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OZET

6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu'nun 342. maddesi, konut ve c¢atili igyeri kira
sozlesmelerinde kiracinin giivence verme borcunu ilk kez dogrudan diizenleyen hiikiimdiir.
Miilga 818 sayili Bor¢lar Kanunu doneminde ictihatlarla sekillenen ve “kira depozitosu”™
adiyla anilan bu kurum, Tiirk Bor¢lar Kanunu ile “giivence bedeli” adint almis ve bankaya
yatirma zorunlulugu ile birlikte taraflarin ortak tasarruf yetkisine tabi kilinmistir. Bu
makale, soz konusu diizenlemenin amacini, kapsanum, suurlarini, ifa tarzini, giivence
tizerindeki tasarruf yetkisini, giivencenin iade kosullarint ve 6353 sayili Kanun'la getirilen
sekiz yillik erteleme hiikmiinii analitik bir yontemle ele almaktadir. Yargitay ictihadi ve
TBK'min ilgili maddeleri ¢ercevesinde degerlendirme yapilmakta, konunun pratik
yansimalart da ayrica irdelenmektedir.

Anahtar Kelimeler: giivence bedeli, depozito, TBK m. 342, kira sozlesmesi, bankaya
yatirma zorunlulugu, giivencenin iadesi.

I. GENEL ACIKLAMALAR VE KAVRAMSAL CERCEVE

Konut ve catili igyeri kira sdzlesmelerinde kiracinin giivence verme borcu, 6098
sayil1 Tiirk Borglar Kanunu'nun (TBK) 342. maddesinde diizenlenmistir.! Bu diizenleme,
Tirk hukukunda gilivence borcuna o6zgii ilk dogrudan yasal diizenleme niteligini
tagimaktadir. Zira miilga 818 sayili1 Bor¢lar Kanunu'nda gilivence borcuna iligkin herhangi
bir hiikiim yer almamaktaydi; ayni sekilde 6570 sayilt Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda

Kanun'da da bu ydnde bir diizenleme bulunmamaktaydi.?

Miilga Borglar Kanunu déneminde bu kurum, uygulamada depozito adiyla
anilmakta ve taraflar arasindaki sézlesme serbestisi ¢ercevesinde sekillenmekteydi. Kiraya
veren, gilivence bedeline sahip olmakta; s6z konusu bedel, kira iligkisinin sona ermesi

durumunda kiracinin sézlesmeden dogan borglarinin teminatini olusturmaktaydi. Ancak

16098 sayil1 Tiirk Borglar Kanunu, m. 342, RG. 04.02.2011/27836.
2818 say1li miilga Borglar Kanunu'nda giivence borcuna iliskin dogrudan bir diizenleme yer almamaktaydi.
Ayni sekilde 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun'da da bu y6nde bir hiikiim bulunmuyordu.
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kiraya verenin giivence bedeli iizerinde sinirsiz tasarruf yetkisine sahip bulunmasi,

uygulamada ciddi hak ihlallerine yol agmaktaydi.

Yargitay, yerlesik ictihatlarinda giivence bedelinin amacinin tek ve belirli
oldugunu; bu amacin, kiraya verenin alacak haklarin1 korumaktan ibaret bulundugunu
vurgulamistir. Bu amacin 6tesine gegilerek kiraya verenin giivence bedelinden ekonomik
menfaat saglamasi, hem hukuki hem de ahlaki a¢idan kabul gérmemektedir. Tiirk Medeni
Kanunu'nun (TMK) 2. maddesinde ifadesini bulan diiriistliik kurallari, glivence bedelinin

yonetiminde de baglayici bir islev iistlenmektedir.’

TBK m. 342'nin yiirlirliige girmesiyle birlikte giivence, kiraya verenin degil
kiracinin mal varliginda kalan, bankada bloke bir hesapta tutulan ve her iki tarafin ortak

tasarrufu olmaksizin kullanilamayan bir giivence aracina doniismiistir.

II. GUVENCE KAVRAMI, AMACI VE TARIHSEL ARKA PLANI

A. Kavramsal Aciklama

Gilivence, sozlik anlamiyla teminat ve garanti kavramlariyla oOrtiismektedir.
TBK'nin yiriirliige girmesinden once kira iliskilerinde bu tutar, depozito olarak
adlandirilmaktaydi. Yazimizda, miilga 818 sayili Borglar Kanunu doénemindeki
uygulamalar i¢in depozito, TBK sonrasi uygulamalar i¢in ise giivence bedeli kavrami

kullanilmastir.

B. TBK Oncesi Dénem ile TBK Doénemi Arasindaki Temel Fark

Miilga borglar kanunu doneminde depozito, kiraya verene teslim edilmekte ve
kiraya verenin miilkiyetine gegmekteydi. TBK'nin 342. maddesiyle getirilen diizenlemede
ise gilivence bedeli, kiracinin mal varliginda ve miilkiyetinde kalmakta; bankanin

bilinyesindeki bir hesapta muhafaza edilmektedir.

Bu fark, yalnizca hukuki niteleme bakimindan degil, sonuglar itibariyla da biiyiik
onem tasimaktadir. Kiraya veren hakkinda olasi bir icra takibi, haciz, iflas veya benzeri bir
durum s6z konusu oldugunda giivence bedeli, kiraci lehine korunmus olmaktadir. TBK m.

342/11 uyarinca Giivence olarak para veya kiymetli evrak verilmesi kararlastiriimigsa

3Tiirk Medeni Kanunu, m. 2: "Herkes, haklarini kullanirken ve borglarini yerine getirirken diiriistliik
kurallarma uymak zorundadir."
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kiraci, kiraya verenin onay1 olmaksizin g¢ekilmemek {iizere, parayr vadeli bir tasarruf

hesabina yatiracak, kiymetli evraki ise bir bankaya depo edecektir.

C. Giivencenin Amaci

Gilivence bedeli, kira iligkisinin sona ermesi halinde kiracidan kaynaklanan
zararlarin, kira bedelinin 6denmemesinin ve sozlesmeden dogan diger alacaklarin
giivencesini olusturmak amaciyla kararlastirilmaktadir. Yargitay'in pek ¢ok kararinda bu

amacin tek ve belirgin oldugu vurgulanmaktadir.

Onceki bor¢lar kanunu déneminde kiracilarin, son donem kira bedelini ddemeyip
kiraya verenden bunu depozitoya mahsup etmesini talep etmesi veya kiraya verenlerin
depozito bedelini enflasyon kargisinda deger kaybina ugratarak iade etmesi ya da hig iade
etmemesi seklindeki sorunlarin 6nlenmesi, TBK'daki yeni diizenlemenin temel
saiklerinden birini olusturmustur. Giivencenin bankaya yatirilmasi zorunlulugu, her iki

tarafin da menfaatini dengeli bi¢imde koruma islevi gormektedir.

III. GUVENCE HUKMUNUN KAPSAMI VE UYGULAMA ALANI

A. Uygulanacagi Kira Tiirleri

TBK m. 342, yalnizca konut ve c¢atil igyeri kiralarina uygulanabilmektedir. Catisiz
igyerleri, hasilat kiralar1 ve taginir kiralarinda bu hiikiim uygulama alani bulmaz. Giivence
borcunun konut kira sdzlesmelerinin yani sira kiraciya birakilan esya bakimindan da
uygulama alani buldugu kabul edilmektedir; bu durum, 6zellikle esyali kiralamada pratik

onem tasimaktadir.*

TBK m. 339'dan hareketle kira sozlesmesinin alti aydan uzun siireli olmasi
gerekmektedir. Alt1 aydan kisa siireli kira sdzlesmelerinde m. 342 uygulanmaz. Ote yandan
bu hiikmiin uygulanabilmesi i¢in ortada gecerli bir kira sdzlesmesinin bulunmasi sarttir;
kesin hiikiimsiizliik nedeniyle gecersiz olan bir kira sézlesmesi c¢ercevesinde bankaya

yatirilan giivence bedeli, sdzlesmenin gegersizligi gerekcesiyle iade istenebilecektir.

4TBK m. 339: "Konut ve ¢atil1 isyeri kiras1 hiikiimleri, niteligi geregi uygulanabildigi dlgiide alt1 aydan
daha uzun siireli konut ve ¢atili igyeri kiralarina uygulanir.”
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B. Giivence Konusunda Anlasma Sarti1 ve Sekli

TBK m. 342'nin uygulanabilmesi icin taraflarin giivence verilmesi konusunda
anlasmis olmalar1 gerekmektedir. Bu anlasma herhangi bir sekle tabi degildir.> Ancak kira
sOzlesmesinin yazili yapilmasinin zorunlu oldugu hallerde veya taraflarin kira s6zlesmesini
yazilt yapmay1 kararlagtirdiklar1 durumlarda, giivence anlasmasinin da yazili sekle uygun
bicimde yapilmas1 TBK m. 17 uyarinca gereklidir. Yargitay, ispat meselelerinde yillik kira
tutarini esas almakta; yillik kira bedelinin HMK'daki yazil1 delil sinirint astigi durumlarda

yazili belge aranmaktadir.

C. Giivencenin Hukuki Niteligi ve Emredicilik

TBK m. 342'/P’inci fikrada diizenlenen giivence bedelinin 3 aydan fazla
olamayacagi yoniindeki diizenleme kiraci yararina diizenlendigi i¢in nispi emredici nitelik
tasidig1 6gretide genel kabul gormektedir. Ancak giivencenin bankaya yatirilmasi ve ortak
tasarruf yetkisine tabi kilinmasima iligkin II. ve III. fikra hiikiimleri her iki tarafi da

baglayic1 ve mutlak emredici nitelikte kabul edilmektedir.®

Bunun pratik sonucu sudur: Konut ve ¢atili igyeri kira sézlesmelerinde giivence
miktarmin {i¢ aylik kira bedelini agsamayacagina ve giivencenin bankaya yatirilmasi ile
birlikte taraflarca ortak tasarruf ilkesine tabi olmasina aykir1 sozlesme hiikiimleri

gegersizdir.

IV. GUVENCE MIKTARININ SINIRI VE KAPSAMI

A. U¢ Ayhk Kira Bedeli Smir1

TBK m. 342/ uyarinca giivence bedeli, kiracinin borg¢larinin toplaminin ii¢ aylik
kira bedelini asamaz. Bu iist sinir1 asan kisim bakimindan kiraci, dogrudan bankadan
giivence bedelinin ii¢ aylik sinir1 asan kismini talep edebilecektir. Bu sinir nispi emredici

olmakla birlikte, kiract aleyhine agilmasi miimkiin degildir.

B. Giivencenin Icerdigi Alacaklar
Gilivence bedeli, kira sozlesmesinden dogan her tiirli borcu teminat altina

almaktadir. Bu kapsamda kira bedeli, sozlesmeyle kiraciya yiiklenen diger borglar, yan

STBK m. 12: "Sézlesmenin gegerliligi, kanunda aksi dngoriilmedikge, higbir sekle bagh degildir."
Dolayisiyla giivence anlagsmasi yazili olmasa da gecerlidir; ancak ispat meselesi ayrica degerlendirilir.
STBK m. 342/1: "Konut ve ¢atili isyeri kiralarinda s6zlesmeyle kiraciya giivence verme borcu yiiklenebilir.
Glivence olarak para veya kiymetli evrak verilmesi kararlastirilmigsa bu giivence, kiracinin borglarinin
toplaminin ti¢ aylik kira bedelini asamaz."
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giderler (sigorta, vergi, aidat), temizlik ve bakim giderleri yer almaktadir. TBK m. 302,
303, 304/II ve 317'de yer alan diizenlemeler, giivence kapsamindaki alacaklarin yasal

dayanagini olusturmaktadir.

Buna karsihlk TBK m. 334/I'de diizenlenen ve sdzlesmeye uygun olagan
kullanimdan kaynaklanan eskime ve yipranmalar (boya-badana dahil) giivence bedeli
kapsami disinda tutulmaktadir.” Hor kullanmadan kaynaklanan tazminat ise TBK m. 334/I1
cercevesinde giivenceden karsilanabilecektir. Ote yandan deprem, sel, yangin veya benzeri

miicbir sebeplerden kaynaklanan zararlar giivence kapsamina girmez.

C. Faiz ve Giincelleme Meselesi

Taraflar arasinda aksi kararlastirilmamigsa, giivence bedeline isletilen faizin ya da
kiymetli evrak getirisinin giivence bedeline eklenmesi gerektigi kabul edilmektedir. Bu
goriisiin dayandig1 temel, TMK m. 959'da diizenlenen rehin hakkinin kapsamina faizin de

dahil edilmesine iligkin hiikmiin kiyasen uygulanmasidir.®

Baz1 Yargitay kararlarinda giivence bedelinin giincellenmesi meselesinde faiz
yerine yillik kira artis oraninin esas alinmasi gerektigi de degerlendirilmektedir. Buna gore
giivence bedeli, kira sdzlesmesinin devam ettigi siire zarfinda kira artis oraninda artmis
sayilmakta ve iade aninda bu giincel deger tizerinden hesaplama yapilmaktadir. S6z konusu
yaklasim, TMK m. 2'deki diriistlik kurallarinin zorunlu bir sonucu olarak

degerlendirilmektedir.

V. GUVENCE BEDELININ BANKAYA YATIRILMASI
ZORUNLULUGU

A. Genel ilke

TBK m. 342, giivence olarak para ya da kiymetli evrak ongdrmektedir. Para halinde
kiraci; kiraya verenin onay1 olmaksizin ¢ekilmemek iizere, s6z konusu paray1 vadeli bir
tasarruf hesabina yatirmak zorundadir. Kiymetli evrak s6z konusu oldugunda ise bu evrak

bir bankaya depo edilmelidir.’

"TBK m. 334/1I: "Kirac1 sdzlesmeye aykir kullanim nedeniyle kiraya verene verdigi zarar1 gidermekle
yukiimlidiir."

8Tiirk Medeni Kanunu m. 959: "Rehin hakkinin kapsamina anapara, sdzlesme faizleri ile diger fer'i
alacaklar da dahildir." Kiyasen uygulamada bu kural giivence bedelinin faizini de kapsamaktadir.
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Kiymetli evrak kavrami bu baglamda genis yorumlanmakta; ¢ek, police, bono, hisse
senedi, devlet tahvili ve benzeri menkul kiymetler bu kapsamda degerlendirilmektedir.
Giivence olarak kefalet, garanti, teminat mektubu, rehin ve diger sahsi ya da ayni
teminatlarin alinmasinin da miimkiin oldugu; TBK m. 342'nin yalnizca para ve kiymetli
evrak gilivencesine iligskin bir diizenleme getirdigi, diger teminat tiirleri i¢in 6zel bir engel

olusturmadigi kabul edilmektedir.

B. Kirac1 Adina Hesap Acilmasi ve Ortak Tasarruf lkesi

TBK m. 342 uyarinca hesap, kiraci adina agilacak; ancak kiraya verenin onayi
olmaksizin para ¢ekilemeyecektir. Bu diizenlemenin 6z, birlikte tasarruf ilkesidir. Kiraci,
tek bagina giivence bedelini geri alamayacak; kiraya veren de alacak giivencesini tek bagina

kullanamayacaktir.

Giivence bedelinin kiraci tarafindan kiraya verene teslim edildigi ya da kiraya
verenin kiract adina hesap ac¢tirmasinin miimkiin olmadigi durumlarda, kiraya verenin
kendisine teslim edilen giivence bedelini bankaya yatirmamasi halinde, giivence bedelinin
vade faizi isletilmis gibi degerlendirilmesi gerektigi Yargitay kararlartyla kabul
edilmektedir. Bu durumda kiraci, ayrica bir eda davasi agarak gilivencenin bankaya

yatirilmasini da talep edebilecektir.

VI. KIRACININ GUVENCE BORCUNU iFA ETMEMESININ
SONUCLARI

A. Kiraya Verenin Secimlik Haklar1

Taraflarca giivence verilmesi kararlastirilmis olmasina karsin kiraci bu borcu ifa
etmemigse, kiraya veren Oncelikle icra takibi veya dava yoluyla giivence bedelinin
odenmesini talep edebilir. Kiralanan heniiz teslim edilmemisse kiraya veren, TBK m. 90

kapsamindaki 6dememezlik defii cergevesinde kiralanani teslimden kagmabilir. !

Giivence verilmemesi, ifa glicsiizliigii kapsaminda da degerlendirilebilir. Bu halde
TBK m. 98 uyarinca kiraya verene verilen ek silireye ragmen giivencenin verilmemesi

durumunda sézlesmeden donme hakki taninmaktadir. Kiralanan teslim edildikten sonra

19TBK m. 90: "Borg¢lu, borcunu ifa etmemekten dogan zarar1 gidermekle yiikiimliidiir." ile TBK m. 98:
"Karsilikl1 borg yiikleyen sozlesmelerde taraflardan biri, diger tarafa borglu oldugu edimi ifa etmekten
kacinabilir." Bu hiikiimler ¢ergevesinde kiraya veren giivence verilmeden kiralanani teslimden kaginabilir.
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giivence verilmemesi halinde ise kiraya veren, TBK m. 112 ve m. 315-316'daki temerriit

hiikiimleri ¢er¢evesinde s6zlesmenin feshini talep edebilir.'!

B. Hapis Hakk
Glivence borcunun ifa edilmemesi halinde kiraya veren, TBK m. 336/1 ¢ercevesinde

kiralanan iizerindeki hapis hakkini da kullanabilecektir.'2

VII. GUVENCE UZERINDE TASARRUF VE GUVENCENIN iADESI

A. Birlikte Tasarruf ilkesi ve istisnalari
TBK m. 342/I1 uyarinca giivence, yalnizca iki tarafin rizasiyla ya da TBK m.

342/11I'te 6ngoriilen kosullarin gerceklesmesi iizerine taraflardan birine iade edilebilir.'?

Birlikte tasarruf ilkesinin pratik 6nemi suradan kaynaklanmaktadir: Kiraya veren,
elinde kesinlesmis bir icra takibi veya mahkeme karari bulunmaksizin giivence bedelini
bankadan ¢ekemeyecektir. Bu durum, kiraya verenin keyfl davranislarini engellemekte ve

kiraciy1 korumaktadir.

B. Giivencenin Kiraciya fadesi Kosullar

TBK m. 342/1II uyarinca banka, kiracinin giivence bedelini iade etmekle yiikiimlii
tutulabilmesi icin ii¢ kosulun bir arada gerceklesmesi gerekmektedir. Ik kosul, kira
s6zlesmesinin sona ermis olmasidir. Tkinci kosul, kira sézlesmesinin sona ermesini izleyen
ii¢ aymn gecmis olmasidir. Ugiincii kosul ise kiraya verenin bu ii¢ aylik siire icinde bankaya
yazili olarak icra ya da iflas takibi baslattigini1 veya kira s6zlesmesiyle ilgili bir dava actigini

bildirmemis olmasidir.'

Ug¢ aylik siire, bir hak diisiiriicii siire ya da zamanasimi siiresi niteligi

tasimamaktadir. Nitekim kiraya veren, kiraci giivence bedelini talep etmeden 6nce bu {i¢

HUTBK m. 315/1: "Kiraci, kiralanam sézlesmeye aykir1 kullanir veya kira bedelini §demezse kiraya veren,
kiraciya yazili olarak uyarida bulunur ve ihlali gidermesini ister; kiraci verilen siire iginde ihlali gidermezse
kiraya veren sdzlesmeyi sona erdirebilir."

12TBK m. 336/1: "Kiraya veren, kiracinin borcunu §dememesi veya kiralanani haksiz bigimde kullanmasi
nedeniyle olusan zararlar1 karsilamak amaciyla kiralanan tizerindeki hapis hakkini kullanabilir."

BTBK m. 342/11I: "Kira sdzlesmesinin sona ermesini izleyen ii¢ ay iginde kiraya veren, kiractya kars: kira
sozlesmesiyle ilgili bir dava agtigini veya icra ya da iflas yoluyla takibe giristigini bankaya yazil1 olarak
bildirmemisse banka, kiracinin istemi {izerine giivenceyi geri vermekle yiikiimliidiir."
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aylik siirenin ge¢mesinin ardindan da bankaya bildirimde bulunabilir. Bankanin kiraciya

0deme yapabilmesi i¢in s6z konusu bildirimin yapilmamis olmasi gerekmektedir.

Kira s6zlesmesinin nasil sona erdiginin 6nemi yoktur; kira siiresi dolmasi, fesih,
tahliye karar1 ya da taraflarin anlagsmasi gibi her tiirlii sona eris biciminde s6z konusu ii¢
aylik siire islemeye baslar. Kiracinin kiralanan terk ederek anahtarlar1 teslim etmesi gibi
fiili durumlarda da s6zlesmenin sona erdigi kabul edilmekte; bu halde anahtar teslim

tutanagi veya tasfiye anlagmasi belge olarak bankaya sunulabilmektedir.

C. Giivencenin Kiraya Verene Verilmesi Kosullar

Giivencenin kiraya verene verilebilmesi igin iki farkli yol mevcuttur. ilk yol,
taraflarin glivencenin kiraya verene teslim edilecegi konusunda iki tarafin rizasini yansitan
yazil1 bir belge sunmalaridir. Bu belge; arabuluculuk tutanagi, sulh protokolii ya da birlikte
diizenlenmis bir anlasma metni seklinde olabilir. ikinci yol ise kiraya veren tarafindan
kiraciya kars1 baslatilan icra veya iflas takibinin kesinlesmesi ya da mahkeme kararinin
kesinlesmesidir; bu durumda kesinlesme serhi igeren belgenin bankaya sunulmasi

gerekmektedir. '

Avukatlik Kanunu m. 35/A ¢ercevesinde hazirlanan uzlagma tutanagi, 6325 sayili
Arabuluculuk Kanunu kapsaminda icra edilebilirlik serhi tagiyan anlagsma belgesi ve
kesinlesmis hakem karari, mahkeme karar1 hitkkmiinde sayildigindan bu belgeler de kiraya

verene giivence ddenmesinin dayanagini olusturabilir.'¢

D. Salt Delil Tespiti veya Tespit Davalarinin Etkisi

Belirtmek gerekir ki salt delil tespiti veya tespit davalar1 glivence bedelinin iadesi
icin yeterli degildir. Bu yollar, giivencenin kiraya verene verilmesini mesrulastiran belgeler
arasinda sayilmamaktadir. Bunun nedeni, s6z konusu yollarin bir alacak hakkinin

kesinlesmesini degil, yalnizca bir durumun ya da olayin belgelenmesini saglamasidir.

15 Avukathik Kanunu m. 35/A uyarmca hazirlanan uzlasma tutanagi, 6325 sayili Hukuk Uyusmazliklarinda
Arabuluculuk Kanunu kapsaminda icra edilebilirlik serhi tagiyan arabuluculuk anlasma belgesi ve
kesinlesmis hakem karari, mahkeme karar1 hiikmiinde sayilmaktadir.
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VIII. YARGITAY iCTIHADININ KONUYA KATKISI
Yargitay 3. Hukuk Dairesi'nin E. 2017/6723, K. 2019/2509, T. 25.03.2019 tarihli

karar1, giivence bedeline (depozito) iliskin temel ilkeleri agiklikla ortaya koymaktadir.!”

S6z konusu kararinda Daire, TBK m. 342'yi agiklayarak giivence bedelinin kira
sozlesmesinin basinda kiraci tarafindan kiraya verene teslim edilen, ¢ogunlukla para ya da
kiymetli evraktan olusan ve kira sdzlesmesi sona erdiginde kiracinin kiralanani kiraya
verene verdigi zararlarin teminatini olusturan bir ara¢ oldugunu vurgulamistir. Ayni
kararda TBK m. 316 ve m. 334-335'e atif yapilarak kiracinin kiralanan1 6zenle kullanma
borcu ile sozlesme sonunda kiralanani aldigi haliyle teslim etme yilikiimliiliigii ortaya
konulmus; kiracinin olagan kullanimdan kaynaklanan eskime ve bozulmalardan sorumlu
olmayacagi, yalnizca hor kullanimdan dogan zararlardan sorumlu tutulacagi

aciklanmugtir,'8192°

Bu karar, giivence bedelinden karsilanabilecek zararlarin belirlenmesinde bilirkisi
incelemesinin zorunlu oldugunu da ortaya koymustur. Buna gore olagan kullanimdan
kaynaklanan hasar ile hor kullanimdan kaynaklanan hasar ayr1 ayri tespit edilmeli; hor
kullanimdan kaynaklanan hasar belirlendikten sonra yipranma pay1 diisiilerek hor kullanma

bedeli hesaplanmalidir.

IX. 6353 SAYILI KANUN ILE GUVENCE HUKMUNUN SEKIZ YIL
ERTELENMESI

A. Yasal Diizenleme
4 Haziran 2012 tarithinde ylriirliige giren 6353 sayili Bazi Kanun ve Kanun
Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun'un 53. maddesiyle, 6217

say1ll1 Kanun'un 2. maddesi degistirilerek TBK m. 342'nin uygulanmasi; kiracinin Tirk

7Y argitay 3. Hukuk Dairesi, E. 2017/6723, K. 2019/2509, T. 25.03.2019 (Lexpera).

20TBK m. 335/1: "Kiraya veren, geri verme sirasinda kiralananin durumunu gézden gegirmek ve kiracinin
sorumlu oldugu eksiklikleri ve ayiplari ona hemen yazili olarak bildirmek zorundadir. Bu bildirim
yapilmazsa, kiract her tiirlii sorumluluktan kurtulur."
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Ticaret Kanunu'nda tacir olarak tanimlanan kisilerden olmasi halinde, 1 Temmuz 2012

tarihinden itibaren sekiz y1l siireyle askiya alinmistir.?!

B. Uygulama Alam
Bu diizenleme kapsamindaki kiracinin TTK kapsaminda tacir sayilan bir gercek ya
da tiizel kisi olmas1 gerekmektedir. Ticari igletme igleten dernekler ile kamu hukuku tiizel

kisileri de bu kapsamda degerlendirilebilmektedir.??

Sekiz yillik erteleme siiresi 1 Temmuz 2020 tarihinde sona ermistir. Dolayisiyla bu
tarihten itibaren tacir kiracilar bakimindan da TBK m. 342 tam anlamiyla yiiriirliikktedir. Bu
kisiler bakimindan daha Once yiirirliikkte olan hiikiimler ve Yargitay ictihadi referans

alinmaya devam etmektedir.

C. Erteleme Doneminde Uygulanacak Hukuk

Erteleme donemi boyunca (1 Temmuz 2012 - 1 Temmuz 2020) tacir kiracilar i¢in
miilga borg¢lar kanunu hiikiimleri ve bu donemde gelisen Yargitay ictihadi uygulanmistir.
Bu tarihten itibaren diizenleme ge¢mise etkili olmaksizin ileriye doniik bicimde yiiriirliige

girmistir.

X. TARAFLARIN GUVENCE KAPSAMINI DUZENLEME
SERBESTISI

Taraflar, sozlesme 6zgiirliigii sinirlar i¢inde giivence bedelinin kapsamini serbestce
belirleyebilirler. Giivence bedelinin yalnmizca kira bedelini ya da yalnmizca hor kullanma
giderlerini ya da yalnizca yan giderleri karsilayacagi yoniinde hiikiimler koyabilecekleri
gibi gilivence bedelinin herhangi bir alacak tiiriinii kapsamamasi gerektigini de

ongorebilirler.

Bu tiir anlagsmalar, TBK'nin emredici hiikiimlerine aykirilik olusturmadig: siirece
gecerlidir. Giivence miktarinin {i¢ aylik kira bedelini agmamas1 ve giivencenin bankaya

yatirtlmasi zorunlulugu ise taraflarin anlagsmasiyla bertaraf edilemez.

216353 sayili Baz1 Kanun ve Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun, m. 53
(RG. 12.07.2012/28351). S6z konusu madde, 6217 sayil1 Kanun'un 2. maddesini degistirerek TBK m.
342'in tacir kiracilar bakimindan 1 Temmuz 2020 tarihine kadar uygulanmamasini 6ngérmiistiir.

22Tiirk Ticaret Kanunu m. 11 vd.: Gergek ve tiizel kisi tacirleri tanimlayan hiikiimler. Kamu hukuku tiizel
kisileri ile 6zel hukuk tiizel kisilerinden ticari isletme isleten dernekler de tacir sayilir.
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XI. SONUC DEGERLENDIRMESI

Konut ve ¢atili igyeri kira sdzlesmelerinde kiracinin giivence verme borcu, TBK m.
342 ile Tiirk hukukunda ilk kez dogrudan ve kapsamli bir sekilde diizenlenmistir. S6z
konusu diizenleme, miilga hukuk déneminde uygulamada karsilasilan temel sorunlari
cozmeye yonelik olup giivence bedelini kiracinin mal varliginda tutarak, taraflarin ortak
tasarrufuna baglayarak ve bankanin denetim islevi iistlenmesini saglayarak dengeyi dnceki

diizenlemelere kiyasla kiraci lehine belirgin bi¢imde iyilestirmistir.

Gilivence bedelinin ii¢ aylik kira bedelini asamayacagi simiri, nispi emredici
niteligiyle kiraci yararina mutlak bir koruma saglamaktadir. Gilivencenin bankaya
yatirilmasi ve birlikte tasarruf ilkesi ise hem kiraya verenin keyfi davraniglarinin 6niine
gegmekte hem de kiracinin son donem kira bedelini 6demeyerek giivenceyi kendiliginden

mahsup etmesinin Oniinii kapamaktadir.

Yargitay, kira iligkilerinde glivence bedelinin amacin1 giivence altina alinmis kira
alacaklar ile hor kullanimdan kaynaklanan zararlarin karsilanmasi olarak belirlemekte;
olagan yipranma ve eskimeden kaynaklanan masraflarin gilivence kapsaminda

degerlendirilemeyecegini acik¢a vurgulamaktadir.??

TBK m. 342'nin uygulanmasinin tacir kiracilar bakimindan sekiz yil siireyle
ertelenmis olmasi, s6z konusu diizenlemenin hemen tiim konut ve isyeri kira iligkilerine
yansimasini gecikmeli kilmistir. Ancak 1 Temmuz 2020 itibariyla bu erteleme sona
erdiginden, artik tacir kiracilar da dahil olmak {izere tiim kira iligkilerinde TBK m. 342 tam

anlamiyla uygulanmaktadir.

Sonug olarak TBK m. 342, kira iligkilerinde taraf menfaatlerini dengeli bicimde
koruyan, uygulamadaki giivence sorunlarimi biiyiik dl¢iide ¢ozen ve TMK'nin diiriistliik

kurallariyla da ortiisen bir diizenleme niteligi tagimaktadir.

KAYNAKLAR

A. Mevzuat
6098 sayil1 Tiirk Bor¢lar Kanunu (RG. 04.02.2011/27836)
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4721 sayil1 Tirk Medeni Kanunu (RG. 08.12.2001/24607)
6102 sayil1 Tiirk Ticaret Kanunu (RG. 14.02.2011/27846)
818 sayil1 Miilga Borglar Kanunu

6570 sayil1 Miilga Gayrimenkul Kiralart Hakkinda Kanun

6353 sayili Bazi Kanun ve Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik

Yapilmasina Dair Kanun, m. 53 (RG. 12.07.2012/28351)
6325 sayili Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu

B. ictihat
Yargitay 3. Hukuk Dairesi, E. 2017/6723, K. 2019/2509, T. 25.03.2019 (Lexpera)

C. internet Kaynaklan
https://www.lexpera.com.tr (Son erigim: 12.04.2026)

https://www.mevzuat.gov.tr (Son erisim: 12.04.2026)
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