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Kiralananin El Degistirmesi Durumunda Giivence Bedelinin Akibeti

Das Schicksal der Sicherheitsleistung im Falle eines
Eigentiimerwechsels an der Mietsache

Arag. Gor. Dr. Gokcen Dogan Bandir”

Oz

Konut wve c¢atili isyerlerine iliskin olarak kiracidan talep
edilebilecek giivence bedeli TBK m. 342 hiikmiinde ozel olarak
diizenlenmistir. TBK m. 342/f. 2 uyarinca taraflarca kira konusu konut
ve catilr isyeri icgin giivence bedeli olarak bir miktar paramn veya
kiymetli evrakin verilmesinin kararlastirilmas: durumunda s6z konusu
giivencenin bankada saklanmasi gerekmektedir. Uygulamada ise yaygin
olarak bu emredici hukuk kuralina uyulmadigr ve halen bir miktar
paramn dogrudan kiraci tarafindan kiraya verene giivence bedeli olarak
verildigi goriilmektedir. Giivence bedelinin TBK m. 342/f. 2’ye aykir1
olarak kiraya verene dogrudan teslim edildigi durumlarda daha sonra
kiralanan el degistirirse giivence bedelinin akibeti ayr1 bir sorun teskil
etmekte, zira kanuna aykir1 olarak kiraya verene teslim edilen giivence
bedelinin yeni malike devri de séz konusu olamayacagindan kimden
talep edilecegi sorunuyla karsilasilmaktadar.

Kiralananmin el degistirmesi durumunda TBK m. 310 uyarinca
kira iliskisi kiralanani edinen yeni malike gecer. Bunun sonucunda
kiralanamin konu oldugu kira sézlesmesi tasinmazin yeni maliki ile
kiraci arasinda devam eder. Kira sdzlesmesinin sona ermesi durumunda
taraflarca bu hususta yapilan anlasmaya dayanarak kiracimn onceki
malike vermis oldugu uygulamada depozito olarak adlandirilan
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giivence bedelinin iadesi giindeme gelir. Giivence bedelini iade borcu
kural olarak kiraya verendedir. Bununla birlikte onceki kiraya verenin
s0z konusu giivence bedelini, tasinmazi temlik alana ayrica temlik
etmedigi durumlarda kiraya verenin yararlanamadig giivence borcunun
iadesi talebiyle karsi karsiya kaldig1 goériilmektedir. Yargitay'in ilgili
depozito bedelinin ayrica temlik alana temlik edildiginin
ispatlanamadi$r durumlarda iade talebinin muhatabimin eski malik
oldugu yéniinde kararlarr mevcuttur. Bu kararlarin somut olay
adaletinin saglanmas1 -ve aym zamanda usul ekonomisi- amaciyla
verilmis olduguna siiphe yoktur. Bununla birlikte ozellikle kiralanan el
degistirdikten sonra uzun yillar devam eden kira iliskileri bakimindan
kiracimin giivence bedelini onceki kiraya verenden talep etmesi cesitli
zorluklar barmdirmakta ve cogu zaman adres degisikligi gibi nedenlerle
miimkiin olmadigindan kiracimin giivence bedelini elde edememesi
sonucunda magduriyeti s0z konusu olmaktadar.

Calismamizda o6ncelikle giivence bedelinin hukuki niteligi
iizerinde durulmus; devaminda ise konut ve ¢atili isyeri sozlesmesi ve
diger kira sézlesmelerinin TBK m. 310 kapsaminda kira konusunu
temlik alana gecisinden sonra sona ermesi halinde kiracinin giivence
bedeline iliskin iade talebinin muhatabimin kim olmasi1 gerektigi
meselesi ele alinmastur.

Anahtar kelimeler: Kira sozlesmesi, giivence bedeli, depozito, kira
konusunun temliki, TBK m. 310, TBK m. 342.

An Assessment of the Fate of the Security Deposit in Case of a Change
of Ownership of the Leased Property

ABSTRACT

Regarding residential and roofed workplace leases, the security
deposit that may be demanded from the tenant is specifically regulated
under Article 342 of the Turkish Code of Obligations (TCO). According
to Article 342(2) of the TCO, if the parties agree that a certain amount of
money or valuable papers will be provided as a security deposit for the
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leased residence or roofed workplace, such security must be held in a
bank. In practice, however, this mandatory legal rule is often
disregarded, and it is still common for the tenant to hand over a certain
amount of money directly to the lessor as a security deposit. When the
security deposit is delivered directly to the lessor in violation of Article
342(2) of the TCO, the situation becomes problematic if the leased
property is later transferred to a new owner. Since the deposit,
unlawfully handed directly to the former lessor, cannot be deemed to
have been transferred to the new owner, the question arises as to whom
the tenant should claim it from.

In the event of the transfer of the leased property, pursuant to
Article 310 of the TCO, the lease relationship passes to the new owner
acquiring the property. As a result, the lease agreement concerning the
leased property continues between the new owner of the immovable and
the tenant. Upon termination of the lease agreement, the issue of
returning the security deposit — commonly referred to in practice as a
“deposit” — which the tenant had provided to the former lessor under
the agreement, arises. As a rule, the obligation to return the security
deposit lies with the lessor. However, in cases where the former lessor
has not transferred the said deposit to the transferee of the immouvable,
it is observed that the new lessor (the transferee) may face a claim for
the return of a security deposit from which they did not benefit. The
Court of Cassation (Yargitay) has rendered numerous decisions stating
that in situations where the security deposit has not been specifically
transferred to the new owner, the person liable for the refund is the
former owner. There is no doubt that these decisions have been issued
with the aim of serving justice in the specific circumstances of each case.
Nevertheless, particularly in lease relationships that continue for many
years after the property has changed ownership, requiring the tenant to
claim the security deposit from the previous owner presents various
difficulties. Often, due to reasons such as changes of address, it becomes
impossible to reach the former lessor, resulting in the tenant’s inability
to recover the security deposit and consequent hardship.

In this study, the legal nature of the security deposit is first
examined. Subsequently, within the framework of Article 310 of the
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TCO, the issue of who should be the addressee of the tenant’s claim for
the return of the security deposit upon termination of the lease — after
the transfer of the leased property to a new owner — is analysed from
the perspectives of current law.

Keywords: Lease agreement, security deposit, deposit, assignment of
lease, Art. 310 of TCO, Art. 342 of TCO.

I. Kiracinin Kira S6zlesmesi Kapsaminda Giivence Verme
Borcu

1. Genel Olarak Giivence Kavrami

Kiraya veren, kira sozlesmesi kapsaminda kira konusunu
kiracinin kullanimina birakmasiyla birlikte birtakim riskleri goze almis
olur. Cesitli sekillerde ortaya ¢ikabilen bu risklere 6rnek olarak kira
bedelinin veya yan edim yiikiimliiliiklerinin ddenmemesi veya kira
konusuna olagan kullanimi asan derecede zarar verilmesi' veya
kiracnin  iistlenmis oldugu sozlesme kapsamindaki yan edim
ylikiimliiliiklerinin yerine getirilmemesi bunlardan ilk akla sayilabilir.
Ortaya c¢ikabilecek bu risklerin bertaraf edilmesi adina taraflar, kiraya

1 Olagan kullanim kapsaminda kira konusunda meydana gelebilecek
zararlardan kiracinin sorumlu olmayacagi TBK m. 334 hiikmiinde acikca
diizenlenmistir. TBK m. 334 uyarinca “Kiract kiralanan: ne durumda teslim
almigsa, kira sozlesmesinin bitiminde o durumda geri vermekle yiikiimliidiir. Ancak,
kiract sozlesmeye uygqun kullanma dolayisiyla kiralananda meydana gelen
eskimelerden ve bozulmalardan sorumlu degildir. Kiracimin, sézlesmenin sona
ermesi hdlinde, sozlesmeye aykir1 kullanmadan dogacak zararlar: giderme disinda,
baskaca bir tazminat Odeyecegini Onceden taahhiit etmesine iliskin anlagmalar
gecersizdir.”  Anilan hiikiim kapsaminda kiralananin olagan kullanimi
kapsamindaki eskimelerinden dolay1 depozitodan kesinti yapamayacag: ve
bunun aksinin taraflarca kararlastirilamayacagi aciktir. Bu hususta bkz. M.
Murat Inceoglu/Ece Bas, “Tiirk Borglar Kanunu Agisindan Depozito ve
Bankalarin Bundan Kaynaklanan Sorumlulugu”, BATIDER, C. 28, S. 1, 2012,
111-154, s. 113.
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verene bir giivence? verilmesi veya diger bir sekilde teminat saglanmas:
tizerinde anlasabilirler. Kiraci tarafindan teminat gosterilmesi borcu yan
edim borcu olup taraflarca kararlastirilmadik¢a kiracidan talep
edilemez’.

Kira sozlesmesi kapsaminda kiracinin kiraya verene saglamis
oldugu giivence ya da uygulamadaki adiyla depozitoya iliskin 818 sayil1
Tiirk Borglar Kanununda bir diizenleme bulunmamaktaydi*. Bununla
birlikte uygulamada giivence olarak kiraci kiraya verene dogrudan
nakden para vermekteydi.

Genis anlamiyla giivenceden anlasilan kiraya verene kiraci
tarafindan kiracinin sdzlesme kapsamindaki borglari ihlal etmesi halinde
basvurmasi amaciyla verilen her tiirlii teminattir. Kural olarak herhangi
bir teminat araci kiraci tarafindan kiraya verene giivence olarak
saglanabilir. Kiraya verenlerin kiracilarindan kendi borglari igin tigtincii
bir kisiyi kefil gostermelerini talep etmesi veya tacir olmalar
durumunda banka teminat mektubu vermelerini talep etmesi bu
kapsamda akla gelebilir. Teminat konusunda Ornekler g¢ogaltilsa da
uygulamada en ¢ok bir miktar paranin veya kiymetli evrakin kira
sOzlesmesi kurulurken kiraya verene pesin olarak verilmesiyle
karsilasilmaktadir.

2 Giivence kelimesinin sozliikteki ilk anlami, “giivenilecek sey”; ikinci anlami
ise “bir anlasmada taraflardan birinin sorumlulugu iizerine almasi; inanca,
teminat, garanti” olarak belirtilmistir. (Cevrimigi) https://sozluk.gov.tr/
Erisim Tarihi: 4.10.2025.

3 Hasibe Sena Akkisla, Kira Iliskisinden Dogan Yan Edim Yiikiimliiliikleri ve
Ihlalinin Sonuclari, Yetkin Yayinlari, Ankara, 2023, s. 311.

¢ Miilga 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun m. 16’da ise bu
hususta kismen bir diizenleme sdz konusuydu. flgili madde su sekildedir:
“Hava parast olarak veyahut her ne nam ve suretle olursa olsun bu kanuna gore
taayyiin eden kira bedelinden fazla para alanlar, bunlar namina hareket edenler veya
bunlara tavassut edenlere 15 inci madde hiikmiine aykirt hareket edenler hakkinda
altt aydan bir seneye kadar hapis ve ii¢ yillik kira bedeli tutarinca agir para cezast
hiikmolunur. Miikerrirler hakkinda bu cezalar bir misli artirilir.”
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2. Konut ve Catil1 igyeri Kiralarinda TBK m. 342 Hitkmii
Uyarinca Kiracidan Talep Edilebilecek Giivence Bedeli

Yukarida ifade ettigimiz tizere uygulamada 818 sayii Kanun
doneminden beri ‘depozito’ olarak anilan® teminat kira sozlesmeleri
kapsamindaki ikinci ayirim olan “konut ve gatil1 isyeri kiralar1” baglikl
ayrimda yer alan TBK m. 342’de “giivence bedeli” baslig1 altinda
diizenlenmistir. Bu nedenle, kiracinin giivence vermesine iliskin TBK m.
342 hiikmii sadece konut ve gatili isyeri kiralarina iliskin olup konusu
konut ve catili isyeri kirasi olmayan kira sozlesmelerinde taraflar
arasinda bir giivence bedeli kararlastirilmis olsa bile TBK m. 342 hiikmii
uygulanmayacak; taraflar arasinda yapilan diizenlemeye gore hareket
edilecektir.

TBK m. 342/f. 1 hitkkmiiniin konut ve ¢atil1 isyeri kiralarina iliskin
olarak sozlesmeyle kiraciya gilivence verme borcu getirilmisse”
seklindeki ifadesinden giivence bedeli borcunun yasal bir bor¢ olmadig:
ancak taraflarca bu hususta bir sdzlesme yapilmissa s6z konusu olacag:
anlasilmaktadir. Dolayisiyla kiracinin giivence verme borcunun varligi
taraflarin ayr1 bir sozlesme ile ya da kira sdzlesmesinin iginde bu yonde
bir belirleme yapmalar: ile s6z konusu olur®. Taraflar TBK m. 342
uyarinca giivence bedeli verilecegi hususunda kira sozlesmesinin
kuruldugu sirada anlagabilecegi gibi” sozlesme kurulduktan sonra da bu
hususta anlasarak giivence bedelinin verilmesini kararlagtirabilirler®.

Konusu konut ve ¢atili isyeri olan kira sdzlesmelerinde kiracidan
talep edilebilecek giivencenin, miktari, tiirii, nasil saglanacagl ve iade
edilecegi TBK m. 342 hiikmiinde 0zel olarak diizenlenmistir. Dar ve

5 Akkisla, s. 313.

6 Cevdet Yavuz/Faruk Acar/Burak Ozen, Borglar Hukuku Dersleri (Ozel
Hiikiimler), 19. Baski, Beta Yaynlari, Istanbul, 2024, s. 328; Akkisla, s. 310;
Faruk Acar, “6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu Bakimindan Giivence Olarak
Kararlagtirilan Paranin Bankaya Yatirilmasi Zorunlulugu (TBK. m. 342/2)”,
Mustafa Dural’a Armagan, Filiz Kitabevi, [stanbul, 2013, 1-20, s. 8.

7 Jirgen Herrlein/Kai-Oliver Knops/Lea Spiegelberg (Hrsg.), Kommentar zum
Mietrecht, 5. Auflage, Springer Verlag, 2021, s. 317, n. 40.

s Inceoglu/Bas, s. 117; Acar, 6098 sayili TBK Bakimindan Giivencenin Bankaya
Yatirilmas: Zorunlulugu, s. 9
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teknik anlamiyla kira hukukundaki giivence bedelinden anlasilmasi
gereken TBK m. 342 hiikmiindeki diizenlemedir. TBK m. 342/f. 1 hiikmii
uyarinca “Konut ve catili isyeri kiralarinda sozlesmeyle kiraciya giivence
verme borcu getirilmisse, bu giivence ii¢ aylik kira bedelini asamaz.”
Dolayisiyla kira sozlesmesinin konusunun konut ve catili isyeri olmasi
durumunda taraflar kiracinin giivence bedeli vermesi {izerinde
anlagmissa, bu bedel iig kira bedelini gegemez. Konut ve ¢atili isyeri kira
sozlesmelerine 6zel diizenleme yapilmasinin amaci, taraflarin arasinda
kiracinin glivence vermesi kararlastirllmigsa, kiracinin asir1 giivence
vermekten ve de giivencenin iadesi alacagini kiraya verenin iflasiyla
kaybetmekten korunmasidir’. Bu koruma, kiracidan talep edilebilecek
glivence bedeline ii¢ kira bedeli {ist smir1 getirilmesi ve soz konusu
giivence bedelinin banka hesabinda bulundurularak kiraya verenin
malvarli§ina karigmasinin 6nlenmesiyle saglanmaktadir.

Ug aylik kira bedeli ile neyin kastedildigi konusunda 6gretide iki
ayr1 goriis ileri siiriilmiistiir. Bu gortislerden ilkine gore ti¢ ayhik kira
bedeli hiikmiin amaci goz Oniinde bulunduruldugunda kira bedeli
disinda yan giderleri de kapsamalidir'. Bu goriis karsisinda ileri siiriilen
ikinci gortise gore ise hiikiimdeki kira bedeli ifadesi bilingli
kullanilmistir ve yapilacak hesapta kiracinin 6demekle yiikiimlii oldugu
yan giderler dikkate alinmamahdir'’. Ogretide hakim konumda olan

9 Nihat Yavuz, Kira Hukuku, 5. Basi, Adalet Kitabevi, Ankara, 2017, s. 455;
Giilen Sinem Tek, “Baglantili Sozlesme, Kullanma Giderleri, Giivence, TBK
m.340-342". Istanbul Serhi Tiirk Borclar Kanunu, Yiiriirliik Kanunu C. 2, Vedat
Kitapgilik, Istanbul, 2018, 2007-2044, m. 342, n. 2; M. Murat Inceoglu, Kira
Hukuku, C. II, 3. Basi, On iki Levha Yayinlari, Istanbul, 2014, s. 64.

10 Ug aylik bedelin “ii¢ aylik 6deme” seklinde kiracinin yaptig1 yan giderleri de
kapsayan Odemelerin toplami seklinde anlasilmasi gerektigi yOniinde
AYDOGDU Murat, “Konut ve Catili igyeri Kiras1 Sozlesmelerinde Kiracinin
Gilivence (Depozito) Verme Borcu”, DE HHFD, 14/1, 1-53, s. 7; Murat
Aydogdu/Nalan Kahveci, Tiirk Bor¢lar Hukuku: Ozel Borg Iliskileri, Adalet
Yayevi, Ankara, 2017, s. 549.

11 Faruk Acar, “Kira S6zlesmesinde Baglantili Islem ve Giivence”, Bahcesehir
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Kazanc: Hakemli Hukuk Dergisi, S. 9, C. 103-104,
163-170, s. 166; M. Murat inceoglu, Kira Hukuku, C. II, 3. Basi, On Iki Levha
Yayinlari, Istanbul, 2014, s. 68; inceoglu/Ba§, s. 119; Tek, m. 342, n. 14.



644 TAUHFD/ZtdR - 2025/2

gorlis ikinci goriis olup depozitonun iist siurma iliskin yapilacak
hesaplamada esas almacak deger net kira bedeli oldugu kabul
edilmektedir'2.

TBK m. 342 hitkmiiniin ikinci ve tig¢lincii fikralarinda ise konut
veya gatili igsyerinin kiracis1 tarafindan saglanacak giivencenin para veya
kiymetli evrak olarak verilmesi durumuna 6zgii bir takim nisbi emredici
kurallar Ongoriilmiistiir’®>. Bu diizenlemeler kapsaminda kiracinin
giivence bedeli olarak verecegi paray1 ya da kiymetli evraki dogrudan
kiraya verene teslim etmemesi, giivence bedeli para ise acacag1 vadeli
tasarruf hesabina koymasi gereklidir. Gergekten TBK m. 342/f. 2'nin ilk
ctiimlesi “Giivence olarak para veya kiymetli evrak verilmesi kararlastirilmigsa
kiraci, kiraya verenin onay: olmaksizin cekilmemek iizere, paray: vadeli bir
tasarruf hesabina yatirr, kiymetli evraki ise bir bankaya depo eder.”
seklindedir. Hiikiimden giivencenin yatirilacag1 banka hesabinin kimin
adma agilmasi gerektigi tam olarak anlagilmamaktadir. Ogretideki
hakim goriis hitkmiin amacimn kiraciy1 koruyarak kiraya verenin iflasi
halinde vermis oldugu gilivenceyi geri alabilmesini saglamak
oldugundan hareketle banka hesabinin kiraci adina agilmas: gerektigi
yoniindedir'®. Bununla birlikte “depozito”ya iliskin yerlesik uygulama

12 [svigre hukukunda da sz konusu hesaplamada net kira bedelinin esas
alinacagl yoniinde bkz. Zinon Koumbarakis, “Sicherheitsleistungen in der
Mietpraxis”, MRA, 2/21, s. 57.

13 Tek, m. 342, n. 11.

14 inceoglu/Bag, s. 123; Yavuz/Acar/QOzen, s. 330-331; Zeynep Damla Taskin,
Mevduat Rehni Ozelinde Alacak Rehni, On 1ki Levha Yayincilik, Istanbul, 2023,
s. 122-123. Giivence bedelinin yatirilacagi banka hesabinda kiraci tarafindan
kiraya verenin rizasi olmaksizin islem yapilamamasindan hareketle soz
konusu hesabin miigterek hesap niteliinde olup olmadigi Ogretide
tartisilmistir. Birden fazla kisinin birlikte sahip oldugu mevduat hesaplarini
ifade eden miisterek hesap kavramini bireysel hesaptan ayiran temel unsur,
birden fazla kisinin s6z konusu banka hesabinin sahibi olmasidir. (Tiilay
Aydin Unver, Miisterek Hesap, On iki Levha Yaymncilik, Istanbul, 2017, s. 5).
Her ne kadar yukarida vurguladigimiz gibi TBK m. 342 hiikmiinde vadeli
tasarruf hesabinin kimin adina agilacag1 agikca belirtilmemis ise de 6gretide
kabul edilen s6z konusu hesabin kiraci tarafindan acilmasi gerektigidir.
Kiraci her ne kadar kendi adina agmis oldugu bu hesapta kiraya verenin izni
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TBK m. 342/f.2 diizenlemesine ragmen hala kiracinin kiraya verene
giivenceyi  vermesi  yoniindedir. Bu ger¢ek goz  Oniinde
bulunduruldugunda TBK m. 342/f. 2 hiikkmiiniin amacinn
saglanabilmesi admna ogretide kiraya verenin de elde ettigi banka
glivencesini bankaya yatirma yiikiimliliigiintin bulunmas: gerektigi
ileri siiriilmiistiir’®. Biz de bu goriise katilmaktayiz. Zira TBK m. 342/f.
2'nin lafz1 her ne kadar giivence bedeli olarak belirlenen paray1 bankaya
yatirma ve kiymetli evraki bankada depo etme yiikiimliiliigiinii kiraciya
yliklese de hiikmiin amac1 s6z konusu giivence bedelinin bankada
nezdinde tutulmasi oldugundan kiraya veren de kendisine verilen
glivence bedelini bankaya yatirmakla yiikiimlii olmalidir.

Hiikiimde ayrica s6z konusu giivencenin kiraciya geri
verilmesinin kosullar1 da diizenlenmis oldugundan kiraya verenin kira
sozlesmesi sona ermesine ragmen keyfi sebeplerle giivence bedelini iade
etmekten kaginmasmin oniine gecilmesi amaglanmaktadir?®.

TBK m. 342’de 0Ozel olarak diizenlenen giivence bedelinin
kapsam tartismalidir. Bir goriise gore bu yalmzca kiraya verenin kira
sozlesmesine aykir1 davraniglar sonucu kira konusunda meydana gelmis
zararlar1 karsilamas: ig¢in ona saglanan bir teminattir’”. Bu goriisiin
kargisinda ise giivencenin kiraya verenin biitiin alacaklar1 igin teminat
teskil ettigi goriisti savunulmaktadir'®. Anilan ikinci goriise gore kiraci

olmaksizin tasarrufta bulunamamasi hesabin bireysel hesap olmasi gercegini
degistirmez. Kiracinin bu hesapta tek basina tasarrufta bulunamamasi, TBK
m. 342 hitkmii geregi kiracinin giivence {izerindeki tasarruf yetkisinin
sinirlandirilmis  olmasindan kaynaklanmaktadir. Bu hususta ayrintii
agiklamalar i¢in bkz. Aydin Unver, s. 41-48.

15 Yavuz/Acar/Ozen, s. 331.

16 Tek, m. 342, n. 2.

17 M. Murat inceoglu, Kira Hukuku C. I, 3. Basi, On Iki Levha Yayinlari,
Istanbul, 2014, s. 5%.

18 inceo{;lu/Ba@, s. 118, Yavuz, s. 3566. Giimiis'e gore ise kira sozlesmesi
kapsaminda kira bedeli i¢in ayrica bir teminat verilmisse Srnegin kiraci
tarafindan kefil gosterilmigsse bu durumda para veya kiymetli evrak olarak
verilen giivence bedeli taraflar aksini kararlastirmamaissa kira bedeli igin
teminat teskil etmeyecektir. (Bkz. Mustafa Alper Giimiis, Kira Hukuku, 2.
Basi, Vedat Kitapgilik, [stanbul, 2012, s. 160, 161) Kira bedellerinin
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tarafindan 6denmeyen kira bedelleri veya yan giderler de kiraya veren
tarafindan ilgili giivence bedelinden mahsup edilebilecektir'®. Isvicre
hukukundaki hakim goriis de aksi taraflarca kararlastiriimadikca
giivencenin kira sozlesmesinden kaynaklanan tiim borglar i¢in teminat
teskil ettigi yoOniindedir®. Yargitay'm da goriisi bu yonde olup
taraflarca aksi kararlagtirilmadik¢a depozitonun kiraya verenin kira
s0zlesmesinden kaynaklanan her tiirlii alacaginin temini igin verilmis
oldugunu kabul etmektedir?'.

TBK m. 342 hiikmii mehaz Isvicre Bor¢lar Kanunu m. 257e esas
alinarak diizenlense de bazi noktalarda farkliliklar icermektedir. Ilk
farklilik, Isvicre Borclar Kanunu m. 257e hitkmiinde glivence bedelinin
miktarma iliskin smirlamanin yalnizca konut kiralar1 igin ongoriilmiis

0denmemesi durumunda giivenceye ragmen kefile bagvurulmas: anlamina
gelen bu goriis kiraciyla kiyaslandiginda menfaatleri onun oniinde
tutulmasi gereken kefilin korunma ihtiyacina aykiri oldugu gerekgesiyle
elestirilmektedir. Bu elestiri icin bkz. Inceoglu/Bas, s. 118.

19 Aydin Zevkliler/ Emre Gokyayla, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, 20. Basi,
Vedat Kitapgilik, 2020, s. 321; Akkisla, s. 319

20 Danijel Reudt, SVIT Kommentar, 5. Auflage, Schulthess Juristische Medien
AG, 2025, Art. 257e, n. 8.

2 “Kijra Depozitosu soézlesme ile herhangi bir alacaga 0zgiilenmedigi durumda
kiralayamin  kira sozlesmesinden kaynaklanan her tiirlii alacagimi temini icin
verilmis oldugunun kabulii gerekir. Kiracimin kira iligkisi sona erdiginde herhangi
bir borcu yok ise depozito olarak alimmus paramn iadesi gerekir.” Y. 6. HD., E.
2013/5349 K. 2013/16244 T. 4.12.2013. Depozitonun yan giderleri de
kapsadig1 yoniindeki diger bir karar icin bkz. Y. 3. HD., E. 2010/4729 K.
2010/6965 T. 20.04.2010 _Kararda su ifade kullanilmaktadir: “Taraflar arasinda
imzalanms bulunan kira sozlesmesinde ise, davact mal sahibinin davali kiracidan o
donemdeki bir ayhik kira karsiir tutart 45 TL. depozit aldigr belirtilmis,
depozitonun kira, genel apartman giderleri, telefon, elektrik gideri ve olusacak
hasarlarim  giivencesi oldugu ve iadesine iliskin baska herhangi bir diizenleme
yapumadigr anlasilmistir.” Aym yonde bkz. Y. 13. HD., E. 2008/11843 K.
2009/3235 T. 12.03.2009.
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olmasidir. TBK m. 342’de ise hem konut hem de ¢atili isyeri kiralar1 igin
giivence bedeline bir iist sinir getirilmistir?.

Isvicre Borclar Kanunu m. 257e hitkmii TBK m. 342 hiikmiine
esas almirken mehaz hiikmiin birinci fikras: ile ikinci fikrasmin yeri
degistirilmistir. Hikmiin ilk iki fikrasmin yeri degisince para ve
kiymetli evrak ibaresi ikinci fikranin basinda kalmis ve bu da hiikmiin
yalnizca lafz1 dikkate alindiginda birinci fikra hiikmiindeki miktara
iliskin smirlamanin konusu konut ve catili igyeri olan kira sozlesmeleri
kapsaminda verilecek diger teminatlara iliskin olarak da uygulanmasi
gerektigi gibi bir sonuca yol agmaktadir®. Bununla birlikte Ogretide
hakli olarak TBK m. 342/f. 1 deki miktara iligskin simirlamanin hitkmiin
amacina ve mehaz Isvigre Bor¢lar Kanunu diizenlemesine uygun olarak
sadece para veya kiymetli evrakin giivence olarak verilmesi durumunda
uygulanmasi gerektigi belirtilmistir®. Dolayisiyla TBK m. 342
hiikmiiniin uygulanabilmesi icin kira s6zlesmesi kapsaminda giivence
olarak para® ya da kiymetli evrak verilmelidir. Para veya kiymetli evrak
haricinde verilecek diger giivenceler bakimindan TBK m. 342 hiikmii

2 fgyeri kira sozlesmelerinde kiracinin 6deyecegi giivence bedeli miktarimin da
ug kira bedeli ile sinirlandirilmis olmas:1 6gretide catili isyeri kiracilarinin
konut kiracistyla ayni diizeyde korunma ihtiyaci olmadigl goéz oniinde
bulunduruldugunda giivence bedelindeki sinirlama ile s6zlesme taraflar
arasindaki menfaat dengesinin kiraya veren aleyhine bozuldugu
gerekgesiyle hakli olarak elestirilmektedir. Bu hususta bkz. Inceoglu/Bas, s.
116; Gimiis, Kira Hukuku, s. 161.

2 Ayni yonde bkz. 1nceoglu, Kira Hukuku, C.1I, s. 64.

2 M. Murat Inceoglu, “Kira Sozlesmesine Iliskin Baglica Degisiklik ve
Yenilikler”, Yeni Tiirk Borclar Kanunu wve Yeni Tiirk Ticaret Kanunu
Sempozyumu, Derleyen: Prof. Dr. Cigdem Kirca, Vedat Kitapgilik, Istanbul,
2013, 173-212., s. 187; Inceoglu/Bas, s. 114-115.

% Altin, giimiis, platin vb. kiymetli madenlerin de para ve kiymetli evrakla
aynt kapsamda oldugu yoniinde Aydogdu, s. 38; Giivencenin yabanci para
cinsinden verilmesinin miimkiin oldugu yoniinde bkz. Acar, 6098 sayili TBK
Bakmmundan Giivencenin Bankaya Yatirilmas: Zorunlulugu, s. 8; Giivencenin
yabanci para cinsinden verilmis olmasi durumunda {ii¢ aylik kira bedeli
hesaplanirken kira sozlesmesinin yapildigl giinkii kurun esas alinmasi
gerektigi yoniinde bkz. Inceoglu/Bas, s. 119.
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uygulanmayacagindan bu tiir teminatlarda ti¢ kira bedeli iist smnir1 s6z
konusu olmayacaktir?e.

TBK m. 342'nin farkli olarak diizenledigi diger bir husus da
teminatin miktarmna iliskin {ic kira bedeli sinirlamasmim Isvicre Borclar
Kanunu m. 257e hiikmiinden farkli olarak hem konut hem de ¢atili
isyerleri igin Ongoriilmiis olmasidir. Isvicre Borglar Kanunu m. 257e
uyarinca yalnizca konut kiralar1 i¢in bir sinirlama getirilmis olup gatili
isyerleri icin bir sinirlama yoktur?.

Giivence igin s6z konusu olan ii¢ aylik kira bedeli tutarmin kira
bedeli artigiyla birlikte tamamlatilmas: gerekmedigi gibi istisnai
durumlarda kiranin azalmasiyla birlikte kiraciya iadesi de s6z konusu
olmaz?®. Ancak, kira sdzlesmesinin taraflarinin sdzlesmede kira artisiyla
birlikte gilivence bedelinin artis oraninda tamamlatilmasin
kararlagtirmalarinin 6niinde bir engel yoktur®.

3. Giivence Bedelinin Iadesi Borcu

Kira sozlesmesi stiresince kiracinin giivence hesabi iizerinde tek
basina tasarruf edebilmesi miimkiin degildir. Kira s6zlesmesi boyunca
kiracinin gilivence bedeli {izerinde tasarruf edebilmesi ve o0zellikle
glivence bedelini geri alabilmesi i¢in hem kirac1 hem kiraya verenin bu
husustaki rizasmi bankaya bildirmesi gerekmektedir. Bunun yani sira
bankaya sunulan kesinlesmis icra takibi veya kesinlesmis mahkeme
kararina dayanarak da banka giivenceleri kiractya geri verebilir.

% Bu baglamda anilan teminatlar icin miktara yonelik ii¢ aylik kira bedeli
sinirlamasinin gegerli olmadigina iliskin bkz. Zevkliler/Gokyayla, 322, 323;
inceoglu, Kira Hukuku, C. I, s. 66; Yavuz/Acar/Ozen, s. 328

27 Peter Higi/ Anton Biihlmann/ Christoph Wildisen, Ziircher Kommentar, Die
Miete, Vorbemerkungen zum 8. Titel (Art. 253 - 273¢ OR), Jorg Schmid (Hrsg), 5.
neu bearbeitere Auflage, Schulthess, 2019, Art. 257¢, n. 7; Hans Giger, Berner
Kommentar Die Miete, Art. 253-273c, Regina Aebi-Miiller, Christoph Miiller
(Hrsg.), Stampfli Verlag AG, 2020, Art. 257e, n. 24; Richard Permann, OFK-
Mietrecht Kommentar, Orell Fiissli Verlag AG, 2007, Art. 257e, n. 2.

28 inceoglu/Bag, s. 120; Glimiis, Kira Hukukuy, s. 161; Yavuz/Acar/Ozen, s. 329;
Aksi yonde Higi/Biihlmann/Wildisen, Art. 257e, n. 34.

29 Yavuz/Acar/Ozen, s. 329.
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Kira soOzlesmesinin sona ermesi durumunda ise giivence
bedelinin kiraciya iade edilmesi borcu dogar. Bununla birlikte TBK m.
342/t. 3'te belirtildigi iizere kiraya veren, kira sozlesmesinin sona
ermesini izleyen {i¢ ay icinde kiraciya karsi kira sozlesmesine iliskin
dava agtigin1 veya icra ya da iflas yoluyla takibe giristigini bankaya
yazili olarak bildirerek bedelinin kiractya iade edilmesinin Oniine
gecebilir. Kiraya verenin kira sdzlesmesinin sona erdigi tarihten itibaren
¢ ay icinde® belirtilen sekilde bildirim yapmamas1 durumunda banka
kiracinin istemi iizerine giivenceyi geri vermekle yiikiimltidiir.

II. Giivence Bedelinin Hukuki Niteligi

Giivence bedelinin hukuki niteligi baglaminda o6gretide ileri
siiriilen bir goriise gore TBK m. 342 uyarinca giivence bedelinin bankaya
yatirilmasinda teminat amagh tevdi s6z konusudur ve saklama (vedia)
sOzlesmesine iliskin hiikiimler, TBK m. 342'nin amaci dogrultusunda
kiyasen uygulanacaktir®. Bu goriis kabul edilirse kiraya veren, tiglincii
kisilerin haczi veya tglincli kisiler tarafindan hesap {izerine rehin
konulmasi gibi durumlarda korunmamis olacagindan giivence bedeli,
glivence fonksiyonunu yerine getirmemis olur.

30 Ug aylik siire gegtikten sonra kiraya veren tarafindan bankaya bildirimde
bulunuldugu ve bu siire icinde kiraci tarafindan giivence bedelinin talep
edilmemis oldugu hallerde ne yapilmas: gerektigi hususunda belirsizlik s6z
konusudur. Bu hususta ileri siiriilen bir goriise gore {i¢ aylik siire gecmis
dahi olsa kendisine karsi dava agilmis veya takip yapilmis kiraci, kiraya
verenin giivenceye bagvurmasim engelleyemez. (Inceoglu, Kira Hukuku C. II,
s. 87-88) Bu goriisiin karsisinda ise giivencenin yatirilacagi hesabin miisterek
hesap niteliginde oldugu ve hiikiimde yer alan kira sdzlesmesinin sona
ermesinden itibaren {i¢ aylik siirenin ge¢mesiyle kiracinin bireysel hesabina
dontiseceginden hareketle ii¢ aylk siire gectikten sonra kiraya veren
tarafindan yapilan bildirimlerin kiracinin iade hakkini kullanmasim
engelleyemeyecegi savunulmaktadir. (Faruk Acar, “Tiirk Borglar Kanunu
Tasarisinin Degerlendirilmesi Sempozyumu - Kira Sozlesmesi”, Legal
Hukuk Dergisi, C. 3, S. 34, Y. 2005, 3685-3691, s. 3687) S6z konusu bildirimin
ii¢ ay i¢inde yapilmamasinin bir bozucu kosul niteliginde oldugu ve alacak
lizerinde kiraya verenin rehin hakkini sona erdirdigi yoniinde farkli bir
goris i¢in bkz. Tagkin, s. 124.

31 Yavuz/Acar/Ozen, s. 331
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Bu hususta bizim de katildigimiz ikinci goriise gore ise giivence
bedelinin hukuki niteligi alacak rehnidir®. Giivence bedeli, TBK m. 342
hiitkmiinde kanuni® bir alacak rehni olarak diizenlenmis olup kiraci
bankada giivence hesabi acarak hesaba yatirdig1 giivence bedeliyle
hesap {iizerinde kiraya verenin rehin hakkina sahip oldugu bir alacak
hakki elde eder.

Giivence bedelinin hukuki niteliginin kanuni alacak rehni olmasi
hiikmiin amacina uygundur. Zira hem kirac1 kendi adina hesap agilmasi
sonucu banka karsisinda alacakli oldugundan kiraya verenin iflasindan
etkilenmemekte; hem de kiraya veren bankanin veya figiincii kisilerin
glivence bedeli iizerinde sahip olabilecekleri rehin hakki karsisinda
kanuni rehin hakk: sahibi olarak oncelikli konumdadir. Giivence bedeli
tizerindeki rehnin kanuni rehin olmasinin diger bir sonucu da alacak
rehni igin TMK m. 955 uyarinca aranan yazili sekil sartinin burada
aranmayacak olmasidir®. Kira sozlesmesi sozlii sekilde yapilmamus olsa
da kiraya veren lehine rehin hakki dogar. Ancak kira s6zlesmesinin
s0zlli yapilmis olmasi kiraya veren agisindan sakincalidir. Zira boyle bir
durumda bankada kiract adina giivencenin yatirilacagi vadeli tasarruf
hesab:r agilirken kiraya verenin adinin verilmesi ve bu hesabin kira
sozlesmesi kapsamimda TBK m. 342 uyarinca gilivence bedelinin
yatirlldigr hesap oldugunun belirtilmesi gerekir ki, bu hususlar
belirtilmezse banka dogrudan kiraci adina alelade bir vadeli hesap
acacagindan kirac talep ettiginde giivence bedelini dogrudan kiraciya
iadesi glindeme gelecektir®.

32 inceog”;lu/Ba@, s. 126; Taskin, s. 122-123.

% Kanuni rehin hakki olarak kabul edilmesi neticesinde rehin hakkinin
dogumu icin TMK m. 955'te yer alan sartlar aranmayacaktir. Yazili olarak
yapilmis olmasi durumunda kira sdzlesmesinde yer alan giivence bedeline
iliskin hitkmiin yazili rehin s6zlesmesi yerine gegecegi yoniinde Inceogluy,
Kira Hukuku C. 11, s. 78; Kira sozlesmesinin sozlii yapilmis olmasi halinde
ayrica yazili bir rehin sdzlesmesi aranacag yoniinde Inceoglu/Bas, s. 126.

3 Tagkin, s. 124.

% Tagkin, s. 125.

% Tagkin, s. 125.
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IIL. Kiralanin El Degistirmesi Nedeniyle Kira S6zlesmesinin
Yasal Devri (TBK m. 310-311)

TBK m. 310 ve m. 311 kira stzlesmesinin kanun geregi ticlincii
kisiye gecisi diizenlenmektedir. TBK m. 310 uyarinca “Sozlesmenin
kurulmasindan sonra kiralanan herhangi bir sebeple el degistirirse, yeni malik
kira sozlesmesinin tarafi olur”. TBK m. 311’e gore de “Sozlesmenin
kurulmasindan sonra iiciincii bir kisi, kiralanan iizerinde kiracimin hakkin
etkileyen bir ayni hak sahibi olursa, kiralanamin el degistirmesiyle ilgili
hiikiimler kiyas yoluyla uygulamr.” Kira sozlesmesi kurulduktan sonra
kiralananin herhangi bir sebeple el degistirmesi veya tiglincli kiginin
kiralanan tizerinde kiracinin hakkini etkileyen bir ayni hak sahibi olmas:
halinde kiralanan tizerinde ayni hak sahibi olan kisi kira sdzlesmesinin
taraf1 haline gelecektir. Bdylece kanun koyucu, 6098 sayil1 Tiirk Borglar
Kanunu doéneminden 6nce hakim olan “satim kiray1 bozar” ilkesinden
ayrilarak “satim kiray1 bozmaz” ilkesini benimsemistir®.

TBK m. 310 hiikmii kapsaminda kiralananin el degistirmesinden
anlasilmasi gereken ftiglincli kisinin herhangi bir hukuki isleme
dayanarak ciiz’'i halefiyet sonucu kiralananin miilkiyetini kazanmis
olmasidir. Bu nedenle, miras yoluyla ge¢is, malvarlig1 veya isletmenin
aktif ve pasifiyle devri ya da isletmenin birlesmesi gibi kiilli halefiyet
halleri hiitkmiin kapsami digindadir®,.

Kiralananin miilkiyetini edinen veya kiralanan {izerinde kira
sO0zlesmesiyle bagdasmayan sinirli ayni hak elde eden kisi, bu hakk: elde
ettigi andan itibaren ileriye etkili olarak kira s6zlesmesinin tarafi haline
gelir®. Kira soOzlesmesinin taraf sifatinin ileriye etkili kazanilmasi
kapsaminda soOzlesmenin yeni tarafi taginmazi devralmadan Once

3 Pinar Altinok Ormanci, “Kira Sozlesmesinin Kurulmasindan Sonra Kiralananin
El Degistirmesi: “Satim Kirayr Bozmaz” Ilkesinin Sonuglart”, Istanbul Ticaret
Universitesi Sosyal Bilimler Dergisi, Y. 12, 5.24, 2013/2, 125-141, s. 126, 127;
Sezer Cabri, “Kira Sozlesmesinde Kiralanamin Miilkiyetinin  El
Degistirmesinin veya Ugiincii Kisinin Kiralanan Uzerinde Sinirli Ayni Hak
Sahibi Olmasinin S6zlesmeye Etkisi”, M UHF — HAD, C. 18, S. 3, 163-199, 164.

3 Cabri, s. 165.

39 Oktem Cevik, s. 175; Altinok Ormanc, s. 129; Acar, Kira Hukuku Serhi, m.
310, n. 71.
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gerceklesen borca aykiriliklardan sorumlu olmayacagr gibi aym
zamanda devralmadan 6nce muaccel olup 6denmeyen kira alacaklarin
da talep edemeyecektir. Kiralananin el degistirmesinden veya tizerinde
smurli ayni hak tesis edilmesinden 6nceki zaman dilimindeki alacak ve
borglar yalmizca kira sozlesmesini kuran taraflar arasinda ileri
stirtilebilecektir.

IV. Kiralananin El Degistirmesi Halinde Giivence Bedelinin
Akibeti

1. 818 Sayil1 TBK Doneminde Yapilan Kira Sozlesmeleri ve
6098 Sayil1 TBK Déneminde Yapilan Konusu Konut ve Catil1
isyeri Olmayan Kira Sozlesmeleri Kapsaminda Verilen
Depozitonun Akibeti

818 sayili Tiirk Borglar Kanunu doéneminde giivence olarak
verilen depozitonun bankaya yatirilma zorunlulugu yoktu. Dolayisiyla
taraflar, konut ve catili igyeri kiralarinda depozitonun kiraci tarafindan
dogrudan kiraya verene verilmesi hususunda gegerli bicimde anlagsma
yapabiliyordu. Keza 6098 sayil1 Tiirk Borg¢lar Kanunu uyarinca da konut
ve catili isyeri kiralar1 disindaki kira sozlesmelerine iliskin olarak
depozito olarak bir miktar paranin dogrudan kiraya verene verilmesinin
kararlagtirilmasinin 6niinde de bir engel yoktur. Boyle bir durumda
kiraya verene misli bir esya teminat amagh tevdi edilmekte olup borgclu
kiracinin sozlesme kapsamindaki yiikiimliiliiklerini yerine getirmis
olmas: halinde kiraya veren alacakli misli esyayr aynen iade etme
yukiimliliigti altina girdiginden kiraya veren lehine diizensiz rehin®
s0z konusu olmaktadir.

Kiraya verene kiracinin borglarini 6dememe ihtimaline iliskin bir
teminat olarak verilmesinden hareketle depozitonun kira sézlesmesini
devreden tarafindan devirle birlikte artik kendisinin yerine sozlesmeye
taraf olan yeni malike veya tasinmazdaki {stiin hak sahibine
devredilmesi gerektigi savunulmaktaydi*!. Depozitoya iliskin devir

40 C)zgﬁn Celebi, “Diizensiz Rehin Iliskisine Teslime Bagli Tasimir Rehni
Hiikiimlerinin Kiyasen Uygulanmasina Dair Bazi Sorunlar”, BUHFD, Y.
2024, C. 19, S. 218, 119-171, s. 121, 134.

41 1nce0glu, Kira Hukuku, C. I, s. 593.
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gerceklesmemisse de bu sonug degismeyecektir; zira 818 sayili Borglar
Kanunu doneminde TBK m. 342 benzeri bir hiikiim bulunmuyorken
kirac1 tarafindan kiraya verene dogrudan bir miktar para olarak verilen
depozito diizensiz rehin olmasi ve tasmir rehnine iliskin hiikiimlerin
kiyasen uygulanmasi kapsaminda bagh alacak tegkil ederek yasal
devirle birlikte devralana kendiliginden geger ve tasinmazi devralandan
istenmesi gerekir*2.

2. 6098 say1li TBK Uyarinca Konut ve Catil1 Isyeri Kiralarinda
Giivence Bedelinin Akibeti

A. Giivence Bedelinin TBK m. 342 kapsaminda ongoériilen
sartlara uygun olarak verilmis olmasi durumunda

TBK m. 342 kapsaminda verilen giivence bedelinin hukuki
niteligi yukarida ifade ettigimiz iizere alacak rehni teskil ettiginden kira
sozlesmesinin TBK m. 310 uyarinca tasinmazi edinen figiincii kisiye
gecisi ile birlikte bu rehin hakki bagh hak olmasi dolayisiyla dogrudan
kiralananin yeni malikine gecer. Diger bir ifadeyle kiralananin el
degistirmesi durumunda TBK m. 342 kapsaminda kirac1 tarafindan
verilen giivence bedeli {izerindeki rehin hakki TBK m. 189/f.1 uyarinca
sOzlesmenin yeni tarafi olan kiralanani1 devralana geger®. Zira kiraya
verenin konumunu devralan yeni malik sozlesme kapsaminda
devredenin alacaklarina iliskin sahip oldugu gilivenceye de sahip olur.
Bu kapsamda 6nceki kiraya verenin giivence bedeli tizerindeki hakki da
devirle birlikte kendiliginden yeni malike gectiginden bankadaki
glivence hesabinda da devralan kiraya verenin adina gegirilmesi igin
gerekli islemler yapilmalidir®. Bu kapsamda kiraya veren bankaya

42 inceoglu, Kira Hukuku C. I, s. 593; Ozlem Sari Fidan, “Kira Sozlesmesinde
Taraf Degisikliginin Mevcut Teminatlara Etkisi”, Ankara Hact Bayram Veli
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. XXVI, S. 3, 2022, 325-366, s. 357.

4 Seda Oktem Cevik, Kira Sozlesmesine Etkisi Bakimindan Kiralananin Devri ve
Sumrly Ayni Hakka Konu Olmasi, On iki Levha Yayincilik, Istanbul, 2016, s.
236-237.

44 inceoglu, Kira Hukuku, C. I, s. 593; Sar1 Fidan, Kira Sézlesmesinde Taraf
Degisikliginin Mevcut Teminatlara Etkisi, s. 356.

4% Bu kapsamda kiraci, yeni malik ve devreden kiraya vereninin devralanin
kira sozlesmesine taraf oldugunu kanitlayan Ornegin tapu veya kira
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kiralananin devredildigini bildirmeli ve ilgili banka hesab1 tizerinde yeni
malikin hak sahibi kilinmasi i¢in gerekli islemleri yapmalidir‘. Bu da
banka hesabinin ona devri ile miimkiin olabilir. Banka hesab1 kendisine
devredilen yeni malik giivence iizerindeki alacak rehninin lehdar:
konumuna gelir. Onemle belirtilmelidir ki, giivence bedeli iizerindeki
rehni kanuni bir rehin hakki olarak kabul ettigimiz i¢in bu rehnin
dogumu icin TMK m. 995’teki kurulus islemleri aranmayacag: gibi*” kira
sOzlesmesinin tasinmazi devralana gegisiyle s6z konusu rehin
kendiliginden devralana gececektir. Bu kapsamda bankaya yapilan
bildirim yalmizca agiklayici niteliktedir. Isvigre hukukunda da TBK m.
342'nin mehaz hiikmii Isvigre Borglar Kanunu m. 257¢’ye uygun olarak
verilen giivence bedelinin bir yan hak olarak devirle birlikte devralana
gececegi hususunda goriis birligi mevcuttur®.

B. Giivence Bedelinin TBK m. 342 hiikmiine aykir1 olarak
dogrudan kiraya verene teslimi durumunda giivence
bedelinin akibeti

TBK m. 342 hiikmiindeki emredici diizenlemeye aykir1 olarak
kirac1 tarafindan verilecek giivence bedelinin kiraya verene teslimi
kararlastirilmissa taraflarin arasinda bu hususta yapilan anlasma kesin
hiikiimstizdiir. S6z konusu anlasma kira sozlesmesinin iginde yer
aliyorsa TBK m. 27/f. 2 uyarinca kismi kesin hiikiimsiizliik s6z konusu

sozlesmesindeki degisiklikle birlikte bankaya bagvurmasi ve gerekli
degisikliklerin yapilmasi gerektigi yoniinde bkz. Sar1 Fidan, Kira
Sozlesmesinde Taraf Degisikliginin Mevcut Teminatlara Etkisi, s. 356-357.
Giivence bedeli kira sdzlesmesinin bitimiyle birlikte muaccel oldugundan bu
bedelin iadesiyle s6zlesmeyi devralan tasinmazin yeni malikinin sorumlu
oldugu bununla birlikte giivence yeni malikin {izerine gegirilmemigse ve
hala eski kiraya verenin iizerinde ise bu durumda kiracinin eski kiraya
verenden giivence bedelini talep edebilecegi yoniinde bkz. Faruk Acar, Kira
hukuku Serhi, 4. Baski, Beta Yayincilik, Istanbul, 2017, TBK m. 310, n. 83.

4% Oktem Cevik, s. 237; Acar, Kira Hukuku Serhi, TBK m. 310, n. 83

47 Tagkin, s. 124

4 Higi/Biihlmann/Wildisen, Art. 257e, n. 9.
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olacak; kira sozlesmesinin giivence bedeli disindaki hiikiimleri, giivence
bedelinin hiikiimsiiz olmasindan etkilenmeyecektir®.

TBK m. 342 hiikmiine aykiri olarak dogrudan kiraya verene
teslim edilmis, dolayisiyla onun malvarligina dahil olmus giivence
bedeli sebepsiz zenginlesme kapsaminda kiraya verenden talep
edilebilecektir. Bu halde kiraci, kira Odeme borcu ile sebepsiz
zenginlesmeden kaynaklanan alacagin takas edebilir®. Ancak kirac1 bu
alacagmi takas etmeden kiraya veren iflas ederse bu durumda soz
konusu giivence bedeli iflas masasina dahil olur.

Her ne kadar TBK m. 342 hiikmii emredici olsa da uygulamada
hala kira sozlesmelerinde taraflar arasinda giivence bedelinin kiraya
verene teslim edileceginin kararlastirildig1 goriilmektedir. TBK m. 342
hiitkmii hukuk uygulamasi bakimindan fiilen ‘kadiik’ durumdadir. Bu
nedenle bir goriise gore gilivence bedelinin TBK m. 342'ye uygun
olmayan sekilde verilmis oldugu durumlarda kiralanin devri halinde
sozlesmenin TBK m. 310 uyarinca tarafi olan yeni malikin mevcut kira
sOzlesmesinin sona ermesi durumunda giivence bedelinin iadesinden
sorumlu tutulmamasi gerekir’!. Zira kesin hiikiimsiiz olan giivence
bedeli kira s6zlesmesini devralan yeni malike hi¢ ge¢memistir.

Giivence bedelinin iadesi borcu kira sozlesmesinin sona
ermesiyle birlikte muaccel olmaktadir. Bununla birlikte TBK m. 342’ye
aykir1 olarak onceki kiraya verene verilmis tutar onun lehine sebepsiz
zenginlesme teskil eder ve TBK m. 310 kapsaminda s6zlesmenin tarafi
olan yeni malike intikal etmez. Bu nedenle de kiraci s6z konusu bedeli
onceki malikten talep etmelidir. Kiracinin sozlesme kapsamindaki
herhangi bir borcuna aykir1 davranmasi durumunda kiraya verenin
hicbir sekilde yararlanamayacagi bu tutarin iadesinden de sorumlu
tutulmamas1 gerekir®. Bu kapsamda kirac1 sebepsiz zenginlesme

# Inceoglu/Bas, s. 132.

50 Reudt, Art. 257e¢, n. 16; inceoglu/Ba§, s. 132.

51 Sar1 Fidan, Kira Sozlesmesinde Taraf Degisikliginin Mevcut Teminatlara
Etkisi, s. 358.

52 Sar1 Fidan, Kira Sozlesmesinde Taraf Degisikliginin Mevcut Teminatlara
Etkisi, s. 358.
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hiikiimlerine dayanarak kira sozlesmesini devreden kiraciya
bagvuracaktir. Kiracinin kiraya veren ilk malike yoneltecegi talep TBK
m. 82 uyarinca sebepsiz zenginlesme zamanasimina tabidir. Bu
kapsamda kiracit uzun yillar kira konusunu edinen ile kira iliskisini
stirdiirmiigse hiikiimde yer alan zamanasiminin {ist sinir1 olan 10 yillik
siireyi de kagirmis olabilecektir. Zira 10 yillik siire sebepsiz
zenginlesmenin gergeklesme ani olan giivence bedeli olarak belirlenen
tutarin kiraya verenin malvarligina gectigi anda baslayacaktir.

Yukarida yer verdigimiz goriisiin karsisinda ise TBK m. 342'nin
karsilig1 olan mehaz Isvigre Borglar Kanunu m. 257e'ye uygun olmadan
verilen giivence bedelinin dahi yeni malik onceki kiraya verenin halefi
olarak sozlesmeyi tiim hak ve borglariyla devraldig: icin tasmnmazi
devralan yeni kiraya verenden talep edilmesi gerektigi One
siriilmektedir®. Zira tasinmazi devralmasiyla birlikte kira sozlesmesi
onun taraf oldugu zamanda sona erdigi i¢in iade borcunun muhatabi da
yeni malik olmahdir. Bununla birlikte Isvigre Federal Mahkemesi aksi
goriiste olup yukarida ifade ettigimiz birinci goriisii savunmaktadir.
Isvicre Federal Mahkemesi, 6niine gelen bir uyusmazlikta® kiraya veren
tarafindan hukuka uygun sekilde tutulmayan bir giivence bedelinin
iadesinin taginmazin devriyle birlikte yeni malikten istenemeyecegi,
kiracinin iade talebini tasinmazin Onceki maliki olan tasinmazi
devredene karsi ileri siirmesi gerektigini belirtmistir.

Federal Mahkeme’ye gore tasinmazi devralan tigilinci kisi,
kiractya karsi, kiraya veren tarafindan Isvicre Bor¢lar Kanunu m. 257e
hitkkmiine aykir1 olarak bankaya yatirilmayan depozitonun kiraciya
iadesinden sorumlu degildir. Zira kiraya verene giivence veren kiraci,
bu paranin kiraya veren tarafindan kanuna uygun olarak saklandiginm
denetlemekle yiikiimliidiir. Bankadan uygun bir siire i¢cinden giivence
bedelinin kanuna uygun sekilde saklandigina iliskin bir teyit almazsa bu
durumda o kiraya verenden vermis oldugu giivenceyi kendisine

% Markus Wyttenbach, “Zur Auswirkung der Spaltungstheorie auf die
Anspriiche des Mieters (Art. 261 OR)”, Mietrechtspraxis, 2011, 1-36, s. 10.
3 BGE 127 III 273 (Swisslex) Erigim Tarihi: 25.11.2025
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vermesini talep etmeli veya muaccel kira borglariyla bu alacagin takas
etmelidir®.

Hukuki gerekgesini agikca ortaya koymasa da Yargitay 6. Hukuk
Dairesi bu hususta vermis oldugu iki kararinda® da kira sdzlesmesinin
TBK m. 310 kapsaminda tasinmazi devralana gegtigi durumlarda,
kiracidan TBK m. 342’ye aykir1 olarak dogrudan teslim almis oldugu
glivence bedelini yeni malike teslim ettigini kanitlamadig1 miiddetce
depozitonun iadesinden taginmazi ilk kiraya verenin sorumlu olacagina
hiitkmetmektedir. Diger bir ifadeyle Yargitay, eski kiraya verenin
giivence bedelini iade borcundan kurtulabilmesi i¢in borcun yeni malik
tarafindan tiistlenilmesini aramaktadir. Bununla birlikte yine Yargitay 6.
Hukuk Dairesi 2013 tarihli bir kararinda® ise yeni kiraya verene soz
konusu giivence bedeli 6nceki malik tarafindan devredilmemis olsa dahi
yeni kiraya verenin Onceki kiraya verenin halefi oldugu gerekcesiyle
depozitoyu iade etmekle yiikiimlii olduguna hiikmetmistir.

Kanaatimizce birinci goriige tistiinliik taninmalidir. TBK m. 342
hiikmiiniin emredici niteligi karsisinda konut ve catili isyeri kira
sOzlesmelerinde dogrudan kiraya verene teslim edilen giivence bedeli,
kira hukuku kapsaminda onun alacaklar1 igin bir teminat
olusturmayacak; kiraya veren lehine sebepsiz zenginlesme teskil
edecektir. Bu nedenle kira sozlesmesi TBK m. 310, 311 hiiktimleri
kapsaminda ayni hak sahibine gegse dahi, kiraci tarafindan onceki
kiraya verene 0denmis olan s6z konusu tutarlar yeni kiraya verenden
talep edilemeyecek; Onceki kiraya verenden sebepsiz zenginlesme
kapsaminda istenebilecektir.

Sonug¢

Kiralananin el degistirmesi durumunda, 6zellikle konut ve gatili
isyeri kiralarinda giivence bedelinin (depozito) kimden talep edilecegi
hususu hem teorik hem de pratik agidan énemli bir hukuki sorun teskil

%  Wyttenbach, s. 11.

% Y. 6 HD. E. 2014/2092, K. 2014/12561, T. 18.11.2014; Y. 6. HD. E. 2014/9248 K.
2014/13342 T. 2.12.2014. (Lexpera) Erisim Tarihi: 25.11.2025;

% Y. 6. HD. 2012/15914 E., 2013/9504 K. T. 29.5.2023. (Lexpera) Erisim Tarihi:
25.11.2025
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etmektedir. Yapilan incelemeler neticesinde, giivence bedelinin
akibetinin, taraflarin TBK m. 342’de ongoriilen emredici diizenleme
kapsaminda giivence bedelinin kiraci adina acilacak ve kiraya verenin
onayl olmaksizin {izerinde tasarruf edilemeyecek vadeli tasarruf
hesabina yatirilmasi  zorunluluguna wuyup uymadiklarina gore
belirlenmesi gerektigi sonucuna varilmigtir.

Eger taraflar TBK m. 342 hiikmiine uygun hareket ederek
glivence bedelini bir banka hesabina bloke etmislerse, kira s6zlesmesinin
yasal devri ile birlikte bu bedel iizerindeki rehin hakk: da fer'i bir hak
olarak kendiliginden yeni malike geger. Bu senaryoda yeni malik,
sOzlesmenin tarafi haline gelerek giivence hesab1 {izerinde hak sahibi
olur. Bu kapsamda yapilmasi gereken yalmizca bankaya bildirimde
bulunarak yeni maliki kiraya veren olarak banka nezdinde
tanitilmasidir.

Ancak uygulamada siklikla goriildiigii tizere, glivence bedelinin
TBK m. 342'nin emredici hiikmiine aykir1 olarak dogrudan kiraya veren
eski malike nakden Odendigi durumlarda hukuki nitelendirme
degismektedir. Kanaatimizce, kanuna aykir1 olarak elden teslim edilen
bu bedel, hukuken gegersiz bir anlasmaya dayandigindan kira
sOzlesmesinin yasal devri kapsaminda yeni malike intikal etmez. Eski
malikin malvarligma giren bu tutar, onun agisindan bir sebepsiz
zenginlesme tegkil eder.

Yargitay’in bu konuda farkli yonde kararlar1 bulunmakla
birlikte; hukuka aykir1 islemin sonuglarindan, bu islemden higbir
menfaat saglamayan ve paray: fiilen teslim almayan yeni malikin
sorumlu tutulmasi hakkaniyete aykiridir. Bu nedenle, elden 6denen ve
yeni malike devredildigi ispatlanamayan giivence bedelleri igin
kiractnin muhatab1 yeni malik degil, paray: tahsil eden 6nceki malik
olmalidir. Kiraci, iade talebini sebepsiz zenginlesme hiikiimleri
cercevesinde tasinmazi devreden onceki kiraya verene yoneltmelidir.
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ZUSAMMENFASSUNG

Im Falle der VeriufSerung der Mietsache geht das Mietverhiltnis gemiifs
Art. 310 tOR (tiirkisches Obligationenrecht) auf den mneuen Eigentiimer
iiber, der die Mietsache erwirbt. Infolgedessen wird der Mietvertrag iiber die
Mietsache zwischen dem neuen Eigentiimer der Immobilie und dem Mieter
fortgesetzt. Bei Beendigung des Mietverhiltnisses stellt sich die Frage der
Riickerstattung der Sicherheitsleistung — in der Praxis als Kaution bezeichnet —
, die der Mieter dem friiheren Eigentiimer aufgrund einer entsprechenden
Vereinbarung der Parteien geleistet hat. Die Pflicht zur Riickerstattung der
Sicherheitsleistung liegt grundsitzlich beim Vermieter. Es ist jedoch zu
beobachten, dass der neue Vermieter (Erwerber) mit
Riickforderungsanspriichen beziiglich einer Sicherheitsleistung konfrontiert
wird, von der er mnicht profitiert hat, sofern der friihere Vermieter diese
Sicherheitsleistung nicht gesondert an den Erwerber der Immobilie iibertragen
hat.

In diesem Zusammenhang gibt es zahlreiche Entscheidungen des
Kassationshofs (Yargitay), wonach der Adressat des Riickforderungsanspruchs
der friihere Eigentiimer ist, wenn nicht nachgewiesen werden kann, dass die
betreffende Kaution gesondert an den Erwerber iibertragen wurde. Es besteht
kein Zweifel daran, dass diese Entscheidungen im Hinblick auf die
Einzelfallgerechtigkeit — sowie aus Griinden der Prozessokonomie — getroffen
wurden. Dennoch birgt die Forderung der Sicherheitsleistung vom friiheren
Eigentiimer, insbesondere bei Mietverhiltnissen, die nach dem
Eigentiimerwechsel noch viele Jahre andauern, verschiedene
Schwierigkeiten. Da dies oft aus Griinden wie Adressinderungen nicht moglich
ist, erleidet der Mieter Nachteile, da er die Sicherheitsleistung mnicht
zuriickerlangen kann.

Die Sicherheitsleistung, die vom Mieter in Bezug auf Wohn- und
Geschiiftsriume verlangt werden kann, ist in Art. 342 tOR gesondert
geregelt. Gemifs Art. 342 Abs.2 tOR muss die Sicherheit bei einer Bank
hinterlegt werden, wenn die Parteien vereinbart haben, dass fiir die gemieteten
Wohn- oder  Geschiftsraume ein Geldbetrag oder Wertpapiere als
Sicherheitsleistung erbracht werden. In der Praxis ist jedoch weit
verbreitet, dass diese zwingende Rechtsvorschrift nicht befolgt wird und nach
wie vor ein Geldbetrag vom Mieter direkt an den Vermieter als
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Sicherheitsleistung iibergeben wird. In Fillen, in denen die Sicherheitsleistung
entgegen Art. 342 Abs. 2 tOR direkt an den Vermieter iibergeben wurde, stellt
das Schicksal der Sicherheitsleistung bei einem spiteren Eigentiimerwechsel der
Mietsache ein gesondertes Problem dar; da eine Ubertragung der gesetzeswidrig
an den Vermieter iibergebenen Sicherheitsleistung auf den neuen Eigentiimer
nicht in Frage kommt, stellt sich das Problem, von wem diese zuriickzufordern
ist.

In  unserer Arbeit wird zundchst auf die Rechtsnatur der
Sicherheitsleistung eingegangen. Im Anschluss wird die Frage behandelt, an
wen sich der Riickforderungsanspruch des Mieters beziiglich der
Sicherheitsleistung richten muss, wenn Wohn- und Geschiftsraummietvertrige
sowie andere Mietvertrige nach dem Ubergang der Mietsache auf den Erwerber
im Rahmen von Art. 310 tOR enden.

Die Frage, von wem die Sicherheitsleistung (Kaution) im Falle eines
Eigentiimerwechsels an der Mietsache, insbesondere bei der Miete von Wohn-
und Geschiftsriumen, zuriickgefordert werden kann, stellt sowohl theoretisch
als auch praktisch ein wichtiges Rechtsproblem dar. Im Ergebnis der
Untersuchungen wurde festgestellt, dass das Schicksal der Sicherheitsleistung
davon abhingt, ob die Parteien die zwingende Vorschrift des Art. 342 tOR
eingehalten haben. Diese schreibt vor, dass die Sicherheitsleistung auf ein auf
den Namen des Mieters lautendes Termineinlagekonto einzuzahlen ist, iiber das
ohne Zustimmung des Vermieters nicht verfiigt werden darf.

Haben die Parteien gemifs Art. 342 tOR gehandelt und die
Sicherheitsleistung auf einem Bankkonto blockiert, geht mit dem gesetzlichen
Ubergang des Mietvertrags auch das Pfandrecht an diesem Betrag als
Nebenrecht automatisch auf den neuen Eigentiimer iiber. In diesem Szenario
wird der neue Eigentiimer Vertragspartei und erlangt die Berechtiqung am
Kautionskonto. In diesem Rahmen ist es lediglich erforderlich, die Bank zu
benachrichtigen und den neuen Eigentiimer gegeniiber der Bank als Vermieter
bekannt zu machen.

Wie in der Praxis jedoch hiufig zu beobachten ist, dndert sich die
rechtliche Beurteilung, wenn die Sicherheitsleistung entgegen der zwingenden
Vorschrift des Art. 342 tOR direkt an den alten Vermieter (den friiheren
Eigentiimer) in bar gezahlt wurde. Unserer Ansicht nach geht dieser
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gesetzeswidrig wvon Hand zu Hand iibergebene Betrag im Rahmen des
gesetzlichen Ubergangs des Mietvertrags nicht auf den neuen Eigentiimer iiber,
da er auf einer rechtlich unwirksamen Vereinbarung beruht. Dieser Betrag, der
in das Vermogen des alten Eigentiimers gelangt ist, stellt fiir diesen eine
ungerechtfertigte Bereicherung dar.

Zwar liegen hierzu unterschiedliche Entscheidungen des Kassationshofs
vor; es widerspricht jedoch der Billigkeit, den neuen Eigentiimer, der aus diesem
Vorgang keinen Nutzen gezogen und das Geld nicht tatsichlich erhalten hat,
fiir die Folgen des rechtswidrigen Geschifts haftbar zu machen. Aus diesem
Grund sollte bei bar gezahlten Sicherheitsleistungen, deren Ubertragung auf
den neuen Eigentiimer nicht nachgewiesen werden kann, nicht der neue
Eigentiimer, sondern der friihere Eigentiimer, der das Geld vereinnahmt hat,
der Anspruchsgegner des Mieters sein. Der Mieter muss seinen
Riickforderungsanspruch im  Rahmen der Bestimmungen iiber die
ungerechtfertigte Bereicherung gegen den alten Vermieter richten.
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