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Giris
Derse giris: ilk dénem kira hukukuna baslamistik ikinci dénemde de onun devami konulari
isleyecegiz, kira hukukundan sonra drln Kkirasina uzun deginmeyecegiz, eser sdzlesmesi,
vekalet sozlesmesi, kefalet sozlesmesini inceleyecegiz genel olarak. En ayrintili sdzlesme
tipleri bunlar olacak. Kaynak olarak ilk donem kullanilan kaynaklar kullanilabilir. ~ Alper
Gumis Hocanin, Cevdet Yavuzun kitaplarini kullanabilirsiniz. Bu kaynaklar sinirlayici degil.

Sinavda da kanun ve mevzuat kullanma imkaniniz var, yeni kanunlari ve degisiklikleri
dikkate almanizi 6neririm.

Doviz Uzerinden kira bedelinin belirlenmesi imkani sinirlandi  biliyorsunuz bu gibi
degisikliklere dikkat etmelisiniz. Sinirlandirildi diyoruz ¢iinkl hala belli istisnalari var. Yani
bu imké&n tamamen ortadan kalkmis degil. Ayrica hatirlarsiniz belki kriz sonrasi orta vadeli
bir plan hazirlandi cumhurbaskanligi kararnamesi ile iste bir planlama olarak kira bedelinin
artinmina iliskin - Uretici fiyat endeksi yerine tiketici fiyat endeksinin uygulanacagi
sdylenmisti. Bu yilbasinda resmi gazetede yayinlanin bir kanunla yurrlige girmis oldu,
dolayisiyla 344. Madde degismis oldu. Bu yiizden giincel kanun ve mevzuat kullanmanizi
oneririm.

Bugiin konut ve catili isyeri kiralarini isleyecegiz. Konut ve catili isyerlerinin &zel
hikumlere baglanmasi 2012 degisikligi ile ortaya ¢ikmis yeni bir durum degil 6ncesinde de
6570 sayili Gayrimenkul Kiralari Hakkinda Kanun vardi. Yeni borglar kanunuyla 6570 sayili
kanun Borclar Kanunu'nun igine eklenmis oldu, bu eklenen hikiimlerin bir kismi isvigre
Borglar Kanunundan, bir kismi 6570 sayili kanundan alinmis, bir kismi da 6570 sayili kanun
sliresinde Yargitay uygulamasi ile gelistirilmis ve ictihat haline gelmis kararlardan alinmistir.

MADDE 339- Konut ve catili isyeri kiralarina iliskin hiikimler, bunlarla birlikte kullanimi
kiraclya birakilan esya hakkinda da uygulanir. Ancak bu hikumler, niteligi geredi gecici
kullanima o6zgulenmis tasinmazlarin altt ay ve daha kisa sureyle kiralanmalarinda
uygulanmaz.

Kamu kurum ve kuruluslarinin, hangi usul ve esaslar icinde olursa olsun yaptiklari biitiin kira
sOzlesmelerine de bu hukumler uygulanir.

Hikme baktigimizda konut ve ¢atil isyerlerinin uygulama alanini belirledigi goriyoruz
ancak kanunda ‘konut ve catili igyeri' teriminin neyi kastettigi belirtilmemistir. Konutlar igin
ilk bakista maddeden catili olma vasfinin aranmayacagi gibi bir anlam ¢ikiyor gibi ancak bu
isin 6zelliginden kaynaklanan bir nitelendirme diyebiliriz. Zaten konutun niteligi geregi belli
bir koruma saglamasi ve cevresel etkilere karsi koruyucu bir 6zelliginin bulunmasi
gerektiginden bu sifati her ikisi icin de kabul etmemiz gerekir ancak mutlaka Kat Mulkiyeti
Kanununda aradigi gibi ‘yasamaya elverisli bagimsiz bolim' olmasini aramiyoruz. Bir oda
kirasi da yine ayni sekilde konut kirasi saytlmasi mimkundir. Tasinir esya seklindeki cadir,
baraka, karavan gibi esyalarin da konut olarak nitelendirilmemesi genel olarak kabul edilen
gorustur. Aksi ve azinlik goriisse doktrinde acikca ‘tasinmaz' ifadesi gegmedigi igin taginir
niteliginde bu esyalarin da konut kapsaminda olabilecegini soyluyor.
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Catili isyerine iliskin ise 6zellikle isyeri olarak kullaniliyor olmasini artyoruz. Burada
kullanilan tasinmaz bakimindan “catili* ifadesi kullaniimis, bununla ilgili benzin istasyonunun
ustt kapali alani da vardir agik alani da vardir veya gay bahgesi, otopark gibi yerlerde catili
kabul edilip edilmeyecegi tartismasi vardir. Burada tasinmazin baskin vasfi orada yapilacak
kesifle tespit edilir yani tasinmasin bitlintine bakildiginda acik alanlarin, kapali alanlara orani
dikkate alinarak karar verilir. Bu tur yerler igin dolayisiyla ayrica degerlendirme yapmak
gerekir. Baskin vasfi acik alanlara yonelik olan isyerlerinde adi kiralama huktumleri
uygulanacaktir. ‘Catili olma' prensibi bakimindan bir tartisma da aligveris merkezlerindeki
stant veya sair kullanim alani tahsislerine iliskin ortaya ¢ikmaktadir. Kanunun aradigi ‘catili’
vasfini icinde bulunulan tasinmazin Gsttndn o6rtili olmasi seklinde mi anlasiimasi gerekiyor
yoksa isyerinin Gstinun mi 6rtili olmasi seklinde anlasiimasi gerektigi uygulamada da sorun
olmustur. Bu konu Yargitay kararlarina da yansimistir. Yargitay'in yakin tarihli bir kararinda
bu stant veya sair kullanim alanlarinin konut ve catili isyeri kapsamina girmeyecegi kabul
ediliyor. Doktrinde de agirlikli gérus bu yondedir.

Eski kanun olan 6570 sayili kanun ‘belediye teskilati olan yerlerde iskele, liman ve
istasyonlardaki st ortilu gayrimenkullerin kiralanmasinda' uygulanirdi. Yeni kanunda ise
belediye teskilatinin kurulup kurulmadigina bakilmaksizin artik tim konut ve catil isyerleri
bakiminda Borg¢lar Kanunu hukimleri uygulanacaktir.

‘... kullanimi kiraciya birakilan esya’ tanimindan da tasinmazla birlikte kullaniminin
birakilmasi araniz yani bir ‘birlik" aranir ve bu esyalara da konut ve catili isyeri kiralarina
iliskin hiikiimler uygulanir.ikinci ciimlede ise bir sinirlama vardir. 6570 Sayili kanunda
olmayan bir sinirlama getirilmistir. Burada ‘niteligi geregi gegici kullanima 6zgilenmis
tasinmazlar' teriminden kasit yazliklar, otel odalari, devre mulkler, apart oteller gibi
konutlardir. Yani burada ilk husus kiraci tarafindan gegici sureyle kullanmak icin kiralanan ve
kiraya veren tarafindan da gegici sureyle tahsis amaciyla kiralanmasidir. Ancak aranan ikinci
husus da bu kiralamanin ‘alti ay ve daha kisa sureyle kiralanmalar' seklinde olmasidir. Yani
bu istisna bakimindan iki unsurun da birlikte gergeklesmesi gerekir.

ikinci fikrada ise kamu kurum ve kuruluslarinin yaptigi kiralamalarla genel hikiimler
arasinda baglanti kurulmus ancak maddedeki ‘...hangi usul ve esaslarda yapiimis olursa
olsun..." acik ifadesine ragmen doktrinde farkli goriisler vardir. Ozellikle Devlet ihale
Kanunu'nda yer verilen tasinmazlar bakimindan bir géris m.339'un bu tasinmazlari
icermedigini ve Devlet ihale Kanunu'nun uygulama bulacagini belirtiyor ancak maddenin
lafzina bakildiginda borglar kanunu 6zel hilkimlerinin uygulanmasi gerektigi sonucuna
varilir.

MADDE 340- Konut ve ¢atili isyeri kiralarinda sézlesmenin kurulmasi ya da surdirilmesi,
kiracinin yarari olmaksizin, kiralananin kullanimiyla dogrudan iliskisi olmayan bir borg
altina girmesine baglanmissa, kirayla baglantili sézlesme gegersizdir.

Burda baglantili s6zlesme yasagi bu sekilde diizenlenmis. Burada Turk kanun koyucu
tarafindan eklenen kisim neresi? Kiracinin yararina olmaksizin ifadesi Tirk kanun koyucu
tarafindan eklenmis. isvigre'de bu ifade olmaksizin diizenlenmis durumda. Dolayisiyla bunu
cikarirsak ne goruyoruz? Sozlesmenin kurulmasi ya da strdurtilmesi kiralananin kullanimiyla
dogrudan iliskili olmayan bir borg altina girmesine baglanmissa kirayla baglantili s6zlesmeler
gecersizdir. Buradan ne anliyoruz? iste bazen kiraya verenler kira sozlesmesiyle birlikte baska
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yukumlalikler de eklemek istiyorlar. Maddenin bulundugu yere bakarsak diizenleme konut ve
catili isyerlerine iliskin.

Neden boyle hukimler var? Konut ve catili isyerleri kiralarinda kanun koyucu daha
koruyucu davranmis, daha ¢ok emredici hikimler kullanmis. Clinki konut ve catili isyeri
kiralama sosyal hayat icin, ekonomik hayat icin elzemdir. Bu sebeple koruyucu ve emredici
hikimler koymus. Burada da neyi yasaklamak istiyor? Maddeyi tekrar okursak da
g6recegimiz gibi, kiralananin kullanimiyla dogrudan iliskili olmayan bir borg¢ altina girmesini
istemiyor. Bu baglantili sézlesme kiralananin kullanimiyla ilgili ise burada bir gecersizlik
durumu s6z konusu olmaz.

Kanunun gerekgesinde de belirtilen yaygin érnekler var. Mesela kiracinin kiraladigi
yerdeki esyalari satin almay1 borgclanmasi, yani diyorsunuz ki sana burayi kiraya veriyorum
ama buradaki esyalari da satin alacaksin. Burada kiralananin kullanimiyla ilgili olmayan bir
borg yuklenmis olunuyor. Ya da kiralanan ana tasinmazi sigorta ettirmek gibi. Kiraciya, bu
tasinmazi kullanirken zarar verme ihtimaline karsi bir sigorta yapmakla yikumlisun dersek
burada kiralananin kullanimiyla ilgili bir yakimlaluk yuklemis oluruz. Burada kanuna
aykirthk s6z konusu olmaz ¢linkl kullanimla alakali bir durum var.

Bizim kanunumuzda kiracinin yarari olmaksizin ifadesi gecmekteydi. isvicre'de bu ifade
yoktur. Bu ifadeyi “Eger sozlesme kiralananin kullanimiyla dogrudan ilgili ise ayrica
kiralayanin yararina olup olmadigina bakmayacagiz” seklinde anlamamak gerekir. Sanki
kanunun ifadesi bunu soyliyor gibi yazilmis kanuna. iki unsurun da ayni anda gerceklesmesi
lazimmis gibi muglak bir anlam ¢ikmis ortaya. Doktrindeki goruglere baktigimizda ise
Isvicre'deki mehaza gore anlasilmasi gerektigi yoninde goriisler bulabiliriz.

Kiracinin yarari olmaksizin ve kiralananin kullanimiyla dogrudan ilgisi olmayan bir borg
altina girmesi diyor. Dolayisiyla kiralaninin kullanimiyla ilgisi olmayan ancak kiracinin
yararina olan hiikumler gecerli olacak. Kanunda agikga gorilmese bile bu alan agik
tutulmustur.

Bu maddeyle ilgili son olarak da sunlari s@yleyebiliriz: Hani kanunlarimiz gtincel olsun,
yeni yapilan degisiklikleri icersin dedik. ik dénem de bu konuda uyarimizi yapmistik. 8 yil
yurarlagi ertelenmis maddeler vardi. Onlari kanununuzda ya isaretleyin ya da bu hususu
iceren kanun edinin. Bu 340. madde de yurirltgu ertelenen maddelerdendir. Dolayisiyla
baglantili s6zlesme yasagi Kiracisi tacir olan veya tiizel kisi olan kira sozlesmeleri bakimindan
uygulama bulmayacaktir. Orada bu baglantili s6zlesme yasadi uygulanmayacaktir. Baglantili
sOzlesmelerle ilgili olarak bunu da hatirlatmis olalim.

Simdi bir de 341'deki kullanma giderlerine bakalim. Kullanma giderleri ile ilgili ilk donemde
bazi isledigimiz yerler vardi. Kirayla ilgili genel kisimda 303. Maddede kiraya verenin
borclari maddesi vardi.

MADDE 341/1- Kiraci, konut ve ¢atili isyeri kiralarinda, stzlesmede aksi 6ngorilmemisse
veya aksine yerel adetyoksa, 1sitma, aydinlatma ve su gibi kullanma giderlerine katlanmakla
yikdmlddar.

Burada neyi duzenliyor kanun? Kiralanan seyin kullanimindan kaynaklanan yan
giderlerden bahsediyor. Ornek verecek olursak merkezi 1sinma, su, ortak alanlarin masraflari
gibi giderleri duzenliyor. Bu 303. madde adi kiralar1 dlzenliyor. Konut ve catili isyeri
bakimindan 341. maddeyi ele alacagiz. Yani yan giderlere katlanma borcu agisindan madde
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303 genel hikim niteliginde ve orada yuki Kiraya veren (izerine birakiyor. Madde 341 ise
konut ve catili isyeri bakimindan yiku kiracinin tizerine birakiyor. Yani madde 343 madde
383'e istisna getiren, sinirlama getiren bir hiikim olmus oluyor.

Kullanma giderleri ve kiracinin guivence vermesini de isleyelim bugun, kira bedelini gelecek
haftaya birakalim. Kullanma giderleri ile ilgili madde, genel hiikiim olan 303'e istisna
getiriyor demistik. Madde 341'i tekrar okuyalim:

MADDE 341/1- Kiraci, konutve catil isyeri kiralarinda, sdzlesmede aksi 6ngorilmemisse
veya aksine yerel adetyoksa, 1sitma, aydinlatma ve su gibi kullanma giderlerine katlanmakla
yikdmlddar.

Burada 6ncelikle verilen érneklerin sinirlayict olmadigini goriiyoruz, “gibi” ifadesi
kullanildigr icin biz 6rnekler verilmis dahasi da olabilir diye anliyoruz ama su sinirlamayi da
yapalim, burada dogrudan kiracinin kendi aboneligi ile kendi icin kullandigi, kendi
ylkumluliga olan faturalardan bahsetmiyoruz. Elektrik aboneligi, su aboneligi zaten kendi
aboneliginiz. Burada kastedilen yan giderler kiralanan yerin isletilmesiyle, kullaniimasiyla
olusmus yan giderler. Demin de sdyledigimiz gibi ortak alanlarin 1sinmasi, temizligi, sitelerin
bahce diizenlemesi, havuzun temizligi gibi isletme giderleri bu kapsam igerisinde yer alir ve
dolayisiyla buradaki elektrik, su gibi ifadeleri kendi aboneligi olarak degil de ortak alanlara
iliskin harcamalar olarak anlayacagiz. Kenar baslik her ne kadar kullanma gideri ise de burada
aslinda yan giderleri isletme, kullanma giderleri olarak anlamamiz gerekir. Kullanma
giderinden kasit evde kullanilan elektrik, su, dogalgaz ayrica ortak alanlara iliskin harcamalar
ve kiralanan seyin isletilmesiyle ilgili ortaya ¢ikan masraflar yan gider olarak kiraciya
yuklenmis durumda ve “gibi” ifadesinden de bunlarin sayisinin artirilabilecegini anliyoruz.
Buradaki sayiy1 artirma tamamen taraflarin elinde de degil. Kanun, ancak kiralananin
isletilmesinden dolay! dogan yan giderler kiraciya yiklenebilir demis. Onun disinda ana
tasinmazda diyelim ki bir yalitim kaplamasi yapilacak, bunu kiractya ddetemezsiniz. Clnki
bu masraf ana tasinmazin isletilmesiyle ya da kullaniimasiyla ilgili degil mulkiyete bagh bir
durum ve malikin Ustlenmesi gereken bir bor¢. Kiraciya yiklenebilecek giderler sadece oranin
isletilmesiyle olusabilecek giderler buna dikkat etmek lazim. Kanun her ne kadar yan giderler,
kullanma giderleri kiraciya aittir dese de taraflar su da yan giderdir, bunu da kiract 6demelidir
diye sOzlesme yapamayacaktir. Bu yan giderlerin sayisini artirma imkanina sahip degil.

Kat milkiyetine bakarsak, kat mulkiyetindeki ortak giderlerle TBK madde 341'deki
giderler ayni degildir. Ortak unsurlar s6z konusudur ancak tamamen ayni degildir. Heniiz kat
mulkiyeti konusuna gelmemis oldugunuzu tahmin ediyorum. Kat malkiyetinde batiin kat
malikleri giderlere ortak olarak katilmakla yukimlu kat maliki ben asansor kullanmiyorum,
ben havuzu kullanmiyorum diyerek masraftan kaginamaz bitiun masraflara ortak olarak
katilmasi gerekir. Demin saydigimiz ortak alanin aydinlatilmasi, isitiimasi bahce
diizenlenmesi gibi masraflarin bir kismi aslinda ortak giderdir. Ancak yine ana tasinmazin
korunmasina iliskin guclendirme yapilacaksa, mantolama yapilacaksa, boyama yapilacaksa
bunlar da ortak giderdir. O yiizden TBK 341'deki ortak giderle KMK'daki ortak giderler ayni
sey degildir. KMK'daki ortak giderlerin icinde TBK 341'deki ortak giderler de vardir. Ustiine
bir de ana tasinmazin korunmasina iliskin malik Gzerinde dogan yukumltlukler de vardir.
Dolayisiyla bu yan giderler KMK'daki giderlerin sadece bir kismini olusturur. Yan giderler
konusunda soyleyecegimiz baska bir husus da budur.
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Genel hukimlerde bir de madde 317 var bunu da bitiinleyelim. Yani madde 303, madde
341 ve madde 317'yi bir butinluk igcinde ele alalim. Burada da ne diyor?

MADDE 317- Kiraci, kiralananin olagan kullanimi igin gerekli temizlik ve bakim giderlerini
Odemekle yukumludir. Bu konudayerel adete de bakilir.

Madde 317 neyi dizenliyor? 303'U okuduk 341'i okuduk. Bunlardan farkl olarak bir
seyler diizenliyor mu? Yoksa benzer mi?

Bunu nasil formule edebiliriz? Bunu bir cimle haline getirsek ikisi arasindaki fark ne?
Madde 303 ve madde 341 neyle ilgili? Madde 341'de bir ana tasinmaz var ve buranin
isletilmesi bazi yan giderlerin de ortaya ¢gikmasina sebebiyet veriyor. Madde 317'de ise bizzat
kiralanan yerin, tasinmazin ihtiya¢ duydugu olagan bakim ve masraflari igeriyor. Madde
341'de bir tasinmaz var ve onun isletme giderleri var. Madde 317'de bizzat kiralananin bakim
onarim ve temizligi ile ilgili olan bir diizenleme. Biri kiralanan seye iliskin bakim, onarim ve
tadilat masraflarinin nasil karsilanacagini dizenliyor. Digeri kiralanan yerin isletilmesiyle
ortaya ¢cikmis, ana tasinmazin kullaniimasiyla ortaya ¢ikmis yan giderlerin nasil
paylasilacagini duzenliyor. Yani bu ¢ hikmu birlikte okumak bunlarin kafamiza daha iyi
yerlesmesini saglayacaktir.

Simdi bu yan giderler madde 341'e gore kiraciya yikletilen bir borg oldu degil mi? Kiracl
bunlari Gstlendi. Bu giderleri kiracinin édeyecegi belirtildi. Peki bunun yaptirimi nerede?
Madde 341'de bu sdylenmis, yan masraflari da kiraci 6deyecek diye. Madde 315 ne diyor?

MADDE 315- Kiracl, kiralananin tesliminden sonra muaccel olan kira bedelini veya yan
gideri 6deme borcunu ifa etmezse, kiraya veren kiraciyayazili olarak bir siire verip, bu siirede
de ifa etmeme durumunda, sozlesmeyifeshedecegini bildirebilir.

Kiraciya verilecek stire en az on giin, konut ve ¢atili isyeri kiralarinda ise en az otuz gunddr.
Bu siire, kiraciyayazih bildirimin yapildigi tarihi izleyen glinden itibaren islemeye baslar.

Bunu zaten gecen donem islemistik. Dolayisiyla neyi gérmis oluyoruz? Eski kanunda
sadece kira bedelinin 6denmemesi temerrit de tahliye sebebi iken simdi ayrica yan giderler de
kiraciya yUkletilmis oldu ve bu giderleri 6dememek de bir yaptirima baglandi. Siz yan
giderleri de 6demeyi Ustlenmeyi Ustlenmis olmaniza ragmen dédemezseniz madde 315'e
dayanarak hem yan giderleri hem de kira bedelini talep ederek bunu 6dememeniz halinde
sizin tahliyenizi talep edebilecek.

Tekrar edersek madde 303 adi kiralar bakimindan kiraya verene yikliyor. Madde 341
konut ve catili isyerleri bakimindan 6zel hiikim ve kiraciya bu masraflari ytkliuyor. Madde
317 ise kiralanan mal ile ilgili olarak ortaya ¢ikan masrafve bakim giderlerini karsilamanizi
istiyor ve madde 341'e gore yan giderleri 6dememeniz sizin tahliyenize sebebiyet verebiliyor.
Madde 341'e iliskin sdyleyeceklerimiz bu kadar.

Simdi madde 342'ye gelelim, bu da kiracinin giivence vermesine iliskin diizenleme.
Kiracinin givence vermesine iliskin diizenleme diyoruz. Bunun uygulamadaki ismi ne? Birisi
kaporo dedi, kaporo bir s6zlesmenin kurulduguna kanit olarak verilen paradir. Onla neyi
amagchyoruz, s6zlesmenin kurulduguna delalet etmesi icin bir pesinat veriyoruz. Burada ise
bir kira sozlesmesi yaptik ve mal sahibi iki kira depozito istedi, (¢ kira depozito istedi.
Uygulamadaki adi depozito. Simdi bu depozito ile ilgili de kanun koyucu bir diizenleme
yapmak istemis. Demin de dedik mal sahibi iki kira, U¢ kira depozito istedi. Daha ne kadar
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isteyebilir; dort, bes, alti isteyebilir mi? Ornekler cok muhteliftabii, genelde bir ya da iki kira
depozito istenir ama bununla ilgili ¢esitli sorunlarin ortaya ¢ikmasi mimkin. Siz en basta siz
bu paray! ev sahibine teslim ediyorsunuz, ya bir kira ya iki kira bedeli. Ondan sonra ondan
alacak misiniz , alamayacak misiniz belli degil. Clink{ basta ona teslim ettiginiz bir para.
Odemedigi zaman gidip bir alacak takibi, icra takibi yapmaniz gerekli. Ustelik sizin
verdiginiz para, drnegin o gunin rayici ile 2500 lira bir para verdiniz, tasinmazi bes sene
sonra teslim ettiginizde o para hicbir anlam ifade etmemeye basliyor. Son derece degersiz
hale gelmis oluyor. Bunu 6nlemek icin bazen yabanci para tizerinden depozito vermeyi teklif
eder kiracilar. Paralarini geri aldiklarinda bir kiymeti olsun, ayni degerde geri alsinlar diye.
Simdi bitiin bunlar eksi dizenleme igerisinde depozito ile ilgili olarak ortaya c¢ikan
sorunlardir. Simdi yeni borclar kanunuyla beraber 2012'den itibaren kiraci depozito bedeli
olarak para veya kiymetli evrak seklinde teminat veriyorsa buradaki 6zel diizenleme ortaya
¢ikiyor. Maddeye bakalim :

MADDE 342/1- Konut ve ¢atili isyeri kiralarinda sézlesmeyle kiraciya glivence verme borcu
getirilmisse, bu givence Ug¢ aylik kira bedelini asamaz.

Demek ki kanun koyucu ilk sinirlamasini tg ay, dort ay, bes ay, sekiz ay gibi depozito isteme
imkanina sinir getirmis. Bu (¢ ay ile sinirlandiriimis, en fazla ti¢ ay depozito talep etme hakki
var. Sonra ne diyor:

MADDE 342/2- Glivence olarakpara veya kiymetli evrak verilmesi kararlastiriimissa kiract,
kiraya verenin onayl olmaksizin ¢ekilmemek iizere, parayi vadeli bir tasarrufhesabinayatirir,
kiymetli evraki ise bir bankaya depo eder. Banka, guvenceleri ancak iki tarafin rizasiyla veya
icra takibinin kesinlesmesiyle ya da kesinlesmis mahkeme kararina dayanarak geri verebilir.

Burada da gtivencenin para veya kiymetli evrak olarak verilmesi halinde ne yapilacagini
dizenliyor. Kiraci kendi adina olan bir vadeli hesaba yatiracak ama kiraya verenin onay!
olmaksizin gekilmemek kaydiyla olacak. Yani bankaya gittiginizde hesap sizin adiniza
olmasina ragmen banka kiraya verenin onay! olmaksizin bu paray! 6demeyecek. Bu sinirlama
bulunmali. Diger climlede, siz tasinmazi eksiksiz bir sekilte iade ettiginizi sdylediniz ve
paranin iade edilmesini istediniz ancak karsi tarafbuna izin vermedi. Ardindan icra takibi
baslattiniz paranin verilmesi icin ve bu takip kesinlestiyse ya da takip yapmayip dava
actiysaniz, kesin bir mahkeme kararina dayanarak bu parayi geri alabileceksiniz. Diger
fikraya bakalim:

MADDE 342/3- Kiraya veren, kira s6zlesmesinin sona ermesini izleyen (¢ ay iginde
kiraciya karsi kira sozlesmesiyle ilgili bir dava actigini veya icra ya da iflas yoluyla
takibe giristigini bankaya yazili olarak bildirmemisse banka, kiracinin istemi tzerine
guvenceyi geri vermekle yikiumludur.

Burada nasil bir ihtimal diizenlenmis? Artik sozlesme sona ermis, Kira iliskisi sona ermis.
Kiraci da yeri kiraya verene teslim etmis ve U¢ ay gecmesine ragmen; kiraya veren, benim su
kisiden su zararlar dolayisiyla alacagim var ve bunu depozito bedelinden tahsil etmek
istiyorum diye bir basvuruda bulundugunu bankaya bildirmezse banka bu paray! kiraciya iade
edecek. Bu stre icerisinde bir faiz geliri olacak ve tabi ki kiraya verenin teminatina dahil
olacak. Yani faiz kiraclya aittir ya da rehin hakki sadece ana para izerindedir denemez.
Oradaki artan bedel tzerinde kiraya verenin de istifade etmesi gerekir ve bu kira
sOzlesmesinden dogan tum alacaklar bakimindan bir teminat teskil eder.
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Dersin basinda bahsetmistik, artik bazi istisnai haller disinda yabanci para ile kira
sOzlesmesi yapmak mumkin degil demistik. Bu ylkimlulukler ayni zamanda sézlesme ile
ustlenilmis teminatlar ve cezai sartlar bakimindan da gecerli. Dolayisiyla Turk Parasini
Koruma Kanunu'ndaki istisna kapsaminda degilse artik yabanci para tUzerinden bir depozito
veya glvence verilmesi s6z konusu olmayacak. Yine burada giivence verilmesine iliskin olan
maddede ertelenen maddelerden birinin olup olmadigina bakmamiz gerekiyor. Madde 342 de
yurarlagi 8 yil ertelenmis olan maddelerden birisidir. Dolayisiyla eger bir sirket ya da tacir
bir kisinin kira sdzlesmesi yapmasi s6z konusuysa depozito bedeli buradaki sinirlamalara tabi
olmayacak. Ug aylik kira bedeli siniri, bankaya yatirma kosulu uygulanmayacak ve s6zlesme
serbestligi ilkesi uygulama bulacaktir. Gelecek ders kira bedeli ve kira tespiti konusundan
devam edeceQiz arkadaglar.
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OZEL BORC iLISKILERI

1. Ders

-Hoca sinifi selamladi. Gegen hafta kira konusuna giris yapildigini, 3 hafta daha kira
konusuna devam edilecegini sOyledi. Gecen hafta en son giivence bedeli islenmisti, bu hafta
da kira bedelinin belirlenmesi konusu, madde olarak 343, 344,345,346,347 ve belki 348,349
islenecek.-

GIRIS

Gectigimiz hafta giris yapmistik, kanun koyucu hem konut hem de catili isyerleri ihtiyacini
kamu dizeninden kabul etmis ve bu konuda ayri ve 6zel koruyucu hikimler getirmistir.
Bugin isleyecegimiz maddelerde de kiraciyr koruyan diizenlemelerin agirlikl oldugunu
goriyoruz. Ozellikle kira bedelinin belirlenmesi konusunda kanun koyucu bazi hususlarda
yenilikler getirerek koruyucu hikumler tesis etmistir. Bu korumanin gevsedigi ve istisna
teskil ettigi bir husus vardi, bu da konut ve catili isyeri kiralarinda yUrdrltigu ertelenen
maddelerdi. Bunun sebebi de yapilan diizenlemelerle ciddi anlamda koruyucu onlemler
getirilmistir ancak bir diger yandan da koruyucu hikiumlerin ¢ercevesini bu kadar
genisletilmesi ticari hayatta ve rekabette kiralanan Uzerinden kiraya verenler tarafinda
sorunlar dogurdu ve heniiz kanun yeni yarirlige girmisken ertelenen birgok madde oldu.
Bugiin isleyecegimiz maddeler arasinda da boyle maddeler var.

TBKM.343

E. Kira bedeli
|. Genel olarak

Kira sdzlesmelerinde kira bedelinin belirlenmesi disinda, kiraci aleyhine degisiklik yapilamaz.

Burada kiraci aleyhine degisiklikler yapiimasi engellenmek istenmistir ancak kira bedeli
istisna tutulmustur. Yani devaminda sayilan usullerle kira bedelinde degisiklige gidilebilir. Bu
madde de yararlagu 8 yil streyle ertelenen maddelerden biridir. Sonug olarak eger bir kiracl
tacir ise veya tuzel kisi ise, kiraci aleyhine bir degisiklik yapmak TBK 343 ¢ercevesinde
mumkin olabilecek.

TBK M.344
ll. Belirlenmesi

Taraflarin yenilenen kira donemlerinde uygulanacak kira bedeline iliskin anlasmalari, bir
onceki kira yilinda (GECERLILIK TARIHI: 01.01.2019) tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik
ortalamalara gore degisim oranini gegmemek kosuluyla gecerlidir. Bu kural, bir yildan daha
uzun sureli kira s6zlesmelerinde de uygulanir.

Taraflarca bu konuda bir anlasma yapilmamissa, kira bedeli, bir 6nceki kira yilinin
GECERLILIK TARIHI: 01.01.2019) tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara gére
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degisim oranini gegmemek kosuluyla hakim tarafindan, kiralananin durumu géz 6niine
alinarak hakkaniyete goére belirlenir.

Taraflarca bu konuda bir anlasma yapilip yapiimadigina bakilmaksizin, bes yildan uzun sureli
veya bes yildan sonra yenilenen kira s6zlesmelerinde ve bundan sonraki her bes yilin
sonunda, yeni kira yilinda uygulanacak kira bedeli, hakim tarafindan (GECERLILIK TARIHi:
01.01.2019) tuketici fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara gore degisim orani,
kiralananin durumu ve emsal kira bedelleri géz 6ntiinde tutularak hakkaniyete uygun bicimde
belirlenir. Her bes yildan sonraki kira yilinda bu bicimde belirlenen kira bedeli, 6nceki
fikralarda yer alan ilkelere gore degistirilebilir.

Sézlesmede kira bedeli yabanci para olarak kararlastiriimissa, (GECERLILIK TARIHi:
01.01.2019) 20/2/1930 tarihli ve 1567 sayili Tirk Parasinin Kiymetini Koruma Hakkinda
Kanun hukumleri sakli kalmak sartiyla, bes yil gecmedikce kira bedelinde degisiklik
yapilamaz. Ancak, bu Kanunun, “Asiri ifa gucligi" baslikl 138 inci maddesi hikmdii sakhdir.
Bes yil gectikten sonra kira bedelinin belirlenmesinde, yabanci paranin degerindeki
degisiklikler de gz 6nlinde tutularak tGcunct fikra hikmu uygulanir.

“Bir dnceki kira yilinda dedikten sonra burada duruyoruz. Kanunda buraya 17.01.2019 Tarihli
resmi gazetede yayinlanan degisikligi ekliyoruz. Kanun koyucu artik “bir énceki kira yilinda
tuketici fiyat endeksindeki 12 aylik ortalamalara gére degisim oranini gegmemek kosuluyla
gecerlidir.” diyor. Onceki ifade ise “Uretici fiyat endeksindeki artis” seklindeydi. Bu
degisikligin sebebi ise gectigimiz yil yasanan doviz kriziydi. Orta vadeli bir planla yapilan bu
degisiklik Cumhurbaskanhgi Kararnamesi seklinde yayinlandi. Yarirluga ise 1 Ocak 2019'dan
itibaren yenilenen kira s0zlesmelerine uygulanmasi seklinde diizenlenmistir. Eski cimleye
gore yeni cimle ¢ok daha uzun “12 aylik ortalamalara gore degisim” ifadesi de yeni eklenmis
durumda. Bu yeni unsur uygulama bakimindan ise yeni degil. Yargitay kararlariyla zaten
uygulanan bir endeksti. Bu iife ve tiife oranlari farkl tablolar ile gésteriliyor. ilki gecen sene
aralikta- bu sene aralikta olan oranlarin karsilastiriimasi seklinde, bir baska tablo da 1 Ocak
2018'den 1 Ocak 2019'a kadar fiyat artislarindaki degisikligin toplam ortalamasi alinarak
olan tablo. Clinki Yargitay'a gore drnegin temmuzda oran ¢ok yiiksek iken subatta ¢ok
dusuk olabilir ayni yil icinde ¢ok ug oranlarin uygulanmasi haksizlik olusturur. Bu sebeple
ortalamalarinin alinarak uygulanmasi daha dogru olur. Dolayisiyla burada Yargitay
uygulamasinin kanuna madde olarak aktarildigini gériyoruz. Gegtigimiz hafta borglar
hukukumuzun kendini 3 kaynaktan besledigini sdylemistik. Birincisi isvicre Borclar Kanunu,
bir digeri Yargitay uygulamalari, bir baskasi da eski 6570 sayili kanundan gegen hukimler
demistik.

Kanunun “Degisim oranini gegmemek kosuluyla” dedigini gériyoruz yani sdzlesmede bir
artis orani belirlenebilir ancak bu artis bir st limite takilabilecektir. Ancak 6rnegin tufe su an
%18, sozlesmede de bu artis %10 olarak belirlenmis. Bu durumda sdzlesme artis orani
uygulanacaktir. Ancak %18'i geger bir oran belirtilseydi bu artis orani gecersiz olurdu ve tufe
orani uygulanirdi.
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ik fikranin ikinci ctimlesi ise “Bu kural, bir yildan daha uzun siireli kira sézlesmelerinde de
uygulanir.” bu ciimleden 2 farkl gorus dogmustur, ilki 6rnegin 5 yillik bir s6zlesme yaptik ve
onun yenileme déneminde de bu kuralin uygulanacagi yénunde bir goéris ancak bu zorlama
bir gorustir. Doktrindeki agirlikli goris ise TBK 344 aslinda yenilenen kira sdzlesmelerini
duzenliyor ancak bu cimleyle érnegin 5 yillik bir kira s6zlesmesi yaptiniz ve her yilin kira
bedelini belirlerken uygulanacak artis oranini kanunun tife oraniyla sinirlandirdiyi sonucunu
cikariyor. Bu da sdzlesme serbestisine bir sinirlama getiriyor aslina baktiginizda. 6570 sayili
kanun déneminde igtihatlar: 5 yillik kira s6zlesmeniz var ve burada yenilenen kira bedeliniz
olmadigi icin siz 5 yillik kira sdzlesmesinin kira bedellerini serbestce belirleyebilirsiniz
seklindeydi. Kanun koyucu bu degisiklikle 1. fikranin anlamini korumayi hedeflemistir.

kinci fikraya geldigimizde burada birkag ekleme goriiyoruz: Tiifeyi gecemeyecek, kiralayanin
durumu g6z 6niinde bulundurulacak ve hakkaniyete gore bir degerlendirme yapilacak.

Uctincii fikrada ise farkli bir durum degerlendirilmis. ilk fikra yenilenen kira déneminde kira
artis orani st limitini, ikinci fikra oran belirlenmemisse uygulanacak yontemi belirler.
Uctincii fikra ise kira bedelindeki artisin zamanin etkisine uydurulmasi, zamanin etkisine
karsi korunmasi icin getirilmistir. ilk iki fikra mevcut duruma iliskinken, tigtincii fikrada kanun
koyucu aradan gegen zamani dikkate aliyor ve diyor ki: kiranin baslangicindan itibaren eger 5
yillik stire ge¢mis ise artik yeni bir degerlendirme yapmanin zamani gelmistir, artik tiife veya
ufe oranina bakarak karar veremeyiz ¢lnki artik gecen siirede cevresel etkiler de
degisiklikler gostermistir. Bu fikrada tufe'yi gegmeme ifadesi yok, yalnizca dikkate alinmasi
gerektigi belirtilmistir. Bunun sebebi de zaman igerisinde o bdlgede yapilan degisiklikleri de
degerlendirebilmektir. (Ornegin bir bolgeye kentsel doniisiim gelmistir, o bolgede
tasinmazlarin kalitesi artmistir, metro gelmistir vb.) Bolgedeki emsal kira bedelleri de bu
sebeple dikkate alinmistir. Hakkaniyete 6rnek olarak da kira s0zlesmelerinde gordriz “eski
kiraci olmak” bu hakkaniyet unsuru kapsaminda 6rnegin 5000 lira kira bedeli olan konutun
4800 liraya kiralanma sebebi olabilir. Gérdugundz gibi 3. fikra kira bedelinin donuk kalmasini
engellemek ve onu zamanin kosullarina uydurmak icin getirilmis bir diizenlemedir.

Dorduncu fikra ise sozlesmede kira bedelinin yabanci para olmasi durumuna uygulanir ancak
burada bir duralim, s6zlesmede kira bedeli yabanci para olarak kararlastirilabilir mi? Ttrk
Parasinin Korunmasl Hakkinda Kanun ile gelen diizenleme kural olarak yabanci para
uzerinden kira sOzlesmesi yapilmasini yasakliyor ancak bunun istisnasi sermayesinin
%50'den fazlasini yabanci kisilerin olusturdugu tizel kisiler kiraci sifatini tasiyorlarsa,
bunlarin yapacaklari kira sozlesmeleri bu yasaklamadan muaftir. 17 Ocak 2019 tarihli Resmi
Gazetede degisiklikle “kararlastiriimissa” ifadesinden sonra “20/2/1930 tarihli ve 1567 sayili
Turk Parasinin Kiymetini Koruma Hakkinda Kanun hikumleri sakli kalmak sartiyla, bes yil
gecmedikce kira bedelinde degisiklik yapilamaz.” ifadesi gelmistir yani Turk Parasinin
Kiymetini Koruma Hakkinda Kanun'da belirtilen istisnalara tabi iseniz bu kanun maddesi hala
gecerli olacak, boylece bu maddenin uygulama alani buyik 6l¢tide daralmis durumda.
Sonrasinda ise 5 yil gecmedikce kira bedelinde degisiklik yapilamayacagi belirtilmistir. 344.
Maddede biz uyarlama seviyesine gelmemis yani 6ngorilemezlik unsurunu icermeyen,
zaman icerisindeki degisimlerin etkisini inceledik. “Asiri ifa gucligu” ise bir uyarlama
sebebidir. Dolayisiyla madde devaminda yer alan “Asiri ifa gucligu bashkli 138 inci maddesi
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hikm( saklidir.” ifadesi uyarlama davadan bahsediyor ve 344'de inceledigimiz kira tespit
davasl, 138. Maddedeki uyarlama davasindan farkli temellere dayanmaktadir. Kira tespit
davasi yalnizca konut ve catili isyerleri icin gecerli olurken, uyarlama davasi ise tim kira
sozlesmeleri icin gecerli olabilecek bir davadir. Uyarlama davasinda aranan soézlesme
kosullarinda esash degisiklik ise 344'de inceledigimiz kira tespit davasinda aranmaz, yalnizca
5 yiIl ge¢mis olmasi yeterlidir.

2. Ders

Madde 344'U islemistik birinci dersimizde, simdi dava agma suresine iliskin madde 345'e
geciyoruz. Onceden de soylemistik, Yargitay uygulamalari ile gelisen diizenlemeler yeni
Borclar Kanununda da diizenlendi diye. Madde 344 ve madde 345 aslinda yenilenen kira
bedeli konusundaki gibi Yargitay uygulamasinda yerlesmis igtihatlarin kanunlastiriimasidir.

Madde 345'e baktigimizda kira bedelinin belirlenmesine iliskin dava agilabilir deniyor ama
bu yenilenmis kira bedelinin etkisi iki ve tGcunci fikralarda duruma goére farkl sekilde
duzenlenmis durumda. Yani siz kira bedelinin diizenlenmesi davasini her zaman acabilirsiniz
ancak bu, kural olarak icinde bulundugumuz, davayi actigimiz kira doneminde degil daha
sonraki kira doneminde gecerli olacak, kural bu. Siz 2018 yilinda dava agtiniz ancak yeni kira
2019 yilinda gecerli olacak. Tekrar soyliyorum bu bahsettigim kural.

ikinci ve Gclincii fikraya gectigimizde bu kuralin istisnalarini gérecegiz. Yani biz ne
yaparsak kira bedeli en basindan beri gecerli olacak onu gorecegiz. Simdi ikinci fikray
okuyalim:

Ancak, bu dava, yeni donemin baslangicindan en ge¢ otuz gin 6nceki bir tarihte
acildigi ya da kiraya veren tarafindan bu sure i¢inde kira bedelinin artirilacagina
iliskin olarak kiraciya yazil bildirimde bulunulmus olmasi kosuluyla, izleyen yeni kira
donemi sonuna kadar acildig takdirde, mahkemece belirlenecek kira bedeli, bu yeni
kira déneminin baslangicindan itibaren kiraciyi baglar.

Gordugimuz gibi burada kiraclya bu konuda 6nceden haber verilmis olmasini aramis.
Yeni donemin baslangicindan en ge¢ otuz giin 6nceki bir tarihte dava agtiysaniz ya da kiraya
veren tarafindan bu siire iginde, kiranin artirilacagina iliskin yazil bir bildirimde bulunulmus
olmasi kosuluyla, yani diyelim ki siz ona kira bedelinin artirilmasi ile ilgili intarda bulundunuz
ve bir dava agacaginizi sdylediniz ama sadece bu ihtarla yetindiniz, maddede izleyen yeni
kira doneminin sonuna kadar acildi§i takdirde diyor. Burada da surenin bayagi uzun bir
sireyi kapsayacak sekilde genisledigini goruyorsunuz. Eger 30 giin éncesinden agsaydik yeni
doneminen bastan itibaren isteyebilecektik ve kabul olacakti hemen sorun yok. Dava
agmadiniz 30 giin iginde ama ihtarda bulundunuz o halde dava agma pencereniz kira
déneminin sonuna kadar genisledi. Diyelim ki 1 Ocak'ta kira bedeli yenileniyor ve siz kira
doneminin baslangicindan 30 giin 6nce ihtarda bulundunuz ve sonra 31 Aralik'ta dava
actiniz. Geriye donuk olarak 1 Ocak'tan itibaren kira bedeli artis davasi sonucunuz gecerli
olacak. Karsi tarafa bunu bildirmis olmamiz kosuluyla elimizde boyle bir istisna var. Tabi bir
de 30 gun dncesinden dava agmissak da bu istisna s6z konusu olur.
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Burada maddenin ifadesinden sunu anliyoruz, 30 giinden daha yakin bir zamanda agtiysak
davamizi (10 giin, 15 giin gibi) ancak bir sonraki dénem icin gegerli olacak. izleyen tarihten
itibaren kira bedelinin gecerli olmasi i¢in en az otuz giin 6ncesinden dava agmis olmamiz
veya ihtarda bulunmus olmamiz gerekiyor.

Uclincii fikraya geldigimizde bu istisnanin daha da genisledigini gériyoruz. ilk bastaki
kural daha da etkisiz hale geliyor.

Sozlesmede yeni kira doneminde kira bedelinin artinlacagina iliskin bir hiikiim varsa,
yeni kira doneminin sonuna kadar agilacak davada mahkemece belirlenecek kira
bedeli de, bu yeni donemin baslangicindan itibaren gegerli olur.

ikinci fikrada dénemin basindan itibaren gegerli olmasini 30 giin iginde ihtar veya dava
acma kosuluna baglamisti. Simdi o baglantiyi biraz daha genisletiyor. ihtarda bulunmamis
olsak da, belirtilen siirede dava agmamis olsak da, eger s6zlesmede kira bedelinin
arttirlacagina iliskin bir hikiim varsa artik ihtara da gerek yoktur. Zaten s@zlesmede kiranin
arttirnlacag karsi tarafa bildirilmis oluyor. Oyle oldugu icin kiracinin ihtar sarti ile
korunmasina gerek yok. Eger boyle bir kira artisi maddesi varsa agacagimiz kira tespit davasi
dénemin basindan itibaren gecerli olacaktir.

Uygulamada zaten hep kira artisi ile ilgili maddelerin oldugunu gorirstiniz. Hi¢ olmazsa
kanuni artis oraninda artis olacaktir, seklinde yazarlar. O halde olaylarin blyik
¢ogunlugunda Gglinct fikra hikmi dikkatimizi gekmeli. Bdyle bir madde varsa agacagdimiz
dava ile birlikte donemim basindan itibaren kiranin artmasini saglayabiliriz.

(Ogrenci sorusu var ancak kayittan anlasilimiyor. Anlasildigi kadariyla hoca ilk dersi tekrar
etti.)

Kira bedelinin belirlenmesi ile ilgili olarak madde 344'e dikkat edelim. Kira bedelinin ve
oranlarinin belirlenmesine iliskin madde yararluga 8 yil siireyle ertelenen maddelerden
birisi. Kirac tiizel kisi ya da tacirse TUFE siniri ile bagh degil. Madde 344 s6z konusu ise
yurarlik kanununa gore sozlesme serbestisi cercevesinde ilk 6nce taraflarin anlasmasina
bakilir, yoksa eski bor¢lar kanununun hikiimlerine ve diger kanunlara gore (6570 sayili
kanun ve Yargitay uygulamasi gibi) bosluklar doldurulur. Bu tir sdzlesmelerde serbestlik s6z
konusu ancak istisnasi ise dovizle olan kiralardir. Dovizle kiralama Tirk parasini koruma
kanunu c¢ercgevesinde sinirlandiriimis.

Madde 346'ya gelelim simdi. Kiraci aleyhine dizenleme yasag!

MADDE 346- Kiraclya, kira bedeli ve yan giderler disinda baska bir 6deme
yukimluligi getirilemez. Ozellikle, kira bedelinin zamaninda 6denmemesi halinde
ceza kosulu 6denecegine veya sonraki kira bedellerinin muaccel olacagina iligkin
anlasmalar gegcersizdir.

Burada bahsedilen de eski borclar kanunu zamaninda yaygin olarak kullanilan bir
yontemdi. Kira sozlesmelerine ge¢ 6deme halinde cezai sart konuluyordu veya kiraci belli bir
kirayl temerriide duserek 6derse tum kira bedelleri muaccel olur, gibi hikimler vardi. Bir ay
gecikme ile tum yilin kiralarini 6demek zorunda kaliyordunuz. Bu da aslinda gizli bir tahliye
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sebebi olusturuyordu. Siz mesela 2000 lira kira ddemeyi taahh(t etmisken, birden bitin kira
bedelleri muaccel hale geliyor ve sizden bir kalemde 20 kusur bin paray isteyebiliyordu. Siz
de o paray! 30 gun icinde 0deyemezseniz tahliye sebebi ortaya ¢ikmis oluyordu.

Eski bor¢lar kanunu doneminde Yargitay, Ozellikle muacceliyet hikimlerini, kiracinin bedeli
6deme yukumlaluga asli bir edim oldugu icin gegerli kabul ediyordu. Bu da kiracilar aleyhine
bir olumsuzluk yaratiyordu. Burada yine Ozellikle dikkat etmemiz gereken noktalardan birisi
madde 346'nin da ertelenen maddelerden birisi oldugu. Dolayisiyla kiraci tizel kisi veya tacir
ise cezai sart da belirlenebilir, muacceliyet kaydi da koyulabilir. Bu konuda herhangi bir
gegersizlik yaptirnmi s6z konusu olmaz.

Burada bir de tartisma soz konusu. ikinci ciimlede “6zellikle kira bedelinin 6denmemesi

halinde ceza kosulu 6denecegine" deniliyor. Burada bir goris diyor ki; burada gegersizlik
yaptirmina tabi tutulmus cezai sart sadece kira bedelinin 6denmemesine munhasir bir
durumdur. Mesela yerin agilis kapanis saatleri ile ilgili bir hiiklim varsa ve ihlali halinde de bir
cezai sart 6ngorilmusse bu gecerlidir, diyorlar. Yasak sadece kira bedelinin 6ddenmemesine
iliskin cezai sartta vardir, diyorlar. Maddeye baktigimizda ise “Ozellikle” demekle sanki
drnekseme yapmak istedigini anliyoruz. Gorus sahipleri biraz daha menfaat dengesini
kurmak ister gibi ancak maddeyi okudugumuzda da sanki daha genis bir anlam oldugunu
goriyoruz. Kiraci higbir cezai sarta bagl tutulamaz, gibi anlyoruz.

Simdi konut ve gatili isyeri kiralarinin sona ermesinden bahsedelim biraz. Sona erme
genel hikim olarak madde 327'de duzenlenmisti. Madde diyor ki:

MADDE 327- Agik veya Ortulu bigimde bir stire belirlenmisse, kira sdzlesmesi bu
stirenin sonunda kendiliginden sona erer.

Sure, sOzlesmenin sona ermesi bakimindan yeterli bir kriter olarak gérulmus ve genel bir
hiikimde de bdyle olmasi gerekir. Ancak, konut ve catili isyerleri bakimindan bu hiukme bir
istisna getirildigini gériyoruz. Bu istisna madde 347'nin birinci fikrasinda, ilk kisimda ifade
ediliyor. Biz ikinci cimleyle baslayalim, ¢linkl taraflar arasindaki farki daha net olarak
g6rmus oluruz.

Kiraya veren, sdzlesme siresinin bitimine dayanarak sozlesmeyi sona erdiremez.
Ancak, on yillik uzama suresi sonunda kiraya veren, bu sireyi izleyen her uzama
yilinin bitiminden en az (¢ ay dnce bildirimde bulunmak kosuluyla, herhangi bir sebep
gostermeksizin s0zlesmeye son verebilir.

Kiraya veren sure bitti diye kira sézlesmesini sona erdirme hakkina sahip degil. Kiraci icin
hikim de su sekilde:

Konut ve catili igyeri kiralarinda kiraci, belirli sireli szlesmelerin siiresinin bitiminden
en az onbes gun Once bildirimde bulunmadikga, stzlesme ayni kosullarla bir yil igin
uzatiimig sayilir.

Birdirimle s0zlesmeyi sona erdirme kiraya veren i¢in taninmamis ama kiraci igin bu hak
taninmis. Sarti ise s6zlesmenin sona ermesinden 6nce en az 15 gun dncesinden haber
vermektir. Bu streyi kagirisaniz yeni kira donemi kabul etmis sayilirsiniz. Yeni kira donemi
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sizin i¢in baglayici hale gelmis olur. 15 giin 6ncesinden sozlesmeyi yenilemek istemedigimizi
bildirmek durumundayiz.

Kiraya veren 15 gunlik sureyi artirma hakkina da sahip degildir. Burada kanun koyucu
kiractyr koruyucu bir diizenleme getirmis durumda. Bu kiracinin aleyhine olarak
degistirilemez. Yoksa 3 ay 6nceden haber ver denilerek, yeni kira donemini 3 ay énceden
kabul etmis olurdunuz. Calakalem yazilmis sézlesmelerde boyle ifadeler bulabilirsiniz. Boyle
ifadelerle karsilagsaniz bile siz 15 gtinlik duzenlemenin kiracinin lehine oldugunu bileceksiniz
ve dolayisiyla kiracinin aleyhine degistirilmesi de yasaktir.

ikinci ciimleyle incelemeye baslamistik ve farki gormek agisindan en basta olsa iyi olurdu
dedik. Ondan sonra “ancak” denilerek bir cimle daha baglaniyor.

Ancak, on yillik uzama surresi sonunda kiraya veren, bu sireyi izleyen her uzama
yilinin bitiminden en az Ug¢ ay 6nce bildirimde bulunmak kosuluyla, herhangi bir sebep
gostermeksizin sdzlesmeye son verebilir

Bu hikum eski borglar kanununda yoktu. Tahliye sebepleri ise sinirli; ya alt soyunun
ihtiyaci olacak, ya yeniden insa etmen gerekecek, ya tahliye taahhiidi olacak vs. Bazen dyle
durumlar oluyordu ki; bazen kanun hukmiuyle, bazen Yargitay ictihadi ile kisiler dmar boyu
tasinmazda oturma hakkina sahip oluyordu. Tahliye sebepleri olusmamissa ve Yargitayin
belirledigi kira tespit rakamlarina uymak kaydiyla émer boyu sizin tasinmazinizda
oturabiliyordu. Sanki malikmis gibi uzun yillar sizin tasinmazinizdan istifade edebiliyordu.
Malikin elini kolunu baglayan bu duruma karsi bir de sadece stireye bagl bir tahliye sebebi
daha kabul edildi. Yine de maddenin bu halinin bile kiraya verenleri memnun ettigini
soyleyemeyiz. Cunkd bir s6zlesmenin kendisi 10 yillik bir kira s6zlesmesi ise, 10 yil da uzama
stiresi eklendiginde toplamda s6zlesmenin émrii 20 yila uzamis oluyor.

Birara tartisma konusu olduysa da hem Yargitay, hem de doktrin bu strenin sézlesmenin
tamamini kapsamadigini, 10 yillik uzama suresinin dizenlendigini séyledi. Yani bu hikmin
uygulama bulmasi igin sdzlesmenin 10 kere uzatilmasi gerekir. 1 guinlik kira s6zlesmesi bile
yapsaniz 10 glin boyunca her giin yeniden kira s6zlesmesi uzayacak ve ancak ondan sonra 3
ay daha bekleyip fesih hakkinizi kullanabileceksiniz.

Artik kiraya verenler igin bir yildan fazla kiraya verme motivasyonu olmamasi gerekir.
Eskiden her yilin kirasi farkli rakamlarda belirlenebiliyordu. O menfaat de ortadan kalkti.
Gelecek hafta tahliye sebeplerini de gorecegiz. Orada da sézlesme bitmeden bazi tahliye
sartlarini kullanmamiz mimkin degil. Ogluma ev lazim diyemeyiz, ¢linku zaten 5 yillik
sOzlesme soz konusu. Gorduginiz gibi uzun sureli s6zlesmenin kiraya veren icgin hicb ir
getirisi yok. Belki tizel kisi ya da tacir kiraci ise muacceliyet sarti ile 5 yilin kirasini ayni anda
alma imkanina sahip olabilir ama genel olarak uzun sureli kiralama kiracinin Iehine.
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(01.03.2019)
Gegen hafta 347'ye baslamistik. Oradan devam edelim.
F. Konut ve ¢atili isyeri kiralarinda sdzlesmenin sona ermesi
I. Bildirimyoluyla 1. Genel olarak

MADDE 347- Konut ve catili isyeri kiralarinda kiraci, belirli stireli sézlesmelerin stresinin
bitiminden en az on bes giin dnce bildirimde bulunmadikca, sdzlesme ayni kosullarla bir yil
icin uzatilmis sayilir. Kiraya veren, sOzlesme suresinin bitimine dayanarak sozlesmeyi sona
erdiremez. Ancak, on yillik uzama suresi sonunda kiraya veren, bu slreyi izleyen her uzama
yilinin bitiminden en az l¢ ay Once bildirimde bulunmak kosuluyla, herhangi bir sebep
gostermeksizin sdzlesmeye son verebilir.

Belirsiz sureli kira sozlesmelerinde, kiraci her zaman, kiraya veren ise kiranin baslangicindan
on yil gectikten sonra, genel hiikiimlere gorefesih bildirimiyle s6zlesmeyi sona erdirebilirler.

Genel hikimlere gore fesih hakkinin kullanilabilecedi durumlarda, kiraya veren veya kiraci
sozlesmeyi sona erdirebilir.

2. fikradaki fesih sureleri genel hikimlere gore belirsiz sureli kira s6zlesmelerinde fesih
bildirimi taginmaz ve tasinir yapi kiralarinda madde 329'da belirtilmis. Buradaki sureleri
uymak kosuluyla fesih edehilir. Burada iki fikra arasindaki farki da gorebiliyoruz degil mi? 1.
fikrada 10 yilin sonunda sona erdirme hakkini kullaniyor. 10 yillik uzama slresi sonunda
diyor. Asagidaki fikrada ne diyor, yani eger sozlesme belirsiz sureli ise burada kiranin
baslangicindan 10 yil gegtikten sonra. Burada artik bastan itibaren baslayan bir stre var. 1.
fikrada ise sOzlesme suresinin bitiminden sonra 10 uzama yilinin ge¢mesi gerekiyor. Genel
hikimlere gore fesih hakkinin kullanilabildigi durumlarda kiraya veren veya kiraci sdzlesmeyi
sona erdirebilir. Bu genel hikimlere gore fesih imkanlari gecen donem islemistik hangi
maddelerde? Md. 315 kiracinin temerridu.

3. Kiracinin temerridi

MADDE 315- Kiracl, kiralananin tesliminden sonra muaccel olan kira bedelini veya yan gideri
0deme borcunu ifa etmezse, kiraya veren kiraciya yazili olarak bir siire verip, bu surede de ifa
etmeme durumunda, sdzlesmeyifeshedecegini bildirebilir.

Kiraclya verilecek slire en az on giin, konut ve ¢atili isyeri kiralarinda ise en az otuz giindir. Bu
slire, kiractya yazil bildirimin yapildigi tarihi izleyen glinden itibaren islemeye baslar.

Bu maddeden sonra madde 316 var idi 6zel kullanma ve komsulara saygl gésterme borcu
kenar bashigini taslyan madde. Orada da yine 2. ve 3. fikralarda c¢atili isyerlerine iliskin olarak
yine dizenlemeler vardi. Stre verilmesi gereken ve gerekmeyen haller seklinde. 316'ya gore
de fesih kullanma imkani var.
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Il. Ozenle kullanma ve komsulara saygl gosterme borcu MADDE 316- Kiraci, kiralanan,
sOzlesmeye uygun olarak 6zenle kullanmak ve kiralananin bulundugu tasinmazda oturan
kisiler ile komsulara gerekli saygiyr gostermekle yakimludur.

Kiracinin bu yukimlulugine aykiri davranmasi durumunda kiraya veren, konut ve ¢atil isyeri
kirasinda, en az otuz gin sure vererek, aykirihgin giderilmesi, aksi takdirde stzlesmeyi
feshedecegdi konusunda yazili bir ihtarda bulunur. Diger kira iliskilerinde ise, kiraya veren,
kiractya Onceden bir ihtarda bulunmaksizin, yazili bir bildirimle sOzlesmeyi hemen
feshedebilir.

Konut ve catili isyeri kirasinda, kiracinin kiralanana kasten agir bir zarar vermesi, kiraclya
verilecek strenin yararsiz olacaginin anlasiimasi veya kiracinin bu yukumldlige aykiri
davranisinin kiraya veren veya ayni tasinmazda oturan Kkisiler ile komsular bakimindan
cekilmez olmasi durumlarinda kiraya veren, vyazili bir bildirimle sOzlesmeyi hemen
feshedebilir.

Yine ne var 331'de olaganustu sebepler var ve 332. madde var.

lll. Olaganusti fesin 1. Onemli sebepler MADDE 331- Taraflardan her biri, kira iligkisinin
devamini kendisi icin ¢ekilmez hale getiren énemli sebeplerin varligi durumunda, sézlesmeyi
yasal fesih bildirim suresine uyarak her zaman feshedebilir. Hakim, durum ve kosullari g6z
oniinde tutarak, olaganustu fesih bildiriminin parasal sonuglarini karara baglar.

2. Kiracinin iflasi MADDE 332- Kiracl, kiralananin tesliminden sonra iflas ederse kiraya veren,
isleyecek kira bedelleri igin giivence verilmesini isteyebilir. Kiraya veren, guvence verilmesi
icin kiraci ve iflas masasina yazili olarak uygun bir stire verir. Bu sure icinde kendisine glivence
verilmezse kiraya veren, sozlesmeyi herhangi bir fesih bildirim stresine uymaksizin hemen
feshedebilir.

347'nin 3. fikrasinda da bunlara yani genel hikiimlere atifta bulunuluyor.

Bildirimin gecerliligine iliskin olarak da 348. Madde duzenlenmistir. Burada bir sekil
unsuruna yer verilmistir.

2. Bildirimin gegerliligi
a. Sekil

MADDE 348- Konut ve catili isyeri kiralarinda fesih bildiriminin gecerliligi, yazih sekilde
yapilmasina baglidir.

Yazili sekil gegerlilik seklidir. Sekil kosullari neye iliskin olabilir? ispata iliskin olabilir,
gecerlilige iliskin olabilir. Bizim borglar kanunu neyi golgeler hiktimleri icerisinde eger bir
seklin varligina isaret edilmisse kanunda aksine bir ifade olmadigi stirece bu sekil gecerlilik
seklidir. Dolayisiyla biz sozlti olarak boyle bir bildirim yaparsak ve bu sozli bildirimin
yapildigini ispat etmis olursak baska bir sekilde iste sahittir vs bu kabul edilmez. Mesele
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burada gecerlilik kosulunu yerine getirmektir. Ama¢ burada surekli kiraclyr korumaktir.
Bundan dolay sekil zorunlulugu getiriyor.

b. Aile konutu MADDE 349- Aile konutu olarak kullaniimak Gzere kiralanan tasinmazlarda
kiraci, esinin acik rizasi olmadik¢a kira sozlesmesinifeshedemez. Bu rizanin alinmasi mimkun
olmazsa veya es hakli sebep olmaksizin rizasini vermekten kaginirsa kiraci, hakimden bu
konuda bir karar vermesini isteyebilir. Kiraci olmayan esin, kiraya verene bildirimde
bulunarak kira s6zlesmesinin tarafi sifatini kazanmasi hélinde kiraya veren, fesih bildirimi ile
fesih ihtarina bagli bir 6deme siresini kiraciya ve esine ayri ayri bildirmek zorundadir.

Bir daraltma daha yapiimistir burada. 349. madde bu gercevede diizenlenmistir. Bu maddeyi
Aile Konutu kavramini bizzat diizenleyen bir madde daha var.

MK 194.

Il. Aile konutu Madde 194- Eslerden biri, diger esin acik rizasi bulunmadikca, aile konutu ile
ilgili kira sOzlesmesini feshedemez, aile konutunu devredemez veya aile konutu tzerindeki
haklari sinirlayamaz.

Rizay saglayamayan veya hakli bir sebep olmadan kendisine riza verilmeyen es, hakimin
mudahalesini isteyebilir.

Aile konutu olarak 6zgllenen tasinmaz malin maliki olmayan es, tapu kutugine konutla
ilgili gerekli serhin verilmesini tapu muduarluginden isteyebilir.

Aile konutu eslerden biri tarafindan kira ile saglanmissa, sozlesmenin tarafi olmayan es,
kiralayana yapacag! bildirimle szlesmenin tarafi héline gelir ve bildirimde bulunan es digeri
ile muteselsilen sorumlu olur.

Bakti§imiz zaman 349'da MK 194'te olmayan ve Isvicre'deki aslindan bir farklilik iceren
bir fikra var. 3. fikra Kiraci olmayan esin, kiraya verene bildirimde bulunarak kira
sOzlesmesinin tarafi sifatini kazanmasi halinde kiraya veren, fesih bildirimi ile fesih ihtarina
bagl bir 6deme suresini kiraclya ve esine ayri ayri bildirmek zorundadir.

Burada Isvicre'de olmayip bizim hususumuzda eklenen sudur; lIsvicre'de bu fesih
bildiriminin yapilmasi meselesi diger esin miteselsil borclu olma sartina baglamamis. Yani
194'de esin isterse muteselsil borclu olabilecedi séylenmis. Orada bu ylukumlulik bir istege
bagll fakat 349/3'teki durum da es olmaya baglidir.

Doktrinde bu ek unsur dolayisiyla bu madde elestiriliyor. Deniliyor ki burada aslinda olmak
istenen nedir, yani borclar kanununda bdyle 6zel bir hikim getirmek suretiyle korunmak
istenen evin icerisindeki es de durumlardan haberdar olsundur. Ev tahliye mi edilecek risk mi
var vs. Doktrinde bu menfaatler tersine ¢evrilmis durumda yani amag¢ aslida kiraci olmayan
esi korumakken birden is neye donmus sen muteselsil sorumlu olmayi kabul et o zaman
bende sana tebligati yapayim yani kiraya veren acisindan mduteselsil borgluluk yaratmak
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adeta kiraya verene bir teminat daha yaratmak sonucunu dogurmustur. Bu bakimdan
maddenin ruhunun zedelendigi belirtiimektedir.

Simdi 350 ve devamina gelelim.

II. Dava yoluyla 1. Kiraya verenden kaynaklanan sebeplerle a. Gereksinim, yeniden insa ve
imar MADDE 350- Kiraya veren, kira s0zlesmesini; 1. Kiralanani kendisi, esi, altsoyu, Ustsoyu
veya kanun geregi bakmakla yukumlu oldugu diger kisiler icin konut ya da isyeri gereksinimi
sebebiyle kullanma zorunlulugu varsa, 2. Kiralananin yeniden insasi veya imari amaciyla
esasli onarimi, genisletilmesi ya da degistirilmesi gerekli ve bu isler sirasinda kiralananin
kullanimi  imkénsiz ise, belirli sureli sozlesmelerde surenin sonunda, belirsiz sureli
sOzlesmelerde kiraya iliskin genel hikimlere gére fesin dénemine ve fesih bildirimi igin
ongorilen surelere uyularak belirlenecek tarihten baslayarak bir ay icinde acacagi dava ile
sona erdirebilir.

Simdi bu dava sebepleri 350 351 352 de ikiye ayrilarak diizenlenmis. Oncelikle kiraya
verenden kaynaklanan sebepler bir de kiracidan kaynaklanan sebeplerdir. 354 (i de genel
prensip olarak sOyleyelim ama zamani geldiginde zaten bahsedecegiz. 354'te dava
sebeplerinin sinirliigindan bahsetmistir.

Kiraya verenden dogan sebeplere baktigimizda kiraya verenin sahsindan dogan sebepler var.
350 1. Fikrada soylenen zorunluluklar varsa bir tahliye davasi ortaya cikacaktir. Simdi bu
tahliye sebebi daha once de mumkindi. Ancak oradaki farkllik neydi? Orada daha dar
kapsamli bir tanim vardi. Daha 6nceki kanunda kendisi esi ya da ¢ocugu icin kullanma ihtiyaci
varsa diyordu. Simdi burada daraltici yorum doktrinde elestiriliyordu. Deniliyordu ki kisinin
sadece cocugundan bahsetmesi dolayisiyla mesela altsoyunuzdaki c¢ocugunuz icin
isteyebiliyorsunuz da torununuz igin isteyemiyorsunuz veya Ustsoy ifadesine yer verilmedigi
icin anneniz babanizin konut ihtiyaci i¢in yine isteyemiyorsunuz. Yine kardeslerimiz de
burada yer almiyordu. Dolayisiyla burada eski kanundaki dar yorumun biraz genisletildigini
gorlyoruz. Toplumsal ve sosyal ihtiyaglara uygun hale getirildigini géruyoruz. Genislemenin
de Uzerin kanunen bakmakla yikimlt oldugumuz Kisiler ifadesi de koyulmustur. Bu sekilde
kardesler de isin icine girmis oluyor.

ihtiyaci gerektiren somut hususlari da kiraya veren ispat edecektir. ikinci bende
baktigimizda ise burada da farkli bir meselenin diizenlendigini gorlyoruz. Yeniden insa ve
imar maddesi burada da agiklandigi gibi esash bir onarim ve tamirat olacak basit bir mutfak
akintisi gibi sebeple kiraci tahliyesi yapilamayacaktir. Burada yine samimi olmak gerekir.
Mahkemeye gidilirse mahkeme proje ister belediye izni ister ve burada kiraya verene kulfet
yUkler somut bir seyler bekler kiracinin tahliyesi icin. Simdi de 3. fikraya geldigimizde ise
buralarda soézlesmenin feshi igin 6n gorllen sdrelere uyma sarti getirmistir. Rastgele
istediginiz zamanda fesih davasi agamiyorsunuz.

b. Yeni malikin gereksinimi MADDE 351- Kiralanani sonradan edinen kisi, onu kendisi, esi,
altsoyu, Ustsoyu veya kanun geregi bakmakla yukimli oldugu diger kisiler icin konut veya
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isyeri gereksinimi sebebiyle kullanma zorunlulugu varsa, edinme tarihinden baslayarak bir ay
icinde durumu kiraclya yazili olarak bildirmek kosuluyla, kira st6zlesmesini alti ay sonra
acacagl bir davayla sona erdirebilir. Kiralanani sonradan edinen kisi, dilerse gereksinim
sebebiyle sdzlesmeyi sona erdirme hakkini, s6zlesme suresinin bitiminden baslayarak bir ay
icinde agacag dava yoluyla da kullanabilir.

Burada yeni malik de sinirlandinilmistir. Ben buray yeni aldim sézlesmeyle bagl degilim
diyemez. Bununla ilgili yeni malike bir avantaj da saglamistir. Hangi durumla sinirli olarak
avantaj saglanmis? Bu yakinlari i¢in konut veya isyeri olarak kullanma amaciyla. Bunun
disinda onun da bir avantaji yok. Ne yapmayi beklemek zorunda, eger bu sebeple tahliye
istemeyecekse neye son vermek zorunda kira bedeline son vermek zorunda. Kanun sadece
bu kisilerin konut veya isyeri ihtiyaci icin dava agacaksan diyor sana bir 6zel bir imkan
veriyorum devraldiktan sonra 1 ay i¢inde ihtarda bulun buray! yeni aldim de diyor dava agma
acisindan gorece bir imkan sagliyor. Cunki normal durumda malikin 350'ye gére dava
acabilmesi icin sozlesme doneminin sona ermesini beklemesi lazim burada ise yeni malike
kisa yoldan dava agma imkani sagliyor.

Burada yeni malikin tahliye riskiyle karsilasmamak icin biz ne yapmaliyiz? Eger bizim bir
sart sOzlesmemiz olsa ve biz bu sOzlesmemizi tapuya serh etmis olsak ne olacaktir? O kira
sozlesmesi suresi boyunca bir kisi yeni malik sifatiyla gelip tahliye edemez bizi.

Diyelim donem ocak ayinda bagliyor. Biz kasim ayinda aldik. 1. fikraya gore kanun diyor ki 1
ay Once ihbar edeceksin 6 ay sonrasi icin dava agacaksin. Halbuki kira dénemi ne zaman
basliyor. Ocakta degil mi? Kasimda almistik 2 ay bizim i¢in ¢cok daha avantajh 2. fikrada kanun
bunu duzenliyor. Diyor ki kiraya sonradan dahil edilen kisi dilerse gecerli sebeplerle
sOzlesmeyi sona erdirme hakkini s6zlesmenin bitiminden baslayarak bir ay icerisinde dava
acabilir. Simdi 352 ile devam edelim.

2. Kiracidan kaynaklanan sebeplerle MADDE 352- Kiraci, kiralananin teslim edilmesinden
sonra, kiraya verene karsl, kiralanani belli bir tarihte bosaltmayi yazili olarak tstlendigi halde
bosaltmamissa kiraya veren, kira sOzlesmesini bu tarihten baslayarak bir ay icinde icraya
basvurmak veya dava a¢gmak suretiyle sona erdirebilir.

Kiraci, bir yildan kisa sureli kira sdzlesmelerinde kira suresi icinde; bir yil ve daha uzun
sureli kira sozlesmelerinde ise bir kira yili veya bir kira yilini asan slre icinde kira bedelini
6demedigi icin kendisine yazili olarak iki hakli ihtarda bulunulmasina sebep olmussa kiraya
veren, kira siresinin ve bir yildan uzun sureli kiralarda ihtarlarin yapildigi kira yilinin
bitiminden baslayarak bir ay i¢inde, dava yoluyla kira s6zlesmesini sona erdirebilir.

Kiracinin veya birlikte yasadi§i esinin ayni ilge veya belde belediye sinirlari icinde oturmaya
elverigli bir konutu bulunmasi durumunda kiraya veren, kira sOzlesmesinin kurulmasi
sirasinda bunu bilmiyorsa, s6zlesmenin bitiminden baslayarak bir ay icinde sdzlesmeyi dava
yoluyla sona erdirebilir.
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Kanunun 1. Fikrasinda yazili tahliye ifade ediliyor. Eski kanunda Yargitay ictihatlariyla
gelisip son seklini almistir. 2 fikrada gayet agik beyan edilmistir durum. Hakli ihtara bakalim.
Yargitay diyor ki ihtarin hakli olmasi icin bir kere sizin ihtari kira borcu muaccel olduktan
sonra gondermis olmaniz gerekir. Sonra diyor ki siz intari gonderdiniz ancak ihtar karsi tarafa
ulasmadan 6nce ddeme gerceklesti. Yani temerride dustl ama ihtar ulasmadan 6dendi.
Diyor ki burada da iki hakli ihtar s6z konusu olmaz. Cinku artik 6demis durumda. Baska ne
diyor? Birden fazla ayin kirasini talep ettiniz. O da 6dedi hepsini ve yil sonunda dava agtiniz
yine bura da hakli intar yoktur. iki farkli ayi birlestirince tek intar kabul ediliyor.

Birisi size gelip diyor ki benim bir kiracbm var ama kira borcunu 6demiyor siz ne
yaparsiniz? Ya 352 ye gore 2 defa ihtar ¢cekelim ve temerriide dismus olacak 2 hakli ihtarimiz
olursa donem sonunda dava acariz diyebilirsiniz. Baska ne diyebilirsiniz? Biz hig
beklemeyelim 3 aylk kirayr 6demedi mi? Madde 315'e gore verelim 30 gunlik sire
6demedigi gibi hemen tahliye davasi acalim. Silahlarimizi bu yuzden durumun kosullarina
gore iyi degerlendirelim. Veya iste geldi diyor ki bu ay kirasi da gecikti ne yapalim. Ya 315'e
gore 1 aylik stire verip ihtarda bulunabilirsiniz. Ama orada borcu ge¢ kapatma ihtimali varsa
siz kostugunuzla kalacaksiniz ya da diyeceksiniz ki biz bunu temerriide dustrelim bir daha
yaparsa bak yil sonunda elimizde 2 hakli ihtar olacak. Su da var 315'e gore siz icra takibi
baslattiniz ve 30 gunlik sure verdiniz 6deme emri gittikten sonra 0deme yapti bu ayni
zamanda ihtardir. Bu da bir secenek. icra daha teferruath bir sey. ikisi arasindaki menfaat
dengesini iyi yapmaniz lazim.

3. fikraya baktigimizda yine farkl segenekler mevcut.

Kiracinin veya birlikte yasadigi esinin ayni ilce veya belde belediye sinirlari icinde oturmaya
elverigli bir konutu bulunmasi durumunda kiraya veren, kira sozlesmesinin kurulmasi
sirasinda bunu bilmiyorsa, s6zlesmenin bitiminden baslayarak bir ay icinde s6zlesmeyi dava
yoluyla sona erdirebilir.

Burada ayni ilce veya belediye sinirlarindan ve oturmaya elverisli konuttan bahsetmis ve
kiraya verenin kira sozlesmesi zamaninda durumdan haberi olmadiginda 1 aylik stire vermis.

3. Dava suresinin uzamasi MADDE 353- Kiraya veren, en ge¢ davanin agilmasi i¢in 6ngoérulen
strede dava agacagini kiraciya yazili olarak bildirmisse, dava a¢ma siresi bir kira yili icin
uzamis sayilir.

Bu dedigimiz gibi 1 ay icerisinde agmasi gerekiyor genel kural olarak s6zlesme siiresinin
tamamlanmasindan itibaren ve kanun koyucu diyor ki o sire icerisinde karsi tarafa dava
acacagina dair ihbarda bulunduysa o ayin sonuna kadar bu tahliye davasi agma hakkini
koruyacak. Yani sure uzatilmis olur bu imkan kullaniimis olur.

4. Dava sebeplerinin sinirliligi MADDE 354- Dava yoluyla kira sézlesmesinin sona erdirilmesine iliskin
hikumler, kiraci aleyhine degistirilemez.
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351 ve 352 deki tahliye sebeplerini sozlesmeyle arttiramaz ve azaltamazsiniz. Kiracl
aleyhine duzenleyemezsiniz Peki 354 incii madde hangi maddelerden? Yarurliglu 8 sene
ertelenen maddelerden. Bu durumda kanun gecici maddede ne diyor? Bu durumda sOzlesme
serbestisi geregi kira sozlesmesi hukimleri gecerli olur. Kira sozlesmesinde hikim
bulunmayan hallerde ise Borglar Kanunu htkimleri uygulanir. Maddenin lafzina gore
baktigimizda sinirhliga iliskin - maddelerin uygulanmamasi gerekiyor. Yani bu tir kira
sozlesmelerinde sinirsiz sekilde hareket imkanini ve tahliye sebeplerini diizenleme imkaninin
varligindan bahsedebiliyoruz. Doktrinde bunun kiraclyr korumay! yeterli gérmedigi, boyle bir
durumda tamamen serbest bir alan olusacagl ve eski kanundaki emredici hikimlere bile
uymak zorunda kalmayacagi iddia edilmektedir. Bu her ne kadar yurdrligu ertelenmis madde
olsa bile eski kanundaki emredici diizenlemeler yine uygulanmaya devam edilsin. Bunlari bir
kenara birakirsak bizim neyi temel almamiz lazim? Dava sebeplerinin aslinda sinirli oldugunu.

5. Yeniden kiralama yasagi MADDE 355- Kiraya veren, gereksinim amaciyla kiralananin
bosaltiimasini sagladiginda, hakli sebep olmaksizin, kiralanani ¢ yil ge¢medikge eski kiracisindan
baskasina kiralayamaz.

Yeniden insa ve imar amaciyla bosaltiimasi saglanan tasinmazlar, eski hali ile, hakli sebep
olmaksizin G¢ yIl gegcmedikce baskasina kiralanamaz. Eski kiracinin, yeniden insa ve imari
gerceklestirilen tasinmazlari, yeni durumu ve yeni kira bedeli ile kiralama konusunda 6ncelik hakki
vardir. Bu hakkin, kiraya verenin yapacagi yazili bildirimi izleyen bir ay iginde kullanilmasi gerekir; bu
oncelik hakki sona erdirilmedikge, tasinmaz ¢ yil gegmeden baskasina kiralanamaz.

Kiraya veren, bu hukimlere aykiri davrandigi takdirde, eski kiracisina son kira yilinda édenmis
olan bir yillik kira bedelinden az olmamak uzere tazminat 6demekle yikimltdar.

Bu madde gene koruma getiriyor. Eski kiraciya koruma getiriyor. Son fikrada ilk iki fikraya
uyulmadi§i zaman kiraya veren yaptirrmdan bahsediyor. Yani herhangi bir tahliye sebebiyle
kiraci tahliye edilirse tasinmazi ve onun yeni kiracisini takip edip boéyle bir imkandan
yararlanabilir.
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Gegen hafta kira konusunu tamamlamistik. Kanunda devaminda trtin kirasi bahsi gegiyor.

Urtin kirasi genel olarak nedir, adi kiradan nasil ayrilir? Gelir getiren bir esyanin, tasinirin kiralanmasi
bu kapsamda. Bunun kendine 6zel huikiimleri var. Ama tamamlayici nitelikteler, genelde genel
huktmlere atifta bulunulur.

Uruin kirasi s6zlesmesini kitaplarinizdan okursunuz. Kanundan genel hiikiimlerle ilgili kisimla
karsilastirirsiniz.

Buglin ddiing sdzlesmelerini gorecediz. Eser sozlesmesine giris yapacagiz.
ODUNC SOZLESMELERI

Odiing sozlesmeleri eski adiyla ariyet ve karz sozlesmeleridir. Ariyet, bir malin bedelsiz, ticretsiz olarak
kullandinimasini ifade ediyor. Kira sdzlesmesinden temel farki kullanim édiinciinde TBK 379 ve
devamindaki maddelerde diizenlenmis. Temel farki karsiliksiz olarak kullaniimasi. Eski kitaplari
okursaniz aklinizda olsun kullanim ddiinciiniin eski adi ariyet sfzlesmesi.

A. Tanimi

MADDE 379- Kullanim édiinct sézlesmesi, 6diing verenin bir seyin karsiliksiz olarak
kullanilmasini 6diing alana birakmayi ve 6ding alanin da o seyi kullandiktan sonra geri
vermeyi Ustlendigi sozlesmedir.

Burada bir kullandirma sézlesmesi oldugunu goriyoruz. Kira sézlesmesinden farki gordigimuz gibi
bedelsiz olmasi. Ariyet sdzlesmesi i¢in taraflara yikledigi bor¢ bakimindan eksik iki tarafli sézlesme
oldugundan bahsedebiliriz. Clnk{ bir tarafin borcu ancak karsi taraf olan Ucretsiz olarak o mali elde
ettiginde kullanmaya basladigi anda meydana gelecek dyle oldugu icin eksik iki tarafli bor¢ deriz.
Clnkd alanin iade borcu ancak teslim aldiktan sonra dogar.

Dedigimiz gibi 6zelligi ivazsiz olarak kullanmayi saglamasi bunun karsisinda herhangi bir tcret
alinmamasi. Ornegin kisi kizinin, oglunun, yakinin oturmasi icin evini kullandirirsa burada artik bir kira
sOzlesmesi yok karsilikli bir bedel anlagmasi s6z konusu degil, teknik olarak, kanuni tanim olarak
baktigimizda bu bir kullanim ddiinct sdzlesmesidir. Ariyet stzlesmesidir.

Maddeleri okuyarak devam edelim.

B. Hikumleri

. Oduing alanin kullanim hakki

MADDE 380- Odiing alan, diing konusunu ancak sézlesmede kararlastirilan sekilde,
sOzlesmede hilkiim yoksa niteligine veya 6zgulendigi amaca gore kullanabilir. (f.1)

Bu sekilde kullanimi sinirlandiriimamissa, 6zgulendigi amag belirtiimemisse, s6zlesmede hiikiim yoksa
kullanilan malin esyanin niteligine gore veya 6zgiilendigi amaca gore kullanmakla yukiimli. Odiing
alan buna aykiri davranirsa s6zlesmeye aykiri kullanim dolayisiyla geri alma hakki s6z konusu olabilir.
Birinci sinirlama: Kullanim amaci. Malin niteligine gore sinirlandirma var.

Odiing alan, 6diing konusunu baskasina kullandiramaz. (f.2)

Ariyet alan bakimindan akde aykirilik olusturacak bir durum. Bu emredici bir diizenleme degil. Siz
ariyet alacak kisiye diyebilirsiniz ki sen ve iste kullanmasina muisaade ettigin kisiler, belirli bir stire
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ongorebilirsiniz, belli bir amag 6ngdrebilirsiniz. Bu is igin bu sekilde bu esyayi, bu mali kullanabilirsiniz
seklinde o kisiye bir kullanma izni verebilirsiniz. Ancak aksi belirtilmedigi slirece kural geregi baskasina
kullandirmasi yasak.

Oduing alan, bu hiikiimlere aykiri davrandidi durumlarda, beklenmedik hallerden dogan
zararlardan da sorumludur. Ancak, bu hikiimlere uymus olsaydi bile zararin dogacagini ispat
ederse sorumluluktan kurtulur. (f.3)

Ariyet alan, onu uygun sekilde muhafaza etmekle, korumakla yikiumli. Ariyet alan, borglarina aykiri
sekilde davranirsa artik beklenmedik hallerden dogacak zararlardan da sorumlu tutulacak. Diyelim ki
bir kisiye bilgisayar tahsis edilmis, ona tahsis edilmis bir arag var. Ona gelecek zararlardan bu kisi
kusuru olmadikg¢a sorumlu olmaz olagan bir durumda ancak araci baskasina kullandirtirsa veya
bilgisayari baskasina kullanmasi i¢in verdiyse burada artik beklenmedik halden dogacak zararlardan
da sorumlu olacak. Kurtulus imkani olarak son ciimlede sorumluluktan kurtulabilecegi ifade ediliyor.
Burada illiyet baginin kesilmesinden bahsederiz. Eger ddiing alan derse ki ben bir akde aykirilik
gerceklestirmesem bile yine ayni sonug olacakti bu durumda sorumluluk ortadan kalkacak.

Il. Bakim ve koruma giderleri
MADDE 381- Odiing alan, 6diing konusunun olagan bakim ve koruma giderlerini karsilamakla
yukumludar. (f.1)

Burada ikiye ayiriyor. Fikra 1, Olagan durumdaki, olagan bakim ve koruma giderlerinden bahsediyor.
Olagan bakim ve koruma giderlerinin ariyet alanin yani 6diing alanin karsilamasi isin niteligine
uygundur. Zaten bedelsiz bir kullandirma s6z konusu herhangi bir tcret, karsilik alinmiyor. Bu
giderlerle, masraflarla yikimli olmasi kanuni olarak da dngorilmdis.

Odiing alan, 6diing verenin yararina yapmak zorunda kaldigi olaganistii giderlerin
6denmesini isteyebilir. (f.2)

Simdi ikiyi ayirmis demistik. Olagan giderler bakimindan bunlar zaten 6diing alana ait. Onun disinda
malin muhafazas icin olaganistl masraflar yaptiysa bunlari asil mal sahibinden talep etme hakkina
sahip. Bu da 382'nin 2. Fikrasinda diizenlenmis durumda.

lIl. Mateselsil sorumluluk
MADDE 382- Bir seyi birlikte ddiing alanlar, ondan miteselsilen sorumlu olurlar.

Miteselsil sorumluluk, bir ihtimal Gzerinden belirlenmis. Biliyorsunuz miteselsil sorumlulugun
kanundan ya da sdzlesmeden dogmasi gerekir. Eger siz agikca miteselsil sorumlulugu kabul
etmediyseniz veya isin niteliginden bu anlasilmiyorsa muteselsil borgluluk dogmaz. Burada kanun
koyucu eger demis bir seyi birlikte ddling almigsaniz, bunlar artik miteselsilen sorumludurlar. Malin
iadesine iliskin olarak veya bakim ve onarimini yapmakla ilgili olarak.

C. Sona ermesi

[. Amaci belirlenmis kullanmada

MADDE 383- Kullanma igin belirli bir siire 6ngériilmemisse, ddiing alanin, 6éding konusunu
stzlesme uyarinca kullanmis olmasiyla veya kullanabilecek kadar bir zaman gecmesiyle
sozlesme sona erer.(f.1)

Diyelim ki bir amag icin, bir kisiye tezini yazana kadar bilgisayari verdiniz. Sézlesme uyarinca tezini
yazana kadar verdiniz. Tezini yazdi§inda artik iade etmekle yukumlu olacak.
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Odiing alan, 6diing konusunu sdzlesmeye aykiri olarak kullanir, onu bozar veya kullanmak igin
baska bir kimseye verirse ya da dnceden bilinmeyen bir durum yiiziinden ddiing verenin ivedi
gereksinimi ortaya ¢ikarsa, 6diing veren o seyi daha énce geri isteyebilir. (f.2)

Ikinci fikrada istisnai diizenleme oldugunu gérilyoruz. Simdi kira sézlesmelerinde goérdiik, orada konut
ve catili isyeri kiralarinda ¢ok daha siki malin tekrar geri istenmesi, adi kira s6zlesmeleri bakimindan
da yine siirenin tamamlanmasinin beklenmesi gerekiyor. Ciinki orada bir karsiliklilik iliskisi var. Tam
bir sinallagmatik s6zlesme var. Burada ise bir tarafin diger tarafa 6ding verdigi malin kullaniimasi s6z
konusu ve bir Ucretsiz kullanim s6z konusu oldugu igin daha esnek bir fesih, sona erme durumu
Ongorilmas. Birinci ihtimal akde aykir davranma durumu. Bu durumda derhal édiing verdiginiz malin
geri isteyebiliyorsunuz. ikinci intimal énceden bilinmeyen bir durum yiiziinden édiing verenin ivedi
gereksinimi ortaya ¢ikarsa. Kriterin ne oldugunu gortiyoruz, dnceden bilinmeyen bir durum. Yeni bir
durum ortaya ¢lkacak ki 0 mala tekrar ihtiyaciniz olacak acil olarak o malin iadesini istemek
durumunuz olacak.

Sona ermenin birinci ihtimali olarak m. 383 amaci belirlenmis kullanmadaki durumdu. Sona ermenin
ikinci ihtimali m.384, hangi amacla kullanilacagi belirlenmeden 6diing verilmisse.

Il. Amaci belirlenmemis kullanmada
MADDE 384- Oduing konusu, kullanim stiresi ve hangi amagla kullanilacagi belirlenmeden
verilmisse, 6diing veren onu diledigi zaman geri isteyebilir.

Bir sure, bir amagc belirlememissiniz sadece o kisiye bunu sen kullan érnegin telefonumu sen kullan
benim ihtiyacim yok al sende kalsin dediniz. Bir siire yok, bir mulkiyet devri yok, sonucta al sende
kalsin diyorsunuz ama mulkiyeti gecirmiyorsunuz. Bagislama durumu séz konusu degil.

Bir amagcla verildiginde siz artik orada amacla bagli olursunuz. Diyelim seyahate gidecek telefona
ihtiyaci var, seyahatte kullanmasi igin veriyorsunuz.

lIl. Odiing alanin 6lumii
MADDE 385- Kullanim 6diincti sdzlesmesi, 6diing alanin élmesiyle kendiliginden sona erer.

Burada da yine Ucretsiz kullandirmanin amacina uygun bir hiikim getirildigini goriyoruz. Cunku siz
onu verirken amaciniz ne o kisinin ihtiyacini dikkate alarak o mali vermissiniz. Daha sonra
mirascilarinin kullanmasini miisaade etme durumunuz yok burada dogal bir sona erme sebebi olarak
olum hali diizenlenmis.

Kullanim 6diinctinde gérduguniz gibi bir malin zilyetliginin devri s6z konusu. Bir esyanin zilyetligini
devrediyorsunuz, kullanma imkani sagliyorsunuz. Bu kullanim 6diinctini tiiketim édiinciinden ayiran
onemli bir kriter. Kullanim s6zlesmesini kira s6zlesmesinden ayiran kriter neydi? Kira sézlesmesinden
ivaz ayiriyor. Tuketim édunctinde de artik bir stre i¢in bir malin malkiyetinin gegirilmesi s6z konusu.
Tiketim ddiincunde mulkiyetin ge¢cmesi gibi bir farklilik var.

Tuketim ddinciine gecelim. Eski kanundaki ifadesi ile karz sozlesmesi.

A. Tanimi

MADDE 386- Tuketim 6duncti s6zlesmesi, 6diing verenin, bir miktar parayi ya da tiketilebilen
bir seyi 6diing alana devretmeyi, 6diing alanin da ayni nitelik ve miktarda seyi geri vermeyi
ustlendigi s6zlesmedir.

Burada tiketim 6diincinin konusu ne olarak belirlenmis? Bir miktar para ya da tuketilebilen bir sey.
Her ne kadar maddede tiketilebilir bir sey ifadesi geciyor olsa da burada énemli olan 6zellik 0 malin
tlketilebilir bir esya olup olmamasi degil misli bir esya olup olmamasi. Misli esya neydi? Alisveriste
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sayma, tartma, élgme ile belirli hale gelen bir mal tlrlydu. Bugday, portakal, piring gibi. Sayma,
olcme, tartma ile ayirt edici hale gelebilen esyalara misli esya diyorduk. ifade bunu tam karsilamiyor.
Misli esya, esyanin niteligiyle ilgili bir sey. Olgme, tartma, sayma yontemiyle belirlenebilir bir mal
olmasindan kaynaklaniyor. Peki portakal diyelim nevi borcu mu olur parga borcu mu olur? Misli esya
ve parca borcu ayni sey degil. Misli esya olup olmama esyanin niteliginden kaynaklanan bir ayrim.
Halbuki bir edimin konusunun parca borcu, nevi borcu olmasi taraflarin buradaki anlasmasina bagl.
Siz hicbir belirleme yapmadan bir kilo portakal dediginizde bu bir ¢esit borcudur. Ozelliklerini
belirtmediginiz icin. Ama sadece suradaki portakallar deyip belirli bir trinl istediginizde o artik fert
haline gelmis bir mal oluyor. Dolayisiyla buradaki tiiketim édinciine konu alan seyin de tiketilebilen,
misli bir esya olarak anlamak gerekiyor.

HukUmlerine geldigimizde tuketim 6dlncu s6zlesmesinde de iki tarafa borg yikleyip yiklememesi
durumu cesitli ihtimallere gore degisecek. Eger bir faiz édenmesi durumu séz konusuysa burada iki
tarafa da borg yiikleyen bir s6zlesmeden bahsedebiliriz. E§er biz tiketim ddinciind verdigimizde faiz
kararlastirmadiysak belli bir miktar paray! veriyorsak burada kullanim ddtnctinden farkli olarak o
esyanin miilkiyetini geciriyorum. Ornegin para ya da o verecegim misli esya mesela portakallar
mulkiyet itibariyle karsl tarafa geciyor. Karsi taraf o mulkiyeti kullanma, o mulkiyetten yararlanma
hakkinda sahip oluyor. Ama daha sonra o misli esyay! ayni sekilde iade edecek. Ayni seri numarasina
sahip parayl veremez. Ayni vasifta, miktarda ayni nitelikteki triinii iade etmekle yikimlu.

Burada da tam iki tarafa borg ylkleyen stzlesme mi eksik iki tarafa borg yikleyen sdzlesme mi bunu
neye gore belirleyecegiz? Buna bir iade unsuru olarak bir faiz eklenip eklenmedigine gore yani iade
borcuna bir ek olup olmadidina gore karar verecegiz.

B. Hukumleri

. Faiz

1. Genel olarak

MADDE 387- Ticari olmayan tiketim 6dincu s6zlesmesinde, taraflarca kararlastirimig
olmadikc¢a faiz istznemez.

Ticari tiketim 6diinci s6zlesmesinde, taraflarca kararlastirilmamis olsa bile faiz istenebilir.

Faiz tabi ancak bir para borcu ile iliskili olur. Burada iki 6dlng tarind birbirinden ayirmis, kanuni
karine olarak. Ticari olmayan tuketim 6diincli s0zlesmesinde aksi kararlastiriimadikca faiz istenemez
tabi burada neyi anliyoruz taraflar faizli bir tiketim ddiincu sézlesme yapabilirler. Ancak ticari
tiketim 6dincu sozlesmesinde taraflarca kararlastirilmis olmasa da faiz istenebilir.

Faize iliskin 6zel kurallari da soyleyip sonra faizle ilgili genel bilgiler verecegim.

2. Faize iliskin 6zel kurallar

MADDE 388- Tuketim 6diincu s6zlesmesinde faiz orani belirlenmemisse, kural olarak édiing
alma zamaninda ve yerinde o tur ddiinclerde gecerli olan faiz orani uygulanir. (f.1)

Kanunda da faize iliskin 6zel diizenlemeler var, bugiin onlarin detaylarina girmeyecegiz.

Sozlesmede aksine bir hilkim yoksa, belirlenen faiz, yillik olarak 6denir.(f.2)
Bu da yine bir yedek hukuk kurali.

Faizin anaparaya eklenerek birlikte yeniden faiz yurutulmesi kararlastirilamaz. (f.3)
Bir baska faize iliskin kisitlama. Bilesik faiz yasaklanmis bu durumda.

Simdi faizle ilgili birkag sey soyleyecegiz. Biz bir de neyi biliyoruz Ceza Kanununda tefecilik sugu var,
bu bir cezaya tabi. Para 6dung verme konusunda gercek kisilerden ancak yetkili kisilerin
yapabilecegini soyluyor.
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Tefecilik Madde 241- (1) Kazang elde etmek amaciyla baskasina ddiing para veren kisi, iki yildan bes
yila kadar hapis ve besbin giine kadar adli para cezasi ile cezalandirilir,

Gergek kisilerin kazang elde etme amaciyla 6dlng verme sdzlesmesi yapmalari 0zel izne tabidir. Bunu
meslek edinmek istiyorsaniz bir izin almaniz gerekiyor. Ornegin bankalar bu isi yapiyorlar. Para 6diing
veriyorlar, faiz ekliyor. Bu sekilde gelir elde ediyorlar. Dolayisiyla kazang elde etmek gayesiyle para
vermek Ozel izne tabi.

Simdi bizim ticari muamelelerdeki faizler ne olacak? Kanuna aykiri bir sekilde su¢ mu islemis olacagiz?
Hayir, iste vurgu yaptigimiz o ifade énemli. Kazang elde etme gayesiyle yapip yapmadidiniza gore ya
su¢ olacak ya da sug olarak tanimlanmayacak. Cesitli degerlendirmeler var ceza hukuku anlaminda.

Ornegin siz arkadasiniza borg verdiniz dediniz ki, ayrica buradaki faizin tir(i ne arkadaslar? Anapara
faizi. Tuketim 6duncu karsiliginda elde ettigimiz faiz bu. Temerr{t faizi bir paranin 6denmesinde
temerriide dustldigu zaman uygulanacak olan faiz turudur. Arkadasiniza borg verdiniz dediniz ki
tamam bir sene sonra 6de ama ben simdi bunu bankaya koysaydim su kadar faiz getirecekti, biz senle
bdyle sdzlesme yapalim ben senden merkez bankasinin koydugu su faizi talep edeyim, sdzlesmeye
bunu yazalim. Burada kazang elde etme gayesi yok. Ceza hukuku anlamindaki manevi unsur
gerceklesmis degil. Clinkl sizin amaciniz para kazanmak amaciyla para alisverisinde bulunmak degil.

Yine 387/2'deki ticari faaliyet icerisindeyken drnegin bir sirkete borg verdiniz. Burada tefecilik sucu
olusmaz. Sugun manevi unsuru yok.

Bir ek bilgi olarak sdylilyorum: Eski ceza kanunu déneminde bunda Yargitay sureklilik arz etmesini
ariyordu. Yani bir kisinin kazanc elde etme gayesiyle siirekli olarak bu isi yapmasini ariyordu. Simdiki
ceza kanununda bu sureklilik unsuru yok. Kanun maddesini okudugumuz zaman bunu bir kere bile
yapsak yeterliymis gibi anlasiliyor. Ama doktrinde de isaret edilen, Yargitay kararlarinda da goruldgu
lzere Yargitay yine bir sireklilik unsuru ariyor.

Tabii ki yakin arkadaslar, akrabalar arasinda bu tur akitlerin kazang elde etme gayesiyle olmadigini
aciklamak, tespit etmek daha kolay. Ama hicbir yakinlik iliskinizin olmadig bir kisiye veya birden fazla
kisiye bu tir borg iceren akitler yapiyorsaniz burada artik ceza kanunu anlaminda ikna etmeniz
zorlasacaktir.

PERS

Il. Zamanasimi

MADDE 389- Odiing alanin, 6diing konusunun teslimine ve 6diing verenin de bu seyin teslim
alinmasina iliskin istemleri, diger tarafin bu konuda temerriide diismesinden baslayarak alti
ayin gecmesiyle zamanasimina ugrar.

Burada 0zel bir diizenlemenin bulundugunu gérilyoruz. Normalde ne olur? Bor¢ muaccel olur,
sozlesmenin kurulmasiyla birlikte muaccel olur ve muacceliyetten itibaren bir zamanasimi siiresi isler.
Burada ise 6zel bir diizenleme var, temerriide diismeden itibaren isleyecek bir zamanasimi siresi
Ongorulmis. Dolayisiyla temerriide disurilmemisse genel zamanasimi olacak. Yani 10 yillik
zamanasimi uygulanacak. Ama temerriide dusurtlmisse karsi taraf bunu yerine getirmesi icin burada
kanun artik zel bir zamanasimi stiresi 6ngérmis temerriide dismesinden itibaren 6 ay igerisinde
bunun ifasini talep etmezse demek ki bu talep bu talep zamanasimina ugrasmis olacak.

m. 389 0Ozel, istisnai bir diizenleme.

Oduing alanin, 6diing konusunun teslimine ve 6ding verenin de bu seyin teslim alinmasina iliskin
istemleri diyor. Odiing verenin bu ihtimali hangi durumda s6z konusu olur? Ancak faizli bir tiiketim
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6dunci varsa s6z konusu olur. Yani higbir menfaati olmayan bir seyi, bir mali karsi tarafi almaya
zorlamasi s6z konusu olmaz. Ancak bir faiz elde etme durumu s6z konusuysa olur.

lIl. Odiing alanin 6deme giigstizlugu
MADDE 390- Odiing alan, 6diing sézlesmesinin kurulmasindan sonra 6deme giigsiizligiine
duserse 6diing veren, 6ding konusunun tesliminden kacinabilir. (f.1)

Odiing veren, 6diing alanin sozlesmenin kurulmasindan 6nce 6deme giigsiizligine diismiis
oldugunu daha sonra 6grenmisse, ayni hakka sahiptir. (f.2)

98. madde genel huklmler arasinda yer alan 6deme gugsizligtne iliskin bir diizenleme. 98. Madde
tam iki tarafli s6zlesmelerde bdyle bir koruma sagliyor. Burada ise boyle bir durum séz konusu degil.
Eksik iki tarafli bir tilkketim ddinciinde de 390'dan yararlanabilecegiz. ister faiz kararlastiriimis olsun
veya olmasin. Yine genel hiikiimlerde karsi alacagin tehlikeye distugund ispat etme yukumlaltgu var.
Burada yine ona iliskin bir durum olmadigini gériiyoruz.

(2. ifa giigsiizligii MADDE 98- Karsilikli borg yiikleyen bir sézlesmede, taraflardan birinin borcunu
ifada gucsuzlige dusmesi ve dzellikle iflas etmesi ya da hakkindaki haciz isleminin sonugsuz kalmasi
sebebiyle diger tarafin hakki tehlikeye diserse bu taraf, karsi edimin ifasi glivence altina alinincaya
kadar kendi ediminin ifasindan kacinabilir. Hakki tehlikeye diisen taraf, ayrica uygun bir siirede
istedigi giivence verilmezse szlesmeden donebilir.)

390/1'de ne diyor? Yani siz s6zlesmeyi kurdunuz ancak ondan sonra bir para vereceksiniz karsi tarafa
odung olarak. Ancak ondan sonra 6deme giigstizligiine dstl. Artik vermekten kaginabilirsiniz. Ozel
bir koruma maddesi.

1.fikrada stzlesme kurulduktan sonra 6ddeme guigsuzluglne diserse diyor. Bu ilk ihtimal. Paray!
verecedi zaman, 6dincl verecegi zaman bu hale dismdsse, kaginabilir.

Sozlesmenin kurulmasindan 6nce 6deme gugsizligine dismds olabilir. Anca 6diing veren bunu daha
sonra 6§renmisse bu durumda yine ifadan kaginabilir. ikinci bir imkan daha veriyor 390/2'de.

C. Para yerine verilen seyler

MADDE 391- Odiing alana, sozlesmede kararlastirilan para yerine, kiymetli evrak veya ticari
mallar verilirse, borcun tutari, bunlarin teslim zamani ve yerindeki borsa ya da piyasa degeri
tzerinden hesaplanir; aksine yapilan sozlesme gecersizdir.

Burada yine istisnai bir duzenleme var. Tlketim ddlnciinde size ne verilmisse onu iade etmekle
yukimlustnuz. Faiz 6ngorulmasse onu da ayrica 0deyeceksiniz. Buradaki istisna su, diyor ki
stzlesmede kararlastirilan para yerine yani sézlesmede bir miktar kararlastiriimis mesela ben 10 bin
TL sana verecedim daha sonra ifa giinli geldiginde bir kiymetli evrak veya ticari mal verilmesi. 10 bin
lira yerine 10 bin liralik bir ticari mal. Burada sizi tekrar 10 bin liray 6demeye mecbur edemez. Kanun
diyor ki verdigin seyin neyse bunlar bunlarin teslim zamani ve yerindeki borsa ya da piyasa degeri
iizerinden hesaplanir. iade borcu o giinkii degerine gére hesaplanacak, diyelim ki artik 8500 lira
degerinde artik onu vermekle yikumla.

D. Geri verme zamani

MADDE 392- Odiinciin geri verilmesi konusunda belirli bir giin ya da bildirim stiresi veya
borcun geri istendigi anda muaccel olacagi kararlastiriimamissa ddiing alan, ilk istemden
baslayarak alti hafta gegmedikce dduncu geri vermekle yukimli degildir.
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ki secenekten bahsediyor. Ya belirli bir tarih verdiniz ya da ikinci secenek borg istendigi anda muaccel
olacagini kararlastirdiniz. Ne zaman istersem onu bana vereceksin diye bir anlasma. Derhal iadesinin
kararlastirilmasi da mimkn.

Bu iki secenek sdz konusu degilse 6dung alan, ilk istemden baslayarak alti hafta gegmedikce 6dinci
geri vermekle yukiumlii degildir. Kanun koyucu bir tedarik siiresi getirmis. Iade icin getirilmis takdiri
bir stire belirlemis. Taraflar bir kararlastirma yapmamislarsa karsi tarafa 6 haftalik bir siire taniyor.
Tabi belirli bir vade varsa zaten vadesi belli o tarihte geri 6deyecek. O tarihte muaccel olacagini
biliyor. Ancak bu iki durumda yoksa ne diyor ancak 6 hafta gectikten sonra iadesini talep edebilir.

Boylelikle tiiketim 6dunclni de tamamlamis oluyoruz. Bundan sonra gelen hiikiimler hizmet
sozlesmesi. Hizmet s6zlesmelerini borglar 6zel derslerimizde geleneksel olarak yani sadece kursi
olarak da degil, islemeyiz. Clinki birgogu is hukuku kapsaminda. Pazarlamacilik sézlesmesini de
athyoruz. Ve 470. Maddeye, Esere sézlesmesine geliyoruz.

ESER SOZLESMESI

Eser s6zlesmesine bir giris yaparak bugiinki dersimizi tamamliyoruz. Gelecek hafta da hikimlerine
baslarz.

Eser sozlesmesi is gorme s6zlesmeleri icerisinde yer aliyor. is gorme sézlesmeleri icinde neleri
gOruyoruz? Hizmet sozlesmesi, eser szlesmesi, vekalet sozlesmesi. Bunlarin arasindaki sinirlari tespit
etmek dogrusu bazen zor bir hale geliyor. Bazilarinin icinde sui generis dedigimiz iste kendine 6zgi
stzlesme tiplerinden bahsediyoruz.

Simdi eser s@zlesmesinin tanimini énce okuyalim.

Ranimi
MADDE 470- Eser sOzlesmesi, yiklenicinin bir eser meydana getirmeyi, issahibinin de bunun
karsiliginda bir bedel 6demeyi Ustlendigi sdzlesmedir.

Gordiguniz gibi bir bedel unsurundan bahsediyor. Bir eser meydana getirme unsurundan
bahsediyor. Tam iki tarafa borg yikleyen bir s6zlesme oldugunu gériyoruz, bir tarafa eser
meydana getirmeyi yukllyor dider tarafa da bunun karsihginda bir bedel 6demeyi 6ngoriyor.
Dolayisiyla bir karsilik iliskisi icerisinde olan bir sgzlesme.

Bir eser meydan getirmeyi burada sadece yeni bir Griini meydana getirmek, imal etmek
anlamiyoruz. Bunun yaninda bakim faaliyeti hatta yikim da bir eser s6zlesmesinin konusunu
olusturabilir. Yani mutlaka bir seyi meydana getirmek degil. Maddeye bakildiginda boyle
anlasilabilir, sifirdan eser meydana getirmek gibi. Halbuki bunun kapsami daha genis.

Eser s6zlesmesi bakimindan énemli ayrimlardan biri de edimin yerine getirilme siresine iliskin
olan tartisma. Eser sozlesmesi ani edimli midir stirekli edimli midir tartismasi. Bunun 6zellikle
stzlesmeden donme bakimindan etkisi var.

Eger strekli edimli bir sbzlesme dersek ileri etkili sonu¢ dogurur. Ani edimli dersek geriye etkili
sonug doguracak.

Bu tartisma kendini en ¢ok nerede gosteriyor? Arsa pay! karsiligi insaat sézlesmelerinde. Bir arsa
Uzerinde yapilan bir insaatin belirli bir seviyeye kadar tamamlanmis olmasi durumunda acaba
sOzlesme geriye donik olarak mi sonlandirilacak ani edimli bir s6zlesme oldugu kabul edilerek
yoksa surekli edimli bir s6zlesme oldugunu diistntlerek ileri etkili bir fesih mi olacak? bu ciddi bir
tartisma konusu.
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Ozellikle bu arsa payi karsili§i insaat sozlesmeleri bakimindan, onlarin ézelinde, buradaki 6zellik
ne? Tasinmaz, iste arsa sahibinin arsasi Uzerinde yapildigi icin burada menfaatler karisiyor.
Yargitayin gorust burada gegici streli bir s6zlesme oldugu yoniinde. Yargitay ancak taraflarin
menfaat dengesini o sekilde saglayabilecegini ngérms.

Teorik olarak baktigimizda, evet bir eserin meydana getirilmesi bir zaman, bir sire icerebilir.
Ancak kars tarafin yani is sahibinin elde edecegi menfaat bakimindan ani edimli bir s6zlesme
sOzlesmedir. O ifa faaliyeti ifanin hazirlanmasini belli bir zaman gerektirmesini edimin niteligi
bakimindan aslinda bir sonu¢ dogurmamasi gerekir. Ancak iste o streg igerisinde is sahibi ile
aralarindaki yakin birliktelik bizi bu tartismalara gotiriyor.

Normalde ben bir elbise istiyorsam bu bir ani edimli sdzlesmedir. Benim ondan yararlanmam bir
surekliligi arz etmez. Onun dikilmesiyle benimle aramda surekli edimli bir borg iliskisi dogmaz.
Konularimiz ilerledikce tekrar gelecegiz.

Eser sozlesmesi bakimindan bir sekil unsuru yok. Sekle tabi bir sozlesme degil. Ancak 6rnek
verdigimiz arsa pay! karsiligi insaat sdzlesmeleri bakimindan bir satis vaadi de icerdigi igin
tasinmaz satis vaadi seklinde noterde yapilmis olmasi gerekecek. Ama genel olarak eser
sOzlesmesinde boyle sekli bir yikumltlik bulunmuyor.

Benzer sozlesmelerle karsilastirmasini da kisaca yapalim. Benzer stzlesmeler deyince hangileri
aklimiza gelecek? Ornegin vekalet sozlesmesi, hizmet s6zlesmesi.

Ne zaman bir satim stzlesmesi ne zaman bir eser sdzlesmesi var? Sizin i¢in 6zel olarak yapilip
verilen bir sey varsa o s6zlesme naslil nitelendirilir, eser sozlesmesinin varlijindan bahsetmek
mimkiin. E§er bir seri Uretim halinde elde edilecek bir triinden bahsediyorsak artik burada artik
bizim igin hazirlanmis, bizim icin imal edilen bir esya olmadigi icin satim s6zlesmesi olarak
degerlendirmemiz daha mimkdin.

Baska bir kriter de bir emek agir basiyorsa eser sozlesmesinden bahsetmek mimkin. Malzeme
unsurunun agir basti§i durumlarda satis sézlesmesinden bahsetmek mimkin. Diyelim ki montaji
yapilmak Uzere bir Urlin aliyorsunuz, malzeme mi daha agirlikli yoksa onun montaji mi agirlikl
unsur buna gore bir degerlendirme yapmak dustnlebilir.

Vekalet sozlesmesiyle kesistigi alanlar mevcut. Vekalet sdzlesmesine daha sonra girecegiz ama
kafamizda canlanmasi agisindan eser sfzlesmesiyle arasindaki temel fark su eser s6zlesmesinde
siz bir sonucu vadedersiniz. Vekalet sdzlesmesinde siz bir sonucu vadetmezsiniz o sonucu
meydana getirebilmek icin, 6zel bir faaliyette bulunmayi yiklenirsiniz. Ayirici temel kriterimiz bu.

Ornek vererek sdyleyelim. Avukatlik sézlesmesi, en bilindik bir vekalet sézlesmesi. Burada bir
avukat bir hukuki sonug elde edecegine iliskin bir sonug taahhutte bulunamaz degil mi? Bizim ona
yUkledigimiz sey o meslegdi yapan 6zenli bir kisinin gayretiyle, bir sonucu meydana getirmek
konusunda gayret etmesi.

Eser sozlesmesine déndigiimiizde, burada sonug agirlikli. insaat yapma borcunda taahhiit edilen
seyle sonucu Kkarsilastirabilirsiniz degil mi? Burada bir eser sézlesmesinden bahsedebiliriz.
Doktrinde tabi tartismalar var, maddi bir varligi olmayan eserler bakimindan acaba vekalet
sOzlesmesinden mi bir eser sozlesmesinden mi bahsedecegiz diye. Bir kitap, senaryo yazma, bir
muzik eseri besteleme gibi. Fikri bir Grini somut olarak karsilastirma imkaniniz yok.

Ama maddi bir eseri meydana getirmek, bastan imal etmek degil ama bir seyin tamiri mesela
arabay| tamire goturdiniz, balatasi degistirilecek. Bu artik vekalete girmez. Sonucunun ne
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olacagini size taahhut edilebilecegdi bir durum. O sonucun meydana gelmesini sadlayacak.
Dolayisiyla vekaletle ayrimi, birinde 6zen yukimlGlGgi sadece o konuda gayret gosterme
yukumlalaga var digerinde bir sonug taahhiidl var. Taahhit edilen seyle ortaya ¢ikan seyi
karsilastirabiliyorsak burada artik eser sdzlesmesinin varli§ini ifade edebiliriz.

Bir baska is gérme borcu hizmet s6zlesmesi. Hizmet s6zlesmesinin farki ne eser sfzlesmesinden?
ikisinde de bir is gérme var. Hizmet sézlesmesinde de siz o kisiden bir sey imal etmesini,
yapmasini isteyebilirsiniz. Demek ki bu ayirici 6zellik degil burada. Ayirici 6zellik birinin bagimsiz
hareket etmesi yani yukleniciden bagimsiz olarak hareket etmesi digerinde ise isci-isveren baghlik
iliskisi icerisinde olmasi. Her ne kadar isveren isin icerigine iliskin seyler verebilecekse de o isin
gorulmesi sirasinda dogrudan talimat verme hakkina sahip degil. Halbuki isi isveren arasinda
nasil bir iliski var? Dogrudan baglilik iliskisi var. Yine bir eser s6z konusu olabilir. Eser
sOzlesmesinde isverenden bagimsiz bir kisi var.
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-15.03.2019-
ESER SOZLESMESI DEVAMI
Eser SOzlesmesi

A. Tanimi
MADDE 470- Eser sozlesmesi, yuklenicinin bir eser meydana getirmeyi, is sahibinin de bunun
karsihginda bir bedel 6demeyi tstlendigi sozlesmedir.

Eser sozlesmelerini vekalet sozlesmelerinden 6zellikle maddi bir varligi olmayan
organizasyon sozlesmeleri veya fikri eserlerin korunmasi gibi sdzlesmelerden ayirmak her
zaman kolay olmuyor. Her ne kadar somut bir esya Uzerinde maddi bir varligi olsa bile
taahhlt edilen sonugla ortaya ¢ikan neticenin karsilastirilamadigi pek ¢ok durumla
karsilasiliyor. Bu sebeple en kritik ayrim vekalet sdzlesmesi ile ortaya cikar. Burada esas
baslangic noktamiz vekildir, vekil bir sonu¢ taahhudi iceriyorsa eser sdzlesmesi, Ozenli
sekilde hareket etmeyi taahhiit ediyorsa vekalet sozlesmesidir. Ustlenilen borglarin farkli
olmalarindan dolay sonuglari bakimindan da cesitli farkliiklar mevcuttur. Vekaletin kendine
0zgl sona erme sebepleri var. Bu yuzden kurallara tamamen bagl kalarak degil somut olayin
Ozelliklerine gore hangi s6zlesme oldugunu tespit etmekte fayda var. Ancak sozlesme turini
tespit ettikten sonra da s6zlesmenin butiin 6zelliklerini burada uygulayalim dedigimiz orada
da cesitli sorunlar gikabiliyor. Bu noktada sdzlesmelerin kendine 6zgu 6zellikleri oldugunu
sOyleyip daha genis bir cerceve kabul eden yazarlar da vardir. Vekalet ve eser sOzlesmeleri
arasinda sonucun kontrol edilebilirligi kriter olarak ele alirsak da eser sdzlesmesinde daha
beklenebilir, taahhit edilene daha yakin sonuglar eser sdzlesmesinde elde edilir.

Eser Sozlesmesinin Genel Ozellikleri:

» Tam iki tarafa borg yukleyen bir s6zlesmedir.
- Kural olarak sekle tabii degildir ancak karma tipli sozlesmeler olarak arsa pay! karsiligi
insaat s6zlesmesinin resmi sekilde satis vaadi icermesi gerekir.

ifanin gerceklesmesi icin birtakim hazirlik siirecinden gecilmesi gerekebilir bu durumlar igin
bazi 6zel diizenlemeler mevcuttur. Yani bir eserin taahhit edildigi an ile ifanin gerceklestigi
an arasinda bir siire gecer ve bunun ortaya ¢ikardigi bazi durumlar meydana gelir. Bunu eser
sOzlesmelerine dair duzenlemelerin icinde cesitli yerlerde g0rebiliriz: is sahibinin
sozlesmeden donmesine iliskin 6zel dlzenlemeler, tam tazminatta s6zlesmenin sonu
erdirilmesi, bu sire iginde olaganustl degisiklikler olmasi sdzlesmenin uyarlanmasini
gerektirebilir burada strekli borg iliskisiyle benzer diizenlemeler mevcuttur.

Eser So6zlesmesinin Unsurlari:

1. Konusu: Eser meydana getirme borcu vardir. Bu eserin mutlaka bastan imal
edilmesine gerek yoktur, daha oOnce olusturulmus bir esyanin yeni bir bigim
aldirimasi, boyanmasi gibi eylemler de eser sdzlesmesinin konusunu olusturur.

Eser sOzlesmesinin konusunu olusturmasi igin bir sonu¢ taahhidi olmalidir. Ornegin
duvarin boyanmasi borcunda renk, duvar belirlidir ve ¢ikan sonucu tahmin edebilirsiniz.
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Taahh(t edilen edim ile ortaya ¢ikan sonug karsilastirilabilir olmaldir. Siz duvarin sari
boyanmasi konusunda anlasmisken usta mavi boyadiysa size benim elimden gelen buydu
diyemez.

2. Eser Bedeli: Ucret ddeme yukimluligi mevcuttur. TBK 470'deki kanuni tanimi
itibariyle eser sozlesmesi bir eser bedeli icerir.

Bedel unsuru bakimindan da vekalet sozlesmesinden farkhdir. Vekalet sézlesmesinde
ucret kararlastirilabilir ancak kural olarak vekalet s0zlesmesi tcretsiz yapilir.

. YUKlenicinin borglari

1. Genel olarak
MADDE 471- Yuklenici, Ustlendigi edimleri is sahibinin hakli menfaatlerini gozeterek, sadakat
ve Ozenle ifa etmek zorundadir.

Yiklenicinin 6zen borcundan dogan sorumlulugunun belirlenmesinde, benzer alandaki isleri
Ustlenen basiretli bir yuklenicinin gostermesi gereken mesleki ve teknik kurallara uygun
davranisi esas alinir.

Yiklenici, meydana getirilecek eseri dogrudan dogruya kendisi yapmak veya kendi yonetimi
altinda yaptirmakla yukimludur. Ancak, eserin meydana getirilmesinde yiklenicinin kisisel
Ozellikleri 6nem tasimiyorsa, isi haskasina da yaptirabilir.

Aksine adet veya anlasma olmadikga yuklenici, eserin meydana getirilmesi icin kullanilacak
olan arag ve gerecleri kendisi saglamak zorundadir.

Kanunun "Sadakat" derken genis anlamda kast ettigi taraflarin belli bir sure icin birlikte
hareket etmeleri ve belli ¢calismalari birlikte yapmalari dolayisiyla ortaya ¢ikan durum ve bu
durumun ortaya getirdigi yikumltliikleri geregi gibi yerine getirmektir. Ornegin is sahibinin
arazisinde meydana gelen bir sorunla ilgili onu bilgilendirmek gibi durumlar sadakat
yukumlalagune 6rnek gosterilebilir.

ikinci fikrada 6zen yukimluligu bakimindan objektiflik kriteri getirilmistir. Kisinin stibjektif
durumu bu noktada yeterli degildir.

Ugtincti fikrada isin yapiimasina iliskin bir diizenleme vardir. Burada bir ayrima gidilmistir:
Yuklenici ya eseri dogrudan dogruya kendisi yapacak ya da kendi idaresi altinda yaptiracaktir
ve eger Kkisisel yetenekleri sebebiyle o kisi se¢ilmisse bu durumda bizzat yiklenici kendisi
eseri meydana getirmek zorundadir. YUklenicinin yetenekleri 6nemli olmakla beraber
mutlaka o kisinin yapmasi sart degilse bu durumda da kural yiklenicinin idaresi altindaki
kisilerin eseri meydana getirmesinin yeterli oldugu yonindedir. Eger yuklenicinin ozellikleri
edimin yerine getirilmesinde higbir 6nem arz etmiyorsa bu durumda yuklenici edimi
baskalar vasitasiyla da yerine getirebilir. GUnimuizde talebin fazlali§l sebebiyle yardimci
ekibi veya tamamen yiklenicinin kontrolinde olmayan alt yuklenici kullaniimasi ¢ok
yaygindir. isin yiiklenici tarafindan bizzat yapilmasi gerekiyorsa is sahibi bu durumun
ispatiyla yakumltdir. Son ciimlede de alt ytklenici kullanimi diizenlenmistir. Alt yiklenicinin
ifa stirecinin icine girmesi bir iliskiler adi olusturur. ilk sozlesme yiklenici ile is sahibi
arasinda, ikinci sozlesme yiklenici ile alt yuklenici arasinda kurulur, Gglinci olarak da is
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sahibi ve alt yuklenici arasinda bir hukuki iliski yoktur. Genel hukimlerden sozlesmenin
nispiligi sebebiyle her sozlesme taraflari arasinda sonu¢ dogurur yani isin yuritilmesinden
ve tesliminden yiiklenici sorumludur. Is sahibinin alt yiikleniciye talimat verme hakki yoktur.
Is sahibi eger alt yiiklenici ile dogrudan bir sozlesme yaptiysa bu durumda is sahibi ile alt
yUklenici arasinda hukuki iliski kurulmus olur. Burada deginilmesi gereken bir nokta da tam
Uclinc kisi yararina stzlesmelerdir: eger yuklenici alt yuklenici ile s6zlesme yaparken tam
liclincti kisi yararina bir sozlesme yaparsa bu daha islevsel olabilir. is sahibi ile alt yiiklenici
arasinda bir hukuki iliski olmamasi sebebiyle is sahibinin alt yikleniciden herhangi bir talebi
olamayacagini sdyledik ancak bununla ilgili olarak 6zel bir ipotek tirl: Kanuni ipotek hakki
vardir. Bu ipotek hakki sayesinde 0Ozel bir imkandan yararlanma s6z konusu olabilir.
Dolayisiyla yalnizca MK 893/3'de sayilan tasinmazlar bakimindan 6zel bir dizenleme var ve
bu istisnayl stzlesme ile ortadan kaldirmak mumkin degil ancak bir teminat veya kefalet
almasi durumunda bu maddenin 6niine gegilebilir, kanuni ipotek hakki disinda s6zles melerin
nispiligi ilkesi geregi herkes tarafi oldugu sdzlesme ile baglidir.

Il. Tescile tabi kanuni ipotekler
1. Haller

MADDE 983- Asagidaki alacaklilar, kanuni ipotek hakkinin tescilini isteyebilirler:
1. Satistan dogan alacag! icin satilan tasinmaz uzerinde  satici,

2. Elbirligi ortakligina giren tasinmazlarda paylasmadan dogan alacaklari igin birlikte mirasc!
olanlar veya. diger elbirligi ortaklari,

3. Bir tasinmaz Uzerinde yapilan yapi veya diger islerde malzeme vererek veya vermeden
emek sarf ettikleri icin malzeme ve emek karsiligi olarak malik veya yiikleniciden alacakli
olan alt yuklenici veya zanaatkarlar.

Alacaklilarin, bu kanuni ipotek hakkindan énceden feragat etmeleri gecerli degildir.

Yuklenicinin borglari ile ilgili olarak dordiincu fikrada bahsedilen "arag gere¢ ve malzemeler”
eserin yapilmas icin gerekli olan malzemelerdir. Ornegin insaat yapilacaginda gerekli olan
kazma kirek vb. Eserin meydana getirilmesinde kullanilacak malzemelerdir. Madde 472'de
bahsedilen malzemeler ise eserin muhtevasini olusturacak malzemelerdir dolayisiyla madde
471/4 ile madde 472'yi ayirt etmek gerekir.

Madde 471/4'de malzemelerin kimin tarafindan saglanacagi bakimindan acikhgin veya
taraflara yukletilmis bir yukimlulugin olmadigi goralir ancak hem 472/1 ve 472/2'nin
yaziisinda hem de 471/4'de aslinda karine olarak malzemelerin ytklenici tarafindan
getirilmesi gerektigi sdylenebilir ancak acik¢a diizenlenmemistir.

2. Malzeme bakimindan
MADDE 472- Malzeme yuklenici tarafindan saglanmissa yuklenici, bu malzemenin ayipli
olmasi ylziinden is sahibine karsi, satici gibi sorumludur.
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Malzeme is sahibi tarafindan saglanmissa yuklenici, onlari gereken 0Ozeni goOstererek
kullanmakla ve bundan dolayi hesap ve artani geri vermekle yakumladur.

Eser meydana getirilirken, is sahibinin sagladigi malzemenin veya eserin yapilmasi igin
gosterdigi yerin ayipli oldugu anlasilir veya eserin geregi gibi ya da zamaninda meydana
getirilmesini tehlikeye duslrecek baska bir durum ortaya cikarsa, yuklenici bu durumu
hemen is sahibine bildirmek zorundadir; bildirmezse bundan dogacak sonuglardan sorumiu
olur.

Madde 472'de cesitli ihtimallerin degerlendirildigi géraldr.

Birinci fikrada ilk ve olagan ihtimal olan malzemenin yiklenici tarafi ndan getirilmesi ihtimali
degerlendirilmistir. Eski kanunda bir goriis diyor ki “buradaki atfi, satim sozlesmesinin AIHM
hikumlerine olan bir atif olarak degerlendirmiyoruz, bunu satim sodzlesmesi gibi satima
iliskin olarak degerlendiriyoruz ¢linkil eser sozlesmesinde zaten zapta iliskin hikim yok bu
sebeple sadece zapt bakimindan degerlendirilmelidir. Diger goris de diyor ki “Bu sadece
zapt degil, AIHM ayiba da génderme yapiyor bu sebeple ayibi da kapsar.” Yeni maddede bu
ifade “Orttli olmasi ylzinden” seklinde degistiriimistir ve maddenin gerekgesinde de
malzemenin ayipli olmasi durumu agiklanmistir. Bu sebeple artik bu maddeyi malzemenin
ayipll olmasi durumunda malzemeye iliskin ayip efer malzeme yuklenici tarafindan
saglanmissa yuklenici, satim hikiumlerine gore sorumlu olacak seklinde okuyoruz. Esasinda
eser sozlesmesine gore sorumlu olmakla satici gibi sorumlu olmak arasinda ¢ok buyik
farkhliklar yok. Eskiden satim stzlesmesinde tamir yoktu, eser sozlesmesinde vardi simdi ise
secimlik haklar bakimindan birbirine esit haklar mevcuttur. Zamanasimi bakimindan da
benzer sartlarda oldugu goralir. Satim sozlesmelerinde de eser sozlesmelerinde de
tasinmazlar haricinde 2 yil, bir tek farklilk tasinir durumunda agir kusur varsa satimda 10 yil
eserde 20 yildir, karsilastirdigimizda en ciddi farklhk burada. Ancak sunu bilelim malzeme
Ozel olarak yuklenici tarafindan getiriliyor ve malzemede ayip varsa bu durumda yuklenici
saticl gibi sorumludur.

lkinci fikraya gore ise is sahibi 6rne§in banyonun fayanslarini degistirmek istemis ve
fayanslari 6zel olarak secip almissa, degistirecek ustanin bu fayanslara gerekli 6zeni
gOstermesi yani kirmadan, zarar vermeden, dis etkenlerden koruyacak sekilde saklamasi
gerekir. Bu zaten ustanin gostermesi gereken 6zen yukimliligudir. isin sonunda da artan
geri vermelidir.

Ugtincti fikrada ise yiiklenicinin is sahibine gerekli uyarlyi yapmamasi durumunda sorumiu
olacagl dizenlenmistir.

3. Ise baglama ve yiriitme
Madde 473-

Yuklenicinin ise zamaninda baslamamasi veya soézlesme hukumlerine aykiri olarak isi
geciktirmesi ya da is sahibine yuklenemeyecek bir sebeple ortaya ¢ikan gecikme yuziinden
bitin tahminlere goére yuklenicinin isi kararlastirlan zamanda bitiremeyecegi acik¢a
anlasilirsa, is sahibi teslim icin belirlenen gini beklemek zorunda olmaksizin sézlesmeden
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donebilir.

Meydana getirilmesi sirasinda, eserin yiklenicinin kusuru yuziinden ayipli veya sozlesmeye
aykiri olarak meydana getirilece@i acikca goruluyorsa, is sahibi bunu énlemek tzere verecegi
veya verdirecedi uygun bir siire icinde yikleniciye, ayibin veya aykiriigin giderilmesi; aksi
takdirde hasar ve masraflari kendisine ait olmak (zere, onarimin veya ise devamin bir
uctincu kisiye verilecegi konusunda ihtarda bulunabilir.

Madde 473'de kanun koyucu isin vadede yetistirilemeyeceginin anlasiimasi veya yiklenicinin
ise baslamamas! durumunda is sahibine 6zel bir dénme hakki tanimistir. Bu hakkin dogmasi
icin  yUklenicinin ise zamaninda baslamamasi veya geciktirmesi veya is sahibine
yilklenemeyecek bir gecikme olmasi gerekmektedir. isin niteligi geredi vade konulmamis da
olabilir bu durumda da ise baslanmamasi halinde is sahibi donme hakki kazanabilir. Bu
hakkin dogmasi igin vadenin beklenmesi gerekmez.

Birinci fikrada 3 ihtimal vardir:

Birinci ihtimal isin niteligi geregi bir vade konulmamis olabilir boyleyken yklenici ise
baslamamissa donme hakki dogdabilir, ikinci ihtimal olarak yine vade belirlenmemis ve
boyleyken yiiklenici basladigi isi devamli erteliyor ya da geciktiriyor olabilir bu durumda da
bir dénme hakkindan s6z edilebilir bu iki ihtimal belirlenmis bir vadenin olmadigi ve
yUklenicinin ifa faaliyetlerine derhal baslamasi gereken durumlardir, U¢lincii ihtimal ise vade
belirlenmisse burada artik yukleniciye sire verilmistir ve is sahibinin s6zlesmeden donme
hakki butin tahminlere bakildijinda yuklenicinin isi vadeye yetistiremeyecegi kesin
oldugunda dogar burada ©6nemli olan ise vadeye yetismeme sebebinin is sahibine
yUklenememesidir. Aranan diger sartlara bakarsak bir mehil verilmesinden bahsediliyor
ancak bu mehil belirli bir vadenin olmadi§i durumlarda daha uygundur, zaten belirli bir
vadenin oldugu durumlarda yeniden bir mehil vermenin anlami yok ancak kitaplarda her
durum icin ihtarin gerekli oldugu ifade ediliyor.

Maddenin ilk fikrasinin son cumlesi ise doktrinde cesitli tartismalara yol acmistir. Burada
tartisilan su ki: Borglar hukukundan dogan tum secimlik haklar mi kullanilabilir, yoksa
yalnizca kanunun burada dizenledigi donme hakki mi kullanilabilir? Peki donmeye ek olarak
muspet zarari tazmin edebilir miyiz? Bu konu doktrinde tartismalidir. Doktrinde genel kabul
goren gorus tim secimlik haklarin vade beklenmeden kullanabilecegi bir dizenleme oldugu
yonlinde ancak aksi gorus olarak yalnizca donme hakkinin kullanabilecegini diger secimlik
haklar icin vadenin beklenmesi gerektigi yonindedir.

ikinci fikrada yine eser sozlesmesinin ifasinin bir zamana yayilmasi durumu goriiliiyor. Eserin
ifa surecinde ayipli olarak meydana getirilecegi aciksa normalde ifaya kadar bekleyip ayipli
ifa gerceklestiginde ya teslimden kacinilmasi ya da teslim alip ayip hikumlerinden
yararlanilmasi gerekirdi. Burada ikinci fikra 6zel bir dizenleme getirmistir. Yuklenicide
aranan kusur, is sahibine yuklenecek bir durum yoksa kusurun gerceklestigi sdylenebilir,
burada bir riziko alanindan s6z edilebilir. Yine bir stre verilmesi, ihtarda bulunulmasi gerekir.
Son cumlede isin baskasina yaptirilmasi durumu s6z konusu. Bu durum genel hikimlerden
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TBK 113'e benzemektedir. 113. Madde'de 3. kisiye yaptirma yoluna basvurma hakki tahkikat
sonunda hakimin iznine baglanmistir. Madde 473'de ise hakimin izni aranmamistir.

¢. Is sahibinin sorumlulugu

Madde 476- Eserin ayipli olmasi, yiklenicinin acik¢a yaptigi ihtara karsin, is sahibinin verdigi
talimattan dogmus bulunur veya herhangi bir sebeple is sahibine yiiklenebilecek olursa is
sahibi, eserin ayipli olmasindan dogan haklarini kullanamaz.

Madde 476 ayip dengesinin bozuldugu bir haldir. Burada yuklenici ihtarda bulunmasina
ragmen is sahibi eger bir talimat verdiyse ve yuklenici bu talimata uygun hareket ettiyse
arttk bundan sonra meydana gelecek zararlarla ilgili yukleniciye bir sorumluluk
yUklenemeyecegi diizenlenmistir.

TESLIM BORCU

Teslim borcu kanunda acik¢a diizenlenmemistir ancak birgok hikimde "teslim"” ifadesinden
bahsediliyor. Teslim ve kabul farkli kavramlardir. Teslim, eserin is sahibine verilmesi veya
onun hakimiyet alanina birakilmasini ifade eder. Kabul ise bir irade beyanidir ¢ctinkli kabul ile
birtakim haklar ortadan kalkmis oluyor.

Teslimin gerceklesme bigimi ise eser yiklenicinin hakimiyet alaninda gerceklestirilmisse
bunun fiili olarak birakilmasi veya zilyetliginin gecirilmesi gibi maddi bir fiille gerceklesir.
Eser, is sahibinin hakimiyet alaninda gergeklesmisse bunun teslimi ile cesitli gorusler
mevcuttur. Hakim goris eserin tamamlanmis oldugunun is sahibine bildirilmesi ve isten el
cekmek fiilleriyle teslimin gerceklestigini savunur, bir diger gorus ise is sahibinin karsi bir
irade olarak eser kabul etmesi ile gerceklestigini savunur, Gglincl bir goris irade beyanindan
sonra eger belli bir stire aksi bir beyanda bulunulmadiysa teslimin gerceklestigini savunuyor.

Teslim ile artik ifada gecikmeye iliskin haklar son bulur ve artik yalnizca ayiba iliskin
hukimlerin uygulanma ihtimali vardir. Ancak eserin, teslim aninda objektif kriterleri teslime
uygun bir vaziyette olmasi gerekir ki teslimin gerceklestigi sdylenebilsin ve is sahibinin artik
yalnizca ayiba karsl hukimlere basvurabilecegi soylensin. Somut olayin ozelliklerine gore
ortalama bir is sahibinin bakis agisindan bakildiginda eserdeki eksiklikler eserin tamamen
reddini gerektirecek dizeyde degil ise bu durumda ayip hikimlerine basvurulabilir, kabul
edilemeyecek eksikler mevcutsa bu durumda teslimin gergeklesmedigi sonucuna ulasilr.
Ornegin takim elbise siparisinde ceketin bir kolu yoksa bu uygun bir ifa sayiimayacag igin
teslim gergeklesmis sayllmaz ve ayip hukimlerinden bahsedilmez; pagasi gereken 4lgtiden
daha uzunsa bu durumda ayiptan soz edilir ve ayiba karsi hikimler uygulama alani bulur.
Eksik ifa ile ayipl ifa arasindaki fark bu sekildedir. Eksik ifada temerrut haktmleri, ayiph ifada
ise ayiba karsi hikumler uygulanir.
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22 MART CUMA

Bu hafta eser sdzlesmesiyle devam edecegiz. Buguin eser sdzlesmesinde ayip hukumleri ile
ilgili maddeleri inceleyip, gelecek hafta da is sahibinin borclarini iliskin maddeleri inceleyerek
eser sozlesmesini tamamlamis oluyoruz. Geriye 5 haftalik bir programimiz kaliyor, onda da
vekélet ve kefalet sdzlesmelerini inceleyecegiz. Mayisin ilk haftasi itibariyle derslerimiz
bitecek ve finaller baslayacak.

ESER SOZLESMESINDE AYIP SEBEBIYLE SORUMLULUK

Gecen hafta eser sodzlesmesine baslamistik. Vekélet soézlesmesinden farkindan
bahsetmistik. Malzemelerin temini, yuklenicinin borglari maddelerini incelemistik. Simdi ayip
sebebiyle sorumluluk maddesini inceleyecegiz. Gecen hafta da bu konuya baslarken, neye
dikkat etmemiz gerekir demistik? Eser sozlesmesi bakimindan eksik ifa ile ayipl ifa arasindaki
farklara dikkat etmemiz gerektiginden bahsetmistik. Clinki ikisi arasinda, kullanilacak haklar
bakimindan da farkhlik var. Bir eser eger nitelikleri bakimindan, taahhit edilen isler
bakimindan eksik sekilde teslim edilmisse, burada is sahibi temerriitten dogan, ifanin geregi
gibi yapiimamasindan dogan haklarini kullanacak. Halbuki bir is, Ustlenilen eser geregi gibi
yani nitelikleri itibariyle taahhtt edilen is bakimindan teslim edilmekle beraber, o niteliklere
taahhut edilen 6zelliklere sahip degilse, bu durumda ayipl ifadan bahsediyoruz.

Diyelim ki size bir elbise dikilecek. Kollari olmayan bir takim elbise size teslim edilmeye
calisihyor. Burada nasil bir durum séz konusu? Eksik, yani heniiz nitelikleri tamamlanmamis,
edime uygun bir ifa yerine gelmemis durumda. Bu bakimdan sizin bunu uygun bir ifa olarak
kabul etme yukumlliginiz de yok. Boyle bir durumda siz, uygun bir ifa gerceklestiriimedigi
icin, karsi tarafi borglu temerridine dusirerek, borclu temerridinden dogan haklari
kullanma imkanina sahip olursunuz.

Farkll bir secenek olarak diyelim ki, yine bir takim elbise dikildi ama pagalari sizin boyunuza
uygun sekilde kesilmemis, uzun birakilmis. Burada artik bir ayip s6z konusu. Taahhtt edilen
eser meydana getirilmis, objektif olarak 6zeliklerini tasiyor. Ancak bazi nitelikleri bakimindan
ayipl durumda. Artik ayip hikumleri devreye girer.

Bu eksik is-ayipl is tartismasi, her zaman ¢6zimi bu kadar kolay gerceklesen durumlar degil.
Bununla ilgili tartismali, sinir gruplarla karsilasmak miimkiin. Ornegin bir tasinmaz, belli bir
metrekarede bir daire yapilacak, bir eser meydana getirilecek. Burada 100 m2 yerine 90 m2
bir daire yapiimis olsun. Burada ayipli isten mi bahsederiz? Eksik isten, eksik ifadan mi
bahsederiz? Bu tur durumlarda Yargitay'in da gorist eksik ifa yoninde. Daha sonra
yUklenicinin  mevcut eserde bir degisiklik yaparak geri ceviremeyecegi, tersine
dondiremeyecegi bir durum sdz konusu. Yargitay'l bu yinde hareket etmeye ydnlendiren
etkenlerden biri de ayip bakimindan, birazdan kanunda inceleyecegimiz muayene ve ihbar
yukumlagunun olmasi. Buna karsilik, eksik ifa bakiminda bu tur ihbar mukellefiyetinin
olmamasi. Yargitay burada is sahibini ayip sebebiyle ortaya ¢ikan kulfetlerden, ihbarlardan
korumak igin boyle bazi sinir durumlarda, is sahibine hareket edecek sekilde eksik ifanin
varligini kabul ediyor.

Eseri teslim borcunun ifasi bakimindan bakacagimiz husus, teslim borcu artik yerine
getirilmis sayilirsa, teslimden sonrasi icin artik ayip hukimlerinin devreye gireceginden
bahsedecediz. Eger eksik ifa sdz konusu ise, yani eser taahhit edilen 6zelliklerine heniiz
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ulasmamissa, teslim gerceklesmemis sayilacak ve temerriit hukimleri uygulanacak. Ayipli
ifada 6nce eserin teslim edilmis olmasi gerekiyor.

Ayiba iliskin olarak sartlar inceleyelim. 474'te aybin belirlenmesi ile ilgili olarak bir
duzenleme yer aliyor.

Ayipsebebiyle sorumluluk

a. Ayibin belirlenmesi

MADDE 474- is sahibi, eserin tesliminden sonra, islerin olagan akisina gére imkan
bulur bulmaz eseri gozden gecirmek ve ayiplari varsa, bunu uygun bir stire iginde
yukleniciye bildirmek zorundadir.

Taraflardan her biri, giderini karsilayarak, eserin bilirkisi tarafindan gozden
gecirilmesini ve sonucun bir raporla belirlenmesini isteyebilir.

Simdi ayibin tespit edilmesine, belirlenmesine iliskin iki tane farkl durum var.
Acik ayip ve gizli ayip hali.

> 474/1 Acik ayip dedigimiz, acik ayiplarla ilgili dizenleme.

Bu yukdmlaligin niteligini ne olarak tespit edebiliriz? Bu bir bor¢ mudur? Daha 6nceki
derslerimizde de bu muayene ve ihbar yikumluluguyle ilgili olarak konusmustuk. Yoksa
baska bir hukuki sonucu mu var? Muayene ve ihbar yukimluluginiun hukuki niteligi neydi?
Kllfet. Kulfet ile bor¢ arasindaki fark neydi? Borg¢ dedidimiz sey karsi taraftan ifasi talep
edilebilir bir edim. Karsl taraftan yapilmasini isteyebilecegimiz bir ylukumluluk. Halbuki
burada maddedeki ifade ylkleniciye bildirmek zorundadir seklinde olsa da, biz satim
kurumuna iliskin ayip bildirimlerinden biliyoruz ki, buradaki ifade bir borcu tanimlamiyor.

Buradaki ifade diyor ki, efer sen ayiptan dogan haklarini kullanmak istiyorsan, ayiptan dogan
haklardan yararlanmak istiyorsan, eseri teslim aldiktan sonra eseri muayene etmek ve bu
durumu ona da bildirimde bulunmak durumundasin. Bu yikumlaluge aykirilik, karsi akit
tarafindan cebri icrayla, zorla yerine getirilmesi istenebilecek bir ifa, bir edim degil. Sadece
bundan yararlanan kisiyi o hakkindan mahrum edecek bir bildirim. Yani karsi taraf sizden
bunun ifasini isteyemez. Ancak siz bu kulfeti yerine getirmezseniz, bunun sizin agisindan
olumsuz sonuglari olur.

Bu olumsuz sonuc¢ nerede ifade edilmis? 477/2 ye bakarsaniz, 474/1'de her ne kadar
zorundadir ifadesi ge¢se de, 477/2'ye geldigimizde “is sahibi gdzden gecirmeyi ve bildirimde
bulunmayi ihmal ederse eseri kabul etmis sayilir." diyor. Burada bu kulfete aykirihgin sonucu
belirtilmis durumda. Bunun icrasini karsl taraf sizden cebri olarak talep edemez. “Ben eseri
sana teslim ettim, bunu muayene et varsa eksikliklerini bildir" diye bunu cebri olarak talep
edemez. Bu bir mikellefiyet, yuklenti oldugu icin 477/2'de belirtildigi Uzere is sahibi gézden
gecirmeyi ve bildirimde bulunmay! ihmal ederse eseri kabul etmis sayilir denilmis.

Ayiptan dogan haklarla ilgili, ayibin belirlenmesi ve secimlik haklarin kullanilmasina iliskin
olarak sartlarini tekrar hatirlarsak,

J Eser teslim edilmis olacak. is sahibi eserin tesliminden sonra... Diyor. Bu ilk olarak
belirlenmesi gereken husus. Once eser teslim edilmis olacak, ondan sonra ayiba kars!
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tefekkilden dogan haklarinizi kullanmak igin firsatiniz, hakkiniz baslamis olacak.
Eserin tesliminden sonra ifadesi bunu anlatiyor.
J Eserin ayipli olmasi gerekli. Eserde bir ayip bulunmasi gerekir.

Bu ayip kavramini da yine satim sOzlesmesi bakimindan hatirliyoruz. Burada da benzer bir
durum mevcut. Uygun olmayan ifanin yerine getirilmis olmasi, teklif edilmis olmasi ayip
durumunu ortaya koyar. Diyelim bir ev projesine aykiri olarak, niteliklerine uygun sekilde
yerine getirilmedi, farkli malzeme kullanildi, siz sdzlesmede dediniz ki, mutfak malzemeleri
karolari en iyi kalitede seramiklerden fayanslardan olusacak dediniz, dustk kalitede malzeme
kullanildi. Bunlar nedir, satima da benzer, maddi ayip dedigimiz kategoriye girer.

Sadece sozlesmede bulunmasi gereken ozellikler degil, siz sdzlesmede tum 6zellikleri
belirtmemis de olabilirsiniz. Eser sOzlesmesi yazili olarak yapilmasi gereken bir s6zlesme de
degil. Sozlesmede belirtiimemisse de bdyle bir eserin imalinden gerekli beklenebilecek,
glven teorisi cercevesinde taraflarin o eserden istifadesini saglayabilecek temel, asgari
Ozelliklerin - bulunmasini anlariz. Dolayisiyla ayip bu acgidan baktigimda soézlesmede
kararlastirilan ozelliklerin, niteliklerin olmayisi veya o eserde gerekli niteliklerin, gliven teorisi
cercevesinde bulunmasi gereken niteliklerin olmamasi olarak ifade edebiliriz.

Ayip tarleri farkli sekillerde siniflandirlabilir:

0 Maddi ayip/Hukuki ayip: Bir eserin sadece maddi varli§i, oradaki eksiklikler degil,
hukuki olarak da kullanmaya elverisli olmayisi hukuki ayip olarak, o malin degerini
eksilten hususlar da yine ayip olarak degerlendirilir.

0 Aclk ayip/Gizli ayip: Olagan gozlemle ortaya cikabilecek, fark edilebilecek ayiplara agik
ayiplar diyoruz. Halbuki olagan bir gozden gecirmeyle bulunmasi, fark edilmesi,
ortaya cikarilmasi mumkin olmayan, kullanim ile belli bir zamanin ge¢mesi ile ancak
tespit edilen, fark edilebilen ayiplara ise gizli ayiplar diyoruz. Agik ayip/gizli ayip simdi
okudugumuz maddede de oldugu gibi, farkli hukuki sireclerin takip edilmesi
gerektiriyor. Acik ayipta uygun sire icerisinde bildirimden bahsediyor, okudugumuz
maddede gOrdigimuz gibi. Gizli ayiplar bakimdan 477. maddede g0recegiz,
gecikmeksizin bir ihbardan bahsediyor.
Satim hukukundan hatirlayacaginiz bagka ayrimlar da var.

0 Asikar ayip: Herhangi bir gozden gecirmeye ihtiyac duymaksiniz, bakar bakmaz fark
edebileceginiz eksiklikler asikar ayip olarak ortaya cikar. Bunlar da eser sdzlesmesi
bakimindan agik ayibin bir tirt olarak kabul edilir. Eser stzlesmesinde de bu ayibi
fark ettigimizde, derhal bildirmeniz gerekir ki burada bir hak kaybr meydana gelmesin.

0 Ayibin kasti olarak gizlenmis olup olmadigi da farkli sonuclar meydana getirir. Eger
aylp kasti olarak gizlenmisse, bunun sonuglari 477'de duzenlenmis. Gizleyen
tarafindan olumsuz sonuglari bulundugu ortaya konuluyor.

Ayiptan dogan sorumlulugun ortaya cikabilmesi icin baska ne gerekir?

J Ayibin is sahibine yukletilebilir bir durumdan kaynaklanmiyor olmasi lazim. Ayip is
sahibine yukletilemiyor olmali. 476. maddede dizenlenmis.
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C. Is sahibinin sorumlulugu

MADDE 476- Eserin ayipli olmasi, yUklenicinin agik¢a yaptigi intara karsin, is sahibinin
verdigi talimattan dogmus bulunur veya herhangi bir sebeple is sahibine yiklenebilecek
olursa is sahibi, eserin ayipli olmasindan dogan haklarini kullanamaz.

Burada eser sOzlesmelerinin satimdan, belki kira sOzlesmesinden farkli bir yoni var. Eser
sOzlesmelerinde is sahibi ile yuklenici arasinda belirli dlctide, is sahibinin istegine uygun bir
eser imal etme yikumluluga Ustlenildigi icin, bir talimat iliskisi de olusuyor. Diyebilir ki eseri
yaparken “su malzemeyi kullan, su sekilde hareket et” seklinde is sahibi talimat verebilir. iste
aylbin bu tir talimatlardan kaynaklanmasi durumunda, artik is sahibinin ayiptan dogan
sorumluluga basvuramayacagl diizenlenmis.

Maddeyi okudugumuzda burada fark edilen bir baska 6zellik, yiklenicinin acik¢a yaptig
ihtara karsin, diyor yani burada yiklenicinin sorumlulugu sadece is sahibinin verdigi
talimatlari yerine getirmis olmakla ortadan kalkmiyor. Yiklenici sdyle diyemiyor, siz bana
bdyle soylediniz, su arazinin zerine bu yapiy! yap, bu toprak tirinde bu kolonlar yapilamaz,
ama siz sOylediginiz icin ben yaptim benim kusurum yok diyemez. Once kendi Gzen
yukumlalagu, yuklenicinin sadakat yukumliligi cercevesinde is sahibini bu konuda uyarmasi
lazim.

Siz benden bu eseri su sekilde yapmami istiyorsaniz ama bu toprak yapisinda bu sekilde
hareket edemeyiz diye 6zen yukimliligi cercevesinde uyarida bulunmus olmasi lazim ki bu
yukiimlulikten kurtulabilsin.  Ayip dolayisiyla sorumlu  tutulamasin. Yoksa salt, sadece
ishalinin talimatlarini yerine getirdigini ileri stirerek kurtulamaz. Ozen yikumluligiune aykiri
sekilde hareket ettiyse, yukimlaluga devam edecek.
476'nin ortaya ¢iktigi durumlar genelde is sahibi tarafindan saglanan malzemelerin uygun
olmamasi, yeterli kalitede, nitelikte olmamasi veya arsanin Ozelliklerinin o yapiyr yapmaya
musait olmamasi gibi durumlarda ortaya cikar.

Ayiptan dogan sorumluluga gidebilmek icin bir baska sart,
J s sahibini eseri kabul etmemis olmalidir.

Eseri teslim almakla kabul etmek ayni sey degil, gecen hafta da bahsetmistik. Siz eseri teslim
almis olabilirsiniz ama oradaki ayiplari henliz gézden gecirmek ve yikleniciye ihbar etmek
icin haklariniz saklidir. Eseri salt teslim almis olmaniz, kendi zilyetliginize gegirmis olmaniz
veya hakimiyet alaninizda gergeklesmis bir edimse, sizin tasinmaziniz zerinde bir insaat
yapildi diyelim, fiilen teslim almig olmaniz, kabul ettiginiz anlaminda gelmez. Ancak kabul
ettiginizi gosteren irade beyani s6z konusuysa, bu durumda kabul gerceklesmis olur.

477/2'ye az 6nce atifta bulunduk tekrar okursak, “is sahibi, gézden gecirmeyi ve bildirimde
bulunmayi ihmal ederse, eseri kabul etmis sayilir.” Dolayisiyla hangi durumda bizim kabul
ettigimiz varsayilacak? Acik ayiplar bakimindan bu gbzden gecirmeyi yerine getirmedigimiz
takdirde, eseri kabul etmis olacagiz. Eserin kabuli bashkli 477. Maddenin 1. Fikrasini
okuyalim.
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477/1- Eserin acikca veya Ortuli olarak kabuliinden sonra, yuklenici her tirli
sorumluluktan kurtulur; ancak, onun tarafindan kasten gizlenen ve usuliine goére
gOzden gecirme sirasinda fark edilemeyecek olan ayiplar igin sorumlulugu devam
eder.

Burada acik veya oOrtilu kabullin gerceklesebilecegi belirtiliyor. Kabulin mutlaka agik bir
sekilde karsi tarafa beyan edilmesi gerekmiyor, ortili olarak da sizin kabul ettiginiz, o esere
iliskin haklarinizi artik talep etmeyeceginiz anlasabiliyorsa, yine ayiptan dogan haklarinizi
kullanma imkéaniniz ortadan kalkiyor. Ancak diye baslayan ciimlede, bu sefer yukleniciye bir
yikimluluk ydklenmis, daha dogrusu onun fiillerine bir sonu¢ baglanmis. Simdi sizin
kabuliiniize kanun 6ncelikle bir sonu¢ baglamis, demis ki artik sizin ayiptan dogan haklarinizi
kullanma imkaniniz elinizden alinmistir demis. Ancak yiklenicinin kasten gizlemis ayiplar icin
sorumlulugu devam eder diyor. Dolayisiyla kasitla bir gizleme s6z konusuysa, is sahibi halen o
haklarini kullanma imké&nina sahip olacak. Burada kasti olarak o ayiplarin gizlenmis olmasini,
artik yiklenicinin bundan yararlanamamasi seklinde bir yaptirimla bertaraf etmis oluyor.

S Bir baska sart, is sahibi eseri kabul etmemis, acgik veya ortuli irade beyaniyla, ayip is
sahibine ylklenebilir durumda degil ve eserde tanimladigimiz sekilde sézlesmeye
veya genel kabule gore, guven teorisi cercevesinde sahip olmasi gereken nitelikleri
bakimindan bir ayip, eksiklik sz konusu ise, en son olarak bir de is sahibinin muayene
ve ihbar yukimluliklerini yerine getirmis olmasi gerekiyor.

Acik ayiplara karsl 474. Maddedeki diizenlemeleri gordik.
> Gizli ayiplara iliskin dizenleme 477. madde.

Birinci fikrasini okuduk. 2. Fikrasi haklarin, acik ayiplarda ortadan kalktigi gozden gegirmeyi
ihmal ederse eseri kabul etmis sayilacagina iliskin.

477/3- Eserdeki ayip sonradan ortaya cikarsa is sahibi, gecikmeksizin durumu
yUkleniciye bildirmek zorundadir; bildirmezse eseri kabul etmis sayilir.

Buradaki ifadeden, hangi ayibin dizenlendigini anliyoruz? Eserdeki ayip sonradan ortaya
clkarsa diyor, yani acik degilse, olagan bir muayene ile tespit edilemeyecek, fark
edilemeyecek gizli ayip niteligindeyse, yine muayene ve ihbar yukimluligu var. Ancak
burada farkl olarak, 474/1 de “islerin olagan akisina gore imkan bulur bulmaz eseri gézden
gecirmek ve ayiplari varsa, bunu uygun bir siire icinde yukleniciye bildirmek” diyor. Yani a¢ik
ayiplarda verilen zaman uygun bir siire. Gizli ayiplarda, 477/3'te gecikmeksizin diyor. Is
sahibinin duruma bir an 6nce midahale edebilmesi, eksikligin ¢ok uzun sureler bildiriimeden
birakilmasi, bunun ortaya ¢ikarabilecegdi ispat zorluklari gibi olumsuzluklardan kaginmak igin
burada gecikmeksizin ifadesi kullaniliyor.

Kanundaki bu agikca farkli ifadeye ragmen, doktrinde deniyor ki bu iki durum arasinda
farklilik olusturmak i¢in hakli bir gerekge yoktur. Bu iki durumu da ayni sekilde
degerlendirilmek daha uygun olur. Yani gizli ayiplar icinde uygun bir stre icin de bildirimde
bulunmak suretiyle, ayiptan dogan haklar kullanilabilmelidir seklinde bir goriis de mevcut.

Muayene ve ihbar ydkumlaligune iliskin olarak, gordigimuiz gibi 474 ve 477'de
dizenlemeler mevcut. Biri agik ayibi ve uzman bilirkisi tarafindan eserin gézden gegirilmesini
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duzenlemis. 477'de ise, ylklenicin kasti ile ayibi saklamasi ve gizli ayip hususu dizenlenmis
durumda.

S Muayene ve ihbar yukimluligu de var dedik, bunlar disinda baska hakli sartlar lazim?
Genel hukimler arasinda yer alan sorumsuzluk anlasmasi var.

Bdyle bir sorumsuzluk anlasmasi da yapilmis olabilir. Ancak bu sorumsuzluk anlasmasi,
borclar kanunu genel hiklmlerdeki 115 cergevesinde sorumluluk kisitlanabilir veya
sinirlandirilabilir.

Sorumsuzluk anlasmasi i¢in m.221'e bakarsaniz, satimda buna iliskin 6zel bir diizenlemenin
oldugunu gorursiniiz. “Satici satilani ayipli olarak devretmekte agir kusurlu ise, ayiptan
sorumlulugunu kaldiran veya sinirlayan her anlasma kesin olarak hikiimsdzdar." Yani agir
kusur varsa sorumsuzluk anlasmasindan yararlanamayacagini soyllyor. Doktrinde deniyor ki,
isabetli olarak, eger bdyle bir durum varsa, yani agir kusuru ile ayibi gizlemesi durumu sz
konusu ise, satim sdzlesmesinde oldugu gibi, bu sorumsuzluk anlasmasinin da batil olmasi
gerekiyor.

Ayiba iliskin kosullari, ayiptan dogan haklarin kullanilmasi igin gerekli kosullari ifade ettikten
sonra, simdi 475. maddede dizenlenmis olan haklara gelelim. Bu haklar da aslinda satim
sozlesmesinden genel itibariyle hatirladiginiz secimlik haklar. Burada yine bazi sinirlamalar
Ongorulmis kanun tarafindan. Bu bahsettigimiz kosullar tamamlandiktan sonra, yani
muayene ve ihbar yukimluluginizi yerine getiriyorsunuz, is sahibinden kaynaklanmiyor
kusur, sorumsuzluk anlasmasi yok, teslim gerceklesmis ve bu ayiplar ortada iken 475. madde
is sahibinin sec¢imlik haklarini duzenlemis.

3 tane sec¢imlik haktan bahsediyor. Bir de genel hikimlere tabi olan tazminat isteme
hakkindan bahsediyor 2. Fikrada, 3. Fikrada da sdzlesmeden donme hakkinin sinirlandiriidig
bir baska durum diizenlenmis.

B. Is sahibinin secimlik haklar

MADDE 475- Eserdeki ayip sebebiyle yuklenicinin sorumlu oldugu héllerde is sahibi,
asagidaki secimlik haklardan birini kullanabilir:

1. Eser is sahibinin kullanamayacagi veya hakkaniyet geregi kabule zorlanamayacag|
6lcude ayiph ya da s6zlesme hikiimlerine ayni Olglide aykiri olursa s6zlesmeden
donme,

2. Eseri alikoyup ayip oraninda bedelden indirim isteme.

3. Asiri bir masrafi gerektirmedigi takdirde, bitiin masraflari yikleniciye ait olmak
Uzere, eserin Ucretsiz onarilmasini isteme.

Is sahibinin genel hilkkiimlere gore tazminat isteme hakki saklidir.

Eser, is sahibinin tasinmazi Gzerinde yapilmis olup, s6kulip kaldiriimasi asiri zarar
doguracaksa is sahibi, s6zlesmeden dénme hakkini kullanamaz.

475/1 bent 1'de sOzlesme donme hakkindan, imk&nindan bahsetmis. Ancak burada Ozel bir
ayibin varligindan bahsediyor. Ayibin gesitli kavramsal farkliliklarindan bahsetmistik, maddi-
hukuki ayip, 6nemli-6nemsiz ayip seklinde. Burada 0Ozel bir 6nemenin olmasini 6zel bir
agirhdinin olmasini ariyoruz. Burada sézlesmeden donme her turlt ayip igin dngoralmemis.
Eser is sahibinin kullanamayacagl veya hakkaniyet geregi kabule zorlanamayacag Olcuide
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ayipll ya da sozlesme huktmlerine ayni ol¢lide aykiri olursa diyor. Dolayisiyla burada
sozlesmeden donme bakimindan bir 6zel agirlik aranmis. is sahibinin kullanmayacag derece
Ozelliklerini tasimamasi, ayipli olmasi hakkaniyet geregi de ondan bunun beklenemeyecegi
durumlarda ancak sdzlesmeden dénme imkani verilmis. Cinki eser sdzlesmesinde bir siparis
Uzerine, satim sozlesmesinde zaten Uretilmis bir mal esya yer degistirirken, burada dncelikle
bir Gretim, 6zel olarak kisiye has bir sekilde belirlenmis bir sey imal edildigi icin, burada artik
kanun koyucu, taraflar arasindaki 0zel iliskinin basit, 6nemsiz sebeplerle ufak tefek ayiplar
sebebiyle sdzlesmeden donllmesini uygun gdrmemis. Dolayisiyla ancak bu durum
gerceklesmisse, kullanamayacagl ya da hakkaniyet geregi kabule zorlanamayacagl Olcude
ayipl ise, bu derecede énemli ise, bu durumda sézlesmeden donme hakki kullanilabilecek.

Sozlesmeden donme hakki 3. Fikrada yine bir baska durum agisindan daha var. ikinci bir
sinirlama var. Birinci sinirlama, kullanmanin  mumkin olmamasi, kullanmaya elverisli
olmamasl.

“Eser, is sahibinin tasinmazi Uzerinde yapiimis olup, sokulip kaldirlmasi asir zarar
doguracaksa is sahibi, s6zlesmeden dénme hakkini kullanamaz."

Burada yapilan eserin meydana getirildigi yer bakimindan bir sinirlama sz konusu. ilkindeki
menfaati ne olarak agiklamistik? ilkinde 6zel olarak dretilmis, imal edilmis bir eser, onun
teslim alinmasinda boyle kiguk ayiplarla, kaginilmasin bundan imtina edilmesin diye bir
sinirlama getirildigini soylemistik.

Eger eser is sahibinin arsasi tizerinde yapiimissa yine sozlesmeden donme sinirlandiriliyor. ilk
sart, is sahibinin tasinmazinin Gzerinde eser meydana getirilmis olmasi, bunun sokultp
kaldirnimasi asiri zarar doguracaksa, ikinci unsur bu. Sokillip alinmasinin asiri zarar verip
vermeyecegi, burada hakim tarafindan degerlendirilecek bir husus. Burada orantisiz bir zarar
gerceklesmemeli.

Yapilmis eserlerin korunmasi ilkesi, amaci 6n plana ¢ikiyor. Ama bu su da demek degil, olabilir
ki bir eserdeki bozukluk ve eksiklik 6nemliyse, emniyet guvenlik bakimindan sorun
yaratabilecek durumdaysa, hakim yine de o yapinin kaldirilmasina karar verebilir. Ornegin bir
yap! yapilmis, gorlnti olarak bir buttnlik ahzediyor, kolonlar kirisleri kapilari pencereleri
var ama depreme uygun degil. Ayipli oldugu ortada. Burada artik menfaatleri uygun sekilde
hakimin degerlendirmesi gerekir.

Gordugindz gibi sdzlesmeden donme bakimindan iki tane sinir 6ngorulmds.
Diger secimlik haklar neler?

Ayip oraninda bedelden indirim isteme 475/1 bent 2. Satim soOzlesmesinden de
hatirliyorsunuz, bir ornatilama hesabi yapiliyor. O eser i¢in 6deyeceginiz Ucret, eserin ayipsiz
bedeli ve suainki ayipli bedel ile arasindaki fark, onlari orantilanarak bir hesap yapiyorsunuz.
Bu bedeldeki indirim seklinde size geri veriliyor, 6dediyseniz veya o bedeli 6demekten
kurtuluyorsunuz indirim sebebiyle.

Bir baska secimlik hak yine satimdan hatirlayacaginiz onarim maddesi. 475/1 bent 3. Burada
da kritik sinirlama ne? Asiri bir masraf gerektirmedigi takdirde diyor. Onarim hakkinin talep
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edilmesi de asirt bir masraf gerektirmemesi haline durumuna indirgenmis. Asiri bir masraf
gerektiriyorsa diger se¢imlik haklarin kullaniimasi durumu ortaya ¢ikacak.

Bunlar ayip dolayisiyla bildigimiz se¢imlik haklar.

475'in 2. fikrasinda ayip sebebiyle ortaya cikan zararlarin tazmin edilmesine iliskin genel
duzenleme var. Acikca dogrudan veya dolayli zararlari ayibin derecesinden farkli olarak ve
ayrica talep edebilecegi belirtilmis durumda.

Ayip dolayisiyla diizenlenen secimlik haklar bu sekilde. 478'de son olarak zamanasimi
duzenlenmis.

Zamanasimi

MADDE 478- Yuklenici ayipli bir eser meydana getirmisse, bu sebeple acilacak
davalar, teslim tarihinden baslayarak, tasinmaz yapilar disindaki eserlerde iki yilin;
tasinmaz yapilarda ise bes yilin ve yiklenicinin agir kusuru varsa, ayipl eserin
niteligine bakilmaksizin yirmi yilin gecmesiyle zamanasimina ugrar.

Burada neden tasinmaz yapilar disindaki eserler diye bir kavram kullanmis? Cunkl eser
sadece bir tasinir mal ifade etmedigi icin bunu tanimlamadi§i icin boyle olumsuz bir
tanimlama yapmis. Tasinir dememis, ¢lnki tasinir disindaki baska seyler de eserin konusunu
olusturabilir.

Tasinmaz yapilarda ayiptan dogan haklarin kullanilmasi, 5 yil ile sinirlanmis durumda. Ancak
bundan sonra ¢zel bir hikim geliyor. 20 yillik stre hayli uzun bir sure. Yuklenicinin agir
kusuru varsa, hileyle gizlenmisse, ayipli eserin niteligine bakilmaksizin, 20 yilin ge¢cmesiyle
zamanasimina ugrar. Burada 6zellikle hangi durum disunuldi? Eser sdzlesmelerinden en gok
kaynaklanan zararlar, deprem sonrasi yikilan binalar, goéciik altinda kalan kisilerin ugradi
zararlar gibi ciddi olumsuzluklar ortaya ¢ikmisti. Kanun koyucu bdyle uzun bir zamanasimi
siresi 6ngorerek ve tabi ki de agir kusur sartina da bu durumu baglayarak bunu diizenledi.

Burada ilging olan bir nokta var. Haksiz fiillere iliskin zamanasimi strelerine baktigimizda TBK
72'de duzenlenmis.

72/1: Tazminat istemi, zarar gdérenin zarari ve tazminat yukimlusinli 6grendigi tarihten
baslayarak iki yilin ve her héalde fiilin islendigi tarihten baslayarak on yilin gecmesiyle
zamanasimina ugrar.

Haksiz fillden kaynakli genel zamanasimina baktigimizda orada 10 yillik bir stirenin oldugunu,
burada ise 20 yillik bir strenin oldugunu goriyoruz. Soyle bir durum var aslinda, 72.
Maddede tasarinin ilk halinde 20 yillik bir zamanasimi ©6ngorildi. Bu cergevede 478.
maddede de genel hukmin bir yansimasi olarak 20 yil olarak diizenlenmisti. Ama sonra 72.
maddedeki diizenleme uzun goruldu sire 10 yila indirildi. Ama 478'de dizenlenen 20 yillik
slire muhafaza edildi. Acaba yanlis bir degerlendirme mi oldu diye distnuliyor ama deniyor
ki hayir burada 6zel olarak agir bir sonucun meydana gelebildigi, 6zellikle deprem zararlari
dustnulerek birakilmistir. Bir ihmal ya da unutkanlik durumu séz konusu degildir seklinde
gOrusler de mevcuttur.
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Bu haftaki konularimizi islemis olduk. Ozellikle tekrar etmemiz gereken eksik ifa ile ayipl ifa
arasindaki fark. Olasi sinav sorularinizda veya pratik calismalarinizda dikkat edin.

Eksik ifa nedir? Bir bina yapilmis, catisi yok, kaba insaati tamamlanmis kapilari pencereleri
takilmamis. Biz bunu ayiph bir ifa olarak degerlendiremeyiz. Bu cunkl tamamlanmis,
fonksiyonunu ifa edebilecek bir durumda degil. Artik eksik ifa vardir diyoruz. Bu eksik ifa
bakimindan, her seyden once is sahibinin bunu ifa olarak kabul etme yukumliligu yok.
Herhangi bir sekilde teslim almis olsa dahi eksik ifadan dogan taleplerini ileri stirebilmesi icin
474'te ve 477'de ifade ettigimiz gibi muayene ve ihbar ylkimlulugl ihtiyaci da ortaya
¢tkmaz. O yakumlaltkler ayip durumunda var.

Bazi durumlarda ayibi eksik ifadan ayirmak kolay olmuyor. Ama verdigimiz o6rnegi
tamamlarsak, bir ev yapilmis, kapisi penceresi var ama camlarinin izolasyonu dogru sekilde
yapiimamis. Burada artik ayibin varligindan séz ederiz. Ayibin niteligine gore hangi se¢imlik
hakka sahip oldugumuzu ortaya koyabiliriz. 475'te gérdigumuz gibi, artik ayipli ifa varsa
sozlesmeden donme hakkini kullanabilmemiz igin, bu ayibin 6nemli olmasi gerekiyor.
Bu ayrimlari takip ederek, elinizde mevcut ders kitaplarini bu sekilde okuyarak dikkat
ederseniz, sinav sorumlulugunuz bakimindan da daha dogru bilgilenmis olursunuz. Gelecek
hafta itibariyle issizinin borclarini isleyecediz. Sonra vekalet ve kefalet sdzlesmelerine
gececegiz.
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29.03.2019

Ders blok seklinde islendi.
ESER SOZLESMESI

Il Issahibinin borglari 1. Bedelin muacceliyeti
MADDE 479- is sahibinin bedel édeme borcu, eserin teslimi aninda muaccel olur.

Eserin parca parca teslim edilmesi kararlastiriimis ve bedel parcalara gére belirlenmisse, her
parcanin bedeli onun teslimi aninda muaccel olur.

Is sahibinin temel borcu, bedel ddemedir. Karsilikli borg yikleyen akitlerde, genel olarak ifa
zamanina iliskin olarak 6zel bir hikkim ya da dizenleme yoksa, her iki taraf da ayni zamanda
ifayr gerceklestirmek zorundadir. Bu maddenin ilk fikrasinda, bedelin muacceliyeti teslim
sartina baglanarak, 6zel bir diizenleme getirilmistir. ikinci fikra parcalara ayrilmis borclara
yoneliktir.

2. Bedel
a. Gotird bedel

MADDE 480- Bedel goétira olarak belirlenmisse yuklenici, eseri o bedelle meydana getirmekle
yukumladdr. Eser, ongoérilenden fazla emek ve masrafi gerektirmis olsa bile yuklenici,
belirlenen bedelin artiriimasini isteyemez.

Ancak, baslangicta 6ngorilemeyen veya 6ngoérilebilip de taraflarca géz 6niinde tutulmayan
durumlar, taraflarca belirlenen gotirt bedel ile eserin yapiimasina engel olur veya son derece
guclestirirse yuklenici, hakimden sozlesmenin yeni kosullara uyarlanmasini isteme, bu
mUmkin olmadig veya karsl taraftan beklenemedigi takdirde s6zlesmeden dénme hakkina
sahiptir. Dur0stlik kurallarinin - gerektirdigi durumlarda yuklenici, ancak fesih hakkini
kullanabilir.

Eser, dngorulenden az emek ve masrafi gerektirmis olsa bile is sahibi, belirlenen bedelin
tamamini 6demekle ylakumludur.

Bedel iki farkl sekilde dizenlenmistir: gotiri bedel (TBK 480), degere gore bedel (TBK 481).

GOoturd bedel, sik karsilasilan bir bedel tiruddr. Gotirt bedel, harcanan emek ve yapilan
masraftan bagimsiz olarak, bastan pesin olarak kararlastirilan sabit bir miktarin belirlenmesi
seklindedir. GoOturu bedel, is sahibini daha cok koruyan bir bedel turtdir; ¢tnki is sahibi
ddeyecegi miktarin dnceden belirli olmasini ister ve 6ngoremedidi bir bedelin karsisina
clkmasini istemez. Ancak gotirt bedel, her somut duruma uygun olamayacag! icin, kendi
icinde de alt bolumlere ayrilir:

Sabit gotlrii bedel (higbir unsura yer verilmeksizin bastan bedelin belirlenmesi. Ornek:
anahtar teslim fiyat), degisken/global goturi bedel (maliyet kalemlerindeki fiyat degisimleri
ongorulemeyecegi icin eger bu fiyatlarda belirlenen miktarda degisiklik olursa, yine
belirlenen miktarda bedelin de arttirilmasi.
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Ornek: insaat sektoriinde degisen demir fiyatlari vb. Bu da gotiri bedelin bir seklidir. Clinki
O0denecek bedel hesaplama yoluyla belirlenebilir ve somut olarak ortaya cikarilabilir
durumdadir.), birim fiyat (zerinden goturi bedel (yapilacak isin miktari isin basinda belli
degilse, bu durumda birim fiyat Uzerinden goturi bedel belirlenir. Ornek: duvarlarin
boyanmasi isinde m2 birim fiyati tzerinden fiyatlandirma yapilmasi. Bu segenek yiklenici
lehinedir. Toplu konut insaati s6zlesmelerinde, kamu ihalelerinde sik karsilasilir.)

Madde 480 birinci fikra is sahibini koruyan bir diizenleme olmakla beraber, Gglincu fikra da
ayni yonden vyukleniciyi korumustur, taraflar belirlenenden fazlasini veya azini isteme
hakkina sahip degiller.

480 ikinci fikra ise eser sozlesmesinin uyarlanmasini dizenlemistir. Uyarlama, genel
hikimlerde de yer alir. (Madde 138-Asiri ifa gucligi) Temel prensip bakimindan benzemekle
beraber, iki hikiim arasinda farkhliklar mevcuttur.

Madde 480'de uyarlamanin hangi durumda talep edilebilecegini ve uyarlama gereken
durumlarda hangi haklarin kullanabilecegini duzenler ve istisna bir hikiimdur. Bu maddede
ik sart, ongorilemeyen veya 6ngorilip de taraflarda goz Online alinmayan durumlarin
ortaya cikmasidir. Eger durum sozlesme kurulmasi sirasinda var ise, ancak taraflarca fark
edilememisse, bu haller hata hali olur ve bunun sOzlesmeye etki etmesi icin temel hatasi
olmasi gerekir, uyarlamada ise, gecmisteki bir durumdan degil, sézlesmenin kurulmasindan
sonra gerceklesen durumlardan séz edilir. Ongérilemeyen durum, olagan sartlar altinda
gerceklesebilecek cesitli ve siradan ihtimaller olamaz, 6rnek olarak siradan fiyat artislari
taraflarca ongorulemeyen durumlardan kabul edilmez. Ancak konut yapilacak yerde temel
kazisi sirasinda su c¢ilkmasi da Ongorilemeyen durum sayllmazken, eger bu durum
yUKlenicinin isi belirlenen bedelde yapmasini guclestiriyorsa, boyle bir durumda uyarlamadan
faydalanma ihtimali dogabilir. Ayrica bir ihtimal edimin imkansizlasmasidir ki, bu uyarlama
degil madde 485'in konusudur. Burada dikkat edilmesi gereken, yabanci para Uzerinden
bedelin belirlenmesi durumudur. Bazi kitaplarda doviz istikrari olan bir Ulkede asiri
dalgalanma durumunda 6ngorulemezdik sartinin gerceklestigi belirtilir, sik sik dalgalanma
yasanan ulkelerde 6ngorulemezdik sartinin gerceklestigi kabul edilmez. Ancak son gelen
duzenleme ile artik eser sozlesmeleri bakimindan da yabanci para ile bedel belirlenemez.
(istisna hiikiimler bakimindan hala yabanci para ile bedel belirlenebilir.)

Ongorilemez durumdan bahsetmek icin bir goriis mutlaka toplumsal, cografi vb. olagantistii
durumlarin  gerceklesmesi gerektigini savunurken, bazi gorusler vyalnizca taraflarca
ongorilemezlik unsurunu yeterli gorir. Maddede olaganisti duruma bir atif olmamakla
beraber, genel hikumlerde agsir ifa gucligl (138) maddesinde olaganustii durum sarti
aranmas! birinci gérusiin temelidir. Ogretide hakim goriis, birinci goristir. Kirsii gorusu ise
ikinci gorustur. ikinci goriisiin temelini ise Kocayusufpasaoglu (2. Goriis): Islem temelinin
cokmesi ve saik hatasini zamansal olarak ayiriyoruz, s6zlesmenin kurulmasindan Once var
olup da bizim bilmedigimiz hususlar saik hatasi, sodzlesmede 06ngoéremedigimiz ve
sOzlesmenin kurulmasindan sonra ortaya ¢ikan durumlar ise islem temelinin ¢okmesidir, bir
hususun saik hatasi olup olmadigini degerlendirirken, bunun sosyal felaket olmasini
aramazken, sirf sonradan gerceklestigi icin islem temelinin ¢6kmesi durumunda sosyal
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felaket aramak uygun degildir seklinde agiklamistir. Birinci kosul aciklandigi Uzere
ongorulemezliktir,

ikinci kosul ise ongoriilemez olaylarin, 6ngoriilen bedel ile ifayr agir derece giiclestirmesidir.
Bu durumda s6zlesmelerin uyarlanmasi talep edilebilir.

Bu fikraya eklenmesi gereken bir sart da yuklenicinin bu olaylarin ortaya ¢ikmasina sebebiyet
vermemis olmasidir. Eger ki 6ngdrilemeyen olay yukleniciye isnat edilebiliyor ise, bu
durumda yuklenicinin uyarlama talep etme hakki olmaz.

Bu fikrayla ilgili bir ihtimal de s6zlesmede uyarlama talebiyle ilgili olumsuz bir diizenlemenin
bulunmasidir. Maddede bu yonde acik bir ifade yoktur. Eger ki sozlesmede dngdrilemez bir
durumun ortaya ¢ikmasi halinde higbir sekilde sdzlesmenin uyarlanmasi ve Ucrette artirm
talep edilemeyecegi kararlastiriimissa, bu durumda ne olacak? Once belirlenmesi gereken
480/2'nin emredici olup olmadigidir. Maddeye bakildiginda, lafzi olarak emredici oldugu
seklinde bir ifade yok. Emredici olmadi§i takdirde, aksi kararlastirabilir ancak bu durum
yUklenicinin ekonomik mahvina sebebiyet verecegi icin, ogretide bu dizenleme yorum
kurallari ile agiklanmaya calisiir ve Oncelikle taraflarin bu ifadesinin hicbir stupheye yer
vermeyecek sekilde olagantsti durumlari da kapsayacak sekilde agik olmasi aranir, agikca
ifade edilmemisse dar yorumlanir. ikinci olarak bu olumsuzluk kayitlarinin, kisinin ekonomik
Ozgurlugunin kisilik haklarina aykirilk teskil edecek bicimde kisitlayip kisitlamadigina bakilir,
kisitladigi distnaliyorsa, bu durumda olumsuz diizenleme asilabilir. Son olarak da diristlik
kurall ile olumsuz diizenleme asilabilir.

Bir diger husus, isin tamamlanmamis olmasidir. Maddede “eserin yapiimasina engel olma”
durumundan soz ettigi icin, eger yuklenici eseri tamamlamissa, artik éngorilen bedel ile eser
meydana getirilebiliyormus denecegi icin, uyarlama talep hakki olmaz ancak eser yapimina
devam edilirken, ihtirazi kayit 6ne sirerek eser tamamlanirsa, bu durumda eserin
tamamlanmamis olma kosulu aranmaz.

480/2 yiikleniciye yoneliktir ve uyarlama talebinde yalnizca yiiklenici bulunabilir. is sahibi ise
480/3 gereQi eser daha dusik bir maliyetle meydana getirilse dahi indirim talebinde
bulunamaz. Eserin daha dustk bir maliyetle meydana getirilmesi durumunda, is sahibinin
yararlanabilece@i hukuki imkan ise, genel hukumlerden edimler arasi dengesizligi diizenleyen
TBK 138. Maddedir, bu madde taraflarin her ikisine de imkan saglamistir. Ogretide bu
konuda tartisma vardir: bir goris TBK 138'in uygulanabilecegi TBK 480/3'Un emredici
olmadigi gorusudur, ikinci gorus ise TBK 138 ile TBK 480 arasinda 6zel hikim-genel hikim
iliskisi bulundugu ve 480/3'te bu durumun acikca yasaklanmasi dolayisiyla TBK 138'in
uygulanamayacagi yénundedir. Hakim goris birinci gordstar.

Madde 480/2'de c¢esitli haklar dizenlenmistir. Bu haklar secimlik degil siraya tabiidir.
Yuklenici oncelikle hakimden uyarlama talep edecektir, uyarlamadan sonug¢ alinamamasi
durumunda (yeni kosullara uyarlama mimkin degilse veya karsi tarafin uyarlama sonucuna
katlanmasi beklenemezse) donme talep edilebilir. Hakim o©ncelikle uyarlama kosullarinin
olusup olusmadigini, kosullar olusmussa uyarlama yapilabilir olup olmadigini ve uyarlama
yapiimasi durumunun Kkarsl taraftan beklenebilir olup olmadigini degerlendirir. Uyarlama
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talebi mahkemeye dénuk olarak kullanilir, s6zlesmeden donme talebinin ise mahkeme
yoluyla kullanilmasina gerek yoktur. Durlstlik kuralinin gerektirdigi durumlarda yiklenici
yalnizca fesih hakkini kullanabilir. Fesih ve dénme arasindaki fark: donme, s6zlesmeyi geriye
etkili olarak sona erdirir ve taraflar ifa edilmis edimleri geri ister; fesih ise s6zlesmenin ileriye
etkili olarak ortadan kalktigi ve ifa edilmis edimlerin taraflarca muhafaza edildigi durumdur.
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31.01.2019

Vize Sinavi CozUmu

) piyasaya strecegi vitaminlerin kutularini temin etmek tzere (S) sirketiyle
ulasir. Anlasmaya gore, (S) 1. kalite yirmi bin adet ila¢ kutusunu 01.01.2018
edecek ve ddeme teslim tarihinden on giin sonra yapilacaktir. 01.01.2018 tarihi
nen (S) ilac kutularini teslim etmez. Bunun dizerine (i), (S)’nin rakibi olan
07.01.2018 tarihinde yirmi bin adet 2. kalite ila¢ kutusunu 13.000 TL’ye satin
farki tazmin etmesi talebiyle ($)’ye basvurur.

n kendisini haberdar etmeden yaptigi bu islemler dolayisiyla 6demesi gereken
I§1 iddiasindadir. Bu sebeple aradaki 3.000 TL fark kendisinden hicbir surette
ddiasmda hakl midir? (25 Puan)

Cevap 1

Hukuki sorun ne olabilir? S'nin, I'nin kendisini haberdar etmeden yaptidi islem dolayisiyla
O0demesi gereken bir tutar olup olmamasi ile ilgili bir hukuki sorun vardir.

Burada Oncelikle satis s6zlesmesi var. Ve satici borcunu vadesinde ifa etmemis. O zaman
saticinin temerridi hiikimlerine basvurmak gerekiyor. Ozellik arz eden baska durum ise bu
bir ticari satis sozlesmesi.
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Kuralin tespiti noktasinda, saticinin temerrdi var, 212. maddeye basvurmamiz gerekiyor.
“Saticinin temerridu halinde, borglunun temerridine iliskin genel hiaktumler uygulanir.”
Burada 6zellik arz eden husus su, zilyetligin devri icin belli bir stire kararlastiriimis olan ticari
satislar icin bir karine 6ngorulmis. Alicinin devir isteminden vazgegip, olumlu zararinin
tazminini istedigine iliskin hikim var. “Zilyetligin devri icin belirli bir siire konulmus olan
ticari satislarda, satici temerrtide diserse alicinin, devir isteminden vazgecerek borcun ifa
edilmemesinden dogan zararinin giderilmesini istedigi kabul edilir.” Bizim borglar genel
dersinde gordigumuz temerrit hukimlerinden biraz farkli dizenlenmis. Burada iki tane
karine ©ngorilmuis. Eger ticari satislarda vade ©6ngorilmusse, bunun kesin vade oldugu
karinesi. Kesin vadeye iliskin sonug, ihtara gerek yok. Bu kesin vadede ddenmemisse, satici
temerrlide dismiusse; alacaklinin ifadan vazgecip, olumlu zararini istedigi karinesi. Dolayisiyla
genel hikimlerdeki temerriitten farkli olarak, satici temerriide dustigunde alicinin sire
vermesi gerekmeyecek, ihtarda bulunmasi gerekmeyecek.

Simdi iki karineden bahsettik: Bir ticari satis varsa ve zilyetligin devri icin belirli bir stire
Ongorulmisse, burada kesin vade vardir diyoruz. Kesin vadenin getirdigi sonug ne, 117/2'de
ne oluyordu? ihtara gerek olmayan haller diizenlenmisti. Onlarda biri de nisbi kesin vade
hali. ikinci karinemiz, eger satici temerriide diismiisse, alicinin aynen ifadan vazgecip, olumlu
zararinin tazminini istedigini kabul etmis olacagiz. Sire belirtmesine gerek olmaksizin,
secimlik hakki kullanmis varsayiyor kanun koyucu.

213. maddede zararin giderilmesinin hesaplanmasina iliskin bir metot dizenlenmis. Fark
teorisine dayali somut ve soyut yontemler var. 213/2'de somut yontem dizenlenmis. “Satic
borcunu ifa etmezse alici, satis bedeli ile kendisine devredilmeyen satilanin yerine, bir
baskasini satin almak igin durdstlik kurallarina uygun olarak ddedigi bedel arasindaki farka
gore hesaplanacak zararin giderilmesini isteyebilir." Somut ydnteme gore, satici eger
borcunu ifa etmezse, alici satis bedeli ve dirlstlik kuralina uygun olarak yaptigi ikame alim
arasindaki farkin tazminini talep edebilir.

Alicinin alimi yaparken hékimden izin almasina veya saticlya imkani olmadigini bildirmesi
gerekmiyor. Burada da bir 6zel diizenleme var mi sizce? Genel hukimlerde yapma borglarina
iliskin bir diizenleme vardi. 113. Maddede, yapma borclusu borcunu ifa etmezse, alacaklinin
hakimden izin almasi gerektigi dizenlenmisti. Burada bdyle bir sey yok.

Simdi olaya, altlama faaliyetine gectigimizde, ila¢ kutularinin teslimi igin belirli bir vade
kararlastiriimis. Ticari satis oldugu konusunda da aklimizda bir ¢ekince yok. Ancak derslerde
hocalarimizin da bahsettigi ticari satis noktasinda dort tane farkli goriis vardi. ilki ticari satis|
tanimlarken, alicin tekrar satmak tizere almis olmasi, ticari satis sayllmasi icin yeterlidir diyen
goris. ikinci goris, alicinin aldigi tiriindi, mali tekrar satmak icin almis olmasi yetmez, ayrica
ticari faaliyeti icin almis olmasi gerekir diyor. Yani girisimci olmali, ticari faaliyet unsuru var
bir de. Uglincti gorus, eger aldi§i Griini ticari isletilmesi icin kullanacaksa, bu noktada tekrar
satma amacl aranmasa da olur, diyor. Mesela sizin bir ofisiniz var, orada bir ticaret
yapiyorsunuz. Ofis icin mobilya aldiniz, tekrar satma amaciniz yok ancak aldiginiz mal bu
gOruse gore bir ticari mal oluyor. Son goérus de diyor ki, iki taraf da tacir olmall ve ticari
faaliyet icin yapiimis olmali. Olayimiza baktigimizda, hangi gorisin benimsendiginin ¢ok da
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Onemi olmadan, ticari satis oldugunu tespit etmis oluyoruz. Tekrar satim amaci var, tacir
oldugu belirli taraflar da var, problem arz etmiyor.

Teslim tarihi gelmesine ragmen, satici ilag kutularini teslim etmemis. ihtarsiz temerriide
disecek. ilag Greticisi i'nin ifadan vazgecip, olumlu zararinin tazminin istedigi kabul edilir.
Kutular teslim edilmedi, i sirketi bir ikame alim yapmak istedi. Baska sirket buldu, bu bagka
sirket ilk satim sdzlesmesinde saticinin piyasadaki rakibi olan sirket. Biz ne dedik? ikame
alimin durdstluk kuralina uygun olarak yapilmasi lazim. Ticari satislar bakimindan bu
durustlik kuralina uygunlugu denetleyebilecegimiz diisuince tarzi su olmali, temerrtide disen
saticinin menfaatlerinin gozetilmis olmasi gerekir. Durdstlik kuralina uygun olarak haklarin
kullanilmasindan bahsediyoruz. ikame alim yapan | sirketi, daha disiik kalitedeki kutulari,
daha yiksek fiyata satin almis. Burada dirustlik kurali bakimindan ikame alimi tartismamiz
gerekir. Diristlik kuralina aykiriliktan bahsedilebilir. ikame almla, ik sozlesmede
kararlastirilan satis bedeli arasindaki 3000 TL zarar hic mi onemli degil? Hayir. Hakim
tazminattan indirim uygulayacak.

Bu soruyla ilgili yapilan hata, daha c¢ok ticari satisin belirlenmesi noktasinda oldu. Kesin
vadeye iliskin karinelerden de bahsedilmemis. Gorusler, pratik icin biraz daha agiklayici olsun
diyeydi, sinavda aradifimiz bu dort goriis degildi. Ama yazanlar var. ikame mal alimi
bakimindan da duarustlik kuralina aykirilik tespit edilememis.
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) Demegi’ne 10.03.2014 tarihinde tapuda yapilan bir islemle bedelsiz olarak
;megi arazi Uzerine bir hastane yapmay!i ve hastaneye (A)’nin adim vermeyi
insaatinin hentiz bitmedigini 6grenen ve blyuk hayal kirikligina ugrayan (A)
Ip olmadigini gérmek tzere 08.12.2018 tarihinde yola ¢ikar. Ancak (A) bu
trafik kazasinda hayatini kaybeder. (A)’'mn oglu (O) 23.01.2019 tarihinde
irayarak verdikleri sozden vazgegtiklerini ve arazinin iadesini talep ettiklerini
ounun mimkin olmadigini araziyi devraldiklarini, ayrica (A)’nin da hayatta
yle kendisine yoneltilecek bir talebin bulunmadi§im iddia eder.

I’nin karsihkl iddialarim degerlendiriniz. (25 Puan)

Cevap 2

incelenmesi gereken hukuki sorun, B Dernegi'nin bagislama sozlesmesinde tstlendigi bir
davranis var ve bu davranis yerine getirilmemis, buna dayali olarak arazinin geri istenip
istenemeyecegi degerlendirilmeli.

llgili hukuk kuralinin tespitine gectigimizde A, B Dernegine arazisini bedelsiz olarak
devretmis. Burada bir bagislama sodzlesmesi var. Bu arazi Uzerine hastane yap ve benim
ismimi de hastaneye ver demis, ylklemeli bagislamadan bahsetmemiz gerekiyor. A'nin oglu
O, iade talep etmis. Bagislananin iadesine, geri verilmesine iliskin hikimleri incelememiz
gerekiyor. Borglar kanunu 295 ve devaminda diizenlenmis ilgili huktimler.

Kurallarin igeriginin aydinlatilmasi, 295. maddenin 3. bendinde bir geri alma sebebi olarak
“bagislanan, yuklemeli bagislamada hakli bir sebep olmaksizin yiklemeyi yerine
getirmemisse” diye dizenlenmis.
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Sinavda yapilan hatalardan bir tanesi, hakli sebep ileri stirebilecek kisinin, bagislayan olarak
gosterilmesi oldu. Aslinda bagislanan, hakl sebebi gosterecek kisi. Yikleme ile sorumlu olan
kisi, bagislanan kisi. Su sebeple yuklemeyi yerine getiremedim diyecek, bu da gercekten
mazur gorilebilecek, hakli bir sebep olacak. Mesela ne olabilir, cok kiigiik bir bagislama tutari
vardir; buna karsilik, ¢cok buytk bir yikleme vardir, bu durumda bagislanandan bunu yerine
getirmesi beklenemez.
TBK 297 uyarinca, bagislarken sagliginda olan bagislayan geri alma sebebini 6grenmeden
vefat etmisse, mirascilar agisindan geri alma hakki diizenlenmis.

Olayimiz agisindan baktigimizda, A bir sey duymus, ama henliz durumun dogrulugunu teyit
edecekken, trafik kazasinda 6grenemeden 6lmis. Yuklemeye iliskin davranis yukimlulugu
gerceklestiriimemis, geri alma sebebi olusmus, bagislayan yiklemenin yerine getirilmedigini
ogrenemeden 6lmis, bu noktada mirascilarinin dava a¢ma hakk var. Bagislayanin
6liminden itibaren, mirascilar bir yil icinde bagislananin geri alinmasina yoénelik davay!
acabilirler.

Bu soru bakimindan kosul ve ylkleme ayrimi yapilmadan, yuklemenin tam bir tanimi
yapiimadan cevaplar verilmis. Kosulda, ileride gerceklesip gergceklesmeyecegi belli olmayan
bir durum var. Yuklemede bir ivaz teskil etmeyecek sekilde bir edim bagislanana yukleniyor.

O'nun dava acabilecegini tespit ettik. Bu soruda altlama faaliyetine uyulmadan direkt sonuca
gecildigi de olmus. Sistematige dikkat etmemiz gerekiyor.
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- <

ilcdya ajansi sahibi (A) 11.09.2017 tarihinde (B) ile yaptiklari sézlesme ile (B)'nin
villasini ofis olarak kullanmak (zere aylik 6.000 TL karsihginda kiralar. Taraflar
ki kira sozlesmesinin 6zel sartlar bolumtinde (A)'nin isini ydrtitmesi igin ofiste gerekli
k ve yenilikleri yapabilecedi hukmi yer almaktadir, tsi geregi ofiste ileri teknoloji
irlar ve fotograf makineleri bulunduran (A) ofise alarm sistemi kurdurur, ofisin
erine de demir parmakliklar taktirir. Ekibine yeni katilan ¢alisanlari icin mevcut odalar
luvarlarla bolerek yeni odalar olusturur. Bir stire sonra is yerini daha merkezi bir yere
isteyen (A) kira sozlesmesini gerekli bildirim strelerine uyarak fesheder ve ofisi
Ik anahtarlari (B)’ye teslim eder.

fisi kontrol eden (B) kombi ve asansériin calismadigim fark eder ve durumu ayni gin
irak (A)’ya bildirir. (A) ise asansor ve kombinin ¢alismamasindan kendisinin sorumlu
yacagl, kaldi ki kendisi sorumlu tutulacak olsa bile ofise yapti§i masraflardan
si gerektigi iddiasindadir. Taraflarin karsilikli iddia ve savunmalarim gerekgeli olarak
diriniz. (25 Puan)

Cevap 3

Kiralananda yenilik ve degisiklik yapilmasina iliskin huktmlere gidilmesine gerekiyor.
Kira sozlesmesi sonlandiginda, kiracinin bir borcu daha var, iade borcundan bahsetmemiz
gerekiyor. Bu soruda disulen yanhshk su olmus, kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugu
hikumlerine deginilmis. Ancak soruda, kira sdzlesmesinin sonuna kadar kiracinin ayipla ilgili
bir sorun yasadigiyla ilgili bir bilgi yok. Kiraya verenin ayiptan sorumlulugundan ziyade,
kiracini geri verme borcundan bahsetmek gerekirdi. Olayin ¢6ziimiine baslayabiliriz.

incelenmesi gereken hukukisi sorun, Kiraci A'min kiralananda yaptigi degisiklikler ve
yeniliklerden kaynaklanan deger artisini, kiraya verenin asansér ve kombinin

calismamasindan meydana gelen alaca ile takas edip edemeyecegi. iki farkli durumun
birlikte degerlendirilmesi gerekiyor.
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llgili hukuk kuralinin tespitine baktigimizda, buradaki kira soézlesmesi nasil bir kira
sOzlesmesi? Konut ve catili isyerine iliskin. Ancak bizim o hikimlere gitmemize gerek yok,
genel hikumlerde olaydaki sorunumuzu ¢Ozecek hukumler var. Baska bir 6zellik daha var,
belirsiz sureli kira s6zlesmesi, bunu da belirtmemiz gerekiyor.

Kiraci A, kiralananda degisiklikler yapmis, alarm sistemi kurmus, parmaklik taktirmis, yeni
odalar tahsis etmis. Bunu yaparken dayandigi sozlesme var. Taraflar arasinda akdedilen
sOzlesmede bununla ilgili hukim var. BK'da ne diyor? Kiraci kiralananda degisiklik yapacaksa,
kiraya verenin yazili rizasi ile yapacak. Bu yazil riza sarti olayda saglanmis.

A'nin kira s6zlesmesini sonlandirmasindan dolayr m. 334 ve devamindaki hikimler bize eslik
edecek sorunun ¢ozimu igin.

Dedigimiz gibi madde 321- Kiracl, kiraya verenin yazili rizasiyla kiralananda yenilik ve
degisiklikler yapabilir. Yine ayni maddede su da dizenleniyor, kiraya veren kiralananda
degisiklikler yaptiginda, dogal olarak bir deger artisi meydana gelecek. Bu deger artisinin
kiraci tarafindan kira sdzlesmesi sonunda istenebilmesi icin, bunun kira sOzlesmesinde
kararlastirilmis olmasi gerekiyor. Somut olaya baktigimizda bize boyle bir bilgi verilmemis,
bunu aklimizda tutalim.

TBK m. 334'ln icerigine baktigimizda kiraci, kiralananin sdzlesmenin basinda nasil aldiysa, o
sekilde geri vermekle yukumlt. Buna karsilik kiraci, kiralananin olagan kullanimi sonucu
meydana gelen bozulmalardan ve eksilmelerden sorumlu degil. Mesela bir arac kiras
dustnelim, siz kiraci olarak onu kullanirsaniz, illa ki o arabanin balatalarinda makul bir eskime
meydana gelebilir. Bu tip seyler kiracinin sorumlulugunda degil.

TB m. 335'te de kiraya verene, geri alma sirasinda kiralananda meydana gelen bozulma, eksik
ve ayiplari kiraciya yazili olarak bildirme yukimluligu dizenlenmis.

Altlama faaliyetine gectigimizde, kiraci tarafindan kiralananda degisiklik, yenilik yapilmis.
Sozlesmede buna iliskin hikiim oldugunu biliyoruz. Yazili riza sarti saglanmis, kiraya veren
tarafindan. A'nin kiralananda yaptigi degisiklik ve yeniliklerin meydana getirdigi deger artisini
isteyebilecegine iliskin bir hikim yok, bunu aklimizda bulundurmallyiz. Bu yenilik ve
degisikliklerin meydana getirdigi deger artisini kiraci isteyemeyecek.

Kiraya verene Kkarsi kiracinin borclu olabilecegi bir kalem var. Kombi ve asansorin
calismamasi. Olagan sartlarda, kiracinin 6zenli kullanimi sonucu olusabilecek ayiplar degil.
Kiraya verenin asansorle ilgili teslim ederken, eksik bir sekilde tesliminden bahsetseydik,
kiraya verenin sorumlulugundan bahsederdik. Ama biz olayda anliyoruz ki, kiraci kullanmis
zaten ve geri verirken de o sekilde geri vermis. O zaman Kkiracinin iade sirasindaki ayip
sorumlulugundan bahsederiz. Kiraya verenin asansorle kombinin bozulmasindan alacag var.

Sonug olarak kiracinin deger artisina iliskin bir alacagl yok ancak kiraya verenin ayiplardan
dolayi bir alacagi var. Takas imkani s6z konusu olmaz, A'nin iddiasi yerinde degil.

Ogrenci sorusu 1: 318. maddeye gidilebilir mi? Ayiplari kiraya verene bildirme borcu MADDE
318- Kiracl, kendisinin gidermekle yukimlli olmadigi ayiplari kiraya verene gecikmeksizin
bildirmekle yikumludir; aksi takdirde bundan dogan zarardan sorumludur.
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Cevap: O hukum kiraya verenin sorumluguyla ilgili hikim. Teslim sirasinda veya sonradan
olagan, 6zenli kullanimla ortaya ¢ikan ayiplari kiraci kiraya verene bildirmek zorunda. Ancak
bizim olayimizda olagandisi bir kullanimla kombi ve asansor bozulmus. 318 bu olay
bakimindan kullanacagimiz bir hikim degil.

i (S) Belediyesi’ne ait otomati 16.04.2017 tarihinde yillik 10.000 TL"karsiliginda
A) sirketi birinci yila iliskin kira bedelini pesin 6demis ve ilk kira yilinda otomat

- calismistir. 16.06.2018 tarihinde (A) sirketi calisanlari otomatin mekanizmasinin
ilasi sebebiyle, en ucuzu 1.50 TL olan drtinlerin 10 Kurusluk madeni paralarla
igini fark ederler. Ayrica yasanan siddetli dolu yagisi sonrasi otomatin cami gatlamis
an sizan su bazi drtnlere zarar vermistir. (A) sirketi (B) Belediyesi’ne bir hafta.slire
bu slre igerisinde o.tomatmekanizmasinin ve catlayan camin onarilmasini ve ucuza
rinier sebebiyle olusan 7500 TL tutarindaki zararinin tazminini talep eder. (B) .
si'nden, (A) sirketinin otomati, kendi ticari faaliyetUfiin, kiraladigi,. mekanizmanin
I da kendisinin yaptirniasi gerektigi, dolu sebebiyle camin ¢atlamasinda kendilerinin
lullinniadigmdan camin onarimim yaptirmayacagi cevabi .gelir. (AJ_sirketi Era °
sifiilTesh”Erve 7500 TL tutarindaki zararinin giderilmesi talebiyle dava acar.

) kira s6zlesmesini feshederek zararinin giderilmesini talep etmekte hakl midir? (B)
si’nin iddialarini g6z 6nlinde bulundurmak suretiyle cevaplandiriniz. (25 Puan)

Cevap 4

incelenmesi gereken hukuki sorun, otomatin teslimi sonrasinda bir bozulma meydana

gelmis. Burada kiraya verenin sorumlulugunu tespit etmeliyiz. Kiracinin tazminat istemekle
sozlesmenin feshedilmesini arastirmamiz gerekiyor.

llgili hukuk kuralinin tespitine gectigimizde, kiraya verenin temel borcundan yani TBK
301'den bahsetmemiz gerekiyor. Bu maddede, kiraya verenin, kiralanani kullanima uygun
sekilde teslim etmesi ve sozlesme sirecinde de uygun sekilde bulundurmasi borcu
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duzenlenmis. Bu surekli bir borg.
TBK 304'te, kiraya verenin kiralanandaki ayiplardan sorumlulugu dizenlenmis. 301'deki
yukimlulagune uymayan kiraya veren, 304'teki ayip nedeniyle sorumiu olur.

Hukuk kurallarinin iceriginin aydinlatiimasina gectigimizde, 301'de bahsettigimiz teslim borcu
ve sOzlesme borcundan bahsediyor.

304'te kiraya veren elverigli sekilde teslim etmis ancak buna karsin, kiralanan sonradan
kullanima elverissiz hale gelmis, bu noktadaki ayiptan sorumluluk diizenlenmis.

Kiraya verenin ayiplardan sorumlulugu dedigimiz zaman aklimiza ne gelmesi lazim? Bu nasil
bir sorumluluk? Kusursuz sorumluluk. Garanti sorumlulugu. Bundan bahsedilmesi
gerekiyordu, cevaplarda bunun eksik oldugu birgcok k&git mevcuttu.

M. 305'te, kiralanan sonradan ayipli hale gelirse kiracinin secimlik haklari sayilimis. Ayibin
giderilmesini isteyebilir. Bunun disinda, ayip oraninda kira bedelinde indirim isteyebilir veya
zararinin giderilmesini isteyebilir.

M. 306 ile degerlendirdigimizde, fesih agisindan ayibin giderilmesi nasil diizenlenmis? Ayibin
giderilmesi istenmeden, bir sire verilmeden fesih istenemiyor. Bir 6n sart olarak
diizenlenmis 306'da.
m. 305/2 fesih hakki saklidir diyor. 306 ile degerlendirdigimizde, dnce ayibin giderilmesini
isteyecek sonra fesih hakkini kullanabilecek.

M. 308, kiracinin ayiptan dolayl meydana gelen zararlarinin talebi diizenleniyor. Segimlik
haklardan birini kullandiysak, burada talep nasil ileri stirtlebilir? Her tarld, ayiptan dolayi
meydana gelen zararin tazminini bagimsiz sekilde isteyebiliyoruz.

Altlama faaliyeti ve sonuca gectigimizde, otomatin mekanizmasinin sonradan bozulmasi
noktasinda, kiralananin sonradan ayipli hale gelmesinde, kiraya verenin sorumlulugunu
tespit etmeliyiz. Camin catlamasi da yine kiralananin sonradan ayipli hale gelmesini teskil
eder. Peki bunlar énemli ayip mi? Kiralananin kullanima elverigliligini 6nemli élglide azaltan
aylp aramamiz gerekiyor. Clnku fesih yerinde mi, degil mi onu tartismamiz gerekiyor. Takdir
edersiniz ki, bir otomatin caminin kirilmasi ve icerdeki Urlinlere zarar gelecek sekilde iceriye
suyun sizmasi Onemli bir ayiptir. Mekanizma bozulmus, bu noktada da kiracinin bir
zararindan soz edilir.

Olayda kiraci fesih hakkinin kullanimi agisindan Uzerine diseni yapmis mi? Fesih hakkini
kullanmadan ©nce, uygun bir siire verip onariimasini isteyecekti. Bir hafta sure vermis.
Belediye biz sorumlu degiliz demis. Garanti sorumlulugu var. Fesihin yerinde olduguna karar
verdik.

Bu soruda onemli ayip kavrami atlanilmis bazi kagitlarda, gizli ayiba gidilmis, hatta satis
sozlesmesine iliskin hikumlere giden arkadaslarimiz olmus. Ayrica sureyi yetistirememek
sebebiyle, son soru oldugu icin eksik kalmis.
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20.03.2019
PRATIK 1 Cift-ikinci o§retim

OLAY 1) M miistakil yazlik evi tizerinde i'ye intifa hakki tanir. I, evi 10.06.2018 tarihinde 20
ayligina aylik 3000 TL kira bedeli ile K'ya kiralar. Yazligin bulundugu bélgenin deprem bdélgesi
olmasi sebebiyle K yazligin kolon ve duvarlarinin gugclendirilmesi konusunda N'nin de rizasini
alarak bir mihendislik firmasi ile anlasir. Firmanin hazir bulundugu proje belediye tarafindan
onaylanir.

1)i yazhigi apart otele doniistirmek amaciyla K ile arasindaki kira sézlesmesini sona erdirebilir
mi? Sona erdirebilirse hangi sartlar ile mimkiin oldugunu degerlendiriniz.

Oncelikle, bu sézlesmeye hangi hitkiimlerin uygulanacag belirlenir. Sonrasinda uygulanacak
hikiimlere gore bu sozlesme sona erdirilebilir mi, bunun tespiti gerekir. ilgili hukuk alaninin
tespiti: TBK 339. maddesinin konut ve catili isyeri kiralarina dair hiktumleri, olayda
uygulanmalidir. Buna gore, gegici kullanima 6zgulenmis konutlar, konut ve catili isyeri
kirasina kural olarak dahil olamaz. Ancak olayda, 6 aydan daha uzun bir siire s6z konusu
oldugu icin, konut ve catili isyeri kirasina dair hukiimler uygulanabilir. Konut ve catili isyeri
kiralarinin sona ermesine iliskin bir sorun oldugu icin, 347 vd. hikiimler uygulanir.
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347. maddede kira sOzlesmesinin bildirim yoluyla sona ermesi, 350. madde ise, tahliye
yoluyla sona ermeyi diizenlemistir. Bu durumda, konut ve catili isyeri kira sézlesmeleri 2 yolla
sona erdirilebilir: tahliye ve bildirim. Olayda, 350. madde vd. ile ilgilidir, 350. maddede
sayillan sebepler sinirli sayidadir, arttirilamaz. Tahliye davasini kiraya veren acabilir ve verilen
hikdm, yenilik doguran bir hikkiimdar. Kira iliskisi sona erecegi icin, kiracinin artik iade etme
borcu dogar, bu borcu da dogurdugu icin, bu hukiim ayni zamanda bir eda niteligi tasiyor.
Geri verme borcu, tahliye davalari bakiminda hiikiimle dogarken; bildirimle sona ermelerde,
bildirimin kiraclya varmasi sonucu veya siireye bagl strelerin gecmesi ile ortaya cikar.

MADDE 350- Kiraya veren, kira sdzlesmesini;

1. Kiralanani kendisi, esi, altsoyu, Ustsoyu veya kanun geregi bakmakla yikimli oldugu diger
kisiler icin konut ya da isyeri gereksinimi sebebiyle kullanma zorunlulugu varsa,

2. Kiralananin yeniden insasi veya imari amaciyla esasli onarimi, genisletiimesi ya da
degistirilmesi gerekli ve bu isler sirasinda kiralananin kullanimi imkansiz ise, belirli sureli
sOzlesmelerde surenin sonunda, belirsiz sureli sozlesmelerde kiraya iliskin genel hikumlere
gore fesih donemine ve fesih bildirimi igin 6ngorulen sirelere uyularak belirlenecek tarihten
baslayarak bir ay i¢cinde acacag! dava ile sona erdirebilir.

350. maddenin 1.fikrasinin 2.bendine gbre “onarim, genisletme ve degisiklik” olmali, bu
onarim ve degisiklik “kiralananin yeniden insasi veya imari amaciyla” olmalidir. imar amaci
dedigimiz, kiralanan seyin daha elverisli hale getirilmesidir. Eger imar sonunda kullanim
amaci degisecekse ya da tekrar kiraclya kiralanamayacak hale geliyorsa, bu durumda imar
amacinin olmadijindan bahseder Yargitay kararlari. ikinci sart olarak, onarim ve degisiklik
“esasll” olmalidir. Ugiincii bir sart da degisiklik yapilirken, kiracinin konutta bulunmasi ve
orada yasamini devam ettirmesi imkansiz bir hale gelecek. Dordlncu sart da Yargitay'in
aradijl bir sart, delillere dayandiriimasi gerekiyor. Ornegin belediyeden onaylanmis bir proje
ile bu sart yerine getirilebilir.

Dava, belirli streli sozlesmelerde siire sonundan itibaren, belirsiz sireli sozlesmelerde ise
genel kira hukimlerine gore belirlenecek siireden sonra 1 ay icinde acgilmasi gerekir. (Md.
328-329)

Olay ile degerlendirecek olursak, kolon ve duvarlarin giclendirilmesi, imar kastini tasiyan bir
durum. Esasl ve kiracinin kullanimini imkéansiz hale getirecek bir durum. Ayrica Yargitay'in
aradigi delil olarak, belediye tarafindan onaylanmis proje de mevcut. Bu durumda intifa hakki
sahibi, kiraya veren sifati tasidigi icin davayi acabilecek.

2)Taraflarin kira sodzlesmesini higbir neden gostermeksizin, en erken ne zaman sona
erdirebileceklerini belirleyiniz.

incelenmesi gereken sorun, bildirim yoluyla en erken ne zaman sdzlesme sona erdirilebilir.
Cunka bildirim yolunda bir sebebe de gerek yok. Kural olarak kiraci ve istisna olarak karaya
veren kira sozlesmesini sona erdirebiliyor. 347.maddede, kiraci bakimindan sona erdirme
duzenlenmistir. Kiraci bildirimde bulunmazsa, s6zlesme 1 yillik siire ile uzuyor. Kiraya verene
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de aslinda bir imkan taninmistir. 10 yillik stirenin sonunda, kiraya verene de bildirim yoluyla
sona erdirme imkani verilmistir.

MADDE 347- Konut ve catili isyeri kiralarinda kiraci, belirli streli sozlesmelerin suresinin
bitiminden en az on bes giin dnce bildirimde bulunmadik¢a, sozlesme ayni kosullarla bir yil
icin uzatilmis sayilir. Kiraya veren, sOzlesme suresinin bitimine dayanarak sozlesmeyi sona
erdiremez. Ancak, on yillik uzama suresi sonunda kiraya veren, bu sureyi izleyen her uzama
yihinin bitiminden en az l¢ ay Once bildirimde bulunmak kosuluyla, herhangi bir sebep
gostermeksizin s0zlesmeye son verebilir.

Belirsiz sureli kira sozlesmelerinde, kiraci her zaman, kiraya veren ise kiranin baslangicindan
on yil gectikten sonra, genel hiikiimlere gore fesih bildirimiyle s6zlesmeyi sona erdirebilirler.

Genel hikiumlere gore fesih hakkinin kullanilabilecegi durumlarda, kiraya veren veya kiraci
sozlesmeyi sona erdirebilir.

Belirli bir sureli kira s6zlesmesi olmasi durumunda, kiraci sdzlesme bitiminden 15 gun 6énce
bildirimde bulunarak, kira s6zlesmesini sona erdirebilecek. Olayimiz bakimindan
baktigimizda, kira sdzlesmesinin baslangi¢ tarihi 10.06.2018 ve 20 aylik kiraya verilmis ise,
10.02.2020 tarihinden 15 gun o©ncesine kadar bildirimde bulunmak suretiyle, Kkiraci
sozlesmeyi sona erdirebilecek.

Kiraya veren bakimindan ise, uzama surelerinin tespit edilmesi gerekiyor. Uzama sureleri
bakimindan ilk gorus: uzama suresi kira sozlesmesi basladiginda baslar diyor. Yani ayrica kira
sOzlesmesinin slresinin hesaplanmasina gerek yoktur der. Bu durumda uzama siresinin sonu
tespit edilir, yani sdzlesme baslama tarihine 10 yil eklenir. Bu durumda 10.06.2028 tarihine
ulasilir. Uzama suresinin dolmasini izleyen yilin bitiminden 3 ay Oncesinde kiraya veren
bildirimde bulunursa, sézlesmeyi sona erdirebilir, bu da 10.03.2029 tarihidir. ikinci goriis ise:
kira s6zlesmesinin kendi suresi sona erdikten sonra 10 yillik uzama siresinin eklenecegini
sOyler. Bu durumda 6nce 10.02.2020'de sozlesme sona eriyor deriz ve 20.02.2030'da uzama
stresi sona erer bunu izleyen uzama yilinin bitiminden 3 ay 6nce bildirimde bulunmasi
gerekir. Yani 10.11.2030 tarihine kadar bildirimde bulunularak, kira sézlesmesi sona
erdirilebilir.

3) (K)'nin 10.03.2019 tarihinde kira bedelini eksik 6dedigi ve 10.10.2019 tarihinde kira

bedelini hi¢ 6demedigi varsayiminda (I)'nin kira sdzlesmesini sona erdirip erdiremeyecegini
degerlendiriniz.

Burada genel hikimlerden madde 315, kiracinin temerrudu hikimlerine basvurmak
muimkindir. Ancak 6zel olarak dizenlenen “iki hakl ihtar” dizenlemesinin amaci, kiracinin
kira bedelini 6demeyip, devamli konutta kalmasinin ve kiraya verenin elde etmeyi amagladig
geliri elde edememesinin 6niine gegmektir. 315'te siire verilmesi gerekirken, iki hakli ihtar
bulunmasi tahliye sebebidir.

incelenmesi gereken hukuki sorun bir kira bedelinin eksik 6denmis, bir kira bedelinin ise hic
6denmemis olmasidir.

IUHF NOT PAYLASIM TOPLULUGU 17



2. Kiracidan kaynaklanan sebeplerle MADDE 352- ... (2) Kiracl, bir yildan kisa streli kira
sOzlesmelerinde kira suresi iginde; bir yil ve daha uzun sdreli kira s6zlesmelerinde ise bir kira
yili veya bir kira yilini asan sire icinde kira bedelini 6demedigi icin kendisine yazili olarak iki
hakli ihtarda bulunulmasina sebep olmussa kiraya veren, kira stresinin ve bir yildan uzun
sureli kiralarda ihtarlarin yapildigi kira yilinin bitiminden bagslayarak bir ay iginde, dava
yoluyla kira sdzlesmesini sona erdirebilir.

Bunun genel hikumlerden farki, mehil verilmesine gerek olmaksizin ihtarda bulunulabiliyor
olmasidir. Bu ihtar muaccel kira borglari icin yapilabilir. Bu ihtardan sonra bir ddeme
yapiimasi durumu, hakl ihtarin hakliigini degistirmez. Bu ihtarin kanunda belirtilen strelerde
yapilmis olmasi gerekir. Bir yildan daha kisa streli kira sézlesmelerinde, kira siresi i¢inde, bir
yil ve daha uzun sireli kira s6zlesmelerinde ya ilk bir yilda ya da arta kalan kisimda ihtarin
yapiimis olmasi gerekir. Olayimizda 1 yildan uzun sireli kira sdzlesmesi vardir. Bu durumda
iki ihtar ya ilk 12 aylik stireye ya da arta kalan 8 aya iliskin olmalidir. Olayda bir eksik ddeme
ve bir hi¢c 6dememe durumu var, eksik 6deme ya da hic 6dememe ihtar farkhlik arz etmiyor,
ikisi de hakli ihtardir. Ancak olayda bir ihtar ilk kira dénemi iginde, diger ihtar ise, artan 8 aya
iliskindir. Bu durumda, iki hakl ihtar ayni déneme iliskin olmadigi icin, iki hakli ihtara
dayanarak tahliye davasi agilamaz.

OLAY 2) Alisveris merkezi sahibi (A) alisveris merkezinde bulunan sinemayr 10.03.2019
tarihinde (K)'ya demirbaglari ve isletme ruhsati ile 3 yiligina kiralar. Sozlesme uyarinca (K)
yillik asgari 1.000.000 TL kira Odeyecektir. Sayet yillik cirosunun yizde yirmisi bu tutarin
tzerinde olursa, yillik cironun yizde yirmisi kira bedeli olarak 6denecektir.

1) (A) ve (K) arasinda kurulan s6zlesmenin hukuki niteligini belirleyiniz.

Hukukumuzda kira sdzlesmeleri adi kira sdzlesmeleri ve Urtn kirasi olarak ikiye ayrilabilir.
Madde 357 drln kirasini tanimlamistir.

A. Tanimi MADDE 357- Uriin kiras! kiraya verenin, kiraclya, Uriin veren bir seyin veya hakkin
kullanilmasini ve rdinlerin devsirilmesini bedel karsiliginda birakmayi Ustlendigi s6zlesmedir.
Urtine katiimali kira, kira bedelinin devsirilecek tiriiniin belli bir orani olarak kararlastirildigi
urtin kirasidir. Bu oran sozlesmeyle kararlastiriimamissa, yerel adete gore belirlenir.

Uriin kirasi Griin ve hakkin kirasindan bahsetmistir. TMK 685'e gére, dogal hukuki riin
getirebilen esyalar da Grln kirasinin konusu olabilir. Bedel para, mal veya hizmet olabilir.
Uriin kirasi sozlesmesi, tam iki tarafa borc yikleyen, ivazli, rizai sozlesmelerdir. Ayni
zamanda, kiraya veren bakimindan strekli bor¢ dogurur. Uriin kirasini, adi kiradan ayiran en
onemli nokta, teslim borcu altinda “isletiimeye elverigli olarak teslim” s6z konusudur. Adi
kirada ise, kullanima elverigli olarak birakilmasi yeterliydi. Kiraci trin kirasi olarak birakilan
seyin semerelerinden yararlanma hakki vardir. Kiralanan seyin isletilmesi hem bir hak hem
de bir borg teskil eder.

AVM'lerdeki magaza kiralari ile ilgili 6gretide tartisma vardir. AVM kiralari ciro Uzerinden kira
bedeli kararlastirilarak yapildigi icin, birinci goris bunun riin kirasi oldugunu savunurken; bir
diger gorus, ciro Uzerinden kira bedeli kararlastiriimasini Griin kirasi sayllmasi igin yeterli
gormez ve Kkesinlikle isletme haklarinin devredilmesi gereklili§ini savunur. Belirli bir saate
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kadar acik tutma gibi hukimler de tek basina bunun Grin kirasi olmasini saglamaz. Bunlara
ek olarak, isletme hakkinin devredildigi sonucuna ulasmak icin Yargitay'in aradigi sartlar:
isletme ruhsati ve demirbaglarin da kullaniilma amaciyla kiraciya verilmesidir. Olayimizda
isletme ruhsati ve demirbaslar verildigi icin, artik isletme hakkinin devredildigi ve Urin kirasl
sOzlesmesi oldugu sonucuna ulasabiliriz.

2) (K) 10.03.2020 tarihinde ddenmesi gereken kira bedelini édemezse (A)'nin sahip oldugu
hukuki imkanlar nelerdir?

Burada kiracinin temerridi hiukumleri vardir, 6nem arz eden nokta adi kiradan degil (rln
kirasindan bahsediliyor olmasidir. 362. Maddede bu kural diizenlenmistir.

E. Kiracinin borglari
. Kira bedelini ve yan giderleri deme borcu
1. Genel olarak

MADDE 362- Kiracl, sozlesmede aksine bir hilkim veya yerel adet olmadikca, kira bedelini ve
yan giderleri her kira yilinin ve en geg kira suresinin sonunda ddemekle ytkimludur.

Kiraci, kiralananin tesliminden sonra vadesi gelmis kira bedelini veya yan giderleri 6demezse
kiraya veren, kiraclya yazili olarak en az altmis gunlik bir 6nel verip, bu 6nel icinde
6dememesi durumunda s6zlesmeyifeshedecegini bildirebilir.

Olayda eger kira 6denmezse, kiraya veren yazili olarak minimum 60 ginlik 6nel verecek ve
yine 6denmezse Uriin kirasi sozlesmesini feshedecek. Uriin kirasi ve adi kirada temerriit
bakimindan farkli streler de mevcuttur. Kira ve konut catili isyerleri igin 30 glnluk, olagan
kiralarda ise 10 giinltk stire verilmesi ongorilmustir. Uriin kirasinda ise bu stire 60 ginddr.
Bunun sebebi de isletmeci olan kiracinin degisen ekonomik durum bakimindan da zor
durumda kalmamasi adina daha genis bir stre verilmistir.
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Gegen hafta eser sdzlesmesini, is sahibinin borglari agisindan ticret 6deme borcu ve gotiri
bedelini islemistik. Gotirl bedelden sonra buglin eser sézlesmesini bitirecediz sonra atipik,
karma sdzlesme olan dolayisiyla kanunda agik¢ca diizenlenmemis arsa pay! karsilgi insaat
sozlesmesinden bahsedecegiz eger vaktimiz kalirsa vekalet sézlesmesine giris yapacagiz. Bu
hafta ve gelecek haftayl tamamladiktan sonra 3 haftamiz daha kaliyor. Kalanda da kefalet ve
pratik calisma.

Gecen hafta kaldigimiz yerden devam ediyoruz. 480. maddeyi, gotirl bedelini ayrintili
incelemistik. 481. madde de bedelin diger bir tir( olarak degere gore bedel dizenlemesi

yapiimis.

b.Degere gore bedel
MADDE 481- Eserin bedeli 6nceden belirlenmemis veya yaklasik olarak belirlenmisse
bedel, yapildigi yer ve zamanda eserin degerine ve yiklenicinin giderine bakilarak
belirlenir.

Eser icin bir Ucret Odenecegi kararlastiriimis, tespit edilmis ancak bedelin ne olacag
konusunda gotirt bedeldeki gibi yani bastan belirlenmis sabit, isin sonunda 6denecek bir
ucret belirlenmediyse veya yaklasik olarak belirlenmisse bedel yapildi§i yer ve zamanda
eserin degerine  ve  yuklenicinin  giderine bakilarak  belirlenir ~ deniyor.
Bu maddenin 6zelligi ne? Yaklasik olarak belirleme dedigimiz nedir? Is icin taraflar takriri bir
sekilde yapilacak isin 6zelliklerini kullanilacak malzemenin degerini istenen isin 6zelliklerini
dikkate alarak kabaca bir rakam belirliyorlar. Buradaki farklilik 6zellikle goturl Ucrete nazaran
baktigimizda nihai bir 6denecek rakama isaret etmiyor olmasi. Bir Ucretin hesaplanma
yontemi hakkinda fikir verici sadece yol gdsterici bir hesaplama mi var yoksa gotiri bir tcret
mi belirlenmis bunun belirlenmesi 6nemli. Gotira tcret dersek 480'e tabi olacak, gecen ders
gordugimuiz. Onun degistirilmesi mimkin olmayacak ancak 480/2'deki uyarlama
kosullarinin gerceklesmesi halinde degisiklik yapmak mumkin olacak yani 6zel kosullara
bagli.

481'de ise taraflar asagi yukari kabaca yapilacak ise bir deger biciyorlar. Bu isi su kadardan
yapariz su isi su kadardan yapariz ve isin sonunda da baglayici olmayan yani gotirt bedelde
de birim fiyat belirleme imkani vardi bu baglayici bir sey ama buradaki amag ne? is sahibine
isin sonunda 6deyecegi bedel konusunda bir fikir verebilmek. 480. maddeden bahsederken
ne diyorduk bu madde tabii ki is sahibinin de lehine olabilir yiiklenicinin lehine de olabilir
somut olaya gore, ama daha ¢ok is sahibini koruyan bir tGcret modeli, goturd Ucret. Cunkd is
sahibi biliyor ki benim basima ne gelecek ben ne ddeyecegim bunu bastan biliyor. Bunun
tersi modeli bu yaklasik dcret. Yaklasik (crette isin sonunda ne olacagini bilmiyorsunuz
sadece orneklemeler Gzerinden hesaplamalar Gzerinden tahmini bir rakama ulasiyorsunuz.
Dolayisiyla ikisi arasinda bir fark var. Bu yontem, 2. sdyledigimiz, yaklasik olarak eserin
bedelini belirlemede de ayni 480/2'de oldugu gibi yine bir imk&n var, hemen altindaki
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maddede goruyoruz. 482'de yaklasik bedelin asiimasi durumunu duzenleniyor. Yaklasik
bedelin asiimasi nedir onu inceleyecegiz.

Yaklasik bedelin asiimasi
MADDE 482- Baglangicta yaklasik olarak belirlenen bedelin, is sahibinin kusuru
olmaksizin asiri 6lglide asilacagi anlasilirsa is sahibi, eser henliz tamamlanmadan veya
tamamlandiktan sonra sdzlesmeden donebilir. (f.1)

Burada yine 480'e benzer sekilde bir dizenlemenin yer aldifini goruyoruz. 480'de neydi,
goturl bedel yukleniyordu ve yiiklenici ne diyebiliyordu daha sonra ortaya ¢ikmis olaganst
kosullar sebebiyle benim bu bedelden bitirmem mimkin degil sdzlesmenin uyarlanmasini
istiyorum diyebiliyordu. Burada da iste yaklasik olarak ticret belirlenmisse onun dizeltilmesi
icin imkan saglanmis.
- Is sahibinin ben bu isin bedeli asir sekilde yiikseldi bizim basta ortaya koydugumuz bir yol
haritasi olarak g6z 6niinde tuttugumuz hesaplar asildi ben artik buradaki maliyete katlanmak
istemiyorum demesi lazim. Kanun dogal olarak bu masraflarda bu bedelin artmasinda is
sahibinin kusuru olmamasi gerekir diyor. Kusuru varsa sozlesmeden donme imkani
olmayacak.

- Asirt olglide asllacagdl anlasilirsa diyor. Taraflarin takriri olarak belirledikleri rakamin ne
kadar asllmasi lazim? Kanundaki ifadede lafziyla baktigimizda asir élgtide asilmissa bu hakki
kullanabilecegi soyleniyor. Asiri Olciide asiimadan ne anliyoruz? Mahkeme kararlarina ve
ogretiye baktigimizda %210'luk bir marjdan bahsedilir. Diyelim siz bir milyonluk bir takriri
bedel belirlediniz yapilacak bir ingaat isi i¢in. Burada bir milyon ytz bin liraya kadar yani %10
hesabiyla yaptigimizda buraya kadar bir asim asagi yukari taraflarin éngorebildigi makul
sayilabilecek yeterli bir marj olarak goriiliyor ama bu bedelin lzerinde ¢ikarsa artik is
sahibinin bundan fazlasina katlanmak zorunda olmadigi bir maliyet artisindan s6z ediyoruz.
Bu artis gercgeklestikten sonra bakiyorsunuz isin 6ngordiguniiz maliyetle sonlanmasi ihtimali
ortadan kalkiyor. Siz bu ise bir dur demek istiyorsunuz ¢unkd bir yoniyle hani diyoruz ya eser
sOzlesmesi ani edimli mi strekli edimli mi diye tabi ki ifanin gergeklesmesi ani bakimindan ani
edimli bir s6zlesme ama issahibi ile yiklenici ile belli bir zaman stresince belli bir iliski
meydana getiriyor. iste bu da onun bir 6rnegi. O siirec icerisinde bedelin asiri bir sekilde
astigi gorulirse bu durumda sozlesmeyi sona erdirme imkanindan bahsediliyor.
- Eser henlz tamamlanmadan veya tamamlandiktan sonra sdzlesmeden donebilir. Eser
heniiz tamamlanmadan ifadesi kolay anlagilir. is meydana gelmis, eser olusturulmus, eserin
tamamlanmasindan 6nce bu hakki kullanmasi gerekiyor. Ama arkasindan ‘“veya
tamamladiktan sonra” ifadesi var. Bu ifadeyi nasil anlamak, hangi duruma hasretmek lazim?
s sahibinin iste artisin bu sekilde gerceklestigini somut olay bakimindan bilmedigi ya da
bilmesinin gerekmedigi bir durum icin gegcerli olabilir. Yani is sahibi hem bu maliyetlerin
yuksek artislar icin tahmin edilen 6nceden o6ngorulen rakamla bitirilemeyecegini zaten
gormis ve buna ragmen mudahale etmemis ve is tamamlanmissa artik bu hakki kullanmasi
miimkiin olmaz. Kanundaki tamamlanmissa ifadesi hangi durumu ifade ediyor? is sahibi o
stre¢ icerisinde bu artisa isin maliyetinin tahmin ettikleri, bekledikleri durumun o6tesine
gectigini fark etmemis, gérememis olabilir bu durum igin kanun oraya tamamlandiktan sonra
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ifadesini de eklemis. Ancak bu imkéndan yararlanabilmesi i¢in bunun kosulu daha 6nceden
haberinin olmamasi. Boylece sézlesmeden donilebilecegini sdyluyor.

2. fikrasina geldigimizde, sozlesmeden dénme imkéni taniyor ama buna bir istisna bir
sinirlama getirilmis.

Eser, Is sahibinin arsasi tizerine yapiliyorsa is sahibi, bedelden uygun bir miktarin
indirilmesini isteyebilecegi gibi, eser heniz tamamlanmamissa, yukleniciyi ise
devamdan alikoyarak, tamamlanan kisim icin hakkaniyete uygun bir bedel 6demek
suretiyle sozlesmeyifeshedebilir. (482/2)

482/1 olagan genel durumu ifade ederken f.2'de eserin is sahibinin arsasi Uzerine yapilmasi
halini gortyoruz. Buna iliskin istisnalari daha 6nce de gOrmustik hatirlarsaniz. Nerede
gormiistiik? Eserin Is sahibinin arsasi tizerine yapilmis olmasi ihtimali baska hangi durumda
bdyle bir sinirlayici unsur olusturmustu? 475/3 ayiptan dogan sorumluluk bakimindan is
sahibinin haklarini diizenleyen maddeye bakarsak orada ne diyor “Eser, is sahibinin tasinmaz!
tizerinde yapilmis olup, sokiiliip kaldirimasi asiri zarar doguracaksa Is sahibi, sozlesmeden
dénme hakkini kullanamaz." Gorduginiz gibi kanun koyucu Ustlin arza tabi olmasi kuralini
dolayisiyla burada getirilen eserin arsa sahibine ait olacagini kabul ederek eserin arsa
sahibinin arsasi Uzerinde yapilmis olmasini hep 6zel bir diizenlemeyle duzenlemis. Ayiba karsl
sorumlulukta da bu vardi. Simdi bu yaklasik bedelin asiimasi durumunda da benzer bir durum
var. Dolayisiyla 482/2'ye dikkat etmemiz gerekiyor. Yaklasik bedelin asiimasini da bu sekilde
tamamlamis olduk.

Eserin yok olmasina geliyoruz.

Il. Eserin yok olmasi
MADDE 483- Eser teslimden 6nce beklenmedik olay sonucu yok olursa is sahibi, eseri
teslim almada temerriide dismedikce yuklenici, yaptidi isin Ucretini ve giderlerinin
6denmesini isteyemez. Bu durumda malzemeye gelen hasar, onu saglayana ait olur.

(f.1)

Maddenin ilk kisminda neyi gOriyoruz? Yarar ve hasarin ge¢mesi icin hangi ana referans
verildigini goriyoruz? Teslim, degil mi? Yarar ve hasarin ge¢cmesi bakimindan teslim ani
onemli. Yani esere gelen zarar eger teslimden 6nce gerceklesmisse buna yuklenici katlanmis
olacak. Beklenmedik bir olay olacak yani eserin ortadan kalkmasi yiklenicinin kusur
sebebiyle meydana gelmeyecek. is sahibinin de bir kusuru olmamasi gerekiyor. Beklenmedik
bir durum meydana gelecek ve Is sahibi de eseri teslim almada temerriide diismemis olacak.
Hatirlarsaniz satim sOzlesmesinde de benzer bir diizenleme vardi. Yararin ve hasarin gegisi
bakimindan yine teslim anina bir atif yapilyordu. Ancak ne deniyordu? Alici temerriide
dusmusse artik yarar ve hasar o temerrit anindan itibaren aliciya ge¢mis oluyordu. Burada
da eger Is sahibi eser sozlesmesi bakimindan boyle bir temerriit durumundaysa yarar ve
hasar bu tarih itibariyle is sahibine ge¢cmis olacak. Yuklenici bakimindan durum bu sekilde. Bu
durumda malzemeye gelen hasar onu saglayana ait olur. Eger, daha 6nceki dersimizde de
soylemistik, malzeme Is sahibi tarafindan ya da yiklenici tarafindan saglanmis olabilir.
Maddede neye atifta bulunuluyor dolayisiyla kimsenin kusuru olmadan bu eser ortadan

IUHF NOT PAYLASIM TOPLULUGU 4



kalkarsa malzeme s sahibi tarafindan saglanmissa yine ortadan kalkmasina is sahibi
katlanmis olacak. Hasar malzemeyi saglayana ait olur demek oluyor, 2. ciimleye gore.

483/2- Eserin is sahibince verilen malzeme veya gosterilen arsanin ayibi veya is
sahibinin talimatina uygun yapilmasi yizinden yok olmasi durumunda yiklenici,
dogabilecek olumsuz sonuglari zamaninda bildirmisse, yaptigi isin degerini ve bu
degere girmeyen giderlerinin  6denmesini isteyebilir. is sahibinin kusuru varsa,
yUklenicinin ayrica zararinin giderilmesini de isteme hakki vardir.

Ayipla ilgili hiukimlerde vardi, 472/3'e baktigimiz zaman eserin ayipli olarak meydana
gelmesine sebebiyet verirse diyordu kanun koyucu ayiptan dogan haklar kullanilamaz
diyordu.

483/2'de eserin yok olma durumu bakimindan ayni sonug diizenlenmis durumda. is sahibi
katlanacak, burada olusan olumsuz duruma. Yuklenici zararlarini tazmin etme hakkina,
imkanina sahip olacak.

[l Tazminat karsiligi fesih
MADDE 484- is sahibi, eserin tamamlanmasindan énce yapilmis olan kismin karsiligini
6demek ve yuklenicinin butin zararlarini gidermek kosuluyla sozlesmeyifeshedebilir.

Eser sozlesmesi icin Ozel olarak Ongordlmas bir dizenleme. Eser sozlesmesinin sireg
icerisinde Is sahibinin menfaatlerinin cesitli sekillerde degisiyor olmasi ihtimali bu maddeyi
ortaya koymus. Tazminat karsihigi fesih bashgini tasidigini gériyorsunuz, is sahibine herhangi
bir  gerekce  gOstermeksizin  sbzlesmeyi  sona  erdirme hakki ~ taninmis.
Nicin boyle bir imkan var? Biraz anlattik, is sahibi bir isi diyelim bir insaat yapacak burada bir
projesi var bir gelir elde etme amaci var ama daha sonra bakiyor ki istedigi geliri, sonucu elde
etme imkanini saglayamayacak. Bir eserin meydana getirilmesi icin bir isi bagslattiniz diyelim,
bir milyon liralik bir proje olacak, bir eser meydana getirilecek. Yuklenicinin kariyla vs toplam
size bir milyon liralik bir maliyet olacak. Ama siz gétiriyorsunuz ki zaman igerisinde bu seyi
karsilamaniza imkan, ihtimal yok. Veya projenin gelecek vadetmedigini goturiyorsunuz.
Kanun koyucu bu durumda Is sahibinin sdzlesmeyi tam bir tazminat 6deme kosuluyla
feshedebilecegini soyliiyor. Bu durumda Is sahibinin tasarruf ettigi sey ne olacak? Yiikleniciye
nasil bir tazminat 6denecek? Yiklenicinin o tarihe kadar yapmis oldugu masrafalar ve is
bittiginde o isten elde edecedi net kar. Yani siz simdi bir milyonluk bir insaat yapis
oldugunuzda yiklenicinin yapacagi malzeme iscilik gibi bircok gider kalemi var. Onun Kkari
yiizde on, on beslik bir kisim. s sahibi giindelik tabirle bakarsak zararinin neresinden
donersem kardir diyecek. Diyelim ki o isin o giine kadar 200 bin liralik kismi yapildi. isi tam
olarak bitirseydi yiklenici o da 100-150 bin liralik kar elde edecekti. O ana kadar yapmis
oldugu masraf ve giderler verilecek. O isi tam ve eksiksiz olarak yerine getirseydi kazanacagi
miktar da yukleniciye verilecek. Boylece sozlesme ortadan kaldinlmis  olacak.
ilk etapta duydugunuzda sanki soyle geliyor, ne giizel hayat o kadar anlasma, stzlesme
yapmislar is sahibine de ne kadar kanun koyucu serbest bir imk&n tanimis sekilde. Ama
menfaat dengelerinin de gozetildigi gorilyoruz. Is sahibine bu imkani, yetkiyi veriyor ama
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diger taraftan diyor ki yuklenici isi bitirseydi elde edecegi kari tam bir tazminat ¢demek
suretiyle karsiligini vererek bir fesin hakki var.

Maddeyi unsurlari bakimindan ayirdigimizda 1- eserin tamamlanmasindan 6nce bu hakkin
kullanilmis olmasi, bir kosul. Diger unsur 2- yapilan kismin, o gune kadar yapilan isin
karsihgini 6demek 3-yuklenicinin bitln zararlarini gidermek, bu da tazminat kismini ifade
ediyor.

Biz zararlar biz olumlu/olumsuz zarar olarak siniflandiriyoruz. O isi tam ve eksiksiz olarak
yerine getirseydi yiklenici hangi kazanci elde edecektiyse onun menfaati tazminatin
karsiligini olusturuyor.
Bu da is gorme sozlesmelerinin eser s6zlesmesi bakiminda 6zel bir diizenleme.

Bir sonraki maddeye gecelim.

V. Is sahibi yuzunden ifanin imkéansizlagmasi
MADDE 485- Eserin tamamlanmasi, Is sahibi ile ilgili beklenmedik olay dolayisiyla
imkansizlasirsa yuklenici, yaptigi isin degerini ve bu degere girmeyen giderlerini
isteyebilir.

ifa imkansiziginin ortaya ¢ikmasinda is sahibi kusurluysa, yiiklenicinin ayrica tazminat
isteme hakki vardir.

Burada iki intimal var. 1- kusursuz sekilde gerceklesebilir. is sahibinin risk alaninda
gerceklesen bir durum ortaya ¢ikar ama bunda sahibine atfedilebilecek bir kusur olmayabilir.
Kusursuz imkansizh§i dizenliyor. 2- bu ihtimalde is sahibinin kusurlu olmasi halinde
imkansizhigin sonuglarini duzenleniyor.

Fikraya bakalim, ilk 6nce dedigimiz gibi is sahibiyle ilgili beklenmedik olay dolaysiyla
imkansizlasirsa yani kusursuz imkansizliktan bahsediyor. 2. Fikra kusurlu ifa imkansizligindan
bahsediyor.

Kusursuz ifa imkansizhgi nasil meydana gelebilir, ne olabilir? Bir kere is sahibinden
kaynaklanan ifa imkansizligi sahsa bagli yani o sahis icin is sahibi icin 6zel olarak hazirlanmis
bir (iriin icin bir s6zlesme yapildiysa is sahibinin élmesi burada bir kusursuz ifa imkansizligina
sebebiyet verir. Diyelim ki bir dis hekimi bir dis protezi yapacak., onun o kisi i¢in 6zel olarak
hazirlanmis olmasi gerekiyor ve 6l¢im yapmadan edimi yerine getirmesi muimkin degil.
Kisinin 6lmesi kusursuz ifa imkansizligi olusturur. is sahibinin risk alaninda meydana gelmistir.
Bunlar is sahibinin sahsinda meydana gelebilecek kusursuz ifa imkansizlari.

Hukuki ya da fiili durum sebebiyle ifanin tamamlanmasi imkani ortadan kalkabilir. Diyelim ki
bir eser sozlesmesi bir arsa Uzerinde yapilmasi hakkinda. O arazi kamulastirildi diyelim.
Kamulastirilan arazi zerinde artik bir insaat yapma imkani kalkar. Devletin tasarrufu altina
girmistir. Bu durumda s sahibinin de burada bir kusuru yok bir hukuki engel, milkiyet
durumunda gerceklesen bir durum sebebiyle artik insaatin gerceklesmesi ihtimali ortadan
kalkmis durumda. Veya deprem, toprak kaymasi gibi doga olaylari sebebiyle artik insaat
yapilacak arazi insaata yapim islerine uygun olmayan bir hale donustuyse yine burada da
artik is sahibin bir kusuru olmaksizin meydana gelen bir fiili durum bir imkansizlik ortaya
cikiyor.
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Madde baktigimizda ne goruyoruz? Bu imkansizlik tarihi itibariyle yani kusursuz ifa
imkansizliginin ¢iktigi an itibariyle sézlesme ileriye etkili olarak ortadan kalkiyor. Yani bugiine
kadar yerine getirilmis edimler bakimindan haklar devam ediyor ama sozlesmenin atik ifa
edilebilmesi imkani ortadan kaldirnlmis durumda. Burada tazminata hikmedilmesi
gerektiginden bahsediliyor. YUklenici bir deger talep etme hakkina sahip. Neden bdyle bir
imkéan var? Bir imkansizlik, her iki tarafin kusuru olmayan kusursuz fa imkansizligi ortaya
¢ikmis. Neden kanun koyucu neden yuklenicinin bir tazminat bedeli talep edebilmesiyle ilgili
bir diizenleme yapmis? Risk alani itibariyle yani bu riskleri yukleniciye aktarmak hakkaniyete
uygun olmayacaktir. O isin sahibi, o isin sonunda ondan faydalanacak ve o hukuki zemini
yiikleniciye saglayan taraf is sahibi oldugundan daha sonra bu durum kusuru olmadan
ortadan kalkmis olsa bile bu durumda hicbir talepte bulunamayacagini dizenlemek
menfaatler dengesine uygun olmayacaktir. Yaptigi isin degerini ve buraya girmeyen
giderlerini isteyebilecegini sdylemis. Bedel kisminda gérdugimuiz gibi yaptigi is ve
masraflarina goére bir bedel belirlenebilir. Veya yaklasik bedel belirlenmisse buradaki is
kalemlerine gore bir ornatilama yapilarak bir bedel belirlenir. Mesela daha miteahhit veya
yuklenici daha ise baslamamis da olabilir. Siz s6zlesmeyi yaparsiniz daha siz hazirlik faaliyeti
icerisindeyken miiteahhit bir insaat yapmaya karar verdi. iste bir proje cizdiriliyor diyelim o
asamada imar planinda degisiklik ¢ikti, kamulastirildi. Simdi yuklenicinin buradaki zarari ne
artik? O projenin cizilmesi icin yapmis oldugu masraflar. Burada artik bir ifa menfaatini,
muspet zarari tazmini s6z konusu olmayacak. O guine kadar bosa giden harcamalar, masraflar
dolayisiyla bir tazminat istemesi ancak s6z konusu olacak.

485 risk alani bakimindan bir ayrima gitmis. Eserin tamamlanmasi is sahibinin risk alaninda
gerceklesmisse eger yine tazminat 6deme yikumliligi is sahibine yiiklenir. Burada tazminat
demiyor tabi isin degerini karsl tarafa 6deme yukamlaligunu getirmis.

485/2 daha sade “ifa imkansiziginin ortaya ¢ikmasinda is sahibi kusurluysa, yiiklenicinin
ayrica tazminat isteme hakki vardir." Bu zaten akde aykirili§i dizenleyen olumlu, mispet
zararlara atif yapan bir madde. Eger is sahibi kusurlu ise ifayl imkansiz hale getirmekte dogal
olarak akde aykiriligin sonuglarindan sorumlu olacak.

Bir baska ihtimal de 486'da dizenlenmis durumda.

Bu sefer yiklenicinin 6luminin veya yetenegini kaybetmesinin sonuglari dizenlenmis.
YiUklenicin 6limUnln sdzlesmeye tesir edebilmesi igin dncelikle o sdzlesmenin ylklenicinin
kisiligi, sahsi nazara alinarak yapiimis bir sézlesme olmasi gerekir. Yani siz diyelim ki terzide
bir elbise diktiriyorsunuz, bir ressama bir resim siparis veriyorsunuz. Bu isin mutlaka o kisi
tarafindan, sahsi gozetilerek yapilan bir is olmasi lazim ki yuklenicinin 6liminun sozlesmeye
tesiri olsun. Eger sahis gozetilerek yapiimadiysa o isin niteligi geregi dyle bir durum yoksa
zaten o yukdmlaltkleri sdrecek killi halefleri bakimindan. Dolayisiyla kisisel 0Ozellikleri
gozetilerek yapilmasi gereken bir is olmasi gerekir ki bu madde uygulanabilsin. Verdigimiz
ornekleri g6z Onunde tutabiliriz. Resim yapacak, elbiseyi dikecek veya bir mucevher
tasarlama borcu altina girmis olan kisi diyelim 6ldu kanun bunu dizenlemis durumda.

V. YUklenicinin olima veya yetenegini kaybetmesi
MADDE 486- Yuklenicinin kisisel 6zellikleri goz oniinde tutularak yapiimis olan
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sOzlesme, onun olumi veya kusuru olmaksizin eseri tamamlama yetenegini
kaybetmesi durumunda kendiliginden sona erer. Bu durumda is sahibi, eserin
tamamlanan kismindan yararlanabilecek ise, onu kabul etmek ve karsiligini vermekle
yukimludur.

Bunu bir sona erme durumu olarak diizenlemis. ileriye etkili olarak, o an itibariyle
sozlesmenin sona erdirildigini goriyoruz. ikinci ciimlede 2. bir unsur eklenmis. Yiklenicinin
sahsi nazara alinarak yapilmis bir sozlesmeydi, sOzlesme sona erdi peki kalan eser
bakimindan ne olacak? Ortaya cikarilan eser eger bir deger arz ediyorsa is sahibi tarafindan,
kullanilabilir vasiftaysa bunu kabul etmek ve karsiligini vermekle yiukimla. Kendisi agisindan
kullanabilir olmasindan ne anlamamiz gerekir? Teslim edilen o an itibariyle ortaya ¢ikmis
eserin bir baskas! tarafindan tamamlanabilir sonuca ulastirilabilir bir haldeyse bu durumda
kullanilabilir oldugundan bahsedebiliriz. Ancak bu durumda bir karsi bedel 6denmesinden
bahsedilebilir. Aksi halde bu sart gergeklesmez.

485'te neyi gormistiik? Is sahibinin risk alanindaki kusursuz ifa imkansizhginda kim
sorumluydu? s sahibi sorumluydu. Burada yiiklenicinin 6limiinde yine is sahibinin sorumlu
oldugunu goérilyoruz. Kanun koyucu neden yine is sahibini sorumlu tutmus? Ciinkii Is sahibi
yUkleniciyi 6zellikle se¢mis olmasi dolayisiyla buradaki riski dagitirken sen 6zelliklerini dikkate
alarak sozlesme yaptiysan ve onun da kusur olmaksizin szlesme sona erdiyse eger o kismi
kullanabileceksen o kisma bir bedel 6demelisin diyor.

ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESI
Simdi ana hatlariyla arsa pay! karsilhgi insaat sozlesmesinden de bahsedelim.

Donemin ilk derslerinden de hatirlayacaksiniz, kanundaki sOzlesmeler bakimindan tip
serbestligi vardir demistik. Kanunda her ne kadar bazi stzlesme tiplerini 6zel olarak
dizenlemis olsa bile bu bir sinirli sayisa isaret etmez, Kisiler sdzlesme 6zgurlGgu i¢erinde
farkli sOzlesme tipleri yaratabilirler. Bunlar da yine bazi sdzlesme tiplerinin bir araya
getirilmesi, bazi sozlesme tiplerinin tam bir karsiigi olarak birlestirilmesi veya su geberis
dedigimiz tamamen 6zgun bir bicimde olusturulmus yeni s6zlesmeler seklinde olabilecegini
sOylemistik.

Kabaca bahsedecegimiz arsa pay! karsiliji insaat sdzlesmesi de bu karma tipli s6zlesmelerden
biri. Karma tipli sozlesme cunkl bu sozlesmedeki Ozellik kanunda dizenlenmis iki farkli
sozlesmenin Kkarsilikli birbirine denk gelmesinden olusuyor. Bir tarafta arsa sahibi, is sahibi,
arsasinin belli bir payini yiikleniciye devretmeyi taahhiit ediyor. Diger tarafta yiiklenici Is
sahibinin arsas! Uzerinde bir insaat yapmayi taahhut ediyor. Bir tarafta tasinmaz satis vaadi
var, arsa sahibi, Is sahibi tasinmazinin bir kismini satmayi vadediyor. Diger tarafta yiiklenici
de arsa sahibine bir ingaat yapma borcunu yUkleniyor.
Simdi bu edimler neden birbirinin Kkarsiligini teskil etmis? Baktigimiz zaman mehaz isvigre
kanununda béyle bir tip sdzlesme diizenlenmedigi gibi, isvicre'de bunun uygulamasi da yok.
isvicre'de kat karsiigi insaat sozlesmesi diye bir sey yok. Orada miteahhit bir sermaye
birikimine sahip zaten. Yukleniciler bu arsalari elde ediyorlar, insaat firmalari, bu arsalar
uzerinde insaat yapiyorlar, daha sonra bu insaatlari kisileri arz ediyorlar. Bizim durumumuzda
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miteahhitlerin ¢ogunlukla insaati kendilerinin tamamlayacak ekonomik gicl bile yok
neredeyse. Nerde kaldi ki bir arsa temin edecekler sonra da onun Uzerinde insaat yapacak
onu da satisa arz edecek.
Simdi burada insaatin gergeklesmesi icgin iki sartin birlesmesi s6z konusu. Kisinin bir arsasi
var, onun Uzerine ingaat yapacak parasi yok. Diger tarafta muteahhit, onda da arsa yok. Bu iki
unsur TR'de 0Ozel ati pik bir sézlesmeyle bir araya gelmis durumda. Sézlesme yapiliyor bunun
icerijinde siz muteahhitte insaati tamamladigi, bitirdigi takdirde arsa paylarini devretmeyi
taahh(t ediyorsunuz. Diyelim 10 daireli bir apartman yapilacak. Her daireye bir kat mulkiyeti
kanunu cercevesinde her bir daireye bir arsa pay! tekabil etmesi lazim. Diyelim arsa 1000
paya boltnlyor her bir daireye de 100 pay isabet edecek sekilde, siz o dairelere isabet arsa
paylarini miteahhitte devretmeyi vadediyorsunuz.

Sozlesme bir tarafiyla eser sOzlesmesi. Karsl tarafin edimi bakimindan da satis vaadini
iceriyor. Sekil bakimindan hangi sekle tabi? Satis vaadi hangi sekilde yapiliyordu? Noterde
dizenleme seklinde yapilmasi gerekiyordu. Edimlerden biri satis vaadi igerdigi icin sekil
bakimindan gegerliligi icin noterde diizenlenmesi gerekecek. Tasinmazin satisina iliskin, satis
vaadi icerdigi icin ne imkéani var? Ayrica kanunda da belirtilmis bir serh imkéani var. Arsa pay!
karsiligi satis s6zlesmesini serh ettirme imkanina da sahipsiniz.

Bu sozlesmeyle ilgili birka¢ temel basliktan bahsedecegiz. Uygulamada da ¢ok sorun gikan
durumlar olabiliyor.
Eser sozlesmesinin ani edimli mi strekli edimli mi bir s6zlesme oldugu arsa payl karsiligi
ingaat sozlesmesi bakimindan da bayagl tartismali bir konu. Muteahhit bir kisinin arsas
Uzerinde insaat yapmaya bagsliyor ama o insaati neticelendiremiyor, tamamlayamiyor diyelim
%50-60"InI tamamlamis ama devamini getiremiyor.
Simdi eger siz derseniz ki bu stzlesme bir surekli edimli s6zlesmedir, ancak geriye etkili
olarak feshedilebilir. Bu durumda sizin arsa sahibiyle, diyelim %50'sini yapti 10 daire yerine 5
daireyi vermeniz gerekiyor sizin orantili bir hesapla iki daireye iliskin arsa paylarini
muteahhitte vermeniz gerekiyor.

Yargitay dedi ki bir eser sozlesmesi bu sekilde yapilmis yani arsa payl karsihgl insaat
sozlesmesinde ileriye etkili fesih kabul edilebilir, durumun Ozellikleri gerektiriyorsa,
hakkaniyet gerektiriyorsa bu saglanabilir ancak bu hangi durumda gerceklesir? Muteahhittin
yaptigi isin toplam isin %90'ini saglamissa, buna erismisse evet diyebiliriz ki artik bu
asamadan sonra sozlesmeyi geriye etkili olarak son erdirmek, sOzlesmeden donmek
durumun kosullarina, hakkaniyetine uygun olmaz bu durumda sézlesme ileriye etkili olarak
feshedilir.

Citayl bayaQi yukari koyuyor ifanin gerceklesmesi bakimindan. Neredeyse %90'inina kadar
ingsaatl 0 seviyeye getirmediyseniz is sahibi bu sdzlesmeyi geregi gibi yerine getirmediginiz
icin sozlesmeden dénme hakkini kullanabilecek. Donme hakkini kullandijinda ne olacak?
Eser, arsa sahibinin arsasi Uzerinde yapiimis oldugu icin mdulkiyeti is sahibine kalacak.
Yukleniciye ne 6deyecek? Ancak ve sadece sebepsiz zenginlesme oraninda bir tazminat
Odeyecek.

Muteahhittin %90'ina kadar yapmis oldugu ihtimalinde, fesih ileriye etkili olacag! i¢in demin
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sOyledigimiz gibi 10 dairenin 5'ini yikleniciye devretme ylukumlGlGgi varsa diyor ki Yargitay o
zaman orantili bir hesap yapilacak %90'ini1 yaptigi icin iste 4 daire diyelim alabilecek.

Gordugindz gibi donme ile fesih arasinda yiklenicinin saglayacadi menfaat bakimindan
farklilik var. Dénmede sadece sebepsiz zenginlesme kadar bir tazminata hak kazanacakken
ileriye etkili fesihte orantili bir bedele hak kazanilmasi durumu s6z konusu olacak.

Yargitay ictihatlariyla bu seviyenin bu kadar yukselmis olmasi, %90'lara gelmemis bir insaat
bir yapi bakimindan sézlesmeden donme yoluyla sOzlesmeyi sona erdirecek olunmasinin 3.
kisiler bakimindan da ¢ok 6nemli sonuglari var.

Arsa payl karsihgr insaat sozlesmeleri ilk yapiimaya basladiginda soyle bir sistemle
ilerleniyordu. Demin dedim ya sermaye yetersizligi bu iki glicin birlesmesini zorunlu kilmis.
Yuklenicinin arsasi yok, arsa sahibinin parasi yok, bunlar birlestirmek lazim. s sahibinin o
kadar parasi yok ki isi bitirecek kadar bile parasi yok. O ytzden diyor ki ben bu insaat
sOzlesmesini yapacagdim seninle ama sen bana isi bitirdigim oranda yetki ver ve paylari devret
ki ben onlar lzerinde tasarruf edeyim ve kaynak saglayabileyim. Yani ne yapiyor? iki kat
ciktim bana iki dairenin arsa payini, satis vaadinde taahhit ettigin paylari devret. Miteahhit
arsa paylarini devraliyor onlarla ne yapiyor? Onu da gidiyor alicilara satiyor. Diyor ki bak ben
iki tane pay! devraldim insaati da bu seviyeye getirdim simdi ben sana bunlari devredecegim.
Ondan para aliyor insaati tamamliyor. Sermaye yetersizlijinden bahsettik sermaye bulmak
icin - mecbur ara O6demelerle 3. Kisilere satis yapmak zorunda kaliyor.
Bu suire¢ boyle giderken diyelim miteahhit iflas etti, insaati bitirebilecek durumda degil. Bir
tarafta arsa sahibi bir tarafta muteahhitten satis vaadi yoluyla tapudan hak kazanmis kisiler,
3. kisiler var. Bu durumda 3. kisiler diyor ki ben tapudan, muteahhitten aldim, ben tapuda
hak sahibiyim. TMK 1023 ne diyor? (Madde 1023- Tapu kitigindeki tescile iyi niyetle
dayanarak mulkiyet veya bir baska ayni hak kazanan dgctnci kisinin bu kazanimi korunur.)
Tapuda yazili kayda dayanarak 3. kisinin hak iktisabi kisinin mulkiyeti korunur diyor. Ben
burada hak sahibiyim, herhangi bir iade yukimlulugim yok. Miteahhit ortadan kaybolmus.
Arsa sahibi magdur.

Simdi Yargitay burada neler yapti ondan bahsedelim.

lk 6nce bu sorun pek cok durumda ortaya cikinca zaman igerisinde artik arsa sahipleri
akillanmaya bagsladi. Dedi ki ya ben adama veriyorum adam da gidiyor 3. kisiye satiyor bir
daha da onu yakalayamiyorum, en iyisi dedi ben isi bitirmeden higbir sekilde pay
devretmeyeyim. Clnki payl devredersem payl devrettijimde miteahhit iflas ederse o
paylarin pesine dismem zorlaniyor. Sozlesme tipleri gitgide bu sekilde duzenlenmeye
baslandi muteahhittin iflasina karsi korunmak icin. MUteahhitlerin sermaye ihtiyaci ortadan
kalkmis degil bu durumda ne ortaya cikti? Sizin de belki duydugunuz, adi senetle satis
devreye c¢iktl. Muteahhitten adi senetle arsa pay! karsiligi insaattan mal satin alma, tasinmaz
satin alma.
Arsa sahibi ile muteahhit bir tasinmaz satis vaadi sozlesmesi yapmiglar. Miteahhit diyor ki
bak ben bu insaatl yapti§im zaman bu arsa sahibi bana burayl devredecek benim sdzlesmem
var. Ben sana burayl satma hakkina sahibim. Aralarinda bir sézlesme yapiyorlar, bashgina da
gayrimenkul satim sozlesmesi yaziyorlar. Borglar kanunu bakimindan bu sozlesme tasinmaz
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satisini saglayabilecek bir sozlesme mi? Gegerlilik bakiminda kosullarini saglamiyor degil mi,
resmi sekilde yapilmasi lazim. Ama bu sOzlesmeler o kadar fazla ki Yargitay bunun 6niine de
gecemiyor. Sonunda 3. kisileri korumak icin Yargitay dedi ki miteahhitten satim bashg ile de
olsa 3. kisilerin almis oldugu paylar bir alacagin temliki hukmindedir. Miteahhittin arsa
sahibinden arsa payi talep etme hakki var ya satis vadinden kaynaklanan, iste muteahhit satis
vaadi sOzlesmesindeki alacak hakkini o pay itibariyle alacagin temliki hiukumleri geregince
aliclya devretmistir diyor. Formulasyon alacagin temliki sekline dontstyor. 3. Kisiler
dolayisiyla boyle bir yazili s6zlesmeyle geldiklerinde bu sézlesme gecerlidir diyor ama bir
satis vaadi sOzlesmesi veya bir satim sdzlesmesi olarak degil alacagin temliki hukdmleri
uyarinca gegcerlidir diyor.

Alacagin temliki hikumlerine bir kez basvurdugunuzda bunun da bazi sonuclari var. Alacagin
temlikinde sizin alacagi borgludan talep edebilmeniz icin karsi tarafin edimi tam ve eksiksiz
olarak yerine getirmis olmasi gerekiyor. Bu durumda mduteahhit eder sézlesmeyi dogru ve
vadeliden sekilde yerine getirmediyse siz arsa sahibine mdiracaat ettiginizde, benim bu
sOzlesmeden dogan hakkim var, bu daire de muteahhitte disen bir daire o ylzden buray
bana temlik etti ben de burayl talep ediyorum dedidinde arsa sahibi ne diyecek? Evet
miteahhit sana devretmis ama insaati sOzlesmeye uygun sekilde bana insaati
tamamlamadi§l icin ben sana buradaki payr devretmek zorunda degilim diyecek.
Bu sisteme sonug itibariyle baktlglnlz zaman nasil bir durum gOruyorsunuz? Bu arada bu
tapuda devredilmeyen paylar |8 yani arsa sahibi sozlegmé“mn basinda paylarini yukleniciye
devretmemisse alacagin temliki hukidmleri ve arsa sahibine bdyle bir koruma sagliyor.
Diyelim ki arsa sahibi paylarini devretmis bu durumda da yine Yargitay diyor ki, kisi
miteahhitte verdigi vekaletname yoluyla yine tapudan da almis olsa yine de yuklenicinin isi
tam ve eksiksiz olarak tamamlamis olmasi gerekir diyor.

Burada Ozellikle tapuda devredilmis hisseler bakimindan su husus son derece ciddi bir
tartisma. Arsa sahibi olarak sen yukleniciye payl devretmissin. O da 3. kisiye devretmis artik
1023 uygulanmalidir burada diyen pek ¢ok yazarin gorisi var. Yargitay da diyor ki eger bir
kisi muteahhitten pay aldiysa ve miteahhittin payinin o insaata bagl oldugunu biliyorsa ister
tapudan almis olsun ister adi yazil demin sdyledigimiz alacagin temliki yoluyla almis olsun
ben alan kisiyi iyiniyetli kabul etmem yani 1023 bakimindan iyiniyetli kabul etmem. Alacagin
temliki hidkimleri bakimindan ise muteahhittin edimini yerine getirmis olmasini ararim ve
beklerim diyor.

Sonug itibariyle gunumize geldigimizde neyi gorlyoruz, televizyonda c¢esitli haber
kanallarinda miteahhitten ev alanlar magdur oldu haberlerini goriiyoruz. iste neden magdur
oluyorlar bu soyledigimiz formll yizinden. Arsa sahibi muteahhitte pay devretmiyor.
Alacagin temliki yoluyla aliyorlar. insaat bitmeyince haklarina kavusamiyorlar. Veya iste
tapuda devraliyorlar gercekten ama insaat bitmeyince yine yargilayin ictihatlari ¢ercevesinde
haklarina kavusamiyorlar.
Gordugunuz gibi Yargitay dengeleri tamamen alt Gst etmis. Ne igin yapmis bunu? Blyuk
ihtimalle dolandirict muteahhitler iste adamla s6zlesmeyi yapiyor, kendisine disecek arsa
paylarini kisim kisim aliyor onlari da 3. kisilere satiyor, hop, 3. kisiyle arsa sahibini bas basa
birakiyor, muteahhit ortadan kayboluyor. Yargitay diyor ki benim bu dolandirici
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muteahhitlere karsi arsa sahibini korumam lazim. Dolandirict mditeahhitlere kars
koruyacakken bu sefer 1023'U g6z ardi edecek sekilde yani tapu siciline iyi niyetle giiven
ilkesini de ortadan kaldiracak sekilde diyor ki hayir sen tapudan da almis olsan senin iyi
niyetini korumam. Halbuki soyle olmasi lazim, eger bir kez ben arsa sahibi olarak
muteahhitte givenerek o payl devrettiysem artik onun riskinin bana ait olmasi lazim.
lkinci durum vyani arsa sahiplerinin artik goziini agtiji ve artik arsa payr devretmedikleri
durumda ise 3. kisi tamamen elinde bir el bombasi ile dolasiyor. Bize bazen soranlar oluyor
iste biz bir yer alacagiz nasil yapallm, miteahhitten bir yer almak istiyoruz ne tavsiye
edersiniz diye hicbir sey tavsiye etmem diyorum. Cinki alacagin temlikiyle alsan
muteahhittin isi bitirmesi gerekecek. Onu da gectim tapudan bile devralsan, ona disecek
hisseyi, yine Yargitay diyor ki yine isi bitirmesine bagl. Yani 3. kisinin tasinmaz alma emniyeti
miteahhitten alacagdl paylar bakimindan her iki durumda da son derece riskli. Ancak arsa
sahibi size kendi payindan bir kisim satacaksa o durumda belki bir sonuca ulasmaniz
mumkin. Bu konuyla ilgi pek ¢cok magduriyet var. Size de basvurduklarinda diyeceginiz,
yUklenici edimlerini yerine getirmedigi sirece sizin bir talep hakkiniz yok, yapacak bir seyiniz
de yok. Ancak miteahhitte donlip paranizi geri isteme imkaniniz dogabilir.

Son bir nokta olarak bu arsa payi karsihgi insaat s6zlesmesinden ¢ok uzun uzun bahsetmek
mumkin ama en dnemli kisimlari bunlar. Sézlesmenin kurulusu, 6zelikle bu alacagin temliki
form0lt ve bunun dogurdugu sonuglar. Eser sdzlesmeleri bakimindan issahibi s6zlesmeden
donebilir tam tazminat 0demek suretiyle sdzlesmeye son verebilir dedik. Bu arsa payi
karsii§i insaat sozlesmeleri bakimindan Yargitay is sahibinin tek tarafli, kendiliginden
sozlesmeden donmesini de. kabul etmiyor. Diyor ki burada sadece bir eser sOzlesmesinde
oldugu gibi bir eser meydana getirme borcu yok, ayni zamanda arsa pay! devir yukimlulugu
var, 3. kisilere bu paylarin devredilmis olma ihtimali var. O ylzden tek basina, serbestce
tazminat 6demek suretiyle is sahibi sozlesmeden dénemez, bunu ancak dava yoluyla
kullanabilir seklinde igtihatlari var. Bir ayrit edici 6zellik 6nemli unsur da bu, ancak mahkeme
karariyla ortadan kaldirilabilmesi.

Gelecek hafta vekalet sdzlesmesini isleyecegiz. Bir sonraki haftalarda da kefalet sdzlesmesi
ve pratik calismalarla dersimizi bitirecegiz. Haftaya gorismek Uzere.
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12.04.2019
VEKALET SOZLESMESI

Vekalet sozlesmesi, is gorme sozlesmeleri arasinda yer alir. is gérme sozlesmelerine
baslarken Ozelliklerini karsilastirmistik. Hizmet akdini incelemedik ancak farklarindan
bahsetmistik. Burada da hizmet akdi ve eser sozlesmesi ile vekalet sdzlesmesinin farkina
bakilmasi gerekecek. Hizmet sdzlesmesi ile ayrimini yapmak daha kolaydir ¢iinki hizmet
akdinde bir bagimlilik iliskisi, isgi isveren iliskisi mevcuttur ve burada daha siki bir talimat
yUkimluligu mevcuttur. Vekalet sozlesmesinde ise vekil, isverenin talimatlarina uymasi
gerekse de daha baQimsiz (serbest) bir calismanin icerisindedir. Nitelikli ayrimin eser
sozlesmesi ile yapilmasi gerekir. Eser sOzlesmesinde somut bir netice taahhit edilirken,
vekalet sozlesmesinde bir isin gorilmesi icin 6zen yukimlaligl cercevesinde bir gayret
taahhat edilir. Bir is gérmenin sonucunun sozlesme 6ncesi taahhit edilen edime uygunlugu
kontrol edilebiliyorsa eser sozlesmesi mevcuttur, is gorme ile ilgili faaliyet inceleniyorsa bu
durumda vekalet s6zlesmesi mevcuttur.

A. Tanimi
MADDE 502- Vekalet sOzlesmesi, vekilin vekalet verenin bir isini gérmeyi veya islemini
yapmay! Ustlendigi s6zlesmedir.

Vekalete iliskin hukimler, niteliklerine uygun dustikleri 6lglide, bu Kanunda dizenlenmemis
olan is gérme s6zlesmelerine de uygulanir.

Sozlesme veya teamdil varsa vekil, tcrete hak kazanir.

Tanima bakildiginda iki tir is gérme, vekalet borcunun icerisinde degerlendirilmistir. Birincisi
is gorme yani maddi vekalet (maddi fiilin yapiimasindaki vekalet) diyebilecegimiz maddi bir
isin gérulmesi, ikincisi ise bir hukuki islemin yapiimasidir (Hukuki fiilin vekaleti).

Hukuki islemin yapilmasina iliskin vekalette, kisi hukuki islem gerceklestirmek suretiyle bir isi
yapiyor ve bu hukuki islemleri gerceklestirmek icin temsil yetkisine de sahip oluyor.

Maddi fiilin yapiimasinin glnlik hayatta en sik karsilasilan 6rnegi hekimlik s6zlesmesidir.
Hekimlik s6zlesmesinin eser sozlesmesi olmasinin sebebi vekil yani doktor bir ameliyati
yaparken ya da bir tedaviyi gerceklestirirken 6zen yukumliligine uygun hareket etmeyi
taahhut ediyor, sonucu degil ancak Yargitay estetik miidahale ya da dis protezi gibi bazi
istisnai sonu¢ taahhit edilen sozlesmeleri eser sdzlesmesine yakin oldugu igin eser
sOzlesmesi icinde degerlendiriyor. Ancak burada dikkat edilmesi gereken tibbi kon ular
Ozellikle deride ylzeysel etki yaratan durumlar degil de niifuz eden ve organizma Uzerinde
etki birakan durumlarda her is icin ayri bir sonug alinma ihtimali yani A kisisinde higbir sonug
gOstermezken B kisisinde olumlu bir sonuca ulasilabilir, kisinin alerjisi ya da iyilesme sureci
icinde kisinin blnyesinden kaynaklanan aksaklik dolayisiyla istenen netice elde edilememis
olabilir. Bu durum dis protezi ya da estetik mudahale gibi tibbi midahale sozlesmelerinde de
g6z 6nune alinmalidir.

ikinci fikra oldukca tartismalidir. Bu fikra diger is gorme sozlesmeleriyle ilgili bir diizenleme
yoksa vekalete iliskin hiktmlerin uygulanacagini dizenler. Vekalete iliskin hukimlerde

IUHF NOT PAYLASIM TOPLULUGU 2



vekaletten azil ve istifa her zaman i¢in mimkundur bunun sebebi de vekalet iliskisinin iki kisi
arasinda 6zel bir iliski olarak gorulmesidir. Bu dizenleme dolayisiyla kisiler ¢ogunlukla
vekalet sOzlesmesine dahil olmaktan kaginir. Bu dizenlemenin eski dizenlemeden farki
“niteliklerine uygun dustigu oOlctde” ifadesidir. Yani her is gdorme sdzlesmesine dogrudan
vekalet hukUmleri uygulanamaz, niteliklerine gore degerlendirme yapilir. Bu ifade eski
tartismalari sona erdirmek amaciyla konulmasina ragmen gerekcede bir hikim degisikligi
yoktur. Ogreti ise bu ifadeden sonug ¢ikarmaya meyillidir ve artik vekalet sézlesmesine dair
hikimleri uygulamamak adina bu ifadeyi sebep gosterir. Sonu¢ olarak bu fikra ile ilgili
bilinmesi gereken eski hilkme oranla daha yumusak bir fikranin diizenlenmis olmasidir.

Uclincti fikrada dcretle ilgili bir dizenleme mevcuttur. Burada vekalet sozlesmesinin
kendiliginden Ucret hakki dogurmadigini, bunun icin sézlesmede kararlastiriimis olmasi ya da
teamul bulunmasi gerekir. Bunun sebebi ise roma hukukunun tarihi gecmisi ile ilgilidir, roma
hukukunda bir baskasinin vekilligini yapmak onur oldugu icin bundan (cret alinmaz ancak
onursal bir hediye olarak onur tcreti kabul edilebilirdi. Ginumuizde ise is gdrme tipleri arttigi
ve hepsi Ucrete tabi oldugu icin kanundaki bu diizenleme buyuk ol¢lde tarihsel bir anlam
tasir, pratik hayatta teamil geregi vekalet sozlesmelerinin ¢ogunda tcret alindigi ve meslek
olarak icra edildigi sdylenebilir.

B. Kurulmasi

duyurmussa, bu Oneri onun tarafindan hemen reddedilmedikge, vekalet stzlesmesi kurulmus

TBK 6. Madde ortuli kabulden bahseder. Bu dizenleme TBK 6. maddenin 06zel bir
gorinimaduar. Vekil isi Ustlenmek istemiyorsa derhal bunu isi Ustlenmek istemedigini
belirtmelidir. Bu diizenlemenin de aslinda Ucretli vekalet gibi oldugunu soyleyebiliriz.

Vekalet s6zlesmesinin unsurlarr:

» Hukuki fiil vekaleti ya da maddi fiil vekaleti

« Vekilin 6zen yukimlulugl cercevesinde gayret gosterme taahhidi

- lIsverenden bagimsiz is yapma

- Isin baskasinin menfaatine yapiimasi

« Ucretli veya ticretsiz kararlastirilabilir

- Zamanasimi genel hikimlerde diizenlenir, Ucret alacaklari 5 yila tabidir.
- Vekalet sozlesmesinden kacinmaya gotiren azil ve fesih hakki mevcuttur.

C. Hukimleri

l. Vekaletin kapsami
MADDE 504- Vekaletin kapsami, sOzlesmede agcik¢a gosterilmemisse, gorulecek isin
niteligine gore belirlenir.

Vekalet, oOzellikle vekilin Ustlendigi isin gorilmesi icin gerekli hukuki islemlerin yapilmasi
yetkisini de kapsar.
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Vekil, 6zel olarak yetkili kiinmadik¢a dava agamaz, sulh olamaz, hakeme basvuramaz, iflas,
iflasin ertelenmesi ve konkordato talep edemez, kambiyo taahhidinde bulunamaz,
bagislama yapamaz, kefil olamaz, tasinmazi devredemez ve bir hak ile sinirlandiramaz.

Sozlesme yapilirken islemler adim adim tanimlanmamis olabilir ve vekil bir islemi yapmak
icin diger yan islemler icin yetkilendirilmis olabilir. Bu madde bunu diizenler. Vekil, bir hukuki
islemin yapilmasini Gstlenmisse bu hukuki islemi yapabilmek icin gereken diger islemleri
yapmaya da yetkili oldugu dustnalr.

Vekalet, her iki tarafin da rizasiyla ortaya cikan bir sozlesmedir. Temsil ise hukuki islemin
yapiimasi i¢in verilen bir yetkidir. Vekalet sdzlesmesi olmasina ragmen bazi 06zel
duzenlemeler, 6zel temsil yetkisini arayabilir drnedin tasinmazin satisina iliskin yapilan
vekalet sozlesmesinde sodzlesme bir sekle tabii olmamasina ragmen tapu sicil tuzigu
geregince bu satis hukuki islemini yapmak icin noter tarafindan diizenlenmis vekaletnameye
ihtiyag vardir.

Uglincti fikra vekalet yetkisi bakimindan ozel yetkiye ihtiya¢ duyulan halleri dizenlemistir.
Vekalet sOzlesmesi bakimindan genel yetki verilmesi tclnci fikrada sayilan durumlari
kapsamaz. HMK kapsaminda da HMK 74'te vekile ©zel yetki verilmesi gereken haller
siralanmustir.

IIl. Vekilin borglari

1. Talimata uygun ifa

MADDE 505- Vekil, vekalet verenin acik talimatina uymakla yukimludir. Ancak, vekalet
verenden izin alma imkani bulunmadiginda, durumu bilseydi onun da izin verecegi acik olan
hallerde, vekil talimattan ayrilabilir.

Bunun disindaki durumlarda vekil, talimattan ayrilirsa, bundan dogan zarari karsilamadik¢a
isi gérmdis olsa bile, vekélet borcunu ifa etmis olmaz.

Vekalet sozlesmesi her ne kadar hizmet akdi gibi siki bir baghlik icerisinde olmasa da vekil, isi
gorllen kisinin talimatlar ile baghdir. Maddenin ilk cimlesi de bunu aciklar. Ancak
devaminda vekalet verene ulasamama ve ulasabilmis olsaydi izin verecegi acik olan hallerde
talimattan ayrilabilecegi diizenlenmistir.

lkinci fikra ise talimata uymayan vekilin isi gormiis olsa dahi ortaya cikan zarari
karsilamadikca isi gormus sayllamayacagi diizenlenmistir.

Talimat, eser sdzlesmesinde de vardi. Ayipli eserin meydana gelmesi sonucunu doguracak
bir talimat s6z konusu ise is gorenin bunu bildirmesi gerekiyordu. Vekalet s6zlesmesindeki
talimat verme bakimindan da ayni durum s6z konusudur. Vekil aldigi talimatin uygun
olmadidini, taahh(t edilen sonucun ortaya getirilemeyecegini fark ediyorsa vekili bu konuda
uyarmalidir aksi halde 6zen yukimlulugini yerine getirmis olmaz.
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2. Sahsen ifa, sadakat ve 6zen gosterme

a. Genel olarak

MADDE 506- Vekil, vekalet borcunu bizzat ifa etmekle yikimludur. Ancak vekile yetki
verildigi veya durumun zorunlu ya da teamiltin mimkin kildigi hallerde vekil, isi baskasina
yaptirabilir.

Vekil Gstlendigi is ve hizmetleri, vekalet verenin hakli menfaatlerini gdzeterek, sadakat ve
Ozenle yurttmekle yikamludur.

Vekilin 6zen borcundan dogan sorumlulugunun belirlenmesinde, benzer alanda is ve
hizmetleri Gstlenen basiretli bir vekilin gostermesi gereken davranis esas alinir.

Genel hukimler cercevesinde sahsen ifa ylukumlulugt yoktur ancak vekalet sdzlesmesi
bakimindan 6zel bir dizenleme getirilmistir. Bunun sebebi de vekalet veren ve vekil
arasindaki 6zel given iliskisidir. Maddenin devaminda bu durumun istisnalar da
duzenlenmistir. Vekile yetki verilmesi veya vekilin ifa yardimcilari kullanmasi gereken
hallerde veya teamil oldugu durumda isin baskasi tarafindan yapilabilecegi belirtilir.

lkinci fikrada sadakat ve Ozen yikumlilugii dizenlenmistir. Sadakat yukimliligi
bakimindan vekilin menfaatinin gdzetilmesi ve yalnizca taahhit edilen isin yapilmasi degil
gerekli yan edimleri de yerine getirilmesi (sirrin saklanmasi vb.) gerekir.

olarak avukatin zamanasimi dolmus alacaga iliskin dava a¢mis olmasi, alacak bakimindan
zamanasimi  savunmasinin ileri strulmemis olmasi, kararin sdresi igerisinde temyiz
edilmemesi, alacaga dair faizin talep edilmemesi, estetik ameliyat sonrasi gereken bakim
konusunda hastanin bildirilmemesi, hastanin karninda ameliyat malzemeleri unutulmasi
gOsterilebilir.

b. isin G¢linct kisiye gordirilmesi halinde
MADDE 507- Vekil, yetkisi disina ¢ikarak isi baskasina gordurdiginde, onun fiilinden kendisi
yapmis gibi sorumludur.

Vekil baskasina vekalet vermeye yetkili ise, sadece segmede ve talimat vermede gerekli 6zeni
gostermekle yakumltdr.

Vekalet veren, her iki durumda da vekilin kendi yerine koydugu kisiye karsi sahip oldugu
haklari, dogrudan dogruya o kisiye karsi ileri strebilir.

Bu maddede alt vekalet iliskisi temel olarak diizenlenmistir. Bu maddede ilk durum bir ifa
yardimcisini tanimlar.

ikinci fikra kisinin kendi yerine alt vekil tayin etme durumu diizenlenmistir. Alt vekil ve ifa
yardimcisi arasinda kriter: vekalet veren lehine bir yetkilendirme varsa alt vekaletten sz
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edilir. Bu durumda kanun koyucu alt vekili tayin eden kisiyi sadece se¢mede ve talimat
vermede gerekli dzeni gostermek ile sorumlu tutmustur. Vekilin sorumlulugu alt vekilde
sinirl oldugu icin olaya daha dar bakilir ve vekilin menfaati olup olmadigina bakilir.

Uglincti fikra ise vekalet verenin vekile karsi olan haklarini alt vekile/ifa yardimcisina karsi
kullanabilecegini dizenlemistir. Bu diizenleme sdzlesmenin yalnizca taraflari arasinda borg
dogurmasi yani sdzlesmenin nispiligi ilkesinin istisnasidir.

3. Hesap verme
MADDE 508- Vekil, vekélet verenin istemi Uzerine ydruttigd isin hesabini vermek ve
vekaletle iliskili olarak aldiklarini vekélet verene vermekle yikimltdr.

Vekil, vekalet verene tesliminde geciktigi paranin faizini de ddemekle yukumlidr.
Olagan durumun geregi olarak diizenlenen bir maddedir.

ikinci fikrada da vekil, yaptigi islemler cevresinde miivekkile vermesi gereken bir para elde
ettiginde faizi ile geri vermesi gerektigini diizenlemistir.

4. Edinilen haklarin vekalet verene gegisi
MADDE 509- Vekilin, kendi adina ve vekalet veren hesabina gordugu islerden dogan dgtinci
kisilerdeki alacagi, vekalet verenin vekile karsi butiin borglarini ifa ettigi anda, kendiliginden

Vekilin iflasi halinde vekalet veren, bu alacagin kendisine ge¢mis oldugunu iflas masasina
karsi da ileri surebilir.

Vekalet veren, vekilin kendi adina ve vekalet veren hesabina edinmis oldugu tasinir esyanin

hakkindan iflas masasi da yararlanir.

Vekil, temsil yetkisini kullanmak suretiyle dogrudan temsille yani miuvekkilin adina ve
hesabina hukuki islem yapar ve hukuki sonuglar temsil olunan (zerinde dogar. ikinci bir
ihtimal olarak da dolayli temsilde vekil kendi adina ancak temsil iradesiyle yani temsil olunan
hesabina hak ve borgclar kazanabilir. Bu madde de dolayli temsil yoluyla elde edilen hak ve
menfaatlerin muivekkile gegirilmesi ile ilgilidir. Cesitli ihtimaller dizenlenmistir. Vekil, dolayli
temsil yoluyla haklar elde etmesi durumunda muvekkile bunlari gegirmelidir.

Birinci fikra kanuni temlikten bahseder. Eger vekalet veren vekile karsi olan tum
yukumlalUklerini yerine getirmisse otomatik olarak vekilin yapti§i islemden dogan alacak
haklar kendisine ge¢mis olur. Yani vekil alacak hakki kazanmis olacak ve muvekkil de vekile
karsl tim borclarini ifa etmis olacak.

kinci fikrada vekilin iflas etmesi durumu vekilin alacag! diizenlenmistir.

Uciincii fikrada tasinir esya bakimindan bir dizenleme mevcuttur. Ancak burada da
muvekkilin vekile karsi borglarini yerine getirmelidir. Vekilin eger mall iade etmekten
kaginmasini gerektirecek bir alacak hakki varsa bu alacak hakkindan dogan hapis hakkini iflas
masas! da kullanabilir.
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lll. Vekalet verenin borglari
MADDE 510- Vekalet veren, vekéaletin gereQi gibi ifasi icin vekilin yaptigi giderleri ve verdigi
avanslarifaiziyle birlikte ddemek ve ylklendigi borglardan onu kurtarmakla ytkimltddr,

Vekil, vekaletin ifasi sebebiyle ugradigi zararin giderilmesini vekalet verenden isteyebilir.
Ancak vekalet veren, kusuru bulunmadigini ispat ederek bu sorumluluktan kurtulabilir.

(Hoca bu maddeyi yalnizca okudu.)

IV. Birlikte vekalet verenlerin ve birlikte vekillerin sorumlulugu
MADDE 511- Bir kisiye birlikte vekalet verenler, vekile karsi miteselsil olarak sorumludurlar.

Vekaleti birlikte Ustlenenler, vekaletin ifasindan muteselsil olarak sorumludurlar ve yetkilerini
baskalarina devir haklar olmadik¢a, vekélet vereni, ancak birlikte yaptiklari fiil ve
islemleriyle borg altina sokabilirler.

Birden fazla kisi bir kisiye vekalet verdiginde bu durumda sorumluluk muteselsildir.

lkinci fikrada ise vekaleti birlikte Ustelenenler bakimindan diizenleme yapilmistir. ifasi
bakimindan mdateselsil sorumluluk, islemi yapma bakimindan ise birlikte sorumluluk s6z
konusudur. Yani birden fazla kisiyi vekil tayin edildiyse yapilacak islemin bu vekiller
tarafindan birlikte yapilmasi gerekir. Bu dizenleme emredici degildir, s6zlesmede farkli bir

MADDE 512- Vekalet veren ve vekil, her zaman sozlesmeyi tek tarafli olarak sona erdirebilir.
Ancak, uygun olmayan zamanda sozlesmeyi sona erdiren taraf, digerinin bundan dogan
zararini gidermekle yukimladar.

Vekalet sdzlesmesinin tarihsel olarak ilerlemesinde vekil ve muvekkil arasinda 6zel bir giiven
iliskisi vardir. Kisinin bu sdzlesmeden her zaman cekilebilecegi gerek azledilerek gerek istifa
ederek sdzlesmeyle bagliliktan kurtulabilecedi her zaman kabul ediliyor.

502. Maddede deginilen nokta dolayisiyla pratikte kimse sdzlesmesini vekalet s6zlesmesine
dayandirmak istememektedir. 512. Maddede “uygun olmayan zamanda sOzlesmeyi sona
erdiren taraf, digerinin bundan dogan zararini gidermekle yakumlidir.” dedigi icin mispet
zararin degil menfi yani olumsuz zararin tazmini 6ngorulmastar.

Vekalet sozlesmeleri bu ozellikleri dolayisiyla tipik vekalet stézlesmesi ve atipik vekalet
sozlesmesi seklinde ikiye ayrilmaktadir. Tipik vekalet: klasik vekalet iliskisidir. Guven
iliskisinin - cok sikioldugu, kisinin bu sOzlesmeyi devam ettirmesinin kendinden
beklenemeyecedi sozlesmeler bu sekilde isimlendirilir. Atipik vekalet: Ozel bir iligkinin
olmadig, hizmet olarak herkesin ulasabildigi genel gecger haller bu sekilde nitelendirilir.
Ogretide serbest azil ve istifanin tipik vekalet s6zlesmelerinde gecerli olmasi, kisisel nitelik
tasimayan atipik vekalet sozlesmeleri bakiminda gegerli olmamasi gorusu vardir. Azil ve istifa
hakki 0gretide genel olarak emredici ve kisinin bu haktan feragat etmesine imkan olmadigi

iUHF NOT PAYLASIM TOPLULUGU 7



kabul edilmistir. Yani tartismali olmakla beraber bir grup yazar tipik-atipik ayrimini kabul
ederek hakkin kaldinlabilecegini, bir grup vyazar ise emredici olmasi sebebiyle
kaldirnlamayacagini kabul eder.

Tipik vekalet sozlesmesi olarak nitelendirilen sézlesme tirlerine 6rnek olarak hasta-hekim
iliskisi gosterilebilir.
Uygun olmayan zaman ise her sozlesme iliskisi bakimindan 6zel olarak incelenmelidir.

Azil ve istifa hakkinin kullaniimasi durumunda ileriye donuk taleplerle ilgili avukatlik kanunun
avukatlara tanidigi cesitli korumalar vardir. Eger muvekkil haksiz yere vekili azlederse vekil,
Ucretin tamamini mavekkilden talep edebilir. Bu vekalet sdzlesmesi olmasi ragmen
avukatlara taninan 6zel ve istisnai bir diizenlemedir.
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VEKALET SOZLESMESI

Vekalet sozlesmesi, is gorme sozlesmeleri arasinda yer alir. is gérme sozlesmelerine
baslarken Ozelliklerini karsilastirmistik. Hizmet akdini incelemedik ancak farklarindan
bahsetmistik. Burada da hizmet akdi ve eser sozlesmesi ile vekalet sdzlesmesinin farkina
bakilmasi gerekecek. Hizmet sdzlesmesi ile ayrimini yapmak daha kolaydir ¢iinki hizmet
akdinde bir bagimlilik iliskisi, isgi isveren iliskisi mevcuttur ve burada daha siki bir talimat
yUkimluligu mevcuttur. Vekalet sozlesmesinde ise vekil, isverenin talimatlarina uymasi
gerekse de daha baQimsiz (serbest) bir calismanin icerisindedir. Nitelikli ayrimin eser
sozlesmesi ile yapilmasi gerekir. Eser sOzlesmesinde somut bir netice taahhit edilirken,
vekalet sozlesmesinde bir isin gorilmesi icin 6zen yukimlaligl cercevesinde bir gayret
taahhat edilir. Bir is gérmenin sonucunun sozlesme 6ncesi taahhit edilen edime uygunlugu
kontrol edilebiliyorsa eser sozlesmesi mevcuttur, is gorme ile ilgili faaliyet inceleniyorsa bu
durumda vekalet s6zlesmesi mevcuttur.

A. Tanimi
MADDE 502- Vekalet sOzlesmesi, vekilin vekalet verenin bir isini gérmeyi veya islemini
yapmay! Ustlendigi s6zlesmedir.

Vekalete iliskin hukimler, niteliklerine uygun dustikleri 6lglide, bu Kanunda dizenlenmemis
olan is gérme s6zlesmelerine de uygulanir.

Sozlesme veya teamdil varsa vekil, tcrete hak kazanir.

Tanima bakildiginda iki tir is gérme, vekalet borcunun icerisinde degerlendirilmistir. Birincisi
is gorme yani maddi vekalet (maddi fiilin yapiimasindaki vekalet) diyebilecegimiz maddi bir
isin gérulmesi, ikincisi ise bir hukuki islemin yapiimasidir (Hukuki fiilin vekaleti).

Hukuki islemin yapilmasina iliskin vekalette, kisi hukuki islem gerceklestirmek suretiyle bir isi
yapiyor ve bu hukuki islemleri gerceklestirmek icin temsil yetkisine de sahip oluyor.

Maddi fiilin yapiimasinin glnlik hayatta en sik karsilasilan 6rnegi hekimlik s6zlesmesidir.
Hekimlik s6zlesmesinin eser sozlesmesi olmasinin sebebi vekil yani doktor bir ameliyati
yaparken ya da bir tedaviyi gerceklestirirken 6zen yukumliligine uygun hareket etmeyi
taahhut ediyor, sonucu degil ancak Yargitay estetik miidahale ya da dis protezi gibi bazi
istisnai sonu¢ taahhit edilen sozlesmeleri eser sdzlesmesine yakin oldugu igin eser
sOzlesmesi icinde degerlendiriyor. Ancak burada dikkat edilmesi gereken tibbi kon ular
Ozellikle deride ylzeysel etki yaratan durumlar degil de niifuz eden ve organizma Uzerinde
etki birakan durumlarda her is icin ayri bir sonug alinma ihtimali yani A kisisinde higbir sonug
gOstermezken B kisisinde olumlu bir sonuca ulasilabilir, kisinin alerjisi ya da iyilesme sureci
icinde kisinin blnyesinden kaynaklanan aksaklik dolayisiyla istenen netice elde edilememis
olabilir. Bu durum dis protezi ya da estetik mudahale gibi tibbi midahale sozlesmelerinde de
g6z 6nune alinmalidir.

ikinci fikra oldukca tartismalidir. Bu fikra diger is gorme sozlesmeleriyle ilgili bir diizenleme
yoksa vekalete iliskin hiktmlerin uygulanacagini dizenler. Vekalete iliskin hukimlerde
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vekaletten azil ve istifa her zaman i¢in mimkindur bunun sebebi de vekalet iliskisinin iki Kisi
arasinda Ozel bir iliski olarak gorilmesidir. Bu dizenleme dolayisiyla kisiler cogunlukla
vekalet sozlesmesine dahil olmaktan kaginir. Bu dizenlemenin eski dizenlemeden farki
“niteliklerine uygun dustuga olglide” ifadesidir. Yani her is gérme sdzlesmesine dogrudan
vekalet hikiumleri uygulanamaz, niteliklerine gore degerlendirme yapilir. Bu ifade eski
tartismalari sona erdirmek amaciyla konulmasina ragmen gerekcede bir hikim degisikligi
yoktur. Ogreti ise bu ifadeden sonug ¢ikarmaya meyillidir ve artik vekalet sozlesmesine dair
hikimleri uygulamamak adina bu ifadeyi sebep gosterir. Sonu¢ olarak bu fikra ile ilgili
bilinmesi gereken eski hilkme oranla daha yumusak bir fikranin diizenlenmis olmasidir.

Uclincti fikrada dcretle ilgili bir dizenleme mevcuttur. Burada vekalet sozlesmesinin
kendiliginden Ucret hakki dogurmadigini, bunun icin sézlesmede kararlastiriimis olmasi ya da
teamul bulunmasi gerekir. Bunun sebebi ise roma hukukunun tarihi gecmisi ile ilgilidir, roma
hukukunda bir baskasinin vekilligini yapmak onur oldugu icin bundan (cret alinmaz ancak
onursal bir hediye olarak onur tcreti kabul edilebilirdi. Ginumuizde ise is gdrme tipleri arttigi
ve hepsi Ucrete tabi oldugu icin kanundaki bu diizenleme buyuk ol¢lde tarihsel bir anlam
tasir, pratik hayatta teamil geregi vekalet sozlesmelerinin ¢ogunda tcret alindigi ve meslek
olarak icra edildigi sdylenebilir.

B. Kurulmasi

duyurmussa, bu Oneri onun tarafindan hemen reddedilmedikge, vekalet stzlesmesi kurulmus

TBK 6. Madde ortuli kabulden bahseder. Bu dizenleme TBK 6. maddenin 06zel bir
gorinimaduar. Vekil isi Ustlenmek istemiyorsa derhal bunu isi Ustlenmek istemedigini
belirtmelidir. Bu diizenlemenin de aslinda Ucretli vekalet gibi oldugunu soyleyebiliriz.

Vekalet s6zlesmesinin unsurlarr:

e Hukuki fiil vekaleti ya da maddi fiil vekaleti

e Vekilin 6zen yukimlulugl cercevesinde gayret gosterme taahhidi
 Isverenden bagimsiz is yapma

« Isin baskasinin menfaatine yapiimasi

 Ucretli veya cretsiz kararlastirilabilir

e Zamanasimi genel hikimlerde diizenlenir, Ucret alacaklari 5 yila tabidir.
* Vekalet sozlesmesinden kacinmaya gotiren azil ve fesih hakki mevcuttur.

C. Hukumleri

l. Vekaletin kapsami
MADDE 504- Vekaletin kapsami, sOzlesmede acikca goOsterilmemisse, gorulecek isin
niteligine gore belirlenir.

Vekalet, oOzellikle vekilin Ustlendigi isin gorilmesi igin gerekli hukuki islemlerin yapilmasi
yetkisini de kapsar.
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Vekil, 0zel olarak yetkili kilnmadik¢a dava acamaz, sulh olamaz, hakeme basvuramaz, iflas,
iflasin ertelenmesi ve konkordato talep edemez, kambiyo taahhidinde bulunamaz,
bagislama yapamaz, kefil olamaz, tasinmazi devredemez ve bir hak ile sinirlandiramaz.

Sozlesme yapilirken islemler adim adim tanimlanmamis olabilir ve vekil bir islemi yapmak
icin diger yan islemler icin yetkilendirilmis olabilir. Bu madde bunu duizenler. Vekil, bir hukuki
islemin yapilmasini Gstlenmisse bu hukuki islemi yapabilmek icin gereken diger islemleri
yapmaya da yetkili oldugu distndllr.

Vekalet, her iki tarafin da rizasiyla ortaya cikan bir sozlesmedir. Temsil ise hukuki islemin
yapiimasi i¢in verilen bir yetkidir. Vekalet sdzlesmesi olmasina ragmen bazi 06zel
duzenlemeler, 6zel temsil yetkisini arayabilir drnedin tasinmazin satisina iliskin yapilan
vekalet sozlesmesinde sodzlesme bir sekle tabii olmamasina ragmen tapu sicil tuzigu
geregince bu satis hukuki islemini yapmak icin noter tarafindan diizenlenmis vekaletnameye
ihtiyag vardir.

Uglincti fikra vekalet yetkisi bakimindan ozel yetkiye ihtiya¢ duyulan halleri dizenlemistir.
Vekalet sOzlesmesi bakimindan genel yetki verilmesi tclnci fikrada sayilan durumlari
kapsamaz. HMK kapsaminda da HMK 74'te vekile ©zel yetki verilmesi gereken haller
siralanmustir.

IIl. Vekilin borglari

1. Talimata uygun ifa

MADDE 505- Vekil, vekalet verenin acik talimatina uymakla yukimludir. Ancak, vekalet
verenden izin alma imkani bulunmadiginda, durumu bilseydi onun da izin verecegi acik olan
hallerde, vekil talimattan ayrilabilir.

Bunun disindaki durumlarda vekil, talimattan ayrilirsa, bundan dogan zarari karsilamadik¢a
isi gérmdis olsa bile, vekélet borcunu ifa etmis olmaz.

Vekalet sozlesmesi her ne kadar hizmet akdi gibi siki bir baghlik icerisinde olmasa da vekil, isi
gorllen kisinin talimatlar ile baghdir. Maddenin ilk cimlesi de bunu aciklar. Ancak
devaminda vekalet verene ulasamama ve ulasabilmis olsaydi izin verecegi acik olan hallerde
talimattan ayrilabilecegi diizenlenmistir.

lkinci fikra ise talimata uymayan vekilin isi gormiis olsa dahi ortaya cikan zarari
karsilamadikca isi gormus sayllamayacagi diizenlenmistir.

Talimat, eser sdzlesmesinde de vardi. Ayipli eserin meydana gelmesi sonucunu doguracak
bir talimat s6z konusu ise is gorenin bunu bildirmesi gerekiyordu. Vekalet s6zlesmesindeki
talimat verme bakimindan da ayni durum s6z konusudur. Vekil aldigi talimatin uygun
olmadidini, taahh(t edilen sonucun ortaya getirilemeyecegini fark ediyorsa vekili bu konuda
uyarmalidir aksi halde 6zen yukimlulugini yerine getirmis olmaz.
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2. Sahsen ifa, sadakat ve 9zen gosterme

a. Genel olarak

MADDE 506- Vekil, vekélet borcunu bizzat ifa etmekle yikimludir. Ancak vekile yetki
verildigi veya durumun zorunlu ya da teamiltin mimkin kildigi hallerde vekil, isi baskasina
yaptirabilir.

Vekil Ustlendigi is ve hizmetleri, vekéalet verenin hakli menfaatlerini gozeterek, sadakat ve
Ozenle yurttmekle yikamludur.

Vekilin 6zen borcundan dogan sorumlulugunun belirlenmesinde, benzer alanda is ve
hizmetleri Gstlenen basiretli bir vekilin gostermesi gereken davranis esas alinir.

Genel hukimler cercevesinde sahsen ifa ylukumlulugt yoktur ancak vekalet sdzlesmesi
bakimindan 6zel bir dizenleme getirilmistir. Bunun sebebi de vekalet veren ve vekil
arasindaki 6zel given iliskisidir. Maddenin devaminda bu durumun istisnalar da
duzenlenmistir. Vekile yetki verilmesi veya vekilin ifa yardimcilari kullanmasi gereken
hallerde veya teamil oldugu durumda isin baskasi tarafindan yapilabilecegi belirtilir.

lkinci fikrada sadakat ve Ozen yikumlilugii dizenlenmistir. Sadakat yukimliligi
bakimindan vekilin menfaatinin gdzetilmesi ve yalnizca taahhit edilen isin yapilmasi degil
gerekli yan edimleri de yerine getirilmesi (sirrin saklanmasi vb.) gerekir.

olarak avukatin zamanasimi dolmus alacaga iliskin dava a¢mis olmasi, alacak bakimindan
zamanasimi  savunmasinin ileri strulmemis olmasi, kararin sdresi igerisinde temyiz
edilmemesi, alacaga dair faizin talep edilmemesi, estetik ameliyat sonrasi gereken bakim
konusunda hastanin bildirilmemesi, hastanin karninda ameliyat malzemeleri unutulmasi
gOsterilebilir.

b. isin G¢linct kisiye gordirilmesi halinde
MADDE 507- Vekil, yetkisi disina ¢ikarak isi baskasina gordurdiginde, onun fiilinden kendisi
yapmis gibi sorumludur.

Vekil baskasina vekalet vermeye yetkili ise, sadece segmede ve talimat vermede gerekli 6zeni
gostermekle yakumltdr.

Vekalet veren, her iki durumda da vekilin kendi yerine koydugu kisiye karsi sahip oldugu
haklari, dogrudan dogruya o kisiye karsi ileri strebilir.

Bu maddede alt vekalet iliskisi temel olarak diizenlenmistir. Bu maddede ilk durum bir ifa
yardimcisini tanimlar.

ikinci fikra kisinin kendi yerine alt vekil tayin etme durumu diizenlenmistir. Alt vekil ve ifa
yardimcisi arasinda kriter: vekalet veren lehine bir yetkilendirme varsa alt vekaletten sz
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edilir. Bu durumda kanun koyucu alt vekili tayin eden kisiyi sadece se¢mede ve talimat
vermede gerekli dzeni gostermek ile sorumlu tutmustur. Vekilin sorumlulugu alt vekilde
sinirl oldugu icin olaya daha dar bakilir ve vekilin menfaati olup olmadigina bakilir.

Uglincti fikra ise vekalet verenin vekile karsi olan haklarini alt vekile/ifa yardimcisina karsi
kullanabilecegini dizenlemistir. Bu diizenleme sdzlesmenin yalnizca taraflari arasinda borg
dogurmasi yani sdzlesmenin nispiligi ilkesinin istisnasidir.

3. Hesap verme
MADDE 508- Vekil, vekélet verenin istemi Uzerine ydruttigd isin hesabini vermek ve
vekaletle iliskili olarak aldiklarini vekélet verene vermekle yikimltdr.

Vekil, vekalet verene tesliminde geciktigi paranin faizini de ddemekle yukumlidr.
Olagan durumun geregi olarak diizenlenen bir maddedir.

ikinci fikrada da vekil, yaptigi islemler cevresinde miivekkile vermesi gereken bir para elde
ettiginde faizi ile geri vermesi gerektigini diizenlemistir.

4. Edinilen haklarin vekalet verene gegisi
MADDE 509- Vekilin, kendi adina ve vekalet veren hesabina gordugu islerden dogan dgtinci
kisilerdeki alacagi, vekalet verenin vekile karsi butiin borglarini ifa ettigi anda, kendiliginden

Vekilin iflasi halinde vekalet veren, bu alacagin kendisine ge¢mis oldugunu iflas masasina
karsi da ileri surebilir.

Vekalet veren, vekilin kendi adina ve vekalet veren hesabina edinmis oldugu tasinir esyanin

hakkindan iflas masasi da yararlanir.

Vekil, temsil yetkisini kullanmak suretiyle dogrudan temsille yani miuvekkilin adina ve
hesabina hukuki islem yapar ve hukuki sonuglar temsil olunan (zerinde dogar. ikinci bir
ihtimal olarak da dolayli temsilde vekil kendi adina ancak temsil iradesiyle yani temsil olunan
hesabina hak ve borgclar kazanabilir. Bu madde de dolayli temsil yoluyla elde edilen hak ve
menfaatlerin muivekkile gegirilmesi ile ilgilidir. Cesitli ihtimaller dizenlenmistir. Vekil, dolayli
temsil yoluyla haklar elde etmesi durumunda muvekkile bunlari gegirmelidir.

Birinci fikra kanuni temlikten bahseder. Eger vekalet veren vekile karsi olan tum
yukumlalUklerini yerine getirmisse otomatik olarak vekilin yapti§i islemden dogan alacak
haklar kendisine ge¢mis olur. Yani vekil alacak hakki kazanmis olacak ve muvekkil de vekile
karsl tim borclarini ifa etmis olacak.

kinci fikrada vekilin iflas etmesi durumu vekilin alacag! diizenlenmistir.

Uciincii fikrada tasinir esya bakimindan bir dizenleme mevcuttur. Ancak burada da
muvekkilin vekile karsi borglarini yerine getirmelidir. Vekilin eger mall iade etmekten
kaginmasini gerektirecek bir alacak hakki varsa bu alacak hakkindan dogan hapis hakkini iflas
masas! da kullanabilir.
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lll. Vekalet verenin borglari
MADDE 510- Vekalet veren, vekéaletin gereQi gibi ifasi icin vekilin yaptigi giderleri ve verdigi
avanslarifaiziyle birlikte ddemek ve ylklendigi borglardan onu kurtarmakla ytkimltddr,

Vekil, vekaletin ifasi sebebiyle ugradigi zararin giderilmesini vekalet verenden isteyebilir.
Ancak vekalet veren, kusuru bulunmadigini ispat ederek bu sorumluluktan kurtulabilir.

(Hoca bu maddeyi yalnizca okudu.)

IV. Birlikte vekalet verenlerin ve birlikte vekillerin sorumlulugu
MADDE 511- Bir kisiye birlikte vekalet verenler, vekile karsi miteselsil olarak sorumludurlar.

Vekaleti birlikte Ustlenenler, vekaletin ifasindan muteselsil olarak sorumludurlar ve yetkilerini
baskalarina devir haklar olmadik¢a, vekélet vereni, ancak birlikte yaptiklari fiil ve
islemleriyle borg altina sokabilirler.

Birden fazla kisi bir kisiye vekalet verdiginde bu durumda sorumluluk muteselsildir.

lkinci fikrada ise vekaleti birlikte Ustelenenler bakimindan diizenleme yapilmistir. ifasi
bakimindan mdateselsil sorumluluk, islemi yapma bakimindan ise birlikte sorumluluk s6z
konusudur. Yani birden fazla kisiyi vekil tayin edildiyse yapilacak islemin bu vekiller
tarafindan birlikte yapilmasi gerekir. Bu dizenleme emredici degildir, s6zlesmede farkli bir

MADDE 512- Vekalet veren ve vekil, her zaman sozlesmeyi tek tarafli olarak sona erdirebilir.
Ancak, uygun olmayan zamanda sozlesmeyi sona erdiren taraf, digerinin bundan dogan
zararini gidermekle yukimladar.

Vekalet sdzlesmesinin tarihsel olarak ilerlemesinde vekil ve muvekkil arasinda 6zel bir giiven
iliskisi vardir. Kisinin bu sdzlesmeden her zaman cekilebilecegi gerek azledilerek gerek istifa
ederek sdzlesmeyle bagliliktan kurtulabilecedi her zaman kabul ediliyor.

502. Maddede deginilen nokta dolayisiyla pratikte kimse sdzlesmesini vekalet s6zlesmesine
dayandirmak istememektedir. 512. Maddede “uygun olmayan zamanda sOzlesmeyi sona
erdiren taraf, digerinin bundan dogan zararini gidermekle yakumlidir.” dedigi icin mispet
zararin degil menfi yani olumsuz zararin tazmini 6ngorulmastar.

Vekalet sozlesmeleri bu ozellikleri dolayisiyla tipik vekalet stézlesmesi ve atipik vekalet
sozlesmesi seklinde ikiye ayrilmaktadir. Tipik vekalet: klasik vekalet iliskisidir. Guven
iliskisinin - cok sikioldugu, kisinin bu sOzlesmeyi devam ettirmesinin kendinden
beklenemeyecedi sozlesmeler bu sekilde isimlendirilir. Atipik vekalet: Ozel bir iligkinin
olmadig, hizmet olarak herkesin ulasabildigi genel gecger haller bu sekilde nitelendirilir.
Ogretide serbest azil ve istifanin tipik vekalet s6zlesmelerinde gecerli olmasi, kisisel nitelik
tasimayan atipik vekalet sozlesmeleri bakiminda gegerli olmamasi gorusu vardir. Azil ve istifa
hakki 0gretide genel olarak emredici ve kisinin bu haktan feragat etmesine imkan olmadigi
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kabul edilmistir. Yani tartismali olmakla beraber bir grup yazar tipik-atipik ayrimini kabul
ederek hakkin kaldinlabilecegini, bir grup vyazar ise emredici olmasi sebebiyle
kaldirnlamayacagini kabul eder.

Tipik vekalet sozlesmesi olarak nitelendirilen sézlesme tirlerine 6rnek olarak hasta-hekim
iliskisi gosterilebilir.
Uygun olmayan zaman ise her sozlesme iliskisi bakimindan 6zel olarak incelenmelidir.

Azil ve istifa hakkinin kullaniimasi durumunda ileriye donuk taleplerle ilgili avukatlik kanunun
avukatlara tanidigi cesitli korumalar vardir. Eger muvekkil haksiz yere vekili azlederse vekil,
Ucretin tamamini mavekkilden talep edebilir. Bu vekalet sdzlesmesi olmasi ragmen
avukatlara taninan 6zel ve istisnai bir diizenlemedir.
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Gectigimiz hafta adi kefalet islenmisti. Bu ders de kefalete devam edildi.-

Kefalet sekil kosullari bakimindan agirlastiriimistir ctinki mal varhigini karsiliksiz olarak
azaltan bir sozlesmedir.

MUTESELSIL KEFALET

Muteselsil kefalet, ayni muteselsil borclulukta oldugu gibi borcun bir kismindan degil
tamamindan sorumluluk s6z konusudur. Muteselsil kefalette de asil borclu ve kefil arasinda
bir sira yoktur ancak artik kefalet hukumleri ve kefile bagsvurma durumlari zorlastirildigi icin
muteselsil kefalette de belirli kosullar getirildi.

2. Muteselsil kefalet

Madde 586- Kefil, muteselsil kefil sifatiyla veya bu anlama gelen herhangi bir ifadeyle yikimlulik
altina girmeyi kabul etmisse alacakli, borcluyu takip etmeden veya tasinmaz rehnini paraya
cevirmeden Kefili takip edebilir. Ancak, bunun icin borclunun, ifada gecikmesi ve ihtarin sonugsuz
kalmasi veya agik¢a 6deme gligstizligu icinde olmasi gerekir.

Alacak, teslime bagl tasinir rehni veya alacak rehni ile glivenceye alinmissa, rehnin paraya
cevrilmesinden 6nce kefile basvurulamaz. Ancak, alacagin rehnin paraya cevrilmesi yoluyla tamamen
karsilanamayacaginin 6nceden hakim tarafindan belirlenmesi veya borclunun iflas etmesi ya da
konkordato mehli verilmesi héllerinde, rehnin paraya ¢evrilmesinden énce de kefile bagvurulabilir.

Muteselsil kefalette sekil unsuru bakimindan bir 6zellikten bahsetmistik. 583. Maddede 6zel
sekil kosulu belirlenmisti. Dolayisiyla miteselsil kefaletten bahsedebilmemiz igin kefilin bu
sifatla veya bu anlama gelen baska bir ifade ile muteselsil kefil oldugunu eli ile yazmis olmasi
gerekiyor. Bu maddeyi de g6z 6ntinde bulundurarak 586. Maddeyi degerlendirmeliyiz.

“Borgluyu takip etmeden” ifadesi kanuni takip yollarini yani dava yollarini ifade ediyor.
Alacaklinin bu yollara bagvurmaksizin kefili takip edebilecegi diizenlenmistir. Rehin
bakimindan ise “tasinmaz rehnini paraya ¢evirmeden kefili takip edebilir” diyor yani rehin
bakimindan da bir ayrima gitmis ve sadece tasinmaz rehni bakimindan bir diizenleme
getirmis yani tasinmaz rehini olmasina ragmen muteselsil kefile gidilebilir veya asil bor¢luyu
takip etmeden yine muteselsil kefile gidilebilir. Devam eden cimlede kanun koyucu
muteselsil kefili koruyucu bir diizenleme getirmistir. Mteselsillik durumunda 6nceden
basvurmaya gerek olmadigini séyledik ancak maddenin devaminda “ancak” ile climle devam
ediyor ve muteselsil kefalete iliskin bir istisnaya ulasiyoruz. Adi kefalette oldugu gibi
muteselsil kefaletin de zorlastirnldigi gortliyor. Bu diizenlemeye gore muteselsil kefil olsa
bile alacakliya diisen bazi yukumlulukler mevcuttur. Eski diizenlemede ise bor¢ muaccel ise
alacakli ister kefile ister borcluya gidebiliyordu. Yeni diizenlemede ise borclu ifada gecikmis
olmali ve yapilan ihtarin da sonugsuz kalmasi aranmistir. Bu ihtarin bir sekle tabi olmadig
soylenebilir. ihtarin sonugsuz kalmasi ise borglunun borcunu 6demeyeceginin anlasiimasi
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seklinde agiklanabilir. Bu birinci intimaldir yani ya borclu ifada gecikmeli ve ihtar sonugsuz
kalmall ya da ikinci ihtimal olarak bor¢lu 6deme guigstizligi icinde olmalidir. Borglunun
6deme gucsiizlig icinde oldugunu ispatlayarak da kefile gidebilirsiniz. Odeme
glcsuzlagunden adi kefalette de s6z etmistik. Bu fikra dncelikli olarak yapilmasi gerekenleri
duzenler.

ikinci fikra alacak ve teslime bagli taginir rehni bakimindan bir istisna diizenler. Eger bir
alacak veya teslime bagl bir tasinir varsa dogrudan muteselsil kefile gidilemiyor. Yani kanun
yeni diizenlemesinde 2 tane engel olusturmustur. ilk olarak kefile basvurmadan énce ihtar
cekilmesini veya 6deme giic¢stzlugunun ortaya koyulmasini, ikinci olarak da eger bir rehin
varsa once rehine miracaat aramistir. Ancak devaminda da buna bir istisna 6ngérms ve
kanunun saydigi hallerin bulunmasi durumunda dogrudan kefile gidilmesine imkan
saglamistir.

Muteselsil kefalet bakimindan tasinmaz rehni ile tasinir ve alacak rehnini birbirinden
ayirmistir. Tasinmaz rehini varsa dogrudan kefile gidilebilirken, tasinir ve alacak rehni varsa
oncelikle rehne miracaat edilmelidir. Bunun sebebi ise paraya gevirme sirecleri arasinda
farkla ilgilidir, tasinmazin paraya gevrilmesi ¢ok daha uzun bir surectir ve kanun koyucu
alacakliy! hizlica menfaatine ulastirabilecek ayni teminatlar varken sahsi teminata gidilmesini
uygun bulmamistir.

Miuteselsil kefalet, adi kefalete yakin da olsa arada farklar mevcuttur. Adi kefalette tim
rehinler adi kefile basvurulmadan 6nce tuketilmeli iken muteselsil kefalette tasinir ve alacak
rehni ile tasinmaz rehni arasinda bir fark belirlenmistir. Adi kefalette tim takip yollarinin
tuketilmesi ve aciz belgelerinin alinmasi aranirken mdteselsil kefalette bor¢luyu 6demeye
calisma diyebilecegimiz daha yumusak yukimldltkler 6ngérmastar.

Bir kefaletin tari belirlenirken, kefaletin ttrint belirleyen 6zel kanun hikimlerinin olup
olmadigina bakilmasi gerekir. Ornegin tiiketici islemlerine verilen kefaletlerde kanunen
zorunlu olarak adi kefalettir.

BIRLIKTE KEFALET

Birlikte Kefalet

TBK587- Birden ¢ok kisi, ayni borca birlikte kefil olduklar takdirde, her biri kendi pay! i¢in adi kefil gibi,
digerlerinin payi icin de kefile kefil gibi sorumlu olur.

Borgluyla birlikte veya kendi aralarinda miuteselsil kefil olarak yikumlilik altina giren kefillerden her biri,
borcun tamamindan sorumlu olur. Ancak, bir kefil, kendisiyle birlikte daha 6nce veya ayni zamanda
miteselsilen yikimli bulunan ve Tirkiye'de takip edilebilen bitin kefillere karsi takibe girisilmis olmadikga,
kendi payindan fazlasini 6demekten kaginabilir. Bir kefil, bu hakki, diger kefillerin kendi paylarini 6demis veya
ayni glivence saglamis olmalari durumunda da kullanabilir. Aksine anlasmalar sakli kalmak kaydiyla, borcu
odeyen kefil, kendi paylarini daha 6nce 6dememis olmalan 6lciisinde, diger kefillere karsi riicu hakkina
sahiptir. Bu hak, borcluya riicudan 6nce de kullanilabilir.

Alacakli, kefilin ayni alacak icin baska kisilerin de kefil oldugunu veya olacagini varsayarak kefalet ettigini

biliyor veya bilmesi gerekiyorsa, bu varsayimin sonradan gergeklesmemesi veya kefillerden birinin alacakli
tarafindan kefalet borcundan kurtarilmasi ya da kefaletinin hiikkimsiiz olduguna karar verilmesi durumunda
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kefil, kefalet borcundan kurtulur.

Birbirlerinden bagimsiz olarak ayni borg igin kefil olanlardan her biri, kefalet borcunun tamamindan sorumiu
olur. Ancak, borcu édeyen kefil aksine anlasma olmadikga, digerlerine toplam kefalet miktarindaki pay!
oraninda riicu hakkina sahiptir.

4. Kefile kefil ve riicua kefil

MADDE 588- Alacakliya, kefilin borcu icin glivence veren kefile kefil, kefil ile birlikte, adi kefil gibi sorumludur.

Riicua kefil, kefilin borgludan riicu alacag igin glivence veren kefildir.

Birden fazla kisinin bir borclunun borcu icin kefil olmayi kabul etmesi halinde birlikte kefalet
s0z konusu olur. Birlikte kefaletin iki ttr( vardir: Gergek birlikte kefalet ve gergek olmayan
birlikte kefalet. Gergek olmayan birlikte kefalette kefiller birbirinden haberdar degillerdir ve
kefil olma iradesinin olustururken biri digerinin kefil olmasini gdzetmiyor. Kanunun 1.,2. ve
3. fikrasi gercek birlikte kefaleti diizenler. Gergek birlikte kefalet, kefillerin bir digerinin
kendisi ile beraber kefil olacadi varsayimi ile hareket ettigi yani ortak hareket etme
iradesinin oldugu kefalet seklidir. Son fikrada ise -Onceki kanunda acik¢a diizenlenmemis
olan- gercek olmayan birlikte kefalet diizenlenmistir.

Gergek birlikte kefalet de kendi icinde ikiye ayriliyor: adi birlikte kefalet ve mteselsil birlikte
kefalet. Adi birlikte kefalet 1. fikrada, miteselsil birlikte kefalet ise 2. fikrada diizenlenmistir.
Birinci fikrada yeni bir kavram olarak “kefile kefil” vardir. Kefile kefil TBK 588'de
duzenlenmistir. Adi birlikte kefalette 2 tane iliski vardir: kefil 6nce asil borglu ile birlikte adi
kefil gibi sorumlu, asil borgluya gitmeden once kefillere gidilmesine imkan yok ancak ikinci
bir iliski olarak kefil diyor ki “ben birlikte kefil oldugum Kkisilerle de muteselsil iliski icinde
olmay! kabul etmiyorum ancak onlar eger borglarini 6demezlerse onlarin borcunu da
ddemeyi kabul ediyorum.” Bu sebeple adi birlikte kefalette alacaklinin 6nce asil borgluya
sonrasinda adi birlikte kefillere bagvurabilir. Adi birlikte kefillerin “bdlme defi” dedigimiz
kendi paylarindan sorumluluklar vardir, diger kefillerin borglari icin de 6nce bu kefillerin
takip edilmesi ve butin yollar tiketilmesi gerekir bundan sonug alinamazsa bu durumda
kefile gidilebilir buna da “kefile kefil” denir. Yani ikili bir koruma mevcuttur.

kinci fikrada muteselsil birlikte kefalet diizenlenmistir. Asil borglu ile kefiller arasinda
muteselsil bir iliski vardir ancak bu her durumda olmayabilir. Bu sebeple muteselsil kefalet
de kendi icinde ikiye ayrilir: Tam muteselsil birlikte kefalet, eksik muteselsil birlikte kefalet.
Tam muteselsil birlikte kefalette hem asil borglu ile kefiller arasindaki iliski miteselsil hem
de kefillerin kendi arasindaki iliski muteselsildir. Eksik muteselsil birlikte kefalette ise adi
kefalet gibi borgluya gidilir eger asil bor¢ludan alacak alinamazsa ve adi kefalet hikiimlerine
gore yollar tiketilirse artik kefillere gidilebilir ve kefiller kendi arasindaki iliski bakimindan
muteselsil olarak sorumludur. Doktrinde eger asil borglu ile kefiller arasindaki kefaletin
muteselsil oldugunu kabul edilirse: kefiller arasindaki kefale iliskisinin de yine miiteselsil
oldugu kabul edilir yani bir karine olusturulmustur. Miteselsil birlikte kefalette tam bdlme
defi yok ancak sinirli bélme defi imké&ni saglanmistir. Muteselsil birlikte kefalette normalde
alacakli istedigi kefile gidebilirken kanun burada bir koruma unsuru eklemistir ve her ne
kadar bu kefiller muteselsil birlikte kefil olsa da butun kefillere karsi takibe girisilmis
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olmadik¢a muteselsil birlikte kefil kendi payindan fazlasini 6demekten kacinabilir. Eger diger
kefiller kendi paylarini 6demislerse veya ayni bir giivence vermisse bu durumda da kefil
saglanan ayni glivenceden yararlaniimasi gerektigini 6ne surebilir. Goruldigi gibi en
koruyucu kefalet tirtinde bile alacaklinin 6ntinde birgcok engel mevcuttur. Kefil borcun bir
kismini 6dediyse diger kefillere veya asil borgluya riicu edebilir. Once borgluya gidilmesi
zorunlulugu yoktur. Kefil kendi 6demesi gerekenden miktar kadar ya da daha az bir kism
6demis dahi olsa bunu diger kefillere rlcu ettirebilir.

Uctincii fikra gercek kefaleti diizenlemistir buna gore kefil, kefil olurken diger kefillerin var
oldugunu veya olacagini diisuniyor ve alacakli da kefilin bu sekilde distnduguna biliyor
veya bilmesi gerekiyor ise sonradan kefilin bu dustincesinin bosa ¢ikmasi durumunda kefil
kefillikten kurtulacaktir.

ik ti¢ fikra gercek birlikte kefalete iliskindir. Dordiincii fikra ise gercek olmayan birlikte
kefaleti diizenler. Eskiden boyle bir diizenleme yoktu. Yeni hiktumle kefillerin birbiriyle hicbir
iliski olmamasina ragmen aralarinda bir ricu iligkisi olabilecegi 6ngorulmustur.

Diger kefil tirleri bakimindan da 588. Maddede kefile kefil dizenlenmistir. Bir kefil kendi
borcunu ddedikten sonra diger kefil borcunu 6deyemezse onun borcunu da 6deyecegini
taahhut eden kefalet stzlesmesidir.

588. Maddenin ikinci fikrasinda ise ricuya kefil dizenlenmistir. Riicuya kefil, kefilin
borcludan riicu alacag icin glivence verilmesidir. Bu da dolayli bir zincirdir. Kefil, asll
borclunun borcunu ddedikten sonra asil borgluya miracaat etme imkéani dogar bu durumda
once asll borcluya miracaat edilir eger ondan alacak alinamiyorsa riicuya kefilden karsilanir.

Il. Ortak hukimler
1. Kefil ile alacakl arasindaki iliski

Madde 589- a. Sorumlulugun kapsami

Kefil, her durumda kefalet sdzlesmesinde belirtilen azamimiktara kadar sorumludur.

Aksi sozlesmede kararlastirimamissa kefil, belirtilen azamimiktarla sinirli olmak tizere, asagidakilerden
sorumludur:

1. Asil borg ile bor¢lunun kusur veya temerridiinin yasal sonuglari.
2. Alacaklinin, kefile, onun borcu 6deyerek yapiimalarini 6nleyebilecedi uygun bir zaman énce bildirmesi
kosuluyla, borgluya karsi yonelttigi takip ve davalarin masraflari ile gerektiginde rehinlerin kefile tesliminin ve

rehin haklarinin devrinin sebep oldugu masraflar.

3. Islemis bir yillik ve islemekte olan yila ait akdifaizler ile gerektiginde tahvil karsiliginda 6diing verilen
anaparanin islemis bir yillik ve islemekte olan yila aitfaizleri.

Sozlesmede acik¢a kararlastirlmamissa kefil, borglunun sadece kefalet s6zlesmesinin kurulmasindan sonraki
borclarindan sorumludur.
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Kefilin, asil borg iliskisinin hiikiimsiiz hale gelmesinin sebep oldugu zarardan ve ceza kosulundan sorumlu
olacagina iliskin anlasmalar kesin olarak hiikiimstizdir.

Kefaletin sekil sartlarinda azami bir miktar oldugundan bahsetmistik, bu maddede
sayllanlardan da bu sinirin iginde kaldigi siirece kefil sorumludur.

Borglunun temerridinuin yasal sonuglari birinci bentte diizenlenmistir.

“Borgluya karsl yonelttigi takip ve davalarin masraflari ile gerektiginde rehinlerin kefile
tesliminin ve rehin haklarinin devrinin sebep oldugu masraflar” Derken iki tir masraf
belirtilmistir, birincisi yargilama ve dava masraflari ikincisi de kefl asil bor¢lunun borcunu
Odedikten sonra halef olarak rehin elde etmisse bu rehnin devrine iliskin masraflardir.

Uctincii bentte bahsedilen faiz tiirii akdi faizdir. Eger para borcundan kaynakli bir temerriit
faizi varsa bu bentte bahsedilen bir yillik surenin icine girmez ancak her durumda azami
miktarin iginde kalmasi gerekir.

3. Fikra zamansal agidan limit getirilmistir. Ornegin iki kisi arasinda daha 6nceden bir borg
iliskisi dogmus ve kefil sonradan borgluya kefil olmugsa kural olarak kefil olduktan sonraki
borglardan sorumludur ancak aksi sozlesmede agikca belirtilerek kararlastirilabilir.

Son fikrada da kefili koruyucu bir hiikiim mevcuttur. Szlesmelerde akde aykirilik sebebiyle
goturl olarak belirtilmis rakamlarin kefilden istenemeyecegi ve buna iliskin sézlesmelerin
kesin hikimsiz oldugu dizenlenmistir. Cezai sartin 6zelligi zarari ispat yukimlliginden
kurtarmasidir ancak bu madde geregi dnceden belirlenmis zarar miktari kefilden istenemez.
Sozlesmenin hikimsiz hale gelmesinden dogan zararlardan kastedilen olumsuz zarardir.
Olumsuz zarar kefilden istenemez ancak olumlu zarar talep ediliyorsa kefile basvurulabilir.

Madde 590 - b.Kefilin takibi

Bor¢lunun iflasi sebebiyle asil bor¢ daha dnce muaccel olsa bile, belirlenen vadeden dénce kefile karsi takibat
yapilamaz.

Biitlin kefalet tirlerinde kefil, ayni giivence karsiliginda hakimden, mevcut rehinler paraya cevrilinceye ve
borclu aleyhine yapilan takip sonucunda kesin aciz belgesi alinincaya veya konkordato kararina kadar kendisine
karsi yoneltilen takibin durdurulmasina karar verilmesini isteyebilir.

Asil borcun muaccel olmasi, alacakli veya bor¢lunun 6nceden siire iceren bildirimde bulunmasina bagliysa,
kefalet borcu icin bu stire, bildirimin kefile yapildigi tarihte islemeye baslar.

Yerlesim yeri yabanci bir tilkede olan bor¢lunun borcunu édemesi, déviz islemleri veya havale ile ilgili yasaklar
gibi sebeplerle, o yabanci (lkenin yasal diizenlemeleri geregi imkansiz hale gelmis veya sinirlandiriimissa,
yerlesim yeri Turkiye'de olan kefil, takibe bu sebeple itiraz edebilir.

Borg iliskisi belirli bir vadeye tabii ise burada kefil iflas durumunda derhal muaccel olan
borca kars! kefili korumustur. iflas gibi bor¢lunun durumunun agirlasmasina sebep olan
durumlar dolayisiyla vade geriye alinmis dahi olsa kefil s6zlesmedeki vadeyi dikkate alarak
kefil oldugu icin belirlenen vadeden 6nce kefile gidilemez.
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kinci fikra biitiin takip tirlerinden bahseder. Kefil teminat gostermek sartiyla kendisine
yoneltilen takibi durdurabilir.

Uctincii fikrada eger borcun muacceliyeti icin vade belirlenmemisse ve ihtarda bulunmak
gerekiyorsa bu durumda kefilin sorumlulugu kendisine bildirimin yapildigi tarinten baslar.

Son fikra uygulamada ¢ok gortlen bir dizenleme degil.
591- c. Def'iler

Kefil, asil borgluya veya mirascilarina ait olan ve asil bor¢lunun ddeme giigsiizligiinden dogmayan biitiin
def'ileri alacakliya kars! ileri sirme hakkina sahip oldugu gibi, bunlari ileri sirmek zorundadir. Yaniima veya
sOzlesme yapma ehliyetsizligi ya da zamanasimina ugramis bir borg sebebiyle borglunun yikimli olmadigi bir
borca bilerek kefalet hali bu hiikkmin disindadir.

Asll borclu kendisine ait olan bir def'iden vazgecmis olsa bile kefil, yine de bu def'it alacakliya karsi ileri stirebilir.

Kefil, asil borgluya ait def'ilerin varh@ini bilmeksizin 6demede bulunursa, riicu hakkina sahip olur. Buna karsilik
asll borglu, kefilin bu def'ileri bildigini veya bilmesi gerektigini ispat ederse kefil, bunlar ileri stirilmis olsaydi
6demeden kurtulacagi 6lglde riicu hakkini kaybeder.

Kumar veya bahisten dogan bir borca kefalette kefil, borcun bu niteligini bilmis olsa bile, asil bor¢lunun sahip
oldugu def'ileriileri stirebilir.

Defilerde iki farkli iliski vardir: Birincisi asil alacakli ile borg¢lu arasindaki temel iliski (borg
iliskisi) ikincisi ise kefalet iligkisidir ve feri iliskidir yani ilk borg iliskisinin gegerligine baglhdir.
591. Madde bu defileri diizenlemistir.

Birinci fikraya gore kefil, asil bor¢lunun sahip oldugu tiim defileri alacakli kendisine
geldiginde ileri sirmek zorundadir. Bunu yapmazsa sonuglarini da madde diizenlemistir. Asil
bor¢lunun defilerine 6rnek olarak sézlesmenin hukimsuzligu, hukuka ya da ahlaka aykirilik,
ehliyetsizlik, borcun muaccel olmadidina iliskin defiler gosterilebilir. Kefil her turlt defiiyi asll
borca iliskin olarak alacakliya ileri stirmek zorundadir. Ayrica kendi kefalet sGzlesmesinden
dogan defileri de ileri surebilir. Burada 582. Maddeye atif yapilmasi gerekir, eger kefil bilerek
6dediyse artik bu hukmun digindadir.

ikinci fikrada kanun koyucu, kefilin borcunun alacaklinin sahip oldugu defiiden feragat
etmesi ile agirlastirilamayacagini diizenlemistir. Kefilin bu defii ileri sirme hakki vardir.

Uctincti fikra kefilin defiileri ileri sirmemesi halinin sonuglarini diizenler. Eger kefil defiinin
varligini bilmeden 6édeme yaptiysa asil borcluya riicu edebilir. Sonug olarak kefil bildigi veya
bilmesi gereken defiileri ileri suirmedigi durumlarda riicu hakkini kaybeder.

Kumar ve bahis borglari yani eksik borglarin 6denmesi zorlanamaz ancak 6dendigi durumda
da iadesi istenemez. Burada kefil bir adim daha korunmus ve kefil eksik borg oldugunu
bilerek kefil olmus olsa dahi bu defiileri ileri strebilir.

-Madde 592, 593, 594 siire kisith oldugu icin gegildi.-

Madde 592,593,594 de bahsedilen alacaklinin 6zen gosterme yukumlaligudar. Yani
alacaklinin kefile karsi yikumluliikleri ve kiilfetleri diizenlenmistir. Ornegin teminat
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verilmigse malin degerinin azaltmamakla yakamld, bu yikumlulukleri aykirilik halinde
tazminat talep edilebilecegi diizenlenmistir.

2. Kefil ile bor¢lu arasindaki iliski

Madde 595- a. Giivence verilmesini ve borg¢tan kurtarilmasini isteme hakki

Kefil, asagidaki durumlarda asil borgludan glivence verilmesini ve bor¢ muaccel olmussa, borgtan kurtariimasini
isteyebilir:

1. Asil borglu, kefile karsi Ustlendigi yikumliliklere, 6zellikle belli bir stire iginde kendisini borgtan kurtarma
vaadine aykiri davranmissa.

2. Asil borglu temerriide diismiisse veya yerlesim yerini diger bir tilkeye nakletmesi yliziinden takibat dnemli
6lcude giiclesmisse.

3. Asil borglunun mali durumunun kétllesmesi, giivencelerin deder kaybetmesi veya borglunun kusuru
sonucunda kefil icin mevcut tehlike, kefaletin yapildigi tarihe gore 6nemli 6lgiide artmissa.

Bu madde bir maddi hukuk diizenlemesi olarak yer alsa da hukuki bir neticesi cogu zaman
yok. Maddede sayilan hallerde kefil bor¢ludan glivence verilmesini ya da borctan
kurtariimasini isteyebilir. Bunlar her ne kadar asil borcludan talep edilebilecek haklar olarak
g0zlkse de sonug yalnizca asil borglu ve kefil arasindadir. Asil borclu bu taahhutlerine
uymazsa kefile karsi bir tazminat veya kanuni halefiyet geregi 6denen bedelin kefile geri
O0demesi gerekir. Dolayisiyla alacaklinin bu durumlara aykiri davranmasi kefilin kefalet
borcunun sona ermesini saglamaz. Kefil, bu hallere dayanarak kefaleti sona erdiremez.

Madde 596- b. Kefilin riicu hakki

Kefil, alacakliya ifada bulundugu 6l¢iide, onun haklarina halefolur. Kefil, bu haklari asil bor¢ muaccel olunca
kullanabilir.

Kefil, aksi kararlastiriimamissa, rehin haklari ile ayni alacak igin saglanmis diger giivencelerden sadece kefalet
aninda var olan veya bizzat asil bor¢lu tarafindan, sonradan 6zellikle bu alacak igin verilmis bulunanlara halef
olur. Alacakliya kismen ifada bulunan kefil, rehin hakkinin sadece bunu karsilayan kismina halef olur.
Alacaklinin rehin konusu tzerinde geriye kalan alacak hakki, kefilin rehin hakkindan 6n sirada gelir.

Kefil ile asil borglu arasindaki hukuki iliskiden dogan istem ve def'iler saklidir.

Bir alacagin gtivencesini olusturan rehin paraya cevrildigi veya borg rehin veren malik tarafindan 6dendigi
takdirde malik, kefile karsi riicu hakkini, ancak kefil ile kendisi arasinda boyle bir anlasma varsa ya da rehin
sonradan bir tguncu kisi tarafindan verilmisse kullanabilir.

Kefilin riicu hakkina iliskin zamanasimi, kefilin alacakliya ifada bulundugu anda islemeye baslar.
Kefil, dava hakki vermeyen veya yanilma ya da ehliyetsizlik sebebiyle asil bor¢luyu baglamayan bir borg icin
6demede bulundugu takdirde, asil borgluya karsi riicu hakkina sahip degildir. Ancak, kefil zamanasimina

ugramis bir asil borgtan sorumlu olmayi borglunun vekili sifatiyla tstlenmisse asil borglu, ona karsi vekéalet
sozlesmesi hiikiimleri uyarinca sorumlu olur.
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Kefilin ricu hakkinin iki kaynagi vardir: Birincisi kanuni halefiyet yani alacakliya olan borcu
6demesi dolayisiyla kanundan dogan halefiyet, ikincisi ise borglu ve kefil arasindaki dzel
hukuki iliskidir yani kefil ve borglu arasinda bir s6zlesme de olabilir. Birinci fikra kanuni
halefiyet halini dizenlemistir. Kefil bu haklari asil bor¢ muaccel olduktan sonra kullanabilir
yani asil bor¢ muaccel olmadi§i halde asil alacakl kefilin 6demesini kabul ettirse bu durumda
asil bor¢lunun durumu agirlastirilamaz ve bor¢ muaccel olmadan énce asil alacakliya
basvurulamaz.

ikinci fikraya gore yalnizca kefalet aninda var olan teminatlar halefiyet geregi kefilin
alacagina da teminat olurlar, sonraki teminatlar bakimindan ise asil borclu tarafindan ve
Ozellikle bu alacak icin verilmesi sartiyla kefilin alacagina teminat olabilir.

Ugtincti fikra da rtcu igin ikinci kaynak olarak saydigimiz kefil ve asil borglu arasinda hukuki
iliskiyi dizenlemistir.

Besinci fikra zamanasimina iliskindir.

Madde 597- ¢. Kefilin bildirim yiki

Borcu tamamen veya kismen 6deyen kefil, durumu borc¢luya bildirmek zorundadir.

Kefil, bu bildirimde bulunmazsa ve 6demeyi bilmeyen veya bilmesi gerekmeyen bor¢lu da alacakliya ifada
bulunursa, riicu hakkini kaybeder.

Kefilin, alacakliya karsi sebepsiz zenginlesmeden dogan dava hakki saklidir.

Kefil 6deme yaptiginda asil borglu tarafindan ikinci bir ddeme yapiimasini engellemek icin
bildirmek zorundadir. ikinci fikraya gore bu bildirimde bulunmazsa riicu hakki kaybedilir.

D. Sona ermesi

Madde 598-1. Kanun geregince

Hangi sebeple olursa olsun, asil borg sona erince, kefil de borcundan kurtulur.
Borclu ve kefil sifati ayni kiside birlesmis olursa, alacakli icin kefaletten dogan &zel yararlar sakl kalir.

Bir gercek kisi tarafindan verilmis olan her tiirli kefalet, buna iliskin s6zlesmenin kurulmasindan baslayarak on
yilin gecmesiyle kendiliginden ortadan kalkar.

Kefalet, on yildan fazla bir siire i¢in verilmis olsa bile, uzatiimis veya yeni bir kefalet verilmis olmadikga kefil,
ancak on yillik stire doluncaya kadar takip edilebilir.

Kefalet siiresi, en erken kefaletin sona ermesinden bir yil 6nce yapiimak kaydiyla, kefilin kefalet sézlesmesinin
sekline uygun yazili agiklamasiyla, azami on yillik yeni bir dénem icin uzatilabilir.

ikinci fikrada bahsedilen 6zel yararlar riicu hakki bakimindan olan teminatlardir.

Uctincti fikra kefillige azami bir stire getirmistir. Bu stire 10 yildir ve kefalet s6zlesmesinden
itibaren baglar. Bu siirede asil bor¢ dogmamis olsa dahi strenin kesilmesi s6z konusu degil.
Bu sure icinde alacakli kefile basvurmazsa kefalet iliskisi ortadan kalkar. Bu diizenleme
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gercek Kisi kefiller bakimindan gecerlidir. Tuzel kisilerin kefilligi halinde azami bir siire
duzenlenmemistir.

Dorduncu fikraya gore sure 10 yildan fazla belirlense dahi surenin 10 yili asan kismi
gecersizdir. Ancak slre uzatilabilir veya yeni bir kefalet verilebilir.

Besinci fikra uzatmayi diizenlemistir. Kefalet stiresinin uzatiimasi kefalet iliskisinin
kurulumundan itibaren en erken 9 yil sonra yapilabilir. Oncesinde yapilan uzatmalar
gecersizdir.

Il. Kefaletten dénme

Madde 599- Gelecekte dogacak bir borca kefalette, borglunun borcun dogumundan énceki mali durumu,
kefalet s6zlesmesinin yapilmasindan sonra dnemli 6lglide bozulmussa veya mali durumunun, kefalet sirasinda
kefilin iyiniyetle varsaydigindan ¢ok daha kotii oldugu ortaya ¢ikmissa, kefil alacakliya yazili bir bildirimde
bulunarak, bor¢ dogmadigi siirece her zaman kefalet sézlesmesinden donebilir.

Kefil, alacaklinin kefalete giivenmesi sebebiyle ugradigi zarar gidermekle yikumlidar.

Henuz dogmamis bir borca kefalette birinci ihtimal olarak kefalet iliskisi kurulduktan sonra
bor¢lunun mali durumunda bir degisiklik meydana gelmesi veya ikinci ihtimal borglunun
kefalet iliskisi kuruldugu sirada mali durumunun kéti oldugunu bilmiyorsa borg heniiz
dogmadigi suirece alacakliya yapilacak yazili bir bildirimle kefil kefaletten doénebilir. Ancak
dikkat edilmesi gerekir ki her iki intimalde de heniiz dogmamis bir borca kefillik s6z
konusudur. Bir diger dikkat edilmesi gereken nokta da bildirimin yazili olarak ve borg
dogmadan 6nce yapilmasi gerektigidir.

kinci fikrada kefile zararlari giderme yukimlultgi yuklenmistir.
Bu madde istisnai bir diizenlemedir.

Ill. Sureli kefalette

Madde 600- Sureli kefalette kefil, stirenin sonunda borcundan kurtulur.

Eger sureli bir kefalet s6zlesmesi yapiimissa belirlenen surenin sonundan kefil borgtan
kurtulur.

IV. Sireli olmayan kefalette

Madde 601- Sireli olmayan kefalette kefil, asil bor¢ muaccel olunca, adi kefalette her zaman ve miteselsil
kefalette ise, kanunun 6ngordugi hallerde, alacaklidan, bir ay icinde borgluya karsi dava ve takip haklarini
kullanmasini, varsa rehnin paraya ¢evrilmesi yoluyla takibe ge¢mesini ve ara vermeden takibe devam etmesini
isteyebilir.

Borg, alacaklinin borgluya yapacag bildirim sonucunda muaccel olacaksa kefil, kefalet sézlesmesinin kuruldugu

tarihten bir yil sonra alacaklidan, bu bildirimi yapmasini ve borg bu suretle muaccel olunca, yukaridakifikra
huktmleri uyarinca takip ve dava haklarini kullanmasini isteyebilir.

Alacakli, kefilin bu istemlerini yerine getirmezse, kefil borcundan kurtulur.

Bu madde sureli olmayan kefalet s6zlesmesinin sona ermesi diizenlenmistir. Maddeye gore
asil borcun muaccel olmasi durumunda adi kefalette her zaman kefilin bir an 6nce alacakliya
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harekete gecirme imkani vardir. Miteselsil kefalette ise kanunun 6ngordigu hallerde yani
tasinir veya alacak rehni olmasi halinde kefil bu rehinlere basvurmasi igin alacaklyr harekete
gecirebilir. Muteselsil kefile dogrudan basvurulabilecek durumlarda ise muteselsil kefilin bu
yolla alacaklyr harekete gecirme imkani yok.

ikinci fikraya gore belirsiz vade halinde kefil, kefil olduktan 1 yil sonra alacaklyr bildirim
yapmasi ve muaccel olduktan sonra da birinci fikraya gére harekete ge¢mesini isteyebilir.

Alacakli kefilin bu istegini yerine getirmezse kefil borcundan kurtulur bu adi kefalet
bakimindan gecerlidir. Muteselsil kefil bakimindan ise daha sinirli bir uygulama alani vardir.

V. Calisanlara kefalette

Madde 602- Calisanlara siireli olmayan kefalette kefil, her (g yilda bir, ertesi yilin sonunda gecerli olmak tizere
sOzlesmeyifeshettigini bildirebilir.

Bu maddeye gore isyerinde calisan bir personelin isyerinde olusturdugu bir zarar bakimindan
isverene belirsiz sureli kefil getirirse bu durumda kefil her 3 yilda bir ertesi yilin sonunda
gecerli olmaz lzere sOzlesmeyi feshedebilir. Bu madde ile ¢alisanin borcuna kefil olma
bakiminda kefile kurtulma imkani getirilmistir.

E. Uygulama alani

Madde 603- Kefaletin sekline, kefil olma ehliyetine ve esin rizasina iliskin hikiimler, gercek kisilerce, kisisel
glivence verilmesine iliskin olarak baska ad altinda yapilan diger sozlesmelere de uygulanir.

Bu madde ile kanun koyucu kefalet hukimlerinin dolaniimasini engellemek istemistir. Ancak
bu madde gercek kisiler bakimindan gecerlidir.
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26.04.2019
Gectigimiz hafta adi kefalet islenmisti. Bu ders de kefalete devam edildi.-

Kefalet sekil kosullari bakimindan agirlastiriimistir ctinki mal varhigini karsiliksiz olarak
azaltan bir sozlesmedir.

MUTESELSIL KEFALET

Muteselsil kefalet, ayni muteselsil borclulukta oldugu gibi borcun bir kismindan degil
tamamindan sorumluluk s6z konusudur. Muteselsil kefalette de asil borclu ve kefil arasinda
bir sira yoktur ancak artik kefalet hukumleri ve kefile bagsvurma durumlari zorlastirildigi icin
muteselsil kefalette de belirli kosullar getirildi.

2. Muteselsil kefalet

Madde 586- Kefil, muteselsil kefil sifatiyla veya bu anlama gelen herhangi bir ifadeyle yikimlulik
altina girmeyi kabul etmisse alacakli, borcluyu takip etmeden veya tasinmaz rehnini paraya
cevirmeden Kefili takip edebilir. Ancak, bunun icin borclunun, ifada gecikmesi ve ihtarin sonugsuz
kalmasi veya agik¢a 6deme gligstizligu icinde olmasi gerekir.

Alacak, teslime bagl tasinir rehni veya alacak rehni ile glivenceye alinmissa, rehnin paraya
cevrilmesinden 6nce kefile basvurulamaz. Ancak, alacagin rehnin paraya cevrilmesi yoluyla tamamen
karsilanamayacaginin 6nceden hakim tarafindan belirlenmesi veya borclunun iflas etmesi ya da
konkordato mehli verilmesi héllerinde, rehnin paraya ¢evrilmesinden énce de kefile bagvurulabilir.

Muteselsil kefalette sekil unsuru bakimindan bir 6zellikten bahsetmistik. 583. Maddede 6zel
sekil kosulu belirlenmisti. Dolayisiyla miteselsil kefaletten bahsedebilmemiz igin kefilin bu
sifatla veya bu anlama gelen baska bir ifade ile muteselsil kefil oldugunu eli ile yazmis olmasi
gerekiyor. Bu maddeyi de g6z 6ntinde bulundurarak 586. Maddeyi degerlendirmeliyiz.

“Borgluyu takip etmeden” ifadesi kanuni takip yollarini yani dava yollarini ifade ediyor.
Alacaklinin bu yollara bagvurmaksizin kefili takip edebilecegi diizenlenmistir. Rehin
bakimindan ise “tasinmaz rehnini paraya ¢evirmeden kefili takip edebilir” diyor yani rehin
bakimindan da bir ayrima gitmis ve sadece tasinmaz rehni bakimindan bir diizenleme
getirmis yani tasinmaz rehini olmasina ragmen muteselsil kefile gidilebilir veya asil bor¢luyu
takip etmeden yine muteselsil kefile gidilebilir. Devam eden cimlede kanun koyucu
muteselsil kefili koruyucu bir diizenleme getirmistir. Mteselsillik durumunda 6nceden
basvurmaya gerek olmadigini séyledik ancak maddenin devaminda “ancak” ile climle devam
ediyor ve muteselsil kefalete iliskin bir istisnaya ulasiyoruz. Adi kefalette oldugu gibi
muteselsil kefaletin de zorlastirnldigi gortliyor. Bu diizenlemeye gore muteselsil kefil olsa
bile alacakliya diisen bazi yukumlulukler mevcuttur. Eski diizenlemede ise bor¢ muaccel ise
alacakli ister kefile ister borcluya gidebiliyordu. Yeni diizenlemede ise borclu ifada gecikmis
olmali ve yapilan ihtarin da sonugsuz kalmasi aranmistir. Bu ihtarin bir sekle tabi olmadig
soylenebilir. ihtarin sonugsuz kalmasi ise borglunun borcunu 6demeyeceginin anlasiimasi
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seklinde agiklanabilir. Bu birinci intimaldir yani ya borclu ifada gecikmeli ve ihtar sonugsuz
kalmall ya da ikinci ihtimal olarak bor¢lu 6deme guigstizligi icinde olmalidir. Borglunun
6deme gucsiizlig icinde oldugunu ispatlayarak da kefile gidebilirsiniz. Odeme
glcsuzlagunden adi kefalette de s6z etmistik. Bu fikra dncelikli olarak yapilmasi gerekenleri
duzenler.

ikinci fikra alacak ve teslime bagli taginir rehni bakimindan bir istisna diizenler. Eger bir
alacak veya teslime bagl bir tasinir varsa dogrudan muteselsil kefile gidilemiyor. Yani kanun
yeni diizenlemesinde 2 tane engel olusturmustur. ilk olarak kefile basvurmadan énce ihtar
cekilmesini veya 6deme giic¢stzlugunun ortaya koyulmasini, ikinci olarak da eger bir rehin
varsa once rehine miracaat aramistir. Ancak devaminda da buna bir istisna 6ngérms ve
kanunun saydigi hallerin bulunmasi durumunda dogrudan kefile gidilmesine imkan
saglamistir.

Muteselsil kefalet bakimindan tasinmaz rehni ile tasinir ve alacak rehnini birbirinden
ayirmistir. Tasinmaz rehini varsa dogrudan kefile gidilebilirken, tasinir ve alacak rehni varsa
oncelikle rehne miracaat edilmelidir. Bunun sebebi ise paraya gevirme sirecleri arasinda
farkla ilgilidir, tasinmazin paraya gevrilmesi ¢ok daha uzun bir surectir ve kanun koyucu
alacakliy! hizlica menfaatine ulastirabilecek ayni teminatlar varken sahsi teminata gidilmesini
uygun bulmamistir.

Miuteselsil kefalet, adi kefalete yakin da olsa arada farklar mevcuttur. Adi kefalette tim
rehinler adi kefile basvurulmadan 6nce tuketilmeli iken muteselsil kefalette tasinir ve alacak
rehni ile tasinmaz rehni arasinda bir fark belirlenmistir. Adi kefalette tim takip yollarinin
tuketilmesi ve aciz belgelerinin alinmasi aranirken mdteselsil kefalette bor¢luyu 6demeye
calisma diyebilecegimiz daha yumusak yukimldltkler 6ngérmastar.

Bir kefaletin tari belirlenirken, kefaletin ttrint belirleyen 6zel kanun hikimlerinin olup
olmadigina bakilmasi gerekir. Ornegin tiiketici islemlerine verilen kefaletlerde kanunen
zorunlu olarak adi kefalettir.

BIRLIKTE KEFALET

Birlikte Kefalet

TBK587- Birden ¢ok kisi, ayni borca birlikte kefil olduklar takdirde, her biri kendi pay! i¢in adi kefil gibi,
digerlerinin payi icin de kefile kefil gibi sorumlu olur.

Borgluyla birlikte veya kendi aralarinda miuteselsil kefil olarak yikumlilik altina giren kefillerden her biri,
borcun tamamindan sorumlu olur. Ancak, bir kefil, kendisiyle birlikte daha 6nce veya ayni zamanda
miteselsilen yikimli bulunan ve Tirkiye'de takip edilebilen bitin kefillere karsi takibe girisilmis olmadikga,
kendi payindan fazlasini 6demekten kaginabilir. Bir kefil, bu hakki, diger kefillerin kendi paylarini 6demis veya
ayni glivence saglamis olmalari durumunda da kullanabilir. Aksine anlasmalar sakli kalmak kaydiyla, borcu
odeyen kefil, kendi paylarini daha 6nce 6dememis olmalan 6lciisinde, diger kefillere karsi riicu hakkina
sahiptir. Bu hak, borcluya riicudan 6nce de kullanilabilir.

Alacakli, kefilin ayni alacak icin baska kisilerin de kefil oldugunu veya olacagini varsayarak kefalet ettigini

biliyor veya bilmesi gerekiyorsa, bu varsayimin sonradan gergeklesmemesi veya kefillerden birinin alacakli
tarafindan kefalet borcundan kurtarilmasi ya da kefaletinin hiikkimsiiz olduguna karar verilmesi durumunda
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kefil, kefalet borcundan kurtulur.

Birbirlerinden bagimsiz olarak ayni borg igin kefil olanlardan her biri, kefalet borcunun tamamindan sorumiu
olur. Ancak, borcu édeyen kefil aksine anlasma olmadikga, digerlerine toplam kefalet miktarindaki pay!
oraninda riicu hakkina sahiptir.

4. Kefile kefil ve riicua kefil

MADDE 588- Alacakliya, kefilin borcu icin glivence veren kefile kefil, kefil ile birlikte, adi kefil gibi sorumludur.

Riicua kefil, kefilin borgludan riicu alacag igin glivence veren kefildir.

Birden fazla kisinin bir borclunun borcu icin kefil olmayi kabul etmesi halinde birlikte kefalet
s0z konusu olur. Birlikte kefaletin iki ttr( vardir: Gergek birlikte kefalet ve gergek olmayan
birlikte kefalet. Gergek olmayan birlikte kefalette kefiller birbirinden haberdar degillerdir ve
kefil olma iradesinin olustururken biri digerinin kefil olmasini gdzetmiyor. Kanunun 1.,2. ve
3. fikrasi gercek birlikte kefaleti diizenler. Gergek birlikte kefalet, kefillerin bir digerinin
kendisi ile beraber kefil olacadi varsayimi ile hareket ettigi yani ortak hareket etme
iradesinin oldugu kefalet seklidir. Son fikrada ise -Onceki kanunda acik¢a diizenlenmemis
olan- gercek olmayan birlikte kefalet diizenlenmistir.

Gergek birlikte kefalet de kendi icinde ikiye ayriliyor: adi birlikte kefalet ve mteselsil birlikte
kefalet. Adi birlikte kefalet 1. fikrada, miteselsil birlikte kefalet ise 2. fikrada diizenlenmistir.
Birinci fikrada yeni bir kavram olarak “kefile kefil” vardir. Kefile kefil TBK 588'de
duzenlenmistir. Adi birlikte kefalette 2 tane iliski vardir: kefil 6nce asil borglu ile birlikte adi
kefil gibi sorumlu, asil borgluya gitmeden once kefillere gidilmesine imkan yok ancak ikinci
bir iliski olarak kefil diyor ki “ben birlikte kefil oldugum Kkisilerle de muteselsil iliski icinde
olmay! kabul etmiyorum ancak onlar eger borglarini 6demezlerse onlarin borcunu da
ddemeyi kabul ediyorum.” Bu sebeple adi birlikte kefalette alacaklinin 6nce asil borgluya
sonrasinda adi birlikte kefillere bagvurabilir. Adi birlikte kefillerin “bdlme defi” dedigimiz
kendi paylarindan sorumluluklar vardir, diger kefillerin borglari icin de 6nce bu kefillerin
takip edilmesi ve butin yollar tiketilmesi gerekir bundan sonug alinamazsa bu durumda
kefile gidilebilir buna da “kefile kefil” denir. Yani ikili bir koruma mevcuttur.

kinci fikrada muteselsil birlikte kefalet diizenlenmistir. Asil borglu ile kefiller arasinda
muteselsil bir iliski vardir ancak bu her durumda olmayabilir. Bu sebeple muteselsil kefalet
de kendi icinde ikiye ayrilir: Tam muteselsil birlikte kefalet, eksik muteselsil birlikte kefalet.
Tam muteselsil birlikte kefalette hem asil borglu ile kefiller arasindaki iliski miteselsil hem
de kefillerin kendi arasindaki iliski muteselsildir. Eksik muteselsil birlikte kefalette ise adi
kefalet gibi borgluya gidilir eger asil bor¢ludan alacak alinamazsa ve adi kefalet hikiimlerine
gore yollar tiketilirse artik kefillere gidilebilir ve kefiller kendi arasindaki iliski bakimindan
muteselsil olarak sorumludur. Doktrinde eger asil borglu ile kefiller arasindaki kefaletin
muteselsil oldugunu kabul edilirse: kefiller arasindaki kefale iliskisinin de yine miiteselsil
oldugu kabul edilir yani bir karine olusturulmustur. Miteselsil birlikte kefalette tam bdlme
defi yok ancak sinirli bélme defi imké&ni saglanmistir. Muteselsil birlikte kefalette normalde
alacakli istedigi kefile gidebilirken kanun burada bir koruma unsuru eklemistir ve her ne
kadar bu kefiller muteselsil birlikte kefil olsa da butun kefillere karsi takibe girisilmis
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olmadik¢a muteselsil birlikte kefil kendi payindan fazlasini 6demekten kaginabilir. Eger diger
kefiller kendi paylarini 6demislerse veya ayni bir giivence vermisse bu durumda da kefil
saglanan ayni glivenceden yararlaniimasi gerektigini 6ne surebilir. Géraldugi gibi en
koruyucu kefalet tirtinde bile alacaklinin 6ntinde birgcok engel mevcuttur. Kefil borcun bir
kismini 6dediyse diger kefillere veya asil borgluya riicu edebilir. Once borgluya gidilmesi
zorunlulugu yoktur. Kefil kendi 6demesi gerekenden miktar kadar ya da daha az bir kism
6demis dahi olsa bunu diger kefillere riicu ettirebilir.

Uctincii fikra gercek kefaleti diizenlemistir buna gore kefil, kefil olurken diger kefillerin var
oldugunu veya olacagini diisuniyor ve alacakli da kefilin bu sekilde distnduguna biliyor
veya bilmesi gerekiyor ise sonradan kefilin bu dustincesinin bosa ¢ikmasi durumunda kefil
kefillikten kurtulacaktir.

ik ti¢ fikra gercek birlikte kefalete iliskindir. Dordiincii fikra ise gercek olmayan birlikte
kefaleti diizenler. Eskiden boyle bir diizenleme yoktu. Yeni hiktumle kefillerin birbiriyle hicbir
iliski olmamasina ragmen aralarinda bir ricu iligkisi olabilecegi 6ngorulmustur.

Diger kefil tirleri bakimindan da 588. Maddede kefile kefil dizenlenmistir. Bir kefil kendi
borcunu ddedikten sonra diger kefil borcunu 6deyemezse onun borcunu da 6deyecegini
taahhut eden kefalet stzlesmesidir.

588. Maddenin ikinci fikrasinda ise ricuya kefil dizenlenmistir. Riicuya kefil, kefilin
borcludan riicu alacag icin glivence verilmesidir. Bu da dolayli bir zincirdir. Kefil, asll
borclunun borcunu ddedikten sonra asil borgluya miracaat etme imkéani dogar bu durumda
once asll borcluya miracaat edilir eger ondan alacak alinamiyorsa riicuya kefilden karsilanir.

[I. Ortak hukimler
1. Kefil ile alacakl arasindaki iliski

Madde 589- a. Sorumlulugun kapsami

Kefil, her durumda kefalet sdzlesmesinde belirtilen azamimiktara kadar sorumludur.

Aksi sozlesmede kararlastirimamissa kefil, belirtilen azamimiktarla sinirli olmak tizere, asagidakilerden
sorumludur:

1. Asil borg ile bor¢lunun kusur veya temerridiinin yasal sonuglari.
2. Alacaklinin, kefile, onun borcu 6deyerek yapiimalarini 6nleyebilecedi uygun bir zaman énce bildirmesi
kosuluyla, borgluya karsi yonelttigi takip ve davalarin masraflari ile gerektiginde rehinlerin kefile tesliminin ve

rehin haklarinin devrinin sebep oldugu masraflar.

3. Islemis bir yillik ve islemekte olan yila ait akdifaizler ile gerektiginde tahvil karsiliginda 6diing verilen
anaparanin islemis bir yillik ve islemekte olan yila aitfaizleri.

Sozlesmede acik¢a kararlastirlmamissa kefil, borglunun sadece kefalet s6zlesmesinin kurulmasindan sonraki
borclarindan sorumludur.
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Kefilin, asil borg iliskisinin hiiklimsiiz hale gelmesinin sebep oldugu zarardan ve ceza kosulundan sorumlu
olacagina iliskin anlasmalar kesin olarak hiikiimstizdr.

Kefaletin sekil sartlarinda azami bir miktar oldugundan bahsetmistik, bu maddede
sayllanlardan da bu sinirin iginde kaldigi siirece kefil sorumludur.

Borg¢lunun temerridiniuin yasal sonuglari birinci bentte diizenlenmistir.

“Borcluya karsi yonelttigi takip ve davalarin masraflari ile gerektiginde rehinlerin kefile
tesliminin ve rehin haklarinin devrinin sebep oldugu masraflar” Derken iki tir masraf
belirtilmistir, birincisi yargilama ve dava masraflari ikincisi de kefl asil bor¢lunun borcunu
Odedikten sonra halef olarak rehin elde etmisse bu rehnin devrine iliskin masraflardir.

Uctincii bentte bahsedilen faiz tiirii akdi faizdir. Eger para borcundan kaynakli bir temerriit
faizi varsa bu bentte bahsedilen bir yillik surenin icine girmez ancak her durumda azami
miktarin iginde kalmasi gerekir.

3. Fikra zamansal agidan limit getirilmistir. Ornegin iki kisi arasinda daha 6nceden bir borg
iliskisi dogmus ve kefil sonradan borgluya kefil olmugsa kural olarak kefil olduktan sonraki
borglardan sorumludur ancak aksi sozlesmede agikca belirtilerek kararlastirilabilir.

Son fikrada da kefili koruyucu bir hiikiim mevcuttur. Szlesmelerde akde aykirilik sebebiyle
goturl olarak belirtilmis rakamlarin kefilden istenemeyecegi ve buna iliskin sézlesmelerin
kesin hikimsiz oldugu dizenlenmistir. Cezai sartin 6zelligi zarari ispat yukimlliginden
kurtarmasidir ancak bu madde geregi dnceden belirlenmis zarar miktari kefilden istenemez.
Sozlesmenin hikimsiz hale gelmesinden dogan zararlardan kastedilen olumsuz zarardir.
Olumsuz zarar kefilden istenemez ancak olumlu zarar talep ediliyorsa kefile basvurulabilir.

Madde 590 - b.Kefilin takibi

Bor¢lunun iflasi sebebiyle asil bor¢ daha dnce muaccel olsa bile, belirlenen vadeden dénce kefile karsi takibat
yapilamaz.

Biitlin kefalet tirlerinde kefil, ayni giivence karsiliginda hakimden, mevcut rehinler paraya cevrilinceye ve
borclu aleyhine yapilan takip sonucunda kesin aciz belgesi alinincaya veya konkordato kararina kadar kendisine
karsi yoneltilen takibin durdurulmasina karar verilmesini isteyebilir.

Asil borcun muaccel olmasi, alacakli veya bor¢lunun 6nceden siire iceren bildirimde bulunmasina bagliysa,
kefalet borcu icin bu stire, bildirimin kefile yapildigi tarihte islemeye baslar.

Yerlesim yeri yabanci bir tilkede olan bor¢lunun borcunu édemesi, déviz islemleri veya havale ile ilgili yasaklar
gibi sebeplerle, o yabanci (lkenin yasal diizenlemeleri geregi imkansiz hale gelmis veya sinirlandiriimissa,
yerlesim yeri Turkiye'de olan kefil, takibe bu sebeple itiraz edebilir.

Borg iliskisi belirli bir vadeye tabii ise burada kefil iflas durumunda derhal muaccel olan
borca karsi kefili korumustur. iflas gibi borglunun durumunun agirlasmasina sebep olan
durumlar dolayisiyla vade geriye alinmis dahi olsa kefil s6zlesmedeki vadeyi dikkate alarak
kefil oldugu icin belirlenen vadeden 6nce kefile gidilemez.
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ikinci fikra biitiin takip tirlerinden bahseder. Kefil teminat gostermek sartiyla kendisine
yoneltilen takibi durdurabilir.

Uctincii fikrada eger borcun muacceliyeti icin vade belirlenmemisse ve ihtarda bulunmak
gerekiyorsa bu durumda kefilin sorumlulugu kendisine bildirimin yapildigi tarihten baslar.

Son fikra uygulamada ¢ok gorilen bir diizenleme degil.
591- c. Def'iler

Kefil, asil borgluya veya mirascilarina ait olan ve asil bor¢lunun ddeme giigsiizligiinden dogmayan biitiin
def'ileri alacakliya kars! ileri sirme hakkina sahip oldugu gibi, bunlari ileri sirmek zorundadir. Yaniima veya
sOzlesme yapma ehliyetsizligi ya da zamanasimina ugramis bir borg sebebiyle borglunun yikimli olmadigi bir
borca bilerek kefalet hali bu hiikkmin disindadir.

Asll borclu kendisine ait olan bir def'iden vazgecmis olsa bile kefil, yine de bu def'it alacakliya karsi ileri stirebilir.

Kefil, asil borgluya ait def'ilerin varh@ini bilmeksizin 6demede bulunursa, riicu hakkina sahip olur. Buna karsilik
asll borglu, kefilin bu def'ileri bildigini veya bilmesi gerektigini ispat ederse kefil, bunlar ileri stirilmis olsaydi
6demeden kurtulacagi 6lglde riicu hakkini kaybeder.

Kumar veya bahisten dogan bir borca kefalette kefil, borcun bu niteligini bilmis olsa bile, asil bor¢lunun sahip
oldugu def'ileriileri stirebilir.

Defilerde iki farkli iliski vardir: Birincisi asil alacakli ile borg¢lu arasindaki temel iliski (borg
iliskisi) ikincisi ise kefalet iligkisidir ve feri iliskidir yani ilk borg iliskisinin gegerligine baglhdir.
591. Madde bu defileri diizenlemistir.

Birinci fikraya gore kefil, asil bor¢lunun sahip oldugu tiim defileri alacakli kendisine
geldiginde ileri sirmek zorundadir. Bunu yapmazsa sonuglarini da madde diizenlemistir. Asil
bor¢lunun defilerine 6rnek olarak sézlesmenin hukimsuzligu, hukuka ya da ahlaka aykirilik,
ehliyetsizlik, borcun muaccel olmadidina iliskin defiler gosterilebilir. Kefil her turlt defiiyi asll
borca iliskin olarak alacakliya ileri stirmek zorundadir. Ayrica kendi kefalet sGzlesmesinden
dogan defileri de ileri surebilir. Burada 582. Maddeye atif yapilmasi gerekir, eger kefil bilerek
6dediyse artik bu hukmun digindadir.

ikinci fikrada kanun koyucu, kefilin borcunun alacaklinin sahip oldugu defiiden feragat
etmesi ile agirlastirilamayacagini diizenlemistir. Kefilin bu defii ileri sirme hakki vardir.

Uctincti fikra kefilin defiileri ileri sirmemesi halinin sonuglarini diizenler. Eger kefil defiinin
varligini bilmeden 6édeme yaptiysa asil borcluya riicu edebilir. Sonug olarak kefil bildigi veya
bilmesi gereken defiileri ileri suirmedigi durumlarda riicu hakkini kaybeder.

Kumar ve bahis borglari yani eksik borglarin 6denmesi zorlanamaz ancak 6dendigi durumda
da iadesi istenemez. Burada kefil bir adim daha korunmus ve kefil eksik borg oldugunu
bilerek kefil olmus olsa dahi bu defiileri ileri stirebilir.

-Madde 592, 593, 594 sire kisith oldugu icin gegildi.-

Madde 592,593,594 de bahsedilen alacaklinin 6zen gdsterme yukimlulugudar. Yani
alacaklinin kefile karsi yikumluliikleri ve kiilfetleri diizenlenmistir. Ornegdin teminat
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verilmigse malin degerinin azaltmamakla yakamld, bu yikumlulukleri aykirilik halinde
tazminat talep edilebilecegi diizenlenmistir.

2. Kefil ile bor¢lu arasindaki iliski

Madde 595- a. Giivence verilmesini ve borg¢tan kurtarilmasini isteme hakki

Kefil, asagidaki durumlarda asil borgludan glivence verilmesini ve bor¢ muaccel olmussa, borgtan kurtariimasini
isteyebilir:

1. Asil borglu, kefile karsi Ustlendigi yikumliliklere, 6zellikle belli bir stire iginde kendisini borgtan kurtarma
vaadine aykiri davranmissa.

2. Asil borglu temerriide diismiisse veya yerlesim yerini diger bir tilkeye nakletmesi yliziinden takibat dnemli
6lcude giiclesmisse.

3. Asil borglunun mali durumunun kétllesmesi, giivencelerin deder kaybetmesi veya borglunun kusuru
sonucunda kefil icin mevcut tehlike, kefaletin yapildigi tarihe gore 6nemli 6lgiide artmissa.

Bu madde bir maddi hukuk diizenlemesi olarak yer alsa da hukuki bir neticesi cogu zaman
yok. Maddede sayilan hallerde kefil bor¢ludan glivence verilmesini ya da borctan
kurtariimasini isteyebilir. Bunlar her ne kadar asil borcludan talep edilebilecek haklar olarak
g0zlkse de sonug yalnizca asil borglu ve kefil arasindadir. Asil borclu bu taahhutlerine
uymazsa kefile karsi bir tazminat veya kanuni halefiyet geregi 6denen bedelin kefile geri
O0demesi gerekir. Dolayisiyla alacaklinin bu durumlara aykiri davranmasi kefilin kefalet
borcunun sona ermesini saglamaz. Kefil, bu hallere dayanarak kefaleti sona erdiremez.

Madde 596- b. Kefilin riicu hakki

Kefil, alacakliya ifada bulundugu 6l¢iide, onun haklarina halefolur. Kefil, bu haklari asil bor¢ muaccel olunca
kullanabilir.

Kefil, aksi kararlastiriimamissa, rehin haklari ile ayni alacak igin saglanmis diger giivencelerden sadece kefalet
aninda var olan veya bizzat asil bor¢lu tarafindan, sonradan 6zellikle bu alacak igin verilmis bulunanlara halef
olur. Alacakliya kismen ifada bulunan kefil, rehin hakkinin sadece bunu karsilayan kismina halef olur.
Alacaklinin rehin konusu tzerinde geriye kalan alacak hakki, kefilin rehin hakkindan 6n sirada gelir.

Kefil ile asil borglu arasindaki hukuki iliskiden dogan istem ve def'iler saklidir.

Bir alacagin gtivencesini olusturan rehin paraya cevrildigi veya borg rehin veren malik tarafindan 6dendigi
takdirde malik, kefile karsi riicu hakkini, ancak kefil ile kendisi arasinda boyle bir anlasma varsa ya da rehin
sonradan bir tguncu kisi tarafindan verilmisse kullanabilir.

Kefilin riicu hakkina iliskin zamanasimi, kefilin alacakliya ifada bulundugu anda islemeye baslar.
Kefil, dava hakki vermeyen veya yanilma ya da ehliyetsizlik sebebiyle asil bor¢luyu baglamayan bir borg icin
6demede bulundugu takdirde, asil borgluya karsi riicu hakkina sahip degildir. Ancak, kefil zamanasimina

ugramis bir asil borgtan sorumlu olmayi borglunun vekili sifatiyla tstlenmisse asil borglu, ona karsi vekéalet
sozlesmesi hiikiimleri uyarinca sorumlu olur.
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Kefilin ricu hakkinin iki kaynagi vardir: Birincisi kanuni halefiyet yani alacakliya olan borcu
6demesi dolayisiyla kanundan dogan halefiyet, ikincisi ise borglu ve kefil arasindaki dzel
hukuki iliskidir yani kefil ve borglu arasinda bir s6zlesme de olabilir. Birinci fikra kanuni
halefiyet halini dizenlemistir. Kefil bu haklari asil bor¢ muaccel olduktan sonra kullanabilir
yani asil bor¢ muaccel olmadi§i halde asil alacakl kefilin 6demesini kabul ettirse bu durumda
asil bor¢lunun durumu agirlastirilamaz ve bor¢ muaccel olmadan énce asil alacakliya
basvurulamaz.

ikinci fikraya gore yalnizca kefalet aninda var olan teminatlar halefiyet geregi kefilin
alacagina da teminat olurlar, sonraki teminatlar bakimindan ise asil borclu tarafindan ve
Ozellikle bu alacak icin verilmesi sartiyla kefilin alacagina teminat olabilir.

Ugtincti fikra da rtcu igin ikinci kaynak olarak saydigimiz kefil ve asil borglu arasinda hukuki
iliskiyi dizenlemistir.

Besinci fikra zamanasimina iliskindir.

Madde 597- ¢. Kefilin bildirim yiki

Borcu tamamen veya kismen 6deyen kefil, durumu borc¢luya bildirmek zorundadir.

Kefil, bu bildirimde bulunmazsa ve 6demeyi bilmeyen veya bilmesi gerekmeyen bor¢lu da alacakliya ifada
bulunursa, riicu hakkini kaybeder.

Kefilin, alacakliya karsi sebepsiz zenginlesmeden dogan dava hakki saklidir.

Kefil 6deme yaptiginda asil borglu tarafindan ikinci bir ddeme yapiimasini engellemek icin
bildirmek zorundadir. ikinci fikraya gore bu bildirimde bulunmazsa riicu hakki kaybedilir.

D. Sona ermesi

Madde 598-1. Kanun geregince

Hangi sebeple olursa olsun, asil borg sona erince, kefil de borcundan kurtulur.
Borclu ve kefil sifati ayni kiside birlesmis olursa, alacakli icin kefaletten dogan &zel yararlar sakl kalir.

Bir gercek kisi tarafindan verilmis olan her tiirli kefalet, buna iliskin s6zlesmenin kurulmasindan baslayarak on
yilin gecmesiyle kendiliginden ortadan kalkar.

Kefalet, on yildan fazla bir siire i¢in verilmis olsa bile, uzatiimis veya yeni bir kefalet verilmis olmadikga kefil,
ancak on yillik stire doluncaya kadar takip edilebilir.

Kefalet siiresi, en erken kefaletin sona ermesinden bir yil 6nce yapiimak kaydiyla, kefilin kefalet sézlesmesinin
sekline uygun yazili agiklamasiyla, azami on yillik yeni bir dénem icin uzatilabilir.

ikinci fikrada bahsedilen 6zel yararlar riicu hakki bakimindan olan teminatlardir.

Uctincti fikra kefillige azami bir stire getirmistir. Bu stire 10 yildir ve kefalet s6zlesmesinden
itibaren baglar. Bu siirede asil bor¢ dogmamis olsa dahi surenin kesilmesi s6z konusu degil.
Bu sure icinde alacakli kefile basvurmazsa kefalet iliskisi ortadan kalkar. Bu diizenleme
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gercek Kisi kefiller bakimindan gecerlidir. Tuzel kisilerin kefilligi halinde azami bir siire
duzenlenmemistir.

Dorduncu fikraya gore sure 10 yildan fazla belirlense dahi surenin 10 yili asan kismi
gecersizdir. Ancak slre uzatilabilir veya yeni bir kefalet verilebilir.

Besinci fikra uzatmayi diizenlemistir. Kefalet stiresinin uzatiimasi kefalet iliskisinin
kurulumundan itibaren en erken 9 yil sonra yapilabilir. Oncesinde yapilan uzatmalar
gecersizdir.

Il. Kefaletten dénme

Madde 599- Gelecekte dogacak bir borca kefalette, borglunun borcun dogumundan énceki mali durumu,
kefalet s6zlesmesinin yapilmasindan sonra dnemli 6lglide bozulmussa veya mali durumunun, kefalet sirasinda
kefilin iyiniyetle varsaydigindan ¢ok daha kotii oldugu ortaya ¢ikmissa, kefil alacakliya yazili bir bildirimde
bulunarak, bor¢ dogmadigi siirece her zaman kefalet sézlesmesinden donebilir.

Kefil, alacaklinin kefalete giivenmesi sebebiyle ugradigi zarar gidermekle yikumlidar.

Henuz dogmamis bir borca kefalette birinci ihtimal olarak kefalet iliskisi kurulduktan sonra
bor¢lunun mali durumunda bir degisiklik meydana gelmesi veya ikinci ihtimal borglunun
kefalet iliskisi kuruldugu sirada mali durumunun kéti oldugunu bilmiyorsa borg heniiz
dogmadigi suirece alacakliya yapilacak yazili bir bildirimle kefil kefaletten doénebilir. Ancak
dikkat edilmesi gerekir ki her iki intimalde de heniiz dogmamis bir borca kefillik s6z
konusudur. Bir diger dikkat edilmesi gereken nokta da bildirimin yazili olarak ve borg
dogmadan 6nce yapilmasi gerektigidir.

kinci fikrada kefile zararlari giderme yukimlultgi yuklenmistir.
Bu madde istisnai bir diizenlemedir.

Ill. Sureli kefalette

Madde 600- Sureli kefalette kefil, stirenin sonunda borcundan kurtulur.

Eger sureli bir kefalet s6zlesmesi yapiimissa belirlenen surenin sonundan kefil borgtan
kurtulur.

IV. Sireli olmayan kefalette

Madde 601- Sireli olmayan kefalette kefil, asil bor¢ muaccel olunca, adi kefalette her zaman ve miteselsil
kefalette ise, kanunun 6ngordugi hallerde, alacaklidan, bir ay icinde borgluya karsi dava ve takip haklarini
kullanmasini, varsa rehnin paraya ¢evrilmesi yoluyla takibe ge¢mesini ve ara vermeden takibe devam etmesini
isteyebilir.

Borg, alacaklinin borgluya yapacag bildirim sonucunda muaccel olacaksa kefil, kefalet sézlesmesinin kuruldugu

tarihten bir yil sonra alacaklidan, bu bildirimi yapmasini ve borg bu suretle muaccel olunca, yukaridakifikra
huktmleri uyarinca takip ve dava haklarini kullanmasini isteyebilir.

Alacakli, kefilin bu istemlerini yerine getirmezse, kefil borcundan kurtulur.

Bu madde sureli olmayan kefalet s6zlesmesinin sona ermesi diizenlenmistir. Maddeye gore
asil borcun muaccel olmasi durumunda adi kefalette her zaman kefilin bir an 6nce alacakliya
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harekete gecirme imkani vardir. Miteselsil kefalette ise kanunun 6ngordigu hallerde yani
tasinir veya alacak rehni olmasi halinde kefil bu rehinlere basvurmasi igin alacaklyr harekete
gecirebilir. Muteselsil kefile dogrudan basvurulabilecek durumlarda ise muteselsil kefilin bu
yolla alacaklyr harekete gecirme imkani yok.

ikinci fikraya gore belirsiz vade halinde kefil, kefil olduktan 1 yil sonra alacakliyr bildirim
yapmasi ve muaccel olduktan sonra da birinci fikraya gére harekete ge¢mesini isteyebilir.

Alacakli kefilin bu istegini yerine getirmezse kefil borcundan kurtulur bu adi kefalet
bakimindan gecerlidir. Muteselsil kefil bakimindan ise daha sinirli bir uygulama alani vardir.

V. Calisanlara kefalette

Madde 602- Calisanlara siireli olmayan kefalette kefil, her (g yilda bir, ertesi yilin sonunda gecerli olmak tizere
sOzlesmeyifeshettigini bildirebilir.

Bu maddeye gore isyerinde calisan bir personelin isyerinde olusturdugu bir zarar bakimindan
isverene belirsiz sureli kefil getirirse bu durumda kefil her 3 yilda bir ertesi yilin sonunda
gecerli olmaz lzere sOzlesmeyi feshedebilir. Bu madde ile ¢alisanin borcuna kefil olma
bakiminda kefile kurtulma imkani getirilmistir.

E. Uygulama alani

Madde 603- Kefaletin sekline, kefil olma ehliyetine ve esin rizasina iliskin hikiimler, gercek kisilerce, kisisel
glivence verilmesine iliskin olarak baska ad altinda yapilan diger sozlesmelere de uygulanir.

Bu madde ile kanun koyucu kefalet hukimlerinin dolaniimasini engellemek istemistir. Ancak
bu madde gercek kisiler bakimindan gecerlidir.
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