KONUT VE CATILI iSYERI KIRALARINDA KiRACININ
GUVENCE VERMESI

The Obligation of the Lessee to Pay a Security Deposit in Leases of
Residential and Roofed Workplaces

Abdulkerim YILDIRIM®
OZET

Kira soOzlesmesi, kiraya verenin bir seyin kullanilmasini veya
kullanmayla birlikte ondan yararlanilmasini kiractya birakmayi, kiracinin da
buna karsilik kararlastirilan kira bedelini 6demeyi iistlendigi sozlesmedir.
Kiraya verenin miilkiyetinde bulunan kira konusu malvarligi degerinin
kiraciya kullandirilmasi, kiraci tarafindan kira konusunun zarara ugratilmasi
riskini de her zaman beraberinde getirmektedir. Kiracidan alinan giivence ile
kiraciin kiralanana zarar vermesi, kira dénemi siiresince kendisine ait olan
borglar: ifa etmemesi rizikosu bertaraf edilmek istenmektedir. Uygulamada,
kira sozlesmesinin kurulmasi asamasinda giivencenin kararlastirilmasi,
giivence miktari, kira s6zlesmesinin sona ermesi sonrasinda giivencenin geri
verilmesi ve 6zellikle kira konusunun zarara ugramasi halinde kiraya verenin
hangi kosullarla ve ne miktarda zarari gilivenceden karsilayabilecegi
hususunda 6nemli hukuki uyusmazliklar yasanmaktadir. Sik¢a karsilagilan
bu gibi uyusmazliklar, kanun koyucuyu, kiracinin gilivence vermesi
hususunda acik bir diizenleme yapmaya sevk etmistir. Caligmamizda 818
sayili Borglar Kanunu (BK)’da yer almayan fakat 6098 sayili Tiirk Borglar
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Kanunu (TBK)’nun 342. maddesi (Art. 257¢ OR) ile acik¢a kanuni bir
hiikme baglanan kiracinin giivence vermesi incelenecektir.

Anahtar Sézciikler: Konut ve ¢atili igyeri kirasi, giivence verme borcu,
giivencenin saklanmasi, giivencenin geri verilmesi

ABSTRACT

A lease agreement is a contract whereby the lessor undertakes to
transfer either the right to use a property or the right to use and derive profit
from a property to the lessee; and in return, the lessee undertakes to pay the
agreed amount to the lessor. The use of a property by the lessee under a lease
agreement always carries the risk that the property may be damaged by the
lessee, since the property is still owned by the lessor. A security deposit paid
by the lessee aims to eliminate the risk of the property being damaged by the
lessee and the risk of the rent not being paid. In practice, there are numerous
legal disputes arising from agreeing on the payment of a security deposit,
determining the amount of the secure deposit, repayment of the security
deposit after the termination of the contract, and the conditions and the
amount of the compensation from the security deposit, especially if the
property is damaged. These frequently encountered disputes prompted the
law-maker to regulate the rental security deposit with explicit provisions. In
this study, the obligation of the lessee to pay a security deposit, which was
not included in the Code of Obligations No. 818, but explicitly regulated in
the Article 342 of the Turkish Code of Obligations No. 6098 (Art. 257e OR),
will be examined.

Keywords: Leases of residential and roofed workplaces, obligation to
pay a security deposit, keeping the security deposit, repayment of the
security deposit

I. GIRIS

11.01.2011°de kabul edilen 6098 sayili TBK* ile 12.01.2011°de kabul
edilmis olan 6101 sayili Tiirk Borg¢lar Kanununun Yirirligi ve Uygulama
Sekli Hakkinda Kanun® (Yiiriirlik Kanunu) 01.07.2012 tarihinde yiiriirliige

! RG., T.04.02.2011, Sa. 27836.
2 RG., T.04.02.2011, Sa. 27836.
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girmistir. Yirtrliik Kanunu’nun 10. maddesi ile 6570 sayili Gayrimenkul
Kiralar1 Hakkinda Kanun (GKHK)®, yiiriirlikten kaldirilmustir. Ayrica
TBK’nin 647. maddesi ile de 818 sayili BK vyiiriirlikten kaldirilmistir.
TBK’nin yiiriirliige girmesinden 6nce Tiirk kira hukuku ile ilgili kanuni
diizenlemeler olarak BK ve GKHK kargimiza ¢ikmaktaydi. Bu durum, Tiirk
kira hukukunda diialist* bir yapiya neden olmustur. Bu yapi, uygulayict
acisindan onemli gligliikler tagimakla birlikte ayrica hukuki bir daginikliga
da yol agmusti®. TBK’min yiiriirlige girmesi ve BK ile GKHK’nin
yiiriirliikten kalkmas1, s6z konusu bu olumsuz yapiy1 ortadan kaldirmustir®.

GKHK’nin ¢ogu hiikiimleri aynen, bazilar1 ise kiigiik degisikliklerle
TBK’ya alinmstir. Ayrica TBK ile daha evvel Tiirk kira hukukunda acik bir
diizenlemeye kavusturulmamig olan bazi kurumlar da Tiirk hukukuna
kazandirilmistir. Bu kurumlardan birisi de kiracinin giivence vermesi
hususudur. Her ne kadar TBK’dan énce de Yargitay’ tarafindan kabul
edilmis ve Tiirk hukuk uygulamasinda kendisine yer bulmus olsa da ilk defa
TBK ile kanun hiikmii haline gelmistir®.

Caligmamizda so6zii edilen hususun diizenlenmis oldugu TBK’nin
“Kiracinin giivence vermesi” baglikli 342. maddesi incelenecektir. Bu
dogrultuda, oncelikle giris béliimiinde konu takdim edilmistir. Ikinci
boliimde ise normun amaci ve uygulama alani ele alinacaktir. Bu boliim

® RG., T. 27.05.1955, Sa. 9013.

Ayrintili bilgi ig¢in bkz. Basaran, Ece. (2009). Borglar Kanunu Tasarisi: Tiirk Kira

Hukukunun Ikili Yapisinin Sonu Mu?, Terazi Aylik Hukuk Dergisi, (38), s. 56 vd.

Akinci, Sahin. (2008). Isyeri Kiralarinda Kiracinin Korunmasi Agisindan Borglar Kanunu

Tasarisinin Bazi Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi. AUHFD, (57/3), s. 35.

Acar, Faruk. (2005). Tiirk Borglar Kanunu Tasarisinin Degerlendirilmesi Sempozyumu.

Legal Hukuk Dergisi, (34), 3685-3686.

7 3. HD. T. 24.2.2003, E. 2003/271, K. 2003/1640,; 3. HD. T. 20.4.2010, E. 2010/4729, K.
2010/6965,; 3. HD. T. 15.2.2005, E. 2004/14933, K. 2005/2198. Kararlar i¢in bkz.
www.kazanci.com.

® Giimiis, Mustafa Alper. (2012). 6098 Sayili Yeni Tiirk Bor¢lar Kanunu'na Gére Kira
Sozlesmesi (TBK m. 299-356) (2. bs.). Istanbul: Vedat Kitapcilik, s. 161; Ozdogan,
Mustafa/ Oymak, Tuba. (2013). 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu'nda Kira Genel
Hiikiimler Konut ve Catili Isyeri Kirasi Tahlive. Ankara: Bilge Yaymevi, s. 519-520;
Akyigit, Ercan. (2012). 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu'nda Kira Sozlesmesi. Ankara:
Seckin Yayincilik, s. 145-146; Aydogdu, Murat/ Kahveci, Nalan. (2014). Tiirk Bor¢lar
Hukuku Ozel Borg Iliskileri (Sozlesmeler Hukuku) (2. bs.). Ankara: Adalet Yaymevi, s.
546; Aydogdu, Murat. (2012). Konut ve Catili Isyeri Kirasi Sozlesmelerinde Kiracinin
Giivence (Depozito) Verme Borcu. DEUHFD, (14/1), s. 1-2.
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altinda kanun koyucunun diizenleme ile neyi amaglamis oldugu, hiikmiin
hangi kosullarda uygulanma kabiliyetine sahip bulundugu belirtildikten
sonra genel olarak kiracinin giivence verme borcu, gilivencenin siniri,
saklanmas1 ve son olarak da giivencenin geri verilmesi incelenecektir.
Ugiincii bolimde TBK m. 342 hiikmiiniin yiiriirliigi hakkinda bilgi
verildikten sonra, sonu¢ boliimiinde konu ile ilgili genel degerlendirmeler
yapilacaktir.

II. KONUT VE CATILI ISYERI KiRALARINDA KIiRACININ
GUVENCE VERMESI (TBK m. 342)

A) Normun Amaci ve Uygulama Alam
1. Normun Amaci

Giivence, sozliikte: “Alinan sorumluluga karsi olarak ortaya konulan
sey” olarak tamimlanmaktadir’. Kira hukuku anlaminda giivence (depozito)
ise, sozlesmeden dolayr dogabilecek zararlara karsi verilen teminat, bir
taahhiit sirasinda yatirilan giivence parasi™ anlamuinda kullanilmaktadir.
Buna gore kiraya veren, kiracinin kira sozlesmesi ihlaline dayali zarara
ugrama rizikosuna karsilik, kiracidan giivence olarak bir miktar para veya
kiymetli evrak talep edebilmektedir™.

Kiracidan alinan giivence ile kiracinin kiralanana zarar vermesi, kira
donemi siiresince kendisine ait olan borg¢lar1 ifa etmemesi rizikosu bertaraf
edilmek istenmektedir®®. Giivence ile kira sozlesmesinden kaynakli olarak

® http://www.tdk.gov.tr/index.php?option=com_gts&arama=gts&guid=TDK.GTS.54a94e994e3
€f6.04941445 (e.t. 04.01.2015).

10 Kira hukukunda giivence yerine, ayn1 anlama gelen ve daha yaygin bir kullanima sahip olan
“depozito” kavrami kullanilmaktadir. Giivence (depozito) igin bkz. Kazanci- Hukuk
Sozlugi. http://www.kazanci.com/kho2/ibb/sozluk.htm (e.t. 04.01.2015).

1 Furrer, Andreas/ Girsherger, Daniel/ Belser, Eva Maria. (Hrsg.) (2011). Repetitorium
Obligationenrecht Besonderer Teil (2. Auflage). Ziirich.Basel.Genf: Schulthess, s. 156;
Inceoglu, M. Murat/ Bas, Ece. (2012). Tiitk Bor¢lar Kanunu Agisindan Depozito ve
Bankalarin Bundan Kaynaklanan Sorumlulugu, Banka ve Ticaret Hukuku Dergisi,
(XXVIII/1), s. 112; Yavuz, Nihat. (2013). 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu Serhi, C. 2.
Ankara: Adalet Yaymevi, s. 1786; Yuda, Reyna. (2012). 6098 sayili Tiirk Borgclar
Kanunu’na Gére Kira ve Tahliye, Istanbul Barosu Dergisi, (86/3), s. 110; Giimiis, s. 161;
Aydogdu/ Kahveci, s. 546-547; Giimiis, Borglar, s. 339.

12 Eren, Fikret. (2014). Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler. Ankara: Yetkin Yayinlar, s. 422;
Kiligoglu, Ahmet M. (2008). Tiirk Bor¢lar Kanunu Tasarisina Elestiriler, Rapor, TBB
Yayinlari: 140, s. 74-75; Inceoglu/ Bas, s. 112.
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kiraya veren lehine dogabilecek her tiirlii alacak teminat altina
alinmaktadir’®. Buna kira bedeli alacagi, yan gider alacagi ve kira
sozlesmesinin ihlalinden kaynaklanan tazminat alacaklari da dahildir™.

Tiirk hukuk uygulamasinda TBK 6ncesinde- BK ve GKHK déneminde-
her ne kadar agik bir kanuni diizenleme bulunmasa da kiracidan depozito adi
altinda bir deger alinmakta ve bu deger, konut veya catili isyerinin
ozelliklerine gore sozlesme Ozgiirliigli ¢ercevesinde taraflarca serbestge
belirlenmekte idi*>. TBK m. 342 hitkmii ile uygulamada var olan giivence
kurumu, yasal dayanaga kavusturulmustur. Uygulamada, depozito adi altinda
kiraya verenlere gilivence olarak daha ¢ok bir miktar para verilmekte idi.
Teminat amaci ile verilen bu paralar kiraya verende kalmakta, kiraya veren
tarafindan kullanilmakta ve bazen de kiraya veren tarafindan keyfi
kesintilere ugramakta idi’®. Cogu zaman kiracilar, kira sdzlesmesi sona
erdikten sonra verilen gilivencenin geri alinmasi i¢in kira sézlesmesinden
kaynaklanan yiikiimliiliikklerini tamamen yerine getirdiklerini ve Kkiraya
verene herhangi bir zarar vermediklerini dava yolu ile ispatlamak zorunda
kalmakta idiler'’. Karsilasilan bu olumsuz durumlari gidermek ve kira
sOzlesmesinin zayif tarafi olan kiraciyr korumak amaci ile uygulamada var
olan bu kurum, agik bir kanuni diizenlemeye kavusturulmustur. Kanun
koyucunun s6z konusu bu amacini, hiikmiin gerekcesinde de gormek
miimkiindiir. Madde gerekgesine™ gore, uygulamada var olan, kiracidan

13 Honsell, Heinrich/ Vogt, Nedim Peter/ Wiegand, Wolfgang (Hrsg.). Basler Kommentar
Obligationenrecht 1 Art. 1-529 OR (4. Auflage). Helbing Lichtenhahn Verlag, s. 1385.
“Depozito sozlesme ile herhangi bir alacaga tahdidi olarak ozgiilenmedigi takdirde
kiralayanin sézlesmeden kaynaklanan her tiirlii alacagini temin igin verilmis sayilir.” 3.
HD, E. 2010/4729, K. 2010/6965, T. 20.4.2010 (www.kazanci.com).

1% Aral, Fahrettin/ Ayranci, Hasan. (2014). Bor¢lar Hukuku Ozel Bor¢ Iliskileri (10. bs.).
Ankara: Yetkin Yaymlari, s. 285; Zevkliler, Aydin/ Gokyayla, K. Emre. (2014). Bor¢lar
Hukuku Ozel Borg Iliskileri (14. bs.), Ankara: Turhan kitabevi, s. 307; Yavuz, Cevdet/
Acar, Faruk/ Ozen, Burak. (2013). Bor¢lar Hukuku Dersleri (Ozel Hiikiimler) (12. bs.).
Istanbul: Beta Yayinlari, s. 298; Aydemir, Efrail. (2014). Yeni Tiirk Bor¢lar Yasasma Gore
Kira Hukuku (3. bs.). Ankara: Seckin Yayncilik, s. 238; Benzer gériis igin bkz. Ozdogan/
Oymak, s. 524; Aydogdu/ Kahveci, s. 551; Inceoglu/ Bas, s. 118; Yavuz, s. 1772.

¥ Kiligoglu, s. 74; Ayrica bkz. 3. HD. T. 24.02.2003, E. 2003/271, K. 2003/1640
(www.kazanci.com).

16 Inceoglu, M. Murat. (2014). Kira Hukuku, C. 2. istanbul: XII Levha, s. 60; Basaran, s. 64;
Akyigit, s. 146; Inceoglu/ Bas, s. 113.

o Inceoglu, s. 60; Kiligoglu, s. 75; Inceoglu/ Bas, s. 113.

18 Gerekge igin bkz.
http://iwww.kgm.adalet.gov.tr/Tasariasamalari/Kanunlasan/2011Y li/kanmetni/6098ss.pdf
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“depozito” veya bagka ad altinda ve kira bedeli diginda kira s6zlesmesinin
yapildig1 sirada veya baska bir zamanda giivence parasi alinmasina sikga
rastlanildigindan, hiikiimle kiracidan giivence talep edilebilmesi ve sinirlar
acikea belirlenerek kiraciya belli bir koruma saglanmak istenmistir.
Kanaatimizce de kanun koyucu, TBK m. 342 hiikmii ile- sdzlesmenin zayif
tarafi olan kiraciyi, kiraya veren tarafindan talep edilen giivencenin kanuni
sinirlarini ve gilivence kurumunun isleyis seklini kanunen belirlemek sureti
ile- konut ve gatili isyeri kiralarinda sosyal saiklerle, kiraciyr korumay:®®
amaclamaktadir.

2. Normun Uygulama Alani
a. Kira Sozlesmesinin Niteligi Ac¢isindan

Kiracimin giivence vermesi, Konut ve Catili Isyeri Kiralarinin
diizenlenmis oldugu TBK’nin ikinci kisminin dérdiincti boliimiiniin ikinci
ayriminda yer almaktadir. TBK’nin 339. maddesi ile konut ve catili igyeri
kiralarinin uygulama alani belirlendikten sonra 342. maddesi ile de kiracinin
giivence vermesi hiikiim altina alinmistir. Bdylece TBK m. 342 ile
diizenlenmis olan kiracinin giivence vermesi, yalnizca ayni yasanin 339.
maddesinde nitelikleri saptanmis olan kira sdzlesmelerinde uygulama alam
bulacaktir. TBK’nin “Kiracinin glivence vermesi” baglikli 342/ hiikmii:
“Konut ve ¢atili igyeri kiralarinda s6zlesmeyle kiraciya glivence verme borcu
getirilmisse, bu giivence ii¢ aylik kira bedelini agsamaz.” demek sureti ile bu
hiikmiin ancak konut ve c¢atili igyeri kiralarinda uygulanabilecegini acikca
belirtmektedir®. Boylece TBK m. 342 (Art. 257e OR), ilk fikrasi ile
uygulama alanini, yalmzca konut ve catili isyeri kiralari ile smirlamistir®,
Buna gore konut ve catili igyeri kiralar1 haricindeki kira sézlesmelerinde

(e.t. 05.01.2015). Gerekgede belirtildigi iizere maddenin diizenlenmesinde Isvigre Borglar
Kanunu’nun 257¢ maddesi (Art. 257¢ OR) g6z oniinde tutulmustur.

% Oncir’ye gore; “kiracinin korunmasinin nedeni ekonomik olarak zayif durumda olmalari
degil, pazarlik giiclerinin bulunmamasi ve bu nedenle irade serbestisi ilkesinin
zedelenmesi”dir. Bkz. Oncii, Ozge. (2012). 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’na Gére Kira
Bedelinin Belirlenmesi, /BD, (2), s. 317.

2 Acar, Faruk. (2013). Kira Sézlesmesinde Baglantihi islem ve Giivence. Bahgesehir
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Kazanci Hakemli Hukuk Dergisi, (9/103-104), s. 165;
Zevkliler/ Gokyayla, s. 307; Eren, s. 422; Giimiis, s. 162; Ozdogan/ Oymak, s. 525; Yavuz/
Acar/ Ozen, s. 296; Yavuz, s. 1772.

21 Kostkiewicz, Jolanta Kren/ Nobel, Peter/ Schwander, Ivo/ Wolf, Stephan. (2009). OR
Kommentar Schweizerisches Obligationenrecht, (2. Auflage). Orell Fiissli Verlag, s. 536;
Honsell/ Vogt/ Wiegand, s. 1385.
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342. madde hiikmii uygulama alan1 bulamayacaktir. Hangi durumlarda konut
ve catili isyeri kirastmn mevcut oldugu, Konut ve Catili Isyeri Kiralari
basligi altinda yer alan “Uygulama alan1” baslikli TBK m. 399’da
belirlenmistir. Hilkme gore: “Konut ve ¢atiuli isyeri kiralarina iliskin
hiikiimler, bunlarla birlikte kullanimi kiraciya birakilan esya hakkinda da
uygulanmir. Ancak bu hiikiimler, niteligi geregi gecici kullanima ozgiilenmig
tasinmazlarin alti ay ve daha kisa siireyle kiralanmalarinda uygulanmaz.
Kamu kurum ve kuruluslarimin, hangi usul ve esaslar iginde olursa olsun
yaptiklart biitiin kira sozlesmelerine de bu hiikiimler uygulanmir.” Ancak
hiikiimde belirtilen nitelikleri haiz kira sdzlesmeleri, konut ve catili igyeri
kiras1 s6zlesmesi olarak kabul edilmektedir. Konut ve catili igyeri kiralarinin
uygulama alani hususu, basli basina bir ¢aligma konusu olacak genislikte
oldugundan bu  konudaki  agiklamalarimizi  burada  noktalamig
bulunmaktayiz?.

Kanun koyucunun konut ve catili igyeri kiralarinda sosyal saiklerle
kiraciy1 korumak adina®® ézellikle konut ve gatili isyeri kiralar1 bakimindan
“kiracinin glivence vermesi’ni agik hilkkme baglamis olmasi, diger kira
sozlesmelerinde teminat olarak giivence verilemeyecegi anlamina
gelmemelidir®. Yukarida da ifade edildigi iizere, kanun koyucu, kiraciy:
korumak diisiincesi ile 6zellikle konut ve catili igyeri kiralarinda kiracinin
giivence vermesi hususunda bazi sinirlandirmalar getirmistir; yoksa diger tiir
kira sozlesmelerinde gilivence verilmesinin yasaklanmasi s6z konusu
degildir. Konut ve catili igyeri kirast sozlesmeleri haricindeki kira
sozlesmelerinde s6zlesme Ozgiirliigii ilkesi (TBK m. 26) dahilinde giivence
verilmesi kararlastirilabilir®.

b. Giivencenin Niteligi A¢isindan

TBK m. 342 normunun uygulama alani agisindan ikinci sinirlama ise
verilecek gilivencenin niteliginde kendini gostermektedir. TBK m. 342 (Art.

22 Ayrmtili bilgi igin bkz. Ozdogan, Mustafa/ Oymak, Tuba. (2014). Konut ve Catili isyeri
Kiralar1 Kapsam ve Uygulama Alam, Istanbul Barosu Dergisi, (88/2), s. 54-65; Gokyayla,
Emre. (2013). Konut ve Catil Isyeri Kiralarmna iliskin Hiikiimlerin Uygulama Alam (TBK.
m. 339), Journal of Yasar University, (8), s. 1203 vd.; Dogan, Murat. (2011). Konut ve
Canli Isyeri Kira Sozlesmelerinin Sona Ermesi. Ankara: Adalet Yayinevi, s. 27 vd.

2 Kiligoglu, s. 74; Yavuz/ Acar/ Ozen, s. 297; Aydemir, s. 237.

2 Giimiis, s. 162, 163; Akyigit, s. 146.

% Aydemir, s. 236; Aydogdu/ Kahveci, s. 547.
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257e OR) hiikmiiniin uygulanabilmesi acisindan taraflarca kararlastirilan
giivencenin para veya kiymetli evrak olma zorunlulugu bulunmaktadir. Aksi
halde hiikiim uygulanmaz®. Béylece konut veya catili isyeri kirasi
sOzlesmesi olsa dahi sézlesmede para veya kiymetli evrak haricinde bir
giivence kararlastirilmis ise TBK m. 342 hiikmii (Art. 257¢ OR)
uygulanmayacaktir”. Bu durum, konut veya catili isyeri kiralarinda para
veya kiymetli evrak disinda gilivence belirlenmesine engel degildir. Konut
veya catili igyeri kirasi s6zlesmelerinde de para veya kiymetli evrak diginda,
kefalet, banka teminat mektuplari, ipotek vb. giivenceler kararlastirilabilir®®,
Fakat bu gibi durumlarda, TBK m. 342 hiikmii uygulama alam bulmaz®.
Glivence olarak altin, giimiis gibi degerli madenlerin kararlagtirilmasi
durumunda da hiikiim uygulanamayacaktir™.

Yukarida verilen tiim teorik degerlendirmeler 15181inda TBK m. 342’nin
uygulanmayacagi kira sozlesmelerini, konut veya catili isyeri kirasi
haricindeki kira sdzlesmeleri ile para veya kiymetli evrakin giivence olarak
belirlenmedigi konut veya c¢atili igyeri kirasi sozlesmeleri olarak sayabiliriz.

B) Giivence Verme Borcu

1. Genel Olarak

Kira sozlesmesinin genel hiikiimlerinin diizenlenmis oldugu TBK’nin
dordiincti bolimiiniin birinci ayiriminda “glivence verme” ile ilgili herhangi
bir hiikkiim getirilmemistir. Dolayisiyla bu konuda herhangi bir yasaklama
hiikmii de bulunmamaktadir. Buna gore kira sézlesmelerinde taraflar, irade
serbestisi cercevesinde gilivence verme borcunu kararlastirabilecekleri gibi
hi¢ kararlagtirmama yoluna da gidebilirler. Taraflar bu konuda sdzlesme
ozgiirligiinii diizenleyen TBK m. 26 gergevesinde hareket edebilirler®.

Bu arada TBK m. 334’°de kiralananin iadesi ile ilgili olarak genel bir
hilkkme yer verilmistir. Konut ve c¢atili isyeri kiralarinda da gegerli bu
diizenlemeye gore; kiract kiralanani ne halde teslim almigsa, kira

% Kostkiewicz/ Nobel/ Schwander/ Wolf, s. 536; Honsell/ Vogt/ Wiegand, s. 1385. Furrer/
Girsberger/ Belser, s. 157.

2 Honsell/ Vogt/ Wiegand, s. 1385.

28 Kostkiewicz/ Nobel/ Schwander/ Wolf, s. 537.

2 zevkliler/ Gokyayla, s. 307; Giimiis, s. 162; Inceoglu, s. 64; Yavuz/ Acar/ Ozen, s. 297;
Aydogdu/ Kahveci, s. 550; Inceoglu/ Bas, s. 114; Yavuz, s. 1772.

% Bzdogan/ Oymak, s. 525. Aksi yonde bkz. Aydogdu, s. 8-9.

%1 Aydemir, s. 237; Aydogdu/ Kahveci, s. 547.
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sOzlesmesinin sona ermesi lizerine o durumda geri vermekle yiikiimlidiir
(TBK m. 334/1, c. 1)*. Ornegin, boyal teslim almissa boyali olarak geri
verecektir. Tabi kiract lehine olacak sekilde bu hiikmiin aksi
kararlastirilabilir’®.  Kiract  sozlesmeye uygun kullanma dolayisiyla
kiralananda meydana gelen eskimelerden ve bozulmalardan ise sorumlu
degildir (TBK m. 334/, c¢. 2). Cilinkii soézlesmeye uygun kullanma
dolayistyla kiralananda meydana gelen eskimeler ve bozulmalar kira bedeli
ile zaten karsilanmus olmaktadir®.

TBK m. 334/ uyarinca da: “Kiracimin, sozlesmenin sona ermesi
halinde, sozlesmeye aykiri kullanmadan dogacak zararlari giderme disinda,
baskaca bir tazminat Odeyecegini oOnceden taahhiit etmesine iliskin
anlasmalar gegersizdir.” Emredici nitelikteki bu diizenleme uyarinca
sozlesme son buldugunda kiracinin tazminle yiikiimli oldugu tek husus,
sozlesmeye aykir1 kullamim nedeniyle verdigi zararlardir. Kiracimin bunun
disinda baskaca bir tazminat borcu altina girmesi kabul edilmemistir®.

Konut ve catili igyeri kiralarinda, TBK m. 342 ile kiracinin giivence
vermesi agikc¢a diizenlenmigstir. Fakat burada dikkat edilmesi gereken nokta,
TBK m. 342 (Art. 257¢ OR) hiikmii ile diizenlenmis olan kiracinin giivence
vermesinin, konut veya catili isyeri kiras1 s6zlesmesinin varligina kanunen
baglanmis bir bor¢ olmadigidir®. Konut veya catili isyeri kiralarmda da
ancak taraflar kararlastirmislar ise giivence verme borcu dogacaktir; aksi
halde boyle bir borgtan bahsedilemez. Kiracinin giivence olarak para veya
kiymetli evrak vermesinin kararlastirilmis olmasi, yalnizca TBK m. 342’nin
uygulanma sartlari ile ilgili bir konudur.®” Bu nedenle hiikiimden konut veya
catili igyeri kiralarinda giivence vermenin kararlagtirilmasi zorunlulugu
bulundugu c¢ikarilamaz. TBK m. 342/I’nin birinci ciimlesi,- “Giivence
olarak para veya kiymetli evrak verilmesi kararlastiriimissa kiraci, kiraya
verenin onayi olmaksizin c¢ekilmemek iizere, parayt vadeli bir tasarruf

%2 Ancak TBK m. 321°e gore: “Kiraci, kiraya verenin yazili rizasiyla kiralananda yenilik ve
degisiklikler yapabilir. Yenilik ve degisikliklere riza gdsteren kiraya veren, yazili olarak
kararlastirilmis olmadikea, kiralananin eski durumuyla geri verilmesini isteyemez. Kiract,
aksine yazili bir anlagsma yoksa, kiraya verenin rizasiyla yaptig1 yenilik ve degisiklikler
sebebiyle kiralananda ortaya ¢ikan deger artisinin karsiligini isteyemez.”

38 Aynt1 yonde bkz. Glimiis, Borglar, s. 375.

% Giimiis, Borglar, s. 375.

% Ayrica bkz. gerekge m. 334.

36 Kostkiewicz/ Nobel/ Schwander/ Wolf, s. 537; Acar, s. 165.

8" Yavuz/ Acar/ Ozen, s. 296; Aydemir, s. 237; Akyigit, s. 146.
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hesabina yatirwr, kiymetli evraki ise bir bankaya depo eder.”’- ile kanun
koyucu tarafindan emredilen, giivencenin kararlastirilmasi degildir. Burada
kanun koyucu, giivence olarak para veya kiymetli evrak verilmesi
kararlastirilmis ise, paranin vadeli bir tasarruf hesabina yatirilmasini,
kiymetli evrakin ise bankaya depo edilmesini emretmektedir.

Giivence verme borcu, ilgili kira s6zlesmesi iceriginde yer alabilecegi
gibi bagimsiz bir sozlesme ile de kararlastirilabilir. Ayrica glivence verme
borcu kira sdzlesmesi kuruldugu anda kararlastirilabilecegi gibi daha sonra
yapilacak bir sozlesme ile de kararlastirilabilir®.

Kira sézlesmesinin konusu, esya niteligindeki kiralananm kullanimi®®
oldugundan sz konusu bu sozlesmede, kullanilan esyaya gelecek olan
zararlar1 temin etmek amaci ile giivence verecek olan taraf, dogal olarak
kiracidir*,

2. Giivencenin Sinir1

TBK m. 342/T’e gore: “Konut ve ¢atili isyeri kiralarinda sozlesmeyle
kiraciya giivence verme borcu getirilmisse, bu giivence ii¢ aylik kira bedelini
asamaz.” Hilkiim, kiracidan talep edilebilecek giivenceyi ii¢ aylik kira bedeli
ile smirlamis ve bdylece kiraci, asir1 bir giivence borcu altina girmekten
kurtarilmistir®. Kiraci, kira sézlesmesini akdetmek ugruna kendini, kiraya
verenin giivence baglaminda her tiirlii talebini karsilamak zorunda
hissetmektedir. Uzerinde bu tiir bir baski bulunan kiractyr korumak
diisiincesi ile giivence, miktar bakimmdan sinirlandirilmistir®.

Bu arada ifade etmek gerekir ki, {i¢ aylik bu siirlama depozito bedeli
disindaki teminatlar (kefalet, rehin) bakimindan gegerli degildir®. Zira
yukarida da belirttigimiz gibi konut veya catili isyeri kirasi sézlesmesi olsa

%8 Aydemir, s. 236; inceoglu, s. 66; Inceoglu/ Bas, s. 117; Yavuz, s. 1772, 1778.

¥ Giimiis, s. 2.

0 Akyigit, s. 146.

1 Giimiis, s. 162. Isvicre Borglar Kanunu (Art. 257¢ OR) giivence miktarini yalnizca konut
kiralari i¢in ve {i¢ aylik kira bedeli ile sinirlamigken, Tiirk hukukunda da oldugu gibi Alman
Medeni Kanunu (§ 551 BGB) bu miktari hem konut hem isyeri kiralar1 igin {i¢ aylik kira
bedeli ile sinirlanmstir. Isvigre hukukunda isyeri kiralarinda, konut kiralarmdan farkl
olarak, giivence miktar1 bakimindan bir sinir getirilmemistir. Bkz. Honsell/ Vogt/ Wiegand,
s. 1387; Furrer/ Girsberger/ Belser, s. 157.

2 7evkliler/ Gokyayla, s. 306; Aydemir, s. 237; Akyigit, s. 146.

* Aym yonde bkz. Inceoglu, M. Murat. (2012). Kira Sozlesmelerinin Kurulmas: ve
Yenilenmesi, Tiirk Bor¢lar Kanunu Sempozyumu. Istanbul: X1I Levha, s. 250-251,
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dahi sozlesmede para veya kiymetli evrak haricinde bir giivence
kararlagtirilmig ise TBK m. 342 hiikmii uygulanmayacaktir. TBK m. 342’nin
bir biitlin olarak yorumlanmasindan bu sonuca ulagsmak miimkiindiir.

Giivenceyi, li¢ aylik kira bedeli ile sinirlayan TBK m. 342 hiikmii,
emredici nitelikte bir diizenlemedir. Emredici bir kanun hiikmii ile azami
miktart li¢ aylik kira bedeli olarak belirlenmis olan giivence, taraflarca lig
aylik kira bedelini asan miktarda kararlastirildiginda, kismi butlan
yaptirimina tabi tutulacaktir. Bu durumda, kira sozlesmesinin tamaminin
gegersiz olmasi gerektigi savunmasi dinlenmeyecektir. Azami miktar1 asan
kisim bankadan talep edilebilecektir*. Hiikiim kiraci yararina nisbi emredici
nitelige sahip oldugundan ii¢ aylik giivence parasi azaltilabilmektedir. Fakat
{i¢ aylik giivence parasini asan bir miktar taraflarca kararlastirilamaz™®.

Uc aylik kira bedelinin hesabinda kira bedelinin disinda kalan
kullanma, temizlik ve bakim giderleri dikkate alimmaz*. Bu durum, TBK m.
342/T’in “...bu giivence ii¢ aylik kira bedelini asamaz.” ctimlesinden agikca
anlasilmaktadir. Buna gore ii¢ aylik kira bedelinin hesaplanmasinda sadece
¢iplak kira bedeli goz oniinde bulundurulacaktir’. Sonradan kira bedelinde
gerceklesecek artiglar, giivencenin de arttirilmasimi  gerektirmez. Fakat
taraflar, kira artirimu ile birlikte giivencenin de arttirtlacagi yoniinde anlagma
yapabilirler*,

Kira bedelinin aylik olarak belirlenmis oldugu durumlarda {i¢ aylik kira
bedelinin hesaplanmasinda herhangi bir zorluk yasanmayacaktir. Yillik veya
daha farkli bir siire ile belirlenmis olan kira sdzlesmesinde, oranlama
yapilarak oncelikle bir aylik kira bedeli bulunacak ve daha sonra ii¢ aylik
kira bedeli hesaplanacaktir™.

* Inceoglu, s. 71, 72; Inceoglu/ Bas, s. 111, 112; Aym gbriis igin bkz. Ozdogan/ Oymak, s.
522; Akyigit, s. 146; Yavuz, s. 1776, 1779.

% Aydogdu/ Kahveci, s. 549; Acar, s. 165-166.

4 Acar, s. 166.

" Yavuz/ Acar/ Ozen, s. 297; Zevkliler/ Gokyayla, s. 306; inceoglu, s. 68; Inceoglu/ Bas, s.
119. Kira bedeline yan giderlerin de dahil oldugu goriis i¢in bkz. Furrer/ Girsberger/ Belser,
s. 157. Aydogdu’ya gore de “ii¢ aylik kira bedeli” ifadesi kullanma giderlerini de
kapsayacak sekilde “li¢ aylik 6deme” seklinde anlagilmalidir (Aydogdu, s. 7).

48 Giimiis, s. 164; Inceoglu, s. 70; Inceoglu/ Bas, s. 120; Aydogdu/ Kahveci, s. 550; Yavuz, s.
1773; Glimiis, Borg¢lar, s. 341; Acar, s. 166.

* Yavuz/ Acar/ Ozen, s. 297; Giimiis, s. 165; Inceoglu, s. 68; Aydogdu/ Kahveci, s. 549;
Ozdogan/ Oymak, s. 522.

247



Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda... AUHFD, 64 (1) 2015: 237-265

3. Giivencenin Saklanmasi

Kanun koyucu, giivence olarak verilen para veya kiymetli evrakin,
kiraya verende (daha dogrusu kullaniminda) olmasini istememektedir™. Bu
amagcla kiractya, TBK m. 342/11 ile, giivence olarak para veya kiymetli evrak
verilmesinin kararlagtirilmasi halinde, kiraya verenin onayi olmaksizin
cekilmemek iizere, paray1 vadeli bir tasarruf hesabina yatirmayi, kiymetli
evraki ise bir bankaya depo etmeyi emretmistir. Kanun koyucu ilgili bu
hiikiimle TBK oncesinde uygulamada yasanan olumsuzluklar1 ortadan
kaldirmay1 amaglamaktadir. Yukarida belirtilmis oldugu iizere, uygulamada
teminat amaci ile verilen paralar kiraya verende kalmakta, kiraya veren bu
paralar1 kullanmak sureti ile kira bedeli haricinde bazi kazanglar elde
etmekte idi. Ayrica giivencenin kiraya veren tarafindan bazen keyfi
kesintilere ugramasi, kiracilarin kira sézlesmesi sona erdikten sonra verilen
giivencenin geri alinmasi i¢in kira so6zlesmesinden kaynaklanan
yiikiimliiliikklerini tamamen yerine getirdiklerini ve kiraya verene herhangi
bir zarar vermediklerini dava yolu ile ispatlamak zorunda kalmalar
sonucunu dogurmakta idi. Iste kanun koyucu, giivencenin kiraya verende
kalmasindan dolay1 olusan tiim bu olumsuzluklari gidermek amaci ile
giivencenin para olmasi halinde, paranin vadeli bir tasarruf hesabina
yatirilmasi; kiymetli evrak ise bankaya depo edilmesi yoniinde emredici bir
hiikiim ihdas etmistir™.

Kiraci®, giivence olarak belirlenen paray: kendi adina® agmus oldugu

5 Giimiis, Borglar, s. 341; Inceoglu, Makale, s. 251.

! TBK 6ncesinde Yargitay’a gore: “Kiralayanin depozitonun degerini artirma yiikiimliliigii
elbette yoktur. Ancak kendisine teminat olarak birakilan depozitonun enflasyon karsisinda
degerini kaybetmemesi i¢in MK.m.2'deki iyi niyet kurallar1 ¢ergevesinde gerekli 6nlemleri
almasi gerekir. Paranin degerinin en azindan sabit kalmasi i¢in uygulamada ¢ogunlukla
dbviz veya altin alma ya da parayr bir banka hesabina yatirma yoluna gidilmekte ise de;
kurlarin tespitinin ayr1 bir iglem gerektirmesi ve kaydi islemlerinin yapilmamasindan dolay1
almabilecek Onlemler i¢inde en kolay yol, depozitonun ortalama faiz getiren bir banka
hesabina yatirilmasidir.” Yargitay karar1 i¢in bkz. 3. HD., T. 24.02.2003, E. 2003/271, K.
2003/1640 (www.kazanci.com). Ayni husus igin bkz. Aydogdu/ Kahveci, s. 547.

52 Art. 257e OR’ye gore; giivence kiraci adina agilmis hesaba kiraya veren tarafindan depo
edilmekte iken; TBK m. 342/I’ye gére ise tevdi kiraci tarafindan yapilmaktadir. Isvigre
hukukundaki durum igin bkz. Kostkiewicz/ Nobel/ Schwander/ Wolf, s. 536; Honsell/
Vogt/ Wiegand, s. 1385; Furrer/ Girsberger/ Belser, s. 157.

58 Inceoglu, Art. 257¢ OR’de giivence hesabinin agikca kiraci adina agilacaginin diizenlenmis
olmasina karsin Tiirk kanun koyucusunun bu konuda agik bir diizenleme getirmemis
olmasini elestirmektedir. Gilivence hesabinin kiraci adina agilacagi TBK m. 342 hiikmiiniin
amacindan anlasilmaktadir. Bkz. Inceoglu, s. 73; Aym gorils igin bkz. Yavuz/ Acar/ Ozen,
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vadeli bir tasarruf hesabina yatiracak, kiymetli evrak: ise yine kendi adina
bankaya depo edecektir. Buradaki ozellik, kiracimin her ne kadar parayi
kendi adina hesaba yatirmis ve kiymetli evraki da yine kendi adina bankaya
depo etmigse de giivenceyi olusturan para veya kiymetli evrakin kiraya
verenin onay1 olmaksizin kiraci tarafindan ¢ekilememesidir. Kiraci, giivence
icin agtirmisg oldugu tasarruf hesabimi ve bankaya depo islemlerini kendi
adina yapmis oldugundan, giivence {izerinde kural olarak tasarruf yetkisine
sahiptir. Fakat bu yetki, TBK m. 342/II ile kiraya verenin rizasina baglanmak
sureti ile kanunen smirlandirilmigtir,.  Kanun koyucunun 6ngordiigii
mekanizmanin isleyebilmesi icin, kiraci adma agilan gilivence hesabina
diisiilecek bir kayitla hesaptaki paranin veya depo edilen kiymetli evrakin
ancak kiraya verenin onayiyla veya TBK m. 342’de belirtilen hallerde
cekilebilecegi belirtilmelidir™.

Kiraya veren ise, yalnizca yasada Ongoriilmiis olan sartlarin
gerceklesmesi kosulu ile glivence tizerinde kiracidan bagimsiz bazi haklara
sahip olabilecektir™. Hiikiim, kiraci ve kiraya verenin giivence iizerinde var
olan menfaatlerini dengeler niteliktedir. Bir yandan giivencenin kiraya
verende kalmasindan dogacak sakincalarin giderilmesi amaci ile s6z konusu
giivencelerin kiraya verende kalmasi engellenmigken; diger yandan kiracinin
onayl olmaksizin ancak kanuni sartlarin gerceklesmesi halinde kiraya
verene, zararini karsilayacak miktar kadar bankadan giivenceyi talep imkani
tanimustir.

TBK m. 342’ye gore giivence olarak para verilmesi kararlagtirilmigsa
kiraci, kiraya verenin onay1 olmaksizin ¢ekilmemek iizere, paray1 vadeli bir
“tasarruf hesabina” yatiracaktir. 5411 sayili Bankacilik Kanunu’nun
Tanimlar ve kisaltmalar baslikli 3. maddesine gore, tasarruf mevduati,
mevduat bankalar1 nezdinde acgtirilan, gergek kisilere ait ve miinhasiran ¢ek

s. 299; Aydogdu/ Kahveci, s. 557. Bu durum kiraya verenin iflasina karsi, kira
sOzlesmesinin sona ermesi ile kiraci lehine dogabilecek olan giivencenin geri verilmesi
talep hakkini koruma amacina hizmet etmektedir. Zira kiraya verenin iflas1 halinde vadeli
tasarruf hesabina yatirilan para veya bankaya depo edilen kiymetli evrak, iflas masasina
yazilmayacaktir. Boylece giivence, iflas masasina yazilmaktan kurtulmus ve kiraci
tarafindan geri alinabilmesi saglanmis olmaktadir. Bu yonde bkz. Honsell/ Vogt/ Wiegand,
s. 1386; Giimiis, s. 166-167; Inceoglu, s. 73; Yavuz/ Acar/ Ozen, s. 299; Aydogdu/
Kahveci, s. 558; Inceoglu/ Bas, s. 123.

% Benzer yonde bkz. Dogan, s. 358-359.

5 Glmis, s. 167; Zevkliler/ Gokyayla, s. 307, 308; Yavuz, s. 1779.
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keside edilmesi diginda ticari islemlere konu olmayan mevduat hesaplarin
ifade etmektedir. Buna gore tasarruf hesabi yalnizca gergek kisiler tarafindan
acilabilmektedir. Kiracinin ger¢ek kisi olmamasit durumunda yani kiraci,
tiizel kisi ise ve giivence olarak da para verilmesi kararlastirilmis ise tiizel
kisi kiracinin TBK m. 342’ye goére nasil hareket edecegi sorunu ortaya
cikmaktadir. Tiizel kisi kiracilarin akdettikleri kira sozlesmelerinde gilivence
olarak bir miktar paranin belirlenmis oldugu durumlarda TBK m. 342
hiikmiiniin uygulanmasi, ancak hiikiimde gecen “tasarruf hesab1” ifadesinin
“mevduat hesab1” seklinde anlasilmasi ile miimkiin olabilmektedir®®.

Kanaatimizce kiracinin vermis oldugu gilivenceden elde edilen faiz
geliri de giivenceye dahildir®’. Dolayisiyla giivence, para ise faizi; kiymetli
evrak ise getirileri, kiracinin miilkiyetinde bulunan malvarligi degerleri
arasindadir™. Herhangi bir zarar olusmadig1 takdirde kira sdzlesmesinin sona
ermesi ile glivencenin ve giivenceye dahil oldugundan faizlerin de kiraciya
yani sahibine geri verilmesi gerekmektedir™.

4. Giivencenin Geri Verilmesi
a. Genel Olarak

Gilivencenin para veya kiymetli evrak olarak kararlastirilmasi
durumunda kanun koyucu, TBK m. 342/l hikmii ile kiracinin kiraya
verenin onayir olmaksizin ¢ekilmemek iizere, parayr vadeli bir tasarruf
hesabina yatirmayi, kiymetli evraki ise bir bankaya depo etmeyi
emretmektedir. Glimiis’tin de hakli olarak belirttigi gibi bu durumda vadeli
tasarruf hesabina yatirilan para veya bankaya depo edilen kiymetli evrakin
miilkiyetinin kiraya verene devri degil; yalmizca para veya kiymetli evrakin
degerinin teminat amagli olarak kiraya verene tahsisi s6z konusudur®.

% Aydogdu/ Kahveci. s. 552; inceoglu, s. 72.

57 Bkz. Giimiis, Borglar, s. 341; Aydogdu/ Kahveci, s. 550; Ozdogan/ Oymak, s. 522; Aral/
Ayranci, s. 286; Acar, s. 167. Ayrica bkz. 3. HD., T. 24.02.2003, E. 2003/271, K.
2003/1640 (www.kazanci.com). Bir bagka goriise gore ise; giivencenin getirisi giivenceye
dahil degildir. Kirac1 tarafindan her zaman talep edilebilir. Bkz. Honsell/ Vogt/ Wiegand, s.
1387.

%8 Acar, s. 167.

%% Akyigit, s. 148; Aydogdu/ Kahveci, s. 559; Yavuz, s. 1773, 1775.

8 Giimiis, s. 163; Aym1 gériis igin bkz. Zevkliler/ Gokyayla, s. 307. inceoglu/ Bas’a gore de;
giivence, TBK m. 342 ile 6zel olarak diizenlenmis bir alacak rehni olarak nitelendirilebilir.
Kiraci, giivence olarak belirlenmis para i¢in vadeli tasarruf hesabini, kiymetli evrak i¢in ise
bankaya depo islemini kendi adina gergeklestirdiginden lehine bankadan bir alacak hakki
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Her ne kadar para, vadeli bir tasarruf hesabina; kiymetli evrak ise
bankaya depo edilmekte ise de bunlar bu esnada da kiraciya aittir; kiracinin
malvarhgmm bir parasidir®. Kanun koyucu giivence iizerinde kiracinin
tasarruf yetkisini tamamen ortadan kaldirmis degildir; tasarruf yetkisi
yalnizca kisitlanmigtir. Giivence, kiraya verenin kira sézlesmesinin ihlali
dolayisiyla ugrayacagi zararlari temin amact ile verilmektedir. Dolayisiyla
herhangi bir zarar olusmadig1 takdirde kira sézlesmesinin sona ermesi ile
giivencenin  kiractya geri verilmesi gerekmektedir®. Kanun koyucu
giivencenin geri verilmesi hususunu, TBK m. 342/Il/c. 2 ve TBK m.
342/1II’te olmak iizere iki sekilde diizenlemistir.

b. Giivencenin TBK m. 342/I1/ c. 2’ye Gore Geri Verilmesi

TBK m. 342/1l/c. 2’ye gore: “Banka, giivenceleri ancak iki tarafin
rizasiyla veya icra takibinin kesinlesmesiyle ya da kesinlesmis mahkeme
kararina dayanarak geri verebilir.”” Hiikiim, bankanin giivenceyi geri
vermesini birbirinden bagimsiz {i¢ sebebe baglamigtir. Giivencenin banka
tarafindan geri verilebilmesi i¢in bu {i¢ sebepten herhangi birinin varlig
yeterli olacaktir. Hiikiim gilivencenin hangi sartlarla geri verilebilecegini
diizenlemis, fakat gilivencenin kime geri verilecegi hususunda herhangi
aciklama yapmamistir. Tam da bu nedenden kaynakli olarak TBK m.
342/11/c. 2, yanlis anlamaya miisait bir diizenleme icermektedir. Hiikmiin
lafzindan, giivencenin yalnizca kiraciya geri verilecegi gibi bir anlam
cikmaktadir. Fakat TBK m. 342/Il/c. 2, hangi sartlarla giivencenin kiraciya
veya kiraya verene geri verilecegini diizenlemistir. Kanun koyucu, bu
diizenleme ile gilivencenin kime verilecegini degil, hangi sartlarla kiractya
veya kiraya verene geri verilecegini®® hilkkme baglamustir. Zira sartlar

dogmus olmaktadir. Yasa koyucu tarafindan bazi sartlarla kiraya veren tarafindan bankadan
talep edilebileceginden her ne kadar alacak hakki kiracinin ise de bu alacak hakki iizerinde
kiraya verenin de yasadan kaynakli bir rehin hakki bulunmaktadir (Inceoglu/ Bas, s. 126).
Konuyla ilgili olarak ayrica bkz. Yavuz/ Acar/ Ozen, s. 300; Yavuz, s. 1787 vd.

8 Yavuz/ Acar/ Ozen, s. 299. TBK &ncesinde, bir Yargitay kararmda da belirtildigi gibi,
giivence bedeli kiraya verene teslim edildiginden kiraya verenin mal varligina dahil olurdu.
Kiraya veren kira s6zlesmesi sona erdiginde alacagini bu paradan mahsup eder ve kalanini
kiractya iade ederdi (3. HD, E. 2007/3101, K. 2007/3517, T. 13.3.2007)
(www.kazanci.com).

82 Aydemir, s. 236; Ayrica bkz. 3. HD., T. 24.02.2003, E. 2003/271, K. 2003/1640
(www.kazanci.com).

® Hiikiimde yalnizca giivencenin geri verilmesinden sdz edilmektedir. Fakat burada
kastedilen giivence iizerinde tasarruf anlamina gelen tim islemlerin yapilabilmesidir.
Ayrintih bilgi i¢in bkz. Inceoglu, s. 85-86; Yavuz/ Acar/ Ozen, s. 301.
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olustugu takdirde kiraya verenin de giivenceyi talep hakki her zaman
vardir®. Giimiis’e gore anlattigimiz bu nedenlerden dolayr TBK m. 342/Il/c.
2 hiikmii, “Banka, giivenceleri ancak iki tarafin rizasiyla veya icra takibinin
kesinlesmesiyle ya da kesinlesmis mahkeme kararina dayanarak kiralayana
teslim edebilir veya kiraciya iade edebilir.” seklinde okunmalidir®.

Kirac1 ve kiraya verenin birlikte rizasi ile kira iliskisinin herhangi bir
evresinde giivencenin geri verilmesi, her zaman miimkiindiir. Taraflardan
herhangi birinin rizast olmadig1 siirece glivence geri verilmeyecektir.
Hiikiimde iki tarafin rizas1 ile giivencenin banka tarafindan geri verilecegi
belirtilmigse de konunun detayr hakkinda herhangi bir bilgi verilmemistir.
Giivencenin kime, ne miktarda ve ne sekilde geri verilecegini bu durumda
taraflar belirleyecektir. Banka, bu konuda taraflarin anlasmasi ile baglidir®.
Kanun koyucu, rizanin sekli hakkinda herhangi bir sinirlama
getirmediginden rizanin verilis sekli agisindan sekil serbestisi gecerlidir.
Fakat uygulamada bankalar, ispat agisindan rizanin yazili olmasini
arayacaklardir®.

Banka, icra takibinin kesinlesmesiyle ya da kesinlesmis mahkeme
kararina dayanarak da giivenceyi geri verebilir®. Kanun koyucu, rizanin
bulunmadigi durumlar i¢in, bankanin hangi sartlarla giivenceyi geri
verebilecegini diizenlemistir. Buna gore banka, rizanin bulunmadigi
durumlarda, ancak kesinlesmis bir icra takibi ya da kesinlesmis bir mahkeme
kararina dayanarak glivenceyi verebilecektir. Sozii edilen sartlarin
gerceklesmesi ile Ornegin kiraya veren, kiracinin rizasina ihtiyag
duymaksizin bankadan giivenceyi talep edebilecektir. Banka, bu sartlar
altinda kiraya verenin talebini karsilamak zorundadir®.

Banka tarafindan giivencenin geri verilmesi i¢in s6z konusu icra takibi
veya mahkeme karar1 ile talep edilen zararm, kira sozlesmesine iligskin
oldugunun anlasilmas: yeterlidir®. Kanun koyucunun buradaki amaci, kiraya

8 Yavuz/ Acar/ Ozen, s. 301; Aydogdu/ Kahveci, s. 552.

8 Ayrmtili bilgi igin bkz. Giimiis, s. 168. Ayni gbriis i¢in bkz. Ozdogan/ Oymak, s. 523;
Aydogdu, s. 26-27.

5 Akyigit, s. 148; Yavuz, s. 1774.

67 Akyigit, s. 147, 148; Inceoglu, s. 86; Yavuz/ Acar/ Ozen, s. 301; Inceoglu/ Bas, s. 136.

% Kesinlesmis iflas takibinin de ayni sonucu doguracagi yoniinde bkz. Giimiis, s. 168;
Inceoglu/ Bas, s. 138; Yavuz, s. 1784.

% inceoglu/ Bas, s. 132.

70 Giimiis, s. 169; Akyigit, s. 149; Inceoglu, s. 89-91.
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verenin giivenceden yapmis oldugu keyfi kesintilerin Oniine gegmektir.
Kiraya veren, TBK m. 342/Il/c. 2°de belirtilen sartlarin gerceklesmesi ile ve
ayrica ancak kesinlesen icra takibindeki veya kesinlesmis mahkeme
kararindaki miktar1 bankadan talep edebilecektir. Bu sartlarin varligi, kiraya
verenin giivence hakkinda serbestce tasarruf etmesini engellemektedir’.

TBK m. 342/1/c.2, giivencenin geri verilmesini, kira sdzlesmesinin
sona ermesi sartina baglamis degildir. Hiikiim, kira sozlesmesi devam
ederken de sona erdikten sonra da uygulama alanina sahiptir. Dolayisiyla
kira sdzlesmesi devam ederken de hiikiimde belirtilen sartlarin tamam olmasi
ile giivence bankadan talep edilebilecektir’?. Fakat TBK m. 342/Il/c. 2°de,
giivencenin talep edilebilmesi hakkini saglayan takibin veya mahkeme
kararinin kesinlegmis olmasi aranmaktadir. Dolayisiyla takibe baslanmig
fakat takip kesinlesmemis ise veya dava agilmis fakat dava kesinlesmemis
ise giivence, iki tarafin rizas1 olmadikga, talep edilemeyecektir’,

¢. Giivencenin TBK m. 342/II’e Gore Geri Verilmesi

TBK m. 342/11l’e gore: “Kiraya veren, kira sozlesmesinin sona ermesini
izleyen ii¢ ay icinde kiraciya karsi kira sézlesmesiyle ilgili bir dava a¢tigin
veya icra ya da iflas yoluyla takibe giristigini bankaya yazili olarak
bildirmemisse banka, kiracimin istemi iizerine giivenceyi geri vermekle
yiikiimliidiir.” Hikiimde, kira sdzlesmesinin sona ermesi lizerine giivence
amaci ile vadeli bir tasarruf hesabina yatirilan paranin veya bankaya depo
edilen kiymetli evrakin akibetinin ne olacag diizenlenmistir. Glivence olarak
vadeli bir tasarruf hesabina yatirilan para veya bankaya depo edilen kiymetli
evrak, kiracinin malvarligina dahil oldugundan, kira sdzlesmesinin sona
ermesi ile kiraya verenin kira s6zlesmesinden kaynakli herhangi bir zarar
olusmanus ise, kural olarak kiraciya geri verilecektir’®. Yalnizca kira
sOzlesmesinin sona ermesi halinde uygulama alan1 bulacak olan TBK m.
342/II’tin uygulanmast agisindan kira sézlesmesinin hangi sebeple sona
erdiginin herhangi bir 6nemi yoktur".

™ inceoglu, s. 89.

2 Aydogdu/ Kahveci, s. 561; Yavuz, s. 1774-1775; Inceoglu, s. 91; Giimiis, Borglar, s. 342.

™ Akyigit, s. 149.

™ Aydemir, s. 239; Bkz. 3. HD., T. 24.02.2003, E. 2003271, K. 2003/1640
(www.kazanci.com).

™ Giimiis, s. 168-169; Yavuz/ Acar/ Ozen, s. 301. Konut ve ¢atili igyeri kira sozlesmelerinin
sona ermesi ile ilgili olarak bkz. Akkanat, Halil. (2012). Kira Sozlesmesinin Sona Ermesi.
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Kanun koyucu, TBK m. 342/III hiikmii ile, kira sdzlesmesi sona ermis
olsa dahi kiraya verene, giivencenin kiraciya geri verilmesini engelleme
olanagi sunmustur. Kiraya veren, kira sézlesmesinin sona ermesini izleyen
ii¢ ay’® icinde kiraciya kars: kira sozlesmesiyle ilgili bir dava agtigin1 veya
icra ya da iflas yoluyla takibe giristigini bankaya yazili olarak bildirmek
sureti ile giivencenin banka tarafindan kiraciya geri verilmesini
engelleyebilecektir. Fakat kiraya veren, kira sdzlesmesinin sona ermesinden
itibaren ii¢ ay i¢inde kiraciya kars1 kira sozlesmesiyle ilgili bir dava actigini
veya icra ya da iflas yoluyla takibe giristigini bankaya yazili olarak
bildirmemisse banka, kiracinin istemi iizerine {igiincii aym sonunda
giivenceyi kiraciya geri vermekle yiikimliidir’’. Hiikiimde de agik¢a
belirtildigi iizere, kiraciya giivencenin geri verilmesini engelleyen davanin
veya icra ya da iflas yolu ile girisilen takibin kira sdzlesmesi ile ilgili olmasi
zorunludur™. Kira iliskisi disindaki herhangi bir nedenden kaynakli dava
veya icra ya da iflas yolu ile girisilen takip, bankanin giivenceyi kiraciya geri
vermesini engelleyici nitelige sahip degildir”.

Kanun koyucu, davanin agilmis olmasi veya takibin baslatilmasina ek
olarak kiraya verenin, bu durumu bankaya yazili olarak bildirmesi
zorunlulugunu getirmistir. Yazili bildirim ger¢eklesmedigi siirece kira
sOzlesmesinin sona ermesinden itibaren {i¢ ay sonra bankanin kiraciya
giivenceyi geri vermesini engellemek miimkiin degildir®®. Sozii edilen tim
sartlarin gergeklesmesi halinde yani kiraya veren, kira sdzlesmesinin sona
ermesini izleyen li¢ ay i¢inde kiraciya karsi kira sozlesmesiyle ilgili bir dava
actigin1 veya icra ya da iflas yoluyla takibe giristigini bankaya yazili olarak
bildirirse, banka kiraciya gilivenceyi geri veremez. Aksi halde banka, kiraciya
haksiz bir 6deme yapmis olacak ve bu durum, bankanin kiraya verene karsi
hukuki sorumlulugunu doguracaktir™.

Kira sozlesmesinin sona ermesi halinde, kiraya verenin, kiracinin
bankadan giivenceyi geri alabilmesini engellemek icin kira sdzlesmesinin

Tiirk Bor¢lar Kanunu Sempozyumu, Istanbul: XII Levha Yayimnlari. s. 263 vd.; Dogan, s. 55
vd.; Eren, s. 432 vd.

78 Art. 257e OR’ye gore bu siire 1 yildir. Bkz. Kostkiewicz/ Nobel/ Schwander/ Wolf, s. 537.

" Inceoglu, s. 87; Aydemir, s. 239; Akyigit, s. 149. Acar’a gbre; {i¢ aymn sonunda “birlikte
hesap iliskisi”, “bireysel hesaba” doniisiir (Acar, Sempozyum, s. 3687).

"8 Honsell/ Vogt/ Wiegand, s. 1388; Acar, s. 170.

™ Akyigit, s. 149; Inceoglu, s. 87; Aydogdu, s. 29.

8 vavuz/ Acar/ Ozen, s. 302; Yavuz, s. 1783.

8 Ayrintih bilgi i¢in bkz. Inceoglu/ Bas, s. 146 vd.; Aydogdu/ Kahveci, s. 564.
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sona ermesini izleyen ii¢ ay i¢inde kiraciya kars1 kira sdzlesmesiyle ilgili bir
dava agtigin1 veya icra ya da iflas yoluyla takibe girigtigini bankaya yazil
olarak bildirmesi yeterli olacaktir. Ayrica davanin veya takibin kesinlesmis
olmasina gerek yoktur®.

Acaba banka, kiraya verenden davayi agmis oldugunu veya icra ya da
iflas yoluyla takibe giristigini ispatlamasim1 beklemek zorunda mudir?
Kiligoglu’na gore; TBK m. 342/1II’deki diizenleme yiiziinden: “Banka adeta
bir hakem ya da yargi organi gibi kimin hakli kimin haksiz oldugunu
incelemek durumunda kalacak, kiralayanin yaptigi bildirimin samimi olup
olmadigini inceleyecek, kendisine dava agildigina ya takip yapildigina iliskin
belgeler ibraz edilmemisse bunlar1 bizzat arastirmak zorunda kalacaktir®.”
Kanunun lafzi yorumundan ilk bakista, kiraya verenin yapacagi basit bir
yazil1 bildirimin, glivencenin geri verilmesini engelleyecegi nitelikte oldugu
sOylenebilir. Ancak amaca uygunluk agisindan bankanin kiraya verenden
kira s6zlegmesiyle ilgili bir dava agtigini veya icra ya da iflas yoluyla takibe
giristigini ispatlamasin1 aramak yerinde olur. Zira kira sozlesmesi sona
erdigine gore aslolan giivencenin kiraciya iadesidir. Kiraya veren buna engel
olmak istiyorsa kiraciya karsi kira sézlesmesiyle ilgili bir dava actigin1 veya
icra ya da iflas yoluyla takibe giristigini gosteren resmi belgeye bildiriminde
yer vermek zorundadir®. Aksi takdirde banka, kiraciun istemi iizerine
giivenceyi kendisine geri vermekle yiikiimliidiir. Ancak kanaatimizce banka,
kiraya verenin yazili bildiriminde yer verdigi dava veya takibe iliskin
belgenin dogrulugunu arastirmakla yiikiimli degildir®™. TBK m. 342/111,
kiraya verenin kira sdzlesmesiyle ilgili bir dava actigini veya icra ya da iflas
yoluyla takibe giristigini bankaya yazili olarak bildirmesinden
bahsetmektedir. Banka yalnizca yazili bildirimde kira sézlesmesi ile ilgili
dava veya takibe iliskin belgenin bulunup bulunmadigini “seklen” kontrol
etmekle yiikiimli tutulabilir. Bunun 6&tesinde hiikiimde belirtilmemis

8 Acar, s. 170.

8 Kiligoglu, s. 76.

8 Akyigit’e gore de; yazihi bildirimin, kiraya verenin kiractya kars1 kira sozlesmesiyle ilgili
bir dava agtigin1 veya icra ya da iflas yoluyla takibe giristigini ispatlar nitelikte olmasi
gerekmektedir; aksi halde bu bildirimin herhangi bir hukuki degeri olmayacaktir. Bu tip bir
bildirim, bankanin gilivenceyi kiraciya geri vermesini engelleyemeyecektir (Akyigit, s.
149). Ayrica bkz. Aydogdu, s. 25; Aydogdu/ Kahveci, s. 563; Acar, s. 170.

% inceoglu’na gore ise yazili bildirimi alan banka herhangi bir ispat araci arama gabasina
girmeksizin giivenceyi kiractya geri vermekten kaginmalidir. Bkz. Inceoglu, s. 94-95.

255



Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda... AUHFD, 64 (1) 2015: 237-265

olmasina ragmen yorum yolu ile bankaya, hukuki sorumluluguna neden
olacak bazi ek ylikiimliliikler getirmek haksiz bazi sonuglart beraberinde
getirecektir. Yorum yolu ile yeni bir yiikiimliilik ihdas etmek kanun
koyucunun yerine gegmek olacaktir. Bu dogrultuda hilkmiin uygulanmasi
asamasinda bankanin taraf irade beyanlar karsisindaki yiikiimliiliiklerinin
kapsami agikca belirlenmeli ve bu husustaki sorumlulugu da tespit edilmis
olmalidir. Bu nedenlerle, sunulan belgenin gercege aykiri olmasi halinde,
yalnizca zarara ugrayan kiracinin kiraya verene karsi kira sézlesmesinden
veya sartlar1 varsa haksiz fiilden kaynaklanan talep hakki dogacaktir.

Kira sozlesmesi sona ermesine ragmen kiraya veren kiraciya karsi dava
agmamig veya takibe girismemigse veya sona ermeyi izleyen ii¢ ay iginde bu
durumlar1 bankaya yazili olarak bildirmemisse kiract giivencenin iadesini
bankadan talep edebilecektir. Fakat bunun icin kiracinin sézlesmenin sona
erdigini ve iizerinden ti¢ ay gectigini ispatlamasi gerekir®. Bu noktada kira
sOzlesmesinin ne zaman sona erdiginin tespiti onem arz etmektedir. Dogan’a
gore; kira sozlesmesinin hangi tarihte sona erdiginin belirlenmesi
bakimindan kiracinin sézlesmenin sona erdirilip kira konusu malin kiraya
verene teslim edildigine dair bir tutanag bankaya ibraz etmesi gerekir®’.
Aydogdu/ Kahveci’ye gore de burada salt sona erme aranmamali, kiracinin
kiralanani terk ettigi tarih, fiili fesih tarihi olarak algilanip, li¢ aylik siire bu
tarihten itibaren baslatiimalidir®. Ozdogan/ Oymak da hiikiimde gegen, “kira
sOzlesmesinin sona ermesini izleyen {i¢ ay icinde” ifadesini, “kiralananin
geri verilmesini izleyen Ui¢ ay iginde” olarak anlamak ve uygulamak
gerektigini belirtmistir®™. Kanaatimizce de, TBK m. 342/III’deki sona
ermeden kasit kiracimin kiralanani fiilen bosaltmasi, tahliye etmesidir®. Bu

8 (9zdogan/ Oymak’a gore, banka, kira sézlesmesinin sona erdiginin ispatim talep etmek
zorundadir (Ozdogan/Oymak, s. 524). Inceoglu’na gore de, 6zellikle konut ve gatili isyeri
kiralarinda kira sézlesmesinin sona ermesi hususu, énemli bazi1 6zellikler barindirdigindan
sozlesmenin sona erdiginin banka tarafindan anlasilmasi giictiir. Bu nedenle bankanin kira
sozlesmesinin sona ermesi hususunda ispat araglarini talep etmesi gerekmektedir (Inceoglu,
s. 95).

& Dogan, Murat. (2011). 6098 sayih Tiirk Bor¢lar Kanununa Gére Konut ve Catili Isyeri
Kiralarma {liskin Hiikiimlerinin Degerlendirmesi, MUHFAD, Ozel Hukuk Sempozyumu
Ozel Sayisi, Prof. Dr. Cevdet YAVUZ’a Armagan, s. 508.

8 Aydogdu/ Kahveci, s. 563.

& (9zdogan/ Oymak, s. 524.

% Bir Yargitay kararina gore de: “Kira sozlesmesi taraflarin rizasiyla, yargi karar ile veya
kiralananin ortadan kalkmasi ile sona erer. Kiracinin kiralanani iade borcunun yerine
getirildiginin kabul edilebilmesi i¢in kiralananin anahtarinin usuliince kiraya verene teslim
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baglamda {i¢ aylik siire de bu tarihten itibaren hesaplanacaktir. Kiraci tahliye
olgusunu kiraya veren tarafindan imzalanmus bir tutanakla ispatlayabilir™.
Kiraya verenin bundan kaginmasi durumunda kiract mahkemeden bu yonde
bir tespit karar1 alabilir.

III. NORMUN YURURLUGU

11.01.2011°de kabul edilmis olan TBK, 01.07.2012’de yiiriirliige
girmistir. Kanun koyucu, TBK heniiz daha yiiriirliige girmeden 6217 sayil
“Yargi Hizmetlerinin Hizlandirilmas1 Amaciyla Baz1 Kanunlarda Degisiklik
Yapilmasma Dair Kanun®” gegici madde 2 hitkmii ile TBK’mn bazi
maddelerinin uygulanmasin1 01.07.2012 tarihinden itibaren 5 yil siire ile
ertelemistir®. Gegici madde 2’ye gére: “Kiracinin Tiirk Ticaret Kanununda
tacir olarak sayilan kisiler ile 6zel hukuk ve kamu hukuku tiizel kisileri
oldugu isyeri kiralarinda, 11/1/2011 tarihli ve 6098 sayili Tiirk Borglar
Kanununun 322, 324, 330, 339, 341, 342, 343, 345, 346 ve 353 iincii
maddeleri 1/7/2012 tarihinden itibaren 5 yil siireyle uygulanmaz. Bu halde,
kira s6zlesmelerinde bu maddelerde belirtilmis olan konulara iliskin olarak
sOzlesme serbestisi geregi kira sozlesmesi hiikiimleri tatbik olunur.” Fakat
daha sonra 6217 sayili Kanun’un Gegici Madde 2 hiikmii, 04.07.2012’de
kabul edilerek 12.07.2012°de Resmi Gazete’de yaymlanip ayni tarihte
yiirirliige giren 6353 sayili “Bazi Kanun ve Kanun Hilkmiinde
Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasma Dair Kanun®un 53. maddesi ile
degisiklige ugramistir. Hiilkmiin son haline gore: “Kiracinin Tiirk Ticaret
Kanununda tacir olarak sayilan kisiler ile 6zel hukuk ve kamu hukuku tiizel
kisileri oldugu isyeri kiralarinda, 11/1/2011 tarihli ve 6098 sayili Tiirk
Borglar Kanununun 323, 325, 331, 340, 342, 343, 344, 346 ve 354 iinci
maddeleri 1/7/2012 tarihinden itibaren 8 yil siireyle uygulanmaz. Bu halde,
kira s6zlesmelerinde bu maddelerde belirtilmis olan konulara iliskin olarak
sOzlesme serbestisi geregi kira sozlesmesi hiikiimleri tatbik olunur. Kira

edilmesi gerekir. Anahtar teslim edilmedik¢e kiralananm, kiracinin kullaniminda
oldugunun kabulii gerekir. Anahtarin teslim edildigini kira iligkisinin sona erdigini ispat
yikii davact kiraciya aittir.” 6. HD, E. 2013/9302, K. 2014/2402, T. 3.3.2014
(www.kazanci.com).

' Yargitay’a gore de; kiralananm teslimi hususu bir hukuki olgu olup anahtarin tesliminin
yazili delille ispatlanmas1 gerekir. 13. HD, E. 2004/13400, K. 2005/1685, T. 7.2.2005
(www.kazanci.com).

% RG., 14.04.2011, Sa. 27905.

% Yuda, s. 112.

* RG., 12.07.2012, Sa. 28351.
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sozlesmelerinde hiikiim olmayan hallerde miilga Bor¢lar Kanunu hiikiimleri
uygulanir.”

Kanun koyucu, 6217 sayili Kanun ile uygulanmasi ertelenen madde
numaralarini yanlis yazmis ve bu yanlishigi 6353 sayili Kanun ile gidermek
istemistir. 6217 sayil1 Kanun ile TBK’nin 322, 324, 330, 339, 341, 342, 343,
345, 346 ve 353. maddelerinin uygulanmasi ertelenmisken; 6353 sayili
Kanun ile TBK’'min 323, 325, 331, 340, 342, 343, 344, 346 ve 354.
maddelerinin uygulanmasi ertelenmistir. Fakat her iki hiikiim birlikte
incelendiginde goriilecegi iizere degisiklik yalnizca ertelenen madde
numaralariin diizeltilmesinden ibaret kalmamigtir. Degisiklik ile ayrica s6z
konusu ertelenen maddelerin erteleme siireleri de bes yildan sekiz yila
cikarilmgtir. 6217 sayili Kanun’a gore hiikiimde sayilan kanun maddelerinin
uygulanmasi 01.07.2012 tarihinden itibaren bes yil siireyle ertelenmisken
6353 sayili Kanun’da bu siire sekiz yil olarak belirlenmistir. Bunlardan bagka
6353 sayili Kanun ile hitkmiin sonuna “kira sézlesmelerinde hiikiim olmayan
hallerde miilga Borglar Kanunu hiikiimleri uygulanir.” ibaresi eklenmistir™.

Yirirligi ertelenen maddeler arasinda g¢aligmamizin konusu olan
“Kiracinin giivence vermesi’nin diizenlendigi TBK m. 342 hiikkmii de yer
almaktadir. Buna gore kiracinin TTK’da tacir olarak sayilan kisiler ile 6zel
hukuk ve kamu hukuku tiizel kisileri oldugu isyeri kiralarinda TBK m.
342’nin uygulanmasi, 01.07.2012 tarihinden itibaren 8 yil ertelenmistir.
Dolayisiyla  01.07.2012’den  01.07.2020’ye kadar TBK m. 342
uygulanmayacaktir. Tam da bu noktada, hiikkmiin uygulanmasinin ertelenmis
oldugu siire zarfinda kiracinin giivence vermesi hususunda hangi hiikiimlerin
uygulanacagi sorusu karsimiza ¢ikmaktadir. Sorunun cevabi, 6353 sayili
Kanun’un 53. maddesinde yer almaktadir. Hilkme gore, ertelenen
maddelerde belirtilmis olan konulara iligkin olarak sdzlesme serbestisi geregi
kira s6zlesmesi hiikiimleri tatbik olunur. Goriildiigii iizere kanun koyucu, s6z
konusu siire araligr i¢in uygulanacak hiikiimler konusunda oncelikle kira
sozlesmesi hiikiimlerine atifta bulunmustur; kira sézlesmesinde de giivence
verme hususunda herhangi bir hikkim yok ise bu sefer miilga Borglar
Kanunu’nun uygulanmasini 6ngérmiistiir. Fakat miilga Borglar Kanunu’nda
da hiikiim bulunmamasi hali diizenlenmemistir ki ¢alisma konumuz 6zelinde
diistindiigiimiizde kiracinin giivence vermesi hususunda miilga Borglar
Kanunu’nda herhangi bir hiikiim yoktur. Kiracinin giivence vermesi

% Konu hakkinda ayrintih bilgi icin bkz. Giimiis, s. 14 vd.; Onci, s. 315 vd.
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baglaminda c¢ikabilecek bir uyusmazlikta, bu konuda herhangi bir hiikiim
icermeyen miilga Borglar Kanunu’na atif yapilmis olmasi, oldukga garip bir
durum yaratmustir. Inceoglu’na gére kiracinin giivence vermesi hususunda ne
miilga Borclar Kanunu’'nda ne de GKHK’da herhangi bir hiikiim
bulunmadigindan onceki Yargitay uygulamasi devam edecektir®. Giimiis’e
gore bu durumda agik bir kanun boslugu ortaya ¢ikmaktadir. Bu dogrultuda
oncelikle taraflarin farazi iradelerinin arastirilmasi1 gerekecek ve farazi
iradeye uygun bir ¢6ziim saglanacaktir. Ancak farazi iradelerin aragtirilmasi
sonucunda uygulanacak bir hiikiim bulunmaz ise hakim bu sefer, kanunda
herhangi bir hiikiim bulunmadigindan 6rf ve adet hukukuna gore, orada da
hiikkiim bulunamazsa ise kendisi kanun koyucu olsaydi nasil bir kural
koyacak idiyse ona gore karar verecektir®'.

Kanun koyucu, yalnizca kiracinin TTKda tacir olarak sayilan kisiler ile
6zel hukuk ve kamu hukuku tiizel kisisi oldugu isyeri kiralarinda, kiracinin
giivence vermesini diizenleyen TBK m. 342’nin uygulanmasini ertelemistir.
Buna gore yalnizca isyeri kiralarinda hiikkmiin uygulanmas: ertelenmis
oldugundan konut kiralarinda TBK m. 342’nin uygulanmamasi s6z konusu
olmayacaktir. Ote yandan kira konusu yer isyeri olsa bile, kiracis1 tacir
sifatin1 tagimayan bir gergek kisinin yer aldigi kira sdzlesmeleri bakimindan
da erteleme séz konusu degildir®.

Ozetle yalmzca isyeri kiralarma o6zgii olmak iizere, kiraci tarafta
TTK’ya gore tacir sifatina sahip gercek kisiler ile tacir sifatina sahip olup
olmadigina bakilmaksizin tiim 6zel hukuk ve kamu hukuku tiizel kisilerinin
yer aldigi isyeri kira sdzlesmelerinde, kiracinin giivence verme borcu baglikli
TBK m. 342 hiikmii, 01.07.2020’ye uygulanmayacaktir. Erteleme siireci
igerisinde taraflar, glivence verme hususunda irade serbestisi ¢er¢evesinde
hareket edebileceklerdir. Bu durumda s6z konusu kiracilar, TBK m. 342’nin
korumasindan 01.07.2020’ye kadar mahrum kalacaklardir.

IV. SONUC

Kiracinin kira donemi siiresince kendisine ait olan borglari ifa etmemesi
riskine karsilik, kiraya veren tarafindan kiracidan “giivence” talep edilmesi,
uygulamada siklikla karsilasilan bir durumdur. Fakat buna ragmen TBK’nin

% nceoglu, s. 583; Aym goriis i¢in bkz. Aydogdu/ Kahveci, s. 568.
7 Giimiis, s. 17-18.
% Ayni yonde bkz. Aydogdu, s. 35.

259



Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda... AUHFD, 64 (1) 2015: 237-265

yirtirliige girmis oldugu 01.07.2012°ye kadar Tirk hukukunda kiracinin
giivence vermesi hususunda agik bir diizenleme yer almamistir. TBK
Oncesinde kiracinin giivence vermesi ile ilgili uyusmazliklar her ne kadar
mubhtelif tarihlerde verilen Yargitay kararlar ile ¢6ziime kavusturulmus olsa
da bu konudaki normatif eksiklik her zaman kendini hissettirmistir. TBK m.
342 ile, TBK oncesinde Yargitay tarafindan kabul gérmiis olan “kiracinin
giivence vermesi”, ilk defa acik bir kanun hiikmii olarak Tiirk hukukunda
yerini almistir. Boylece kanun koyucu, TBK m. 342 hiikmi ile Tirk kira
hukuku agisindan nemli bir eksikligi gidermis olmaktadir.

TBK m. 342 hiikmii, konut ve c¢atil1 igyeri kiralarinda kiraciy1r korumak
amaci ile ihdas edilmistir. TBK 0Oncesinde kiracinin gilivence vermesi
hususunda herhangi bir normatif diizenleme bulunmadigindan dolay1 bu
konu, sozlesme Ozgiirliigii kapsaminda degerlendirilmekte idi. Kiracinin
korunmas1 saiki ile, kiracinin giivence vermesinin simirlariin g¢izilerek
normatif bir diizene kavusturulmasi ve boylece sozlesme Ozgiirliigliniin
kanun koyucu tarafindan sinirlandirilmasi, Tiirk kira hukuku anlayisina daha
uygun diismektedir.

TBK m. 342, giivence olarak para veya kiymetli evrak verilmesi
kararlastirilmissa kiracinin, kiraya verenin onayi olmaksizin g¢ekilmemek
iizere, paray1 vadeli bir tasarruf hesabina yatirmasini, kiymetli evraki ise bir
bankaya depo etmesini emretmektedir. Burada amag, kiraya verenin
giivenceyi elinde bulundurmasimi engellemektir. Glivence kiraya verene
birakildiginda TBK &ncesi uygulamada goriildiigii lizere kiraya veren bu
paralar1 kullanmak sureti ile kira bedeli haricinde bazi kazanglar elde
etmekte, glivenceden keyfi kesintilere gitmekte, kira soézlesmesi sona
erdiginde gilivencenin geri verilmesi hususunda bazi zorluklar ¢ikarmakta idi.
Tiim bu olumsuzluklar, TBK m. 342’de belirtildigi {izere, giivencenin vadeli
tasarruf hesabina yatirilmasi veya bankaya depo edilmesi yolu ile giderilmis
olacaktir.

Kanun koyucu, giivencenin hangi sartlarla geri verilecegini, TBK m.
342/1/c. 2 ve TBK m. 342/1I11 ile 6ngormiistiir. TBK m. 342/I1/c. 2’ye gore:
“Banka, giivenceleri ancak iki tarafin rizasiyla veya icra takibinin
kesinlesmesiyle ya da kesinlegsmis mahkeme kararina dayanarak geri
verebilir.” Banka giivencenin geri verilmesi hususunda taraf iradeleri ile
baglidir. Fakat taraf iradelerinde uyusma bulunmadiginda, banka ancak
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kesinlesen bir icra takibine veya kesinlesen bir mahkeme kararina dayanarak
giivenceyi geri verebilecektir.

TBK m. 342/1I’e gore ise: “Kiraya veren, kira sozlesmesinin sona
ermesini izleyen ti¢ ay i¢inde kiraciya karst kira sozlesmesiyle ilgili bir dava
actigini veya icra ya da iflas yoluyla takibe girigtigini bankaya yazili olarak
bildirmemisse banka, kiracimin istemi iizerine giivenceyi geri vermekle
yiikiimliidiir.” Hitkme gore kiraya veren, kira sozlesmesinin sona ermesinden
itibaren li¢ ay boyunca sessiz kalmis ise, kiraciya karsi kira sézlesmesiyle
ilgili bir dava actigin1 veya icra ya da iflas yoluyla takibe giristigini bankaya
yazili olarak bildirmemigse, banka, kiracinin istemi iizerine giivenceyi
kiractya vermek zorundadir. Kiraya veren, ancak kiractya karsi kira
sozlesmesiyle ilgili bir dava actigin1 veya icra ya da iflas yoluyla takibe
giristigini yazili olarak bankaya bildirmis ise bankanin giivenceyi kiraciya
verilmesi engellenebilmektedir. Burada bankanin kiraciya giivenceyi geri
vermesinin Oniine geg¢ilmesi i¢in yalnizca kiraya verenin bankaya yazili
bildiriminin yeterli goriilmesi ayrica bankanin kiraya verenin beyaninin
dogrulugunu arastirma yiikiimliiliigii hakkinda herhangi bir agiklamanin
yapilmamig olmasi, uygulamada bazi sorunlarin ¢ikmasi potansiyeli
tasimaktadir. Bu konuda net bir diizenleme olmamasi, bankalar ile kiract
veya kiraya veren arasindaki hukuki uyusmazliklar1 beraberinde getirecektir.
Sorunun halli i¢in bankalarin TBK m. 342’nin uygulanmas1 asamasindaki
yiikiimliiliklerinin agik¢a belirlenmis olmasi elzemdir. Amaca uygunluk
acisindan bankanin kiraya verenden kira s6zlesmesiyle ilgili bir dava acgtigini
veya icra ya da iflas yoluyla takibe giristigini ispatlamasini aramak yerinde
olur. Zira kira sdzlesmesi sona erdigine goére aslolan giivencenin kiraciya
iadesidir.

Kira sozlesmesi sona ermesine ragmen kiraya veren kiraciya kars1 dava
agmamig veya takibe girismemigse veya sona ermeyi izleyen ii¢ ay iginde bu
durumlar1 bankaya yazili olarak bildirmemisse kiraci giivencenin iadesini
bankadan talep edebilecektir. Fakat bunun i¢in kiracinin sézlesmenin sona
erdigini ve iizerinden {i¢ ay gectigini ispatlamast gerekir TBK m.
342/11I’deki sona ermeden kasit kiracinin kiralanani fiilen bosaltmasi, tahliye
etmesidir. Bu baglamda {i¢ aylik siire de bu tarihten itibaren hesaplanacaktir.
Kiraci tahliye olgusunu kiraya veren tarafindan imzalanmis bir tutanakla
ispatlayabilir. Kiraya verenin bundan kacinmasi durumunda kiract
mahkemeden bu yonde bir tespit karar1 alabilir.

261



Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda... AUHFD, 64 (1) 2015: 237-265

Yalnizca isyeri kiralarina 6zgii olmak iizere, kiraci tarafta TTK’ya gore
tacir sifatina sahip gergek kisiler ile tacir sifatina sahip olup olmadigina
bakilmaksizin tiim 6zel hukuk ve kamu hukuku tiizel kisilerinin yer aldig
igyeri kira sozlesmelerinde, kiracinin giivence verme borcu basliklt TBK m.
342 hiikmiiniin uygulanmast 8 yil ertelenmis oldugundan sozii edilen kira
sozlesmelerinde  hitkim,  01.07.2012’den  01.07.2020’ye ~ kadar
uygulanmayacaktir. Bu siireler icerisinde sozlesme serbestisi geregi kira
sOzlesmesi hiikiimleri tatbik olunur. Kira sdzlesmelerinde hiikiim olmayan
hallerde ise miilga Borglar Kanunu hiikiimleri uygulanir. Kiracinin giivence
vermesi hususunda, ne miilga Bor¢lar Kanunu’nda ne de GKHKda herhangi
bir hitkiim bulunmadigindan, 6nceki Yargitay uygulamasi devam edecektir.
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