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GIRIS

KONUNUN TAKDiMi VE ONEMIi

Kira sozlesmeleri, 6zel miilkiyetin ortaya ¢iktig1 donemden beri, uy-
gulamada en sik karsilagilan sdzlesmelerden biri olmustur. Oyle ki birey-
ler hem barimnma ve mesleki faaliyetlerini yiiriitme gibi oncelikli ihtiyagla-
rinin hem de seyahat etmek, eglenmek gibi cesitli kiiltiirel ve liiks ihtiyag-
larin kargsilanmasinda siklikla kira s6zlesmelerine bagsvurmaktadir. Kulla-
mim ihtiyacinin, muhtag¢ olunan seyin satin alinmasi yoluyla saglanmasi
da elbette miimkiindiir. Ancak bazen zorunluluk, bazen de taraflarin tercih-
leri sebebiyle ihtiya¢ duyulan seyin satin alinmasi yerine kiralanmasi yolu-
na gidilebilmektedir. Kira sozlesmeleri ile ihtiya¢ duyulan seyin kullanim
hakkinin, bir siireligine ve uygun bir bedel karsiliginda elde edilme ola-
naginin kazanilmasi kira sdzlesmelerini oldukga cazip hale getirmektedir.

Kira sozlesmesi iki tarafa borg yiikleyen bir sézlesme olup igeriginde
cesitli hak ve yiikiimliiliikleri barindirmaktadir. Taraflarin kira s6zlesme-
sinden dogan en temel yiikiimliiliikleri, kiraya veren agisindan kiralana-
nin teslimi ve sozlesme siiresince kiracinin kullanimina elverisgli bir sekil-
de bulundurulmasi iken; kirac1 agisindan ise kararlastirilan kira bedelinin
O0denmesidir. Bu anlamda kira s6zlesmesinin akdedilmesi, s6zlesmenin
her iki tarafi agisindan da hak ve yiikiimliiliiklerin yani sira gesitli tehlike-
lerin de ortaya ¢ikmasina sebep olmaktadir. Ozellikle kiraya veren, kira-
lananin teslimi ile birlikte malvarliginin zarar gormesi tehlikesini tistlen-
mis olmaktadir. Gergekten kiracinin kira bedelini ve kararlastirilan diger
borglarin1 6dememesi ve kiralanan 6zensiz bir sekilde kullanmasi sebe-
biyle kiralananin zarar gormesi tehlikeleri, kiraya verenin malvarligini
onemli Olgiide etkileyebilecek tehlikelerdir. Kirac1 agisindan bakildiginda
ise kira sozlesmesinin akdedilmesiyle birlikte kiracida, kiralanani sozles-
mede kararlastirilan siire boyunca ve kararlastirilan kullanim amacina
uygun olarak kullanabilecegine iliskin hakl1 bir giiven olusmaktadir. Ki-
raya verenin kira sozlesmesinden dogan ytikiimliiliiklerini yerine getir-
memesi sebebiyle kiralananin sozlesmede kararlagtirilan amaca uygun
olarak kullanilamamasi ve kiralanan tizerinde {iglincii kisiler lehine ayni
haklar tesis edilmesi sebebiyle kiralananin éngoriilen siireden 6nce teslim
edilmek zorunda kalinmas: gibi durumlar ise kiracinin s6z konusu giive-
nini bosa ¢ikaracak nitelikte tehlikelerdir. Ayrica kira s6zlesmesinin taraf-
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lar arasinda siirekli nitelikte bir borg iligkisi olusturmasi da farkli riskleri
beraberinde getirmektedir. SOyle ki bu stirecte taraflar, gesitli gerekcelerle
hem birbirlerinin hem de birbirlerinin yakin gevrelerinin hukuki alanlari-
na miidahale edebilecek konuma geldikleri i¢in her iki tarafin, hem maddi
nitelikteki hem de maddi nitelikte olmayan gesitli menfaatlerinin tehlike
alta girmesi s6z konusu olmaktadir.

Taraflarin kira sozlesmesi sebebiyle karsilasabilecekleri muhtemel
tehlikelerin bertaraf edilebilmesi teminatlar ile miimkiin olabilmektedir.
Nitekim teminat s6zlesmelerinin dogasinda da belirli bir tehlikenin tistle-
nilmesi vardir. Hatta teminat s6zlesmeleri deyimi, en genis anlamiyla, bir
kimsenin bir bagkasiin karsi karsitya oldugu bir tehlikeyi {izerine almasi-
n1 ongoren biitiin s6zlesmeleri ifade etmek i¢in kullanilmaktadir!. Esasin-
da her borg iliskisinde oldugu gibi kira sdzlesmesinde de borcunu geregi
gibi ifa etmeyen bor¢lunun alacakliya kars1 sorumlulugu tamdir. Ancak
bor¢lunun tim malvarligr ile sorumlu olmasimn alacaklinin alacagim
karsilamada her zaman yeterli olmayisi, teminat ihtiyacinin ortaya ¢ikma-
sina sebep olmustur. Oyle ki kira sdzlesmelerinde teminata bagvurulma-
sinin tarihi de kira sozlesmeleri kadar eskidir2. Ozellikle kiraya veren tara-
fin, kira so6zlesmesinin akdedilebilmesinin bir 6n sarti olarak kiracidan
teminat saglamasini istemesi, her donemde siklikla karsilasilan bir durum
olmustur. Hal boyle olunca teminat yiikiimliiliikleri, kira sozlesmelerin-
den dogan asli yiiktimliiliikler gibi, kira s6zlesmelerinin adeta zorunlu bir
igerigini olusturmustur.

Calismamizin konusunu “Kira Sozlesmelerinde Teminatlar” olus-
turmaktadir. Bu ¢alisma ile 6ncelikle uygulamada en ¢ok karsilasilan s6z-

1 Tandogan, H. (2010). Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iligkileri, (Istisna (Eser) ve Vekalet Sizlesme-
leri, Vekdletsiz Is Gorme, Kefalet ve Garanti Sozlegmeleri) C. IL. 5. Bs. Istanbul: Vedat Kitap-
alik, s. 684, Ozen, B. (2014). 6098 Sayilr Tiirk Borglar Kanunu Cercevesinde Kefalet Sozles-
mesi. 3. Bs. Istanbul: Vedat Kitapgilik, s. 1, Yavuz, C./ Acar, F./ Ozen, B. (2019). Bor¢lar
Hukuku Dersleri (Ozel Hiikiimler). 16. Bs., Istanbul: Beta Yaymncilik, s. 10.

2 izmir'in Seferihisar ilgesinde yer alan Teos antik kentinde siirdiiriilen galismalar sonu-
cunda 2016 yilinda ortaya ¢ikarilan, 2200 yillik bir amtin Anadolu’daki “en kapsamli” kira
sozlesmesi oldugu kabul edilmektedir. Kutsal olarak nitelendirilen bir arazinin kiralan-
masinin s6z konusu oldugu sozlesmenin en dikkat cekici yonlerinden biri de ayni soz-
lesmede kiracinin borglarimi 6demesinin teminat1 olarak kefalete de yer verilmesidir. Ay-
rica sozlesmede kiracinin sézlesmede belirtilen (kira bedelini 6deme disindaki) yiikiimlii-
liiklerini yerine getirmemesi halinde belirtilen miktardaki ceza kosulunu 6demekle yii-
kiimlii oldugu da kararlagtirlmistir. Bkz. Adak, M./ Stauner, K. (2018). “Die Neoi und das
Temenos des Dionysas. Eine hellenistische Pachturkunde aus Teos (Neos'lar ve
Dionysas'in Kutsal Arazisi: Teos’tan Helenistik bir Kira S6zlesmesi)”. PHILIA, 4, s. 1-25.
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lesmelerden biri olan kira sdzlesmeleri ile siklikla bu s6zlesmelerinin ige-
rigine dahil olan teminat yiikiimliiliikleri arasindaki iligki tiim detaylariy-
la irdelenmek istenmistir. Zira bu yiikiimliiliikler cogu zaman kira s6z-
lesmelerinin igeriginde yer alsa da ayrintili olarak bir akademik ¢alismaya
konu olmamuistir. Dolayisiyla kira s6zlesmesinde yer alan bu tiir ytikiim-
liliikler, hukuki nitelikleri, kira sozlesmesinin sihhatine etkileri, bunlara
uygulanacak hiikiimlerin belirlenmesi gibi pek ¢ok yoniiyle degerlendi-
rilmeye muhtagctir. Ayrica kira sdzlesmesinin, kiraci agisindan dénemsel
edimler ve teslim borcu ihtiva etmesi, siirekli nitelikte olmasi, siiresinin
belirli sartlarin bulunmasi halinde kendiliginden uzamasi gibi gesitli 6zel-
likleri sebebiyle teminat so6zlesmelerinin kira sozlesmelerindeki uygula-
malari, olagan uygulamalarindan farklilik gosterebilmektedir. Bu dogrul-
tuda cesitli teminat tiirlerine iliskin, kira hukuku uygulamasinda yasanan
belirsizlikler ve 6nemli sorunlar tespit edilmis ve bu sorunlarin giderilme-
si adina, gesitli teminat tiirleri, kira sdzlesmeleri agisindan ayr1 ayr ele
alinarak hem doktrine hem de uygulamaya katki saglamak istenmistir.

KONUNUN SINIRLANDIRILMASI

Calisma konumuz kapsam itibariyla oldukga genistir. Zira igeriginde
hem kira sozlesmesi hem de teminat sozlesmeleri yer almaktadir. Fakat
¢alismanin amaci da dikkate alinarak, hem kira s6zlesmesinin hem de
teminat sozlesmelerinin uzun uzun anlatilmasindan kaginilmis, iki s6z-
lesme tiiriiniin kesistigi konulara agirlik verilmistir. Bu dogrultuda ilk
boliimde kira sozlesmelerinden bahsedilirken genel bilgiler kisa tutulmus;
daha ziyade teminat stzlesmelerinin kapsaminda yer alabilecek bor¢ ve
alacaklarin belirlenebilmesi amaciyla taraflarin yiikiimliiliikleri tizerinde
ayrintili olarak durulmustur. Kira sozlesmelerine 6zgii olmayan teminat
tirlerinin yer aldig {iglincii boliimde ise cesitli teminat sozlesmelerinin
kira sozlegsmeleri agisindan degerlendirilmesine 6nem verilmistir.

Calismanin ilk boliimii iki ana basliktan olusmaktadir. “Taraflarin Ki-
ra Sozlesmesinden Dogan Bor¢ ve Alacaklar1” isimli ilk baslikta, taraflarin
kira sozlesmesinden dogan yiikiimliiliiklerine ve bu yiikiimliiliiklerin
simiflandirilmasina yer verilmistir. “Kira S6zlesmelerinden Dogan Alacak-
larin Teminat Altina Alinmasi” isimli ikinci ana baglik altinda ise kira
sozlesmeleri ile teminat ytiktimliliikleri arasindaki hukuki iliski, cesitli
yonleriyle, ayrintili bir sekilde nitelendirilerek bir anlamda g¢alismanin
teorik altyapisi olusturulmaya calisilmistir.

Calismanin ikinci boliimiinde, kira sozlesmelerine 6zgii bir teminat
tiirti olan ve TBK oncesi donemde “depozito” olarak ifade edilip, uygu-
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lamada siklikla basvurulan, fakat kanuni olarak ilk defa TBK m. 342 ile
“Kiracinin giivence vermesi” baglig1 altinda diizenlenen, kira giivencesi
teminatina yer verilmistir. Bu dogrultuda kira giivencesi diizenlemesinin
uygulama alani, kira giivencesi borcunun ifasi, ifa edilmemesi, kira gii-
vencesinin taraflara teslim edilmesi, bankanin kira giivencesine iligskin
taraflara karsi sorumlulugu gibi tist bashiklar altinda gesitli degerlendir-
melere yer verilmistir.

Calismanin {igiincii ve son boliimiinde ise kira sozlesmelerine 6zgii
nitelikte olmayan, fakat uygulamada kira s6zlesmelerinden dogan alacak-
larin teminat altina alinmas1 amaciyla siklikla bagvurulan diger teminatla-
ra yer verilmistir. Bu boliimde ilk olarak kiraya verenin alacaklarinin te-
minat altina alinmasinda uygulamada en ¢ok karsilasilan teminat tiirleri
olan kefalet ve banka teminat mektubuna sirasiyla yer verilmis, daha son-
ra ise diger teminatlar baglig1 altinda rehin hakki, miiteselsil bor¢luluk ve
borca katilma ile {iglincli kisinin fiilini tistlenme konular incelenmistir.
Kiraya verenin alacaklarinin teminat altina alinmasini konu alan bu bas-
liklardan sonra ise dncelikle hem kiract hem de kiraya verenin faydalana-
bildigi bir teminat tiirii olan sigorta ele alinmis, son olarak da kiracinin
kiralananm1 kullanma hakkmin teminati olarak degerlendirilebilecek bir
durum olan kira s6zlesmesinin serhine yer verilmistir. Calisma, tiim ¢ika-
rimlarimizi 6zetleyen bir sonug boliimiiyle sona erdirilmistir.
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