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Aziz Erman BAYRAM

Oz

Kira szlesmesinin en az bir tarafinda birden fazla kisinin bulunmas, birlikte
kiray1r meydana getirir. Birlikte kira, sozlesmenin kurulmasi, kurulan sozlesme-
nin degistirilmesi ya da kira iligkisinde yasanan degisiklikler yoluyla olusabilir.
Kira sozlesmesinin kiraya veren tarafinda birden fazla kisinin bulunmasinin
tipik 6rnekleri, kiralanana elbirligiyle veya belli paylarla malik olmakur. Kira
sozlesmesinin kiract tarafinda birden fazla kisinin bulunmasinin tipik 6rnekleri
ise, kiracilar arasinda elbirligi veya evlilik birligi iligkisinin bulunmas: ya da
kiracilarin evli olmamakla birlikte ayni konutta birlikte yasamasidir. Birlikte
kirada i iligkide gegerli olan hukuk kurallari, kiracilarin ya da kiraya veren-
lerin olusturdugu topluluk bakimindan gegerli olan kurallardir. Birlikte kira
sozlesmesinde dis iliskide gegerli olan hukuk kurallari, her iki tarafinda da tek
bir kisi bulunan kira sozlesmesinden kural olarak farklilik gostermez. Birlikte
kirada, kiraya verenlerin ve kiracilarin her biri, kira sozlesmesinin tarafi ve
dolayisiyla sézlesmenin alacaklist ve bor¢lusudur. Birlikte kiraya verenlerin ya
da kiracilarin miiteselsilen borglu veya alacakli oldugu, sozlesmede agik¢a karar-
lagtirilmamigsa ya da kanundan dogan bir miiteselsil bor¢luluk ya da alacaklilik
bulunmuyorsa, kiraya verenler ya da kiracilar kismen borglu veya alacaklidur.
Birlikte kira sozlesmesinin birkag kiracit ya da kiraya veren tarafindan yahut
birkag kiraci ya da kiraya verene karst feshedilmesi miimkiin degildir; birlikte
kira sdzlesmesinin bir biitiin olarak feshedilmesi gerekir.

Anahtar Kelimeler: Kira Sozlesmesi, Birlikte Kira, Kiraya Veren, Kiraci, Soz-
lesmenin Feshi.
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JOINT LEASE
ABSTRACT

Existence of more than one person at least on the one party of the lease contract
creates the joint lease. The joint lease may arise out of signing the contract,
amending the existing one or emerging changes on the lease relationship. Typical
examples of existence of more than one person on the lessor side of the lease
contract are joint ownership or co-ownership of the leased property. Typical
examples of existence of more than one person on the lessee side of the lease
contract are the existence of co-ownership or marital union between lessees or
living in the same house without marriage. The applicable legal rules to the
internal relationship in the joint lease are those that are also valid for the com-
munity, which consist of lessors or lessees. On the other hand, the valid legal
rules for the external relationship in the joint lease do not, in principle, differ
from the individual lease contracts. In the joint lease, each one of the lessors and
the lessees is the party to the contract and thereby the obligee and the obligor
of the contract. If joint and several obligation or joint and several creditorship
of joint lessors or lessees is not agreed on the contract or is not prescribed by
the law, then they are partial debtors or creditors. It is not possible to terminate
the joint lease contract by some of the lessees and lessors or against some of the
lessees and lessor; the joint lease must be terminated in the aggregate.

Keywords: Lease Contract, Joint Lease, Lessor, Lessee, Termination of Contract.
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GIRIS

Kira sozlesmesinde birden fazla kisinin sézlesmenin ayni tarafinda yer almast
durumuyla uygulamada siklikla kargilagilmakeadir. Gerek ekonomik gerekse de
hukuki nedenler, kisileri, kira sozlesmesinin kirac1 ya da kiraya veren tarafinda bir
araya getirmektedir. Ozellikle tasinmaz satis bedellerinin yiikselmesi ve bununla
baglantili olarak konut ve isyeri kira bedellerinin giderek artmasi, ¢aliganlarin
ya da 6grencilerin ekonomik nedenlerle bir arada yagamak zorunda kalmast,
evlenen kisilerin ¢ogu kez oturacaklari konutu satin almaya giiglerinin yetme-
mesi, kisileri kira sozlesmesinin 6zellikle kiraci tarafinda bir araya getirmektedir.
Birden fazla kisinin bir esya tizerindeki miilkiyet hakkina birlikte sahip olmasi da
oldukga yaygindir. Uzerinde birden fazla kisinin miilkiyet hakkinin bulundugu
esyanin kira sozlesmesine konu edilmesi ise, esya tizerindeki miilkiyet hakkina
sahip olan kisileri s6zlesmenin kiraya veren tarafinda bir araya getirmektedir.
Kisilerin kira sozlesmesinin ayni tarafinda bir araya gelmesi, bu duruma 6zgii
birtakim hukuki sorunlarin ortaya ¢tkmasina neden olmaktadir. Dolayisiyla,
kira sozlesmesinin ayni tarafinda yer alan kisilerin kendi aralarindaki i¢ iliskide
ve bu kisilerin ig iliskiyle baglantili olarak kira s6zlesmesinin karsi tarafinda yer
alan kisi ya da kisilerle arasindaki dis iliskide ortaya ¢ikan hukuki sorunlarin kira
sozlesmesi baglaminda 6zel olarak ele alinarak incelenmesi 6nem tagimakeadir.

Bu calismanin konusunu, 6gretide heniiz tizerinde pek durulmamis olan,
birlikte kira meselesi olusturmakradir. Birlikte kira, sadece bor¢lar hukukuyla
ilgili bir konu degildir. Birlikte kira, temelini esya hukukundan, miras huku-
kundan, aile hukukundan almakta; sonuglarini ise borclar hukuku alaninda
gostermektedir. Bu nedenle, calismada birlikte kira iligkisi incelenirken, sadece
borglar hukukuna iligkin degil; ilgili oldugu 6l¢tide esya, miras ya da aile
hukukuna iligkin aciklamalara yer verilmis; bu alanlara iliskin bazi sorunlar da
inceleme alanina dahil edilmistir.

Caligmada, kiraya verenin kiralananin yalniz kullanma hakkini belirli ya da
belirsiz bir siire i¢in kiraciya devrettigi adi kira sozlesmesi esas alinmig; kiraya
verenin kiralananin kullanma hakkiyla birlikte ondan yararlanma hakkini da
kiraciya devrettigi tiriin kirasi sdzlesmesi kural olarak inceleme kapsami disinda
tutulmustur. Ayrica birlikte kira iligkisi incelenirken, kira sozlesmesi ve bu bag-
lamda taraflarin s6zlesmeden dogan tiim haklar1 ve borglart ayrintli olarak ele
alinmamig; konunun birlikee kira sozlesmesi bakimindan 6nem tagtyan noktalari
tizerinde durulmustur. Birlikte kira meselesinin olabildigince ayrintli olarak
incelenmesiyle gerek teori gerekse de uygulama bakimindan yarar saglanmasi
amaclanmaktadir.
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I. BIRLIKTE KiRA KAVRAMI

Kira sézlesmesi, hukuki islem olgusu acisindan iki tarafli bir hukuki islem;
bor¢ sdzlesmesinin ¢esidi bakimindan ise tam iki tarafa borg yiikleyen bir s6z-
lesmedir'. Tam iki tarafa borg yiikleyen bir szlesme olan kira sozlesmesinin bir
tarafini kiraya veren, diger tarafini ise kiraci olusturur. Kira iligkisinde genellikle
kiraya veren ya da kiraci olarak tek bir kisi bulunur. Bununla birlikte, iki tarafls
sozlesmelerin diger tiirlerinde oldugu gibi, kira sozlesmesinde de kiraya veren
ya da kiract olarak birden fazla kisinin bulunmasi ve boylece kira iligkisinin her
iki tarafina da birden fazla kisinin dahil olmasi miimkiindiir?.

Birlikte kira, kira sozlesmesinin en az bir tarafinda, diger bir deyisle kira
sozlesmesinde kiraya veren veya kiraci olarak, birden fazla kisinin bulunmasini
ifade eder®. Kira iliskisinde kiracilarin veya kiraya verenlerin ¢oklugu, birlikte
kiray1r meydana getirir. Birlikte kirada, kiraya verenlerin ve kiracilarin her biri,
kira sézlesmesinin tarafi ve dolayistyla sézlesmenin alacaklist ve bor¢lusudur!.

Birlikte kirada, s6zlesmenin bir tarafini ya da her iki tarafini da gergek veya
tiizel kisiler olusturabilir®. Bu nedenle, kiracilarin birden fazla gercek veya tiizel
kisiden meydana gelmesi miimkiin oldugu gibi; kiraya verenlerin de birden
fazla gercek veya tiizel kisiden meydana gelmesi miimkiindiir. Ayni sekilde, kira

[1]  Weber, R.: Basler Kommentar, Obligationenrecht I, Art. 1-529 OR, Achter Titel: Miete,
6. Auflage, Basel 2015, Vor. Art. 253-273c OR, N. 1; Higi, P: Ziircher Kommentar
Band/Nr. 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, Vor. Art. 253-274g OR, N. 97;
Lupi Thomann, M.: Die Anwendung des Konsumkreditgesetzes auf Miet-, Miet-Kauf-
und Leasingvertrige, Studien zum Verbraucherrecht Band/Nr. 10, Ziirich 2003, s. 5;
Erzurumluoglu, E.: Sézlesmeler Hukuku (Ozel Borg ili§kileri), 4. Basi, Ankara 2014,
s. 89; Hatemi, H.: Bor¢lar Hukuku Ozel Béliim, Istanbul 1999, s. 85.

[2]  Acar, E: Kira Hukuku Serhi (TBK m. 299-321), 2. Bast, Istanbul 2015, TBK m. 299,
N. 13; Kahraman, Z.: istanbul Serhi, Tiirk Borglar Kanunu, Kira Sozlesmesi (TBK
m. 299-308), Istanbul 2017, TBK m. 299, N. 22; Weber-BaK, Vor. Art. 253-273c OR,
N. 2; Higi-ZK, Vor. Art. 253-274g OR, N. 98.

[3]  Weber, R.: Der gemeinsame Mietvertrag, Ziirich 1993, s. 88; Schmid, H.: “Der
gemeinsame Mietvertrag”, Schweizerische Juristen-Zeitung, 87/1991, s. 349; Schmid,
J.: “Die gemeinsame Miete-Ausgewihlte Fragen”, Aktuelle Juristische Praxis, 01/2016,
s. 31; Permann, R.: Orell Fiissli Kommentar, Mietrecht Kommentar Mit einschligigen
bundesrechtlichen und kantonalen Vorschriften, 2. Auflage, Ziirich 2007, Vor. Art.
253-274g OR, N. 45; Weber-BaK, Vor. Art. 253-273c OR, N. 2; Higi-ZK, Vor. Art.
253-274g OR, N. 103.

(4] Higi-ZK, Vor. Art. 253-274g OR, N. 103; J. Schmid, s. 31.
[5]  Permann-OFK, Vor. Art. 253-274g OR, N. 48.
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sozlesmesinin bir tarafinda birden fazla gergek veya tiizel kisinin; buna kargilik
sozlesmenin karsi tarafinda tek bir gercek veya tiizel kisinin bulunmasi birlikte
kirayr meydana getirir.

Birlikte kirada, sozii edilen “birliktelik”, esas olarak s6zlesmenin bir tarafinda
yer alan birden fazla kisi arasindaki iliskiden; diger bir deyisle, birden fazla kisinin
olusturdugu toplulugun “i¢ iligkisinden” kaynaklanir. S6z konusu birliktelik,
kural olarak kira s6zlesmesinin taraflari arasindaki iligkiyle baglanuli degildir.
Aksine, birlikte kira bakimindan, kira sozlesmesinin taraflari arasindaki iliski, “dis
iligki” olarak nitelendirilir. Dolayusiyla, birlikte kirada, kira hukuku kaynakli dig
iligki ile birden fazla kisinin olusturdugu topluluk hukukundan kaynaklanan i¢
iligki birbirinden oldukga farklidir'®. Bununla birlikte, birlikte kiranin meydana
gelmesine yol agan i¢ iliskinin dis iliskiye etki etmesi de miimkiindiir. Ger¢ekten
de, birden fazla kisinin olusturdugu toplulugun ig iliskisi, kira sézlesmesinin
taraflar arasindaki dis iliski bakimindan da belirleyici olabilir”.

II. BIRLIKTE KiIRANIN OLUSUMU VE TiPiK ORNEKLERI
A. Birlikte Kiranin Olusumu
1. Sozlesmenin Kurulmas: Yoluyla

Birlikte kira, gogunlukla, kira sozlesmesinin birden fazla kiraci veya birden
fazla kiraya veren tarafindan gecerli olarak kurulmasiyla meydana gelir. Bununla
birlikte, kira sdzlesmesinin kurulusunda ikiden fazla kisinin iradesini agiklamis
olmasi, her zaman birlikte kirayr meydana getirmez. Sézlesmenin kurulmast
yoluyla birlikte kiranin meydana gelebilmesi icin, kira s6zlesmesinin en az bir
tarafinda birden fazla kisinin, kira sozlesmesinden dogan haklara sahip olma
ve borglart yerine getirme iradesini agiklamis olmasi gerekir®®. Bu nedenle,
sozlesmeyi akdeden kisilerin gercek anlamda kira sdzlesmesinin tarafi olup
olmadiklari, szlesmeyi kuran kargilikli iradelere; diger bir deyisle taraflarin
uyusan gercek iradelerine gore belirlenir. Taraflarin gercek iradelerinin uyusup
uyusmadig1 konusunda ise giiven ilkesi gegerlidir”.

[6]  Weber, s. 88; H. Schmid, s. 349; Higi-ZK, Vor. Art. 253-274g OR, N. 105; Permann-
OFK, Vor. Art. 253-274g OR, N. 50.

[71  Acar, TBK m. 299, N. 43.

[8]  Yargitay da, kira sozlesmesinde kefil sifattyla yer alan kisiyi kiraci olarak kabul eden ve
kiralanandan tahliyesine karar veren yerel mahkeme kararini bozmustur (Yargitay 6. HD.,
26.05.2016 tarihli, E. 2016/4077, K. 2016/4142 sayil1 karar1 www.kazanci.com.tr).

[9] J.Schmid,s. 32.
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Birlikte kiracilik ya da birlikte kiraya verenlik statiisii, kural olarak, kira sozleg-
mesini her bir katulanin “taraf” adi alunda bizzat kendisinin ya da temsilcisinin
imzalamast yoluyla meydana gelir''”. Ornegin, bir tasinmaza ortaklasa malik
olan ti¢ kisiden her birinin kiraya veren ad1 altinda kira sézlesmesini imzalamasi
durumunda, birlikte kira sézlesmesi kurulur. Bununla birlikte, birlikte kira
sozlesmesi, iradelerin ortiilti olarak agiklanmasi yoluyla kurulabilir. Ornegin,
sozlii olarak kurulan bir kira sozlesmesinde, kiraya verenin, anahtari, konutu
kiralamak isteyen iki kisiye birlikte vermesi, birlikte kira szlesmesinin 6rtiilii
olarak kurulduguna isarettir""l.

Birlikte kiracilik ya da birlikte kiraya verenlik statiisiiniin, katilanlarin s6z-
lesmeyi taraf sifatiyla imzalamamasina ragmen meydana geldigi bir durum da,
vekaletsiz is gdrmede ortaya ¢ikar. Gergekten de, bazi durumlarda kisiler, is
sahibi ile aralarinda herhangi bir vekalet iliskisi olmaksizin is sahibi hesabina ig
gormekete ve is sahibi de sonradan yapilan isi uygun bulmakreadur. Is sahipleri ile
arasinda herhangi bir vekélet iligkisi bulunmayan bir kisinin, is sahipleri hesa-
bina kira sozlesmesi akdetmesi ve is sahiplerinin de yapilan isi uygun bulmasi
durumunda, TBK m. 531 uyarinca, vekalete iligkin hiikiimlerin uygulanmasi
giindeme gelecektir. Boylece, hesaplarina kira sozlesmesi yapilmasi konusunda
oncesinde isi goren kisiyle aralarinda herhangi bir vekélet iligkisi bulunmayan
is sahipleri, isi goren kisinin yaptig1 isi uygun bulmak suretiyle birlikte kiraci
ya da birlikte kiraya veren olarak kira sézlesmesinde yer alir!?.

[10] Temsilcinin, aldig1 temsil yetkisine dayanarak ve temsil olunan adina hareket ettigini
agiklayarak kira sézlesmesini akdetmesi durumunda, temsil olunan kisi ya da kisiler kira
sozlesmesinin tarafi olur. Dogrudan temsil olarak adlandirilan bu halde, temsil olunanin
adina ve hesabina hareket eden temsilci, kira sdzlesmesinin tarafi olmaz. Buna kargilik,
temsilcinin agiklama ilkesini yerine getirmemesi durumunda, dolayli temsilden séz edilir
ve temsilcinin kargi tarafla yapug: sézlesme, hitkiim ve sonuglarini énce temsilcinin
hukuk alaninda dogurur. Bu durumda, kurulan kira sézlesmesinin tarafi temsil olunan
degil; temsilci olur. Temsilci sonrasinda, kendi hukuk alaninda dogmus olan alacaklar: ve
borglari temsil olunana devreder (Akyol, $.: Tiirk Medeni Hukukunda Temsil, Istanbul
2009, s. 46).

[11] J. Schmid, s. 32.

[12] Ural Cnar, N.: Tiitk Borglar Kanunu’nda Diizenlenen Kira Sézlesmelerinde Kira
Bedelinin Odenmemesi ve Hukuki Sonuglari, Istanbul 2014, s. 70, dpn. 318. Yargitay
da bir kararinda, vekaletsiz is gorme kapsaminda kisilerin kira sozlesmesinin birlikte
kiracisi olabilecegini kabul etmis bulunmaktadir. Yargitay’a gére, “Davac: A.L, dava
dayanag: sozlesmeyi diger iki davacinin diigiin merasimleri i¢in yapmugs; bu merasim diger iki
davacimin varligryla gerceklesmistir. Sozlesmenin konusunu kendi diigiin merasimleri teskil
ettigine gore, gelin ve damat konumundaki davacilar baslangicta sozlesmede taraf olmasa
da, gerek merasime katilmak gerckse eldeki davay: diger davaci ile birlikte sozlesmeye dayals
olarak agmak suretiyle, bu sozlesmenin ayn: zamanda kendileri adina da akdedilmesine ve
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Kiraya iliskin bir belgede, birden fazla bagimsiz kira sézlesmesinin diizen-
lenmesi, ortada birlikte kira sozlesmesinin bulunmadigina dair bir yorumu
gerektirir. Nitekim boyle bir durumda, belgede yer alan birden fazla kisiye ait
imzalarin birbirinden bagimsiz kira sézlesmelerine ait olmast daha olasidir!*?).

Evli bir kimsenin kiract sifatiyla kira sozlesmesini tek basina akdetmesi duru-
munda, sozlesmeyi akdeden kisinin esi, kiralanani onunla birlikte kullansa ve
hatta s6z konusu kiralanan aile konutu niteliginde olsa bile, kiraci yéniinden
birlikte kiradan s6z edilemez"¥). Zira bu durumda, kira s6zlesmesinin kiracis
olarak tek bir kisi bulunmaktadir. Bununla birlikte, Tiirk Medeni Kanunu m.
194/IV uyarinca, aile konutu eslerden “biri tarafindan” kiralanmak suretiyle
saglanmigsa, sozlesmenin tarafi olmayan e, kiraya verene yapacag bildirimle
“sozlesmenin tarafi” haline gelir ve boylece artik birlikte kiradan soz edilebilir.

Kiracinin esinin kira sozlenmesinde, kiract olarak anilmaksizin, imzasinin
yer almasi durumunda; ortada bir borca katilmanin m1 yoksa birlikte kiranin
mi1 bulundugu iradelerin yorumlanmasi yoluyla belirlenir!".

Birden fazla kisinin, ayni konutta birlikte oturmay1 istemelerine ve hatta
bu konuda aralarinda bir anlasma yapmalarina ragmen bu y6ndeki iradelerini
disariya hicbir sekilde yansitmamalart durumunda; sadece, kira sozlesmesinde
kiraci olarak goriinen kisiyi kiract olarak kabul etmek gerekir. Dolayistyla boyle
bir durumda birlikte kiradan soz edilemeyecektir'®.

2. Kurulan Soézlesmenin Degistirilmesi Yoluyla

Birlikte kira, kurulan bir kira sézlesmesinin sonradan degistirilmesi yoluyla
da meydana gelebilir. Baslangigta tek bir kiraci ve kiraya veren arasinda kuru-
lan bir kira szlesmesi, sonradan degistirilerek sozlesmenin yapildig: sirada
kira iligkisine taraf olmayan bagka kisilerin, s6zlesmenin tarafi haline gelmesi
saglanabilir. Kira s6zlesmesinin kiraci tarafina, kiraya veren tarafina ya da her

yapilan ise icazet vermislerdir. O halde, davaci AL ile diger davacilar arasindaki iliskinin
vekaletsiz is gorme oldugu, verilen icazet karsisinda da bu iliskiye basindan itibaren vekaler
hiikiimlerinin wygulanmas: gerektiginde duraksama bulunmamatktadsr.” (Yargiray Hukuk
Genel Kurulu, 30.11.2011 tarihli, E. 2011/13-606, K. 2011/717 numarali karari (www.

kazanci.com.tr).

[13] J. Schmid, s. 32.
[14] J. Schmid, s. 32.
[15] J. Schmid, s. 32.
[16] J. Schmid, s. 32-33.
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iki tarafina da sonradan bir ya da daha fazla kisinin dahil edilmesi, kira sozles-
mesinin birlikte kiraya doniismesine yol agar!'”’.

Kurulan bir kira sozlesmesinin degistirilerek birlikte kiranin meydana geti-
rilmesi konusunda, kural olarak Tiirk Bor¢lar Kanunu’'nun sézlesmeye katl-
may1 diizenleyen 206. maddesi gegerlidir"®. Bu baglamda, kira sézlesmesine
katilma, TBK m. 206/1 uyarinca, kira sozlesmesine katilan ile kira sozlesmesi-
nin halihazirdaki taraflar1 arasinda yapilan bir anlagmayla gerceklestirilir. Kira
sozlesmesine katilma anlagmast sonucunda, sozlesmeye katilan, yaninda yer
aldig: kiraci ya da kiraya veren tarafla birlikte, onun hak ve borglarina sahip
olur. TBK m. 206/11I geregince, kira sozlesmesine katilmaya iliskin anlasmanin
sekli konusunda, kira sozlesmesinin gekli gegerlidir!"?.

Kurulan bir kira sozlesmesinin degistirilerek birlikte kiranin meydana geti-
rilmesi hususunda, TBK m. 206'da diizenlenen sozlesmeye katilmaya iliskin
hitkmiin istisnasini, kiralananin aile konutu olmasi durumunda, esin kiraci
olarak kira sozlesmesine katilmasi olusturur. Gergekten de, TMK m. 194/1V
uyarinca, aile konutu eglerden biri tarafindan kiralanmak suretiyle saglanmigsa,
sozlesmenin tarafi olmayan es, sadece kiraya verene yapacag: tek tarafli bir
bildirimle sdzlesmenin tarafi haline gelir®. Dolayisiyla, esin sonradan aile
konutuna iliskin kira s6zlesmesinin kiracist olarak sozlesmeye katilmasinda,
kira sozlesmesinin baslangicinda kiraci olarak sozlesmeyi akdeden esin ya da
kiraya verenin rizasina gerek bulunmamaktadir.

Kiracinin kira iligkisini kiraya verenin yazili rizasini almak suretiyle birden
fazla kisiye devretmesi durumunda (TBK m. 323), baslangicta tek bir kiraci-
nin bulundugu kira sézlesmesi, sonradan birlikte kira sdzlesmesine doniisiir.
Kira iligkisinin devri halinde, TBK m. 323/II uyarinca, kiraya verenin yazili
rizastyla kira iligkisini devralan kisi, kira sézlesmesinde kiracinin yerine gecer.
Dolayistyla, kira iliskisinin birden fazla kisiye devredilmesi, devreden kiracinin
yerine birden fazla kisinin gecmesine ve boylece birlikte kiranin ortaya ¢ikma-
stna neden olur. Buna karsilik, kiralananin alt kiraya verilmesi veya kullanim
hakkinin devredilmesi (TBK m. 322/1), alt kiractyr ya da kullanim hakkini
devralan kisiyi, asil kira s6zlesmesinin tarafi haline getirmediginden, birlikte
kiranin olusumuna neden olmaz®'l.

] J. Schmid, s. 33.

] Inceoglu, M. M.: Kira Hukuku Cilt 1, {stanbul 2014, s. 568.
9] inceoglu, Cile 1, s. 569.

] 1nceoglu, Cilt 1, s. 570.

] Acar, TBK m. 299, N. 29-30; Kahraman, TBK m. 299, N. 36.
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3. Kira Iligkisinde Yaganan Degisiklikler Yoluyla
a) Genel Olarak

Kurulan kira sézlesmesinin taraflarin ya da ti¢tincii bir kisinin (kiracinin
esinin) iradesiyle degistirilmesi disinda, kira iliskisinde yasanan birtakim degi-
siklikler de, baslangicta her iki tarafi tek bir kisiden olusan kira sézlesmesinin
sonradan birlikte kira sézlesmesine doniismesine neden olabilir. Gergekten
de, baslangicta her iki tarafinda da tek bir kisi bulunan kira sézlesmesi, kira
iliskisinde yasanan degisiklikler nedeniyle, sozlesmenin bir tarafina ya da her
iki tarafina da bir veya birden fazla kisinin d4hil olmas: suretiyle birlikte kiraya
doniisebilir.

b) Oliim Nedeniyle

Baslangicta her iki tarafi da tek bir kisiden olusan kira sozlesmesinin, sonradan
taraflarin iradesine bagli olmaksizin birlikte kira haline gelmesinin en 6nemli
nedeni, gercek kisi kiracinin ya da kiraya verenin oliimiidiir®. Nitekim kiraci-
nin ya da kiraya verenin dliimiiyle, kiilli halefiyet ilkesi geregince, kiracinin ya
da kiraya verenin mirascilar1, mirasbirakanin yerine gecerek kira sézlesmesinin
tarafi haline gelir®?. Dolayistyla, 6len kiracinin ya da kiraya verenin birden fazla
mirascisinin bulunmast durumunda, s6z konusu mirascilar, kira sézlesmesinin
kiracisini ya da kiraya verenini olusturur ve baslangicta her iki tarafi tek bir
kisiden olusan kira sdzlesmesi birlikte kiraya dénisiir.

Konut ve gatili isyeri kiralarinda kiracinin 6liim hélini 6zel olarak diizenleyen
kanun koyucu, TBK m. 356'da, dlen kiracinin ortaklarinin veya bu ortaklarin
aynt meslek ve sanati yiiriiten mirascilarinin ve dlen kiraci ile birlikte ayni
konutta oturanlarin, sdzlesmeye ve kanun hiikiimlerine uyduklari siirece, “taraf”
olarak kira sozlesmesini siirdiirebilecegini diizenlemistir. Anilan hitkme gére,
catili isyeri kiralarinda, baglangicta kira sdzlesmesinin tarafi olmayan® kiracinin

[22] Ogretide, kira sozlesmesinde kiracinin dliimiine iliskin hiikiimlerin, kiracinin gaipligine
karar verilmesi halinde de uygulanmasi gerektigi kabul gérmekeedir (Eren, E.: Borglar
Hukuku Ozel Hiikiimler, 2. Basi, Ankara 2015, s. 388; inceoglu, M. M.: Kira Hukuku
Cilt 2, Istanbul 2014, s. 281; Aydin, G. S.: Kira Sozlesmesinin Genel Hiikiimlere Gore
Sona Ermesi (TBK m. 327-333), Istanbul 2013, s. 130).

[23] Yavuz, C./Acar, E/Ozen, B.: Tiirk Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, 10. Bast, Istanbul
2014, s. 585; Kaya Kizilirmak, C.: “Kira Sézlesmesinin Kiracinin Oliimii Ile Sona Ermesi”,
Prof. Dr. Hasan Erman’a Armagan, Istanbul 2015, s. 587; Eren, s. 388; inceoglu, Cilt
2,s.277; Acar, TBK m. 299, N. 13; Aydin, s. 129.

[24] TBKm. 356te sozii edilen kisilerin baslangictan itibaren kira szlesmesinin tarafi oldugunu
kabul etmek miimkiin degildir. Nitekim TBK m. 356'da sézii edilen kisiler bagtan beri
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ortaklari veya bu ortaklarin ayni meslek ve sanati yiiriiten mirascilari, kiracinin
oliimiiyle kira sdzlesmesinin kiract tarafi hiline gelebilirler. Konut kiralarinda
ise, baslangicta kira szlesmesinin tarafi olmayan ancak kiractyla ayni konutta
oturan ve kiracinin mirascisi niteligini de tasimayan kisiler, kiracinin dliimiiyle,
kira sozlesmesinin tarafi haline gelebilirler. Bununla birlikte, 6gretide, catili
isyeri kiralarinda, 6len kiracinin ortaklart veya bu ortaklarin ayni meslek ve
sanatt yiiriiten miras¢ilarinin; konut kiralarinda ise ayni konutta oturanlarin
kira s6zlesmesinin hangi yolla tarafi haline gelecekleri konusunda farkli goriisler
bulunmaktadir. Ogretideki bir goriise gore, kira sozlesmesi, kiracinin liimiiyle
gerceklesen “yasal sozlesmenin devri yoluyla”, dlen kiracinin ortaklari veya 6len
kiractyla ayn1 konutta oturanlar ve kiraya veren arasinda devam eder®. Buna
karsilik, 6gretideki bir diger goriise gore, kira sézlesmesi ancak 6len kiracinin
ortaklarinin veya olen kiraciyla ayni konutta oturanlarin kira sézlesmesine
devam edeceklerine iligkin “iradelerini kiraya verene bildirmesi yoluyla” devam
edebilir; zira ancak bildirim yoluyla s6z konusu kisiler kira s6zlesmesinin tarafi
haline gelebilir®. Gergekten de, kira sézlesmesinin tarafi ya da élen kiracinin
mirascist olmayan kisilerin menfaatini korumak isteyen kanun koyucu, onlara
kira sozlesmesine taraf olmak imkéani getirmigtir. Ancak s6z konusu kisilerin
taraf sifatini kazanabilmesi icin kiraya verene agikea bildirimde bulunmalari ya
da zimni davransglariyla kira sozlesmesine taraf olma iradelerini géstermeleri
gerekir. Aksi halde, kira sozlesmesinin tarafi olmak istemeyen kisilerin, bu yonde
bir talepleri olmasa bile kanun geregi sozlesmenin tarafi haline getirilmesi kabul
edilmis olur. Halbuki kanun koyucu TBK m. 356'da, 6len kiracinin ortaklarinin

kira sdzlesmesinin tarafi olsa idi, kiracinin 8liimiiyle onun yerine mirascilar1 yerine geger
ve kira sdzlesmesi 6len kiginin miras¢ilar;, TBK m. 356'da sozii edilen kisiler ve kiraya
veren arasinda devam ederdi. Bu durumda zaten TBK m. 356'da sozii edilen kisiler kira
sozlesmesini taraf olarak stirdiirebilirdi ve kiraya veren de sadece kiracilardan birinin éldiigii
gerekeesiyle kira sézlesmesini feshedemezdi. Halbuki kanun koyucu ne kira sézlesmesinin
tarafi olan ne de kiracinin mirascilari olan kisilere, kira sdzlesmesinin tarafi hiline gelme
hakk: tanimak suretiyle onlart korumak istemistir. Zira TBK m. 356’ nin gerekeesinde de
“ Ciiinkii mirasct, Tiirk Medeni Kanununun miras hukukuna iliskin hiikiimleri cercevesinde,
miras birakan konumundaki “Glen kiraci”nin kil halefi olarak, soz konusu konut ya da
catily igyeri kira sozlesmesinin tarafi hiline gelmistir.” denilmekeedir.

[25] Giimiis, M. A.: Yeni 6098 Say1l1 Tiirk Bor¢lar Kanunu’na Gére Kira Sézlesmesi (TBK
m. 299-356), 2. Basi, Istanbul 2012, s. 361; Aydogdu, M./Kahveci, N.: Tiirk Borglar
Hukuku Ozel Borg iligkileri, Sozlegmeler Hukuku, 3. Basi, Ankara 2017, s. 689; Yavuz/
Acar/Ozen, s. 590.

[26] 1nceoglu, Cile 2, s. 291; Kaya Kizilirmak, s. 602. TBK m. 356'da sayilan kisilerin kira
sozlesmesinin tarafi hiline gelmeleri ancak kiracinin mirascilarinin TBK m. 333 uyarinca
kira sozlesmesini feshetmis olmast halinde mamkiindiir (Inceoglu, Cilt 2, s. 292; Kaya
Kizilirmak, s. 602-603).

100 Ankara Barosu Dergisi 2019/1



Aziz Erman BAYRAM

veya olen kiraci ile birlikte ayn1 konutta oturanlarin taraf olarak kira szlesme-
sini “stirdiirebileceginden” séz etmistir”). Boylece baslangicta her iki tarafi da
tek bir kisiden olusan kirast sézlesmesi, catili isyeri kiralarinda, dlen kiracinin
birden fazla ortaginin veya bu ortaklarin ayni meslek ve sanat1 yiiriiten birden
fazla miras¢isinin; konut kiralarinda ise dlen kiraciyla ayni konutta oturan
birden fazla kisinin kiraya verene yapacags bildirimle birlikte kiraya doniigebilir.

¢) Kiralananin Miilkiyetinin El Degistirmesi Yoluyla

Baslangicta her iki tarafi da tek bir kisiden olusan kira sézlesmesinin, sonradan
taraflarin iradesine bagli olmaksizin birlikte kira hiline gelmesinin ikinci bir
nedeni, kira sozlesmesinin kurulmasindan sonra kiralananin miilkiyetinin el
degistirmesidir. Gergekten de, kira sozlesmesinin kurulmasindan sonra kirala-
nanin miilkiyetinin el degistirmesi durumunda, TBK m. 310 uyarinca, yeni
malik, kiraya verenin yerine gecerek kira sozlesmesinin tarafi olur?®.. Dolay1-
styla, kira s6zlesmesinin kurulmasindan sonra kiralanan tizerinde birden fazla
kisinin miilkiyet hakk: elde etmesi durumunda, kiralananin yeni malikleri,
yasadan kaynaklanan sozlesme devri yoluyla® kiraya verenin yerine gecerek
kira sozlesmesinin tarafi olur®”. Béylece baslangicta her iki tarafi tek bir kisiden
olusan kira sézlesmesi, sonradan birlikte kira haline gelir®'.

[27] Inceoglu, Cilt 2, s. 294.

[28] Ikizler, M.: “Kiralananin Satilmasi Durumunda Alicinin Saticiya Kargt Haklar1”, Gazi
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt XX, Say1 2, 2016, s. 26; Oktem Cevik, S.:
Kira Sézlesmesine Etkisi Bakimindan Kiralananin Devri ve Sinirli Ayni Hakka Konu
Olmast, Istanbul 2016, s. 173; Erzurumluoglu, s. 97; Acar, TBK m. 310, N. 62.

[29] SVIT-Komm, (Das schweizerische Mietrecht Kommentar, 3. Auflage, Ziirich 2008)
Art. 261-261a OR, N. 3; Weber-BaK, Art. 261 OR, N. 4; Higi-ZK, Art. 261-261a OR,
N. 22; Permann-OFK, Art. 261 OR, N. 2; Giimiis, s. 149; Acar, TBK m. 310, N. 63.

[30] Hiirlimann-Kaup, B.: Grundfragen des Zusammenwirkens von Miete und Sachenrecht,
Ziirich 2008, N. 577.

[31] Buna kargilik, halihazirda birden fazla kiracinin yer aldigs bir birlikte kira sézlesmesi soz
konusuysa ve kiralananin miilkiyetinin el degistirmesi nedeniyle kiraya verenin yerine
yeni malik gecmisse, kira sdzlesmesinin birlikte kira sdzlesmesi olma niteligi ortadan
kalkmaz. Kira sézlesmesinde birlikte kiraci olarak yer alan kisiler, kiract olmaya devam
eder. Yargitay da bir kararinda, “Zaraflar arasinda gecerli tek kira sozlesmesi onceki malikle
diizenlenen 20.05.2008 baslangi¢ raribli ve bes yil siireli kira sozlesmesidir. Bu sozlesme
de, kiract sifatryla her iki davaly tarafindan imzalanmistir. Her ne kadar diger davalt N..
G.., kiralanan hi¢ kullanmadiging, yeni malik davac ile de aralarmda kira sozlesmesi
diizenlenmedigini savunmug ise de, davali N.. G.. kendisi agisindan sizlesmeyi feshettigine
iliskin bir delil sunamadigi gibi, tasinmazi satin alan davaci da Tiirk Borclar Kanun'unun
310.maddesi geregince, halefiyet ilkesi geregi sozlesmeyi diizenleyen nceki malik M.. G..'in
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d) Kiralananda Payl1 Miilkiyet Diizenine Gegilmesi Nedeniyle

Baslangicta her iki tarafi da tek bir kisiden olusan kira sézlesmesine konu
olan kiralananda payli miilkiyet diizeninin olusturulmasi; diger bir deyisle pay
ihdasinda bulunulmasi, pay1 edinen paydasin, diger paydasla birlikte TBK m.
301/1 uyarinca kira sdzlesmesinin tarafi olmasi sonucunu dogurur®?. Boylece
kira sozlesmesi, birden fazla kiraya verenin sozlesmenin tarafi haline gelme-
siyle, birlikte kira s6zlesmesine doniistir. Bununla birlikte, kiralanan tizerinde
sonradan payli miilkiyet iligkisinin kurulmast durumunda, pay: elde eden pay-
dasin hangi yolla kira sozlesmesinin tarafi hiline gelecegi konusunda, 6gretide
farkli goriisler bulunmakeadir. Ogretideki bir goriise gore, kiralanan iizerinde
sonradan payli miilkiyet iligkisinin kurulmasi durumunda, sézlesmenin yasal
devri kuralindan degil; s6zlesmeye katllma (TBK m. 206) kuralindan hareket
edilmesi gerekir®. Buna karsilik, 6gretideki bir diger goriise gore, kiralanan
tizerinde sonradan payli miilkiyet iliskisinin kurulmast durumunda, kiralananin
sonradan birden fazla kisiye devredilmesinde oldugu gibi yasal sozlesme devri
kuralt gecerlidir®. Gergekten de, kiracinin durumu bakimindan, kiralananin
sonradan birden fazla kisiye devredilmesiyle, kiralanan tizerinde sonradan payli
miilkiyet iliskisinin kurulmast arasinda herhangi bir fark bulunmamaktadir®.
Bu nedenle, kiralanan tizerinde sonradan pay elde eden paydasin, 6nceki kiraya
verenle beraber kira sézlesmesinin birlikte kiraya veren tarafini olusturacagini

kabul etmek gerekir.

e) Kiralanan Uzerinde Ugiincii Kiginin Sinirli Ayni Hak Edinmesi
Nedeniyle

Baslangicta her iki tarafi da tek bir kisiden olusan kira sézlesmesinin, son-
radan taraflarin iradesine bagli olmaksizin birlikte kira haline gelmesinin bir
diger nedeni, kiralanan iizerinde tilincii kisilerin sonradan sinirlt ayni hak
sahibi olmasidir. TBK m. 311 uyarinca, kira sézlesmesinin kurulmasindan

kiraya veren sifatini devralms olup, davali N.. G.. halen kirac: sifatryla sozlesme hiikiimleri
ile baghdir. Bagka bir anlatimla sizlesmeden kaynaklanan kira bedelini odeme yiikiimliliigii
devam etmektedir. Gegersizligi yukarida agiklanan 09.06.2008 tarihli sozlesmede imzasinin
bulunmamasi, kendisini kiraci olmaktan ¢ikarmaz. Bu nedenle diger davals kirac1 E.. C.. ile
birlikte kira paralarindan sorumlulugu siirmekredir” demistir (Yargitay 6. HD. 21.1.2014
tarihli, E. 2013/15603, K. 2014/573 sayili karari (www.kazanci.com.tr).

[32] Hiirlimann-Kaup, N. 579; Acar, TBK m. 310, N. 64; Oktem Cevik, s. 172.
[33] Acar, TBK m. 310, N. 64; Oktem Cevik, s. 172.

[34] Hiirlimann-Kaup, N. 579.

[35] Hiirlimann-Kaup, N. 579.
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sonra {i¢tincii bir kiginin kiralanan tizerinde kiracinin hakkini etkileyen bir
stnurl ayni hakka sahip olmasi durumunda, kiralananin el degistirmesiyle ilgili
hiitkiimler kiyas yoluyla uygulanir. Dolayisiyla, kiralanan tizerinde “kira sozles-
mesiyle bagdasmayan” intifa hakki, oturma hakki, tist hakki gibi sinirli bir ayni
hakkin kazanilmasi durumunda, kural olarak sinirlt ayni hakk: kazanan kisi,
kiraya verenin yerine gegerek kira sozlesmesinin tarafi olur®!. Buna kargilik,
kiralanan iizerinde, “kiralananin sadece bir kismini etkileyen” intifa hakki®”,
oturma hakki, tist hakk: gibi sinirli bir ayni hakkin kazanilmasi durumunda,
stnirlt ayni hakki kazanan kisi kiraya veren sifatini kazanir; ancak ayni zamanda
kiraya veren malik de kiraya veren olarak szlesmede kalmaya devam eder. Boy-
lece baglangigta her iki tarafi da tek bir kisiden olusan kira sézlesmesi, sonradan
taraflarin iradesine bagli olmaksizin birlikte kira haline gelir®®.

B. Birlikte Kiranin Tipik Ornekleri
1. Kiraya Veren Yoniinden

Bir kira s6zlesmesinin kiraya veren tarafinda, birden fazla kisinin bulunma-
stnin iki tipik 6rnegi bulunmaktadir. Bunlardan ilki, kiralanana elbirligi ile
malik olmak; ikincisi ise kiralanana belli paylarla malik olmaktir. Gergekten
de, kiralanan tizerinde elbirligi miilkiyetinin (TMK m. 701 vd.) ya da payli
miilkiyetin (TMK m. 688 vd.) bulunmas, kural olarak kiraya veren yoniinden
birlikte kiranin meydana gelmesi sonucunu dogurur®?.

Elbirligi miilkiyetinde, ortaklar, kanun ya da kanunda éngériilen szlesmeler
uyarinca olusan toplulugun mallari tizerinde, paylar1 belirlenmis olmaksizin bir-
likte maliktir (TMK m. 701). Elbirligi miilkiyetinde, kanunda veya sozlesmede
aksine bir hitkiim bulunmadikga, yénetim ve tasarruf islemleri icin ortaklarin
oybirligiyle karar vermeleri gerekir (TMK m. 702/11). Elbirligi miilkiyetine tabi

bir malin kira sézlesmesine konu edilmesi durumunda, kural olarak ortaklarin

[36]  Cabri, S.: “Kira Sozlesmesinde Kiralananin Miilkiyetinin El Degistirmesinin veya Usgiincii
Kisinin Kiralanan Uzerinde Sinirlt Ayni Hak Sahibi Olmasinin Sézlesmeye Etkisi”,
Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi. Hukuk Aragtirmalar1 Dergisi, Cilt 18, Say1
3, 2012, s. 178; Weber-BaK, Art. 261a OR, N. 1; Erzurumluoglu, s. 97; Acar, TBK m.
311, N. 43; Oktem Cevik, s. 160.

[37] Intifa hakkinin sagladigi yararlanmanin, tasinmazin belirli bir bsliimiiyle sinirlanmasinin
miimkiin olup olmadigt konusundaki tartismalar igin bkz. Ozen, B.: Tiirk Medeni
Hukukunda Esya Uzerinde Intifa Hakki, Istanbul 2008, s. 58 vd.

[38] Weber-BaK, Art. 261a OR, N. 1; Acar, TBK m. 311, N. 42; Oktem Cevik, s. 160-161.
[39] Weber, s. 97; H. Schmid, s. 350; Permann-OFK, Vor. Art. 253-274g OR, N. 56.
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her biri, kira sozlesmesine kiraya veren sifatiyla katilir ve boylece birlikte kira
meydana gelir. Elbirligi miilkiyeti dolayisiyla kira sozlesmesinde kiraya veren
olarak birden fazla kisinin yer almasi konusunda 6zellikle, mal ortakligindan
(TMK m. 221 vd.), miras ortakligindan (TMK m. 640 vd.) ve adi ortakliktan
(TBK m. 620 vd.) s6z etmek gerekir’).

Payli miilkiyette, paydaslar maddi olarak boliinmiis olmayan bir seyin tama-
mina belli paylarla maliktir (TMK m. 688/1). Paydaslardan her biri kendi pay1
bakimindan malikin hak ve yiikiimliiliiklerine sahiptir (TMK m. 688/I1I).
Payli miilkiyet konusu malin kira sozlesmesine konu edilmesi durumunda,
kural olarak paydaslarin her biri kira sézlesmesinin kiraya veren tarafinda yer
alir ve béylece birlikte kira meydana gelir. Ornegin, Kat Miilkiyeti Kanunu
m. 16/1 uyarinca, kat malikleri anagayrimenkuliin biitiin ortak yerlerine, arsa
paylart oraninda, ortak miilkiyet hiikiimlerine gore maliktir. Dolayisiyla, kat
maliklerinin anagayrimenkuliin ortak yerlerini kira s6zlesmesine konu etmeleri
durumunda, kat maliklerinin her biri kira sozlesmesinin kiraya veren tarafini
olusturur ve boylece birlikte kira meydana gelir!*'.

Elbirligi miilkiyetinden farkli olarak payli miilkiyette paydaslar arasinda kisisel
bir birliktelik iligkisi (6rnegin, mirascilik ya da mallarini ve emeklerini ortak
bir amaca 6zgiileme) bulunmadigindan, payli miilkiyete ve dolayisiyla kiraya
veren yoniinden payli miilkiyet nedeniyle birlikte kiranin meydana gelmesine
daha az rastlanir!®.

2. Kiraci Yoniinden

a) Elbirligi iligkisi

Bir kira sozlesmesinde kiract sifatiyla birden fazla kiginin bulunmasinin en
tipik ornegi, kiracilar arasinda elbirligi iliskisinin bulunmasidir. Gergekeen de,

aralarina elbirligi iliskisi bulunan kisilerin kira szlesmesinde kiract olarak yer
almalart durumunda, kiract yoniinden birlikte kira giindeme gelir*.

Mirasbirakanin kiralanan tizerinde kira s6zlesmesinden kaynaklanan bir
alacak hakkina sahip olmasi durumunda, mirasbirakanin 6liimiiyle s6z konusu
alacak hakki terekeye dahil olur ve mirascilar s6z konusu alacak tizerinde elbir-
ligiyle hak sahibi olurlar. Boylece mirascilar mirasbirakanin yerine gecerek kira

[40] H. Schmid, s. 350; Permann-OFK, Vor. Art. 253-274g OR, N. 57.
[41] Acar, TBK m. 299, N. 41.

[42] H. Schmid, s. 350; Permann-OFK, Vor. Art. 253-274g OR, N. 58.
[43] H. Schmid, s. 350; Permann-OFK, Vor. Art. 253-274g OR, N. 60.
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sozlesmesinde birlikte kiraci olarak bulunurlar. Ayni sekilde, adi ortaklikta
ortaklarin kira sézlesmesinde kiraci olarak yer almasi, birlikte kirayr meydana
getirir. Nitekim TBK m. 638/I geregince, ortaklik i¢in edinilen veya ortakliga
devredilen seyler, alacaklar ve ayni haklar, ortaklik sézlesmesi cercevesinde
elbirligi halinde biitiin ortaklara ait olur.

Adi ortaklikta ortaklarin bir kira sézlesmesinin tarafi olmast, birlikte kiray1
meydana getirdigi gibi; birden fazla kisinin bir kira s6zlesmesinde birlikte kiract
olarak yer almast da adi ortakligi meydana getirebilir*!. Gergekten de, adi ortak-
lik sozlesmesi, TBK m. 620 uyarinca, iki ya da daha fazla kisinin emeklerini ve
mallarini ortak bir amaca erismek tizere birlestirmeyi tistlendikleri sozlesmedir.
Aralarinda halihazirda elbirligi iliskisi bulunmayan birden fazla kisinin, birlikte
kiract olarak oturmak ya da ¢alismak amaciyla bir yeri kiralamalari, adi ortakligin
“ortak bir amaca erigme” unsurunu olusturabilir. Ayni sekilde, her iki kiracinin
kira bedelini 6deme borcu basta olmak {izere kiracinin bor¢larini birlikte yerine
getirmeyi tstlenmesi, adi ortakligin “katilma pay1 taahhiidiinde bulunma”
unsurunu meydana getirebilir®). Dolayistyla aralarinda halihazirda elbirligi
iliskisi bulunmayan birden fazla kisinin, bir kira sézlesmesinde birlikte kiraci
olarak yer almasi, sz konusu kisiler arasindaki hukuki iliskinin adi ortaklik
olarak nitelendirilmesi sonucunu dogurabilir“!.

b) Evlilik Birliginde Esler

Evlilik birliginde eglerin, oturmak istedikleri konutu kira yoluyla temin
etmeleri oldukea yaygindir. Eslerin bir konutu kira yoluyla temin etmelerinde
farkli olasiliklar diisiiniilebilir. Bu olasiliklardan ilki, eslerden birinin konuta
iliskin kira sézlesmesini tek basina akdetmesi ve diger esin kira sézlesmesinin
tarafi olmaksizin, temin edilen konuttan yararlanmasidir. Ikinci bir olasilik,
eslerden birinin konuta iliskin kira sozlesmesini kiraci sifatiyla akdetmesi; buna
karsilik diger esin, kiraya veren karsisinda esinin konumunu giiclendirmek igin

[44] Feyzioglu, E. N.: Bor¢lar Hukuku ikinci Kistm Akdin Muhtelif Nevileri (Ozel Borg
ili§kileri), Cilt L, 4. Bast, Istanbul 1980, s. 483; Weber-BaK, Art. 253-273¢ OR, N. 2;
J. Schmid, s. 34; H. Schmid, s. 350.

[45] J. Schmid, s. 34; H. Schmid, s. 350; Permann-OFK, Vor. Art. 253-274g OR, N. 67.

[46] Isvigre Federal Mahkemesi de bir kararinda, bir isyerinin veya konutun birlikte
kiralanmasinin, adi ortakligin ortak amaca erisme unsurunu olusturabilecegini belirtmistir.
Bu baglamda Federal Mahkeme, dis hekimligi faaliyeti ytirtitmek amaciyla bir isyeri
kiralayan ve s6z konusu muayenehanenin masraflarini agtiklari ortak bir banka hesabindan
ortaklasa 6deyen kisiler arasinda bir adi ortaklik iligkisi bulunduguna hitkmetmistir
(Leutenegger, B.: “Urteil des Bundesgerichts 4A_352/2012/4A_358/2012 vom 21.
November 2012”, MietRecht Aktuell, 3/13, s. 57).
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kira sozlesmesini borca katilan, kefil ya da garanti veren sifatiyla imzalamasidir.
Ucgiincii bir olasilik ise, eslerin her ikisinin de kira s6zlesmesini, sozlesmenin
kiraci tarafini olusturacak sekilde akdetmesidir. Birinci ve ikinci olasilikta kiraci
olarak eslerden sadece biri kira sézlesmesinin tarafi oldugundan, birlikte kiradan
soz edilemezken; tigtincii olasilikea her iki es de kira sozlesmesinin tarafi oldugu
icin birlikte kiradan s6z edilir®’!.

Eslerden birinin konuta iliskin kira s6zlesmesini tek basina akdetmesi ve diger
esin kira sozlesmesinin tarafi olmaksizin temin edilen konuttan yararlanmasi
durumunda, yararlanan es, kira sozlesmesinin tarafi olmadigindan, kiraci esin
borglarindan; 6zellikle de kira bedelinden sorumlu olmaz“®!. Eslerin her ikisinin
de kira sozlesmesinin tarafi olmast durumunda ise, her iki es de kiraya verene
karsi kiracinin borglarindan sorumlu olur.

Kiralananin aile konutu olmasi durumunda, TMK m. 194/1V uyarinca,
sozlesmenin tarafi olmayan es, kiraya verene yapacagi tek tarafli bir bildirimle
kira sézlesmesinin tarafi haline gelir ve boylece kiracinin haklarina ve borglarina

sahip olur.

Evli giftlerin ya da heniiz aralarinda bir evlenme sézlesmesi kurulmamakla
birlikte, bu konuda bir hazirlik i¢inde bulunan kisilerin (6rnegin, nisanlilarin)
asil amaci, kiralanan bir konutta birlikte kirac1 olarak oturmak ve bunun icin
bir caba gostermek degildir. Aksine, eslerin asil amaci, evlilik birligini kurmak
ve bu birligi yiiriitmek icin ortak ¢aba gdstermektir. Dolayisiyla, eslerin bir
konutta birlikte kiraci olarak oturmas, adi ortakligin ortak bir amaca erigme
unsurunu meydana getirmez. Ayrica, eslerin kiraladiklari konutun giderlerini
kargilamak i¢in ortak ¢aba gostermesi de adi ortakligin affectio societatis unsurunu
meydana getirmez. Zira eslerin ¢abasi, evlilik birligini yiiriitmeye yonelik bir
cabadir. Bu nedenle, birlikte kiraci olsalar bile eglerin kira s6zlesmesi nedeniyle
bir adi ortaklik olusturmasindan s6z edilemez!*”..

¢) Evli Olmamakla Birlikte Ayni Konutta Birlikte Oturan Kigiler

Evli olmamakla birlikte birden fazla kisinin kira yoluyla temin edilen bir
konutta beraber oturmasina siklikla rastlanilmaktadir. Ozellikle 6grenciler,
evli olmadigr halde ortak bir hayat siirdiiren kisiler ya da altsoylartyla birlikte
yasayan anne babalar bu duruma 6rnek olarak gosterilebilir. Ayni konutta
yasayan Ogrencilerin ya da ortak bir hayat stirdiiren kisilerin, her birinin kira

[47] Permann-OFK, Vor. Art. 253-274g OR, N. 61.
(48] Permann-OFK, Vor. Art. 253-274g OR, N. 61.
[49] Weber, s. 94; Higi-ZK, Vor. Art. 253-274g OR, N. 136.
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sozlesmesinin kiraci tarafi olarak sézlesmede yer almasi yaygindir. Buna kargilik,
anne babalarin altsoylariyla ayni konutta oturmasi durumunda, kira sozlesme-
sini genellikle kiract sifatiyla tek bir kisi akdetmekte; diger kisiler, kiralanandan
kiraci hisimlariyla birlikte yararlanmakeadir.

Evli olmamakla birlikte birden fazla kisinin kira yoluyla temin edilen bir
konutta birlikte oturmast durumunda, kiract yoniinden birlikte kiranin mey-
dana gelmesi, birden fazla kisinin kira szlesmesinin kiracisi olarak sozlesmeyi
akdetmesine ya da sonradan bir kisinin s6zlesmeye katilma yoluyla kira s6z-
lesmesinin tarafi haline gelmesine baglidir. Dolayisiyla, ayni konutta birlikte
yasayan kisiler, ancak kira sozlesmesinin tarafi iseler kiracinin haklarina sahip
olurlar ve kiracinin borglarindan sorumlu olurlar. Birden fazla kisinin birlikte
oturdugu konuta iligkin kira bedelinin 6denmemesi durumunda, kiraya veren
sadece kira sézlesmesinin tarafi olan kisinin sorumluluguna gidebilir. Bununla
birlikte, kira sozlesmesinin tarafi olan kisi, TBK m. 101 geregince, ayni konutta
onunla birlikte yasayan kisilerin kiralanani 6zensizce kullanmast nedeniyle
meydana gelen zararlardan sorumludur®.

Evli olmamakla birlikte birden fazla kisinin beraber oturmak iizere bir konut
kiralamalari, kiracilar arasindaki i¢ iliskinin adi ortaklik olarak nitelendirilmesine
neden olabilir. S6z konusu kisiler arasinda bir adi ortaklik iligkisinin bulunup
bulunmadiginin belirlenmesinde, onlarin beraber oturmalarinin temelinde
yatan amag belirleyicidir. Bu baglamda, evli olmadig halde ortak bir hayat
stirdiiren kisiler arasinda, evlilik birliginde oldugu kadar siki bir bag bulunma-
digs sdylenebilir. Dolayistyla bu kimselerin birlikte kiracilik statiisiintin bir adi
ortaklik meydana getirmemesi, aralarinda evlilik birligi bulunan giftlerde oldugu
kadar agik degildir. Ancak evli olmadig hilde ortak bir hayat siirdiiren kisilerin
asil amaci ¢ogu kez kiralanan bir konutta birlikte kiraci olarak oturmak, s6z
konusu konuttan yararlanmak ve konutun giderlerine birlikte katilmak degildir.
Onlarin asil amaci, genellikle, evlilik birligi olusturmayacak bir ortak yasami
stirdiirmektir. Bununla birlikte, evli olmadigi halde ortak bir hayat siirdiiren
kigilerin birlikte kiracisi olduklar1 konutun kiralanmasindan dogan borglarin
odenmesi i¢in agtiklart ortak bir banka hesaplarinin bulunmasi, bu kisiler
arasinda bir adi ortaklik iliskinin bulunduguna isarettir®". Tiim bu kosullar
gozetilerek, evli olmadig1 halde ortak bir hayat siirdiiren kisilerin birlikte kirac
olarak bir adi ortaklik olusturup olusturmadiklari, her somut olayin 6zellikleri
dikkate alinarak incelenmelidir®?. Yine, evli olmadiklari hilde beraber oturmak

[50] Permann-OFK, Vor. Art. 253-274g OR, N. 65.
[51] Weber, s. 92-93; H. Schmid, s. 350.
[52] Weber, s. 92; Higi-ZK, Vor. Art. 253-274g OR, N. 108.
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tizere bir konut kiralayan ve birlikte kiraci sifatini tagtyan kisiler arasinda bir
hisimlik iligkisi varsa, taraflar arasindaki iligkinin bir adi ortakliga sebebiyet
verip vermeyeceginin belirlenmesinde, kisiler arasinda kanundan dogan bir
bakim yiikiimliligiintin (TMK m. 327, TMK m. 364) bulunup bulunmad-
gina bakmak gerekir. Aralarinda bir hisimlik iligkisi bulunan birlikte kiracilarin
birbirlerine kargt bir bakim yiikiimliiliigii varsa, s6z konusu kisilerin bir adi
ortaklik olusturmasindan s6z edilemez. Buna karsilik, aralarinda hisimlik iliskisi
bulunan kiracilarin bakim yiikiimliiltigii yoksa taraflar arasindaki i¢ iliskinin
bir adi ortaklik olarak nitelendirilmesi giindeme gelebilir®. Ayni sekilde, bir
kira sozlesmesinde birlikte kiract olarak yer alan 6grencilerin arasindaki i ilis-
kinin de bir adi ortaklik olarak nitelendirilmesi miimkiindiir. Ancak tiim bu
durumlarda, birlikte kiracilar arasindaki hukuki iliskinin adi ortaklik olarak
nitelendirilmesinde, evin giderlerinin ortak bir hesaptan ortaklasa karsilanip
kargilanmadig: ve kisilerin ayni konutta beraber oturmalarinda esas olarak
ekonomik bir amacin bulunup bulunmadig belirleyicidir®.

Birden fazla kisinin kiralanani birlikte kullanmasina ragmen, kira s6zlesme-
sine toplulugu olusturan kisilerden sadece birinin kiract sifatiyla taraf olmast
durumunda, kiract ile toplulugu olusturan diger kisiler arasindaki hukuki iligki
cesitli olabilir. Gergekten de, kiract ile kiralanani kullanan diger kisiler arasinda
alt kira (TBK m. 322), kullanim édiincti (TBK m. 379) ya da adi ortaklik (TBK
m. 620) iligkisi bulunabilir. Kiraci ile toplulugu olusturan diger kisiler arasin-
daki hukuki iligkinin adi ortaklik iligkisi olmast durumunda, ortagin kaulim
pay1, bir seyin kullandirilmasindan olustugundan TBK m. 621/I1I geregince,
kira sozlesmesindeki hasara, ayiptan ve zapttan sorumluluga iliskin hiikiimler
kiyas yoluyla uygulanir®®.

III. BIRLIKTE KIRADA iC ILISKI
A. ¢ Iligki: Yonetim ve Temsil
1. Genel Olarak

Birlikte kirada ig iligki, birlikte kira s6zlesmesinin bir tarafinda yer alan birden
fazla kisi arasindaki iligkidir. Diger bir anlatimla, birlikte kirada ig iliskiden
soz edildiginde, kira sozlesmesinin kiraci ya da kiraya veren tarafinda yer alan

[53] Weber, s. 93.
[54] Weber, s. 93.
[55] Permann-OFK, Vor. Art. 253-274g OR, N. 66.
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birden fazla kisinin olusturdugu toplulugun kendi igindeki yonetim ve temsil
iliskisi anlasilir.

Birlikte kirada i¢ iliskide gecerli olan hukuk kurallari, kiracilarin ya da kiraya
verenlerin olusturdugu topluluk bakimindan gegerli olan kurallardir. Dolay1-
styla, birden fazla kiracinin ya da kiraya verenin kendi aralarindaki iliski, s6z

konusu kisilerin olusturdugu toplulugu diizenleyen kurallara gore belirlenir®®l.

Bu baglamda, elbirligi miilkiyetine (TMK m. 701 vd.), payli miilkiyete (TMK
m. 688 vd.), miras ortakligina (TMK m. 640 vd.), adi ortakliga (TBK m. 620
vd.), evlilik birligine (TMK m. 185 vd.) vs. iliskin diizenlemeler ile toplulugu
olusturan kisiler arasinda kararlastirilan (6zellikle TBK m. 162 ve devaminda
diizenlenen miiteselsil bor¢luluga iliskin) anlagma hiikiimleri, birlikte kirada
i¢ iliskiye uygulanir®”.

I¢ iligki bakimindan gegerli olan hukuk kurallari, kiracilarin ya da kiraya
verenlerin meydana getirdigi toplulugun olusumunu, kapsamini, yonetimini,
temsilini ve sona ermesini diizenler. Toplulugu diizenleyen hukuk kurallari,
birlikte kira bakimindan, ozellikle toplulugun temsili konusunda biiyiik 6nem
tasir. Gergekten de, birlikte kiraci ya da kiraya veren olarak kira sézlesmesinin
diger tarafina kargt toplulugu kimin hangi dl¢iide temsile yetkili oldugu, top-
lulugu diizenleyen kurallara gore belirlenir®. Ayrica toplulugu diizenleyen
hukuk kurallari, birlikte kira bakimindan, toplulugun mevcudiyeti ve toplu-
lugun malvarliginda bulunan kiralananin miilkiyetinde yasanan degisiklikler
konusunda da énemlidir®. Nitekim toplulugun mevcudiyetine iligkin bir
degisiklik, toplulugun tasfiyesi ve/veya kira sézlesmesinin taraflarinin degismesi
sonucunu dogurdugu 6lgiide, birlikte kira sozlesmesi bakimindan birtakim
hukuki sonuglarin ortaya ¢ikmasina neden olur. Yine kiralanan tizerindeki
miilkiyet hakkinda yasanan degisiklikler, birlikte kira agisindan 6nemli sonuglar
ortaya ctkarir(®”.

Kisacasi, birlikte kirada ig iliski bakimindan; toplulugun temsiline, yoneti-
mine, toplulugun yapisindaki veya kiralananin miilkiyetindeki degisikliklere
iligkin birlikte kiracilarin ya da kiraya verenlerin meydana getirdigi topluluga
uygulanacak kurallar belirleyicidir.

[56] Higi-ZK, Vor. Art. 253-274g OR, N. 107; Permann-OFK, Vor. Art. 253-274g OR, N.
55; J. Schmid, s. 33; Kahraman, TBK m. 299, N. 24, 31.

[57] Higi-ZK, Vor. Art. 253-274g OR, N. 107.
[58] Higi-ZK, Vor. Art. 253-274g OR, N. 108.
[59] Higi-ZK, Vor. Art. 253-274g OR, N. 109.
[60] Higi-ZK, Vor. Art. 253-274g OR, N. 111-112.
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2. Payl1 Miilkiyet

Kiraya veren yoniinden birlikte kiranin meydana gelmesinin tipik rnekle-
rinden biri olan payli miilkiyette, payli miilkiyet konusu malin kiraya verilmesi
konusu TMK m. 691/I'de diizenlenmistir. Kanun koyucu, TMK m. 691/I'de,
payli miilkiyette adi kiraya veya tiriin kirasina iliskin s6zlesmelerin yapilmasini
veya feshini onemli yonetim isleri arasinda saymuis; soz konusu islemlerin yapil-
masini, pay ve paydas cogunluguyla karar alinmasina baglamistir. Dolayisiyla,
payli miilkiyette, paydaslar arasinda payli miilkiyet konusu malin kullanim ve
yonetim bigimine iligkin farkli bir diizenleme ve bu baglamda farkls bir karar
orani éngdriilmedigi siirece, pay ve paydas cogunluguyla alinan bir karar sonu-
cunda kurulan kira sozlesmesi, tiim paydaglar1 baglar'®!). Béylece tiim paydaslar,
birlikte kira s6zlesmesinin kiraya veren tarafini olusturur.

Bazi istisnai durumlarda payli miilkiyete tabi bir malin kiraya verilmesi, soz
konusu malin 6zgiileme amacinin degistirilmesi anlamina gelebilir. Kanun
koyucu, TMK m. 692/I'de payli malin ézgiileme amacinin degistirilmesini,
oybirligiyle aksi kararlastirilmadikea, biitiin paydaglarin kabuliine baglamugtir.
Bu nedenle, iizerinde payli miilkiyet bulunan bir malin, kira sézlesmesine konu
edilmesi, s6z konusu malin 6zgiileme amacinin degistirilmesi anlamina geli-
yorsa, kira sozlesmesinin tiim paydaglari baglamasi i¢in paydaslarin oybirligiyle
karar almasi gerekmektedir'®. Ornegin, calisanlarin isyerine ulastirilmasinda
kullanilan payl:t miilkiyete tabi bir otobiisiin, se¢im ¢aligmalarinda kullanilmak
tizere bir siyasi partiye kiralanmasinda, paydaslarinin oybirligine ihtiyag vardir.

Kat miilkiyetinde, kat maliklerinin anagayrimenkuliin ortak yerlerini kira
sozlesmesine konu etmeleri durumunda, tiim kat maliklerinin kira sozlesmesiyle
bagli olabilmesi i¢in oybirliginin gerekip gerekmedigi konusunda ise 6gretide
farkli goriisler bulunmakeadir. Ogretideki bir goriise gore, anagayrimenkuliin
ortak yerlerinin kiraya verilebilmesi, tiim kat maliklerinin oybirligiyle miim-
kiindiir'®. Ogretide savunulan bir diger goriise gore ise, ortak yerlerin kiraya
verilmesinde, yénetim planinda aksi diizenlenmedikge, kat malikleri kurulu
tarafindan KMK m. 30°da aranan toplanti ve karar yeter sayilarina uygun olarak

[61] Aral, E/Ayranci, H.: Bor¢glar Hukuku Ozel Borg ili§kileri, 11. Basi, Ankara 2015, s. 261;
ZevKliler, A./Gékyayla, K. E.: Bor¢lar Hukuku Ozel Borg ili§kileri, 14. Basi, Ankara
2014, s. 190; Aydemir, E.: Tiirk Borglar Yasasina Gore Kira Hukuku, 4. Basi, Ankara
2016, s. 42-43; H. Schmid, s. 351; Yavuz/Acar/Ozen, s. 383; 1nceoglu, Cilt 1, s. 58.

[62]  Ozgelik, $. B.: “Paylt Miilkiyete Konu Esyanin Kiraya Verilmesi”, Ankara Barosu Dergisi,
Yil 67, Say1 2, 2009, s. 26.

(63] Gumiis, s. 39.
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alinan karar yeterlidir'®. Dolayisiyla, kat maliklerinin tiimiiniin ortak yerin
kiraya vereni sifatiyla birlikte kira sozlesmesinde yer almast i¢in oybirligine
gerek bulunmamaktadir.

Payli miilkiyette paydaglarca (kat miilkiyetinde ortaklarca) alinmus bir karar
olmaksizin tiim paydaslar adina akdedilen kira sézlesmesi bakimindan, yetkisiz
temsile iligkin hitkiimler (TBK m. 46, 47) uygulama alani bulur. Bu nedenle,
paydaslarca alinmig bir karar olmaksizin tiim paydaslar adina akdedilen kira
sozlesmesinin tiim paydaslar bakimindan baglayici olabilmesi, kanunda aranan
ya da paydaslarca kararlagtirmis olan pay ve paydas ¢ogunlugunun saglanma-
sina baglidir'®). Paydaslarca alinmis bir karar olmaksizin tiim paydaslar adina
kurulan sozlesmeye paydaslarin agik veya tistii kapali olarak icazet vermesi ve
icazet verenlerin say1 ve pay oranlarinin gereken ¢ogunlugu saglamasi duru-
munda, paydaglarin tamami kira sozlesmesinin tarafi olur. Buna karsilik, kira
sozlesmesinin kurulusunda kiraya veren sifatiyla yer almayan paydaslarin,
tiim paydaslar adina akdedilen s6zlesmeye agik ya da tistii kapali olarak icazet
vermemesi ve icazet verenlerin say1 veya pay oranlarinin gereken cogunlugu
saglamamasi durumunda, kira sozlesmesi, icazet vermeyen paydaglar bakimindan
baglayict olmaz. Boyle bir durumda, sadece sdzlesmeye icazet veren paydaslar
kira s6zlesmesinin tarafi olur/®®.

Paydaslarca alinmis bir karar olmaksizin, paydaslardan birinin, tiim paydaslar
adina kira s6zlesmesini akdetmesi ve sézlesmenin kurulmasi sirasinda durumu
bilen diger paydaslarin akdedilen sézlesmeye uzun siire itiraz etmemesi halinde,
tiim paydaglar kira sozlesmesinin tarafi olur. Gergekten de, bir paydasin kira
sozlesmesinin yetkisiz temsilci tarafindan akdedildigini 6grenmesine ragmen,
bu duruma uzun siire ses ¢tkarmamasi, o paydagin istii kapali olarak kira
sozlesmesine icazet verdigi anlamina gelir. Ayrica somut olayin 6zellikleri dik-
kate alindiginda, paydaslarin kiraya veren gibi hareket ederek kiracidan kendi
paylarina diisen kira bedelini talep etmeleri de, talepte bulunan paydaslarin

[64] Aral/Ayrancy, s. 261; Inceoglu, Cilt 1, s. 67. KMK m. 30°a gore: “Kat malikleri kurulu,
kat maliklerinin say: ve arsa pay: bakimindan yarisindan fazlasiyle toplanir ve oy cokluguyla
karar verir. Yeter saymnin saglanamamast nedeniyle ilk toplantinin yapilamamas: halinde,
ikinci toplant, en ge¢ onbes giin sonra yapilir. Bu toplantida karar yeter sayisi, katilanlarin
salt cogunlugudur. Bu kanunda yeter say icin ayrica konulmus olan hiikiimler saklidir.”

[65] Tandogan, H.: Borglar Hukuku Ozel Borg ili§kileri Cile: 1/2, 3. Basi, Ankara 1985, s.
106; Kahveci, N.: Alt Kira ve Kiranin Devri, izmir 2005, s. 13; Ozgelik, s. 22; ZevKkliler/
Gokyayla, s. 191; inceoglu, Cile 1, s. 59; Ural Cinar, s. 65-66.

[66] Ouzgelik, 5. 22; Zevkliler/Gokyayla, s. 191; Inceoglu, Cilt 1, s. 59. Yargitay Hukuk Genel
Kuruly, 27.5.2015 tarihli, E. 2013/6-1683, K. 2015/1447 sayili karari; Yargitay 14. HD.
27.2.2017 tarihli, E. 2015/1357, K. 2017/1444 sayili karar1 (www.kazanci.com.tr).
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sozlesmeye icazet verdigi anlamina gelebilir®’. Béyle durumlarda, paydaslarin
tistii kapali davraniglartyla karar almalarindan séz edilebilir®®.

Uzerinde paylt miilkiyet bulunan bir mali, tek bir paydas diger paydaslari
temsil etmeksizin kendi adina akdettigi bir kira sozlesmesine konu edebilir.
Béyle bir durumda, sézlesmenin kiraya veren tarafini sozlesmeyi kendi adina
akdeden paydas olusturur®. Diger paydaslarin ise kira sozlesmesinin kiraya
veren tarafini olusturmasi, kurulan kira sozlesmesinin degistirilmesi yoluyla
miimkiindiir. Yoksa diger paydaslarin soz konusu sozlesmeye icazet vermesi
miimkiin degildir. Nitekim s6zlesmeyi kendi adina kuran paydas yetkisiz
temsilci sifatini tasimamaktadir”,

Payli miilkiyete konu bir malin kiraya verilmesi durumunda, kira s6zlesme-
sinde aksine bir diizenleme olmadikga, birlikte kiraya veren paydaslarin kural
olarak miiteselsil sorumlulugu bulunmamaktadir””. Nitekim TBK m. 162
uyarinca, kanunda 6zel olarak miiteselsil bor¢luluk 6ngdriilmedikge, miitesel-
sil bor¢luluk ancak birden ¢ok bor¢ludan her birinin, alacakliya karsi borcun
tamamindan sorumlu olmay1 kabul ettigini bildirmesine baglidir. Bununla
birlikte, payli miilkiyete konu bir malin kiraya verilmesi, ticari is"? niteligi
tagtyorsa, I TK m. 7 uyarinca, kanunda veya sozlesmede aksi 6ngoriilmemisse,
birlikte kiraya verenler kiraciya kargi miiteselsilen sorumlu olur. Ayrica kira
sozlesmesi bakimindan kiraya verenin borcunun béliinemeyen borg niteligi
tasidig1 durumlarda, kiraya veren paydaslardan her biri, TBK m. 85/1I geregince
borcun tamamuini ifa etmekle yiikiimlidiir”?.

[67] Tandogan, s. 107; Inceoglu, Cilt 1, 5. 59.
[68] inceoglu, Cile 1, s. 58.

[69] Tekinay, S. S./Akman, S./Burcuoglu, H./Altop, A.: Tekinay Esya Hukuku Cilt I, 5.
Bast, Istanbul 1989, s. 577; Serozan, R.: Esya Hukuku I, 3. Basi, Istanbul 2014, N.
980; Sirmen, A. L.: Esya Hukuku, 2. Basi, Ankara 2014, s. 323; Aral/Ayrancy, s. 261;
inceoglu, Cilt 1, s. 60; Kahraman, TBK m. 299, n. 23.

[70] Inceoglu, Cilt 1, s. 60. Buna karsilik, Yargitay, payli tasinmazin tiimiiniin ya da bir
boliimiiniin paydaglardan biri tarafindan kiraya verilmesi hilinde sézlesmede taraf olmayan
paydaslarin acik ya da iistii kapali onaylar: ile sézlesmeye gegerlik kazandirabilecegini
kabul etmektedir (Yargitay Hukuk Genel Kurulu, 27.5.2015 tarihli, E. 2013/6-1683,
K. 2015/1447 sayili karari; www.kazanci.com.tr).

[71] Hiirlimann-Kaup, N. 577; Permann-OFK, Vor. Art. 253-274g OR, N. 59; Inceoglu,
Cilt 1, s. 61.

[72] TTK m. 3 uyarinca, Ttirk Ticaret Kanunu’'nda diizenlenen hususlarla bir ticari igletmeyi
ilgilendiren biitiin iglem ve fiiller ticari iglerdendir.

[73] Hiirlimann-Kaup, N. 577; Permann-OFK, Vor. Art. 253-274g OR, N. 59; Inceoglu,
Cilt 1, s. 61; Kahraman, TBK m. 299, N. 25.
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Payli miilkiyete konu bir malin kiraya verilmesinde, taraflarca aksine bir
diizenleme yapilmadikea, birlikte kiraya veren sifatini tagiyan paydaslar arasinda
miiteselsil alacaklilik durumu da bulunmamakrtadir. Zira TBK m. 169/1 uya-
rinca, miiteselsil alacaklilik, ancak bor¢lunun alacaklilardan her birine borcun
tamamint isteme hakkini tanidig1 veya kanunun belirledigi durumlarda dogar.
Istisnai olarak kiraya verenler arasinda miiteselsil alacakliligin bulunmasi halinde,
kiraya verenlerden her biri tek bagina borcun tamaminin ifasini isteyebilir.
Buna kargilik, TBK m. 169/II geregince, kiraci, alacaklilardan birine yapug:
ifayla, biitiin alacaklilara karsi borcundan kurtulmus olur. Ayrica boliinemeyen
bor¢larda (kiraya veren bakimindan béliinemeyen alacaklarda), TBK m. 85/1
uyarinca kiraya verenlerden her biri, kiracidan béliinemeyen borcun kiraya
verenlerin tamamina ifasini isteyebilir”*. Miiteselsil alacakliligin ve boliineme-
yen bir borcun bulunmadigr durumlarda ise (6rnegin, kiracinin kira bedelini
odeme borcunda), kiraya verenlerden her biri, bor¢lanilan edimin sadece bir
kismini talep etmeye yetkilidir”!.

3. Miras Ortaklig1

Miras ortakligi, hem kiraya veren hem de kiract yoniinden birlikte kiranin
meydana gelmesinin tipik drneklerinden birini olusturur. Nitekim TMK m.
599/1 uyarinca, mirascilar, mirasbirakanin 6liimiiyle birlikte mirasi bir biitiin
olarak, kanun geregince kazanirlar. Bu nedenle, mirascilar, halihazirda kurulmug
olan bir kira sézlesmesinde taraflardan birinin 6liimii {izerine, kiilli halefiyet
ilkesi geregince, 6len kisinin yerine gecerek kiract ya da kiraya veren sifatini
kanun geregi elde eder.

Tiirk Medeni Kanunu m. 640/T’e gore, mirasin ge¢mesiyle birlikte, paylas-
maya kadar, mirasgilar arasinda terekedeki biitiin hak ve bor¢lari kapsayan bir
ortaklik olan “miras ortaklig1” meydana gelir. Halihazirdaki bir kira sozlesme-
sinde, mirasbirakanin yerine gecen mirascilar arasindaki iliski, miras ortaklig
kurallarina tabidir.

Gegici bir ortaklik olan miras ortakliginin tiizel kisiligi bulunmamaktadir.
Miras ortakliginda, mirasgilar miras paylagilincaya kadar tereke tizerinde elbir-
ligi ile hak sahibidirler”®. TMK 640/II uyarinca, miras ortakliginda mirascilar

[74] Permann-OFK, Vor. Art. 253-274g OR, N. 59; inceoglu, Cilt 1, s. 61.
[75] inceoglu, Cilt 1, s. 61.

[76] Oztan, B.: Miras Hukuku, 8. Bast, Ankara 2017, s. 437-438; Serozan, R./Engin, B.
I.: Miras Hukuku, 3. Basi, Ankara 2012, s. 471; Ozanemre Yayla, H. T.: Mirasin
Paylagilmasi, Ankara 2011, s. 7.
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terekeye elbirligiyle sahip olurlar ve sozlesme veya kanundan dogan temsil ya
da yonetim yetkileri sakli kalmak {izere, terekeye ait biitiin haklar {izerinde
birlikte tasarruf ederler. Bu nedenle, mirascilarin halihazirda kurulmus olan bir
kira sézlesmesinde kiraya veren veya kiraci olarak yer almalari halinde elbirligi
ilkesi gecerlidir. Bu baglamda, gecikmesinde sakinca bulunan héller disinda,
kira s6zlesmesinde birlikte kiraya veren ya da kiraci olarak yer alan mirascilarin
yonetim, tasarruf ve temsil konularinda oybirligini saglamalar: gerekir””).

Miras ortakliginin bir tiizel kisiligi bulunmadigindan, miras ortakligs ile ilgili
islemleri ve bu baglamda kira sozlesmesinin degistirilmesi ya da feshi gibi islem-
leri, mirascilarin birlikte gerceklestirmesi gerekir. Ancak ¢ogu kez mirasgilarin
timiiniin bir araya gelerek islem yapmasi miimkiin degildir. Miras ortakligt
ile ilgili islemleri, bu kapsamda birlikte kira sézlesmesiyle ilgili islemleri, varsa
vasiyeti yerine getirme gorevlisi (TMK m. 550), terekenin resmen y6netilmesi
icin atanan yonetici (TMK m. 592) ve ortaklig1 temsil icin oybirligiyle secilen
(TBK m. 32 vd.) ya da miras¢ilardan birinin talebi tizerine atanan temsilci
(TMK m. 640/11I) gerceklestirebilir”®!. Vasiyeti yerine getirme gorevlisi, tere-
kenin resmen ydnetilmesi i¢in atanan yonetici ya da temsilci tarafindan yapilan
kira sozlesmesiyle ilgili islemler tiim mirasgilart baglar.

Tirk Medeni Kanunu m. 641/1 uyarinca, mirasgilar tereke bor¢larindan
miiteselsilen sorumludur. Bu nedenle, mirascilarin mirasbirakanin yerine geg-
mek suretiyle birlikte kiract ya da birlikte kiraya veren sifatini elde etmeleri
durumunda, mirasgilar kira sézlesmesinden dogan borglardan miiteselsilen
sorumlu olur”. Dolayistyla, TBK m. 163/I uyarinca, kira sézlesmesinde
birlikte kiraci ya da birlikte kiraya veren sifatini tasiyan mirascilarin karsi tara-
finda bulunan alacakli, borcun tamaminin ya da bir kisminin ifasini, dilerse
mirascilarin hepsinden; dilerse yalniz birinden talep edebilir. TMK m. 640/11
uyarinca, mirasgilar terekeye elbirligi ile sahip oldugundan, alacaklinin dava
yoluna bagvurmasi durumunda, kural olarak tiim mirasgilari birlikte dava etmesi
gerekir (HMK m. 59). Nitekim mirascilardan hicbiri edim konusu tizerinde
tek bagina tasarruf etmeye yetkili degildir®®.

[77]  Permann-OFK, Vor. Art. 253-274g OR, N. 74; H. Schmid, s. 351; Serozan/Engin, s.
476-477; Aral/Ayranci, s. 262.

(78]  Erzurumluoglu, E.: Tiirk Hukukunda Adi Kira Sézlesmesinin Sona Ermesi, Ankara
1972, s. 62; Permann-OFK, Vor. Art. 253-274g OR, N. 74; H. Schmid, s. 351.

[79] Permann-OFK, Vor. Art. 253-274g OR, N. 59; Acar, TBK m. 299, N. 45. Krs. 1nceoglu,
Cilt 1,s. 57.

[80] Krauskopf, E.: Ziircher Kommentar, Die Solidaritit, Art. 143-150 OR, Ziirich 2016,
Art. 143 OR, N. 70. Medent ustl hukukunda, iigiincii bir kisinin miras ortakligindan
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Tirk Medeni Kanunu m. 640/1I1 uyarinca, mirascilar terekeye elbirligiyle
sahiptirler; sozlesmeden ya da kanundan dogan temsil veya yonetim yetkisi sakl
kalmak iizere, tereke tizerindeki biitiin haklar tizerinde birlikte tasarruf ederler.
Bu nedenle, mirasgilar kira sézlesmesinden dogan alacaklar tizerinde de elbirli-
giyle hak sahibi olurlar; dolayisiyla kiralanandan tek baglarina yararlanamazlar
ve kira sozlesmesinden dogan haklarini tek baglarina talep edemezler. Diger
taraftan, kira sozlesmesinin mirascilara gore karsi tarafinda bulunan borglu,
borcunu ancak tiim mirascilara ifa etmek suretiyle borcundan kurtulabilir.
Ornegin, mirasgilarin birlikee kiraya veren sifatini tasidigs bir kira sozlesmesinde,
kiraci kira bedelini sadece tek bir mirasgtya ifa ederek borcundan kurtulamaz.
Buna karsilik, tek bir mirasct da kira sozlesmesinden dogan alacags tek basina
talep edemeyecegi gibi; bu alacak tizerinde tek bagina tasarruf edemez®'l.

4. Adi Ortaklik

Hem kiraya veren hem de kiraci yéniinden birlikte kiranin meydana gelmesi-
nin tipik 6rneklerinden birini olusturan adi ortaklikta, ortaklar arasinda elbirligi
ve oybirligi ilkeleri gecerlidir®. Gergekten de, TBK m. 638/1 uyarinca, adi
ortaklik i¢in edinilen veya ortakliga devredilen seyler, alacaklar ve ayni haklar,
ortaklik sézlesmesi cercevesinde elbirligi halinde biitiin ortaklara ait olur. Yine
TBK m. 624/1 uyarinca, adi ortaklikta kararlar biitiin ortaklarin oybirligiyle
alinir. Bununla birlikte, kanun koyucu adi ortaklikta oybirligi ilkesini yedek
hukuk kurali olarak 6ngérmiistiir. Nitekim TBK m. 624/I'ye gore, ortaklik
sozlesmesinde oybirligi ilkesinin aksi kararlagtirilabilir.

alacakli olmast durumunda, mirasgilarin tamaminin agilacak olan davada davali olarak
gosterilmesinin zorunlu olup olmadigi konusunda, alacagin niteligine gore bir ayrim
yapilmakeadir. Buna gore, ticlincii kisinin miras ortakligindan olan alacaginin konusu
paradan baska bir seyse, alacaklinin mirascilarin tamamini davali olarak géstermesi gerekir
ve bu durumda mecburi dava arkadaghigindan soz edilir. Buna karsilik, tigiincii kisinin
miras ortakligindan olan alacaginin konusu paraysa, miras ortakliginin borglarindan dolay:
mirasgilar miiteselsilen sorumlu olduklari i¢in, alacakli yalnizca mirasgilarin tamamina,
birkagina ya da sadece birine karst da dava acabilir (Tanriver, S.: Medeni Ustil Hukuku,
Cilt I, Temel Kavramlar ve flk Derece Yargilamasi, Ankara 2016, s. 494; Pekcanitez,
H./Tas Korkmaz, H.: Pekcanitez Usiil-Medeni Ustil Hukuku Cilt I, 15. Basi, Istanbul
2017, s. 568-569).

[81] Kratz, B.: Berner Kommentar, Solidaritit, Art. 143-150 OR Schweizerisches
Zivilgesetzbuch, Das Obligationenrecht, Bern 2015, Art. 150 OR, N. 44; Krauskopf-ZK,
Art. 150 OR, N. 22.

[82] Permann-OFK, Vor. Art. 253-274g OR, N. 75; H. Schmid, s. 351.
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Adi ortakligin y6netimi, ortaklik sézlesmesinde ya da ortaklarin alacag: bir
kararla diizenlenebilir. Bununla birlikte, sézlesmede ya da ortaklarca alinan
kararda aksine hiikiim bulunmadikga, TBK m. 625/I uyarinca, ortaklardan her
biri ortaklig1 yonetme hakkina sahiptir. TBK m. 625/1I'ye gore, adi ortaklik,
ortaklarin tiimii veya birkagi tarafindan ydnetilmekte ise, bunlardan her biri,
digerlerinin katilimi olmaksizin islem yapabilir; ancak bu durumda ortaklig
yonetmeye yetkili her ortagin veto hakk: bulunmaktadir. Bu nedenle, yonetici
ortaklardan biri tarafindan yapilan igslem, ortakligi ydnetmeye yetkili diger
bir ortak tarafindan, islemin tamamlanmasindan 6nce itiraz edilmek suretiyle
engellenebilir. TBK m. 625/11I geregince, ortakliga genel yetkili bir temsilcinin
atanmast ve ortakligin olagan islerini asan iglerinin yiiriitiilmesi icin biitiin
ortaklarin oybirligi gereklidir. Bu baglamda, bir konut ya da isyerine iligkin
birlikte kira sozlesmesinin akdedilmesi ya da feshi, kural olarak ortakligin
olagan islerini asan 6l¢iide bir hukuki islem oldugundan, s6z konusu islemin
yapilabilmesi i¢in tiim ortaklarin rizasi gerekir®!. Ancak somut olayin 6zel-
liklerine gore, kira sozlesmesinin akdedilmesi ortakligin olagan isleri i¢inde
sayilabiliyorsa, yonetici ortaklardan birinin yapug: kira szlesmesinde, tiim
ortaklar taraf sifatini kazanabilir®,

Adi ortakligin tigiincii kisilere kargt temsili konusu, TBK m. 637 ve deva-
minda diizenlenmigtir. TBK m. 637/T’e gore ortaklardan birinin kendi adina
ve ortaklik hesabina ti¢iincii bir kisiyle islemde bulunmast durumunda, islemi
gergeklestiren ortak, tigiincii kisiye kargi bizzat alacakli ve borglu olur. Bu
baglamda, ortaklardan birinin kendi adina ve ortaklik hesabina bir kira sozles-
mesi akdetmesi durumunda, dolayl: temsilden s6z edilir. Ortagin, kars: tarafla
yapug kira sdzlesmesi, hitkiim ve sonuglarini 6nce ortagin kendi hukuk ala-
ninda dogurur. Hukuki islemin diger ortaklar bakimindan da hiikiim ve sonug
dogurmast, islemi yapan ortagin, sonrasinda, kendi hukuk alaninda dogmus
olan alacaklar1 ve borglar1 diger ortaklara devretmesine baglidir. Buna kargilik,
ortaklardan birinin, ortaklik veya biitiin ortaklar adina bir tigiincii kisiyle islem
yapmast durumunda, TBK m. 637/11 uyarinca, diger ortaklar temsile iligkin
genel hitkiimlere gére (TBK m. 40 vd.) kars: tarafin alacaklis1 veya bor¢lusu
olur. Bu nedenle, ortaklardan birinin ortaklik ya da biitiin ortaklar adina bir
kira sozlesmesi akdetmesi durumunda, diger ortaklarin yapilan sézlesmenin
taraft olmalari, islemi gerceklestiren ortagin temsil yetkisine sahip olmasina

[83] Permann-OFK, Vor. Art. 253-274g OR, N. 75; H. Schmid, s. 351-352.
[84] Weber, s. 32.
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baglidir. TBK m. 637/1II uyarinca, kendisine yonetim yetkisi verilen her bir
ortagin temsil yetkisine sahip oldugu varsayilir®!.

Adi ortaklikta temsil yetkisine sahip olmayan bir ortagin, ortaklik veya biitiin
ortaklar adina tiglincii bir kisiyle kira sozlesmesi akdetmesi, diger ortaklarin
yapilan isleme icazet vermesi; ortaklik i¢in edinilen veya ortakliga devredilen
bir mali tek bir ortagin kendi adina akdettigi kira sozlesmesine konu etmesi
gibi hususlarda payli miilkiyet bahsinde yapilan agiklamalar, niteligine uygun
distiigh oletide adi ortaklik bakimindan da gegerlidir.

Tirk Borglar Kanunu m. 638/111 uyarinca, ortaklarin, bir temsilci araciligiyla
veya birlikte, tigiincii bir kisiye karsi, ortaklik iliskisi ¢ercevesinde borg altina
girmeleri durumunda, aksi kararlastrilmis olmadikea, ortaklar miiteselsilen
sorumlu olur. Dolayisiyla, adi ortaklik iliskisi ¢ercevesinde ortaklarin kendilerinin
bizzat akdettigi ya da temsilcileri tarafindan akdedilen bir kira sézlesmesinde,
birlikte kiraci ya da birlikte kiraya veren sifatiyla yer almalari durumunda, aksi
kararlagtirilmis olmadikea, ortaklar sézlesmeden dogan bor¢lardan miiteselsilen
sorumlu olurlar. TBK m. 163/1 uyarinca, kira sozlesmesinde birlikte kiraci ya
da birlikte kiraya veren sifatini tastyan ortaklarin karsisinda bulunan alacakls,
borcun tamaminin ya da bir kisminin ifasini, dilerse ortaklarin hepsinden;
dilerse yalniz birinden talep edebilir. Bununla birlikte, TBK m. 638/I uyarinca,
ortaklar ortaklik i¢in edinilen ya da ortakliga devredilen seylere, alacaklara ve
ayni haklara elbirligi ile sahip oldugundan, alacaklinin dava yoluna bagvurmasi
durumunda, kural olarak tiim ortaklar: birlikte dava etmesi gerekir (HMK m.
59). Zira ortaklardan hicbiri edim konusu iizerinde tek basina tasarruf etmeye
yetkili degildir®.

Tiirk Bor¢lar Kanunu m. 638/1 uyarinca, ortaklar ortaklik i¢in edinilen ya
da ortakliga devredilen seylere, alacaklara ve ayni haklara elbirligi ile sahiptirler;
sozlesmeden ya da kanundan dogan temsil veya yonetim yetkisi sakli kalmak
tizere, ortaklik i¢in edinilen ya da ortakliga devredilen haklar tizerinde birlikte
tasarruf ederler. Bu nedenle, ortaklar kira s6zlesmesinden dogan alacaklar tize-
rinde elbirligiyle hak sahibi olur ve dolaysiyla, szlesmeden ya da kanundan
dogan temsil veya yonetim yetkisi sakli kalmak tizere, kiralanandan tek baglarina
yararlanamazlar ve kira sozlesmesinden dogan haklarini tek baglarina talep
edemezler. Diger taraftan, kira sozlesmesinin kargi tarafinda bulunan borglu,
borcunu ancak tiim ortaklara ifa etmek suretiyle borcundan kurtulabilir. Buna

[85] Permann-OFK, Vor. Art. 253-274g OR, N. 75; H. Schmid, s. 351-352.
[86] Krauskopf-ZK, Art. 143 OR, N. 70.
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karsilik, tek bir ortak da kira sozlesmesinden dogan alacagi tek bagina talep
edemeyecegi gibi; bu alacak tizerinde tek basina tasarruf edemez®”.

5. Evlilik Birligi
a) Eslerin Birlikte Kirac1 Olmas1

Evlilik birliginde esler her zaman beraberce hareket ederek bir kira s6zlesmesini
birlikte kiraci sifatiyla akdedebilir. Ayrica eslerin evlilik birligini temsilen hem
kendilerini hem de eglerini kira sézlesmesinin tarafi haline getirmeleri miim-
kiindiir. Nitekim TMK m. 188/1 geregince, eslerden her biri, ortak yasamin
devamu siiresince ailenin stirekli ihtiyaclart i¢in evlilik birligini temsil edebilir.

Eslerin evlilik birligini temsil yetkisini kullanarak, birlikte kira sozlesmesi
meydana getirmeleri kural olarak “ailenin siirekli ihtiyaglar’” bakimindan
miimkiindiir. Zira TMK m. 188/I'de eslerin evlilik birligini temsil yetkisi,
ailenin stirekli ihtiyaclariyla sinirlandirilmisur. Dolayisiyla esler, evlilik birli-
gini temsilen ailenin siirekli ihtiyaci olmayan mallara iligkin kira sozlesmesi
akdetme konusunda yetkili degildir®. Ailenin siirekli ihtiya¢lari kavramina
nelerin dahil oldugu ise somut olayin 6zelliklerine gore belirlenir. S6z konusu
belirlemede eglerin ekonomik durumlari temel 6lgiit olarak kullanilir. Ailenin
stirekli ihtiyaglart kavraminin dar yorumlanmasi gerekir'®). Bu nedenle, liiks
mallar ile mesleki, ticari ya da kisisel olarak ihtiya¢ duyulan mallar, ailenin
stirekli ihtiyaglari kapsaminda sayilmadigindan; bu tiir mallarin kira yoluyla
saglamasinda eslerin evlilik birligini temsil yetkisi bulunmamaktadir®. Ayrica,
aile konutu dahil, bir konutun kira sézlesmesine konu edilmesi konusunda da
eslerin evlilik birligini temsil yetkisi yokeur®!.

Tiirk Medeni Kanunu m. 188/1 uyarinca, eslerin evlilik birligini temsil
yetkisi “ortak yasamin devamu siiresince” gegerlidir. Bu nedenle, evlilik birligi

[87] Kratz-BeK, Art. 150 OR, N. 44; Krauskopf-ZK, Art. 150 OR, N. 22.

[88] Weber, s. 43; Yavuz/Acar/Ozen, s. 384.

[89] Oztan, B.: Aile Hukuku, 6. Bast, Ankara 2015, s. 268-269.

[90] Weber, s. 43.

[91] Bridm, V./Hasenbdhler, E: Ziircher Kommentar Band/Nr. II/1¢, Die Wirkungen der Ehe

im allgemeinen, Art. 159-180 Kommentar zum Schweizerischen Zivilgesetzbuch, Das
Familienrecht, 1. Abteilung: Das Eherecht (Art. 90-251 ZGB), 3. Auflage, Ziirich 1998,
Art. 166 ZGB, N. 40; Hausheer, H./Reusser, R./Geiser, T.: Berner Kommentar Band/Nr.
11/1/2, Die Wirkungen der Ehe im allgemeinen, Art. 159-180 ZGB Schweizerisches
Zivilgesetzbuch, Das Familienrecht, Das Eherecht, 2. Auflage, Bern 1999, Art. 166
ZGB, N. 54.
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heniiz kurulmadan 6nce yapilan iglemler, eslerin ayr1 yasadiklari siire igerisinde
yapilan islemler ve evlilik birligi sona erdikten sonra yapilan islemler eglerin
evlilik birligini temsil yetkisinin kapsaminda bulunmamaktadir®?.

Ailenin siirekli ihtiyaglari disinda kalan “diger ihtiyaglar’” bakimindan ise
kural olarak eglerin evlilik birligini temsil yetkisi bulunmamaktadir. Bununla
birlikte, TMK m. 188/II'de istisnai olarak ii¢ hélde, eslere ailenin diger ihti-
yaglart i¢in de evlilik birligini temsil yetkisi verilmistir. Bunlardan ilki, bir esin
evlilik birliginin temsili konusunda diger ese TBK m. 40 vd. hiikiimlerine
uygun olarak temsil yetkisi vermesidir. Ayrica her es, diger esin, ailenin siirekli
ihtiyaclari diginda kalan ihtiyaglari i¢in yetkisiz olarak evlilik birligini temsilen
yapugi isleme agik ya da 6rtiilii olarak icazet verebilir®!. Esin, istisnai olarak
ailenin diger ihtiyaglar1 bakimindan evlilik birligini temsile yetkili oldugu ikinci
hal, hakli sebeplerle hakimin bir esi yetkili kilmasidir. Gergekten de, eslerin
onemli bir konuda anlagmasi gerekirken; eglerden birinin hakli bir neden
olmaksizin anlagmaya yanasmamasi ve s6z konusu isin yapilmast i¢in gereken
izni vermekten ka¢inmast durumunda, hakim talepte bulunan esi gerekli isle-
min evlilik birligini temsilen yapilmasi konusunda yetkili kilabilir. Esin, ailenin
diger ihtiyaglari bakimindan evlilik birligini temsile yetkili oldugu ti¢tincii hal
ise, islemin yapilmasinin gecikmesinde birligin yarari bakimindan sakincanin
bulunmasi ve diger esin hastalik ve benzeri nedenlerle rizasinin alinamamasidur.
Gergekten de, ailenin diger ihtiyaclari bakimindan esin rizasinin alinamadig;
ve hakime bagvurulmast i¢in gereken zamanin bulunmadigi hallerde, eslerden
her biri evlilik birligini temsilen gecikmesinde sakinca bulunan islemi tek
bagina yapabilir®.

Ailenin stirekli ihtiyaglari disinda kalan diger ihtiyaglari, ailenin giinliik ihti-
yaglarinin karsilanmas icin yapilan diizenli harcamalarin disindaki harcamalar:
kapsar. Bu baglamda, ihtiya¢ duyulan litks mallarin, otomobilin vs. kiralanma-
sina yonelik islemler, diger ihtiyaglar kapsaminda degerlendirilir. Ogretide bir
gorlis, aile konutu niteligi tasisin ya da tagimasin ailenin oturacagi konutun
kira yoluyla saglanmasini ailenin diger ihtiyaclari kapsaminda gormemekte;
dolayssiyla eslerin bu konuda evlilik birligini temsil yetkisinin bulunmadigini
kabul etmektedir®. Buna kargilik, 6gretide agir basan goriis, aile konutu nite-
ligi tagisin ya da tastmasin ailenin oturacagi konutun kira yoluyla saglanmasini

[92]  Oztan, Aile, s. 266.

93] Oztan, Aile, s. 273.

[94] Giimiis, s. 124.

[95] Havutcu, A.: Evlilik Birliginin Temsili, Ankara 2006, s. 81.
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ailenin diger ihtiyaglar1 kapsaminda bulundugunu ve bu konuda istisnai héllerde
eslerin evlilik birligini temsile yetkili oldugunu kabul etmektedir®®.

Eslerden birinin evlilik birligini temsilen bir kira s6zlesmesi akdetmesi duru-
munda, hem temsilci sifatiyla hareket eden es hem de temsil olunan es kira
sozlesmesinin birlikte tarafi haline gelir. TMK m. 189/1 uyarinca, evlilik birligini
temsil yetkisinin kullanildigs héllerde, esler ticiincii kisilere kargt miiteselsilen
sorumlu olur. Bununla birlikte, eslerden birinin evlilik birligini temsilen her iki
esi de kira sozlesmesinin tarafi haline getirmesi ve eslerin miiteselsilen sorumlu
olmasi sadece “kiracilik” yoniindendir. Nitekim eslerin evlilik birligini temsil
yetkisi, ailenin ihtiyaglarinin temini bakimindan gegerlidir. Bu nedenle, bir es
evlilik birligini temsil etmek suretiyle diger esi kira s6zlesmesinin kiraya veren
tarafl hiline getiremez”..

Tiirk Medeni Kanunu m. 189/1I geregince, eslerden her biri, birligi temsil
yetkisi bulunmaksizin yapug kira sézlesmesinden kisisel olarak sorumludur.
Bununla birlikte, temsil yetkisinin ti¢iincii kisilerce anlagilamayacak sekilde
asilmasi halinde egler kiracinin bor¢larindan miiteselsilen sorumlu olurlar.

Eslerden birinin evlilik birligini temsilen bir hukuki islem meydana getirmesi
durumunda, s6z konusu hukuki iglemin tarafi olan eslerin miiteselsilen alacakl
olup olmayacagi konusunda Tiirk Medeni Kanunu’'nda herhangi bir diizenleme
bulunmamaktadir. Ogretide savunulan bir goriise gore, Kanun'da evlilik birli-
ginin temsiline iliskin miteselsil alacakliligin bulunmamast kanun koyucunun
bilingli susmast nedeniyle ortaya ¢ikmistir. Bu nedenle, evlilik birligini temsil
yetkisinin kullanilmasiyla meydana getirilen hukuki islem bakimindan kural
olarak eglerin miiteselsil alacakliligi bulunmamaktadir®. Buna karsilik, 6gretide
agir basan diger goriise gore, eslerden birinin evlilik birligini temsil etmek sure-
tiyle bir hukuki islem meydana getirmesi durumunda, eglerin miiteselsil alacakli
olup olmayacagi konusunda kanunda bir bosluk bulunmaktadir. S6z konusu
bosluk, TMK m. 1/II geregince doldurulmali ve eslerin miiteselsil alacaklilig
kabul edilmelidir®. Dolayisiyla eslerden birinin evlilik birligini temsil etmek
suretiyle kendisini ve esini kira sozlesmesinin kiracisi haline getirmesi duru-
munda, kiract eglerin kiraya verenden miiteselsilen alacakli oldugu kabul edilir.

[96] Oztan, Aile, s. 272; Aral/Ayranci, s. 263; Giimiis, s. 120; Ural Cinar, s. 72.
[97] Permann-OFK, Vor. Art. 253-274g OR, N. 82; H. Schmid, s. 352.

[98] Havutcu, s. 132.

[99] Hausheer/Reusser/Geiser-BeK, Art. 166 ZGB, N. 99; Giimiis, s. 130.
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b) Eslerin Birlikte Kiraya Veren Olmas:

Uygulamada eglerin bir kira sozlesmesinin birlikte kiraya veren tarafini
olusturmalarina da rastlanilmakeadir. Ozellikle eslerin bir mali payli olarak
edinmeleri ve s6z konusu mali birlikte kira sézlesmesine konu etmeleri miim-
kiindiir. Ayrica eglerin Gizerinde elbirligi miilkiyetine sahip olduklari bir mali
kira sozlesmelerine konu etmeleri ve béylelikle eslerin kira sézlesmesinde birlikte
kiraya veren olarak yer almasi s6z konusu olabilmektedir.

Eslerin bir mal tizerinde payli miilkiyete ya da elbirligi miilkiyetine sahip
olmalart durumunda, genellikle kira sozlesmesi tek bir es tarafindan akdedilir
ve diger es soz konusu sozlesmeye icazet verir. Bununla birlikte, TMK m. 256
ve devaminda diizenlenen mal ortaklig1 rejiminde, eslerden biri tek bagina
yapacagi bir kira sozlesmesiyle diger esi de sézlesmenin tarafi haline getirebilir.
Gergekten de, mal ortakligi rejiminde, TMK m. 257/1I uyarinca, esler ortaklik
mallarina elbirligi ile sahip olurlar!"® ve TMK m. 262/II uyarinca, “olagan
yonetim sinirlari iginde” her es “ortakligs” yiikiimliiliik altina sokmaya yetkili-
dir. Dolaysiyla, olagan yonetim sinirlari icinde kaldig siirece her es, ortaklik
malini kira sozlesmesine konu etmek suretiyle kendini ve esini kira sozlesmesinin
kiraya veren tarafi haline getirebilir. Olagan yénetim disinda kalan konularda
ise egler, TMK m. 263/I geregince ancak beraberce hareket etmek ya da diger
esin rizasint almak suretiyle, ortaklig yiikiimliiliik altina sokabilir; ortaklik
konusu mali kira sdzlesmesine konu edebilir!®!.

Eslerden birinin ortaklik mallarini yonetme yetkisine dayanarak kira sozles-
mesinde her iki esi de kiraya veren sifatiyla borca sokmasi durumunda, TMK m.
268/1/b.1 uyarinca, birlikte kiraya veren olarak her es kisisel mallari ve ortaklik
mallariyla sorumlu olur. Ancak bu durumda kira sézlesmesinde kararlastirilma-
dikca eglerin kiractya kargt miiteselsilen sorumlu olmasindan s6z edilemez!"*?.

Eslerin bir mal tizerinde payli miilkiyete sahip olmalari durumunda ise, payls
miilkiyet konusu malin kira szlesmesine konu edilmesi ve s6z konusu kira
sozlesmesinin feshedilmesi konusunda TMK m. 691 hitkmii uygulama alani

[100] Oztan, Aile, s. 551.
[101] Permann-OFK, Vor. Art. 253-274g OR, N. 85; H. Schmid, s. 353.

[102] Hausheer, H./Reusser, R./Geiser, T.: Berner Kommentar Band/Nr. I1/1/3/2,
Die Giitergemeinschaft, Art. 221-246; Die Giitertrennung, Art. 247-251 ZGB
Schweizerisches Zivilgesetzbuch, Das Familienrecht, Das Eherecht, Das Giiterrecht
der Ehegatten , Bern 1996, Art. 227 ZGB, N. 12; Jungo, A.: Handkommentar zum
Schweizer Privatrecht, Personen- und Familienrecht- Partnerschaftsgesetz Art. 1-456
ZGB-PartG, 3. Auflage, Ziirich 2016, Art. 227- 228 ZGB, N. 3.
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bulur. Boylece kira sézlesmesinin kurulmasi ve feshi konusunda, paydas eslerce

aksi kararlastirilmadigy siirece pay ve paydas cogunluguna gore karar verilir'%%l.

B. I¢ Iliskideki Degisiklikler
1. Miilkiyetteki Degisiklikler

Kira sozlesmesinde birlikte kiraya verenler arasindaki i¢ iliskide yasanan ve
kiralanan tizerindeki miilkiyet hakkint dogrudan etkileyen degisiklikler, birlikte
kira sézlesmesi bakimindan da énemli sonuglar dogurur. Gergekeen de, mirasin
paylasilmast, adi ortakligin veya mal rejiminin tasfiyesi, paylt miilkiyette payin
devri ya da ortakligin giderilmesi gibi héllerde, kiralananin tizerindeki miilkiyet
hakk: dogrudan dogruya etkilenmekte; miilkiyet hakkindaki degisiklikler de

birlikte kira sozlesmesi bakimindan birtakim hukuki sonuglar dogurmakeadir.

Mirasin paylagilmasi (TMK m. 642 vd.), adi ortakligin tasfiyesi (TBK m.
642 vd.), mal rejiminin tasfiyesi (TMK m. 271 vd.) ya da payli miilkiyette
payin devri veya ortakligin giderilmesi (TMK m. 698 vd.) gibi héllerde, kirala-
nanin el degistirmesi giindeme gelir. Kiralananin el degistirmesine neden olan
s6z konusu héllerde, kiralananin el degistirmesini diizenleyen TBK m. 310/1
hitkmii uygulanir. TBK m. 310/ uyarinca, sozlesmenin kurulmasindan sonra
kiralanan herhangi bir sebeple el degistirirse, yeni malik dogrudan dogruya kira
sozlesmesinin tarafi olur'*. Béylece kira iliskisi, kiralananin miilkiyetini takip
etmis olur. Buna karsilik, mevcut elbirligi iliskisinin yerine bir bagka elbirligi
iligkisinin ge¢mesi (6rnegin, miras ortakliginin yerine adi ortakligin gegmesi)
ya da payli miilkiyetin elbirligine yahut elbirligi miilkiyetinin paylt miilkiyete
déniismesi durumunda, kiraya verenlerin mevcudiyeti degismeyeceginden,
TBK m. 310’un uygulanmas: giindeme gelmez!'!.

2. Adi Ortakligin Sona Ermesi

Adi ortakligin, biitiin ortaklarin oybirligiyle karar almasi, ortaklardan birinin
olmesi veya iflas etmesi gibi nedenlerle sona ermesi durumunda, birlikte kira
sozlesmesi ortaya ¢ikan sonugtan dogrudan etkilenmez. Diger bir anlatmla, adi
ortakligin sona ermesi, kira sézlesmesinin de sona ermesi sonucunu dogurmaz.
Birlikte kirada, sézlesmenin bir tarafinda bulunan birden fazla kisinin arasindaki
adi ortaklik iligkisi sona erse bile, kira sozlesmesi varligini siirdiiriir. Nitekim

[103] Permann-OFK, Vor. Art. 253-274g OR, N. 85; H. Schmid, s. 353.
[104] Permann-OFK, Vor. Art. 253-274g OR, N. 86; H. Schmid, s. 353.
[105] H. Schmid, s. 353.
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birlikte kira sozlesmesi biitiinliik arz eden bir sozlesmedir ve bir biitiin olarak
sona ermektedir!!%,

Her ne kadar adi ortakligin sona ermesi, tek bagina, birlikte kira sozlesmesinin
sona ermesi sonucunu dogurmasa da; adi ortakligin tasfiye edilmesi, birlikte kira
sozlesmesinin sona ermesi sonucunu dogurabilir. Bu baglamda, adi ortakligin
tasfiye edilmesi, birlikte kira sézlesmesinin ortaklarin tamami tarafindan sona
erdirilmesinden farkli bir anlam tasgitmamaktadir!”,

Adi ortakligin sona ermesinin kira sozlesmesine etkisi bakimindan yapilan

aciklamalar miras ortakligi bakimindan da gegerlidir"®.

3. Evlilik Birliginin Sona Ermesi
a) Boganma Yoluyla

Kira sozlesmesinin ayni tarafinda yer alan egler arasindaki evlilik birliginin
sona ermesi, birlikte kira sozlesmesi bakimindan karmagik ve bir o kadar da
coziilmesi gii¢ sorunlari beraberinde getirir. Gergekten de, evlilik birliginin sona
ermesi durumunda ii¢ farkli olasilik giindeme gelebilir!"”):

Birinci olasilik, aralarindaki evlilik birligi sona eren kisilerin birlikte kira
sozlesmesini devam ettirmeleridir. Gergekten de, birlikte kiraci ya da birlikte
kiraya veren sifatini tagtyan esler arasindaki evlilik birliginin sona ermesi, birlikte
kira sozlesmesinin de sona ermesi sonucunu dogurmaz. Esler, birlikte kiraci
ya da kiraya veren olarak kira sozlesmesini devam ettirebilir. Bu durumda,
eslerin birlikee kiraci ya da kiraya veren olarak aralarindaki i¢ iliskinin artuk
evlilik birligi iliskisi degil; somut olayin 6zelliklerine gore bir adi ortaklik iligkisi
oldugundan s6z edilebilir.

Ikinci olasilik, aralarindaki evlilik birligi iliskisi sona eren kisilerin, birlikte
kira s6zlesmesini beraberce sona erdirmeleridir. Aralarindaki evlilik birligi
iliskisi sona eren kisilerin, evlilik birligi heniiz sona ermeden 6nce beraberce
kira sézlesmesini sona erdirmeleri pek ¢ok hukuki sorunu heniiz dogma-
dan bertaraf eder. Ancak ozellikle egler arasinda bir anlasmazligin bulunmast
durumunda, eslerin beraberce kira sozlesmesini sona erdirmesi pek miimkiin

[106] Kaiser, M.: “Rechtliche Schwierigkeiten bei der Beendigung des gemeinsamen
Mietvertrages”, Jusletter, 5 septembre 2016, N. 3; Weber, s. 170; Permann-OFK, Vor.
Art. 253-274g OR, N. 87-88; H. Schmid, s. 353.

[107] Permann-OFK, Vor. Art. 253-274g OR, N. 91; H. Schmid, s. 353.
[108] Permann-OFK, Vor. Art. 253-274g OR, N. 91; H. Schmid, s. 353.
[109] Permann-OFK, Vor. Art. 253-274g OR, N. 93; H. Schmid, s. 354.
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goriinmemektedir. Zira bosanan kisiler arasinda, isin dogasi geregi cogunlukla
bir anlasmazlik bulunmaktadir.

Uclincii olastlik, eslerden birinin kiralanani kullanma ihtiyacinin devam
etmesi durumunda giindeme gelir. Zira eslerden birinin kiralanani kullanma
ihtiyacinin bosanmadan sonra da devam etmesi durumunda, kira szlesmesinin
beraberce sona erdirilmesi, ihtiyact devam eden esin menfaatine aykiri olacag;
icin s6z konusu olmayacakur. Boyle bir durumda, eglerin sézlesmenin karg
tarafiyla da anlagarak kira sozlesmesini sadece bosanan eglerden birinin tizerine
gecirmeleri diistiniilebilir.

Bosanan eslerden birinin herhangi bir nedenle kira sozlesmesini sona erdir-
mekten kaginmast durumunda, bosanma kararini veren hakim, TMK m. 195
geregince, kaginan esin fesih beyaninin (irade beyaninin) yerine gecmek tizere,
kira sozlesmesinin ka¢inan es yoniinden feshine karar verebilir. Boylelikle, bir-
likte kira sozlesmesinin, sozlesmenin kalan taraflarinca yeniden diizenlenmesi

(110]

biiyiik oranda kolaylagir!' ',

b) Oliimle

Birlikte kira s6zlesmesinin tarafi olan eslerden birinin 6lmesi durumunda,
evlilik birligi sona erer; ancak 6len esin mirasgilar: kiilli halefiyet ilkesi gere-
gince mirasbirakanin yerini alir. Bu durumda, kira sozlesmesi, Kanun'un kira
sozlesmesinin sona erdirilmesine iliskin 6ngordiigti hitkiimler gergevesinde
sona erdirilir. Ne var ki, olen esin mirascilari, birlikte kira sozlesmesini TBK
m. 333’te diizenlendigi sekilde, yasal fesih bildirim siiresine uyarak en yakin
fesih donemi sonu i¢in feshedemezler. Zira mirascilarin yaninda, birlikte kira
sozlesmesinin tarafi olarak mirasci olsun ya da olmasin sag kalan es de bulun-
maktadir. Bu nedenle, evlilik birliginin 6liimle sona ermesi halinde, birlikte
kira sozlesmesi ancak sozlesmede kararlastirilan bir sonraki fesih donemi sonu
icin feshedilebilir. Boylece kira sozlesmesinin kiraci tarafinda bulunan sag kalan
es, kiraya verenin rizasini almak suretiyle halihazirda varligint siirdiiren kira

sozlesmesini tek basina devam ettirebilir!!!!,

[110] Permann-OFK, Vor. Art. 253-274g OR, N. 93.
[111] Permann-OFK, Vor. Art. 253-274g OR, N. 94; H. Schmid, s. 354.
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IV. BIRLIKTE KiRA SOZLESMESINDE DIS ILISKI

Birlikte kira sozlesmesinde dis iliski, sozlesmenin bir tarafinda bulunan birden
fazla kisi ile sozlesmenin diger tarafinda bulunan kisi ya da kisiler arasindaki
iligkiyi ifade eder!"'”. Bu baglamda, drnegin eslerin birlikte kiract olarak yer
aldig1 bir kira sozlesmesinde, esler ile kiraya veren arasindaki iligki, birlikte kira
sozlesmesinde dis iliskiyi meydana getirir.

Birlikte kira sozlesmesinde dis iligki, her iki tarafinda da tek bir kisi bulunan
kira sozlesmesinden kural olarak farklilik arz etmez!"?!. Gergekten de, birlikte
kirada, kiract ya da kiracilar ile kiraya veren ya da kiraya verenler arasindaki
iliski, temelinde bir kira iligkisidir. Her ne kadar kira s6zlegsmesinin en az bir
tarafinda birden fazla kisi yer alsa da, taraflarin kira sézlesmesinden dogan
haklari ve yiikiimliiliikleri kural olarak aynidir. Ne var ki, birlikte kirada birden
fazla kiraci ya da birden fazla kiraya veren arasindaki ig iliski, bazi héllerde dig
iliskiye de yansir ve boylece kiraci ve kiraya veren arasindaki iliski de etkilenir.
Bu kapsamda, birlikte kiracilarin ya da kiraya verenlerin olusturdugu toplulu-
gun kira sézlesmesinin diger tarafina karst temsili"'¥ ve birlikte kiracilarin ya
da kiraya verenlerin ig iliskisinde meydana gelen degisikliklerin kira iligkisine
etkisi sayilabilir"'.

Birlikte kiracilarin ya da birlikte kiraya verenlerin meydana getirdigi top-
lulugun kira sézlesmesinin diger tarafina karsi temsili, kiract ile kiraya veren
arasindaki iligki bakimindan olduk¢a 6nemlidir. Nitekim ¢ogu zaman, kira
sozlesmesinin karsi tarafiyla ya da kira sézlesmesinin diger tarafina karsi yapilacak
olan islemler, topluluk adina bir temsilci tarafindan gergeklestirilir. Ornegin,
birden fazla kiraci tarafindan kiraya verene gonderilecek olan bildirim, kiracilarin
tiimii adina tek bir kiraci tarafindan gonderilebilir. Bu baglamda, birlikte kira-
cilarin ya da kiraya verenlerin meydana getirdigi toplulugun kira sézlesmesinin
diger tarafina karg1 temsili konusunda, TBK m. 40 ve devaminda diizenlenen
temsile iliskin hiikiimler uygulama alani bulur. Ozellikle kira sézlesmesinin
karst tarafi, topluluk temsilcisinin beyanlariyla ve davranislariyla ilgili olarak
iyiniyetli bir ti¢tincii kisi gibi korunur!''¢.

[112] Higi-ZK, Vor. Art. 253-274g OR, N. 105; Permann-OFK, Vor. Art. 253-274g OR, N.
505 J. Schmid, s. 33.

[113] Higi-ZK, Vor. Art. 253-274g OR, N. 106; Permann-OFK, Vor. Art. 253-274g OR, N.
51.

[114] Permann-OFK, Vor. Art. 253-274g OR, N. 52.

[115] Higi-ZK, Vor. Art. 253-274g OR, N. 106; Permann-OFK, Vor. Art. 253-274g OR, N.
50; J. Schmid, s. 33.

[116] Permann-OFK, Vor. Art. 253-274g OR, N. 52.
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Birlikte kiracilarin ya da kiraya verenlerin i¢ iliskisinde meydana gelen degi-
siklikler, birlikte kira sozlesmesinde dis iliskiyi etkiler. Bu kapsamda, ozellikle
toplulugun temsili konusunda yasanan degisiklikler, toplulugun mevcudiye-
tinde yasanan degisiklikler ve kiralanan iizerindeki miilkiyet hakkina iliskin
degisiklikler sayilabilir. Ornegin, mirasgilarin birlikte kiraya veren sifatint
tasidigt bir kira s6zlesmesinde, mirasin paylagilmasi, kiraya verenler ile kiraci
arasindaki dis iligkiye de etki edecek; duruma gore kira sozlesmesinin feshi
giindeme gelebilecekeir!!7”).

V. BIRDEN FAZLA KiRAYA VERENIN BORCLARI VE HAKLARI
A. Birden Fazla Kiraya Verenin Borglar1
1. Kiralanani Teslim Ftme Borcu

Birlikte kira s6zlesmesinde kiraya verenlerin asil bor¢larindan biri, TBK m.
301 uyarinca, kiralanani kararlastirilan tarihte ve sozlesmede amaglanan kulla-
nima elverisli bir durumda teslim etmektir. Taraflarca aksi kararlagtirilmadikca,
kiralanan kiraya verenlerin hepsi, birkaci ya da yalnizca biri tarafindan teslim
edilebilir. Hatta TBK m. 83 uyarinca, kiralanani teslim etme borcunun bizzat
kiraya verenler tarafindan yerine getirilmesinde kiracinin menfaati bulunma-
dikga, kiraya verenlerin kiralanani sahsen teslim etme borcu bulunmamakeadir.
Dolaystyla kiralananin TBK m. 116 anlaminda bir ifa yardimeist araciligiyla
teslim edilmesi de miimkiindiir.

Kira sozlesmesinde birlikte kiraya verenlerin kiraciya karst miiteselsilen
borglu oldugu acikea kararlastirilmigsa ya da birlikte kiraya verenlerin kanundan
dogan bir miiteselsil bor¢lulugu s6z konusuysa, kiract, TBK m. 163 geregince,
borcun ifasini dilerse kiraya verenlerin hepsinden, dilerse yalniz birinden
isteyebilir. Ancak birlikte kiraya verenlerin kiractya karst sézlesmeden ya da
kanundan dogan bir miiteselsil sorumlulugu s6z konusu olmasa bile, kiraci,
kiralananin teslim edilmesini kiraya verenlerin herhangi birinden talep edebilir.
Nitekim kiralanani kiraciya teslim borcu, TBK m. 85 anlaminda béliinemeyen
bir bor¢tur. Bu nedenle, TBK m. 85/II uyarinca, kiraya verenlerden her biri
kiractya borcun tamamuni ifa etmekle yiikiimliidiir"*®. Dolaystyla kiracinin,
kiralananin teslim edilmesini kiraya verenlerin herhangi birinden talep etmesi
miimkiindiir""?). Birlikte kiraya verenlerden birinin kiralanani kiractya teslim

[117] J. Schmid, s. 33.
[118] Weber, s. 99; H. Schmid, s. 354-355; Kahraman, TBK m. 299, N. 25.
[119] Weber, s. 99; Kahraman, TBK m. 299, N. 25.
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etme borcunu yerine getirmesi, diger tiim kiraya verenleri kiralanani teslim
etme borcundan kurtarir™*. Bu nedenle, birlikte kiraya verenlerin, kiralana-
nin teslim edilmesi borcundan seklen de olsa herhilde miiteselsilen sorumlu
oldugundan s6z edilebilir?!.

Kiraya verenin kiralanani teslim etme borcunun béliinemeyen bir borg olmast
nedeniyle, kiracinin borcun tamaminin ifasini kiraya verenlerin herhangi birin-
den talep edebilecegi aciktir. Buna karsilik, kiraya verenlerin asil edim borcu
olan kiralanani teslim etme borcunun yerine tazminat yiikiimliiligiiniin gegmesi
durumunda, kiracinin zararinin tazminini kiraya verenlerin herhangi birinden
isteyip isteyemeyecegi konusunda Kanun'da bir aciklik bulunmamaktadir.
Nitekim kiraya verenlerin kiracinin zararini tazmin borcu, kiralanani teslim
borcunun aksine, para borcudur ve béliinebilir niteliktedir. Ogretide, her ne
kadar Kanun'da agik¢a diizenlenmemis olsa da, kira sozlesmesinde birlikte kiraya
verenlerin asil edimi ifa etme borcunun yerine tazminat 6deme yiikiimliliigiiniin
gecmesi durumunda, kiraya verenlerin TBK m. 162 anlaminda miiteselsilen
sorumlu olacagi kabul edilmektedir. Nitekim aksi halde, sozlesmeye uygun
olarak asil edimi elde edemeyen; bunun yerine sadece tazminatla yetinmek
zorunda kalan kiracinin durumu daha da gii¢lestirilmis olacaktir!'#?.

2. Kiralanani Kullanima Elverigli Hilde Bulundurma Borcu

Birlikte kira sozlesmesinde, kiraya verenler, sadece kiralanani sozlesmede
amagclanan kullanima uygun bir bigimde teslim etmekle kiraciya karsi olan
borglarindan kurtulamazlar. TBK m. 301 geregince, kiraya verenlerin bir diger
borcu, kiralanani sozlesme siiresince sozlesmede amaclanan kullanima elverigli
halde bulundurmakeir. Nitekim kira sézlesmesinin siirekli edimler iceren bir
sozlesme olarak nitelendirilmesini saglayan da, kiraya verenin kiralanani kul-
lanima elverisli halde bulundurma borcudur??,

[120] Schraner, M.: Ziircher Kommentar Band/Nr. V/1e, Die Erfiillung der Obligationen,
Art. 68-96 OR Kommentar zum Schweizerischen Zivilgesetzbuch, Obligationenrecht,
Kommentar zur 1. und 2. Abteilung (Art. 1-529 OR), 3. Auflage, Ziirich 2000, Art.
70 OR, N. 44,

[121] H. Schmid, s. 355; J. Schmid, s. 38.

[122] Weber, R. H.: Berner Kommentar Band/Nr. VI/1/4, Die Erfiillung der Obligation,
Art. 68-96 OR Schweizerisches Zivilgesetzbuch, Das Obligationenrecht, Allgemeine
Bestimmungen, 2. Auflage, Bern 2005, Art. 70 OR, N. 49; Higi-ZK, Vor. Art. 253-274g
OR, N. 114; H. Schmid, s. 355; J. Schmid, s. 38-39.

[123] Yavuz/Acar/Ozen, s. 397.
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Birlikte kiraya verenler, sozlesmede agikga kararlagtirilmigsa ya da kanunda
ongoriilen bir hal varsa, kiralanani kullanima elverigli halde bulundurma
borcundan miiteselsilen sorumludur. Ayrica, kiralanani szlesme siiresince
kullanima elverisli halde bulundurma borcu da, kiralanani teslim etme borcu
gibi boliinemeyen bir borgtur. Birlikte kiraya verenlerin kiralanani teslim etme
borcundan miiteselsil sorumluluguna iliskin olarak yapilan aciklamalar, kira-
lanani kullanima elverisli hilde bulundurma borcu bakimindan da gegerlidir.

B. Birden Fazla Kiraya Verenin Haklar1
1. Kira Bedelinin Odenmesini Talep Hakk1

Kira bedeli alacagy, bir para alacagidir ve béliinebilir niteliktedir. Bu nedenle,
kira bedeli alacaginin talep edilmesi konusunda Kanun'un béliinemeyen borg-
larin ifasini diizenleyen 85. maddesi uygulama alani bulmaz. Dolayisiyla birden
fazla kiraya veren, sozlesmede aksi kararlagtirilmadik¢a ya da Kanun'da aksi
ongoriilmedikee, para borcunun TBK m. 169 anlaminda miiteselsil alacaklisi
konumunda olmadigindan, her bir kiraya verenin tiim kira bedeli alacagini
talep etmesi ve kiracinin kira bedelini kiraya verenlerden sadece birine 6demekle
borcundan kurtulmast kural olarak miimkiin degildir!*. Her bir kiraya veren,
kira bedelinin sadece belirli bir oraninin kendisine 6denmesini talep edebilir;
kiraci da her bir kiraya verene kira bedelinin belirli bir oranint 6demekle kira
borcundan kurtulabilir'*!,

Aralarinda payli miilkiyet iliskisi bulunan paydaslarin birlikte kiraya veren
olarak yer aldig: bir kira sozlesmesinde, aksi kararlagtirmadikea, paydaglar kira
bedelinin miiteselsil alacaklist degildir. Dolayisiyla her bir kiraya veren paydas,
kira bedelini sadece kendi pay1 oraninda talep etmeye yetkilidir. Buna karsilik,
paydaslardan her biri, TMK m. 690/I geregince olagan yonetim isleri kapsa-
minda, tiim kiraya veren paydaslar adina kira bedelini kabul etmeye yetkilidir.
Boylece kiraci, birlikte kiraya veren paydaslardan birine kira bedelinin tiimiint
odemek suretiyle borcundan kurtulabilir!'>¢!.

Mirasgilarin birlikte kiraya veren olarak yer aldig: bir kira s6zlesmesinde
mirascilar, TMK m. 640/1II uyarinca, kira sézlesmesinden dogan alacaklar
tizerinde de elbirligiyle hak sahibi olurlar. Dolayisiyla, birlikte kiraya veren
stfat1 tagtyan mirasgilar, kira sozlesmesinden dogan kira bedeli alacaklarini tek

[124] H. Schmid, s. 355.
[125] Weber, s. 120; Acar, TBK m. 299, N. 46.
[126] H. Schmid, s. 355; J. Schmid, s. 39; Aydemir, s. 45.
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baslarina talep edemezler!'”.. Bununla birlikte, tereke temsilcisi mirascilarin
tiimii adina kira bedeli borcunun 6denmesini talep edebilir!’?*. Ayni gekilde,
kiract da kira bedelini ancak mirasgilarin tiimiine 6demek suretiyle borcundan
kurtulabilir™. Kiracinin kira bedelini mirasgilarin tiimiine 6demesi, genellikle
odemenin yetkili bir temsilciye yapilmasi yahut banka veya posta araciligiyla
gerceklestirilmesiyle olur!™"l.

Aralarinda adi ortaklik iligkisi bulunan ortaklarin birlikte kiraya veren olarak
yer aldig bir kira s6zlesmesinde ortaklar, TBK m. 638/ uyarinca kira sozles-
mesinden dogan alacaklar iizerinde elbirligiyle hak sahibi olurlar. Dolayisiyla,
sozlesmeden ya da kanundan dogan temsil veya yonetim yetkisi sakli kalmak
tizere, birlikte kiraya veren sifatini tagtyan ortaklar, kira bedeli alacagini tek
baslarina talep edemezler!". Bununla birlikte, kira bedelinin kabul edilmesi
ortakligin olagan yoénetim isleri (TBK m. 625) ve temsili (TBK m. 637)
kapsaminda kaldigindan her bir ortak, kira bedelini kabul etmeye yetkilidir.

[127] Kratz-BeK, Art. 150 OR, N. 44; Krauskopf-ZK, Art. 150 OR, N. 22; H. Schmid,
s. 356; J. Schmid, s. 39; Acar, TBK m. 299, N. 47; Kahraman, TBK m. 299, N. 28.
Yargitay da bir kararinda, “Elbirligi miilkiyetine tabi tasinmazlarda mirascilardan biri ya
da birkag: digerlerinin muvafakati olmadan kendi payina isabet eden kira parasiny isteyemez.
Zira, elbirligi miilkiyetine tabi tasinmazlarda mirascilar: ancak birlikte kira parasinin
tiimiingin alacaklisidir” demek suretiyle, mirascilarin kira sézlesmesinden dogan kira bedeli
alacaklarini tek baglarina talep edemeyeceklerini kabul etmis bulunmaktadir (Yargitay 6.
H.D., 3.3.2015 tarihli, E. 2014/13675, K. 2015/2099 sayili karari (www.kazanci.com).

3

Yargitay da bir kararinda, “.. . elbirligi miilkiyetine tabi tasinmazin kira parasindan davacinin
diger mirascilarin muvafakatleri saglanmadan kendi payina diisen kisma talep etme hakkinin
bulunmadsg, bu nedenle mabkemece davacrya diger miras¢ilarin muvafakatlerinin saglanmas
ya da terekeye miimessil tayin edilmesi icin siive verilerek hasil olacak sonuca gore bir karar
verilmesi gerekirken yazily sekilde karar verilmesinin dogru olmadig: gerekgesiyle bozulmasina
karar verilmigtir. O halde Davacinin miras birakan: Sefer ‘mn vefats tarihinden dava rarihine
kadar hissesine diisen kira parasin: talep ettigi dikkate alinarak mahkemece davacrya diger
mirascilarin muvafakatlerinin saglanmast ya da terekeye miimessil tayin edilmesi icin siire
verilerek sonucuna gore bir karar verilmesi gerekirken bozma geregi yerine getirilmeden yazils
sekilde davanin reddine karar verilmesi dogru degildir” demek suretiyle tereke temsilcisinin
mirascilarin tiimii adina kira bedeli borcunun 8denmesini talep edebilecegini kabul etmis
bulunmaktadir (Yargitay 6. H.D., 9.2.2015 tarihli, E. 2014/13365, K. 2015/1081 sayili

karar1 (www.kazanci.com).

[129] Kratz-BeK, Art. 150 OR, N. 44; Krauskopf-ZK, Art. 150 OR, N. 22; H. Schmid, s. 356;
J. Schmid, s. 39.

[130] H. Schmid, s. 356; J. Schmid, s. 39. Krs. 1nce0glu, Cilt 1, s. 61.

[131] H. Schmid, s. 356; Kratz-BeK, Art. 150 OR, N. 44; Krauskopf-ZK, Art. 150 OR, N.
22.
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Bu baglamda, kiract da kira bedelinin tamamini ortaklardan birine 6demekle

borcundan kurtulabilir™?.

Mal ortakligi rejiminde, TMK m. 262/1I geregince, her es olagan yonetim
stnurlar i¢inde ortakligy ytikiimliiliik altina sokabilir ve ortak mallarda tasarrufta
bulunabilir. Mal ortaklig: rejiminde eglerin ortakliga tabi bir mali kira sozles-
mesine konu etmek suretiyle kira sézlesmesinde birlikte kiraya veren olarak
yer almasi durumunda, kira bedelinin talep edilmesi ve 6denmesi konusunda
kiyasen payli miilkiyete iliskin hiikiimler uygulama alani bulur%).

2. Kiralananin Geri Verilmesini Talep Hakk:

Kira sézlesmesinin bitiminde, kiracinin kiralanani geri verme borcu, kiract
bakimindan TBK m. 85 anlamindan béliinemeyen bir borg teskil eder. Bu
nedenle, TBK m. 85/I uyarinca, her bir kiraya veren, kiralananin geri verilmesi
borcunun kiraya verenlerin tamamina ifasini talep edebilir. Buna karsilik, kiraci
kiralanani geri verme borcunu, kiraya verenlerin hepsine birden ifa etmek
zorundadir. Dolayistyla TBK m. 169°da diizenlenen miiteselsil alacakliliktan
farkli olarak kiralananin geri verilmesinde kiract geri verme borcunu tek bir

kiraya verene ifa etmekle borcundan kurtulamaz!'3,

Kiralananin geri verilmesini talep hakki bakimindan TBK m. 85 hitkmiiniin
uygulama alani sinirlidir. Nitekim birlikte kiraya verenler arasinda elbirligi
iligkisinin bulunmasi durumunda, kiralananin geri verilmesini talep hakk:
konusunda, kiraya verenlerin meydana getirdigi toplulugun, kiralananin da
icinde bulundugu topluluk malvarliginin yénetimine iligkin kurallari uygulama
alani bulur3°),

TBK m. 335 uyarinca, kiraya verenin, kiralananin geri verilmesi sirasinda
onun durumunu gozden gegirmesi ve kiracinin sorumlu oldugu ayiplari ona
hemen yazili olarak bildirmesi gerekir. Kiraya verenler tarafindan sz konusu
bildirim yapilmazsa, kiract her tiirlti sorumluluktan kurtulacakur. Birlikte
kira s6zlesmesinde, kiraya verenlerden her biri kiralanani gézden gecirmeye ve
kiracinin sorumlu oldugu ayiplart ona hemen bildirmeye yetkilidir. Nitekim

[132] H. Schmid, s. 356; J. Schmid, s. 39, dpn. 75.
[133] H. Schmid, s. 356.

[134] Higi-ZK, Vor. Art. 253-274g OR, N. 116; H. Schmid, s. 355; J. Schmid, s. 39; Acar,
TBK m. 299, N. 43.

[135] Higi-ZK, Vor. Art. 253-274g OR, N. 116; H. Schmid, s. 355.

[136] Weber, s. 212; Higi-ZK, Vor. Art. 253-274g OR, N. 116; H. Schmid, s. 355; Acar, TBK
m. 299, N. 49.
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kiralananin gozden gecirilmesi ve ayiplarin bildirilmesi ivedi yonetim isleri
kapsamindadir!¥7),

Birlikte kira s6zlesmesinde, kiracinin kiralanani geri verme borcunun yerine
tazminat 6deme yiikiimliligiiniin ge¢mesi durumunda, kiraya verenlerin
meydana getirdigi toplulugun kurallarinda para borglarinin talep edilmesi
konusunda aksine bir diizenleme olmadikga, her bir kiraya veren kendi payina
diisen miktarin kendisine 6denmesini kiracidan talep edebilir!"#*!.

3. Kira S6zlesmesini Sona Erdirme Hakk

Kira s6zlesmesini sona erdirme hakki, bozucu yenilik doguran haktr ve
bu nedenle s6z konusu hakkin boliinerek kullanilmast miimkiin degildir.
Dolayistyla birlikte kira sozlesmesinde, sozlesmeyi sona erdirme hakkinin tiim
kiraya verenler tarafindan beraberce kullanilmasi gerekir. Ayrica birlikte kira
sozlesmesinde, birden fazla kiraya verene kargi yapilacak sona erdirmeye iligkin
bildirimlerin de tiim kiraya verenlerin hepsine birden yoneltilmesi gerekir!™”.

VI. BIRDEN FAZLA KIRACININ BORCLARI VE HAKLARI
A. Birden Fazla Kiracinin Borglar:
1. Kira Bedelini Odeme Borcu

Birlikte kira sozlesmesinde kiracilarin asil bor¢larindan biri, kira bedelini
odeme borcudur. Kiracilarin kira bedelini 6demekle yiikiimli oldugu, TBK
m. 313’de agike¢a diizenlenmistir. Bununla birlikte, Kanun'un kira sozlesmesine
iliskin diizenlemesinde, birden fazla kiracinin kira bedelini 6deme borcundan
miiteselsilen sorumlu olacagina iliskin agik bir hitkiim bulunmamakeadir. TBK
m. 162 uyarinca, miiteselsil bor¢luluk, birden fazla bor¢lunun alacakliya kars
borcun tamamindan sorumlu olmayi kabul ettigini bildirmesi halinde ya da
kanunda éngpriilen diger hallerde dogar™“\. Dolayistyla, birden fazla kiracinin,
kira bedeli 6deme borcundan miiteselsil sorumlulugundan soz edilebilmesi igin
taraflarca bu hususun agikea kararlagtirilmasi ya da kanunda bu konuya iliskin

1 Weber, s. 213.

] Weber, s. 214; H. Schmid, s. 355.
] J. Schmid, s. 39; Aydin, s. 88.
]

—
SN
\O

Birden fazla kisinin iclerinden yalniz biri veya hepsi icin ticari niteligi haiz bir is dolayistyla
kira sdzlesmesinde kirac olarak yer almasi durumunda, bu kisiler TTK m. 7 geregince,
kanunda veya sézlesmede aksi dngoriilmedikee kiraya verene kargt miiteselsilen sorumlu
olurlar.
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ozel bir hitkmiin bulunmas: gerekir. Aksi halde birlikte kiracilar kira bedelinin

ddenmesinden kismi olarak sorumludurlar4V.

Tiirk Borglar Kanunu'nda, birlikte kiracilarin kira bedelini 6deme borcundan
miiteselsilen sorumlu olacagna iliskin bir agik hitkmiin bulunmamasina ragmen,
birlikte kira sézlesmesinde genellikle birden fazla kiraci kira bedelinin 6denmesi
borcundan miiteselsilen sorumludur. Gergekten de, birlikte kira sézlesmesinde,
birlikte kiracilar arasinda gogu kez bir elbirligi iliskisi bulunur ya da kanun geregi,
yapilan islemden bor¢lu tarafta yer alan kisiler miiteselsilen sorumlu tutulur.
Zira birlikte kira szlesmesinde birlikte kiracilar arasindaki hukuki iligki genel-
likle miras ortaklig1 veya adi ortaklik iliskisidir. Hatta aralarinda elbirligi iliskisi
bulunmayan kisilerin kira sézlesmesinde birlikte kiraci olarak yer almalari, s6z
konusu kisiler arasinda bir adi ortaklik iligkisinin meydana gelmesine bile neden
olabilir. Bu nedenle, birlikte kira sozlesmesinde, kanunda kiracilar arasindaki
i¢ iliski bakimindan énggriilen hitkiimler (TMK m. 189/I, TMK m. 379/11,
TMK m. 641/1, TBK m. 638/I1I) nedeniyle, birlikte kiracilarin genellikle kira

bedeli 6deme borcundan miiteselsilen sorumlu oldugu séylenebilir'*.

Birlikte kiracilarin kira bedelinin 6denmesinden miiteselsilen sorumlu oldugu
hallerde, TBK m. 163/I uyarinca, kiraya veren kira bedelinin tamaminin veya
bir kisminin 6denmesini, dilerse kiracilarin hepsinden, dilerse yalniz birinden
talep edebilir.

Birlikte kiracilar arasinda elbirligi iliskisinin bulundugu hallerde, kiracilardan
her biri, olagan yonetim isleri kapsaminda temsil yetkisini kullanarak kira bede-
lini 6demeye yetkilidir. Kira bedelinin “bizzat” kiraci tarafindan 6denmesinde
kural olarak kiraya verenin menfaati bulunmadigindan, TBK m. 83 geregince,
birlikte kiracilar kira bedelini sahsen 6demekle yiikiimlii degildir%.

[141] Tungomag, K.: Bor¢lar Hukuku Cilt IT Ozel Borg ili§kileri, 2. Bast, Istanbul 1974,
s. 261; Weber, s. 119; Permann-OFK, Vor. Art. 253-274g OR, N. 45; J. Schmid, s. 34;
Yavuz/Acar/Ozen, s. 383; Aral/Ayranci, s. 263; Acar, TBK m. 299, N. 20; Kahraman,
TBK m. 299, N. 32; Ural Cinar, s. 70. Yargitay da bir kararinda, “Kira sizlesmesini davals
ile birlikte dava dusi ... de imzalamistir. Kira sozlesmesinde birden fazla kiraci oldugu takdirde,
her biri kendi payina diisen kismindan sorumludur. Kira sozlesmesinde paylar: belli degil ise,
kira bedelinin esit sekilde paylastirilmas: gerekir” demek suretiyle birlikte kiracilarin kira
bedelinin 6denmesinden kismi olarak sorumlu olduklarini kabul etmis bulunmaktadir
(Yargitay 6. H.D., 26.01. 2016 tarihli, E. 2015/11208, K. 2016/414 say1l1 karar1 (www.

kazanci.com).

[142] Higi-ZK, Vor. Art. 253-274g OR, N. 118; Weber, s. 119; H. Schmid, s. 356; ]. Schmid,
s. 34.

[143] Weber,s. 121.
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Tiirk Borglar Kanunu m. 155 geregince, zamanasimyi, kira bedelinin 6den-
mesinden miiteselsilen sorumlu olanlardan birine kars1 kesilince, digerlerine
karst da kesilmis olur!!44,

2. Kiralanani Ozenle Kullanma ve Komgulara Saygi Gosterme Borcu

Birlikte kira sozlesmesinde kiracilar TBK m. 316/1 geregince kiralanan:
sozlesmeye uygun olarak 6zenle kullanmakla ve kiralananin bulundugu tasin-
mazda oturan kisilere ve komgulara saygi gostermekle yiikiimliidiir. Kiracilarin
kiralanan: 6zenle kullanma ve komgulara saygi gosterme borcu TBK m. 85
anlaminda boliinemeyen borg niteligindedir. Dolayistyla, TBK m. 85/1I uya-
rinca kiraya veren, kiracilarin her birinden kiralananin 6zenle kullanmasini ve

komsulara saygi gostermesini talep edebilir!'*.

Kiracilardan birinin ya da birkaginin, kiralanani 6zenle kullanma ve kom-
sulara saygi gosterme borcunu ihlal etmesi nedeniyle, TBK m. 316/II veya
TBK m. 316/III uyarinca kira sozlesmesini feshetmek isteyen kiraya verenin,
bozucu yenilik doguran bir hakkin kullanilmasi kapsaminda fesih iradesini
kiracilarin tiimiine kargt birlikte yoneltmesi gerekir. Ayrica konut ve catli isyeri
kiralarinda, sézlesmenin kiracinin kiralanani 6zenle kullanma ve komsulara
saygl gosterme borcunu ihlal etmesi nedeniyle feshinden 6nce, TBK m. 316/
IT geregince yapilmasi zorunlu olan yazili ihtarin, kiracilarin tiimiine karst
birlikte yapilmasi gerekir!*4).

Birlikte kira sozlesmesinde kiracilar, genellikle aralarindaki i¢ iligki bakimin-
dan kanunda 6ngériilen hiikiimler nedeniyle kiraya verene karst miiteselsilen
sorumludur. Bu nedenle, kiracilardan birinin ya da birkaginin kiralanani 6zenle
kullanma ve komgulara saygi gosterme borcunu ihlal etmesi nedeniyle zarar
goren kiraya veren, TBK m. 163/I uyarinca zararinin tazminini, kiracilarin
birinden ya da tamamindan isteyebilir"¥”.. Ayrica, birlikte kiracilar arasindaki
i¢ iligkiden kaynaklanan bir miiteselsil sorumluluk hali bulunmasa bile, kiraya
veren, yardimet kisinin fiilinden sorumluluk kapsaminda (TBK m. 116) zara-
rinin tazminini, kiracilarin birinden ya da tamamindan isteyebilir. Ger¢ekten
de, birlikte kiracilarin tamamyi, i¢lerinden birinin kusurlu olarak kiralanani
ozenle kullanma ve komgsulara saygi gdsterme borcunu ihlali halinde, ortaya
¢tkan zarardan kiraya verene karst yardimar kisilerin fiillerinden sorumluluk

[144] J. Schmid, s. 35.

[145] J. Schmid, s. 35; Acar, TBK m. 299, N. 23; Kahraman, TBK m. 299, N. 35.
[146] J. Schmid, s. 35.

[147] Weber, s. 136; J. Schmid, s. 35.
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kapsaminda ve TBK m. 114/IT’te yapilan yollama karsisinda TBK m. 61’in

uygulanmasi nedeniyle miiteselsilen sorumludur!'#/,

3. Kira Sézlesmesinin Bitiminde Kiralanan1 Geri Verme Borcu

Kiracinin kira sozlesmesinin bitiminde kiralanani geri verme borcu, TBK
m. 85 anlaminda béliinemeyen borg niteligindedir. Dolayisiyla, birlikte kira
sozlesmesinde kiracilarin her biri TBK m. 85/1I uyarinca, kiralanani geri verme
borcunun tamamindan sorumludur. Béylece kiraya veren, kira sozlesmesinin
bitiminde kiralananin geri verilmesini kiracilarin tamamindan ya da iglerinden
birinden talep edebilir*’).

Birlikte kira s6zlesmesinde kiracilar TBK m. 334/I uyarinca kiralanant
aldiklart haliyle geri vermekle yiikiimliidiir. Kiralanani aldiklar: héliyle geri
vermeyen kiracilar, borcun ifa edilmemesi nedeniyle TBK m. 112 ve devaminda
diizenlenen borca aykiriliga iligkin hiikiimler uyarinca kiraya verene karst
sorumlu olur. Kiralananin alindigs haliyle geri verilmemesinden zarar goren
kiraya veren, kusurlu olarak kiralanani aldig1 héliyle geri verme borcunu yerine
getirmeyen kiracilardan tazminat talep edebilir (TBK m. 112). Birlikte kira
sozlesmesinde kiracilar, genellikle aralarindaki i iliski bakimindan kanunda
ongoriilen hitkiimler nedeniyle kiraya verene karst miiteselsilen sorumludur.
Bu nedenle, kiralananin alindig haliyle geri verilmemesi nedeniyle zarar goren
kiraya veren, TBK m. 163/I uyarinca zararinin tazminini, kiracilarin birinden
ya da tamamindan isteyebilir.

Kiracilar arasindaki i¢ iliskiden kaynaklanan bir miiteselsil sorumluluk hali
bulunmasa bile, kiracilarin kiralananin alindig: héliyle geri verilmemesinden
dogan zarardan, miiteselsilen sorumlu olduklarinin kabul edilmesi gerekir. Ger-
cekten de, kanun koyucu, Tiirk Bor¢lar Kanunu'nda, birlikte 6diing alanlarin
(TBK m. 382) ve birlikte saklayanlarin (TBK m. 567) miiteselsil sorumlulugunu
agtkca diizenlemistir. Birlikte kira sozlesmesinde kiralananin alindigt haliyle
geri verilmemesinden zarar géren kiraya verenin; 6diing verene ya da saklatana
nazaran daha kotii durumda olmasini gerektirecek herhangi bir neden bulun-
mamaktadir. Zira birlikte 6diing alanlarin ve birlikte saklayanlarin maddi edimi,
birlikte kiracilarin maddi edimiyle amagsal olarak ayni degerdedir; dolayisiyla
ayni yonde bir uygulama daha adil gériinmektedir. Bu nedenle, birlikte kira
sozlesmesinde, kiracilarin kiralanani alindig haliyle geri verme borcunu yerine
getirmemesi nedeniyle zarar goren kiraya verenin, zararinin tazminini TBK m.

[148] Weber, s. 137; J. Schmid, s. 35.
[149] SVIT-Komm, Art. 267 OR, N. 17; J. Schmid, s. 37.
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163 geregince kiracilarin hepsinden ya da yalniz birinden talep edebileceginin
[150]

kabulii gerekir!™".

B. Birden Fazla Kiracinin Haklar:
1. Kiralanani Teslim Alma ve Kullanma Hakki

Kiraya verenin kiralanani teslim etme borcu TBK m. 85 anlaminda béliine-
meyen borg niteligi tasidigindan, TBK m. 85/1 geregince, kural olarak birlikte
kiracilardan her biri kiralananin “kiracilarin tiimiine” teslim edilmesini talep
edebilir™!. Bununla birlikte, kiralananin teslim alinmasina ve kullanilmasina
iliskin olarak kiracilar arasindaki ig iliskiden kaynaklanan diizenlemeler, TBK
m. 85/Te nazaran dncelikle uygulanir™?. Gergekten de, kiracilar arasinda bir
elbirligi iligkisinin bulunmasi durumunda, kiracilardan higbiri tek bagina kira-
lananin kiracilarin tiimiine teslim edilmesini talep edemez. Nitekim bu halde
kiracilarin alacakli olarak birlikte hareket etmesi zorunludur*3),

Kiracilar arasinda TBK m. 169 anlaminda bir miiteselsil alacaklilik bulu-
nuyorsa, TBK m. 169/1I geregince, kiraya veren kiralanani kiracilardan birine
teslim etmek suretiyle biitiin kiracilara karsi borcundan kurtulur. Buna kargilik,
kiracilar arasinda miiteselsil alacaklilik iliskisinin bulunmamasi durumunda,
kiraya veren kiralanani teslim etme borcundan, kiralanani kiracilardan sadece
birine teslim etmek suretiyle kurtulamaz!">%. Ancak kiracilardan biri, kiraci-
larin kendi aralarindaki i¢ iligkiye uygun olarak diger tiim birlikte kiracilart
temsilen kiralananin kendisine teslim edilmesini talep edebilir. Boylece kiraya
veren kiralanani, temsil yetkisini kullanan kiraciya teslim etmek suretiyle teslim

borcundan kurtulur™.

Kiraya veren kiralanani kararlastirilan tarihte teslim etmez ya da 6nemli ayip-
larla teslim ederse, kiracilar TBK m. 123 ve devaminda diizenlenen hiikiimlere
bagvurabilir. Bu baglamda, kiracilardan her biri, olagan y6netim isleri ve temsil
yetkisi kapsaminda, kiraya verene (gerekiyorsa) ek siire vererek borcun aynen
ifasini ve gecikme tazminatini talep edebilir. Buna kargilik, TBK m. 125/1'de

[150] Weber-BaK, Art. 70 OR, N. 49; Schraner-ZK, Art. 70 OR, N. 48. Krs. Acar, TBK m.
299, N. 23.

[151] Higi-ZK, Vor. Art. 253-274g OR, N. 122; H. Schmid, s. 356; J. Schmid, s. 34.
[152] Higi-ZK, Vor. Art. 253-274g OR, N. 122; J. Schmid, s. 34.

[153] Weber, s. 100.

[154] J. Schmid, s. 34.

[155] J. Schmid, s. 34.
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diizenlenen aynen ifadan vazgegerek zararin tazminini isteme ve s6zlesmeden
donme secimlik haklari, ancak kiracilarin tamami tarafindan kullanilabilir.
Nitekim yenilik doguran hak niteligindeki bu haklarin kullanilmas, szlesmenin
degistirilmesi ya da sézlesmeden doniilmesi sonucunu doguracagindan, olagan
yonetim islerinin ve temsil yetkisinin kapsami1 disinda kalmaktadir. Bu nedenle,
kiracilar soz konusu se¢imlik haklarini beraberce ya da i¢lerinden birine bu
konuda 6zel temsil yetkisi vermek suretiyle kullanabilir!*>®).

2. Kiralananin Ayipli Olmasindan Dogan Haklar:

Kiraya verenin kiralanani 6nemli ayiplarla teslim etmek istemesi ve buna
ragmen kiracilarin kiralanani teslim almasi; kiralananin 6nemli olmayan ayiplarla
teslim edilmesi veya kiralananin sonradan ayipli hale gelmesi durumlarinda,
kiracilar TBK m. 305 ve devaminda diizenlenen kiralananin ayipli olmasindan
dogan haklarini kullanabilir. Bu baglamda, TBK m. 305/1 uyarinca, kiracilarin
kiraya verenden ayiplarin giderilmesini, kira bedelinden ayipla oranuli bir
indirim yapilmasini ve zararlarinin giderilmesini isteme hakk: bulunmakradir.
Kiracilarin zararlarinin giderilmesini isteme hakkini kullanmasi, diger se¢imlik
haklarini kullanmalarini engellemez. TBK m. 305/11 uyarinca, kiracilarin 6nemli
ay1p halinde kira sozlesmesini feshetme haklari ise saklidir.

Kiracilarin ayibin giderilmesini isteme hakkini kullanmasi, kiraya verenin
kiralanani s6zlesmede amaclanan kullanima elverisli bir durumda teslim etme
ve bulundurma borcunu yerine getirmesinin, diger bir deyisle kira s6zlesmesinin
“aynen ifasinin” talep edilmesi anlamina gelir. Kiraya verenin kiralanani sozles-
mede amaglanan kullanima elverisli bir durumda teslim etme ve bulundurma
borcu, béliinemeyen nitelikeeki bir bor¢ oldugundan, TBK m. 85/I uyarinca,
kiracilardan her biri kiraya verene kargt “kiracilarin tamamu i¢in” ayibin gide-
rilmesini isteme hakkini kullanabilir"”). Kiraya veren uygun siirede ayibin
giderilmesini saglamazsa, kiracilardan her biri, TBK m. 306/1 uyarinca, ayibin
kiraya veren hesabina giderilmesini saglayabilir ve bundan dogan alacagini kira
bedelinden indirebilir ya da kiralananin ayipsiz bir benzeriyle degistirilmesini
talep edebilir. Zira kiracilarin ayibin giderilmesini saglama ve bundan dogan

[156] H. Schmid, s. 356.

[157] J.Schmid, s. 34. Ogretide H. Schmid de ayni sonuca, ayibin giderilmesini isteme hakkinin
olagan yonetim isleri ve temsil yetkisi kapsaminda kaldig: ve bu nedenle kiracilardan
her birinin s6z konusu hakk: kullanabilecegi gerekeesiyle ulasmakeadir (H. Schmid, s.
356-357).
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alacagini kira bedelinden indirme ve kiralananin ayipsiz benzeriyle degistiril-
mesini isteme hakki, aynen ifa talebinin bir goriiniim bigimidir!"®.

Kiralanandaki ayibin, kiralananin 6nggriilen kullanima elverigliligini ortadan
kaldirmasi veya onemli 6l¢tide engellemesi ve verilen siirede giderilmemesi
halinde kiracilar, TBK m. 306/IT'ye gore kira sozlesmesini herhangi bir siire
ongoriilmeksizin feshedebilir. S6z konusu feshin kiracilarin tiimii tarafindan
beraberce ya da kiracilarin tiimiinii temsil eden bir kisi tarafindan gerceklestir-
mesi gerekir. Nitekim kiracilarin kira sézlesmesini fesih hakki, yenilik doguran
hak niteligindedir ve bu nedenle boliinerek kullanilmast miimkiin degildir!">".
Ayni sekilde TBK m. 307'de 6ngoriilen kira bedelinden ayipla orantili bir indirim
yapilmasini isteme hakk: da yenilik doguran bir hak olarak kiracilarin tamamu
tarafindan ya da tamamini temsil eden bir kisi tarafindan kullanilmalidir!*®”,

Kiracilar, TBK m. 308 uyarinca, kiraya verenden kiralananin ayipli olmasin-
dan dogan zararlarinin tazminini isteyebilir. Bu kapsamda, kiracilardan her biri
kural olarak ugranilan zararin tamamuni degil; ancak bir kismini talep edebilir"").
Bununla birlikte, cogunlukla oldugu gibi kiracilar arasinda elbirligi iliskisinin
bulunmasi durumunda, kiracilar kiralananin ayipli olmasindan dogan zararin
tazminini ancak beraberce talep edebilir"®?. Buna kargilik, kiracilar arasinda bir
elbirligi iliskisi degil de sadece TBK m. 169 anlaminda bir miiteselsil alacaklilik
hali bulunuyorsa (6rnegin, evlilik birligini temsil yetkisi kapsaminda eglerin
birlikte kiracilik sifatini kazanmasi), TBK m. 169/1 uyarinca, kiracilardan her
biri ugranilan zararin tamaminin giderilmesini isteyebilir.

3. Zilyetligin Korunmas: Hiikiimlerinden Yararlanma Hakk:

Birlikte kiracilarin her birinin kiralanan tizerinde fiili hakimiyete sahip
olmast durumunda, birlikte kiracilarin ayni zamanda kiralananin birlikte
zilyedi olmalarindan s6z edilir. Dolayistyla her bir kiraci, tigtincii kisilere karst
zilyetligin korunmasina iliskin hiikiimlerden yararlanabilir®. Bunun diginda,
kiralanani fiili hakimiyetlerinde bulunduran birlikte kiracilar, sadece ti¢lincii

] Giimiis, s. 131; Inceoglu, Cilt 1, s. 182-183.
] Weber, s. 105; H. Schmid, s. 357; J. Schmid, s. 34.
160] H. Schmid, s. 357; J. Schmid, s. 34; Acar, TBK m. 305, N. 26.
] Weber, s. 109; J. Schmid, s. 34.
] Weber, s. 109; H. Schmid, s. 357.
]

Miiller-Chen, M./Girsberger, D./Furrer, A.: Obligationenrecht Besonderer Teil, Ziirich
2011, s. 129; Higi-ZK, Vor. Art. 253-274g OR, N. 123; H. Schmid, s. 356; J. Schmid,
s. 37-38.
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kisilere karg1 degil; ayni zamanda kiraya verene karsi da zilyetligin korunmasina
iligkin hitkiimlerden yararlanma hakkina sahiptir**4.

VIIL BIRLIKTE KiRA SOZLESMESININ FESHI
A. Genel Olarak

Birlikte kira sozlesmesinde, birlikte kiracilar ya da birlikte kiraya verenler
kira sozlesmesini sona erdirme konusunda anlagabilir ve boylece birlikte kira
sozlesmesini beraberce feshedebilir. Birlikte kiracilarin ya da birlikte kiraya
verenlerin arasinda kira sozlesmesinin feshine iligkin herhangi bir uyusmaz-
ligin bulunmadigi durumlarda, birlikte kira sézlesmesinin feshine 6zgii bir
hukuki sorunla karsilasilmaz. Buna kargilik, birlikte kiracilarin ya da birlikte
kiraya verenlerin kira sozlesmesini feshetme konusunda uyusmazliga diismeleri
halinde, kira sozlesmesinin feshi zorlagir ve bu durum pek ¢ok hukuki sorunu
beraberinde getirir'®!.

Birlikte kira sézlesmesinde birlikte kiraya veren olarak yer alan kisilerin
arasinda payli miilkiyet iliskisi bulunuyorsa, kira sézlesmesinin feshi énemli
yonetim isleri arasinda sayildigindan, TMK m. 691/I uyarinca, birlikte kira
sozlesmesinin feshine ancak pay ve paydas cogunluguyla karar verilebilir. Payli
miilkiyete tabi bir malin kiralanmasina iliskin bir kira sozlesmesinde birlikte
kiraya veren olarak yer alan kisilerce pay ve paydas ¢ogunluguyla alinan bir
karar olmaksizin yapilan fesih gecersizdir!'*°!.

Birlikte kira sozlesmesinde birlikte kiraci ya da birlikte kira veren olarak yer
alan kisilerin arasinda miras ortaklig1 ya da adi ortaklik iliskisi bulunuyorsa,
birlikte kira sézlesmesinin feshine kural olarak oybirligi ile karar verilebilir

(TMK m. 640/1L; TBK m. 624).

Birlikte kira sozlesmesinde birlikte kiract olarak yer alan ve aralarinda adi
ortaklik iligkisi bulunan kisilerin, kira sézlesmesinin feshi konusunda anlagama-
mast konusu tizerinde 6zellikle durmak gerekir. Nitekim birlikte kiracilardan
birinin kira sdzlesmesini feshetmek istemesine ragmen, digerinin kiralanani
kullanmaya devam etmek istemesi sorunuyla karsilagilabilir. Byle bir durumda,
ortaya ¢ikan hukuki sorun bakimindan iki ¢6ziim yolu disiiniilebilir!*”:

[164] Higi-ZK, Vor. Art. 253-274g OR, N. 123; J. Schmid, s. 38.
[165] Kaiser, N. 2.

[166] H. Schmid, s. 375; SVIT-Komm, Vor. Art. 266-2660 OR, N. 15; Acar, TBK m. 299,
N. 50; Aydemir, s. 43.

[167] J. Schmid, s. 35-36.
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[k ¢oziim, kira sozlesmesinin tarafi olan herkesin (kiraya veren ile sozles-
meden cikan ve sozlesmede kalan kiracilarin), sozlesmenin tadili konusunda
anlasmasidir. Boylece birlikee kira sézlesmesi tadil edilerek kiralanani kullanmay:
birakmak isteyen kiraci kira sozlesmesinden ¢ikarilir; kiralanani kullanmaya
devam etmek isteyen kiraci ise, kira sézlesmesini tek basina tistlenir. Sozlesmenin
taraflari, 6zellikle kiraya veren, béyle bir ¢oziimii kabul edip etmeme konusunda
serbesttir. Bununla birlikte, kiraya verenin sozlesmenin tadili konusundaki
karar1 biiyiik 8l¢iide sozlesmede kalan kiracinin 6deme giiciine baglidir!'*®!.

Ikinci ¢oziim, kira sozlesmesinde taraf olarak yer alan kisilerin; 6zellikle
kiracilarin birbiriyle anlasamamasi durumunda uygulama alan: bulur. Kira
sozlesmesinde yer alan kisilerin anlasamamasi durumunda, sorunun ¢éziimi
bakimindan kiracilar arasindaki ig iliski -adi ortaklik iligkisi- ve onunla baglantils
olarak dis iliski 6nem tasir. Gergekten de, ic iliskide ortaklardan birinin kira
sozlesmesinden ¢ikmak istemesi, adi ortakligin sona ermesi sonucunu dogu-
rabilir. Nitekim ortaklardan birinin kira sézlesmesinden ¢itkmasi, ortakligin
amacinin ortadan kalkugini gosterir (TBK m. 639/1-1). Ayrica, bir ortagin
kira sozlesmesini devam ettirmek isterken diger ortagin sona erdirmek istemesi,
ortaklarin adi ortaklik iliskisinin sona ermesi konusunda anlagmasi anlamina da
gelebilir (TBK m. 639/I-1V). Ortaklardan birinin kira s6zlesmesini feshetmek
istemesi, adi ortakligin sona ermesini ve béylece ortakligin tasfiyesini giindeme
getirir"®. Adi ortakligin tasfiyesi ercevesinde, ilgililerin kira szlesmesinin
feshi konusunda anlagamamasi sonucunda, ortaklardan birinin (genellikle,
birlikte kira sozlesmesini feshetmek isteyen ortagin) talebi tizerine ilgili mah-
keme, ortaklardan birini ya da tasfiye gorevlisini kira sozlesmesinin (sozlesmeyi
feshetmekten kaginan) diger ortak adina feshi konusunda yetkilendirebilir!7).

[168] J. Schmid, . 36.
[169] Weber-BaK, Art. 266a OR, N. 1b; Kaiser, N. 14; J. Schmid, s. 36.

[170] Weber-BaK, Art. 266a OR, N. 1b; Kaiser, N. 18. Buna karsilik, 8gretide Jorg Schmid e
gdre, ortaklardan birinin kira sézlesmesinden ¢ikmak istemesi sonucunda adi ortaklik sona
erer ve tasfiye asamasina gecilirse, tasfiye islemi TBK m. 644/1 (Art. 550/ OR) uyarinca,
biitiin ortaklarin elbirligiyle gerceklestirilir. Ortaklarin, birlikte kira sdzlesmesinin feshi
konusunda isbirligi yapma yiikiimliliigii, adi ortakligin tasfiyesini elbirligiyle yiirtitme
yiikiimliligiiniin kapsaminda yer alir. Dolayisiyla, kira sézlesmesinin feshinde kiraya
verene karsi tiim ortaklar adina feshe iliskin bildirimin yapilmasi ya da bir ortagin bu
konuda yetkilendirilmesi, isbirligi yiikiimliiligtiniin kapsaminda oldugu kabul edilmelidir.
Ortaklardan birinin, ortakligin sona ermesine ragmen birlikte kira sézlesmesinin feshinde
isbirligi yapmay: reddetmesi durumunda, diger ortaklar, birlikte kiraci-ortagt séz konusu
iradesini agiklamast konusunda dava edebilir. A¢ilan davada mahkemenin karari, kaginilan
irade agiklamasinin yerine gecer.
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Birlikte kira sozlesmesi biitiinlitk arz eden bir hukuki iliski meydana getir-
diginden, sézlesmenin birkag kiraci ya da kiraya veren tarafindan yahut birkag
kiraci ya da kiraya verene kargi feshedilmesi miimkiin degildir; birlikte kira
sozlesmesinin bir biitiin olarak feshedilmesi gerekir!”!!. Diger bir deyisle, bir-
likte kira sézlesmesinin kismen feshi gecersizdir!'7?. Birlikte kira sozlesmesinin
feshi, yenilik doguran hakkin kullanilmasi niteligindedir ve bu hak bélinerek
kullanilamaz"”?!. Dolayustyla birlikte kira sozlesmesinde, feshin biitiin kiracilar
ya da kiraya verenler tarafindan veya biitiin kiracilara ya da kiraya verenlere

karsi gerceklestirilmesi gerekir!'74l.

Birlikee kira sozlesmesinin feshine iliskin “bildirimi”, kiracilarin ya da kiraya
verenlerin meydana getirdigi topluluk adina kimin yapmaya yetkili oldugu,
toplulugun ig iliskisine gore belirlenir. Ayni sekilde, birlikte kira sézlesmesinin
feshine iliskin bildirimin kime gonderilecegi, fesih bildiriminin gonderildigi
toplulugun temsile iliskin kurallarina gore belirlenir. Temsil yetkisi bulunmak-
sizin bir kiract ya da kiraya veren tarafindan yapilan fesih islemine diger birlikte
kiracilar ya da kiraya verenler, sonradan rizalarini agiklayamaz. Nitekim temsilci
tarafindan yetkisiz olarak yapilan fesih islemi bagtan itibaren gegersizdir ve soz
konusu gegersiz islemi sonradan riza gostermek suretiyle gecerli hile getirmek
miimkiin degildir!”>.

B. Olaganiistii Fesih Bakimindan Ozellik Arz Eden Durumlar
1. Kira Bedelinin Odenmemesi Nedeniyle Fesih

Birlikte kira sozlesmesinde kiracilarin kira bedelini 6deme borcunda temer-
riide diismesi durumunda, kiraya veren kira sozlesmesini olaganiistii feshede-
bilir. Nitekim TBK m. 315/1 geregince, kiracilarin kiralananin tesliminden
sonra muaccel olan kira bedelini veya yan gideri 6deme borcunu ifa etmemesi
durumunda, kiraya veren kiracilara yazili olarak bir siire verip bu siirede de
ifa etmeme durumunda, sozlesmeyi feshedecegini bildirebilir. TBK m. 315/

[171] Koller, T.: “Die mietrechtliche Rechtsprechung des Bundesgerichts im Jahr 20147,
Zeitschrift des bernischen Juristenvereins, 152/2016, s. 9; SVIT-Komm, Vor. Art. 266-
2660 OR, N. 15; Higi-ZK, Vor. Art. 266-2660 OR, N. 84; Weber, s. 170; H. Schmid,
s. 375; BGE 140 111 491 E. 4.2.1 5. 493.

[172] Weber-BaK, Art. 266a OR, N. 1b; Koller, s. 9.
[173] Weber, s. 105; H. Schmid, s. 375; J. Schmid, s. 34; BGE 140 III 491 E. 4.2.1 s. 493.

[174] Arpact, A.(Hatemi, H./Serozan, R.): Bor¢lar Hukuku Ozel Béliim, Istanbul 1992, s.
251; Tandogan, s. 200; Higi-ZK, Vor. Art. 266-2660 OR, N. 84.

[175] Higi-ZK, Vor. Art. 266-2660 OR, N. 85; Acar, TBK m. 315, N. 44.
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IT geregince, kiracilara en az on giin; konut ve ¢atil isyeri kiralarinda ise en az
otuz giin siire verilmesi gerekir. Verilen siirede kira bedeli 6denmezse kiraya
veren kira sozlesmesini olaganiistii feshedebilir.

Tiirk Bor¢lar Kanunu m. 315/1 anlaminda “kira bedeli 6deme borcunun ifa
edilmemesinden” anlagiimasi gereken, ifa zamaninin gelmesine ragmen kiracinin
kiraya verene kira bedelinin tamamini 6dememis olmasidir. Dolayistyla birlikte
kirada, kiracilardan birinin ya da birkaginin kira bedelinin kendi tizerlerine
diisen kismint 6demesi, kira bedelini 6deme borcunun ifa edilmis sayilmasi
icin yeterli degildir. Birlikte kirada, kiracilardan en az birinin kira bedelini
odemede temerriide diismesi, kira bedelini 6deme borcunun ifa edilmedigi
anlamina gelir ve bdylece kiraya veren, kira sézlesmesini Kanunda 6ngoriilen

kosullari yerine getirmek suretiyle olaganiistii feshedebilir!'®!.

Kira sézlesmesinde birden fazla kiraya verenin bulunmasi durumunda TBK
m. 315/I uyarinca gonderilecek olan yazili bildirimin kimin tarafindan gén-
derilmesi gerektigi konusu dgretide tartismalidir. Ogretide kabul edilen bir
goriise gore, TBK m. 315/I uyarinca gonderilecek olan yazili bildirimin, kiraya
verenlerin tiimii tarafindan birlikte gonderilmesi gerekir!'””). Bu goriis Yargitay
tarafindan da kabul gérmektedir'"7®). Buna karsilik, 6gretide kabul edilen bir diger
goriise gore, kiraya verenlerden her biri TBK m. 315/I uyarinca kiraciya “siire
verilmesine” iliskin olan ve verilen siirede kira bedeli 6denmezse kira s6zlesme-
sinin feshedilecegi “uyarisini” iceren yazili bildirimi géndermeye yetkilidir!"7?).
Gergekten de, birlikte kiraya verenlerden her biri, kira bedelinin 6denmemesi
nedeniyle TBK m. 315/1 uyarinca gonderilecek olan yazili bildirimi, kiraya
verenlerin arasindaki i iligkinin hukuki niteliginden bagimsiz olarak, ivedi
yonetim islerinin yerine getirilmesi kapsaminda géndermeye yetkilidir. Zira
acilen yapilmasi gereken kiraciya siire verilmesine iligkin bildirimin yapilma-

mast, kiraya verenlerin 6nemli ekonomik kayiplara ugramasina yol agabilir*).

Kira sézlesmesinde birden fazla kiracinin bulunmasi durumunda, TBK
m. 315/I uyarinca gonderilecek olan bildirimin kime gonderilmesi gerekeigi

[176] Weber, s. 122.
[177] Tandogan, s. 218; Acar, TBK m. 315, N. 44.

[178] Yargitay 8. H.D., 5.7.2017 tarihli, E. 2017/12919, K. 2017/9995 sayil1 karari; Yargitay
8. H.D., 20.3.2017 tarihli, E. 2017/1709, K. 2017/3934 sayili karary; Yargitay 8. H.D.,
27.2.2017 tarihli, E. 2017/625, K. 2017/2653 sayili karary; Yargitay 8. H.D., 6.2.2017
tarihli, E. 2017/310, K. 2017/1168 sayili karari; Yargitay 6. H.D., 12.12.2016 tarihli,
E. 2015/13275, K. 2016/7389 sayili karar1 (www.kazanci.com).

[179] Weber, s. 122; Inceoglu, Cilt 1, s. 280.
[180] Weber, s. 122.
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konusu da 6gretide tartismalidir. Ogretide kabul edilen bir goriise gore, birden
fazla kiracinin bulundugu durumda yazili bildirimin tiim kiracilara génderil-
mesi gerekir"®!). Bu goriis, Yargitay tarafindan da kabul gormektedir"®?. Buna
karsilik, 6gretide kabul edilen bir diger goriise gore, TBK m. 315/1 uyarinca,
kiractya “siire verilmesine” iliskin olan ve verilen siirede kira bedeli 6denmezse
kira s6zlesmesinin feshedilecegi “uyarisini” igeren yazili bildirimin kiracilardan
sadece birine gonderilmesi yeterlidir"®). Gergekten de, kiracilardan her biri
olagan ve ivedi yonetim isleri kapsaminda irade beyanlarini topluluk adina kabul
etmeye yetkili oldugundan, kiraya veren tarafindan TBK m. 315/I geregince
yapilacak olan yazili bildirimin tiim kiracilara génderilmesi zorunlu degildir.
Bununla birlikte, gonderilen yazili bildirimde kiraya verenin sozlesmeyi fes-
hedecegine dair uyarisini tiim kiracilara “y6neltmis” olmasi gerekir. Nitekim
kira sozlesmesi ancak bir biitiin olarak tiim kiracilara kars1 feshedilebilir. Dola-
yistyla kiraya verenin kira sézlesmesini sadece kira borcunu 6demeyen kiraci
bakimindan feshedecegine iliskin uyarist gecerli degildir!"®%. Ayrica TBK m.
349/111 uyarinca, aile konutu bakimindan, kiract olmayan esin, kiraya verene
bildirimde bulunarak kira sozlesmesinin tarafi sifatint kazanmasi halinde kiraya
veren, fesih bildirimini ve fesih ihtarina bagli 6deme siiresini kiractya ve esine
“ayriayrt” bildirmek zorundadir!"®). Eslere gonderilen s6z konusu bildirimlerin
onlara ayni anda teslim edilememesi durumunda, fesih ihtarina bagli 6deme
stiresi, bildirimi sonradan alan esin bildirimi aldig1 tarihten itibaren islemeye
baslar'®!. Aile konutuna iliskin olanlar disinda eglerin birlikte kiract olarak yer
aldigs kira sozlesmelerinde ise, feshe iliskin bildirimin her iki ege de yoneltilmesi
gerekir; ancak s6z konusu bildirimin eglerden birine génderilmesi yeterlidir#”..

2. Onemli Sebeple Fesih

Tiirk Borglar Kanunu m. 331/I uyarinca, kira sézlesmesinin taraflarindan
her biri, kira iligkisinin devamini kendisi i¢cin ¢ekilmez hale getiren 6nemli

[181] Acar, TBK m. 315, N. 51; Inceoglu, Cilt 1, s. 283.
[182] Yargitay 3. H.D., 20.9.2017 tarihli, E. 2017/4255, K. 2017/12316 say1l: karart (www.

kazanci.com).
[183] Weber, s. 123.
[184] Weber, s. 123.
[185] Weber, s. 123.
[186] Higi-ZK, Art. 257d OR, N. 39; SVIT-Komm, Art. 257d OR, N. 28.
[187] Weber, s. 123.
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sebeplerin varligt hilinde, kira sozlesmesini yasal fesih bildirim siiresine uyarak
her zaman feshedebilir.

Birlikte kira s6zlesmesinde, birlikte kiracilardan ya da birlikte kiraya veren-
lerden sadece biri ya da birkagi bakimindan ortaya ¢ikan kira iliskisini ¢ekilmez
hale getiren nedenin tiim kiracilarin ya da kiraya verenlerin szlesmeyi 6nemli
sebeple feshi bakimindan yeterli olup olmadig konusunda 6gretide farklt goriis-
ler bulunmakradir. Ogretideki bir goriise gore, ortaya gtkan 6nemli sebeplerin,
kira iligkisinin devamini tek bir kiraci ya da kiraya veren bakimindan ¢ekilmez
hale getirmesi yeterli degildir; bu sebeplerin tiim kiracilar ya da kiraya verenler
bakimindan kira iliskisinin devamini ¢ekilmez hale getirmesi gerekir!'*®. Buna
karsilik, ogretide agir basan goriise gore, ortaya ¢ikan onemli sebeplerin, kira
iliskisinin devamini tek bir kiract ya da kiraya veren bakimindan ¢ekilmez hale
getirmesi bile kira s6zlesmesinin tiim kiracilar ya da kiraya verenler tarafindan
olaganiistii feshedilebilmesine imkan verir™®. Gergekten de, kira iliskisinin,
kira sozlesmesinin taraflart bakimindan ¢ekilmez hale gelmesi, taraflar arasindaki
iliskinin kira sozlesmesinin kuruldugu zamana gore esasli bir bicimde degisti-
gini gosterir. Ayrica, her iki tarafi da tek bir kisiden olusan kira sozlesmesinde,
iligkinin tek bir kiract ya da kiraya veren bakimindan ¢ekilmez hale gelmesiyle;
birlikte kira s6zlesmesinde iligskinin birlikte kiracilardan ya da kiraya verenlerden
biri igin ¢ekilmez hile gelmesi arasinda biiyiik bir fark bulunmamakradir. Kaldi
ki, TBK m. 331/I'de 6ngériilen sozlesmenin 6nemli sebeple feshedilebilmesini
saglayan hitkiim, TMK m. 27'de diizenlenen kisiligin korunmasi ilkesi baglamin-
dan da anlam tagimaketa; kiraya verenin kisiliginin korunmasini saglamaktadir.
Dolayisiyla, taraflarin ig iligkisinde uygun bir ¢6ziim bulunamadig: takdirde,
birlikte kiracilardan ya da birlikte kiraya verenlerden sadece biri ya da birkaci
bakimindan ortaya ¢tkan kira iliskisini ¢ekilmez hale getiren 6nemli nedenin,
tiim kiracilarin ya da kiraya verenlerin sézlesmeyi olaganiistii feshi bakimindan
yeterli oldugu kabul edilmelidir™".

Birlikte kira sozlesmesinin, kira iliskisinin devamini ¢ekilmez hale getiren
onemli sebeplerden dolay: olaganiistii feshinde, s6z konusu nemli sebepten
kiracilardan ya da kiraya verenlerden sadece birinin, birka¢inin ya da tamamu-
nin sorumlu olmast 6nem tasgimamaktadir. Nitekim birlikte kira sozlesmesinde
kiracilarin ya da kiraya verenlerin her biri; digerleri bakimindan ifa yardimecis
niteligindedir. Bu sayede, somut olayda birlikte kira sozlesmesinin olagantistii

[188] H. Schmid, s. 376.
[189] Weber, s. 177; Higi-ZK, Vor. Art. 266-2660 OR, N. 90; 1nceoglu, Cilt 2, s. 246.
[190] Weber, s. 177.
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feshine neden olan 6nemli bir sebep ortaya ¢ikarsa, kira sézlesmesine sadik
kalan tarafin fesih hakk: sinirlandirilmamis olur™',

3. Kiracinin Iflas1 Nedeniyle Fesih

Tiirk Borglar Kanunu m. 332/Te gore, kiraci, kiralananin tesliminden sonra
iflas ederse kiraya veren, isleyecek kira bedelleri i¢in kendisine giivence veril-
mesini isteyebilir. TBK m. 332/I’ye gore ise, kiraya veren, giivence verilmesi
icin kiraci ve iflas masasina yazili olarak uygun bir siire verdikten sonra, verilen
stire icinde kendisine giivence verilmezse sozlesmeyi herhangi bir fesih bildirim
stiresine uymaksizin hemen feshedebilir.

Birlikte kira sozlesmesinde, kiraya veren; ancak kiracilarin tamaminin iflas
etmesi veya kiracilarin kira bedelinden sadece kismen sorumlu olmast yahut
miiteselsilen sorumlu kiracilardan birinin iflasinin kendisi i¢in somut bir
tehlike olusturdugunu ispat etmesi durumunda kendisine giivence verilme-
sini isteyebilir"?. Dolayisiyla, kiraya veren, iflas eden kiraciyla birlikte kira
sozlesmesinden dogan borglardan miiteselsilen sorumlu olan diger kiracinin
isleyecek kira bedellerini sozlesmenin tarafi olarak 6deme giicii oldugu agik¢a

193]

anlagiliyorsa, TBK m. 332/II'ye dayanarak kira sézlesmesini feshedemez!*?.

Birlikte kira sozlesmesinde, kiraya veren, TBK m. 332/1II uyarinca géndere-
cegi glivence verilmesine iligkin olan ve uygun bir siire verilmesini iceren yazilt
bildirimi, iflas masastyla birlikte tiim kiracilara** ya da kiracilarin olusturdugu
toplulugun yetkili temsilcisine gondermelidir.

4. Kiracinin Oliimii Halinde Fesih

Tiirk Borglar Kanunu m. 333 uyarinca, kiracinin 6lmesi halinde mirasgilari,
yasal fesih bildirim siiresine uyarak en yakin fesih donemi sonu icin kira szles-
mesini feshedebilir. Birlikte kirada, kiracilardan yalniz birinin 6lmesi ve onun
yerine mirascilarinin gegmesi durumunda, mirascilarin ve hayatta kalan kiracinin
kira s6zlesmesini TBK m. 333 uyarinca feshedip edemeyecekleri konusunda
ogretide farkli goriisler bulunmaktadir. Tiirk hukuk 6gretisinde kabul edilen

goriige gore, kiracilardan yalniz birinin 6lmesi ve onun yerine mirasgilarinin

[191] Weber, s. 177; Higi-ZK, Vor. Art. 266-2660 OR, N. 86.

[192] Weber, s. 180; Weber-BaK, Art. 266h OR, N. 5; Giimiis, s. 293; 1nceoglu, Cilt 2, s.
272-273; Aydin, s. 156.

[193] Higi-ZK, Vor. Art. 266-2660 OR, N. 89; H. Schmid, s. 376; Inceoglu, Cilt 2, s. 272.
[194] Inceoglu, Cilt 2, 5. 273.
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gecmesi durumunda birlikte kira sézlesmesinin TBK m. 333 uyarinca feshi
miimkiin degildir; ancak béyle bir durumda kira sozlesmesi 6nemli sebeple
(TBK m. 331) feshedilebilir!””). Isvigre hukuk 6gretisinde de bir goriis, kiract-
lardan yalniz birinin 6lmesi ve onun yerine mirasgilarinin gegmesi durumunda,
sozlesmenin TBK m. 333 (Art. 2661 OR) uyarinca feshedilemeyecegini kabul
etmektedir™?. Bununla birlikte, Isvicre hukuk 6gretisinde agir basan goriise
gore, kiracilardan yalniz birinin 6lmesi ve onun yerine mirasgilarinin ge¢mesi
durumunda, gerek mirascilar gerekse de hayatta kalan kiract beraberce kira
sozlesmesini feshetme hakkina sahip olur ve kira sézlesmesini TBK m. 333’¢
(Art. 266i OR) gore feshedebilir”). Gergekten de, TBK m. 333’te kanun
koyucu mirascilara kira sézlesmesini herhangi bir tazminat 6deme zorunlulugu
olmaksizin olaganiistii feshedebilme imkani tanimistir. Béylece mirasct kiraci-
lar, kendilerini salt yiikiimliiliik altina sokan bir kira sézlesmesini olaganiistii
feshetme hakkina sahip olmaktadir. Belirtildigi tizere, birlikte kirada kira soz-
lesmesinin biitiin kiracilar tarafindan beraberce feshedilmesi gerekir ve birlikte
kira sézlesmesinin kiracist sifatint kazanan mirascilarin, sag kalan kiracidan ayri
olarak kira sozlesmesini kismen feshi miimkiin degildir. Her iki tarafi da tek
bir kisiden olusan bir kira sozlesmesinin kiracist sifatint kazanan mirascilarin
TBK m. 333 uyarinca kira sozlesmesini tazminat 6demeksizin feshedebilecegi
kabul edilirken; birlikte kira sézlesmesinin kiracisi sifatini kazanan mirascilarin
kira sozlesmesini feshedememesi hakkaniyete uygun degildir. Zira birlikte kira
sozlesmesinin kiracist sifatini kazanan mirascilarin kira sozlesmesini feshetmedeki
menfaatleri; her iki tarafi da tek bir kisiden olusan bir kira szlesmesinin kiracis
stfatint kazanan mirascilarin TBK m. 333 uyarinca kira sozlesmesini tazminat
odemeksizin feshetmedeki menfaatleriyle benzerdir. Bu nedenle, birlikte kira
sozlesmesinde birlikte kiracilardan birinin 6lmesi {izerine, 6len kiracinin yerine
gecen mirascilarin ve s6z konusu mirascilarla arasinda “birlikte kiraci” olma
stfatt bakimindan bir biitiinlitk bulunan sag kalan kiracinin, beraberce kira
sozlesmesini TBK m. 333’e gore feshedebileceginin kabul edilmesi gerekir!™%.
Ayrica, birlikte kiracilardan birinin liimiinden sonra, genellikle birlikte kiracilar

[195] Erzurumluoglu, Sona Erme, s. 63; Tandogan, s. 237-238; Yavuz/Acar/Ozen, s. 586;
Aydin, s. 131; Kaya Kizilirmak, s. 595.

[196] SVIT-Komm, Art. 266i OR, N. 10.

[197] Hulliger, U./Heinrich, P.: Handkommentar zum Schweizer Privatrecht,
Vertragsverhiltnisse Teil 1: Innominatkontrakte, Kauf, Tausch, Schenkung, Miete,
Leihe Art. 184 -318 OR, 3. Auflage, Ziirich 2016, Art. 2661 OR, N. 5; Weber-BaK,
Art. 266i OR, N. 5; Permann-OFK, Art. 266i OR, N. 10; Higi-ZK, Vor. Art. 266-2660
OR, N. 88.

[198] Weber, s. 178-179; Weber-BaK, Art. 266i OR, N. 5.
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arasindaki ic iligki tasfiye asamasina girer. Eger kira sozlesmesi artuk birlikte
kiracilar bakimindan yarar saglamaz hale gelirse, sag kalan kiraci ve mirascilar
99]

TBK m. 333’ dayanan feshi, i¢ iliskinin tasfiye araci olarak da kullanabilir**?).

C. Aile Konutuna iligkin Kira Sézlesmesinin Feshi Bakimindan Ozellik
Arz Eden Durumlar

Aile konutunun kira sézlesmesi yoluyla temin edilmesi durumunda, eglerden
sadece biri kira sozlesmesinde kiraci olarak yer alabilir ve diger es kiralanandan
esiyle birlikte yararlanabilir ya da her iki es de aile konutuna iliskin kira sozles-
mesinde kiract taraf olarak bulunabilir. Eslerden yalniz birinin kira sozlesmesinin
tarafi olmast durumunda, aile konutuna iliskin kira sdzlesmesini, sozlesmenin
taraft olan es tek basina feshedebilir. Bununla birlikte, aile konutuna iliskin
kira sozlesmesini feshetmek isteyen kiraci esin, TBK m. 349/1 ve TMK m.
194/1 uyarinca, fesih konusunda esinin agik rizasini almast zorunludur. Buna
kargilik, eslerin her ikisinin de aile konutuna iliskin kira s6zlesmesinde kiraci
taraf olarak yer almasi durumunda, kiract yéniinden birlikte kira sézlesmesinden
soz edilir ve eglerin aile konutuna iligkin kira sozlesmesini yenilik doguran bir
hakkin kullanilmasi kapsaminda birlikte feshetmesi gerekir. Bununla birlikte,
aile konutuna iliskin kira sézlesmesinde birlikte kiraci olarak yer alan eglerin,
kira sozlesmesinin feshine dair irade agiklamalart 6zellik arz eder. Gergekten
de, aile konutunun birlikte kiracist olan esler, sézlesmenin feshine énceden ve
genel olarak riza gosteremez. Aile konutuna iligkin kira sézlesmesinin feshinde,
eslerin sozlesmenin feshi konusunda uyusmalari ve feshe iliskin iradelerini
birlikte agiklamalari gerekir. Aksi hélde kira sozlesmesinin feshinde TBK m.
349/1 ve TMK m. 194/I'de aranan diger esin agik rizasinin alinmasi zorunlu-
lugu yerine getirilememis olur®. Eslerden birinin aile konutuna iligkin kira
sozlesmesinin feshine iligkin iradesini agtklamast miimkiin olmazsa ya da hakli
bir sebep olmaksizin feshe iligkin iradesini agiklamaktan kacinirsa, TBK m. 349/
IT uyarinca, diger kiraci es, hakimden bu konuda bir karar vermesini isteyebilir.

Birden fazla kisinin birlikte kiraci olarak yer aldig: bir kira sozlesmesinde,
kira sozlesmesini feshetmek isteyen kiraya veren, feshe iliskin bildirimi tiim
kiracilara karsi yoneltmek zorundadir; ancak s6z konusu bildirimin feshin
yapildig1 toplulugun kurallina gore kabule yetkili olan tek bir kisiye gonde-
rilmesi miimkiindiir. Kanun koyucu, kiraya verenin sézlesmenin feshine dair
bildirimi génderecegi kisi bakimindan aile konutuna iliskin bir istisna 6ngér-
miistiir. Gergekten de, TBK m. 349/I1I uyarinca, aile konutuna iliskin kira

[199] Weber, s. 179.
[200] Higi-ZK, Vor. Art. 266-2660 OR, N. 131; H. Schmid, s. 376.
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sozlesmesinde kiract olarak yer almayan esin, kiraya verene yapacag bildirimle
kira s6zlesmesinin birlikte kiracist sifatini kazanmast durumunda kiraya veren,
fesih bildirimi ile fesih ihtarina bagli bir 6deme siiresini her iki kiractya da “ayr
ayr” gondermek zorundadir. Bununla birlikte, TBK m. 349/I1T’te yer alan
hiikiimden, aile konutuna iliskin kira sozlesmesinde kiraci olarak yer almayan
esin sadece “sonradan kiraya verene bildirimde bulunmak suretiyle” sézlesmenin
tarafi haline gelmesi durumunda, ihtarlarin eslere ayr1 ayri gonderilmesi gerek-
tigi sonucu ¢ikarilmamalidir. Aksine, aile birliginin korunmasi amacindan yola
cikilarak eslerin aile konutuna iliskin kira s6zlesmesinde birlikte kiraci olarak
yer aldig1 her durumda, kiraya verenin, fesih bildirimi ile fesih ihtarina bagli bir
odeme siiresini her iki kiraci ese de ayr1 ayr1 gondermek zorunda oldugu; yoksa
feshin gecerli olmayacagi kabul edilmelidir®". Nitekim aile konutuna iligkin
kira sozlesmesi bakimindan Kanun'da 6ngoriilen hiikiimler, kira sézlesmesinde
eslerden yalniz birinin veya her ikisinin de kiraci sifatiyla yer almasindan bagimsiz
olarak, aile konutuna iliskin tiim kira sézlesmeleri bakimindan gegerlidir®*.

[201] H. Schmid, s. 376.
[202] Higi-ZK, Vor. Art. 266-2660 OR, N. 134.
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SONUC

Birlikte kira, kira s6zlesmesinin en az bir tarafinda birden fazla kisinin
bulunmasini ifade eder. Birlikte kirada, sézlesmenin bir tarafini ya da her iki
tarafint da gercek veya tiizel kisiler olusturabilir. Bir kira sozlesmesinin kiraya
veren tarafinda, birden fazla kisinin bulunmasinin iki tipik 6rnegi, kiralanana
elbirligi ile malik olmak ve kiralanana belli paylarla malik olmakur. Bir kira
sozlesmesinde kiract sifatiyla birden fazla kisinin bulunmasinin tipik 6rnekleri
ise, kiracilar arasinda elbirligi ya da evlilik birligi iliskisinin bulunmasidir. Eslerin
kiralanan konutta birlikte oturmast durumunda, kiraci yoniinden birlikte kiranin
meydana gelmesi, eslerin her ikisinin de kira sézlesmesini, sézlesmenin kiraci
tarafini olugturacak sekilde akdetmesine baglidir. Ayrica sinirli olarak eglerin
evlilik birligini temsilen hem kendilerini hem de eslerini kira szlesmesinin
kiracis1 haline getirmesi de miimkiindiir.

Birlikte kirada i¢ iligkide gecerli olan hukuk kurallari, kiracilarin ya da
kiraya verenlerin olusturdugu topluluk bakimindan gegerli olan kurallardir.
Birlikte kirada birden fazla kiracinin ya da kiraya verenin kendi aralarindaki
iliski, soz konusu kisilerin olusturdugu toplulugu diizenleyen kurallara gore
belirlenir. Birlikte kirada i¢ iliski bakimindan; toplulugun temsiline, yoneti-
mine, toplulugun yapisindaki veya kiralananin miilkiyetindeki degisikliklere
iliskin birlikte kiracilarin ya da kiraya verenlerin meydana getirdigi topluluga
uygulanacak kurallar belirleyicidir. Buna kargilik, birlikte kira sozlesmesinde
dis iliski, her iki tarafinda da tek bir kisi bulunan kira sézlesmesinden kural
olarak farklilik arz etmez.

Birlikte kira sozlesmesinde kiraya verenlerin asil borglarindan biri, kirala-
nani kararlastirilan tarihte ve sézlesmede amaclanan kullanima elverisli bir
durumda teslim etmektir. Kiraya verenlerin kiralanani 6nemli ayiplarla teslim
etmek istemesi durumunda, kiraci ifay1 reddederek kiraya verenleri bor¢lunun
temerriidiine diisiirebilir ya da kiralanani teslim alarak kiraya verenlerin ayiba
kargi sorumluluguna gidebilir. Birden fazla kiraya verenden her biri, s6zlesmede
aksi kararlagtirilmadikga ya da kanunda aksi 6ngériilmedikge, tiim kira bedeli
alacagini talep edemez ve kiraci kira bedelini kiraya verenlerden sadece birine
odemekle borcundan kurtulamaz. Her bir kiraya veren, kira bedelinin sadece
belirli bir oraninin kendisine 6denmesini talep edebilir; kiraci da her bir kiraya
verene kira bedelinin belirli bir oranini 6demekle kira borcundan kurtulabilir.

Birlikte kira sozlesmesinde kiracilarin asil bor¢larindan biri, kira bedelini
6deme borcudur. Bununla birlikte, birden fazla kiracinin, kira bedeli 6deme
borcundan miiteselsil sorumlulugundan soz edilebilmesi i¢in taraflarca bu husu-
sun agtkea kararlagtirilmasi ya da kanunda bu konuya iliskin 6zel bir hitkmiin
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bulunmasi gerekir. Aksi halde, birlikte kiracilar kira bedelinin 6denmesinden
kismi olarak sorumludurlar. Birlikte kira sézlesmesinde kiracilar kiralanani
aldiklart haliyle geri vermekle yiikiimliidiir. Kiralanani aldiklar: héliyle geri
vermeyen kiracilar, borcun ifa edilmemesi nedeniyle borca aykiriliga iliskin
hiikiimler uyarinca kiraya verene karst sorumlu olur. Kiralananin alindigs haliyle
geri verilmemesinden zarar goren kiraya veren, kusurlu olarak kiralanani aldigt
haliyle geri verme borcunu yerine getirmeyen kiracilardan tazminat talep edebi-
lir. Kiracilar arasindaki i¢ iliskiden kaynaklanan bir miiteselsil sorumluluk hali
bulunmasa bile, kiracilarin kiralananin alindigs haliyle geri verilmemesinden
dogan zarardan, miiteselsilen sorumlu olduklart kabul edilir.

Birlikte kira sozlesmesi biitiinliik arz eden bir hukuki iligki meydana getir-
diginden, s6zlesmenin birkag kiraci ya da kiraya veren tarafindan yahut birkag
kiraci ya da kiraya verene kargi feshedilmesi miimkiin degildir; birlikte kira
sozlesmesinin bir biitiin olarak feshedilmesi gerekir. Diger bir deyisle, birlikte
kira sozlesmesinin kismen feshi gegersizdir. Birlikte kira sézlesmesinin feshi,
yenilik doguran hakkin kullanilmas: niteligindedir ve bu hak béliinerek kul-
lanilamaz. Dolaystyla birlikte kira s6zlesmesinde, feshin biitiin kiracilar ya da
kiraya verenler tarafindan veya biitiin kiracilara ya da kiraya verenlere karsi
gergeklestirilmesi gerekir.

Birlikte kira sozlesmesinde kiracilarin kira bedelini 6deme borcunda temer-
riide diismesi durumunda, kiraya verenlerden her biri kiraciya siire verilmesine
iliskin olan ve verilen siirede kira bedeli 6denmezse kira s6zlesmesinin feshe-
dilecegi uyarisint igeren yazili bildirimi gondermeye yetkilidir. Kiraciya siire
verilmesine iliskin olan ve verilen siirede kira bedeli 6denmezse kira sézlesmesinin
feshedilecegi uyarisini igeren yazili bildirimin kiracilardan sadece birine gonde-
rilmesi yeterlidir. Bununla birlikte, génderilen yazili bildirimde kiraya verenin
sozlesmeyi feshedecegine dair uyarisini tiim kiracilara yoneltmis olmasi gerekir.

Birlikte kira s6zlesmesinin 6nemli sebeple olaganiistii feshinde, ortaya ¢ikan
onemli sebeplerin, kira iliskisinin devamini tek bir kiraci ya da kiraya veren
bakimindan ¢ekilmez hale getirmesi bile kira sézlesmesinin tiim kiracilar ya da
kiraya verenler tarafindan olaganiistii feshedilebilmesine imkan verir. Ayrica
birlikte kira sozlesmesinin, kira iligkisinin devamini ¢ekilmez héle getiren 6nemli
sebeplerden dolay1 olaganiistii feshinde, s6z konusu 6nemli sebepten kiracilardan
ya da kiraya verenlerden sadece birinin, birka¢inin ya da tamaminin sorumlu
olmasi 6nem tagtmamaktadir.

Birlikte kira sozlesmesinde, kiraya veren; ancak kiracilarin tamaminin iflas
etmesi veya kiracilarin kira bedelinden sadece kismen sorumlu olmasi yahut
miiteselsilen sorumlu kiracilardan birinin iflasinin kendisi i¢in somut bir tehlike
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olusturdugunu ispat etmesi durumunda kendisine giivence verilmesini isteyebilir.
Dolaystyla kiraya veren iflas eden kiraciyla birlikte kira sozlesmesinden dogan
bor¢lardan miiteselsilen sorumlu olan diger kiracinin igleyecek kira bedellerini
sozlesmenin tarafi olarak ddeme giicii oldugu agikea anlagiliyorsa, iflas nedeniyle
kira sozlesmesini feshedemez.

Kiracilardan yalniz birinin 6lmesi ve onun yerine mirasgilarinin gegmesi
durumunda, mirascilar ve sag kalan kiraci, beraberce kira sozlesmesini tazminat
odemeksizin olaganiistii feshedebilir.
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