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KONUT VE CATILI iISYERI KIRALARINDA KiRACININ GUVENCE

VERMESI

GIRIS

I. KONUNUN ONEMIi

Kira sozlesmesi, kullandirma borcu doguran sozlesmelerden biridir. Bu
sozlesme ile kiraya veren, kiralananin kullanimin1 kiractya birakmakta ve
karsiliginda kira bedeli talep etmektedir. Ancak kiraya veren, kiralananin kullanimini
kiractya birakirken pek ¢ok riski de iistlenmektedir. Kira bedelinin 6denmemesi veya
0zensiz kullanim nedeniyle kiralanana zarar verilmesi kiraya verenin bu iligkide

karsilasabilecegi baslica problemlerdir.

Tiirk Hukuku’nda 6zellikle konut ve ¢atili isyeri kiralarinda kiraci, kiraya
veren karsisinda daha avantajli bir konumdadir. Konut ve isyeri kiralarina iliskin
diizenlemeler, genellikle savas yillarinda getirilmis; kisilerin barinma ve ekonomik
ihtiyaclarin1 karsilarken korunmasi gerekliliginden dogmustur. Dolayisiyla bu
diizenlemelerle sozlesmenin zayif tarafi oldugu diisiilen kiract korunmak istenmistir.
Bu yiizden, kira sézlesmesinin sona erdirilmesi, kira bedelinin belirlenmesi gibi pek

cok konuda kirac1 lehine diizenlemeler yapilmistir.

Kiraya veren, kira sozlesmesi ile iistlendigi bazi riskleri bertaraf etmek
amaciyla; kiracidan kefalet, rehin, banka teminat mektubu gibi farkli teminatlar
isteyebilir. Ayrica bir kira iliskisinde kiracinin kira bedeli 6deme yiikiimliiliigiini
ihlal etmesi halinde, Tiirk Borg¢lar Kanunu’nda kiraya verene hapis hakki kullanma
imkant tanmmustir. Bunlarin yanmnda, uygulamada kiraya verenin, kiracidan

“depozito” veya “giivence parasi” adi altinda teminat aldigi da goriilmektedir. Bu



teminatin temel amaci, kiraciin kiraya verene karsi kira sdzlesmesinden dogan
yiikiimliiliiklerini yerine getirmemesi halinde, kiraya verenin zararlarmin
kargilanmasidir. Dolayisiyla, kiraya verenin zararlari karsilandiktan sonra, artan

kisim kiractya geri verilmelidir.

Tiirk Borglar Kanunu 6ncesi donemde pozitif hukukumuzda yer almamakla
birlikte, kira iliskilerinde kiraci tarafindan depozito adi altinda teminat verilmesine
sik¢a rastlanmaktaydi. Ancak bu uygulama zaman zaman kiracinin magdur olmasma
yol agmaktaydi. O donemde kiraya veren, depozito bedelini almadig: takdirde kira
sOzlesmesi yapmaktan kagmmakta ve bu sayede kiraciy1 teminat vermeye mecbur
birakmaktaydi. Ayrica kimi zaman depozito bedeli yiiksek tutulmakta ve tiirli
bahanelerle depozitonun kiraciya iadesinden kacinilmaktaydi. Boylece kiraci,
s0zlesme sonunda geri alacagi inanciyla kiraya verene teslim etmis oldugu bu bedeli,

dava yolu ile tahsil etmek zorunda birakilmaktaydi.

Kiraya verene teminat saglama amaciyla ortaya ¢ikan depozito
uygulamasinin, kiract agisindan dezavantajlarimi gidermek amaciyla Tiirk Borglar
Kanunu ile bu konuda bir diizenleme getirilmistir. “Kiracinin gilivence vermesi”
bashgini tastyan TBK m.342 diizenlemesi ile kiracinin korunmasi amaglanmaistir.
IBK m.257e hiikmii esas alinarak konut ve catili isyeri kiralarinda giivence
uygulamasi bazi sinirlamalara tabi tutulmustur. Bu diizenleme ile kiracidan alinacak
teminat tutar1 sinirlandirilmis ve bankalar isleme dahil edilerek giivencenin iadesinin

giivenilir bir rejime tabi tutulmas1 amag¢lanmastir.

Giivenceye iliskin  TBK m.342 diizenlemesi, mevcut uygulamadaki

aksakliklar1 gidermek amaciyla kanuna eklenmis olsa da bagka sorunlar1 beraberinde



getirmistir. Acaba bu tir bir diizenleme ile kiractyt koruma amaci
gerceklestirilebilmis midir? Bu soruyu dogru cevaplandirabilmek, TBK m.342

hitkmiiniin uygulamasinin her yoniiyle incelenmesiyle miimkiindiir.

[Ik olarak, giivencenin uygulama alaninin ve kapsamiin dogru belirlenmesi
onemlidir. TBK Oncesi donemde en biiyiikk sorunlardan biri depozito bedelinden
haksiz kesintiler yapilmasi: olmustur. O halde, hangi tiir kira iligkilerinde ve hangi
zararlarin tazmini i¢in giivence talep edilebileceginin belirlenmesi gerekmektedir.
Bunun yaninda, TBK m.342 ile bankalarin sistemin bir parcasi haline getirilmesi,
uygulama zorluklarin1 ve ispata iligkin bazi sorunlari1 giindeme getirmektedir.
Gilivence diizenlemesinin amacina ulagabilmesi i¢in bu sorunlar incelenmeli ve

¢coziime kavusturulmalidir.

Diger taraftan, bankaya tevdi edilen giivence iizerinde taraflarmn veya
tcilincli kisilerin tasarruf yetkisinin sinirlarinin dogru ¢izilmesi gerekmektedir.
Aslinda bu, gilivencenin niteligi ile baglantili olarak incelemesi gereken temel bir
sorundur. Gilivencenin korunmasi ve lizerindeki hak iddialarmim smirlandirilmasi,
teminat islevinin tam olarak yerine getirilmesinde 6nemlidir. Son olarak, glivencenin
iadesi usuliiniin, taraflar i¢in avantajli oldugu kadar dezavantajli yonleri de

bulunmaktadir.

Sonu¢ olarak, “Kiracinin Gilivence Vermesi” baslikli TBK m.342
diizenlemesinin ele alinmasi, bu hiikiimdeki uygulama zorluklarmin ortaya
konulmasi gerekmektedir. Gilivence, konut ve ¢atili igyeri kiralarinda yaygm olarak

uygulanan bir teminat tiiriidir. Bu nedenle getirilen yeni diizenlemenin



eksikliklerinin tespit edilmesi ve dogru uygulanmasi kira iliskisinin taraflarinin

magduriyetinin Onlenmesi agisindan zorunludur.

II. KONUNUN SINIRLANDIRILMASI VE INCELEME PLANI

Bu tez calismasinda, 6098 sayili Tiirk Borg¢lar Kanunu’nda konut ve catili
isyeri  kiralarinda  diizenlenmis olan “glivence” kavramimin incelenmesi
amaglanmistir. Bu noktada, TBK m.342 diizenlemesinin kaynak Isvigre Borgclar
Kanunu’ndaki m.257e hiikmii ile benzerlikleri ve farkliliklar1 incelenecektir. Gerek
diizenleme Oncesinde gerekse sonrasinda, gilivencenin uygulamada yol actig1
problemler ele almacaktir. Ozellikle TBK m.342den kaynaklanabilecek sorunlara

deginilecek ve bu sorunlarm ¢dziim yollar1 tizerinde durulacaktir.

Bu calismada “giivence” kavrami TBK m.342 hiikkmii baglaminda ele
alimmistir. TBK m.342’ye gore giivence, kiracinin konut ve catili isyeri kiralarinda,
kira sozlesmesinden kaynaklanan borglari icin, para veya kiymetli evrak seklinde
kiraya verene tahsis ettigi bir tiir teminattir. Dolayisiyla “gilivence” ifadesi, calismada

kanundaki bu dar ve teknik anlamna isaret etmektedir.

TBK oOncesi donemde, kira iligkilerinde giivence uygulamasi genellikle
“depozito” olarak adlandirilmaktaydi. Giivence ve depozito temelde ayni amaca
hizmet etmektedir. Ancak TBK Oncesinde, depozito uygulamasi, genellikle bir
miktar para olan teminatin kiraya verene teslim edilmesi seklinde
gerceklestirilmekteydi. Bu ¢alismada, zamansal ayrima isaret etmek amaciyla, TBK

oncesi donem anlatilirken depozito ifadesine yer verilecektir.

Kira sozlesmesinde kiracinin gosterebilecegi rehin, kefalet, banka teminat

mektubu gibi bagka teminatlar bu c¢alismada ele alinmayacaktir. Kanunda kira



sOzlesmelerine 0zgli olarak, ddenmeyen kira bedellerinin tahsili amaciyla kiraya
verene taninmig hapis hakki da ¢aligmanin kapsamma dahil degildir. Bunun yaninda,
uygulamada kiraya verenin kiracidan kira bedeli diginda talep ettigi hava parasi gibi
O0demeler de burada incelenmeyecektir. Bu hususlara konu ile baglantili olduklar1
yerlerde deginilecek, detayli agiklama yapilmayacaktir. Ayni sekilde, banka hesabi1
tiirleri ve bankalarm sorumlulugu da giivence bedelinin yatirilmas: ve geri alinmasi

islemleri ¢ercevesinde, sinirli olarak ele alinacaktir.

Konut ve ¢atili igyeri kiralarinda kiracinin giivence vermesi konulu bu tez

calismasi iki boliimden olusmaktadir.

Ik boliimde, giivence kavraminm tanimi ve hukuki niteligi iizerinde
durulacaktir. Bu agiklamalar, hem TBK 6ncesi uygulama hem de yeni TBK m.342
diizenlemesi g6z Oniinde bulundurularak yapilacaktir. Bu baglamda, kavramin
tarihgesi ve bu hiikmiin getirilis amac1 da agiklanacaktir. Son olarak, TBK m.342’nin

uygulanma alani konu ve zaman yoniinden incelenecektir.

Ikinci boliimde, giivencenin verilme sekli, kapsamu ve iadesine iliskin
sorunlar ele alinacaktir. Bu baglamda, giivence borcunun kararlastirilmasi, konusu,
miktar1 ve bankaya tevdi zorunlulugu incelenecektir. Burada, taraflarin gilivence
tizerindeki tasarruf yetkileri lizerinde durulacaktir. Giivence bedelinin hangi alacaklar
icin teminat sagladig1 belirlenecektir. Daha sonra, bankanin giivenceyi iade sartlar1
ve usulii detayli olarak agiklanacaktir. Gilivencenin iadesinde, bankanin, kiraciya ve
kiraya verene karsi sorumluluguna yer verilecektir. Son olarak, bu boliimde

sOzlesmenin devri halinde giivencenin durumu ele alinacaktir.



BIiRINCi BOLUM
GUVENCE KAVRAMI VE UYGULAMA ALANI

§ 1. GUVENCE KAVRAMI
I. Genel Olarak

Kiraya veren, kira sozlesmesi ile bir bedel karsiliginda kira konusu seyi
kullandrma yiikiimliiliigii altma girmektedir. Kiraya veren, kira iliskisi siiresince,
kira bedelinin ya da yan bedellerin 6denmemesi, kiralananin sézlesmede 6ngoriilen
sekilde kullanilmamasi sonucu zarar gérmesi gibi sorunlarla karsilagabilmektedir.
“Giivence”, kiraya verenin kira iliskisinden dogan bu tiir alacaklarnin tahsil

edilebilmesi amaciyla 6ngériilen bir teminat tiiriidiir'.

Kiraya veren, kiracidan olan alacaklar1 i¢in, farkli teminat tiirlerine her
zaman bagvurabilir. Bagka bir ifadeyle, kiraya veren kiracidan garanti, kefalet gibi
bir sahsi teminat ya da rehin gibi ayni teminat isteyebilir. Kanun koyucu, 6dnemi

nedeniyle TBK m.342°de konut ve catili igyeri kiralar1 i¢in, kiraya verene bunlardan

! Giimiis, Mustafa Alper: “Yeni” 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu'na Gére Kira
Sozlesmesi, 2. Baski, Istanbul 2012, s.164; Giimiis, Mustafa Alper: Bor¢lar Hukuku
Ozel Hiikiimler Cilt I, 3. Basi, Istanbul 2013, s. 281; Inceoglu, M. Murat / Bas, Ece:
Tiirk Borglar Kanunu Agisindan Depozito ve Bankalarin Bundan Kaynaklanan
Sorumlulugu, BATIDER, C.:28, S.:1, 2012, s.112; inceoglu, M. Murat: Kira Hukuku,
C.:I1, istanbul 2014, 5.59; Yildirim, Abdulkerim: Konut ve Catili 1§yeri Kiralarinda

Kiracinin Giivence Vermesi, AUHFD, C.:64, S.:1, 2015, 5.240, 241.



bagimsiz bir imkan daha tanimistir®. Diger taraftan, ilgili diizenleme ile aslinda kiraci
korunmak istenmistir. Soyle ki, giivence miktarinda sinirlama yapilarak, kiraya
verenin yiiksek tutarda giivence talep etmesi engellenmistir’. Ayrica, TBK m.342’de
giivence bedelinin bankadan alinmasi bazi sartlara baglanmistir. Boylece, kiracinin
vermis oldugu teminatin iadesinden kaginilmasmin veya bu bedelden haksiz kesinti

yapilmasimimn oniine gegilmistir®.

Giivencenin temel iglevi, kiraya verenin kira iligkisi nedeniyle dogacak
muhtemel alacaklar1 i¢in teminat saglamaktir. Dolayisiyla, kiraya veren gilivenceyi
kredi islevi ile kullanamaz. Baska bir deyisle, kiraya verenin giivenceyi kullanmasi1
veya ondan kar elde etmesi miimkiin degildir. Aksinin kabulii, giivence ile kiraya

verenin zararinin giderilmesi diginda, ona ekonomik bir fayda saglanmasi anlamima

2 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.164, 165; Yavuz, Cevdet / Acar, Faruk / Ozen, Burak:
Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 10. Baski, Istanbul 2014, s.605.

3 Yavuz/Acar/Ozen, s.605.

* inceoglu/Bas, Depozito, s.112,113; inceoglu, Kira Hukuku II, s.60;
Yavuz/Acar/Ozen, 5.605; Yildirim, Abdulkerim: Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda
Kiracinin Giivence Vermesi, AUHFD, C.:64, S.:1, 2015, s.241, 242; Basaran, Ece:
Borglar Kanunu Tasarist: Tiirk Kira Hukukunun ikili Yapisinmm Sonu mu?, Terazi
Hukuk Dergisi, S.:38, 2009, s.64; Acar, Faruk: Kira Hukuku Serhi (TBK m.299-326),
3. Baski, Istanbul 2016, s.26; Inceoglu, M. Murat: Kira Sozlesmelerine liskin

Baglica Degisiklik ve Yenilikler, Yeni Tiirk Borglar Kanunu ve Yeni Tiirk Ticaret

Kanunu Sempozyumu, Istanbul 2012, s.185, 186.



gelir. Kiraya verenin, kiraci ile arasindaki iliskiye dayanarak, zararini asan miktarda

bir kazang saglamasi kabul edilmemelidir’.

I1. Tiirk Hukukunda Diizenlenisi
A. TBK m.342’nin Tarihcgesi

Giivence, 01.07.2012 tarihinde yliriirliige giren 6098 sayili Tiirk Borglar
Kanunu’nda konut ve catili igyeri kiralar1 basligi altinda diizenlenmis olup, bu

kanunla Tirk Hukuku’na getirilen yeniliklerden biridir. Giivenceye iliskin

> Aydogdu, Murat: Konut ve Catili fsyeri Kiras1 Sézlesmelerinde Kiracinm Giivence
(Depozito) Verme Borcu (TBK m.342), DEUHFD, C.:14, S.:1, 2012, s.3; Aydogdu,
Murat / Kahveci Nalan: Tiirk Bor¢lar Kanunu Ozel Borg Iliskileri (Sozlesmeler
Hukuku), Ankara 2017, s.534; Ulusoy, Eray: Kira Depozitosuna Faiz Odenir mi?,
BATIDER, C.:20, S.:3, s.44. Kiraya verenin giivenceden yararlanmasmin
sOzlesmenin amacini asacagl yoniinde bkz. Kuntalp, Erden: Teminat Kavramu,
Teminat Tiirleri ve Bunlardan Dogan Sorumluluk, Prof. Dr. Reha Poroy’a Armagan,
Istanbul 1995, 5.272. TBK m.342 &ncesi dénemde kiraya verenin depozitoyu kredi
gibi kullandig1 yoniinde bkz. Acar, Faruk: Kira Sozlesmesinde Baglantili Islem ve
Giivence, Bahcesehir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Kazanci Hakemli Hukuk Dergisi,
C..9, S.:103-104, 2013, s.167; Acar, Serh, s.26; Acar, Faruk: 6098 Sayili Tiirk
Borglar Kanunu Bakimindan Giivence Olarak Kararlastirilan Paranin Bankaya
Yatirilmast Zorunlulugu (TBK m.342/2), Prof. Dr. Mustafa Dural’a Armagan,
Istanbul 2013, s.3. Ayn1 yonde bkz. Yargitay 3.HD., T.24.02.2003, E.2003/271,

K.2003/1640 (Kazanci, E.T.:24.11.2016).



diizenleme, TBK m.342’de yer almaktadir ve IBK m.257e hiikmii esas alinarak

hazirlanmastir.

TBK oncesinde, Tirk Hukuku’'nda konut ve igyeri kiralarmna iligkin
diizenlemeler iki ayr1 kanunda yer almaktaydi. Bunlardan biri 818 sayili Borglar
Kanunu, digeri ise 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun idi. TBK ile
bu sistem degistirilmistir’. TBK m.339-356 arasmnda ikinci Ayirim’da, Konut ve
Catil Isyeri Kiralar1 baghg: altinda, 6570 sayili Kanun’daki tasinmazlara iliskin 6zel
diizenlemelere yer verilmistir. Bunun yaninda, TBK m.342’de yer alan “kiracinin
giivence vermesi” gibi GKHK’de yer almayan birtakim yeni diizenlemeler de

getirilmistir.

TBK oOncesi donemde her ne kadar kanunda diizenlenmemis olsa da,
uygulamada ayn1 amagla, “depozito” veya “giivence parasi’” ad1 altinda teminat talep
edilmekte idi. Bu anlamda depozito, kira sdzlesmesi kurulmasi esnasinda, kiracinin

kiraya verene vermis oldugu genellikle para seklindeki teminatlardi. Kiralanana

% TBK m.647 ile 818 sayili Borglar Kanunu; 6101 sayili Tiirk Borglar Kanununun
Yiirtirligli ve Uygulama Sekli Hakkinda Kanun m.10 ile 6570 sayili Kanun
yiirtirliikten kaldirilmistir.

7 Ulusoy, s.41; Dogan, Murat: Konut ve Catili Isyeri Kira Sozlesmelerinin Sona
Ermesi, Ankara 2011, s.354. Yargitay 6.HD., T.01.02.2005, E.2004/9388,
K.2005/332; Yargitay 6.HD., T.02.03.2015, E.2015/558, K.2015/2024; Yargitay
6.HD., T.27.06.2005, E.2005/5308, K.2005/6677; Yargitay 6.HD, T.18.11.2014,
E.2014/2092, K.2014/12561; Yargitay 6.HD., T.03.03.2015, E.2015/233,

K.2015/2111 (Kazanci, E.T.:24.11.2016).



verilen zararlar veya O0denmeyen kira bedelleri ve yan giderler bu teminattan
karsilanmakta idi®. Daha sonra TBK m.342 ile bu uygulama yasal bir zemin
kazanmig ve Ozellikle kiracnin korunmasi amaciyla bazi smirlamalara tabi

tutulmustur.

Kanunun gerekcesinde, TBK m.342’nin, miillga GKHK m.16’y1 karsiladig1
belirtilmektedir. GKHK m.16’da kiraya verenin, kiracidan hava parast ya da bir
baska ad altinda kira bedelini asan miktarda para almasi yasaklanmis ve yaptirima
baglanmistir. Doktrinde, bu iki hiikiim arasindaki iliskiyle ilgili olarak farkli goriisler
savunulmaktadir. Baz1 yazarlar, gerekcede de ifade edildigi gibi TBK m.342’nin
GKHK m.16’y1 kismen karsiladigini kabul etmektedir’. Baska bir goriis ise, bu iki

hitkmiin higbir sekilde birbiri ile Srtiismedigini ileri sirmektedir'.

¥ Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.161; Giimiis, Ozel Hiikiimler I, s.281; inceoglu/Bas,
Depozito, s.112; inceoglu, Kira Hukuku II, s.59; Yildirim, s.241.

° Burcuoglu, Haluk: Borglar Kanunu Tasarisi’'nin Haksiz Eylem Sorumlulugu ve
Kira ile Ilgili Diizenlemesiyle Getirilen Yenilikler, Prof. Dr. Turgut Akintiirk’e
Armagan, Istanbul 2008, s.28; Aydogdu, s.3; Aydogdu/Kahveci, s.534; Ceran,
Mithat: 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’nda Kira Soézlesmesi, 6098 Sayili Tiirk
Bor¢lar Kanunu Sempozyumu / 12-13 Mayis 2011, Ankara 2012, s.148. Ayni1 yonde
kars. Dogan, s.355. Kiraya verenin gilivenceden yararlanmasmin GKHK m.16’ya
aykir1 oldugu yoniinde bkz. Kuntalp, s. 272. GKHK m.16’nin depozito bakimmdan
smirlayict bir hiikim oldugu yoniinde bkz. AKkyigit, Ercan: 6098 Sayui Bor¢lar
Kanunu’nda Kira Sézlesmesi, Ankara 2012, s.145, 146.

1% inceoglu/Bas, Depozito, s.114 dn.8; inceoglu, Kira Hukuku II, s.61 dn.214.
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Giivencenin kira bedeli diginda talep edilen diger 6demelerden farkinin
aciklanabilmesi icin GKHK m.16 ile iliskisinin de belirlenmesi gerekmektedir. Bu

acidan, bahsi gecen goriisler iizerinde durulmasi yararh olacaktir.

Bir goriise gore, kiraya verenin faiz getirisi saglayarak depozito ile kira
bedeline ek kazang saglama amaci tasimast GKHK m.16’ya aykiridir. Ancak, bu
GKHK m.16’nin kira sdzlesmesinde depozito kararlastirilmasina engel teskil ettigi
anlamina gelmemelidir. Bu hiikiimde her ne ad altinda olursa kira bedelinden fazla
kazang saglanmasinin yasaklanmistir. Baska bir ifadeyle, bu hiikiimde yasaklanan
yalnizca kiraya verenin depozitoyu kredi islevi ile kullanmasidir''. Dolayisiyla bu
goriise gore depozitodan kazang elde edilmesi durumu GKHK m.16 hiikmii ile
iligkili olmakla birlikte; depozito kararlagtiriimasi dogrudan bu hiikkmiin kapsaminda
degildir. Nitekim depozito daha sonra kiraya verenin alacaklarmi karsilamak i¢in

kullanilacak bir bedeldir; kiraya veren i¢in ek bir getiri degildir.

Bagka bir goriis, onceden depozitonun hava parast yasagini dolanmak igin
kullanildigin1 ve bu nedenle, TBK m.342 ile GKHK m.16 hiikiimlerinin Ortiistiigiinii
ileri siirmektedir. Bu goriise gére, TBK Oncesinde, amacini asacak tutarda depozito

talep edilmesi ve ardindan bu depozitodan haksiz kesintiler yapilmasi yoluyla GKHK

"' Ulusoy, s.52; Dogan, Sona Erme, s.355; Yargitay 3.HD., T.24.02.2003,
E.2003/271, K.2003/1640 (Kazanci, E.T.:24.11.2016); Yargtay 3.HD.,
T.09.10.1990, E.1990/199, K.1990/7635 (Yavuz, Nihat: Kira Depozitosunun
Hukuksal Mahiyeti: Diizensiz (Usulsiiz) Rehin mi Yoksa Dogmast Muhtemel Bir
Borcun [fasi Ugruna Verilen Teminat midir?, Yargitay Dergisi, C.:29, S.:1-2, 2003,

5.22).
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m.16°daki yasagm asilmasi miimkiin olmustur'>. Nitekim o dénemde de yiiksek

tutarda depozito istenmesi GKHK m.16’nm ihlali olarak degerlendirilmistir'.

Son olarak, doktrinde, TBK m.342’nin GKHK m.16 hiikkmiinden tamamen
farkli bir diizenleme oldugu da ileri siiriilmektedir. Bu goriise gore, giivence ve hava
paras1 birbirinden farkli kavramlardir; zira giivence, hava paras1 gibi karsiliksiz
olarak verilen ve geri istenemeyen bir bedel degildir'*. Nitekim GKHK déneminde
de hava parast yasagindan bagimsiz olarak kira sozlesmelerinde giivence

kararlastirilabilmektedir'.

12 Basaran, s.64.

B Arpaa, Abdilkadir: Kira Hukuku ve Uygulamas:, istanbul 2002, s.57. Kiraya
veren tarafindan kiracidan alinan bir bedelin hava parast mi1 yoksa depozito mu
oldugu tartigmasi bir Yargitay kararma konu olmustur. Yargitay, bu kararinda,
depozitoyu hava parasindan ayri degerlendirmis ve kiraya veren tarafindan talep
edilmesinde bir sakinca gérmemistir. Ayrica Yargitay, depozito bedelinin miktar1
konusunda somut olaya gore bir degerlendirme yapmistir. Bu noktada bedelin,
giivence amacina uygun oldugunu dikkate alarak karar vermistir; Yargitay 11.HD.,
T.17.06.1982, E.1982/2232, K.1982/2904 (Kazanci, E.T.:24.11.2016).

'* Inceoglu/Bas, Depozito, s.114; inceoglu, Kira Hukuku II, s.61.

"> Kuntalp, Erden / Barlas, Nami / Ayanoglu Morali, Ahu / Cavusoglu Isintan,
Pelin / Ipek, Mehtap / Yasar, Mert / Kog, Sedef: Tiirk Bor¢lar Kanunu Tasarisina
Iliskin Degerlendirmeler, Istanbul 2005, s.185; Tandogan, Halik: Bor¢lar Hukuku
Ozel Bor¢ lliskileri, Cilt /2, Istanbul 2008, s.62; Arpaci, Kira Hukuku, s.57.

Yargitay, bir kararinda, kira bedelinden ayr1 olarak depozito adi altinda bir giivence
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Gergekten, hava parasi ve giivence TBK Oncesi donemde de iki farkli
uygulamaya isaret etmektedir. Giivence, GKHK m.16’da yasaklandig:1 sekilde kira
bedeline ek bir 6deme degildir; kiracinm gostermis oldugu bir teminattir ve kiraya
verenin tazminat alacag: diisiildiikten sonra kiraciya iade edilmektedir. Bu noktada,
kiraya verenin depozitodan haksiz kesintiler yaparak onu mal varligina dahil etmesi
ve sanki hava parasiymis gibi iadeden kaginmasi giindeme gelebilir. Ancak bu
depozitonun niteligi ile bagdasmayan “haksiz” bir kesinti veya alikoyma anlamima
gelir. Kiract dava veya takip yolu ile iadesinden kag¢inilan depozito bedelini tahsil
edebilir. Sonug olarak, giivence hava parasi gibi kiraya verenin tamamen kendi mal
varligina dahil ettigi bir tutar degildir. Nitekim uygulamadaki bu problemlerin
onlinde gecilmesi amaciyla, TBK m.342 ile gilivencenin kiraya verenin mal

varligindan ayrilmasi saglanmistir'®.

GKHK m.16 daha ¢ok TBK m.346°da yer alan aleyhe diizenleme yasagi ile
baglantilidir'’. GKHK m.16’nin TBK m.342 ile tek baglantis1 kiraya verenin

depozitoyu kullanarak ondan faiz geliri saglamasi konusunda olabilir. Ancak burada

kararlagtirilmasmin GKHK m.16’ya aykir1 olmadigmi belirtmistir; bkz. Yargitay
3.HD., T.03.06.1999, E.1999/4930, K.1999/5843, YKD, C.:26, S.:2, 2000, s.196-
199. Buna karsin, bir Yargitay kararinin karsi oy yazisinda, gilivenceye iligkin
sozlesme, GKHK m.16’ya aykir1 bulunmustur; bkz. Yargitay 3.HD., T.03.12.1982,
E.1982/5281, K.1982/7400, YKD, C.:9, S.:4, 1983, 5.566 (Dogan, s.355 dn.1295).

16 Bkz. ikinci Bolim, § 4, I/D/1

7 Yavuz/Acar/Ozen, s.593, 594; inceoglu, Kira Hukuku, s.103; Giimiis, Kira

So6zlesmesi, s.66.
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da GKHK m.16 ile ortiisen husus kiraya verene depozito verilmesi degildir, yalnizca
kiraya verenin depozito bedelini kullanarak kira bedeline ek fayda saglanmasidir. Bu
nedenle ilgili hiikkmiin dogrudan depozitoya iliskin bir diizenleme oldugunu

savunmak miimkiin géziikmemektedir.

B. TBK m.342 Diizenlemesi

TBK m.342’de giivencenin konusu, miktar1 ve verilme sekli
diizenlenmektedir. Bu hitkme gore gilivence, konut ve catili igyeri kiralarinda, para
veya kiymetli evrak seklinde verilebilmektedir. Giivence bedeli en fazla ii¢ aylik kira
bedeli olarak kararlagtirilabilmektedir. Kiraci ile kiraya veren arasinda kararlastirilan
giivence bedelinin bankaya tevdi edilmesi gerekmektedir. Bankanm giivenceyi iade

etmesi, ancak bu hiikiimde belirtilen kosullarin ger¢eklesmesi halinde miimkiindiir.

TBK m.342’nin gerek¢esinde de agiklandigi iizere, bu diizenlemeyle kiraya
verenin kiracidan depozito veya baska ad altinda 6deme talep etmesi dnlenmek

istenmistir. Bu dogrultuda kiraciy1 koruyan bir hiikkiim getirilmesi amaglanmstur.

TBK m.342/I1/c.2 taraflarin rizasi, kesinlesmis icra takibi veya mahkeme
kararina dayanarak, bankanin gilivenceyi kiraciya veya kiraya verene teslim
edebilecegini diizenlemektedir. Ayrica, TBK m.342/III’e gore kira sdzlesmesinin
bitiminden itibaren ii¢ ayin ge¢mesi ile banka, talebi iizerine kiraciya gilivenceyi iade
edebilmektedir. Ancak bunun i¢in kiraya verenin bu ii¢ aylik siire igerisinde, kira
sOzlesmesine iligkin bir dava agtigin1 veya takipte bulundugunu bankaya yazili olarak

bildirmemis olmas1 gerekmektedir.
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C. TBK m.342’nin Hukuki Niteligi

TBK m.342, IBK m.257e hiikkmii esas almarak diizenlenmistir. Bu nedenle,
oncelikle IBK m.257e hiikmiiniin hukuki niteligine iliskin olarak ileri siiriilen
goriislerin aktarilmasi yararl olacaktir. IBK m.257e hiikmii, giivencenin para veya
kiymetli evrak seklinde verilmesinin kararlastirildigi konut ve igyeri kiralarinda

. 4. 18
emredicidir °.

IBK m.257e/I’de bankaya yatirma zorunlulugu diizenlenmektedir. Bu
hususta taraflarin her iki taraf lehine de, bu hiikkmiin aksine anlasma yapamayacagi

kabul edilmektedir. Bu nedenle, IBK m.257¢/I mutlak emredicidir’®. Bu hiikmiin

' Giger, Hans: Berner Kommentar, Art.256-259i OR Schweizerisches

Zivilgesetzbuch, Das Obligationenrecht, Die Miete, Art.253-273c OR, Art 257e,
2015, N.9; Weber, Roger: Basler Kommentar Obligationenecht I, Art.1-529 OR, 6.
Auflage, Basel 2015, Art.257e, N.2a; Permann, Richard: Kommentar zum
Mietrecht: Mietrecht Kommentar Mit einschldgigen bundesrechtlichen und
kantonalen Vorschriften, 2. Auflage, Ziirich 2007, Art.257e, N.1; Heinrich, Peter:
Handkommentar zum Schweizer Privatrecht 2, Die Miete (Art.253-274g), Zirich
2007, Art.257e, N.1; Weber, Roger / Zihlmann, Peter: Kommentar zum
Schweizerischen Privatrecht, Obligationenrecht I (Art. 1-529 OR), Die Miete (Art.
253-274), 2. Auflage, Basel 1996, Art.257e, N.2; inceoglu/Bas, Depozito, s.121;
Inceoglu, Kira Hukuku II, s.71.

19 Giger, Art.257e, N.10; Higi, Peter: Ziircher Kommentar zum Schweizerischen
Zivilgesetzbuch, V. Band: Obligationenrecht, Teilband V2b: Die Miete, Erste

Lieferung Art.253-265 OR, 3. Auflage, Ziirich 1994. Art.257e, N.4; Walter, Hans
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amac1 giivenceyi kiraya verenin mal varligmdan aywrmaktir®. Ancak, taraflarin
aralarinda yaptiklar1 bir s6zlesme ile IBK m.257¢/I hiikmiinii somutlastirmasina -
mesela giivencenin nereye tevdi edilecegini  belirlemesine- bir engel

bulunmamaktadir?'.

IBK m.257¢/II’de yer alan ve konut kiralarinda giivenceyi ii¢ aylik 6deme
ile smirlandiran hiikiim nispi emredicidir ve taraflar kiraci lehine olmak iizere
giivence bedelini aralarinda belirleyebilirler. Baska bir deyisle, taraflarin yan
giderlerle birlikte {i¢ aylik kira tutarindan daha az miktarda giivence bedeli
kararlastirmasi miimkiindiir®. iBK m.257¢/III’te giivenceyi kiraciya iade etmesi ya
da kiraya verene teslim etmesi konusunda, bankanin dikkate almas1 gereken yasal
secenekleri sunmaktadir. Ozellikle banka igin getirilen bu diizenleme de mutlak

emredici kabul edilmektedir?”.

Peter: Kurzkommentar zu Art.1-529 OR, Die Miete (Art.253-274), Basel 2008,
Art.257e, N.4; Yavuz/Acar/Ozen, s.605.

% Giger, Art.257e, N.10; Higi, Art.257e, N.23.

! Giger, Art.257e, N.10.

> IBK 257e/I’de kira bedeli kavramma yer verilmemis, “aylik 6deme
(Monatzinsen)” ifadesi kullanilmistir; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.164; Aydogdu,
s.7;Aydogdu/Kahveci, s.536. Bu ifadeden yan giderlerle birlikte kira 6demesi
anlagilmaktadir; Higi, Art.257e, N.20; Weber, Art.257¢, N.7; Giger, Art.257¢, N.24.
> Giger, Art.257¢, N.11; Higi, Art.257¢, N.4; Weber, Art.257¢, N.7; Walter,
Art.257e, N.4; Yavuz/Acar/Ozen, s.605.

** Giger, Art.257e, N.12; Walter, Art.257¢, N.4; Yavuz/Acar/Ozen, s.606.
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Bu aciklamalar dogrultusunda, kaynak kanundan da yola ¢ikarak TBK
m.342’nin niteligi belirlenmelidir. Buna gore, giivence olarak para veya kiymetli
evrakin kararlastirildigi konut ve catili isyeri kiralar1 bakimindan TBK m.342
emredicidir®. TBK m.342/1°de giivencenin miktar bakimindan azami smnir1 ii¢ aylik
kira bedeli olarak belirlenmistir. Bu hiikiim nispi emredicidir ve ii¢ aylik kira
bedelinden daha az miktarda gilivence kararlastirilmasit miimkiindiir. Gilivencenin

12 ve bankanm

bankaya tevdii ylikiimliligiinii diizenleyen TBK m.342/1l/c.
giivenceyi iadesine iliskin TBK m.342/11/c.2 ile TBK m.342/I1I hiikiimleri ise mutlak

.
emredicidir?’.

2 Giimiis, Ozel Hiikiimler 1, s.282; Eren, Fikret: Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 3.
Baski, Ankara 2016, s.401. TBK m.342 yalnizca giivence sozlesme ile
kararlastirildiginda uygulanabileceginden, hiikmiin “yar1 emredici” nitelendirmesi
icin bkz. Aydogdu, s.36.

%% Kiracmnin sosyo-ekonomik olarak kira sézlesmesinin zayif tarafi olusu ve bankaya
tevdi ylkiimliiliigiiniin kiractyr koruma amaci tasimasmnin bu hiikkmiin emredici
oldugu goriisiinii destekledigi yoniinde bkz. Acar, Armagan, s.6.

*7 Yavuz/Acar/Ozen, s.606; Acar, Giivence, s.165; Acar, Armagan, s.6, 7; Kirmizi,
Mustafa: 6098 Sayili Yasada Konut ve Catili Isyeri Kiralari, 2. Baski, Ankara 2014,

s.316; Kirmuz1, Mustafa: Kira Hukuku, Ankara 2013, s.349.
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§ 2. GUVENCENIN HUKUKI NiTELiGi
I. Genel Olarak

Giivencenin  hukuki niteligi doktrinde tartismalidwr. TBK m.342’de
giivencenin kiraya verene degil de banka gibi {igiincii kisiye teslim ediliyor olmast,

niteliginin belirlenmesinde etkili olmustur.

Bu boliimde, ilk olarak giivencenin niteligine iligkin olarak ileri siiriilen
goriigler ele almacaktir. Ardindan, TBK 6ncesi donemde teminatin kiractya teslim
edilmesi seklinde uygulanan depozitonun hukuki niteligine iliskin tartigmalar
tizerinde durulacaktir. Bu sekilde, TBK ile getirilen yeniligin bu yoniiyle anlagilmas1
ve kira iliskisine 06zgii bu teminatin amacinin daha agik ortaya konulmasi

amagclanmaktadir.

II. Giivencenin Hukuki Niteligine Tliskin Goriisler
A. Kendine Ozgii Rehin Gériisii

Bir goriise gore, giivence, kendine 6zgii bir rehin tiiriidiir. Tipik rehin
hakkmin 6zelliklerini bire bir yansitmasa da gilivence, yasal bir tiir rehindir. Kiraci,
giivenceyi kendi adna agtirdig1 bir banka hesabina yatirdigindan, bu deger kiracinin
mal varhigmna dahil olmaya devam etmektedir. Kiraya verenin ise kiracinin mal
varligindaki bu deger ilizerinde bir rehin hakki bulunmaktadir. Dolayisiyla, kiraya

veren kira iligkisinden dogacak alacaklarini rehin hakkma dayanarak gilivenceden
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karsilamaktadir. Ayrica bu sekilde, kiracinin iflas1 veya takibi halinde, kiraya veren

kiracmnin alacaklilarma kars1 ileri siirebilecegi ayni bir hakka da sahip olmaktadir®®,

Kanaatimizce de gilivencenin kendine 6zgii bir rehin oldugunu kabul etmek
gerekmektedir. Giivencenin rehin olarak kabul edilmesi kiraya verenin, rehin hakki
sahibi olarak kiracmin diger alacaklilarma kars1 ayricalikli konumda olmasini saglar.
Ayrica, bu nitelendirme, giivence miktarinin belirlenmesi konusunda da 6nem arz
etmektedir; zira vadeli bir mevduat hesabina yatirilan para veya getirisi olan kiymetli
evrakin semerelerinin, glivence kapsamina dahil olup olmayacagi glivencenin niteligi

ile yakindan iliskilidir®.

B. Teminat Amaciyla Birakma

Teminat amaciyla birakma, kanunen diizenlenmemis olmakla birlikte
uygulamada kabul edilen bir kavramdir. Bir esyanmn teminat amaciyla alacakl

disinda bir tiglincii kisiye birakilmast anlamina gelir. Bu iliskide, bor¢lunun borcunu

28 Weber, Art.257¢, N.6; SVIT-Kommentar: Das schweizerische Mietrecht
Kommentar, 3. Auflage, Ziirich 2008, Art.257e, N.17; Zihlmann/Weber, Art.257e,
N.6. Bu goriis i¢in bkz. Yavuz/Acar/Ozen, s.613. Kiraya verenin giivence iizerinde
rehin hakki bulundugundan bankanin da hesap iizerindeki tasarruf yetkisinin sinirlt
oldugu yoniinde bkz. Acar, Gilivence, s.169. Bu halde ayri bir rehin sézlesmesi
yapilmasinin gerekmedigi ancak bunun tavsiye edilebilecegi yoniinde bkz. SVIT-
Kommentar, Art.257e, N.17.

¥ Ayrntili agiklama i¢in bkz. ikinci Boliim, § 4, I/C/3/a.
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ifa etmemesi ya da alacagin herhangi bir nedenle sona ermesi halinde iiciincii kisi,

isleme konu esyay alacakliya veya borgluya vermeyi iistlenmektedir™.

Gilivencenin teminat amagl tevdi oldugunu savunan goriise gore giivenceye,
saklama sozlesmesine iligkin hiikiimler (TBK m.561 vd.) kismen uygulanabilmelidir.

Bunun nedeni burada saklama sézlesmesinin dzel bir tiiriiniin meveut olmasidir”.

Giivence ile teminat amacgli brrakma benzer kavramlardir; zira kiraci,
ticlincii kisiye -ki ti¢lincii kisi TBK m.342’ye gore bir bankadir- kiraya verene olan
muhtemel borglari i¢in teminat amaciyla giivence yatirmaktadir. Ne kiraci ne kiraya
veren bu hesap iizerinde serbestce tasarruf edebilmektedir. Giivence bedeli, teminat

islevini yerine getirdikten sonra, banka tarafindan iade edilmektedir.

Gilivencenin teminat amagli birakma oldugu goriisii, teminat amaciyla
birakmanin kiraya verene yeterli bir koruma saglamadig1 gerekcesiyle hakli olarak
elestirilmektedir; zira bu sekilde kiraya veren {i¢iincii kisilere kars1 giivenceye iliskin
bir hak ileri siiremeyecektir. Bu nedenle, kiracinin mal varliinm haczi veya
rehnedilmesi durumlarinda kiraya verenin zarar gérmesi ihtimali vardir ki bu da TBK

m.342’nin amaci ile bagdasmamaktadir”.

3 Ayrntili bilgi igin bkz. Kuntalp, s.285.
*l Higi, Art.257e, N.25; Zihlmann, s.62. Bu goriis i¢in bkz. Yavuz/Acar/Ozen,
5.613, 614.

% inceoglu/Bas, Depozito, s.125, 126; inceoglu, Kira Hukuku II, 5.77.
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C. Alacak Rehni

Giivencenin alacak rehni oldugu goriisline gore, glivencenin bankaya tevdi
edilmesi ile kiracinin bankadan alacak hakki dogmaktadir. Kiraya verenin ise bu
alacak hakki iizerinde rehin hakki bulunmaktadir. Nitekim kiraya verenin kiracidan

olan muhtemel alacaklari rehin hakkma dayanarak bu bedelden karsilanmaktadir™.

Giivencenin niteliginin alacak rehni kabul edilmesi kiraya veren agisindan
avantajhidir; zira bu sekilde kiraya veren bu hakkini tiglincii kisilere karsi ileri
stirebilme imkanina sahip olmaktadir. Soyle ki bu tiir bir mevduat iizerinde daha
sonra rehin kurulmasi halinde TMK m.948’e gore kiraya veren ilk sirada alacakli
olur; haciz veya icra takibi halinde, kiraya verenin oncelik hakki bulunur’®. Boylece
yukarida acgiklanan teminat amagli birakma goriisiiniin olumsuz yani da bertaraf

edilmis olur.

Glivencenin alacak rehni oldugunu kabul etmek, taraflar i¢in sekil
zorunlulugunu da beraberinde getirmektedir; ¢iinki TMK m.955/’e gore, alacak
rehni s6zlesmesi yazili yapilmalidir. Bu goriisii savunanlar, giivence i¢in ayr1 bir

rehin sdzlesmesi yapilmasmi tavsiye etmekle birlikte, yazili kira sdzlesmesini bu

» inceoglu/Bas, Depozito, s.126; inceoglu, Degisiklik ve Yenilikler, s.188;

Inceoglu, Kira Hukuku II, 5.77.
** inceoglu/Bas, Depozito, s.126; inceoglu, Degisiklik ve Yenilikler, s.188;

inceoglu, Kira Hukuku II, s.77. Alacak rehninde “Oncelik ilkesi” i¢in bkz. Sirmen,

A. Lale: Alacak Rehni, Ankara 1990, s.24, 25.
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sartin saglanmasi igin yeterli bulmaktadir. Kira sozlesmesinin sozlii kuruldugu

durumlarda ise ayrica yazil bir rehin sozlesmesi yapilmas sart kosulmaktadir®.

Kanaatimizce, giivencenin alacak rehni olarak nitelendirilmesi halinde
giivence diizenlemesinin uygulanmasi giiclesmektedir. Zira yazili olma sarti, alacak
rehni bakimindan TMK m. 955/I’de diizenlenmis bir gegerlilik sartidir’®. TBK
m.342/I’de giivence verme borcunun sdzlesmesel niteligi belirtilmis ancak herhangi
bir sekil sart1 getirilmemistir. Bu nedenle, TBK m.12/I’e gore sekil serbestisi gecerli
olmalidir. Her ne kadar gilivencenin alacak rehni kabul edilmesi kiracinin {igiincii
kisilere kars1 korunmasmi saglasa da; bu durum gecerlilige iliskin baska sorunlara

yol agabilir.
II. TBK Oncesi Dénemde Uygulamadaki “Depozito”nun Hukuki Niteligine
Tliskin Goriisler

A. Genel Olarak

TBK oncesi donemde, uygulamada ‘“depozito” kiraci tarafindan kiraya
verene elden teslim edilmekte idi’’. TBK m.342/I1 giivencenin bankaya tevdi

edilmesi zorunlulugunu getirmistir. TBK oncesinde, depozito uygulamasinin banka

%> Inceoglu/Bas, Depozito, s.126; inceoglu, Kira Hukuku II, 5.77, 78.

36 Oguzman, M. Kemal / Seli¢i, Ozer / Oktay-Ozdemir, Saibe: Esya Hukuku, 18.
Baski, Istanbul 2015, s.1044; Sirmen, Alacak Rehni, s.37; Sirmen, A. Lale: Esya
Hukuku, 3. Baski, Ankara 2015, s.644.

7 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.161; inceoglu/Bas, Depozito, s.112; inceoglu, Kira

Hukuku II, s.59; Acar, Giivence, s.167.
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gibi bir ii¢ilincii kisi sisteme dahil edilmeden gergeklestirilmesi, bu kavramim hukuki

niteligine iligkin tartigmalar1 da farklilagtirmaktadir.

Deginmekte yarar vardir ki, TBK Oncesi donemde de doktrinde ve bazi
yargi kararlarinda kiraya veren tarafindan glivencenin mevduat hesabina yatirilip faiz
isletilmesi gerektigi ifade edilmistir’®. Boylece, kiraya verenin giivenceyi kredi
amaciyla kullanmasi engellendigi gibi, kiracmin teminatindaki enflasyona bagl
azalmalarm telafi edilebilecegi ifade edilmistir’”. Ancak o dénemde bu tiir bir
zorunluluga iligkin yasal bir diizenleme mevcut degildir. Doktrinde, diiriistliitk

kuralindan yola ¢ikilarak bu sonuca ulasilmustir®.

Asagidaki agiklamalar, TBK 0Oncesi donemde, kiracinin kiraya verene
teminat amaci ile bir miktar para vermesi seklinde gerceklestirilen “depozito”

uygulamasina yonelik olarak ileri siirlilmiis goriislere iliskindir. Bu gorisler,

% Yavuz, Hukuksal Mahiyet, s.22; Ulusoy, s.52 vd.; Yargitay 3.HD., T.09.10.1990,
E.1990/199, K.1990/7635 (Yavuz, Hukuksal Mahiyet, s.22); Yargitay 3.HD.,
T.24.02.2003, E.2003/271, K.2003/1640 (Kazanci, E.T.:24.11.2016). Genel kabul
depozitoya faiz igletilmesi gerektigi yoniinde olsa da; TBK 0&ncesi donemde,
taraflarin depozitoya faiz isletilmeyecegi konusunda anlastiklar1 goriilmektedir.
Yargitay bu konuda bir kararinda taraflar arasindaki bu sézlesme hiikmii g6z 6niinde
bulundurularak bir karar verilmesi gerektigini ifade etmistir; Yargitay 3. HD.,
T.13.03.2007, E.2007/3101, K.2007/3517 (Kazanci, E.T.:08.03.2017).

%% Acar, Armagan, s.4. Ayrintili degerlendirme igin bkz. Ulusoy, s.52 vd.

40

Yavuz, Hukuksal Mahiyet, s.21; Ulusoy, s.53, 54; Aydogdu, s.4;

Aydogdu/Kahveci, s.534.
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taraflarin giivence lizerindeki yetkilerinin sinirmnin ve kiraci - kiraya veren arasindaki
menfaatler dengesinin belirlenmesi noktasinda fikir vermektedir. Boylece yeni
diizenlemenin Tiirk Hukuku’na getirmis oldugu yenilik ve kirac1 agisindan sagladigi

koruma daha kolay anlagilabilecektir.

B. Usulsiiz Rehin

Usulsiiz rehin®', pozitif hukukta diizenlenmemis olmakla birlikte, doktrinde
bazi1 yazarlarca kabul edilen bir tiir taginir rehnidir. Usulsiiz rehinde asil olan, rehne
konu tagmirin misli bir esya olmasidir. Rehin iliskisi sona erdiginde esya mislen
rehin verene iade edilmektedir*”. Bu iliskide, rehin konusu para veya diger misli
esyanin miilkiyeti rehinli alacakliya ge¢mektedir. Bdylece rehinli alacakli rehin

konusu esya iizerinde tasarrufta bulunabilmektedir™®.

' Kavramm “diizensiz rehin” adlandirmasi icin bkz. Kuntalp, s.283 vd.; Hatemi,
Hiiseyin / Serozan, Rona / Arpaci, Abdiilkadir: Esya Hukuku, Istanbul 1991, s.353;
Ogretide bu rehnin “atipik bir teslim sartli rehin” oldugu (Ulusoy, s.50) ya da rehin
benzeri sui generis bir kurum (Kuntalp, s.285) oldugu da ileri siiriilmektedir.

2 Ulusoy, s.50; Kuntalp, s.284; Giirsoy, Kemal Tahir/ Eren, Fikret / Cansel, Erol:
Tiirk Esya Hukuku, 2. Baski, Ankara 1984, s.1101; Cansel, Erol: Tiirk Menkul Rehni
Hukuku Cilt I: Teslim Sartli Menkul Rehni, Ankara 1967, s.64.

* Ulusoy, s.51; Kuntalp, s.284. Paranin kapali bir kutu i¢inde veya baska sekilde
muhafazali olarak teslim edildigi -baska bir ifadeyle, rehinli alacakliya paray1
kullanma yetkisinin taninmamis oldugu- durumlarda, usulsiiz rehinden s6z edilemez.

Bu durum teslime bagli taginir rehnine 6rnektir (Cansel, s.65, 66).

24



Kira depozitosu, TBK oOncesi donemde bir miktar para olarak teminat
amaciyla kiraya verene birakildigindan; bir goriise gore, usulsiiz rehin olarak
nitelendirilmistir*. Kanaatimizce de depozitonun uygulanma sekli ve amaci goz
onlinde bulunduruldugunda, doktrinde tanimlanan usulsiiz rehin kavraminin

depozitonun niteligine uygun diistiigii soylenebilir.

C. Teminat Amach Temlik

Teminat amagli temlik doktrinde ve uygulamada kabul edilen bir tiir inanglt
islemdir. Teminat amaciyla yapilan bu iglemde, inanan, esyanin miilkiyetini
inanilana gecirir®. Inanilan, esyay: teminat amaciyla smirh olarak malik sifat: ile
kullanir. Daha sonra, islemin nedenini olusturan alacagin sona ermesi ile inanilanin
geriye temlik yikiimliiligii dogar*®. Yalnizca para degil paraya gevrilebilir nitelikte

olan her tiirlii esya ve hak teminat amagli temlike konu olabilmektedir®’.

Depozitonun TBK 6ncesi donemde kiraya verene teslim ediliyor olusu,
miilkiyetin teminat amaciyla karsi tarafa gecirilmesi anlamma gelse de; teknik
anlamda teminat amagli temlik olarak nitelendirilmemelidir. Bunun ilk nedeni,

teminat amacgl temlikin konusunun daha kapsamli olmasidir. Ayrica depozito

A Ulusoy, s.50-51; Kuntalp, s.284 dn.58; Hatemi/Serozan/Arpaci, s.353; Yavuz,
Hukuksal Mahiyet, s.19, 20.

* Ulusoy, s.48; Kuntalp, 5.283; Ozsunay, Ergun: Tiirk Hukukunda ve Mukayeseli
Hukukta Inan¢li Muameleler, Istanbul 1968, s.75.

** Kuntalp, 5.283.

*" Yavuz, Hukuksal Mahiyet, s.20, 21; Ulusoy, s.48, 49.

25



verilmesi isleminde taraflarin iradesi miilkiyetin gegirilmesine yonelik degildir*®.
Gergekten, teminat amagli temlikte taraflarn iradesi dogrudan miilkiyetin
gecirilmesine yonelik iken®; depozito verilmesinde, yapilan iglemin bir sonucu

olarak miilkiyet de gecmektedir.

Teminat amagh temlik goriisii kabul edildigi takdirde, kirac1 bakimindan
dezavantajli bir durum daha ortaya ¢ikmaktadir. Bu ihtimalde, kiraya veren malik
konumunda oldugundan, giivencenin kiraya verenin alacaklisi olan ti¢iincii kisilerin
yaptig1 takiplere ya da kiraya verenin iflasina karsi korunmasi da miimkiin

olmamaktadir™’,

D. ifa Ugruna Verilmis Teminat

Yargitay bir kararinda depozitonun ifa ugruna verilmis teminat oldugunu
belirtmistir. Yargitay’a gore glivence parasi, dogmasi1 muhtemel bir borcun ifasi igin
bir teminattir. Bor¢ muaccel oldugunda kiraci tarafindan verilen bu teminat ile bor¢

kismen veya tamamen ifa edilmis olmaktadir™'.

* Ulusoy, s.49.

* Bir seyin teminat amaciyla inangh olarak devrinin gegerli olabilmesi, taraflarin
devri istemesine baghdir. Bu halde, bir muvazaadan da s6z edilemeyeceginden islem
gecerli olmaktadir (Ozsunay, s.75).

% Ozsunay, s.198 vd. Inanilana kars: icra takibi yapilmasi veya inanilann iflas:
halinde, inanin hukuki durumuna iliskin gériisler igin bkz. Ozsunay, s.193-208.

! Karar metni icin bkz. Yargitay 3.HD., T.03.06.1999, E.1999/4930, K.1999/5843,

YKD, C.:26, S.:2, 2000, s.196-199.
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E. Usulsiiz Tevdi

Usulsiiz tevdi, “Misli Seylerin Saklanmas1” bashigi altinda TBK m.570’te
diizenlenmistir. Bu hitkme gore para, kiymetli evrak ve diger misli esya saklama
sOzlesmesine konu olabilmektedir. Konusu para olan s6zlesmelerde, taraflar arasinda
acik veya ortiilii olarak kararlastirilmis olmasi sartiyla, saklayanin aynen degil mislen
iade yiikiimliiliigii vardir. Kanun, agik ve miihiirsiiz olarak birakilan para i¢in ortiili
bir anlagsmanm bulundugunu kabul etmektedir’>. Kiymetli evrak ve diger misli esya
bakimindan ise saklatan acik¢a yetki vermedikge saklayan bu esya lizerinde tasarruf
edememektedir. Dolayisiyla kapali veya miihiirli teslim edilen para ile diger misli

esya bakimindan usulsiiz tevdide kural aynen iadedir™.

TBK m.570/’de, aynen degil de mislen iade kararlastirilmis ise, saklanana
iliskin yarar ve hasarin da saklayana gegecegi belirtilmistir. Dolayisiyla, bu sézlesme
ile misli esyanin miilkiyetinin de saklayana gectigi kabul edilmektedir ve saklayan, o

esya iizerinde tasarrufta bulunabilmektedir™*.

TBK o6ncesi donemde de kiraci, misli esya olan depozito bedelini kiraya
verene teslim etmektedir ve kiraya veren, kira sdzlesmesinin sonuna kadar onu
saklamaktadir. Buradaki asil amag, kiraya verenin kira iligkisinden kaynaklanacak

muhtemel alacaklarini giivence altina almaktir. Nitekim kira iliskisini sonunda kiraya

2 Yavuz/Acar/Ozen, s.1385; Zevkliler, Aydin / Gokyayla, K. Emre: Borg¢lar
Hukuku Ozel Borg¢ Iliskileri, Ankara 2016, s.695, 696; Giimiis, Mustafa Alper:
Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler Cilt II, 3. Bast, Istanbul 2014, 5.286, 287.

> Yavuz/Acar/Ozen, s.1385, 1386; Giimiis, Ozel Hiikiimler II, 5.288.

** Yavuz/Acar/Ozen, s.1386; Ulusoy, s.48; Giimiis, Ozel Hiikiimler 11, 5.287, 288.
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veren ugramis oldugu zararlar1 tahsil edip, teminatin kalan kismini kiraciya
vermektedir. Buna karsilik, usulsiiz tevdi iligkisi bakimindan, teminat saglama amaci

s6z konusu degildir, aksine asil olan saklama amacidir™.

Saklama sozlesmelerine iliskin genel kurallardan biri olan TBK m. 564/T’e
gore, saklatan saklanani diledigi zaman geri isteyebilmektedir. Bunun nedeni, giivene
dayali bir iligki s6z konusu oldugundan, saklatanin menfaatlerinin 6n planda
tutulmasidir. Usulsiiz tevdi bakiminda da bu madde uygulama alan1 bulmaktadir.
Ancak depozito i¢in bu kuralin uygulanabilmesi miimkiin degildir*®; zira depozito
teminat amaciyla verilmektedir. Bu nedenle her ne kadar kiraciya ait misli bir egya

saklaniyor olsa da, esya lizerinde kiraya verenin ileride dogacak menfaatleri vardir.

Daha 6nce deginildigi iizere’’, TBK m.342’den onceki donemde de
depozitonun bankaya yatirilmast ve deger kaybmin Onlenmesi gerektigi
savunulmustur. Ancak usulsiiz tevdi, bu talebi karsilamada yeterli degildir. Zira

usulsiiz tevdi, tipik ornegi “vadesiz mevduat sdzlesmesi” de olan>® ve saklama amaci

> Ulusoy, s.48

>% Ulusoy, s.48.

>7 Bu konudaki a¢iklamalar i¢in bkz. Birinci Bolim, § 2, IIT/A.

% Yavuz/Acar/Ozen, s.1386; Tekinay, Seldhattin Sulhi / Akman, Sermet /
Burcuoglu, Haltk / Altop, Atilla: Tekinay Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 7.
Baski, Istanbul 1993, 5.1024, 1025; Feyzioglu, Feyzi Necmeddin: Bor¢lar Hukuku
ITkinci Kisim, Akdin Muhtelif Nevileri (Ozel Bor¢ Iliskileri), C.:I, 4. Baski, Istanbul

1980, s.770.
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getiri saglama veya kullanma amacindan daha 6n planda olan sozlesmelerdir™.
Ayrica, getiri saglanmas1 s6z konusu olsa bile, usulsiiz tevdide yarar saklayana
geemektedir. Bu yilizden, sdzlesme konusu esyanin dogal veya hukuki iirlinlerinin
saklayana ait olacag1 kabul edilmektedir®. Bu halde, kiraya veren, giivenceyi kredi
amaciyla kullanip kéar elde ederken; kiraci, verdigi teminatin deger kaybetmesi

nedeniyle magdur olabilir.

F. Tiiketim Odiincii

Tiiketim Odiinci, TBK m.386’da diizenlenmistir. Tiketim Odiincii
sOzlesmesinde Odiing veren, para veya misli bir esyanin miilkiyetini 6diing alana
devretmeyi Ustlenmektedir; odiing alan da sozlesmeye konu esyayr mislen iade
etmekle yikiimlidir®. TBK m.387’ye gore, adi nitelikteki tiketim odiincii
sozlesmesinde taraflarin aralarinda kararlastirmalari durumunda faiz istenebilmesi
miimkiindiir. Ticari is niteliginde olanlar bakimindan, faiz kararlastirilmasa dahi

istenebilir.

Tiiketim 6diinciinde para veya misli esyanin 6diing alana teslim edilmesi ve
daha sonra mislen iadesi s6z konusu oldugundan, depozito ile benzerlik
gostermektedir. Ancak depozito temelde teminat amaci ile verilmekte iken, tiiketim

odiincii sozlesmesinde, sézlesmeye konu seyi kullandirma amaci agir basmaktadir®.

* Giimiis, Ozel Hiikiimler II, 5.288.

% Eren, Ozel Hiikiimler, s.757.

" 'yavuz/Acar/Ozen, s.735, 736; Zevkliler/Gokyayla, s.408; Eren, Ozel Hiikiimler,
5.498; Giimiis, Ozel Hiikiimler I, 5.366; Ulusoy, s.46.

52 Ulusoy, s.46.
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Bu nedenle tiiketim Odiinclinde, miilkiyet de Odiing alana gecirilmektedir. Buna
karsin, her ne kadar kiracinin kiraya verene depozitoyu teslim etmesi durumunda

miilkiyet gegiyor olsa da, taraflarm iradesi dogrudan bu sonuca yonelik degildir®.

Belirtmekte yarar vardir ki, usulsiiz tevdide faize iligkin yapilan agiklamalar
bu konuda da 6nem arz etmektedir. Tiiketim odiincli sdzlesmesi, usulsiiz tevdiye
kiyasla, depozitoyu faiz getirisi olan bir hesaba tevdi etme uygulamasi ile daha ¢ok

bagdasmaktadir. Bu konu iizerinde daha sonra ayrintili olarak tekrar durulacaktir®®.

§ 3. TBK m.342’NIN UYGULAMA ALANI
I. Konu Bakimindan
A. Konut ve Catih Isyeri Kiralan
1. Genel Olarak

Giivence, 6098 sayili Tiirk Borg¢lar Kanunu’nda kira sézlesmesi altinda yer
alan ikinci ayrimda, “konut ve gatili igyeri kiralar1” baglig1 altinda yer almaktadir.
Dolayisiyla giivence konut veya catili isyeri kiralarinda uygulanr®. Kanun
koyucunun konut ve catili igyeri kiralarin1 ayrica diizenlemesi, bu tir kira

iliskilerinde kiracilarin daha fazla korunmas: ihtiyacindan dogmaktadir®.

% Ulusoy, s.46.

64 Bkz. ikinci BSlim, § 4, I/D/3.

63 Yavuz/Acar/Ozen, s.604; Yildirim, s.242; Giimiis, Kira So6zlesmesi, s.162; Eren,
Ozel Hiikiimler, 5.393; Kirmizi, Konut ve Catili isyeri, s.316; Kirmz, Kira, s.348.
% Ayrmntili agiklamalar i¢in bkz.: inceoglu, Kira Hukuku II, s.1-4; Gokyayla, K.

Emre: Konut ve Catili Isyeri Kiralarma Iliskin Hiikiimlerin Uygulama Alan, , Cilt II,
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Konut ve catili igyeri kiralarina iligkin hiikiimlerin uygulama alan1t TBK
m.339°da belirtilmistir. O halde, bu hiikiimler, kiralananin konut, ¢atili isyeri veya
kullanimt kiraciya birakilan esya oldugu kira iligkileri bakimindan uygulanir. Bunun
yaninda, “niteligi geregi gecici kullanima ozgiilenmis tasinmazlarin alti ay ve daha
kisa siireli kiralanmasr” durumu uygulama alanmin disinda birakilmistir. Bu
boliimde, m.339 baglaminda konut ve catili igyeri kiralarinin uygulama alani
aciklanacaktir. Daha sonra, buna gore TBK m.342’nin uygulama alanm

belirlenecektir.

GKHK m.1 ile kiyaslandiginda, TBK m.339°da “konut ve ¢atili isyeri”
ifadesi kullanilarak kiracty1 koruyan bu diizenlemelerin uygulama alani

genisletilmistir®’. GKHK m.1’de, TBK m.339’daki gibi genel bir smiflandirma

Yasar Universitesi Elektronik Dergisi, C.:8 (Ozel Say1 - Prof. Dr. Aydin Zevkliler’e
Armagan), Izmir 2013, s.1205, 1206; Arpaci, Abdiilkadir: Konut ve Isyeri
Kiralarinm Ayni Hiikiimlere Tabi Kilinmas1 Dogru mudur?, Yeditepe Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.:5, S.:2, 2008, s.3. Aymi yonde isyeri kiralarinin
degerlendirilmesi icin bkz. Akinel, Sahin: Isyeri Kiralarinda Kiracin Korunmasi
Acisindan Borglar Kanunu Tasarisinin Bazi Hiikiimlerinin  Degerlendirilmesi,
AUHFD, C.:57, S.:3, s.36.

%7 inceoglu, Kira Hukuku II, s.5; inceoglu, M. Murat / Bas, Ece: Kira Hukukunda
Baglantili Sozlesme Yapma Yasagi, [UHFM, Cilt:70, S.2, 2012, s.166; Dogan,
Murat: 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanununa Gore Konut ve Catili syeri Kiralarina
Iliskin Hiikiimlerin Degerlendirilmesi, 6098 Sayilh Tiirk Borglar Kanunu

Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi Sempozyumu(3-4 Haziran 2011), Prof. Dr. Cevdet
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yapilmamis, uygulama alani kira konusu seyin bulundugu yere gore sayma yolu ile
belirlenmistir. Bu kanunun wuygulanmasi i¢in sayilan bu yerlerde bulunan
taginmazlarin “musakkaf” olmasi sarti1 aranmistir. Musakkaf olma, Oncelikle
taginmazin iistiiniin Ortiilii olmas1 anlamina gelir. Bu ifadeden etrafinin da bir 6l¢lide
duvarla kapatilmis olmasi geregi anlagilmaktadir®. TBK m.339’da konut
sinirlandirma olmaksizin ilgili hiikiimlerin uygulama alanma dahil edilirken®; isyeri

bakimindan, “catil’” olmas1’® sart1 aranmustur.

Yavuz’a Armagan, Istanbul 2011, s.507; Dogan, Murat / Baygin, Cem: Tiirk Borglar
Kanunu Tasaris’nda Kira Sozlesmesine Iliskin Hiikiimler, Hukuki Perspektifler
Dergisi, S.:4, 2005, s.127.

% Tandogan, s.19; Akinc, s.39; Gokyayla, Uygulama Alani, s.1207.

% Konut bakimindan, her ne kadar GKHK m.1’deki “musakkaf’ ifadesinin
karsiligina TBK m.339’da yer verilmemis olsa da, konut olma niteligi, iistiiniin
kapali olmasi1 sartim1 da beraberinde getirmektedir. Ayni yonde bkz.
Yavuz/Acar/Ozen, 5.591; Inceoglu, Kira Hukuku II, 5.19; Akinel, s.39; Gokyayla,
s.1217, 1218; Zevkliler/Gokyayla, s.209.

0 fsyerinin istiiniin tamamen kapali olmamas: halinde, catili smifina girip
girmediginin belirlenmesi gerekmektedir. Bu durumda, isyerinin baskin vasfinin ne
olduguna bakilmasi gerektigi uygulamada ve doktrinde kabul edilmektedir. Bkz.
Yargitay 6.HD., T.19.01.2016, E.2015/2242, K.2016/115  (Kazanci,

E.T.:24.11.2016); Akincl, s.39; Gokyayla, Uygulama Alani, s.1219, 1220; inceoglu,

Kira Hukuku II, s.22; Zevkliler/Gokyayla, s.208 dn.57.
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GKHK m.1’de 6nem arz eden bir diger husus, kanunun uygulama alaninin
acikca taginmazlar ile sinirh tutulmus olmasidir. Bu durum, baraka, biife gibi taginir
niteligindeki yapilar bakimindan bu kanunun uygulanmayacagi anlamina
gelmektedir’'. Bunun yaninda, TBK m.339/I/c.1’de uygulama alani belirtilirken
tagiir ve tasinmaz ayrimi yapilmamistir. Ancak ikinci ciimlede gecici kullanima
0zgli tasinmazlardan s6z edilmesi, TBK m.339 hiikmiiniin kapsaminin taginmazlarla

siirli olup olmadigi tartigmasini beraberinde getirmistir.

Bir goriige gore, her ne kadar TBK m.339/1/c.2’de “taginmaz” ifadesine yer
verilmis olsa da, kanun koyucunun amacinmm kanunun uygulama alanmni
tasnmazlarla smirlamak olmadigi kabul edilmelidir’®. Ayni amaglarla kullanilan

73

ancak tasinir esya niteliginde olan yapilarin™ kiracilarmin da korunmasi

gerekmektedir. Nitekim tagmir ve taginmaz yapilarin ayni hiikiimlere tabi tutulmasi

! Gokyayla, Uygulama Alani, s.1213.

72 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.24 dn.26; Gokyayla, Uygulama Alani, s.1216;
inceoglu, Kira Hukuku II, s.11, 12; Belen, Herdem: Tiirk Borglar Kanunu’nda Kira
Sozlesmesi Tiirleri ile Genel Hiikiimler Uyarmca Kiraya Verenin Borglarma Iliskin
Degerlendirmeler, Istanbul Barosu Dergisi, C.:87, S.:3, 2013, s.114.

7 Bir goriise gore, TBK m.339 kural olarak tasinirlar: kapsamamaktadir; ancak konut
ve igyeri olarak kullanima elverisli tagmirlar i¢in konut ve catili igyeri kiralarina
iliskin hiikiimlerin uygulanmasi gerekmektedir; Zevkliler/Gokyayla, s.210. Konut
veya catilt igyeri kavramimin sinirt belirlenirken; seyin esya hukuku baglaminda
niteligine degil, kullanma amacina bakilmasi gerektigi yoniinde bkz. Belen, s.109,

110.
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kanundaki bagka hiikiimlerde de sakincali bulunmamistir. Mesela, TBK m.329’da
yer alan fesih siireleri gibi bazi1 konularda tasinir ve tasinmaz yapilar ayn1 hiikiimlere
tabidir’*. Buna karsin, bir diger goriis ise, m.339/I’de yer alan “tasmmaz” ifadesi

. . . - . [ . 75
nedeniyle, tasinirlarin hiikkmiin kapsamma alinamayacagini ileri siirmektedir’.

Kanaatimizce, TBK m.339’un kapsamini tasinmazlarla smirlamamak
gerekmektedir. Konut veya isyeri nitelendirmesi, yapmin kullanim amacindan yola
cikarak yapilmaktadw. TBK m.339°da da “niteligi geregi gecici kullanima
Ozgililenmis tasinmaz” ifadesi disinda, tasinir-tasinmaz ayrimi yapilmamustir.
Yalnizca bu hususta tasmirlarin dislanmis oldugunun kabul edilmesi de burada
yapilmis bir ayrimi biitiin hilkme yansitmak da dogru degildir. Bu nedenle amaca
uygun bir belirleme yapilmalidir. Kanun koyucunun konut veya ¢atili igyeri kiralarini
ayrt bir bolimde diizenleme nedeni, kisilerin barmma ve temel ekonomik
ihtiyaglarmi karsilarken magdur olmalarmi engellemektir. Prefabrik ev, biife gibi
kisinin konut ve igyeri ihtiyacini karsiladig1 yapilarin kira sézlesmesine konu olmasi
halinde, bu yapilarm kiracilarmm da koruyucu hiikiimlerden faydalanmasi daha

adildir.

™ Gokyayla, Uygulama Alani, s.1216, 1217. TBK m.339 hiikkmiinde, konu
bakimindan bir smirlama yapilmadigi icin, genel hiikiimlerdeki tanima gore
taginirlarin da kapsama dahil edilmesi gerektigi yoniinde bkz. Belen, s.114.

” Yavuz/Acar/Ozen, s.591; Ozdogan, Mustafa / Oymak, Tuba: Konut ve Catili
Isyeri Kiralar1 Kapsani ve Uygulama Alam, Istanbul Barosu Dergisi, C.:88, S.:2,
2014, s.56, 57. TBK m.328-330 arasinda yer alan tasinmaz kavraminin, TBK

m.339°daki konut ve ¢atili isyeri kiralarmi kapsadigi yoniinde bkz. Acar, Serh, s.86.
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2. TBK m.339°’da Diizenlenen Kavramlar

Konut kavrammin smiri, kullanma amaci 6n planda tutularak
belirlenmektedir. Konut, kisinin siirekli olarak’® barinma ihtiyacmni gideren’’ ve onu
cevresel etkilere karsi asgari diizeyde koruyan yapidir’®. Ancak, bir yapmnmn konut
olarak nitelendirilebilmesi i¢in kiginin biitlin ihtiyaclarin1 karsilamasi gerekmedigi
kabul edilmektedir. Bu noktada, yapmin barinma ve koruma ihtiyacini gidermesi
yeterli bulunmaktadir. Mesela, yapmin bagimsiz bir mutfaginin veya tuvaletinin

bulunmasina da gerek yoktur’’.

Isyeri, kisinin ekonomik faaliyetlerini siirdiirmesine hizmet eden yapidir™.
Dolayisiyla igyeri tanimi yine kisinin kullanma amaci esas alinarak belirlenmektedir.

Bu dogrultuda, TBK m.339 kapsaminda isyeri kirasindan s6z edebilmek i¢in, yapmin

® Eren, Ozel Hiikiimler, s.394; Inceoglu, Kira Hukuku I, s.10.

77 Bu durum doktrinde “kisinin uyku ihtiyacin1 karsilamada kullanilmas1” seklinde de
ifade edilmistir. Bu tanimlama i¢in bkz. Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.23; Giimiis,
Ozel Hiikiimler I, 5.229; Inceoglu, Kira Hukuku II, s.9.

® Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.23; Giimiis, Ozel Hiikiimler I, 5.229; Gokyayla,
Uygulama Alani, s.1217; inceoglu, Kira Hukuku II, s.14; Eren, Ozel Hiikiimler,
$.394; Zevkliler/Gokyayla, s.209.

7 Gokyayla, Uygulama Alani, s.1218; inceoglu, Kira Hukuku II, s.10;
Ozdogan/Oymak, Uygulama Alani, s.56; Giimiis, Ozel Hiikiimler I, s.229; Eren,
Ozel Hiikiimler, s.394.

% Giimiis, Kira Sézlesmesi, s.24; Giimiis, Ozel Hitkiimler I, 5.230; inceoglu, Kira

Hukuku II, s.14; Gokyayla, Uygulama Alani, s.1219, 1220.
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kisinin mesleki ve ticari faaliyetleri ile baglantili olmasi gerekmektedir®'. Doktrinde,
catisiz igyerlerinin s6z konusu hiikiimlerin uygulama alani diginda birakilmasi
elestirilmektedir®; zira catili isyerinde oldugu kadar catisiz isyeri kiralarmda da

kiract korunmaya muhtactir.

Konut ve igyeri ile birlikte kullanimi kiractya birakilan esya da TBK
m.339’a gore uygulama alanma dahildir. Ancak bunun i¢in konut veya catilt igyeri
ile esya arasida 6zel bir baghligm bulunmasi gerektigi kabul edilmektedir®. Bu
baglilik fiziksel olabilecegi gibi taraf iradesi ile kararlastirilmis da olabilir. Bu
hususta, esyanin kira s6zlesmesi ile es zamanli olarak kira konusuna dahil edilmesi

sartt da aranmaz. Baska bir ifadeyle, kira sdzlesmesi kurulduktan sonra da 6zel

1 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.25; Giimiis, Ozel Hikiimler I, 5.230; Gokyayla,
Uygulama Alani, s.1220; Zevkliler/Gokyayla, s.209; Ozdogan/Oymak, Uygulama
Alany, s.57, 58. Bu hususta kiralanan yapmin isyeri sayilmasi i¢in kiginin ekonomik
faaliyeti ile “dogrudan” ilgili olmasinin gerekip gerekmedigi tartigmalidir. Ayrintili
aciklamalar i¢in bkz. Inceoglu, Kira Hukuku I, s.14, 15.

82 Gokyayla, Uygulama Alani, s.1221; Akinci, s.40-43; Tiirkmen, Ahmet: 6098
Sayili Tiirk Borglar Kanununun Kira Sozlesmesine liskin Yiiriirliigii Ertelenen
Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi, Ankara Barosu Dergisi, S:1, 2015, s.342, 343;
ZevKkliler/Gokyayla, s.208 dn.57.

% Yavuz/Acar/Ozen, s.593; inceoglu, Kira Hukuku II, s.25; Giimiis, Kira
Sézlesmesi, s.28; Giimiis, Ozel Hiikiimler I, s.231; Gokyayla, Uygulama Alan,
s.1226, 1227. Kullanilmas1 birakilan esya ile konut veya isyeri arasinda islevsel bir

bag bulunmasi gerektigi yoniinde bkz. Eren, Ozel Hiikiimler, s.396.
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baghlik sarti saglanmis olabilir™. Doktrinde, mobilyalar, garaj veya depo bu tiir
esyaya Ornek gosterilmektedir®™. Bu konuda 6nem arz eden husus, kullanmm
birakilan esya ile asil sozlesmeye konu konut veya gatili igyerinin ayni hukuki
sonuclara tabi olmasidir. Soyle ki, bu esyaya iligkin kira sozlesmesinin asil

sozlesmeden bagimsiz olarak feshi ya da esyanim iadesi talep edilemez™.

TBK m.339/I/c.2’de, alt1 ay ve daha kisa silire icin kiralanan gegici
kullanima Ozgiilenmis “tasinmazlar” konut ve catili igyeri kiralarina iliskin
hiilkiimlerin uygulama alaninin disinda brakilmigtir. Buna karsilik, TBK
m.339/I/c.1°de tasinir veya taginmaz ifadesine yer verilmemis, daha genel bir ifade
kullanilmistir. TBK m.339/I’deki bu iki ciimle arasindaki farklilik nedeniyle TBK
m.339’un yalnizca taginmazlarda sinirh olup olmadig tartigmasi giindeme gelmistir.
Bu hususta, TBK m.339/I/c.2’de yalnizca tasinmaz ifadesine yer verilerek,

taginurlarin kapsam disinda oldugu izlenimi verilmesi elestirilmektedir®’.

¥ Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.28; Inceoglu, Kira Hukuku II, s.25; Gokyayla,
Uygulama Alani, s.1227.

% Yavuz/Acar/Ozen, s.593; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.27; Giimiis, Ozel
Hiikiimler I, s.231; Gokyayla, Uygulama Alani, s.1226; Kirmmzi, Konut ve Catilt
Isyeri, 5.308.

% Yavuz/Acar/Ozen, s.593; inceoglu, Kira Hukuku II, s.26; Giimiis, Kira
Sozlesmesi, 5.28; Gokyayla, Uygulama Alani, s.1227; Ozdogan/Oymak, Uygulama
Alani, s.61.

87 Gokyayla, Uygulama Alani, s.1224, 1225; inceoglu, Kira Hukuku II, s.30;

Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.29; Giimiis, Ozel Hiikiimler I, s.231, 232. TBK
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Gegici kullanima 0zgiilenmis tasinmaz kavramina genellikle tatil amacl
kullanilan yazlik evler veya devre miilkler 6rnek verilmektedir®®. Bunun yaninda,
panayir ya da fuar gibi gegici siireli faaliyetlerde kullanilmak iizere kiralanan stantlar
da kapsama dahil edilmektedir®. Doktrinde, “gegici kullanima 6zgiilenme” kavrami
belirsiz bulunmakta ve bu nedenle dar yorumlanmasi gerektigi kabul edilmektedir®.
Son olarak, TBK m.339’a gore konut ve catili igyeri kiralarinin uygulama alani
disinda kalmasi i¢in; esyanin gegici kullanima 6zgiilenmesinin yaninda, ona iligskin

kira s6zlesmesinin de alt1 ay veya daha kisa siire i¢in yapilmis olmas1 gerekmektedir.

m.339’un kapsaminin “taginir veya tasmmaz” olarak kabul edilmesi gerektigi
yoniinde bkz. Inceoglu, Kira Hukuku II, s.30; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.29.
Tasmnirlarin konut veya catili igyeri kiralarina iligkin hiikiimlerin uygulama alanma
dahil olup olmadig: tartigmast i¢in bkz. Birinci Boliim, § 3, I/A/1.

% Yavuz/Acar/Ozen, s.592; inceoglu, Kira Hukuku I, s.31; Giimiis, Kira
Sozlesmesi, s.28; Ozdogan/Oymak, Uygulama Alani, s.61; Eren, Ozel Hiikiimler,
s.397.

¥ Gokyayla, Uygulama Alani, s.1223. Fuar ornegi igin ayrica bkz.
Zevkliler/Gokyayla, s.213. Aligveris merkezlerinde, ayrilmis kapali alan niteliginde
olmayan stantlarin ¢atili isyeri olarak kabul edilemeyecegi yoniinde bkz. Gilimiis,
Kira S6zlesmesi, s.26 dn.36.

90 Gokyayla, Uygulama Alani, s.1225, 1226; inceoglu, Kira Hukuku II, s.32;

Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.29.
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TBK m.339/I’de kamu kurum ve kuruluslarinin yapmis oldugu biitiin kira
sOzlesmelerine, konut ve catili igyeri kiralarina iligkin hiikiimlerin uygulanacagi

diizenlenmistir.

B. Giivenceye iliskin TBK m.342 Hiikmiiniin Uygulama Alaninin

Belirlenmesi

Glivencenin uygulama alant konut veya c¢atili isyeri kiralaridir; zira
giivence, konut ve catili isyeri baslikli ikinci ayrimda diizenlenmistir’'. Ayrica bu
durum, giivenceyi diizenleyen TBK m.342/’de yer alan “konut ve c¢atili isyeri
kiralarinda sozlesmeyle kiraciya giivence verme borcu getirilmigse” ifadesi ile de
tekrar edilmistir’”>. O halde, TBK m.339’a iliskin yapilan agiklamalar giivencenin

uygulama alanmnm belirlenmesi icin de gegerlidir”.

Gilivence diizenlemesinin tamami i¢in konut ve catili isyeri arasinda bir
ayrim yapimadig1 goriilmektedir. Oysa IBK m.257¢/II hiikmiinde giivence miktari
smirlanirken uygulama alani yalnizca konut kiralar1 olarak belirtilmistir. Doktrinde
Tiirk Hukuku bakimindan da bu tiir bir ayrimmn yerinde olacag savunulmaktadir’™.

Bunun temel nedeni, basta konut ve igyeri kiracilarmin farkli gerekcelerle korunmasi

o1 Yavuz/Acar/Ozen, s.604; Yildirim, s.242; Giimiis, Kira So6zlesmesi, s.162.
)

Yildirim, s.242.
” Tasir kiralar1 bakimindan TBK m.342’nin uygulanamayacagi yoniinde bkz.
Yavuz/Acar/Ozen, s.604; inceoglu/Bas, Depozito, s.115; Inceoglu, Kira Hukuku II,
s.65.
% Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.164; inceoglu/Bas, Depozito, s.116; inceoglu, Kira

Hukuku II, s.66.
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intiyacidr™.  Ayrica, isyeri kiralarmda sozlesme ihlalleri ile daha sik

karsilasilmaktadir™®.

Kira hukukuna 6zgii baska bir teminat tiirii de hapis hakkidir”’. TBK
m.336’da hapis hakkimin uygulama alan1 “tasmmaz kiralar1” olarak belirtilmektedir.
Dolayisiyla konut, catili igyeri veya herhangi nitelikteki bir tasinmaz kirasinda kiraya
verenin hapis hakki bulundugu kabul edilmektedir’”®. Bu baglamda Tiirk Hukuku
acisindan bu iki teminat tiiriiniin uygulama alam1 benzerdir. Buna karsin, IBK
m.268/I’de hapis hakkmin uygulama alan1 yalnizca igyeri kiralaridir. Bu bakimdan,

Tiirk Hukuku’nda kiraya verene alacaklarini elde etmesi i¢in daha genis bir koruma

*> inceoglu/Bas, Depozito, s.116; inceoglu, Kira Hukuku I, s.66.

9 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.164.

’ TBK m.336-338 hiikiimlerinde diizenlenen hapis hakki, kiracnmn kira bedelini
O0demesinin bir teminati niteligindedir; Yavuz/Acar/Ozen, s.490; Eren, Ozel
Hiikiimler, s.369; Giimiis, Ozel Hiikiimler 1, s.295; Zevkliler/Gokyayla, s.300.
Kiraya veren, islemis bir yillik ve igslemekte olan alt1 aylik kiralarin tahsili i¢in
teminat olarak kiracinin kiralananda bulunan belirli nitelikteki tasmirlar1 {izerinde
hapis hakkina sahiptir.

*® Yavuz/Acar/Ozen, 5.490; Giimiis, Ozel Hiikiimler I, 5.295; Zevkliler/Gokyayla,

s.300; Eren, Ozel Hiikiimler, s.370.
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saglandigr’” ve Isvigre Hukuku’nda giivencenin konut kiralarmda kiraya verene

teminat saglamasi bakimindan daha 6nemli bir rolii oldugu ifade edilebilir'*.

II. Zaman Bakimindan
1. Genel Olarak

6098 sayil1 Tiirk Borglar Kanunu 01.07.2012 tarihinde yiirlirlige girmistir.
Kanun yiirlirlige girmeden once 31.03.2011 tarihli 6217 sayili Kanun ile bazi
hiikiimlerin ylirtirliigi ertelenmistir. 6217 sayili Kanun’un Gegici 2. maddesine gore,
kiracisi tacir veya tiizel kisi olan igyeri kiralarinda bu maddede sayilan hiikiimler bes

yil siire ile uygulanmayacaktir.

Yiriirliighi ertelenen TBK hiikiimleri, genel olarak kiracinin korunmasina
hizmet etmektedir. Dolayisiyla kiracis1 tacir veya tiizel kisi olan isyeri kiralar1

bakimindan, bu koruma ertelenmistir'®'. Bir gériise gore, bu durum konut ve igyeri

* Aydogdu, s.6; Aydogdu/Kahveci, s.536.

19 permann, Art.257¢, N.1; Zihlmann, Peter: Das Mietrecht, 2. Auflage, Ziirich
1995, s.62; SVIT-Kommentar, Art.257e¢, N.2; Honsell, Heinrich: Schweizerisches
Obligationenrecht - Besonderer Teil, 9. Auflage, Bern 2010, s.221; Guhl, Theo: Das
Schweizerische Obligationenrecht, Ziirich 2000, s.440, N.158; Aydogdu, s.6;
Aydogdu/Kahveci, s.536; Dogan, Sona Erme, s.357; Yavuz/Acar/Ozen, s.604
dn.58; inceoglu/Bas, Depozito, s.112 dn.2; Inceoglu, Kira Hukuku II, 5.59 dn.208.
1 Bir goriise gore; konut ve catili isyeri kiralarinda kiracinin korunmasinin esas
alindig1, hatta tacir sifath kiracilar icin daha kapsamli koruma saglanmas1 gerektigi

savunulan bir sistemde, bu erteleyici diizenlemenin yapilmasi isabetli

goriinmemektedir; Gokyayla, Uygulama Alani, s.1234.
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kiralarmnm farkl ihtiyaglar1 karsilamaya yonelik olarak farkli hukuk kurallarina tabi

kilinmas1 gerektiginin bir ispatidir'®*

. Soyle ki, konut kiralar1 bakimindan koruyucu
hiikiimlerin derhal uygulanmasi gerekli goriiliirken; igyeri kiralart bakimindan bu

hususta bir tereddiit dogmus ve uygulamanin ertelenmesi tercih edilmistir. Bunun

temel nedeni ise konut ve igyeri kiralarmnm ihtiyag¢larinin birbirinden farkli olmasidir.

6217 sayili Kanun’da ertelemeyi 6ngoren Gegici 2. madde, daha sonra
12.07.2012 tarihinde 6353 sayili Kanun’un 53. maddesi ile degistirilmistir. Bunun
nedeni, ilk diizenlemede kanun hiikiimlerinin madde numaralarmin yanlis yazilmis
olmasi seklinde ifade edilmistir. Cilinkii TBK tasarisina daha sonra eklenen 55.
madde ile hiikimdeki madde numaralar1 kaymis, bu nedenle ilk diizenlemenin
degistirilmesi ihtiyacit dogmustur'”. Ancak 6353 sayili Kanun ile yapilan degisiklik

yalnizca madde numaralarini diizeltilmesine yonelik olmamaistir.

' Tiirkmen, s.342, 343. Doktrinde bir goriise gore, konut ve igyeri kiralari

ihtiyaglarma gore farkli diizenlemelere tabi kilinmalidir. Ancak ertelenen hiikiimler
bakimidan -mesela, kira bedelinin belirlenmesine iliskin TBK m.345 i¢in- farkl
diizenlemelere ihtiyag duyuldugu soylenememektedir; Inceoglu, M. Murat / Bas,
Ece: Tiirk Bor¢lar Kanunu Uyarinca Kira Parasinin Belirlenmesi, Prof. Dr. Sener
Akyol’a Armagan, Istanbul 2011, 5.545, 546.

' Burcuoglu, Haluk: Borglar Kanunu'na Getirilen Yenilikler Semineri, Izmir
Barosu Dergisi, Y.:77, S.2, 2012, s.71; Tiirkmen, s.345; Gokyayla, Uygulama

Alani, s.1236; Acar, s.23, 24; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.14, 15; inceoglu, Kira

Hukuku II, 5.573, 574.
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Yiriirliigiin ertelenmesine iliskin 6353 sayili Kanun ile yapilan son
degisiklik sonucunda, TBK m.323, m.325, m.331, m.340, m.342, m.343, m.344,
m.346 ve m.354 hiikiimlerinin yiiriirliigii 01.07.2020 tarihine kadar sekiz yil siireyle
ertelenmistir. Dolayisiyla bu Kanun ile madde numaralarinin degismesinin yaninda,
ilk diizenlemedeki bes yillik siirenin sekiz yila ¢ikarilmis oldugu goriilmektedir'®.
Ayrica 6353 sayilt Kanun, TBK m.347 hiikmiinii ertelemenin kapsamindan
cikarmistir. Son olarak, 6353 sayili Kanun ile ertelemeye tabi TBK hiikiimleri yerine

uygulanacak hukuk olarak, taraflar arasindaki sdzlesme hiikiimlerinin yanina 818

sayil1 BK eklenmistir.

6353 sayili Kanun’da sayilan hiikiimlerin yiiriirliigiiniin ertelenmesi,
temelde iki sartin ger¢eklesmesine baglidir. Bunlardan ilki kiracinin tacir veya tiizel

kisi olmasz; ikincisi ise kira konusunun isyeri olmasidir. Bu baglamda, kimlerin tacir

1046353 sayili Kanun 12.07.2012 tarihinde ¢ikarilmuis ve erteleme hitkmiiniin
01.07.2012 tarihinden itibaren sekiz yil siire ile uygulanacagini diizenlemistir.
Doktrinde, 6217 sayili Kanun’da bes yil olarak Ongoriilen siirenin 6353 sayil
Kanun’un 53. maddesi ile uzatilmasmin kiraci i¢in agirlastirici nitelikte oldugu
belirtilmektedir; zira ertelemeye tabi hiikiimler, kiraciyr koruyucu niteliktedir. Bu
gorlise gore, bu diizenleme ile zayif taraf olan kiracinin durumunun agirlastirilmasi
kamu diizeni ile de bagdastirilamamaktadir. Bu nedenle, erteleme siiresini uzatan
6353 sayili Kanun’un 53. maddesi Anayasa’ya aykirilik teskil etmektedir; Giimiis,

Kira S6zlesmesi, s.18.
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sayilacagi TTK hiikiimlerine gore belirlenecektir'®. Kiracinin esnaf olmasi halinde,

196 Tiizel

6353 sayili Kanun’un 53. maddesinin uygulanmayacagi kabul edilmektedir
kisi ise, bu hiikkiimde de belirtildigi tlizere, kamu veya 0zel hukuk tiizel kisisi
olabilir'”’. ikinci sart, kira konusunun isyeri olmasidir. Doktrinde, hiikiimde lafzen
“igyeri” ifadesi kullanildigindan, catili veya catisiz igyeri arasinda bir ayrim

yapilmadig: belirtilmektedir'*®.

Erteleme siiresi boyunca ertelenen hiikiimler yerine uygulanacak hukuk
6353 sayili Kanun’da 6217 sayili Kanun’a kiyasla daha kapsamli ele alimmigtir. 6353
sayili Kanun’da ertelenen hiikiimler yerine, taraflar arasinda sézlesme hiikiimlerinin
ve soOzlesmede hiikiim bulunmayan hallerde 818 sayili Borglar Kanunu’nun

uygulanacagi ifade edilmistir. Ancak bu diizenleme uygulamaya iliskin farkl

1956353 sayili Kanun’un 53. maddesine gore tacir, gercek veya tiizel kisi olabilir;
Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.15, 16.

% Tiirkmen, s.346; Aydogdu, s.35; Aydogdu/Kahveci, s.556; Giimiis, Kira
Sozlesmesi, s.15, 16; Inceoglu, Kira Hukuku II, s.575; Acar, Serh, s.35 vd.;
Gokyayla, Uygulama Alani, s.1237.

197 Adi ortakhigin tiizel kisiligi bulunmamaktadir. Bu nedenle, yalnizca ortaklart tiizel
kisi veya tacir olan adi ortakligin kiract sifatin1 tasimasi halinde kira iligkisinin
erteleme hiikmiiniin kapsaminda olacagi kabul edilmektedir; Inceoglu, Kira Hukuku
I, s.575. Kiracinin adi ortaklik oldugu kira iligkilerinin erteleme kapsaminda
olmadig1 yoniinde bkz. Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.16.

1% Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.16; Tiirkmen, s.347; Gokyayla, Uygulama Alani,

s.1216; Acar, Serh, s.34.
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sorunlar1 da beraberinde getirmektedir. Bu noktada, ilk sorun taraflarin sdzlesme
Ozglirligiiniin  sinirlarnin ~ belirlenmesidir. Bunun yaninda, gerek taraflarin
aralarindaki sozlesmede gerekse BK hiikiimlerinde hakkinda diizenlenme
bulunmayan meseleler olabilir. Bu halde uygulanacak hukuk konusunda tereddiitler

olusmaktadir.

Kiracist tacir veya tiizel kisi olan igyeri kiralar1 bakimindan, 6353 sayili
Kanun m.53’te sayilan TBK hiikiimleri yerine 6ncelikle taraflar arasindaki s6zlesme
hiikiimlerinin uygulanacagi belirtilmistir. Bu durumda taraflarmn belirtilen hiikiimlere
iliskin aralarinda yapacaklari sozlesmenin bir smnirlamaya tabi olup olmadigi sorusu
gindeme gelmektedir. Bagka bir deyisle, bu noktada, taraflarin soézlesme
Ozglirligiiniin  smirlarmin  belirlenmesi  gerekmektedir. Doktrinde taraflarin  bu
hususta yapacaklar1 diizenlemelerde, sdzlesme 6zgiirliigliniin smirinin TBK m.27’ye

109

gore belirlenecegi kabul edilmektedir . Nitekim aralarindaki iligkiye ertelemeye

tabi TBK hiikiimleri uygulanmasa da, taraflarm diger kanunlarin emredici

diizenlemeleri ile bagl olduklar: ifade edilmektedir' '’

19 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.16; Acar, Serh, 5.30; Gokyayla, Uygulama Alani,
s.1239.

"9 Tiirkmen, s.349, 350; Acar, Serh, s.30. Bu konuda &zellikle BK ve GKHK ’nin
emredici hiikiimlerinin de dikkate alinacagi vurgulanmalidir. Dolayistyla hiikiimde
her ne kadar Oncelik taraflarin arasindaki sdzlesmeye verilmis olsa da; taraflarin
sozlesme ile bu kanunlarda ongdriilen emredici hiikiimleri bertaraf edememelidir;
Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.17; inceoglu, Kira Hukuku II, s.575, 576; Tiirkmen,

s.350.
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6353 sayili Kanun m.53’te sozlesmede hiikiim bulunmayan hallerde,
ertelenen hiikiimler yerine 818 sayili BK hiikiimlerinin uygulanacag: ifade edilmistir.
Ancak, TBK m.323, m.325 ve m.331 disinda ertelenen diger hiikiimlerin uygulama
alan1 konut ve ¢atili igyeri kiralaridir. Dolayisiyla uygulama alani1 bakimindan miilga
GKHK ertelemeye tabi bu hiikiimlerle daha ¢ok ortiismektedir. Bu nedenle, her ne
kadar erteleme hiikmiinde acik¢a ifade edilmis olmasa da, GKHK hiikiimlerinin

" Hatta bu

ertelenen hiikiimler yerine uygulanmasi gerektigi kabul edilmektedir
noktada, bu iki miilga kanun disinda, TBK ve TMK’de yer alan ertelemeye tabi
olmayan tamamlayic1 hiikiimlerin de bu iliskilere uygulanmasi gerektigi ileri

stiriilmektedir. Zira uygulamasi ertelenen TBK hiikiimleri yalnizca sayilanlarla

smirhdir, digerlerinin uygulanmasmna engel yoktur''>. Son olarak, ertelenen

" Tiirkmen, s.350; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.16, 17; inceoglu, Kira Hukuku II,

$.578, Acar, Serh, s.31; Gokyayla, Uygulama Alani, s.1238.

12 Tiirkmen, s.351, 352. Bir goriise gore, uygulanacak TBK hiikiimleri
belirlenirken, ertelemenin amacimin da goz Oniinde bulundurulmasi gerekmektedir.
Ornek olarak, TBK m.346’da yer alan “kiraci aleyhine diizenleme yasag:”
ertelemeye tabidir. Bu durumda, madde kapsammma dahil meselelerde TBK ile
diizenlenen genel islem kosullar1 denetimi de yapilmamalidir. Bagka bir ifadeyle,
ertelenen maddelerin konusuna gore uygulanacak hiikiimler belirlenmeli; ertelemeye
tabi konularda TBK degil BK hiikiimleri uygulanmalidir; Tiirkmen, s.351, 352.
Bagka bir goriise gore, 6353 sayili Kanun’un 53. maddesinde ertelenen hiikiimler
yerine taraflar arasindaki sozlesme veya BK hiikiimlerinin uygulanacaginin

diizenlenmesinin  nedeni, genel islem kosullarina iligkin  hiikiimlerin
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hiikiimlere iliskin konularda, TBK 6ncesi donemdeki igtihatlar da yol gdsterici kabul

edilmektedir' ">,

2. Ertelemenin TBK m.342 Acisindan Degerlendirilmesi

6355 sayili Kanun’un 53. maddesinde yiiriirligli ertelenen maddeler
arasinda giivenceye iliskin TBK m.342 hiikmii de yer almaktadir. Erteleme hiikmiine
iliskin bitin agiklamalar TBK m.342 i¢in de gegerlidir''®. Ancak giivence
konusunda uygulanacak hukuk bakimindan bir problem daha bulunmaktadir. Bunun
nedeni, giivencenin Tiirk Hukuku’nda ilk kez TBK ile diizenlenmis olmasidir.
Dolayisiyla, taraflarin aralarinda yaptiklar1 sdzlesmede hiikiim bulunmamasi halinde,
BK veya GKHK’de giivence iliskisine uygulanabilecek bir diizenleme de yer

almamaktadir.

Kiracis1 tacir veya kamu tilizel kisisi olan isyeri kiralarinda, taraflar

aralarinda kiracinin giivence vermesini kararlastirabilirler. Bu durumda, bu iliskiye,

uygulanmasindan ka¢cmmaktir; Gokyayla, Uygulama Alani, s.1239. Aksi goriis igin
bkz. Burcuoglu, Seminer, s.72; inceoglu, Kira Hukuku II, s.583.

'3 Tiirkmen, 5.350, 351; Gokyayla, Uygulama Alani, s.1238.

"1* Ertelenen hiikiimlerin genel olarak kiraciy1 koruma amaci tagidig1 ve bu nedenle
ertelemenin kiracinin aleyhine oldugu ifade edilmistir. Buna karsin, bir goriise gore,
TBK m.342 acisindan ertelemenin bir yOniiyle kiract lehine oldugu da ifade
edilebilir. Bunun nedeni TBK m.342’nin, kiracinin son kira bedellerini 6demekten
kacinip giivenceden kesilmesini talep ettigi yaygin uygulamayi ortadan

kaldirmasidir. TBK m.342’nin yiiriirliigiiniin ertelenmesi ile bu uygulama da devam

edecektir; Acar, Serh, s.33.
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erteleme siiresi boyunca TBK m.342°deki smirlamalar uygulanmaz. Dolayisiyla
taraflar giivencenin miktar1 konusunda serbest olduklar1 gibi, giivencenin kiraya

verene teslim edilmesini de kararlastirilabilirler'”. Ancak doktrinde, bu durumda

116

taraflarin yargi kararlar1 ile bagli oldugu kabul edilmektedir °. Bu baglamda

ozellikle TBK oOncesi donemde Yargitay’m giivencenin bankaya tevdi edilmesi

gerektigi yoniindeki kararlar1 dikkate ahnmahdir'"’.

N Aydogdu, s.34, 35; Aydogdu/Kahveci, s.556; inceoglu/Bas, Depozito, s.149;
Inceoglu, Kira Hukuku II, 5.582, 583; Tiirkmen, s.355.

116 Aydogdu, s.35; Aydogdu/Kahveci, s.556; Giimiis, Kira S6zlesmesi, s.18. TBK
m.342’den 6nce Tiirk Hukuku’nda, giivence iliskisine uygulanabilecek bir hiikiim
bulunmamaktadir. Bir goriise gore, taraflar arasindaki sozlesmede hiikiim
bulunmamasi1 halinde, uygulanacak hukuk bakimindan bir kanun boslugu soz
konusudur. Bu nedenle, dncelikle konuya iligkin olarak taraflarin farazi iradelerinin
dikkate alinmasi gerekmektedir. Bu sekilde sonuca ulasilamiyorsa orf ve adet
hukukuna bakilmalidir; burada da hiikiim yoksa hakimin hukuk yaratmasi yoluyla
¢oziim bulunmalidir. Sonug olarak, TBK 6ncesindeki Yargitay ictihatlar1 boslugun
doldurulmasinda yol gosterici olacaktir; Giimiis, Kira S6zlesmesi, s.17, 18; Oktem
Cevik, Seda: Kiralananin Sozlesmenin Bitiminden Once Geri Verilmesi (TBK
m.325), Bahcesehir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Kazanci Hakemli Hukuk Dergisi,
C.:9,S.:103-104, 2013, s. 137, 138.

"7 inceoglu, Kira Hukuku II, s.583; Tiirkmen, s.355; Aydogdu, s.35;

Aydogdu/Kahveci, s.556.
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TBK m.342 hiikmii kiracisi tacir veya tiizel kisi olan catili''® isyeri
kiralarinda 01.07.2020’ye kadar uygulanmayacaktir. Bu karsm, konut kiralar1 i¢in bu
tiir bir erteleyici diizenleme yoktur. 6101 sayili Kanun’un 2. maddesi, kamu diizeni
veya genel ahlaka iliskin TBK hiikiimlerinin ge¢mise uygulanacagini diizenlenmistir.
Bu noktada, konut kiralarna iliskin TBK m.339 vd. hiikiimlerinin de kamu diizenine

iligkin oldugu kabul edilmektedir'"’.

18 Catisiz isyerleri kiralar1 her haliikarda TBK m.342 hiikmiiniin uygulama alam

disindadir.

"9 Gokyayla, Uygulama Kanunu, s.1232, 1233. Kamu diizeninden sayilmasi
nedeniyle kiraciyr koruyan hiikiimlerin derhal yiiriirliige girecegi yoniinde bkz.
Baysal, Basak: Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun Yiiriirligii, /UHFM, C.:70, S.:1, 2012,
s.240. Kiraciy1 koruyan diizenlemelerin kamu diizenine iliskin oldugu yoniinde bkz.
Inceoglu, Degisiklik ve Yenilikler, s.206, 207; inceoglu/Bas, Kira Parasi, s.542;
Oncii, Ozge: 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’na Gore Kira Bedelinin Belirlenmesi,
Lzmir Barosu Dergisi, Y.:77, S.:2, 2012, s.313. Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun Yiirtrligii
ve Uygulama Sekli Hakkinda Kanun’un tasar1 metninde 9. madde hiikmii kira
sOzlesmesinin ylriirliigiine iligkindir. Bu hiikiimde, TBK’nin 298 ila 377’inci
maddelerinde yer alan “kiraciyr koruyucu nitelikteki” hitkiimlerinin ge¢cmise etkili
uygulanacagi diizenlenmistir. Baska bir deyisle, bu hiikiimler, TBK 6ncesi donemde
kurulan kira iligkilerine de uygulanacaktir. Ancak bu hiikiim daha sonra tasari
metninden c¢ikarilmigtir. Hilkmiin tasar1 metninden c¢ikarilmasi doktrinde farkl
sekillerde yorumlanmigtir. Bir goriise gore, bu sekilde BK doneminde kurulan kira

sozlesmelerine TBK ile getirilen koruyucu hiikiimlerin uygulanmasi engellenmistir.
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TBK m.342’nin yirirlige girdigi 01.07.2012 tarihinden once verilen
giivence edimlerinin, TBK m.342 ile getirilen sinirlamalara tabi olup olmadiginin
belirlenmesi gerekmektedir. Her ne kadar TBK m.342 kiraciy1 koruyucu nitelikte bir
diizenleme olsa da, ge¢mise uygulanmasi baska sorunlara yol agabilir. Zira bu hiikmii
gegmise uygulamak demek, dnceki donemde, TBK m.342’deki sartlara uyulmadan
yapilan biitiin giivence sdzlesmelerini gegersiz kilmak anlamma gelmektedir'*. Bu
nedenle doktrinde, TBK m.342’nin giivence sdzlesmesinin kurulmasi formalitelerine

iliskin oldugu ve TBK oncesindeki giivence sozlesmeleri i¢in uygulanmayacagi

Bu ise yerinde bir karardir; c¢iinkii kiracinin korunmasinda, kanunun geg¢mise
uygulanmasimi gerektiren kamu yarari1 bulunmamaktadir. Bu nedenle bu hiikmiin
kanunlasmasi halinde, Anayasa Mahkemesi tarafindan iptali miimkiin bir hiikiim s6z
konusu olurdu; Giimiis, Kira S6zlesmesi, s.7, 8. Buna karsin, baska bir goriis ise,
hiikkmiin kanunlagsmamasmi, buna gerek duyulmamasiyla agiklamaktadir; zira
Uygulama Kanunu’nun genel hiikiimlerinden kamu diizenine iliskin hiikiimlerin
geemise uygulanacagi c¢ikarilabilmektedir. Kiraciyr koruyan hiikiimler de bu
cergevede gegmise uygulanmalidir; Inceoglu/Bas, Kira Parasi, s.543; Baysal, Basak:
$.240, 241. Dolayistyla, kanun koyucunun bu tercihinin nedeni her sdzlesme tiirii i¢in
bu hususta ayr1 bir diizenlemeye ihtiya¢ olmamasidir. Bunun yaninda, kiraciy1
koruyan lehe hiikiimlerin BK donemindeki kira sézlesmelerine uygulanmamasinin
yiirtirliik hukuku ilkelerine aykir1 oldugu ve BK donemi kiracilar1 agisindan esitsizlik
yarattig1 da savunulmaktadir; Baysal, s.241.

120 By goriisiin kabul edilmesi halinde, 6nceden verilen giivencenin ii¢ aylk kira

bedeline kadar olan kisminin bankaya yatirilmasinin, geri kalanin da kiraciya geri

verilmesinin talep edilmesi gerekecegi yoniinde bkz. Giimiis, Kira S6zlesmesi, s.9.
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kabul edilmektedir. Zira gilivence borcunun dogmasi i¢in gecerlilik sartlari,
anlasmanmn  yapildigi andaki diizenlemelere tabi olmalidir'*'. Aymi sekilde,
ertelemeye tabi kira iliskilerinde, erteleme siirecinde yapilan sdzlesmelerin erteleme

sona erdikten sonra da gegerliligini koruyacagi kabul edilmelidir'*.

2! inceoglu/Bas, Depozito, s.148, 149; inceoglu, Kira Hukuku II, 5.564. Yeni bir
diizenleme ile daha once kurulmus bir s6zlesmenin gegersiz kilinmasinin ancak agik
bir kanun hiikmii bulunmasi ile miimkiin oldugu yoniinde bkz. Inceoglu/Bas,
Depozito, s.149. TBK m.340’a iliskin ayn1 yonde degerlendirme igin bkz.
Inceoglu/Bas, Baglantili Sozlesme, s.179. Yiiriirlik hukukunda sozlesmesinin
gecerlilik sartlar1 bakimmdan gegmise etkili olma kuralinin uygulanmayacagi
yoniinde bkz. Inceoglu, Degisiklik ve Yenilikler, s.206. Bir goriis, giivenceye iliskin
hiikkmiin ge¢mise uygulanamayacagini Tirk Borclar Kanunu’nun Yirirligi ve
Uygulama Sekli Hakkinda Kanun tasarisindan 9. madde hiikmiiniin ¢ikarilmasina
baglamaktadir. Zira bu hilkmiin ¢ikarilmasi ile kanun koyucu kiraci lehine olan
hiikkiimlerin ge¢mise uygulanmasi gerektigi diisiincesinden vazgegmistir; Giimiis,
Kira S6zlesmesi, s.8, 9.

122 Tiirkmen, s.365.

51



IKiNCi BOLUM

GUVENCENIN VERILMESI VE iADESI

§ 4. GUVENCE VERILMESININ SARTLARI VE GUVENCENIN KAPSAMI
I. Giivence Verilmesinin Sartlar
A. Sozlesme ile Kararlastirilmis Olmasi
1. Genel Olarak

Gilivence verme borcu TBK m.342/I’den de anlasildig: iizere, sdzlesmeden

dogan bir borgtur. O halde, kiraci ile kiraya verenin aralarinda yapmis olduklar1

12355

“glivence anlagmast ile kiraci giivence verme yiikiimliiliigii altma girer'**. Bu

borg, kanunen kira sdzlesmesine baglanmis bir bor¢ olmadigindan, taraflar konut ve
¢atili isyeri kiralarinda giivence borcu kararlagtirmak zorunda degildir'*’. Doktrinde

giivencenin sarta bagl kararlastirilabilecegi de kabul edilmektedir'*°.

123 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.163.

2% Weber, Art.257¢, N.1; Permann, Art.257¢, N.2; SVIT-Kommentar, Art.257e¢,
N.10; Walter, Art.257¢, N.5; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.163; Yavuz/Acar/Ozen,
s.604, 605; Acar, Gilivence, s.165; Yildirim, s.244.

123 Acar, Giivence, s.165; Yildirim, s.245; Eren, Ozel Hiikiimler, s.400; Akyigit,
s.146; Acar, Armagan, s.8.

126 Acar, Armagan, s.11; Yavuz, Nihat: Yeni TBK, HMK, IIK ve Istinafa Gére Kira

Hukuku, 5. Baski, Ankara 2017, s.457.
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Giivence verme borcu, kira sézlesmesine bagli olarak'*’ kararlastirilmis bir
yan yikimliliktir'®®. Kira sozlesmesinde kiracmm  yiikiimliilikleri, asli
yiikiimliiliikler ve yan yiikiimliilikler olmak tizere ikiye ayrilir. Asli ylikiimliiliikler
kira sozlesmesini karakterize eden ylikiimliiliikklerdir. Yan yilikiimliiliikler ise
kiralananin kullanimi ile yakindan iliskili olan ve asli edim yiikiimliiliikleri disinda

kalan biitiin yiikiimliiliiklerdir'*.

Bu anlamda kiracmin gilivence borcu, yan
yiikkiimliilikler arasindadir. Calismamizin devaminda, 6zellikle giivence borcunun

yerine getirilmemesinin sonuglarmma iligkin agiklamalar, buradaki ikili ayrim esas

alinarak yapilacaktur.

Sozlesme iligkisinde taraflarin yiikiimliiliikleri konusunda farkli bir ayrima
daha deginmekte yarar vardir. Bir goriise gore, sozlesme iliskisinde yiikiimliiliikler,
edim yiikiimliliikleri ve yan yiikiimliliikler olmak {izere ikiye ayrilir. Edim
yikkiimliilikleri ise asli ve yan edim ylkiimliliiklerinden olusur. Asli edim
yiikiimliiliikleri, sozlesmenin tiirlinii belirleyen, taraflarca yerine getirilmesi zorunlu
olan, taraflarmn asil edimleridir. Bu yiikiimliiliikler, ayrica dava edilebilirler. Yan
edim yiikiimliiliikleri ise, asli edime bagli olan, ancak asli edimden farkli bir amag ve

nitelik tagiyan edimlerdir. Bagimsiz bir amaca hizmet ettiklerinden, yan edim

7 TBK m.342 hiikmiiniin uygulanmas:1 oncelikle gegerli bir kira sozlesmesinin
varligina baghdir. Gegersiz veya sona ermis kira sozlesmelerinde kiracinin giivence
yiikiimliiliiglinden de s6z edilemez; Yavuz/Acar/Ozen, s.604; Acar, Armagan, s.7.
128 Giger, Art.257¢, N.23; Higi, Art.257¢, N.11; SVIT-Kommentar, Art.257¢, N.11;
Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.163.

2 Higi, Art.257, N.9.
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yiikiimliiliiklerinin ifas1 da dava edilebilir. Son olarak, yan yiikiimliiliikler ise, asli
edim ylkiimliiliigline bagimli olan, onun tam ve dogru ifasin1 amacglayan
yiikiimliiliiklerdir. Bu nedenle ayrica dava edilmeleri miimkiin degildir ve ihlalleri

halinde yalnizca tazminat davasma konu olabilirler'*".

Sozlesmesel yiikiimliiliikler i¢in ac¢iklanan ii¢lii ayrimda, glivencenin bir kira
sOzlesmesindeki “yan yikiimliilik” olarak tanimlanmasi kanaatimizce miimkiin
degildir; zira bu iligkide giivence dogrudan asli edimin yiikiimliiliigliniin bir pargas1
degil, kira sozlesmesinde teminat gosterme seklindeki yan borgtur. Dolayisiyla

giivence, bir yan edim yiikiimliiligiidiir ve dava edilebilir niteliktedir.

2. Sézlesmenin Sekli ve Icerigi
a. Sozlesmenin Sekli

Gilivence soOzlesmesinin sekli konusunda TBK m.342’de bir diizenleme
bulunmamaktadir. Bu nedenle, glivence sozlesmesi bakimindan TBK m.12/I’e gére,
sekil serbestisi gegerlidir. Ancak taraflar, s6zlesmenin belirli bir sekilde yapilmasi

gerektigini de kararlastirabilirler (TBK m.17/T). Bu takdirde, s6zlesmesinin taraflarca

%0 By ayrimla ilgili ayrmtili bilgi i¢in bkz. Kramer, Ernst A.: Berner Kommentar

zum schweizerisches Zivilgesetzbuch, Band VI, 1. Abteilung: Allgemeine
Bestimmungen, 1. Teilband: Allgemeine Einleitung in das schweizerische
Obligationenrecht und Kommentar zu Art. 1-18 OR, Bern 1986, N.91-97; Buz,
Vedat: Bor¢lunun Temerriidiinde Sozlesmeden Donme, Ankara 2014, s.112-115;
Eren, Fikret: Bor¢clar Hukuku Genel Hiikiimler, 21. Baski, Ankara 2017, s.31-39;
Kih¢oglu, Ahmet M.: Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 20. Baski, Ankara 2016,

s.29-31.
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belirlenen sekilde yapilmasi gerekir. Gilivence borcu, asil borg iliskisini diizenleyen
kira sdzlesmenin igerisinde yer alabilecegi gibi, ayrica yapilan bir sozlesme ile de

kararlastirilabilir'®".

Giivence verme yiikiimliiliigiiniin kural olarak kiracida olmasi beklenir; zira
kira konusuna zarar vermesi veya kira sdzlesmesinden kaynaklanan borg¢larimi yerine
getirmemesi ihtimali bulunan kisi kiracidir'**. Ancak, bu sézlesmesel yiikiimliiligiin
kiracidan bagskasi tarafindan taahhiit edilmesi i¢in bir engel de bulunmamaktadir'>.
Bu durumda kiract yararma bir hukuki iglem s6z konusudur ve borcun kaynagi yine
gitvence sozlesmesidir'**. Baska bir deyisle, iigiincii kisi ve kiraya veren arasinda

giivence anlagmasi yapilabilir ve bu halde, {igiincii kisi lehine sdzlesme s6z konusu

olur.

B! Higi, Art.257e, N.7; Giger, Art 257¢, N.19; inceoglu/Bas, Depozito, s.117;
inceoglu, Kira Hukuku II, s.66; Yildirim, s.246; Yavuz/Acar/Ozen, s.605 dn.60;
Acar, Armagan, s.9.

132 AKkyigit, s.146; Yildirim, s.246.

133 Acar, Armagan, s.9, 10.

3% Acar, Armagan, s.10. Kiraci ile tigiincii kisi arasinda garanti s6zlesmesi veya adi
ortaklik gibi baska bir sd6zlesme iliskisi bulunabilir. Bu nedenle iigiincii kisi glivence
vermeyi taahhiit etmis olabilir. Ancak bu durumda giivencenin sebebini bu iliski

degil, glivence anlagmas1 olusturur; Acar, Armagan, s.10 dn.23.
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b. Sozlesmenin Icerigi
aa. Genel Olarak

Gilivence sozlesmesinde, oncelikle glivencenin konusu belirtilmelidir; zira
TBK m.342 hiikmii, konusu para veya kiymetli evrak olan giivence edimleri
bakimindan emredicidir'*>. Dolayisiyla bir kira iligkisinde taraflar para veya kiymetli
evrak disma bir baska teminat verilmesi ilizerinde anlagmis olabilirler; ancak bu

durumda aralarinda iligki TBK m.342’ye tabi olmaz.

Sozlesme ile kararlagtirilan giivence ediminin miktarinin genel hiikiimlere
gore belirli ya da belirlenebilir olmas: gerekmektedir'’®. TBK m.342 giivence
edimini konut ve c¢atili isyeri kiralarinda en fazla iic aylik kira bedeli ile
siirlandirmistir. Baska bir deyisle, taraflar, giivence miktarini {i¢ aylik kira bedeline
kadar kararlagtrmakta serbesttir. Bu baglamda, TBK m.342, IBK m.257¢
diizenlemesinden iki noktada ayrilmaktadir. {lk olarak, IBK m. 257¢’de bu sinirlama
yalnizca konut kiralart bakimindan 6ngériilmiistiir. ikinci olarak, IBK m.257e
hiilkmiinde hesaplamaya esas alman deger yalnizca net kira bedeli degil, yan
giderlerle birlikte briit kira bedelidir. Bagska bir ifadeyle, TBK m.342’de, IBK

m.257¢’den farkli olarak yan giderler hesaplamaya dahil edilmemistir'>’.

Giivence sozlesmesinde gilivencenin kapsaminin belirlenmesi miimkiindiir.

Bagka bir deyisle, glivencenin kiracinin hangi borg¢larmin teminatini olusturdugu

% yavuz/Acar/Ozen, s.605; Giger, Art 257¢, N.26.
3¢ Giger, Art.257¢, N.24. Giivence bedelinin belirli olmasi gerektigi yoniinde bkz.
Permann, Art.257e, N.2.

7 Bu konudaki agiklamalar icin bkz. ikinci Bolim, § 4, I/C.
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138

taraflar arasinda kararlastirilabilir Bu hususta, taraflar icin bir smirlama

bulunmamaktadir. Ancak doktrinde bir goriis, yalnizca yan gider borglarini kapsayan

bir giivence sdzlesmesini amaca aykirt bulmaktadir'’.

Taraflar gilivence sozlesmesinde gilivencenin siiresini, ifa yerini ve ifa
zamanini da kararlagtirabilirler. Taraflar arasinda bu tiir bir anlagma bulunmamasi
halinde, TBK’nin genel hiikiimleri ¢er¢evesinde bu konulara iligkin uygun ¢oziimler

getirilmesi gerekir. Bu nedenle bu hususlarin ayrica ele alinmasinda yarar vardir.

bb. Giivencenin Siiresi

TBK m.342’de gilivencenin siiresi bakimindan bir diizenleme yer
almamaktadir. Dolayisiyla, taraflar s6zlesmede gilivencenin siiresini belirleyebilirler.
Taraflar arasinda bu konuda bir anlasma olmamasi halinde, doktrinde, kira
sOzlesmesi devam ettigi siirece giivencenin de devam edecegi kabul edilmektedir.
Bagka bir deyisle, kural olarak kira sdzlesmesi siiresince kiracinin kira iliskisinden

kaynaklanan biitiin borglar1 teminatin kapsanindadir'*.

TBK m.347 nedeniyle, kira sozlesmeleri genellikle kurulma asamasinda
ongoriilen slirede sona ermemektedir; zira bu hiikiim, belirli bir siire i¢in kurulan kira
sOzlesmelerinin uzamasmi saglamaktadir. Doktrinde ve yargi kararlarinda, kira

sOzlesmesinde dngoriilen kefaletin uzayan yillar i¢in de devam edebilmesinin, kefilin

138 Higi, Art.257e, N.7; Giger, Art.257e, N.28; Zihlmann, s.64; inceoglu/Bas,
Depozito, s.118; Inceoglu, Kira Hukuku II, s.67; Yavuz/Acar/Ozen, s.608, 609;
Acar, Armagan, s.8.

%9 Aydogdu, 5.29; Aydogdu/Kahveci, s.552.

190 Akyigit, s.147.
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! Bu noktada, kira sdzlesmesinde

rizas1 ile miimkiin olacagi kabul edilmektedir
uzayan kira donemlerinde de kefaletin devam edeceginin kararlastirilmasi yeterli
goriilmemekte'*?; kefilin sorumlu olacagi azami siire ve miktarm da belirtilmesi

143

gerektigi ifade edilmektedir *°. Bunun dayanagi kefilin sorumlulugunun belirli bir

miktarla sinirlanmasi gerektigini ongéren TBK m.583 (BK m.484) hiikmiidiir.

Doktrinde gilivencenin {igiincii kisiler tarafindan da verilebilecegi kabul

edilmektedir'**

. Ancak uzayan kira donemlerinde teminatin devam ediyor olusu,
giivence veren lgilincli kisi i¢cin dezavantajli goriilebilir. Bagka bir deyisle, kira
sOzlesmesinin uzama donemleri i¢in kefalet acisindan giindeme gelen sorun, giivence
acisindan da disiliniilebilir. Ciinkii kira siiresinin uzamasiyla {iglincii kisi

ongoriilenden daha uzun bir siire teminat gostermis sayilmaktadir. Ancak bu konuda

kefalet ile giivence arasinda bir farklihk bulunmaktadir. Uglincii kisi, kiracinin

141 Giimiis, Kira S6zlesmesi, s.311; Giimiis, Ozel Hiikiimler I, s.336.

2 Yargitay HGK, T.13.11.1996, E.1996/12-589, K.1996/760; Yargitay 12. HD.,
T.25.02.1998, E.1998/1594, K.1998/2126; Yargitay 13. HD., T.18.02.2002,
E.2001/12362, K.2002/1675; Yargitay 3. HD., T.25.02.2004, E.2004/431,
K.2004/537 (Kazanci, E.T.:27.02.2017).

" Yargitay HGK, T.22.03.2006, E.2006/6-78, K.2006/88; Yargitay HGK,
T.24.05.2006, E.2006/6-346, K.2006/300; Yargitay 6. HD., T.14.12.2011,
E.2011/11116, K.2011/14593; Yargitay 6. HD., T.19.12.2012, E.2012/17520,
K.2012/17002; Yargtay 6. HD, T.19.09.2013, E.2013/8628, K.2013/12674
(Kazanciy, E.T.:27.02.2017).

144 Acar, Armagan, s.9, 10.
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bor¢larindan yalnizca vermis oldugu gilivence bedeli ile sinirlt olarak sorumludur.
Dolayisiyla burada kefalete benzer bir yorum yapilmasi miimkiin géziikmemektedir.
Ancak giivence sozlesmesinde uzayan kira donemlerinde giivencenin devam
edeceginin ayrica kararlastirilmasi, iiglincli kiginin zarar gormesinin Onlenmesi

acisindan faydali olacaktir.

cc. Ifa Yeri

TBK m.342°de kiracinin giivenceyi bir banka hesabina tevdi edecegi
diizenlenmistir. Aslinda bu diizenleme giivencenin ifa sekline iliskindir'®.
Giivencenin hangi bankaya tevdi edilecegi ise ifa yerine iligkin bir sorundur. ifa yeri
oncelikle taraflarm aralarindaki sézlesmeye gore belirlenebilir. Taraflar arasinda bu
konuda bir anlasma yoksa giivencenin yatirilacagi bankanin se¢iminde kiracinin
yetkili oldugu kabul edilmektedir. Bu hususta kiract i¢cin bir sinirlama bulunup

bulunmadig ise tartigmalidir'*.

Son olarak, IBK m.257e ve TBK &ncesi depozito uygulamasi bakimmndan
ifa yerinin belirlenmesi gerekmektedir. Gerek IBK m.257¢ gerekse depozito
uygulamasinda kiraci giivenceyi kiraya verene teslim etmektedir. Bu durumda genel
hiikiimlere gore ifa yeri tespit edilmelidir. Oncelikle, taraflar aralarinda giivencenin
ifa yerini kararlastirmakta serbesttir. Bu tiir bir anlagsmanin yoklugu halinde;

giivencenin kira sozlesmesinde asli edim olan kira bedelinin ifa yerinde ifa

145 Acar, Armagan, s.11.

146 By konudaki tartisma i¢in bkz. ikinci Béliim, § 4, I/D/2/b.
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edilebilecegi'®’ veya ifa konusunun tiiriine gore (TBK m.89 / IBK m.74) ifa yeri

belirlenebilecegi kabul edilmektedir'**.

dd. Ifa Zamam

Giivencenin ifa zamanna iligkin 6zel bir diizenleme bulunmadigindan, ifa
zamam TBK’nin genel hiikiimlerine gére belirlenmelidir'*®. O halde, 6ncelikle TBK
m.90’a gore taraflar aralarinda ifa zamanmi kararlastirmus olabilirler'*’. ifa zamanina

iliskin olarak taraflar arasinda anlagsma yoksa bor¢ dogumu aninda muaccel olur.

% Higi, Art.257e, N.11. Doktrinde, isin niteliginden aksi anlagilmadik¢a, yan
yiikiimliiliiklerin ifa yerinin asli edimin ifa yerine bagl oldugu kabul edilmektedir;
Eren, Genel Hiikiimler, s.962; Oguzman, M. Kemal / 0Oz, M. Turgut: Borg¢lar
Hukuku Genel Hiikiimler Cilt I, 14. Baski, Istanbul 2016, s.325.

'S Higi, Art.257e, N.11; Giger, Art.257¢, N.22.

9 fsvigre Hukuku bakimindan giivencenin 6nce kiraya verene teslimi soz
konusudur. Ardindan kiraya veren giivenceyi bankaya tevdi etmektedir. Kiracinin
giivence borcunu yerine getirmesi konusunda, ifa zamanmna iliskin olarak IBK m.75
hiikkmiiniin uygulanacagi kabul edilmektedir; Higi, Art.257e, N.10; Giger, Art.257e,
N.21. Bu durumda taraflarin anlagsmas: yine &nceliklidir. IBK m.257¢’nin
uygulamasinda, kiralananm teslimi ya da teslim Oncesi bir zamanda giivencenin
verilmesinin kararlastirildigi goriilmektedir; Giger, Art.257e, N.20. Giivencenin
kiraya verene tesliminden sonra ise, kiraya verenin derhal tevdi ylikiimliligi
bulundugu kabul edilmektedir; Weber, Art.257e, N.3; Higi, Art.257e, N.31.

0 Doktrinde, ifa zamanmmn sarta bagli olarak da kararlastirilabilecegi kabul

edilmektedir; Acar, Armagan, s.11.
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Baska bir deyisle, kira sdzlesmesi kuruldugunda giivence borcu da muaccel olur''.
Daha once deginildigi iizere'”?, giivence borcu kira sézlesmesinden ayr1 olarak da
kararlastirilabilir. Bu durumda muacceliyet i¢cin yine borcun dogumu, dolayisiyla

giivence sozlesmesinin kurulma an1 esas alinmalidir.

Doktrinde bir gorlis, glivencenin ifa zamami konusunda, Once ifa
yiikkiimliiliiglinden s6z etmektedir. S0yle ki TBK m.314 kira bedelinin ifa zamanini
diizenlerken sdzlesme hiikiimlerine ve yerel adetlere oncelik vermistir. Bu noktada,
bedelinin kiralananin kullanilmasindan once ifa edildigine dair bir 6rf ve adet kuralt
mevcuttur' . Bu goriise gore, giivence bakimmdan da ayni uygulamanm gegerli

oldugu sdylenebilir'>*,

Her ne kadar uygulamada taraflarin kira konusunun tesliminden once
giivencenin ifa edilmesine yonelik anlasma yapmalar1 yaygin olsa da, kanaatimizce,
TBK m.314 hiikmiinden hareketle gilivencenin ifa zamanimi belirlemek miimkiin
goziikmemektedir. Zira bu diizenleme dogrudan kira bedeli ve yan giderlerin ifa

zamanma iligkindir. Dolayisiyla giivencenin ifa zamam1 ancak TBK m.90

! inceoglu/Bas, Depozito, s.127; inceoglu, Kira Hukuku II, s.79. TBK m.90’a gore

dogumu aninda muaccel olan borcun “hemen” ifasi talep edilebilir. Burada,
diiriistliik kurali uyarinca borglunun edimi hazirlayabilecegi makul siire kast
edilmektedir; Eren, Genel Hiikiimler, s.970.

152 Bkz. ikinci Béliim, § 4, I/A/2/a.

153

Kihgoglu, Genel Hiikiimler, s.767; Acar, Armagan, s.11.

'>* Acar, Armagan, .10, 11.
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cercevesinde belirlenebilir' . Ayrica, giivence kira iliskisi devam ederken de
kararlastirilabilir. Bu halde, giivence anlagmasi yapildiktan sonra, kiracinmn ifa igin

uygun siire i¢erisinde borcunu yerine getirmesi gerekmektedir.

B. Giivence Konusunun Para veya Kiymetli Evrak Olmasi
1. Genel Olarak

TBK m.342 hiikmii, konut ve ¢atili igyeri kiralarinda, giivence borcunun
para veya kiymetli evrak olarak kararlastirilmasi halinde uygulanir'>’. Dolayisiyla,

bir kira iliskisinde kiracinin rehin, kefalet, banka teminat mektubu, borca katilma

% IBK bakimmndan kira bedeli ve yan giderlerin ifa zamanma iliskin Art.257c

hiikkmiiniin giivencenin ifas1 bakimindan uygulanamayacagi yoniinde bkz. Higi,
Art.257e, N.10; Giger, Art.257e, N.35.

156 Weber, Art.257¢, N.2; SVIT-Kommentar, Art.257e, N.9, 20; Weber/Zihlmann,
Art.257e, N.2; Yavuz/Acar/Ozen, s.605; inceoglu/Bas, Depozito, s.114; inceoglu,
Kira Hukuku II, s.64; inceoglu, M. Murat: Kira Sozlesmelerinin Kurulmasi ve
Yenilenmesi, Tiitk Bor¢lar Kanunu Sempozyumu: Makaleler-Tebligler, Istanbul
2012, s.250, 251; inceoglu, Degisiklik ve Yenilikler, s.187; Giimiis, Kira
Sozlesmesi, s.162; Giimiis, Ozel Hiikiimler I, s.282; Acar, Giivence, s.136;
Aydogdu, s.6; Aydogdu/Kahveci, s.536; Zevkliler/Gokyayla, s.319; Yildirim,
s.243, 244; Eren, Ozel Hiikiimler, s.401; (")zdogan, Mustafa / Oymak, Tuba: 6098

Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu 'nda Kira, Ankara 2013, s.525.
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gibi baska bir teminat vermesi kararlastirilabilir; ancak bu teminat tiirleri bakimindan

TBK m.342 uygulanmaz'”’.

TBK m.342’nin diizenlenis sekli, giivencenin konusu bakimindan tereddiide

yol agmaktadir'™®

. Soyle ki, madde metninde ilk fikrada, giivencenin miktarinin en
fazla {i¢ aylik kira bedeli ile smrl oldugu belirtilmistir. Ikinci fikrada ise,
giivencenin para veya kiymetli evrak olarak kararlastirildigi durumlarda, kiracinin
bankaya tevdi yiikiimliligi bulundugu ifade edilmistir. TBK m.342°nin bu
sistematigi, glivencenin Ui¢ aylk kira bedeline kadar herhangi bir tiirde
kararlastirilabilecegi; ancak para veya kiymetli evrak seklinde kararlastirilan glivence

bakimindan, ikinci ve iciincii fikradaki sinirlamalarla bagli olunacagi izlenimini

uyandirmaktadir.

Giivencenin konusuna iligskin olarak TBK m.342’den kaynaklanan tereddiit,
IBK m.257¢ acisindan gegerli degildir. TBK m.342 hiikmii, IBK m.257¢’nin ilk iki
fikras1 yer degistirilerek kaleme alinmistir. Bunun sonucunda ilk fikrada yer alan
genel ifade tereddiide yol agmistir. Ancak bu bakimdan IBK m.257¢’nin uygulama

alaninin yalnizca para veya kiymetli evrak olarak kararlastirilan giivence edimleri

"7 Weber, Art.257e, N.2; Zihlmann, s.62; SVIT-Kommentar, Art.257e, N.12;
Heinrich, Art.257e, N.1; Walter, Art.257¢, N.3; Yavuz/Acar/Ozen, s.605;
Inceoglu/Bas, Depozito, s.114; Inceoglu, Kira Hukuku II, s.64; inceoglu,
Sempozyum, s.251; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.162; Zevkliler/Gokyayla, s.320;
Yildirim, s.244.

5% Aydogdu, s.5, 6; Aydogdu/Kahveci, s.536; inceoglu/Bas, Depozito, s.114, 115;

Inceoglu, Degisiklik ve Yenilikler, s.187; inceoglu, Kira Hukuku II, 5.64, 65.
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oldugu agiktir. Doktrinde de kaynak kanuna uygun yorumla, TBK m.342’deki
smirlamalarin yalnizca giivence borcunun para veya kiymetli evrak olmasi halinde

uygulanacag kabul edilmektedir'>’.

2. Para ve Kiymetli Evrak Kavramlan

TBK m.342’ye gore gilivence para veya kiymetli evrak seklinde
kararlastirilabilir. Bu noktada, para ve kiymetli evrak kavramlarinm glivence borcu

acisindan simirlarinm belirlenmesi gerekmektedir.

Ik olarak giivence borcu, Tiirk liras1 veya yabanci para birimi iizerinden
kararlastirilabilir'®. Onemli olan kararlastirilan giivence bedelinin TBK m.342/I’de
ongoriillen miktar sinirmi1  agmamasidir. Yabanci para olarak kararlastirilan
giivencenin degeri, kira sozlesmesinin yapildigi gilinkii kur esas almarak
belirlenmelidir'®'. Giivence anlasmasinin kira sézlesmesinden daha sonra yapilmasi

halinde, bu tarihteki kura gore hesaplama yapilmalidir.

Doktrinde bir goriise gore; altin, giimiis, platin gibi degerli madenler de para

gibi tedaviili miimkiin oldugundan, giivence olarak verilebilmelidir. Bu takdirde,

9 Aydogdu, s.6; Aydogdu/Kahveci, s.536; Inceoglu/Bas, Depozito, s.114;
Inceoglu, Degisiklik ve Yenilikler, s.187, 188; Inceoglu, Kira Hukuku II, s.65;
Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.164, 165.

' Higi, Art.257¢, N.22; Aydogdu, s.9; Aydogdu/Kahveci, s.538; inceoglu/Bas,
Depozito, s.119; inceoglu, Kira Hukuku 11, s.69; Yavuz/Acar/Ozen, s.605; Acar,
Armagan, s.8; Aydemir, Efrail: Tiirk Bor¢lar Yasasina Gére Kira Hukuku, 4. Baskai,
Ankara 2016. s.245.

1! inceoglu/Bas, Depozito, s.119; inceoglu, Kira Hukuku II, s.69.
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kiymetli evraka iligkin diizenlemede oldugu gibi, bu tiirdeki bir giivencenin de

162

bankaya depo edilmesi gerekmektedir °°. Buna karsin, bir diger goriis ise, degerli

madenlerin  giivence olarak  kararlastirilmast  halinde, TBK m.342’nin

uygulanmayacagmi kabul etmektedir'®

. Kanaatimizce de TBK m.342, giivence
borcunun konusunu para veya kiymetli evrakla smirli tutmugtur. Bunu genigletmek,
TBK m.342’de yer alan yiikiimliiliikkleri ve smirlamalar1 daha genis bir alanda

uygulamak anlamina gelmektedir. Bu nedenle altin, giimiis gibi degerli madenlerin

giivence olarak verilmesi halinde TBK m.342 uygulanmamalidir.

Kiymetli evrak kavraminm smirlari, ticaret hukuku kurallarma gore

belirlenmelidir'®*

. TTK m.645, kiymetli evraki “Kiymetli evrak oyle senetlerdir ki,
bunlarin igerdikleri hak, senetten ayri olarak ileri siiriilemedigi gibi baskalarina da

devredilemez.” ifadesiyle tanimlamistir. O halde kiymetli evrak, devredilebilir

nitelikte bir hakki tagiyan ve tedaviil kabiliyeti bulunan belgelerdir. Senet iizerindeki

12 Aydogdu, s.8, 9; Aydogdu/Kahveci, s.537, 538. Altin depo hesabmnin vadeli
acilmast miimkiin degilse, glivence vadesiz olarak da saklanabilir; Aydogdu, s.23;
Aydogdu/Kahveci, s.548. Bu madenlerin depo edilmesine iligkin bkz. Hazine
Miistesarligi’nin, 29.05.2008 tarihli 26890 sayili Resmi Gazete ile yayinlanan 2008-
32/35 No’lu Tiirk Parast Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Karara iliskin
Tebligi.

'S Yildirim, s.244; Ozdogan/Oymak, Kira, s.525.

164 Higi, Art.257e, N.22; Yavuz/Acar/Ozen, s.605; Acar, Armagan, s.8.
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hak, bu belge ile ileri siiriilmekte veya devredilmektedir °°. Dolayisiyla bu 6zellikleri

tastyan alacak senetleri, pay senetleri veya emtia senetleri gibi belgeler TBK

166

m.342°nin uygulama alanindadir Glivence soOzlesmesinde kiymetli evrakin

yalnizca bir tiirii belirtildiyse, TBK m.86 uyarinca, se¢cim hakkmin o tiir dahilinde

kiracida oldugu kabul edilmelidir'®’.

3. Giivence Konusunun Degistirilmesi

Konut ve catili igyeri kiralarinda taraflar para veya kiymetli evrak seklinde
giivence verilmesini kararlagtirmig olabilirler. Bu durumda aralarindaki iliskiye TBK
m.342 uygulanir. Kira iligkisinden kaynaklanan borg¢lar i¢in taraflar aralarinda baska
bir tiir teminatin verilmesi konusunda da anlasabilirler. Bu baglamda, verilmis bir
teminatta daha sonra kiraci tarafindan tek yanhi olarak tiir degisikligi yapilip
yapilamayacagi sorusu giindeme gelmektedir. Bir drnekle agiklanirsa; para seklinde
verilen bir giivencenin daha sonra kiraci tarafindan kiymetli evraka, rehne veya

teminat mektubuna ¢evrilmesi miimkiin miidiir?

TBK oncesi donemde, Yargitay kararma konu olan bir olayda, kiract

giivencenin tiirlinli paradan banka teminat mektubuna degistirmek istemistir.

1 Kiymetli evrakin unsurlarinin ayrintili agiklamasi igin bkz. Ulgen, Hiiseyin /

Helvaci, Mehmet / Kendigelen, Abuzer / Arslan, Kaya: Kiymetli Evrak Hukuku, 10.
Baski, Istanbul 2015, s.13-19; Poroy, Reha / Tekinalp, Unal: Kiymetli Evrak
Hukuku Esaslari, 21. Baski, Istanbul 2013, s.25-28; Bozer, Ali / Géle, Celal:
Kiymetli Evrak Hukuku, 4. Baski, Ankara 2015, s.11-15.

1% yavuz/Acar/Ozen, 5.605; Acar, Armagan, s.8.

17 Higi, Art.257e, N.22.
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Yargitay bu kararinda, kiraya verenin glivence konusunun degistirilmesine riza
gostermemesini diiriistliik kuralina aykiri bulmustur. Kararda, bu sonuca ulasilirken;
iki teminat tiirliniin teminat amacin1 gerceklestirmek i¢in uygunlugu ve yeterliligi
konusunda bir kiyaslama yapilmistir'®*. Bu somut olay bakimindan Yargitay kararmna
katilmak miimkiindiir. Ancak bu hususun Tiirk Hukuku’na getirilmis TBK m.342

diizenlemesi de gdz oniinde bulundurularak incelenmesinde yarar vardir.

TBK m.342 para veya kiymetli evrak seklinde verilen giivence edimleri igin
uygulama alani bulmaktadir. Bu hiikiimde, gerek miktar gerekse teminatin veriligi
veya iadesine yonelik sinirlamalar da getirilmigtir. Dolayisiyla bir kira iliskisinde
para veya kiymetli evrak seklinde verilen giivence ile diger teminat tiirlerinin
uygulanig sekli bakimindan farkliliklar bulunmaktadir. Para veya kiymetli evrak
disinda bir teminat gdsteren kiraci, bu teminat1 para veya kiymetli evraka cevirirse,
bu andan itibaren taraflarin aralarindaki iliskiye TBK m.342’nin uygulanmasi
gerekmektedir. O halde, her somut olay i¢in bu durumun kiraya veren aleyhine sonug
dogurup dogurmadigi incelenmelidir. TBK m.342’nin kirac1 lehine getirilen
koruyucu bir hiikiim oldugu diisiiniildiiglinde, teminat konusunun bu yonde
degistirilmesi kiraya veren aleyhine sonuglar dogurabilir ve kiraya veren hakli olarak
degisiklige riza gostermekten kagimabilir. Ayni sekilde, kiracinin TBK m.342’ye
gore ifa etmesi gereken para veya kiymetli evrak seklindeki giivence borcu yerine
baska tiirde bir teminat gostermek istemesi halinde yine kiraya verenin menfaatinin

etkilenip etkilenmedigi incelenmelidir.

' Yargitay 3.HD., T.03.12.1982, E.1982/5281, K.1982/7400, YKD, C.:9, S.:4,

1983, 5.563-566.
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Diger taraftan, kiracinin TBK m.342 sinirlar1 dahilinde giivence konusunda
degisiklik yapmasi da s6z konusu olabilir. Para veya kiymetli evrak seklinde verilen
giivence edimleri TBK m.342 ¢ercevesinde ayni rejime tabi oldugundan kiraya veren
acisindan farklilik bulunmayacagi diisiiniilebilir. Ancak burada da genel bir kabulden
kacinip somut olaya gore karar vermekte yarar vardir; zira para veya kiymetli
evrakin her zaman i¢in kiraya veren acisindan ayni sonucu dogurdugu sdylenemez.
Ornegin, giivencenin getirilerinin giivencenin kapsamina dahil oldugu kabul
edilirse'®, giivence tiirleri arasinda para veya kiymetli evrak olmasma gore kiraya

verene saglanan teminat miktarinda farklilik s6z konusu olabilir.

Kiraya veren kiracinin kendisine bir alacak senedi diizenlemesinden ziyade
para seklinde giivence vermesini tercih edebilir'’’; ciinkii para seklindeki giivence,
alacak senedine gore kiraya veren ag¢isindan daha risksiz goriilebilir. Soyle ki kiraya
veren alacaklarint dogrudan paradan karsilayabilecekken, teminat alacak senedine
cevrildiginde kiraya verenin senetteki bedeli kiracidan tahsil etmesi gerekir. Ustelik
burada, kiraya verenin senette yazan bedeli tahsil edememe riski de vardir. Bu
nedenle, para seklindeki giivencenin kiraya veren agisindan daha avantajli ve giivenli
oldugu sdylenebilir. Dolayisiyla kiract tarafindan tek yanli olarak para seklindeki
giivencenin  kiymetli evraka  ¢evrilebilecegini  sdoylemek de  miimkiin

goziikmemektedir.

1 Bu konudaki tartisma i¢in bkz. ikinci Béliim, § 4, I/C/3/a.
70" Giivencenin tiiriinde degisiklik yapilabilecegini ifade eden bir goriis de drnek
olarak, kiracinin para yerine kiymetli evrak seklinde gilivence vermeyi teklif

edebilecegini gostermektedir; Dogan, Sona Erme, s.356; Zevkliler/Gokyayla, s.320.
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Sonu¢ olarak, her ne kadar kiraya veren teminattan dogrudan
yararlanamiyor olsa da teminat tiirlindeki degisiklik kiraya vereni farkli acilardan
etkileyebilir. Bu nedenle, kiraciin ayni miktardaki teminat tiirleri arasinda kiraya
verenin rizasi olmadan degisiklik yapabilecegini sOylemek her zaman miimkiin
olmayabilir. Dolayisiyla her somut olay i¢in degisikligin kiraya veren agisindan
dogurdugu sonuclarin incelenmesi gerekmektedir. Kiraya veren aleyhine sonug
dogurmayan degisiklikler =~ bakimindan kiraya veren riza gostermekten

ka¢mamamalidir.

C. Giivence Miktarim U¢ Ayhk Kira Bedelini Asmamasi
1. Genel Olarak

TBK m.342/’e gore, taraflar arasinda kararlagtirilan giivence bedeli ti¢ aylik

171

kira bedelini agsmamalidir **. Tiirk Hukuku’ndaki miktar sinir1, gerek konut gerekse

catili isyeri kiralar1 agisindan &ngoriilmiistiir. Kaynak IBK m.257e/11 hiikmiinde bu

I TBK 6ncesi donemde depozitonun bedeli konusunda bir smirlama
uygulanmamistir. Bu donemde, Yargitay kararmma konu olan bir olayda, davaci
depozito bedelinin kira bedelinin ¢ok iizerinde oldugunu iddia etmis ve indirilmesini
istemistir. Yargitay bu kararinda, Oncelikle taraflarin sodzlesme oOzgirliigi
cergevesinde depozito bedelini kararlastirabileceklerini ifade etmistir. Bunun
yaninda, somut olayda davaci tacir oldugu i¢in basiretli davranmasi gerektigini de
belirtmis; kiracinin ve igin 6zelligine gore bir degerlendirme yapmustir; Yargitay 11.
HD., T.17.06.1982, E.1982/2232, K.1982/2904 (Kazanci, E.T.:24.11.2016).
Depozito miktarinin serbest¢e kararlastirilabilecegi yoniinde bkz. Yargitay 11. HD.,

T.08.02.1983, 323/536 (Yavuz, Kira, s.501)
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smir, yalnizca konut kiralar1 i¢in getirilmistir. Tirk Hukuku’'nda, ayrim
yapilmaksizin konut ve igyeri kiracilar1 i¢in ortak bir koruma 6ngdriilmesi doktrinde

172

hakli olarak elestirilmektedir '“. Bunun nedeni, korunma ihtiyaclar1 da goéz oniine

alindiginda isyeri kiralar1 i¢in bu tiir bir sinirlamaya gerek kalmayacak olmasidir.

TBK m.342/I’de, IBK m.257¢/II’den farkl1 olarak miktar smir1 “kira bedeli”
iizerinden ifade edilmistir. Doktrinde hakim goriise gore, TBK m.342’de giivence
bedelinin iist smir1 belirlenirken yan giderler olmaksizin yalnizca kira bedeli esas
almmistir'®. Oysa kaynak kanunda, konut kiralarnda smirlama igin ii¢ aylhk
odemeden soz edilmektedir. Dolayisiyla IBK m.257e diizenlemesine gore, “yan

giderler” de hesaplamaya dahildir'’*. Bu ag¢indan bakildiginda, IBK m.257¢

172 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.164; Giimiis, Mustafa Alper: 6098 sayili Tiirk
Borglar Kanunu’na Gére Kira Sézlesmesinde Yan Giderler, Bahcesehir Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Kazancit Hakemli Hukuk Dergisi, C.:9, S.:103-104, 2013, s.15.
Inceoglu/Bas, Depozito, s.116; Inceoglu, Kira Hukuku II, s.66.

' Yavuz/Acar/Ozen, s.606; Yildirim, s.247; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.164;
Giimiis, Yan Giderler, s.15; inceoglu/Bas, Depozito, s.119; inceoglu, Kira Hukuku
II, s.68; inceoglu, Degisiklik ve Yenilikler, s.186, 187; Akyigit, s.146.

7% Higi, Art.257¢, N.20; Giger, Art.257¢, N.24; Weber, Art.257¢, N.7; Zihlmann,
s.64; SVIT-Kommentar, Art.257¢, N.19; Heinrich, Art.257¢, N.8; Walter,
Art.257e, N.6; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.164; Aydogdu, s.37, 38. Doktrinde
yapilan degerlendirmeler, yan giderlerin de kira ddemesinin bir unsuru oldugu
yoniindedir; Higi, Art.257e, N.20; SVIT-Kommentar, Art.257e, N.19. Ayrica,

kirac1 sdzlesme siiresince kira bedeli yaninda yan giderleri de 6demekle yilikiimliidiir.
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giivencenin azami simirini daha yiiksek belirlediginden, kiraya veren igin daha genis
bir koruma saglamaktadir. Bu noktada, hukukumuzda, TBK m.342’nin iIBK m.257e
hiikkmiine uygun yorumlanmasit ve yan giderlerin hitkkme dahil edilmesi gerektigini

savunan bir goriis de bulunmaktadir'”.

Daha once agiklandigi iizere'’®, TBK m.342/1 diizenlemesi nispi
emredicidir. O halde, ii¢ aylik kira bedelini asan miktarda giivence kararlastirilmasi,
emredici bu hikkme aykirilik teskil eder. Taraflarmn ii¢ aylik kira bedelini asan
miktarda giivence kararlagtirmasi halinde, bu anlagma sartlar1 varsa TBK m.27/I’ye
gore kismi butlan yaptirimina ugrar'’’. Bu durumda kiraya verenin sozlesmenin

tamaminin gecersiz olacagina iligkin savunmasmin da dikkate alinmayacagi kabul

Bu agidan bakildiginda ikisinin bir arada ele alinmasi uygundur; SVIT-Kommentar,
Art.257e, N.19.

1> Aydogdu, s.7; Aydogdu/Kahveci, s.537. Bir goriise gore, sozlesmede bir hitkiim
yoksa giivenceye esas alinan aylik kira bedelinden briit kira bedelinin anlagilmas1
gerekmektedir; Aydemir, s.245, 246.

176 Bu husustaki agiklamalar i¢in bkz. Birinci BSlim, § 1, II/C.

7 inceoglu/Bas, Depozito, s.121, 122; inceoglu, Kira Hukuku II, s.71; Yildirim,
$.247; AKyigit, s.146. Kismi butlanin sartlar1 i¢in bkz. Baspinar, Veysel: Bor¢
Sozlesmelerinin Kismi Butlani, Ankara 1998, s.54 vd.; Eren, Genel Hiikiimler, s.353
vd.; Oguzman/Oz, Genel Hiikiimeler 1, s.182 vd.; Kocayusufpasaoglu, Necip /

Hatemi, Hiiseyin / Serozan, Rona / Arpaci, Abdiilkadir: Bor¢lar Hukuku Genel

Boliim Birinci Cilt, 6. Baski, Istanbul 2014, 5.598 vd.
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edilmektedir *°. Nitekim bir goriise gore, kismi butlan yaptirimi uygulanirken

emredici hilkmiin amac1 gerektiriyorsa taraflarin farazi iradeleri dikkate
alinmayabilir. Bagka bir deyisle, ihlal edilen hiilkmiin amacma gore, taraflarin o
hiikiim olmasaydi s6zlesmenin hi¢ yapilmayacagi yoniindeki savunmalar1 dikkate

-1+ 179
almmayabilir' ™.

Taraflarin ii¢ aylik kira bedelini asan miktarda giivence kararlastirdigi

durumda uygulanacak yaptirim aslinda kismi butlanin bir tiirii olan degisik kismi

180

butlandir . Ciinkii bu durumda taraflar arasindaki gilivence miktarma iliskin

8 Yildirim, s.247; inceoglu/Bas, Depozito, s.121, 122; inceoglu, Kira Hukuku II,
s.71, 72. Bu nedenle bir goriise gore burada “zorunlu kismi butlan” yaptirimi s6z
konusudur; inceoglu/Bas, Depozito, s.121, 122; inceoglu, Kira Hukuku II, s.71, 72.
' Kocayusufpasaoglu, Necip: Degisik Kismi Hiikiimsiizliik ve Genisletilmis Kismi
Hiikiimsiizliik Kavramlariyla Ilgili Diisiinceler, Selim Kaneti’ye Armagan, Istanbul
1996, s.29, 30; Kocayusufpasaoglu, Genel Bolim I, s.599, Oguzman/(")z, Genel
Hiikimler I, s.182. Aksi halde emredici hiikkmiin korumak istedigi taraf s6zlesmenin
ayakta  kalmasiyla  saglayacagi  menfaatten @ mahrum  kalmis  olur;
Kocayusufpasaoglu, Diisiinceler, s.30.

180 Degisik kismi butlan kavrami i¢in bkz. Kocayusufpasaoglu, Diisiinceler, 5.26 vd;
Baspinar, s.154 vd.; Kocayusufpasaoglu, Genel Boliim I, s.602 vd.; Eren, s.355
vd. Giivence bakimindan TBK m.342/I’de diizenlenen miktar sinirinin iistiinde
kararlastirilan bedelin gecersizligi s6z konusudur. Bu gegersiz hiikiim yerine kanun

hiilkmii ge¢cmelidir. Buna iligkin olarak, “igerik degistirici kismi hiikiimsiizliik”

kavrami i¢in bkz. Kocayusufpasaoglu, Genel Boliim I, s.607; Kocayusufpasaoglu,
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anlasma bu haliyle gegersiz sayilmakta ve yerine TBK m.342/I’deki emredici
diizenleme uygulanmaktadir. Baska bir deyisle, bu durumda, taraflar arasindaki
sOzlesme kanuna uygun hale getirilmekte ve giivence miktar1 {i¢ aylik kira bedeli

olarak kabul edilmektedir.

Doktrinde, kiracinin ii¢ aylik kira bedelini asan miktarda giivenceyi bankaya
tevdi etmesi halinde, bankanin fazla kismi kiraciya iade etmesi gerektigi kabul
edilmektedir. Kural olarak, gilivencenin iadesi TBK m.342/Il/c.2 ve TBK
m.342/I11’teki kosullarin saglanmas1 halinde gergeklestirebilir. Ancak giivencenin ii¢
aylik kira bedelini agmas1 halinde, asan kismin iadesi i¢in bu hiikiimlerdeki iade
kosullarnin  gerceklesmesinin aranmayacagi kabul edilmektedir. Dolayisiyla
kiracinin bankaya ii¢ aylik kira bedelini asan miktarda gilivence tevdi ettigini
ispatlamasi, bankanin gilivenceyi iade etmesi i¢in yeterli olmalidir. Bankanin buna
ragmen iadeden kacinmasi halinde, kiracinin bu hususta bir tespit davasi agmasi

gerekmektedir'®'.

TBK m.342’de giivencenin miktarma getirilen ii¢ aylk kira bedeli
smirlamasi, doktrinde farkli agilardan elestirilmektedir. Bir goriise gore, mobilyali
kiralama iilkemizde yaygin degildir ve bu nedenle, ii¢ aylik kira bedeli tutarinda

giivence konut kirasi i¢in fazladir. Bu nedenle, {ist simirmn bir veya iki aylik kira

Diislinceler, s.32. “En yiiksek yasal hadde indirme”nin degistirilmis kismi butlanin
bir tiirii oldugu yoniinde bkz. Bagpinar, s.168 vd.

'8! inceoglu/Bas, Depozito, s.122; inceoglu, Kira Hukuku II, s.72.
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bedeli olarak belirlenmesi daha uygundur'®*

. Bagka bir goriis ise, glivence bedelinin
ozgiirligii cercevesinde kararlagtirilmasinin uygun oldugunu savunmaktadir. Boylece
kira konusunun niteligine ve durumuna gore giivence miktar1 kararlastirilabilecektir.
Nitekim bu goriise gore her tiirlii konut ve isyeri kiracmin korunmasi gerektigi

kabuliiyle yola ¢ikmak uygun degildir'®’.

Kanaatimizce, kiracinin korunmasi amaciyla, bir iist sinirin dngoriilmesinde
fayda vardir. Nitekim TBK m.342’nin amagclarindan biri kiraciy1 fahig glivence
taleplerine kars1 korumaktir. Bazi kira iligkileri bakimindan kiracinin bu korumaya
muhta¢ olmamasi bu hiikmiin uygulama alan ile ilgili bir sorundur. Bu noktada,
konut ve catil isyeri kiralarina iliskin hiikiimlerin uygulama alanimi diizenleyen TBK
m.339’un kapsami, kiracinin korunmasi amacinin 6n planda tutuldugu kira
iligkilerini de belirlemektedir. Belirli 6l¢eklerin iistiindeki igyerlerinin veya liikks
konutlarin TBK m.339’a dahil olmasi, bu yapilara giivenceye iliskin TBK m.342’nin

184

de uygulanmasi anlamina gelmektedir ™. TBK m.342 bakimindan bu sorunu kismen

182 Acar, Faruk: Tiirk Borglar Kanunu Tasarisi’nin Degerlendirilmesi Sempozyumu,
4. Oturum: Kira Sozlesmesi ve Kefalet, Legal Hukuk Dergisi, C.:3, S.:4, 2015,
$.3686.

183 Kih¢oglu, Ahmet M.: Tiirk Bor¢lar Kanunu Tasarisina Elestiriler, Ankara 2008,
s.73, 74.

%% TBK m.342 hiikmiiniin konu bakimindan uygulama alani i¢in bkz. Birinci B&liim,

§ 3, L. Doktrinde, kaynak kanuna da isaret edilerek, liikks konutlarm TBK m.339

kapsaminda bulunmasi elestirilmektedir; Acar, Armagan, s.8.
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de olsa gidermek icin, IBK m.257¢’de de oldugu gibi isyeri kiralarmmn miktar

siirlamasinin disinda tutulmasi diisiintilebilir.

2. Giivence Degerinin Belirlenmesi
a. Kira Bedelinin Kapsam
aa. Genel Olarak

TBK m.342’de azami giivence miktarmi {i¢ kira bedeli olarak belirlenmistir.
Bu hiikiimde yer alan kira bedeli ifadesine yan giderlerin dahil olup olmadigi
tartigmalidir. Bu yiizden oOncelikle kira bedeli kavraminin kapsaminin belirlenmesi
gerekmektedir. Kira bedeli, briit kira bedeli ve net kira bedeli olarak iki sekilde ele
alinabilir. Briit kira bedeline, kiracinin 6demekle yilikiimlii oldugu yan giderler de
dahildir'®®. Kira sdzlesmesinde, kira bedelinin yan giderleri kapsar sekilde

kararlastirilmasi miimkiin goriilmektedir'™.

TBK m.342’de yer alan “kira bedeli” ifadesinin yan giderleri kapsayip
kapsamadig1 sorusunun cevabi taraflarin glivence miktarma iligskin yapabilecekleri
anlagmanin smirlarmi belirlemektedir. Doktrinde bir goriise gore, Tiirk Hukuku
bakimindan yan giderler kira bedeli kapsaminda kabul edilmemelidir'®’. Bu konuda

TBK m.342’ye iliskin bir sonuca ulagsmak i¢in, TBK hiikiimlerinde “kira bedeli” ile

185 Giimiis, Yan Giderler, s.8.
186 yavuz/Acar/Ozen, s.440; Eren, Ozel Hiikiimler, s.400.
%7 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.182; inceoglu, Kira Hukuku, C.:I, istanbul 2014,

s.253.
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ifade edilenin genellikle net mi yoksa briit kira bedeli mi oldugunun incelenmesi

yararl olacaktir.

TBK hiikiimlerinde kira bedeli ifadesiyle genellikle net kira bedelinin
kastedildigi soylenebilir. Nitekim TBK m.314, TBK m.315, TBK m.346, TBK
m.362 hiikiimlerinde kira bedelinin yaninda yan giderler de zikredilmistir. Bagka bir
ifadeyle, bu hiikiimlerde yan giderlerin kapsama alinmas1 i¢in kira bedelinin yaninda

ayrica “yan giderler” ifadesinin kullanilmasina da ihtiya¢ duyulmustur.

TBK diizenlemelerinde kira bedelinin, yan giderleri kapsar sekilde
kullanildig1 hiikiimler de bulunmaktadwr. Bu hususta verilebilecek bir 6rnek, bes
yillik zamanasimina tabi alacaklar1 diizenleyen TBK m.147 hiikmiidiir. Bu noktada,
TBK m.147/I’de yer alan “kira bedelleri” ifadesi kapsamina, donemsel olarak ifa
edilmesi kararlastirilan yan giderlerin de dahil oldugu kabul edilmektedir'®®. Ancak
ozellikle kira sozlesmesine iliskin hiikiimlerden yola cikilirsa, genel olarak “kira
bedeli” ifadesinin kanunumuzda yan giderleri icerisine almayacak sekilde

kullanildig1 kabul edilmelidir.

bb. Kira Bedeli

Kira sdzlesmesinde kiracinin asli edimi kira bedelinin 6denmesidir'®. TBK
m.299’da kira sozlesmesinin taniminda da ifade edildigi lizere; kiraya verenin

kiralananin kullanimini kiractya birakmasma karsilik olarak kiraci, kira bedeli

%8 Giimiis, Yan Giderler, s.15; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.183; Inceoglu, Kira
Hukuku I, s.358.
' Higi, Art.257, N.9; inceoglu, Kira Hukuku I, s.253; Giimiis, Kira Sozlesmesi,

s.182; Yavuz/Acar/Ozen, s.377; Eren, Ozel Hilkkiimler, s.350.
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O0demekle yiikiimlidiir. Kiracinin bu ylikiimliligli, TBK m.313’te tekrar

edilmektedir.

Kira bedeli, kural olarak Tiirk liras1 veya yabanci para birimi {izerinden para

190

olarak 6denir'®’. Giivence de yabanci para birimi iizerinden kararlastirilabilir''. Bu

10 Gokyayla, Emre: Tiirk Borglar Kanununun Kira Bedelinin Belirlenmesine iliskin
344. Maddesinin Degerlendirilmesi, Bahcesehir Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Kazanct Hakemli Hukuk Dergisi, C.:9, S.:103-104, 2013, s.19; Giimiis, Kira
Sézlesmesi, s.183; Eren, Ozel Hiikiimler, s.350; Dogan, Sona Erme, s.10. Doktrinde
bir goriise gore, kira bedeli yalnizca para olarak belirlenebilir. Dolayisiyla para
yerine veya para yanina bir bagka edimin verilmesi halinde karma sézlesmeden s6z
edilir; Gokyayla, Kira Bedeli, s.19; Eren, Ozel Hiikiimler, s.350, 351; Dogan, Sona
Erme, s.9. Baska bir goriis ise, kapsami daha genis tutarak para disinda bir misli
esyanin kira bedeli olarak verilmesinin miimkiin oldugunu savunmaktadir;
Yavuz/Acar/Ozen, s.381. Hatta misli veya misli olmayan bir esyanin kira bedeli
olarak kararlastirilabilecegi doktrinde savunulan goriisler arasindadir; Giimiis, Kira
Sozlesmesi, s.183. Kira konusunun kullanilmas: karsiliginda is gérme gibi bir tiir
yapma edimi altina girilmesi halinde ise genel olarak kira s6zlesmesinin degil, karma
sozlesmenin s6z konusu oldugu kabul edilmektedir; Gokyayla, Kira Bedeli, s.19;
Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.183; Yavuz/Acar/Ozen, s.381; Eren, Ozel Hiikiimler,
s.350, 351; Dogan, Sona Erme, s.9.

! Higi, Art.257¢, N.22; Aydogdu, s.9; Aydogdu/Kahveci, s.538; inceoglu/Bas,

Depozito, s.119; Inceoglu, Kira Hukuku II, 5.69; Yavuz/Acar/Ozen, s.605.
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noktada, giivence ile kira bedelinin ayni tirden olmasi gerekliligi de

bulunmamaktadir'®?.

Kira sozlesmesinde taraflar, sozlesme Ozgiirliigli ilkesi cergevesinde, kira
bedelini serbestge kararlastirabilirler'”>. Bu hususta kanunda bir smirlama
bulunmamaktadir. Taraflarin kira bedelinin miktar1 konusunda yaptiklar1 tercih,
giivencenin iist siirmin belirlenmesinde etkili olmaktadir; zira giivence, taraflarin
serbestce kararlagtirmis olduklar1 kira bedelinin en fazla iic kat1 degerinde

olabilmektedir.

Kira sozlesmesinde kira bedelinin aylik veya donemlik olarak

194

kararlastirilmast miimkiindiir . Bu takdirde, giivence miktarinin iist sinir1 oranlama

yapilarak belirlenir. Dolayisiyla kira bedeli donemlik kararlastirilmis olsa bile, ii¢

aylik tutarmm hesaplanmasi gerekir'””.

cc. Yan Giderler

Doktrinde bir goriise gore, TBK anlaminda giivence degeri belirlenirken,

196

kira bedeli yaninda yan giderler de géz oniinde bulundurulmalidir ™. Bu noktada,

12 inceoglu/Bas, Depozito, s.119; inceoglu, Kira Hukuku II, s.69.

193 Gokyayla, Kira Bedeli, s.19; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.182; inceoglu, Kira
Hukuku I, 5.254; Yavuz/Acar/Ozen, s.381, 382.

194 Yavuz/Acar/Ozen, s.382; ZevKkliler/Gokyayla, s.306.

9 Yildirim, s.247; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.165; Giimiis, Ozel Hiikiimler I,
5.282; Aydogdu, s.8; Aydogdu/Kahveci, s.537; Ozdogan/Oymak, Kira, s.522;
Inceoglu, Kira Hukuku II, 5.68.

196 Aydogdu, s.7; Aydogdu/Kahveci, s.537.
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yan gider kavraminin incelenmesi yararl olacaktir. Konut ve catili igyeri kiralarinda
yan giderleri tespit etmek icin TBK m.303 ve TBK m.341 hiikiimleri birlikte ele

almmalidir.

TBK m.303’te kiraya verenin yan giderlere katlanma ylkiimliligi
diizenlenmistir. Bu hiikiimde diizenlenen giderler, kira konusunu 6ngoriilen amaca
uygun bulundurma yikimliliginin bir sonucudur'”’. TBK m.303’c gore
kiralananin kullanimi ile ilgili olan ve kiraya veren veya iiciincii kisi tarafindan

yapilan giderler yan giderdir.

TBK m.303’{in tasar1 halinde yer alan “so6zlesmede aksi dngoriilmemigse”
ifadesine kanun metninde yer verilmemis olmasi'”®, bu hiikmiin emredici olup
olmadig1 sorusunu giindeme getirmistir. Hakim goriise gére, TBK m.303’iin aksine
anlasma yapilabilmesi; baska bir ifadeyle buradaki giderlerden kiracinin sorumlu

199

tutulabilmesi mimkiin olmalidir ”°. Kanaatimizce de TBK m.303 hilkmii emredici

197 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.92; Yavuz/Acar/Ozen, s.439; Belen, s.119;
Zevkliler/Gokyayla, s.293.

198 Giimiis, Yan Giderler, s.10; Giimiis, Kira S6zlesmesi, s.93.

199 Giimiis, Yan Giderler, s.10; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.94; Acar, Serh, s.158,
159; Inceoglu, Kira Hukuku I, s.344. Bir goriise gore, yerinde olan ¢dziim yan
giderlerin kiraci tarafindan iistlenilebilmesidir. Ancak TBK m.303 emredici nitelikte
oldugundan bu miimkiin goziikmemektedir; bkz. Oktem Cevik, Seda: 6098 Sayili
Tirk Borglar Kanunu Hilkiimleri Uyarinca Kira Sozlesmesinde Kira Bedeli

Disindaki Giderleri Odeme Borcunun Degerlendirilmesi, BATIDER, C.:28, S.:2,
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degildir. Konut ve catili igyeri kiralarina iliskin diizenlemeler kiracinin korunmasi
amacimni tagimaktadir. Bu diizenlemeler arasinda yer alan TBK m.341’e gore kiraci
yan giderlerden sorumlu olabilmektedir. Ozellikle kiractyr koruma amactyla
diizenlenmis hiikiimlerde dahi kirac1 yan giderlerden sorumlu tutulabilirken, genel
hiikiimlerde yer alan TBK m.303’{in emredici oldugu ve kiracinin yan giderlerden

sorumlu tutulamayacagini soylemek isabetli gozikmemektedir*”.

Yan giderlere iligkin konut ve catili igyeri kiralara 6zgii bir hiikkiim de
TBK m.341’dir. TBK m.341 hiikmii, konut ve catili igyeri kiralarinda, 1simnma,
aydinlanma, su gibi kullanim giderlerine, kural olarak kiracinin katlanmasi
gerektigini diizenlemistir. O halde, aksine anlagsma yapilmazsa veya bu konuda
aksine bir yerel adet bulunmuyorsa®’' bu hiikiimde yer alan giderler kiraci tarafindan

kargilanmalidir. TBK m.341°de sayilan giderler genel olarak kiralananm kullanimi1

s.215. Kiracinin TBK m.303’te yer alan yan giderlerden sorumlu tutulamayacagi
yoniinde bkz. Zevkliler/Gokyayla, s.308.

200 Acar, Serh, s.158, 159; Inceoglu, Kira Hukuku I, s.344. TBK m.303{in emredici
olmasimni gerektiren kamusal yararin veya zayif tarafin korunmasi diigiincesinin
bulunmadigi yoniinde bkz. Giimiis, Yan Giderler, s.10; Giimiis, Kira Sozlesmesi,
s.94.

291 Doktrinde, yurt odasi kiralar1 bakimmdan aksine bir yerel adetin bulundugu ve
yan giderlerin G&denmesinin kiraya verenin yiikiimliiliigiinde oldugu kabul

edilmektedir; Giimiis, Yan Giderler, s.9, 10; Giimiis, Kira So6zlesmesi, s.100;

Inceoglu, Kira Hukuku I, s.341.
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ile dogrudan baglantili giderlerdir’”®. Dolayisiyla kast edilenin daha ¢ok kiracinin

kisisel veya ailevi ihtiyaglari igin yapilan giderler oldugu ifade edilebilir®”.

Taraflarin aralarinda anlasarak kanunda belirtilenler diginda yan gider tayin

204

edemeyecekleri kabul edilmektedir™". Bu tiir bir anlasma, konut ve catili isyeri

kiralarinda kiractya kira bedeli ve yan gider disinda bir ddeme ylikiimliligi

getirilemeyecegine iliskin TBK m.346 hiikmiine de aykirilik teskil etmektedir®®’.

Sonug olarak, konut ve gatili igyeri kiralar1 bakimindan TBK m.341, yan
giderlere iliskin genel TBK m.303 hiikmiine istisna getirmistir’’. Kiraci, kural olarak
TBK m.341’deki yan giderlere katlanmakla yiikiimliidiir. Bunun yaninda, TBK
m.341’e dahil olmadig:1 halde, anlasma yoluyla TBK m.303’teki bir yan giderin
kiraciya ait olmasi kararlastirmig olabilir. Bu durumda, bu giderler de kiract

tarafindan karsilanmalidir.

b. Giivenceye Esas Kira Bedelinin Belirlenme Ani

Kira bedeli zaman icerisinde degisiklik gosterebilmektedir. Bu durumda,
giivencenin degerinin hangi andaki kira bedeline gore hesaplanmasi gerektigi

belirlenmelidir. Bir goriise gore, giivence miktar1 hesaplanirken, kira sdzlesmesinin

22 Giimiis, Yan Giderler, s.13; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.100. TBK m.341
hiikkmiiniin kapsaminin “olagan kullanim giderleri” oldugu yoniinde bkz. Belen,
s.119.

203 Acar, Serh, s.160.

% Giimiis, Kira Sozlesmesi, 5.95; inceoglu, Kira Hukuku I, s.90.

2% fnceoglu, Kira Hukuku I, s.90.

2% fnceoglu, Kira Hukuku I, 5.338.
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kurulmas: anindaki kira bedeli esas alinmalidir®®’

. Giivence anlagmasinin kira
sOzlesmesi ile birlikte yapilmasi durumunda, bu goriise katilmak miimkiindiir. Ancak
genel bir kural getirmek agisindan; esas alinacak kira bedeli, glivence s6zlesmesinin
yapildigi andaki kira bedeli olarak belirtilmelidir®™®; zira giivencenin ayri bir
sozlesme ile daha sonra da kararlastirilabilmesi de miimkiindiir®”. Dolayisiyla,
giivence sozlesmesi yapilana kadar kira sozlesmesinde kararlastirilan kira bedelinde

bir degisme olursa, giivence sozlesmesinin yapildigi andaki yeni kira bedeli

hesaplamaya esas alinmalidir.

3. Giivence Miktarinda Degisiklik
a. Giivencenin Cinsinden Kaynaklanan Deger Artis

Bankaya tevdi edilen giivencenin miktarinda zaman icerisinde artig
meydana gelmektedir. Soyle ki para seklinde kararlastirilan giivence borcu, bankada
vadeli mevduat hesabina yatirildigindan faiz geliri elde edilmektedir. Kiymetli evrak
acisindan ise, pay senedi gibi getirisi bulunan kiymetli evrak tiirleri giivence borcuna
konu olabilmektedir. Paradan saglanan faizin veya kiymetli evrakin getirisinin

giivencenin kapsamima dahil edilip edilemeyecegi tartigmalidir.

27 inceoglu/Bas, Depozito, s.120; inceoglu, Kira Hukuku II, s.70; inceoglu,
Degisiklik ve Yenilikler, s.187; bkz. ve kars. Aydogdu, s.8; Aydogdu/Kahveci,
s.537.

2% yavuz/Acar/Ozen, s.657.

% Higi, Art.257e, N.7; Giger, Art.257e, N.27; Yavuz/Acar/Ozen, s.605 dn.60;
inceoglu/Bas, Depozito, s.117; inceoglu, Kira Hukuku II, s.66; Yildirim, s.246;

Yavuz, Kira, s.456.
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Tiirk-Isvicre Hukuku agisindan hakim goriis, bankaya yatirilan paranin

hukuki semeresinin giivenceye dahil edilmesi ve giivence miktarini1 artirmasi

210

gerektigi yoniindedir” . Aksi takdirde, zaman igerisinde enflasyon nedeniyle

giivencenin teminat giicii zayiflar ve bu da kiraya verenin aleyhine sonug dogurur®'.

Aslinda TBK 6ncesindeki depozito uygulamasi bakimindan kabul edilen bir goriis de

212

bu yondedir” “. Buna karsin, doktrinde diger bir goriis ise giivencenin getirilerinin

givence kapsamma dahil edilmeyip, kiraciya geri verilmesi gerektigini
savunmaktadir. Dolayisiyla, kiract bankadan giivencedeki faize bagl artis1 talep

edebilmelidir®"?.

210 Higi, Art.257e, N.31; Heinrich, Art.257¢, N.9; Yavuz/Acar/Ozen, s.609, 610;
Inceoglu/Bas, Depozito, s.119, 120; inceoglu, Kira Hukuku II, 5.69, 70; Inceoglu,
Degisiklik ve Yenilikler, s.187; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.165; Giimiis, Ozel
Hiikiimler I, s.283; Acar, Giivence, s.167; Zevkliler/Gokyayla, s.319; Yildirim,
$.250; Aydogdu, s.9; Aydogdu/Kahveci, s.538; Aral, Fahrettin / Ayranci, Hasan:
Borclar Hukuku Ozel Bor¢ Iliskileri, 11. Baski, Ankara 2015, s.313. Taraflarca
aksinin kararlastirilmasi miimkiindiir; inceoglu/Bas, s.119 dn.32; inceoglu, Kira
Hukuku II, .69 dn.244; Yavuz, Kira, s.462.

> fnceoglu/Bas, Depozito, s.119, 120; inceoglu, Kira Hukuku I, 5.69, 70.

212 Getirilerin depozitoya dahil edilmesi ile teminatin degeri artacak; boylece hem
kiraya veren hem de kirac1 bundan fayda saglayacaktir; Ulusoy, s.54; Yavuz,
Hukuksal Mahiyet, s.21, 22; Yargitay 3.HD., T.24.02.2003, E.2003/271,
K.2003/1640 (Kazanci, E.T.:24.11.2016).

213 Weber, Art.257¢, N.8; Walter, Art.257¢, N.8.
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Giivencenin hukuki niteligi, getirilerin akibetine karar verilmesinde
belirleyici olabilir. Bir goriise gore, giivencenin kendine 6zgii bir rehin oldugu kabul
edilirse’'; rehin konusunun semerelerinin durumu rehin hukukuna gore
belirlenmelidir. TMK m.863’te kira bedelleri ve m.959/I’de faiz, kar payr gibi

getiriler de rehnin kapsaminda sayilmustir",

Tirk Hukuku'nda bir goriis, TBK m.342’de diizenlenen bankaya tevdi
yiikiimliiliigli ve buna bagli olarak giivenceden getiri saglanmasina iliskin daha farkl
bir yaklasim sunmaktadir. Bu goriise gore, getirilerin giivencenin kapsamma dahil
edilmesi konusunda Tirk Hukuku acisindan Isvigre Hukuku'na gore farkhi bir
degerlendirme yapilmasi gerekmektedir. Bunun nedeni IBK m.257¢’ye gore bankaya
tevdi ylikiimliliigii kiraya verende iken; TBK m.342’ye gore bu yiikiimliiliigiin kirac1
tizerinde olmasidir. Bu goriis bankaya tevdi ylikiimliiliigiiniin kiracida olmasindan

yola ¢ikarak getirilerin kapsama dahil olup olmadigni incelemektedir.

Ik olarak, getirilerin giivenceye dahil oldugunun kabul edilmesi halinde,
gerek kirac1 gerekse kiraya veren yararina bir sonu¢ ortaya ¢ikmaktadir. Ancak
giivencenin bir rehin hakki oldugu kabul edilirse, kiractya bu tiir bir tevdi
zorunlulugu getirilmesinin dogru olmayacagi sdylenebilir; zira 6zel bir taahhiitte
bulunulmadik¢a rehin verenin rehin konusunun {irlin vermesini saglama borcu
bulunmamaktadir. Ancak bu goriise gére, TBK m.961°den yola ¢ikarak rehin verenin

Ozenli bir yonetimin gerektirdigi Onlemleri almaya zorlanmasi miimkiindiir ve

214 By konudaki tartisma igin bkz. Birinci Bolim, § 2, 1.

215 Yavuz/Acar/Ozen, s.609, 610; Acar, Giivence, s.167.
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giivence de bu kapsamda ele almabilir*'®

. Buna karsm, getirinin giivenceye dahil
edilmedigi ikinci goriis kabul edilirse, kiracinin getiri saglayan bir hesaba tevdi
borcunun bulunmadiginin da kabulii gerekir; aksi, kiraciyr kendi mal varhigini

artirmaya zorlamak anlamma gelmektedir®'’

. Bagka bir deyisle, bankaya tevdi
yiikiimliliigliniin kiracida oldugunu diizenleyen Tiirk Hukuku agisindan giivencenin

kapsama dahil olmadiginin kabulii miimkiin géziikmemektedir.

Kanaatimizce de glivencenin getirisini teminatin kapsaminda degerlendiren
ilk goriise katilmak miimkiindiir. Gilivencenin rehin niteliginin yani sira, hiikmiin
amaci1 da bu yoruma daha uygundur. Paranin vadeli mevduat hesabina yatirilmasinin
nedeni, paradaki muhtemel deger kaybinin dnlenmesidir. Boylece iki tarafli kazang
saglanmis olur. Soyle ki, kiraya veren agisindan teminatin yetersiz kalmasi ihtimali
diistiriilmektedir. Kirac1 agisindan da mal varligindaki bir degerde enflasyona baglh
deger kayb1 engellenmis olmaktadir; zira giivence kiracinin mal varhigina dahildir ve

borcu teminattan karsilandiktan sonra glivencenin kalan kismi kiraciya aittir.

Getirisi bulanan kiymetli evrak seklindeki giivence edimleri bakimindan da

benzer tartisma gecerlidir™®. Bir goriis, kiymetli evrakin getirisinin giivenceye

21® TBK oncesi donemde depozitonun bankaya yatirilmasi gerektigi savunulmustur.

Bu donemde bir goriis yasal dayanak olarak MK m.859 (TMK m.945) hiikmiinii
gostermistir; zira depozitonun bankaya tevdi edilmesi paranin degerinin azalmasini
onlemek i¢in almmasi gereken bir tedbirdir. Bunun yerine getirilmemesi halinde
rehin alanin sorumlulugundan soz edilebilir; Ulusoy, s.51.

217 Acar, Armagan, s.18, 19.

218 Bu goriisler igin ayrica bkz. Yavuz/Acar/Ozen, s.610.
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eklenmeyecegini ve kiracinin bu getiriyi her zaman talep edebilecegini
savunmaktadr®'’®.  Buna karsm, kiymetli evrakin  getirisinin  giivenceye
eklenebilecegini kabul eden goriisler de bulunmaktadir. Bu dogrultuda bir goriis,
ancak taraflarin anlagsmasi halinde getirinin giivenceye dahil edilebilecegini ileri

siirmektedir??°

. Diger bir goriis ise, para olarak verilen giivencede oldugu gibi
getirinin dogrudan teminatin kapsammnda oldugunu kabul etmektedir®'. Gergekten,
giivencenin para veya kiymetli evrak seklinde verilmis olmasi, getirilerin kapsama
dahil edilip edilmemesi konusunda bir farkliliga neden olmamalidir. Sonugta bu iki
tiir glivence de gerek verilme sekli gerekse hizmet ettigi amag¢ yoniiyle ayni rejime
tabidir. Dolayisiyla, kanaatimizce kiymetli evrak seklindeki giivencenin getirilerinin

de para seklinde verilen glivencede oldugu gibi giivencenin kapsamina dahil edilmesi

gerekmektedir.

Giivencenin getirisinin giivence kapsamina dahil oldugu kabul edildiginde;
getirilerle birlikte giivence degeri TBK m.342/I’de 6ngoriilen ii¢ aylik kira bedelini
agabilir. Bir goriise gore, giivence miktarmin azami sinir1 giivencenin iadesi
asamasinda da dikkate alinmalidir. Baska bir ifadeyle, getirinin eklenmesi ile elde

edilecek olan gilivence bedeli, her haliikarda en fazla ii¢ aylik kira bedeline denk

1 Weber, Art.257e, N.8.
2% Higi, Art.257e, N.32.

221 yildirim, s.250
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olmalidir. Dolayisiyla bu degeri asan kismm ise kiraciya iade edilmesi

gerekmektedir™?.

b. Kira Bedelinde Yapilan Degisikligin Giivenceye Etkisi

Gilivencenin en fazla ii¢ aylik kira bedeline denk olabilecegi belirtilmistir.
Ancak kira bedelinde zaman igerisinde taraflarin anlagmasina bagli olarak veya TBK
m.344 hikkmii uyarinca® degisiklik yapilabilir. Kira bedelinin degisimi genellikle
kira bedelinin artmasi seklinde gerceklesir. Ancak bazen kira bedelinin azalmasi da

s6z konusu olabilir***

. Bu noktada kira bedelindeki artma veya azalma seklindeki bu
degismelerin glivence miktarm1 etkileyip etkilemeyecegi sorusu gilindeme

gelmektedir.

Giivence, kiracinin 6demedigi kira bedellerinin teminatini olusturur. Kira
bedeli arttik¢a, kiracnin muhtemel borglarma kiyasla giivencenin teminat altina
aldig1 alacak miktar1 oransal olarak diigmektedir. Dolayisiyla, kira bedeli arttiginda

buna bagli olarak kiraya verenin iistlendigi risk de artmaktadir. Buna karsm, kira

22 Yavuz/Acar/Ozen, s.610; Acar, Giivence, s.167. Bu yonde bir goriise gore,
giivence kiraya verilirken getiriler dogrudan gilivence bedeli icinde degerlendirilir.
Buna karsin, kiraya verene yalnizca ii¢ aylik kira bedeli ile smirli 6deme yapilabilir.
Aksi, TBK m.342/I hitkmiiniin ihlali anlamna gelir; AKyigit, s.148.

22 Konut ve gatili igyeri kiralarinda kira bedelinin artirilmasi TBK m.344’te yer alan
sinirlamalara gére miimkiin olmaktadir. Bu hiikmiin uygulama alan1 ve uygulama
sekline iligkin ayrntili bilgi i¢in bkz. Goékyayla, Kira Bedeli, s.24 vd.;
Yavuz/Acar/Ozen, 5.632 vd.

2 fnceoglu/Bas, Depozito, s.120; inceoglu, Kira Hukuku II, s.70.
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bedelinin azalmasi halinde ise giivence degerinin kanunda emredici olarak belirtilen
smirm Ustiinde kalmasi s6z konusu olabilmektedir. Bu nedenlerle giivence bedelinin

kira bedeline gore uyarlanmasi ihtimali glindeme gelmektedir.

Doktrinde hakim olan goriise gore, giivencenin kira bedelindeki degisimlere

kendiliginden uyarlanmasi s6z konusu degildir. O halde, kira bedelinin artmasi

halinde giivencenin artirilmas: gerekmemektedir”’

. Aynm1 sekilde, nispeten az
rastlansa da kira bedelinin azalmasi s6z konusu olursa glivencenin fazla kisminin
jadesi sdz konusu olmamaktadir®®. Ancak doktrinde, taraflarm kira bedelindeki
degismelere gore giivence miktarinda degisiklik yapilmasi konusunda anlagmalari

miimkiin goriilmektedir*’.

2 inceoglu/Bas, Depozito, s.120; inceoglu, Kira Hukuku II, s.70; inceoglu,

Degisiklik ve Yenilikler, s.187; Aydogdu, s.8; Aydogdu/Kahveci, s.537; Giimiis,
Ozel Hiikiimler I, s.282. Doktrinde bir goriise gére, TBK m.342 hiikmiiniin, kira
bedeli arttikga giivence degerinin de artirilacagini 6ngdrmesi yerinde olurdu;
Ozdogan/Oymak, s.522.

2% fnceoglu/Bas, Depozito, s.120; inceoglu, Kira Hukuku II, s.70.

227 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.165; Giimiis, Ozel Hitkiimler I, s.283; Yildirim,
5.247; Inceoglu, Degisiklik ve Yenilikler, s.187; Yavuz, Kira, s.456. Isvicre
Hukuku’nda IBK m.269d’ye tabi kira iliskileri bakimindan bir sekil zorunlulugu
bulunup bulunmadig1 ayrica degerlendirilmelidir. Bu konuda bkz. Zihlmann, s.64;

Giger, Art.257e, N.27; SVIT-Kommentar, Art.257¢, N.19; Weber, Art.257e, N.8;

Permann, Art.257e, N.2.
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Kanaatimizce de taraflarm aralarinda giivence degerinin kira bedeli ile
baglantili olarak degistirilmesine yonelik anlasma yapabilmeleri miimkiin olmalidir.
Kiracmin gilivence borcu, kira sdzlesmesi siiresince kararlastirilabilir ve daha 6nce
aciklandig tizere®™®, giivence tutar kira bedelinin giivence sdzlesmesinin yapilmasi
anindaki degeri esas alinarak belirlenir. Ayni1 sekilde, basta kararlastirilan glivence
tutarmin da daha sonra taraflarin iradesiyle yeni kira bedeline uyarlanmasinin 6niinde

bir engel bulunmamaktadir.

c. Taraflarin Giivence Degerini Artirmasi

Giivence degerinin tek yanl degistirilmesi 6zellikle isvicre Hukuku’'nda
tartismalidir. Tartisma, IBK m.269d hiikmiinden kaynaklanmaktadir. IBK m.269d,
kiraya verene kira so6zlesmesini tek yanli olarak degistirme yetkisi vermektedir. Bu
yetki, 269d hiikmiindeki sekil sartlarma uyarak ve kiraya verenin yasal bir menfaati
varsa kullanilabilmektedir. Bu hiikiimden yola cikarak Isvigre Hukuku’nda kiraya
verenin giivence degerinde tek yanh degisiklik yapip yapamayacag tartisilmaktadir.
Isvigre Hukuku’nda bir goriise gore kiraya veren, kiralananin dzensiz kullanimi,
kiracinin 6deme giigsiizliigii gibi gerekgelerle ve IBK m.269d hiikmiindeki sekil

sartina uyarak giivenceyi tek tarafli artirabilmelidir®*’.

28 Bkz. ikinci Bolim, § 4, 1/C/2/b.

229 Weber, Art.257e, N.8; Giger, Art.257e, N.27; SVIT-Kommentar, Art.257e,
N.10. Kira sozlesmesinin kurulmasindan sonra tek yanli olarak giivence borcu
getirilebilmesi i¢in IBK m.269d’ye tabi kira iliskileri bakimindan bu hiikiimdeki

sartlarin tamamlanmasi gerektigi yoniinde bkz. Giger, Art.257e, N.27; Permann,

&9



TBK hiikiimleri ¢er¢evesinde kiraya veren tarafindan giivence degerinde tek
yanl degisiklik yapilmasi kabul edilmemektedir™’. Nitekim Tiirk Hukuku’nda
kiraya verenin kira bedelinde veya giivencede tek tarafli degisiklik yapmasina imkan

veren bir diizenleme de yer almamaktadir™'

. Kiracinin kira bedelini 6dememesi veya
kiralanan1 6zensiz kullanmasi durumlar1 sartlar1 varsa tahliye nedeni olarak
degerlendirilebilir. Baska bir deyisle, kiracinin bu yiikiimliiliikklerini ihlali, sartlar1
varsa kira sozlesmesinin sona erme nedeni olarak kabul edilebilir ve kiraya veren

sozlesmeyi sonlandirarak zarar gormekten korunabilir™.

D. Giivencenin Bir Banka Hesabinda Saklanmasi
1. Genel Olarak

TBK m.342/II’de konut ve catili igyeri kiralarinda gilivencenin bankaya

233

tevdi edilmesi yasal bir ylikiimliiliikk olarak diizenlenmistir™”. TBK 6ncesi donemde

Art.257e, N.2; SVIT-Kommentar, Art.257e, N.10; Higi, Art.257¢, N.§; Zihlmann,
s.62; Heinrich, Art.257¢e, N.2.

30 Aydogdu, s.8; Aydogdu/Kahveci, s.537; inceoglu/Bas, Depozito, s.121 dn.41;
Inceoglu, Kira Hukuku II, .71 dn.253; Yavuz, Kira, 5.457.

>! fnceoglu/Bas, Depozito, s.121 dn.41; inceoglu, Kira Hukuku II, s.71 dn.253.

2 [nceoglu/Bas, Depozito, s.121; inceoglu, Kira Hukuku II, .70, 71; Yavuz, Kira,
s.462, 463. Kiraya verenin bu durumda ihtiyati tedbir gibi koruma yollarina da
basvurabilecegi yoniinde bkz. Inceoglu/Bas, Depozito, s.121; Inceoglu, Kira
Hukuku II, s.71.

23 Weber, Art.257e, N.3; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.166; Yavuz/Acar/Ozen,

s.611.
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kirac1 depozitoyu kiraya verene teslim ettiginden™*, teminat kiraya verenin mal

varhgina karismakta idi®*°. Kiraya veren kira iliskisi siiresince depozito
g $ y $ p yu

kullanmakta®®  ve kira sozlesmesi sonunda  depozitonun iadesinden
ka¢inabilmekteydi. Bankaya tevdi zorunlulugu ile basta giivencenin kiraya verenin

mal varhgmndan ayrilmasi amaglanmistir™’. Bunun yaninda, TBK 6ncesi donemde

yargl kararlarinda rastlandigi iizere, kiraci depozitonun verildigini ispatlamakla

»* TBK 6ncesi depozito uygulamasinda, teminat kiraya veren disinda iigiincii bir

kisiye de tevdi edildigi de goriilmiistiir; Yavuz/Acar/Ozen, s.612 dn.103.
3 TBK 6ncesi donemde depozitonun kiraya verenin mal varhgma dahil oldugu
yoniinde bkz. Yargitay 3. HD., T.13.03.2007, E.2007/3101, K.2007/3517 (Kazanci,
E.T.:08.03.2017). Gerekli hukuki ve fiziki onlemler alinmadig: takdirde, para veya
misli esya seklindeki depozitonun kiraya verenin mal varligina dahil oldugu yoniinde
bkz. Ulusoy, s.45.

% Amacma uygun diismemesine ragmen, uygulamada, kiraya veren giivenceyi
kisisel ihtiyacglar1 i¢in ya da kredi veya sermaye amaciyla kullanabilmektedir. Bu
noktada, TBK m.342/II giivencenin amacina uygun kullanilmasi i¢in 6nem arz eder;
Acar, Armagan, s.3; Aydemir, s.246.

>7 Giger, Art.257e, N.10; Higi, Art.257¢, N.23; Honsell, s.221; Yavuz/Acar/Ozen,

5.612; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.166; Giimiis, Ozel Hiikiimler I, s. 283; Yildirim,

s.248; Zevkliler/Gokyayla, s.319; Acar, Armagan, s.1, 2.
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yiikiimlii kilmmistir™®, Giivencenin bankaya yatirilmast ile kiracinin bu ispat sorunu

da ortadan kalkmustir.

Bankaya tevdi yiikiimliliiglinlin amaglarindan biri glivencenin deger

kaybetmesinin 6nlenmesidir**

. TBK m.342 ile getirilen yalnizca bankaya tevdi
yikiimliligi degildir. Bu hiikiimde, faiz gibi getirisi olan bir hesaba tevdi
yiikimliligi 6ngdriilmektedir™*. Nitekim TBK m.342/I1/c.1, para seklinde verilen
giivencenin “vadeli bir tasarruf hesabma” yatwrilmasmi Ongdérmektedir. TBK
oncesinde de diirlistlik kurali uyarmca enflasyon karsisinda teminat degerinin

korunmast i¢in kiraya verenin gerekli 6nlemleri almasi gerektigi savunulmakta idi**'.

2% Yargitay 13.HD., T.4.3.2003, E.2002/15432, K.2003/2233; Yargitay 6. HD., T.
15.6.2016 E.2015/8727 K.2016/4675; Yargitay 19. HD., T.27.4.2011, E.2010/11606,
K.2011/5676 (Kazanci, E.T.:08.03.2017). Ayn1 yonde bkz. Yargitay 6. HD.,
T.18.12.2012, 9515/16885 (Yavuz, Kira, s.488)

239 Dogan, Sona Erme, s.359.

%) Honsell, 5.221; Higi, Art.257¢, N.31; Giger, Art.257¢, N.35; Permann, Art.257¢,
N.6; Weber/Zihlmann, Art.257¢, N.3; Yavuz/Acar/Ozen, s.611.

*! Yavuz, Hukuksal Mahiyet, s.21; Yargitay 3.HD., T.09.10.1990, E.1990/199,
K.1990/7635 (Yavuz, Hukuksal Mabhiyet, s.22); Ulusoy, s.52 vd.; Aydogdu, s.4;
Aydogdu/Kahveci, s.534. Yargitay 3.HD., T.24.02.2003, E.2003/271, K.2003/1640
(Kazanci, E.T.:24.11.2016). TBK 0Oncesi donemde bir ilk derece mahkemesi
kararinda, kiraya verenin alacaklar1 depozitodan mahsup edilirken depozito bedelinin

giincellenmesi yoluna gidilmistir. Soyle ki, kiraci tarafindan kira sdzlesmesi

kurulurken verilen depozitonun dava tarihindeki degeri hesaplanmis ve kiraya

92



TBK ile artik konut ve catili isyeri kiralarinda kiraya verenin para seklinde verilen

giivenceyi vadeli mevduat hesabina yatirma yilikiimliiliigii yasal zemin kazanmaistir.

2. Hesabin Ac¢ilmasi

aa. Genel Olarak

TBK m.342°de banka hesabimin kiraci tarafindan acilacag: ifade edilmistir.
Ancak kiraya verenin glivencenin bankaya tevdi edilmesi hususunda
yetkilendirilmesi de miimkiin goriilmektedir. Bu durumda, kiracmin giivenceyi
bankaya tevdi etmesi i¢in kiraya verene teslim etmesi gerekmektedir. Bunun {izerine

kiraya veren, kiract adina agilan bir banka hesabma giivenceyi tevdi etmelidir®**.

Bir goriise gore, kiracmin gilivenceyi kiraya verene teslim etmesi halinde,

tevdi ylikiimliliigli kiraya verende olmalidir. Baska bir ifadeyle, tevdi yiikiimliliigt

verenin alacaklar1 bu hesaplanan degerden diislilmiistiir. Bu durumda, giincellenen
depozito degeri kiraya verenin alacak miktarin1 agmistir. Buna bagli olarak
mahkeme, kiracinin kiraya verene borcu olmadigina karar vermistir. Ancak Yargitay,
giincelleme yapilmadan ilk verilen depozito degerinin hesaplamaya konu edilmesi
gerektigini ifade ederek ilk derece mahkemesinin kararini bozmustur; Yargitay 3.
HD., T.06.06.2012, E.2012/11626, K.2012/14431 (Kazanci, E.T.:08.03.2017).
Dolayisiyla 6zellikle uzun siiren kira iligkileri bakimindan giivencenin degerinin
korunmamasi kiraciin magduriyetine yol acabilir.

2 fnceoglu/Bas, Depozito, s.124; inceoglu, Kira Hukuku II, s.74, 75.
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TBK m.342’nin lafzina gore kiracida olsa da; gerektiginde kiraya veren icin de bir

zorunluluk teskil etmektedir®*.

TBK m.342’de hesabm kimin adma agilacag: ifade edilmemektedir. IBK
m.257¢/1 hikkmii bu hususta daha agiktir. IBK hiikmiine gére, kiraya veren, kiraci
adma actirdig1 bir tasarruf veya depo hesabina, kiraci tarafindan kendisine giivence
olarak teslim edilen para veya kiymetli evraki yatrmakla yiikiimliidiir. Hesabin

kiract adina agilmasi, kiraya verenin takibi veya iflasi halinde kiracinin korunmasi

244

acisindan 6nemlidir™". Tiirk Hukuku’nda da ayni amagla ve kaynak kanuna uygun

bir yorumla, giivencenin kiraci adina agilmig bir hesaba yatirilmas: gerektigi kabul

245

edilmektedir™ . Ayrica, giivenceyi tevdi ile yiikiimlii kisi kirac1 oldugundan; kisinin

* Yavuz/Acar/Ozen, 5.612, 613; Aydogdu, s.19 dn.51.

*** Weber, Art.257¢, N.6; Weber/Zihlmann, Art.257¢, N.6; Higi, Art.257¢, N.24;
Giger, Art.257e, N.41; Permann, Art.257e, N.I; inceoglu/Bas, Depozito, s.123;
inceoglu, Kira Hukuku II, s.73; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.166, 167; Giimiis, Ozel
Hiikiimler I, s.283; Yavuz/Acar/Ozen, s.612; Aydogdu, s.21, 22;
Aydogdu/Kahveci, s.546; Yildirim, s.248, 249 dn.3; Acar, Armagan, s.2. TBK
oncesinde de depozitonun kiraya verenin mal varhigina karigmasi bu agidan
elestirilmekteydi; Ulusoy, s.45.

* inceoglu/Bas, Depozito, s.123; inceoglu, Degisiklik ve Yenilikler, s.188;
Inceoglu, Kira Hukuku II, s.73; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.167; Giimiis, Ozel
Hiikiimler I, s.283; Yildirim, s.248, 249 dn.3; Yavuz/Acar/Ozen, s.612; Dogan,

Sona Erme, s.358; Acar, Armagan, s.13; Zevkliler/Gokyayla, s.320. Giivencenin

ticiincli kisi tarafindan verilmesi halinde de hesabin kiraci adina agilmasi gerektigi
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kendi adina hesap agtirmasinin banka hukuku mevzuatina daha uygun oldugu da ileri

siiriilmektedir?*®.

Giivencenin kirac1 adina agilan bir hesaba yatirilmasi, TBK oncesi donemde
kiraya veren agisindan dezavantajli olan bir uygulamay:1 ortadan kaldirmustir.
Nitekim bu donemde kiraci, depozitoyu alamama ihtimaline karsi kira konusunu
bosaltmadan onceki son kira bedellerini 6demekten ka¢cmmakta ve bdylece kiraya

vereni adeta teminatsiz birakmaktaydi**’

. Ancak TBK m.342’ye gore glivence her ne
kadar iizerinde tasarruf edilemiyor olsa da kiracinin mal varligmma dahildir.

Dolayisiyla, kiracinin kiraya verene olan kira borcu i¢in takas hakkini

yoniinde bkz. Acar, Armagan, s.10. Tirk Hukuku’'nda TBK m.342’nin lafz1
nedeniyle iiciincii kisi tarafindan hesap acilamayacagi yoniinde bkz. Inceoglu/Bas,
Depozito, s.124; Inceoglu, Kira Hukuku II, s.75.

240 Aydogdu, s.20; Aydogdu/Kahveci, s.545. Bir kisinin baskas: adina hesap
actirabilme imkaninin kiiciikler ve de tiizel kisiler adina temsilcilerinin agtiracagi
hesaplarla smirli tutulmasi gerektigi yoniinde bkz. Kaplan, Ibrahim: Banka
Sozlesmeleri Hukuku, C.:1, Ankara 1996, s.157; Kaplan, Ibrahim: Banka Hesab1
Tiirleri, Hesap Sahibinin ve Hesap Tiirliniin Tayininde Uygulanacak Kurallar,
Ankara Universitesi SBF Dergisi, Prof. Dr. Ilhan Oztrak’a Armagan, C.:49, S.:1-2,
1994, 5.276.

247 Kihgoglu, Elestiriler, s.75; Acar, Armagan, s.5.
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kullanabilecegi bir alacak hakki s6z konusu degildir***. Buna ragmen kiracmnin kira
bedelini 6demekten kagmmasi halinde, kiraya verenin kira bedeli alacag: i¢in icra

takibinde bulunabilecegi kabul edilmektedir®*’.

bb. Hesabin Acilacagi Banka

TBK m.342 emredici bir diizenleme olup, giivencenin bir bankaya tevdi
edilmesi zorunludur ve aksine anlasma yapilamaz. Ancak gilivencenin saklanacagi
bankay1 taraflar aralarinda kararlastirabilirler. Taraflar arasinda bu konuda bir
anlasma yoksa TBK m.342’ye gore tevdi yiikiimliiligii altinda olan kiracinin
giivencenin saklanacagi bankayi segmesi gerektigi kabul edilmektedir™’. iBK

acisindan ise bu yetki, yiikiimliilik altindaki kiraya verendedir™'.

248 Permann, Art.257e, N.3; SVIT-Kommentar, Art.257e, N.18; Giger, Art.257e,
N.52, 53; Heinrich, Art.257e, N.6; Inceoglu/Bas, Depozito, s.136; Inceoglu,
Degisiklik ve Yenilikler, s.189; Inceoglu, Kira Hukuku II, s.89.

249 SVIT-Kommentar, Art.257¢, N.18. Kira bedelinin denmemesi halinde buna
bagl fesih imkani da kullanilabilir; SVIT-Kommentar, Art.257e, N.16.

% yavuz/Acar/Ozen, s.612 dn.102; inceoglu/Bas, Depozito, s.125; inceoglu, Kira
Hukuku II, s.75. Kiracmin giivencenin tevdi edilecegi bankay1 belirlemesinin bir yan
yiikiimliiliik oldugu yoniinde bkz. Acar, Armagan, s.13.

1 Weber, Art.257e, N.5; Higi, Art.257e, N.26; Zihlmann, s.63; Permann,
Art.257e, N.4; SVIT-Kommentar, Art.257e, N.14; Weber/Zihlmann, Art.257e,

N.5; Inceoglu/Bas, Depozito, s.125 dn.59; Inceoglu, Kira Hukuku II, .75 dn.272.
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IBK m.257e anlaminda banka, Bankalar Kanunu’na tabi olan herhangi bir
kurum®? veya kredi kurulusu®’ olarak tanimlanmaktadir. Bu baglamda, giivencenin
saklanacagi bankanin se¢iminde kiraya veren i¢in bir siirlama bulunmadigi kabul
edilmektedir™®. Tirk Hukuku’'nda bir goriis, TBK m.342’ye gore de banka
kavrammin Isvigre Hukuku’nda oldugu gibi bankacilik mevzuatma gore bu faaliyeti
yiiriitebilen herhangi bir kurum olarak tanimlanmasi gerektigini savunmaktadir®’.
Ancak bu noktada, oOzellikle para seklindeki gilivence edimleri bakimindan,
giivencenin katilim bankalarma tevdi edilmesi konusunda tereddiit bulunmaktadir®*°.

Diger taraftan, ifa yeri agisindan giivencenin hangi yerdeki bankaya tevdi edilecegi

hususu da tartigmalidir.

Doktrinde bir goriis, TBK m.342’de bankaya tevdi ylikiimliiligiiniin
kiracida oldugunu ve bu nedenle ifa yeri konusunda Isvicre Hukuku’ndan farkli bir
degerlendirme yapilmas: gerektigini savunmaktadir™’; zira IBK m.257¢’de bankaya
tevdi ylikiimliliigi TBK m.342°den farkli olarak kiraya verendedir. Bu goriise gore

diiriistliik kurali geregince, taraflar aksini kararlastirmadikca, banka hesabmnin kira

2 Higi, Art.257¢, N.27.

233 SVIT-Kommentar, Art.257¢, N.15.

% Higi, Art.257e, N.27; Zihlmann, s.63.

235 Yavuz/Acar/Ozen, s.611, 612 dn.95; Acar, Armagan, s.15. Bu gorilise gore,
banka kavrami dar yorumlandigi takdirde gilivence uygulamasi da simirlandirilmis
olur; Acar, Armagan, s.15.

2% By konudaki agiklamalar i¢in bkz. ikinci Béliim, § 4, I/D/3/dd.

257 inceoglu/Bas, Depozito, s.125 dn.60; inceoglu, Kira Hukuku II, s.75 dn.273.
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258

konusunun bulundugu yerde agilmasi gerekmektedir™". Baska bir goriis ise, taraflar

arasinda anlagsmanin bulunmamasi halinde, en uygun tevdi yerinin kira bedelinin
odendigi banka oldugunu savunmaktadir. Zira bu ¢oziim kiractyr farkli bankalarla
muhatap olmaktan korudugu gibi kira bedelinin 6denmemesi halinde bankaya

basvuruldugunda kiraya veren igin ispat kolaylig1 da saglamaktadir®’.

IBK bakimindan, tevdi islemini uygun sekilde gerceklestirdikten sonra

kiraya verenin kiraciya karsi tevdi yerini bildirme yiikiimliligii bulundugu kabul

260

edilmektedir™". Tirk Hukuku bakimindan ayni yilikiimliligiin kirac1 i¢in gecerli

% [nceoglu/Bas, Depozito, s.125; inceoglu, Kira Hukuku II, s.75. Ayn1 yonde bkz.

Yavuz, Kira, s.464.

% Acar, Armagan, s.12. Kanaatimizce, burada ispat kolaylig1 yalnizca taraflarin her
zaman birlikte calistiklar1 bankadan belge talep etmeleri konusunda olabilir. Yoksa
giivencenin geri verilmesi bakimindan bankalar arasinda farklilik bulundugunu kabul
etmek miimkiin goriinmemektedir; zira TBK m.342/11/c.2 ve TBK m.342/I11
hiikiimlerine gore bankanin taraflarin borglarina iligkin yaptig1 inceleme daha ¢ok
sekli bir incelemedir. Baska bir deyisle, banka iade i¢in yalnizca taraflarin anlagmasi,
kesinlesmis icra takibi veya kesinlesmis mahkeme karar1 gibi ispata iliskin belgelerin
icerigini gormekle yetinmektedir. Bu incelemenin ardindan belgelere uygun olarak
iadeyi gergeklestirmektedir. Bu noktada, bankanin kira bedelinin 6denip
o0denmedigini bizzat izleyebiliyor olusu, iade agisindan fark yaratmamaktadir.

2% Higi, Art.257¢, N.30; Weber, Art.257¢, N.5; SVIT-Kommentar, Art.257¢, N.16;

Weber/Zihlmann, Art.257¢, N.5.
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oldugu sdylenebilir*'

. Gergekten, gerektiginde giivenceye basvuracak olan kiraya
verenin bankaya tevdi edilen glivence tutarindan ve gilivencenin tevdi yerinden emin
olmas1 gerekir. Bunun, diiriistlik kurali geregince giivence borcuna bagli yan

262

yiikiimliiliik oldugu kabul edilebilir™.

cc. Hesap Masraflan

Giivencenin bir banka hesabina tevdi edilmesinin sonucu olarak giivence
hesabinin masraflarina kimin katlanacagi sorusu giindeme gelmektedir. Doktrinde,
bankalarn talep ettigi hesap masraflarinin hesabi agtiran kisi tarafindan kargilanmasi
gerektigi kabul edilmektedir. Bu durumda, Tiirk Hukuku’nda hesap masraflarindan
kirac1 sorumludur. Bu agidan kaynak kanundan farkli bir sonuca ulasilmaktadir®®;
zira IBK m.257e/I’e gore giivence hesabmi kiraya veren actirdigindan, hesap

masraflari da kiraya veren tarafindan karsilanmalidir®®,

1 Aydogdu, s.21 dn.54; Acar, Armagan, s.19. Kiracmnin buna iliskin belgeyi kiraya
verenin talebi {izerine ibraz etmesi gerektigi yoniinde bkz. Aydogdu, s.21;
Aydogdu/Kahveci, s.546.

202 Acar, Armagan, s.19.

203 Acar, Armagan, s.19; inceoglu/Bas, Depozito, s.123, 124; inceoglu, Kira
Hukuku II, s.74.

%% Weber, Art.257¢, N.5; Higi, Art.257¢, N.24.
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3. Banka ile Kirac1 Arasindaki iliski
a. Genel Olarak

TBK m.342/II’ye gore kiracinin, gilivence olarak verdigi parayi vadeli
mevduat hesabina yatirmasi ve kiymetli evraki bankaya depo etmesi gerekmektedir.
Ancak bu hiikiimde gilivencenin tevdi edilecegi hesabin tiirii konusunda belirleme
yapilmamistir. Hesap tiirli, kirac1 ve kiraya verenin bankada saklanan gilivence

tizerindeki tasarruf yetkilerinin sinirlarinin belirlenmesi agisindan 6nemlidir.

Bir goriise gore, giivencenin saklandigi hesap “birlikte hesap”tir®®’. Bu

nedenle, taraflar hesap ilizerinde bankaya birlikte basvurarak veya ligiincii kisiye

266

birlikte temsil yetkisi vererek tasarruf edebilmektedir™". Baska bir deyisle, giivence

hesab1 lizerinde tasarruf edilebilmesi kiraya veren ve kiracinin ortak karari ile
miimkiindiir. Daha sonra, TBK m.342/Il/c.2 ve TBK m.342/III’teki sartlarin
saglanmast ile bu hesap tiirii bireysel hesaba doniismektedir. Boylece gilivence
iizerinde hak iddia edebilen taraf, giivence hesabi lizerinde de tek basina islem

yapabilmektedir®’.

Bagka bir goriise gore, giivence hesabi, kiracinin kendi adma agtirdigi

268

bireysel bir hesap tiiriidiir™". Ancak burada hesap sahibinin, hesap {izerindeki

?%> Acar, Kefalet, 5.3686, 3687; Basaran, s.65.

260 Kaplan, Sozlesmeler, s.170; Kaplan, Banka Hesaby, s.284; Tekinalp, Unal: Unal
Tekinalp ’in Banka Hukukunun Esaslari, 2. Baski, Istanbul 2009, s.457, 458.

27 Acar, Kefalet, s. 3687; Basaran, s.65.

268 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.166; Yildirim, s.249; Dogan, Sona Erme, s.359;

Yavuz/Acar/Ozen, s.613; Acar, Armagan, s.17. Giivence hesabinin birlikte hesap
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tasarruf yetkisi kanunen smrlandirilmistir®®. Kiraya veren de TBK m.342’deki
sartlar tamamlandiginda giivence hesabindan kendisine 6deme yapilmasini talep
edebilmektedir. Ancak kiraya verenin bu talebi, kiracininkinden bagimsizdir.
Nitekim kiraya verenin bu alacagi, kanundaki sartlarmm gergeklesmesi ile muaccel

olmaktadir ve artik kiracinin bu tutar iizerindeki talep hakki sona ermistir®’".

Giivencenin saklandigi banka hesabinin kiraci adina agilmis bloke bir hesap
oldugu kabul edilebilir. Bloke hesap, hesap sahibinin tasarruf yetkisinin kanun,
sozlesme veya idari karara dayamlarak smirlandirildigi hesaptir®’'. Kiraci, kendi
adma actirdig1 hesap lizerinde, TBK m.342’deki smirlama nedeniyle diledigi gibi

tasarruf edememektedir. Nitekim bu hiikiimde agikca “kiraya verenin rizasi

oldugu goriisiiniin TBK m.342/III’e gore giivencenin kiraci tarafindan tek basma geri
almabilmesini agiklayamadig1 yoniinde bkz. Inceoglu/Bas, Depozito, s.123 dn.47;
Inceoglu, Kira Hukuku II, 5.73 dn.260. TBK m.342’de diizenlenen hesabin miisterek
hesap olmadig1 yoniinde bkz. Dogan, Sona Erme, s.358; Yavuz, Kira, s.457, 458.
Giivence hesabmin ortak hesap olmadigi yoniinde bkz. Inceoglu, Degisiklik ve
Yenilikler, s.188.

269 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.166; Yildirim, s.249; Dogan, Sona Erme, s.359.
Gilivence hesabina, TBK m.342’deki sartlarin gerceklesmesi halinde hesap lizerinde
tasarruf edilebilecegi seklinde bir kayit diisiilmesi gerektigi yoniinde bkz. Yildirim,
$.249; Aydogdu, s.20; Aydogdu/Kahveci, s.545, 546. Ayn1 yonde bkz. ve kars.
Giimiis, Kira S6zlesmesi, s.166; Dogan, Sona Erme, s.358, 359.

270 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.167.

27 Tekinalp, s.447; Kaplan, Sozlesmeler, s.166; Kaplan, Banka Hesabu, 5.282.
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olmaksizin ¢ekilmemek {iizere” gilivencenin bir banka hesabina tevdi edilecegi

belirtilmektedir.

Doktrinde, kanundan veya sdzlesmeden dogan borglarin ifasini giivence
altina almak amaciyla hesap acilabilecegi kabul edilmektedir. Bu durumda, borcun
ifa edilip edilmeme durumuna gore, hesap sahibine veya lehine teminat verilen kisiye
6deme yapilmaktadir. Bu hesap tiiriine “teminat bloke hesabi” denilmektedir’’>.

Teminat bloke hesabinin, giivence uygulamasina uygun bir hesap tiirii oldugu

savunulabilir.

Taraflarca glivencenin tamaminin tek seferde veya taksitler halinde bankaya
tevdi edilmesi kararlastirilmis olabilir. Bu konuda bir anlagsma olmamasi halinde

giivencenin tek seferde Gdenmesi gerektigi kabul edilmektedir®”.

b. Giivence Para Olarak Kararlastirilmis ise
aa. Hesabin Tiirii

Kirac1 ile banka arasindaki iligki Ozellikle bankanin sorumlulugunun

belirlenmesinde 6nemlidir. TBK m.342/11/c.1°de para seklinde verilen gilivencenin

2745

“vadeli tasarruf mevduatina yatirilmas1 gerektigi ifade edilmistir. Doktrinde bu

272 Kaplan, Sozlesmeler, s.167, 168; Kaplan, Banka Hesabu, s.283.
" fnceoglu/Bas, Depozito, s.125; inceoglu, Kira Hukuku II, s.76.

27 «vadeli tasarruf mevduat1” ifadesinin Borglar Kanunu’nda kullanilmasmim uygun

olmadig1 yoniinde bkz. Acar, Armagan, s.17.
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ifadeden yola ¢ikarak kiraci ile banka arasindaki iligkinin vadeli mevduat sozlesmesi

oldugu belirtilmistir®”.

Bankacilik Kanunu m.3’teki tanimda da belirtildigi gibi, mevduatin
“istendiginde ya da belli bir vadede geri 6denmesi” gerekmektedir. Kural olarak,
Bankacilik Kanunu m.61’e gore mevduat sahibi hesap iizerinde serbestce tasarruf
edebilmektedir. Ancak TBK m.342°de, taraflarin giivence hesabi iizerindeki tasarruf
yetkisi sinirlandirilmistir.  Yalnizeca TBK m.342/11/c.2 ve TBK m.342/111
hiikkiimlerindeki sartlarin gerceklesmesi ile gilivence hesabi iizerinde tasarruf
edilebilmektedir. Bu nedenle, doktrinde, glivence hesabmm mevduat hesab1 olarak

76 Bu noktada, mevduat iizerindeki tasarruf

adlandirilamayacagi ileri siiriilmektedir
yetkisinin sinirlanip sinirlanamayacagi ve eger sinirlanabiliyorsa, giivencenin bu

kapsamda olup olmadig1 incelenmelidir.

Mevduatin ¢ekilmesini diizenleyen Bankacilik Kanunu m.61/I’de mevduat
sahiplerinin mevduati geri alma haklarinin sinirlanamayacagi belirtilmis; rehin, hapis
hakki, alacagin devri, takas gibi TMK veya TBK diizenlemelerindeki bazi konular
sakli tutulmustur. Doktrinde, bu hiikiimde sayilan smirlandiric1 diizenlemelerin

uygulamada en ¢ok karsilasilanlar oldugu, buradakiler disinda mevduatin geri

275 Aydogdu, s.12, 13; Aydogdu/Kahveci, s.540; Yildirim, s.250; Giimiis, Kira
Sozlesmesi, s.166. Bir goriise gore, vadeli hesap kavrammin kiraci lehine genis
yorumlanmasi gerekmektedir. Soyle ki kiraci i¢in daha yararli bir hesap tiirii
mevcutsa o tercih edilmelidir; Acar, Armagan, s.15; Yavuz/Acar/Ozen, s.612, 613
dn.95.

%% fnceoglu/Bas, Depozito, s.139.
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almmasmi engelleyen baska hiikiimlerin de bulunabilecegi ifade edilmektedir®’”.

Nitekim Bankacilik Kanunu m.61°de agikc¢a diizenlenmese de iizerinde intifa hakki
bulunan mevduatin iadesinin engellenebilecegi kabul edilmektedir’’®. O halde, TBK
m.342°nin de mevduat iizerinde tasarrufu sinirlandiran bir diizenleme oldugu

sOylenebilir.

Sonu¢ olarak, kiracit ile banka arasindaki sdzlesme mevduat hesabi
sOzlesmesi olarak kabul edilmelidir. Bu hesap tiirii kapsaminda, giivence iizerinde
tasarruf yetkisinin sinirlandirilmasi Bankacilik Kanunu m.61’e gore miimkiindiir.
Gilivencenin bir tiir rehin oldugu kabul edilirse, giivence de dogrudan bu hiikmiin
kapsaminda sayilan sinirlamalara girmektedir. Bu goriis kabul edilmese dahi, TBK
m.342 kanundan kaynaklanan bir baska simirlama nedeni olarak Bankacilik Kanunu

m.61 e dahildir.

bb. Niteligi

Mevduat sbzlesmesinin hukuki niteligi tartismalidir®”’. Bu noktada,

genellikle sozlesmenin amacina bakilarak degerlendirme yapilmaktadir. Bir goriise

277 Reisoglu, Seza: Bankacilik Kanunu Serhi, C.:I, Ankara 2007, s.643; Ceker,
Mustafa: Hukuki Yoniiyle Banka Mevduati, Adana 2004, s.118.

278 Reisoglu, s.643; Aher, Yasar: Bankacilik Kanunu Serhi, 1stanbul 2007, s.698.

" Mevduat sézlesmesinin hukuki niteligine iliskin goriisler i¢in bkz. Konuralp,
Haltk: Banka Tasarruf Mevduatinin Hukuki Niteligi, Ankara Barosu Dergisi, S.:1,
1980, s.16 vd.; Turanboy, Kiirsat Nuri: Tasarruf Mevduati1 Sozlesmesinin Niteligi,

GUHFD, C.:1, S.:1, 1997, s.262, 263; Sit, Basak: Tiirk Hukukunda Banka Kredisi

Kavrami ve Buna Baglanan Sonuclar, Ankara 2011, s.44, 45; Onder, M. Fahrettin:
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gore, mevduat sozlesmesi, paranin saklanmasi ve degerlendirilmesi amaglarmi bir
arada barindiran; bu nedenle, usulsiiz tevdi ile tiikketim Odiincli sdzlesmesi

unsurlarmm bir arada bulundugu karma nitelikli bir s6zlesmedir*®

. Bunun yaninda,
mevduat sozlesmesi taraflarmin yiliklendikleri yan yiikiimliiliklere gore, ozellikle
bankanin verdigi hizmetlerde vekil gibi hareket etmesi nedeniyle, sdzlesmenin

281 Kanaatimizce de

vekalet sozlesmesi unsurlarmi da tasidigi kabul edilmektedir
mevduat sodzlesmesinin usulsiiz tevdi, tiikketim oOdiincii ve vekalet sozlesmesi

unsurlarmin  bir arada oldugu karma bir sozlesme olarak nitelendirilmesi

mumkindir.

TBK m.342’de vadeli mevduat hesabindan s6z edilmektedir. Paranin

saklanmasi amaci vadeli ve vadesiz mevduat tiirleri icin ortaktir. Bunun yaninda,

Banka Hukukunda Tasarruf Mevduat: Sozlesmesi, SDU Iktisadi ve Idari Bilimler
Fakiiltesi Dergisi, C.:8, S.:1, 2003, s.95 vd.; Ceker, s.25 vd; Kaplan, Sozlesmeler,
s.198 vd.

280 Konuralp, s.23; Onder, s5.99. Mevduat sozlesmesinde, paranin saklanmasi ve
isletilmesi amact bir arada olsa da; gelir saglanmasi amacmin agir bastigi ve bu
nedenle tiiketim Gdiincii olarak nitelendirilmesi gerektigi yoniinde bkz. Kaplan,
Sozlesmeler, s.205, 206. Mevduatin karz ve usulsiiz tevdi sdzlesmelerinin
ozelliklerini tasiyan kendine 6zgii bir sdzlesme oldugu yoniinde bkz. Yargitay 11.
HD., T.27.11.1989, E.1989/7057, K.1989/6640 (Kazanc1, E.T.:20.04.2017).

81 Tekinalp, s.438; Mevduat sézlesmesinin kendine 6zgii bir sézlesme oldugu; bu

sozlesmeye uygun diistiigli Olciide usulsiiz tevdi, tiikketim odiincii ve vekalet

sOzlesmesi hiikiimlerinin uygulanabilecegi yoniinde bkz. Ceker, s.31.
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vadeli mevduat hesabinda faiz getirisi saglanmas1 amaci vadesiz mevduata gore 6n
plandadir’®. Bir goriise gore, TBK m.342’de vadesiz hesabmn tercih edilememe
sebebi, vadesiz hesapta hesap sahibinin dilediginde hesap {izerinde tasarruf
edebilmesidir. Giivence acisindan bu durum kiraya veren aleyhine sonug
dogurabilir®™’. Ancak giivence hesabi, bloke bir hesap olarak acildigi takdirde,
vadesiz mevduat dahi olsa kiracinin tasarruf yetkisi sinirlanmig olmaktadir. Bu
acidan kanun koyucunun temel amacinin giivencenin bankada isletilmesi ve zaman

icerisinde deger kaybetmesinin 6nlenmesi oldugu savunulabilir.

cc. Yabanci Para Borglarinda Hesap Tiirii

Gilivencenin yabanci para olarak belirlenmesi halinde; doktrinde, giivence
hesabinin da ayni1 para birimi lizerinden agilmas1 gerektigi kabul edilmektedir. Ancak
bu para birimi iizerinden mevduat hesabi a¢ilmasmin miimkiin olmadigi durumlar
bakimmdan konu tartismalidir. Bu konuda bir goriis, paranin vedia sdzlesmesi
hiikiimleri uyarmnca bankaya tevdi edilmesi gerektigini ileri siirerken”; baska bir
gorlis, paranin giivence sozlesmesinin kuruldugu giinkii kur iizerinden Tiirk lirasina

¢evrilerek vadeli mevduat hesabina yatirilmas: gerektigini savunmaktadir®®’.

2 Vadeli mevduat sdzlesmesinin 6diing ve vekalet sdzlesmesi niteligi tasidig

yoniinde bkz. Tekinalp, s.438.

% Acar, Armagan, s.17. Vadesiz mevduat sézlesmesinin 6n planda olan 6zelliginin
paranin istenildigi zaman geri ¢ekilebilmesi oldugu yoniinde bkz. Tekinalp, s.438.
284 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.166.

285

inceoglu/Bas, Depozito, s.125; inceoglu, Kira Hukuku II, s.75; Aydogdu, s.21;

Aydogdu/Kahveci, s.546.
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Yabanci paranin vedia sdzlesmesi ile bankaya tevdi edilmesi halinde, varsa
para biriminin deger artis1 dogal olarak giivence degerini artirmig olur. Buna karsin
ikinci goriis kabul edilir ve Tiirk lirasi iizerinden vadeli mevduata yatirilirsa; bu
hesabin faiz getirisi teminata dahil edilir. Kanaatimizce taraflarin menfaatine en
uygun ¢oziim, getirisi daha yiiksek oldugu tahmin edilen yolun secilmesi olacaktir.
Dolayisiyla bu hususun her somut olay icin ayrica degerlendirilmesi yerinde

goziikmektedir.

dd. Kattlim Bankalarinin Durumu

Giivence hesabinmn katilim bankalarinda acilip agilamayacagi konusu
tartigmalidir. Bir goriise gore, TBK m.342/I’de para olarak kararlastirilan
giivencenin vadeli mevduat hesabmna tevdi edilecegi belirtildiginden; giivence
hesabinin bir mevduat bankasinda agilmasi gerekmektedir*®. Diger bir gériise gore,
katilim bankalarinda vadeli mevduat hesab1 agilamasa da, kiymetli evrak seklindeki

287 Son

giivence bakimindan depo hesabi acilmasinda sakinca bulunmamaktadir
olarak, baska bir goriis ise, TBK m.342/II’nin katilim bankalarinda agilan ve getiri
saglayan hesaplar1 da kapsayacak bicimde diizenlenmesi gerektigini ifade etmektedir.
Bu goriise gore, katilma hesabinin uygulamada kabul edilmesi hiikiim bu sekilde

iken gii¢ goziikmektedir; zira TBK m.342/II’de dogrudan mevduat hesabindan sz

edilmektedir. Bu nedenle, TBK m.342/II’deki ifadenin “getirisi olan banka hesabi1”

286 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.166 dn.468.

7 fnceoglu, Kira Hukuku II, 5.72, 73.
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seklinde diizenlenmesi ve bdylece taraflarin giivenceyi katilma hesabma tevdi

etmesine imkén tanmmasi gerekmektedir®™*®,

Giivence hesabinin agilacagi bankanin belirlenmesinde taraf iradeleri 6nemli
olmakla birlikte, bir hususa dikkat ¢ekilmesinde fayda vardir. Katilma bankalarinda
kesin olarak getiri saglanmasi s6z konusu olmadig: gibi, getiri saglandig: takdirde de

289 Bankacilik Kanunu m.3’teki tanimdan da

bunun miktar1 6nceden bilinmemektedir
anlasildig1 gibi, katilim bankalarinda bankanin fonlar1 isletmesi sonucunda ortaya

cikan kar veya zarara gore, tevdi edilen anaparanin artmasi veya azalmasi s6z konusu

olmaktadir.

Katilim bankalarinda getiri garantisi saglanmamasi1 durumu, para seklindeki
giivence edimleri agisindan mevduat bankalarindaki vadeli hesaba kiyasla
dezavantajli bulunabilir. Hatta bu tiirdeki glivence a¢isindan TBK m.342 hiikmiiniin
amacinin her zaman gerceklestirilemeyecegi de savunulabilir. Ancak kiymetli
evrakin saklanmasi konusunda mevduat bankalar1 ile katilim bankalar1 arasinda
farklilik bulunmamaktadir. Bu agidan kiymetli evrak seklindeki glivence bakimmdan
banka tercihinde daha esnek davranilmasi miimkiin olmahdir. Deginmekte yarar

vardir ki; banka ve vadeli hesap kavramlarinin genis yorumlanmasini kabul eden

8 Aydogdu, s.12, 13; Aydogdu/Kahveci, s.540. Banka ifadesinin daha genis
yorumlanmasi konusunda bkz. Yavuz/Acar/Ozen, s.612, 613 dn.95.

289 Ceker, s.16; Acar, Armagan, s.14.
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gorlis dahi, katilim bankalarinda hesap ag¢ilmasi durumunda, TBK m.342’nin bu

sekliyle sorunlara yol agabilecegini ifade etmektedir®”’.

ee. Vade Siiresi

TBK m.342°de vadeli mevduat hesabinin vadesi hakkinda bir diizenleme
yapilmamistir. Bir goriise gore, hesaba yatirilan paranin vade siiresinin s6zlesme
siiresi olarak belirlenmesi gerekmektedir®'. Ancak, TBK m.347 nedeniyle belirli
stireli kira sozlesmelerinde sozlesme siiresi genellikle uzamaktadir. Bu nedenle,
sOzlesme siiresinden uzun vadeli bir hesap acilmasmnin uygun oldugu da ileri
stiriilmektedir; zira daha uzun vadeli hesap acilmadig1 takdirde her kira donemi
bitiminde hesabmn yenilenmesi gerekmektedir*”>. Bunun yaninda, doktrinde, faiz
oranlarindaki degigsmeler nedeniyle bankalarmn bir yili asan siireli vadeyi kabul
etmeyecekleri ve bu nedenle uygulamada bir yildan uzun siireli sdzlesmelerde,

sdzlesme siiresine es vade belirlenemeyecegi de ifade edilmektedir™”.

Vadeli mevduat hesabmin bir 6zelligi vade siiresi boyunca mevduatin geri
almmasinmn smirlandirilmis olmasidir™?. Bu agidan, hesabmn vadesinin basta kira

sOzlesmesinin siiresiyle sinirli tutulmast ve daha sonra sézlesmenin siiresi uzadigi

*0 Acar, Armagan, s.15. Uygulama agisndan katihm bankalarmda hesap

acilmasinin gii¢c goziiktiigii yoniinde bkz. Aydoegdu, s.13; Aydogdu/Kahveci, s.540.
P! Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.166. Ayrica bkz. ve kars. Aydogdu, s.21;
Aydogdu/Kahveci, s.546.

*2 Yavuz/Acar/Ozen, s.613; Acar, Armagan, s.16; Ozdogan/Oymak, s.522.

293 inceoglu/Bas, Depozito, s.123 dn.48; inceoglu, Kira Hukuku 11, s.76.

294 Tekinalp, s.439; Kaplan, Banka Hesabi, s.281; Kaplan, Sozlesmeler, s.165.
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takdirde yenilenmesi taraflarin lehine olur. Merkez Bankasi 03.02.2007 tarihli
2007/1 sayili “Mevduat ve Katilim Fonlarinin Vadeleri ve Tiirleri Hakkinda
Teblig”>” yaymlamistir. Bu tebligin 3. maddesinde vadeli ve birikimli mevduat
tanimlanmis, belirli vade araliklar1 Ongoriilmiistiir. Bankalar, vade siirelerini bu
teblige gore belirlemektedir. Bu nedenle, uygulamada gilivence bankaya tevdi

edilirken her zaman s6zlesme siiresine es vade kararlastirilamayabilir.

Bir gorlise gore, bankalarin belirledigi vade siiresi segenekleri smirl
oldugundan, taraflarin aralarinda kararlastirdiklar1 siireye gore tevdi yapilmalidir.
Taraflar bu konuda anlagsmamuslarsa, kiraci tarafindan en avantajli vade secenegi

tercih edilmelidir?®®

. Bu goriise katilmakla birlikte, siire sona erdikten sonra kiracinin
bu islemi yenilemesi gerektigini de belirtmek gerekir. Bagka bir deyisle, giivence her
haliikarda sozlesme siiresince getiri saglayan vadeli bir hesapta tutulmalidir. Ancak

bu sekilde TBK m.342°deki tevdi yiikiimliiliigii tam ve dogru olarak yerine getirilmis

olur.

c. Giivence Kiymetli Evrak Olarak Kararlastirilmigsa

TBK m.342/II’de kiymetli evrak seklinde kararlastirilan giivencenin

bankaya depo edilmesi gerektigi diizenlenmistir. Bu ifade de kiymetli evrakin

297

bankaya tevdi edilmesi olarak anlasilmalidir Kiymetli evrak seklindeki

> Bkz. RG Say1: 26423. Daha sonra bu tebligde, 23.07.2015 tarihli 2015/1 sayili
(RG Say1:29423) bir baska teblig ile degisiklik yapilmistir.
296 Aydogdu, s.21; Aydogdu/Kahveci, s.546; inceoglu, Kira Hukuku II, s.76.

*7 Aydogdu, s.18, 19; Aydogdu/Kahveci, s.544.
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giivencenin “acik” ve “kapali” olmak iizere iki sekilde bankaya tevdi edilebilecegi

kabul edilmektedir®”®.

Acik tevdi hisse senedi, tahvil gibi senetlerin saklanmak ve yonetilmek

299

tizere bankaya birakilmasidir™”. Ancak iilkemizde ag¢ik tevdi uygulamasina pek

rastlanmamaktadir>®°

. Kapal1 tevdide ise, bir zarf veya kapali bir kutu gibi muhafaza
icinde saklanmasi amaciyla bankaya tevdi s6z konusudur. Dolayisiyla kapali tevdi
vedia sozlesmesi niteligi tasir’’'. Kapali tevdide bankaya talimat verilmesi de
miimkiindiir'®®>. Béylece, giivencenin bu yolla tevdi edilmesi halinde, giivencenin

iade sartlarmin gerceklesip gerceklesmeme durumuna gore bankanin iglem yapmasi

saglanabilir.

Kapali tevdi tiiri olarak’”, bankalar miisterileri i¢in kasa

kiralayabilmektedir. Kiralik kasa sozlesmesi, kira sozlesmesi niteligi tagimaktadir.

% Aydogdu, s.16, 17; Aydogdu/Kahveci, s.542, 543; Giimiis, Kira Sozlesmesi,
s.166.

299 Tekinalp, s.467; Aydogdu, s.16; Aydogdu/Kahveci, s.542; Kaplan,
So6zlesmeler, s.193.

300 Tekinalp, s.467; Aydogdu, s.17, 18; Aydogdu/Kahveci, s.543.

301 Tekinalp, s.469; Kaplan, S6zlesmeler, s.195

302 Tekinalp, s.469; Kaplan, S6zlesmeler, s.193.

303 Kaplan, Sozlesmeler, s.193.
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304 Qaklama ve koruma

Bu nedenle tam olarak saklama sozlesmesi degildir
yiikiimliiliikleri agisindan saklama sozlesmesinden ayrilmaktadir®®. Bir goriise gore,
kiymetli evrak seklinde verilen giivencenin bankaya tevdi edilmesi, kasa kiralanmasi

olarak anlagilmalidir®®.

4. Bankaya Tevdi Yiikiimliiliigiiniin Thlali
a. Genel Olarak

TBK oOncesinde depozito uygulamasi, kiracmin teminati kiraya verene
teslim etmesi seklinde gerceklestirilmekteydi. TBK m.342/I’nin getirdigi yenilikle,
giivencenin bankaya tevdi edilmesi zorunlu hale gelmistir. Bu diizenleme biiytlik
Olclide kiraciy1 koruma amaci tasimaktadir. Bu sekilde giivencenin kiraya verenin
mal varligma karigmas1 ve buna bagli olarak kiracinin zarar gormesi

engellenmektedir.

TBK m.342/I’de yer alan bankaya tevdi zorunlulugu emredici bir
diizenlemedir. Bu nedenle, taraflarmn bu hilkme aykir1 olarak yaptiklar1 anlagsmalar
gecersiz olur. Baska bir ifadeyle, taraflar aralarinda gilivencenin kiraya verene teslim

edilecegini kararlagtiramazlar. Bu durumda, sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine

39 Tekinalp, s.470; Kiralik kasa sozlesmesinin kira sozlesmesi yaninda, vedia ve
vekalet sdzlesmesi unsurlarmi da tasidigi gerekgesiyle karma nitelikli bir sdzlesme
oldugu goriisii i¢in bkz. Kaplan, Sozlesmeler, s.210

3%% Tekinalp, s.470.

3% Aydogdu, s.18, 19; Aydogdu/Kahveci, s.544. Bu goriise gore, Tiirk Hukuku’nda
depo hesabi yalnizca altin, giimiis veya platin i¢in acilabilen bir hesap tiiriidiir;

Aydogdu, s.18 dn.48.
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dayanarak kiraya verenden giivencenin iadesi istenebilir’’’; zira burada gegerli bir

borg olmadigindan, gegerli olmayan sebebe dayali bir ifa**® s6z konusudur.

Sebepsiz zenginlesmede iade alacagi, TBK m.82’ye gore, geri isteme
hakkmin 6grenildigi andan itibaren iki yil, her halde on yillik zamanagimi siiresine
tabidir. Uzun siiren kira iliskilerinde kiracinin iade alacagi i¢in zamanagimi siiresinin
dolmas1 muhtemeldir. Bu durumda, iade talebinde bulunan kirac1 zamanasimi defi ile
karsilagabilir ki bu da kiracinin magduriyetine sebep olur. Doktrinde bu soruna TBK
m.342’nin kiractyr korumay:r amaci on planda tutularak ¢oziim aranmaktadir.
Giivence anlagsmasmin gegersizliginin ve buna bagl olarak zamanasimi siiresinin
doldugunun kiraya veren tarafindan ileri siiriilemeyecegi savunulmaktadir®”. Baska
bir ifadeyle, bu durumda giivence anlagmasi gegerli kabul edilmektedir. Giivencenin
iadesi i¢inse, kira sdzlesmesinin sona ermesinden itibaren on yillik zamanagimi

siiresi dikkate alinmaktadir®*’.

Bankaya tevdi edilmeyen giivencenin geri verilmesinde sebepsiz
zenginlesmede iadeye iliskin kurallar uygulanir. O halde, kiraya verenin iade borcu

s06z konusu olur. Bu noktada, kiracinin muaccel kira bedeli 6deme borcu ile kiraya

7 inceoglu/Bas, Depozito, s.132; inceoglu, Kira Hukuku II, s.84.
3% Edime dayali sebepsiz zenginlesme hakkinda ayrintili bilgi i¢in bkz. Oguzman,
M. Kemal / Oz, M. Turgut: Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt II, 14. Baski,
Istanbul 2016, s.327 vd.; Eren, Genel Hiikiimler, s.896 vd.

% nceoglu, Kira Hukuku II, .84, 85.

1% fnceoglu, Kira Hukuku I, s.85.
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verenden olan iade alacagmi takas edebilecegi kabul edilmektedir’''. Baska bir
ifadeyle, kiract TBK m.139 vd. sartlarin1 saglamasi kosuluyla, takas ileri siirerek
kiraya verene olan iade alacagini karsilayacak tutardaki kira 6demesini yapmaktan

kacmabilir.

Doktrinde, banka hesabinin vadesinin s6zlesme siiresinden kisa tutulmasinin
bankaya tevdi yiikiimliiliigiine aykir1 oldugu ileri siiriilmektedir’'?. IBK m.257¢
acisindan kiraya verenin giivenceyi faiz getirisi bulunan bir hesaba yatirmamasi veya
ge¢ yatirmasi halinde, kiracinin zararimm1 tazmin etmesi gerektigi kabul

edilmektedir’"®

. Baska bir deyisle, IBK diizenlemesine gére kiraci, vadesi kisa
tutulan giivence edimleri i¢in, mahrum kalinan faiz tutarmni talep edebilmelidir.

Nitekim burada dogrudan kiracinin mal varligmmdaki bir artisin engellenmesi s6z

konusudur.

Bankaya tevdi yiikiimliiliigliniin kural olarak kiracida oldugunu kabul eden
Tiirk Hukuku'nda Isvigre Hukuku ile ayni ¢dziimiin gegerli olup olmayacagmin

incelenmesi gerekmektedir. Faiz getirisinin teminatin kapsamimda oldugu kabul

'' Guhl, 5.440, N.154; Heinrich, Art.257¢, N.6; SVIT-Kommentar, Art.257e,
N.16; Giger, Art.257e, N.42; Weber/Zihlmann, Art.257e, N.5; Walter, Art.257e,
N.9; inceoglu/Bas, Depozito, s.132; Inceoglu, Kira Hukuku II, s.84.

12 yavuz/Acar/Ozen, s.613. Kira sozlesmesinin siiresinden daha kisa bir vade
kararlastirilamayacagi yoniinde bkz. Acar, Armagan, s.16.

1 Higi, Art.257¢, N.31; Permann, Art.257¢, N.6; Heinrich, Art.257e, N.5;

Yavuz/Acar/Ozen, s.610, 611; Aydogdu, s.31, 32; Aydogdu/Kahveci, s.554.
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edildiginde®'*; kiracinin giivenceyi vadeli bir hesaba yatirmamasi veya geg yatirmast,
kiraya verenin teminatinin nispeten eksik olmasina yol agar. Ancak bu, dogrudan
kiraya verenin zarara ugramasi anlamma gelmez; zira kiraya verenin gilivenceyi
kullanma kosullar1 bu asamada olusmamistir’"”. Baska bir ifadeyle, kiraya verenin
teminata bagvurup bagvuramayacagi veya ne Olciide basvurabilecegi heniiz kesin
degildir. Ancak bu noktada, kiraya verenin ge¢ tevdi nedeniyle isletilemeyen faiz
miktarinca glivencenin tamamlanmasint talep edebilecegi kabul edilmesi

gerekmektedir®'°.

b. Giivencenin Kiraya Verene Teslim Edilmesinden Sonra Kiraya

Verenin iflas Etmesi

Kira konusu kiraciya teslim edildikten sonra kiraya verenin iflas etmesi
halinde, kira sozlesmesi kendiliginden sona ermemektedir. Kira konusu iflas

masasina gecmekte ve [IK m.241 uyarinca paraya cevrilene kadar kiraci kira bedelini

314 Bu konudaki tartisma igin bkz. ikinci Bolim, § 4, 1/C/3/a.

1% Giivencenin geg yatirilmas: halinde mahrum kalinan faiz miktarmnin kiraya veren
acisindan bir zarar olarak degerlendirilemeyecegi yoniinde bkz. Yavuz/Acar/Ozen,
5.611 dn.94; Inceoglu/Bas, Depozito, s.127, 128 dn. 70; Inceoglu, Kira Hukuku II,
s.79, dn.288.

31 Giivencenin geg¢ yatirilmasi halinde benzer ¢oziim i¢in bkz. Yavuz/Acar/Ozen,

s.611 dn.94.
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masaya odemektedir’’’. Bagka bir ifadeyle, bu durumda kiraci ile kiraya veren

arasinda sozlesmeden kaynaklanan hak ve ytlikiimliiliikkler devam etmektedir.

Kiraciin giivenceyi kiraya verene teslim ettigi siirecte kiraya veren iflas
etmis olabilir. Bu durumda, kiracinin TBK m.342’ye aykir1 olarak kiraya verene
teslim etmis oldugu giivencenin iadesini talep ederken ya da bu iade alacagina kars1
takas ileri siirerken bazi problemlerle karsilasmasi muhtemeldir; zira giivence bedeli
kiraya verenin mal varhgma karistigindan, iflas masasma dahil olmustur’'®. Bu
noktada, iade alacaginin talep edilmesi veya bu alacaga karsilik takas ileri siiriilmesi

iflas hukuku hiikiimlerine gore degerlendirilmelidir.

Gilivenceyi teslim alan ve bankaya tevdi etmeyen kiraya verenin bu siirecte
iflas etmesi halinde hangi tiir sorunlarin ortaya cikabilecegi belirlenmelidir. Ilk
olarak, boyle bir durumda kiraci, bu alacagini1 hangi sirada veya ne sekilde talep
edebilir? Kiraya verenin iflas1 halinde kiraya veren tarafindan yerine getirilmeyen
bankaya tevdi yiikiimliiliigiiniin iflas idaresinden talep edilebilmesi miimkiin olur
mu? Iflas idaresi tarafindan bankaya tevdi yiikiimliiliigii yerine getirilemiyorsa;
kiraci, kira bedelleri ile iflas masasindaki bu alacagini takas edilebilir mi? Pratik
oneme de sahip olan bu sorularin iflas hukuku c¢ercevesinde yanitlanmasi

gerekmektedir.

17 Pekcamitez, Hakan / Atalay, Oguz / Sungurtekin Ozkan, Meral / Ozekes,
Muhammet: Icra ve Iflas Hukuku, 11. Baski, Ankara 2013, 5.728.
% fnceoglu/Bas, Depozito, s.132; inceoglu, Kira Hukuku II, s.84. Ayni durum, IBK

acisindan kiraya verenin tevdi edimini yerine getirmemesi halinde de gecerlidir;

SVIT-Kommentar, Art.257¢, N.16; Honsell, s.221; Walter, Art.257¢e, N.7.
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Glivence, kiraya verene teslim edilir ve kanunda ongdriildiigii sekilde bir
banka hesabma tevdi edilmezse; oncelikle TBK m.342 anlaminda gegerli sekilde
verilmis bir giivenceden s6z edilemez. Bu durumda kiracinin sebepsiz
zenginlesmeden dogan bir iade alacagi s6z konusudur. Dolayisiyla bu alacak kiraya
verenin mal varligmma karismis olan iflas masasindaki adi bir alacaktir. IIK
m.206’daki sira cetvelinde dordiincii sirada yer alan imtiyazli olmayan alacaklar
kategorisindedir. Onceki swradaki alacaklar dagitildiktan sonra kalan para ile
kiracin bu alacagi karsilanir. Masada kalan paranin yetmemesi halinde dordiincii
siradaki bu alacaklilara alacak tutarlarma gore garameten odeme yapilir'.
Giivencenin yabanci para olarak verilmesi halinde ise, IIK m.198 uyarinca, yabanci
paranin Tiirk liras1 karsilig1 kiraya veren tarafindan talep edilebilecektir. Burada,

iflasin agilmast tarihindeki kur izerinden hesaplama yapilmalidir®*.

1% [flas alacaklar1 ve iflasta sira cetveli ile ilgili ayrmtili bilgi i¢in bkz. Kuru, Baki:

Icra ve Iflas Hukuku El Kitabi, 2. Baski, Ankara 2013, s.1270 vd.;
Pekcanitez/Atalay/Sungurtekin Ozkan/Ozekes, s.738 vd.; Musul, Timugin: /cra
ve Iflas Hukuku, C.:11, Ankara 2013, s.1394 vd.

320 pekcamitez, Hakan: Yabanci Para Alacaklarimin Tahsili, 3. Baski, Ankara 1998,
s.254; Kuru, s.1244; Musul, Icra II, s.1349, 1350. Ayni yonde bkz. Yargitay
19.HD., T.04.07.1995.02.2003, E.1995/4096, K.1995/6124; Yargitay 19. HD.,
T.10.10.1995, E.1995/7637, K.1995/8258; Yargitay 19. HD., T.08.05.1997,
E.1997/2756, K.1997/4683; Yargitay 19. HD., T.23.05.1992, E.2002/851,

K.2002/4002 (Kazanci, E.T.:26.01.2017). Yabanci para alacaginin iflas masasma
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Bir goriise gore, kirac1 giivencenin banka hesabina yatirilmasi konusunda

kiraya vereni yetkilendirebilir’*'

. Hatta kiracinin gilivenceyi kiraya verene teslim
etmesi durumunda tevdi ylikiimliligiiniin dogrudan kiraya verende oldugu ileri
stiriilmektedir. Bagka bir deyisle, bu halde tevdi, kiraya veren i¢in de bir zorunluluk

ifade etmektedir’?

. Bu goriislerden yola c¢ikarak kiraya verenin bankaya tevdi
yikiimliligli bulundugu kabul edilirse; kiracinin iflas idaresinden giivencenin
bankaya tevdi edilmesini talep edip edemeyecegi sorusu giindeme gelmektedir. 1IK
m.198’de konusu para olmayan alacaklarin, degeri paraya ¢evrilerek iflas idaresinden
talep edilebilecegi diizenlenmistir. Bu hilkme gore iflas idaresi, aynen ifayr da

iistlenebilmektedir. O halde, iflas idaresinin {istlenmesi sartiyla, giivencenin iflas

idaresi tarafindan bankaya tevdi edilebilecegi savunulabilir.

Son olarak, kiracinin iflas agildiktan sonra muaccel olan kira 6deme borcu
ile glivencenin kiraya verene teslimi nedeniyle iflas masasina dahil olan giivence
bedelini takas edip edemeyecegi incelenmelidir. Bu noktada, {IK m.200/11/b.2 buna
engel teskil etmektedir; zira bu hiikiimde, miiflisin alacaklisinin iflas agildiktan sonra
miiflisin borglusu olmasi halinde karsilikli bu borglar bakimindan takas ileri

siiriilemeyecegi belirtilmektedir’ .

doviz olarak kaydettirilebilecegi yoniinde bkz. Yargitay, 19. HD., T.13.10.1993,
E.1993/7088, K.1993/6528, YKD, C.:20, S.:6, 1994, 5.960, 961.

! fnceoglu/Bas, Depozito, s.124; inceoglu, Kira Hukuku II, s.74, 75.
%22 Yavuz/Acar/Ozen, 5.612, 613.

32 Ayni durum, IBK agisindan kiraya verenin bankaya tevdi yiikiimliiliigiinii yerine

getirmeden iflas etmesi halinde de gecerlidir; Weber, Art.257e, N.6a; Heinrich,
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II. Giivencenin Kapsam

Kiraci tarafindan verilen gilivencenin, kira iliskisindeki hangi alacaklarin
teminatint olusturdugunun belirlenmesi gerekmektedir. Aksi takdirde, giivence
bedelinden yapilan haksiz kesintiler kiracinin zarara ugramasina neden olur. Bu ise,
TBK m.342°nin kiracinin korunmasi konusundaki temel amacinin yerine

getirilememesi anlamia gelir.

Gilivencenin kapsamu, taraflar arasindaki iliskide belirlenmis olabilir. Baska

bir ifadeyle, taraflar, kiraya verenin hangi alacaklarmin giivenceden tahsil edilecegini

324

giivence soOzlesmesinde kararlastirmis olabilirler Acik olmayan sozlesme

Art.257e, N.10. Iflastan 6nce kurulan sozlesme iliskilerinde borcun iflastan sonra
dogmasi halinde 11K m.200/1/b.2 hiikmiiniin uygulanmayacag1 kabul edilmektedir.
Ancak, siirekli borg iligkilerinden dogan alacaklar bakimimdan durum farkhidir; Aral,
Fahrettin, Takas, 2. Baski, Ankara 2010, s.166, 167; Develioglu, Hiiseyin Murat:
Takas, 2. Baski, Istanbul 2012, s.201. Federal Mahkeme, kira bedeli borcunu bir
edimin parcast olarak degil her yeni donem icin dogan bir bor¢ olarak
degerlendirmistir ve bu nedenle takasin miimkiin olmadigina karar vermistir; BGE
115 I 65 (Aral, s.167; Develioglu, s.201, 202). Bagka bir kararda ise iflasin
acilmasindan sonra dogan kira borcu ile depozitonun takas edilemeyecegi ifade
edilmistir; BGE 127 II1 273 (Develioglu, s.202).

324 Higi, Art.257e, N.7; Giger, Art.257e, N.28; Zihlmann, s.64; SVIT-Kommentar,
Art.257e, N.11; inceoglu/Bas, Depozito, s.118; inceoglu, Kira Hukuku II, s.67;

Yavuz/Acar/Ozen, s.608, 609; Acar, Armagan, s.9. Giivence anlagsmasinin yalnizca
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hiikiimlerinin yorum metotlar1 ile 6zellikle giiven ilkesine gore yorumlanmasi

gerekir’®.

Taraflar gilivencenin kapsami konusunda anlagma yapmamis olabilirler.
Doktrinde, teminat veya depozito gibi herhangi bir ad altinda verilen giivencenin
stiphe halinde kira iligkisinden kaynaklanan biitiin alacaklar1 kapsadigi kabul

edilmektedir?®

. Bagka bir deyisle, kural olarak giivence, kiraya verenin kira
iliskisinden kaynaklanan biitlin alacaklarinin teminatin1 olusturmaktadir. Bu
baglamda, basta kira bedeli, yan gider alacaklari, kiralananin 6zensiz kullanimi

nedeniyle kiraya verenin tazminat alacaklar1 gilivencenin kapsaminda kabul

edilmektedir’”’. Bir goriise gore, kiracnim soézlesme sona erdikten sonra kiralanani

yan gider bor¢larini kapsamasinin amaca uygun olmadigi yoniinde bkz. Aydogdu,
$.29; Aydogdu/Kahveci, s.552.

32 Giger, Art.257e, N.28.

32° Higi, Art.257e, N.7; Weber, Art.257¢, N.1; Giger, Art.257¢, N.28; Zihlmann,
s.64; Permann, Art.257e, N.1; Heinrich, Art.257¢, N.4; Giimiis, Kira S6zlesmesi,
s.164; Inceoglu/Bas, Depozito, s.118; Yavuz/Acar/Ozen, s. 608; Aral/Ayranci,
s.312.

327 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.164; Yavuz/Acar/Ozen, s.609; Yildirim, s.241. TBK
oncesi donemde de herhangi bir alacaga 6zgiilenmedigi miiddetge depozitonun kira
iliskisinden dogan biitiin alacaklar1 kapsadigi kabul edilmistir; Yargitay 3. HD.,
T.24.02.2003, E.2003/271, K.2003/1640 (Kazanci, E.T.:24.11.2016); Yargitay 3.

HD., T.09.10.1990, 199/7635 (Yavuz, Kira, s.495, 496).
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kullanmaya devam etmesi nedeniyle dogan kira alacaklar1 da gilivencenin

kapsamimdadir*®,

Kira konusunun iadesine iligkin TBK m.334, giivencenin kapsamu ile iligkili
bir hiikiimdiir. Doktrinde, giivence hiikmiiniin TBK m.334’lin tamamlayicisi
niteliginde oldugu kabul edilmektedir’>’. TBK m.334 (BK m.266) olagan eskime ve
bozulmalardan kiracinin sorumlu olmayacagini diizenlemistir. Nitekim olagan
kullanim smirlarinda kalan eskime ve bozulmalarin kira bedelinden karsilandigi
kabul edilmektedir’®’. TBK 6ncesinde uygulamadaki temel sorunlardan biri olagan

eskime ve bozulmalarm depozitodan karsilanmak istenmesidir’>'. Bu baglamda,

328 Giimiis, Kira S6zlesmesi, s.164; Aydogdu, s.9, 10; Aydogdu/Kahveci, s.538.
3% Inceoglu, Degisiklik ve Yenilikler, s.186.

30 yavuz/Acar/Ozen, s.527; Dogan, Sona Erme, s.332; Giimiis, Kira S6zlesmesi,
s.238; Yildirim, s.245.

31 Ornegin, kira konusunun kullanima bagli olarak boyalarinda yipranmalarm veya
kararlamalarin, hali veya mobilyalardaki eskimelerin TBK m.334 anlaminda olagan
eskime ve bozulma oldugu kabul edilmektedir; Yavuz/Acar/Ozen, s.533; Giimiis,
Kira Sozlesmesi, s.238; Dogan, Sona Erme, s.332. TBK m.334/II, TBK 6ncesindeki
uygulamanin aksine bu konuda taraflarin kiract aleyhine anlagsma yapamayacagini
belirtmektedir; Inceoglu, Kira Hukuku II, s.506. TBK m.334/I’den 6nceki donemde
uygulamada taraflar arasinda kira konusunun boyali teslim edilecegine yonelik

anlagsmalar yapilmistir. O donemde yargi kararlarinda, taraflarm aralarindaki bu

anlagsmaya bagli olarak boya masraflarinin depozitodan diisiilecegine karar
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TBK m.342’°deki sinirlamalarin kiracinin bu magduriyetlerini engelleyebilecegi ifade

edilmektedir®*?.

Kira iliskisinden dogan alacaklar, TBK m.342’de diizenlenen giivence
disinda rehin, kefalet gibi bagka yollarla da teminat altina alinabilir. Hatta
uygulamada kira bedelinin daha ¢ok kefaletle giivence altma alindigi

goriilmektedir’*

. Bir goriige gore, kira bedeli i¢in kefalet gosterildigi durumlarda,
taraflar aksi yonde bir anlagsma yapmamislarsa kira bedeli giivencenin kapsaminda
kabul edilmemelidir’**. Buna karsin doktrinde, yasal dayanaktan yoksun oldugu
gerekcesiyle bu goriis elestirilmektedir. Ayrica, kiraya vereni kira bedeli alacagi i¢in
kefile bagvurmak zorunda birakmanin kiraya verenin ve de kefilin menfaatine uygun

diismeyecegi savunulmaktadir®>.

verilmigtir; Yargitay 3. HD., T.25.12.2008, E.2008/19737, K.2008/22232 (Rubhi,
Ahmet Cemal: Kira Hukuku C.I, Ankara 2011, s.724, 725).

332 nceoglu/Bas, Depozito, s.113 dn.6; inceoglu, Kira Hukuku II, s.60 dn.212,
Inceoglu, Sempozyum, s.250. Bankaya tevdi zorunlulugu ile artik bu sekilde keyfi
kesintiler yapilamayacag1 yoniinde bkz. Acar, Armagan, s.3.

333 inceoglu/Bas, Depozito, s.118; inceoglu, Kira Hukuku II, s.67; Kirmuzi, Konut
ve Catil Isyeri, s.317; Kirmiz, Kira, 5.350.

334 Giimiis, Kira S6zlesmesi, s.164; Yavuz/Acar/Ozen, s.609.

335 inceoglu/Bas, Depozito, s.118; inceoglu, Kira Hukuku II, s.67. Sozlesme

Ozgirliigii sinirlart igerisinde kiraya verenin alacaklari ig¢in birden ¢ok teminat

saglamasinin miimkiin olmas1 gerektigi yoniinde bkz. Yavuz, Kira, s.456.
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Kira sozlesmelerinde kira bedelinin kefalet ile teminat altina alinmasi
uygulamada yaygin olarak goriilmektedir. Kiracinin kira bedeli digsindaki borglart
bakimindan uygulamada kefaletin gecerliligi noktasinda problemler dogabilmektedir.
Ozellikle kira konusunun 6zensiz kullanimi konusunda, alacagm belirli olmamasi

nedeniyle kefilin sorumlu olmadigma karar verilmektedir’>®.

Kiraya verenin
alacaklar1 arasinda bir ayrim yaparak farkli yollara bagvurmak zorunda birakilmasi
onun menfaatine aykiridir. Ayrica kiraya verenin yalnizca sdzlesme siiresince dogan
kira bedeli alacaklar1 i¢in kefile basvurabiliyor olusu baska bir zorlugu da
beraberinde getirmektedir. Bu durumda, kiraya verenin uzayan kira donemlerindeki
kira bedeli alacaklar: i¢in kefalete degil giivenceye basvurmasi gerekmektedir®’.
Dolayisiyla ayn1 konudaki alacak igin bile kiraya verenin farkli yollara bagvurmasi

s6z konusu olmaktadir. Bunun yaninda, kefile bagvurma kosullarnin alacagin

giivenceden tahsil edilmesine kiyasla daha ugrastirici oldugu da savunulabilir.

3% Kiracinin 6zenle kullanma yiikiimliiliigiiniin ihlalinden kaynaklanan borglar1 i¢in

kefile bagvurulamayacagi yoniinde bkz. Yargitay 13. HD., T.09.05.2002,
E.2002/3679, K.2002/5360; Yargitay 6. HD., T.31.03.2010, E.2009/10913,
K.2010/3636; Yargitay 6. HD., T.06.02.2012, E.2011/13104, K.2012/1423 (Kazanci,
E.T.:27.02.2017). Kefilin miktar1 dnceden bilinemeyen elektrik, su gibi giderlerden
sorumlu tutulamayacagi yoniinde bkz. Yargitay 6. HD., T.27.10.2009, E.2009/9103,
K.2009/8990 (Kazanci, E.T.:27.02.2017). Buna karsm, Yargitay’in kira bedeli
disindaki alacaklar bakimindan azami miktarin belirlenmesini kefaletin gegerliligi
icin yeterli bulundugu kararlar1 da mevcuttur; Yargitay 6. HD, T.28.06.2012,
E.2012/7721, K.2012/9698 (Kazanci, E.T.:27.02.2017).

37 Bu konudaki agiklamalar i¢in bkz. ikinci Béliim, § 4, I/A/2/b/bb.
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§ 5. GUVENCE VERME BORCUNUN YERINE GETIRILMEMESININ

HUKUKI SONUCLARI
1. Genel Olarak

Bir kira iliskisinde, kirac1 ve kiraya veren aralarinda yaptiklar1 bir anlagsma
ile kiracinin giivence vermesini kararlastirabilirler. Bu boliimde, kiracinin giivence

borcunu hi¢ veya geregi gibi yerine getirmemesinin hukuki sonuglar1 ele alinmistir.

Giivencenin hi¢ veya geregi gibi yerine getirilmemesi halinde, temerriide

iligkin hiikiimlerin uygulanacagi kabul edilmektedir’*®

. Taraflar glivence sdzlesmesi
ile giivencenin belirli bir vadede 6denecegini kararlastirmis olabilirler. Bu durumda,
borcun belirlenen vadede 6denmemesi halinde ihtara gerek kalmaksizin kiract
temerriidde diismektedir’®. Giivence borcunun ifasi i¢in bir vade ongdriilmemisse,
TBK m.90’daki genel kurala gore, giivence anlagmasinin yapildigi an giivence borcu

340

dogmakta ve muaccel olmaktadir™™". Bu halde, ihtar sartiin yerine getirilmesi ile

kirac1 temerriide diismektedir.

Bir goriise gore gilivence borcunun yerine getirilmemesi halinde kiract

temerriide diigse de giivence borcuna temerriit faizi islememelidir; zira temerriide

% Higi, Art.257e, N.13; Giger, Art.257e, N.6; Permann, Art.257e, N.7;
Inceoglu/Bas, Depozito, s.127; Inceoglu, Kira Hukuku II, s.79.

%% Higi, Art.257¢, N.10.

%0 Higi, Art.257e, N.10; Giger, Art.257e, N.21. inceoglu/Bas, Depozito, s.127;
Inceoglu, Kira Hukuku II, s.79. Burada, kira bedeli ve yan giderlerin ifa zamanini
diizenleyen TBK m.314 (IBK m.257¢) hiikmii uygulanmaz; Higi, Art.257¢e, N.10;

Giger, Art.257e, N.21.
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diisiilen borg, para borcu degildir. Kiracinin gilivence borcu, giivence vermek
amactyla bankada hesap agmak seklindeki bir yapma borcudur’*'. Bu gériise gore,
giivence borcunda temerriit halinde yalnizca gecikme tazminat1 talep edilmesi
giindeme gelebilir. Ancak burada kiraya verenin bir zarara ugramis oldugu kabul

edilemeyeceginden, gecikme tazminati da talep edilememelidir’**.

Kanaatimizce, giivencenin bankaya tevdi edilmesi, borcun ifa sekline iliskin
bir husustur ve yaptirimi ayrica ele alinmalidir. Bu noktada, giivencenin konusu olan
para veya kiymetli evrakin ifa edilmemesi meselesi incelenmelidir. Para seklindeki
giivencenin bankaya gec tevdi edilmesi, her seyden once gecikme siiresince banka
faizi getirilerinden mahrum kalinacagi anlamma gelir. Ciinkii glivence borcu, TBK
m.342’ye uygun olarak gerektigi sekilde yerine getirildigi takdirde; para, vadeli
mevduat hesabina yatirilmakta ve zaman igerisinde giivencenin deger kazanmasi
saglanmaktadir. Faiz gelirinin giivenceye dhil oldugu kabul edildiginde**, temerriit

halinde kiraya veren ag¢isindan teminat tutari da nispeten eksik olmaktadir.

Giivencenin ifasinda temerriide diislilmesi halinde, gilivence borcuna
temerrtit faizi isleyip islemeyecegi konusunda, dncelikle giivencenin tiiriine gore bir
ayrim yapilmalidir. Temerriit faizi para borcu bakimindan s6z konusu olacagindan,
para seklinde kararlastirilan giivence edimleri i¢in bu husus tartigilabilir. Bu noktada,

giivenceye 0zgii bir durumla karsilagilmaktadir. Kiraci glivence borcunu ifa ederken,

**! inceoglu/Bas, Depozito, s.127; inceoglu, Kira Hukuku II, s.79.

342 Inceoglu/Bas, Depozito, s.127, 128 dn.70; Inceoglu, Kira Hukuku II, s.79
dn.288.

% Bu konudaki tartisma igin bkz. ikinci Bolim, § 4, 1/C/3/a.
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giivenceyi kiraya verene teslim etmek yerine bir bankaya tevdi etmektedir.
Dolayisiyla gilivence, geri verme sartlar1 olusana kadar, iizerinde taraflarin tasarruf

edemedigi bir miktar para olarak hesapta saklanmaktadir.

Para bor¢larinin ifasinda gecikme halinde karineten alacaklinin zarara

ugradigi kabul edildiginden temerriit faizine hitkkmedilir’**

. Zira bir para borcunun ifa
edilmemesi, ilk bakista, alacakli agisindan o paranin degerlendirilememesi, bor¢lu
acisindan ise bor¢ vaktinde yerine getirilmeyerek gecikme siiresince haksiz menfaat
elde edilmesi anlami tagimaktadir. Ancak giivence bakimindan, para seklinde
O0denmesi gerekse dahi glivencenin vaktinde ifasinda alacaklinin bu tiir bir menfaati
yoktur. Aksine, alacakli giivenceyi kredi amaci ile kullanamamakta, ondan gelir elde

edememektedir’®.

Sonug olarak, kiraya verenin vaktinde ifa edilen giivence iizerindeki bir
menfaati, bankada isleyen faiz nedeniyle teminat tutarindaki artigtir. Dolayisiyla
kiracinin giivenceyi vaktinde bankaya yatirmamasi, bu siirecte giivence bedeline faiz
islememesi anlammna gelir. Ancak bu tam olarak kiraya verenin bir zararini

olusturmamaktadir®*®

. Yalnizca, sartlar1 olustugunda kiraya verenin basvurabilecegi
teminatin tutarindaki bir eksikliktir. Bu durumda, kiraya verenin giivencenin ifasi

talebini, bu siirecte islemesi gereken faiz tutarmi da kapsayacak sekilde yapabilecegi

344 Eren, Genel Hiikiimler, s.1124; Oguzman/(")z, Genel Hiikiimler I, s.491.
3% Bu konudaki agiklamalar i¢in bkz. Birinci Bolim, § 1/I.
% Yavuz/Acar/Ozen, s.611 dn.94; inceoglu/Bas, Depozito, s.127, 128 dn.70;

Inceoglu, Kira Hukuku II, 5.79, dn.288.
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kabul edilmelidir’*’. Bagka bir ifadeyle, kiracinin bankaya tevdi etmesi gereken tutar

giivence bedeli ve geg ifa nedeniyle mahrum kalinan faizlerin toplami olmalidur.

IL. icra Takibi

Para seklinde kararlagtirilan giivence borcunun yerine getirilmemesi

348

halinde, icra takibi yoluna bagvurulabilir’™. Doktrinde, icra takibi sonucunda elde

edilen glivence bedelinin, icra dairesi tarafindan bankaya tevdi edilecegi kabul

349

edilmektedir’™. Bir goriise gore bu tevdi, kiraya veren tarafindan belirlenen bir

7 Gecikme siiresince isleyecek faiz tutari kadar ek giivence talep edilebilecegi
yoniinde bkz. Yavuz/Acar/Ozen, s.611 dn.94.

** Weber, Art.257¢, N.4a; Zihlmann, s.62; SVIT-Kommentar, Art.257¢, N.21;
Heinrich, Art.257¢, N.7; inceoglu/Bas, Depozito, s.128; Inceoglu, Kira Hukuku II,
5.79; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.168; Giimiis, Ozel Hiikiimler I, s.284; Aydogdu,
$.30; Aydogdu/Kahveci, s.553.

% Weber, Art.257¢, N.4a; inceoglu/Bas, Depozito, s.128; inceoglu, Kira Hukuku
II, s.79; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.168; Giimiis, Ozel Hiikiimler I, s.284;
Aydogdu, s.30, 31; Aydogdu/Kahveci, s.553. Bu noktada, TBK m.113 geregince,
icra dairesinin giivenceyi bankaya tevdi etmesi icin kiraya verene de teslim
edebilecegi kabul edilmektedir. Bu takdirde, kiraya veren kirac1 adina agtiracagi bir
hesaba giivenceyi yatirabilir. Ancak bu yol, icra dairesinin giivenceyi dogrudan
yatirmasina gore daha karisik ve uygulanmasi giic bulunmaktadir; Inceoglu/Bas,

Depozito, s.128; Inceoglu, Kira Hukuku II, 5.79, 80.
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banka hesabina yapimalidir’®. Bu onerinin, giivencenin kiraya veren tarafindan
bankaya tevdi edildigi ve dolayistyla, banka segme hakkinin kiraya veren tarafindan

kullanildig1 IBK m.257e agisindan daha uygun oldugu kanaatindeyiz.

TBK 342’ye gore giivence, kiymetli evrak olarak da kararlastirilabilir.
Kiymetli evrakin 6zellikle kiraya veren tarafindan diizenlenmesi gereken bir alacak
senedi olarak kararlastirildigir durumlarda, bir yapma borcundan s6z edilir. Yapma
borglar1 iginse yalnizca ilamli icra yolu ile takip miimkiindiir’>'. Bizzat borglu
tarafindan yapilmasi gereken ifalarda -ki senet diizenlenmesi bu anlamda yalnizca
kiraya veren tarafindan yerine getirilebilir- alacakli [IK m.343 anlaminda ilamli icra

352

yoluna bagvurabilir’™*. Bu hiikiim, bor¢ yerine getirilene kadar, bor¢lunun tazyik

330 Weber, Art.257¢, N.4a; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.168; Giimiis, Ozel Hiikiimler
I, s.284. Kiraya veren lehine en yakin bankaya yatirilmasi gerektigi yoniinde bkz.
Aydogdu, s.30, 31; Aydogdu/Kahveci, s.553.

31 Bir igin yapilmas: veya yapilmamasina yonelik ilamlarm icrasi hakkinda ayrintil
bilgi icin bkz. Yazer Tiktik, Cigdem: “Bir Isin Yapilmasina veya Yapilmamasina
Iliskin {lamlarm Icras1”, DEUHFD, C.:16, S.: Ozel (Prof. Dr. Hakan Pekcanitez’e
Armagan), [zmir, 2015, 5.2735-2776.

392 inceoglu/Bas, Depozito, s.129; inceoglu, Kira Hukuku II, s.80. Borcunun sahsina
bagli yapma borglar bakimindan cebri icra konusunda bilgi i¢in bkz. Aydineik, Sirin:

Yapma Bor¢larimin Ifa Edilmemesi ve Hukuki Sonuglari, Ozellikle TBK m.113/]

Kapsaminda Nama Ifa, 1stanbul 2003, s.70 vd.
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hapsini 6ngormektedir. O halde, ilam veya ilam yerine gecen belgenin®>® geregini
yerine getirmeyen kiracinin ii¢ aya kadar tazyik hapsine karar verilebilir. Ancak
elbette buna ragmen kiracinin yapma borcunu yerine getirmekten kaginmasi soz

konusu olabilir.

Kiymetli evrak seklindeki giivencenin mahkemelerce paraya g¢evrilerek para
seklindeki giivence borcunda oldugu gibi kiraya verenden tahsil edilmesi ve daha
sonra vadeli mevduat hesabina yatirilmasi uygun bir ¢oziim gibi goriinmektedir.
Ancak doktrinde, bu ¢oziimiin yasal dayanaktan yoksun oldugu, bu nedenle tavsiye

diizeyinde kalacag: ifade edilmektedir’>*,

III. Kira Sozlesmesinin Sona Erdirilmesi

Doktrinde, glivence borcu yerine getirilmedigi takdirde, s6zlesmenin sona
erdirilmesi hususunda kiraya verene farkli imkanlar sunulmustur. Bunlarin bir kismi1
dogrudan giivencenin yerine getirilmemesine karst isletilebilecek hukuki
mekanizmalardir. Bir kismu1 ise dogrudan giivence borcunun ihlalinin bir yaptirimi
olmasa da, bu tiir bir durumda kiraya verene bir ¢ikis yolu sunmak amaciyla

getirilmis ¢oziimlerdir.

333 Mahkeme huzurundaki sulh ve kabullerin, Avukatlik Kanunu m.35/A uyarinca

hazirlanmis uzlagma tutanaklarmin, 6325 sayili Hukuk Uyusmazliklarinda
Arabuluculuk Kanunu’na gore icra edilebilir nitelikteki anlagmalarin da ilam
sayilacag1 kabul edilmektedir; Yazier Tiktik, s.2747 vd.

* fnceoglu/Bas, Depozito, s.129.
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A. Sozlesmeden Donme

Giivence borcunun ifa edilmezse, kira konusunun tesliminden once kiraya
verenin TBK m.125 uyarinca sozlesmeden donme hakkini kullanip kullanamayacagi
tartigmalidir. Doktrinde bir goriise gore, gilivence ediminin yerine getirilmemesi
halinde kiraya veren, temerriit hiikiimlerine goére sozlesmeden donme hakkini

kullanabilmelidir®>’.

Bu hak, giivencenin, kiralananin tesliminden Once veya
kiralananin teslimi aninda yerine getirilmesinin kararlastirildigt durumlarda
kullanilabilir. Bu nedenle eger giivencenin ifasi i¢in bir vade kararlagtirilmamigsa

veya giivencenin kiraci tarafindan yerine getirilmeyecegi anlasilmiyorsa sozlesmeden

donme hakki kullanilamaz>>®.

Buna kargin, bir baska goriis ise, bir yan ylikiimliiliigiin ihlali s6z konusu

oldugundan, gilivence borcunun yerine getirilmemesi halinde sézlesmeden donme

357

hakkmin kullanilamayacagini ileri siirmektedir”’. Sozlesmeden donme hakkinin

kullanilabilmesi i¢in taraflarin edimleri arasinda karsiliklilik yani synallagma iliskisi

358

mevcut olmalidir™>". Aslinda giivence, kiraya verenin edimi ile karsiliklilik iliskisi

icerisinde degildir. Ancak, giivence, dogrudan kiraya verenin asli ediminin tam ve

> Higi, Art.257e, N.14; Giger, Art.257e, N.34; Zihlmann, s.62; Yavuz, Kira,
s.465. Burada, kira bedeli ve yan giderlerin 6denmesinde temerriide diisiilmesi hali
icin TBK m.315/1 (IBK m.257d/1) hiikmiinde &ngériilen fesih hakki kullanilamaz;
Giger, Art.257e, N.30.

%% Higi, Art.257¢, N.14.

7 fnceoglu/Bas, Depozito, s.129, 130; inceoglu, Kira Hukuku I, 5.80, 81.

3% Eren, Genel Hiikiimler, s.1133; Buz, s.114.
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dogru yerine getirilmesini amaclamaktadir, gerektiginde onun yerine ge¢mektedir.
Ayrica dgretide, sdzlesmesel yan ylikiimliiliiklerin ihlali halinde sézlesmeden donme

359
. Bu acidan, taraflarin aralarinda

hakkmin kullanilabilecegi savunulmaktadir
kararlastirmis olduklar1 bu tiir bir edimin ifa edilmemesi halinde, kiraya verene

sozlesmeden donme imkani taninabilmelidir.

Sonug olarak, kira konusu teslim edilmeden 6nce, glivence borcunun yerine
getirilmesinde temerriide diistildiigi takdirde, TBK m.125 uyarinca sdzlesmeden
donme hakkmin kullanilabilecegi kabul edilmelidir. Burada ihlal edilen edimin
sozlesmedeki konumu dikkate almmalidir. Kira iligkisinde giivence, asli edimin
yerine getirilmesi ile dogrudan ilgilidir. Gerektiginde asli edimdeki eksikliginin
tamamlanmasina hizmet etmektedir. Bu acidan kiraya verenin edimi ile karsiliklilik

iligkisi icerisinde oldugu kabul edilebilir.

B. Kira Sozlesmesinin Feshi
1. Olagan Fesih

Kira sozlesmesini sona erdirmek icin kiraya veren her seyden dnce olagan
fesih hakkmni kullanabilir’®. Ashinda bu imkan giivencenin yerine getirilip
getirilmemesinden bagimsizdir. Belirsiz  siireli kira sozlesmelerinde, TBK
m.347/I’ye gore, kiractya her zaman ve kiraya verene kira sodzlesmesinin

baslangicindan itibaren on yil gectikten sonra kira sozlesmesinin genel

% Bu goriis i¢in bkz. Giger, Art.257¢, N.30.
% Higi, Art.257e, N.13; Giger, Art.257e, N.31; SVIT-Kommentar, Art.257¢,

N.21; Zihlmann, s.62.
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hiikiimlerindeki fesih bildirimi siirelerine uyarak sozlesmeyi feshetme imkani

taninmistir.

2. TBK m.331’e gore Olaganiistii Fesih

Doktrinde, kiralananin tesliminden sonra kiracinin giivence edimini ifa
etmemesi halinde kiraya verenin, TBK m.331 (IBK m.266g) hiikmiinde diizenlenen
olaganiistii fesih hakkini kullanarak sozlesmeyi sona erdirebilecegi ileri

siiriilmektedir*®!.

TBK m.331, kira sozlesmesinin genel hiikiimlerine gore sona erme
nedenlerinden biridir ve Onemli bir nedene dayanarak taraflardan birinin kira

sOzlesmesini feshedebilecegini diizenler. TBK m.347/III’e gore, genel sona erme

1 Higi, Art.257e, N.13; Giger, Art.257¢, N.31; Zihlmann, s.62; Giimiis, Kira
Sozlesmesi, s.168; Aydogdu, s.31; Aydogdu/Kahveci, s.553; Yavuz/Acar/Ozen,
s.611 dn.94. TBK oncesi donemde BK m.264’te yer alan onemli nedenle fesih
hakkmin konut ve ¢atil1 igyeri kiralarinda uygulanip uygulanamayacag tartigmaliydi.
GKHK’de sayilan sona erme nedenleri arasinda yer almadigindan BK m.264
hiikkmiiniin konut ve catili igyeri kiralar1 bakimindan uygulanamayacagi yoniinde bkz.
Feyzioglu, s.623. Aksi yonde bkz. Tandogan, s.235; Sungurbey, Ismet: Medeni
Hukuk  Elestirileri, Istanbul 1963, s.147; Yavuz/Acar/Ozen, s.584, 585;
Zevkliler/Gokyayla, s.350. BK m.264’te onemli nedenle fesih imkani yalnizca
belirli siireli tasinmaz kiralar1 i¢in Ongoriilmiis idi. TBK m.331 diizenlemesi ise
ayrim gozetmeksizin biitiin adi kira sézlesmeleri i¢cin uygulama alani bulmaktadir.
Tiirk Hukuku’ndaki bu yeniligin isabetli oldugu yoniinde bkz. Altinok Ormanci,

Pnar: Siirekli Bor¢ Iliskilerinin Hakli Sebeple Feshi, istanbul 2011, 5.102.
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nedenleri, konut ve catili igyeri kiralarinda da bu alandaki 6zel diizenlemelere aykiri

ditssmedigi 6lciide’® uygulanur.

TBK m.331’e gore, kira iligkisinin devamini kendisi i¢in ¢ekilmez hale
getiren 6nemli bir neden bulunan taraf, bildirim siirelerine uyarak®® sozlesmeyi
feshedebilir. Onemli nedenler, diiriistliik kural uyarinca, varlig1 halinde bir taraf igin

364

sO0zlesmeye devam etmesini beklenemez kilan nedenlerdir’™". Taraflarca sézlesmeye

esas alman maddi ve kigisel sartlara iliskin meselelerin “6Gnemli” oldugu kabul

edilmektedir’®.

Giivence kiracinin aralarindaki sozlesmeye aykiri olarak kiraya verene
vermis oldugu zararlarin tazminini amaglamaktadir. Bu baglamda kiracinin borglar1
icin gostermis oldugu bir teminattir. Taraflarin aralarindaki iliski bakimmdan bu
edimin yerine getirilmemesi TBK m.331 anlaminda hakli bir neden olusturuyorsa®®,

kiraya veren oOnemli nedenle fesih hakkini kullanilabilmelidir. Kanaatimizce,

392 yavuz/Acar/Ozen, s.665; Giimiis, Kira Sozlesmesi, $.309; Zevkliler/Gokyayla,

s.336.
9 Bir goriise gore, hakli sebeple feshin derhal etkili olmasi gerekmektedir. Bu
nedenle, BK m.264’teki yasal fesih bildirim siirelerine uyulmasi sartinin TBK
m.331’de de korunmasi elestirilmektedir; Altinok Ormanci, s.102.

364 Giimiis, Kira S6zlesmesi, s.265; Tandogan, s.232.

%% Tandogan, s.232; Yavuz/Acar/Ozen, s.582.

% Giivence hesabi a¢ilmamasinimn kira iliskisinin devamimi kiraya veren agismdan

¢ekilmez kildigmi savunmanin gii¢ oldugu yoniinde bkz. Inceoglu, Kira Hukuku II,

s.81.
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kiracmin glivence borcunu yerine getirmemesi halinde kiraya verenin TBK m.331’e
gore sozlesmenin feshi yoluna gidebilecegi kabul edilmelidir; zira kira sdzlegsmesinde
giivence borcunun yerine getirilmemesi taraflarin arasindaki giliven iliskisini
zedeleyecektir. Kiraci, glivence borcunu yerine getirmemekle, kira iliskisinden
kaynaklanan diger borglar1 i¢cin de kiraya vereni teminatsiz birakmis olmaktadir. Bu
halde, kiracidan olan alacaklarini tahsil edememe riski altinda olan kiraya verenin

sOzlesmeyi feshedebilmesi gerekmektedir.

Buna karsim, bir goriise gore, giivence ediminin yerine getirilmemesi halinde
sOzlesmenin dnemli nedene dayanarak feshi, TBK m.315 ile bagdasmamaktadir. Zira
TBK m.315 hiikkmiinde, kira bedeli ve yan giderlerde temerriit diizenlemis ve kiraya
verene fesih hakki tanmmistir. Giivence edimi ise, bilingli olarak hiikkme dahil

edilmemistir®®’.

Konut ve catili isyeri kiralarinda kira bedelinde temerriit TBK m.352/11
hilkmiinde 06zel olarak da diizenlenmistir. Bu hiikiimde de giivence borcunda
temerriide iliskin herhangi bir diizenleme yapilmamistir Ancak, giivence ve diger
mali edimlerin bir arada ele alinmasi gerekmemektedir. Zira kira bedeli ve yan
giderler kira sozlesmesi siiresince kiracinin asli ve siirekli edimleri arasinda iken,

giivence edimi kiracnin bu borclarindan farklhidir. Dolayistyla, bu hiikiimlerde

7 inceoglu/Bas, Depozito, s.130; inceoglu, Kira Hukuku II, s.81. Isvigre
doktrininde hakim goriis, glivence ediminin yerine getirilmemesi halinde kiraya
verenin Art.257d hitkkmiine gore fesih hakki kullanamayacagini savunmaktadir; bkz.

SVIT-Kommentar, Art.257¢, N.21.
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giivenceye yer verilmedigi i¢in, ihlali halinde fesih imkaninin tamamen ortadan

kaldirildigin1 s6ylemek miimkiin gériinmemektedir.

3. TBK m.316’ya gore Olaganiistii Fesih

TBK m.316 hikkmii kiracinin kira konusunu &zenle kullanma
yikiimliliigline iligkindir. Ayrica bu hiikiimde, 6zenle kullanma yiikiimliiliigiine
aykirilik hali i¢in kiraya verene kira sdzlesmesini feshetme imkani tanmmigtir.
Doktrinde bir goriise gore, glivence borcunun yerine getirilmemesi halinde kiraya
veren TBK m.316’ya gore sozlesmeyi feshedebilir. Dolayisiyla, TBK m.316 (IBK
m.257f) hitkkmiine uygun olarak yapilan ihtarin basarisiz olmasi halinde; kiraya

= . Y e Lo . A s .2 368
veren, sOzlesmeyi olaganiistii feshetme imkanma sahiptir

. Buna karsin diger bir
gorlis ise, giivence borcu yerine getirilmesi kiralananin kullanimi ile ilgili
olmadigindan, bu maddeye dayanarak fesih hakki kullanilamayacagini

savunmaktadir’®.

Kira konusunun o&zenli kullanilmamasindan kaynaklanan zararlar
giivencenin kapsamindadir’”’. Kiracinin giivence yiikiimliiliigiinii yerine getirmemesi
halinde, kiraya verenin gozle goriiliir sekilde bu hiikiimden kaynaklanan alacaklar1
teminatsiz kalmaktadir. Bu agidan TBK m.316 ile TBK m.342 hiikiimleri birbiri ile
iliskilidir. Ancak giivence borcunun yerine getirilmemesi, bu hiikkmiin de ihlal
edilmis oldugu anlamma gelmemektedir. Bu nedenle hiikiimde diizenlenen fesih

hakki1, dogrudan giivence borcunun yerine getirilmemesi halinde bagvurulabilecek bir

% Giger, Art.257e, N.32; Aydogdu, s.31; Aydogdu/Kahveci, s.553.
3% inceoglu, Kira Hukuku II, s.81.

370 Giimiis, Kira S6zlesmesi, s.164; Yavuz/Acar/Ozen, s. 609.
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yol gibi goriinmemektedir. Ancak her halilkarda TBK m.316’daki sartlar olustuysa,
giivenceden bagimsiz olarak kiraya veren, bu hiikiim ¢ergevesinde fesih hakkini

kullanabilir.

IV. Odemezlik Defi

Doktrinde giivence ediminin yerine getirilmemesi halinde, kiraya verenin
kira konusunun tesliminden kag¢inabilecegi; baska bir deyisle, 6demezlik defi ileri
siirmesinin miimkiin oldugu ifade edilmektedir’’'. Giivence ediminin bir yan
yikiimlilik  olusu, Odemezlik definin bu bor¢ iligkisinde uygulanip
uygulanmayacagini sorgulanmasina yol agmaktadir; zira 6demezlik defi, birbiri ile
degisim i¢inde olan edimler arasinda gecerlidir ve bu nedenle uygulama alani, kural

olarak asli edim yiikiimliilikleridir® "2,

TBK m.97°de diizenlenen 6demezlik defi, kural olarak tam iki tarafa borg
yiikleyen s6zlesmelerde uygulanir’”>. Kira sozlesmesi tam iki tarafa borg yiikleyen
bir sdzlesmedir. Ancak burada 6nem arz eden husus, 6demezlik definin aralarinda

degisim ve karsiliklilik iliskisi bulunan edimler i¢in kullanilabilmesidir®”.

"l Higi, Art.257¢, N.14; Giger, Art.257¢, N.35; Yavuz/Acar/Ozen, s.611 dn.94.

372 Eren, Genel Hiikiimler, s.1011.

3" Eren, Genel Hiikiimler, s.1007; Oguzman/Oz, Genel Hiikiimler I, 5.337, 338.

37 Eren, Genel Hiikiimler, s.1009 vd; Oguzman/(")z, Genel Hitkiimler 1, s.341, 342;
Kocayusufpasaoglu, Necip / Hatemi, Hiiseyin / Serozan, Rona / Arpaci,
Abdiilkadir: Bor¢lar Hukuku Genel Béliim Ugiincii Cilt, 7. Baski, Istanbul 2016,

S.66.
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TBK m.299’a gore, kira sozlesmesinde kiraya verenin kiralanani
kullandrma veya ondan yararlandirma borcunun karsiligi, kiracinin kira bedeli
O0demesidir. Gilivence ise konut ve catili igyeri kiralarinda, kiraya verenin kira
sozlesmesinden dogacak alacaklar1 i¢in kiraci tarafindan verilen bir teminattir. Bir
gorlise gore, giivence edimi ile kiralananin teslimi karsilikli borglar degildir ve bu

" Buna karsin bir diger goriis ise,

nedenle d6demezlik defi ileri siiriilememelidir
giivence ediminin yerine getirilmemesi halinde, 6demezlik definin ileri
stiriilebilecegini kabul etmektedir. Bu goriis, giivencenin kiraya verenin teslim borcu
ile tam olarak karsiliklilik iligkisi igerisinde olmadigini kabul etmekle birlikte,
giivencenin iglevini 6n planda tutmaktadir. Giivence, kiracinin asli edimini tam ve
dogru yerine getirmesini amaglamaktadir. Dolayisiyla, giivencenin yerine getirilmesi,
kiracmin asli edim yiikiimliliigliniin yerine getirilmesi ile dogrudan ilgilidir. Bu
nedenle, kiraya veren, giivencenin yerine getirilmemesi halinde, kira konusunun

tesliminden kagnabilir®”.

Yukarida agiklandig1 iizere’”’, kira konusunun tesliminden 6nce giivence
borcunun yerine getirilmemesi halinde kiraya veren, belirli sartlarla s6zlesmeden
donme hakkini kullanabilir. Kiraya veren sartlar1 olusmadigi icin sdzlesmeden
donme hakkini kullanamiyorsa, kiraya verene kira konusunun tesliminden kaginma
imkani tanmmalidir. Zira kiract asli edimle dogrudan iliskili olan giivence ediminin

ifasindan kacinmaktadir ve kiraya verenin asil alacag tehdit altindadir. Nitekim bir

3> fnceoglu/Bas, Depozito, s.130; inceoglu, Kira Hukuku II, s.82.

37 Giger, Art.257e, N.35.

377 Bu konudaki agiklamalar i¢in bkz. ikinci Bolim § 5, IIT / A.
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goriise gore, somut durumda odemezlik definin kullanilip kullanilamayacagi bir
edime sozlesme icerisinde verilen degere ve taraf menfaatlerine gore diiriistliik kurali
g6z 6niinde bulundurularak belirlenmelidir’’®. O halde, giivencenin sozlesmedeki
konumu dikkate alinarak degerlendirme yapilmalidir. Ancak burada 6demezlik
define iligkin diger sartlarin da gergeklesmesi, 6zellikle kiracinin giivence borcunun

muaccel olmasi gerektigi gozden kacirilmamalidir.

V. Hapis Hakki

TBK m.336, hapis hakkmmin konusunu tasmmmaz kiralarinda belirli bir

doneme iliskin kira bedeli ile smirlandirmigtir. Bu nedenle giivence alacagi icin

379

kiraya veren hapis hakkini kullanamamalidir”"". Ancak, hapis hakkinin kiraya verene

en azindan kira ddemelerine iligkin alacaklar1 i¢in giivenceye alternatif bir koruma

sagladig: ifade edilmelidir’®.

378 Serozan, Genel Bsliim I11, s.66.

" inceoglu/Bas, Depozito, s.131; inceoglu, Kira Hukuku II, 5.82;
Yavuz/Acar/Ozen, 5.500, 501.

3% Kiraya verenin hapis hakki IBK agisindan yalnizca isyeri kiralarmda mevcuttur.
Bu nedenle Isvigre Hukuku’nda buradaki imkin yalnizca isyeri kiralar1 igin

mevcuttur; SVIT-Kommentar, Art.257e, N.21.
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§ 6. GUVENCENIN GERI VERILMESI
I. Giivencenin Kiraciya iade Edilmesi veya Kiraya Verene Verilmesi
A. Genel Olarak

TBK m.342’de gilivencenin bankaya tevdi zorunlulugu diizenlenmektedir.
Giivencenin tevdi edildigi banka hesabi {lizerindeki tasarruf yetkisi gerek taraflar
gerekse banka acisindan smirlandirilmistir. Giivence hesabi iizerinde tasarruf,
yalnizca TBK m.342/1l/c.2 ve TBK m.342/II1 hiikiimlerindeki sartlarin
gerceklesmesi ile miimkiindiir. Dolayisiyla, bu hiikiimlere uygun olarak banka,

giivenceyi kiraciya veya kiraya verene teslim edebilir.

Giivence hesabi iizerinde tasarruf yalnizca hesaptaki paranin cekilmesi

olarak anlagilmamalidir. Hesap iizerinde tasarruf, bu anlama gelen her tiirlii hukuki

¥ Giivence hesabi iizerinde islem yapilabilmesi igin,

islemi ifade etmektedir
oncelikle kirac1 ve kiraya verenin rizast aranmaktadir. Bu nedenle, bu hesap iizerinde
birlikte tasarruf ilkesinin gegerli oldugu ileri siiriilmektedir’®. Giivencenin kirac
disinda bir iiclincli kisi tarafindan verilmesi halinde, hesap iizerinde tasarruf

edilebilmesi igin tigiincii kisinin de rizasmin bulunmasi gerekmektedir’™.

381 inceoglu/Bas, Depozito, s.133; inceoglu, Kira Hukuku II, s.85, &6;

Yavuz/Acar/Ozen, s.614, 615; Yildirim, s.251 dn.63; Acar, Giivence, s.169.
%2 Yavuz/Acar/Ozen, s.614; Aydogdu, s.25; Aydogdu/Kahveci, s.549.
¥ SVIT-Kommentar, Art.257¢, N.26; Heinrich, Art.257e, N.12; Acar, Armagan,

s.10; Yavuz/Acar/Ozen, s.614 dn.112.
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Giivence iizerinde tasarruf edilememesi kurali yalnizca kiraci ve kiraya
veren icin gecerli degildir. Bu yasak ayni zamanda bankay1 da ilgilendirmektedir.
Dolayisiyla, banka da kiracidan olan alacaklarini veya hesap giderlerini giivenceden

384

mahsup edememelidir’™". Bankanin bu tiir bir tasarruf iglemi yapabilmesi i¢in kiraya

verenin rizasmimn bulunmasi gerekmektedir’™.

Glivence lizerindeki tasarruf iglemlerinden biri de iiciincii kisilerin giivence
iizerinde rehin tesis etmesidir. Ancak rehin tesisinin TBK m.342°deki tasarruf
smirlamasindan bagimsiz ele alinmasi gerekir; zira glivence iizerinde baska bir rehin
hakki kurulsa dahi, kiraya veren ilk swrada yer aldigindan, bu islemden
etkilenmemektedir. Dolayisiyla giivence iizerinde rehin tesis edilirken kiraya verenin

rizasinim aranmasina gerek olmadig kabul edilebilir’®®,

Ik olarak, giivence TBK m.342/11/c.2 gercevesinde taraflarin ortak rizasima,
kesinlesmis bir mahkeme kararina veya kesinlesmis icra takibine dayanarak geri
verilebilir. Bu halde iade, bu hukuki dayanaklarda belirtilen miktarlara gore
gerceklestirilir. Gilivencenin geri verilmesinde diger yol, kira sdzlesmesinin sona
ermesinden itibaren ii¢ ay icerisinde kiraya verenin TBK m.342/II’te belirtilen
hukuki yollara bagvurmamasi halinde; kiracinin talebi {izerine giivencenin geri

verilmesidir.

TBK m.342/II’de kullanilan “glivencenin geri verilmesi” ifadesi doktrinde

elestirilmektedir. Bunun nedeni, hilkmiin bu haliyle glivencenin yalnizca kiraciya

% Yavuz/Acar/Ozen, s.615; Aydogdu, s.25, 26; Aydogdu/Kahveci, s.550.
385 Acar, Giivence, s.169.

386 inceoglu/Bas, Depozito, s.133; inceoglu, Kira Hukuku II, s.86.
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teslim edilebilecegi izlenimini uyandirmasidir. Zira “geri verme” ifadesinden alinan
bir seyin alindig1 kimseye verilmesi, baska bir deyisle “iade” anlasilmaktadir; ancak

giivence somut duruma gére kiraya verene de teslim edilebilmektedir’®’. TBK

m.342’nin gerekgesinde de madde metniyle benzer ifadeler kullanilmustir’®®,

Doktrinde bu konuda IBK m.257¢/lI’iin lafzinin daha yerinde oldugu ileri

siiriilmektedir’®’

. Bu caligmada, kanundaki ifadeye uygun olarak “geri verilme”
ifadesi kullanilacaktir. Ancak bu ifadeden giivencenin banka tarafindan kiraciya geri

verilmesi veya kiraya verene teslim edilmesi anlasilmalidir.

TBK m.342’nin giivencenin geri verilmesine iliskin kismi emredicidir.

Dolayisiyla, taraflarm aksine anlagsma yapmasi Ornegin, taraflardan birinin talebi

390

lizerine glivencenin geri verileceginin kararlastirmasi miimkiin degildir'™". Ayni

387 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.167, 168; Yildirim, s.251, 252; Aydogdu, s.26, 27;
Aydogdu/Kahveci, 5.550; Yavuz/Acar/Ozen, s.615.

388 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.167, 168.

¥ IBK m.257¢ hitkkmiinde isabetli olarak teslim etme anlammi da tasiyan
“herausgeben” kelimesinin kullanildig1 yoniinde bkz. Giimiis, Kira Sozlesmesi,
s.167; Aydogdu, s.26, 27; Aydogdu/Kahveci, s.550, 551.

390

inceoglu, Kira Hukuku II, s.89, 93; Kirmuzi, Konut ve Catili Isyeri, s.318;

Kirmiz, Kira, s.351.
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sekilde banka da yalnizca TBK m.342’deki kosullarin gerceklesmesiyle giivenceyi

kiraciya veya kiraya verene teslim edebilir®”".

B. Taraflarin Rizasina Dayah Olarak Giivencenin Geri Verilmesi

Banka, kiract ve kiraya verenin rizasma dayanarak™’ giivenceyi geri
verebilir. Taraflar aralarinda giivencenin tamami veya bir kisminimn taraflardan birine
iadesi konusunda da anlagabilirler’”. Bunun yaninda, giivence verilmesini
kararlagtirabilen  taraflar, giivencenin sona ermesini de her zaman
kararlastirilabilirler. Boylece giivencenin banka tarafindan kiraciya iadesi s6z konusu

394

olabilir’™. Giivencenin iki tarafin rizasiyla geri verilmesinde sdzlesmenin sona

ermesi sartt1 aranmamaktadir. Baska bir ifadeyle, taraflarin rizasma dayanarak

) . N . A ) .10 395
giivencenin geri verilebilmesi i¢in sdzlesme mevcut veya sona ermis olabilir’ .

Giivencenin taraflarmm anlagsmasina gore geri verilmesi i¢in taraflarin

giivencenin tamaminin veya bir kisminin iadesine yonelik ortak iradelerini bankaya

391 Higi, Art.257e, N.35; Inceoglu, Kira Hukuku II, s.93. Ayn1 sonuca giivencenin

bir tiir alacak rehni oldugunun kabul edilmesi halinde de ulasilabilecegi yoniinde
bkz. Inceoglu, Kira Hukuku II, 5.93.

2 Taraflarm rizasi ile anlatilmak istenen aslinda taraflardan birinin giivencenin
digerine verilmesine riza gostermesidir; Inceoglu, Sempozyum, s.252.

% Higi, Art.257¢, N.36; Yildirim, s.252; AKkyigit, s.148.

%% Inceoglu/Bas, Depozito, s.135; inceoglu, Kira Hukuku II, s.88; Giimiis, Kira
Sozlesmesi, s.170; Akyigit, s.147.

3% Higi, Art.257¢, N.35; Yildirim, s.252; Giimiis, Ozel Hiikiimler I, s.283.

142



396

aciklamalar1 gerekmektedir” . Taraflarin rizalarinin bankaya iletilmesi noktasinda

7

kanunda herhangi bir sekil sarti ongériilmemistir’”’. Onemli olan taraflarinin

iradesinin, banka tarafindan anlasllabilmesidir398. Ancak doktrinde, bankalarin bu tiir

anlasmalar icin yazili ispat sart1 arayabilecegi ileri siiriilmektedir’™”.

Taraflarin rizasiyla geri verilmede giivencenin kapsamina iligkin bir
arastrmaya ihtiyag bulunmamaktadir; taraflarin anlagsmasinin geregi yerine
getirilmektedir. Kesinlesmis mahkeme karar1 veya icra takibi gibi bir karara dayali
geri vermede ise, taraflarin gilivence iizerindeki haklarmin tespit edilmesi ve buna

bagli iade taleplerinin karsilanmasi s6z konusudur.

Sonu¢ olarak, TBK m.342 diizenlemesi sayesinde, sozlesme ihlallerinde
kiraya verenin gilivencenin geri verilmesine iligkin tek tarafli talebi yeterli
olmamaktadir*”. TBK m.342/11/c.2’ye gére, banka oncelikle iki tarafin ortak rizasina

dayanarak gilivenceyi iade edebilmektedir. Taraflar arasinda bu konuda bir anlagsma

3% Higi, Art.257¢, N.36.

7 Higi, Art.257¢, N.36; Giger, Art.257¢, N.55; inceoglu/Bas, Depozito, s.133, 136;
inceoglu, Kira Hukuku 11, 5.86, 89; Yavuz/Acar/QOzen, s.614; Akyigit, s.145.

% Giger, Art.257e, N.55.

399 Giger, Art.257e, N.55; inceoglu/Bas, Depozito, s.133, 136; inceoglu, Kira
Hukuku 11, 5.86, 89; Inceoglu, Sempozyum, s.252 dn.23; Yavuz/Acar/Ozen, s.614;
Acar, Giivence, s.169; AKyigit, s.147, 148. Bu hususta bankanin bazi formaliteler
talep edebilecegi yoniinde bkz. Higi, Art.257¢e, N.36.

% Giger, Art.257¢, N.52.
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saglanamazsa, giivencenin geri verilebilmesi i¢in kesinlesmis icra takibine veya

mahkeme kararmna ihtiya¢ duyulmaktadr™'.

C. Kesinlesmis icra Takibi veya Mahkeme Kararina Dayal Olarak

Giivencenin Geri Verilmesi
1. Genel Olarak

TBK m.342/Il/c.2’ye gore, taraflar arasinda bir anlasma yoksa banka
kesinlesmis icra takibi veya mahkeme kararina dayanarak gilivenceyi geri
verebilmektedir. Giivencenin bu yolla kiraya verene iade edilmesinde, kira
sozlesmesinin sona ermesi sart1 aranmamaktadir*®. Dolayisiyla kiraya verenin, kira

iliskisi siirerken de dava veya takip yoluna basvurarak bu iligkiden kaynaklanan

1 Giger, Art.257e, N.50; SVIT-Kommentar, Art.257¢, N.22; Yildirm, s.252;
Zevkliler/Gokyayla, s.320.

12 Aydogdu, s.27; Aydogdu/Kahveci, s.551; Iinceoglu/Bas, s.138; inceoglu,
Degisiklik ve Yenilikler, s.189; inceoglu, Kira Hukuku II, s.91; Giimiis, Kira
Sozlesmesi, s.170. TBK m.342 hiikkmiiniin ifadesinin bu konuda agik olmadig:
yoniinde bkz. inceoglu/Bas, Depozito, s.138; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.170;
Giimiis, Ozel Hiikiimler I, 5.283. Bir goriise gore, kira iliskisi sona ermeden giivence
talep edilirse ve buna bagli olarak giivence miktarinda eksilme meydana gelirse;
kiraya veren kiracidan eksilen gilivencenin tamamlanmasini talep edebilmelidir;

Inceoglu/Bas, Depozito, s.138.
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alacaklarmi gilivenceden karsilamast miimkiindiir. Bu durumda, kiraya verene

kararda isaret edilen miktarda 6deme yapilmas: gerekmektedir*’’.

Kira sozlesmesi sona ermeden once, kiraya verenin rizast olmaksizin
kiractya 6deme yapilmasi miimkiin degildir; zira kural olarak, kira s6zlesmesi sona
erene kadar kiracinin kira iliskisinden dogan biitiin borglar1 giivencenin

kapsammdadir*®. Bu nedenle, kiracm dayanabilecegi icra takibi veya mahkeme

93 Giger, Art.257¢, N.54; inceoglu/Bas, s.136 dn.104; inceoglu, Kira Hukuku II,
s.89.

%% Inceoglu/Bas, Depozito, s.135; inceoglu, Kira Hukuku II, s.88. TBK &ncesi
donemde de ayni uygulama gegerli olmustur. Yargitay, depozitonun kiraciya geri
verilebilmesi i¢in sdzlesmenin sona ermesi sartini aramistir; Yargitay 3. HD.,
T.04.04.2002, E.2002/2655, K.2002/3329; Yargitay 13. HD., T.03.02.2005,
E.2004/10331, K.2005/1278 (Kazanci, E.T.:08.03.2017). Sozlesmenin sona
ermesinin yaninda, kira konusunun tahliye edilmesi de depozitonun iadesi igin sart
kosulmustur; Yargitay 13. HD, T.07.02.2005, E.2004/13400, K.2005/1685; Yargitay
13. HD., T.08.02.2005, E.2004/14282, K.2005/1809; Yargitay 13. HD.,
T.30.01.2007, [E.2007/358 K.2007/792; Yargitay 6. HD., T.25.05.2010,
E.2009/10388, K.2010/6183; Yargtay 6. HD., T.09.05.2016, E.2015/9198
K.2016/3755 (Kazanci, E.T.:08.03.2017). Kiracinin anahtar teslimine kadar olan kira
bedelinden sorumlu oldugu yoniinde bkz. Yargitay 13. HD., T.04.07.2003, E.
2003/5149, K.2003/9236 (Erdogan, Gokge: Kiralananin Bosaltildigi, Bosaltma

Giinii Nasil ve Hangi Delillerle Ispatlanir. Kiraci Kiralayana Verdigi Depozitoyu Ne

Zaman Geri Alabilir?, Istanbul Barosu Dergisi, C.:86, S.:4,2012, 5.184, 185).
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kararinin kira sozlesmesi sonra erdikten sonra verilmis olmasi gerekmektedir. Bir
gorlise gore, kiraci lehine kesinlesmis bir dava veya icra takibi bulunsa dahi kira
sOzlesmesinin sona ermesinden itibaren ii¢ ay ge¢gmeden gilivencenin kiraciya iade
edilmemesi gerekir. Bu nedeni, TBK m.342/III’e gore kiraya verenin Kkira
sOzlesmesinin sona ermesinden itibaren ii¢ aylik siire zarfinda dava veya takip

baslatarak iadeye engel olabilecek olmasidir*”.

Kesinlesmis mahkeme veya takip kararinin kira sdézlesmesinden
kaynaklanan bir alacaga iligkin olmasi gerekir*”®. Ayrica bu alacak giivencenin

kapsaminda olmalidir; zira taraflar aralarinda glivencenin kapsamini belirli tiirdeki
alacaklarla smirlandirmus olabilirler*”’.

2. Kesinlesmis Icra Takibi

Giivence kiract adma ag¢ilmig bir hesapta bulundugundan, dolayisiyla

kiracinin mal varligina dahil oldugundan; yalnizca kiraya verenin icra takibi yoluna

408

basvurabilecegi kabul edilmektedir™ . Bu baglamda, takip yolunun rehnin paraya

¢evrilmesi yoluyla takip oldugu ileri siiriilmektedir*”’.

405 Aydogdu, s.27, 28; Aydogdu/Kahveci, s.551.

‘% SVIT-Kommentar, Art.257e, N.24; Heinrich, Art.257e, N.11;
Yavuz/Acar/Ozen, s.615; inceoglu/Bas, Depozito, s.137; Inceoglu, Kira Hukuku II,
s.91; Yildirim, s.252; Acar, Giivence, s.170.

407 SVIT-Kommentar, Art.257e, N.24; Yavuz/Acar/Ozen, s.615; Acar, Giivence,
s.170.

9% Higi, Art.257¢, N.40.

* Giger, Art.257¢, N.56; SVIT-Kommentar, Art.257¢, N.23.
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Doktrinde, iflas yoluyla takibin kesinlesmesi halinde de TBK
m.342/I1/c.2’ye gore giivencenin iadesinin talep edilebilecegi kabul edilmektedir. Bu
sonuca TBK m.342/II1 hiikmiinden yola ¢ikilarak da ulasilmaktadir; zira bu
hiikiimden kiraya verenin giivence kapsamindaki alacaklarinin tahsili icin iflas

410

yoluyla takibi secebilecegi anlasiimaktadir™'®. Icra takibinin kesinlesmesi, icra ve

iflas hukuku kurallarina gore belirlenir.

3. Kesinlesmis Mahkeme Karar

TBK m.342/1l/c.2’ye gore taraflar, kesinlesmis bir mahkeme kararina

dayanarak giivencenin iadesini talep edebilirler. Buradaki mahkeme karari, hiikiim

veya kabul, sulh, feragat gibi hiikiim sonucu doguran taraf islemleri olabilir*''.

Doktrinde, kesinlesmis mahkeme kararini aldiran kisinin kirac1 veya kiraya veren
olabilecegi kabul edilmektedir. Dolayisiyla kiraci da sdzlesmenin sona ermesinden

sonra giivencenin kendisine derhal verilmesi i¢in dava agabilmelidir*'?.

410 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.168; Giimiis, Ozel Hiikiimler I, s.283, 284;
Inceoglu/Bas, Depozito, s.137, 138; Inceoglu, Degisiklik ve Yenilikler, s.188, 189;
inceoglu, Kira Hukuku II, s.91; Aydogdu, s.27; Aydogdu/Kahveci, s.551.

1 Giger, Art.257¢, N.57; Higi, Art.257¢, N.39; Permann, Art.257¢, N.10. Hiikiim
ve hiikiim yerine gegen taraf islemleri hakkinda ayrmntili bilgi icin bkz. Pekcanitez,
Hakan / Atalay, Oguz / Ozekes, Muhammet. Medeni Usiil Hukuku, 14. Baski,
Ankara 2013, s.802 vd.

412

Higi, Art.257e, N.38. Birden fazla kiract varsa, davayi birlikte agmalar1

gerekmektedir; SVIT-Kommentar, Art.257¢, N.26. Bu noktada, TBK m.342/I1T’teki
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TBK m.342/11/c.2’de kesinlesmis mahkeme karari ile kast edilenin sekli

413

anlamda kesinlik oldugu kabul edilmektedir’”. Sekli anlamda kesinlik, verilen

hilkme kars1 gidilebilecek olagan kanun yolunun bulunmadigi hallerde
saglanmaktadir. Oncelikle, bir hiikiim aleyhine kanun yolu kapaliysa hiikiim verildigi
an sekll anlamda kesinlesmistir. Bunun yaninda, hiikiim aleyhine kanun yolu agik

olmasina ragmen siiresi igerisinde bu yola basvurulmamigsa veya hiilkme karsi
gidilebilecek biitiin kanun yollar: tiiketilmisse yine sekli kesinlikten sz edilir*'*.
Doktrinde, kesinlesmis hakem kararmin da mahkeme karar1 gibi TBK

415

m.342/11/c.2’nin kapsamina dahil oldugu kabul edilmektedir” ~. Nitekim kesinlesmis

416

bir hakem karari, mahkemelerin verdigi kesin hiikiimlere esittir™ °. Son olarak,

mahkeme kararmnm 06zel hukuk alaninda yetkili bir mahkemece verilmis olmasi

iade sekli de unutulmamalidir; zira kiract sézlesmenin sona ermesinden itibaren ii¢
ay gectikten sonra karara ihtiya¢ duymadan giivenceyi talep edebilmektedir.

*> Higi, Art.257e, N.39; Permann, N.10; SVIT-Kommentar, Art.257¢, N.23;
Giimiis, Kira S6zlesmesi, s.168 dn.478; Aydogdu, s.27; Aydogdu/Kahveci, s.551.
414 Pekcanltez/Atalay/(")zekes, s.840, 841. Musul, Timugin: Medeni Usul Hukuku,
3. Baski, Ankara 2012, s.481.

415 Inceoglu/Bas, Depozito, s.138; Inceoglu, Degisiklik ve Yenilikler, s.188;
Inceoglu, Kira Hukuku II, s.91.

416

Pekcanitez/Atalay/Ozekes, s.1073; Inceoglu/Bas, Depozito, s.138; Inceoglu,

Kira Hukuku II, s.91.
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gerekmektedir. Dolayisiyla idari makamlarca verilmis kararlar bankanin giivenceyi

iadesine esas alinmamalidir*!’.

D. Kira Iliskisinin Sonra Ermesinden itibaren Ug¢ Ayin Gegmesi ile

Giivencenin Geri Verilmesi
1. Genel Olarak

TBK m.342/III’te giivencenin kiraciya geri verilmesine iligkin 6nemli bir
imkan taninmistir. Kiraya veren giivenceyi bankadan alabilmek i¢in dava veya takip
yoluna bagvurmamis olabilir. Buna ragmen, giivencenin kiraciya geri verilmesi
konusunda riza gostermekten de kagmabilir. Bu tiir durumlarda kiraci, TBK

m.342/111 ile dava agmak veya takip baslatmak yiikiimliiligiinden kurtarilmigtir*'®.

TBK m.342/IIl’e gore, kira iligkisinin sona ermesinden itibaren {i¢ ayin
gecmesiyle banka, talep lizerine giivenceyi kiraciya iade edebilmektedir. Bunun icin
kiraya verenin kira iligkisinden kaynaklanan alacaklar1 i¢in bir dava actigini veya
takip baslattigmi, bu siire zarfinda bankaya yazili olarak bildirmemis olmasi

gerekmektedir.

*I7 Higi, Art.257¢, N.39; Yavuz/Acar/Ozen, s.615 dn.117.

“1% permann, Art.257¢, N.8; Zihlmann, s.63.
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2. Kira Sozlesmesinin Sona Ermis Olmasi

TBK m.342/II’e gore giivencenin kiractya iadesi i¢in ilk sart, kira
iliskisinin sona ermesidir. Bu noktada, sona erme nedeninin onemi yoktur*".
Dolayisiyla, konut ve catili isyeri kiralarinda kira iligkisi olagan veya olaganiistii bir
nedenle sona ermis olabilir. Sona ermenin sekli de bu hiikkmiin uygulanmasi
acisindan 6nemli degildir. O halde, sona erme bildirim yoluyla veya tahliye davasi

gibi herhangi bir yolla ger¢eklesmis olabilir*’.

Tirk Hukuku’nda kira sdzlesmesinin sona erme tarihinin kesin olarak
belirlenemiyor olusu TBK m.342/III hitkkmiiniin elestirilmesine neden olmaktadir**'.
Bir goriise gore, sona erme ile anlatilmak istenen kiracinin kira konusunu tahliye

ettigi, bagka bir ifadeyle, kira konusunun kullanimini biraktig: tarihtir. Dolayisiyla,

{i¢ aylik siire bu tarihten itibaren hesaplanmalidir**. Kiraci, kira sdzlesmesinin sona

9 Yavuz/Acar/Ozen, 5.616; Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.168, 169; Giimiis, Ozel

Hiikiimler I, s.284; Yidirnm, s.253; Acar, Gilivence, s.169; Akyigit, s.149;
Aydemir, s.246, 247.

420 yavuz/Acar/Ozen, s.616; Acar, Giivence, s.169.

! nceoglu/Bas, Depozito, s.134; inceoglu, Kira Hukuku II, s.87. Bu konudaki
aciklamalar i¢in bkz. ikinci Béliim, § 6, I/E.

422 Aydogdu, s.28; Aydogdu/Kahveci, s.551; Yildirim, s.256, 257; Burcuoglu,
Seminer, s.65. TBK m.342/III hitkkmiiniin “kiralananin geri verilmesini izleyen ii¢ ay
icerisinde” seklinde anlasiimasi gerektigi yoniinde bkz. Ozdogan/Oymak, s.524.

Isvicre Hukuku acismdan bkz. Higi, Art.257e, N.47; Giger, Art.257e, N.58.

Doktrinde bir goriigse gore, siirenin baslangici, sona ermeye iligkin bildirim gibi bir
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erdigini kiraya verenin imzalamis oldugu tutanak**® veya noterden yapilan fesih

ihbarnamesi*** araciligiyla ispatlayabilir. Eger bu sekilde ispat miimkiin olamryorsa,

kiracinin bu konuda mahkemeden bir tespit karar1 aldirmasi gerekebilir**’.

islemin yapildig1 veya mahkeme kararmnin verildigi tarih olarak belirlenmelidir;
Yavuz/Acar/Ozen, 5.616.

2 Dogan, Sempozyum, s.508; Yildirnm, s.257; Dogan/Baygm, s.127. TBK
oncesinde, depozitonun kiraciya iadesi i¢in kira konusunun tahliye edilmesi sart1
aranmistir. Ancak bu hususta tahliye yeterli goriilmemis, ayrica kiracinin anahtarlar1
teslim etmesi gerektigi belirtilmistir. Anahtarin teslim edildiginin ispat1 ise kiraciya
brrakilmistir.  Ispatin  sekli, HMK uyarmca yillik kira bedeli tutarina gore
belirlenmistir. Kiraya verenin anahtar1 teslim almaktan kac¢inmasi halinde,
anahtarlarin mahkemece belirlenen bir tevdi yerine birakilmasi ve bunun kiraya
verene bildirilmesi gerektigi kabul edilmistir; Yargitay HGK, T.22.03.2006,
E.2006/6-89, K.2006/89 (Kazanci, E.T.:08.03.2017). Aym1 yonde bkz. Yargitay 6.
HD., T.07.06.2010, E.2010/3248, K.2010/6853 (Ruhi, s.722, 723); Yargitay 13.
HD., T.08.02.2005, E.2004/14282, K.2005/1809; Yargitay 6. HD., T.25.05.2010,
E.2009/10388, K.2010/6183 (Kazanci, E.T.:08.03.2017). Anahtarlarin notere teslim
edilmesi halinde bunun kiraya verene ihbar edilmesi gerektigi ve ihbarin kiraya
verene teblig edildigi tarihte kiracinin sorumlulugunun sona erecegi yoniinde bkz.
Yargitay 6. HD., T.05.04.2012, E.2012/1360, K.2012/5365 (Kazanci,
E.T.:08.03.2017).

24 inceoglu/Bas, Depozito, s.142 dn.124; inceoglu, Degisiklik ve Yenilikler, s.190;

Inceoglu, Kira Hukuku II, 5.95 dn 345.
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Kira sdzlesmesi sona ermemesine ragmen kiracinin kira konusunu tahliye
etmis olabilir. Bu durumda, sona erme tarihi olarak, kiracinin kira konusunu kiraya
verene teslim ettigi tarihin mi yoksa sdzlesmenin beklenen sona erme tarihinin mi
esas almacagmin TBK m.342/II'te acik olmadigi ileri siiriilmektedir*?*. TBK
m.325/I, kira konusunun sdzlesmenin sona ermesinden Once verilmesi halinde,
kiracinin borglarinin ne zamana kadar devam edecegini diizenlemektedir. Bir goriise
gore sona erme zamani bu hiikiimden yola c¢ikilarak belirlenmelidir. O halde,
kiracinin TBK m.325/T’e gore borglarindan kurtuldugu zaman kira sézlesmesinin de
sona ermis oldugu kabul edilmelidir*’. Bu husus, 6zellikle kiracinin TBK

m.342/IIl’e gore giivenceyi talep etmesinde dnem arz eder. Kiraya veren, gilivence

kapsamindaki alacaklarmna iligkin kesinlesmis icra takibi veya mahkeme kararini

> yildinm, s.257. Kiracilarn mahkemeden bir tespit karari almadan kira
sozlesmesinin sona erdigini ispatlamalarmm gii¢ oldugu ydniinde bkz. inceoglu,
Sempozyum, s.252.

426 Arpaci, Abdilkadir: Tirk Borglar Kanunu Tasaris’nin Degerlendirilmesi
Sempozyumu, 4. Oturum: Kira Sozlesmesi ve Kefalet, Legal Hukuk Dergisi, C.:3,
S.:4, 2015, s.3680; Akyigit, s.150.

7 Yavuz/Acar/Ozen, 5.616 dn.119. TBK m.325’¢ gore kiralanan, kira sozlesmesi
sona ermeden Once geri verilirse, makul bir siire i¢in kiraci kira sdzlesmesindeki
bor¢larindan sorumlu olmaktadir. Hilkmiin uygulanma sekli konusunda ayrintil
aciklamalar i¢in bkz. Petek, Hasan: Kiralananm Sézlesmenin Sona Ermesinden Once
Geri Verilmesi, [zmir Barosu Dergisi, Y.:77, S.:2, 2012, s.153 vd.; Oktem Cevik,

Kiralananin Geri Verilmesi, s.138 vd.
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sunarak her zaman giivencenin iadesini talep edebileceginden sona erme tarihini

beklemesine gerek yoktur**®.

TBK o6ncesi donemde kiralananin erken tahliyesi durumunda kiraya verenin
ugradig1 zararlarin depozitodan diisiiliip diisiilemeyecegi; diisiileceginin kabulii
halinde bunun sartlar1 tartismali idi. Her ne kadar o donemde erken tahliyeye iliskin
bir diizenleme bulunmasa da, yargi kararlarinda TBK m.325’e benzer bir uygulama
kabul edilmistir*®. Dolayisiyla, TBK 6ncesi Yargitay kararlarinda da erken tahliye
durumunda, kiracinin TBK m.325’teki gibi “kiralananin benzer kosullarla kiraya
verilebilecegi makul siire i¢in” kira bedellerini 6demekle ylikiimlii oldugu ifade

430

edilmistir~". Bdylece kiracinin bu doneme ait borglari da depozito bedelinden

diistilmiistiir.

428 inceoglu/Bas, Depozito, s.138 dn.113; inceoglu, Kira Hukuku II, s.91 dn.333.
Ayn1 yonde bkz. Giimiis, Kira S6zlesmesi, s.169, 170 dn.480; Yavuz, Kira, s.458,
459.

*% Yarg kararlarmdaki ¢oziim ile TBK m.325 hiikmiiniin benzerlik gdsterdigi; bu
nedenle 6353 sayili Kanun m.53’e gore ertelenen TBK m.325 hiikmiiniin aslinda bu
siirecte fiilen uygulanacagi yoniinde bkz. Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.19; Oktem
Cevik, Kiralananm Geri Verilmesi, s.138 dn. 19.

0 Bkz. Yargitay HGK, T.08.05.2002, E.2002/13-285, K.2002/372; Yargitay 13.
HD., T.20.05.2002, E.2002/3855, K.2002/5793; Yargitay 13. HD., T.20.02.2003,
E.2002/13449, K.2003/1606 (Kazanci, E.T.:08.03.2017). 6098 sayili1 Tiirk Borglar

Kanunu’nun yiiriirliigiinden sonraki karar ornekleri i¢in bkz. Yargitay 6. HD.,

T.02.03.2015, E.2015/588, K.2015/2024; Yargitay 6. HD., T.23.12.2015,

153



Kira sdzlesmesinin gegersiz oldugu hallerde giivencenin iadesi igin nasil bir
yol izlenecegi belirsizdir. Gegerli bir kira iliskisi kurulamamasina ragmen kiract
giivence verdiyse, iadenin TBK m.342/I1’e gore yapilabilecegi diisiiniilebilir. Ancak
ifade etmek gerekir ki, bu hitkmiin hiikiimsiizliik durumunu da kapsar sekilde kaleme
alindigmi savunmak miimkiin gozikmemektedir’'. Diger taraftan, kira sozlesmesi
gegersizse ve bu nedenle kira konusu tahliye edildiyse, ii¢ aylik siire veya yazili

bildirim sartlarnin tamamlanmasini beklemek her durumda anlamli olmayabilir*?.

3. Sona Ermeden itibaren U¢ Ayin Gegmis Olmasi

TBK m.342/1II’e gore kiracinin iade talebi ig¢in, kira iliskisinin sona

ermesinden itibaren {i¢ aylik siirenin gegmis olmas1 gerekir. IBK m.257e/III’te bu

E.2015/1431, K.2015/11378; Yargttay 6. HD., T.04.12.2016, E.2015/9403,
K.2016/5635 (Kazanci, E.T.:08.03.2017). Kira ve ortak gider alacagmin depozito
bedelinden diisiilecegi yoniinde bkz. Yargitay, 6. HD., T.14.05.2015, E.2014/8247,
K.2015/4939 (Kazanci, E.T.:08.03.2017). Yargitay kararma konu olan bir kira
iliskisinde taraflar, tahliye talebinin altmis giin dncesinden ihbar edilmesi gerektigini
kararlastirmiglardir. Kiracinin ihbar siiresine uymadigi somut olayda Yargitay, bu
stire zarfindaki kira bedeli, ortak gider ve abonelik iicretlerinin de tahsil edilmesi
gerektigine karar vermistir; Yargitay 13. HD., T.25.02.2010, E.2010/1387,
K.2010/2344 (Ruhi, s.724).

B1 Acar, Armagan, s.8.

2 Akyigit, s.150.
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stire bir yil olarak belirlenmistir. Doktrinde, Tiirk Hukuku’ndaki ii¢ aylik siireye

iliskin diizenlemenin isabetli oldugu savunulmaktadir®’.

Sona ermeden itibaren geg¢mesi gereken ii¢ aylik siire, TBK’nin genel
hiikiimlerine gore hesaplanir™*. IBK m.257¢ hiikmii bakimmdan, bir yillik siireyi
beklemeden de kiracinin, lehine kesinlesmis karar aldirip glivencenin iadesini talep

435

edebilecegi kabul edilmektedir™. Aslinda teorik olarak bu goriis Tirk Hukuku

acisindan da gecerli kabul edilebilir. Ancak uygulama agisindan ii¢ ay igerisinde bu

hitkme uygun kesinlesmis bir karar elde edilmesi gii¢ goziikmektedir**°.

TBK m.342/1I’te belirtilen ii¢ aylik siirenin hak diistiriicii siire olup
olmadig1 incelenmelidir; zira bu siire hak disiiriicii siire olarak kabul edilirse, {i¢
aydan sonra bankaya yapilan bildirim gilivencenin kiraciya iadesine engel
olamayacaktir. Bu siirenin hak diisiiriicii siire olmadigin1 kabul eden bir goriise gore,

kira iligkisinin sona ermesinden sonra {i¢ aymn gecmesi ile kiraya verenin talep

433 Aydogdu, s.29; Aydogdu/Kahveci, s.552; Basaran, s.65. Buna karsin, IBK
diizenlemesinde uygun olarak siirenin bir yila ¢ikarilmasi gerektigi yoniinde bkz.
Yavuz, Nihat: “Tiirk Borg¢lar Kanunu Tasaris1” Hakkinda Genel Degerlendirme ve
Oneriler, Terazi Hukuk Dergisi, S.:20, Y.:3, 2002, 5.57.

% Higi, Art.257¢, N.47; Giger, Art.257¢, N.58; Yavuz/Acar/Ozen, 5.616.

*° Higi, Art.257¢, N.38; inceoglu/Bas, Depozito, s.135; inceoglu, Kira Hukuku II,
s.88.

436 inceoglu/Bas, Depozito, s.135; inceoglu, Kira Hukuku II, s.88.

155



hakkinin sona erdiginin ileri siiriilmesinde hakli bir menfaat bulunmamaktadir®’,

Dolayisiyla ii¢ aylik siire gegmesine ragmen kiraya veren bildirimde bulunmamis ve
kiract da giivencenin iadesini talep etmemis olabilir. Bu durumda ii¢ aydan sonra da
kiracinin talebinden once olmasi sartiyla, kiraya verenin kira sdzlesmesine iliskin
olarak dava actigini1 veya takip baslattigint bildirmesi, glivencenin kiraciya iadesine

engel olmalidir.

Uc aylik siire doldugunda, talebi iizerine giivence, kiractya geri verilebilir.
Bu durumda, taleplerin oncelik siras1 onemlidir. Soyle ki {i¢ aylik siirenin dolmasinin
ardindan kirac1 giivenceyi talep etmis olabilir. Bu asamada kiraya verenin yapacagi
bildirimin giivencenin iadesine engel olmamasi gerekir; zira banka, kiraya verenin
bildirimde bulunmadan gecirdigi iic aylik siireden sonra kiracinin istemi {izerine

438

giivenceyi iade etmek zorundadir™”. Belirtmekte yarar vardir ki giivencenin banka

tarafindan kiraciya geri verilmesi, daha sonra kiraya verenin zararlarmin tazminini

talep etmesine engel degildir**”.

437 inceoglu/Bas, Depozito, s.134, 135; inceoglu, Kira Hukuku II, s.87, 88. Giivence
hesabinin niteliginin {ic aylik siire sonunda birlikte hesaptan bireysel hesaba
doniistiiglinii kabul eden bir gorlis de bulunmaktadir; bkz. Acar, Kefalet, s.3687;
Basaran, s.65; Yavuz, Kira, s.467. Buradan hareketle, {i¢ ay sonunda kiraya verenin
talep imkaninin ortadan kalkacaginin da ileri siiriilmesi miimkiin olabilir. Bir goriise
gore ise, giivence kira sdzlesmesinin sona ermesinden itibaren en fazla {i¢ ay daha
bankada kalabilir; AKyigit, s.149.

% Bkz. ve kars. AKyigit, s.149.

439 inceoglu/Bas, Depozito, s.134 dn.96; inceoglu, Kira Hukuku II, s.86 dn.317.
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4. Kiraya Verenin Kira Sozlesmesine iliskin Bir Dava A¢tigim veya

Takip Baslattigim1 Bankaya Yazih Olarak Bildirmemis Olmasi

TBK m.342/II1 anlaminda gilivencenin kiractya verilmesini engelleyici
nitelikteki dava veya takipler, dncelikle kira sdzlesmesine iliskin olmalidir. Bagka bir
ifadeyle, kira iliskisinden kaynaklanmayan bir nedenle kiractya kars1 isletilen hukuki

yollar giivencenin iadesine engel olmaz™*.

TBK m.342/II’e gore, giivencenin
kiractya iadesini engellemek i¢in kiraya verenin kesinlesmis bir hilkme veya takip
kararina da ihtiyaci yoktur. Kiraya verenin TBK m.342/III’te belirtilen hukuki
yollara basvurmus olmasi iadeye engel olmas igin yeterlidir**'. Ayrica kiraya veren,
dava veya takip yoluna kira s6zlesmesi sona ermeden once basvurmus olabilir. Bu
durumda da kiraya veren, bankaya yapacagi bildirimle giivencenin kiraciya iade

edilmesini 6nleyebilir**,

Doktrinde bir goriis, kiraya veren tarafindan ag¢ilan davanin parasal nitelikte

bir tiir eda davasi olmas1 veya baslatilan takibin konusunun para olmasi gerektigini

“0 yildirim, s.254; Aydogdu, s.29; Aydogdu/Kahveci, s.552; Zevkliler/Gokyayla,
s.320; Akyigit, s.149; inceoglu, Kira Hukuku II, s.87.

L yildirim, s.254, 255; Acar, Giivence, s.169; Aydogdu, s.28; Aydogdu/Kahveci,
s.551; Yavuz/Acar/Ozen, s.615 dn.115; AKkyigit, s.149.

*2 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.170; Giimiis, Ozel Hiikiimler I, s.284; AKyigit, s.149;
Inceoglu, Kira Hukuku II, s.86, 87. Ihtarn sozlesme sona ermeden &nce
gonderilmesinde bir sakinca bulunmadigi yoniinde bkz. Inceoglu, Kira Hukuku II,

s.87.
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ileri siirmektedir**

. Ayrica, acilan davanmn veya baslatilan takibin gilivencenin
kapsamina iliskin olmasi1 6nemlidir; zira giivencenin kapsami kira iliskisinden
kaynaklanan bazi borg¢larla smnirli tutulmus olabilir. Buna gore isletilen hukuki

mekanizma da kapsam dahilindeki bir alacaga iliskin olmalidir***.

Kiraya verenin a¢tig1 dava veya baslattig1 takibe konu alacak, glivencenin
bir kismina iligkinse, TBK m.342/III hiikkmii yalnizca o kisim i¢in uygulanmalidir.
Soyle ki, giivencenin dava veya takibe konu olmayan boliimiiniin, banka tarafindan

talebi tizerine kiraciya iadesi gerekmektedir**.

TBK m.342/11I’de giivencenin kiraciya iadesi i¢in aranan son sart, kiraya
verenin baglatmis oldugu hukuki yola iligkin bankaya yazili bir bildirimde
bulunmamis olmasidir. Bir goriise gore, yazili bildirimin tek basina yeterli oldugunu
kabul etmek kanunun amacma uygun diismemektedir. Dolayisiyla, kiraya verenin

dava agtigini veya takip baslattigim resmi belge ile ispatlamasi gerekmektedir**.

3 Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.169; Giimiis, Ozel Hitkiimler I, s.284. Ozellikle tespit
davalarinin bu hiikkme dahil olmadig1 yoniinde bkz. Giimiis, Kira S6zlesmesi, s.169
dn.477; Giimiis, Ozel Hiikiimler I, s.284, dn.1250. Delil tespiti kararlar1 veya tespit
davalarmin TBK m.342 anlaminda iadeye engel olmayacagi; ancak kira tespit
davasinda kesinlesen kira farki alacagi kararmmm eda niteligi tasidig1 i¢in bu hitkme
gore iadeye esas olabilecek kararlar sayilabilecegi yoniinde bkz. Aydogdu, s.29;
Aydogdu/Kahveci, s.552.

444 Giimiis, Kira S6zlesmesi, s.169; Aydogdu, s.29; Aydogdu/Kahveci, s.552.

* Yavuz/Acar/Ozen, 5.616.

46 yildirim, s.255; AKkyigit, s.149; Yavuz, Kira, s.460.
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Kiraya verenin agmis oldugu davayi bankaya ihbar etmesinin de yazili bildirim
yerine gegecegi kabul edilmektedir**’. IBK m.257¢’de yazili bildirim kosuluna yer
verilmemistir; ancak Isvicre Hukuku’nda da kiraya verenin bagvurdugu hukuki yola

iligkin delilleri sunmas1 gerektigini kabul edilmektedir**®.

E. Giivencenin Geri Verilmesi Konusunda TBK m.342’ye Yoneltilen

Elestiriler

Doktrinde, bankanin giivenceyi teslimine iliskin TBK m.342/I1 ve 342/I11
hiikiimleri elestirilmektedir. Bunun temel nedeni, bu diizenlemeler ile taraflarin dava
agmak zorunda birakilmalar: veya ispat giicliikleri yasamalaridir™®. Bu elestiriler

dogrultusunda bu hiikiimlerdeki problemler, iki agidan ele alinabilir:

TBK m.347 hiikmii nedeniyle, taraflarca ongoriilen kira siiresinin sona

ermesi, kira sozlesmesinin sona ermesi anlamma gelmemektedir. TBK m.347’de

7 Aydogdu, s.28; Aydogdu/Kahveci, s.551, 552.

448 Weber, Art.257e, N.11; Higi, Art.257e, N.51. Hatta burada bir yillik siirenin
gegmesinin ardindan, kiraya verene bir hukuki yola basvurup basvurmadiginin
sorulmasi; basvurdu ise gerekli belgeleri sunmasmmn istenmesi gerektigi de
savunulmaktadir; Higi, Art.257e, N.51. Baska bir deyisle, siirenin sona ermesi
halinde, bankanm sorumlu olmamasi i¢in kiraya verenle de irtibata gegmesi gerektigi
ifade edilmektedir; Higi, Art.257e, N.51; SVIT-Kommentar, Art.257e, N.26. Ancak
bu goriis bankalar icin asir1 kiilfet getirdigi gerekcesiyle elestirilmektedir;
Inceoglu/Bas, Depozito, s.146, 147; inceoglu, Kira Hukuku II, 5.94.

*° inceoglu/Bas, Depozito, s.150, 151; inceoglu, Kira Hukuku II, s.62, 63;

Kihgoglu, Elestiriler, s.74, 75.
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belirtilen sartlarin gerceklesmesi ile kanunen sozlesme siiresi uzayabilmektedir. Bu
durumda s6zlesme siiresi uzamasina ragmen kiracinin, kira sézlesmesindeki siireyi
isaret ederek bankay1 yaniltici beyanda bulunmasi s6z konusu olabilir. Bu ihtimal
nedeniyle, bankalarin yalnizca kiracinin beyanina dayanarak sézlesmenin sona ermis
oldugunu kabul etmesi uygulama agisindan pek miimkiin degildir. Bu nedenle, TBK
m.342/II1 hitkkmiiniin uygulanmasi i¢in kiracinin kira sdzlesmesinin sona erdigini
bankaya ispatlamasi gerekmektedir. S6zlesmenin sona erdigi, kiraya verenin kira
sOzlesmesinin sona erdigine dair yazili bir beyani ile bankaya ispat edilebilir. Bu tiir
bir beyanin verilmemesi halinde, uygulamada kiracinin tespit davasi agmasi veya
noter araciligiyla fesih ihbarnamesi gondermesi gerekebilir. Dolayisiyla kiraci
acisindan TBK m.342/III’e gore gilivencenin talep edilmesi ispata iligkin sorunlar1

beraberinde getirmektedir®’.

Kiraya veren bakimindan, TBK m.342/I1/c.2’ye gore, glivencenin bankadan
alinabilmesi —kiracinin rizast bulunmuyorsa- kesinlesmis bir icra takibi veya
mahkeme kararinin ibrazi ile mimkiindiir. O halde, kiracinin riza vermekten
ka¢inmas1 halinde, kiraya veren ugradigi zarar1 mahkeme Oniinde ispatlamak
durumunda kalmaktadir. Sonug¢ olarak, kiraya verenin glivenceyi almak i¢in dava
veya takip yollarina bagvurma zorunlulugunun bulunmasi, onun agisindan bu kurumu

pratik ve tercih edilebilir olmaktan uzaklagtirmaktadir*'.

430 Inceoglu/Bas, Depozito, s.150; Inceoglu, Kira Hukuku II, s.62; Kilicoglu,

Elestiriler, s.75.
451

Inceoglu/Bas, Depozito, s.151; Inceoglu, Kira Hukuku II, s.63;

ZevKkliler/Gokyayla, s.320. Doktrinde bir goriise gore; kira iliskisinde kiraya veren,
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I1. Bankalarin Giivenceyi Tesliminden Kaynaklanan Sorumlulugu
A. Bankanin Ozen Yiikiimliiliigii
1. Genel Olarak

TBK m.342, kirac1 ve kiraya veren yanmnda banka icin de ylikiimliiliikler
iceren emredici bir diizenlemedir. Giivencenin iade edilebilmesi i¢in gergeklesmesi
gereken bazi On sartlar vardir. Banka giivenceyi geri vermeden Once, bu sartlarin
yerine getirilip getirilmedigini denetlemelidir. Bu konuda bankanin &zen

452

yiikiimliligli bulunmaktadir Bankanm gilivenceyi tesliminden kaynaklanan

sorumlulugu her bir iade sekli bakimindan ayrica incelenmelidir.

2. TBK m.342/11/¢.2’ye gore Giivencenin Geri Verilmesi

Giivencenin taraflarin rizasma dayali olarak geri verilmesinde, TBK
m.342/I1/c.2’de sekil sart1 6ngoriilmemistir. Ancak, bankalar giivencenin iadesi i¢in
taraflardan bazi formaliteleri yerine getirmelerini isteyebilir, 6zellikle kendilerine
sunulan muvafakatin yazili olmasi sartin1 arayabilirler. Bu sart gegerlilige iligkin

olmay1p; yalnizca bankanin 6zen yiikiimliiliigii konusunda, banka i¢in ispat kolaylig1

kiracinin 6demekten kagindigi bazi giderleri bizzat karsilamis olabilir. Ancak bu
odemeleri, TBK m.342 nedeniyle giivenceden dogrudan tahsil edememektedir; zira
bu hiikkme gore kiracinin da rizas1 aranmaktadir. Bu yiizden, TBK m.342’ye kiraya
verenin 6deme belgelerini ibraz ederek glivencenin geri verilmesini talep edebilmesi
imkani1 da eklenmelidir; Kaplan, Ibrahim: Borglar Kanunu Tasaris1 Hakkindaki
Goriislerim, Terazi Hukuk Dergisi, Y.:3, S.:25, 2008, s.29.

2 Higi, Art.257¢, N.50; Acar, Giivence, s.170; Yavuz/Acar/Ozen, s.617.
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453

saglamasi agisindan dnemlidir™". Doktrinde, bankalarin muvafakat i¢in yazililik sart1

aramasinda sakinca goriilmemektedir®?,

Kesinlesmis icra takibi veya mahkeme kararma gore glivencenin iadesi talep
ediliyorsa, banka iadeye esas olan kararlar1 incelemekle yiikiimlidiir. Bankaya
sunulan kararm oncelikle kira sdzlesmesine® ve teminat altina alman alacaklara

456

iliskin olmas1 gerekmektedir™”. Bunun yaninda, kararin igeriginin acik ve anlasilir

olmas1 Onemlidir. Aksi takdirde banka, giivenceyi kiraya verene vermekten

kagmabilir®’.

3. TBK m.342/II’e gore Giivencenin Geri Verilmesi

TBK m.342/I1I"te, kira iliskisi sona erdikten sonra kiracinin glivenceyi geri
alabilmesin sartlar1 diizenlenmistir. Banka bu hiikiimde ©Ongoriilen kosullarin
gerceklesip gerceklesmedigini incelemelidir. Bu hususta ispata iliskin temel iki

mesele vardir. Bunlardan ilki, kira iligkinin sona ermesinden itibaren {i¢ aylik slirenin

*3 inceoglu/Bas, Depozito, s.145; inceoglu, Kira Hukuku II, s.98, 99; Acar,

Giivence, s.170.

4 Giger, Art.257e, N.55; inceoglu/Bas, Depozito, s.133, 136; inceoglu, Kira
Hukuku I, s.86, 89; Yavuz/Acar/Ozen, s.614; Acar, Giivence, s.169.

455 inceoglu/Bas, Depozito, s.143; inceoglu, Kira Hukuku II, s.96, 97; Aydogdu,
.29, 30; Aydogdu/Kahveci, s.552, 553.

456 yavuz/Acar/Ozen, s.617.

*7 Acar, Giivence, s.170. Odeme emrinde kiraya verenin kimliginin ve kira iligkisine

dayali talep konusu alacagin acik olmasi gerektigi yoniinde bkz. Higi, Art.257e,

N.50.
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gecmesidir. Ikincisi ise kiraya verenin bu siire zarfinda dava veya takip yoluna

basvurdugunu yazili olarak bildirmemis olmasidir.

Banka, TBK m.342/IIl’e gore giivenceyi iade etmek i¢in Oncelikle kira
iliskisinin sona erdiginden emin olmalidir. Bu nedenle, banka kiracidan kira
sozlesmesinin sona erdigini ispatlamasini isteyebilir*®. Bu noktada, bankanm ispata
yonelik olarak hangi belgeleri dikkate alabileceginin belirlenmesi gerekmektedir. 11k
olarak kira iliskisi, TBK m.347 uyarinca fesihle bildirim yapilarak sonlandirildiysa,
bildirimin bankaya sunulmasi yeterli goriilmektedir. Eger bildirimle degil tahliye
davasi yoluyla sona erme s6z konusu ise, ayni sekilde mahkeme kararmin bankaya

459

sunulabilecegi kabul edilmektedir™ . Bunun yaninda, kiraya veren tarafindan

imzalanmig, kira iligkisinin sona erdigi ve kira konusunun teslim edildigine dair

460

tutanak da ispat i¢in kullanilabilir™". Bunlar miimkiin olmuyorsa, kiracinin bir tespit

% yavuz/Acar/Ozen, 5.617; inceoglu/Bas, Depozito, s.142; inceoglu, Degisiklik
ve Yenilikler, s.190; inceoglu, Kira Hukuku II, 5.95.

*% Yavuz/Acar/Ozen, 5.617 dn.126. Kiraci fesih ihbarini noterden yapmasi halinde,
bu ihbarnamenin ispat igin yeterli olacagi yoniinde bkz. Inceoglu/Bas, Depozito,
s.142 dn.124; inceoglu, Degisiklik ve Yenilikler, s.190; inceoglu, Kira Hukuku II,
.95 dn 345.

460

Dogan, Sempozyum, s.508; Yildirim, s.257; Inceoglu, Degisiklik ve Yenilikler,

s.190.
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davas1 agarak kira sOzlesmesini sona erdirmis oldugunu ispatlamasi

gerekmektedir*®’.

Kiraya verenin ii¢ aylik siire i¢erisinde dava veya takip baslattigini bankaya
bildirmesine ragmen bildirimin ulagsmasinda gecikme s6z konusu olabilir. Bu
durumda, kiraya verenin siirenin son giiniinde bildirimi postaya teslim etmis olmasi
yeterli goriilmelidir**>. Bunun yaninda, kiraya verenin bildirimine ragmen gecikme
posta nedeniyle veya bankadan kaynaklanmayan herhangi bir nedenle

ger¢eklesmisse, bankanin sorumluluguna gidilemeyecegi kabul edilmelidir*®.

TBK m.342/I1I hiikkmiindeki ikinci sart, yazili bildirim sartidir. Giivencenin
kiractya iadesine engel olmak i¢in kiraya veren, siiresi igerisinde TBK m.342/11’e
uygun bir hukuki yola bagvurmus oldugunu bankaya yazili olarak bildirmis
olmalidir. Bu noktada, bankanin TBK m.342/I1I’e gore kiraya verenin yapmis oldugu
yazili bildirimle mi yetinecegi yoksa kiraya verenden ispata iliskin baska belgeler mi

talep edecegi konusunun incelenmesi gerekmektedir.

TBK m.342/IIT’lin lafzindan hareketle yalnizca yazili bildirimin glivencenin
iadesine engel olmak icin yeterli oldugu kabul edilebilir. Bu durumda, yazili
bildirime dayanarak giivenceyi iadeden kac¢inan bankanin kiraya verenin gergege

aykirt beyanmndan sorumlu tutulmamasi gerekir. Kiracinin giivenceyi ge¢ teslim

1 inceoglu, Degisiklik ve Yenilikler, s.190. Kiraya verenin tutanak

diizenlenmesinden kac¢inmasi halinde kiraci tarafindan tespit karar1 aldirilabilecegi
yoniinde bkz. Yildirim, s.257.
2 Higi, Art.257¢, N.49,

463 Dogan, Sona Erme, s.359, 360; Yavuz, Kira, s.459.
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almasindan dogan zararlari, kiraya veren tazminle yiikiimlii olur***. Gergege aykir:
beyan nedeniyle giivenceyi geri alamayan kiract agisindan bakildiginda ise
giivenceyi alabilmek i¢in bagvurulabilecek tek yol menfi tespit davasi agmak gibi

goriinmektedir*®.

Hakim goriise gore, kiraya veren TBK m.342/I1I’e uygun olarak dava veya
takip yoluna bagvurdugunu bankaya ispatladigi takdirde giivencenin kiraciya
iadesine engel olabilir. Bu nedenle, kiraya verenin, actig1 dava veya baslattig1 takibe
iliskin bir belgeyi sona ermeden itibaren {i¢ aylik siire zarfinda bankaya sunmasi

gerekmektedir*®°

. O halde, kiraya veren tarafindan yazili bildirim tek basina
bankanin giivenceyi kiraciya vermesine engel olmamaktadir. Bu goriis kabul edilirse,

kiraya verenin gercege aykir1 beyaniyla kiraciyr zarara ugratmasma engel

olunmaktadir. Banka da kiraya veren belgeleri sunmadigi i¢in kiraciya 0deme

%% Bankalarm yalnizca yazili bildirime gore hareket etmeleri halinde sorumlu

tutulamayacaklar1 yoniinde bkz. Inceoglu/Bas, Depozito, s.141; Inceoglu, Kira
Hukuku II, s.95; Dava veya icra takibinin ispatma iliskin belge icermeyen yazili
bildirimin yetersiz oldugu yoniinde bkz. AKyigit, s.149.

% Inceoglu/Bas, Depozito, s.141 dn.123; inceoglu, Kira Hukuku II, .95 dn.344.

46 yildirim, s.255; AKkyigit, s.149. Bankalarin dava veya takibe iligskin belgeleri
talep etmesine bir engel olmadig;; ancak yalnizca yazili bildirim ile de
yetinebilecekleri yoniinde bkz. Inceoglu/Bas, Depozito, s.146 dn.131; inceoglu,
Kira Hukuku II, s.100 dn.351. Bu durumda yazili bildirimi alan bankanin, kiraya
verenin dava agtigini1 veya takip baslattigini denetleme yiikiimliligi bulunmadigi

yoniinde bkz. Inceoglu, Degisiklik ve Yenilikler, s.189 dn.58.
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yaparsa, kiraya verene karst sorumlu olmamaktadir. Ancak diger taraftan, bu goriisiin

kabuliiyle kiraya verene ek bir ispat giicliigii ¢cikarilmaktadir.

Kanaatimizce, yalnizca yazili bildirimin yeterli kabul edilmesi, uygulamada
kiraya veren tarafindan kdtiiye kullanilabilir. Bu yiizden, pek ¢ok somut olayda kiract
dava agmak zorunda kalabilir. Bu ise, TBK m.342/II1 hiikmiiniin, kiracty1 dava veya
takip zorunlulugundan kurtarmak noktasindaki temel amacmdan uzaklagilmasi
anlamima gelir. Kiraya verenden basvurdugu hukuki yola iligkin belge sunmasini
istemek, ona ek bir yiikiimliiliik getirmek gibi disiiniilebilir. Ancak menfaatler
dengesi gozetildiginde, kiraya verenin dava dilek¢esi veya O6deme emrinin bir
kopyasimi sunmasimni istemekte sakinca goriilmemelidir. Bu hususta, {i¢ aylik siire
zarfinda yalnizca yazili bildirimde bulunan kiraya verene, belgeleri sunmasi i¢in
uygun bir siire verilmesi gerektigini diistinmekteyiz; zira yiiklenen bu ek kiilfetin

kiraya veren i¢in magduriyete doniistliriilmemesi gerekmektedir.

Banka, TBK m.342/II’e uygun olarak kiraya veren tarafindan verilen
belgeleri incelemekle yilikiimliidiir. Ancak bunun yalnizca sekli bir inceleme ile
smirli olmasi gerektigi de kabul edilmektedir. Bagka bir ifadeyle, bankaya belgelerin
dogrulugunu denetlemek gibi ek bir yiikiimliilik getirmek dogru degildir. Buna baglh
olarak belgelerin gergege aykir1 olmasi halinde sorumluluk bankada degil, kiraya

verende olmalidir*®’.

7 yidirim, s.255, 256; Yavuz, Kira, s.460. Kiraya verenin sorumlulugunun
kaynagmin kira sozlesmesi veya sartlar1 varsa haksiz fiil oldugu yoniinde bkz.

Yildirim, s.256.
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B. Bankanin Sorumlulugu
1. Genel Olarak

Bankanin sorumlulugu, gilivencenin geri verilmesi konusundaki 0zen
yiikiimliiliigline aykiriliga dayanir. Soyle ki giivenceyi kiraciya veya kiraya verene
iadesi i¢in On sartlar tamamlandigi halde iade etmemesi veya sartlar
tamamlanmamasina ragmen iade etmesi halinde bankanin sorumlulugu giindeme

468

gelir™. Bu sorumlulugun tiiriniin, daha dogrusu taraflarm tazminat taleplerinin

kaynaginm belirlenmesi gerekmektedir.

Banka ile kiract arasinda sézlesme iliskisi mevcuttur; ancak kiraya veren ile
banka arasinda bu tiir bir iliskiden s6z edilemez. Bankanin kiraya verene olan
sorumlulugunun kanundan kaynaklandigi kabul edilmektedir*®. O halde, bankanmn
kiraya verene karsi sorumlulugunun dayanagi TBK m.342 hiikmiidiir. Hatta bu
noktada, glivencenin alacak rehni oldugundan hareket eden goriis, kiraya verenin

sorumlulugunun bir dayanag olarak da TMK m.961/11 hiikmiinii gostermektedir*””.

Doktrinde, bankalarin sorumlulugunu smirlandirmak veya ortadan

kaldirmak igin sorumsuzluk anlasmas: yapamayacaklar1 kabul edilmektedir*’'; zira

48 TBK m.342 hitkmii bankalar i¢in de emredicidir. Bu nedenle, bir goriise gore,
bankalar bu hiikkmiin gerektirdigi yiikiimliiliikleri azaltic1 veya ortadan kaldirict
mahiyette anlagsma yapamamalidir; Aydogdu, s.30; Aydogdu/Kahveci, s.553.

4 Inceoglu/Bas, Depozito, s.144; inceoglu, Kira Hukuku II, 5.97, 98.

70 Inceoglu, Kira Hukuku II, s.98.

"1 Higi, Art.257e, N.50; Aydogdu, s.30; Aydogdu/Kahveci, s.553; inceoglu/Bas,

Depozito, s.140; Inceoglu, Kira Hukuku II, 5.98; Yavuz/Acar/Ozen, s.617.
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bankalar, TBK m.115’¢ gore uzmanhigi gerektiren bir hizmet yiirlitmektedir.
Dolayisiyla, bankalarin hafif kusurundan kaynaklanan sorumluluklarini ortadan

kaldiran anlasmalar dahi yapamamasi gerekmektedir*’*.

2. Kiraciya Kars1 Sorumlulugu

Bankanm kiraciya karst sorumlulugu aralarindaki sézlesme iligkisinden
kaynaklanmaktadir. Banka ile kiraci arasindaki sdzlesme; para seklindeki giivence
icin mevduat soOzlesmesi, kiymetli evrak seklindeki giivence i¢in depo

o . 1. 473
sozlesmesidir*”’.

Gilivenceyi kiractya geri verme sartlar1 olusmasma ragmen banka, bunu
yerine getirmemis olabilir. Bu takdirde, kiracinin bankadan talep edebilecegi haklar,
giivencenin para veya kiymetli evrak olmasina gore degisiklik gosterir. Glivence para
seklinde verildiyse kiract gecikme nedeniyle bankadan temerriit faizi ve munzam
zararinin tazminini isteyebilir. Para vadeli hesapta bulundugundan ve buna bagl
olarak zaman igerisinde deger kazandigindan; kiracinin banka faizi ile temerriit faizi

arasindaki farki talep edebilecegi kabul edilmektedir®”

. Kiymetli evrak seklindeki
giivence i¢in de kiymetli evrakin ge¢ teslim alinmasi nedeniyle zarari1 doguyorsa,

kiracmin temerriit hiikiimlerine gére bu zararmin tazminini talep edebilmesi

gerekmektedir.

472 inceoglu/Bas, Depozito, s.140; inceoglu, Kira Hukuku II, s.98. Bankalarin

yaptig1 sorumsuzluk anlagmalar ile ilgili ayrintili bilgi i¢in bkz. Basalp, Nilgiin:
Sorumsuzluk Anlasmalart, Istanbul 2011, s.274-285.
73 Bu konudaki agiklamalar i¢in bkz. ikinci BSliim, §4, D/3.

74 Inceoglu/Bas, Depozito, s.142, 143; inceoglu, Kira Hukuku II, 5.96.
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Bankanin sartlar1 olustugu halde giivenceyi kiraciya teslim etmemesi cezai
sorumluguna da neden olur. Bankacilik Kanunu m.61, bu maddede belirtilen
sinirlamalar haricinde mevduat sahiplerinin haklarinin engellenemeyecegini ifade
etmektedir. Giivence hesabi agisindan TBK m.342, bu smirlamalara dahildir*”.
Ancak gilivencenin geri verilmesine iliskin 6n sartlar gerceklestiginde sinirlama da
ortadan kalkmaktadir. Buna ragmen mevduatin iadesinden kac¢imildigi takdirde,
bankanin cezai sorumlulugu s6z konusu olmaktadir ve bu durumda sugun faillerinin

Bankacilik Kanunu m.151 uyarinca cezalandiriimas: gerekmektedir*’®,

Bankanin kiraciya karsi sorumlulugu, haksiz yere kiraya verene 6deme
yapmasindan da kaynaklanmig olabilir. Kiracinin zarar1 giivencenin tiiriine gore ayr1
ayr1 incelenmelidir. Giivence edimi para ise, kiracnin bankada mevduat hesabi
vardir ve bankanin kiraciya 6deme ylikiimliiliigiiniin devam ettigi kabul edilmektedir.
O halde banka haksiz olarak kiraya verene 6deme yaparsa, kiract bankadan giivence
bedelini talep edebilir. Banka ise kiraya verene yaptig1 6demeyi daha sonra sebepsiz

477

zenginlesme hiikiimlerine gore isteyebilir Kiymetli evrak seklinde verilen

giivence edimleri bakimindan ise, kiraya verenin kiymetli evraka dayanarak yaptigi

7> Ayrmtili agiklama icin bkz. ikinci Bolim § 4, I/D/3/b/aa
*7° Bankacilik Kanunu m.151 hiikmiine iliskin ayrmtili bilgi i¢in bkz. Donay,
Siiheyl: Bankacilik Ceza Hukuku, Istanbul 2007, s.62-64.

7 inceoglu/Bas, Depozito, s.143; inceoglu, Kira Hukuku II, s.97. Bankanm bu

durumda faizlerden de sorumlu oldugu kabul edilmelidir; Inceoglu, Kira Hukuku II,

s.97.
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takip neticesinde kirac1 zarara ugrayabilir. Kiracinin bankadan bu zararmi talep

edebilecegi kabul edilmektedir’®.

3. Kiraya Verene Kars1 Sorumlulugu

Bankanin gilivenceyi kiraya verene teslim etmesi i¢in gerekli sartlar
olusmasina ragmen banka bundan kagmirsa kiraya verene karsi sorumlu olur. Bu
sorumlulugun hukuki dayanagi TBK m.342 hiikmiidiir. Bu durumda para seklindeki
giivence bakimindan banka, kiraya verene teslim etmesi gereken bedele ek olarak
isleyecek olan temerriit faizinden ve kiraya verenin munzam zararimndan da sorumlu

479

olmahdir™"”. Kiymetli evrak seklindeki giivence bakimindan yine kiraya verenin

gecikmeden kaynaklanan zararlarim tazmin edilmelidir*®’.

Banka, gilivenceyi kiraya verene teslim etmesi gerekirken kiraciya iade
etmesi durumunda, kiraya verene karsi sorumlu olur. Kiraya veren, bankanm 6zen
yiikiimliiliigline aykir1 davranigi nedeniyle giivenceden karsilayabilecegi zararlarini
kargilayamamaktadir. Banka da kiraya verenin bu zararmi tazminle yiikiimli
olmaktadir. Aslinda banka kiraya verenin zararm karsiladiginda, kiraciyr da kiraya
verene 0demekle ylikiimlii oldugu tazminattan kurtarmis olmaktadir. O halde banka,
sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore yaptigi bu Odemeyi talep kiracidan

edebilmelidir*®!.

% inceoglu/Bas, Depozito, s.143, 144; inceoglu, Kira Hukuku II, 5.97.

7 Bu durumda isleyen banka faizi tazminattan diisiilmelidir; inceoglu, Kira Hukuku

11, s.99.

*0 Inceoglu/Bas, Depozito, s.145; inceoglu, Kira Hukuku II, s.99.

*1 Inceoglu/Bas, Depozito, s.147; inceoglu, Kira Hukuku IT, s.101.
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III. Kira Sézlesmesine Iliskin Bazi Ozel Durumlarin Giivence A¢isindan Ele

Alinmasi
A. Kira Sozlesmesinin Devri (TBK m.323)

Kira sdzlesmesinin genel hiikiimlerinde “Kira iliskisinin Devri” baslkli
TBK m.323 hiikmii yer almaktadir. Esas olarak bu hiikiimde diizenlenen, kira
sozlesmesinin kirac1 tarafinm degismesidir™’. TBK m.323, uygulama alam
bakimindan smirlama getirilmediginden konut ve ¢atili isyeri kiralarinda da

483

gegerlidir ™. TBK m.323, TBK’nin genel hiikiimlerinde yer alan sdzlesmenin

devrine iliskin TBK m.205/I1 hiikmiiniin kira s6zlesmesi acgisindan tekrar1 olarak

kabul edilmektedir*®*.

TBK m.342, kira sozlesmesinin devredilmesi halinde kiracinin vermis
oldugu giivencenin kira iligkisini devralan kiraciya ge¢ip gegmeyecegi konusunda bir

diizenleme getirmemistir. Bu nedenle, TBK m.323’ten yola ¢ikarak kira

82 Topuz, Seckin / Canbolat, Ferhat: Kira iliskisinin Devri - (Yeni) Tiirk Borglar

Kanununun Ilgili 323’iincii Maddesinin Degerlendirilmesi, Tiirkiye Barolar Birligi
Dergisi, S.:95, 2011, s.99.

3 Topuz/Canbolat, 5.99; inceoglu, Kira Hukuku I, s.529; Giimiis, Kira
Sézlesmesi, s.224. Kaynak kanunda yer alan IBK m.263 hiikmii yalnizca isyeri
kiralar1 i¢in diizenlenmistir. Bu hiikmiin daha ¢ok isyeri kiralarindaki bir ihtiyaca
yonelik oldugu ydniinde bkz. Giimiis, Kira Sézlesmesi, 5.226, 227; Giimiis, Ozel
Hikiimler I, s.305; Tiirkmen, s.343 dn.3.

4 Giimiis, Kira Sozlesmesi, 5.226.
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sOzlesmesinin devrinde teminatlarin durumuna gore giivenceye iliskin bir yargiya

varmak gerekmektedir.

TBK m.323, dogrudan teminatlara iliskin diizenleme getirmediginden; kira
sOzlesmesinin devri halinde teminatlarin durumu, borcun iistlenilmesi basliklt TBK
m. 198 cercevesinde incelenmelidir. TBK m.198°e gore bor¢lunun degismesi halinde,
verdigi teminatlar sahsina bagl olmadig: siirece devam etmektedir*®. Giivencenin

durumunun da bu kural ¢ercevesinde ele alinmasi gerekmektedir.

Sézlesmenin devri halinde giivencenin de sdzlesmenin yeni tarafi olan

486

kiractya ge¢mesi gerektigi kabul edilmektedir™". Dolayisiyla kira sozlesmesi sona

erdiginde, giivencenin iadesi de yeni kiraciya yapiimalidir™’. Bir goriise gore, kiraya
veren ve kiracinin yapacagi bir ihbar yoluyla, bankadaki giivencenin devralan

488

kiracinin hesabma gegirilmesi gerekmektedir™. Hatta bu noktada kiraya veren ile

yeni kiracmin talep haklarinin dayanagi onceki kiracinin isbirligi ylkimliligi

85 Borcun iistlenilmesinde fer’i haklarin durumu icin bkz. Eren, Genel Hiikiimler, s.

1275, 1276; Oguzman/(")z, s$.610 vd.; Kihg¢oglu, Genel Hiikiimler, s.847, 848.

¢ SVIT-Kommentar, Art.263, N.35; SVIT-Kommentar, Art.257¢e, N.27; Higi,
Art.263, N.48; Permann, Art.263, N.16; inceoglu, Kira Hukuku I, s.561. Buna
karsn, kirac1 tarafindan verilen teminatlarin kendiliginden sona erecegi yoniinde bkz.
Giimiis, Kira Sozlesmesi, s.231; Gilimiis, Kira S6zlesmesi, s.307.

7 SVIT-Kommentar, Art.263, N.35; Higi, Art.263, N.48; inceoglu, Kira Hukuku
I, s.561.

8 SVIT-Kommentar, Art.263, N.35; Higi, Art.263, N.48.
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olarak ifade edilmektedir™ . Buna ragmen onceki kiraci giivenceyi devretmezse,

kiraya veren halefi olarak yeni kiracidan teminat isteyebilmelidir*”.

Devir sozlesmesinde Onceki kiract ile yeni kiraci aralarindaki iliskide
giivencenin durumunu kararlagtirmis olabilirler. Taraflar arasinda bu tiir bir anlagma
yoksa sebepsiz zenginlesme hiikiimleri uyarinca yeni kiracinin 6nceki kiracidan

giivence bedelinin hesabma gegirilmesini talep edebilecegi kabul edilmektedir®".

Kira s6zlesmesinde, iiclincii kisilerin verdigi teminatlarin devirden sonra da
devam edebilmesi i¢in glincli kisilerin  devre yazili riza gostermeleri

2 Zira bu kisiler 6nceki kiracmin sahsma giivenerek teminat

gerekmektedir
gostermiglerdir ve devir isleminden sonra bu iligkiye devam etmeleri
beklenmemelidir*”’. Dolayisiyla bu kural, {igiincii kisiler tarafindan verilen giivence

edimleri i¢in de gegerli olmalidir. Baska bir deyisle kira sdzlesmesi devredildiginde,

ticlincli kisi tarafindan verilen glivence de son bulmalidir. Belirtmek gerekir ki

** Higi, Art.263, N.48. Onceki kiracinin bu konuda onay vermekle yiikiimlii oldugu

yoniinde bkz. SVIT-Kommentar, Art.257e, N.27; inceoglu/Bas, Depozito s.124.
Bankalarm bu konuda kiraya verenin de rizasmi arayacaklar1 yoniinde bkz. inceoglu,
Kira Hukuku II, s.74.

0 Higi, Art.263, N.48.

1 Inceoglu, Kira Hukuku I, 5.561.

2 Topuz/Canbolat, s.119; inceoglu, Kira Hukuku I, s.561; Giimiis, Kira
So6zlesmesi, s.231; Gilimiis, Kira S6zlesmesi, s.307.

*3 Inceoglu, Kira Hukuku I, 5.561.
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devirden oOnceki borglar bakimindan, {giincli kisilerin teminat iligkisinden

kaynaklanan sorumlulugu devam etmektedir**,

Bir goriise gore, isyeri kiralarinda iiclincii kisilerin verdigi teminatlar
acisindan farkli bir degerlendirme yapilmasi gerekmektedir; zira igyeri kiralar1 i¢in
kiraya verenin sézlesmenin devrine riza vermekten kaginma imkani smirlidir. TBK

m.323/I’e gore kiraya veren hakli sebebi*”

olmadikga kira iliskisinin devrine riza
gostermek zorundadir. Bu nedenle, bu goriis, kiraya verenin bu durumda bir de

teminatlardan mahrum birakilmasinin adil olmadigin1 savunmaktadwr. O halde,

olmas1 gereken TBK m.323/III’e gore isyeri kiralarinda onceki kiracinin

** Inceoglu, Kira Hukuku I, 5.561.
3 Hakli sebep kavramu her somut olayda hakim tarafindan takdir edilecektir. Bu
noktada, diiriistliik kurali geregince kiraya verenin sozlesme iliskisini siirdiirmesinin
beklenip beklenemeyeceginin degerlendirilmesi gerekmektedir; Inceoglu, Kira
Hukuku I, s.540; Giimiis, Kira Sozlesmesi s.230; Aydogdu/Kahveci, s.532;
Yavuz/Acar/Ozen, s.474. Doktrinde hakli sebebe verilen baslica &rnek yeni
kiracinin 6deme giigsiizliigii igerisinde olmasidir; inceoglu, Kira Hukuku I, s.541;
ZevKkliler/Gokyayla, s.332; Aydogdu/Kahveci, s.532; Acar, Serh, s.604; Eren,
Ozel Hiikiimler, s.368. Bunun yaninda, kiraya veren ile yeni kirac1 arasinda husumet
bulunmasi gibi subjektif nedenler veya yeni kiracinin kira konusunun kullanim
amacini degistirmek istemesi de hakl1 sebep olarak sayilabilmektedir; Inceoglu, Kira
Hukuku 1, s.542, 548; Giimiis, Kira Sozlesmesi s.230; Aydogdu/Kahveci, s.532.

Hakli sebep kavramina verilebilecek ornekler i¢in bkz. Inceoglu, Kira Hukuku I,

s.541 vd.
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sorumlulugu®® devam ederken tigiincii kisilerin teminat yiikiimliiliklerinin de devam

etmesidir®’.

B. Kira Konusunun EIl Degistirmesi (TBK m.310)

Kira konusunun el degistirmesi kira sdzlesmesinin yasal devri sonucunu
dogurmaktadir. TBK m.310’da diizenlenen bu durum, aslinda kira sézlesmesinde

kiraya veren tarafindaki degisikligi ifade etmektedir.

TBK m.310 hikkmiinde kira konusunun el degistirmesi halinde kira
iliskisinin devam edecegi, yeni malikin kira sodzlesmesinin tarafi olacagi
diizenlenmistir. Bagka bir deyisle, kira konusunun el degistirmesi halinde, kira

- 498

iliskisi sona ermemektedir’ . Bu nedenle doktrinde, glivencenin de sona ermedigi,

sOzlesmenin yeni tarafinin gilivence iizerinde hak iddia edebilecegi kabul

¢ TBK m.323/II’e gore 6nceki kiracy, kira sozlesmesi ile smirli olarak ve en fazla

iki yi1l siireyle yeni kiract ile miiteselsilen sorumludur. Doktrinde, bu durumda,
kanundan dogan sahsi bir teminatin s6z konusu oldugu da ifade edilmektedir;
Topuz/Canbolat, s.124.

7 Inceoglu, Kira Hukuku I, 5.562.

8 TBK m.310 ile ilgili ayrmtili bilgi igin bkz. Ozen, Burak: Kira Konusunun Devri,
Bahgesehir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Kazanci Hakemli Hukuk Dergisi, C.:9,

S.:103-104, 2013, 5.89-107; Inceoglu, Kira Hukuku I, s.573 vd; Acar, Serh, s.272

vd.
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edilmektedir™". Dolayisiyla TBK m.342 cercevesinde giivenceyi bankadan talep

etme hakki kendiliginden yeni malike gegmektedir™"”.

TBK oOncesi donemde, kiralananmm devri BK m.254 ve GKHK m.7
hiikiimlerinde diizenlenmistir. O donemde de Ozellikle yargr kararlarinda
sO6zlesmenin devrinin bir sonucu olarak depozitonun yeni malike gececegi kabul
edilmistir. Buna bagli olarak kiralananin devri ile eski malikin glivenceyi yeni malike

teslim etmesi gerektigi ifade edilmistir’’'. Dolaysiyla, kiralanani devredilmesi

% Inceoglu/Bas, Depozito, s.124 dn.54; inceoglu, Kira Hukuku II, s.74; Acar,

Serh, s.297. Kiralananin el degistirmesi konusunda figiincii kisilerin verdigi
teminatlar bakimindan bir farklilik bulunmamaktadir. Zira kiraci sifatini tasiyan kisi
ayni kaldigindan, onun i¢in teminat gosteren kisilerin durumunda bir degisiklik
olmamaktadir. Dolayisiyla kiralananin el degistirmesi icin riza gostermelerine de
gerek yoktur; Inceoglu, Kira Hukuku I, 5.592.

% jnceoglu, Kira Hukuku I, s.593. Kiralananin el degistirdiginin bankaya
bildirilmesi gerektigi yoniinde bkz. Acar, Serh, s.297.

%l inceoglu, Kira Hukuku I, s.593;Yargitay 13. HD., T.26.02.2003, E.2002/12483,
K.2003/1925 (www. kazanci.com; E.T.:08.03.2017). Eski malikin ihtara ragmen
giivenceyi yeni malike devretmedigi i¢in kiractya iade ile yiikiimlii olacagi yoniinde
bkz. Yargitay 19. HD., T.27.04.2009, E.2008/9821, K.2009/3631 (Kazanci,
E.T.:08.03.2017). Yargitay daha sonra TBK m.310 ¢ergevesinde inceledigi bir somut

olayda da aymi sonuca ulagsmistir. Bu kararinda Yargitay, eski malikin giivence

parasini yeni malike devrettigini ispatlayamamasi halinde kiraciya iade ylikiimliligii

176



halinde, kira iliskisi sona erdiginde kirac1 depozitoyu yeni malikten talep

502 503

edebilmelidir’™. Ancak bu hususta aksi yonde goriisler de bulunmaktadir™".

Kira konusu el degistirirken taraflar, giivencenin durumu konusunda
anlagmig olabilirler. Taraflar arasinda bu konuda bir anlasma bulunmuyorsa, kira

iliskisinin sonunda kiraciya giivenceyi iade etmekle yiikiimli hale gelen yeni

bulunduguna karar vermistir; Yargitay 6. HD., T.18.11.2014, E.2014/2092,
K.2014/12561 (Kazanci, E.T.:24.11.2016).

% Yargitay, 13. HD., T.26.12.2002, E.2002/11245, K.2002/14051; Yargitay 13.
HD., T.06.07.2004, E.2004/4042, K.2004/10848 (Kazanci, E.T.:08.03.2017).

>3 Giivencenin kiraya verene teslim edilmesi halinde; kira konusunun devri ile eski
kiraya verenin kiraciya karst glivenceyi iade ylikiimliiliigiiniin dogacagi yoniinde
bkz. Acar, Serh, s.297. Eski malikin iade borcundan kurtulabilmesi i¢in borcun yeni
malik tarafindan iistlenilmesine yani depozitonun devredilmesine kiracinin riza
gostermesi gerektigi yoniinde Yargitay kararlar1 da bulunmaktadir; Yargitay 3. HD.,
T.22.10.2001, 9088/9411; Yargitay 3. HD., T.05.04.2001, 1678/3115 (Yavuz, Kira,
s.493, 494). Bir Yargitay kararina konu olayda, yeni malik kira konusunu
devraldiktan sonra ihtiya¢ nedeniyle kiralananim tahliyesini talep etmistir. Nitekim o
donemde de yeni malike bu hak tanmmaktadir. Yargitay bu durumda, eski malikin
tahliyeden sonra depozitoyu sebepsiz zenginlesme hiikiimlerince kiraciya iade etmesi
gerektigine karar vermistir; Yargitay 13. HD., T.15.04.2010, E.2009/14115,

K.2010/5174 (Rubhi, 5.723).
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malikin, sebepsiz zenginlesme hiikiimleri uyarmca eski malikten gilivence bedelini

talep edebilecegi kabul edilmelidir’®*.

> inceoglu, Kira Hukuku I, 5.593.
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SONUC

Uygulamada konut ve catili isyeri kiralarinda kiracinin kira iligkisinden
kaynaklanan borglar1 i¢in teminat gdstermesi yaygin olarak goriilmektedir. 6098
sayili TBK yiiriirlige girmeden 6nce kiraci depozito ad1 altinda genellikle bir miktar
paray1 kiraya verene teslim etmekteydi. Kira iliskisi sona erdiginde kiraya veren
kiracidan olan alacaklarmi bu bedelden diismekte ve depozitonun kalan kismini
kiractya iade etmekteydi. Ancak o donemde kiraci, kiraya verenin depozito
bedelinden haksiz kesinti yapmasit veya iadesinden kagmmast gibi sorunlarla
karsilagmaktaydi. 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu’nda kiracinin bu konudaki
magduriyetini gidermek amaciyla “Kiracini Giivence Vermesi” baslikli TBK m.342

hiikmiine yer verilmistir. Bu hiikiim, IBK m.257e esas almarak diizenlenmistir.

Gilivence, konut ve catili igyeri kiralarinda, kiracinin kira sézlesmesinden
kaynaklanan borglarii yerine getirmemesi ihtimaline kars1 kiraya verene tahsis ettigi
para veya kiymetli evrak seklindeki teminattir. Gilivenceye iliskin TBK m.342
diizenlemesi emredici olup, aksine anlagsma yapilmasi miimkiin degildir Bu hiikiimde
giivence miktar1 azami li¢ aylik kira bedeli ile sinirlandirilmistir. TBK m.342’ye gore
giivencenin kirac1 tarafindan vadeli bir mevduat veya depo hesabina yatiriimasi
gerekmektedir. Teminat hesabi ilizerinde kira sdzlesmesinin taraflarinin tasarruf
yetkileri sinirlandirilmistir. Banka agisindan da gilivencenin iade edilebilmesi i¢in

bazi sartlar aranmaistir.

Giivencenin hukuki niteligi tartigmalidir. Kanimizca, giivencenin kendine
0zgll rehin oldugu goriisiine ustiinliik tanimak gerekir. Bu goriisiin kabul edilmesi
sayesinde, kiraya veren bankada kiraciya ait bir hesapta bulunan para veya kiymetli

evrak tizerinde diger alacaklilara gore oOncelik hakkma sahip olacaktr. TBK
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oncesinde depozitonun hukuki niteligi tartigmali olmakla birlikte; misli bir malin
rehni i¢in uygulamada kullanilan “usulsiiz rehin” kavraminin depozitonun niteligine

uygun diistiigii kanaatindeyiz.

Kiracinin gilivence borcu sozlesmesel nitelikte bir borgtur. Baska bir
ifadeyle, kiracmin yasal olarak giivence verme yiikiimliligii bulunmayip, kira
sozlesmesinde veya ayr1 bir sozlesme ile giivence vermesi kararlastirilabilir.
Gilivencenin kapsami, siiresi, ifa yeri ve ifa zamanm sdzlesmede kararlastirilabilir.
Taraflarca smirlama getirilmedigi takdirde, giivencenin kiracinin kira iligkisinden
kaynaklanan biitiin borglarin1 teminat altina aldigi1 kabul edilmektedir. Bunun
yaninda, giivence, taraflarca aksi kararlagtirilmadikc¢a kira iliskisi boyunca kiracinin

bor¢larini teminat altina almaktadir.

TBK m.342°de giivence miktari ii¢ aylik kira bedeli ile smnirl tutulmustur.
Bu hiikiimde hesaplamaya esas alinan kira bedelinin giivence anlagmasi yapildigi
andaki net kira bedeli olarak anlagilmasi gerektigi kanaatindeyiz. Giivence
miktarinda smirlama yapilirken konut veya isyeri kiralar1 arasinda bir ayrim
gozetilmemistir. Glivence miktarinin sinirlanmasi konusunda TBK m.342 hiikmii,
IBK m.257¢’den ayrilmaktadir. iBK m.257e, giivencenin miktarindaki smirlamayi
yalnizca konut kiralar1 bakimindan 6ngdrmiistiir ve li¢ aylik briit kira bedeli esas

almmustir.

TBK m.342’nin getirdigi en biiyiikk yeniligin giivencenin bir banka
hesabinda saklanmasi ylikiimliliigli oldugu savunulabilir. Esas olarak bu
yiikiimliiliik, TBK Oncesindeki depozito uygulamasmin sakincalarmin giderilmesi

amaciyla getirilmigtir. Kald1 ki o donemde de depozitoya iligkin Tiirk Hukuku’nda
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bir diizenleme yer almasa da, doktrinde ve yargi kararlarinda depozitonun bankaya
yatirilmasi ve faiz isletilerek deger kaybetmesinin dnlenmesi gerektigi savunulmakta

idi.

Giivencenin bankaya tevdi edilmesi gerek kiract gerekse kiraya veren
acisindan avantaj saglamaktadir. 1k olarak, giivence kiraya verenin mal varhgindan
ayrilmakta ve kiraya verenin iflast halinde kiracmin giivenceyi geri alamamasi riski
bertaraf edilmektedir. Bunun yaninda, TBK m.342°de yer alan tevdi ylikiimliligii
giivenceye faiz isletilmesi imkanmi da beraberinde getirmektedir. Soyle ki para
seklinde verilen giivence vadeli mevduat hesabma yatirilmakta ve giivencenin
enflasyon karsisinda deger kaybetmesi onlenmektedir. Kiraya veren agisindan da
bankaya tevdi ylkiimliiliigii, kiracinin kira bedelini 6demekten kaginarak takas
yoluna bagvurmasi ve buna bagli olarak kiraya verenin teminatsiz kalmasi ihtimalini

ortadan kaldirmaktadir.

Glivencenin kiract admna agilan bir banka hesabma tevdi edilmesi
gerekmektedir. Giivencenin tevdi edilecegi bankayr se¢me hakkmin tevdi
yiikiimliiliigli altinda olan kiracida oldugu ve hesap masraflarina da onun katlanacagi
kabul edilmektedir. TBK m.342’ye gore para seklindeki giivencenin kira sdzlesmesi
stiresince vadeli mevduat hesabinda saklanmasi gerektigi kanaatindeyiz. Dolayisiyla
TBK m.342’ye gore katilim bankalarinda giivence hesabi agilamayacagini sdylemek
miimkiindiir; zira katilma hesabinin getiri saglama garantisinin olmamast TBK
m.342°nin amacma uygun diismemektedir. Kiymetli evrak olarak kararlastirilan
giivence bakimindan ise agik tevdi Tiirk Hukuku’nda pek uygulanmadigindan kapali

tevdiin tercih edilecegi, 6zellikle kasa kiralanabilecegi kabul edilmektedir. Mevduat
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bankasi ile katilim bankasi arasindaki ayrimin kiymetli evrak seklindeki giivence igin

yapilmamasi gerektigini diisiinmekteyiz.

Para seklindeki gilivence bakimindan TBK m.342’de giivencenin getiri
saglayan bir hesaba yatirilmast gerektigi ongdriilmiistiir. Bunun yaninda, kiymetli
evrak seklindeki giivence bakimmdan kiymetli evrakin tiiriine gore getiri saglanmasi
s0z konusu olabilir. Para veya kiymetli evrak seklinde verilen giivencenin
getirilerinin giivence kapsamina dahil olup olmadig1 tartigmalidir. Kanaatimizce,
giivencenin getirileri giivence kapsamma dahil edilmelidir. Ancak, her haliikarda
kiraya verene teslim edilecek giivence bedeli TBK m.342/I’deki azami ii¢ aylik kira

bedeli sinirmi agmamalidir.

Giivencenin bankaya tevdi edilmesini 6ngéren TBK m.342/I1 diizenlemesi
emredicidir. Dolayisiyla, gilivencenin kiraya verene teslim edilecegi yOniindeki
anlagsmalar gecersizdir. Buna ragmen kiracinin giivenceyi kiraya verene teslim etmesi
halinde, tevdi ylikiimliiliigiiniin kiraya verende oldugu kabul edilmektedir. Kiraya
verenin de bu ylkimliliigli yerine getirmemesi halinde, kiracinin sebepsiz
zenginlesme hiikiimleri uyarmca kiraya verenden iade alacagi soz konusu olacaktir.
Kiraci, kira bedeli borcu ile bu iade alacagini takas edebilir. Burada incelenmesi
gereken mesele, glivencenin kiraya verene tesliminin ardindan kiraya verenin iflas
etmesidir. Bu takdirde, kiracinin iflas masasinda ayricalikli bir alacagi s6z konusu
olmadig1 gibi, kiracinin kira bedellerini 0demekten kaginarak takas yoluna

basvurmasi da miimkiin degildir.

Kiracinin giivence borcunu yerine getirmemesi halinde temerriide diisecegi

kabul edilmektedir. Bu durumda kiraya veren, giivenceyi tahsil etmek i¢in icra takibi
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yoluna basvurabilir. Giivence borcunun yerine getirilmemesi halinde kira
sOzlesmesinin sona erdirilip erdirilemeyecegi tartigmalidir. Kanaatimizce, kira
konusunun tesliminden oOnce sartlar1 varsa kiraya verenin sdzlesmeden donmesi
miimkiindiir. Bunun yaninda, kiraya veren TBK m.331’e gore kiraya sozlesmesinin
onemli nedenle feshi yoluna bagvurabilir. Kira konusunun tesliminden 6nce glivence
borcunun yerine getirilmemesi halinde kiraya verenin bagvurabilecegi bir yol da

sartlar1 varsa 6demezlik defidir.

Bankaya tevdi edilen giivencenin geri verilmesi TBK m.342/Il/c.2 ve TBK
m.342/I1’te diizenlemistir. TBK m.342/Il/c.2’ye gore giivence taraflarin rizasina
bagli olarak kiraciya veya kiraya verene teslim edilebilir. Bagka bir deyisle, giivence
hesab1 iizerinde birlikte tasarruf ilkesi gecerlidir. Bunun yaninda giivence,
kesinlesmis bir mahkeme kararmna veya icra takibine dayanarak da geri verilebilir.
Kiraya verenin bu yolla giivenceyi talep edebilmesi icin kira sézlesmesinin sona
ermesini beklemesine gerek yoktur. Dolayisiyla kiraya veren kira iligkisi siirerken de
kiracidan olan alacaklar1 i¢in dava veya takip yoluna bagvurarak alacagini

giivenceden karsilayabilir.

Diger taraftan, bankanin giivenceyi kiraciya iade edebilmesi i¢in, kiraya
verenin bu yOnde rizas1 bulunmadik¢a, kira sozlesmesinin sona ermesi
gerekmektedir; zira giivence kural olarak kira sdzlesmesi siiresince kiracinin kira
sozlesmesinden kaynaklanan bor¢larini teminat altina almaktadir. Kiraya verenin
giivencenin kendisine verilmesi konusunda bir talepte bulunmamasi ve kiraciya
iadesine de riza gostermekten kacinmasi halinde kiraciya gilivencenin iadesi i¢in
TBK m.342/II’te bir imkan taninmistir. Bu hiikme gore kiraci, kira s6zlesmesinin

sona ermesinden itibaren ii¢ ay icerisinde kiraya verenin giivence kapsamindaki bir
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alacaga iligkin olarak dava veya takip yoluna basvurdugunu bankaya yazili olarak
bildirmemesi halinde bankadan giivenceyi talep edebilir. Burada kiraya verenin
yazili bildiriminin iadeye engel olmak icin yeterli olmayacagi, ayrica kiraya verenin

bagvurdugu hukuki yolu ispatlamasi gerektigi kabul edilmelidir.

TBK m.342 ile konut ve ¢atili igyeri kiralarinda gilivence uygulamasina
bankalar da dahil edilmistir. Bu hiikiimde bankalarin 6zellikle iadeye esas olan
belgelerin incelenmesi konusunda yiikiimliiliikleri bulunmaktadir. Bu g¢ercevede,
bankanin giivenceyi iade etmesi gerekirken bundan kac¢inmasi veya iadeden
kaginmas1 gerekirken gilivenceyi iade etmesi durumlarinda sorumlulugu giindeme
gelmektedir. Bankanin bu sorumlulugunun kaynagi kiraci agisindan bir sézlesme

iliskisi iken; kiraya veren agisindan kanundur.
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OZET
Altin, Hayrunnisa, Konut ve Catili igyeri Kiralarinda Kiracimin Giivence

Vermesi, Yiiksek Lisans Tezi, Danigsman: Prof. Dr. Vedat Buz, 184 s.

Bu ¢aliymanin konusu, konut ve c¢atli isyeri kiralarinda giivence
verilmesine iligkin 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu’ndaki m.342 hiikmiidiir.
Giivence, konut ve c¢atli isyeri kiralarinda, kiracimin kira sozlesmesinden
kaynaklanan borg¢lart igcin kiraya verene tahsis ettigi bir tiir teminattir. Bu
calismada ilk olarak, Tiirk Bor¢lar Kanunu m.342’de yer alan giivence kavrami ve
niteligi iizerinde durulmusg, kavramin Tiirk Borg¢lar Kanunu éncesindeki depozito
uygulamasindan farklart incelenmistir. Ikinci olarak ise giivence verilmesinin
sartlari ve giivencenin kapsami ele alinmistir. Bu ¢ercevede kiraci, kiraya veren ve
banka arasinda iliskiye deginilmistir. Daha sonra, giivencenin iade sartlari ve
bankanin bu siirecteki yiikiimliiliikleri agciklanmistir. Bankamn yiikiimliiliiklerini
yerine getirmemesinin sonuclart incelenmigstir. Son olarak, kira soézlesmesinin

devri halinde giivencenin durumu ele alinnugstir.
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ABSTRACT
Altin, Hayrunnisa, Paying the Security Deposit of Lessees in Lease
Agreement regarding Residence and Roofed Workplace, Master’s Thesis, Advisor:

Prof. Dr. Vedat Buz, 184 p.

The subject of this study is Article 342 of Turkish Code of Obligations
No.6098 which is related to the payment of security deposit in lease agreement
regarding residence and roofed workplace. The security deposit is a type of security
which is assigned by lessee to lessor for the debts of lessee stemming from lease
agreement. In this study, firstly, concept of the security deposit in Article 342 of
Turkish Code of Obligations and its legal nature are emphasized; and differences
between this concept and practice of deposit before Turkish Code of Obligations is
examined. Secondly, the conditions of paying the security deposit and the scope of
it are examined. In this respect, relationship among lessee, lessor and the bank is
discussed. Next, conditions of giving the security deposit back and duties of the
bank in this process are explained. Results of the breach of bank’s duties are
examined. Finally, position of the security deposit in case of the transfer of lease

agreement is studied.
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