BORCLAR KANUNU VE 6570 SAYILI GAYRIMENKUL
KIRALARI HAKKINDA KANUN HUKUMLERI
KARSISINDA ICRA-IFLAS KANUNU 135/2'NiN

DEGERLENDIRILMESi

Yrd. Doc. Dr. Hasan ERMAN

I. KONUNUN SAPTANMASI

I[IK. 185/2, cebri ihale ile yapilan tasinmaz satimlan ile ilgili
olup su sekildedir :

“Gayrimenktl borclu tarafindan veya hacizden evvelki
bir tarihte yapildig: tevsik edilmis bir akde miistenit ol-
mayarak basgkalar1 tarafindan isgal edilmekte ise onbes
glin icinde tahliyesi icin borcluya veya isgal edene bir
tahliye emri teblig edilir. Bu miiddet icinde tahliye edil-
mezse zorla ¢ikarihp gayrimenkil aliciya teslim olunur™.

Yukanda belirtilen kanun hiikmii, BK. ve 6570 Sayih K. hiikiim-
leri karsisinda ele alinacak olursa bir takim aksakhklarla karsilas-
mak mumkiindiir.

Ozellikle eski malik olan borclu tarafindan onceden kiraya ve-
rilmis tasinmazin icra yolu ile satilmasi halinde, yeni malik olan al-

1) Kaynak Isvicre Kanununda bdyle bir hiikim bulunmamaktadir.
Kaynak kanuna gore, satilan taginmaz kirada ise, icra memuru,
“miilkiyetin aliciya gectigini ve hangi tarihten itibaren Kkira
parasinin yeni malike 6denmesi gerektigini kiraciya bildirir",
bundan ayr1 olarak tasinmazin fiilen alicisina teslimi ile ugras-
maz. (Bk. UYAR T. lecra Hukukunda Tahliye, Manisa 1981,
s. 295 GURDOGAN B, Tiirk - Isvicre Iecra Iflas Hukukunda
Rehnin Paraya Cevrilmesi, 1967, s. 76, dn. 296).
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c1 ile kiraci arasindaki hukuki iliskinin ne olacagi, inceleme konu-
muz olan her iic kanunun hiikiimleri karsisinda celigkili bir durum
yaratmakta, BK. ve GKHK."da &ngoriilmemis bir tahliye sebebi ola-
rak hukuki bakimdan bir ahenksizlige yol agmaktadir.

Bu nedenle, icra hukuku acisindan oldukca genis bir uygula-
mas1 bulunan IIK. 135/2’nin 6zel hukuk ac¢isindan incelenmesi ve
degerlendirilmesi gerektigi kanmisindayiz.

II. UYGULAMA VE DOKTRIN

1 — Uygulama

Uygulamada icra yolu ile yapilan tasinmaz satimlarinda, alici-
nin basvurusu iizerine, tasinmazda bulunan borg¢luya ya da tictuincu
kisiye 15 giinliik bir tahliye emri gonderilmektedir.

Tasmmaz isgal eden iiciincii kisi, hacizden onceki bir tarihte
yapildig: tevsik edilmis bir sozlesmeye dayanarak taginmazi isgal et-
mekte ise, tahliyesi yoluna gidilemez. Bu durumda, aliciin tahliye
icin mahkemeye basvurmas: gerekir.

Uygulamada tasinmaz isgal eden tictincii kisinin dayandig ki-
ra sozlesmesinin hacizden once yapilmis ve resmi ya da noterlikge
onaylanmig bir kira sozlesmesi olmasi1 aranmaktadir. Buna gerekge
olarak ta, boyle bir sozlesmenin HUMK. 299 uyarinca “tarihi ii¢iin-

cii kigiler bakimindan kesinlesmis bir belge” olmasi gerektigi belir-
tilmektedir®.

S

2) Bu konuda izale-i suyu ile satilan tasinmazlardaki bir veya bir-
ka¢ hissedarin resmi bir kira sézlesmesine dayanmasi iizerine
verilmis 13.4.1955 tarih ve E. 5, K. 8 sayil1 YIBK.'nda goyle de-
nilmektedir : .. Ortada resmi surette yapilmis bir akit mevcut-
tur. Bu akdin sahih olup olmadigi, feshi 1azzim gelip gelmedigi ve
nihayet suiniyete miistenit bulunup bulunmadigs hususlarinin
tetkiki mahkemenin vazifesi ciimlesindendir. Bu ve buna ben-
zer iddialar takip hukuku ile istigal eden makamlar: ilgilendir-
mez. Cunku bunlar akdin hilikiimsiizliigiinii derpis eden esasa
muteallik ihtilaflardir. Su halde, bahis mevzuu ilamlarin infa-
z1 sirasinda gayrimenkulii iggal eden hissedar da olsa IIK.nun
135. maddesinin {iclincli sahislar hakkindaki hiikiimleri daire-
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Ayrica, 11K. 185/2 hiikmii yalniz haciz yoluyla yapilan icra ta-

kiplerinde degil, ayn1 zamanda izale-i suyu ve iflas yoluyla yapilan
takipler sonucu satilan tasinmazlar icin de gecerlidir®.

3)

sinde ve hacizli gayrimenkillere kiyas suretiyle muamele yap-
mak icap etmektedir. Ancak, izale-i siiyuu ildmlarinin infazin-
da mezkur 135. maddede zikrolunan haciz bahis mevzuu olma-
yacagindan ibraz olunacak resmi vesika tarihinin evvel veya
sonra olmasinin hadiseye tesiri olmamasi gerekmektedir. Neti-
ce : Izale-i suyuu ilamina miisteniden alici iizerine ihalesi icra
kilinan gayrimenkalii hissedarlardan bir veya birkacinin tev-
sik edilmis bir icar akdine dayanarak isgal ettikleri anlasildip:
takdirde ibraz olunan vesikanin tarihine bakilmaksizin IIK. nun

135. maddede zikri gecen iicuinecii sahislar hakkindaki hiikmiin

tatbik edilmesi, yani alici icra vasitasiyla bunlar: tahliye ettir-
meyip Borg¢lar ve Milli Korunma Kanunlar: hiikiimleri dairesin-
de mahkemeye miiracaat edilmesi lazim gelecegine... 2/3 ekseri-
yetle... karar verildi”’ (RG. 29.6.1955, Sayi1 9041).

Yarg. 1ID., 23.3.1962 tarih ve E. 2772, K. 3472 sayili karar: :

1 — IIK. 135/2'de belirtildigi gibi cebri icra ile satilan
gayrimenkul, borg¢lu tarafindan veya hacizden evvelki bir ta-
rihte yapildig: tevsik edilmis bir akde miistenit olmayarak bas-
kalar: tarafindan isgal edilmekte ise, zorla bogaltilip alacakliya
teslim olunur. 2 -—— Kira mukavelenamesi notere tasdik ettiril-
medigi takdirde HUMK. 299 mucibince ve tanzim tarihi baki-
mindan uclincu sahislar hakkinda hiikiim ifade etmez... 3 — Adi
mukaveledeki tanzim tarihi uctineii sahis durumunda bulunan
alacakli icin hiikiim ifade etmez.” (UYAR T., Gerekceli . Igtihat-
Ih fera Iflas Kanunu Serhi, Manisa 1974, s. 1512, No. 10). Aym
sekilde, Yarg. IID., 28.2.1958 tarih ve E. 1356, K. 1261 (bk. YE-
LEKCI M./YELEKCI I./GENCEL 1., Son Degigikliklere Gore
Tatbikatta Notlu - Gerekceli - 1zahli - I¢tihatli fera ve Iflas Ka-
nunu, Ilgili Kanunlar ve Yonetmeligi, Ankara 1973, s. 328-329,
No. 11/2).
AKYAZAN S. ferada fthale ve fhalenin Feshi, Istanbul 1959,
s. 67: UYAR T., fhale, s. 393. Bu konuda (2) no.u dipnotunda
gosterilen YIBK.na bakin. Aymi sekilde, YIID., 24.3.1969 tarih
ve E. 3158, K. 3188 sayili karari icin bk. UYAR T., IIK. Serhi.
s. 1512 veya RKD. 1969, 2/2, s. 134. Ayrica, YIID., 25.11.1963
tarih ve E. 11724, K. 12777 sayil1 karari: "Suyuun giderilmesi
suretiyle intifa hakki ile mukayyet olan ga-yrunenlkuli_i sat.m
alan yeni malik, sagil kiraca hakkinda 135'e gore tahliye lstetnng.
intifa hakk: sahibi ise kiracinin gayrimenkulde kalmasini iste-
mistir. Yeni malik ile intifa sahibi arasindaki ihtilafin mahke-
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Buna karsilik iiK. 185/2 hiikmii rehnin paraya g¢evrilmesi yolu
ile yapilan tasmmaz satimlarma uygulanmamaktadir®.

Ancak Yargitay bu hiikmii yumusatma yoluna gitmistir. Soyle
ki : | .

Bir kere, eger yeni malik (alic1), kiracinin kiracilhik sifatini tani-
missa, ornegin kira parasmin kendisine odenmesini® veya tasinmaza
ihtivact bulundugunu belirterek ihtiya¢c nedeniyle tahliyesini® kira-
ciya gonderdigi ihtarname ile talep etmisse, artik IIK. 135/2 deki

haktan yararlanamaz’. Ciinkii bu durumlarda ahci artik kiracinin
kiracilik sifatini kabul etmistir.

Diger taraftan, alici tarafindan kiracihk sifati kabul edilmemis
olsa bile, kiracinin dayandigi eski malik borclu ile yapilmis kira soz-

mece halli lazim geldigi dusuniilerek kiracinin tahliyesi cihe-
tine gidilemez” (HUDAYIOGLU, 538 sayili Kanunla Yapilan
Degisiklikleriyle Icra ve Iflas Kanunu ve Tatbikati, Ankara 1867,
5. 175)-

4) Akyazan, bu hukmiin rehnin paraya- cevrilmesi yolu ile yapilan
satislarda da uygulanacagini ileri surmektedir (AKYAZAN, a.g.e.
s. 67). Buna karsilik, Gilirdogan, burada haciz safhasi bulun-
madigindan IIK. 135/2'nin uygulanamayacagini belirtmektedir
(GURDOGAN, a.g.e., s. 76). Yargitay kararlarinda ise ikinci go-
riig benimsenmigtir. (YIID., 27.11.1953 T. ve E. 5505, K. 5735
sayili, ve YIID. 27.11.1950 T., E. 4616, K. 5438 sayil1 kararlar: icin
bk. UYAR, IIK. Serhi, s. 1509-1510: YIID., 7.6.1962 T. ve E. 4416,
K. 6652 sayil1 karar icin bk. GURDOGAN, a.g.e., s. 76, dn. 297).

5) YIID., 3.10.1969 tarih ve E. 9347, K. 8966 sayili karari (RKD.
1970, 2/2, s. 26; ABD. 1970/3, s. 482: UYAR, IIK. Serhi, 2.1511,
No. 9: YAZICI/HINCAL/TOPRAKLI, Tatbikattan Orneklerle Ic-
tihatli Iera Iflas Kanunu, Ankara 1975, s. 109). Ayni sekilde
Yarg. 12. HD. 30.1.1979 tarih ve E. 11046, K. 583 sayili karari
(UYAR, Icra Hukukunda Tahliyve, Manisa, 1981, s. 401-402,
No. B-<1-11).

6) Yang. 12. HD. 15.5.1980 tarih ve E. 2471, K. 4334 sayili karar::
“...alialar tarafindan keside edilmis ihtarnamede (gayrimenku-
lun is ve ikametgdh ihtiyaci nedeniyle satin alindigi, bu duru-
mun kiract muhataba ihtar edildigi, kira akdi devam ettigi su-
rece kiralarin ismi belirtilen vekile 6denmesi talep edildigi) an-
lagilmaktadir...”” (UYAR, Tahliye, s. 401, No. B-1-1).

7) Alicl yeniden insa ve imar nedeniyle tasinmazin tahliyesini ih-

tarname gondererek talep etmisse, bu durumda da kiracinin ki-
racihk sifatin1 kabul etmis sayilmak gerekir.
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lesmesinin tarihinin ve sozlesmedeki imzanin borgluya aidiyetinin
hacizden once oldugu mahkemece veya resmi bir merci tarafindan

tesbit edilmigse I1K. 185/2 uygulanmaz®. Bu durumda da alier iiK.
135/2’ye dayanarak kiracinin tahliyesi yoluna gidemiyecektir. Ciinkii

kiracimin ibraz ettigi kira sozlesmesinin hacizden énce yapilmis ol-

dugu resmi bir merci veya mahkemece tesbit edilmis bulunmakta-
dir’,

Buna kargilik, imzasi alici tarafindan kabul edilmeyen adi yazili
kira sozlesmesindeki imzanin bor¢luya ait olup olmadigmin incelen-

mesi yoluna gidilmemekte ve bu konuda sahit dinlenmemektedir®.

Ayrica, kiraci admna olan telefon abonman soézlesmesi', vergi

8) Yarg. 12. HD. 17.9.1979 tarih ve E. 6547, K. 6880 sayili karari:
"“...Sular Idaresi Abonman mukavelesi miicerret maddedeki bel-
gelerden degil ise de, bu mukavele muterizin ibraz ettigi 1.6.
1973 tarihli kira akdine atif yapildigi, eski mal sahiplerinin mu-
vafakatnamesinin mevcut oldugu ve Belediye Sube Miidlirlugu-
nun 2.10/1973 tarih ve 1664 sayili belgesine miusteniden yapildig:
yazili oldugu cihetle haricen yapilan akit boylece tevsik edil-
mistir...”” (UYAR, Tahlive, s. 404-405, No. B-4-I).

9) Bu gibi hallere ornek olarak hacizden once eski malik ile Kkiraci
arasinda bir kira tesbit davasinin mevcudiyeti, ya da eskl ma-
lik tarafindan kiraci aleyhine acilan bir tahliye davasinin sonug-
suz kalmis olmasi, veya kira alacagina iligkin olarak eski ma-
lik tarafindan kirac1 aleyhine icra takibine girisilmis olmasi, ya-
hut kirac: tarafindan kiracilik sifatinin tesbiti veya kira para-
sinin indirilmesi davasi acilmis olmasi1 gosterilebilir.

10) Yarg. 12. HD., 4.3.1976 tarih ve E. 1959, K. 2263 sayih karari:
‘““ _anilan madde sahitle ispata cevaz vermemesine ve alacakl
vekili 13.8.1975 tarihli oturumda sahit dinlenmesine muvafakat
etmemesine ragmen...” (ABD. 1976/5, S. 938; UYAR, Tahliye,
s. 406, No. B-4.1V).

Ayni sekilde Yarg. 11. HD. 13.4.1978 tarih, E. 3212, K. 3429
sayili karari (IBD., ¢. 52, Say1 4-5-6, Nisan - Haziran 1978); Yarg.
tiD.. 4.11.1968 tarih ve E. 9904, K. 9117 (YAZICI/HINCAL/TOP-
RAKLI. s. 108; UYAR, IIK. Serhi, s. 1511, No. 8, ABD. 969/1,
s. 1701: RKD. 969, 2/2, s. 12). Ayrica bk. OGUTCU T./CITOG-
LU A., Uygulamal fcra ve iflas Kanunu, Ankara 1977, s. 667.

11) Yarg. 12. HD., 7.7.1977 tarih ve E. 6667, K. 6913 sayil1 karari:
“ tolefon abonman mukavelesinin ispata medar sayilarak itira-
sin  kabuliine karar verilmesi isabetsizdir"” (UYAR, Tahliye,
s. 406. No. B-4-IV; OLGAGC, Icra - Iflas, s. 1177).



368 Hasan Erman

kayitlari, ticari defterler’, kiisat ruhsati™ kiracihk sifatinin tevsiki
icin yeterli goriilmemektedir™.

Yargitay ayrica [IK. 135’ dayamilarak gonderilen tahliye emri-

ne kars: sikayetin siire ile sinirh olmaksizin ileri siirebilecegini kabul
etmektedir®™. ‘ '

2 — Doktrin :

Genellikle doktrin de iilkemizdeki bu uygulamayi benimsemek-

te ve 11K, 135/2 ile bor¢lunun hacizden sonraki tasarruflan ile ala-
caklinm haklarinin zedelenmesinin onlendigi kabul edilmektedir®.

Postacioglu bu konuda, II1K. 135/2'nin konulus sebebinin borg-
lunun hacizden sonraki tasarruflarmmin alacakhya karsi gegerli ol-
mamasl, bunun sonucu olarak aliciya karsi da gecerli olmamasi1 ge-
reginden dogdugunu belirtmekte ve sozlesmenin hacizden onceki

e

12) Yarg. 12. HD. 15.1.1979 tarih ve E. 11031, K. 932 sayil1 karari:
“...kira akdinin tevsiki bakimindan vergi kaydi veya ticari def-
terler miinderecat: delil sayilamaz..."” (UYAR, Tahliye, s. 405,
No. B-4-1I). ,

13) Yarg. 12. HD., 15.9.1983 tarih ve E. 6987, K. 6504 sayil1 karari:
“...ancak kiracilik sifat: adi nitelikte olmayan veya diger taraf-
¢a kabul edilmig bir sozlesme ile ispatlanmalidir. Gayrimenkulde
oteden beri oturulmasi ve kiracilik halinin kiisat ruhsati, vergi
karnesi, elektrik makbuzu, su depozitosu ve benzeri belgelerle
tevsike gayret edilmesi IIK.nun 135. maddesi agisindan yeterli
degildir, kiracilik sifatinin kabuliine elverisli sayilmaz’’ (YKD.,
C. 9, Aralik 1983, Say:1 12, s. 1778-1779).

14) Bu uygulamanin sonucu olarak kiraci adina 'olan elektrik fatu-

ralar1 kiralayan adina kira paralarinin yatirildigina iligkin ban-

ka makbuzlari, konutta 6demeli posta havale makbuzlari, isyeri-

ne ait % 25 stopaji gosteren vergi makbuzlart da bu konuda
yeterli olamayacaktir.

15) Yarg. 1ID., 19.3.1943 tarih ve E. 1090, K. 865 sayil1 karar1 ve bu

lllll

rimenkullerin Tahliyesine Dair Icra ve Iflas Kanununun 135.
maddesi (IBM. 1943, Say1 IX, Yil XVII, s. 778-780).

16) Ancak burada hemen belirtelim ki, 6zel hukuke¢u yazarlar her-
hangi bir sekilde bu konuya deginmemiglerdir. Buna kargilik

icra hukukuna iligkin eserlerde bu konuda agiklama bulunmak-
tadir.
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bir tarihte olmasi halinin resmi senetle tevsikinin HUMK. 299’un ge-
tirdigi sisteme uygun oldugunu’ ileri siirmektedir.

Aymi konuda Ustiindag, ‘bu hiikiim ile giidiilen amacin haciz-
den sonra yapilan bir sozlesme ile tasinmazi isgal eden 3. kisinin
tasinmazdan zorla ¢ikartilmasimi saglamak oldugunu, eger sozles-
me hacizden once yapilmigsa bunun HUMK 299 uyarinca tevsik
edilebilir durumda bulunmas: gerektigini aksi takdirde bunun alici-
ya kars1 ileri siiriilemeyecegini, ancak bu durumda tagimmaz tah-
liye etmek zorunda kalan eski kiracinin genel hiikiimlere gore kira-
cihk durumunu tesbit ettirebilecegi ve bu suretle BK. 254’deki im-
kanlardan yararlanabilecegini belirtmektedir®.

Berkin ise, ‘borclunun hacizden sonra tasinmazi kiraya vermesi-
nin aliciya karsi gecerli olmadigimi, kiracinin kira sozlesmesinin ha-
cizden once yapildig: iddiasim ancak diger ayni hak iddialari me-
yaninda sartnamenin ilam iizerine 15 giinliik siire icinde bildirebi-
lecegine ve alici tarafindan kabul edilmedikce sadece resmi senetle
ispat edebilecegini, bu nedenle kiracinin hacizden onceki kira sozles:
mesine dayanan iddiasinin tahliye sirasinda degil, daha 6nce 15 giin-
lik siire icinde ileri siiriilerek istihkak prosediirii icinde halledilmesi
gerektigini’ ileri siirmektedir™.

III. BORCLAR KANUNU VE 6570 SAYILI KANUN
HUK{UMLERI KARSISINDA DURUM

L — Bor¢lar Kanunu hukiumileri :

BK. 254 uyarinca satim ile kira sozlesmesi miinfesih olur®. An-
cak BK. 254/2 tasinmaz satimlarina eski kiraci bakimindan baz
koruyucu hiikiimler getirmistir. Soyle ki, yeni malik kiracinin kira-

17) POSTACIOGLU, I., icra Hukuku Esaslari, 4. Basi, Istanbul 1982,
S. 218. _

18) USTUNDAG S., fera Hukukunun Esaslari, 2. Basi, Istanbul 1975.
s. 293.

19) BERKIN N., fera Hukuk Dersleri, 2. basi, istanbul 1969, s. 1f14. |

20) Bu konuda cesitli hukuk sistemlerindeki duzenleme seklllgrl

' icin bk. FEYZIOGLU F.N., Borglar Hukuku - II. Kisim, Akdin
Muhtelif Nevileri, C. I, Istanbul 1980, s. 405 vd.

H.F. Mecmuasi — 24



3710 | Hasan Erman

cilik sifatini kabullenmek istemiyorsa, feshi ihbar siirelerine riayet
etmek suretiyle ihbar siiresinin sonunda kiraciy1 tahliye edebilir.

Goriiliiyor ki, BK. sisteminde kural olarak yeni malik, eski ma-
likle kiraci arasindaki kira sozlesmesi ile bagh olmayip, kiraciy: sa-
tilan tasinmazdan cikarmak hakkina sahiptir. Bu hiikmiin gerekgesi
ise eski malikle kiraci arasinda yapilan kira sozlesmesinin sadece
nisbi bir hak dogurmakta olmasi ve 3. kisi durumundaki yeni malike
kars: ileri siiriilememesidir. Bu nedenle tasinmazi her ne sekilde olur-
sa olsun yeni iktisap eden 3. kisi, BK.'nun sistemine uygun olarak
kendisine karsi herhangi bir hak ileri siiremiyecek olan eski kiraciy:
tasinmazdan cikartmak hakkina sahiptir. Burada yeni malik sade-
ce BK. 254/2 uyarinca feshi ihbar siirelerine riayet etmekle yiikiimlii-
diir. |

{IK 135/2 de BK. daki genel kurala uygun bir diizenleme getir-
mektedir. Soyle ki, cebri ihale sonucu tasinmazi satin alan alic1 ta-
sinmazda bulunan kiracinin tahliyesini isteyebilmektedir. Bu da BK.’
da “satim ile kira miinfesih olur” kuralina uygundur. Ancak, kiraci
hacizden 6nce mevcut bir kira sozlesmesinin varhgmi tevsik edebi-
lirse, artik alicr I1K. 135/2’deki imkandan yararlanamaz. Fakat yi-
ne de satim ile kira miinfesih oldugundan, BK. 254/2’e gore feshi
ihbar siirelerine uymak sart1 ile, kiraciy1 tasinmazdan tahliye edebi-
lir.

Burada goriilecegi iizere, I1K. 135/2 icra yoluyla satimlarda, BK.
254/2’deki feshi ihbar siirelerinden daha kisa bir siirede kiracinin
tahliyesine imkan veren bir diizenleme getirmis bulunmaktadir. Fa-
kat yine de mevcut hukuk sistemi ile celiskili bir durum bulunma-
maktadir. Ciinkii gerek BK., gerekse IIK. uyarmca eski malik ile
kirac1 arasinda yapilmis kira sozlesmesi, 3. kisi durumundaki aliciy
baglamamaktadir.

Bu nedenle, BK. hiikiimleri karsisinda 11K, 135/2’nin, siireler
disinda, mevcut hukuk sistemine aykir1 bir diizenleme getirmedigini
soylemek miimkiindiir, Sadece, IIK 135/2 icra yolu ile satiglarda
BK. 254/2'deki diizenlemeye bir istisna getirmekte ve aliciya haciz-
den once yapildigi tevsik edilemeyen kira sézlesmesine dayanan ki-

raciy1 feshi ihbar siirelerine uymak zorunlulugu olmaksizin, tahliye
imkani vermektedir?.

21) Bu durumda da, BK. 254'deki kiraciy1 korumak icin getirilen fes-
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2 — 6570 Sayih Kanun hiikiimleri :

1.6.1955 tarihinde yiiriirliige giren 18.5.1955 tarih ve 6570 sayil
Gayrimenkul Kiralar1i Hakkinda Kanun ise BK.’daki sistemden tama-
men degisik bir hukuki diizenleme getirmis bulunmaktadir. 6570 Sa-
yili Kanunun uygulandigi tasinmaz kiralarinda, artik satim ile kira
miinfesih olmamakta, yeni malik kiraciy1 ancak belirli sartlarin ger-
ceklesmesi halinde tahliye edebilmektedir. Her ne kadar 6570 sayili
Kanunun 7/d maddesinde yeni iktisap bir tahliye sebebi olarak gos-
terilmekle BK. hiikiimlerine uygun oldugu zannimi vermekte ise de,
yalnizca yeni iktisap kiracinin tahliyesi icin yeterli olamamaktadir.
Bunun yaninda yeni malik o yere kendisinin, esinin veya cocuklari-
nin ihtiyaci bulundugunu ispat etmek zorundadir. Aksi takdirde ki-
raciyl satin aldig1 tasinmazdan tahliye ettiremez. Ayrica, 6570 sayih
Kanunun 11. maddesi kira sozlesmelerinin aym sartlarla 1 yil uzati-
lacagim1 kabul etmekle, kiralayana sozlesmeyi yenilememe imkani-
n1 da vermemistir. Diger taraftan, kiracilar kira sozlesmelerinin ve
BK.’nun bu kanuna aykir1 olmayan yiikiimliiliiklerine tamamen ria-
yet ettikleri siirece, kanunda belirtilen tahliye sebepleri disinda, 6570
sayili kanunun vyiiriirlikten kaldirilmasindan 3 ay sonraya kadar
haklarinda tahliye davas: acilamaz.

Yukarida belirtilen bu hiikiimler karsisinda, 6570 sayili Kanu-
nun uygulandig: tasinmazlar acisindan, eski malik ile kiraci arasin-
da yapilmis kira sozlesmeleri 3. kisi durumundaki yeni malik bak-
mindan da baglayic1 nitelik tagimaktadir.

Boylece, sonraki kanun niteliginde olan 6570 sayilh Kanun, BK.
nun kiralara iliskin hiikiimlerini genis olciide yiirtirliikten kaldirmug
durumdadir. Ozellikle, kiralayan ile kiraci arasinda nisbi nitelikte
olan kira sozlesmelerini 3. kisi durumunda olan yeni malik bakimin-
dan da baglayici saymakla BK’'nun bu konudaki genel sistemini ta-
mamen degistirmis bulunmaktadir. Bunun sonucu olarak, BK. ge-
nel sistemine uygun diisen I1K. 185/2 hitkmii de uygulanma olanag:-
n kaybetm}s sayilmak gerekir. Ciinkii maddi hukuk bakimindan ta-

hi ihbar siirelerinin kamu diizenini ilgilendirdigi ve e»mredif:i
hukuk kurallarindan oldugu gozonune alinirsa, IIK. 135{2 1}111
bu yonden maddi hukuk kurallarina aykiri oldugunu ileri sur-
mek miumkundur.
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mamen yeni ve degisik bir hukuk diizeninin getirilmis olmas: ile,
BK.'nun eski sistemine uygun goriilebilen usuli hiikiimler de degisti-
rilmis olmaktadr.

Aksi diisiiniilecek olursa, yani 6570 sayii Kanunun uygulama
alanmna giren tasinmazlardaki kiracilar hakkinda IiK. 185/2 hiikmii-
niin, cebri ihale yolu ile yapilan satiglarda halen uygulanmasi ge-
rektigi ileri siiriilecek olursa bu durum gerek mevzuattaki hiikiimle-
rin ahenksizligine yol acacak ve boylece hukuk giivenligini sarsa-
cak, gerekse uygulamada adaletsiz ve kanun koyucunun amacina
ters diigen sonuclar doguracaktir.

Soyle ki

a) Herseyden once IIK. 135/2'nin gercek amaci icra yolu ile
satilan tanginmazlardaki 3. kigileri, yani fuzuli sagilleri tasinmazdan
zorla cikartmayi temin etmektir. Eger sozkonusu kisiler hacizden on-
ceki bir tarihte yapilmis sozlesmeye dayanarak tasinmazi hakli ola-
rak isgal etmekte iseler icra yolu ile tahliyesine gidilmemek gerekir.
Diger taraftan kira sozlesmeleri uygulamada genellikle adi yazih se-
kilde hatta sozli sekilde yapildigindan kiracilik sifatinin noterden
tasdikli bir kira sozlesmesi ile ispatimin aranmasi, olagan uygulama-
ya da ters diismektedir. Kald: ki kira s6zlesmelerinin resmi yazih se-
kilde veya noterden tasdikli olarak yapilmas: gerektigine iliskin bir
kanun hiikmii de bulunmamaktadir®. Bu nedenle icra dairelerinin
resmi kira sozlesmesinin ibrazimi istemesi mevzuatimiza da uygun

degildir®.

b) Ayrica, ama¢ satilan tasinmazdaki 3. kisileri tasmmazdan
derhal gikartmak oldugundan, o6zellikle 6570 sayili kanunun uygu-

22) Ancak baz 6zel kanunlarda kira sozlesmesinin yazili gekilde ya-

pilmas: sozlesmenin sithhat sart:i olarak ©ngoriilmiistiir. Orne-
gin, 2490 sayil1 Arttirma, Eksiltme ve lhale Kanunu uyarinca ida-
rece kiraya verilecek tasinmazlari noterde yapilmis resmi ya-
zihh kira sozlesmesi ile kiralanmasi zorunludur.

23) Ayni goriiste, CATALKAYA Cevdet/BARDAKCI Ihsan, fcra ve
Iflas Kanunu Serhi, Ankara 1967, md. 135, s. 434; SAYIN K.

Iera - Iflas Kanununun 135.2 ve 5020 No.lu Kanun ve Bunlarin

Uygulanmasi Uzerinde Bir Durus, (HiD., Yil 3, Say1 15. Mayis -
Haziran 1948), s. 112-114.
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lama alamna giren tasinmazlar hakkinda eski kiracinin durumunda
satiy nedeniyle bir degisiklik yapilmamasi gerekir. Eger eski malik,
hacizden sonraki bir tarihte taginmaz kiraya vermisse, tasinmazda
bulunan bu kisi kira sézlesmesine dayanmasina ragmen yine de 3.
kisi durumundadir. Ciinkii borclunun hacizden sonraki tasarruflan
alacakhyi, dolayisiyla alhiciya kars: ileri siiriilemez (IIK 91). Burada
biitiin sorun eski malikle 3. kisi arasinda hacizden sonra yapilan ki-

ra sozlesmesinin, aliciy1 zarara sokmak igin, hacizden once yapilmis
gibi gosterilmesi halidir.

Doktrinde de, yukanida gosterdigimiz gibi*, I1K. 135/2'deki tev-
sik edilmis sozlesme ile HUMK. 299°da belirtilen sekilde noterden
tasdikli sozlesme aranmasimin gerekcesi olarak, borclu ile 3. kisi-
nin bu sekildeki tasarruflarina engel olundugu ileri siiriilmektedir.
Bu durumda, hukuki bakimdan eski malik (borclu) ile 3. kisi (kiraci)
arasinda bir muvazaa sozkonusu olmaktadir. Muvazaanin ispat1 ise,
bunun mevcudiyetini iddia eden kisiye aittir. Yoksd, noterden tas-
dik edilmemis haciz tarihinden onceki bir kira sozlesmesine daya-
narak tasinmazda bulunan kisinin, ayrica bu durumunu resmi bir
belge ile kanitlamasi gerekmez.

¢) Diger taraftan, I1IK. 135/2'de her ne kadar ‘tevsik’ kelimesi
yer almakta ise de, bizce hacizden onceki kiracilik durumu her tiir-
li yazilh delille ispat edilebilir. Bu kelimeden mutlaka resmi bir ki-
ra sozlesmesinin ibraz edilmesi anlami ¢ikanlamaz®, Bir kere, Tiirk
Dil Kurumunun Tiirkge Sozliigiinde ‘tevsik’ kelimesinin karsilig: ‘bel-
geleme’ olarak belirtilmistir ve bu belgelemenin resmi sekilde olma-
sin1 gosterecek herhangi bir agiklama yoktur. Kald: ki, IIK.’nun kira-
lanan tasinmazdan kiracinin tahliyesini diizenleyen hiikiimleri ara-
sinda yer alan 276. maddesinde ‘tahliyesi istenen yerde kiracidan
baska bir sahis bulunur ve isgalde hakli olduguna dair resmi bir ve-
sika gosteremezse derhal tahliye olunur’ hiikmii bulunmaktadir.
Eger iiK. 185/2, icra yolu ile satilan tasmmmazda bulunan eski ki-
racimin dayandigr kira sozlesmesinin noterden tasdikli bir kira soz-
lesmesi olmasini isteseydi, ‘tevsik’ kelimesi yerine, 1IK. 276’da oldu-

24) Bk. Yukarida I1/2.
25) Aym goriiste, CATALKAYA C./BARDAKCI 1, age, md. 136,
s. 434,
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gu gibi, ‘resmi bir vesika’ ibaresi kullanilirdi. Kiracinin tahliyesini
diizenliyen iIK. 269 ve devami maddeleri arasinda yer alan 276.
madde, kiralananda 3. bir kisi (fuzuli sagil) ile karsilasilmas: halinde
yapilacak islemleri gostermektedir. Bu maddeye gore, 3. kisi tasin-
mazi isgalde hakli oldugunu resmi bir vesika ile kamitlayamazsa
derhal tahliye edilir. Eger tasimmmazda borglu, yani kirac: ile kargi-
lasilirsa, bu konuda herhangi bir sorun yoktur;, baska bir isleme ge-
rek kalmadan derhal tehliyesi yoluna gidilir. Icra ile yapilan satiglar
sonucu tasinmazin tahliyesini diizenliyen [1K. 135/2 ise, tasinmazda
borclu ile karsilasildiginda I1K. 269 ve devami hiikiimlerine uygun
olarak, bu kisinin derhal tahliyesini ongormekte; buna karsilik, borg-
ludan baska bir kisi ile karsilasilmas: halinde, Ii1K. 276’daki ‘resmi
bir vesika’ ibaresini atlayarak sadece ‘tevsik’ kelimesini kullanmak-
tadir. Bu da, 1IK. 135/2’deki ‘tevsik’ kelimesinin, resmi bir belgeye
dayanmay1 gerektirmedigine bir kamittir. Ayrica, 1IK. 276/2 tasin-
mazda bulunan 3. kiginin resmi bir vesika gdsterememesi halinde da-
hi, icra memurunun 3. kisinin beyam tiizerine mahallinde yapacag:
bir inceleme ile bu kisinin tahliyeye konu olan kira sozlesmesinden
onceki bir tarihten beri oray: isgal ettigi beyamini saglam gordiigi
takdirde, bu kisinin derhal tahliyesini kabul etmemektedir. Oysa
I1K. 135/2’de tasinmazda bulunan 3. kisinin dayandig1 sézlesmenin
mutlaka noterden tasdikli bir sézlesme olmas:1 aransaydi, en azindan
IIK. 276/2’de oldugu gibi icra memuruna béyle bir yetki verilmis
olmasi gerekirdi®®. Bu da, IIK. 185/2’de 3. kisinin dayandig:1 sozles-
menin resmi bir sozlesme olmasi1 gerekmedigini gostermektedir. Ciin-
kii, goriigiimiize gore, tasinmazda bulunan 8. kisi herhangi bir se-

26) Yarg. IID., 17.4.1953 tarih ve E. 1931, K. 2137 sayili karari:
"HUMK. 299. madde hiikmiince; sikdyet eden 3. sahsin evvel-
ki malikle yaptig:1 akit resmi bir vasikaya istinat etmedigi suret-
te miisteri hakkinda muteber sayilamazsa da IIK. 135. maddeye
dayanilarak tahliyesi istenen gayrimenkulde kirac1 sifatiyla ev-
velden beri oturmakta oldugunun sikayetcinin ileri siirmiis ol-
mas1 sebebiyle hadisede s6zii gecen kanunun 276. maddesi hii-
kiimleri gozoniinde tutularak, bu hususta gerekli tetkikat yapil-
diktan sonra varilacak sonuca gore isin karara baglanmasi icap
ettigi halde, mercice noksan tetkike miisteniden yazili oldugu
uzere karar verilmesinde kanuni isabet yoktur” (OLGAC Senai,

Tatbikatta Icra ve Iflas Kanunu ve [lgili Hususi Kanunlar, is-
tanbul 1954, s. 1362).
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kilde tasinmaz isgalde hakhi oldugunu ispat etmek durumunda ol-
dugundan, ayrica icra memurunun resmi bir sozlesme gosterileme-
mesi halinde mahallinde inceleme yapmasina da gerek yoktur.

d) Bir an icin, IIK. 135/2'deki ‘tevsik’ kelimesi ile 13.4.1955
tarih ve E. 5, K. 8 sayili Yargitay Ictihadi Birlestirme Kararinda ve
doktrinde kabul edilen HUMK. 299 anlaminda belge aranmasi ge-
rektigi kabul edilse dahi, hacizden onceki tarihli adi kira sézlesme-
leri bakimindan da bu maddenin uygulanmamas: gerektigi kanisin-
dayiz. Ciinkii, sozkonusu HUMK. 299/1 resmi olmayan senet tarih-
lerinin, o senetle iligkisi bulunmayan 3. kisiler hakkinda hiikiim ifa-
de etmeyecegini belirtmektedir. Simdi, Yargitay IBK.’na ve doktri-
ne gore, eski malik ile kiraci arasinda mevcut sézlesme tarihi, bu
sozlesmeye taraf olmayan 3. kisi durumundaki alacakh ve dolayisiyla
alici hakkinda da hiikiim ifade etmez. Bu gerekce BK. hiikiimleri
karsisinda savunulabilir. Ciinkii, BK. uyarinca da, yeni malik, eski
malik ile kiraci arasindaki sozlesme karsisinda 3. kisi durumunda
olup, bu sozlesme ile bagh degildir. Oysa, yukarida da belirttigimiz
gibi, 6570 sayii Kanunun uygulama alanma giren tasimmmazlardaki
kiracilar hakkinda durum tamamiyle farkhdir. Artik yeni malik, eski
malikle kiraci arasinda yapilan kira sézlesmesi ile bagh olup, bu soz-
lesme karsisinda 8. kisi sayilmamaktadir. Doktrinde de genel olarak
kabul edildigine gore, yeni malik dogrudan dogruya kiraci karsisin-
da eski malikin borcuna katilmis olmaktadir*”. Bu nedenle, 6570 sa-
yili Kanun uyarinca, yeni malik eski malikin kiraci ile olan borcuna
katilmakla, bir yerde bu sozlesmeye taraf olmakta ve hukuki iliskide
8. kisi durumundan cikmaktadir. Bunun sonucu olarak, eski malik
ile kirac: arasindaki kira sozlesmesi karsisinda 3. kisi durumunda bu-
lunmayan yeni malik bakimindan, HUMK. 299'un uygulanmas: da
sozkonusu olmamak gerekir.

e) Kald: ki, bilindigi gibi, uygulamada icra yolu ile satiglarda
tasinmazlarin degeri piyasa rayicinin ¢ok altinda olmaktadir. Bu ne-
denle alicilar bakimindan icra satislar1 her zaman icin serbest piya-
sa sartlarinda yapilan satiglardan ¢ok daha cazip ve uygun sayilmak-

:‘2—7) TUNCOMAG Kenan, Tiirk Borglar Hukuku, C. II, Ozel Borg 1lig-
kileri, Istanbul 1977, s. 566 vd.; TANDOGAN H., Borg¢lar Huku.-

ku, Ozel Borc Miinasebetleri, C. I, Ankara 1969, s. 536 vd.



- 476 .~ Hasan Ennan

tadir. Simdi, serbest piyasadan bir tagmmmaz satin alan kisi ¢ok agir
mali yiikiimliiliikler altina girmis olmasina ragmen, 6570 sayih Ka-
nun hiikiimleri uyarmnca taginmazdaki eski kiraci hakkinda ancak
kendisinin, esinin veya ¢ocugunun ihtiyac1 nedeniyle tahliye davasi
acabilir, Buna karsilik, icradan aym tasinmazi ¢ok daha diisiik be-
delle satin alan kisi ise, 1IK. 135/2’deki (tevsik) sozciigiinii noter-
den tasdikli kira sozlesmesinin ibrazi seklinde anliyacak olursak,
ayn1 durumdaki kiraciyr derhal tasinmazdan attirabilecektir. Hukuk
kurallar1 arasinda bir ahengin bulunmasi ve kisiler bakimindan hu-
kuki esitligin ve giivenligin saglanmas:1 gerekir. Eger hukuk kural-
larmmin amaci icinde kiraci bulunan bir tasinmazin satilmasi halinde
kural olarak alicinin korunmas: ve alici karsisinda kiraciya herhangi
bir hak taninmamas: ise, bu konudaki hiikiimler arasinda bir uyu-
mun bulunmas: veya boyle bir uyum yoksa bile hi¢ olmazsa bunun
mantiki bir ¢ozlimii olmas1 gerekir. Oysa, yukarida belirttigimiz ka-
nun hiikiimleri karsisinda ortaya ¢ikan tablo su olmaktadir: Serbest
piyasa sartlarinda icinde kiraci bulunan tasinmaz satin alan alici,
kural olarak kiraciyr tasinmazdan ¢ikaramamakta; buna karsihk ic-
ra yolu ile aym tasinmaz ¢ok daha diisiik bir satis bedeli ddeyerek
satin alan alici, kural olarak ve cok istisnai haller disinda, aym du-
rumdaki kiraciyr taginmazdan dethal cikartabilmektedir. Goriiliiyor
ki, hukuk kurallar1 arasinda uyum bulunmadigi gibi bunun mantiki
bir ¢oziimii de yoktur. Ciinkii eger maksat aliciy1 korumak ise, bu-

nun normal sonucu daha agir mali yiikiimliliik altina girmis olan
alicmin 6ncelikle korunmasi olmaliyda.

Buna karsihk, hukuk diizeninin asil amaci, icinde kiraci bulu-
nan taginmazin satimi halinde alici karsisinda kiraciyr korumak ise,
o takdirde IIK. 135/2'ye simdiye kadar uygulamada ve doktrinde
verilen anlamdan bagka bir anlam vermek zorunlulugu ortaya ¢ik-
maktadir, IIK. 135/2'deki ‘tevsik’ sozciigii ile HUMK. 299 anlamin-
da resmi belge ile kamitlama sonucu ¢ikarilmamas:1 gerektigi seklin-
deki goriisiimiiz kabul edilecek olursa, bu sonug kolaylikla elde edi-
lebilecektir. Boylece gerek kanun hiikiimleri arasinda olmasi gere-
- ken uyum saglanmis olacak gerekse mantiki bakimdan bir ¢6ziime
ulasilarak hukuki esitlik ve giivenlik tesis edilmis olacaktir, Bunun

sonucu olarak, taginmazi normal piyasa sartlarinda satin alan alica
karsisinda 6570 sayih Kanun hiikiimleri uyarinca korunan eski kira-
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cinin durumu ile aynm tasinmazin icra yolu ile satilmas: halinde alan
alic1 kargisinda eski kiracinin durumu da birbirine esit hale getiril-
mig olacaktir. Kirac1 da, kira sozlesmesinin ve kanunun kendisine
yiikledigi yiikiimliiliikleri yerine getirdigi siirece, kirac bulundugu
tasinmazin serbest piyasa sartlan ile ya da icra yolu ile satilmasi
halinde yeni malik karsisinda degisik uygulama ile kars: karsiya kal-
mayacak ve boylece hukuk giivenligi de saglanmis olacaktir®.

Toplumumuzda sosyal bir yara olarak devamli kanayan ve top-
lu konut uygulamasi gerceklesmeden de coziime baglanamayacag:
acik olan konut ihtiyaci karsisinda, kamu diizenini yakindan ilgilen-
diren kira iligkisi 6570 sayili Kanun’la kiracilar lehine oldukca kok-
lii degisikliklere ugramistir. Bu kanunun getirdigi en 6nemli yenilik-
lerden biri de kiracinin hakkinin yeni malikler karsisinda da oldugu
gibi muhafaza edilmesi geregidir. Taginmazin iktisap seklindeki fark-
hlik nedeniyle kiraciyi yeni malik karsisinda degisik statiilere tabi
tutmak hukukun amaci olamaz. Bu nedenle, 11K. 135/2’deki ‘tevsik’
sozcugunuin HUMK. 299 anlaminda resmi belge ile kira iligkisinin
kamtlanmas1 anlamini tagiyan goriis toplum yasantisina ve 6570 sa-

28) IIK. 135/2 ile ilgili olarak 2004 sayili Kanuna ait HiikGmet ta-
sarisinin gerekgesinde ‘‘gayrimenkulin arttirmjalarina igtirak
edenlerin uzunca miiddet taahhiitlerine bagli kalmalarindan te-
velliit edebilecek mahzura mukabil, icraca yapilan gayrimenkul
miizayedelerine ragbeti arttiracak mahiyette bir hiikim kabul
olunmustur. Séyle ki, 1086 numarali Kanunla BK.'daki 240. mad-
deye gore icra dairesi sattigl gayrimenkuliin bor¢ludan tahliye-
si ile aliciya teslimini yapamuyor. Ciinkii, daire yalniz tapuda
lazim gelen tescili yaptirmakla vazifesini ikmal etmig sayilip
teslimi miitekeffil degildir. Teslim dairenin vazifesi olmayinca.
daire bu hususta bir seldhiyeti haiz bulunmuyor ve ¢ok kere ali-
¢1 mahkemeye miiracaatla tahliye davasi agmak mecburiyetinde
kaliyordu. Tetkik edilen Alman Usuliinde icra dairelerinin tes-
limle miikellef tutulduklar: gériilmiis ve satilan gayrimenkuliin
borclu tarafindan isgaline devam edildigi halde tahliyesinin,
hiikme hacet olmaksizin, dairece yapilmasinda higbir mahzur
olmayacag: diisiiniilmiis oldugundan kanuna ilave edilen 124-a
numarali maddenin son fikrasi, bu dairede kaleme alinmagtir” de-
nilmektedir. Bu gerekce de gostermektedir ki, sijzkor}usu mad -
dede tasinmazda bulunan kiracinin tahliyesi temin edilerek, ali-

ciy1 bu yénden korumak gayesi bulunmamaktadir.
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yih Kanunun getirdigi temel kurala ters diistiigii gibi, kamu diizeni-
ni de sarsici nitelik gostermektedir.

Kural olarak, IIK.’ndaki hiikiimler bor¢lu ile alacakl arasindaki
iliskilerde alacaklimin hakkina kavusmasini saglayan kurallar1 kap-
samaktadir., Haciz konulan tasinmazin satilmasi ile de alacakl alaca-
sin1 tamamen veya kismen elde etméktedir. Boylece I1IK.nun esas
amaci olan alacaklimn alacagina kavusmasi saglanmis olmaktadir.
Bunun disinda, alacaklidan baska bir kisinin, yani alicimin bir ta-
kim haklara kavusmasim saglamak IIK.’nun amacina girmemektedir.
Tasmmazin icra yolu ile satilmasi ile alacakh alacagini tamamen ve-
ya kismen almis, ve 1IK.’nun gorevi bitmistir.

f) Alciyr eski kirac: karsisinda korumakla, ihale yolu ile ya-
pilan tasinmaz satimmmn deger kazanaca@ ve dolayh olarak alacak-
linin hakkinin korunacag: varsayim da pek tutarhh gorilmemekte-
dir. Ciinkii, bir tasinmaz1 alan kisi bunu belirli amaclarla yapmak-
tadir. Ya kendi ihtiyaci i¢in o yeri kullanacaktir, ya yeniden inga
edecektir, ya da bundan bir gelir amacglamaktadir. Tiim bu haller-
de de zaten 6570 sayili Kanun ona gerekli imkani tanimaktadir. Eger
kendi ihtiyaci i¢cin ya da yeniden insa icin tasinmazi satin almigsa,
bunlar 6570 sayili Kanun bakimindan birer tahliye nedenidir. Yok
eger amac gelir ise, zaten tasinmazda kiraci bulunmaktadir.

[¢inde kiraci bulunan aym tasinmazin, serbest piyasada satilma-
s1 ile icra yolu ile satilmasi arasinda, alici genellikle icra yolu ile
satig1 tercih edecektir. Ciinkii, icra yolu ile yapilan satislar daha dii-
sik bedelle olmaktadir, ve alici bakimindan her zaman cekicidir.
Ahc1 bakimindan 6570 sayili Kanunun aradig: tahliye sebepleri mev-
cutsa taginmazdaki kiraciy1 nasil ¢ikartabilecegini ayrica diisiinmez.
Onun i¢in 6nemli olan aldig: tasinmazin parasal degeridir. Yoksa ki-
racinin mevcudiyeti tasinmazin degerini onemli bir sekilde etkile-
mez. Ornegin bir hanin izale-i suyuu yolu ile satilmasi halinde ha-
nin igerisinde kiracilik sifatini 11K, 185/2’nin istedigi sekilde kanit-
layabilecek kiracilar olabilecegi gibi, ellerinde sadece adi yazih se-
kilde kira kontrati bulunan kiracilar olabilir. Bu halde de tiim han
ahic1 zaten derhal tahliye edemiyecek, I1K. 135/2% gore cikaramiya-
cagir kiracilar1 bu sefer 6570 sayilh Kanun’a dayanarak dava yolu
ile ¢cikarmaya cahsacaktir. Bu takdirde de 1iK. 185/2nin bir kisim
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kiracilar hakkinda uygulanmas: esas amaci saglamaktan cok uzak
bulunacaktir.

I¢inde kiraci bulunan tagmmazdan kiracinin cikarilmasi, ancak
6570 sayili Kanun’la 6ngoriilen tahliye sebepleri bulunmayan alici-
lar bakimindan bir 6nem tasiyabilir. Ancak béyle bir ihtimalde de,
maddi hukukun kurallarim cigneyerek, eski kiracimin tasmmmazdan
zorla ¢ikarilmasi bize uygun diismemektedir. Ciinkii, yukarida acik-
ladigimiz gibi, yalmzca elinde herhangi bir tahliye sebebi bulunmu-
yan aliciyr eski kiraci oniinde koruyacagim ve boylece alacaklinin
hakkini almasin saglayacagim diyerek, maddi hukukun hiikiimlerine
ters diismek hicbir zaman savunulamaz. Kaldi ki, kamu diizenini
yakindan ilgilendirdigi tartisilamaz olan kiracilik iliskisinde, tek
bir istisnai durum ig¢in eski kiracinin yeni malik karsisinda mevcut
olan haklarim timden silmek hukuk diizenine de ters diismektedir.
Diger tarattan, 6570 sayili Kanunun 6ngordigi tahliye sebepleri bu-
lunmayan hallerde, yukarida verdigimiz ornekte oldugu gibi birden
cok kiracinmn bulundugu tasinmazlarda zaten yetersiz kalacak olan,
IIK. 185/2’nin uygulanmas1 sonucu alicmin elde edecegi menfaat
sadece satin aldig: tasinmazi daha yiiksek bir bedelle kiraya vermek-
ten Oteye gidemeyecektir. Oysa, Yargitayimizin ¢ok yeni bir kararin-
da da belirttigi gibi®, artik kira arttinmm davalarinda yalmzca fiyat
endekslerindeki artis orami kiraya yansitilmakla kalmamakta, eger
bu artis emldk vergi beyannamesinde gosterilen asgari bina degeri-
nin % 7’sinden diisiik ise, yeni donem icin saptanacak kira parasi
da bu miktara kadar cikartilabilmektedir. Bu nedenle, herhangi bir
tahlive sebebine dayanamayan alicinin bu yonden de bir menfaat
kayb1 bulunmayacaktir.

g) — Ayrica, korunan hukuki menfaat ile bunun karsihgnda
feda edilen menfaat arasinda, birincinin lehine bir oran bulunmas:
gerekir. Eger karsilikli menfaatlarin catismas: halinde, iistiin olan
menfaat korunmuyorsa, bu, toplum yasantisina ters diistiigii gibi, ol-
mas1 gereken hukuk bakimindan da bu durumun diizeltilmesi ge-
rekir. Devamh olarak belirttigimiz gibi, 6570 sayih Kanun hiikiim-
leri uyarinca korunma imkédm bulunan alicinin mentaati ile kamu

29) Bu kafarm tam metni icin bk. YKD.. C. 9, Temmuz 1983, Say1 7,
s. 973-976. _
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diizenini yakindan ilgilendiren ve bir Devlet sorunu haline gelen
kiracitnin menfaati karsilastinldiginda, bunlardan ikincisinin, 6570
sayili Kanun dogrultusunda, iistiin tutulmas: gerektigi acik olarak or-
taya ¢cikmaktadir. '

Kald: ki, icra hukukunun maddi hukuka bir miidahalesini ka-
bul etmek te miimkiin degildir. Nitekim, Haab da, medeni hukuk-
la icra hukuku arasindaki iliskiyi gayet acik ve dogru bir sekilde su
sozlerle aciklamaktadir™®: '

“II. Simdi, medeni hukukla icra hukuku arasindaki iligkinin
hangi genel ilkelere gore bigimlendirilecegi soruldukta, maddi yonle
bicimsel yoniin birbirinden ayirt edilmesi gerekir.

1. Maddi yonden, medeni hukukun icra hukukuna iliskisinin po-
zitif hukukca bicimlendirilmesi, icra hukukunun hizmet edecegi amag
sartina bagh olup, bu ama¢ maddi hukukun gerceklesmesidir. Bun-
dan, ilke olarak, icra hukukunun maddi hukuka bagimh olmasi, yani
maddi hukuku bir veri olarak gozoniinde tutmasi, ona uymas: ge-
rektigi sonucu cikar. Bundan dolayi, bir icra yasas1 yapilirken, ozel-

likle 6zel hukuka icra amacimin gerektirmedigi miidahalelerden sa-
kinmaya da dikkat etmek gerekir”.

IV. SONUC

Yukanda belirttigimiz nedenlerden otiirii, haciz yoluyla yapilan
takipler sonucu icra yolu ile satilan tasinmazlar: hacizden 6nce ya-
pimig bir kira sozlesmesine dayanarak isgal etmekte olan kiracila-
nn IIK. 1385/2 uyarinca tahliyeleri bizce miimkiin degildir. Satilan
tasinmazda bulunan bu kisilerin kiracihik sifatlarini hacizden once

yapilmis resmi veya noterlik¢ce onaylanmis bir kira sozlesmesi ile ka-
mtlamalan da gerekmez.

e o — -

30) HAAB, Zeitschrift fiir Schweizerisches Recht, veni dizi, C. 44,
1925, s. 309.313. (Nakleden : SUNGURBEY 1., “Tapu Kiitiigiine
Yazili Haklar Yiikler Listesine Gegirilmese Bile, Tasinmazi Ar-
tirmayla Kazanan Kimseye Karg: Ileri Siiriilebilir’". Medeni Hu-
kuk Elestirileri, C. 2, Istanbul 1970, s. 244-246).
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Yargitaymmizin bu konudaki mevcut uygulamasini en kisa za-
manda degistirmesini temenni etmekteyiz. Ciinkii, s6z konusu uygu-
lama ile hukuken uygun goriilmeyen baz1 davramslara 6diil verilme-
si sonucu ortaya cikabilmektedir. $6yle ki, bu uygulamaya gore,
resmi bir merci tarafindan veya mahkemece sozlesmenin hacizden
once yapildigi kanitlanmigsa ahier 11K, 135/2°den yararlanamayacak-
tir. Ornegin kiralayan ile siirtiismeye giren veya sozlesmeden dogan
yiikiimliiliiklerini yerine getirmeyen, boylece mahkemelik olan eski
kiraci, kiracilik sifati mahkemece tesbit edilmis oldugundan, sozles-
meye aykirn davramisindan dolay: bir yerde odiillendirilmektedir. Bu-
~ na karsihk, sozlesme hiikiimlerine harfiyen uyan, kiralayan ile hicbir
uyusmazhga diismeyen eski kiraci, bu diiriist ve hukuka uygun dav-
ramisinin  karsihigini, tasinmazi icradan satin alan alici tarafindan
derhal tahliye edilmekle almaktadir. Bu tiir adaletsiz bir sonu¢ hig-
bir ' hukuk sisteminin kabul edemeyecegi bir uygulama olmaktadir.

6570 sayili Kanun tasinmaz yeni iktisap eden kiginin hangi
sartlarla tasinmazda bulunan kiraciyr tahliye edebilecegini hiikme
baglamistir. Tasginmazin icra yolu ile satilmig olmasimin bu konuda
bir etkisi bulunmamak gerekir. Aksi takdirde, bu uygulama devam
edecek olursa, bir tasinmazda kiraci olan kisilere durumlarim sag-
lJamlastirmak icin hi¢ olmazsa bir kere kiralayan ile uyugmazhk ha-
line girmelerini ve bunun sonucunda kiracilik sifatlarimi mahkeme-
ce tesbit ettirmelerini tavsiye etmek gerekecektir.
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