinden baslayarak onbes giin i¢inde(nitelik 6zelligi bakimindan
incelenmesi uzun siirebilecek islerde, miiteahhidin istegi halinde bu siire idarece artirilabilir) hem kontrol
tegkilatina, hem de idareye yazi ile bildirmek zorundadir. Bu siire asilinca miiteahhidin itiraz hakki kalmaz.
Miiteahhidin iddia ve itirazlara ragmen, idare isi kendi istedigi gibi yaptirdig1 takdirde miiteahhit, bu
uygulamanin sonunda dogabilecek sorumluluktan kurtulur”.
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getirebilmesi i¢in, is sahibinin verdigi talimatin yanlis oldugunu ve bunu geri almadig:
takdirde dogabilecek sonuglardan sorumluluk kabul etmeyecegini acikca bildirmesi
gerekir. Miiteahhidin uyar1 borcunun yaninda, is sahibinin talimat veya sahsi kusuru ile

ay1p arasinda da uygun illiyet bagi bulunmalidir (Eren, 2001; Tandogan, 1987).
2.1.4.2.1.4 s sahibi eseri kabul etmemis olmahdir

BK m. 362/T’e gore, eserin is sahibi tarafindan acik veya zimnen kabulii ile
miiteahhit ayiba karsi tekeffiil hiikiimlerinden kurtulmus olur. Isin kabulii, is sahibi
tarafindan yapilan tek tarafli bir irade a¢iklamasidir. Is sahibinin, miiteahhidin, yaptig1 insa
eserinin sézlesmeye uygun olarak meydana getirildigi, dolayisiyla da ayip iddiasinda
bulunulmayacagma iliskin kabuliidiir. Is sahibi bu beyamindan tek tarafli olarak geri
donemez (Tandogan, 1987).  Teslim ve kabul kavramlarina iligkin yukaridaki

aciklamalarimiz burada da gegerlidir.

BK m. 362/I’ in ikinci ciimlesine gore, is sahibinin inga eserini kabulii ile ayiba
kars1 tekeffiilden dogan se¢imlik haklarinin ve tazminat hakkinin diismesi, ancak agik
ayiplar yoniinden s6z konusu olabilir. Gizli ayiplarla miiteahhit tarafindan kasten saklanan
ayiplar yoniinden is sahibinin inga eserini kabul etmesi miiteahhidin sorumlulugunu
kaldirmaz (Aral, 2003; Tandogan, 1987; Yavuz, 2008). Gizli ayiplar, teslimden sonra, insa
eseri kullanilirken ortaya c¢ikarsa, i sahibi ayibi1 6grenir 6grenmez durumu derhal
miiteahhide bildirmelidir. Aksi halde, is sahibi tekeffiilden dogan zamanasimi siireleri
icerisinde miiteahhide ayip bildiriminde bulunmazsa insa eserini kabul etmis sayilir ve

tekeffiilden dogan haklarin1 kaybeder (BK m. 362/II1) (Ugar, 2003).

Insa eserinin is sahibine tesliminden sonra bozulmasi veya bazi niteliklerini
kaybetmesi daha onceki bir ayipla baglantili ise, bu durumda mevcut ayibin teslimden
sonra neden oldugu ikincil ayiplar s6z konusudur. Bu sekilde ortaya ¢ikan ikincil ayiplar
ile miiteahhidin kasten sakladigi ayiplar i¢in miiteahhidin sorumlulugu teslimden sonra da

devam etmektedir (Tandogan, 1987; Ugar, 2003).

2.1.4.2.1.5 Ayiba Kkars1 tekeffillden dogan hak zamanasimina

ugramamis olmahdir

Ayiba kars1 tekeffiilden dogan haklarin tabi oldugu zamanasimu siireleri BK 363,
126/1V ve 207. maddelerde diizenlenmistir. Burada iki tiirlii stire dngoriilmiistiir. Bunlar:

olagan ve olaganiistii siirelerdir. Anahtar teslimi insaat s6zlesmesinin konusunu taginmaz
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eserler olusturdugu icin taginmazlarda 6ngdriilen olagan siire bes yildir. Hileli ve ayiph
malzeme kullanilmasi halinde zamanasimi siiresi ise BK 125. maddeye gore on yildir.
Miiteahhidin kasten gizledigi ayiplar ile ikincil ayiplar i¢in de, is sahibinin ayiba kars1
tekeffiile iliskin haklar1 on y1lda zamanasimina ugrar (Aral, 2003; Eren, 2001).

2.1.4.2.2 Ayiba Kars: Tekeffiiliin Sekli Sartlari

Is sahibinin ayiba kars: tekeffiilden dogan haklarini kullanabilmesi i¢in kanunda
Ongoriilen sartlarin yerine getirilmesi ve is sahibinin bu hakkini zamaninda kullanmasi
gerekir. Kanunda ongoriilen sartlar, is sahibine yiikletilen kiilfetler olup, bunlar BK m.
359/’ de hiikme baglanmistir. Bunlar, is sahibinin eseri muayene kiilfeti ile ayibi ihbar
kiilfetidir. Bu kiilfetler, is sahibinin ger¢ek anlamda bir borcunu olusturmaz, bunlarin
yerine getirilmesi sadece is sahibinin tekeffiile dayanan haklarmin dogum sartidir*(Eren,

2001; Tandogan, 1987; Ugar, 2003).
2.1.4.2.2.1 is sahibinin eseri muayene kiilfeti

BK m. 359/T’¢ gore is sahibi eseri teslim alinca “iglerin alisilmis akisina gore
imkan bulur bulmaz” onu muayene etmeli ve ayip varsa bunlar1 miiteahhide bildirmelidir.
Is sahibinin eseri muayene kiilfetinin dogabilmesi igin, teslimin sézlesmede kararlastirilan
sartlarda gerceklesmis olmasi gerekir (Tandogan, 1987; Ugar, 2003). Muayenenin amaci,
insa eserindeki mevcut niteliklerin sozlesmede kararlastirilan veya normal olarak eserde
bulunmasi gereken niteliklere uygun olup olmadiklarinin ortaya c¢ikarilmasidir (Ugar,
2003). Istisna s6zlesmesindeki muayene ve ayiplar1 bildirmeye iliskin hiikiimler emredici
nitelikte hiikiimler degildirler. Bu sebeple taraflar anlagma ile muayene tarzi ya da ihbar

stiresinde degisiklik yapabilirler (Ugar, 2003).

Is sahibinin muayene kiilfetini yerine getirebilmesi, her seyden énce muayenenin
usuliine uygun olarak yapilmasina baglidir. Bu da ancak muayenenin zamaninda yapilmasi
ile olur. Is sahibi insa eserini teslim aldiktan hemen sonra muayeneye baslamak zorunda
oldugu gibi, bunu zamaninda bitirmelidir. Muayene siiresi, eserin ¢esidine ve kullanilis
amacina gore Ozenli bir arastirma icin makul olarak gereken zamana gore belirlenir.
Muayene siiresinin tespitinde, 6zellikle de is sahibi yeterli deneyime sahip olmadiginda,

miimkiin oldugu kadar genis davranilmasi gerekir. Muayenenin teknik sebeplerle ve is

* Doktrinde aksi goriisler de mevcuttur. Aksi goriiste olan Gauch’a gére,“muayene ve ihbar kiilfetlerinin
zamanminda yerine getirilmesini ayiba karst tekeffiilden dogan haklarin dogum sarti olarak saymamakta,
aksine, bu kiilfetlerin yerine getirilmemesini sozii gecen haklarin diismesi nedeni olarak nitelendirmektedir’(
Tandogan, 1987:168, 200a no.lu dipnottan naklen).
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sahibinin kisiliginden bagimsiz nedenlerle uzamasi s6z konusuysa, is sahibine ek siire
verilmelidir. Ciinkii, muayene ancak objektif olarak miimkiin ve makul sekilde
beklenebilecek zamanda yapilabilir. Tacirler arasinda o ticaret dalina iligkin bir teamiil
varsa, muayene siiresi bu teamiile dayanilarak belirlenir (Aral, 2003; Tandogan, 1987;

Ugar, 2003).

Sozlesmede agikga yazili olmadigi veya buna iligskin bir teamiil bulunmadigi siirece,
1s sahibinin eseri muayene etmesi i¢in bir uzmana, bir bilirkisiye bagvurma zorunlulugu
yoktur. Ancak, is sahibi isterse masraflar1 kendisine ait olmak iizere bir uzman veya
bilirkisi(resmi veya 6zel) tarafindan muayenenin bir rapor halinde bildirilmesini talep

edebilir(BK m. 359/I1) (Aral, 2003; Tandogan, 1987; Ugar, 2003).

Insa eserini muayene edecek olan is sahibi, eseri ortalama bir kisinin gdsterecegi
dikkatle ve sOzlesmeye uygun olup olmadigi ve ayip bulunup bulunmadigi yoniinden
makul bir degerlendirme yapacak sekilde incelemelidir (Tandogan, 1987). Anahtar teslimi
insaat sozlesmesi bakimindan miiteahhit tarafindan kullanima hazir olarak is sahibine
teslim edilen bir tesisin igin kapsami geregi Ozellikle uzman Kkisiler tarafindan calisip
calismadigimin kontrol edilmesi ve s6zlesmedeki amaci saglamaya elverisli oldugunun test

edilmesi gerekir. Ancak ondan sonra varsa, ayiplar miiteahhide bildirilmelidir.

Anahtar teslimi ingaat sozlesmelerinde, isin kapsami geregi insaata ait cesitli isler
farkli miiteahhitlere yaptirilir. Bu sebeple, is sahibinin eseri muayene ve ihbar kiilfeti alt
miiteahhitlere yaptirilan bu islerin her biri i¢in ayr1 ayr1 degil, biitiin islerin tamamlanip

miiteahhidin inga eserini teslim etmesiyle dogar (Tandogan, 1987).

2.1.4.2.2.2 Is sahibinin ayibi ihbar Kkiilfeti

Is sahibi, muayene ile ortaya c¢ikan ayiplar ister acik, isterse gizli ayip olsun her
tiirlii ayib1 miiteahhide veya yetkili temsilcisine zamaninda haber vermelidir. Is sahibi,
ihbarinda dayandig1 her ayibi ayri ayr1 gostermelidir. Is sahibi, bu ayiplarmn cinsini ve
kapsamini da anlasilir bir bigimde miiteahhide bildirmelidir. Ayip ihbarinin, muayenenin
tamamlanmasindan hemen sonra yapilmasi yeterlidir. Ancak, muayeneden Once veya
muayenenin baslangicinda agik¢a belli olan ayiplarin ihbar1 i¢in muayenenin
tamamlanmasi beklenilmeden de yapilabilir. Ayip ihbar1 bir irade aciklamasidir ve

herhangi bir sekle bagh degildir, s6zlii de yazili da olabilir. Ancak, bildirimin postayla
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yapilmasi halinde sadece postaya verilmesi yeterli olup, bunun miiteahhide veya yetkili

temsilcisine ulasmama riski miiteahhide aittir (Aral, 2003; Tandogan, 1987; Ucar, 2003).

Taraflar sézlesmede, muayene ve ihbar siiresine iligkin onceden bir diizenleme
yapabilirler. Ancak bu sekilde tespit edilen siirelerin islerin olagan akisina ters olmayacak

nitelikte olmas1 gerekir(Tandogan, 1987; Ucar, 2003).

2.1.4.3 Is Sahibinin Ayiba Kars1 Tekeffiilden Dogan Haklar1

2.1.4.3.1 Genel Olarak

BK m. 360°da ayiba kars1 tekeffiil borcundan dolayi is sahibinin kullanabilecegi ii¢
tiirlii hak diizenlenmistir. Bu haklar; sozlesmeden donme, iicretten indirim yapilmasi ve
eserin diizeltilmesi haklaridir. Bunlar kanunda smirli sayida sayilmis olduklart igin
genigletilemezler. Bu haklar, nitelikleri itibariyle se¢imlik haklardir. Kanun bu haklarin
yaninda is sahibine ayrica ayiptan dogan zararin tazminini isteme hakki da tanimmistir

(Eren, 2001; Ugar, 2003).

Is sahibi, ayiba iliskin maddi ve sekli sartlar gerceklestiginde BK m.360°daki bu
secimlik haklardan birini kullanacagina iliskin bir irade beyaninda bulunmalidir. Bu haklar,
nitelikleri itibariyle yenilik doguran (insai) haklardir. Is sahibi bu haklar, tek tarafl
varmasi gerekli bir irade beyaniyla kullanmalidir. Bu irade beyani agik veya ortiilii(zzmn?)
olabilir. Haklar, se¢imlik hak niteliginde olduklar1 i¢in, kullanilinca geri alinamaz. Hangi
hak kullanilmissa, sartlar1 varsa o gegerli olur. Se¢imlik haklar, ingal haklar olduklari igin
bir defa kullanilmakla son bulur. Bu haklardan doniilemez. Her hak gibi kotiiye
kullanilamaz. Se¢imlik haklardan sozlesmeden donme hakki ile iicretten indirim isteme
hakki ticlincii kisiye devredilemezken, eserin diizeltmesi hakki devredilebilir (Eren, 2001;

Ugar, 2003).
Asagida secimlik haklarin cesitleri ayrintilariyla incelenecektir.
2.1.4.3.2 Is Sahibinin S6zlesmeden Dénme Hakki

BK m. 360/’e gore miiteahhidin yaptig1 insa eseri, is sahibinin kullanamayacagi
veya hakkaniyete gore kabule zorlanamayacak derecede ayipli ya da sézlesmeye aykiri
olursa, is sahibi eseri kabulden kacinip, sozlesmeden donebilir. Ayrica, is sahibi

miiteahhidin kusuru varsa, tazminat da isteyebilir.
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Is sahibinin eseri kabulden kagmmasi dénme anlamini tasimaz; ciinkii eseri

kabulden sonra da is sahibi donme hakkin1 kullanabilir (Eren, 2001).

Donme hakkimin kullanilabilmesi icin, ayiba karsi tekeffiiliin genel sartlarinin
yaninda BK m. 360/I’de belirtilen, insa eserinin is sahibinin kullanamayacagi veya
hakkaniyet kurallarina gore kabule zorlanamayacagi derecede ayipli olmasi 6zel sartinin da
gerceklesmesi gerekir. Burada anlatilmak istenen ayip, Onemli(agir) ayiptir ve ayip
ylziinden eser tiimiiyle ve kesinlikle kullanilamaz olmalidir. Ayibin eseri tamamen
degersiz kildig1 durumlarda da is sahibi so6zlesmeden donme hakkini kullanabilir. Dénme
hakkinin kullanilmasiyla, diger se¢imlik haklar yani, iicret indirimi veya eserin
diizeltilmesi istenemez. Buna karsilik, insa eserindeki ayip, bu derece 6nemli degilse is
sahibi sozlesmeden donemez, diger se¢imlik haklarii kullanabilir (Eren, 2001; Tandogan,

1987; Ugar, 2003).

Teslim edilen insa eserinin, is sahibinin kabule zorlanamayacagi derecede ayiph bir
eser olup olmadigi, somut olayin kosullar1 g6z Oniine alinarak, taraflarin karsilikli
menfaatlerinin hakkaniyete gore belirlenmesi ile tespit edilir. Belirtildigi gibi s6zlesmeden
donmeye daha ziyade eserindeki ayibin diizeltilmesinin imkansiz oldugu durumlarda
basvurulabilmektedir. Insa eserinde bulunan 6nemsiz ve kolaylikla giderilebilen ayiplarin
bulunmasi halinde s6zlesmeden doniilmesi hakkaniyete aykirilik teskil eder(Ucar, 2003).
Bunun yaninda, inga eserinin is sahibinin arsasi lizerinde yapilmis olmas1 halinde de BK m.
360/1II’e gore is sahibinin sdzlesmeden donme hakki sinirlandirilmaktadir. Cilinki, bu
halde, is sahibinin sézlesmeden donmesi ile gergeklesen tasfiye hiikiimleri gere§ince insa
eserinin kaldirilmast gerekir. Ancak, insa eserinin kaldirilmas1 miiteahhit i¢in asir1 zarara
yol acabilmektedir. Nitekim, insaat islerinde insaat, arazinin miitemmim ciiziinii olusturur.
Bu sekilde miitemmim ciliz haline gelen bir ingaatin geri verilmesi biiyiik zorluklar
dogurmaktadir (Ucar, 2003). Bu sebeple, insaat sdzlesmelerinin uygulanmasinda,
dolayistyla anahtar teslimi insaat sdzlesmesinde, is sahibinin ayip nedeniyle sézlesmeden

donmesine ender olarak rastlanmaktadir.

Is sahibi eseri kabulden kagindigini miiteahhide tek tarafli bir irade beyaniyla iletir.
Klasik goriise gore, bu irade beyanin konusunu olusturan dénme, s6zlesmeyi gegmise etkili
olarak ortadan kaldiran, dolayisiyla bozucu yenilik doguran bir haktir. Is sahibi bdylece
sOzlesmeden dondiiglinii acik veya Ortiilii bir sekilde miiteahhide bildirir. Donme ile

gecmise etkili olarak ortadan kalkan sozlesmeye iligkin, taraflarin daha Once yerine
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getirdikleri edimleri geri verme yiikiimliiliigii ortaya ¢ikar. Bu goriise gore, donme
s0zlesmeyi hi¢ yapilmamis gibi ortadan kaldirir. Buna klasik donme goriisii denilmektedir.
Buna gore, taraflarin geri verme yiikiimliiliikleri sebepsiz zenginlesme veya ayni istihkak

hiikiimlerine gore belirlenip talep edilir. (Eren, 2008; Tandogan, 1987; Ucar, 2003).

Buna karsilik, yeni donme goriisiine gore; sozlesmeden donme degistirici yenilik
doguran bir haktir. Dénme ile sézlesmenin gegerliligi korunmakta; ancak, sézlesme bir
tasfiye iligkisi haline gelmektedir. Donme ile heniliz ifa edilmemis bor¢lar ortadan
kalkmakta, daha onceden yerine getirilen borglar ise yine sézlesmeye dayanan borglar
olarak iade borglar1 haline gelmektedir. Boylece, ifa edilen edimlerin geri istenmesi yine
ayn1 sozlesmeden dogan bir borcun ifasinin istenmesi haline doner. Bu halde, zamanasimi
siiresi BK m. 125’e gore on yildir (Eren, 2008; Tandogan, 1987; Ucar, 2003). Kanimizca

bu goriisiin benimsenmesi daha isabetlidir.
2.1.4.3.3 s Sahibinin Ucretten Indirim Yapilmasim isteme Hakki

Is sahibi bu se¢imlik hakkini, insa eserindeki ayibin veya sdzlesmeye aykiriligin
onemli(agir) olmamasi halinde kullanabilir. Burada, {icretten indirim eserdeki ayip

oraninda yapilir (BK m. 360/II) (Eren, 2001).

Is sahibinin iicretten indirim hakkini kullanabilmesi igin ayipli eserin degerinin
ayipsiz olsaydi tasiyacagi degerden objektif olarak daha diisiik olmasi gerekir. Burada insa
eserinin i sahibi i¢in tagidig1 deger, piyasa degeri ya da satis degeri olarak degerlendirilir.
Ikinci bir durum ise, iicretten indirim hakkinm kullamlabilmesi i¢in ayipli olan insa

eserinin tamamen degersiz olmamasi, az ¢ok bir deger tasimasi gerekir (Tandogan, 1987).

Is sahibi, iicretten indirim yapilmasini isteme hakkini yine tek tarafli ve varmasi
gerekli irade beyani ile yapar ve bu hak degistirici yenilik doguran bir haktir. Dénme
beyanin1 oldugu gibi, iicret indirim isteme beyanini da is sahibi tek tarafli olarak geri

alamaz (Tandogan, 1987).

Yapilacak indirim, eserin sézlesmeye gore kararlastirilan tam bedeli iizerinden
yapilir ve aynen satim sdzlesmesinde oldugu gibi, nispi yontemle*® hesaplanir(Tandogan,
1987) Daha 6nceden de belirttigimiz gibi, anahtar teslimi insaat s6zlesmesinde ticret gotiirii

olarak belirlenir. Bu nedenle, miiteahhide verilen {icretten is sahibi ayip oraninda indirim

* Nispi metoda gére; ayipli ve ayipsiz deger arasindaki oran kararlastirilan veya kanuna gore tayin olunan
iicrete uygulanarak, 6denecek indirilmis iicret bulunur (Tandogan, 1987).
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talep ettiginde, miiteahhit elinde bulundurdugu fazla iicreti faizleriyle birlikte is sahibine

vermek zorundadir.

2.1.4.3.4 is Sahibinin Ayibin Diizeltilmesini isteme Hakki

Ayibin diizetilmesini isteme hakki, ayipl ifa halinde is sahibine taninan segimlik
haklarindan biridir. Ayibin diizeltilmesi, “eserin ayiplt olmast nedeniyle kismen
basarisizliga ugrayan ifa girigiminden sonra, eseri sozlesmeye uygun(ayipsiz) hale
getirmek icin gerekenin yapilmasr” olarak tanimlanmaktadir (Senocak, 2002: 36). Ayibin
diizeltilmesi genellikle ayipli eserin ya da onun parcalarinin bir kisminin onarilmasi ile olur

(Senocak, 2002).

Bu hakkin kullanilmast igin, oOncelikle ayibin maddi ve sekli sartlarinin
gerceklesmis olmasi gerekir. Bunun yaninda, BK m. 360/II’ de belirtilen ve ayibin
diizeltilmesinin miiteahhit i¢in asir1 masraf yapilmasini gerektirmemesine iliskin 6zel bir
sart daha vardir. BK m. 360°da bu konuda bir diizenleme olmamasina ragmen, doktrinde,
ayibin diizeltilmesinin objektif olarak imkansiz olmamasi da s6z konusu hakkin
kullaniminin bir sart1 olarak belirtilmektedir (Senocak, 2002; Tandogan, 1987). Ayibin
diizeltilmesinin tamamen imkansiz olmasina uygulamada pek rastlanmaz. Daha ¢ok insa
eserinin kismi imkansizlik halleri goriilir ve bu hallerde ayibin giderilmesi kismen
miimkiindiir. Bu tiir hallerde, ayibin diizeltilemeyen kalan kismi igin is sahibi iicretten

indirim yapilmasini isteyebilir (Senocak, 2002).

BK m. 360/I’de, ayibin diizeltilmesini isteme hakki, bu diizeltmenin asir1 masrafa
sebebiyet vermemesi sartina bagli tutulmaktadir. Diizeltmenin asir1 masrafa yol agmasi,
somut olaymn Ozelliklerine gore uygun olmayan bir masrafi gerektirmesidir. Bu konuda
herhangi bir anlasmazlik durumunda, hakim TMK m. 4 cer¢evesinde takdir hakkini
kullanarak agsiriligi  belirler. Ancak, miiteahhidin ekonomik giigsiizliigli ayibin

diizeltilmesinin istenmesine engel teskil etmemektedir (Senocak, 2002).

Bazen, bir insaat projesinin tamamlanmasi i¢in yapilmasi gereken masraf,
tamamlandiginda insaatin degerinden daha yiiksek olabilmektedir. Bazen de, ayipli insa
eserinde ayibin giderilmesi daha fazla maliyeti gerektirebilir. Ornegin, bir fabrika
insaatinda, insaatin su borularmin yanlis yerlestirilmesi sonucu fabrikanin belli bir
boliimiiniin yikilip bu borularin diizeltilmesi ve o bolimiin yeniden insa edilmesi

gerekebilir. Ingaat tamamlandiktan sonra bu tiir ayiplarla karsilasilirsa ve is sahibin de
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ayibin giderilmesine karar verdiyse, onun zararinin tam anlamiyla karsilanmama riski
ortaya ¢ikabilir. Ciinkii, bu tiir diizeltmelerin maliyeti ¢ok yiiksek oldugu i¢in miiteahhit
diizeltme masraflarindan kaginmak amaciyla ayiplar1 gizlemeye ¢alisabilir. Bazen de bazi
ufak ayiplarin yine ¢ok biiyiik masraflara yol agmasi nedeniyle miiteahhit finansal agidan

zor duruma diisebilir (Ferriel/Navin, 2004).

Iste bu tiir durumlarda, is sahibinin diizeltme hakkini kullanabilmesi i¢in, diizeltme
masraflarinin miiteahhit yoniinden sdzlesmeden donme veya iicretten indirime oranla daha
agir ve biiyilk olmamasi gerekir. Ancak, miiteahhit insa eserinde bazi niteliklerin
bulunacagini vaad etmigse ve inga eserinde bulunan ayiplar insa eserinin kullanim amacina
tamamen elverigsizse, is sahibi masrafin biiyiikliigline bakmaksizin inga eserinin
diizeltilmesini isteyebilir (Eren, 2001). Ayni sekilde, ayipli eserin, is sahibinin veya li¢lincii
kisilerin yasam ve sagligini tehdit edici bir nitelik tasidigi durumlarda miktar1 ne olursa
olsun masraflarin asir1 oldugundan s6z edilemez. Hatta, bdyle bir durumda diizeltme
masraflari, ayipli eser yerine yenisinin yapilmasiin malolacagi masraflara denk gelse bile,
masraflarin is sahibinin yarariyla orantisiz oldugundan bahsedilemez (Senocak, 2002).
Zira, hakim is sahibinin menfaatleri ile ayiplarin diizeltilmesinin getirecegi masraflari
karsilagtirirken, is sahibinin yalniz ekonomik menfaatlerini degil, ekonomik olmayan

menfaatlerini de dikkate alacaktir. Federal Mahkeme’nin de gbriisii bu yondedir*’.

Jacobs&Youngs, Inc. v. Kent davasi®, ayiptan dolay1 insa eserinde dogan fiyat
farkina iyi bir 6rnek olusturmaktadir. S6z konusu olayda, miiteahhit, “C” marka boru
kullanarak bir ev insa etmistir. Ancak taraflar sozlesmede “R” marka borunun
kullanilacagin1 kararlastirmiglardir. Dolayisiyla, miiteahhit sozlesmeye aykir1 hareket
etmigtir. Fakat “C” marka boru “R” marka boru ile ayni performansa ve dayaniklilia
sahiptir. Bu iki tip boru arasindaki tek fark, iiretici firma etiketlerindeki isim farklilig1 olup,
bunun disinda borular her agidan esdegerdir. Mahkeme, kararinda, is sahibinin “R” marka
boru ile insa edildiginde evin degeri ile “C” marka boru ile insa edilmis degeri arasindaki
farkin miiteahhide 6denmesi ile sozlesmede kararlastirilmis edimin yerine getirilecegi
goriisiindedir. Ancak, mahkemenin de belirttigi gibi, bu fark “sifir”’dir. S6zlesmenin amaci,
saglam ve dayanikli bir konut yapmaktir. Bu amag, borularin markalarimin farkliligina

ragmen saglanmistir. Bu borularin yenilenmesi insaatin yikilmasina sebep olacak, bu da

7 JdT 1986 111, p. 77-78 (Daynlarli, 2001 b: 236-237).
* Kararin tam metni i¢in: Jacobs&Young, Inc. v. George Edward Kent, Court of Appeals of New York 230
NY 239, 129 N.E 889 (Kastley ve digerleri, 2006: 625 vd).
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hem fiziksel hem de ekonomik agidan bir israfa yol agacaktir. Kararda bu gerekge ile
miiteahhidin ~ s6zlesmeden dogan edimini yerine getirdigine karar verilmistir

(Ferriel/Navin, 2004).

Ayibin diizeltilmesi borcunun kapsami, miiteahhidin masraflar1 kendisine ait olmak
lizere, insa eserinin sdzlesmeye uygun ve ayipsiz bir hale getirilmesi i¢in ne gerekiyorsa
onun yapilmasidir. Miiteahhit ayiplar1 diizeltirken yalniz emege iliskin masraflara
katlanmaz, malzemeye iliskin masraflar1 da kendisi karsilar (Senocak, 2002; Tandogan,
1987) Buna karsilik is sahibi, insa eserindeki ayibin diizeltilmesi siiresince ugradigi kar
yoksunlugunun tazminini ancak miiteahhidin kusurlu olmasi durumunda ve ayip sonucu

zararin tazmini ¢ergevesinde isteyebilir (Tandogan, 1987).

Anahtar teslimi ingaat sdzlesmesinde insaatin konusu, ayiba katlanilamayacak
bliyiilk smmai tesis ve yapilar oldugu igin, is sahibi genellikle olusacak ayiplarin
diizeltilmesini ister. Clinkt, ileride bu ayiplarin yol agacagi daha biiyiik zararlara maruz
kalmak istemez (Ferriel/Navin, 2004). Is sahibinin, se¢imlik hakkini BK m. 360/I’de
ongoriilen ayibin diizeltilmesini isteme yoniinde kullandiginda, miiteahhidin is sahibine
teslim ettigi insa eserindeki ayibi diizeltme borcu dogar. Bu borg, esas itibariyle
miiteahhidin istisna s6zlesmesinden dogan ifa borcu ile ayni igeriktedir, ancak miiteahhidin
burada borcu, yapilmis ve teslim edilmis olan insa eserinin diizeltilmesi ile sinirlidir
(Senocak, 2002). Miiteahhidin, insa eserindeki ayibin diizeltilmesini gergeklestirememesi
lizerine, is sahibi bor¢lunun temerriidiine iliskin genel hiikiimlere basvurabilmektedir
(Eren, 2001). Bunun yaninda hem doktrinde hem de Federal Mahkemenin®
uygulamasindan genel kabul géren goriise gore, is sahibi BK m. 360°da yer alan ve ayipl
ifa dolayisiyla kendisine taninan se¢imlik haklardan birini de kullanabilir. Yine Federal
Mahkeme kararlarina gore, is sahibinin sahip oldugu bir diger se¢imlik hak, BK m.
358/I’'nin kiyasen uygulanmasi ile is sahibinin ayibin diizeltilmesini tigiincii bir kisiye

birakilmasini isteme hakkidir (Senocak, 2002).

2.1.4.3.5 s Sahibinin Tazminat Isteme Hakki

Is sahibi BK m. 360°daki ii¢ se¢imlik hakkinin yaninda miiteahhidin kusurlu olmas1
ve is sahibinin de bunu ispat etmesi halinde tazminat da isteyebilir(Eren, 2001). Is sahibine

taninan tazminat isteme hakki, secimlik bir hak olmayip, diger secimlik haklarla birlikte

* ATF 1983 II 109 (Daynlarli, 2001 b: 218-220).
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kullanilan kiimiilatif bir haktir. Doktrinde, is sahibinin tazminat isteme hakkini tek basina
da kullanabilecegi kabul edilmektedir (Senocak, 2002; Tandogan, 1987; Yavuz, 2008).
Ancak, i sahibinin tazminat talebinde bulunabilmesi i¢in, her durumda ayib1 zamaninda
ihbar etmis olmasi gerekir (Eren, 2001). Ayip sonucu olusan zarar, sozlesmeden donmeye,
ticret indirimine veya ayibin diizeltilmesine ragmen giderilemeyen ve ayibin sebep oldugu
zarardir. Bu zarar fiili zarar olabilecegi gibi yoksun kalinan kar, yani kacirilan firsat

seklinde de olabilir (Tandogan, 1987; Yavuz, 2008).

[s sahibinin tazminat hakkinin sartlari, is sahibinin secimlik haklariyla ayni sartlara
tabidir. Bunun yaninda, eser ayipli olmali, is sahibi zarara ugramali, ayipla zarar arasinda

uygun illiyet bagi bulunmali ve miiteahhit kusurlu olmalidir (Eren, 2001).

2.1.5 Miiteahhidin Diger Bor¢lar

Anahtar teslimi ingsaat sozlesmesi, miiteahhit ile is sahibi arasinda olusan ve
sozlesme ile belirlenen siirelerde sorumlulugun miiteahhide yiiklendigi, yiiksek riskli bir
sozlesme oldugundan, miiteahhidin bor¢lar1 yalmiz Borglar Kanunu’nda tanimlanan
borclarla simirli kalmamaktadir. Zaten miiteahhidin s6zlesmeden, baska bor¢larinin
dogmas1 da anahtar teslimi ingaat s6zlesmesinin niteliginden ileri gelmekte ve onu olagan

eser sdzlesmelerinden ayirmaktadir.

Miiteahhidin, tasarimdan projenin gerceklestirilip tamamlanmasina kadar her tiirlii
sorumlulugu almis olmasi, s6zlesme ile kendisine yliklenmigse, insaat i¢in gerekli izinlerin
ve lisanslarin da alinmasini gerektirir. Ayrica, projeyi tasarlarken insaatin gergeklestigi
yerin yerel kanuni diizenlemeleri ve bunlarin projeye etkisi de mutlaka gdz Oniinde

bulundurulmalidir (Huse, 2002).

Anahtar teslimi ya da bazen {iriin teslimi olarak ismarlanan ingaatlar ¢ok fazla
teknik bilgi ve miiteahhidin sorumluluguna giren ilave isleri de beraberinde getirir. Bu ek
sorumluluklar da sozlesmenin ana noktalarimi gostermektedir. Miiteahhidin insaati is
sahibinin ama¢ ve iradesine gore sodzlesmeye uygun olarak yapmasi, onun gorev
tanimlarinin ¢ok dikkatli ve agikca belirlenmesini gerekir. Bu suretle, hangi islerin

miiteahhidin sorumluluguna girdigi konusunda uyusmazliklar 6nlenebilir (Huse, 2002).

Miiteahhidin FIDIC Gri Kitap ile de belirlenen bu ek bor¢larindan ilki, islerin her

bir boliimiindeki dogru ayarlamalar ve bu ayarlamalarda olusan herhangi bir yanlist
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diizeltmektir. Buna ek olarak, miiteahhidin islerin belli bir siraya konulmasina iliskin
sorumluluklar1 vardir® (Huse, 2002)

Bir diger borcu ise, is sahibinde bulunsa bile miiteahhidin, insaat alanina ait her
tirlii alt-yapiya iligkin durum bilgilerinin dogrulugunu tetkik etmekle sorumludur. Bu

hiikiim Gri Kitap ile getirilmis yeni bir hiikiimdiir’' (Huse, 2002).

Bu borglardan baska, miiteahhidin sézlesme ile kararlastirilmis deneme testlerini
yapmas1 gerekir. Bu konu miiteahhidin insa eserini teslim borcunda ayrintili olarak ele
alinmistir2. Taraflarca ya da sozlesme ile bu deneme testlerinin insa eserinin tamamlanip
tesliminden sonra da yapilmasi kararlagtirilabilir. Fakat her halde bu sorumluluk

miiteahhide aittir’® (Huse, 2002).

Ara¢ gere¢ ve malzeme saglama borcunun uzantisi olarak miiteahhitten insaat
alanindaki is giictine iliskin diizenlemelerin yapilmas: beklenir’*. Bu kapsamda personel
temini ve ara¢ gerec tedariki disinda, bu alanda calisacak iscilerin becerili ve tecriibeli
olmalar1 gerekir. Ayrica iscilerin, is giivenligi ve saglig1 denetlenmelidir. Ancak, anahtar
teslimi ingaat sdzlesmesinin biiyiik tesislerin ingaatlarini gerektirdigi durumlarda ingaatin
tamamlanmasindan sonra tesisi ¢alistiracak personelin de saglanmasi gerekir (Huse, 2002).
Miiteahhit, is sahibinin daha sonra tesisi isletmek i¢in kullanacagi personeli tedarik
etmekle kalmaz, genellikle so6zlesmeye konulacak bir hiikiim geregince onlarin egitimini
de saglamakla yiikiimliidiir. Bu egitimler, tesisin ¢aligmasi sirasinda dogrudan seminer
seklinde bir egitim olabilecegi gibi, ayn1 tiir tesislere(bazen yabanci lilkelerdeki tesislere)
teknik gezi diizenlenmesi seklinde de olabilir (Dayinlarli, 1998; Boon/Goffin, 1987). Bu
egitimler insaatin gecici kabulii ile kesin kabul arasinda gegen asamada verilir (Dayinlarli:

1998).

Bu egitimlerin 6nemi, ileride tesis i¢in gerekli elektrik, mekanik ve ekipman
ihtiyaglariin egitimli kisilerce giderilmesi agisindan kendini gosterir. Miiteahhit ingaatin
gerekli alt-yap1 calismalarini, santiyenin ve de tesisin elektrik ve su hizmetlerini de
gormelidir (Huse, 2002). Boylece gerekli teknoloji transferinin yapilmasi hem miiteahhidin
sozlesmeden dogan sorumluluklarini yerine getirmesini hem de is sahibinin tesisten

maksimum yarar elde etmesini saglar (Boon/Goffin, 1987).

0 FIDIC Gri Kitap, Miiteahhidin ise Baslamasi madde 4.2 (sub-clause)

! FIDIC Gri Kitap insaat Sahasima iliskin Bilgiler madde 4.10 (sub-clause)

2 Boliim 11, 2.1 Miiteahhidin Borglari, 2.1.3 Miiteahhidin insa Eserini Teslim Borcu.
>3 FIDIC Gri Kitap madde 12.

> FIDIC Gri Kitap madde 17.2.
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Miiteahhidin ayrica patent ve know-how haklar1 ile ingaatin tamamlanmasi i¢in

gerekli teknoloji lisanslarini da gz ontinde bulundurmasi gerekir (Huse, 2002).

Ancak, FIDIC’in yukarida anlatilan diizenlemelerinin, yani Gri Kitap’taki
hiikiimlerinin, i sahibi ve miiteahhidin her birinin asil amaglarim1 karsilamadig1 yoniinde
elestiriler vardir. Ozellikle miiteahhitler tarafindan getirilen elestiriler, anahtar teslimi
insaat sozlesmesinde Gri Kitap’taki hiikiimlerin uygulanmasindan dogmaktadir. Bu

elestiriler, asagida genel hatlariyla incelenecektir™”. Bunlar:

» islerin kapsaminin yetersiz tanimi: Miiteahhidin gotiirii licretli bir s6zlesme

teklifi sunmasi, ancak sdzlesmeden kaynaklanan islerin ¢ok iyi tanimlanmis
olmasi halinde miimkiindiir. Bu islerin tanimlanmasi1 da ancak yeterli bir
Ontasarim, anlasilabilir teknik sartnameler ve agik bir performans kriterinin
saptanmasi ile olur. Dolayisiyla, is sahibinin teklifi ¢ok iyi anlamas1 gerekir
ki, bu da ancak is sahibi ile miiteahhit arasinda gegecek detayli ve uzun
miizakerelerden sonra gerceklesebilir. Maalesef, bu durum ihale safthasinda
biitiin teklif verenler ile gergeklestirilebilecek bir durum degildir. Ayrica, is
sahibi miiteahhide sagladigi belgelerden de sorumlu olmadigi igin,
miteahhidin daha ihale asamasinda biitiin bu belgelerin dogrulugunu
arastirmasi ve ona gore bir proje tasarlamaya calismasi da pratikte onu
zorlamaktadir

> tasarim ve insaat siirecindeki kesilmeler: Is sahibi sadece insaatin anahtar

teslimi olarak yapimimi Onerir ve bunu potansiyel miiteahhidinin
yeteneklerine, kaynaklarina giivenerek yapabilir. Miiteahhit i¢in ise, sabit
bedelli, kesin vadeli bir sozlesme iligkisi i¢ine girmek, ancak
sorumluluklarinin da belirli oldugu durumlarda miimkiindiir. Is sahibinin tek
tarafli isteklerini sonradan projenin tasarimi ve ingaati slirecine
yansitmamas: gerekir. Is sahibi sézlesmeye siirl bir bigimde miidahale
etmeli, hatta miimkiinse miiteahhidin islerine hi¢ miidahale etmemelidir.
Ciinkli, bu durum miiteahhitler i¢in endise tasiyan en onemli konulardan
biridir. Ayrica bu halde karsimiza miiteahhidin performans kriterini

saglamaktan sorumlu mu olacagi ve daha sonra miiteahhidin is sahibince

 EIC Contractor’s Guide to FIDIC “Silver Book”, 2003 <www.eiccontractors.de> (Son erisim tarihi 24
Mart 2010).
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kendisine bir talimat verdiginde bu talimat performans Kkriterinin
saglanmasini tam tersi yonde etkileyecegi halde bu talimati red mi edecegi
sorunu ¢ikmaktadir. Bu konunun FIDIC Gri Kitap’in giris bdliimiinde
belirtilmesi gereklidir.

» taraflar arasinda risklerin ve sorumluluklarin orantisiz dagilimi: EIC,

miiteahhitlerin anahtar teslimi sozlesmelerde daha c¢ok risk altinda
olduklarin1 kabul ettigi halde, FIDIC Gri Kitap’ta miiteahhitlerin
ongoriilemeyen hallerden dogan riskleri bile kabul etmesi hakli olarak
elestirilmektedir. Bu yiizden FIDIC’te miiteahhidin sorumluluklarinin
dayanaklar1 ve bunlarin smirinin ¢ok iyi c¢izilmesi gerekir. Bu suretle,
miiteahhitler de sorumluluklar1 kapsamindaki bu riskleri yonetebilsinler,
sozlesme bedeline yansitabilirler.

Diger yandan, miiteahhidin, sigortalanamayan biitiin risklerle, kontrolii
disinda gelisen riskleri ve is sahibinin, hatta {igiincii kisilerin fiillerinden
dogan riskleri is sahibine haber vermesi gerekir. Buna karsilik, en biiyiik
risk is sahibinin miiteahhide verdigi belge ve bilgilerin dogrulugundan,

onaylanmasindan ve yeterliliginden miiteahhidin sorumlu olmasidir.

2.2 IS SAHIBININ BORCLARI

2.2.1 Genel Olarak

Hem istisna sozlesmesi hem de insaat sozlesmesi iki tarafa tam borg¢ yiikleyen
sozlesmelerdir. Miiteahhidin insa eseri meydana getirip teslim etme borcuna karsilik is
sahibinin kanundan dogan baslica borcu iicret 6deme borcudur. Ciinkii, s6zlesme geregince
miiteahhidin iistlendigi insaat edimleri para ile dlgiilebilen bir degere sahiptir. “Insa eseri
licreti” veya “insa eseri bedeli” olarak adlandirilan bu borcun is sahibi tarafindan 6denmesi
gerekir. Bu ticretin Tiirk parast veya yabanci para olarak kararlastirilmast miimkiindiir(BK

m.83) (Kaplan, 2001).

Anahtar teslimi insaat sozlesmesinde taraflar, is sahibinin 6demekle yiikiimli
oldugu iicreti, “gdtiirii(sabit) licret” esasina gore kararlastirirlar. Buna iliskin hiikiimler

BK’ nun 364 ve 365. maddelerinde diizenlenmektedir.
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Is sahibinin borglar1 yalniz iicret deme borcundan ibaret degildir. Bir diger 6nemli
borcu da ingaat bdliimlerinin bitiminden sonra gerceklestirilecek kapasite testlerinin ve
iiretim kontrollerinin yapimina katilmasiyla ortaya c¢ikmaktadir. Bdylece, tesisin
tamamlanan boliimlerinin i sahibi tarafindan kabul edilmesi yiikiimliiligi dogar (Ergin,
2003). Is sahibinin diger borglar1 arasinda daha énce ayrintili olarak incelendigi iizere,
(taahhiit etmisse) insaat malzemesini saglamak,(eger malzeme saglamigsa) sagladigi
malzemenin kendisince bilinen ve miiteahhidin goéziine carpmayacak tehlikeli veya isi
etkileyecek diger vasiflarindan miiteahhidi bilgilendirmek, binanin tesliminden sonra onun
ayipl olup olmadigin1 muayene edip, ayip varsa ihbar etmek ya da idareden gerekli ingaat
izinleri ve ruhsatlarin1 almak gibi yan bor¢lar1 ve borg niteli§inde olmayan kiilfetleri de

bulunmaktadir (Kaplan, 2001; Baygin, 1999).

2.2.2 Ucret Odeme Borcu
2.2.2.1 Genel Olarak Eser Ucretinin Tiirleri

Is sahibinin asli borcunu olusturan iicret ddeme borcuna iliskin hiikiimler BK 364
ve 365. maddelerde diizenlenmistir. Insa eseri karsiliginda 6denecek iicretin miktar,
sozlesmede kararlagtirllmis olabilecegi gibi, kararlagtinlmamis da olabilir. Borglar
Kanunu’ nda belirtildigi gibi, iicret sdzlesmede karalastirildigi durumlara gore lige ayrilir.
Bunlar: Gotiirii ticret(BK m. 365/1), yaklasik (kesif bedeli {izerinden) iicret (BK m. 367) ve

gOtiirii ticret-birim fiyat kombinasyonlu ticrettir (Kaplan, 2001).

Insa eserinin iicreti sdzlesme ile kararlastirilmadigi hallerde, bu iicret insaatin
degerine ve miiteahhidin masrafina gore belirlenir. Bu sekilde belirlenen {icrete “yapilan

isin degerine gore tespit edilen ticret” denir (Kaplan, 2001).

Anahtar teslimi ingaat sdzlesmesini diger ingaat sdzlesmelerinden ayiran bir husus
da iicret konusunda karsimiza ¢ikmaktadir. Istisna s6zlesmesinin kurulmasi igin taraflarin
eser lcretinin miktar1 {izerinde anlasmis olmalar1 sart degildir. Eser iicretinin s6zlesmenin
kurulmasi esnasinda ne belirli ne de belirlenebilir olmasina gerek yoktur. Ancak, anahtar
teslimi insaat sdzlesmesinde, taraflar ingaatin tamamlanip teslim edilmesi karsiliginda is
sahibinin O0deyecegi iicret miktarint onceden belirlerler. Bu zorunluluk anahtar teslimi

insaat sozlesmesinde gotiirii(sabit) licret esasinin benimsenmesinden kaynaklanmaktadir.
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2.2.2.2 Anahtar Teslimi insaat S6zlesmesinde Gecerli Olan Gétiirii Ucret

ve Tiirleri

Anahtar teslimi ingaat s6zlesmesi gotiirii licret esasina dayanir. Bu sebeple, bu tiir
sozlesmelerde {icretin miktar1 Onceden karalastirilmakta, sozlesme metninde
gosterilmektedir. Insa eserinin bu sekilde sabit olarak belirlenen iicreti, “gétiirii {icret” adi

ile BK m. 365°de diizenlenmektedir.

Gotiirii bedel genellikle igin bir boliimiiniin veya tamaminin esas alinmasiyla belirlenir
(Aydemir, 2009). Ancak, sadece azami bir fiyatin belirlenmesi de gotiirii licret sayilmaz
(Baygin, 1999). Insa eserinin bedeli, taraflarm karsilikli pazarli§1 sonucunda ortaya ¢ikan
bedelin gotiirii olarak belirlenmesi ile kesinlesir. Buna “kesene” de denir. Bu sekilde
gotiirii bedelin kararlastirilmasi halinde igin bedeli kesinlik kazandigi i¢in is sahibinin

s0zlesmenin diginda kalan higbir harcamaya katlanmasi beklenmez (Aydemir, 2009).

Miiteahhide yapilan 6deme genellikle taksitler halinde(vadeli olarak) yapilir. Odemeler
ya belirli bir 6deme takvimine gore ya da belirli tamamlanma asamalarina gore yapilir.
Bazi1 hallerde gdtiirii licret ancak is sahibi tarafindan insa eserinin tamamlanmasindan sonra
Odenir. Bu tiir haller, soézlesmede isin tamamlanmasinin 6deme icin On sart olarak

belirlendigi hallerdir (Huse, 2002).

Anahtar teslimi insaat sozlesmesinde gegerli olan ve bizim de asagida ayrintili bir
sekilde ele alacagimiz gotiirii licret, kendi icinde birbiriyle benzerlik ve farkliliklar

bulunan {i¢ tiire ayrilmaktadir:

e Toptan gotiirii(sabit) iicret
e Global gotiirii ticret
e Her sey dahil evvelce kararlastirilan birim fiyatlara gore belirlenen ticret(birim

fiyatl ticret)

2.2.2.2.1 Toptan Gétiirii (Sabit —Anahtar Teslimi) Ucret (Lump-Sum

Price)

Anahtar teslimi ingaat sdzlesmesinde genellikle, diger yontemlere gore daha kolay
yonetilen ve licretin belirlenmesi i¢in gerekli yontemlerin daha ucuz oldugu toptan gotiiri
ticret esas1t benimsenmektedir (Huse, 2002). Taraflar bu sekilde insa eserinin so6zlesmeye
uygun olarak zamaninda ve ayipsiz teslimi karsiliginda miiteahhide odenecek iicret

miktarint 6nceden belirlemis olurlar. Uygulamada bu tiir iicret miktarinin kararlastirildig
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ingaatlara “anahtar teslimi insaatlar” da denmektedir (Aydemir, 2009; Kaplan, 2001;
Baygin, 1999).

Gotiiri lcret, insa eseri i¢in ddenecek azami(en yiiksek) ve asgari(en diisiik)
ticrettir. Taraflarin kararlastirdiklar1 bu {cret, sozlesmeye baglilik(ahde vefa) ilkesi
geregince onlar i¢in baglayicidir. Miiteahhidin ingaat1 eksiksiz ve ayipsiz olarak zamaninda
teslim borcunu yerine getirmesi ile is sahibinin de {icret ddeme borcu ortaya ¢ikar (Kaplan,
2001). Ancak, is sahibi 6nceden sézlesmenin biitiinii i¢in gotiirli olarak kararlastirilan ticret
miktar1 ne ise onu 6demekle yiikiimliidiir. Miiteahhidin yapimdan sonraki masraflar1 goz
ard1 edilir (Huse, 2002). Is sahibinin sézlesmedeki bu miktarn fazlasi veya daha azin
O0demesi s6z konusu degildir (Kaplan, 2001). BK m. 365/1 hiikmiine gore, “Gdtiirii
pazarlik edilmis ise, miiteahhit yapilacak seyi kararlastirilan fiata yapmaya mecburdur.
Yapilacak sey, tahmin edilen miktardan fazla say ve masrafi mucip olsa bile, miiteahhit

bedelin arttirilmasini isteyemez”.

Gotiirii ticretin sabit olusu, insaatin fiili maliyet masraflar1 ve yapilan islerin
miktarlarindan bagimsiz olmasindan kaynaklanir (Kaplan, 2001; Baygin, 1999).
Miiteahhit, {icret sabit oldugu icin, isci iicretlerindeki veya malzemelerdeki fiyat artis1 gibi
onemli riskleri de goz Oniine almalidir. Ciinkii, miiteahhidin yaptig1 masraflarin gergek
tutar1 ile sézlesmede kendisine 6denecegi belirlenen sabit iicret arasindaki fark onun kar
veya zararini olusturmaktadir (Huse, 2002). Miiteahhidin yaptig1 fazla veya az masraflarin
olugmasinda nelerin etkili oldugunun arastirilmasina gerek yoktur. Ciinkii, ne miiteahhidin
gotiirli fiyat teklifi yaparken tahmini bir maliyet masrafi belirlediginin veya aksine kesin
maliyet analizlerine dayandiginin, ne de maliyet faktorlerinin degisip degismemesinin
gotiirt iicrete etkisi olmaz (Kaplan, 2001; Baygin, 1999). Hatta is sahibinin, miiteahhide
ingaat alan1 hakkinda verdigi bilgilere dayanarak maliyeti tahmin ediyor olmasi bile iicretin
degistirilmesini etkilemez (Huse, 2002). Ozellikle biiyiik ¢apl islerde karsimiza ¢ikan bu
tiir szlesme tiplerinde, insaatin uzun yillar stirmesi nedeniyle miiteahhidin bundan yiiksek

kazanglar ve dolgun bir iicret beklemesi s6z konusu degildir (Kaplan, 2001).

Yukaridaki aciklamalardan anlasilacag: gibi, sozlesme ile kararlastirilan bu gotiiri
ticret miktar sozlesmeye baglilik (ahde vefa- pacta sund servanda) ilkesi geregince her iki
taraf icin de baglayicidir. Is sahibi sadece kararlastirilan iicreti 6demekle yiikiimliidiir. Bu

miktarin ne fazlasini ne de eksigini 6der (Baygin, 1999).
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Ancak, gotiirii Ticretin kati, yani “degistirilemez sabit bedel niteligi” mutlak degildir
(Huse, 2002; Kaplan, 2001). Borglar Kanunu istisnai olarak miiteahhide belirli durumlarda
icretin arttiritlmasini veya sozlesmenin sona erdirilmesini isteme hakkini tanimaktadir.
Oncelikle, BK m. 365/1I’de “evvelce tahmin olunamayan veya tahmin olunup da iki
taraf¢ca nazara alinmayan haller, isin yapilmasina mani olur veya yapilmasini son derece
iskal ederse hakim, haiz oldugu takdir hakk: dolayisiyla ya tekarriir eden bedeli tezyit veya
mukaveleyi fesheyler”. Nitekim, Yargitay 15. HD’nin 5 Aralik 1996 tarih, 1996/3817 esas
ve 1996/6462 karar sayili kararinda®® davali kooperatife ait 92 adet dubleks villanin
sozlesmede belirtilen islerinin gotiirli bedel esasina dayanarak davaci miiteahhide verildigi
bir sézlesmede, s6z konusu konutlardan 29 ve 30 numarali konutlarda insaata engel olacak
hatalar ¢ikmis ve kooperatif isin durdurulmasini talep etmistir. Miiteahhit ise, isin devami
icin bu hatalarin diizeltilmesini; ancak, bu hatalarin maliyeti arttiran teknikler
gerektirdigini ileri siirmistiir. S6zlesmede miiteahhide Odenecek bedel gotiirii olarak
belirlenmistir ve normalde bu bedelden fazlasini talep edemeyecegi aciktir; ancak, dnceden
tahmin edilemeyen veya tahmin edilip de iki taraf¢a nazara alinmayan haller nedeniyle isin
yapilmasinin son derece zorlasmasi halinde miiteahhide, {cretin arttirtlmasi ya da

sOzlesmenin feshini isteme hakki tanindigi ilgili kararda agikga belirtilmektedir.

Bir diger durumda ise, ig sahibinin kusurlu davranigi veya alacakli temerriidiine
diismesi ya da sonradan ortaya cikan fazla masraflara yol a¢gmis olmasi nedeniyle
miiteahhit ticretin arttirilmasini talep edebilecektir (Baygin, 1999; Huse, 2002). Genellikle
bu hallerde ihtilaf, ilave is degisikliginin varligi ya da ingaat isinin sdzlesmede
kararlastirilan gotiirii ticretin kapsami dahiline girip girmedigi konusundadir. Burada, iddia
sahibi miiteahhit oldugundan onun ilave is veya is degisikliginin varligini ispat etmesi
gerekir. Siiphe edilmesi halinde, bor¢lu lehine yorum ilkesi geregince miiteahhit lehine
yorum yapilmalidir. Bu tiir ihtilaflar1 6nlemek i¢in taraflar gotiirii {icret kapsamina giren
ingaat islerini eksiksiz olarak plan, proje ve diger belgelerde agik¢a ve detayli olarak
gostermelidir. Bunun yaninda, sozlesme ile ilave is veya is degisikliklerinin neler
olabilecegi ve bu tiir durumlarda miiteahhidin mi, yoksa is sahibinin mi bizzat talepte
bulunacagi ve bedelin nasil belirlenecegi agik¢a kararlagtirilmalidir (Kaplan, 2001; Baygin,

1999).

> http://www.kazanci.com (son erigim tarihi 20.03.2009).
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Ucgiincii olarak, taraflar sézlesmede iscilik iicretlerinde veya malzeme fiyatlarindaki
artis veya diislis gibi pahalilik durumlarinda gétiirii bedelin arttirilmas1 veya azaltilmasi
hakkin1 sakli tutmus olabilirler (Huse, 2002). Bu durum, gotiirii ticreti global {icrete

doniistiirtir (Kaplan, 2001; Baygin, 1999).

Is sahibi, gotiirii iicretin belirli is boliimlerine ya da aktivitelere gére pargalanarak
miiteahhitten 6deme miktarlarinin belirlenmesini isteyebilir. Thale siirecinde is sahibine
verilen bu tiir bilgiler, onun miiteahhidin {icret alacaginin dayanagini daha iyi anlamasini
saglar. Bu tiir boliimlere ayirma (eger sozlesmede belirlenmisse) yani licretin par¢alanmasi
sOzlesmenin uyarlanmasini ya da degistirilmesini de kolaylastirir. Ayn1 zamanda bu durum

degisikliklerin ticretlendirilmesinde de kullanilabilir (Huse, 2002).
2.2.2.2.2 Global Gétiirii Ucret (Global Price)

Global iicret sabit iicretin 6zel bir tiiriinii teskil etmektedir. Bu ticret tiirii ile taraflar
her tiirlii pahalilasma veya fiyat artisina karsi ¢ekincelerini ortaya koymakta, sozlesmenin
kesin fiyat Ozelligini bir anlamda ortadan kaldirmaktadirlar. Burada iicretin her tiirli
pahalilasmasi durumunda, bu durum ister enflasyon ister malzeme fiyatlar1 ya da isci
ticretlerindeki artis sebebiyle ortaya ¢iksin, taraflarin s6zlesme ile haklarini sakli tuttuklar
goriiliir ve s6zlesme ile belirlenmis olan ticret yeni duruma uydurulur. Global iicretin bu
anlamda gotiirii(-sabit) iicretten farki, global iicrette pahalilasmadan dogan fiyat farkinin
ayrica ddeniyor olmasi iken gotiirii licrette bu fiyat farkinin 6denmemesidir. Fakat, global
ticrette fiyat artisindan dogan fiyat farki 6denecek kalemlerin ayrintili olarak belirlenmesi
gerekir. Aksi halde, taraflar arasinda ihtilaf dogabilir ve ¢oziimii gii¢ olabilir (Baygin,

1999; Ergin, 2003; Kaplan, 2001).

2.2.2.2.3 Her Sey Dahil Birim Fiyatlara Gore Belirlenen Ucret (Birim
Fiyath Ucret) (Unit Price)

Taraflar, sabit-gotiirii licret veya global iicret disinda bir baska {icret tiirii olan birim
fiyath tcreti de sozlesmelerine tasiyabilirler. Bu iicret tiirli ile insaatin bedeli énceden
belirlenmis birim fiyatlara gore tespit edilir. Bu sekilde belirlenmis olan iicret de yine

“gotiirii(sabit) ticret”in bir uygulamasidir (Kaplan, 2001).

Birim fiyath {icrette sonradan fiyatlar tizerinde bir degisiklik yapilmadigi icin iicret
gotiirii olarak belirlenmektedir. Birim fiyatlh {icret uygulamada kamu kuruluslarinca insa

edilen biiylik yap1 ve baymdirlik islerinde goriiliir ve bu tiir isler birim fiyatlara gore
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belirlenirken, bu birim fiyatlarin toplam iicreti belli oranda(6rnegin %30a kadar) asan isler

icin de uygulanacagi kabul edilmektedir (Kaplan, 2001).

Bir ingaatta birim fiyat usulii ile kararlastirilan ticret su sekilde tespit edilir.
Oncelikle; birim fiyatlar tespit edilir. Birim fiyatlar, sézlesmeye goére miiteahhidin
istlenecegi ingaattaki birgok is kalemi i¢in her yil tespit ve ilan edilen rayigler kullanilarak
gelistirilmis fiyat analizleri sonucu bulunur. Bu sekilde belirlenen birim fiyat cetvelleri,
ingaat islerinin poz numaralari ile birlikte bir liste halinde hazirlanir ve sézlesmenin eki
olarak sozlesmeye dahil edilip taraflarca imzalanir. Béylece miiteahhidin yaptig1 insaat
kalemlerinin miktarlar1 (yani metre, metrekare, ton, kg, adet ve parca cinsinden hesaplanan
birim miktarlar1) sdzlesme ile kararlastirilmis birim fiyatlarla carpilarak her kalem is igin
miiteahhide 6denecek ticret bulunur. Son olarak bulunan her bir is kalemlerinin iicretleri
toplanir ve bdylece insaatin tamami i¢in miiteahhide 6denecek {licret elde edilmis olur
(Kaplan, 2001). Nitekim, Yargitay 15. HD’nin 18 Mart1991 tarih, 991/1272 esas ve karar
sayill kararinda da davaci alt-miiteahhidin yapacag: isin ticreti m* .si 1500 TL olarak
kararlastirilmistir. Bu sekilde belirlenen {icretin de gotiirii oldugu belirtilmektedir. Yani
burada tek kathi 100m? insaat alanli bir binanin anahtar teslimi 150.000 TL’ye yapilmasi
kararlastirilacag: gibi, sézlesmede ayni insaatin (100m” lik insaatin) anahtar teslimi m*/500
TL fiyatla yapilmasi kararlastirilmigsa, yine gotiirii bedel s6z konusudur (Kostakoglu,

2008).

Birim fiyat, sdzlesmenin kurulusu sirasinda yapilan birim fiyat analizleri dikkate
alinarak taraflarca miistereken imzalanmig birim fiyat cetvellerinde(listelerinde) tespit
edilebilecegi gibi, sonradan ortaya ¢ikan ilave is ve is degisiklikleri nedeniyle yine
taraflarca mevcut birim fiyat analizleri dikkate alinarak ya da birim fiyat analizlerinin
olmadig1 durumlarda pazarlik usulii ile tespit edilip diizenlenen ve imzalanan birim fiyat
tespit tutanaklar ile belirlenir (Kaplan, 2001: 133). Bu sekilde belirlenmis birim fiyatlarin
varligini ispat ise miiteahhide diiser. Bu birim fiyat listeleri ya da tutanaklart HUMK m.
287/ anlaminda miinhasir delil sdzlesmesi niteligindedir ve aksi is sahibi tarafindan
yazili bagka bir liste veya tutanakla ispat edilmedikge, baglayicidir. Yargitay’in da

yerlesmis ictihatlar1 bu yiindedir5 7

Miiteahhidin daha sonra, birim fiyat tutanaklarinin detayli incelenmedigi gibi

iddialarla bunlarin degistirilmesini talep etmesi miimkiin degildir. Federal Mahkemenin de

7 Yargitay 15. HD’ nin 08.06.1989 tarih, 1988/3530 esas ve 1989/2725 karar sayili karar1 (Kostakoglu,
2008: 1022).
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bu konuda kararlar1 mevcuttur; ancak istisnai olarak Mahkemenin bir kararinda®®
miiteahhidin birim fiyatlar1 hesaplarken belli verilere dayanmasi ve bu verilerin daha
sonradan yanlislig1 ortaya ciktiginda, miiteahhidin BK m. 24’tin dérdiincli bendindeki
“temel hatas1” na ve onun oOzel bir uygulamasini gosteren BK’ nun 365/I" ye
basvurabilecegi hilkkme baglanmistir. Bu kararin aksine, is sahibinin BK m. 365/II’ye
basvurmasi ise ayn1i maddenin III. fikrasi hiikkmii nedeniyle miimkiin degildir (Kaplan,

2001).

Birim fiyatlar belirlenirken bu fiyatla carpilarak yapilan is kalemlerinin miktarinin
ispati miiteahhide aittir. Miiteahhidin yaptig1 is miktarinin belirlenmesinde iki yol goze
carpmaktadir. Bunlardan birincisi, birim fiyatla ¢arpilan miiteahhidin is miktarinin fiilen
dlgiilerek veya tartilarak ya da sayilarak bulunmasidir. Ikincisi ise, bu is miktarmin projeye

veya s0zlesmeye uygun sekilde teorik olarak hesaplanmasidir (Kaplan, 2001).

Birinci yolda, yapilacak fiili 6l¢limleme miiteahhit, yap1 sahibi veya temsilcisi kontrol
miihendisi tarafindan isin devami sirasinda giinliik veya isin o boliimiiniin veya tamaminin
sonunda yapilir ve yevmiye defteri niteliginde olan yesil defter ve atagsman defterlerine
kaydedilir veya kantar fisi ya da mesafe tutanag: tabir edilen bir belgede tespit edilir.
Taraflarca imzalanan bu defter ve belgeler kesin delil sdzlesmesi niteligindedir ve taraflari
baglar (Kaplan, 2001) Taraflardan birinin 6l¢iimlemeye gelmemesi durumunda tek tarafli
yapilan ol¢timlemelerde bu fiili karine gegerlidir. Diger tarafin bu karineyi ¢iiriitmesi i¢in
kars1 delil(yazili ve imzali) ibraz etmesi gerekir (Kaplan, 2001). Fiili 6l¢lim sonuglarinin
miiteahhit veya is sahibince BK. m.24/I-IV hiikmiine dayanilarak iptalinin istenmesi
miimkiin degildir; ¢linkii, temel hatasinin sartlar1 mevcut degildir. Ancak, her iki tarafca

bilinen adi hesap (rakam yazilisindaki gibi) hatalar diizeltilebilir (Kaplan, 2001).

Ikinci bir yol olan plan ve projeye uygun teorik bir birim miktarmnin dl¢ii olarak
alimmasi daha yaygin olarak kullanilmakta ve 6zellikle biiylik ¢apli insaatlarda daha pratik
sonuglar vermektedir. Insa planina uygun teorik birim miktarlarinin hesaplanmasinda, plan
ve projelerdeki kayith Olciilerle insaat baslamadan 6nce yap1 yerinden alinan 6lgiiler esas
almmaktadir. Insaata basladiktan sonra ve devami asamasindaki dl¢ii degisiklikleri ise
taraflarca ortaklasa olarak belirlenip, bunlar da ilgili birim miktarinin tespitinde géz oniine

alinmaktadir (Kaplan, 2001).

% JdT 1979, 5.604-605 (Kaplan, 2001: 134).
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Taraflar sozlesme ile birim fiyatlar tespit ederken fiili 6l¢limlere mi, yoksa teorik
Olctimlere mi dayanacaklarini agik veya zimni bicimde belirleyebilirler. Diger yandan,
miiteahhit, 6zenli ¢alisma ve insaatin sdzlesmeye uygun ifasi i¢in gerekli isten fazla
miktarda is yapmigsa, bunlar i¢in kural olarak bedel talep edemez; ¢iinkii, anlasilacag: gibi
fazladan yapilan is plan ve proje disidir ve teorik miktarin belirlenmesinde dikkate

alinmaz. Ayn1 durum fiili 6l¢iim esasinda da gecerlidir (Kaplan, 2001).

2.2.2.3 Anahtar Teslimi insaat Sozlesmesinde Gecerli Olan Géotiirii Ucrette
Onceden Ongoriillemeyen Haller Nedeniyle Ucretin Artirllmasi

veya Sozlesmenin Feshi

2.2.2.3.1 Genel Olarak

Insaatin miiteahhit tarafindan sabit gotiirii iicretle iistlenilmesi halinde, miiteahhidin
BK m. 365/I’e gore insaatin tamamini sdzlesmede dngoriilen sabit bedelle bitirmesi gerekir
(Kaplan, 2001). BK m. 365/I’ de ifade edilen goétiirli licretten amag, miiteahhidin insaat
isini kararlastirilan fiyata yapilma zorunlulugudur. Ayrica, insaatin yapiminda miiteahhidin
insaat bedelinde artirim istemesi de miimkiin degildir. Bu durum daha o6nceden de
belirtildigi gibi, sozlesmeye baglilik (pacta sund servanda) ilkesine dayanmaktadir
(Baygin, 1999). Ancak, BK m. 365/I1 hiikmii ile gotiirii ticretin degismezligi kuralina bir
istisna getirilmistir. BK m.365/I1 hitkkmiine gore “Fakat evvelce tahmin olunamayan veya
tahmin olunup da iki tarafca nazara alinamayan haller isin yapimasina mani olur veya
vapilmasint son derece iskal ederse, hakim haiz oldugu takdir hakki dolayisiyla ya
takarrur eden bedeli tezyit eder veya mukaveleyi fesheder”. Clinki, diger sozlesme
tirlerinde de oldugu gibi, siire ve ifa yoniinden ileriye yonelik hiikiimler doguran istisna
sozlesmelerinde (dolayisiyla da insaat sozlesmelerinde) sozlesmenin kurulusu ile ifasi
gereken zaman arasinda hal ve sartlardaki degisiklikler sozlesmeyi ve taraflar
etkileyebilmektedir. Bu tiir degisiklikler sdzlesmeyi taraflar i¢in ¢ekilmez, hatta tahammiil
edilemez hale getirebilir, giderek de ifa imkansizliklarina yol agabilir. BK m. 365/1I iste bu

tiir durumlarda uygulama alani bulur (Baygin, 1999).
2.2.2.3.2 Bor¢lar Kanunu m. 365/II’nin Uygulanmasi i¢in Gerekli Sartlar

BK 365/I nin uygulanabilmesi i¢in madde hiikmiinde belli sartlar gerekir. Bu

sartlar sunlardir:
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2.2.2.3.2.1 Onceden Tahmin Edilemeyen veya Tahmin Edildigi Halde
Taraflarca Dikkate Allnmayan (Gerg¢eklesmeyecegi
Varsayilan) Hallerin Ortaya Cikmasi

BK m. 365/II’ nin uygulanabilmesi icin ilk sart, s6zlesmenin kurulmasi aninda
taraflarca tahmin edilemeyen veya tahmin edilmekle birlikte géz 6niinde tutulmayan, yani
gerceklesmeyecegi diisiiniilen olagantistii hallerin sdzlesmenin kurulmasindan sonra ortaya
ctkmasidir. Borglar Kanunu’nda miicbir sebebin tanimi yapilmamistir, ancak BK m.
365/1I’de “evvelce tahmin olunamayan veya tahmin olunup da iki tarafca nazara alinmayan
haller” den s6z edilmektedir (Acar, 2008; Erman, 1979). Mehaz Kanun™’da ise “6nceden
tahmin olunamayan veya taraflarin akde temel olarak kabul ettikleri kosullar diginda

biraktiklar1 olaganiistii haller” den bahsedilmektedir (Baygin, 1999).

Bu aciklamalara gore BK m. 365/I1 kapsamina giren durumlari anlamak i¢in
oncelikle miicbir sebep, umulmayan hal ve olaganiistii olay kavramlarini incelemek
gerekir. Miicbir sebep ahde vefa(pacta sund servanda) prensibinin bir istisnasini
olusturur(Acar, 2008). Miicbir sebep®®, borglu veya sorumlu kisinin isletmesi ya da faaliyet
alan1 diginda kalan ve bir borcun veya genel bir davranis normunun ihlaline mutlak olarak
karst konulamayacak sekilde yol agan, ongoriilmesi ve kaginilmasi miimkiin olmayan
olaganiistii bir olaydir. Umulmayan hal ise, sorumlu ya da bor¢lunun kaginamayacagi
sekilde genel bir davranis normunu veya bir borcu ihlal etmesine sebep olan olaydir.
Umulmayan halde bor¢lunun kendisinden beklenen tedbirleri alsa dahi kaginamayacagi bir
olay s0z konusu iken, miicbir sebepte bor¢lu tedbir alsa dahi kimsenin kaginamayacagi bir
olay meydana gelmektedir (Baygin, 1999). Her miicbir sebep bir olaganiistii haldir, her
olaganiistii hal bir miicbir sebep degildir (Erman, 1979:73; Tandogan, 1987: 239; Baygin,
1999: 66). BK m. 365/II’de diizenlenen “olaganiistii haller” kavramina ise hem miicbir
sebep hem de miicbir sebep disinda kalan bazi umulmayan haller girmektedir. Bir olayin
olaganiistii hal sayilabilmesi icin belirli niteliklere sahip olmasi gerekir. Bu nitelikler

sunlardir (Erman, 1979; Baygin, 1999)

* OR. Art. 373/2. .
% Fransiz Medeni Kanunu'nda “Force Majeure” olarak geger, ingiliz mahkemelerinde , “Act of God” veya
“Vis Major” olarak adlandirilir. Alman hukukunda miicbir sebep, “Ummoglichkeit” olarak ifade edilir.

Uluslararasi ticarette ise “force majeure” kavrami kullanilir ve biitiin bu kavramlarin yerine geger (Acar,
2008: 9).
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= olay genel nitelikte ve gercek olmalidir: Tek veya birka¢ bor¢luyu kapsayan
olaylar olaganiistii degildir ve bu olaylarin miistakbel olmamasi gerekir.

= olay siirekli olmalidir: Ornegin, yillar siiren bir baraj insaatinda karsilasilan
birkag aylik bir gii¢liik olaganiistii olay olarak sayillamaz.

» olaganiistii olayin olusumuna taraflar yabanci kalmig olmalidir.

= olay Ongoriilemez nitelikte olmalidir: Ancak, 6ngoriilemezlikten kasit kimsenin
tahmin edemeyecegi, hi¢ meydana gelmemis olaylar degildir. Ongériilemezlik
kavrami objektif olarak degerlendirilmelidir ve bu unsurun varligini belirlerken
sOzlesmenin siiresine, yapildigi zamana ve insaatin icra edilecegi yere dikkat
edilmelidir. Ornegin; sdzlesmenin savas gibi durumlarin éncesi mi, sonrast mi
yapildigi, ya da ingaatin riskli deprem bolgelerine mi insa edilip edilmedigine
dikkat edilmelidir. Diger yandan ongdriilememezlik sadece olayin kendisi i¢in
degil, olayin etkileri acisindan da s6z konusu olur. Ornegin; &nceden
ongoriilebilen bir fiyat artiginin (enflasyon artisinin) biiyiik bir hiz kazanmasi ile
malzeme fiyatlarinda meydana gelen fiyat artislar1 %100’leri buldugunda
olaganiistii halin varligim1 kabul etmek gerekir (Baygin, 1999: 70-71). Bunun
disinda taraflar bazi durumlarda olaylar1 Ongorebildikleri halde, bunun
gerceklesecegini ihtimal dis1 saymislar ve hesaplarini karsilikli olarak ona gore
yapmislardir. Bu tiir durumlarda “siibjektif 6ngoriilemezlik” ten sz edilir. Bu
durum, sdzlesmenin esashi unsurlarinda, temelinde hataya benzetilebilir(BK m.
24/b.4). Burada BK m. 365/II’ deki ongdriilebilen ve fakat gergeklesmeyecegi
varsayilan durumlar s6z konusudur. Buna karsilik, taraflarin ortak bir anlagsma
ile kabul ettikleri olasiliklarin disinda biraktiklar1 haller de olaganiistii haller
olarak sayilmalidir. Bu durumda, yukarida sayilan hallerin olaganiistii olay

sayilabilmesi i¢in gerekli sartlarin varligina bakilmaz (Baygin, 1999).

Objektif nitelikteki olaganiistii haller, dogal olaylardan kaynaklanabilecegi gibi
sosyal ve ekonomik sebeplerden de kaynaklanabilir. Ornegin(Baygin, 1999; Erman, 1979):

e Havalarin beklenmeyecek sekilde bozulmasi, siddetli bir kis gegirilmesi,
genis bir kuraklik gibi dogal olaylar,

e Savas, seferberlik, ihtilal veya grev gibi sosyal olaylar,

e Ekonomik krizler, yiiksek oranda yeni vergilerin konmasi, develiiasyon gibi

ekonomik sebeplerle is¢i ve malzeme iicretlerindeki beklenmeyen artislar,
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iscilerin sosyal sigorta primleri ve giindeliklerindeki artislar da olaganiistii

olaylar arasindadir.

FIDIC acisindan miicbir sebep kavramina nelerin dahil oldugu Turuncu

61, 625

Kitap® ’tan farkli olarak Gri Kitap™’ta da tanimlanmustir (FIDIC Design-Build and
Turnkey, 1995: 41-42). Sar1 ve Gri Kitap’in miicbir sebep tanimlari ise, icerik bakimindan
birbirinin aynidir. Ancak, s6z konusu farklilik miicbir sebebin Turuncu Kitap’ta bir tarafin
ifasin1 “imkansiz veya hukuka aykir1 hale getiren...olay” olarak tanimlanmasi ile neleri
kapsadiginin sinirini belirlemek giiclesmektedir (Ergin, 2003). Bu durum Gri Kitap’ta daha

makul ve acik bir sekilde tanimlanmaktadir

2.2.2.3.2 Sonradan Ortaya Cikan Olaganiistii Haller insaatin Tespit
Edilen Gotiirii Bedelle Tamamlanmasina Engel Olmah veya

Bunu Asir1 Derecede Giiglestirmelidir

6! FIDIC Turuncu Kitap madde 19 Miicbir Sebep:

Bu maddeye gore, “miicbir sebep”, is sahibi ve miiteahhidin kontrollerinin 6tesinde olan, bir tarafin ediminin
ifasin1 imkansiz veya hukuka aykir1 hale getiren, asagidaki halleri igermekle birlikte, bunlarla sinirli olmayan
olaylardir:

a) Umulmayan hal,

b) Savas, catigma(savas ilan edilsin veya edilmesin), istila, dig diismanlarin fiileri, seferberlik,
miisadere veya ambargo,

c¢) [Isyan, ihtilal, ayaklanma veya askeri miidahale ya da gasp veya i¢ savas,

d) Herhangi bir niikleer yakitin yol actig1 radyo aktif kirlilik veya niikleer yakitin yanmasi, radyoaktif
toksik patlama, tehlikeli 6zellik tasiyan diger herhangi patlayict niikleer montaj veya bu montajin
niikleer pargalar1 sonucu olusan niikleer atiklarin yol agtig kirlilik,

e) Miteahhidin veya onun alt miiteahhitlerinin c¢aliganlarina agik¢a yasaklanmamigsa, ayaklanma,
kargasa ya da karigiklik (FIDIC Design-Build, 1995: 41-42).

62 FIDIC Gri Kitap madde 19 Miicbir Sebep:
Bu maddeye gore “miicbir sebep”;

a) Bir tarafin kontroliiniin 6tesinde olan,

b) Sozlesme yapilmasindan dnce taraflarin gergeklesmesine engel olamadiklari

c) Taraflarin ger¢eklesmesinden kaginamayacagi veya gerceklestikten sonra iistesinden gelemeyecegi,

d) Esasen taraflardan birine atfi kabil olmayan, istisnai bir olay veya durumdur.

Miicbir sebep, yukaridaki (a) ve (d) kosullarini saglamak sartiyla asagida belirtilmis istisnal olay ve
durumlar1 kapsayabilir, ancak bunlarla smirl degildir.
i.  Savag hali, catisma(savas ilan edilsin ya da edilmesin), istila, dig diismanlarin fiilleri, seferberlik,
miisadere veya ambargo,
ii.  Isyan, ihtilal, ayaklanma veya askeri miidahale ya da gasp veya i¢ savas,
iii.  Ayaklanma, kargasa, karigiklik, miiteahhidin personeli disindaki kisilerin ve miiteahhit ve alt
miiteahhidin diger ¢alisanlari tarafindan yapilan grev ya da lokavt,
iv.  Miiteahhidin miithimmat, patlayicilar, radyasyon veya radyoaktiviteyi kullanmasi diginda
mithimmat, patlayict madde, iyonize edilmis radyasyon veya radyoaktivite kirliligi ve,
v.  Deprem, kasirga, tayfun veya volkanik hareket gibi dogal afetler(FIDIC Gri Kitap, 1999: 50-51).
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Insaatin miiteahhit tarafindan gétiirii bedelle yapilmasimi engelleyen veya asiri
derece giiglestiren olaylar, insaat masrafini yiikselten ve miiteahhidin ifa yiikiinii ¢cekilmez
hale getiren olaganiistii ve objektif nitelikteki hallerdir (Kaplan, 2001). Buradaki “isin
yapilmasina engel olur” ifadesinin “igin belirlenen gdtiirii iicretle yapilmasina engel olur”
olarak anlagilmasi gerekir (Erman, 1979; Tandogan, 1987; Baygin, 1999). Soézlesmenin
kurulusu sirasinda mevcut olan, ancak miiteahhit acisindan sdzlesmenin ifasi sirasinda
etkisini gdsteren, insaat yerinin jeolojik yapisindaki giicliikler, su baskini, heyelan, yasal

degisiklikler, BK m. 365/’ nin uygulama alani i¢cinde gosterilebilir.

Insaat: engelleme veya masraflari asir1 derece arttirma kavramlari, olayin durumuna
gore hakim tarafindan hak ve nesafet kurallarina gore belirlenir. Hakim bu durumu
belirlerken, akil ve mantik sahibi diiriist davranan taraflar, sézlesmenin kurulusu sirasinda
masraflart asir1 derecede arttiran bu durumu tahmin etselerdi nasil davranacaklarina gore
ya bedelin arttirllmasina ya da sozlesmenin feshine karar vermelidir (Kaplan, 2001).
Ancak, bu durum, BK m. 117/I1 hilkmiiyle karistirilmamalidir. BK m.117/I’de borcun
yerine getirilmesine engel olan ve alacakliya isnadi miimkiin olmayan mutlak bir
imkansizlik s6z konusudur. Boyle bir durumda bor¢lunun borcu ortadan kalkacak ve
alacaklidan da borcunu yerine getirmesini talep edemeyecektir. BK m. 365/11 ise daha
farkli olarak, igin yapilmasinin teknik olarak zorlagsmasindan daha ¢ok masraflarin artmasi
nedeniyle ifa imkansizligindan ziyade ifa gili¢liigliniin meydana gelmesine iliskindir (Ergin,
2003; Tandogan, 1987). Masraflar arttiran durumlara daha 6nce belirtildigi gibi is¢ilik ve
malzeme fiyatlarinda asir1 fiyat artiglari, uzun siiren grevler, boykot ve lokavtlar 6rnek
olarak gosterilebilir (Kaplan, 2001). Bu durum miiteahhide “sézlesmenin degisen kosullara
uyarlanmas1” n1 (clausula rebus sic stantibus) isteme gibi 6nemli bir imkan tanimaktadir.
Buna gore hakim, bu tiir durumlarda TMK m. 4 uyarinca takdir hakkini kullanarak daha
once sozlesmede kararlastirilan gotiirii bedeli arttirabilecegi gibi, hal ve sartlar isi ¢ok

zorlastirirsa sozlesmenin feshine de karar verebilecektir (Ergin, 2003).

BK m. 365/l hiikkmiiniin amaci, soézlesme iligkisinin basinda taraflar arasinda
kurulan ekonomik dengenin Ongoriilemeyen veya taraflarca yapilan tahminlere gore
gerceklesecegini beklemedikleri olaganiistii haller nedeniyle bozuldugu ve bu nedenle de
ifanin taraflardan biri i¢in oldukg¢a giiclesmesi(fakat imkansizlagmamasi) nedeniyle zor
durumda kalan taraf lehine hukuki yardim saglanmasidir. Bu hiikiim ile kanun koyucu, BK

m. 117°deki mutlak imkansizliktaki gibi miiteahhidin borcunun kendiliginden sona
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ermesini degil, bozulan sodzlesme adaletinin yeniden saglanmasin1 amaglamaktadir

(Baygin, 1999).

Biz de boyle bir amacin benimsenmesini uygun buluyoruz; ¢ilinkii, BK m. 365/11
“beklenilmeyen haller” sonucunda soOzlesmenin ifas1 asir1  derecede gliglesirse
uygulanacaktir. S6zlesmenin ifasinin imkansizlastigi diger hallerde genel hiikiim olan BK
m.117 uygulama alani bulur (Baygin, 1999; Ergin, 2003). BK m. 365/I1 miiteahhidin
ekonomik basarisin1 garantilemek i¢cin konulmamistir. Bu sebeple, insaat1 gii¢lestiren veya
miiteahhidin ifa yikiinii asir1 derecede artiran durumlarin tespitinde, miiteahhidin
istlendigi tiim edimleri ile onun i¢in soézlesmede Ongoriilmiis olan bedel arasindaki asirt
dengesizlik-(fahis derece)-¢ekilemezlik 6l¢ii olarak kabul edilmelidir. Miiteahhidin kar ve
zarar1 géz Oniinde tutulmayacagi gibi bedel ile masraflar arasindaki asir1 dengesizligin,
miiteahhidin yikimina sebebiyet verecek derecede olmasi sartt da aranmamalidir (Kaplan,
2001). Zaten hakim, olaganiistii halin varligin1 tespit ederken miiteahhidin sosyal ve
ekonomik durumunu da dikkate alir; ¢linkii, miiteahhidin maruz kaldig1 giicliik ile buna
katlanma durumu sézlesme dengesinin kurulmasi i¢in 6nemlidir. Miiteahhidin kar marjinin
genisligi, onun zorluklara katlanma derecesini de genisletecektir. Bu bakimdan, sdzlesmeyi
aynen uygulamanin miiteahhit yoniinden doguracagi zorluk ile sdzlesmenin degistirilmesi
ya da ortadan kaldirilmasinin is sahibi i¢in doguracagi zorluk arasinda asir1 oransizlik olup
olmadig1 karsilikli olarak tartilmalidir. Miiteahhit i¢cin dogacak zarar asir1 derecede biiyiik
ve diger kosullar da bulunuyor ise, BK m. 365/ hiikmiiniin uygulanabilecegi kabul
edilmelidir (Baygin, 1999; Ergin, 2003; Tandogan, 1987).

2.2.2.3.2.3 Olaganiistii Halin Meydana Gelmesine Miiteahhidin

Kusurunun Neden Olmamasi

Kendi kusuru ile ifa giicliigiine sebep olan miiteahhidin BK m. 365/II’den
yararlanmasi ve ticretin arttirtlmasi ya da sézlesmenin feshini istemesi miimkiin degildir.
Boyle bir kusurun varliginda, kanun miiteahhidi korumamakta, dolayisiyla miiteahhit kendi
kusuruna katlanmaktadir. Buradaki kusur genis anlamda algilanmali, temerriit, her tiirlii

thmal ve tedbirsizlik buna dahil edilmelidir. Miiteahhit tacir ise, kusurun tespitinde TTK
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m. 20/I’deki “basiretli bir is adami gibi hareket etme” ilkesi goz Oniinde

bulundurulmalidir®™(Baygin, 1999; Ergin, 2003).

Sozlesmenin ifasindaki giicliik, ticari isletmenin koétii yonetiminden, miiteahhidin
bor¢larindan biri olan gerekli arag, gere¢ ve malzemeyi zamaninda temin etmemesinden,
isin organizasyonunda yapilan tedbirsiz ve 0zensiz hareketlerden, daha avantajli diger
sozlesmelerin icra edilmesi nedeniyle ifa hazirliklariin ihmal edilmesinden, alt
miiteahhidin  kusurlu davranisindan, miiteahhidin is gorme faaliyetini zamaninda
tamamlamamast gibi durumlardan kaynaklaniyorsa miiteahhidin kusurundan soz

edilir(Baygin, 1999; Kaplan, 2001; Erman, 1979).

2.2.2.3.2.4 Miiteahhidin Olaganiistii Hali Is Sahibine Thbar Etmis

Olmasi

Miiteahhidin BK m. 365/II’den yararlanabilmesi icin, sonradan masraflarda ve
ticretlerde artisa neden olan veya insaatin yapimini giiglestiren olaganiistii durumlari is
sahibine ihbar etmesi gerekmektedir. Bu ihbar1 zamaninda yapmadiysa BK m. 365/I’ye
dayanmas1 TMK m. 2’deki diiriistliik kuralina ayrilik olusturur, bu nedenle de kabul
edilmez. Bu sonuca, miiteahhidin sadakat borcu kapsaminda yer alan BK m. 357/1II
hilkmiine bakarak da ulasabiliriz. BK m. 357/II’e gore; “Is devam ettigi sirada, is
sahibinin verdigi malzemenin veya gosterdigi arsamin kusurlu oldugu anlasilir yahut
imalatin noktast noktasina muntazam icrasini tehlikeye koyacak diger bir hal hadis olursa,
miiteahhit is sahibini bundan haberdar etmeye mecburdur; aksi takdirde, bunlarin
neticelerine tahammiil etmekle miikelleftir’. Bu hiikkiim ile “imalatin noktasi noktasina
muntazam icrasin1 tehlikeye koyacak” durumdan maksat insaatin icrasini gii¢lestiren
durumlardir ve bu durumlarda miiteahhidin BK m. 365/II’ye dayanabilmesi i¢in is sahibine
olan ihbar kiilfetini derhal yerine getirmesi gerekir (Erman, 1979; Baygin, 1999; Kaplan,
2001; Tandogan, 1987). Maddeden de anlasildig1 gibi, miiteahhidin bu tiir bir bildirimi
hukuki anlamda bir bor¢ dogurmaz, yalnizca BK m. 365/I’den yararlanabilmesi i¢in
yerine getirilmesi gereken bir kiilfet niteligindedir. Miiteahhidin bu ihbar yiikiimliiliigiinti
yerine getirmemesi is sahibine karsi bir bor¢ olusturmaz, yalnizca hak kaybina yol agar

(Baygin, 1999; Erman, 1979).

53 Bkz. Yargitay 15. HD. 10.10.1980 T. 170/2137 esas ve karar sayili karar1 (Kostakoglu, 2008: 971).
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Miiteahhit bu ihbari ile is sahibine, ifay1 zorlastiran olaylar hakkinda kesin ve agik
bilgi vermektedir. Bizim de katildigimiz goriise gore, miiteahhit bu ihbarla is sahibine bir
uzlasma da teklif etmelidir (Baygin, 1999). Bu sekilde is sahibinden iicretin arttirilmasini,
siirenin uzatilmasini isteyebilir. Ciinkii, bu ihbar ile is sahibinin insaatin o zamana kadar
yapilan kisminin {icretini 6demek ve miiteahhidin ugradig1 zarar1 tazmin ederek sézlesmeyi
feshetmesi so6z konusu olabilir. Béylece is sahibi heniiz kullanilmamis malzeme giderleri
ve iscilik {icretlerinden de kurtulmus olacaktir. Is sahibinin soézlesmeyi feshetmesini
istemeyen, yalnizca iicret artirimini isteyen bir miiteahhidin, bu ihbar kiilfeti sirasinda

uzlagsmaya gitmesi, sdzlesmenin feshini engellemeye yardimci olacaktir.

2.2.2.3.2.5 Taraflarca Sozlesmeye Her Tiirlii Degisen Hal ve Sarta
Ragmen Miiteahhidin Fesih ve Bedelin Arttirilmasi
Yoluna Basvuramayacagina Dair Kayit Koyulmamis

Olmasi

BK m. 365/I1 hikkmii emredici nitelikte degil, tamamlayict bir hukuk kuralidir.
Taraflar s6zlesmede her tiirlii olaganiistii hallerin ger¢ceklesmesine ragmen, kararlastirilan
gotiirii bedelin degismeyecegini veya belli sartlarin bundan istisna tutulacagini s6zlesmeye
konulacak bir kayit veya anlagma ile belirleyebilirler. Ancak, sozlesmedeki bu tiir
kayitlarin BK m. 19/ ve TMK m. 23/II’deki sinirlamalara uygun olmasi gerekir (Kaplan,
2001; Baygin, 1999). Sozlesmeye konulan bu tiir olumsuz kayitlara 6rnek olarak sunlar
verilebilir: “bor¢lunun her tiirlii sart altinda” veya “her durumda” veya “sonradan degisen
hal ve sartlar dikkate alinmaksizin” edimini oldugu gibi ifa edeceginin taahhiit edilmesi
gibi ya da olaganiistii haller nedeniyle malzeme fiyatlarinda asir1 bir artis meydana gelse
bile miiteahhidin bir arttirma talebinde bulunmayacagi genel olarak sart kosulabilir.
Uygulamada daha ¢ok, “miiteahhit herhangi bir sebeple fiyat fark: talebinde bulunamaz”,
“ bu fiyat sabit olup miiteahhit is sahibinden baska bir nam altinda da olsa herhangi bir
fiyat artis1 talep edemez” veya “miiteahhit ihale tarihinden sonra vergi ve resimler
konmasi, malzeme fiyatlarinin yiikselmesi, nakliye ve is¢i {icretlerinin artmasi gibi
sebeplere istinad ederek fazla para verilmesi veya miiddet uzatilmasi gibi taleplerde

bulunamayacaktir” seklinde kayitlar konuldugu goériiliir (Baygin, 1999).

Bir goriise gore; sozlesmeye konulan kayitlar, ileride meydana gelmesi muhtemel

olaganiistii olaylar1 agikca belli bash birkac olay ile sinirliyorsa gecerli olmalidir. Buna
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karsilik bu kayitlar, meydana gelecek her tiirlii olaganiistii olayin rizikolarini miiteahhide
yukliiyorsa o zaman bdyle bir kayit gecersiz kabul edilmelidir(Baygin, 1999: 95). Ciinkii,
miiteahhidi hangi halde olursa olsun meydana gelecek biitlin olaganiistii olaylarin rizikolar1
ile kars1 karsiya birakmak, BK m. 20’nin sozlesme ahlaki ilkesine aykirilik olusturur.
Ancak, miiteahhit olaganiistii hallerin dogurdugu zorluklar ortaya ¢iktiktan sonra BK m.

365/I’e dayanma hakkini kullanmayabilir, bu hakkindan feragat edebilir(Baygin, 1999).

Bir diger goriise gore ise, bugiin hem Isvicre hem de Tiirk doktrini ve
uygulamasinda benimsenen, miiteahhidin TMK m. 2’deki diiriistliikk kuralina dayanan BK
m. 365/II’deki ticretin arttirilmasini isteme hakkindan 6nceden vazge¢mis olmasi halinde
bile, sonradan ortaya ¢ikan agir hallerde yine {icretin arttirllmasi istemini ileri
siirebilmesidir (Baygin, 1999). Ciinkii, miiteahhidin BK m. 365/II’deki haklardan 6énceden
feragati gecerli olsa bile, boyle bir feragate ragmen daha agir hallerin ortaya ¢ikmasi
durumunda TMK m. 23/II’deki kisisel ve ekonomik hiirriyetin ahlak ve adaba aykir1 olarak
sinirlanamayacagi hiikkmiine dayanilarak bu gibi feragatler gecersiz sayilmalidir. Somut
olayda is sahibinin bdyle bir feragat kaydina dayanmasi, (karsi tarafta uyandirilan bir
giivene aykirilik teskil etmesi veya bu hakki kullanmanin kendisine saglayacagi menfaat
ile miiteahhide verecegi zarar arasinda ¢ok fahis bir nispetsizlik bulunmas1 gibi) diiriistliik
kuralia(objektif hiisniiniyete) agikca aykiri diisiiyorsa, onun feragat kaydina dayanmasi
miimkiin olmayacak, hakim BK m. 365/I’yi uygulayabilecektir(Erman, 1979; Baygin,
1999).

Buna karsilik, miiteahhit feragate iliskin kayittan dogabilecek riskleri hesaplamis
veya bunu karsilamak i¢in bir sigorta yaptirmissa, bu kaydin is sahibi tarafindan ileri
siiriilmesine itiraz edemeyecektir; ¢iinkii, miiteahhit risklere karsi Onlemini almistir
(Baygin, 1999; Ergin, 2003).

FIDIC Standart Sozlesmelerinden Gri Kitap m. 4.12%* hiikmii bakimindan
degerlendirildiginde, aksi taraflarca kararlastirilmadikca, ongoriillemeyen hal nedeniyle
sOzlesme bedelinin degistirilemeyecegi goriiliir. Ancak kanimizca bu durum sézlesmede

zaten yiiksek riskleri tagiyan miiteahhidin risklerin dagilimi agisindan kendisine yiiklenen

 FIDIC Gri Kitap madde 4.12 Ongoriillemeyen Zorluklar:
S6zlesmede aksi belirtilmedikge;
a) Miiteahhit, isleri etkileyecek riskler, beklenmedik olaylar ve diger kosullar hakkinda gerekli tim
bilgiyi elde etmis sayilir,
b) Miiteahhit, sdzlesmeyi imzalayarak, islerin bagari ile tamamlanmasinin tiim zorluk ve maliyetlerini
O6ngdrmils olmanin sorumlulugunu tistlenmistir, ve
c) Sozlesme bedeli herhangi bir dngoriilemeyen giigliik veya masraf dikkate alinarak degistirilemez.
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ek bir sorumluluk olarak ortaya ¢ikmaktadir. Buna paralel olarak miiteahhidin sorumlulugu
dahilinde tutulan ve 6ngdriilemeyen hal nedeniyle dogabilecek riskleri sézlesme bedelini

belirlerken goz 6niinde bulundurma ve sézlesme bedeline ekleme hakki dogmasi gerekir

2.2.2.3.2.6 Miiteahhidin Insaat Edimlerini Heniiz ifa Etmemis Olmas

Miiteahhidin, degisen hal ve sartlardan dolayr sozlesmede degisiklik talep
edebilmesi i¢in edimi ifa etmemis olmasi gerekir. Clinkii, edimini ifa eden miiteahhidin
degisen hal ve sartlara ragmen borcun ifasinin kendisinden beklenemeyecegini ileri
stirmesi hayatin olagan akisina ters diiser. Ancak, degisen sartlarin miiteahhidin ediminin
ifasin1 ciddi sekilde agirlastirmasi halinde, ileride haksiz duruma diismemek amaciyla
miiteahhit ¢ekince koyarak borcunu ifa edebilir. Bu sekilde c¢ekinceyle yapilan ifa,
sOzlesmenin feshi veya yeni durumlara uyarlanmasi talebinin reddini gerektirmez (Baygin,

1999).

2.2.3. is Sahibinin Diger Bor¢lar

Anahtar teslimi ingaat sdzlesmesinin 6zelligi geregi is sahibinin borglar1 yalnizca
ticret 6deme borcundan ibaret degildir. Anahtar teslimi insaat sozlesmesi genellikle bir
sinai tesis insaatina iliskin oldugu i¢in, is sahibinin baskaca borg¢lar1 da mevcuttur; ¢ilinki
insaatin tamamlanmasindan sonra kendisi aktif olarak tesisi isletmektedir. Bunun i¢in hem
insaatin yapilmasindan 6nce hem de ingaat tamamlandiktan sonra yerine getirmesi gereken

diger borglarina 6rnek olarak sunlar gosterilir:

> Insaatin yapilmasi igin gerekli izinleri almak®,

% Yap1 ruhsatinin alinmasi yiikiimliiliigiiniin is sahibine ait olduguna iliskin Yargitay HGK 20.03.2003 T.,
2002/15-168 esas 2002/200 karar sayili kararinda su sekilde hiikiim vermistir: S6z konusu davada, ig sahibi
sozlesmeye aykirilik iddiasini ileri siirerek, miiteahhitten tazminat istemektedir. Mahkeme, s6zlesmede aksi
kararlastirilmadigi i¢in, ingaat ruhsatinin alinmasi yiikiimliiliigiiniin is sahibine ait oldugunu belirtmektedir.
Davaci is sahibi, yap1 ruhsatin1 almadigindan , sug¢ teskil eden kacak insaatin yapimi i¢in miiteahhidin
edimini yerine getirmesini bekleyemez. Davaci is sahibinin agti§i dava bu gerekge ile reddedilmistir.
Miiteahhit ise kargi davasinda, iscilik {icretinin 6denmedigi iddiasi ile bu bedelin tazminini talep etmektedir.
Ancak, mahkeme, yapmin imar Kanunu’na aykir1 olarak ruhsatsiz olmas sebebiyle yikilmasi gerekgesiyle,
miiteahhidin bu yikilacak yapiya iliskin bedeli tahsil edemeyecegi yoniinde karar vermistir. Yargitay 15. HD
ise, 31.05.2001 tarihli kararinda, “ kacak insaatin ruhsata baglanip yasal hale getirilmesi halinde yiiklenicinin

is bedelini talep hakk: sakli kalmak {izere, birlesen davanin da bu asamada reddine karar vermek gerekirken,
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Sozlesmenin yliriirliige girmesi ile insaatin yapilacagi yeri miiteahhide
teslim etmek, tesise ulasim i¢in tali yollar1 belirlemek, yurtdisindan
getirilecek personel varsa onlarin izinlerini almak, kendi personeli i¢in de is
kazalarina kars1 sigorta yaptirmak,

Insa edilen tesiste kullanilmak iizere gerekli suyun, enerjinin veya gazin
tesise getirilmesi i¢in idare ya da oOzel kisilerden izinleri almak ve
sOzlesmeleri yapmak,

Gerektigi halde miiteahhit ile isbirligi iginde, ingsaatta kullanilmak iizere
ithal edilen ekipman ve malzemelerin giimriikten c¢ekilmesi i¢in idari
makamlardan ve glimriiklerden gerekli izinlerin alinmasini saglamak,
Anahtar teslimi ingaat bir {iretim tesisi ise, hammadde ihtiyacinin
karsilanmasini ve iiretimden sonra iiriinlerin fabrika ¢ikislarinin yapilmasini
saglamak,

Insaatin tamamlanmasindan sonra kullanima hazir olan tesisin isletme
personelinin se¢imi ve ise alimlari ile bu kisilerin egitimleri i¢in gerekli
girisimleri yapmak, (sozlesme ile miiteahhit tarafindan yapilacag: taahhiit
edilmemisse)

Tesisin anahtarinin is sahibine teslimi ile hizmete hazir olan tesisin
isletmesini yapmak, is sahibinin diger ve en 6nemli bor¢larindan biridir

(Boon/Goffin, 1987).

yazili gerekce ile kabulii dogru goriilmemis, hilkmiin bu nedenle bozulmasi gerekmistir gerekcesiyle

bozularak dosya yerine geri g¢evrilmekle”, yeniden yapilan yargilama sonunda, mahkeme onceki kararda

direnmistir. Buna gére HGK, 15. HD’ nin karar1 yoniinde mahkemenin direnme kararmin yerinde olmadig:

gerekgesiyle, direnme kararimin bozulmasi yoniinde bir sonuca varmistir ( <http://www.kazanci.com> son

erigim tarihi 20.03.2009).
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BOLUM 111

ANAHTAR TESLIiMi INSAAT SOZLESMESININ SONA ERMESI VE
UYUSMAZLIK COZUM YOLLARI

3.1 ANAHTAR TESLIMI INSAAT SOZLESMESININ SONA ERMESI

3.1.1 ifa Nedeniyle Sona Erme

Anahtar teslimi ingaat sozlesmesinin sona erme sebeplerinden ilki, taraflarin
borglarinin sézlesmeye uygun olarak ifa edilmesidir. Ifa s6zlesmeyi sona erdiren normal
bir sebeptir. Miiteahhit, kendisine diisen insa eseri edimini zamaninda ve sOzlesmeye
uygun olarak teslim ettigi, is sahibi de bu insa eserini ayipsiz olarak teslim aldigini belirtip
miiteahhidin {icretini 6dedigi zaman taraflar borg¢larini ifa etmis, anahtar teslimi insaat

sOzlesmesi de ifa nedeniyle sona ermis olur (Eren, 2001).

3.1.2 ifa imkansizhg (Eserin Yok Olmasi) Nedeniyle Sona Erme

BK m. 368’de yapilan seyin telefi diizenlenmistir. Bu maddede bir yandan

sOzlesmenin sona ermesi diizenlenirken, diger yandan da hasarin gegisi diizenlenmistir.

ifa imkansizhig1, sdzlesmenin yapildigi sirada mevcut ise, sézlesme konu, yani
igerik itibariyle daha baslangigta miimkiin olmadigindan, BK m. 20/I uyarinca batildir.
Hukuken sonu¢ dogurmayan bdyle bir s6zlesmenin feshi de s6z konusu olamaz. Bu
sebeple, ifa imkansizligina iliskin ac¢iklamalarimiz, sézlesmenin yapilmasindan sonra
meydana gelen olaylar nedeniyle ifanin miimkiin olmadig1 hallerle sinirli olacaktir. Bu

duruma, “sonraki ifa imkansizlig1” denmektedir (Kostakoglu, 2008).

BK m. 368/I hiikmii su sekildedir: “Yapilan sey teslimden evvel kazara telef olmus
ise, is sahibi, onu teselliimden temerriit etmis bulunmadik¢a miiteahhit ne yaptigi isin

ticretini ne de masraflarimin tediyesini isteyemez”.

Insa eserinin ifasinin sonradan imkansizlasmasi ya umulmayan bir olaya veya is

sahibinin ya da miiteahhidin bir fiiline dayanabilir (Eren, 2001). Imkansizlik, genelde
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parca borcu, smirli cins borcu ve sahsa siki sikiya bagli edimlerde s6z konusu olur (Altas,
2002). Konuyu, umulmayan bir olaydan kaynaklanan ya da is sahibi veya miiteahhidin bir
filline dayanan ifa imkansizlig1 seklinde bir ayrima tabi tutarak incelemek yerinde

olacaktir.

3.1.2.1 insa Eserinin ifasimn Umulmayan Bir Olay Nedeniyle

Imkansizlasmasi

BK m. 368/I’den anlasildig1 iizere, eserin tesliminden dnce beklenmedik bir olay
sonucu yok olmasi halinde, is sahibi eseri teslim almada temerriide diismiis olmadikga,

miiteahhit ne ¢alismasi ne de yaptig1 giderler i¢in karsilik isteyebilir.

Bu sekilde bir ifa imkansizliginin gerceklesebilmesi i¢in asagidaki sartlara ihtiyag
vardir. Bunlar (Eren, 2001: 97):

» Inga eseri teslim edilmemis olmalidir; ¢iinkii, eser teslim edildikten sonra yok
olursa, hasar(risk) bu andan itibaren is sahibine gectigi i¢in, hasardan is sahibi
sorumlu olur.

» Insa eseri tamamen veya kismen yok olmalidir; ¢iinkii, tamamen veya kismen yok
olan bir eserin bitirilip is sahibine teslim edilmesi miimkiin degildir.

» Insa eseri, umulmayan bir olay sonunda yok(telef) olmalidir. Insa eserinin yok
olmasina neden olmakla birlikte, is sahibi ve miiteahhide yiikletilemeyen her olay
umulmayan olaydir. Is sahibinin iflas1 sdzlesmeyi sona erdiren bir sebep olarak
kabul edilmez.

» s sahibi eseri teslim almada temerriide diismemis olmamalidir. Ciinkii, insa

eserinin yok olma riski yani hasar, alacakli temerriidiine diisen is sahibine aittir.

Eserin teslimden Once yok olma riski miiteahhide aittir, yani hasar miiteahhidin
sorumlulugundadir. Bu sebeple, miiteahhit eserin telef olmasi halinde is sahibinden hic¢bir
talepte bulunamaz. Bu taleplere 6rnek olarak, miiteahhidin isin bedelini ve yaptigi
giderlerin 6denmesini istemesi miimkiin degildir. Buna karsin, is sahibi isin icrasi sirasinda
miiteahhide bazi 6demelerde bulunduysa, BK m. 117/II’ ye gore bunlarin iadesini talep

edebilir (Eren, 2001).

BK m. 368/II’ ye gore ise, insa eserinin teslimden once umulmayan bir olay
sonunda yok olmast halinde, yok olan malzemenin hasar1 da onu vermis olan tarafa aittir.

Bu hiikiim malzemenin is sahibi tarafindan verildigi hallerde sonu¢ dogurur; c¢linkii,
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teslimden onceki hasardan dolay1r zaten miiteahhit sorumludur. Miiteahhit malzemeyi
bizzat saglamigsa, genel hiikiim uygulanacagi i¢in BK m. 368’in ikinci fikras1 degil, birinci

fikras1 uygulanir (Eren, 2001).

3.1.2.2 insa Eserinin ifasimin Is Sahibinin Bir Fiili veya Sahsinda Ortaya
Cikan Umulmayan Bir Olay Nedeniyle imkansiz Hale Gelmesi

BK m. 368/III’ e gore, eserin is sahibi tarafindan teslim edilen malzemenin veya
gosterilen arsanin ayibindan ya da is sahibi tarafindan verilen yanli talimat dolayisiyla yok
olmas1 halinde, miiteahhit, tehlikeler hakkinda is sahibinin dikkatini zamaninda ¢ekmisse,
yapilan ¢alismanin iicretini ve iicrete dahil olmayan giderlerin karsiligini talep edebilecegdi,

ayrica is sahibinin kusuru varsa tazminat da isteyebilir.

Miiteahhidin bu durumda yapmis oldugu masraflar isteyebilmesi i¢in bazi sartlar

gerekir. Bunlar(Eren, 2001: 98-99):

e Insa eseri yok olmalidir.

e Insa eserinin yok olmas, is sahibinin bir fiilinden ileri gelmelidir. Bu durum
is sahibinin ya da miimessilinin inga eserinin imali hakkinda verdigi yanlig
bir talimat veya sagladig1 malzeme ya da arsadaki bir ayip olabilir.

e Miiteahhit kusurlu olmamalidir. Miiteahhit, 6zen gdsterme ve is sahibini

aydinlatma borcunu yerine getirmis olmalidir.

Belirtilen sartlarin gergeklesmesi halinde miiteahhit, is sahibinden yaptig1 isin
bedelini, yani iicretini, bu bedel disindaki diger giderlerini ve is sahibinin kusurunun
varligr halinde bunu ispat ederse, ugradigi zararin(yoksun kalinan karin) tazminini

isteyebilir (Eren, 2001).

BK m. 370°de diizenlendigi iizere, is sahibinin sahsinda ortaya ¢ikan umulmayan
bir olay da eserin ifasin1 imkansizlagtirabilir. Bu umulmayan olay maddi bir olay
olabilecegi gibi, hukuki bir olay da olabilir. Ornek olarak, is sahibinin saglamayi taahhiit
ettigi Ozel bir malzemenin artik iiretimden kalkmasi ya da anahtar teslimi ingaat
sOzlesmesinde is sahibinin teslim etmeyi bor¢landigi arsanin kamulastirilmas: veya soz
konusu arsa iizerine insaat yasagi konulmasi gibi hukuki nitelikteki umulmayan olaylar
gosterilebilir (Eren, 2001). Bu gibi hallerde, miiteahhit yapilan eserin(¢alismanin) bedelini

ve bu bedele girmeyen giderlerini isteyebilir. Is sahibi, eserin yapilmasimnin
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imkansizlagsmasinda kusurlu ise, miiteahhit bu giderlere ek olarak tazminat da isteyebilir

(BK m. 370/1 ve II).

3.1.2.3 insa Eserinin Ifasimn Miiteahhidin Sahsinda Ortaya Cikan

Umulmayan Bir Olay Nedeniyle iImkansiz Hale Gelmesi

Miiteahhidin sézlesmenin kurulmasindan sonra ortaya ¢ikan olaganiistii olaylar
nedeniyle insa eserinin ifasi, yani meydana getirilmesi imkansiz olabilir. Bunlar BK m.
371’de miiteahhidin 6lmesi ya da insaati tamamlamada acze diismesi halleri olarak

belirtilmistir.

BK m. 371’in birinci fikrasina gore, miiteahhit oliir veya kusuru olmaksizin eseri
tamamlama ehliyetini kaybederse, miiteahhidin kisisel yetenekleri dikkate alinarak
kurulmus olan insaat sézlesmesi de sona erer®. Burada miiteahhidin bor¢landig1 edimin
sOzlesmenin yapilmasindan sonra sahsinda ortaya ¢ikan umulmayan bir olay nedeniyle
imkansiz hale gelmesi s6z konusudur. Bu maddede, miiteahhit yoOniinden siibjektif

imkansizlik ile objektif imkansizlik bir tutulmustur (Eren, 2001).
BK m. 371’in uygulanabilmesi i¢in gerekli sartlar sunlardir (Eren, 2001):

» Sozlesme miiteahhidin kisisel beceri ve nitelikleri géz Oniinde tutularak yapilmis
olmalidir.

» Miiteahhit 6lmiis®’ ya da acze diismiis olmalidir. Miiteahhidin gercek kisi oldugu
durumlarda 6ldiigiinden bahsedilebilir. Miiteahhit tiizel kisi ise tasfiye edilmis ya
da sona ermis olmalidir. Miiteahhidin acze diismesi ise, insaat1 objektif nedenlerle
maddi olarak bitirme imkansizlig1 i¢inde olmasidir. Ancak miiteahhidin iflas1 ifa
imkansizligina neden olmaz.

> Miiteahhit kusursuz olmalidir.

5 Yargitay 15. HD’nin 22.04.1993 T., 1993/1866 esas 1993/1907 karar sayili kararinda, mahkemece
davalilardan miiteahhidin 6liimii iizerine, BK m. 371 uyarinca, akdin sona erdigine iligskin kararin yerinde
olmadigina hiikkiim verilmistir. Zira soz konusu olayda insaat sdzlesmesi, miiteahhidin sahs1 ve ozel
yetenekleri dikkate alinarak yapilmanustir. Olay, yalmiz bir insaat yapimindan ibarettir. Insaat devam ederken
miiteahhidin 6liimii iizerine, miiteahhidin mirascilarinin bizzat ya da bir baskasi eliyle insaati yapmalari
miimkiin oldugundan, olayda BK m. 371 hiikmiiniin uygulanmasinin miimkiin olmadig1 gerekgesiyle, yerel
mahkeme karar1 bozulmustur (www.kazanci.com son erisim tarihi 20.03.2010).

7 Miiteahhidin Sliimii disinda kalan haller nedeniyle de insaatin ifasi imkansizlasabilir. Bu sebeple
miiteahhidin insaati bizzat yapmasi imkansizlasabilecegi gibi, sahsi yonetimi altinda ifas1 da
imkansizlagabilir. Ornegin miiteahhidin hastalik veya sakatligi gibi durumlarda kendisi tarafindan sahsen
yapilacak inga eserleri yoniinden imkansizlik s6z konusu olabilir. Buna ek olarak is organizasyonu imkaninin
kaybi1 da miiteahhidin bizzat yonetimi altinda yiriitiilecek islerde imkansizliga yol acabilir (Eren, 2001: 101).
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Bu sartlar gerceklestiginde insaat s6zlesmesi BK m. 371/I’ e gore kendiliginden
sona erer. Sozlesmenin sona ermesi ile miiteahhit insa eseri borcundan kurtulur ve is
sahibinin bu yiizden ugramis oldugu zararlari tazmin etmek zorunda kalmaz. Is sahibinin
de eseri teslim almadigi i¢in {icret 6deme borcu dogmaz. Ancak, insaatin bir kismi
tamamlanmis ve miiteahhit veya mirascilari da bunu is sahibine sunmuslarsa, bu kisim
kullanilmaya uygun ise, is sahibi insaati kabul etmeye ve bu kismin bedelini s6zlesmeye
gore 0demeye mecburdur(BK m. 371/II). Buna karsin, miiteahhidin ifa imkansizlig
nedeniyle is sahibinin miiteahhitten BK m. 371’e gore tazminat istemesi miimkiin degilse,
ifa imkansizlig1 miiteahhidin temerriidii sirasinda veya kusurlu davraniglariyla meydana
gelmisse, is sahibi BK m. 102 ve 96’ya gore tazminat davasi agmakta serbesttir ve miispet

zararin isteyebilir (Eren, 2001).

3.1.3 Is Sahibinin Tazminat Odeyerek Sézlesmeyi Feshetmesi (BK m. 369)

3.1.3.1. Genel Olarak

Kanun koyucu BK m. 369 ile istisna sdzlesmesinde dolayisiyla da anahtar teslimi
insaat sOzlesmesinde is sahibine, hakli bir sebep olmaksizin tek basina soézlesmeyi
feshetme yetkisi tanimistir. Ancak, bu durum is sahibine keyfi bir fesih hakki verirken,

miiteahhidin de bu yiizden ugradig1 zararin tazmini gerekir(Kostakoglu, 2008)

BK m. 369’a gore, ““Yapilan sey bitmeden evvel is sahibi yapilmis olan kismin
bedelini vermek ve miiteahhidin zarar ve ziyamni baligan mabeldg tazmin etmek sartiyla

mukaveleyi feshedebilir.”

Bu maddedeki fesih hakki diger s6zlesmeden donme hiikiimlerinden iki agidan
farklidir. Birincisi, madde ile gegmise degil ileriye etkili bir sona erme diizenlenmektedir.
Yapilan kismin bedelinin verilmesinden bu sonug¢ ¢ikmaktadir. ikincisi ise, miiteahhidin
borca aykir1 higbir davranisi olmasa bile, is sahibine keyfi olarak kullanacagi bir sona
erdirme sebebi taninmustir (Oz, 2007). Tazminat 6deme borcu ise, bu hakkin
kullanilmasmin kosulu degil, sonucu olarak karsimiza c¢ikmaktadir. Ayrica bu hakkin
kullanilmast bakimindan bunun bir sézlesmeden donme degil fesih olarak adlandirilmast
daha dogrudur; c¢iinkii maddede acik¢a “yapilmis olan kismin bedelinin verilmesi” nden
s0z edildiginden, bu islemle sdzlesmenin ileriye etkili olarak ortadan kalktig1 kabul edilir.

Bu hiikiimler, kural olarak ani edimli olan istisna sézlesmelerine 6zel bir diizenleme
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getirmis ve sanki siirekli bir borg iligkisi gibi ileriye etkili feshin sonuglarina benzer sonug

doguran bir sona erdirme sekli diizenlemistir (Oz, 1989).

Bu hiikmiin getirilme sebebi, eser sozlesmesinde miiteahhidin eseri meydana
getirmesinin kendisi i¢in bir bor¢ olup bir hak olmamasi ve bu bakimdan is sahibinin
diledigi zaman bu faaliyetin yiiriitiilmesinden vazgecebilmesi ve sozlesme 6zgiirliigii ilkesi
ile agiklanabilir. Aksi goriiste olan Oz’e gore ise; sozlesme 6zgiirliigii ilkesi hicbir zaman
kurulmus olan bir s6zlesmenin tek tarafli olarak bozulmasi halleri ile ilgili bir ilke degildir.
Yazara gore hilkkmiin getirilme amaci, istisna sdzlesmesinde taraflar arasindaki giiven
iligskisine yasa koyucunun biiylik 6nem vermesinden ve 6zellikle ig sahibinin her ne sebeple
olursa olsun artik giivenmedigi bir miiteahhitle arasindaki iligkiyi diledigi zaman sona
erdirebilmesinin gerekli oldugu inancina dayanmaktadir (Oz, 1989). Ancak, maddeden de
anlasildig1 gibi bu hak yalniz is sahibine taninmistir, miiteahhidin bdyle bir hakki yoktur
(Eren, 2001).

BK m. 369 ile ilgili doktrinde tartisma konusu olan bir diger husus da, maddenin
niteligi ile ilgilidir. Bir goriise gére madde emredici bir hukuk kuralidir ve taraflar aksini
kararlastiramaz. Buna karsin, diger bir goriise gore, bu hiikiim diizenleyici bir hiikiim olup,
taraflar aksini sozlesme ile kararlastirabilirler (Eren, 2001). Biz bu sonuncu goriise
katiliyoruz. Bu sebeple, taraflarin bu konuda onceden yaptiklari anlasmalar gecerlidir

(Eren, 2001; Uygur, 1994).
3.1.3.2 Feshin Sartlari

Borglar Kanunu’nun 369. maddesiyle is sahibine taninan bu fesih hakki keyfi bir

fesih olarak nitelendirilse de belli sartlara tabidir. Bu sartlar sunlardir:
3.1.3.2.1 insa Eseri Heniiz Tamamlanmams Olmahdir

BK m. 369’a gore is sahibinin fesih hakkini kullanmasi insa eserinin heniiz
tamamlanmamis olmasi sartina baglanmigtir. BK m. 369/I’de “yapilan sey bitmezden
evvel” deyimiyle insa eserinin tamamlanmasindan sonra is sahibinin fesih hakkinin sona
erecegi belirtilmektedir. Dolayisiyla, maddenin iceriginden “siireli fesih hakki” oldugu
anlasilmaktadir. Maddede belirtilen “eserin bitmesinden evvel’den maksat, sézlesme
konusu inga eserinin tam olarak ayipsiz bir sekilde tamamlanarak miiteahhidin borcunun
yerine getirilmis olmasidir. Ancak, eserin bitmis kabul edilebilmesi i¢in teslim edilmis
olmasi ya da teslim alinmasi sart degildir (Eren, 2001). Is sahibi heniiz miiteahhidin

caligmalara basladig1 bir anda veya hazirlik faaliyetleri esnasinda bu hakkini kullanabilir.
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Is sahibi isin ne kadar geri bir asamasinda bu hakkini kullanirsa, kendisi i¢in o kadar iyi
olur (Oz, 1989). Miiteahhit ise hi¢ baslamadan da is sahibi sézlesmeyi feshedebilir. Bu
takdirde miiteahhidin tazminat talebi yalnizca mahrum kaldigi karla sinirhidir (Tandogan,

1987).
3.1.3.2.2 is Sahibi Feshi Miiteahhide Bildirmelidir

Is sahibinin miiteahhide iletecegi fesih beyani tek tarafli bir irade beyanidir. Fesih
irade beyan1 miiteahhidin egemenlik alanina ulastig1 andan itibaren hiikiim ve sonuglarin
dogurur (Kostakoglu, 2008) ve bdylece insaat s6zlesmesi kendiliginden sonra erer. Fesih
niteligi itibariyle bozucu yenilik doguran bir hak olup, kullanilmas1 herhangi bir sarta bagl
degildir. Bu beyan sekle tabi olmadig1 gibi, agik veya kapali(zzimni) bir irade beyanm da
olabilir (Eren, 2001: 93)

Is sahibi sozlesmeyi feshederken tazminat teklifinde bulunmak zorunda degildir
(Eren, 2001). Ancak, bu sorun doktrinde tartismalidir. Bir goriise gore; is sahibinin fesih
bildiriminde bulunurken tazminat teklif etmesi ve BK m. 369’a dayandigini bildirmesi
gerekir. Fesih bildirimi bu sekilde yapilmamissa, miiteahhit is sahibinin fesih bildirimini
kabul etmeyip, bildirimi gecersiz kilabilmelidir. Goriiliiyor ki, bu goriis is sahibinin
tazminat 0demesini fesih hakkini kullanmasi i¢in bir 6n kosul olarak gormektedir ve
tazminat teklifini icermeyen fesih bildirimi karsisinda miiteahhide, isterse bu feshi etkisiz

kilma, isterse de gegerli kabul edip derhal tazminat isteme hakki tanimaktadir (Oz, 1989).

Bir baska goriise gore ise, fesih bildiriminde agikca belirtilmemisse, miiteahhidin is
sahibine sozlesmeyi feshederken neye dayandigini sormasi gerekir. Bu goriise gore fesih
bildiriminin miiteahhit tarafindan ¢ekince konulmadan kabul edilmesi, miiteahhidin
tazminat talebinden vazgectigi anlamima gelmez. Bdyle bir durum sadece feshin BK
m.369’a gore yapildiginin ispatinin miiteahhide yiiklenmesi sonucunu dogurur(Tandogan,

1987; Oz, 1989).

Bize gore de, tazminat teklifi icermeyen ve neye dayanildigi belirtilmeyen bir
bildirimle de BK m. 369’a gore fesih hakki kullanilabilir. Bu takdirde, miiteahhit feshi
etkisiz kilamaz ve is sahibinden agiklama bekleyerek, boyle bir agiklama yapilmadigr i¢in
de feshin sonu¢ dogurmasini engelleyemez. Ciinkii, fesih yenilik doguran bir haktir ve
gecerliligi karsi tarafin kabuliine bagli degildir. Zaten fesih sirasinda is sahibinin,
miiteahhidin tazmin edilecek zararini tam olarak bilmesi de miimkiin degildir. Bu yiizden

belirli bir tazminat tutar1 teklif etmesi is sahibinden beklenemez. Katildigimiz bu goriis,
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tazminat Odenmesini BK m.369’daki fesih hakkinin kosulu degil, sonucu olarak

gormektedir (Oz, 1989).

Yargitay da kararlarinda olaylarin akisindan, kusur izafe edilmeden ve sebep
gosterilmeden yapilan feshin BK m.369’a dayandirildigir anlasiliyorsa, bunun yeterli
olacagi goriisiindedir (Kostakoglu, 2008). Nitekim, Yargitay’in bir kararinda®®; is sahibinin
sOzlesme tarihinden 24 giin gectikten sonra heniiz miiteahhit ise baslamadan 6nce sebep
gostermeksizin sézlesmeyi feshetmesi iizerine, BK m. 369 geregince miiteahhidin tiim

zarar ve ziyaninin yaninda mahrum kaldig1 karin da 6denmesi gerektigi goriisline varmistir.

3.1.3.3 Is Sahibinin Sozlesmeyi Feshinin Hiikiim ve Sonuclar:

3.1.3.3.1 Sézlesmenin ileriye Etkili Olarak Sona Ermesi

Is sahibinin fesih iradesini miiteahhide bildirmesi ile s6zlesme derhal sona erer.
Burada, sozlesme gecmise degil, gelecege etkili olarak sonra ermektedir. Bu sebeple,

burada “sézlesmeden donme” degil, sozlesmenin “feshi” s6z konusudur (Eren, 2001).

Fesih ile insa eseri meydana getirme ve bunu teslim etme borcu sona erer.
Miiteahhidin is sahibinden insaatin bedelini(iicretini) isteme hakki yerine miiteahhidin

tazminat alacagi gecer (Eren, 2001; Tandogan, 1987).
3.1.3.3.2 Sézlesmenin ifa Edilen Kisminin Bedelinin Verilmesi

Fesih, sozlesmeyi ileriye etkili olarak sona erdireceginden, is sahibi, fesih
beyaninin miiteahhide ulagmasina kadar eserin yapilmis olan kisminin bedelini 6demek
zorundadir. Yapilmis olan kisimdan ise, miiteahhidin o ana kadar yaptig1 biitiin edimler
anlagilmalidir ve bdylece miiteahhidin yaptig1 hazirlik calismalar1 ve saglayip teslim ettigi
malzeme masraflart da Odenecek kismi bedelin hesaplanmasinda g6z Oniinde
tutulmalidir(Uygur, 1994; Tandogan, 1987). Ayrica is sahibi, miiteahhide sdzlesmenin ifasi
icin harcadigi tiim is¢ilik masraflarin1 da 6demek zorundadir. Malzeme is sahibi tarafinda

saglanmigsa, miiteahhit artan kismi is sahibine iade etmekle yiikiimliidiir (Eren, 2001).

Fesih bildirimine kadar eserin bazi kisimlar1 yapilmis ise bu durumda BK m. 369’a
basvurulmaktadir. Buna gore, is sahibinin s6zlesmeyi feshetmesi lizerine ortadaki eser

olmayan yapilmis sey sanki kismi bir ifa gibi kabul edilmektedir (Oz, 1989). Béylece, is

% Yargitay 15. HD.’nin 4.12. 1984 T. 1984/1368-3736 esas ve karar sayil karar1 (Kostakoglu, 2008: 745).
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sahibi bu kismi ifanin sdzlesme bedeline oranini tespit ettirip miiteahhide 6denmek
durumundadir. Bu 6deme karsiliginda is sahibi de miiteahhidin yapmis oldugu kismin

kendisine teslim edilmesini isteyebilmektedir (Eren, 2001; Oz, 1989).
3.1.3.3.3 Miiteahhidin Tiim Zararmin Tazmini

Keyfi olarak istisna sozlesmesini fesheden is sahibinin, miiteahhide zararinin
tamamini karsilayacak bir tazminat 6demesi gerekir. Burada tazmini istenecek olan zarar,
miiteahhidin ifaya olan ¢ikar kaybi, yani “miispet zarar’dir (Eren, 2001: 94; Oz, 1989:
147). Boylece miiteahhit insa eserini meydana getirip teslim etse idi hangi ekonomik

durumda bulunacak idi ise, is sahibinden o duruma getirilmesini ister(Eren, 2001: 94).

Is sahibinin miiteahhide 6deyecegi miispet zararin igine hem fiili zarar hem de
yoksun kalinan kar girer. Buradaki yoksun kalinan kardan kasit, miiteahhidin feshedilen

sozlesmeden elde edecegi kardir(Eren, 2001).

Is sahibinin tazminat borcu yasadan dogan bir bor¢ oldugu icin burada tazminatin
istenmesi i¢in is sahibinin kusurlu olmasi da aranmaz (Oz, 1989). S6z konusu durumda is
sahibinin sebep sorumlulugu vardir, bu yiizden is sahibi kusursuz olsa da zarar1 tazmin

etmekle yiikiimliidiir (Eren, 2001).

Odenecek tazminatin iist sinirmi, miiteahhit insa eseri meydana getirme borcu
sOzlesme feshedilmeyip de aynen yerine getirmis olsaydi hangi bedeli elde edecek idiyse, o
bedel belirler (Eren, 2001). Anahtar teslimi insaat sdzlesmesi bakimindan bu bedel,
s6zlesmede dnceden gotiirii iicret olarak belirlenmis bedeldir. Is sahibi, bu bedelden daha

fazlasin1 6demeye zorlanamaz.

Miiteahhidin zararinin hesaplanmasina dair doktrinde iki yontem mevcuttur. Bunlar
“miispet hesaplama yontemi(toplama yontemi)” ile “menfi
hesaplama(cikarma=diisiirme=kesinti) yontemi” dir(Aral, 2003; Eren, 2001; Kostakoglu,
2008):

o Miispet(Toplama) yontemde; miiteahhit tarafindan, fesih anina kadar
yapilan masraflar ile isin tamamlanmasi halinde elde edilecek gayri
safi(briit) karin( buna vergi, har¢ gibi masraflar girmez) toplami is sahibi
tarafindan miiteahhide Odenmelidir. Bu kar, sozlesme, tarifeler,

miiteahhidin defterleri ve diger emarelere gore tespit edilir.
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e Menfi(Kesinti) yontemde; is sahibi miiteahhide igin tamamlanmasindan
dolay1 yaptig1 tasarruflarla (6rnegin, personel,enerji giderleri ile), bagka bir
isten elde ettigi veya elde etmeyi ihmal ettigi karin, sézlesmede
kararlagtirilan gotiiri {icretten diisiilmesinden sonra bulunacak meblagi
O6demek zorundadir. Miiteahhidin sozlesmenin feshi nedeniyle tasarruf
ettigi is¢ilik, enerji ve malzeme giderleri ile fesihten sonra yapmis oldugu
baska bir isten elde ettigi veya elde etmeyi kusurlu olarak ihmal ettigi kar,

feshedilen sozlesmeden elde edilecek kardan diisiiriiliir.

Bu hesaplama yontemlerine baktigimizda, kesinti yonteminde(menfi ydntemde)
hizmet sozlesmesine iliskin BK m. 325 hiikmiiniin uygulandigi goriilmektedir. Buna
karsilik, BK m.369’un toplama yontemi(miispet yontem) goz Oniinde tutularak kaleme
alindig ileri siiriilmektedir (Tandogan, 1987). Aslinda bu iki yontem arasinda ispat ve
hesap kolayligi disinda pek bir fark yoktur ve miiteahhide tazminat talep ederken iki
yontemden hangisi isine geliyorsa onu secebilme imkani verilmektedir (Oz, 1989). Ancak,
doktrinde son zamanlarda, miispet yontemin(toplama ydnteminin) savunuldugu
goriilmektedir (Eren, 2001). Yargitay’m yerlesmis ictihatlar® ise kesinti yonteminin

kullanilmasini 6ngdérmektedir.

Is sahibinin bagka bir sebeple miiteahhitten tazminat alacagi varsa, takas
bildiriminde bulunarak bunu BK m. 369 uyarinca ddeyecegi tazminattan diisebilme imkan

da vardir (Oz, 1989).

3.1.4 is Sahibinin Miiteahhidin Ise Zamaminda Baslamamas1 Veya Isi

Geciktirmesi Nedeniyle Sozlesmeden Donmesi

Borglar Kanunu’nda bazi hallerde is sahibine s6zlesme konusu inga eserini teslim
almadan 6nce s6zlesmeden donme hakki taninmaktadir. Bunlardan biri de miiteahhidin ise
zamaninda baglamamasi, insaata iliskin faaliyetlerini yavas yiiriitmesi veya ertelemesi ile
isin belirlenen vadede yetistirilemeyeceginin is sahibince anlasilmasi durumlaridir. Bu
hallerde is sahibi, miiteahhide sozlesme ile taninan siirenin dolmasini ve temerriide
diismesini beklemeden sozlesmeden donebilir. Anahtar teslimi ingaat soézlesmesinde

genellikle ise baslama tarihi ile isin teslim edilecegi tarih belirlidir. Dolayisiyla bu siirelere

% Yargitay 15. HD’nin 30.09.1991 T., 1991/1058-4448 esas ve karar sayil karar1 ile Yargitay 15. HD.’nin
20.04.2006 T., 2005/6316 esas ve 2006/2366 karar sayili karari bu goriis dogrultusundadir (Kostakoglu,
2008: 745-753).
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aykir1 davranildiginda is sahibi BK m. 358/I’ e gore sdzlesmeden dénebilir. Is sahibinin bu
hakki ve bunun kapsami “Miiteahhidin Borglar1” basligi altinda ayrintili olarak

incelenmistir.

3.1.5 is Sahibinin insa Eserinin Ayipli Olmasi Nedeniyle S6zlesmeden Donmesi

Miiteahhidin ayiba karsi1 tekeffiil borcunun sonucu olarak, miiteahhidin meydana
getirdigi insa eseri ig sahibi tarafindan kullanilamayacak veya kabule zorlanamayacak
sekilde ayiplar igeriyorsa, kanun, is sahibine ingaati kabulden kagina hakki ile s6zlesmeden
donme hakki tanimaktadir. Buna gore, BK m. 360/I uyarinca is sahibi tek tarafli bir irade
beyani ile sdzlesmeden donebilir. Is sahibinin ayiba kars: tekeffiilden dogan haklarini nasil
kullanacagina iligskin bilgiler ayrintili olarak “Miiteahhidin Ayiba Kars1 Tekeffiil Borcu”

baslig1 altinda verildiginden oraya yollama yapmakla yetiniyoruz.

3.1.6 Temerriit Nedeniyle Sozlesmeden Donme

Miiteahhidin ingsa eserini teslim borcunu yerine getirmedigi hallerde, bor¢lunun
temerriidii s6z konusu olur. Bu durumda, sézlesmeden dogan borcunu yerine getirmeyen
miiteahhidin, BK. m101-105 ile 106-108 hiikiimleri uyarinca sorumlu olur. Miiteahhidin
eseri teslim borcunun kapsami ve buna aykiri davranmasinin sonuglar1 “Miiteahhidin

Borglar1” basligi altinda ayrintili olarak incelendigi i¢in burada tekrar edilmeyecektir.

3.1.7 Gétiirii Ucretli Anahtar Teslimi Insaat S6zlesmesinin Sonradan Ortaya

Cikan Olaganiistii Olaylar Nedeniyle Hakim Tarafindan Feshi

Anahtar teslimi insaat s6zlesmesinin en 6nemli 6zelligi, sabit/gotiirli licret esasina
gore yapilan bir sozlesme olmasidir. Bu tiir sozlesmelerde, miiteahhidin daha sonra ticret
artirimini talep etmesi miimkiin degildir. Ancak, 6nceden tahmin olunamayan veya iki
tarafca kabul edilmis sartlara goére tahmini imkansiz olan olaganiistii olaylar insa eserinin
tamamlanmasina engel olur veya asir1 derecede zorlastirir ise BK m. 365/II’ye gore hakime
s6zlesmeyi feshetme hakki tanmmustir. Bu konuya iliskin gériisler, “Is Sahibinin Ucret

Odeme Borcu” kisminda yukarida ayrintili olarak belirtilmistir.
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32 ANAHTAR TESLiMi  INSAAT SOZLESMESINDEN  DOGAN
UYUSMAZLIKLARDA BASVURULABILECEK HUKUKI YOLLAR

3.2.1 Genel Olarak

Anahtar teslimi insaat sozlesmesi hazirlanirken, taraflar genellikle sozlesmenin
uygulanmasindan ve yorumlanmasindan dogan uyusmazliklarin ¢éziimiine iligskin kayitlar
s6zlesme metninde belirtirler. Bu kayitlar, anlasmazliklarda yetkili olacak mahkemelere ve
sOzlesmenin tabi olacagi hukuka iliskin hiikiimlerdir. Ancak, uygulamada bu tiir
diizenlemelere ragmen daha sonra ortaya ¢ikan durumlar nedeniyle de taraflar arasinda

uyusmazlik ¢ikmasi muhtemeldir.

Taraflar sézlesmede uyusmazligin devlet mahkemelerinde ¢6ziilmesi konusunda
anlasabilirler. O taktirde uyusmazlik, devlet mahkemelerinde agilacak bir dava ile
coziilmeye caligilir. Ancak, taraflarin sézlesmelerindeki bu tiir bir yetki anlagmasi, kamu
diizeni ve kanunlarin emredici hiikiimlerine aykirt olmamalidir. Diger yandan, anahtar
teslimi insaat sozlesmesi 6zelligi itibariyle uzun siire ve siiregte bitirilen, genis ve kapsamli
sO0zlesmelerden olmasi nedeniyle s6zlesmenin herhangi bir sathasinda uyusmazlik ¢cikmasi
da kuvvetle muhtemeldir. Bu tiir projelerde hem miiteahhit hem de is sahibi iglerin hizli bir
sekilde bitirilmesini hedefler. Bu yiizden uyusmazliklarin da en hizli sekilde ¢oziime
kavusturulmasi gerekir. Uygulamada 06zellikle uluslararasi nitelikteki biiylik projeler
taraflarca ticari sir olarak saklanmak istenmektedir. Taraflar bu tiir s6zlesmelerden dogan
uyusmazliklarin kamuya acik olmayan bir yargilama ile ¢oziilmesini tercih ederler. Bu
sebeple, devlet mahkemelerindeki olagan yargilamadan bagka alternatif ¢oziimlere
yonelebilmektedirler. Taraflar boyle durumlarda, uyusmazlik ¢iktiginda oncellikle bir

hakem heyetine bagvurmaktadirlar (Ergin, 2003).

3.2.2 Uyusmazhklarin Devlet Mahkemelerinde Coziilmesi

Genellikle sozlesmenin kendisi ya da uygulanmasi nedeniyle ortaya ¢ikmasi
muhtemel uyusmazliklarin tabi olacagi hukuk ve uyusmazligin ¢éziim sekli s6zlesmede
acikca diizenlenir. S6zlesmede bdyle bir diizenleme yapilmis ve devlet mahkemeleri yetkili

gosterilmigse, taraflar kararlastirdiklart sekle uygun olarak devlet mahkemelerine
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basvururlar. Taraflarin, boyle bir yetki sdzlesmesi yaparken kamu diizeni ve kanunun
emredici hiikiimlerini g6z 6niinde bulundurmalar1 gerekir. Aksi halde, taraflar s6zlesmeyi
Tiirkiye’de akdetmislerse, uyusmazliklar Tiirk Hukuku’na ve 6zellikle de Hukuk Usulii
Muhakemeleri Kanunu’nun (HUMK) gérev ve yetki kurallarina gore c¢oziimlenecektir.
Tiirk mahkemelerinin yetkili olabilmesi ic¢in taraflarca sodzlesmede tahkim sartinin

bulunmamas1 veya ayrica bir tahkim sdzlesmesi yapilmamis olmasi gerekir (Ergin, 2003).

Buna karsilik, yabancilik unsuru tasiyan sozlesmelerde hangi hukukun
uygulanacagi ve Tiirk mahkemelerinin uluslararasi yetkisi, Milletleraras1 Ozel Hukuk ve

Usul Hukuku Hakkinda Kanun (MOHUK) hiikiimleri uyarinca belirlenir (MOHUK m. 1)

Taraflarin s6zlesmede uyusmazlik ¢oziimiine iliskin hiikiimleri belirlerken yetki
s6zlesmesi yapabileceklerini belirtmistik. HUMK m. 8 ve MOHUK m. 47 hiikiimlerinde
ongoriilen yetki anlagsmalar1 hukuken gegerlidir. Taraflar boyle bir yetki anlagsmasi
yapmamiglarsa, HUMK m.9’a gore isin niteligine baglh olarak genel kural, davalinin
ikametgah1 yeri mahkemesinin yetkili olmasidir. S6z konusu anahtar teslimi insaat
sdzlesmesi yabancilik unsuru igeriyorsa MOHUK m. 24" hiikmiine gore, “irade 6zerkligi”
ilkesi uyarinca taraflarin kararlastirdiklar: hukuk uygulanir. Ancak, taraflar hangi hukukun
uygulanacagini karara baglamamuslarsa, ifa yeri kuralinin uygulanacagi kanun hiikmiidiir.
Anahtar teslimi insaat sozlesmesinin, niteligi geregi ifa yerinin birden fazla olmasi
kaginilmaz olabilir. O takdirde uygulanacak hukuk, isin agirligim teskil eden edimin

gerceklestirilecegi yer hukukudur (Ergin, 2003). MOHUK madde 25 ile, tasinmazlara

" MOHUK madde 24- Sozlesmeden dogan bore iliskilerinde uygulanacak hukuk:

1) Sozlesmeden dogan borg iliskileri taraflarin acik olarak sectikleri hukuka tabidir. Sozlesme
hiikiimlerinden veya halin sartlarindan tereddiide yer vermeyecek bicimde anlagilabilen hukuk secimi de
gegcerlidir.

2) Taraflar, segilen hukukun sozlesmenin tamamina veya bir kismma uygulanacagini
kararlastirabilirler.

3) Hukuk secimi taraflarca her zaman yapilabilir veya degistirilebilir. S6zlesmenin kurulmasindan
sonraki hukuk sec¢imi, ii¢iincii kisilerin haklar1 sakli kalmak kaydiyla, geriye etkili olarak gegerlidir.

4) Taraflarmn hukuk se¢imi yapmamis olmalari halinde s6zlesmeden dogan iligkiye, o sdzlesmeyle
en siki iligkili olan hukuk uygulanir. Bu hukuk, karakteristik edim borg¢lusunun, sézlesmenin kurulusu
sirasindaki mutad meskeni hukuku, ticari veya mesleki faaliyetler geregi kurulan sdzlesmelerde karakteristik
edim bor¢lusunun igyeri, bulunmadigi takdirde yerlesim yeri hukuku, karakteristik edim bor¢lusunun birden
cok igyeri varsa s6z konusu sézlesmeyle en siki iliski icinde bulunan igyeri hukuku olarak kabul edilir.

Ancak halin biitiin sartlarina gore sozlesmeyle daha siki iliskili bir hukukun bulunmasi halinde s6zlesme, bu
hukuka tabi olur.
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iliskin  sozlesmelerin tasinmazin bulundugu iilke hukukuna tabi oldugu hiikme

baglanmistir.

3.2.3 Alternatif Coziim Yollar

Glinlimiizde, uyusmazliklarin devlet mahkemelerinde ¢oziimili ¢ok zaman almakta
ve ticari hayatin gereklerini yerine getirmek zorlagsmaktadir. Zira, uzun dava siirecleri
nedeniyle projeler cogu zaman beklemeye alinmakta ve hem nakit hem de vakit kaybi
olmaktadir. Ustelik taraflar icin ticari sir niteligi tasiyan bazi projeler de uzun dava siireci
nedeniyle sir niteligini kaybetmektedir. Iste biitin bu sebeplerle uluslararas: ticaret
hukukunda sik¢a uygulanan “Alternatif Coziim Yollari(Alternative Dispute Resolution)”
uyusmazlik ¢oziimiinde tercih edilmektedir. Alternatif ¢oziim yollar; iilkeden iilkeye
degismekle birlikte, devlet mahkemelerine alternatif olarak taraflarin 6ncelikle miizakere,
arabuluculuk, dostane ¢6ziim, mini yargilama, mahkeme temelli arabuluculuk, baglayici
olmayan tahkim ya da hakem bilirkisi gibi alternatif yontemlerle uyusmazhigi ¢oziime

kavusturmalaridir (Ozbek, 2004; Koldas, 2008).

Ticari hayatta sik¢a tercih edilen yontemlerden olan uzlagsma ve arabuluculuk,
ihtilafh taraflarin, tarafsiz {ciincii kisinin, yani arabulucunun(ya da uzlastiricinin) yardim
sOziinii aldiklar1 ve bu arabulucunun taraflarin uyugmazlikta anlagmaya vardiklari bir
¢dziime ulagsmalarinda yardimer oldugu bir usuldiir. Ugiincii kisinin katilimiyla yiiriitiilen
ACY usullerinden en ¢ok kullanilani ve ACY usullerinin temel ¢oziim tiiri
arabuluculuktur. Arabulucunun taraflar1 baglayacak herhangi bir karar alma yetkisi yoktur;
ama taraflarin s6z konusu uyusmazlikta kabul ettikleri bir teklifte anlagmaya varmalarim
saglayan belli usuller, teknikler ve beceriler kullanir (Ozbek, 2004). Nitekim, eger
arabulucu uyusmazligin esas1 hakkinda bir goriis bildirdi ise, bu durum baglayici olmayan
bir tavsiye niteligindedir ve arabulucu higbir sekilde bu goriisiinii taraflara empoze etmek
yetkisine sahip degildir. Zaten arabulucunun yetkisi taraflarca verilmis bir yetkidir,
taraflardan biri bu yetki ve giicli geri alirsa, arabuluculuk da sona erer (Brown/Marriot,
1999).

Alternatif ¢oziim yollarindan biri ile uyusmazligin ¢oziime kavusturulmasi halinde
sorun yoktur; ancak, taraflar hala bir ¢6zlime kavusamadiklarinda uyusmazligi mahkemeye

tagimakta serbesttirler (Brown/Marriot, 1999). Ciinkii, daha 6nceden de belirttigimiz gibi,
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aksi taraflarca kararlastirllmadikc¢a, miizakere veya arabuluculuk ile varilan karar taraflari
baglayici nitelikte degildir (Ozbek, 2004). Bu tiir yontemlerin avantaji taraflarin
uyusmazliklarint maksimum diizeyde gizlilik ile ¢6zliime kavusturmalari (bu sebeple bazen
taraflarin gizlilik anlagsmalar1 yaptiklar1 goriiliir), zamandan ve dava masraflar1 gibi
paradan tasarruf etmeleri ile uyusmazlik konusu iizerinde kendi tekliflerini birbirlerine
ileterek ¢oziim stlirecinde aktif hareket ettikleri dostca yontemlerdir(Brown/Marriot, 1999;
Ozbek, 2004). ACY yontemleri, tahkim ve davadan farkli olarak taraflarin sadece
kazanmay1 hedeflemesini degil, onlarin menfaatlerini gozetmelerini ve kendileri i¢in en
uygun ¢Oziimii Uretmelerini saglamakta ve bdylece kazanan tarafi ortadan kaldirarak
aslinda iki tarafin da kazanimlar1 oldugunu gostermektedir. Iste bu nedenle, mahkeme ve
tahkim, “kazan-kaybet” modeli yontemler olmasina ragmen, alternatif uyusmazlik ¢6ziim
yollar1 “kazan-kazan” modeli olarak adlandirilmaktadir (Akinci, 1996; Brown/Marriot,
1999; Meadow, 1983-1984). Ancak bu tiir yontemlerle de ¢oziilemeyen uyusmazliklarin

daha sonra taraflarca mahkemeye tasinmasi da miimkiindiir.

FIDIC kurallarinin 1987 yilindaki baskisinda insaat sézlesmelerinin, uyusmazlik
¢Oziimii lic asamada gerceklesmekte idi. Birinci asamada, uyusmazlik 12 hafta igerisinde
miihendise bildirilir ve karar vermesi istenirdi. Ikinci asamada, taraflardan biri miihendisin
uyusmazlik hakkinda verdigi karar1 kabul etmezse, miihendisin kararindan itibaren 70 giin
icinde 1ilgili uyusmazlik hakkinda tahkime gidilmesini talep ediyordu. Boyle bir talep
olmazsa, miihendisin verdigi karar taraflar iizerinde baglayic1 ve kesin etkiye sahipti’'.
Buna karsilik, tahkim talebi yapilmigsa, bu talebinin yapilmasindan itibaren 70 giin i¢inde
oncelikle™ dostane ¢oziim' (amicable resolution) yolunun denenmesi gerekiyordu. Son
asama olan ii¢lincii asamada ise, uyusmazlik dostane ¢6ziim yolu ile ¢oziilmezse artik
tahkim prosediirii isletilmeye baglaniyordu. Ancak, tahkim ya da dostane ¢6ziim

prosediirleri baslatilsa dahi miiteahhit isin ifasina devam etmekteydi (Akinci, 1996).

"' Miihendisin tasarla-yap tarzi insaat sozlesmelerindeki son durumu tam anlamuyla tarafsiz ve bagimsiz
olmasi yoniindedir. Bu sebeple, miihendis burada bir uzlastirici, arabulucu gibi hareket etmekte ve
uyusmazligin ¢dziimii hakkinda karar vermekte ve taraflar isterse onlar i¢in bu karar baglayict olmaktadir.
Ancak FIDIC Gri Kitap’ ta sozlesmede aksi Ongoriilmedik¢e, miisavir-mithendis kavrami tamamen
cikarilmusgtir.

721987 tarihli FIDIC m. 67.2 hiikmiinde diizenlenmistir ve bu hiikiim 6n kosul olarak dostane ¢oziimii
ongormektedir(Akinci, 1996).

7 Dostane ¢dziim yollari ile hangi ¢6ziim yoluna basvurulacag: agik¢a anlatilmamustir. Ancak, uzlasma,
arabuluculuk veya miizakere gibi yontemler dostane ¢6ziim olarak kabul edilmelidir. Taraflar, dostane ¢6ziim
yolu olarak uzlagsma metodunu secerlerse aksi kararlasgtirlmadik¢a, FIDIC m. 67.3 hiikmiine gore
Milletlerarasi Ticaret Odasinin(MTO/ ICC) Uzlasma ve Tahkim Kurallari’na bagvurulacaktir (Akinci, 1996).
Bunun yaninda baskaca uzlastirma kurallari da mevcuttur. Taraflar s6zlesmelerinde isterlerse UNCITRAL ya
da ICSID tarafindan hazirlanmig uzlagma kurallarina da bagvurabilirler (Akinci, 1996).
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1999 yili 6ncesindeki FIDIC diizenlemelerinde, miihendis, tahkim asamasindan
once taraflar arasindaki ¢ikabilecek uyusmazliklar hakkinda goriis bildirmekteydi. Ancak,
miihendisin tarafsizlig1 konusundaki elestiriler iizerine, 1999 yilindan sonra miihendis artik
is sahibi adina hareket etmektedir(Akinci, 2003)

FIDIC kurallarinin 1999 yilinda ¢ikarilan baskisinda (FIDIC Gri Kitap’ta madde
20.2 ve 5 hitkkmii’*) insaat s6zlesmelerinden dogan uyusmazhklarda yeni bir sistemle bu
uyusmazliklart giderme gorevi “Uyusmazliklar1 Coziim Kurulu’ na (Dispute Resolution
Board) verilmistir. Ancak, miihendisin gorevleri sakli kalmaktadir (Kodakoglu, 2007). S6z
konusu kurul, taraflar arasindaki uyusmazliklari, sézlesmenin imzalandig1 andan itibaren
takip edecek ve bilebilecek, uyusmazliklarin ¢ikmamasina, ¢ikarsa uzlasma yolu ile
¢oziimlenmesine yardimci olacak, uyusmazlikla ilgili bilgi ve belgeleri tespit ederek,
hakemlerin uyusmazlik hakkina daha hizli ve kolay bilgi edinmesini saglayacak bir
kuruldur (Akinci, 2003:). Hic¢ kuskusuz anahtar teslimi insaat sdzlesmesinde miihendis
atanmasina iligkin hiikiim varsa bu durumdan s6z edilir (Kodakoglu, 2007; Koldas, 2008).

Uyusmazhik ¢oziim kurulu, gdérev yapan yeni bir kurul olup, taraflardan ve
miihendisten bagimsiz hareket edebilen bir veya ii¢ kisiden olugmaktadir. Bu kurulun
ticreti de is sahibi ve miiteahhit tarafindan ortaklaga 6denmektedir. Taraflarin Uyusmazlik
Coziim Kurulu’na bagvurmasindan itibaren 84 giin i¢inde, kurul uyusmazlik hakkinda
gerekeeli olarak karar verir (Akinci, 2003; Koldas, 2008). Bu karar baglayici degildir ve bu
karara karsi tahkime bagvurulabilir. Ancak, oncelikle Uyusmazlik Coziim Kurulunun
kararma kars1 olan taraf, kararin taraflara tebliginden itibaren 28 giin ig¢inde karara itiraz
etmelidir. Aksi takdirde, karar kesin bir nitelik kazanir, taraflar1 baglar ve artik tahkime
basvurulamaz. (Kodakoglu, 2007; Koldas, 2008)

Uyusmazliklara iligkin alternatif ¢oziim yollarindan biri de tahkimdir. Ancak,
tahkim niteligi itibariyle ACY yollar1 disinda degerlendirilmektedir (Ozbek  2004).
Tahkim, anahtar teslimi ingaat s6zlesmelerinden dogan uyusmazliklarin ¢6ziimiinde en ¢ok

basvurulan yontemdir. Bu sebeple, asagida ayr1 bir baglik altinda incelenecektir.

™ FIDIC Gri Kitap madde 20.5 Dost¢a ¢oziim: “Yukarida madde 20.4’¢ gore(Uyusmazlik Coziim Kurulu
tarafindan verilen karar nedeniyle) tatminsizlik ihbar1 yapildiginda, her bir taraf tahkim siireci baslamadan
once uyusmazligi dostga ¢dzmeyi dener. Ancak, taraflarca aksi kararlastirilmis olmadikca ve dostga ¢oziim
icin herhangi bir girisimde bulunulmadikga, tatminsizlik ihbar1 yapildig1 giinden sonra elli altinc giin veya
sonrasinda tahkim baslatilabilir”.
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3.2.4 Tahkim

3.2.4.1 Genel Olarak Tahkim Ve Faydalan

Tahkim, kanunun yasaklamadigi konularda, bir sozlesmenin taraflari arasinda
dogmus ya da dogabilecek bir hukuki uyusmazligin ¢éziimiiniin, yine taraflarin serbestce
belirleyebildikleri ve yetkilendirdikleri, “hakem” olarak adlandirilan kisilerce karara
baglanmasidir (Kodakoglu, 2007 : 47)

Tahkim insaat sdzlesmelerinden dogan uyusmazliklarda ¢ok sik bagvurulan bir yol
olmakla birlikte, bu siklik s6zlesmenin yerel veya milletlerarasi olmasi agisindan farklilik
gostermektedir. Halen, yerli sozlesmelerden kaynaklanan uyusmazliklarda devlet yargisi
tercih edilirken, i¢ tahkime basvuranlarin sayisi azdir. Ancak, milletlerarasi insaat
sozlesmeleri s6z konusu oldugunda, milletlerarasi ticari tahkime ¢ok sik basvuruldugu
goriilmektedir (Akinci, 1996). Oyle ki, ABD’de ozel kisiler arasindaki ihtilaflarin
%70’inden fazlasinda taraflar hakemlere bagvurmaktadir (Dayinlarli, 2004: 7).

Milletlerarasi insaat s6zlesmelerinde tahkimin genellikle tercih edilmesinin nedeni,
devlet yargisiyla karsilastirildiginda ticari hayatta sundugu kolayliklar ve sagladigi
yararlardir. Ticari tahkim Oncelikle, hakem kararinin tenfizi agisindan taraflara avantaj
saglamaktadir. Ciinkii, milletleraras1 sézlesmeler, hakem kararlarinin tenfizini, mahkeme
kararlariin tenfizinden daha kolay hale getirmektedir (Akinci, 2003). Tiirkiye nin de taraf
oldugu 10 Haziran 1958 tarihli “Yabanci Hakem Kararlariin Tanmmasi ve Icrasi
Hakkinda New York Birlesmis Milletler So6zlesmesi” bu sozlesmelerin en eski
orneklerinden biridir. Diger yandan, milletleraras1 ticari tahkim, tarafsiz bir ¢dziim
yoludur, bu nedenle de insaat sézlesmelerinde daha ¢ok tercih edilmektedir. Ciinkii, hi¢bir
taraf uyusmazligin diger tarafin milli mahkemelerinde ¢oziilmesini istememektedir. Bu
durum gizliligin korunmasi1 agisindan da Onemlidir. Ayrica tahkim, devlet yargisina
nazaran taraflara esneklik ve serbesti saglayan bir yargilama usulii oldugundan, taraflar
tahkimde uygulanacak hukuku, yargilamanin dilini, yargilamanin yapilacagi yeri ve
hakemleri kendileri belirleyebilmektedir. Son olarak ise, insaat sozlesmelerinin teknik
konular igermesi dolayisiyla, taraflar bu tiir teknik uyusmazliklarin, konusunda uzman
kisilerce(hakemlerce) ¢oziilmesini istemektedir ki, bu da onlarin tahkimi tercih

etmelerindeki bir diger nedendir. Bu suretle taraflar, hem zamandan tasarruf edebilecek,
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hem de zaman kaybinin yol agacagi masraflar1 6nleyebileceklerdir (Akinci, 1996; Kalpsiiz,
2001; Ildir, 2003)
Tahkim prosediirii sonunda uyusmazlik, hakemlerce maddi anlamda hiikme

baglanmaktadir (Kodakoglu, 2007; I1dir, 2003).

3.2.4.2 Tahkimin Tiirleri

Tahkim pek ¢ok sekilde ayrima tabi tutulmaktadir. Bunlardan en ¢ok ii¢ ayrim goze
carpmaktadir.

3.2.4.2.1 Ihtiyari Tahkim- Zorunlu Tahkim

Taraflarin milli hukuklarinda tahkim kanun ile diizenleniyor ise, tahkim yoluna
basvurmak ihtiyari niteliktedir. Tiirk hukukunda da HUMK m. 516 hiikmii ile tahkim
yolunu se¢gmenin ihtiyari oldugu belirtilmistir. Madde hiikmii su sekildedir: “Iki taraf
aralarindaki nizai hal i¢in hakem tayin edebilirler”. Yargitay 15. HD’nin 10 Ekim 2002
tarih ve 2000/2760 esas ve 2002/4528 karar sayili kararinda ihtiyari tahkimin tanimi su
sekilde yapilmistir. “...Diizenlenmesi 1086 sayili Hukuk Usulii Muhakemeleri Kanunu nun
516-536. maddeleri arasinda yapilan ihtiyari tahkim ise, genel bir anlatimla taraflarin
kanunun yasaklamadigi konularda ortaya ¢ikan anlasmazhiklari ¢ozmeleri igin ihtildfi

segecekleri ozel kisilere(hakemlere) gotiirmeleri islemidir” (Dayinlarl, 2004: 16).

Zorunlu tahkim ise, taraflar arasinda ¢ikan veya ¢ikacak olan uyusmazIligin tahkim
yolu ile ¢oziilmesinin zorunlu tutulmasidir. Tiirk hukukunda bazi 6zel kanunlarla tahkime

basvurulmasi zorunlu tutulmustur.
3.2.4.2.2 Kurumsal(Organize) Tahkim- Ad-Hoc Tahkim

Milletlerarast uygulamada tahkimin kurumsal (miiesseselesmis) tahkim ya da

kurumsal olmayan “ad-hoc tahkim” olarak iki sekilde uygulandig: goriiliir.

Kurumsal tahkim, taraf iradelerini diizenlemeyen hususlarin, daha 6nceden belli bir
kurum tarafindan tespit ve tayin edilen kurallara gore yonetilmesini ifade eder(Kalpsiiz,
2001; Kodakoglu, 2007). Bu kurumlarca belirli sekretarya islemleri, 6zellikle hakemlerin
secimi, hakemlerin istifas1 ya da reddi gibi 6nemli konular kurallara baglanmaktadir.
Ayrica, bu tahkim kurumuna hakem iicretinin yaninda bir miktar idarl iicret de
0denmektedir (Kodakoglu, 2007) Kurumsal tahkime en iyi 6rnek Milletleraras1 Ticaret

Odasr’nin Uzlastirma ve Tahkim Hiikiimleri’ne gore yiiriitiilen tahkimdir. Bundan bagka
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Londra Uluslar arasi Tahkim Mahkemesi(LCIA), Amerikan Tahkim Birligi(AAA) ile
cesitli  tlkelerin ticaret odalar1 milletlerarast kurumsal tahkimin Orneklerini

olusturmaktadir.

I¢ hukukumuzda kurumsal tahkim uygulamalarina TOBB ile Istanbul ve Izmir

Ticaret Odalar1 tarafindan verilen tahkim hizmetlerinde rastlanmaktadir(Kodakoglu, 2007).

Ad-hoc tahkim ise, her uyusmazlik i¢in taraflarca seg¢ilen hakem veya hakemlerce,
o uyusmazliga mahsus olmak Tlizere kararlastirilan usul ve esaslar ¢ercevesinde
uyusmazligin ¢oziilmesidir (Ergin, 2003). Ad-hoc tahkimde tahkimi idare eden daimi bir
kurum yoktur. Ancak, Birlesmis Milletler Milletleraras1 Ticaret Hukuku Komisyonu gibi
bazi organizasyonlarin Tahkim Hiikiimleri (UNCITRAL) gibi 6nceden tespit edilen bazi
kurallarin, ad-hoc tahkimde uygulanmasi miimkiindiir. Bu durum tahkimi ad-hoc tahkim
olmaktan ¢ikarmaz. Ad- hoc tahkimin 6zelligi taraflara tahkimi organize etmekte daha
bliyiik bir serbesti vermesidir. Bu sebeple taraf iradelerine daha uygun diismektedir

(Kalpsiiz, 2001).

Anahtar teslimi insaat sozlesmelerinden ¢ikan uyusmazliklarda daha c¢ok
kurumsal(organize) tahkime basvuruldugu goriilmektedir. Ozellikle milletleraras: nitelik
tagiyan anahtar teslimi insaat sdzlesmelerinde, kredi veren kurumlarca, 6rnegin Diinya
Bankas1 gibi, uyusmazligin tahkim yoluyla ¢6ziilmesini 6ngoéren hiikiimler konulmakta
(Kaplsiiz, 2001) ve kanimizca tahkime bagvurulmasini bir nebze zorunlu kilmaktadir.
Diger yandan FIDIC Gri Kitap m. 20.6” ile Uyusmazhik Céziim Kurulu’nun (DAB)
kararlarina karsi tahkime bagvurulmak suretiyle uyusmaliklar ¢éziimlenmektedir (Akinct,

2003).

3.2.4.2.3 iki Tarafli Tahkim- Cok Tarafl Tahkim

75

FIDIC Gri kitap madde 20.6 Tahkim:
Taraflarca dostane ¢6ziim yoluyla giderilememis, kesinlesmemis ve taraflar iizerinde baglayici

olmamis bir Uyusmazlik Coziim Kurulu kararina iliskin bir uyusmazlik varsa bu uyusmazlik nihai
olarak tahkime gotiiriilebilir. Taraflar aksi kararlastirilmadikea;

a) Uyusmazlik nihai olarak Milletlerarasi Ticaret Odasi Tahkim Kurallar1 uyarmca ¢6ziime
kavusturulacaktir,

b) Uyusmazlik bu kurallar uyarinca ii¢ hakem tarafindan ¢oziilecektir,

¢) Uyusmazlik iletisim i¢in alt madde 1.4 hiikkmiinde tanimlanan lisan(dil) uyarinca yiiriitiilecektir.

Tahkim, islerin tamamlanmasindan once ya da sonra baslayabilir. Islerin devami sirasinda bununla ilgili
yapilan bir tahkim nedeniyle, taraflarin yiikiimliliikleri ya da Uyusmazlik Coziim Kurulu’nun gorevleri
degistirilemez (FIDIC EPC/Turnkey, 1999: 55-56).
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Tahkim anlagmasi, bir hukuki iliskinin iki tarafin1 olusturan kisiler arasinda ¢ikan
uyusmazliklarin ¢6zlimiiniin saglanmasini amaclar. Ancak, tahkim anlagmasinin bir

tarafinda birden fazla kisinin olmasi onu iki tarafli olmaktan ¢ikarmaz (Kalpsiiz, 2001).

Buna karsilik, anahtar teslimi ingaat sozlesmesi gibi biiylik bayindirlik ve sanayi
tesisleri kurulmasini hedefleyen projelerde asil miiteahhidin birden fazla alt- miiteahhidin
yardimina bagvurdugu goriilmektedir. Bu durumda da genellikle uyusmazligin ¢ikmast
kagmilmazdir. Bu tir projelerde, projeye katki saglayan biitiin ilgililer arasindaki
uyusmazligin tek bir tahkim ile ¢ézlimlenmesine ise, ¢ok tarafli tahkim adi verilmektedir

(Kaplsiiz, 2001; Ergin, 2003).

Cok tarafli tahkimin hak kaybina yol agmayacak sekilde uygulanmasi i¢in iki sartin
gerceklesmesi gerektigi ileri siliriilmektedir. Bunlardan ilki, bir ihtilaf ¢ikmasi halinde
sozlesmedeki biitiin ilgililerin bunun ayn1 hakem tarafindan ¢6ziilmesinde anlagmalaridir.
Ikinci olarak da, hakemler, ihtilafin ¢dziilmesinde taraflarin her birine yargilama usuliinde
esit hak tanimalidir. 1982 tarihli Milletleraras1 Ticaret Odas1 Tahkim Rehberi’nde(Guide
on Multi-Party Arbitration Under the Rules od the ICC Court of Arbitration, Paris 1982)
Oda’ya yapilacak ¢ok tarafli tahkim talebi ile tahkim usulii ve sartlar1 belirtilmistir. Tiirk
Hukuku agisindan ise, tahkim prosediiriiniin Tiirk Usul Hukuku ve kamu diizeni esaslarina

uygun olmasi gerekir (Kaplsiiz, 2001; Ergin, 2003).

3.2.4.2.4 Milli(i¢) Tahkim- Milletlerarasi Tahkim

Tahkimi yerli veya yabanci olarak ayirirken nelerin dikkate alinacagina iligkin pek
cok goriis vardir. Bu goriislerden, tahkim yoluyla halledilecek ihtilafin dogdugu maddi
hukuk iliskisinin unsurlarinin degil, ayn1 zamanda tahkim usuliiniin tabi kilindig1 hukukun
miinhasiran bir iilke veya onun hukuk diizeni ile irtibat halinde olup olmamasi1 6énemlidir.
Bunun i¢in de taraflarin ve hakemlerin tabiyeti, ikametgahlarinin veya mutad
meskenlerinin bulundugu yer, sdzlesmenin ifa edilecegi yer, tahkim yeri ve onun yaninda
ihtilafa uygulanacak hukuk ve tahkimde yetkili olan kazal otorite de géz Oniinde tutulur

(Kaplsiiz, 2001).

Ulkeler tahkime iligskin, mevzuatlarinda ayri bir diizenleme yapabildikleri gibi
tilkemizde oldugu iizere, usul hukuku kanunlarinda da tahkimle ilgili hiikiimleri
diizenleyebilirler. HUMK m.516-536 hiikiimleri i¢ tahkime iliskin hiikiimlerdir. I¢

tahkimde, hakem kararlarinin icra kabiliyeti mevcut degildir. Davay1 kaybeden tarafin 15
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giin icinde karara karsi temyiz yoluna bagvurmasi gerekir, yoksa hakem karar1 kesinlesir.
Ancak, taraf 15 giin i¢inde temyize basvurur ve Yargitay da karar1 onarsa, karar kesinlesir

ve icra kabiliyeti dogar (Dayinlarli, 2004; Dayinlarli, 2001 a).

Daha 6nceden de belirtildigi gibi, taraflarin tahkime bagvurabilmesi i¢in ya taraflar
arasindaki esas sozlesmede HUMK m.516 uyarinca bir tahkim sartinin bulunmasi ya da
taraflarin ihtilaf dogduktan sonra tahkime gitmeyi kararlagtirmalari durumunda bir tahkim
sozlesmesi “tahkimname” yapilmasi gerekirf(HUMK m.530) (Dayinlarli, 2004). HUMK m.
517 geregince tahkim sdzlesmesinin veya tahkim sartinin yazili olmasi gerekmektedir. Bu
durum gecerlilik sart1 olarak hilkkme baglanmistir; ancak taraflar adi yazili seklin olusumu,
dava dilekgesi ve cevap layihasinin sunulus stireleri, delillerin ikamesini, durusmanin icrasi
ve uygulanacak hukuk kurallarin1 da belirtebilirler. Bu sekilde hazirlanmis bir tahkim

sOzlesmesinin taraflarca imzalanmasi gerekir (Dayinlarli, 2004; Dayinlarli, 2001 a).

Taraflar 6zellikle ingaat sozlesmelerinde, tahkim sartinda aralarindaki uyusmazligin
giderilmesi i¢in tahkime gitmeden 6nce “miihendis”’e bagvurulmasi gerektigine dair kayit
koyabilirler. Bu tiir kayitlarin 6zellikle Diinya Bankas1 gibi uluslararas1 kuruluglarca kredi
saglanan sozlesmelerde yer aldig1 goriilmektedir (Dayinlarli, 2004). FIDIC’1n buna iligskin

diizenlemeleri asagida incelenecektir

Tahkim sart1 veya tahkim sozlesmesi yazili sekilde akdedilmezse gegersizdir.
Ancak, bunu asil sozlesmenin gegerliliginden ayirmak gerekir. BK m. 20/II uyarinca,
sOzlesmenin igerdigi hiikiimlerin bir kisminin butlani sézlesmeyi tamamen batil kilmayip,
sadece o maddeyi gecersiz kilar. Bu hilkme gore miiteahhit ile is sahibi arasinda
akdedilmis olan anahtar teslimi ingsaat sézlesmesindeki bir tahkim sart1 gecgeriz oldugunda
anahtar teslimi insaat s6zlesmesinin tamami degil, sadece tahkim sart1 gegersiz olacaktir.
Tahkim sarti, asil s6zlesmenin i¢inde yer almasina ragmen asil sdzlesmenin fer’i degildir,
bagimsiz bir anlagmadir. Asil sozlesmede yer almis olsa da konusu ve fonksiyonu
acisindan ayr1 degerlendirilmelidir. Anglosakson Hukuku’nda bu durum “severability and
separability of arbitration clause” olarak ifade edilmektedir (Daymnlarli, 2004; Ergin,
2003).

HUMK m. 529°da diizenlenen tahkim siiresi 6 aydir. Bu siire hakem heyetinin
tesekkiiliinden sonra usule iligkin kurallarin tespit edildigi ilk toplant: tarihinden itibaren

baslar ve hakemler bu siire i¢inde karar vermek zorundadir. Tahkim siiresi gegtikten sonra

117



verildigi iddia edilen karar, Yargitay tarafindan bozuldugu takdirde, tahkim sart1 hiikiimsiiz

kalir ve uyusmazlik bir daha tahkime konu olamaz (HUMK m. 529).

Bir bagka 6nemli nokta ise, tahkim sartinda hakemlerin taraflarca seg¢ileceginin
belirtilmesidir. Eger taraflar bu durumu belirtmemislerse, hakem ya da hakem kurulu

mahkeme tarafindan se¢ilir (HUMK m. 534/5).

HUMK m. 518’e gore tahkime basvurabilmek icin, taraflarin tahkime konu olan
ihtilafin {izerinde serbestce tasarruf yetkisine sahip olmalar1 gerekir. Ornegin, bosanma
davalari, iflas davalar1 gibi davalarda tahkime bagvurulamaz. Buna karsin, anahtar teslimi
insaat sozlesmesinden ¢ikan uyusmazliklarda taraflarin serbest iradeleri ile uyusmazligi
tahkim yolu ile ¢6zmeyi kararlastirmalart miimkiindiir; ¢iinkii bu tiir uyusmazliklarin
¢oziimii kamu diizenini ilgilendirmedigi gibi, yasalarla 6zel olarak mahkemelerin gorevli

kilindig1 konulardan da degildir (Akinci, 1996; Ergin, 2003).

Belirtmek gerekir ki, tahkimin taraflar1 da sdzlesmenin taraflaridir. Ancak, anahtar
teslimi insaat sozlesmesinin Ozelligi geregi bazen taraflardan birinin, genellikle
miiteahhidin, joint-venture=ortak girisim ya da konsorsiyum seklinde olustugu
goriilmektedir. Bu durumda, tahkim s6zlesmesinin is ortakligini baglamasi igin, her bir

ortagin tahkim sdzlesmesini imzalamasi gerekir (Daynlarli, 2004).

Milletlerarasi1 tahkimden s6z edebilmek icin, tahkim yolu ile halledilecek ihtilafin
dogdugu asil borg iligkisinin yabanc1 bir unsur igermesi veya tahkim prosediiriiniin yabanci
bir hukuk diizeni ile ilgili olmas1 gerekir (Dayinlarli, 2004; Kalpsiiz, 2001). Milletlerarasi
tahkim ile belirtilen “ad hoc” veya “kurumsal=06rgiitsel” tahkimdir (Dayinlarli, 2008).

Fransiz Medeni Usul Kanunu milletleraras1 tahkimi tanimlarken, milletlerarasi
ticaretin ¢ikarlarina hizmet eden tahkimden s6z etmektedir. Buna gore tahkim yolu ile
coziilecek uyusmazligin dogdugu asil borg iliskisi milletleraras: ticareti ilgilendiriyorsa,
ondan dogan uyusmazligin ¢oziimii de milletleraras1 tahkime gotiriilmelidir (Kalpsiiz,

2001).

Diger yandan, Milletleraras1 Ticaret Odasinin Uzlastirma ve Tahkim Divam
tarafindan ¢oziime kavusturulacak uyusmazliklarin da milletleraras1 karakterde olusu,
uyusmazligin niteliginden hareket edilerek belirlenmekte ve eger bu uyusmazlik
milletleraras1 unsurlar tasiyan ticari iligkilerden, is iliskilerinden veya gelisme ya da
yatirnm amagli sozlesmelerden dogmusgsa milletlerarasi tahkimden soz edilir (Kalpsiiz,

2001). Yine baz1 milletlerarasi sdzlesmelerde milletlerarasi ticari tahkim esas alinmaktadir.
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Buna 6rnek olarak 21 Nisan 1961 tarihli Milletleraras1 Ticari Tahkim Hakkinda Avrupa

S6zlesmesi’nin 1. maddesinde bu sézlesmenin :

» “Milletlerarasi ticari iliskilerden dogan veya dogacak olan uyusmazliklarin halli
i¢in akdolunan tahkim anlagmasina,

» Bu anlasmanin yapildig1 sirada taraflarini teskil eden gercek veya tiizel kisilerin
mutad meskenleri veya muamele merkezlerinin farkli akid devletlerde bulunmasi

sart1 ile

uygulanacagi belirtilmistir” . Bu anlamda ticari iliskiden maksat, milletleraras1 ticari
satiglar, anahtar teslimi ingaat sdzlesmesinin konusu olusturan yabanci iilkelerde baraj,
koprii, elektrifikasyon, metro ya da tiinel ingaat1 gibi dnemli islerin icrasi i¢in akdolunan
sozlesmelerdir. Bu sozlesmelere gore tahkimin milletleraras: tahkim 6zelligini kazanmasi
icin bir diger sart da sézlesmenin taraflarinin ikametgahlar1 veya mutad meskenlerinin

farkli iilkelerde bulunmalardir (Kalpsiiz, 2001).

Milletleraras1 tahkimde en c¢ok basvurulan usul kurallar1 Milletleraras1 Ticaret
Odasi(International Chamber of Commerce-ICC) tahkim kurallaridir. Fakat ihtilafi
MTO’nun kendisi degil, Milletleraras1 Tahkim Divani’na yapilan basvuru sonucu bu
kurallara gore segilen bir veya lic hakemden olusan “tahkim mahkemesi” ¢ozer (Daynlarli,
2008). Bunun yani sira Birlesmis Milletler Ticaret Hukuku Komisyonu’nun Hazirladig1 ve
1976’dan beri uygulanmakta olan UNCITRAL Tahkim Kurallart ile 1980°den bu yana
uygulanan UNCITRAL Uzlagma Kurallarina sik¢a bagvurulmaktadir. 1985 yilinda
yirirliige giren ve 36 maddeden olusan UNCITRAL Model Kanun ile 2002 yilinda beri
yuriirliikte olan 14 maddelik Milletleraras1 Model Kanuna dair Uzlagsma Kurallar1 da
taraflarca bagvurulan kurallardir (Dayinlarli, 2008; Dayinlarli, 2010). UNCITRAL Tahkim
Kurallar1 iki 6nemli prensibe dayanir. Birincisi, Tahkim Kurallar1 baglayict degildir,
ikincisi ise taraflar sozlesmelerine koyacaklar1 maddelerle tahkim sartt veya tahkim
sartnamesini olusturabilirler. UNCITRAL Uzlasma Kurallar1 ise UNCITRAL Tahkim
Kurallar ile kiyaslandiginda, daha esnek ve daha az baglayicidir (Dayinlarli, 2010).

Bu tiir organizasyonlarca belirlenen tahkim yargilamasi sonucunda yabanci hakem
kararlarinin taninmasi ve tenfizine iliskin 10 Haziran 1958 tarihli New York Sozlesmesi

de 6nem arz etmektedir (Dayinlarli, 2010).

ICSID( International Centre for Settlement of Investment Disputes) Tahkimi ise,

insaat sozlesmesinde taraflardan birinin ICSID Anlasmasina taraf bir devlet, diger tarafin
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ise ICSID Anlagmasina taraf olan diger bir devletin 6zel kurulusu veya sirketi olmasi gibi
durumlarda ICSID tahkimine basvurulabilir. Tiirkiye 2 Nisan 1989 tarihinden itibaren
ICSID Anlasmasi’na taraf olan iilkelerden biridir. Bunlarin disinda, birg¢ok iilkede, basta
Amerika(American Arbitration Association) ve Ingiltere(London Court Of Arbitration)
olmak {iizere farkli tahkim merkezleri kurulmustur ve 2007 yil1 itibariyle bunlarin sayis1 45

olarak belirlenmistir(Daynlarli, 2008: 219-220).

Son olarak iilkemiz de tahkimle ilgili bu gelismeleri yakindan takip etmis 1 Ocak
1988 tarihli Isvicre Milletlerarasi Tahkim Kanunu’nun 176-200 maddeleri arasindaki
tahkim hiikiimleri ile UNCITRAL Model Kanunu’ndan yararlanilarak olusturulan
milletlerarasi tahkim kurallari, 1 Ocak 2002 tarihinde 4686 sayili Milletlerarast Tahkim
Kanunu ile yiiriirliige girmistir. Buna gore, Tiirkiye’de ve yabanci iilkelerde uygulanacak

milletleraras1 tahkim kurallar1 arasinda bu kanundaki hiikiimler de uygulanacaktir

(Dayinlarli, 2004).
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SONUC

Asagida tez konumuzu olusturan anahtar teslimi insaat s6zlesmesinin incelenmesi

sonunda vardigimiz sonuglar agiklanacaktir.

Anahtar teslimi insaat sozlesmesi tam anlamiyla olmasa bile, “Miiteahhidin gotiiri
bir iicret karsiliginda, is sahibine karsi bir taginmaz yapi ya da tesisin caligmaya ve
kullanmaya elverisli olarak insa edilip deneme testlerinin yapildig1 ve gerekirse personel
egitiminin dahi miiteahhit tarafindan saglandig, iki tarafli tam borg yiikleyen bir sdzlesme”

olarak tanimlanabilir.

Anahtar teslimi ingaat sozlesmesi, tam iki tarafa bor¢ yiikleyen, ivazli bir
sozlesmedir. Sozlesme iliskisi tek bir sozlesme ile miiteahhit ve is sahibi arasinda
kurulmaktadir. Ancak, uygulamada s6zlesmenin 6zelligi geregi, miiteahhit tarafin joint-
venture veya konsorsiyum seklinde olustugu goriilmektedir; ¢linkii farkli uzmanlik alanlart
ve miiteahhide yiiklenen kapsamli sorumluluklar geregince sozlesmeden dogan risklerin

paylasilmas1 gerekir.

Anahtar teslimi insaat sdzlesmesi kanimizca isimsiz, karma bir sozlesme olarak
nitelendirilmelidir; ¢ilinkii, miiteahhidin eserin tasarimindan insa edilip teslimine kadar olan
borglar1 eser s6zlesmesinden dogan borglardir. Bunlara ek olarak, insa eserinin tesliminden
sonra ilave bazi bor¢lart bulunmaktadir. Bunlar; deneme testlerinin yapilmasi ile, tesisin
isletilmesi i¢in gerekli personel temini ve bu personelin egitiminin saglanmasidir. Hatta,
tesisin calismaya baslamasindan sonra iiriin elde edilmesinin de garanti edildigi {riin
teslimi sozlesmelerde, miiteahhidin sézlesmeye uygun kalitede iirlin temin etmesi de s6z
konusudur. Buna karsilik, is sahibi ise gotiirii olarak belirlenmis bir ticret 6demeyi
bor¢lanmaktadir. S6zlesmenin bu goriiniimii ile karma s6zlesmelerden kombine(bilesik)

tipli bir s6zlesme olarak nitelendirilmesi gerekir.

Anahtar teslimi insaat soOzlesmesinde {icretin gotiirii(sabit) {icret olarak
kararlagtirilmasi hem is sahibi hem de Diinya Bankasi gibi kredi veren kurumlarin yararina
olmaktadir. Ciinkii, bu insaatlarin ¢ogu devlet garantilidir ve is sahibi ingaat siiresince
dogabilecek ek maliyetlerden sorumlu olmamaktadir. Is sahibinin sabit bir sézlesme bedeli
talep etmesi, sdzlesmenin tasarimindan insaatin teslimine kadar sdzlesmeye miidahalesinin
miimkiin oldugunca az olmasinda kaynaklanmaktadir. Zira, projenin yliriitilmesindeki

kontroliin miiteahhide ait olmasi nedeniyle is sahibi fiyat artisindan ¢ekinmektedir. Ancak,
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sozlesme bedelinin miiteahhidin s6zlesme ile tasidigi sorumluluk ve risklerle orantili
olmast goz ardi edilmemelidir. Bu sebeple, miiteahhidin insaat agamasinda sorunlarla
karsilagmamak icin heniiz ihale asamasinda iken, hem proje hem de insaat alani ile ilgili

incelemelerini ¢ok dikkatli yapmasi gerekir ki uygun bir ihale teklifi yapabilsin.

Uluslararasi ingaat sozlesmeleri ile ilgili tip sdzlesmelerden biri olan “FIDIC Gri
Kitap”ta bulunan hiikiimler, olaganiistii hallerde bile miiteahhidin sézlesme bedelinde
degisiklik talep edememesi agisindan elestirilmektedir. Clinkii, Gri Kitap ile FIDIC’in
diger tasarla-yap tarzi sozlesme formlarindan daha fazla sorumluluk miiteahhide
birakilmaktadir. Buna karsilik, Gri Kitap ile getirilen sézlesme bedelinin “ara(gegici)”
O0demeler seklinde yapilmasina iligkin diizenleme hem miiteahhit yoniinden avantajhidir;

hem de miiteahhit ile is sahibi arasindaki dogrudan iliski a¢isindan uygun diismektedir.

Uygulamadan dogan bir sakinca ise, miiteahhidin so6zlesmeden dogan
sorumluluklarinin tam olarak belirtilememesi hallerinde, onun tek tarafli sorumlulugu
nedeniyle, yapilan islerin is sahibinin amacina uygun olmadigi(fitness for purpose) ileri
stiriilmektedir. Dolayisiyla miiteahhit, is sahibinin s6zlesmeyi feshetmesi tehdit veya
tehlikesi ile kars1 karsiya gelmektedir. Bu da miiteahhitleri is sahibinin kapris ve vicdanina
birakmak demektir. Miiteahhidin 6ngdrmesi miimkiin olmayan veya kendi kusurundan
kaynaklanmayan olaylar nedeniyle sdzlesmedeki bedel {izerinden yapilan kesintileri
Onlemesi i¢in tiim risklere karsi sigorta yaptirmasi gerekir. Hatta iilkemizde, kamu
ingaatlarinda kanun hiikiimleri geregince zorunlu tutulan bu tiir sigortalarin

yayginlagmasini temenni etmekteyiz.

Uluslararasi1 standart sozlesme formlarindan FIDIC Gri Kitap’ta iki tarafli bir
sOzlesme iliskisi kurulmasi amaglandigi i¢in devreden ¢ikarilan miisavir-miithendisin yerine
atanmasi ihtiyari olan is sahibinin temsilcisi kavrami getirilmistir. Bu durum sozlesmenin
yapilis amacina uygun olsa da miisavir-miihendisin rolii insaat sozlesmelerinde oldukga
onemlidir. Ozellikle anahtar teslimi insaat sdzlesmesinde, miiteahhit tek basina
sOzlesmenin tasarimi ve insast i¢in gerekli organizasyonu saglamakta biiyiik gili¢liik
cekmektedir. Hatta bu uygulamadan dolayi, miisavir-miihendis-mimarlar miiteahhitlik
sirketi seklinde biraraya gelmektedirler. Buna karsilik, sozlesmede gotiirii licret esasinin
benimsenmesi, miiteahhidin maliyetleri diisliriip karimi arttirmak i¢in 6zensiz bir proje
iistlenmesi gibi ihtimaller, 1is sahibinin miiteahhidi goézlem altinda tutmasini

gerektirmektedir. Oysa, is sahibinin sozlesmeye miidahalesi olmadigi gibi, konusunun
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uzmani olan bir miisavir-miihendisin de olmayis1 is sahibi agisindan risk olusturmaktadir.
Ancak, taraflar her zaman sozlesme ile is sahibinin bir temsilci ya da miisavir-miihendis

tayin edecegini belirleyebilirler.

Miisavir-miihendisin hem insaatin yapimi sirasinda hem de sonrasinda c¢ikan
uyusmazlik ¢oziimiindeki rolii de anahtar teslimi insaat sdzlesmelerinde degismistir. Yeni
FIDIC diizenlemesi ile kaldirilan miisavir-miithendisin yerine taraflardan bagimsiz bir
“Uyusmazlik Coziim Kurulu” nun getirilmesi baz1 yonleri ile uygulamada sorunlara yol
acmaktadir. Buna gore, ingaatin her asamasinda bilgi ve kontrol sahibi olan miisavir-
mithendisin uyusmazligin hangi konuda veya ingaatin hangi asamasinda olduguna dair
goriisli onem tagir. Buna karsilik, “uyusmazlik ¢6ziim kurulu” nun her zaman projenin en
basindan itibaren teskil etmis olmasini saglamak miimkiin olmayabilir. Taraflarin,
anlagsmazliga diistiikleri anda bdyle bir kurula bagvurmalar halinde, kurulun uyusmazlik
konusunu degerlendirmesi de zorlagacaktir. Biitiin bu nedenlerle, kanimizca miisavir-

miihendisin anahtar teslimi insaat sdzlesmelerindeki rolii g6z ardi edilmemelidir.

Bunun disinda, o6zellikle sozlesme ile performans garantisi taahhiit edildiginde,
taraflar is sahibine sunulan garantinin miktarim1  ve seklini belirgin olarak
kararlastirmalidirlar. Ayrica performans testlerinin de insaatin is sahibine tesliminden 6nce
mi, sonra m1 yapilacaginin sézlesmede belirtilmesi gerekir. Eger taahhiit edilen performans
saglanamadi ve bu da miiteahhidin kusurundan kaynaklaniyor ise, miiteahhidin hangi siire

zarfinda sorumlu oldugunun da acike¢a belirtilmesi gerekir.

Taraflarin anahtar teslimi insaat sozlesmesini tercih ederken proje kapsaminda
nelerin sdzlesmeye uygun olup olmadigin1 daha en basindan kararlastirmalar1 ve ona gore
anahtar teslimi insaat tiirlinii se¢gmeleri daha uygun diiser. Bunu yaparken de ingaatin

yapilacagi tilke kurallarmi dikkate almalar1 gerekir.

Anahtar teslimi insaat sozlesmelerinin belirtilen risklerine ragmen tesis, su
kanallar1, koprii, termik santral, fabrika ingas1 gibi biiyiik kapsamli ve karmasik insaatlar
konu alan bu s6zlesmelerin her asamasinda uzman hukuk¢u ve mithendis igbirligi ile kiigiik
kilit noktalara dikkat edildigi takdirde, hem uyusmazliklarin en aza indirilmesi miimkiin

olacak, hem de s6zlesmenin daha yaygin olarak ifas1 saglanmis olacaktir.
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