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Kira Bedelinin Odenmesini
Teminat Altina Almaya Yonelik Hukuki Careler®

Legal Opportunities for Guarantee of the Payment of Rent

Dr. Ogr. Uyesi Hayriye SEN DOGRAMACI®)

Oz

Kisileri sdzlesme iliskisine taraf olmaya yonelten sebepler birbirinden farkli olsa da s6zlesenlerin
ortak amaci alacaginin yerinde, zamaninda 6zetle geregi gibi ifasini temin etmektir. Bu durum
biytk 6lgide borglunun davranisi ile ilgili bir durumdur. Bdyle olmakla birlikte kanun koyucu
alacakliya da borcun geregi gibi ifasini saglamaya yénelik bir takim hukuki imkanlar bahgetmistir.
S0zl edilen hukuki imkanlardan bir kismi heniz borca aykirilik gerceklesmeden alinabilecek
onlemlerdir. Bir kismi ise borca aykiriliga kanun koyucunun baglamis oldugu hukuki sonuglardir.
Borca aykirilik heniiz gergeklesmeden bunu 6nlemeye yénelik hukuki garelere bagvurmak alacak-
[l bakimindan daha elverislidir.

Yukarida sézl edilen degerlendirmeler her tirlli sézlesme igin gecerlidir. Kira sdzlesmesinde
kiraya veren bakimindan kira bedelinin zamaninda ve tam olarak ifasi 6nem tasir. Kira szlesme-
sinde borglanilan edimin geregi gibi ifasina yonelik hukuki gare olarak, kiracinin glivence verme-
sinden, kiraya verene taninan hapis hakkindan sz edebilir. Bunun yani sira burada sayilanlar
sinirl olmamakla birlikte kefalet sdzlesmesi, dgunci kisinin fiilini Ustlenme s6zlesmesi ve banka
teminat mektuplarindan da ayni amaca ulagmak icin yararlanilabilir.
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Summary

Although the reasons that lead people to become a party to the contractual relationship are dif-
ferent from each other, the common aim of the contracting parties is to ensure that they will per-
form properly and in a timely manner. This is principally related to the behavior of the debtor.
Nevertheless, the lawmaker has granted the creditor a number of legal possibilities to ensure the
proper performance of the debt. Some of the aforementioned legal opportunities are the
measures that can be taken before the debt is in breach. Some of them are the legal conse-
quences of the non-performance that Lawmaker specified. It is more convenient for the creditor to
resort to legal remedies to prevent this before the breach of debt occurs.
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The above-mentioned evaluations are acceptable to all types of contracts. In the tenancy con-
tract, it is important for the less or that tenant pay the rental price on time and in full. As a legal
remedy for the proper performance of the loan owed in the tenancy agreement these can be
mentioned: less or may use the right of retention and the tenant may provide assurances. In
addition to these, but not limited to, the bail agreement, commitment contract of the third party’s
act and bank guarantee letters can be used to serve the same purpose.

Keywords
Guarantee, Rental Contract, Rent, Right of Retention, Contract of Bailment.

GIRIS

Kira s6zlesmesi, tarihsel siire¢ igerisinde her donem siklikla uygulanan s6z-
lesmelerden biri olmustur. Roma hukukunun Locatio Condictio’su, giiniimiiziin
ihtiyaglar1 dogrultusunda gelisip degismistir. Modern hukuk diizenlerinde ve bu
kapsamda iilkemizde, kira sozlesmesi dolayisiyla taraflar arasinda yasanmasi
olast problemlerin bir¢ogu Kanunlarla ayrintili bicimde diizenlemeye konu

edilmistir. Ancak degisen ihtiyaglar karsisinda soyut ve genel nitelikteki kanun-
larin zaman zaman yetersiz kaldigi bilinen bir gergektir.

Kira s6zlesmesi ile ilgili sorunlarin bir boliimiinii kira bedeli ve kira bede-
linin ifas1 olusturur. Tiirk Bor¢lar Kanununda kira bedelinin ne sekilde belirle-
necegine iligkin hiikiimler sevk edilmistir. Ancak belirlenen kira bedelinin, be-
lirlenen zamanda ifasi, ¢ogu zaman kiracinin 6deme giiciine ve sozlesme ile
istlendigi yiikiimliiliikleri yerine getirme konusunda ne denli titiz olduguna
birakilmistir. Diger bir ifadeyle Tiirk Borglar Kanununun kira sozlesmesine
iliskin hiikiimleri igerisinde en genis anlamiyla kira bedelinin geregi gibi ifasin
temine yonelik hiikiimlere oldukg¢a simirli bicimde yer verilmistir. Esasen bu
konuda ayritil bir diizenlemeye de gerek olmadigi soylenebilir. Borcun geregi
gibi ifasini temine yonelik hiikiimler ve bu hiikiimlere aykiri davranilmasinin
sonuglar1 Tiirk Borg¢lar Kanununun genel hiikiimler kisminda ayrintili olarak
diizenlenmistir. Durum boyle olmakla birlikte bir sézlesme iliskisindeki yiikiim-
lilliiklerden birinin siklikla ihlal edilmeye baslanmasi, kisileri s6z konusu prob-
lemin giderilmesi konusunda hukuki careler aramaya yoneltir. Uygulamada da
siklikla kira bedelinin zamaninda veya hi¢ 6denmemesi nedeniyle bu soruna bir
¢0ziim aranmis, ¢Oziim olarak kira sézlesmesinin konuya iligskin hiikiimlerinden
kimi zaman ise Tiirk Medeni Kanunu ile Tiirk Bor¢lar Kanununda diizenlenen
teminat s6zlesmelerinden yararlanilmistir.

1. KIRA BEDELINi TEMINAT ALTINA ALMAYI GEREKTIREN SEBEPLER

Kullandirma borcu doguran sézlesmelerden biri olan kira sdzlesmesinde ki-
racinin énemli borglarindan biri kararlagtirilan kira bedelini 6demektir. Kiraya
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veren, kira bedelini elde etmek amaciyla bu sozlesmeye taraf olmaktadir. Bu
nedenle kira bedelinin zamaninda ve tam olarak ifasinin kiraya veren i¢in 6nemi
tartisilmaz.

Tiirk Borglar Kanununda kira bedelinin 6denmemesi halinde bagvurulabi-
lecek ¢esitli hukuki carelere yer verilmistir. Bu hususta borca aykirilik meydana
geldikten sonrasim diizenleyen hiikiimlerin yan sira, heniiz borca aykirilik ger-
¢eklesmeden diger bir ifade ile kira bedelinin zamaninda ve tam olarak 6dene-
ceginin belli olmadigi asamada kira bedelinin 6denmesini teminat altina alan
hiikiimlerde mevcuttur. Ornegin Tiirk Borglar Kanunun 347. maddesi anilan
hiikiimlerden biridir. Tiirk Borglar Kanunun 347. maddesi disinda Tiirk Medeni
Kanununda ve Tiirk Bor¢lar Kanununda yer alan alacagi teminat altina almay1
konu edinen hukuki olanaklardan da kira bedelinin 6denmesini temin etmek
amactyla yararlanilabilir.

Kira bedelinin teminat altina alinmasindaki amag aslinda tiim teminat sz-
lesmelerininkiyle aynidir. Borca aykirilii, borca aykirilik gergeklesmeden 6n-
lemektir. Gergekten de borca aykiriligi dnlemeye yonelik hukuki careler, ala-
cakliya borca aykirilik gerceklestikten sonra bagvurulacak tazmin olanaklarin-
dan daha elverigli bir konum saglar. S6zii edilen elverisli konum kimi zaman
alacaklin ispat yiikiinden kurtulmasi, kimi zaman ise tazminat kapsaminin
borca aykiriliga kiyasla daha genis kapsamli hiikmedilmesi goriiniimiinde orta-
ya ¢ikabilir.

2. TEMINAT KAVRAMI VE TEMINAT SOZLESMELERI

Bir borg iligkisinde alacagi teminat altina almak icin birden ¢ok imkandan
yararlanilabilir. Bu konuda ilk akla gelen hig siiphesiz teminat sdzlesmeleridir.
Doktrinde teminat sézlesmeleri en genis anlamiyla bir kimsenin bir bagkasina
ait riski tizerine aldig1 sozlesmeler seklinde tanimlanir.' Teminat sézlesmeleri
ile tstlenilen risk, malvarligi ile ilgili bir zararin ortaya ¢ikmasi olasiligidir.?

Fahrettin Aral/Hasan Ayranci, Borglar Hukuku Ozel Borg lligkileri, Ankara, Yetkin Kitabevi, 2015,
s.10; Nami Barlas, Tiirk Hukuk Sisteminde Banka Teminat Mektuplari, istanbul, Kazanci Hukuk
Yayinlari, 1986, s.26; Huseyin Murat Develioglu, Kefalet S6zlesmesini Diizenleyen Hiikiimler
Isiginda Bagimsiz Garanti Sézlesmeleri, Istanbul, Vedat Kitapgilik, 2009, s.11; Burak Ozen,
6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu Cergevesinde Kefalet Sézlesmesi, istanbul, Vedat Kitapgilik,
2012, s.1; Ozge Yenice, Teminat Sézlesmelerinde Riicu lligkileri, istanbul, Oniki Levha Yayinci-
lik, 2009, s.4; Cevdet Yavuz/Faruk Acar/Burak Ozen, Borglar Hukuku Dersleri, istanbul, Beta
Yayinevi, 2018, s.10; Haluk Tandogan, Garanti Mukavelesi, Ankara, Banka ve Ticaret Hukuku
Arastirma Enstitiisli, 1959, s.4; Aydin Zevkliler/Emre Gokyayla, Borglar Hukuku Ozel Borg lliski-
leri, Ankara, Turhan Kitabevi, 2016, s.28.

Barlas, 1986, a.g.k., s.26; Develioglu, 2009, a.g.k., s.11; Seza Reisoglu, Garanti Mukavelesi,
Ankara, Ajans Turk Matbaasi, 1963, s.9; Ozen, 2012, a.g.k., s.1; Tandogan, 1959, a.g.k., s 4;
Yavuz/Acar/Ozen, 2018, a.g.k., s.10; Yenice, 2004, a.g.k., s.4.
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Teminat s6zlesmeleri ayni veya kisisel teminat sdzlesmeleri seklinde ikiye ayri-
larak incelenir. Ayni teminat sozlesmelerinde risk meydana geldiginde ortaya
¢ikan malvarligi zarari, teminat teskil eden esyanin aynindan karsilanir.?® Kisisel
teminat sozlesmeleri s6z konusu oldugunda ise, alacakli risk gerceklestiginde
teminat bor¢lusunun kigisel sorumluluguna bagvurulur.* Ayni teminat s6zlesme-
leri, teminatin konusu bakimindan tasinir, tasinmaz, alacak, ticari isletme rehni,
maden cevherleri rehni, motorlu tasit rehni goriiniimiinde ortaya ¢ikabilir. Ayni
teminat sdzlesmeleri gibi kisisel teminat sdzlesmeleri de ¢esitlilik gosterir. Kisi-
sel teminat sézlesmesi denilince akla ilk olarak bu grubun tipik 6rnegini olustu-
ran kefalet sozlesmesi gelir. Kefalet sozlesmesi ile benzer amaca hizmet eden
ancak kefalet sozlesmesinden farkli olarak kanuni tipte bir s6zlesme olmayan
garanti sdzlesmesi ile doktrinde garanti s6zlesmesinin 6zel bir tiirii olarak nite-
lendirilen ii¢iincii kisinin fiilini tistlenme s6zlesmesi® bu grupta yer alir. Yukari-
da anilan sozlesmelerin yani sira, sigorta sozlesmesi, itibar emri, akreditifte
kisisel teminat borcu doguran s6zlesmeler arasinda yer alir.

Kira bedelinin 6denmesini temin etmek amaciyla kiraya verenin yararlana-
bilecegi pek ¢cok imkandan soz edilebilir. Bunlardan bir kismi Tiirk Borglar
Kanununun 342. maddesinde hiikiim altina alinan kiracinin giivence vermesi ile
hapis hakkidir. Kira s6zlesmesine iliskin hiikiimler arasinda yer alan bu diizen-
lemelerin disinda kira bedelinin 6denmesini teminat altina almanin yolu, kefa-
let, {igiincii kisinin fiilini iistlenme gibi genel teminat s6zlesmeleri hatta kredi
sozlesmesi® bile olabilir.

3 Ozen, 2012, a.g.k., s.2; Develioglu, 2009, a.g.k., s.13; Fikret Eren, Borglar Hukuku Ozel Hiikiim-
ler, Ankara, Yetkin Kitabevi, 2017, s.22.

4 Barlas, 1986, a.g.k., 5.26; Develioglu, 2009, a.g.k., s.13; Eren, 2017b, a.g.k., 5.22; Ayni (nesnel)
ve kisisel teminat s6zlegmeleri hakkinda ayrintili bilgi igin bkz. Ozen, 2012, a.g.k., s.1-6.

5 Fikret Eren, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Ankara, Yetkin Kitabevi, 2017, s.1178; Erol Can-
sel/Caglar Ozel, Tiirk Hukukunda Ceza Kosulu, Prof. Dr. Aydin Zevklilere Armagan, 2013, der-
gipark.org.tr, .715; Develioglu, 2009, a.g.k., s.13; Mustafa Kemal Oguzman/Turgut Oz, Borglar
Hukuku Genel Hiikiimler C.II, istanbul, Vedat Kitapgilik, 2017, s.414; Melek Yiice, Garanti Séz-
lesmesinin Bir Tiirii Olarak Uglincii Kisinin Fiilini Taahhiit S6zlesmesi, istanbul, Vedat Kitapgilik,
2007, s.20; Resioglu, 1964, a.g.k., s.17-18; Tandogan, 1959, a.g.k., s.47-48.

Tasinmaz kirasi sézlesmelerinde kira bedelinin 6denmesinin teminini saglayan bir diger yontem
bazi bankalarin uygulamasi sonucunda ortaya ¢ikmistir. Anilan banka uygulamasi Vakifbank’in
“Kiram Gilivende Sistemi” olarak isimlendirilmistir. Kiram Glivende Sistemi ile kira s6zlesmesi
suresince kira 6demelerinin herhangi bir sarta baglanmadan garanti altina alinacagi ifade edil-
mektedir. Anilan sistemle kira garantisi yalnizca konut kirasi sézlesmeleri igin ve 12 ay sire ile
sinirl olarak taninmistir. Sistemin isleyisi su sekildedir. Kiraci ile ev sahibi, kira s6zlesmesi,
DASK poligesi ve tapu ile birlikte bankaya bagvurur. Kiraci ve ev sahibine vadesiz mevduat he-
sabi acilir. Kiracinin hesabina kredi limiti tanimlanir. Kira 6demeleri, kiraci hesabindan her ay
dizenli olarak ev sahibi hesabina aktarilir. Kiraci aylik kira tutarlarini 6ddemese de banka, kira-
cinin kredi limitinden ev sahibi hesabina kira tutarini aktarir.

Ev sahibi isterse kirasini aylik olarak, isterse de bir yillik kira bedelini pesin olarak alabilir.
www.vakifbank.com.tr. 19.09.2019. Kredi s6zlesmesiyle kural olarak krediden yararlanana kre-
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Yukarida sozii edilen s6zlesmelerin yani sira, ceza kosulu da kararlagtirilan
edimin ifasim1 temine yoneliktir.” Tiirk Borglar Kanununda ceza kosulunun,
borcun hi¢ veya geregi gibi ifa edilmemesi durumunda veya borcun kararlastiri-
lan yerde veya zamanda ifa edilememesi halinde édenmesinin istenebilecegi
hiikiim altina alinmistir. Ceza kosulu bazen ifasi istenilen edime alternatif ola-
rak talep edilebilen se¢imlik ceza kosulu goriiniimiinde,® bazen ise ifasi talep
edilecek edimle birlikte istenebilen ifaya eklenen ceza kosulu gdriiniimiinde
ortaya ¢ikabilecektir.® Her iki ceza kosulunda da amag, borca aykirilik halinde
borgludan istenebilecekleri belirli hale getirerek borca aykirt davranisin oniine
gecmektir. '

3. TURK BORGLAR KANUNUN 342. MADDESi GERGEVESINDE KIiRACININ
GUVENCE VERMESI

Taraflar, kira sézlesmesinin kurulusu sirasinda veya daha sonraki bir do-
nemde'" kiracinin kira bedeli, yan giderler ve kira s6zlesmesinin devami siire-
since kiralayana verdigi zararlarin karsiligin1 teskil etmek {izere giivence verme-
si konusunda anlasabilirler.'? S6zlesme 6zgiirliigl ilkesi geregince, taraflar boy-
le bir glivence verilmesini taginir, taginmaz, hasilat kirasi farketmeksizin her tiir
kira sozlesmesi i¢in kararlastirabilir. Yine taraflar kararlagtirilacak teminatin
tiirii bakimindan da serbesttir.

diyi kullanma zorunlugu getirilemez. Ancak kira bedelini glivence altina alan bankacilik siste-
minde kiraci tarafindan kira bedeli 6denmediginde, 6denmeyen kismin kiracinin kredili hesabin-
dan karsilanacagi ve 6édemenin kiralayanin hesabina aktarilacagi ifade edilmistir. Bu uygulama
ile kiraci, kira bedelini 6deyemediginde kendisine taninan krediyi kullanmak zorunda birakiimig-
tir.

7 Cansel/Ozel, 2013, a.g.k., s.714; Eren, 2017a, a.g.k., 5.1206; Wolfgang Fikentscher/Andreas
Heinemann, Schuldrecht, Berlin, de Gruyter Lehrbuch, 2006, s.87; Rolf Knutel, Verfallsbereini-
gung, Nachtraglicher Verfall und Unmdglichkeit bei der Vertragsstrafe, Acp., 1975, s.54; Oduz-
man/Oz, a.g.k., .530; Hubert Blank (hrsgb), Schmidt-Futterer Mietrecht, Miinchen, C.H. Beck
Verlag, 2019, Rn.3-4.

8 Cansel/Ozel, 2013, a.g.k., s.720; Eren, 2017a, a.g.k., s.1208; Fikentischer/Heinemann, 2006,
a.g.k., s.87; Oguzman/Oz, a.g.k., s.540; Knutel, 1975, a.g.k., s.51.

®  Cansel/Ozel, 2013, a.g.k., s.720; Eren, 2017a, a.g.k., s.1209; Fikentischer/Heinemann, 2006,
a.g.k., s.87; Oguzman/QOz, a.g.k., s.541; Kniitel, 1975, a.g.k., s.51.

0 Cansel/Ozel, 2013, a.g.k., s.715; Eren, 2017a, a.g.k., s.1208; Oguzman/Oz, a.g.k., s.530;
Knutel, 1975, a.g.k., s.44-45.

Nihal Ural Cinar, Tiirk Borglar Kanunu’'nda Diizenlenen Kira Soézlesmelerinde Kira Bedelinin
Odenmemesi ve Hukuki Sonuglar, istanbul, Oniki Levha Yayincilik, 2014, s.410; Blank, 2019,
a.g.k., Rn.46.

Murat Aydogdu, Konut ve Catili Isyeri Kirasi Sézlesmelerinde Kiracinin Giivence (Depozito)
Verme Borcu, (TBK 342), Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 2013, C.14, S.1,
s.4; Eren, 2017b, a.g.k., s.401; Ural Cinar, 2014, a.g.k., s.409; Mustafa Alper GUimus, Borglar
Hukuku Ozel Hiikiimler, Istanbul, Filiz Kitabevi, 2017, s.239; Yavuz/Acar/Ozen, 2018, a.g.k.,
s.314; Zevkliler/Gokyayla, 2016, a.g.k., s.318.
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Kiracimin giivence verme borcu 6098 sayili Tiirk Borglar Kanununun 342.
maddesinde diizenlenmistir.”® Anilan hiikiimle kiracinin giivence verme yiikiim-
liliigli yalmizca konut ve gatili igyeri kiralar ile sinirh olarak Ongoriilmiistiir.
Hiikiimle getirilen tek sinir kapsam bakimindan degildir. Giivence teskil edecek
miktarin {ist sinir1 ve giivencenin tlirli de TBK m.342 ile hiikiim altina alinmis-
tir. Anilan hiikmiin birinci fikrasina gore, “Konut ve c¢atili isyeri kiralarinda
sozlesmeyle kiraciya glivence verme borcu getirilmisse, bu giivence ii¢ aylk
kira bedelini asamaz”. Kiracinin glivence verme borcunu ii¢ aylik kira bedeli ile
sinirlayan bu hiikiim, kiraci lehine bir hiikiimdiir. Doktrinde kiracinin giivence
verme borcunun miktar itibariyle sinirlandirilmasi konut kiralar1 bakimidan
zayiflarin korunmasi gerekgesi ile isabetli bulunmaktadir. Bununla birlikte
catilt is yeri kiracilarinin ayni hiikiim kapsaminda degerlendirilmesinin yerinde
olmadig1 savunulmaktadir.'

TBK m.342 hiikmii konut ve is yeri kiralarinda giivence olarak ancak para
veya kiymetli evrakin gosterilmesi halinde uygulanabilir. Anilan hiikiim so6yle-
dir. “Giivence olarak para veya kiymetli evrak verilmesi kararlagtirilmigsa kira-
c1, kiraya verenin onay1 olmaksizin ¢ekilmemek iizere, paray1 vadeli bir tasarruf
hesabina yatirir, kiymetli evraki ise bir bankaya depo eder. Banka, giivenceleri
ancak iki tarafin rizasiyla veya icra takibinin kesinlesmesiyle ya da kesinlesmis
mahkeme kararina dayanarak geri verebilir’. Su halde giivence para cinsinden
gosterilmisse, kiraci adina vadeli bir hesaba yatirilacak, kiymetli evrak ise ban-
kaya depo edilecektir. Giivenceye karsilik gelen para her ne kadar bankada kira-
c1 adina bir hesaba yatirilacaksa da, kiracinin bu hesapta bulunan para tizerinde
tek basina tasarruf yetkisi bulunmamaktadir.’® Diger bir ifadeyle kiracinin tasar-
ruf yetkisi kisitlanmistir. Banka kiraci tarafindan yatirilan bu giivenceleri ancak
iki tarafin rizasiyla veya icra takibinin kesinlesmesiyle ya da kesinlesmis mah-
keme kararina dayanarak geri verebilir.

Gundelik dilde depozito olarak ifade edilen kiracinin glivence parasi vermesi yoniindeki diizen-
lemenin Alman hukukunda kiraya verenin haklarini glivence altina almada énemli bir roli oldu-
gu kabul edilir. Alman hukukunda s6z konusu husus BGB § 551’de diizenleme altina alinmistir:
Fikentischer/Heinemann, 2006, a.g.k., s.513; Benzer bir diizenleme OR Art.257e Abs.2'de du-
zenleme altina alinmistir. isvigre Borglar Kanununun anilan maddesinde kiracinin giivence is-
teme hakki yalnizca konut kirasi ile sinirli olarak taninmis, gatil is yerleri madde kapsami disin-
da birakilmistir.

4 Eren, 2017b, a.g.k., s.401; Ural Cinar, 2014, a.g.k., s.410, 418; Yavuz/Acar/Ozen, 2018, a.g.k.,
s.315.

S Ural Cinar, 2014, a.g.k., s.419.

16 Aydogdu, 2013, a.g.k., s.25; Ural Cinar, 2014, a.g.k., s.423; Gumus, 2017, a.g.k., s.241; Alfred
Koller, Schweizerisches Obligationenrecht Besonderer Teil, Band | die Einzelnen Vertrags-
verhaltnisse Art.184-318 OR Stampfli Verlag AG, 2012, s.190; Yavuz/Acar/Ozen, 2018, a.g.k.,
s.319; Blank, 2019, a.g.k., Rn.2; C. Yavuz/Acar/Ozen, 2018, a.g.k., s.319; Zevkliler/Gékyayla,
2016, a.g.k., s.320.
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TBK m.342°de diizenlenen “giivence borcunun” kapsaminda nelerin yer
aldig1 doktrinde tartigmalidir. Bizim c¢aligmamiz agisindan konuyu netlestir-
mek gerekirse, 6denmemis kira bedellerinin de gilivence borcu kapsaminda
tahsilinin istenip istenemeyecegini belirlemek 6nem tasir. Doktrinde bu konu-
da hakim olan goriis, giivencenin kiraya verenin kira iliskisinden dogan biitiin
alacaklarinin teminati oldugu yoniindedir.” Bu goriisten hareketle giivencenin
kira bedelinin 6denmesinin de teminatini olusturdugunu sdéylemek yanlis ol-
mayacaktir.

4. HAPIS HAKKI

Yasal rehin tiirlerinden biri olan hapis hakki,™ kiraya verenin kira alaca-
gin1 teminat altina alma amaciyla basvurulabilecek hukuki carelerden biridir.
Hapis hakki1™ genel olarak Tiirk Medeni Kanununun 950 vd. maddelerinde
diizenlemistir. Hiikiim su sekildedir. “Alacakli, bor¢luya ait olup onun rizasiy-
la zilyedi bulundugu tasinirt veya kiymetli evraki, borcun muaccel olmasi ve
niteligi itibariyla bu egyanin alacak ile baglantis1 bulunmasi halinde, borg
o0deninceye kadar hapsedebilir”. Zilyetlik ve alacak ticari iliskiden dogmussa,
tacirler arasinda bu baglanti var sayilir. Alacakli, bor¢luya ait olmayan taginir-
lar {izerinde de zilyetligin iyiniyetle kazanilmasinin korundugu 6l¢iide hapis
hakkina sahip olur”.

Hapis hakkina iliskin genel hiikiim niteligindeki bu diizenlemeden de anla-
silacag1 gibi hapis hakkinin konusunu yalnizca tasinirlar ve kiymetli evrak olus-
turur.?®> Ancak buradan hareketle her tiir tasinir ve kiymetli evrakin hapis hakki-
na konu teskil edecegini sdylemek isabetli olmaz. Oncelikle hapis hakkina konu

7 Aydogdu, 2013, a.g.k., s.7; Aral/Ayranci, 2015, a.g.k., s.312; Ural Cinar, 2014, a.g.k., s.412;
Eren, 2017b, a.g.k., s.409; GUmus, 2017, a.g.k., s.242; Mustafa Alper Gumdus, Borglar Hukuku
Ozel Hiikiimler C.1, Istanbul, Vedat Kitapgilik, 2013, s.284; Koller, 2012, a.g.k., s.190; Blank,
2019, a.g.k., Rn.38; Yavuz/Acar/Ozen, 2018, a.g.k., s.316; Zevkliler/Goékyayla, 2016, a.g.k.,
s.318.

8 Jale Akipek/Turgut Akintirk/Derya Ates, Esya Hukuku, istanbul, Beta Kitabevi, 2018, s.858;
Erol Cansel, Tirk Hususi Hukukunda Hapis Hakki, Ankara, Yeni Desen Matbaasi, 1961, s.26;
Heinz Hausheer/Dieter Zobl, BK Berner Kommentar Band/Nr.IV/2/5/2. Stampfli Verlag AG. K.S.,
1996, 129; Karl Oftinger/Rolf Bar, ZK Ziircher Kommentar Band/Nr.IV/2c, Berlin, Schulthess
Polygraphischer Verlag AG, 1981, s.337; Mustafa Kemal Oguzman/Ozer Selici/Saibe Oktay,
Esya Hukuku, istanbul, Filiz Kitabevi, 2018, 5.1043; Lale Sirmen, Esya Hukuku, Ankara, Yetkin
Yayinlari, 2016, s.661.

Hapis hakki kavraminin dogmatik temelleri hakkinda ayrintili bilgi igin bkz. Sotirios Kotronis, Die
Sicherheitsleistung im Privatrecht - eine Rechtsdogmatische und Rechtsvergleichende Unter-
suchung zum Deutschen und Schweizerischen Privatrecht, Berlin, Schulthess Juristische Me-
dien AG, 2016, s.29 vd.

20 Cansel, 1961, a.g.k., s.37; Hausheer/Zobl, 1996, a.g.k., s.126; Oftinger/Bar, 1981, a.g.k., s.339-
340; Oguzman/Selici/Oktay, 2018, a.g.k., s.1043; Sirmen, 2016, a.g.k., s.661; Zevkli-
ler/Goékyayla, 2016, a.g.k., s.300.
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teskil edecek tagmirlar ve kiymetli evrak kural olarak borgluya ait olmali*' ve
alacakli taginir mal ve kiymetli evraka bor¢lunun rizasiyla zilyet bulunmalidir.??
Bundan bagska alacaklinin zilyetligindeki taginirlar veya kiymetli evrakla, alacak
arasinda bir baglant1 bulunmalidir.®® Esyanin niteligi geregi bdyle bir baglanti-
nin bulunup bulunmadig diiriistliik kuralina gére saptanacaktir. Doktrinde, borg
yerine getirilmeden alacaklidan borg¢luya ait bulunan zilyetiligindeki taginir
mallar1 veya kiymetli evraki geri istemenin diiriistliik kuralina aykir1 diisecegi
hallerde alacak ile alacaklinin zilyetliginde bulunan tasinir ve kiymetli evrak
arasinda boyle bir bag oldugunun kabul edilebilecegi ileri siiriilmiistiir.*

Alacakli hapis hakkindan muaccel alacaginin teminatini teskil etmek igin
yararlanabilir. Heniiz muaccel olmamis alacaklarin hapis hakki ile teminat altina
alimmasi kural olarak miimkiin degildir.®

Hapis hakkini diizenleyen TMK m.950°de 6ngoériilen kosullar gergeklesti-
ginde alacaklinin hapis hakkina sahip oldugu kabul edilir. Alacakli kendisine
taninan bu hak sayesinde hakka konu taginirlar veya kiymetli evrak iizerinde
hem alikoyma hem de paraya ¢evirtme yetkisine sahip olur.

Son olarak eklemek gerekir ki alacakli yalnizca alacagini karsilamaya yete-
cek miktarda taginir mal veya kiymetli evrak {izerinde hapis hakkina sahiptir.®

Hapis hakkina iligkin Tiirk Medeni Kanununda yer alan genel nitelikteki
diizenlemenin yani sira, hapis hakki, Tiirk Medeni Kanununun bazi maddelerin-
de, Tiirk Bor¢lar Kanununun Ozel Hiikiimleri kisminda, Tiirk Ticaret Kanunun-
da ve Avukatlik Kanununda &zel olarak ayrica hiikiim altma alinmustir.” Ozel

21 Alacakl kendisine borglu tarafindan teslim edilmis tigiincii kisiye ait taginirlar tizerinde de TMK

988-990 hikumleri geregi iyiniyeti korundugu oranda hapis hakkindan yararlanabilir: Cansel,
1961, a.g.k., s.46; Hausheer/Zobl, 1996, a.g.k., s.130; Oftinger/Bar, 1981, a.g.k., s.343; Oguz-
man/Selicgi/Oktay, 2018, a.g.k., s.1045.

22 Akipek/Akintiirk/Ates, 2018, a.g.k., s.859; Hausheer/Zobl, 1996, a.g.k., s.131; Oftinger/Bar,
1981, a.g.k., s.345; Oguzman/Selici/Oktay, 2018, a.g.k., s.1046; Sirmen, 2016, a.g.k., s.663.

23 Akipek/Akintlrk/Ates, 2018, a.g.k., s.861; Oftinger/Bar, 1981, a.g.k., s.341; Oguz-
man/Seligi/Oktay, 2018, a.g.k., s.1047; Sirmen, 2016, a.g.k., s.663.

Esya ile alacak arasinda varligi aranan baglanti maddi irtibat, ticari irtibat hakkinda ayrintili bilgi
icin bkz. Akipek/Akintirk/Ates, 2018, a.g.k., s.861; Cansel, 1961, a.g.k., s.61 vd.; Oguz-
man/Seligi/Oktay, 2018, a.g.k., s.1047; Sirmen, 2016, a.g.k., s.664.

%5 Akipek/Akintiirk/Ates, 2018, a.g.k., s.860; Oguzman/Selici/Oktay, 2018, a.g.k., s.1046; Sirmen,
2016, a.g.k., s.662.

% Cansel, 1961, a.g.k., s.24; Zevkliler/Gokyayla, 2016, a.g.k., 5.302.

27 TBK m.541 komisyoncunun hapis hakki, TBK m.574 ardiyecinin hapis hakki, TBK m.336 kirala-
yanin hapis hakki, TBK m.580 igletenlere birakilan esya veya hayvanlar tGzerinde hapis hakki,
TBK 509 vekilin hapis hakki, TBK m.520/ll simsarin hapis hakki, TTK m.119 acentenin hapis
hakki, TTK m.891,892,893 tasiyicinin hapis hakki, TBK m.923 tagsima isleri komisyoncusunun
hapis hakki, TTK m.1315 yardim ve kurtarma masraflari ile licretlerden dolayi alacaklinin hapis
hakki, AV m.39/Il avukatlarin hapis hakki

24
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nitelikteki bu diizenlemelerden?® biri de TBK m.336-338 ile adi kira ve hasilat
kirasinda kiralayana taninan hapis hakkidir.®

TBK m.336 vd. tasinmaz kiralarinda kiraya verene hapis hakki taninmistir.
Anilan hikkme gore, “Tasinmaz kiralarinda kiraya veren, islemis bir yillik ve
islemekte olan alt1 aylik kira bedelinin giivencesi olmak iizere, kiralananda bu-
lunan ve kiralananin désenmesine veya kullanilmasina yarayan tasmirlar tize-
rinde hapis hakkina sahiptir. Kiraya verenin hapis hakki, alt kiracinin asil kira-
ciya olan kira borcunu agsmamak {iizere, alt kiracinin kiralanana getirdigi aym
nitelikteki tasimirlar1 da kapsar. Hapis hakki, kiracinin haczedilemeyen mallar
iizerinde kullanilamaz”.

TBK m.336 incelendiginde géze garpan ilk husus tasinmaz kiralarinda hapis
hakkinn kira sézlesmesinden dogan her tiirlii alacagi degil, 6denmemis kira bedel-
lerini teminat altia aldigidir.*® Amilan diizenleme Tiirk Medeni Kanunu ile hiikiim
altma alman genel hapis hakkindan oOnemli farkliliklar icermektedir. TBK
m.336°da, ... kiraya verenin islemis bir yillik islemekte olan alt1 aylik kira bedelinin
giivencesi olarak hapis hakkindan yararlanabilecegi hiikiim altina alinarak yalnizca
muaccel alacaklarm degil miieccel alacaklarin da hapis hakkiyla teminat altina ali-
nabilecegi kabul edilmistir. Taginmaz kiralarinda hapis hakkina konu edilmek ba-
kimmdan muaccel ve miieccel alacaklar arasinda bir fark olmamakla birlikte, temi-
nata konu teskil edecek alacaklarin miktar1 alacagin muaccel veya miieccel olmasi
halinde farkli sekilde hiikiim altina alinmistir. Kanunla teminat altina alacagin mik-
tar1 bakimindan getirilen bu sinir azami smirdir. Taginmaz kiralarinda kiralayana
hapis hakki alacagini karsilamaya yetecek kadar mal iizerinde tanimmugtir.*’

Tasinmaz kiralarinda hapis hakkina konu edilecek taginirlarin hangi nitelik-
lere sahip olmasi gerektigi de kanununda smirli bicimde sayilmistir. Taginmaz
kiralarinda kiraya verene bu hak, taginmazin siislenmesi, dosenmesi, ondan
yararlanilmasini konu edinen tagiirlar {izerinde tanmmistir. Bunlara, masa,
televizyon, tablo gibi seyler 6rnek verilebilir.®> Hapis hakkina konu esya ile
kiralanan arasinda belirli bir devamlilik iligkisi bulunmalidir. Kiraya veren kira-

2 Tiirk hukukunda hapis hakki kavraminin kékeni Roma Hukukuna dayanir. Cauiton Roma’da

Preatorlarin Stipulaitolari sonucu gelisim géstermistir: Kotronis, 2016, a.g.k., s.30.
2 Oguzman/Seligi/Oktay, 2018, a.g.k., s.1052.

30 Eren, 2017b, a.g.k., s.371; Haluk Tandogan, Borglar Hukuku Ozel Borg lligkileri, C.I/2, istanbul,
Vedat Kitapgilik, 2008, s.175; Yavuz/Acar/Ozen, 2018, a.g.k., s.279.

31 Cansel, 1961, a.g.k., s.161; Fikentischer/Heinemann, 2006, a.g.k., s.511; C. Hugue__nin. (2012).
Obligationenrecht - allgemeiner und besonderer teil. Schultess, s.816; Yavuz/Acar/Ozen, 2018,
a.g.k., s.279; Zevkliler/Gokyayla, 2016, a.g.k., s.301.

%2 Glimis, 2017, a.g.k., 5.253; Eren, 2017b, a.g.k., s.371; Huguneinen, 2012, a.g.k., s.816; Koller,
2012, a.g.k., s.270; Tandogan, 2008, a.g.k., s.176.
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ciya ait taginirlar tizerinde hapis hakkina sahiptir.*® Boyle olmakla birlikte kira-
ya veren iyiniyetli olmak sartiyla kiralananda bulunan ii¢lincii kisiye ait taginir-
lar iizerinde de hapis hakkindan yararlanabilir.** Burada belirtilenlerin disinda
kiraciya ait haczedilemeyen taginirlar da hapis hakkina konu edilemez.

Hapis hakkinin kapsaminda kira bedeli ile yan giderler yer alir.*®®

5. KEFALET SOZLESMESI

Kisisel teminat sdzlesmelerinden biri olan kefalet sozlesmesi, uygulamada
teminat amaciyla en sik bagvurulan sézlesmelerden biridir. Kira sdzlesmelerin-
de de dzellikle kira alacagini teminat altina almak amaciyla siklikla kefalet soz-
lesmesinden yararlanildig1 bilinmektedir.®*® Kefalet sdzlesmesi TBK m.581°de
su sekilde tanimlanmigtir: “Kefalet s6zlesmesi, kefilin alacakliya karsi, borglu-
nun borcunu ifa etmemesinin sonuglarindan kisisel olarak sorumlu olmay: iist-
lendigi sézlesmedir”. TBK m.582’de kefalet s6zlesmesinin kosullar1 diizenlen-
mistir. Maddenin birinci fikrasinda kefalet s6zlesmesinin mevcut ve gecerli bir
borg i¢in yapilabilecegi hiikiim altina alinmistir. Kefalet sdzlesmesinin konusu-
nu bir baskasinin borcunu ifa etmemesinin sonuglarindan sorumluluk olusturur.
Bu nedenle, kefilin bdyle bir sorumluluk altina girmeden 6nce borglunun 6deme
giicll ve so6zlesmenin kosullar1 hakkinda iyice diisiinerek s6zlesmeye taraf olma-
s1 6nem tasir. Tiirk Bor¢lar Kanununun 583. maddesinde kefalet sd6zlesmesinin
sekli konusunda ayrintili hiikiimler sevk edilerek yukarida sozii edilen amaca
ulasilmasi hedeflenmistir. TBK m.583 hiikmii su sekildedir. “Kefalet s6zlesme-
si, yazili sekilde yapilmadikca ve kefilin sorumlu olacagi azami miktar ile kefa-
let tarihi belirtilmedikge gecerli olmaz. Kefilin, sorumlu oldugu azami miktari,
kefalet tarihini ve miiteselsil kefil olmasi durumunda, bu sifatla veya bu anlama
gelen herhangi bir ifadeyle yiikiimliiliik altina girdigini kefalet s6zlesmesinde
kendi el yazistyla belirtmesi sarttir. Kendi adina kefil olma konusunda 6zel yet-
ki verilmesi ve diger tarafa veya bir {i¢iincli kisiye kefil olma vaadinde bulu-
nulmasi da ayni sekil kosullarina baglidir. Taraflar, yazili sekle uyarak kefilin
sorumlulugunu borcun belirli bir miktartyla sinirlandirmay1 kararlastirabilirler.
Kefalet sdzlesmesinde sonradan yapilan ve kefilin sorumlulugunu artiran degi-
siklikler, kefalet igin dngoriilen sekle uyulmadikga hiikiim dogurmaz”.

33 Aral/Ayranci, 2015, a.g.k., s.313; Eren, 2017b, a.g.k., s.372; Huguneinen, 2012, a.g.k., s.816;
Koller, 2012, a.g.k., s.271.

34 Aral/Ayranci, 2015, a.g.k., s.314; Gumus, 2017, a.g.k., s.254; Eren, 2017b, a.g.k., s.372; Fiken-
tischer/Heinemann, 2006, a.g.k., s.512; Huguneinen, 2012, a.g.k., s.816; Koller, 2012, a.g.k.,
s.271.

% Eren, 2017b, a.g.k., 5.373.
%6 Ural Cinar, 2014, a.g.k., s.431.
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TBK m.583’1 takip eden ve “Esin Rizas1” bagligini tasiyan 584. madde “Se-
kil” baghigimi tagiyan bir 6nceki madde ile ayn1 amaci gergeklestirmeye yoneliktir.
TBK m.584’lin uygulama alan1 yalmzca gergek kisilerin taraf oldugu kefalet s6z-
lesmeleri ile sinirlandirilmistir. Anilan hitkkme gore, “Eslerden biri mahkemece
verilmis bir ayrilik karar1 olmadikca veya yasal olarak ayr yasama hakki dogma-
dikca, ancak digerinin yazih rizastyla kefil olabilir; bu rizanin sézlesmenin ku-
rulmasindan 6nce ya da en ge¢ kurulmasi aninda verilmis olmasi sarttir”.

Tiirk Borglar Kanununda kefalet sdzlesmeleri, adi, miiteselsil, birlikte kefalet,
kefile kefalet ve riicua kefalet seklinde bes farkli gruplara ayrilarak diizenlenmistir.

Kira sozlesmelerinde basta kira bedeli olmak {izere, kiracinin, kira sdzlesme-
sinden dogan diger borg¢larini teminat altma almak i¢in kefalet sdzlesmesinden
yararlanilabilir. Degerlendirmeyi kira bedeli ile sinirl olarak yaptigimiz i¢in bun-
dan sonraki agiklamalarimiz kira bedeli ¢ercevesinde olacaktir. Kira s6zlesmesin-
den dogan bedel alacaginin kefalet sdzlesmesi ile teminat altina alinabilmesi igin
oncelikle gegerli bir kira s6zlesmesinin varligina ihtiyag vardir. Kefalet s6zlesme-
sini karakterize eden Ozelliklerden biri kefaletin fer’i® nitelikte olmasidir. Bu
nedenle her ne kadar kefalet s6zlesmesi asil borca kaynaklik eden kira sdzlesme-
sinden bagimsiz, ondan ayr bir s6zlesme olsa da, kefalet s6zlesmesi kira sozles-
mesinin gegerli olmamasi halinde sonu¢ dogurmayacaktir.®®

Kefaleti karakterize eden bir diger 6zellik kefaletin tali olmasidir. Bu ne-
denle adi kefaletle teminat altina alinan borcun 6denmemesi halinde kefile bas-
vurulmadan once asil borgluya bagvurulmasi gerekir.*®* TBK m.585°te hiikiim
altina aliman adi kefalette, kefilin sorumlulugu diizenlenirken talilik ilkesinin
esas alindigr goriiliir. Anilan hitkmiin ilk climlesi bu yargiy1 destekler nitelikte-
dir. “Adi kefalette alacakli, bor¢luya bagvurmadikea, kefile bagvuramaz”.

37 TBK m.582/1l ile asil borcun gecerliligi ilkesine istisna getiriimistir. Kisisel giivence veren kimse,

yukimlilik altina girdigi sirada sézlesmeyi sakatlayan eksikligi biliyorsa, kefalete iliskin kanun
hikiimlerine gére sorumlu olur; Aral/Ayranci, 2015, a.g.k., s.474; Barlas, 1986, a.g.k., s.34;
Nami Barlas, Kefalet Hukukuna lliskin Bazi Sorunlar ve Yargitay Uygulamasi, Makalelerim C.I,
istanbul, Vedat Kitapgilik, 2008, s.378; Develioglu, 2009, a.g.k., s.105; Eren, 2017b, a.g.k.,
s.770; Gimils, 2017, a.g.k., s.473; Yavuz/Acar/Ozen, 2018, a.g.k., s.776; Zevkliler/Gékyayla,
2016, a.g.k., s.701. Feriligin istisnalari icin bkz. Ozen, 2012, a.g.k., .96 vd; Seza Reisoglu,
Tiirk Kefalet Hukuku, Ankara, Ajans Turk Matbaasi, 1964, 3 vd.; Cevdet Yavuz, Genel Olarak
Kefalet S6zlesmesi, Gegerliligi, Turleri, Avrupa Arastirmalari Dergisi, 2004, C.12, S.1-2, s.22.

%8 Aral/Ayranci, 2015, a.g.k., s.474; Develioglu, 2009, a.g.k., s.105; Eren, 2017b, a.g.k., s.770;
Fikentischer/Heinemann, 2006, a.g.k., s.671; Stadler Jauernig, Blirgerliches Gesetzbuch, BGB
Rn.14-19, C.H. Beck, 2018; Stephan Weth, Blirgschaft und Garantie auf Erstes Anfordern, Acp,
Mohr-Siebeck, 1989, s.318; Huguenin, 2012, a.g.k., s.985; Yavuz, 2004, a.g.k., s.22; Zevkli-
ler/Gokyayla, 2016, a.g.k., s.701.

% Barlas, 2008, a.g.k., s.378; Barlas, 1986, a.g.k., s.30; Eren, 2017b, a.g.k., s.770; Gumis, 2017,
a.g.k., s.475; Fikentischer/Heinemann, 2006, a.g.k., s.673; Reisoglu, 1964, a.g.k., s.6; Ozen,
2012, a.g.k., s.295; Yavuz, 2004. a.g.k., s.23.
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Uygulamada kira bedelinin 6denmesini teminat altina almak icin kefile
bagvurulmak istendiginde ¢ogu zaman miiteselsil kefalet tercih edilmektedir.
Miitesel kefalette adi kefaletin aksine kefaletin taliliginden s6z edilmez. Bu
nedenle kira bedeli 6denmediginde kiraya veren, kiraciya bagvurmasina gerek
olmaksizin kefile bagvurabilir. Miiteselsil kefalet TBK m.586°da hiikiim altina
almmistir. Anilan hiilkmiin birinci fikrasina gore, “Kefil, miiteselsil kefil sifatry-
la veya bu anlama gelen herhangi bir ifadeyle yiikiimliiliik altina girmeyi kabul
etmisse alacakli, bor¢luyu takip etmeden veya tasinmaz rehnini paraya ¢evirme-
den kefili takip edebilir. Ancak, bunun i¢in bor¢lunun, ifada gecikmesi ve ihta-
rin sonugsuz kalmasi veya acik¢a 6deme giicsiizliigii icinde olmasi gerekir”.

Miiteselsil kefaletten soz edilebilmesi icin kefilin miiteselsilen bor¢ altina
girme iradesinin agikga anlagilabilir olmasi gerekir.*

Uygulamada kira sozlesmelerinden dogan alacaklar1 teminat altina almak
icin yapilan kefalet s6zlesmelerinin kimi zaman ayr1 bir sézlesme seklinde ya-
pilmadan kira so6zlesmesinin altinin kefil tarafindan imzalanmasi suretiyle ya-
pildig1 bilinmektedir. Ancak Tiirk Bor¢lar kanunun kefalet s6zlesmesinin sekli-
ne iliskin hiikiimleri kargisinda bu sekilde yapilan kefalet s6zlesmeleri kesin
hiikiimstiizdiir. Bu nedenle kira bedelini teminat altina almak i¢in yapilan kefalet
sozlesmelerinin nitelikli yazili sekle uyularak yapilmasi, gercek kisi tarafindan
verilen kefaletlerde esinin yazili rizasinin alinmasi gerekir.

6. UCUNCU KiSiNIN FilLiNi USTLENME

Bir kiginin, ti¢iincli bir kiginin belirli bir fiilde bulanacagi konusunda sozles-
menin karsi tarafina garanti vermesi tigiincii kiginin fiilini Gistlenmeye viicut ve-
rir.#" Ugiincii kisinin fiilini iistlenme, Tiirk Borglar Kanununun genel hiikiimleri
arasinda diizenlenmistir. Ugiincii kisinin fiilini {istlenme bu yoniiyle Tiirk Borglar
Kanununun &zel hiikiimleri igerisinde diizenlenen teminat s6zlesmelerinden ayri-
lir. Boyle olmakla birlikte tigiincii kisinin fiilini tistlenme kurumundan da digerle-
ri gibi bir edimi teminat altma almak icin yararlamlabilir. Ugiincii kisinin fiilini
iistlenme TBK m.128’de diizenlenmistir. Anilan hiikiim su sekildedir. “Ucgiincii
bir kiginin fiilini bagkasina karsi iistlenen, bu fiilin ger¢ceklesmemesinden dogan
zarar1 gidermekle yiikiimliidiir.” Ugiincii kiginin fiilini iistlenmeden séz edilebil-
mek icin ilk olarak bir kiginin bir bagkasinin fiilini iistlenmesi gerekir.*> Bunun

40 Eren, 2017b, a.g.k., s.776; Giimiis, 2017, a.g.k., s.511; Yavuz, 2004. a.g.k., 5.34.

41" Hermann Becker, BK Berner Kommentar Band/Nr.Vi/1Auflage 2. Stampfli Verlag AG, 1945,
s.571; Eren, 2017a, a.g.k., s.1177; Sevgi Kayak, Ugiincii Kisinin Fiilini Taahhiit, istanbul, Vedat
Kitapgilik, 2010, s.141-143; Oguzman/Oz, 2017, a.g.k., s.411; Ugiincii kisinin fiilini Gstlenmenin
hukuki niteligi konusunda doktrindeki farkli gérisler hakkinda bkz. Yice, 2007, a.g.k., s.20-22.

42 Becker, 1945, a.g.k., s.571; Eren, 2017a, a.g.k., s.118; Kayak, 2010, ag.k., s.144; Oguzman/Oz,
2017, a.g.k., s.412; Yice, 2007, a.g.k., s.25.
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icin Ustlenen kisi iistlenme iradesine sahip olmali ve iistlenmede ciddi olmalidir.*®
Fiili iistlenilen gergek kisi olabilecegi gibi tiizel kisi de olabilir.* Ugiincii kisinin
fiilinin istlenildigi sirada belirli olmasi sart degildir. Belirsiz bir kisinin fiili de
iistlenilebilir.s Ustlenilen edim gecerlilik sekline tabi de olsa iiciincii kisinin taah-
hiidii herhangi bir gegerlilik seklinde tabi degildir.*

Ugiincii kiginin fiilini istlenme niteligi itibariyle bir sdzlesmedir. Bu ba-
kimdan gegerliligi sdzlesmelerin gegerliligine iliskin kurallara tabidir. Bu an-
lamda 6rnegin sozlesmenin taraflart ehil degil, Gistlenilen edim hukuka veya
ahlaka aykir1 ise sdzlesme kesin hiikiimsiizdiir. Ugiincii kisinin fiilini iistlenme
sozlesmesi herhangi bir gecerlilik sekline tabi degildir. Ancak bir gergek kisinin
ticlincil kiginin fiilini tstlenmesi halinde bu s6ézlesme teminat amaciyla yapil-
migsa TBK m.603 hiikmii dolayistyla {igiincii kisinin fiilini iistlenme sézlesme-
si, gercek kisilerin taraf oldugu, diger kisisel giivence verme borcu doguran
sozlesmeler gibi yazili gecerlilik kosuluna tabi tutulacaktir.

Ucgiincii kisinin fiilini {istlenmede, iistlenenin borcu, tazminat borcudur. Fii-
li Gstlenilen karsi tarafa iistlendigi borcu ifa etmediginde, {igiincii kisinin fiilini
iistlenenin tazminat borcu kendiliginden dogar.*

Ucgiincii kisinin fiilini {istlenme sézlesmesinin hukuki niteligi tartismalidir.*®
Doktrinde g¢ogunlugun goriisii, tigiincli kisinin fiilini {istlenmenin garanti s6z-
lesmesinin® bir tiirli oldugu yoniindedir.®

Kira sozlesmelerinde kira bedelini teminat altina almak i¢in diger hukuki im-
kanlarm yan1 sira ii¢iincii kisinin fiilini iistlenme sézlesmesinde de yararlanmak
miimkiindiir. Uygulamada kira bedelini teminat altina almak i¢in ii¢lincii kisinin

4 Becker, 1945, a.g.k., s.571; Eren, 2017a, a.g.k., s.1181; Kayak, 2010, a.g.k., s.144; Yice, 2007,
a.g.k., s.25 vd.

4 Eren, 2017a, a.g.k., s.1181; Kayak, 2010, a.g.k., s.161; Oguzman/Oz, 2017, a.g.k., s.420;
Reisodlu, 1964, a.g.k., s.50; Yice, 2007, a.g.k., s.29.

45 Eren, 2017a, a.g.k., s.1181; Kayak, 2010, a.g.k., s.161; Oguzman/Oz, 2017, a.g.k., s.420;
Reisoglu, 1964, a.g.k., s.50; Yice, 2007, a.g.k., s.30.

46 Eren, 2017a, a.g.k., s.1181; Reisoglu, 1964, a.g.k., s.141-142; Oguzman/Qz, 2017, a.g.k.,
s.422; Yice, 2007, a.g.k., s.60.

47 Eren, 2017a, a.g.k., s.1183; Kayak, 2010, a.g.k., s.246; Oguzman/Oz, 2017, a.g.k., s.416; Yiice,
2007, a.g.k., s.88.

Uciincii kisinin fiilini istlenme sézlesmesinin hukuki niteligi hakkinda farkl gériisler igin bkz.
Kayak, 2010, a.g.k., s.41-63; Yice, 2007, a.g.k., s.7-11.

Garanti s6zlegsmesi hakkinda ayrintili bilgi i¢in bkz. Dr. Rudolf Stammler, Der garantievertrag,
Eine Civilistische Abhandlung, Acp, 69. Bd., H.1, Mohr Siebeck GmbH & Co. KG, 1886. s.1-
141; Reisoglu, 1964, a.g.k.; Tandogan, Garanti S6zlesmesi, 1959.

50 Eren, 2017a, a.g.k., s.1177; Kayak, 2010, a.g.k., s.144; Oguzman/Oz, 2017, a.g.k., s.414;
Tandogan, 71959, a.g.k., s.45

48

49
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fiilini Gistlenme s6zlesmesinden yararlanilmasma daha ¢ok emlak komisyoncusu-
nun kira sdzlesmesinin 6denecegi yoniinde verdigi garanti goriiniimiinde karsimi-
za ¢ikmaktadir. Emlak komisyoncularmin bu taahhiidii kira sézlesmesinden ba-
gimsizdir. Taahhiitte bulunan bu sayede kira bedelinin 6denmesini tigiinct kisiye
garanti etmektedir. Kiraci1 kira bedelini 6demediginde taahhiitte bulunan onun
yerine gegerek kira bedelinin 6denmesinden sorumlu olmayacak, kiraya verenin
bu sebeple ugradigi zarar tazmin etmekle yiikiimlii olacaktir.

7. BANKA TEMINAT MEKTUBU

Konut kiralarinda kira bedelinin 6denmesini teminat altina almak icin ¢o-
gunlukla kefalet veya ii¢ilincii kisinin fiilini taahhiit s6zlesmesinden yararlanilir.
Ancak is yeri kiras1 veya gemi kirasi gibi kira bedelinin daha yiiksek belirlendi-
gi kira sdzlesmelerinde, kira bedelini teminat altina almak i¢in ¢ogunlukla ban-
ka teminat mektubundan yararlanildig1 goriillmektedir.®’

Banka teminat mektubu ile banka, lehdarin talebi dogrultusunda s6zlesme-
nin diger tarafina bor¢lunun edimini geregi ifa edecegini, bor¢lunun edimini hig¢
veya geregi ifa etmemesi halinde ugranilacak zarari kendisinin giderecegini
taahhiit etmektedir.®? S6z konusu iliskide, banka, muhatap ve lehdar yer alir.
Banka muhataba yonelen taahhiidii karsiladiginda bir komisyon alacagina hak
kazanir. Bunun yani sira 6deme halinde lehdara riicu ederken, lehdarin 6demek-
ten kaginmasi riskini gidermek i¢in ondan kars1 -garanti® alir.>

Banka teminat mektuplarinda garanti edilen fiil farklilik gdstereceginden
tek tip teminat mektubundan s6z etmek miimkiin degildir.®® Teminat mektubu
verilirken belirli sekle ve icerige de uyma zorunlulugu da bulunmamaktadir.®
Boyle olmakla birlikte bankalarin alacaklarini teminat altina alma gereksinimle-
ri nedeniyle ddeme talebinin yazili yapildig1 goriilmektedir.>”

51 Ural Cinar, 2014, a.g.k., s.453; Beat Kleiner/Kaspar Landolt/Dominique Gemperli, Die Garantie

unter Besonderer Beriicksichtigung des Bankgarantiegeschéftes, Schulthess Juristische Me-
dien AG, 2016, s.125.

52 Nami Barlas, Banka Teminat Mektuplari, Makalelerim C.I, Istanbul, Vedat Kitapcilik, 2008, s.32;
Barlas, 1986, a.g.k., s.7; Ural Cinar, 2014, a.g.k., s.453; Kayak, 2010, a.g.k., s.240; Oguz-
man/Oz, 2017, a.g.k., s.413.

Banka tarafindan kargi-garanti alinmadigi hallerde banka teminat mektuplari bakimindan riicu
sorunun ¢6zimlenmesinde iki ¢6zim yolu belirlenmistir. Bu durumda doktrinde riicu talebinin
hukuki dayanagi sebepsiz zenginlesmeye teskil edebilecegi gibi vekaletsiz is gérmeye de daya-
nilabilecegi ileri stiren gorugsler yer alir: Ayintili bilgi icin bkz. Barlas, 71986, a.g.k., s.79 vd.

5 Barlas, 1986, a.g.k., s.7; Barlas, 2008, a.g.k., s.32; Glimiis, 2017, a.g.k., s.581; Reisoglu, 1963,
a.g.k., s.96; Yenice, 2009, a.g.k., s.113.

5% N. Barlas, 1986, a.g.k., s.8; Ural Cinar, 2014, a.g.k., s.457; Kleiner/Landolt/Gemperli, 2076,
a.g.k., s.122; Reisoglu, 1963, a.g.k., s.92.

% Barlas, 1986, a.g.k., s.53; Ural Cinar, 2014, a.g.k., 5.456.
57 Barlas, 1986, a.g.k., s.63.
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Banka teminat mektuplar1 aracilifiyla banka ve muhatap arasinda bir soz-
lesme iligkisi dogar. Muhatap ve banka arasinda kuruldugu kabul edilen soz-
lesme, amaci itibariyle kefalet sozlesmesi, ti¢lincii kiginin fiilini tistlenme s6z-
lesmesi gibi teminat sdzlesmeleri grubunda yer alir.® Bu tespit disinda Banka
teminat mektuplarinin hukuki niteligi tartigmalidir. Tartisma ¢ogunlukla banka
teminat mektuplarimin hukuki niteliginin kefalet mi yoksa garanti sd6zlesmesi mi
oldugu noktasinda toplanmakla birlikte,*® bu konudaki baskin goriis banka te-
minat mektuplarinin garanti sézlesmesinin 6zel bir tiiri® oldugu seklindedir.®’

Teminat mektubu ile kira bedelini teminat altina alabilmek i¢in taraflarin
tacir olmas1 veya aralarinda ticari bir iliskinin bulunmasi sart degildir.> Banka
teminat mektuplar1 kiymetli evrak niteligi tasimaz.®®

8. KiRA SIGORTASI

Kira bedelini teminat altina alma amaciyla bagvurulan hukuki olanaklardan
biri de kira sigortasidir. Kira sigortas1 sigorta sirketleri tarafindan, kira sozles-
mesinin kurulmasi sirasinda kiractya yoneltilen kefil gosterme veya banka te-
minat mektubu getirme taleplerine alternatif olarak sunulmustur.

Kira sigortasi, Tiirk Ticaret Kanununda diizenlenmemistir. Boyle olmakla
birlikte ihtiyaclarin yarattig1 bir sigorta {iriinii olarak son yillarda iilkemizde de
uygulanmaya baglamistir. Sigortaya bagvurma sikligi iilkemizde heniiz bekleni-
len diizeyde olmasa da®* iiriin ¢esitliligi ile sigortaya bagvurma oranin giin gec-
tikge arttig1 goriilmektedir.®®

%8 Barlas, 1986, a.g.k., s.26; Barlas, 2008, a.g.k., s.33.

%% Doktrinde bu cercevede yapilan tartismalar hakkinda ayrintili bilgi icin bkz. Barlas, 1986, a.g.k., .26

vd.; Barlas, 2008, a.g.k., s.33-37; Kayak, 2010, a.g.k., s.241-245; Reisoglu, 1963, a.g.k., s.93 vd.

Doktrindeki bazi yazarlara goére, teminat mektuplarinin tamaminin garanti veya tamaminin
kefalet niteligi tagimasi zorunlu degildir. Banka teminat mektuplarinin gogu kefalet niteligindedir.
Fakat adi gegen mektuplar garanti niteligi tasiyacak sekilde veya karma nitelikte de verilebilir;
Barlas, 2008. a.g.k., s.31; Barlas, 1986, a.g.k., s.44. Kleiner/Landolt/Gemperli, 2016, a.g.k.,
$.122; Oguzman/Oz, 2017, a.g.k., s.413; Tandogan, 1959, a.g.k., s.32.

61 Ural Cinar, 2014, a.g.k., s.453; Barlas, 2008, a.g.k., s.35; Fikentischer/Heinemann, 2006, a.g.k., s.675.
62 Ural Cinar, 2014, a.g.k., s.455.

83 Barlas, 1986, a.g.k., s.9; Barlas, 2008, a.g.k., s.31; Gimiis, 2017, a.g.k., s.582; Kayak, 2010,
a.g.k., s.245.

Ayrintili bilgi igin bkz. Merve Kayakdy Tas, Dinya Sigorta Pazarinda Turkiye'nin Yeri, Istanbul
Ticaret Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisti Dergisi, C.14, S.12.

60

64

65 Tirkiye'de sigortacihiga iligkin ilk diizenleme olarak 1864 tarihli Ticaret'i Bahriye Kanunu’'nun 11.

Maddesi gosterilmektedir. Sabit primli sigorta uygulamalarinin 14. yiizyilda italya’da uygulan-
maya basladi§i ve onu izleyen yillarda Ispanya, Fransa, Portekiz, Hollanda’da sigortacalik faali-
yetlerine yer verilsmis olmasi gergegi karsisinda Ulkemizde sigortacilik uygulamalarina geg ka-
lindigi sdylenebilir: Sigortanin ortaya c¢ikisi ve gelisimi hakkinda ayrintili bilgi igin bkz. Emine
Yazicioglu/Zehra Seker Ogiiz, Sigorta Hukuku, istanbul, Oniki Levha Yayincilik, 2019, s.1-4.
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Sigorta, doktrinde, ekonomik sonuglar doguran ayni veya benzer nitelikteki
risklerin sigortacinin yaptig1 bir organizasyon dahilinde, riskten etkilenenlere
dagitilmasi seklinde tanimlanir.% Sigorta taniminda iki husus 6ne ¢ikmaktadir.
Bunlar, risk ile riskin gergeklesmesi halinde 6denecek olan sigorta tazminatidir.
Risk, en genel anlamiyla istenilmeyen sonu¢ dogurmaya elverisli olay seklinde
ifade edilir.®” Ancak sigorta hukuku bakimindan sigorta ile teminat altina alinan
risk, burada soziinii ettigimiz gibi genis anlamda kullanilmamistir. TTK
m.1401’den anlasilacag1 gibi sigorta ile teminat atina alinan riskin iktisadi so-
nuca iligkin olmas1 beklenir.® Kira sigortasi ile teminat altina alinan risk, kira
bedelinin 6denmemesidir.

Sigorta tiirleri agisindan degerlendigimizde kira sigortasi, bor¢ ddeme si-
gortas1 grubunda nitelendirilebilir. Borg¢ Odeme Sigortast Genel Sartlar1 A1’de
bor¢ 6deme sigortasinin konusu su sekilde ifade edilmistir. “Bu sigorta ile si-
gortaci, igsiz kalma ya da kaza veya hastalik nedeniyle gegici is géremezlik
hallerinin gerceklesmesi sonucu sigortalinin policede belirtilen ve sézlesmeye
istinaden yapmasi gereken ddemelerini azami tazminat tutari ve siiresi ile siirl
olmak iizere teminat altina alir”. Anilan diizenleme uyarinca, yukarida sayilan
sebeplerle kira bedelinin ddenmemesi halinde sigorta sdzlesmesinde belirtilen
siire ve tazminat miktar1 oraninda kira bedeli teminat altina alinmis olacaktir.
Kira bedelinin teminat altina alinmasini gerektiren sebepler, issiz kalma, hasta-
lik veya gecici is goremezlik seklinde sayilmistir. Yukarida sayilan sonuglardan
herhangi birine yol agan bagkaca sebepler de, ek sézlesme ile teminat kapsami-
na dahil edilebilir.%®® Sartname ile s6zlesmeye dayanilarak 6denecek sigorta taz-
minatinin siiresi ve miktar1 da smirlandirilmistir. Uygulamada kira sigortasi ile
bir yillik kira bedelinin sigorta ettirildigi goriilmektedir. Sigorta sirketleri bunun
karsiliginda sigorta ettirenden kira aylik bedelinin %65°1 oraninda sigorta primi
almaya hak kazanir.”

8  Tamer Bozkurt, Sigorta Hukuku, istanbul, Oniki Levha Yayincilik, 2018. s.1; Mertol Can, Tirk
Sigorta Hukuku C.I, Ankara, Adalet Yayinevi, 2018. s.13; Yazicioglu/Seker Ogiiz, 2019, a.g.k.,
s.1.

7 Bozkurt, 2019, ag.k., s.40; Yazicioglu/Seker Ogiiz, 2019, a.g.k., s.5.

6 Bozkurt, 2019, ag.k., s.41; Risk kavrami hakkinda ayrintili bilgi icin bkz. Can, 2018, a.g.k., s.5-
10; Yazicioglu/Seker Oglz, 2019, a.g.k., s.5-10.

Bkz. Bor¢ Odeme Genel Sartlari, A.4 Ek Sozlesme ile Teminat Kapsamina Dahil Edilebilecek
Haller: Turkiye Sigorta Birligi: https://www.tsb.org.tr, E.T.: 19.09.2019.

Kira sigortasi uygulamalari hakkinda bkz. Trink kira sigortasi, ray sigorta,
http://www.sigortagundem.com, E.T.: 20.09.2019.
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Kira sigortasi ile kira bedelinin yam sira kira bedelini elde etmek icin yapi-
lan hukuki masraflar, aidat masraflari, 6denmemis faturalarda teminat altina
alinir.”

SONUG

Kullandirma borcu doguran sézlesmelerin tipik 6rnegini olusturan kira s6z-
lesmesi, ayn1 grupta yer alan kullandirma 6diincii ve tiiketim 6diincii sézlesme-
lerinden ivazli olmasi bakimindan ayrilir. Kira s6zlesmesinde kira bedeli, kiraya
verenin kira konusu seyin kullanimini belirli veya belirsiz bir siire i¢in kiraciya
birakmasinin karsiligini olusturur. Kira bedeli, her tiir kira s6zlesmesi bakimin-
dan 6nem tasimakla birlikte bu ¢alismada tasinmaz kiralarinda 6zellikle konut
ve catili is yeri kiralarinda kira bedelinin 6denmesini saglamaya yonelik hukuki
carelerden s6z edilmistir. Anilan hukuki carelerden bir kismi1 kira sdzlesmesine
iligkin hiikiimler arasinda diizenlenmistir. Bunlar kiracinin giivence verme bor-
cu ile kiralayana taninan hapis hakkidir.

Kira sozlegsmesine iligkin hiikiimler arasinda yer alan iki diizenlemenin di-
sinda kiraya verenin kira bedelini teminat altina almasinin bir bagka yolu temi-
nat sdzlesmelerinden yararlanmaktir. Uygulamada kiraya verenlerin kira bedeli-
ni garanti altina almak amaciyla en sik bagvurduklart s6zlesme kefalet sozles-
mesidir. Kigisel teminat sdzlesmelerinden biri olan kefalet sozlesmesiyle kefil,
asil bor¢lunun borcunu 6dememesi halinde onun yerine gecerek bor¢lunun bor-
cunu ddemeyi tistlenir. Kefilin borcu fer’i bir bor¢tur. Bu nedenle kefaletin ge-
cerliliginden soz edilebilmesi i¢in gegerli bir kira sdzlesmesinin varligina ihti-
yag vardir. Kefalet sozlesmesini karakterize eden ikinci 6zellik kefaletin talili-
gidir. Taraflarca farkli sekilde kararlastirilmadig: siirece alacakli borcun 6den-
mesini ilk olarak asil bor¢ludan ister. Asil bor¢ludan alacagini alamayan alacak-
I ancak bu halde kefile basvurabilir. Kira bedelini teminat altina almak i¢in
kiraya verenin bagvurabilecegi diger hukuk olanaklar, {i¢iincii kisinin fiilini
iistlenme sozlesmesinden veya banka teminat mektubundan yararlanmaktir.
Bor¢lar Kanunun Genel Hiikiimler kisminda diizenlenen ficiincii kisinin fiilini
iistlenme s6zlesmesinde bir kisi tiglincili bir kiginin belirli bir fiili yerine getire-
cegini taahhiit eder. Taahhiit eden, taahhiit edilen fiil yerine getirilmezse ligiincii
kisinin ugradig1 zarar1 tazmin etmeyi borglanir. Ugiincii kisinin fiilini {istlenme
sozlesmesi bagimsiz olmasi bakimindan kefalet s6zlesmesinden ayrilir. Hukuki
niteligi ¢ok tartigmali olan banka teminat mektuplari, yukarida sdzlinii ettigimiz
diger iki sozlesme gibi teminat sdzlesmeleri grubunda yer alir. Banka teminat
mektuplarini diger teminat s6zlesmelerinden ayiran husus, burada teminat gos-

™ https:/iwww.hesapkurdu.com/konut-kredisi/rehber/kira-sigortasi, E.T.: 20.09.2019.
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teren tarafin diger bir ifadeyle riski iizerine alan tarafin biiyiik bir ekonomik
giice sahip olan banka olmasidir. Bu yoniiyle banka teminat mektuplar1 diger
teminat sdzlesmelerine kiyasla bir edimi garanti altina almak isteyen taraf icin
daha cazip gorlinmektedir. Ancak boyle bir kiyaslamaya giderken teminat mek-
tubu veren bankalarin ¢ogunlukla sozii gegen krediyi bir kars1 garanti ile temi-
nat altina aldiklarin1 unutmamak gerekir.
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