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Kentsel Déniigiimde Banka Teminat Mektubu
Nasil Olmals?

Banka teminat mektubunun bulunmasi tek basina gtivence degildir. Lehtar, tutar, slre,
ilk talepte 6deme, kapsam, azaltma ve paraya ¢evirme sartlari sdzlesmeyle birlikte
tasarlanmalidir.

Bir onceki bélimde tapu devrini kademeli hale getirmenin malik acisindan neden énemli oldugunu
gordik. Fakat bazi projelerde miteahhidin finansmani i¢in erken veya yuksek tutarli devir
gerekebilir.

Bu durumda ikinci glivenlik hatti glindeme gelir: banka teminat mektubu.
Burada en tehlikeli climle sudur: "Merak etmeyin, banka teminati var."

Gunku bir teminat mektubunun varlidi ile gergcekten ise yarayan bir teminat mektubu ayni sey
degildir.

Kisa cevap: Kentsel donlsiimde banka teminat mektubu
nasil olmali?

Malik lehine alinan banka teminat mektubunda en az su unsurlar a¢ik olmalidir:

¢ lehtar kim?

¢ hangi banka garantor?

¢ teminat tutari ne kadar?

¢ hangi ylkumlullikleri kapsiyor?

¢ ne zamana kadar gecerli?

¢ ilk talepte ve hangi belgelerle 6deme yapilacak?

e mahkeme karari veya uzun ispat slireci araniyor mu?

¢ insaat ilerledikce tutar nasil azaltilacak?

e miuteahhit degisirse veya sozlesme feshedilirse ne olacak?

Fikret Celik'in banka teminat mektuplarina iliskin ¢alismasi, bu aragta temel sézlesme, banka ile
musterisi arasindaki karsilik iligkisi ve banka ile lehtar arasindaki teminat iligkisinin birbirinden
ayrilmasi gerektigini gosterir. Malik acisindan bunun pratik sonucu sudur: miiteahhidin verdigi s6z
ile bankanin listlendigi 6deme borcu ayni metin degildir.
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1. Once %6 teminat ile malik lehine banka teminatini
ayirin

6306 Sayili Kanunun Uygulama Yénetmeliginin glincel diizenlemesinde, riskli yapilarin bulundugu
parsellerde gergek veya 6zel hukuk tlzel kisilerince uygulama yiratuliyorsa, yap! miteahhidinin
ruhsat alinmadan dnce yapi yaklasik maliyet bedelinin %6'si kadar teminati idareye vermesi
ongorilmektedir.

Bu teminat dnemli bir kamusal giivence mekanizmasidir. Ancak maliklerin sézlesmeyle ayrica
isteyecedi banka teminat mektubuyla ayni sey degildir.

iki glivenceyi birbirinden ayirmak gerekir:

e Yonetmelikteki teminatin lehtari ve kullanim amaci idari diizenlemeyle belirlenir.
¢ Malik lehine banka teminat mektubu ise yuklenicinin maliklere karsi sdzlesmesel borclarini
guvence altina almak Uzere ayrica diuzenlenir.

Dolayisiyla "miteahhit zaten belediyeye %6 teminat veriyor, ayrica teminata gerek yok"” sonucu
otomatik olarak ¢ikarilamaz.

2. Banka teminat mektubunda uc¢ ayri iliski vardir

Fikret Celik'in calismasindaki sistematik ayrim, kentsel donlisim s6zlesmesi bakimindan ¢ok
kullanighdir.

A. Temel iliski
Bu, malik ile miteahhit arasindaki kentsel donlsim veya arsa payi karsiligl insaat sdzlesmesidir.

Muteahhidin;

insaatl tamamlama,

bagimsiz bollimleri teslim etme,

teknik sarthameye uyma,

belirlenen siireyi asmama,
iskani alma

gibi yakidmlulikleri bu temel iliskiden dogar.

B. Karsilik iliskisi

Bu, miteahhit ile teminat mektubunu dizenleyen banka arasindaki iliskidir. Banka, musterisi olan
muteahhidin talebi Gzerine belirli kosullarla garanti Gstlenir.



C. Teminat iliskisi
Bu ise banka ile teminat mektubunun lehtari arasindaki iligkidir.

Malikler acisindan asil kritik belge budur. Clinkl muiteahhit edimini yerine getirmezse bankadan
hangi sartlarla ddeme istenebilecegdini teminat mektubunun kendi metni belirler.

Bu ylzden sozlesmede "miteahhit banka teminat mektubu verecektir” yazmasi yeterli dedildir.
Mektubun taslak metni s6zlesme imzalanmadan 6nce gorilmelidir.

3. Lehtar kim olmali?

Yirmi bagimsiz bolimld bir binada yirmi ayri teminat mektubu diizenlenmesi pratik olmayabilir. Buna
karsilik yalniz bir malikin adina diizenlenen mektup da diger maliklerin haklarini yeterince
karsilamayabilir.

Uygulamada alternatifler proje yapisina gore degisebilir:

e bUtln maliklerin birlikte lehtar gdsterilmesi,
e maliklerin belirledigi temsil kurulu veya tizel yapi lehine diizenleme,
e birden fazla lehtarin hak kullanim usuliiniin metinde agik¢a belirlenmesi.

Buradaki temel kural sudur: Teminati kimin paraya ¢evirebilecegi konusunda bosluk
birakilmamalidir.

“Malikler lehine" gibi genel bir ifade kullaniliyorsa, bankanin 6deme aninda hangi kisinin talebini
gecerli kabul edecegi ayrica net olmalidir.

4. Teminat tutari ne kadar olmah?
Malik lehine banka teminati icin her projeye uygulanacak zorunlu bir ylizde yoktur.

Bu nedenle “%10 yeterlidir” veya "mutlaka insaat bedelinin %30'u olmahdir” gibi evrensel formduiller
dogru degildir.

Teminat tutari belirlenirken en az su degiskenler birlikte degerlendirilmelidir:

e projenin toplam yaklasik maliyeti,

¢ 0 tarihte tamamlanmamis islerin degeri,

¢ miteahhide dnceden devredilecek arsa payi veya bagimsiz béliimlerin piyasa degeri,
e miuteahhidin 6zkaynak ve finansman yapisi,

¢ isin yarida kalmasi halinde yeni yikleniciye gecis maliyeti,

e gecikme ve yeniden ihale riskleri.

Bazen kiguk bir ylizde, maliklerin erken devrettigi tasinmaz degerinin yaninda sembolik kalabilir.

Teminati “insaat bedelinin ylzde kac1?" diye tek basina sormak yerine su soru daha islevseldir:



Miuteahhit bugtin isi birakirsa maliklerin agikta kalan ekonomik riski ne kadar?

5. Teminat tutari insaat ilerledikce azaltilabilir mi?

Evet, s6zlesmeyle azaltma mekanizmasi kurulabilir. Ancak azaltma da tapu devri kadar objektif
olmahdir.

Ornegin;

ruhsat alindiginda,

kaba insaat tamamlandiginda,

belirli imalat seviyesine ulasildiginda,

fiili teslim veya iskan asamasinda
teminatin belirli kisminin serbest birakilmasi kararlastirilabilir.
Fakat "muteahhidin talebi Gzerine teminat azaltilir” gibi tek tarafl bir hiikim, glivenceyi zayiflatir.

Azaltma igin;

bagimsiz teknik tespit,
yap! denetim kaydi,
belirli imalat listesinin tamamlanmasi,

malik temsilcilerinin onayi

gibi somut kosullar dustnulebilir.

Tapu devri ile teminat azaltimi ayni risk tablosunda birlikte okunmalidir. Miiteahhit daha fazla tapu
alirken teminat da ayni anda hizla dislyorsa, maliklerin toplam guvenligi iki taraftan birden
azalabilir.

6. "llk talepte 6deme" neden onemlidir?
Banka teminat mektubunun gercek degeri, yalniz tutarindan degil paraya ¢evrilebilirliginden gelir.

Av. Senol Saltik'in ¢calismasinda da teminatin paraya ¢evrilmesinin mahkeme kararina baglanmasinin
glivenceyi islevsizlestirebilecedi vurgulanmaktadir. Kentsel dénlisim uyusmazliklarinin yillarca
surebildigi dusunulduglinde, "kesinlesmis mahkeme karari getirirsen banka éder” bicimindeki bir
teminat, is yarida kaldiginda beklenen hizda koruma saglamayabilir.

Bu nedenle mektup metninde su noktalar 6zellikle kontrol edilmelidir:

e ddeme icin yalniz yazih talep yeterli mi?
e hangi ihlalin bildirimi isteniyor?

e ayrica bilirkisi raporu gerekiyor mu?

¢ mahkeme karari araniyor mu?



e bankanin esasa iliskin genis inceleme yetkisi var mi?

Fikret Celik'in eserinde banka teminat mektuplarinin bagimsiz garanti fonksiyonu ve bankanin kendi
borcu tzerinde durulmasi, bu noktanin hukuki temelini aciklar.

7. "Kesin", "suresiz", "kayitsiz sartsiz” ifadeleri tek basina
yeterli mi?

Bu ifadeler guclu gorilinir, ancak tek tek kelimelerden ¢cok mektubun tamami okunmalidir.
Ornegin baslikta “kesin teminat mektubu” yazarken metnin ilerleyen boliimiinde;

¢ yalniz belirli bir borcu kapsayan,

e cok dar ihlal tanimi kullanan,

¢ kisa slrede sona eren,

e Odeme icin agir belge sartlari getiren

bir yapi kurulmus olabilir.

Bu nedenle teminatin niteligi yalniz etiketten degil, 6deme borcunun hangi olayda dogdugundan
anlasllir.

8. Sureli mi, suresiz mi olmali?

Sdresiz teminat malik acisindan gucli bir arac¢ olabilir; bankalar ve miteahhit bakimindan ise
maliyeti daha yilksek olabilir.

Sureli teminat kullanilacaksa bitis tarihi sdzlesme takvimiyle uyumiu olmalidir.
En sik gorllebilecek risk sudur:

insaat gecikir, sézlesme uzar ama teminat mektubunun siiresi eski takvimde kalir. Malikler tam da
risk blylimusken teminatsiz hale gelir.

Bu nedenle sireli teminatta;

¢ Ditis tarihi teslim tarihinden makul stire daha ileri olmali,

¢ ruhsat veya ingaat gecikirse otomatik/dnceden belirlenmis uzatma mekanizmasi disintlmeli,

e teminat uzatiimadiginda bunun sézlesmesel sonucu agik olmali,

e teminat sliresi dolmadan 6nce yenilenmezse paraya cevirme hakkinin dogup dogmadigi
dizenlenmeli.

“insaat 24 ay, teminat da 24 ay” formiilii cogu zaman yeterince giivenli degildir.



9. Teminat hangi yukumlulukleri kapsamah?
Mektup yalniz “insaatin tamamlanmasi” ifadesini icerirse, kapsamin sinirlari tartisilabilir.
Teminat kapsami proje ihtiyacina goére su borg¢larla iliskilendirilebilir:

¢ insaatin suresinde tamamlanmasi,

e bagimsiz bélumlerin s6zlesmeye uygun teslimi,

e teknik sartnameye uyulmasi,

e yapl kullanma izin belgesinin alinmasi,

e miuteahhit kaynakli eksik iglerin giderilmesi,

e sozlesme feshi halinde belirli iade/zarar yukumlulikleri.

Ancak banka mektubunun kapsami ile ana s6zlesmenin hukdmleri birbiriyle ¢celismemelidir.

Soézlesme 20 ayri bor¢ sayarken teminat mektubu bunlardan yalniz birini garanti ediyorsa, malik
“tam teminatim var” sanirken gercekte ¢ok daha dar bir glivenceye sahip olabilir.

10. Teminat mektubu taslagi neden sozlesme eki olmali?

En saglikli ydntemlerden biri, taraflarin teminat mektubunun temel metni Uzerinde s6zlesme
imzalanmadan 6nce anlagmasidir.

Aksi halde su senaryo yasanabilir:

1. Malikler s6zlesmeyi imzalar.

2. Miteahhit "bankadan teminat ¢ikardim” der.

3. Bankanin standart metni gelir.

4. Metinde kisa siire, dar kapsam veya agir 6deme sartlari bulunur.
5. Malikler artik muzakere giclerinin blyuk kismini kaybetmistir.

Bu nedenle s6zlesmeye yalniz "10 milyon TL banka teminati verilecektir" yazmak yerine;

e banka niteligi,

e Ornek mektup metni,

e asgariicerik,

e teslim tarihi,

e yenileme yukimlaluga,
e azaltma sistemi

ayrica eklenebilir.

11. Teminat mektubu ne zaman teslim edilmeli?

Teminatin is bagladiktan aylar sonra verilmesi malik agisindan zayif bir model yaratabilir.



Ozellikle;

e tapu devrinden,
e genis vekaletname verilmesinden,
e mduteahhidin satis yetkisi kazanmasindan

once teminatin teslimi ve bankadan dogrulanmasi disunulebilir.

Av. Senol Saltik'in calismasinda da teminatin insaat s6zlesmesi imzalanmadan dnce netlestiriimesi
ve mektup metninin kontrol edilmesi Gzerinde durulmaktadir.

12. Banka teminat mektubunun dogrulugu nasil kontrol
edilir?

Teminat mektubu yiksek degerli bir finansal belgedir. Bu nedenle yalniz PDF veya fotokopi gérmek
yeterli kabul edilmemelidir.

Pratik olarak;

e dlizenleyen banka ve sube teyit edilmeli,

e imza/yetki kontrolleri yapilmal,

e mektubun asli veya bankanin gecerli elektronik yontemi kullaniimal,
o tutar, tarih, lehtar ve referans numarasi sézlesmeyle karsilastiriimali,
e degisiklik ve uzatmalar da ayni sekilde dogrulanmalidir.

Teminatin sahte olmasi kadar, gercek bir mektubun yanlis lehtar veya yanlis s6zlesmeye referans
vermesi de ciddi sorun yaratabilir.

13. Banka teminati muteahhit seciminin yerine gecer mi?

Hayir.

GuclU bir teminat kdtl muteahhidi iyi muteahhide dénidstirmez. Teminat, risk gerceklestiginde
zararin bir kismini ydnetmek i¢in vardir.

Bu nedenle banka teminati;

e miuteahhit segimi,

e finansal guc¢ analizi,
e kademeli tapu devri,
e teknik sarthame,

e teslim ve cezai sart

ile birlikte okunmalidir.
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Tek bir glivenceye buitlin projeyi yliklemek yerine birbirini destekleyen birka¢ glvenlik katmani
olusturmak daha sagliklidir.

Bagdat Caddesi projelerinde teminat neden 6zellikle
onemli?

Bagdat Caddesi'nde tek bir bagimsiz bolimin piyasa degeri ¢ok yuksek olabilir. Buna karsilik
standart veya sembolik tutarli teminat mektubu, maliklerin erken devrettigi varligin yaninda kicik
kalabilir.

Bu nedenle teminat tutarinin muteahhidin “alisik oldugu standart rakama" gore degil, somut projenin
ekonomik biiyukligiine gore belirlenmesi gerekir.

Malikler icin hedef yalniz kagit Gizerinde teminat gérmek degil; is yarida kaldiginda gercekten
kullanilabilecek bir giivence elde etmektir.

Sik sorulan sorular

6306 kapsamindaki %6 teminat banka teminat mektubu mudur?

Yonetmelik, riskli yapi parsellerinde yapi ruhsati 6ncesinde idareye verilmesi gereken teminati
dizenler ve kabul edilecek teminat degerlerini ayrica belirler. Bu mekanizma maliklerin s6zlesmeyle
ayrica isteyebilecegi dogrudan malik lehine banka teminatiyla ayni hukuki iliski degildir.

Malikler ayrica banka teminati isteyebilir mi?

Evet, sdzlesme serbestisi cercevesinde taraflar ek glivence kararlastirabilir. Bunun tutari ve kosullari
proje 6zelinde muizakere edilir.

Banka teminat mektubu ylizde ka¢ olmali?

Malik lehine s6zlesmesel banka teminati icin her projeye uygulanacak tek bir zorunlu ytizde yoktur.
Kalan is, tapu devri, proje maliyeti ve yuklenici riski birlikte degerlendirilmelidir.

Siiresiz banka teminati daha mi iyidir?

Sdre riskini azaltabilir, ancak tek basina yeterli dedildir. Kapsami dar veya 6deme sartlari agir bir
slresiz mektup da islevsiz kalabilir. Metnin tamami incelenmelidir.

Teminati paraya ¢evirmek icin mahkeme karari gerekmesi normal mi?

Teminat metnine bdyle bir sart konulabilir; ancak malik agisindan glivenceyi ciddi bicimde
yavaslatabilir. Mektubun temel islevi dikkate alinarak paraya ¢evirme sartlari s6zlesme dncesinde
degerlendirilmelidir.



Bir sonraki bolimde guivenceyi birakip binanin kendisine déniyoruz: Kentsel déniisiim teknik
sarthamesinde "1. sinif malzeme" neden yetmez? -

Kaynaklar ve hukuki dayanak

e 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Donusturilmesi Hakkinda Kanun.
e 6306 Sayill Kanunun Uygulama Yonetmeliginin yurUrltkteki metni; 6zellikle m.13/9.

o Fikret Celik, Banka Teminat Mektuplari ve Milletlerarasi Banka Teminat Mektuplarina Uygulanacak Hukukun
Tespiti.

e Av. Senol Saltik, Tim Yoénleriyle Kentsel Déntgsim.
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