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KiRA SOZLESMELERINDE BiRLIKTE KiRACILIK MI?
KIiSISEL TEMINAT MI?

Joint Tenancy or Personal Guarantee in Lease Agreements?

Derya ATES®

Oz

Kira sozlesmelerinde, kiracilik sifatina birden fazla kisinin sahip olmas1 uygulamada siklikla
karsilasilan bir durumdur. Birlikte kiracilik iliskisinde kiracilardan her biri, kira sézlesmesinin
tarafi ve dolayisiyla sozlesme iligkisinin alacaklist ve bor¢lusudur. Bununla birlikte miiteselsil
borgluluk ya da alacaklilik agikea kira s6zlesmesinde yer almaz ise kiracilar kural olarak kismen
borglu ya da alacakli kabul edilir. Ozellikle ekonomik ve hukuki gereklilikler ile ortaya gikan
birlikte kiracilikta kiracilardan birinin kiralanani fiilen kullanim iradesinin hi¢ bulunmamasi bu
defa da kiralanani kullanmayan kiract yoniinden birlikte kiraci olarak m1 yoksa kisisel bir teminat
veren seklinde mi kabul edilmesi gerekecegi sorusunu dogurur. Benzer bir soru, kira sézlesmesinde
kisisel teminat veren olarak yer almasina ragmen kiralanani kiraci ile birlikte fiilen kullanan
kisi bakimindan da tartigmaya agilabilir. Her iki ihtimal yoniinden de siiphesiz 6ncelikli olarak
birlikte kiracilik sifatinin hukuki niteliginin ve bu niteligin kira sdzlesmesi iligkisine etkilerinin
sinir1 belirlenmeli ardindan birlikte kiracilik sifatinin m1 yoksa kisisel bir teminatin m1 var oldugu
teminata iliskin sartlara gére ve her somut olay 6zelinde degerlendirilmelidir.

Anahtar Kelimeler: Kira sozlesmesi, birlikte kiracilik, ev arkadaslig, kisisel teminat, kefalet

Abstract

In a joint tenancy relationship, each tenant is a party to the lease agreement and, therefore, a creditor
and debtor in the contractual relationship. However, if joint and several liability or creditor status
is not explicitly stated in the lease agreement, tenants are considered partially liable or partially
entitled as a rule. Particularly in joint tenancy arising from economic and legal requirements, if
one of the tenants has no actual intention to use the leased property, this raises the question of
whether the tenant who does not use the leased property should be considered a joint tenant or
a personal guarantor. A similar question may also be raised regarding a person who is listed as
a personal guarantor in the lease agreement but who actually uses the leased property together
with the tenant. In both cases, the legal nature of the co-tenant status and the limits of its effect
on the lease agreement must undoubtedly be determined first. Then, whether it is a co-tenant
status or a personal guarantee should be assessed according to the conditions of the guarantee,
specifically to each concrete case.
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GIRIS

Kira so6zlesmelerinde kiraci tarafta birden fazla kisinin bulunmasi aile iliski-
leri, elbirligi ile miilkiyet iligkileri ya da fiili iligkilere dayali olarak ayni konutta
yasama iradelerden kaynaklanabilir. Stiphesiz boyle bir durumda kiraci sifati ile
bir arada bulunan kisiler arasindaki i¢ iliski ile kiralayan ile aralarindaki kira s6z-
lesmesine dayali dis iliski zaman zaman farklilik gosterebilir. Kiracilar yoniinden
ev arkadaslig1 cogu zaman bireysel biit¢elerini asabilecek kira parasini paylagsma
imkani saglarken konut alternatifierini de beraberinde ¢ogaltmakta; kiralayan yo-
niinden ise muhtemel kira alacagi bakimindan adeta teminat niteligi tasimaktadir.

Kira s6zlesmesinde birden fazla kiginin s6zlesmenin ayni tarafinda yer almasi
uygulamada siklikla kargilasilabilen bir durumdur. Gerek ekonomik gerekse
hukuki nedenler kisileri kira sézlesmesinin kiracisi ya da kiraya vereni olarak bir
araya getirebilir. Ozellikle tasinmaz satis bedellerinin yiikselmesi, bununla bag-
lantil1 olarak konut ve isyeri kira bedellerinin giderek artmasi, ¢alisanlarin ya da
ogrencilerin ekonomik nedenlerle bir arada yasamak zorunda kalmasi, evlenen
kisilerin ¢ogu kez oturacaklari konutu satin almaya gii¢lerinin yetmemesi gibi
sebeplerle kiraci tarafta birden ¢ok kiginin bulunmasi miimkiindiir?.

Kisilerin ev arkadasi olarak kira sdzlesmesinin ayni tarafinda bir araya gel-
mesi kaginilmaz olarak bu duruma 6zgi birtakim hukuki sorunlarin ortaya ¢ik-
masina neden olur. Dolayisiyla, kira s6zlegmesinin ayn1 tarafinda yer alan ki-
silerin kendi aralarindaki i¢ iliskide ve bu kisilerin i¢ iligkiyle baglantili olarak
kira sdzlesmesinin karsi tarafinda yer alan kisi ya da kisilerle aralarindaki dig
iliskide ortaya ¢ikan hukuki sorunlarin kira s6zlesmesi baglaminda 6zel olarak
ele alinarak incelenmesi 6nemlidir.

Uygulamada bilhassa ebeveynlerin ya da yakin kisilerin kuracaklari kira sdz-
lesmelerine birlikte kiraci olarak imza attiklar1 ancak konutun tek kisi tarafindan
fiilen kullanildig1 durumlarda kiralanan konutu kullanim iradesi olmayan bu ki-
racinin ger¢ekte kira sozlesmesine taraf olarak mi yoksa ortiilii bir teminat veren
olarak m1 kabul edilmesi gerekecegi iizerinde diisliniilmesi gereken bir husustur.
Ya da tam tersi bir ihtimalde kira sdzlesmesinde kefil sifat1 ile yer alan ancak
konutu kiraci sifatina sahip kisi ile birlikte fiilen ev arkadasi olarak kullanan bir
kimsenin de birlikte kirac1 olarak degerlendirilebilmesi ihtimal dahilinde midir?
Stiphesiz bu sorularin yanitlar1 her iki ihtimalde ve hukuki iligkide de kira para
borcu gibi hukuki karsiligi bulunan durumlardan ziyade kiralanani iade borcun-
da oldugu gibi boliinemez edimler ve sadece kiraciya ait borglar yoniinden daha
¢ok anlam tagir. Kaldi ki her kisisel teminatin kapsaminin ayni olmadig1 ve her

Ayni sekilde birden fazla kisinin kira s6zlesmesine konu tasinmaz lizerindeki miilkiyet hakkina
birlikte sahip olmasi da oldukga yaygindir. Uzerinde birden fazla kisinin miilkiyet hakkinin
bulundugu esyanin kira sézlesmesine konu edilmesi ise, esya tizerindeki miilkiyet hakkina sahip
olan kisileri sdzlesmenin kiraya veren tarafinda bir araya getirmektedir.
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zaman kiraci ile ayni kapsamda sorumluluk dogurmayacagi goz 6niinde bulun-
duruldugunda da gergek hukuki iliskinin varlig1 daha biiylik 6nem kazanir.

Bu calisma, Tiirk ve Isvigre hukuklarinda konuya iliskin yargi kararlarindan
da yola ¢ikarak kiraya verenin kiralananin yalniz kullanma hakkini belirli ya da
belirsiz bir siire i¢in kiraciya devrettigi adi konut kira sdzlesmeleri ile sinirh bir
inceleme icermekte olup; tasinir kiralari ile kiralananin yararlanma hakkini da
igeren iiriin kiralarin1 kapsamamaktadir. Incelemenin amaci konut kira sdzles-
melerinde birlikte kiracilik sifati ile kisisel teminat degerlendirmeleri yoniinden
cerceve kurallar ile sinirlar belirlemek oldugundan birlikte kiracilik sifat1 belir-
ledikten sonra taraflarin sdzlesmeden dogan haklari ile borglar1 ayrintili olarak
ele alinmayarak meselenin sadece ev arkadasligi baglaminda birlikte kiracilik ve
kisisel teminatlar bakimindan 6nem tasiyan kisimlar tizerinde durulacak ayrica
Tiirk ve Isvigre hukuklarindaki yarg: kararlarina gore degerlendirmesi yapilacaktir.

I. EVARKADASLIGI VE BiRLIiKTE KiRACILIK

Kira s6zlesmesi, kiraya vereninin, kira konusunun kullanimini kiracrya birak-
may1, kiracinin da bunun karsiliginda kira bedelini 6demeyi iistlendigi karsilik-
11 bor¢ doguran, rizai bir sdzlesmedir?. Kiraya veren ve kiract arasinda kurulan
sozlesme iliskisinde her iki tarafta da tek kisi ya da birden fazla kisi bulunmasi
miimkiindiir®. Bu baglamda birden fazla kisinin kirac1 olarak kira iligkisi i¢inde

2 Tiirk Borglar Kanunu 299 ’uncu maddesinde kira sézlesmesini “Kira sozlesmesi, kiraya verenin

bir seyin kullanilmasini veya kullanmayla birlikte ondan yararlanilmasini kiraciya birakmayi,
kiracimin da buna karsilik kararlagtirilan kira bedelini 6demeyi iistlendigi sozlesmedir.” seklinde
tanimlamaktadir. Bu tanim kaynak Isvicre Borglar Kanunu’nun 253iincii maddesinin aksine hem
genel olarak kira sdzlesmesini hem de iiriin kirasini kapar niteliktedir zira yararlanma kavrami
dogrudan triin kirasini isaret eder. Pierre Tercier, Les Contrats Speciaux (3ieme editonu, Schulthess
2003) 247; David Lachat, ‘Art 253-274g CO’ i¢inde Pascal Pichonnaz, Bénédict Foéx ve Denis
Piotet (eds), Code Obligations I: Commentaire Romand (Helbing & Lichtenhahn 2016) 1309;
Haluk Tandogan, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Ilisikleri Cilt I/2 (3. Baski, Olgag Matbaasi 1985) 4;
Cevdet Yavuz, Faruk Acar ve Burak Ozen, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler (11. Bask1, Beta
Yaymevi 2022) 415; Abdulkadir Arpaci, Kira Hukuku ve Uygulamas: (Temel Yayinlari, 2002) 15;
Fahrettin Aral ve Hasan Ayranci, Tiirk Bor¢lar Kanunu 'na Gore Hazirlanmis Bor¢lar Hukuku Ozel
Borg Iliskileri (9. Baski, Yetkin Yaynevi 2021) 262; Fikret Eren, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimleri
(7. Baski, Yetkin Yaymevi 2019) 313; Mustafa Alper Giimtis, 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanununa
Goére Kira Sozlesmesi (2. Baski, Vedat Yaynevi 2012) 22; Murat Dogan, Konut ve Catili Isyeri Kira
Sozlesmelerinin Sona Ermesi (Adalet Yaymevi 2011) 5; Aydin Zevkliler ve K. Emre Gokyayla,
Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iligkileri (16. Baski, Turhan Yaymevi 2016) 318; Faruk Acar, Kira
Hulkuku Serhi (TBK m.299-312) (2. Baski, Beta Yayincilik 2013) 6; Murat inceoglu, Kira Hukuku
Cilt1, (On iki Levha Yaymecilik 2014) 8; Hiiseyin Hatemi ve digerleri, Bor¢lar Hukuku Ozel Boliim
(Filiz Kitabevi1992) 156; Kemal Tungomag, Tiirk Bor¢lar Hukuku Cilt IT Ozel Bor¢ Iliskileri (3.
Baski, Sermet Matbaas1 1977) 439.

3 Lachat (n 2) 1311; Tercier (n 2) 262; Rolf H Weber, Berner Kommentar, Band VI/1/4: Die Erfiillung
der Obligation (Art 68-96 OR), Schweizerisches Zivilgesetzbuch, Das Obligationenrecht, Allgemeine
Bestimmungen (2. Auflage, Stampfli 2005) N 2; Peter Higi, Ziircher Kommentar, Band V/2b, Die Miete,
Erste Lieferung (Art 253-265 OR), Kommentar zum Schweizerischen Zivilgesetzbuch, Obligationenrecht,
Kommentar zur 1. und 2. Abteilung (Art 1-529 OR) (3. Auflage, Ziirich 1994) N 98.
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yer almast birlikte kiracilik sifatin1 dogurur®. Ev arkadashigr ise, birlikte kiraci-
liktan daha genis bir anlam igermekte olup siiphesiz i¢ine birlikte kiracilik ilis-
kilerini de alir. Bununla birlikte ayni konutu beraber kullanma iradesi tagiyan bu
irade ile bir arada yagayan kisiler i¢in kullanilabilecek daha genel bir kavramdir.
Zira ev arkadaglhigi mutlak olarak kira s6zlesmesine kiraci sifati ile taraf olmay1
gerektirmez.

Kira sozlesmelerinde var olan karsiliklilik taraflarin edimlerinin degisim iliskisi
icinde oldugu ve her iki sézlesme tarafinin da digeri karsisinda hem alacakli hem
de bor¢lu sifatr ile yer aldig1 anlamina gelir®. Nitekim kira s6zlesmesiyle birlikte
kiraya veren kiralananin kullanilmasini terk etmeyi, kiraci ise buna karsilik kira
bedelini 6demeyi bor¢lanir. S6zlesmenin meydana gelebilmesi iginse taraflarin
esaslt noktalar iizerinde anlagmasi ve irade beyanlarinin karsilikli birbirine uy-
gunlugu esas alinir. S6zlesmeye ait esasli unsurlar kiralananin kullanima elverisli
devri ve kira siiresince bu sekilde bulundurulmasi ile belirli ya da belirlenebilir
kira bedelidir. Bu baglamda birlikte kiracilik sifatinda da kiracilarda her biri kira
s0zlesmesinin tarafi ve haliyle s6zlesmenin alacaklis1 ve bor¢lusudur®.

Bir kira sozlesmesinde kiraci sifati ile birden fazla kisinin bulunmasi temelde
bu kisiler arasindaki “i¢ iligkiden ” kaynaklansa da kiralayan ile kurulan s6zles-

4 Jacques Micheli, ‘Les colocataires dans le bail commun’, in S8e Séminaire sur le droit du bail

(Neuchatel 1994) 3; Roger Weber, Der gemeinsame Mietvertrag (Schulthess, 1993) 88; Hans
Schmid, ‘Der gemeinsame Mietvertrag’ (1991) SJZ 349, 349; Bununla birlikte kiralayanin birden
fazla kisiden olusmasi da miimkiin olup her iki taraf agisindan da bu durum daha genel ve iist bir
kavram olarak “birlikte kira” seklinde ifade edilebilir. Zira kira iliskilerinde kiracinin veya kiraya
verenin ¢oklugu birlikte kiray1 meydana getirir. Bu konuda ayrica bkz. Weber (n 4); Aziz Erman
Bayram, ‘Birlikte Kira’ (2019) 77(1) Ankara Barosu Dergisi 89.

Karsilikli borg yiikleyen sozlesmelerde, her iki taraf i¢in de dogan edim ytikiimliiliikklerinin
en az iki tanesi “edim-kars: edim” iliskisi i¢indedir. Tiirk, isvigre ve Alman Hukuklarinda
edim-kars1 edim iligkisinin ifadesi olarak ve genellikle ayni anlamda olmak lizere “miibadele
iliskisi” (Austauschverhdltnis - Rapport d’échange), “karsilikly baghlik / karsiliklilik iliskisi”
(Gegenseitigkeitverhdltnis - La réciprocité) ve “synallagma” kavramlar da kullanilmaktadir. Bu
konuda ayrica bkz. Pierre Engel, Traité des obligations en droit suisse (2éme éd., CH : Staempfli
1997) 161; Tercier (n 2) 59; Francois Dessemontet, Art 1-10, in Luc Thévenoz and Franz Werro
(eds), Code des obligations I: Commentaire romand (Helbing Lichtenhahn 2003) 6; Adrien Vion,
L’étendue minimale de [’accord en droit suisse des contrats (Art 1 et 2 CO) (Lausanne 2019) 188;
Fabienne Hohl, ‘Art 68—83” i¢cinde Luc Thévenoz ve Franz Werro (eds), Commentaire Romand,
Code des obligations I (Helbing Lichtenhahn 2003) 494; Claude Ramoni, Demeure du débiteur et
contrats de droit suisse (Zurich 2002) 24; Albert Comment, ‘De la demeure du débiteur dans les
contrats bilatéraux (Art 107-109 CO)’, i¢inde M Monod, La résolution des contrats synallagmatiques
parfaits: Etude comparative de droit suisse et de droit francais (Lausanne 1987) 84 vd.; Andreas
von Tuhr, Bor¢lar Hukuku Cilt I-II (Cev. Cevat Edege) (Yargitay Yayilart 1983) 140; Peter Gauch,
Walter R Schluep ve Pierre Tercier, La partie générale du droit des obligations vol II (Ziirich 1982)
N. 1741; ATF 136 111 247 ¢.5; ATF 128 V 224 c. 2b; ATF 122 1V 322 ¢. 3b, JAT 1998 I p. 109; ATF
116 111 70 ¢. 3. 13. Karsililik kavraminin kullanimi i¢in bkz. ATF 136 111247 ¢. 5; ATF 128 V 224
c.2b; ATF 122 1V 322 c. 3b, JdT 1998 I p. 109; ATF 116 111 70 c, 3.

Lachat (n 2) 1311; Tercier (n 2) 263; Jorg Schmid, ‘Die gemeinsame Miete — ausgewéhlte Fragen’
(2016) 1 Aktuelle Juristische Praxis 31, 31.
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me iliskisine tabi “dis iliskiden” yani kira s6zlesmesinden bagimsiz ve ayr1 bir
sozlesme iliskisi olusturur. Birlikte kiracilar arasindaki i¢ iliskinin, dis iliski iize-
rinde etki alanina sahip olup olmadigi ise iliskinin hukuki niteligine gore ayrica
degerlendirilmelidir. Zira birlikte kiracilarin payl miilkiyet, adi ortaklik, miras
ortakligi ya da evlilik birligi gibi iliskilerden kaynakli birliktelikleri bulunabilir.

Birlikte kiracilik sifatina sahip kiracilarin miiteselsilen borglu olduklart s6z-
lesmede acgikga kararlagtirilmamissa ya da kanundan dogan bir miiteselsil sorum-
luluk hali bulunmuyorsa kiracilar kismen borglu veya alacaklidir. Bu nedenle her
somut olayda teselsiil iligkisinin bulunup bulunmadig1 ayrica degerlendirilme-
lidir". Ozellikle olagan hak topluluklari yéniinden boliinebilir edimlerde kismi
alacak ya da kismi borg iligkisi; boliinemeyen edimlerde ise TBK. m. 85 hitkmii
uyarinca miiteselsil bor¢luluk ya da alacaklilik kabul edilmeli; elbirligi ile miil-
kiyet iliskisinde ise TBK. m. 162 ve m.169 hiikiimleri uyarinca borg¢ ve alacak
yoniinden teselsiil iliskisi gegerli sayilmalidir. Tereddiit bulunan ihtimallerde ise
teselsiil degil, kismi borg ve alacak iliskisinin meydana geldigi kabul edilmelidir®.

A. BIRLIKTE KiRACILARIN EHLIYETLERI

Birlikte kiracilarin birden fazla ger¢ek ya da tiizel kisiden olusmasi miim-
kiindiir. Bu durumda s6zlesmeye ait ilk gecerlilik unsuru siiphesiz taraflarin eh-
liyetlerine iligkindir.

So6zlesmenin karsiliklig1 ve tam iki tarafa borg yiikler niteligi gergek kisiler
yoniinden taraflarin fiil ehliyetine sahip tam ehliyetli olmalarint gerektirir. Bu
baglamda sinirli ehliyetsizlerin kiraci sifatina sahip olabilmesi ayirt etme giiciine
sahip kiiciik ya da kisitlinin yasal temsilcisinin rizasina baglidir. Riza izin ya da
onama seklinde verilebilir. Hatta TMK. m. 462/1 hiikmii ile bir y1l veya daha uzun
siireli tirlin ve {i¢ y1l veya daha uzun siireli taginmaz kiralarinda vesayet makami
olarak sulh mahkemesinin de izni aranir. Tam ehliyetsizler ise ayirt etme giliciin-
den yoksun olmalari sebebiyle kendilerini borg altina sokan islemleri yapamaz.
Kendilerine yasal danigsman atanan sinirli ehliyetliler bakimindan TMK. m. 429
hiikmiinde sayilan islemlerden olmadig1 i¢in sinirli ehliyetlilerin bizzat kira soz-
lesmesi yapabilmelerinin 6niinde bir engel bulunmaz.

Fiil ehliyet gruplar1 yoniinden doktrinde bazi tartigmalar yer alsa da ister tam
ehliyetli ister sinirli ehliyetli kategorisinde degerlendirilsin evli kisilerin kiraci
sifati ile yer alacaklari kira sozlesmeleri asagida da incelenecegi lizere “aile konutu
ile sinirlt olmak kaydt ile” 6zel bir anlam tagir. Zira Tilirk Medeni Kanunu’nun
186/1 hiikmii uyarinca eslerin oturacaklari aile konutunu birlikte se¢meleri ge-
rekir. Bu hiikiim karsisinda eslerden her birinin tek basina evlilik birligi adina

7 Lachat (n 2) 94.

8 Higi (n 3) N 102 vd; Roger Weber, Basler Kommentar, Obligationenrecht I, Achter Titel: Miete
(Art 253-274g OR) (6. Auflage, Basel 2015) N.1; Lachat (n 2) 1311; Tercier (n 2) 262, 263.
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kira s6zlesmesi yapamamasi; bu yonde bir sdzlesmeyi eslerin ya birlikte yapma-
st ya da sdzlesme yapacak ese diger esin yetki vererek riza gostermesi gerekir.

Tiizel kisiler yoniinden ise birlikte kiracilik sifatina sahip olarak kira s6zles-
mesi yapabilmeleri kanuna ve kurulug belgelerine uygun gerekli organlara sahip
olarak fiil ehliyeti kazanmalar1 6n sartina baglidir. (TMK. m.49) Bir bagka ifadeyle
tiizel kisilerin medeni haklarin1 kullanabilmeleri i¢in, kanunlarda veya tiiziikle-
rinde dngoriilen kanuni ve zorunlu organlara sahip bulunmalar1 gereklidir. Her
tiizel kisi tipinde bulunmasi kanundan &tiirii zorunlu ve gerekli olan organlar esas
itibariyle tiizel kisinin iradesinin olusmasini saglayan “irade organi” ile tiizel
kisinin iradesine uygun olarak onu igte yoneten, disa kars: faaliyete gegmesini
saglayan “yonetim ve temsil organi”dir®.

Kural olarak tiizel kisiler, biinyelerinden gelen bazi farklar disinda, ger¢ek
kisiler ile ayn1 kapsamda fiil ehliyetine sahip olup hukuki islem ehliyetleri vardir.
Ancak unutmamak gerekir ki tiizel kisiler bir hedefe ulagmak, bir amaci gergek-
lestirmek i¢in varlik kazandiklarindan, biitiin faaliyetlerini bu amaca yoneltme-
leri zorunludur. Bu bakimdan tiizel kisilerin, sahip bulunduklari biitiin haklarda
oldugu gibi kira sozlesmesinin de ayni amaca yonelik olarak kurulmasi gerekir.

B. BIRLIKTE KiRACILIK SIFATINI MEYDANA GETIREN HALLER:
iC iLiSKi

Kira s6zlesmesinde kiraci sifati ile birden fazla kisinin bulunmasi bu kisiler
ile kiralayan arasinda kurulan kira sdzlesmesinden ayr1 ve bagimsiz olarak bir i¢
iliskiye dayanir. Bu i¢ iliskinin belirlenmesi her seyden dnce kiralayan ile arala-
rindaki dig iliski yani kira s6zlesmesi lizerindeki etki alaninin tespiti bakimimdan
onemlidir. Siiphesiz i¢ iliskide bir s6zlesme iligkisinin varlig1 ya da ortakliktan
kaynakli birlikte kiracilik sifatinda ortakligin tiirii dis iliski {izerinde ayn1 hukuki
sonuglar1 dogurmayabilir®. Dolayisiyla, birden fazla kiracinin kendi aralarindaki

9 Gerek Medeni Kanun’a gerek Ticaret Kanunu’na gore her tiizel kisi, iradesini agiga ¢ikaran bir irade

organina, yani “genel kurula” sahip olmak zorundadir. Bu, MK. m.50 hiitkmiinden ortiilii olarak
(ztmnen) anlagilir. Fakat MK. m.72 hiikmiinde derneklerin bir genel kurulunun bulunmasi gerektigi
acikea ifade edilmistir. Dernekler Kanunu’nda da bu hususta agik (sarih) hiikiimler mevcuttur
(m.4 d, e). Ayni durum Ticaret Kanunu’nda da s6z konusudur (TK. m. 415, 446, 448, 536, 622;
m.536 vd.). Vakiflarda mahiyetleri geregi olarak irade organi (genel kurul) mevcut degildir. frade
organindan baska, Medeni Kanun ve Dernekler Kanunu’na gore derneklerde yonetim ve denetim
islevlerini gorecek organlarin, yani “yonetim kurulu” ile “denetim kurulu”nun da bulunmasi
zorunludur (MK.m.72; DK. m.4 f). Vakiflarda ise, yonetim organi, yonetici veya yonetim kurulu
olarak zorunlu bir organdir (MK. m.109). Ticaret Kanunu’na gore, anonim sirketin yonetim ve
temsili i¢in “yonetim kurulu” zorunlu organdir (TK. m.359 vd.) Jale Akipek, Turgut Akintiirk ve
Derya Ates, Kisiler Hukuku (19. Baski, Beta Yayinevi 2024) 553. Ayrica bkz. Bilge Oztan, Medeni
Hukuk Tiizel Kisilerinde Organ Kavrami ve Orgamin Fiillerinden Dogan Sorumluluk (Ankara
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yayinlar1 1970).

10 Lachat (n2) 1311; Schmid (n 6) 33; Zafer Kahraman, ‘Kira S6zlesmesi (TBK m. 299-308)’ i¢inde
Emre Gokyayla, Faruk Acar, Hiiseyin Murat Develioglu, Rona Serozan, Turgut Oz (eds.) Istanbul
Serhi Tiirk Bor¢lar Kanunu (2. Baski, Vedat Kitapcilik 2017) N. 24, 31.
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iliski, s6z konusu kisilerin olusturdugu toplulugu diizenleyen kurallara gore se-
killenir. Bu iligki miras ortakligi (TMK. m. 640 vd.), adi ortaklik (TBK. m. 620
vd.), evlilik birligi (TMK. m. 185 vd.) gibi hukuki iliskilerden dogabilecegi gibi
birlikte kiracilar arasinda kurulan s6zlesme iliskilerine dayali olarak da ortaya
¢ikabilir. Dolayisiyla birlikte kirada i¢ iliskinin her somut olay 6zelinde uygula-
ma alan1 belirlenmelidir®.

1. Sézlesme Iliskisinden Dogan Birlikte Kiracihk

a. Genel Sartlar

Kira sozlesme iligkisinin kurulabilmesi i¢in taraflarin iradelerinin birbirine
uygunlugu ve karsiliklig1 s6zlesmenin asli kurucu unsurunu olusturur. (TBK.
m.1/I) Taraflar ise s6zlesmenin hukuki sonuglarini kendi hakimiyet alanlarin-
da gerceklestiren ve bundan etkilenen kiraci ile kiralayandir. Her ne kadar ¢o-
gunlukla kira sdzlesmesi kurulurken iki veya daha fazla kisinin kiraci sifat1 ile
iradelerini acikliyor olmalar1 gerekse de birden ¢ok irade aciklamasinin varligi
tek basina yeterli degildir. Bir baska ifadeyle kira sd6zlesmesinin birlikte kiraci-
lardan her biri i¢in gegerli hitkkiim ve sonuclar1 dogurabilmesi i¢in her bir kiraci-
nin s6zlesmeden dogan haklara sahip olma ve borglari yerine getirme iradesini
aciklamis olmasi gerekir’2, Bu baglamda birlikte kiracilar arasinda “beraberlik
ve dayanisma” Oonem tasir,

Birden fazla kisinin gergekten kira sézlesmesine birlikte kiraci sifati ile taraf
olup olmadiklari ise siiphesiz s6zlesme kurulurken agikladiklari karsilikli irade
beyanlarina gore belirlenir. S6zlesmenin kurucu unsuru olan irade beyanlarindaki
uygunlugun gergek fiili bir uygunluk ya da normatif yani hukuki bir uygunluk
seklinde olmasi sarttir.

Uygunluk ihtilafinin varligi halinde taraflarin gercek iradelerini belirleyecek
olan giiven teorisidir*. irade beyanlarmin uygunlugu yalnizca sézlesmenin ku-
rulmasi yoniinden degil ayn1 zamanda sdzlesmenin i¢eriginin tespiti bakimindan
da dnem tasir. Bu sebeple irade beyanlarin birbirine uygunlugu, sézlesmenin
objektif ve siibjektif tiim esasli noktalarini igcermelidir®®. Buna gore kira sozles-
mesinin esasli unsurlari; kiraya veren tarafindan kullanimi birlikte kiracilara

11

Higi (n 3) N. 107; Birlikte kirada i¢ iliskiye dayali yonetim ve temsil farkliliklari ile daha detayli
bilgi i¢in bkz. Bayram (n 4) 108 vd.
2 ATF 140 111 598, 3.2.

¥ William Almeida Carreira, Le “colocataire-garant”: Enjeux de la mise en ceuvre des garanties

personnelles en droit du bail (Rapport de recherche, Université de Geneve 2025) 4;

% Acar (n2) N. 43,

5 Dessemontet (n 5) 7 vd; Engel (n 5) 123 vd.; Pierre Tercier, Le droit des obligations (3. Bask,

Schulthess 2004) 112 vd.; Von Tuhr (n 5) 190; Eren (n 2) 263; Selahattin Sulhi Tekinay, Sami
Akman, Haluk Burcuoglu ve Atilla Altop, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler (7. Baski, Ankara
1993) 76; Kemal Oguzman ve Turgut Oz, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt I (23. Baski, Vedat
Kitapeilik 2025) 72 vd.
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birakilan kiralanan ve birlikte kiracilarin da elde etmis oldugu bu hak karsili-
ginda odemekle yiikiimlii oldugu kira bedeli ile bu unsurlar iizerinde taraflarin
iradelerinin uyugmasidir.

Birlikte kiracilik iligkisine kaynak kira s6zlesmesi TBK. m. 12 uyarinca her-
hangi bir gegerlilik sekil sartina bagli olmadig: gibi®; kira sdzlesmesi agik ya da
ortiilii bir irade beyaniyla da kurulabilir’. Mamafih uygulamada kira s6zlesmesi-
nin cogunlukla yazili sekilde yapilmasi tercih edilmekte ve hatta artik Hazine ve
Maliye Bakanlig1 sistemi ile e-devlet iizerinden de akdedilebilmektedir'®. Bu, pek
tabii gecerlilik bakimindan degil, ispat bakimindan s6z konusu olan bir sekildir.
Kamu tiizel kisilerine ait olup ihale yoluyla kiraya verilen taginmazlarin bu kural
kapsaminda yer almadiklarini ve kira s6zlesmelerinin yazili sekilde yapilmasi
ve hatta sdzlesmenin noter tarafindan onaylanmasi gerektigini animsatmak bu
noktada yerinde olacaktir (Devlet Thale Kanunu m.57)%.

Yazili gekil sartina bagli kurulan bir kira s6zlesmesinin kural olarak “taraf
sifatina sahip her bir kiraci tarafindan” bizzat ya da temsilcisinin araciligiyla
imzalanmasi gerekir. Temsilcinin, aldig1 temsil yetkisine dayanarak ve temsil
olunan adina hareket ettigini aciklayarak kira sdzlesmesini akdetmesi durumunda,
temsil olunan kisi ya da kisiler kira sdzlesmesinin tarafi olur. Dogrudan temsil
olarak adlandirilan bu halde, temsil olunanin adina ve hesabina hareket eden tem-
silci, kira sdzlesmesinin tarafi olmaz. Buna karsilik, temsilcinin agiklama ilkesini

6 Daniel Guggenheim, ‘Art 11-16’ iginde Luc Thévenoz ve Franz Werro (eds), Commentaire

Romand, Code des obligations I (Helbing Lichtenhahn 2003) 66 vd.; Engel (n 5) 246 vd.; Tercier
(n 15) 130 vd.; Eren (n 2) 327; Aral ve Ayranci (n 2) 211; Yavuz, Acar ve Ozen (n 2) 373; YIBK,
T: 18.03.1942, E: 37, K: 6, RG. 5150.

7" Lachat (n 2) 205; ATF 124 111 363, 11/2a.

8 Hazine ve Maliye Bakanlig1 tarafindan, 04.11.2024 tarihi itibariyla kira sdzlesmelerinin E-devlet

tizerinden akdedilmesi miimkiin hale gelmistir. Ancak sistem simdilik kira s6zlesmesinin yapilabilecegi
tek sekle 6zgii olup bu yonde bir zorunluluga iliskin diizenleme de yoktur. Buna gore kira sézlesmelerini
yalnizca 18 (on sekiz) yag ve lizerindeki gergek kisi miilk sahibi e-Devlet kullanicilari tarafindan
hazirlanabilmektedir. “Hazine ve Maliye Bakanlig1 / Kira Sozlesme Islemleri” boliimiine kiractya
ve varsa kefile ait bilgiler, sozlesmenin baslangig tarihi, sozlesme donemi, bedeli, deme sekli gibi
bilgiler sisteme girildikten sonra s6zlesme yine e-Devlet sistemi tizerinden kiraci ve varsa kefilin
onayina sunulur. Ug giinliik siire i¢inde kirac1 ve varsa kefil tarafindan onaylanmayan sozlesmeler
gecerli hale gelmez. Kira sdzlesmesinin onaylanmasinin ardinda kira sdzlesmesi barkodlu belge olarak
diizenlenmekte ve taraflar diledikleri zaman barkodlu kira s6zlesmesini e-Devlet kapisindan PDF
olarak indirebilmektedirler. Diizenleme kapsaminda sistem simdilik yalnizca tasinmazin malikinin
gercek kisi ve hissedar sayisinin 10>un altinda oldugu tasinmazlarin kiralanmasinda kullanilabilir.
Bu kapsamda kiraci ve kefil i¢in kira sdzlesmesini onaylama siiresi diger hissedarlarin onayinin
ardindan baslamaktadir. Bakanlik tarafindan yil sonu itibariyle emlak danismanlari ve yetki verilen
kisilerin de s6zlesme hazirlama ve taraf onayina sunabilmeleri yoniinde ¢aligma da yapilmaktadir.

1 Devlet Thale Kanunu’nun bu diizenlemesi bir gegerlilik sarti olup, ongoriilen sekilde yapilmamis

olan kira s6zlesmesi kesin hiikiimsiizdiir. Yargitay 15. HD, T. 20.09.1995, E. 2598, K. 4838,
Yargitay 1. HD, T. 19.04.1984, E. 4128, K. 4128. Yargitay uygulamalarinda da gériilecegi tizere
pek tabiidir ki, bu gegersizligi ileri siirebilmenin sinir1t TMK. m. 2 anlaminda diiriistliik kurallar:
ve hakkin kétiiye kullanimidir.
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yerine getirmemesi durumunda, dolayli temsilden sz edilir ve temsilcinin karsi
tarafla yaptig1 sozlesme, hiikiim ve sonuglarini 6nce temsilcinin hukuk alanin-
da dogurur. Bu durumda, kurulan kira s6zlesmesinin tarafi temsil olunan degil;
temsilcidir. Temsilci sonrasinda, kendi hukuk alaninda dogmus olan alacaklari
ve borglar1 temsil olunana devreder®.

Kira sozlesmesine iliskin yazili bir belgede, birden fazla bagimsiz kira séz-
lesmesinin diizenlenmis olmasi, kanaatimizce birlikte kira s6zlesmesinin bulun-
madig1 yoniinde dar yorumlanmalidir. Zira bu yondeki bir kira s6zlesmesinde
birden fazla kisiye ait imzanin birbirinden bagimsiz kira sdzlesmelerinin varligina
isaret etme ihtimali daha yiiksektir.

Bununla birlikte yazili olarak kurulmayan bir kira sdzlesmesinde taraf ira-
delerinin 6rtiilii olarak da agiklanabilmesi miimkiindiir. O halde kiraya verenin
Ornegin taginmaza ait anahtar1 konutu kullanmak isteyen iki kisiye birlikte vermis
olmasi da birlikte kira s6zlesmesinin ortiilii olarak kurulmasi sonucu doguracaktir?:.

b. Evlenme Akdinden Dogan Birlikte Kiracilik

Evlilik birliginin kurulmasiyla eslerin kiraci sifat: ile yer alacaklari kira soz-
lesmeleri “aile konutu ile sinirli olmak kaydi ile” 6zel bir anlam ve 6nem tasir.
Zira Tirk Medeni Kanunu’nun 186/1 hiikkmii uyarinca eslerin oturacaklari aile
konutunu birlikte segmeleri gerekir. Bu hiikiim karsisinda eslerden her birinin
tek basina evlilik birligi adina kira sozlesmesi yapamamast; bu yonde bir soz-
lesmeyi eslerin ya birlikte yapmasi ya da sdzlesme yapacak ese diger esin yetki
vererek riza gostermesi gerekir.

Diger yandan aile konutu eslerden biri tarafindan kira s6zlesmesi ile temin
edilmisse, sdzlesmenin tarafi olmayan esin, kiraya verene bildirimde bulunarak
sO0zlesmenin tarafi haline gelmesi ve bildirimde bulunan esin de bdylece diger esle
birlikte kiraya verene karsi miiteselsilen sorumlu olmasi sonucu dogar. (TMK.
m. 194; TBK. m. 349) S6z konusu bildirimin gegerliligi, herhangi bir sekle tabi
tutulmadigina gore, her tiirlii vasitayla yapilabilir. Bildirim, varmas:1 gerekli bir
irade agiklamasidir ve kiralayana herhangi bir yolla ulagtig1 anda hiikiim dogu-
rur. Siiphesiz ispat kolayligi bakimindan bildirimin hi¢ degilse yazili bigimde
yapilmasinda yarar vardir. Bildirimden sonra artik kira s6zlesmesi eslerden biri
tarafindan tek basina feshedilemez ancak birlikte ortak irade ile feshedilebilir.
Buna gore kiraya veren de artik fesih bildirimi ile fesih ihtarina bagli 6deme sii-
resini hem kiractya hem de esine ayr1 ayr1 yoneltmek zorundadir.

Aile konutu seciminde eslerden birinin rizasinin bulunmamasi hakli sebeple
hakimin miidahalesini istenmeye imkén verirken; ayni imkan kira sdzlesmesi-
nin feshine iliskin aranan riza igin de gegerlidir. (TMK. m. 195) Zira kiraci esin,

20 Bu konuda bkz. Sener Akyol, Tiirk Medeni Hukukunda Temsil (Vedat Kitapgilik 2009) 46.
2 Schmid (n 6) 32.
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diger esin agik rizasi olmamasina karsin kira s6zlesmesinin feshine iliskin irade
agiklamasi higbir hukuki sonu¢ dogurmaz. Kanun koyucu pek tabii bu halde de
diger esin higbir hakli ve inandirici sebebi olmamasina karsin riza gostermekten
kaginmasi durumunda, kiract ese hakime bagvuru imkani tanir2, (TMK. m. 195)

O halde evli bir kimsenin kiract sifatiyla kira sozlesmesini tek basina akdet-
mesi durumunda, diger es kiralanani1 onunla birlikte kullansa ve hatta s6z konusu
kiralanan aile konutu niteliginde olsa bile, kirac1 yoniinden birlikte kiradan s6z
edilemez®. Zira kira sozlesmesinin taraf sifatina sahip olan kiracisi tek bir kisidir.
Bununla birlikte, TMK. m. 194/IV uyarinca, aile konutu eslerden “biri tarafindan”
kiralanmak suretiyle saglanmissa, s6zlesmenin tarafl olmayan es, kiraya verene
yapacagi bildirimle “sézlesmenin tarafi” haline gelir ve boylece artik birlikte
kiradan s6z edilebilir. Kiracinin esinin kira sézlenmesinde, kiract olarak anil-
maksizin, imzasinin yer almasi durumunda ise; ortada bir borca katilmanin mu,
birlikte kiranin m1 yoksa kigisel bir teminatin m1 bulundugu ise ancak iradelerin
yorumlanmasi yoluyla belirlenebilir.

c. Adi Ortakhik S6zlesmesinden Dogan Birlikte Kiracilik

Adi ortaklikta ortaklarin kira sd6zlesmesinde kiraci olarak yer almalar1 birlikte
kiray1 meydana getirirken asagida da ayrica vurgulanacagi lizere kimi zaman da
birden fazla kisinin bir kira sézlesmesinde birlikte kiraci olarak yer almalar1 adi
ortaklig1 meydana getirebilir*. Gergekten de adi ortaklik s6zlesmeleri, TBK. m.
620 uyarinca, iki ya da daha fazla kisinin emeklerini ve mallarini ortak bir amaca
erismek {lizere birlestirmeyi listlendikleri s6zlesmelerdir. Kurulmus olan bir adi
ortaklikta ortakligin tiizel kisiligi bulunmadigi i¢in ortaklarin birlikte kiraci sifati
ile kira sozlesmesi akdetmeleri ortaklik iizerindeki malvarligina iliskin elbirli-
giyle hak sahipligi (TBK. m. 638/I) ve ortaklik bor¢larindan tam malvarliklari
ile smirsiz ve miiteselsil sorumluluklar: yoniinden ¢ogunlukla tercih edilendir.
Kald1 ki kiract ile diger kisiler arasindaki hukuki iliskinin adi ortaklik iliskisi
olmas1 durumunda, ortagin katilim pay1, bir seyin kullandirilmasindan olusacagi
icin TBK. m. 621/11I geregince, kira sdzlesmesindeki hasara, ayiptan ve zapttan
sorumluluga iliskin hiikiimler de kiyas yoluyla uygulanir®.

22 Gerek aile konutunu kiralamis olan ese, gerek konutun maliki olan ese hdkimin miidahalesini isteme

hakkinin taninmasi, son derece isabetlidir. Zira boylece hakime, diger esin riza verip vermeme
konusunda hakkini kétiiye kullanmasini engelleme imkani saglanmis ve sonugta “bir hakkin agikca
kétiiye kullanilmasini hukuk diizeni korumaz” (TMK. m. 2/1I) ilkesi de uygulanmis olacaktir. Turgut
Akintiirk ve Derya Ates, Aile Hukuku (25. Baski, Beta Yaymevi 2024) 123; Ayrica bkz. Siikran
Sipka, Aile Konutu Ile Ilgili Islemlerde Diger Esin Rizast (TMK. m.194), (2. Bask1, Beta Yaymevi
2004) 145; Kemal Oguzman ve Saibe Seli¢i Ozdemir, Kisiler Hukuku (21. Baski, Filiz Kitabevi
2022) 215; Alper Glumiis, Tiirk Medeni Kanununun Getirdigi Yeni Serhler (Segkin Yaymevi 2003)
58.

2 Schmid (n 6) 32.

24 David Lachat, Karin Grobet Thorens, Xavier Rubli and Pierre Stastny, Le bail a loyer (ASLOCA
2019) 205; Schmid (n 6) 34.

% Weber (n 4) 93.
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Bununla birlikte aralarinda elbirligi iliskisi bulunmayan ancak birlikte kiraci
olarak oturmak veya ¢alismak i¢in bir yeri kiralamak amaci tasiyan kisiler ara-
sinda adi ortaklik tiirii bir yap1 bulunup bulunmadigi da her somut olaya gore
ayrica degerlendirilmelidir. Zira bu kisiler arasindaki “birlikte kiraci sifatiyla
kiralananda oturmak ya da ¢aliymak amacuiyla bir yeri kiralama iradesi” pekala
adi ortakligin “ortak bir amaca erigme” unsurunu olusturabilir. Ayn sekilde ki-
racilarin “kira bedelini édeme borcunu birlikte ifa etmeyi tistlenmeleri” de adi
ortakligin “katilma payi taahhiidiinde bulunma” unsurunu meydana getirebilir.
Nitekim Isvigre Federal Mahkemesi de bir kararinda, bir isyerinin veya konutun
birlikte kiralanmasinin, adi ortakligin ortak amaca erigme unsurunu olusturabi-
lecegini dis hekimligi faaliyeti yiiriitmek amaciyla bir igyeri kiralayan ve soz
konusu muayenehanenin masraflarini agtiklari ortak bir banka hesabindan bir-
likte 6deyen kisiler arasinda bir adi ortaklik iliskisi bulunduguna hiikmetmistir?.
O halde aralarinda elbirligi iliskisi bulunmayan birden fazla kisiye ait hukuki
iligki nitelendirmesinin de yine her somut olay 6zelinde ayrica yapilmasi gerekir.

d. Sozlesmenin Devri ve Sozlesme iliskisine Katilmadan Dogan Birlikte
Kiracihk

TBK. m.323 hiikmii uyarinca kira sézlesmesinin bir {iglincii kisiye devri yani
bir diger ifade ile bu kisi tarafindan tistlenilmesi miimkiindiir. Béyle bir durum-
da baslangigta tek bir kiracinin bulundugu bir kira sdzlesmesi, sonradan birlikte
kiracilarin yer aldig1 bir kira iliskisine doniigebilir. Bunun igin her seyden 6nce
mevcut ve gegerli bir kira iligkisinin varligi ve kiraya verenin devre iliskin yazili
riza gostermesi gerekir. Zira riza degistirici yenilik doguran bir etkiye sahip olup
ancak riza ile devreden kirac1 sdzlesme iliskisinden ¢ikarak onun yerine devralan
ticiincii kisiler birlikte kiraci sifatiyla s6zlesmeye dahil olabilir.

Kiraya verenin beyan edecegi rizanin muhatabi kiracidir ve sdzlesme iliskisini
devralacak olan kiracilar kiraya verenden bu yonde bir riza talep edemez. Kiraya
verenin rizasinin yazili riza sekilde olmasi ve igyeri kiralarinda hakli sebep olma-
dikg¢a bu rizay1 vermekten kaginamayacagi hiikkme baglanmistir. (TBK. m.323/11)
Kiraya verenin yazili rizasiyla kira iliskisi kendisine devredilen birlikte kiracilar
artik kira sdzlesmesinde kiracinin yerine geger ve devreden kiraci, kiraya verene
kars1 borglarindan kurtulur. Isyeri kiralarinda ise devreden kiraci, kira sézlesme-
sinin bitimine kadar ve en fazla iki yil siireyle devralanla birlikte miiteselsilen
sorumlu olur. (TBK. m. 323/III)

Diger yandan kiralananin alt kiraya verilmesi veya kullanim hakkinin devre-
dilmesi (TBK. m. 322/1), alt kiraciy1 ya da kullanim hakkini devralan kisiyi, asil
kira s6zlesmesinin tarafi haline getirmediginden, birlikte kiranin olusumuna da
neden olmaz?.

2 ATF 21.11.2012, 4A_352/2012; 4A_358/2012.
27 Acar (n 2) N. 29-30; Kahraman (n 10) N. 36.
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Baslangigta kiraci sifati ile tek bagina kurulan bir kira sézlesmesinin daha
sonradan degistirilerek sdzlesme iliskisine baska kiracilarin da dahil edilebilmesi
TBK. m. 206 hiikkmii uyarinca sézlesmeye katilma ile miimkiindiir. S6zlesmeye
katilma anlasmasinin, kira sdzlesmesine katilarak birlikte kiracilik sifatin1 kaza-
nacak olan kiraci ile halihazirdaki s6zlesme taraflari arasinda gergeklestirilmesi
gerekir?,

Kira sozlesmesine katilarak birlikte kiraci olan kisi de diger kiract ile ayni
hak ve bor¢larina sahip olacak ve anlagsmada aksi kararlastirilmamissa birlikte
kiracilar kiralayana kars1 miiteselsilen alacakli ve bor¢lu olacaktir. (TBK. m.206/
IT) S6zlesmeye katilmanin gegerliligi, katilma konusu sdzlesme olan kira s6zles-
mesinin gegerlilik sekline tabidir. (TBK. m.206/11I)

2. Vekaletsiz is Gormeden Dogan Birlikte Kiracilik

Bazi Yargitay kararlarinda da goriilecegi tizere birlikte kiracilik sifatinin ve-
kaletsiz is gérme iliskisinden de dogmasi miimkiin olabilir®. Bu durumda birlikte
kiracilik, katilanlarin sézlesmeyi taraf sifatiyla birlikte imzalamamis olmalarina
ragmen meydana gelir.

Gergek vekaletsiz is gdrme, i gorenin vekaleti olmaksizin is sahibinin menfa-
atine ve varsayilan iradesine uygun olarak ya da onun gecerli bir yasaklamasina
aykiri olmayarak gordiigii isler i¢in gegerli olup akdi ya da kanuni bir yetki ya
da yiikkimliilik olmaksizin baskas1 yararina is yapilmasini gerektirir®®. Bu dog-
rultuda aralarinda herhangi bir vekalet iliskisi bulunmayan bir kisinin, bir dige-
rinin menfaatine ve hesabina kira sdzlesmesi akdetmesi ve bu kisinin de yapilan
isi uygun bulmasi durumunda birlikte kiracilik sifatlar1 dogabilecek ve bu sifatla
kira sdzlesmesine taraf olabileceklerdir.

Birlikte kiracilik sifatina uygun verilen icazet degistirici yenilik dogurucu
hak* olup is sahibinin tek tarafli varmasi gerekli irade beyani ile kullanilir. Do-
layisiyla iradenin kiraya verenin degil birlikte kiracilik sifatinin kurulabilmesi

28 Murat M. Inceoglu, Kira Hukuku Cilt I (Oniki Levha Yayinlar1 2014) 568 vd.

2 YHGK., 30.11.2011 tarihli, E. 2011/13-606, K. 2011/717. “Davaci A.L, dava dayanag: sézlesmeyi
diger iki davacinin diigiin merasimleri i¢in yapmig; bu merasim diger iki davacinin varligiyla
gergeklesmistir. Sozlesmenin konusunu kendi diigiin merasimleri teskil ettigine gore, gelin ve damat
konumundaki davacilar baslangigta sozlesmede taraf olmasa da gerek merasime katilmak gerekse
eldeki davay: diger davaci ile birlikte sozlesmeye dayali olarak agmak suretiyle, bu soézlegsmenin
ayni zamanda kendileri adina da akdedilmesine ve yapilan ise icazet vermislerdir. O halde, davaci
A.L ile diger davacilar arasindaki iliskinin vekaletsiz is gorme oldugu, verilen icazet karsisinda
da bu iliskiye basindan itibaren vekalet hiikiimlerinin uygulanmasi gerektiginde duraksama
bulunmamaktadir.”

30 Anne Héritier Lachat, ‘Art 419424’ i¢inde Luc Thévenoz ve Franz Werro (eds), Commentaire
Romand, Code des obligations I (Helbing Lichtenhahn 2003) 2185; Tercier (n 2) 766; Haluk
Tandogan, Vekaletsiz Is Gérme (Ankara Universitesi Yaymlar1 1957) 74 vd.; Eren (n 2) 911, Giimiis
(n 2) 226; Zevkliler ve Gokyayla (n 2) 630; Yavuz, Acar ve Ozen (n 2) 1323.

31 Héritier Lachat (n 30) 2188; Tercier (n 2) 766; Eren (n 2) 920.
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adina ig gorenin hakimiyet alanina ulagsmis olmasi hiikiim ve sonuglar1 dogurmasi
icin yeterlidir. Bu durumda artitk TBK. m. 531 hitkmii uyarinca vekalete iliskin
hiikiimler uygulanir.

3. Oliim Sebebiyle Dogan Birlikte Kiracilik

Kiralayan ile tek bir kirac1 arasinda kurulan kira sézlesmesinin kiracinin 6liimii
sebebiyle birlikte kiracilik iliskisine doniismesi miimkiindiir®2. Kiracinin 6liimii ile
birlikte mirasg¢ilari kiilli halefiyet ilkesi uyarinca mirasbirakanin yerine gecerek
kira sdzlesmesinin tarafi haline gelir®. Birden fazla miras¢inin bulunmas ihti-
malinde mirasgilar yasal fesih bildirim siirelerine uyarak en yakin fesih donemi
sonu i¢in so6zlesmeyi feshetmezlerse (TBK. m.333) kira iligkisinde birlikte kirac1
sifati ile yer alacaklarindan s6zlesme birlikte kiraya doniisiir.

Konut ve catili igyeri kiralar1 bakimindan ise TBK. m.356 hiikmiinde; 6len
kiracinin ortaklari veya bu ortaklarin ayni meslek ve sanati yiiriiten mirasgilari
ve Olen kiraci ile birlikte ayn1 konutta oturanlarin, s6zlesmeye ve kanun hiikiim-
lerine uyduklari siirece, taraf olarak kira sdzlesmesini siirdiirebilecekleri metne
alinmistir. Bir diger ifade ile ¢atili isyeri kiralarinda sdzlesmede taraf sifatina
haiz olmayan kiracinin ortaklar1 veya bu ortaklarin ayni meslek ve sanat1 yiirliten
mirasgilari, kiracinin 6liimilyle birlikte s6zlesmenin tarafi haline gelebilecekken;
konut kiralarinda ise kiraci ile ayni konutta oturan ve onun mirasgisi niteligi ta-
simayan kisiler de kiracinin 6liimii ile birlikte s6zlesmenin tarafi haline gelebilir.

Kanun koyucu bu kisilerin kira s6zlesmesini stirdiirebilmelerinden bahsederken
siiphesiz bu yondeki iradelerinin kiraya verene bildirimi gerekir ve kanaatimizce
bu kisilerin kira sézlesmesine taraf olabilmeleri bildirim ile gergeklesir®. Olen
kiracinin ortaklart veya bu ortaklarin ayni meslek ve sanati yiiriten mirasgilari
ve Olen kiraci ile birlikte ayni konutta oturanlar, sézlesmeye devam etme iradele-
rini kiraya verene agikca bildirimde bulunabilecekleri gibi ortiilii davraniglariyla
da ayni1 iradeyi ortaya koyabilirler. Aksi halde, kira s6zlesmesinin tarafi olmak
istemeyen kisilerin, bu yonde bir talepleri olmasa bile kanun geregi sdzlesmenin
tarafi haline getirilmesi kabul edilmis olur ki zaten kanun koyucu da TBK. m.

32 Lachat (n 2) 1312; Tercier (n 2) 262; Kimi yazarlar kira sézlesmesinde kiracinin 8liimiine iliskin

hiikiimlerin, kiracinin gaipligine karar verilmesi halinde de uygulanmasi gerektigi goriisiindedir.
Bkz. Eren (n 2) 393; Murat M. Inceoglu, Kira Hukuku Cilt IT (Oniki Levha Yayinlar1 2014) 281;
Giilsah Sinem Aydin, Kira Sozlegmesinin Genel Hiikiimlere Gore Sona Ermesi (TBK m. 327-333)
(On Iki Levha Yayinlar1 2013) 130.

Bkz. Cansu Kaya Kizilirmak, ‘Kira Sozlesmesinin Kiracinin Oliimii fle Sona Ermesi’, i¢inde Tufan
Ogiiz, Halil Akkanat ve Emrehan Inal (eds), Prof. Dr. Hasan Erman’a Armagan (Der Yaymlari,
Istanbul 2015) 587-607; Eren (n 2) 393; Inceoglu (n 32) 277; Acar (n 2) N. 13; Aydin (n 32) 129.
3 TInceoglu (n 32) 291; Kaya Kizilirmak (n 33) 602; Bayram (n 4) 100. Bu konuda yasal sézlesme
devri goriisti igin bkz. Gimiis (n 2) 361; Murat Aydogdu ve Nalan Kahveci, Tiirk Bor¢lar Hukuku
Ozel Borg Iliskileri: Sozlesmeler Hukuku (3. Baski, Adalet Yaymevi 2017) 689; Yavuz, Acar ve
Ozen (n 2) 590.
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356’da dlen kiracinin ortaklarinin veya dlen kiraci ile birlikte ayni konutta otu-
ranlarin taraf olarak kira sdzlesmesini “siirdiirebileceginden” sdz etmektedir.

Boylelikle baslangigta tek bir kiract ile kurulan kira s6zlesmesi, ¢atili isyeri
kiralarinda, 6len kiracinin birden fazla ortaginin veya bu ortaklarin ayni meslek
ve sanat1 yliriiten birden fazla miras¢isinin; konut kiralarinda ise 6len kiraciyla
ayn1 konutta oturan birden fazla kisinin kiraya verene yapacagi bildirimle bir-
likte kiraya doniisebilir.

4. Fiili iliskilerden Dogan Birlikte Kiracihk

Birden fazla kiginin birlikte kiracilik sifati her zaman evlilik birligi, miras
ortaklig1, ya da vekaletsiz is gérme gibi hukuki iligkilere dayali olarak meydana
gelmeyebilir. Ornegin ayni evi paylasan 6grenciler ya da resmi nikah olmadan
bir arada yasayarak ortak hayat siirdiiren kisiler arasinda birlikte kiracilik sifati
ile kira sdzlesmesi kurmak siklikla karsilasilan durumlardandir. Ulkemizde ayni
siklikla hisimlik iligkilerine dayali bir arada yasamaya iliskin drneklerle de kar-
silagilmakta ancak bu ihtimalde cogunlukla kisiler, bireysel kira sdzlesmeleri
akdederek iist soy ya da alt soy gibi hisimlarinin ayn1 konuttan yararlanmalarina
imkan saglamayi tercih etmektedirler.

Bu ve benzeri ihtimallerde siiphesiz birlikte kiracilik sifatindan bahsedilebil-
mesi i¢in Oncelikle kira s6zlegmesinin birden fazla kiraci tarafindan akdedilmesi
ya da sonradan bu kisilerin kira s6zlesmesine katilarak taraf sifatin1 kazanmalar1
gerekir. Haliyle ayn1 konutta birlikte yasayan kisiler, ancak kira sdzlesmesinin
tarafi iseler kiraci sifati ile haklara sahip olup yine kiraci sifati ile borglardan da
sorumlu tutulabilirler. Kira sdzlesmesine taraf olmamasina ragmen kiralayanda
oturmast sebebiyle dogan kanuni yilikiimliiliiklerin sinirini ise TBK. m. 316 hiikmii
cizmektedir. Zira bu kigilerin de kiraci ile birlikte kiralanani, sézlesmeye uygun
olarak 6zenle kullanmak ve komsulara gerekli saygiy1 gosterme yiikiimliiliikleri
vardir. Buna karsilik kural olarak sirf ayni1 konutta oturmak sebebiyle 6denmeyen
kira bedelinden sorumluluklari ya da kanuni bir teminat yiikiimliiliikleri dogmaz.

Kira s6zlesmesinin sadece bir kisi tarafindan akdedilmis olmasi durumun-
da kiraci ile kiralananda oturan diger kisiler arasindaki iliskinin hukuki niteligi
farklilik gosterebilir. Gergekten de kiraci ile kiralanani kullanan diger kisiler ara-
sinda alt kira (TBK. m. 322), kullanim &diincii (TBK. m. 379) ya da adi ortaklik
(TBK. m. 620) gibi hukuki iliskilerin bulmast miimkiindiir®®. Alt kira ve kullanim
hakkinin devri yoniinden sinir TBK. m. 322 hiikkmiinde agikca belirlenmis olup
i¢ iliskiye ait hukuki nitelendirmenin bu sinirlar iginde yapilmas1 gerekir. Diger
yandan fiili iliskilerin fiili ortakliklara® doniistiigii durumlarda birlikte kiracili-

3 Tnceoglu (n 32) 294.
% Bayram (n 4)108.
37 Fiili ortaklik (société de fait) igin bkz. Engel (n 5) 641.
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gin hukuki temeli somut olayin 6zelligine gore adi ortakliktan da kaynak alabi-
lir. Bu kisiler arasinda adi ortakligin varligindan s6z edebilmek i¢inse konuta ait
giderlerin ortak bir hesaptan ortaklasa karsilanip karsilanmadigi ve bu kisilerin
ayn1 konutta beraber oturmalarinda esas olarak ortak bir amacin bulunup bulun-
madig: belirleyicidir®®. Ortak amag¢ ekonomik bir amag olabilecegi gibi sportif,
sanatsal, kiiltiirel, ya da bilimsel ideal bir amag da olabilir*®. Yeter ki miimkiin,
hukuka ve ahlaka uygun bir amag olsun*. Bu iligskinin her iki unsur yoniinden de
birlikte kiracilik iliskisi kuran ogrenciler bakimindan degerlendirilmesi nispeten
daha kolay olsa da hisimlik iligkileri yoniinden yapilacak olan degerlendirmenin
kanundan dogan bakim yiikiimliiliikleri (TMK. m. 327, TMK. m. 364) oncelikli
olarak dikkate alinarak yapilmasi gerekir. Zira aralarinda bakim ytikiimliligi
olan kisiler yoniinden adi ortakligin varligindan séz edilemez. Buna karsilik,
aralarinda hisimlik iliskisi bulunan kiracilarin bakim yiikiimliiliigii yoksa taraflar
arasindaki i¢ iliskinin adi ortaklik olarak nitelendirilmesi giindeme gelebilir®.

Yine evlilik birligi olmadan ortak bir hayati1 stirdiirmek amaciyla bir arada
yasayan kisiler yoniinden de siiphesiz oncelikli amag beraber kiralanacak olan
konuttan yararlanarak konuta ait giderlere birlikte katilmak istegi degildir. Bu
kisiler yoniinden ¢ogunlukla amag evlilik birligi iliskisi i¢ine girmeden, bir bagka
degisle resmi evlenme toreni gergeklestirmeden kuracaklari ortak bir hayati stirdii-
rebilme iradeleridir. Bu noktada yapilacak olan degerlendirmede yine bu kisilerin
birlikte kiracist olduklar1 konutun kiralanmasindan dogan borglarin 6denmesi igin
actiklar1 ortak bir banka hesaplarinin bulunmasi énem tasiyabilir®?. Ancak yine
bu kisiler yoniinden yapilacak olan incelemenin de her somut olayin 6zellikleri
dikkate alinarak yapilmasi gerekecegini vurgulamak yerinde olur.

II. BIRLIKTE KiRACILIK iLISKILERINDE BAZI KiSiSEL
TEMINAT iHTIMALLERI

Kiralayanin kiraya konu taginmazina verilebilecek zararlara ve bilhassa kira
alacagina garanti olusturmak iizere kigisel bazi teminatlardan yararlanmak iste-
mesi hemen hemen tiim kira sdzlesmelerinde karsilasilan bir durumdur. Zira as-
linda kiraya veren kira sdzlesmesi yaparak ve taginmazin kullanimini kiracilara
birakarak bir risk almaktadir. Bir kimsenin bagkas1 kargisinda bulundugu riski
kendi lizerine almasi1 ise en genis anlami ile teminat sozlesmeleri ile miimkiin

38 Weber (n 4) 93.

39 Tercier (n 2) 942; Francois Chaix, ‘Art 530 CO II iginde Pierre Tercier and Marc Amstutz (eds),
Commentaire Romand, Code des obligations II, Art. 530-1186 CO, (2nd edn , Helbing & Lichtenhahn
Verlag, Bale 2017) Art. 538.

Amagtaki ahlaka aykirilikla ilgili bkz. Derya Ates, Bor¢lar Hukuku Sozlesmelerinde Genel Ahlaka
Aykirilik (Turhan Kitabevi 2007) 220 vd.

4 Weber (n 4) 93.
42 Weber (n 4) 92-93; Schmid (n 4) 350.
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olabilir. Ayni teminatlardan farkli olarak kisisel teminat sdzlesmelerinde alacakls,
bor¢lusunun malvarliginin yaninda teminat veren kisinin malvarligina da bagvur-
ma olanagi elde eder. Bu sebeple kisisel teminatlar yoniinden 6nemli olan husus
teminat verenin bor¢lu disinda bir kigi olmasi gerekliligidir®.

Kira s6zlesmesine iliskin baz1 kisisel teminat ihtimallerine g6z atmadan 6nce
belirtmek gerekir ki TBK. m. 162/I hilkmii uyarinca birden ¢ok borgludan her bi-
rinin, alacakliya karsi borcun tamamindan sorumlu olmay1 kabul ettigi miiteselsil
bor¢luluk kisisel bir teminat olusturmanin 6tesinde birden fazla kisinin dogrudan
borg¢lu sifatina haiz oldugunu ifade eder*. Zira miiteselsil borg; birden ¢ok borg-
ludan her birinin sdzlesme veya kanun geregi alacakliya karst borcun tamamin-
dan sorumlu oldugu ve alacaklinin borcun tamamini borg¢lulardan her birinden
talep edebildigi ancak borg¢lulardan birinin ifasiyla sona eren bir borg iliskisidir®.

Kanundan dogan miiteselsil borg iliskilerinin disinda hukuki islemden kaynak
alan miiteselsil bor¢luluk taraflarin ac¢ik ya da ortiilii ancak mutlaka ortak irade
beyanlar1 ile dogar. Bu baglamda birden fazla kiracinin miiteselsil bor¢lu olarak
birlikte kiracilik sifati kurmalar1 elbette ki miimkiindiir. Bu durumda birlikte ki-
racilarin her biri kiraya veren karsisinda borcun tamamindan sorumlu olmakta
ancak edimin yalnizca bir defa ifa edilmesi ile bor¢ sona ermektedir. Kiraya ve-
renin sézlesme iliskisi kurulurken aldig risk karsiliginda elini kuvvetlendiren
ilk husus siiphesiz kiracilara kars1 birbiriyle yarisan talep hakkina sahip olmasi;
ikinci husus ise miiteselsil birlikte kiracilarin her birinin kendisine karsi borcun
tamamindan kisisel olarak sorumlulugunun bulunmasidir. Bu sebeple kanaati-
mizce miiteselsil birlikte kiracilik hali borg iliskisinin 6zelligi geregince i¢inde
bir nevi teminat baridirir.

Kanundan dogan miiteselsil borg iliskilerinin varlig1 halinde 6rnegin kar1 ko-
canin her ikisinin de ayr1 ayr1 ve kiraci sifat1 ile imzaladiklar: bir kira sdzlesme-
sinde “miiteselsil olarak” ya da “miiteselsil bor¢lu sifatiyla” gibi ibareler yer
almasa dahi miiteselsil bor¢luluklarmin varligindan s6z edilebilmelidir®. Ancak
tam olarak bu noktada su hususun da altin1 ¢izmek gerekir ki bir kira s6zlegme-
sinde sadece kira parasi 6deme borcu ile sinirli olarak diizenlenen miiteselsil
bor¢luluk miiteselsil borgluya tek basina ve kendiliginden birlikte kiracilik ya
da ev arkadaslig statiisii kazandiramaz®.

4 Tandogan (n 2) 689.

4 Bu konuda bkz. Turgut Akintiirk, Miiteselsil Bor¢luluk (Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Yaymlar1 1971).

4 Hohl, (n 5) n 3 ad art 70 CO.; Alain Thévenaz, ‘La prétendue solidarité des colocataires lorsque
la chose louée n’est pas restituée a I’échéance du bail” (2001) Journal des Tribunaux (JAT) 379.

4 ATF 47 11 213, ATF 49 II 205. Tercier (n 2) 264; Henri Deschenaux, Paul-Henri Steinauer ve
Margareta Baddeley, Les effets du mariage (Stampfli 2000) 403 vd.

47 Almeida Carreira (n 13) 4-5.
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Hukuki islemden kaynak alan bir diger miiteselsil bor¢luluk hali TBK. m.201
hiikmii uyarinca ii¢ilincii bir kiginin alacakliya kars1 mevcut bir borcu asil borg¢lu
yaninda ve onunla birlikte tistlendigi borca katilma imkanidir®. Niteligi itiba-
riyle ayr1 bir s6zlesme olan ve borca katilan kisi ile alacakli arasinda kurulan
katilma sozlesmesiyle artik tigiincii bir kisi alacakliya karst borcu asil borglu ile
birlikte listlenmis olur. Kural olarak tek tarafa borg ylikleyen bir s6zlesme ni-
teliginde kurulsa da alacaklinin katilana kars1 bir kars1 edim taahhiidii bulunan
durumlarda karsilikli sézlesme niteliginde de kurulabilir. Teminat amagl borca
katilma sézlesmesi ise tipki garanti s6zlesmesi gibi basli basina sui generis bir
teminat sozlesmesidir®.

Borca katilma kural olarak sekle tabi olmayan bir s6zlesmedir. (TBK. m.201)
Bununla birlikte esler arasinda gerceklesecek olan borca katilma sézlesmelerin-
de sekil sartinin aranip aranmayacagi ise doktrinde tartigilmaktadir. Bir goris,
borca katilmanin temel islevinin teminat saglama olmadig1 bu sebeple sekil kurali
ongoriilmemis olan borca katilma s6zlesmesinin, herhangi bir sekil sartina tabi
tutulmamasi gerektigi yoniindedir®. Buna karsilik bizim de katildigimiz goriise
gore teminat amacli borca katilmalarda, evli kisiler bakimindan kefalete iliskin
hiikiimler uyarinca yazili sekilde ve es rizasi aranarak yapilmalari gerekir (TBK.
m. 603). Bu goriisii savunanlar, borca katilmanin ilk borglu ile borca katilan
arasinda miiteselsil bor¢luluk iliskisi meydana getirdiginden hareket etmekte ve
miiteselsil sorumluluk kefilin fer’i sorumlulugundan daha agir bir sorumluluk
dogurdugundan, kefalet sdzlesmesine iligskin sekil kurallarinin, gercek kisilerce
teminat amaciyla yapilan borca katilma sézlesmeleri bakimindan da uygulanmast
gerektigi sonucuna varmaktadirlar. Zira borca katilma kefaletten dogan fer’i so-
rumluluklara gore daha agir sonuclar doguran bir kisisel teminattir. Dolayisiyla
kural olarak gegerlilik sekline tabi olmayan borca katilma eger teminat amagli
gerceklesirse ve katilan bir gercek kisi ise TBK. m.603’un kiyasen uygulanmasi
ile kefalet s6zlesmesi i¢in aranan sekil (TBK. m. 583) ve esin rizas1 dahil ehliyet

8 Akintiirk (n 44) 74; Seza Reisoglu, Tiirk Kefalet Hukuku (2013) 65 vd; Tandogan (n 2) 702; Ayrica
bkz. Sabah Altay, Borca Katilma (Yayimlanmamis Doktora Tezi, Marmara Universitesi Sosyal
Bilimler Enstitiisii, Istanbul 2010); Oru¢ Hami Sener, ‘Sozlesmeyle Yapilan Teminat Amagh Borca
Katilma’ (2009) 11 Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi (Ozel Say1) 1279-1322;
Gamze Turan Bagara, ‘Tiirk Borglar Kanunuyla Getirilen Yeni Bir Miiessese: Borca Katilma’ (2014)
63(2) Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 419-447. Ayrica bkz. Seda Yildiz Portakal, 6098
Say1l1 Tiirk Borglar Kanunu’na Gére Borca Katilma (On Iki Levha Yayincilik 2016); Hasibe Sena
Akkisla, ‘Borca Katilma Sozlesmesi’ (2019) 31(141) Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi 363-415.

49 Mustafa A. Giimiis, Bor¢lar Hukukunun Genel Hiikiimleri (Yetkin Yayinlar1 2021) 1155.

0 Murat Hiiseyin Develioglu, ‘Isvigre Federal Mahkemesi’nin 23 Eyliil 2003 Tarihli Karar1 Isiginda

Kefalet Sozlesmesi—Borca Katilma Ayrimi” iginde Prof. Dr: Erden Kuntalp’e Armagan, C T (Ozel
Hukuk) (2004) 293, 320. Develioglu’na gore, TBK’nun 603. maddesi kiyasen dahi olsa borca
katilmaya uygulanmasi miimkiin degildir. Zira, hukukun temel prensibi sekil serbestisi olup, bu
madde istisnai bir diizenlemedir. Istisna 6ngéren kanun hiikiimlerinin uygulama alanm yorum
yoluyla genisletilmesi s6z konusu olamaz (s. 320).
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sartlar1 (TBK. m.584, TMK. m. 449) uygulama alan1 bulacaktir. Hatta ayni1 ki-
yasen uygulama kapsaminda miiteselsil bor¢lulugu dogacak olan katilan gergek
kisinin adi yazili sekilde akdedilecek teminat amagli borca katilma s6zlesmesinde
katilma iradesinin ayrica el yazistyla metne alinmasi da gerekir. (TBK. m.583/1)%

Her ne kadar Borglar Kanunu’nun 201’inci maddesinde borca katilma sozles-
mesinin borca katilan ile alacakli arasinda yapilacagi diizenlenmisse de dgretide
borca katilanin asil bor¢luyla yapacagi bir sdzlesme ile alacakli yararina borca
katilmanin da miimkiin oldugu kabul edilmektedir. Bu durumda borca katilma soz-
lesmesinin, tam é¢iincii kisi yararina sézlesme niteligi kazindig: kabul edilir®2 ve
tam tgilinci kisi yararina s6zlesmelerde tigiincii kisinin vaat edilen edimin ifasini
talep yetkisi bulunur. (TBK. m. 129/1I; CO, m. 112) Bununla birlikte ii¢lincii kisi
yararina s6zlesme alacakli ile bor¢lu arasindaki s6zlesmenin bir unsuru olabile-
cegi gibi, ondan ayr1 yan bir sézlesme niteligi de tastyabilir. Ugiincii kisi yarari-
na sozlesmeler yoniinden de kanun 6zel bir sekil sart1 diizenlememistir. Bununla
birlikte taraflarin yapmak istedikleri sdzlesme yoniinden aranan kanuni sekil sart1
varsa bu sekil sartina uyulmasi gerekir. (TBK. m. 12/I)

Borglar Kanunu’nun 128 inci maddesi bir diger kisisel teminata imkan tani-
makta ve diizenleme ile birlikte (CO m.111) ti¢iincii bir kisinin fiilini baskasina
kars1 tistlenen kisi bu fiilin ger¢ceklesmemesinden dogan zarari gidermekle yii-
kiimlii kilmmaktadir. Ugiincii kisinin fiilini {istlenme de niteligi itibariyle sdzles-
me iligkisi olup tistlenen kisi edim yerine getirilmedigi takdirde edimi degil, ifa
etmemeden dogan zarar1 tazmin borcu altina girer. Esas itibariyle garanti s6z-
lesmesinin 6zel bir tiirli niteligindeki t¢iinci kiginin fiilini Gstlenmede, tistlenen
kisi kendi adina ve hesabina borg altina girerek risk almakta ve ayni zamanda
iistlenilen edimin yerine getirilmemesi durumunda tazminat 6deme borcu altina
girmeyi taahhiit etmektedir.>* Bir bagka degisle teminat altina alinan, ii¢iincii kisiye
ait fiilin yerine getirilecek olmasi degil gergeklesmemeden dogan zararin tazmin

S Giimiis (n 49) 1155.

52 Burak Ozen, 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu Cergevesinde Kefalet Sozlesmesi (Vedat Kitapgilik
2014) 8 vd.; Altay (n 48) 103; Sener (n 48) 1291 vd.; Develioglu (n 50) 301; Kahraman (n 10)
116. Bu konuda ayrica bkz. Sener Akyol, Tam Ugiincii Kigi Yararina Sozlesme (Beta 2008); Yavuz
Can Aslan, Ugiincii Kisi Yararina Sézlesme (On Iki Levha Yayincilik 2020); Dilsah Biisra Kartal,
Uciincii Kigi Yararima Sozlesme (On 1ki Levha Yayincilik 2021).

Silvia Tevini Du Pasquier, ‘Art 110-113” iginde Luc Thévenoz and Franz Werro (eds), Commentaire
Romand, Code des obligations I (Helbing Lichtenhahn 2003) 661 vd.; Engel (n 5) 429; Safa
Reisoglu, Garanti Mukavelesi (Ajans Tirk Matbaast 1963) 44.Ayrica bkz. Zafer Kahraman, Saf
Garanti Taahhiitleri, (Vedat Kitapgilik, 2017); Sevgi Kayak, Uciincii Kisinin Fiilini Taahhiit, (Vedat
Kitapeilik 2010).

54 ATF 120 11 34; ATF 96 11 18, 2b, JdT 1971 1 354; Engel (n 5) 430; Kemal Oguzman ve Turgut Oz,
Borglar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt II (20. Baski, Vedat Kitapgilik 2025) 417; Reisoglu (n 53)
49; Haluk Tandogan, Garanti Mukavelesi (Banka ve Ticaret Hukuku Enstitiisii 1959) 45 vd; Eren
(n 2) 1292. Ayrica YIBK. 11.06.1996, 969/6 K.

53

0y-V:-U0l | Turkiye Adalet Akademisi Dergisi



Joint Tenancy or Personal Guarantee in Lease Agreements?
Assoc. Prof Dr. Derya ATES

edilecek olmasidir®>. Bunun i¢indir ki tigiincii kisinin fiilini istlenme ile kefalet
sozlesmesi arasindaki en temel fark kefaletin bagimli ve tali niteligi karsisinda
ticlincii kisinin fiilini istlenmenin asli ve bagimsiz bir borg niteligi tagimasidir®.

Kefalet sozlesmesi ise, kefilin alacakliya karsi, bor¢lunun borcunu ifa etme-
mesinin sonuglarindan kisisel olarak sorumlu olmay1 istlendigi bir kisisel temi-
nat soézlesmedir®’. (TBK. m.581 vd.; CO m.492 vd.) Sozlesme kefil ile alacakl
arasinda kurulsa da borg iligkisi ve ifa edilecek bor¢ yoniinden sadece alacakliya
degil bor¢luya da yarar saglar. Zira ¢ogu zaman sézlesme iliskisinin kurulabilme-
si kefalet sozlesmesi ile saglanacak olan teminattan gii¢c alir. Kira sdzlesmeleri
yoniinden de kefalete siklikla bagvuruldugu goriiliir.

Kefil, kefalet sozlesmesiyle birlikte asil bor¢lunun borcunu devralmamakta,
onun borcunu kendi borcu haline getirmemektedir®. Kefil, giivence altina aldig:
borcun dogdugu asi/ iligkinin tarafi da degildir. Kefalet sdzlesmesiyle birlikte
ortaya bu sozlesmeden dogan yeni bir bor¢ ¢ikar. Kefil, glivence altina aldigi
borcun dogdugu asil iligkinin bir tarafi da degildir. Bununla birlikte kefilin yii-
kiimliiliigii glivence altina alinan asil borca baglidir

Teminat veren olarak daha zayif konumdaki kefili korumak amacryla kefa-
let sozlesmesi son derece kati sartlara baglanmistir. Mevcut ve gecerli bir asil
borcun varligina bagh olan kefalet s6zlesmesi i¢in kefil olacak kisinin kefalet
ehliyetine sahip olmasi gerekir. Buna gore tam ehliyetliler kefalet sdzlesmesi ya-
pabilirken sinirli ehliyetliler yoniinden sdzlesme yasal danigman rizasina bagli-
dir. (TMK.m.429/9) Sinirli ehliyetsizler bakimindan ise yasak iglemler arasinda
bulunan kefalet (TMK.m.449) hukuki islem ehliyeti olmayan tam ehliyetsizler
tarafindan da yapilamaz. Evli kisiler ise kefalet s6zlesmesi yapabilmek diger

%5 Engel (n 5) 433.

6 Sylvain Marchand, Les stipulations codifiées du droit suisse (Helbing Lichtenhahn 2023) 155.
Nitekim kefalette kefil bor¢lunun alacakliya karsi bor¢landigi edimi ifa edecegini taahhiit etmez
sadece borcun ifa edilmemesi halinde dogan sonuglardan sahsen sorumlulugu igerir. TF, 10.12.2007,
4A_290/2007, c.6.

Philippe Meier, ‘Art 492-512’ iginde Luc Thévenoz and Franz Werro (eds), Commentaire Romand,
Code des obligations I (Helbing Lichtenhahn 2003) 2532; Pierre Tercier, BIERI Laurent et Carron
Blaise, Les contrats spéciaux (S¢me édition, Schulthess Editions Romandes 2016) 913; Hasan
Ayranci, ‘Sekil Sartina Uyulmadan Yapilan Kefalet Sozlesmesinde ifanin Sonuglar1® (2004) 53(2)
Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 95, 95; Giimiis (n 49) 320; Banu Bilge Sarthan,
‘Kefalet Sozlesmesinde Sekil ve Esin Rizas1® (2022) 30(1) Sel¢uk Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi 221, 224; Gokhan Sahan, Kefalet Sozlegmesinin Sona Ermesi (Yetkin Yayinlar1 2009) 17;
Yavuz, Acar ve Ozen (n 52) 1521; Merve Yilmaz, ‘6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu’na Gére Kefalet
Sozlesmesinde Kefilin Sorumlulugunun Kapsami’ (2011) 24(97) Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi
155, 156; Siileyman Yilmaz, ‘Yargitay Kararlar Isiginda 6570 Sayili Kanun Kapsamindaki Kira
Sézlesmelerinde Kefilin Sorumlulugu’ (2008) 57(3) Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi
753, 755; Aydogdu ve Kahveci (n 34) 813; Eren (n 2) 773; Zevkliler ve Gokyayla (n 2) 699.

58 Eren (n 2) 776; Mustafa Alper Giimiis, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler (Baski No, Vedat Kitapeilik
2014) 322; Ozen (n 52) 59; Reisoglu (n 48) 20; Yavuz, Acar ve Ozen (n 52) 1524.
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esin rizasina bagh kilinmistir (TBK. m. 584, CO m.494)>. Kefalet sozlesmesi
yoniinden aranan yazil sekil sartinda ise kefilin sorumlu olacagr azami miktarin,

kefalet tarihinin ve miiteselsil kefil olma durumunda bu yéndeki iradenin el yazist
ile yazilmas1 kurali getirilmektedir. (TBK. m.583, CO m.493)%

Kefilin sorumlulugunun kapsami tespit edilirken TBK. m. 583 ve m. 589 bir
arada degerlendirilmeli ve oncelikle kefilin el yazisiyla belirttigi azami miktar
iist sinir olarak goz oniinde bulundurulmalidir (TBK. m. 583). Bununla birlikte
kefilin kanundan dogan sorumluluk kapsamina iliskin TBK. m. 589 hiikmiinde
belirtilen kalemler emredici nitelikte degildir®:.

Kira so6zlesmesinden dogan hangi borg¢larin teminat altina alindigi ozel olarak
belirlenmisse teminatin kapsami o borglar ile smirli tutulur®. Ornegin sadece
kira bedelinin 6denmemesi konusunda agik¢a teminat verilmis ise artik sadece
kira bedeli i¢in sorumluluk ortaya ¢ikacak ve diger bor¢lardan sorumluluk dog-
mayacaktir®®. Buna karsilik kefalet s6zlesmesinde, kira s6zlesmesinden dogan
tiim borglara kefil olunduguna iligskin ifadesinin yer almasi durumunda kapsam
TBK. m. 589 hiikmii ile belirlenir. Bu bakimdan kefil azami miktar1 asmamak
kaydiyla oncelikle asil bor¢tan sorumlu olup bor¢lunun kusur veya temerriidii-
niin yasal sonuc¢larindan da sorumlu olur®. Kefilin kusurunun yasal sonuglardan
kastin, alacaklinin ifa menfaatine olan kaybindan kaynaklanan zararlar oldugu

% {svicre hukuku yéniinden ise evli bir kisi, esler hakkinda mahkemece verilmis bir ayrilik karari

olmadikea; ancak esinin yazili rizastyla, gegerli olarak kefil olabilir; bu rizanin, iglemin yapilmasindan
once veya en gec islemin yapildigi anda verilmis olmasi gerekir. Kefalet s6zlesmesinde sonradan
yapilan degisiklikler i¢in, kefaletin toplam miktar: artirilmadikga veya adi kefalet, miiteselsil
kefalete doniistiiriilmedikge ya da degisiklikler, giivencelerin 6nemli dlgiide azaltilmasi sonucunu
dogurmadikga, esin rizasi gerekmez. Ayrica bu diizenleme kiyasen ayni cinsiyetteki kisiler arasinda
kurulan hayat ortakliklarinda (partenaires enregistrés) da uygulanir. Meier (n 57) 2559 vd.

8 fsvicre hukuku yoniinden aranan sekil sart: ise 493’iincii maddede diizenlenmis olup buna gére;

kefaletin gegerliligi, kefilin yazili agiklamasina ve ayni senette, sorumlu oldugu toplam miktarin
rakamla belirtilmesine baglidir. Ayrica kefil, bir gercek kisi ise, kefalet agiklamasinin, islem
yerinde yirirliikte olan kurallara uygun olarak resmi sekilde yapilmasi zorunludur. Kefalet
miktar1 2000 frang1 asmiyorsa, kefilin, ayn1 senette kendi el yazisiyla, sorumlu oldugu kefalet
miktarini ve gerektiginde, miiteselsil kefil sifatiyla yiikiimliiliik altina girdigini yazmas: yeterlidir.
Kefalet miktarinin artirilmasi ve adi kefaletin miteselsil kefalete doniistiiriilmesi disinda kefalet
sozlesmesinde sonradan yapilacak degisiklikler i¢in, yazili sekle uyulmasi yeterlidir. Meier (n 57)
2547 vd.

1 Giimiis (n 58) 412; Yavuz, Acar ve Ozen (n 2) 1581.

2 (Ozen (n 52) 127.

63 Serkan Ayan, ‘Kiracmin Kira Sézlesmesinden Dogan Borglarmin Kefaletle Teminat Altina Alinmas1’

i¢inde Prof. Dr. Seref Ertag’a Armagan, (2017) 19(Ozel Say1) Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk
Falkiiltesi Dergisi 295, 321.

®  Yavuz, Acar ve Ozen (n 2) 1581; Ozlem Acar Unal ve Nihal Ural Cinar, ‘Kefalet S6zlesmesi
Hiikiimlerinin Kira Sézlesmeleri Bakimindan Degerlendirilmesi’ (2016) 15 (2-1) Istanbul Kiiltiir
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 43, 58; Eren (n 2) 795; Giimiis (n 58) 412-413; Yilmaz (n
57) 165.
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ifade edilmelidir®. Doktrinde bir goriis sorumluluk kapsami tespit edilirken
edim ytikiimliiliikleri ve yan yiikiimliiliikklerin ayr1 degerlendirilmesi gerektigi
yoniinde olup buna gore kira sézlesmesinden dogan biitiin bor¢larin giivence
altina alindig1 ifade ediliyorsa sorumluluk kapsamina asli ve yan edim yiikiim-
liliikleri girmelidir. Ancak yan yiikiimliilikkler yoniinden sinir yan yiikiimliiliigiin
ifa menfaatinin korunmasina hizmet edip etmedigi olmali; ifa menfaatine degil
biitiinliik menfaatine yonelik olan koruyucu yan yiikiimliiliikler kefalet kapsami
disinda tutulmalidir®e.

Kefalet sozlesmesinde, kira sozlesmesinden dogan hangi bor¢larin teminat
altina alindig1 diizenlenmemiy ise sorumluluk kapsamina iligskin bir goriis kira
sozlesmesinden dogan biitlin borglara kefil olundugu yoniinde iken®” bir diger
goriise gore ise kefilin yalnizca kira bedeline iliskin olarak giivence verdiginin
kabul edilmesi gerektigi yoniindedir®®. Borglu Iehine yorum ilkesinden yola ¢ikan
bu goriige gore kefilin hangi borglara kefil oldugunun belirtilmemesi durumunda
borglu kefil lehine yorum yapilarak yalnizca kira bedeline kefil oldugunu kabul
etmek gerektigi ifade edilmektedir. Ayrica kefalet sozlesmesinin niteligi geregi,
kefili koruma ilkesi de bu duruma gerekge olarak gosterilebilir®.

III. TURK VE iSVICRE HUKUKLARINDA BiRLIKTE KiRACILIK
VE KiSiSEL TEMINAT SINIRI DEGERLENDIiRMESIi

Tiirk ve Isvigre hukuklarinda birlikte kiracilik ve kisisel teminatlar yoniin-
den siiphesiz benzer pek cok alan ve yasal diizenleme bulunmakla birlikte Tiirk
Hukukundan farkli olarak Isvigre hukukunda, Isvigre Borglar Kanunu’nun (CO)
257e maddesinin 4. paragrafi uyarinca, kantonlarin da ayrica ek yasal diizenle-
meler getirebilecegi hilkme baglanmistir. Bunlardan en kapsamli olan1 Cenevre
Kantonuna ait Kiracilar Tarafindan Saglanan Teminatlari Koruma Kanunu (Loi
protégeant les garanties fournies par les locataires) olup kanun igerigine ait hii-
kiimler kira sozlesmelerindeki teminatlara iliskin hem genel ¢erceveleri belirler

8 Giimiis (n 58) 413.

€ Serkan Ayan, Kefalet Sozlesmesi (Adalet Yaymevi 2018) 565. Bu kapsamda biitiin borglara kefil
olundugunun belirtildigi bir durumda, aidat bedeli, elektrik, su, dogalgaz 6demeleri, kiralananin
ozenle kullanilmamasindan kaynaklanan borglar 6zellikle belirtilmis olmasa dahi kefalet sdzlesmesi
geregi glivencenin kapsamina girer. Bununla birlikte kiracinin, kira konusu seyi haksiz kullanimi
sonucu komsusuna verdigi zarardan dogan bir borg gibi koruyucu yan yiikiimlerin ihlalinden borg
dogmussa, tasinmaz malikinin sorumlulugu kapsaminda bunu ddeyen kiraya veren, s6z konusu
borg biitiinlik menfaatine iliskin oldugundan kefalet kapsaminda talepte bulunamaz.

7 Bu goriis geregince kefil, kira bedellerinden sorumlu olmasinin yani sira kiracinin diger borglarmin

yerine getirilmemesinden dogan zarardan da sorumlu olmaktadir. Acar Unal ve Ural Cinar (n 64)
59, 60.

% Ayan (n 66) 563.

% Alper Uyumaz ve Hiiseyin Bulut, ‘Kira Sozlesmesinde Kefaletin Giivence Olarak Gosterilmesi’

(2023/1) ASBU Hukuk Falkiiltesi Dergisi 37, 87.
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hem de kira hukuku yoniinden tamamlayici yasal diizenlemeler igerir”®. Benzer
yasal sinirlar Vaud Kantonu™ ile Valais kantonlarinda da bulunur’. O halde is-
vigre hukuku yoniinden kira s6zlesmelerine iliskin Bor¢lar Kanunu ve Medeni
Kanun hiikiimleri yaninda kantonlara ait yasal diizenlemeler ve sinirlar da dikkate
almarak degerlendirme yapilmak zorundadir. Ozellikle konut kiralarinda miis-
terek ve miiteselsil kefaletin yasaklanmasi ya da teminat tutar1 olarak {i¢ aylik
kira sinirinin ¢izilmesi gibi 6zel durumlar zaman zaman farkli uygulamalara ve
hukuki karisikliklara sebep olabilmektedir. Bu nedenle Isvigre Hukukunda birlik-
te kiracilik ve kira sozlesmesi teminatlar1 degerlendirilirken somut olay 6zelinde
degerlendirme yapilmasi ayrica onem tasir.

Uygulamada zaman zaman kiracilarin yakinlarinin ve 6zellikle ebeveynlerin
konutta oturma iradeleri bulunmamasina ragmen sadece teminat amacli olarak
kira sdzlesmelerini birlikte kiraci sifati ile akdettikleri goriiliir. Boylesi bir du-
rumda kiralanani1 kullanma iradesi olmayan ve fiilen de kullanmayan birlikte
kiracinin sorumlulugunun s6zlesme taraf sifati ile mi yoksa ortiilii bir kisisel te-
minat ile mi sinirlandirilacagi sorusu giindeme gelebilir. Zira daha 6nce de agik-
landi1g1 iizere birlikte kiracilik birden fazla kisinin kiraci sifati ile kira s6zlesme
iliskisi i¢inde yer almasini gerektirir ve bunun sonucu da kira sézlesmesinden
dogan hem haklar hem de bor¢lar yéniinden ayni birlikteligin varligidir. Orne-
gin 6denmeyen bir kira borcu yoniinden kiralayanin her bir kiracidan talep hakki
dogar. Boyle bir talep karsisinda kiraci sifati ile s6zlesme iliskisi i¢ginde bulunan
bir kimsenin sadece kigisel teminat veren oldugunu iddia etmesi ihtimalinde ise

7018 Nisan 1975 te kabul edilen yasa 31 Mayis 1975 ten bu yana yiiriirliiktedir: Bk. https:/silgeneve.

ch/legis/index.aspx (Erisim Tarihi: 11.02.2026) Bu kanun kira sdzlesmelerine dair hem kisisel
teminatlar hem de diger teminatlara iligkin sinirlar ¢izmektedir. Kanunun 1’inci maddesini gore
“Kiract veya kiract yararina iigiincii bir sahis tarafindan kiralayan lehine nakit veya menkul
kiymet olarak verilen her tiirlii teminat Devletin emanet hesabina veya Bor¢lar Kanunu’nun 633.
Maddesinin 3. paragrafi anlaminda emanet hesabi olarak taninan bir bankaya blokeli mevduat
seklinde olugturulmalidir”. Diizenlemenin amacit CO m. 257¢/I hitkmiintin kapsamini kiract i¢in
teminat saglayabilecek {igiincii kisiler yoniinden genisletmektir. Buna karsilik, kanun 6zellikle
teminat miktarlarmi ti¢ aylik kira ile sinirlandirarak (m.1/2-3), diger teminat tiirlerinin diizenlenme
olasihigmi da simirlamaktadir (m.2). Ozellikle kefalet sézlesmeleri yoniinden ticari kira sézlesmeler
ile konut kiralamalarinda sinir konulmakta ve konut kiralar1 yoniinden, kiraci tarafindan agikga
aksi talep etmedikge, teminat i¢in yalnizca adi kefalet senedi kullanabilecegi diizenlenmektedir.

71 Konut Kira Sézlesmelerinin Uygulanmasi ve Kiracilarin Korunmasina Iliskin Yénetmelik

(Reéglement d’exécution de la loi générale sur le logement et la protection des locataires). Ornegin
ilgili yonetmeligin 5 inci maddesi uyarinca agikga izin verilmedikge, bina sahiplerinin kiracilardan
depozito talep etmesi yasaklanmistir. (m.5/5) Vaud Kantonuna ait diger mevzuatlar ve yonetmelik
i¢in bkz. https://www.vd.ch/territoire-et-construction/logement/politique-du-logement/bases-legales,
(Erigim Tarihi: 11.02.2026)

Isvigre Medeni Kanunu’nun Uygulanmasi Hakkindaki Kanun (Loi d’application du code civil
suisse) Ornegin kanun kira iliskilerine dair 191 inci maddesinde konut kiralarmin ddenmesi igin
miisterek ve miiteselsil teminat verilmesini kesinlikle yasaklamaktadir. Bkz. https://lex.vs.ch/app/
fr/texts_of law/211.1 (Erisim Tarihi: 11.02.2026)

72

QV.V:\2ll | Turkiye Adalet Akademisi Dergisi


https://silgeneve.ch/legis/index.aspx
https://silgeneve.ch/legis/index.aspx
https://www.vd.ch/territoire-et-construction/logement/politique-du-logement/bases-legales
https://lex.vs.ch/app/fr/texts_of_law/211.1
https://lex.vs.ch/app/fr/texts_of_law/211.1

Joint Tenancy or Personal Guarantee in Lease Agreements?
Assoc. Prof Dr. Derya ATES

yapilmasi gereken siiphesiz irade beyanlari arasindaki bu uyumsuzluk sebebiyle
sozlesmenin yorumlanmasindir”.

Borglar Kanunu’nun 1 inci maddesi bir s6zlesmenin gegerli olarak kurulabil-
mesini taraflarin iradelerine degil irade beyanlar1 arasindaki uygunluga baglamis-
tir. Bu sebeple olmasi istenen aslinda ilk olarak gergek iradelerin yansitilmasi ve
bunlarin da birbirine fiili olarak uygunlugudur™. Isvigre Federal Mahkemesi ka-
rarina konu bir olayda, Valais kantonundan tiniversitede okumak i¢in Cenevre’ye
gelen 22 yasindaki Sophie, kiralarin yiiksek olmasi ve dgrenci olarak kiralik ev
bulmakta sikint1 yaganmasi sebebiyle ¢oziimii Valais’de yasayan babas1 Michel
ile birlikte kira sozlesmesi kurmakta bulmug ancak babas1 Michel’in daireyi kul-
lanma niyeti hi¢cbir zaman bulunmadigindan ve sadece kisisel teminat saglamak
amaci tagidigindan sézlesmenin yorumlanmasina gidilmistir’>. Federal Mahke-
me kira s6zlesmesinin yorumlanmasinda her iki s6zlesme tarafinin da gergek
iradelerine dayanarak taraf iradelerin somut olgulara dayanmasinin gerektigini
vurgulamaktadir. Bu tespitte ise Oncelikle olan siliphesiz taraflarin gercek irade
beyanlaridir. Bu noktada sdzlesme metni i¢inde taahhiitte bulunan kisinin birlikte
kirac1 olarak m1 yoksa kisisel teminat veren drnegin kefil sifat1 ile mi s6zlesme-
yi akdettigini ispatlamasi gerekir ki bu noktada da siiphesiz ispat yiikii iddiada
bulunan kigidedir. (CC. m.8, TMK. m. 6)

Fiili uygunlugun saglanamadigi durumlarda ise hakimin yapmasi gereken ta-
raflardan birinin digerinin irade beyanina vermesi gereken anlamin giiven ilkesi
uyarinca belirleyerek hukuki uygunlugun aragtirilmasidir’. Zira taraflardan birinin
digerinin beyanina vermesi gereken ancak karsi tarafin gergek iradesine uymayan
anlam hukuken ancak bu sekilde korunabilir. S6zlesme iligkisinin kurulabilme-
si i¢in de bu uygunluk sarttir. (TBK. m.1/I) Federal Mahkeme de anilan olayda
irade beyani degerlendirmesini yaparken sézlesme taraflar1 arasindaki iligkiler,
konutun tipi, kira s6zlesmesinin sebepleri, sozlesme dncesi goriismeler gibi pek
cok unsuru degerlendirmektedir”. Kira sdzlesmesinin kurulmasini saglayan biitiin

73 Lachat (n 2) 95.

74 Necip Kocayusufpasaoglu ve digerleri, Bor¢lar Hukuku Genel Béliim: Birinci Cilt (Filiz Kitabevi

2017) 171.

5 TF 03.07.2006 tarihli ve 4C_103/2006 say1li karar1. Benzer yonde ayrica bkz. TF 08.05.2018,
4A 624/2017. Almeida Carreira (n 13) vd.

Bernard Corboz, ‘Le contrat et le juge’ icinde Frangois Bellanger, Frangois Chaix, Christine
Chappuis and Anne Héritier Lachat (eds), Le contrat dans tous ses états (Berne 2004) 275-276.

Nitekim kararda Sophie’nin 6grenci olmasi, yliksek lisansini tamamlamak icin iki yilligina
Cenevrerye taginmasi, kiraya verenin bu durumu bilmesi, 6grenci olarak gelirinin sinirli olmasi,
Valais kokenli olmasi, kiralanan konutun Cenevre Universitesi>ne yakinligi, ayrica stiidyo daire
olmasi ve ancak tek kisinin yagsamasina uygun olmasi gibi bilgilerle babast Michel’in ayni konutta
yasama iradesinin bulunmadigini diisiinmenin daha makul oldugu ve fiili iradesinin sdzlesmenin
kurulmasina iliskin kisisel bir teminat 6zelligine daha yakin oldugu vurgulanmaktadir. Ayrica ayni
kararda Federal Mahkeme kiraya verenin kiralananin geri verilmesi talebine iligskin olarak boliinemez
bir edim olan iade borcu kapsaminda birlikte kiracilik sifatini tartismis ve Michel’in herhangi bir
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bu unsurlar kiralayanda birlikte oturma iradesi yerine ne kadar ¢ok kira bedelinin
O0denmesini saglanmaya destek yoniinde fazla ise taahhiit altina girenin kisisel
teminat olusturma iradesini destekleme ihtimali de o kadar artar’®. Siiphesiz bu
degerlendirmeler sozlesmenin kurulmasindan sonra degisen sartlara iligskin degil
sadece sozlesmenin kurulma ani1 tizerinde etkili unsurlara dairdir’.

Irade beyanlarinin yorumu neticesinde somut olay 6zelinde birlikte kiraci-
lik sifatinin degil kisisel teminatin varligi ispatlanirsa bu durumda da yapilmasi
gereken oncelikle teminatin tiiriiniin tespit edilmesi ardindan da gecerliliginin
incelenmesidir. Zira yukarida da incelendigi iizere kisisel teminatlar teminatin
tiirline bagl olarak baz1 6zel gecerlilik sartlar1 igerebilir. Bilhassa kefalet s6zles-
mesi yoniinden bu gegerlilik sartlar1 cok daha katidir. isvigre Federal Mahkeme-
sinin kisisel teminat tiirlerini belirlerken teminat verenin durumu, teminat verenin
menfaati, teminatin kapsaminin bilinmesi ve sozlesme hiikiimlerinin analizi gibi
bazi kriterler gelistirdigi de goriilmektedir®:

Ornegin Federal Mahkeme teminat verenin mesleki faaliyet alan1 geregince
siirekli teminat veren durumu ve teminatlara iliskin hukuki bilgi sahibi olmasi,
bu tiir hukuki islemlerle ilgili faaliyetler yiiriitmesi gibi kriterler bir arada de-
gerlendirildiginde ii¢lincii kisinin fiilini taahhiit olarak degerlendirilmeye daha
yakin oldugu goriiliir®. Buna karsilik teminat verenin aile liyesi veya yakin bir
arkadas oldugu durumlarda, igtihatlar degerlendirmenin kefalet yoniinde yapil-
mas1 egilimi gosterir®. Isvicre Federal Mahkemesine gore kisisel teminat vere-
nin teminattan saglamay1 diisiindiigii menfaat de degerlendirmeye alinmalidir.
Teminat veren borcun ifasindan dogrudan ve maddi bir menfaat elde ediyorsa ya
da teminat mesleki bir faaliyetinden kaynaklaniyorsa borcun iistlenilmesi ya da
borca katilma bulunabilir®. Buna karsilik teminat verenin tek amaca kiracinin
konut edinmesini saglamaksa, bu durumda taahhiit kefalet olarak nitelendirilmeye
daha yakindir®*. Aymi sekilde teminat verenin mesleki olarak ya da hukuki bilgi
birikimi yoniinden 6zellik arz etmedigi durumlarda taahhiidiiniin kapsamina ilis-
kin bilgi sahibi olunmasi ve bilgilendirme de 6zel 6nem tasir. Bilhassa taraflardan

sekilde borca aykiriligiim bulunamayacagina zira kira sdzlesmesinin bitmesine ragmen kiralananda
oturan kisinin kendisi olmadigina dahasi1 kendisinin kiralananda hi¢ ikamet etmedigine bu sebeple
iadesinin de imkansiz olduguna hiikmederek dogan zararin tazmini y6niinde de sorumlulugunun
bulunmayacagina hitkmetmistir.

8 ATF 129 111 702, c. 2.3, JdT 2004 I 535.

79 Ackermann, Ruedi, Der Mietvertrag mit mehreren Mietern, Sui Generis, Bale, 2023, s. 57-58;
Almeida Carreira (n 13) 9.

8 Almeida Carreira (n 13) 10 vd.

8 Federal Mahkeme sozlesme akdedilirken kisisel teminat verenin durumunun ve kimliginin de

belirleyici olabilecegini belirtmektedir. ATF 129 III 702.
8 Marchand (n 56) 161.
8 ATF 129 111 702.
8 ATF 113 11 434.
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birinin hukuki iliskinin farkli bir kigisel teminat 6zelligi tagidig1 yoniinde iddias1
mevcutsa sdzlesmeye ait hiikiimlerin incelenmesi énem tasir®s. Ornegin Federal
Mahkeme teminat tutar1 sabitse ve dogrudan ana para borcuna bagh kararlagti-
rilmigsa kefalet yoniinde buna karsilik herhangi bir tutar belirtilmemisse ii¢lincii
kisinin fiilini taahhiit seklinde garanti s6zlesmesine yaklagsmaktadir®®. Siiphesiz
tiim bu incelemeler 15181nda belirlenen kisisel teminatin sekil sart1 unsuru igerdigi
durumlarda sekle aykiriligin da 6zel olarak incelenmesi gerekir.

Kira sozlesmeleri hem kisisel teminat veren hem de konutu fiilen kiraci ile
birlikte kullanan kisiler yoniinden de siiphesiz degerlendirmeye acik olup somut
olay 6zelinde bu kisilerin birlikte kiract m1 yoksa teminat veren mi olduklarinin
belirlenememesi durumunda dahi kigisel teminat kapsami disinda “kiralanan-
da kiraci ile birlikte oturanlar” gergevesinde hiikiim ve sonuclar dogabilecegi
acgiktir. Bununla birlikte unutulmamasi gerekir ki kira sdézlesmesinin birlikte
kiracilardan her biri igin gegerli hiikkiim ve sonuglar1 dogurabilmesi i¢gin her bir
kiracinin s6zlesmeden dogan haklara sahip olma ve borg¢lar1 yerine getirme ira-
desini agiklamis olmasi gerekir. Nitekim bu ¢ercevede Yargitay da bir kararinda
kira sozlesmesinde kefil sifatiyla yer alan kisiyi kiract olarak kabul eden ve ki-
ralanandan tahliyesine karar veren yerel mahkeme kararini bozmustur®’.

SONUC

Birden fazla kisinin kiraci1 sifati ile kira sdozlesmesi i¢inde yer almasindan
dogan birlikte kiracilik, ev arkadaslig: iliskisinden farkli olup ev arkadasligi, ayni
konutu beraber kullanma iradesi tasiyan ve bu irade ile bir arada yasayan kisileri
ifade eder. Bu sebeple ev arkadasligi hem daha genel bir kavram hem de mutlak
olarak kira s6zlesmesine kiraci sifat1 ile taraf olmay1 gerektirmeyen bir durumdur.

Birlikte kiracilik kiracilar arasindaki i¢ iliskiden kaynak alir ve kiralayan ile
kurulan dis iliskiden yani kira s6zlesmesinden ayr1 ve bagimsiz bir nitelik tasir.
Birlikte kiracilar arasindaki i¢ iliskinin, dis iliski tizerinde etki alanina sahip olup
olmadigi ise iliskinin hukuki niteligine gore ayrica degerlendirilmelidir. Zira bir-
likte kiracilik iliskisinin payli miilkiyet, adi ortaklik, miras ortaklig1 ya da evlilik
birligi gibi farkli hukuki iliskilerden, sozlesmelerden ya da fiili birlikteliklerden
ve hatta vekaletsiz is gormeden kaynakli kurulmasi miimkiin olabilir.

Kiraya verenin taginmazinin kullanimini kiraciya birakarak aldigi risk karsi-

liginda gerek tasinmaza verilebilecek zararlar gerekse sdzlesme iliskisine ayki-
riliktan kaynakli sonuglar yoniinden kigisel teminatlardan yararlanmak istemesi

8 TIsvigre Federal Mahkemesi bu yondeki bir iddias1 bulunan tarafin kefalete iliskin sézlesmeyi

muhafaza etmedigini iddia etmesi 6rneginde bu durumun gergek sebebini 6nemsemektedir. ATF
129 111 702. Almeida Carreira (n 13) 11.

8  Marchand (n 56) 161.
8 Yargitay 6. HD., 26.05.2016 tarihli, E. 2016/4077, K. 2016/4142 say1li karari.
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siklikla karsilasilan bir durumdur. Bu yonde kira s6zlesmesine iliskin bagvurulan
kisisel teminatlar 6nem kazanir. Zira bu teminatlar ile kiraya veren kiracilarin
malvarliginin yaninda teminat veren kisinin malvarligina da bagvurma olanagi
elde eder. Bu sebeple kisisel teminatlar yoniinden 6nemli olan husus teminat ve-
renin bor¢lu disinda bir kisi olmasi gerekliligidir.

Birlikte kiracilik iliskisinin farkli hukuki sebeplere ve ig iliskilere dayali ku-
rulmasi her zaman kiracilar arasinda teselsiil iliskisinin bulunmasi sonucunu da
dogurmayacaktir. Bu noktada 6zellikle olagan hak topluluklar1 yoniinden bélii-
nebilir edimlerde kismi alacak ya da kismi borg iligkisi; boliinemeyen edimler-
de ise TBK. m. 85 hiikmii uyarinca miiteselsil bor¢luluk ya da alacaklilik kabul
edilmeli; elbirligi ile miilkiyet iliskisinde ise TBK. m. 162 ve m.169 hiikiimleri
uyarinca borg¢ ve alacak yoniinden teselsiil iliskisi gecerli sayilmalidir. Tereddiit
bulunan ihtimallerde ise teselsiil degil, kismi bor¢ ve alacak iligkisinin meydana
geldigi kabul edilmelidir.

Bu noktada belirtmek gerekir ki TBK. m. 162/I hilkmii uyarinca birden ¢ok
bor¢ludan her birinin, alacakliya kars1 borcun tamamindan sorumlu olmayi kabul
ettigi miiteselsil bor¢luluk kisisel bir teminat olusturmanin 6tesinde birden fazla
kisinin dogrudan bor¢lu sifatina haiz olmasi sonucunu dogurur. Bu yoniiyle as-
linda kiraya veren karsisinda miiteselsil borglu sifatina haiz birden fazla kiraci-
nin bulunmasi da kendi i¢inde 6zel bir teminat niteligi de tasir. Buna karsilik bir
kira sdzlesmesinde sadece kira parast ddeme borcu ile sinirli olarak diizenlenen
miiteselsil bor¢luluk miiteselsil borgluya tek basina ve kendiliginden birlikte ki-
racilik ya da ev arkadaslig statiisii kazandirmayacaktir.

Kiraya veren karsisinda birlikte kiracilik sifatina dayali olarak borca katil-
ma, ti¢lincii kigi yararina sdzlesme, liclincii kisinin fiilini istlenme ya da kefalet
gibi farkli teminat sekilleri ile kira sdzlesmesinin giivence altina alinmasi da
miimkiindiir. Bu noktada birlikte kiracilik sifat1 ile kisisel teminat veren arasin-
daki sinir1 belirlemek her zaman kolay olmayabilir. Zira birlikte kirac1 sifatina
sahip olmasina ragmen kiralanani hi¢bir zaman fiilen kullanma iradesine sahip
bulunmamak ya da kisisel teminat veren olmasina ragmen kiralanani kiraci ile
birlikte fiilen kullanmak gibi durumlarla karsilasilabilir. Birlikte kiracilik ve ki-
sisel teminat veren siirinin belirlenmesi kira para borcundan ziyade kiralanani
iade borcu gibi boliinemez edimler ile sadece kiracilara ait borglar bakimindan
0zel bir anlam tagir. Kaldi ki her kigisel teminatin kapsaminin ayn1 olmadig da
g6z onlinde bulunduruldugunda kisisel teminata iliskin gercek hukuki iligkinin
tespite de ayrica 6nem kazanir.

Kiralanani hi¢bir sekilde kullanma iradesi olmamasina ragmen farkli saikler
ile birlikte kiracilik sifatina sahip kisinin kira s6zlesmesine taraf olarak m1 yoksa
ortiilii bir kisisel teminat veren olarak m1 degerlendirilecegi her seyden 6nce
sO0zlesmeye ait irade beyanlarinin yorumlanmasi ile ¢oziilebilir. Fiili uygunlu-
gun saglanamadig1 durumlarda hakimin giiven ilkesi uyarinca hukuki uygunlugu
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arastirmasi gerekir. Kaldi ki zaten s6zlesme iliskisinin gegerli olarak kurulabil-
mesi adina da bu uygunluk sarttir. irade beyanlar1 degerlendirilirken Isvigre Fe-
deral Mahkeme kararlarinda da zaman zaman dikkate alinan sozlesme taraflar
arasindaki iligkiler, konutun tipi, kira sozlesmesinin sebepleri, sézlesme oncesi
goriismeler gibi farkli kriterler dikkate alinabilir.

Irade beyanlarinin yorumu neticesinde somut olay 6zelinde birlikte kiracilik
sifatinin degil kisisel teminatin varlig1 ispatlanirsa bu durumda artik yapilmasi
gereken teminatin tiiriiniin ve gegerlilik sartlarinin arastirilmasidir. Zira her ki-
sisel teminat kendi i¢inde ve 6zelinde farkli gegerlilik unsurlar1 barindirabilir.
Kisisel teminat tiirii belirlenirken de teminat verenin durumu, teminat verenin
menfaati, teminatin kapsaminin bilinmesi ve sézlesme hiikiimlerinin analizi gibi
6zel durumlarin incelenmesi ve degerlendirilmesi gerekir.

Kisisel teminat veren olup kiraci ile birlikte fiilen kiralanani kullanan kisi
yoniinden de somut olay 6zelinde ayni incelemenin yapilmasi gerekir. Ancak bu
durumda kisisel teminat verenin birlikte kiracilik sifati bulunmasa dahi kanun
geregi “kiralananda kiract ile birlikte oturanlar” arasinda degerlendirilmesine
engel bulunmayacagi unutulmamalidir. Diger yandan ayni degerlendirme ya-
pilirken kira sézlesmesinin birlikte kiracilardan her biri i¢in gegerli hiikiim ve
sonuglart dogurabilmesi i¢in her bir kiracinin sézlesmeden dogan haklara sahip
olma ve borglar1 yerine getirme iradesini agiklamis olmasi gerekecegi de agiktir.
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