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GİRİŞ 

KONUNUN TAKDİMİ VE ÖNEMİ 

Kira sözleşmeleri, özel mülkiyetin ortaya çıktığı dönemden beri, uy-
gulamada en sık karşılaşılan sözleşmelerden biri olmuştur. Öyle ki birey-
ler hem barınma ve mesleki faaliyetlerini yürütme gibi öncelikli ihtiyaçla-
rının hem de seyahat etmek, eğlenmek gibi çeşitli kültürel ve lüks ihtiyaç-
ların karşılanmasında sıklıkla kira sözleşmelerine başvurmaktadır. Kulla-
nım ihtiyacının, muhtaç olunan şeyin satın alınması yoluyla sağlanması 
da elbette mümkündür. Ancak bazen zorunluluk, bazen de tarafların tercih-
leri sebebiyle ihtiyaç duyulan şeyin satın alınması yerine kiralanması yolu-
na gidilebilmektedir. Kira sözleşmeleri ile ihtiyaç duyulan şeyin kullanım 
hakkının, bir süreliğine ve uygun bir bedel karşılığında elde edilme ola-
nağının kazanılması kira sözleşmelerini oldukça cazip hâle getirmektedir.  

Kira sözleşmesi iki tarafa borç yükleyen bir sözleşme olup içeriğinde 
çeşitli hak ve yükümlülükleri barındırmaktadır. Tarafların kira sözleşme-
sinden doğan en temel yükümlülükleri, kiraya veren açısından kiralana-
nın teslimi ve sözleşme süresince kiracının kullanımına elverişli bir şekil-
de bulundurulması iken; kiracı açısından ise kararlaştırılan kira bedelinin 
ödenmesidir. Bu anlamda kira sözleşmesinin akdedilmesi, sözleşmenin 
her iki tarafı açısından da hak ve yükümlülüklerin yanı sıra çeşitli tehlike-
lerin de ortaya çıkmasına sebep olmaktadır. Özellikle kiraya veren, kira-
lananın teslimi ile birlikte malvarlığının zarar görmesi tehlikesini üstlen-
miş olmaktadır. Gerçekten kiracının kira bedelini ve kararlaştırılan diğer 
borçlarını ödememesi ve kiralananı özensiz bir şekilde kullanması sebe-
biyle kiralananın zarar görmesi tehlikeleri, kiraya verenin malvarlığını 
önemli ölçüde etkileyebilecek tehlikelerdir. Kiracı açısından bakıldığında 
ise kira sözleşmesinin akdedilmesiyle birlikte kiracıda, kiralananı sözleş-
mede kararlaştırılan süre boyunca ve kararlaştırılan kullanım amacına 
uygun olarak kullanabileceğine ilişkin haklı bir güven oluşmaktadır. Ki-
raya verenin kira sözleşmesinden doğan yükümlülüklerini yerine getir-
memesi sebebiyle kiralananın sözleşmede kararlaştırılan amaca uygun 
olarak kullanılamaması ve kiralanan üzerinde üçüncü kişiler lehine aynî 
haklar tesis edilmesi sebebiyle kiralananın öngörülen süreden önce teslim 
edilmek zorunda kalınması gibi durumlar ise kiracının söz konusu güve-
nini boşa çıkaracak nitelikte tehlikelerdir. Ayrıca kira sözleşmesinin taraf-
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lar arasında sürekli nitelikte bir borç ilişkisi oluşturması da farklı riskleri 
beraberinde getirmektedir. Şöyle ki bu süreçte taraflar, çeşitli gerekçelerle 
hem birbirlerinin hem de birbirlerinin yakın çevrelerinin hukuki alanları-
na müdahale edebilecek konuma geldikleri için her iki tarafın, hem maddi 
nitelikteki hem de maddi nitelikte olmayan çeşitli menfaatlerinin tehlike 
altına girmesi söz konusu olmaktadır. 

Tarafların kira sözleşmesi sebebiyle karşılaşabilecekleri muhtemel 
tehlikelerin bertaraf edilebilmesi teminatlar ile mümkün olabilmektedir. 
Nitekim teminat sözleşmelerinin doğasında da belirli bir tehlikenin üstle-
nilmesi vardır. Hatta teminat sözleşmeleri deyimi, en geniş anlamıyla, bir 
kimsenin bir başkasının karşı karşıya olduğu bir tehlikeyi üzerine alması-
nı öngören bütün sözleşmeleri ifade etmek için kullanılmaktadır1. Esasın-
da her borç ilişkisinde olduğu gibi kira sözleşmesinde de borcunu gereği 
gibi ifa etmeyen borçlunun alacaklıya karşı sorumluluğu tamdır. Ancak 
borçlunun tüm malvarlığı ile sorumlu olmasının alacaklının alacağını 
karşılamada her zaman yeterli olmayışı, teminat ihtiyacının ortaya çıkma-
sına sebep olmuştur. Öyle ki kira sözleşmelerinde teminata başvurulma-
sının tarihi de kira sözleşmeleri kadar eskidir2. Özellikle kiraya veren tara-
fın, kira sözleşmesinin akdedilebilmesinin bir ön şartı olarak kiracıdan 
teminat sağlamasını istemesi, her dönemde sıklıkla karşılaşılan bir durum 
olmuştur. Hâl böyle olunca teminat yükümlülükleri, kira sözleşmelerin-
den doğan asli yükümlülükler gibi, kira sözleşmelerinin adeta zorunlu bir 
içeriğini oluşturmuştur. 

Çalışmamızın konusunu “Kira Sözleşmelerinde Teminatlar” oluş-
turmaktadır. Bu çalışma ile öncelikle uygulamada en çok karşılaşılan söz-
                                                 
1  Tandoğan, H. (2010). Borçlar Hukuku Özel Borç İlişkileri, (İstisna (Eser) ve Vekâlet Sözleşme-

leri, Vekâletsiz İş Görme, Kefalet ve Garanti Sözleşmeleri) C. II. 5. Bs. İstanbul: Vedat Kitap-
çılık, s. 684, Özen, B. (2014). 6098 Sayılı Türk Borçlar Kanunu Çerçevesinde Kefalet Sözleş-
mesi. 3. Bs. İstanbul: Vedat Kitapçılık, s. 1, Yavuz, C./ Acar, F./ Özen, B. (2019). Borçlar 
Hukuku Dersleri (Özel Hükümler). 16. Bs., İstanbul: Beta Yayıncılık, s. 10. 

2  İzmir’in Seferihisar ilçesinde yer alan Teos antik kentinde sürdürülen çalışmalar sonu-
cunda 2016 yılında ortaya çıkarılan, 2200 yıllık bir anıtın Anadolu’daki “en kapsamlı” kira 
sözleşmesi olduğu kabul edilmektedir. Kutsal olarak nitelendirilen bir arazinin kiralan-
masının söz konusu olduğu sözleşmenin en dikkat çekici yönlerinden biri de aynı söz-
leşmede kiracının borçlarını ödemesinin teminatı olarak kefalete de yer verilmesidir. Ay-
rıca sözleşmede kiracının sözleşmede belirtilen (kira bedelini ödeme dışındaki) yükümlü-
lüklerini yerine getirmemesi hâlinde belirtilen miktardaki ceza koşulunu ödemekle yü-
kümlü olduğu da kararlaştırılmıştır. Bkz. Adak, M./ Stauner, K. (2018). “Die Neoi und das 
Temenos des Dionysas. Eine hellenistische Pachturkunde aus Teos (Neos’lar ve 
Dionysas’ın Kutsal Arazisi: Teos’tan Helenistik bir Kira Sözleşmesi)”. PHILIA, 4, s. 1-25. 
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leşmelerden biri olan kira sözleşmeleri ile sıklıkla bu sözleşmelerinin içe-
riğine dahil olan teminat yükümlülükleri arasındaki ilişki tüm detaylarıy-
la irdelenmek istenmiştir. Zira bu yükümlülükler çoğu zaman kira söz-
leşmelerinin içeriğinde yer alsa da ayrıntılı olarak bir akademik çalışmaya 
konu olmamıştır. Dolayısıyla kira sözleşmesinde yer alan bu tür yüküm-
lülükler, hukuki nitelikleri, kira sözleşmesinin sıhhatine etkileri, bunlara 
uygulanacak hükümlerin belirlenmesi gibi pek çok yönüyle değerlendi-
rilmeye muhtaçtır. Ayrıca kira sözleşmesinin, kiracı açısından dönemsel 
edimler ve teslim borcu ihtiva etmesi, sürekli nitelikte olması, süresinin 
belirli şartların bulunması hâlinde kendiliğinden uzaması gibi çeşitli özel-
likleri sebebiyle teminat sözleşmelerinin kira sözleşmelerindeki uygula-
maları, olağan uygulamalarından farklılık gösterebilmektedir. Bu doğrul-
tuda çeşitli teminat türlerine ilişkin, kira hukuku uygulamasında yaşanan 
belirsizlikler ve önemli sorunlar tespit edilmiş ve bu sorunların giderilme-
si adına, çeşitli teminat türleri, kira sözleşmeleri açısından ayrı ayrı ele 
alınarak hem doktrine hem de uygulamaya katkı sağlamak istenmiştir. 

KONUNUN SINIRLANDIRILMASI 

Çalışma konumuz kapsam itibarıyla oldukça geniştir. Zira içeriğinde 
hem kira sözleşmesi hem de teminat sözleşmeleri yer almaktadır. Fakat 
çalışmanın amacı da dikkate alınarak, hem kira sözleşmesinin hem de 
teminat sözleşmelerinin uzun uzun anlatılmasından kaçınılmış, iki söz-
leşme türünün kesiştiği konulara ağırlık verilmiştir. Bu doğrultuda ilk 
bölümde kira sözleşmelerinden bahsedilirken genel bilgiler kısa tutulmuş; 
daha ziyade teminat sözleşmelerinin kapsamında yer alabilecek borç ve 
alacakların belirlenebilmesi amacıyla tarafların yükümlülükleri üzerinde 
ayrıntılı olarak durulmuştur. Kira sözleşmelerine özgü olmayan teminat 
türlerinin yer aldığı üçüncü bölümde ise çeşitli teminat sözleşmelerinin 
kira sözleşmeleri açısından değerlendirilmesine önem verilmiştir. 

Çalışmanın ilk bölümü iki ana başlıktan oluşmaktadır. “Tarafların Ki-
ra Sözleşmesinden Doğan Borç ve Alacakları” isimli ilk başlıkta, tarafların 
kira sözleşmesinden doğan yükümlülüklerine ve bu yükümlülüklerin 
sınıflandırılmasına yer verilmiştir. “Kira Sözleşmelerinden Doğan Alacak-
ların Teminat Altına Alınması” isimli ikinci ana başlık altında ise kira 
sözleşmeleri ile teminat yükümlülükleri arasındaki hukuki ilişki, çeşitli 
yönleriyle, ayrıntılı bir şekilde nitelendirilerek bir anlamda çalışmanın 
teorik altyapısı oluşturulmaya çalışılmıştır. 

Çalışmanın ikinci bölümünde, kira sözleşmelerine özgü bir teminat 
türü olan ve TBK öncesi dönemde “depozito” olarak ifade edilip, uygu-
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lamada sıklıkla başvurulan, fakat kanuni olarak ilk defa TBK m. 342 ile 
“Kiracının güvence vermesi” başlığı altında düzenlenen, kira güvencesi 
teminatına yer verilmiştir. Bu doğrultuda kira güvencesi düzenlemesinin 
uygulama alanı, kira güvencesi borcunun ifası, ifa edilmemesi, kira gü-
vencesinin taraflara teslim edilmesi, bankanın kira güvencesine ilişkin 
taraflara karşı sorumluluğu gibi üst başlıklar altında çeşitli değerlendir-
melere yer verilmiştir. 

Çalışmanın üçüncü ve son bölümünde ise kira sözleşmelerine özgü 
nitelikte olmayan, fakat uygulamada kira sözleşmelerinden doğan alacak-
ların teminat altına alınması amacıyla sıklıkla başvurulan diğer teminatla-
ra yer verilmiştir. Bu bölümde ilk olarak kiraya verenin alacaklarının te-
minat altına alınmasında uygulamada en çok karşılaşılan teminat türleri 
olan kefalet ve banka teminat mektubuna sırasıyla yer verilmiş, daha son-
ra ise diğer teminatlar başlığı altında rehin hakkı, müteselsil borçluluk ve 
borca katılma ile üçüncü kişinin fiilini üstlenme konular incelenmiştir. 
Kiraya verenin alacaklarının teminat altına alınmasını konu alan bu baş-
lıklardan sonra ise öncelikle hem kiracı hem de kiraya verenin faydalana-
bildiği bir teminat türü olan sigorta ele alınmış, son olarak da kiracının 
kiralananı kullanma hakkının teminatı olarak değerlendirilebilecek bir 
durum olan kira sözleşmesinin şerhine yer verilmiştir. Çalışma, tüm çıka-
rımlarımızı özetleyen bir sonuç bölümüyle sona erdirilmiştir. 
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