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Isvigre Federal Mahkemesi Kararart Resmi Kiilliyati, 128'nci bandi, III* ncii
serisinin, sayfa 82 ve devaminda yaymnlanan kararn! dilimize ¢evirisi su sekildedir:

“Karar Baghg:
BGE 128 111 82
X Bankasmm D. Anonim Sirketine kars1 agtii davada verilen karara karst ka-

nun yoluna bagvuru sonunda I. Hukuk Dairesince verilen karar hiilasasi: 26 Kasim
2001 tarih ve 4C.240/2001 sayil Karar.

OZET:

Cebri icray1 miiteakiben kira sozlesmesinin feshi; artirmaya ikinci kez gikat-
tildiktan (=Doppelaufruf) sonra kira iligkisinin siiresinin uzatilmasi (SchKG2.
Art3. 142; OR? Art. 272)

Bir taginmazin artirma suretiyle alicisi, cebri artirmada yapilan ihale ile malik
olur ve bu kisi heniiz malik olarak tapu siciline tescil iglemi yapilmadan dahi mev-
cut bir kira iligkisini feshedebilir,

Cebri icra takibinde ikinci kez artmaya ¢ikanlan bir tasinmaz: iktisap eden
kisi, uzun siireli (=Langftistig) bir kira iligkisinin olaganiistii feshini en yakmn kira
dénemi igin ihbar edebilir (BGE 125 HI 123 ff). ikinci kez yapilan artirmadan

L

1

Atatiirk Universitesi Erzincan Hukuk Fakiiltesi Medeni Hukuk Ogretim Uyesi.

Kararmn tiimii Internette www.bger,ch adresinden 4C.240/2001/sch anahtar sézciigii yaz-
larak arama yapildifinda temin edilebilir.
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3 Artikel, madde.
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sonra yapilan fesih halinde dahi, bir kira iligkisi, OR Art. 272°de belirtilen sartlara
tabi olarak uzatilabilir.

OLAY:

D Anonim Sirketi (ki, asagida daval olarak amilmaktadir) depolama sirketi o-
larak A Anonim girketinden ayriimustir. Daval, igletmesi i¢in iki tasinmaz tasfiye
halindeki A Anonim girketinden kiralamstir>, 25 Agustos 2000 tarihinde X ban-
kasi (ki agagida davaci olarak anilacaktir) tasinmazlar cebri icra yolu ile artirmaya
ikinci kez gikariimasi sonucunda iktisap etmistir. 30 Agustos 2000 tarihinde dava-
c1, kira iligkisini 31 Ocak 2001°de baslayacak kira donemi igin feshettigini bildir-
migtir.

(BGE 128 III 82 vd. Sayfa 84)

19 Ekim 2000 tarihinde yetkili kira dairesi, davacinin, tapu siciline malik ola-
rak kaydedilmeden 6nce fesih beyaninda bulundugu gerekgesiyle fesih beyanim
gecersiz saymugtir. 17 Mayis 2001 tarihli karanyla Ticaret Mahkemesi Kira Biiro-
sunun karanm ortadan kaldirmig, ve kira iliskisinin 30 Agustos 2000 tarihinde, 31
Mart 2001 tarihinden itibaren gegerli olmak iizere feshedildigine karar vermistir.
Aynca mahkeme, kira sdzlegmesinin bir defaya mahsus olmak iizere iki yilligina
uzams sayilacagmna karar vermistir.

Bu karara kargi davac tarafindan yapilan temyiz bagvurusu, su sebeplerden
dolay1 Federal Mahkemece reddedilmigtir:

GEREKCELERDEN ALINTILAR:

Gerekge 1

Davanin Ticaret Mahkemesinde goriilmesi sirasinda davali, feshin gegersiz
oldugunu, zira davacuun fesih beyanin, tapu sicilinde heniiz kira konusunun ma-
liki olarak tescil edilmeden yaptigim ileri siirmiistiir. Bu iddia ile ilgili olarak Tica-
ret Mahkemesi, davacinin, 25 Agustos 2000 tarihinde cebri icra siirecinde gergek-
lesen ihale ile kira konusunun maliki oldugundan, 30 Agustos 2000 tarihinde he-

5 p sirketinin A girketinin sahip oldugu iki taginmazi yazili bir kira s6zlesmesi olmaksizin
igletmesi i¢in kullanmaktadir ve A girketi 23 Ocak 1998 tarihinde cebri icra sonucunda
tasfiyeye girmistir. 25 Agustos 2000 tarihinde tasfiye halinde bulunan A sirketinin rehin
alacaklis1 sifatiyla “iizerindeki yiiklerden antilmg bigimde arttrmaya ikinci kez sunulan”
taginmazin alicist olmus ve rehin konusu tagmmaz: icra takibi sonucunda iktisap etmigtir.
Mahkeme karanndaki dzetten anlagilamayan bu hususlar i¢in bkz., Liithi, J.J., Keine
Einschrankung der Erstreckungsmdglichkeit des Mietverhdltnisses (Art. 272 ff. OR)
infolge Doppelaufrufes in der Zwangsverwertung der Liegenschafit, Jusletter 16.09.2002,
Rz. 1 vd. (www.weblaw.ch) adresinden temin edilmistir. Ancak séz konusu Internet sitesi
8.11.2002 tarihinden itibaren iicret karsilifi abonelik sistemine gectigi i¢in séz konusu
makaleye, ancak abone olanlar erigebilmektedir.
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niiz tapu sicilinde malik olarak tescil islemi yapilmadan dahi kira sbzlesmesini
feshedebilecegine karar vermistir. Temyiz bagvurusuna cevabinda davaly, davaci-
mn tapu sicilinde adina tescil iglemi yapilmadan kira sozlegsmesini feshe yetkili
olmadif goriisiinde 1srar etmigtir. Bu iddia dayanaktan yoksundur.

a) ZGRS 656/ maddesi uyarinca cebri icra yoluyla satista miilkiyet, artirma-
da en yiiksek teklifi veren kisiye ihale aninda intikal eder. Bununla birlikte bu kigi,
adina tapuda tescil iglemi yamlincaya kadar taginmaz iizerinde tasarrufta
bulunamaz. S6z konusu tasarruf yasag: yalmzca tapu siciline kayd gereken tasar-
ruf islemleri bakimindandir. Bu sebeple tasinmaz agik artirmada iktisap eden kisi,
tapu siciline kaydi gerekmeyen biitiin haklart kullanabilir (ARTHUR, MEIER-
HAYOZ, Berner Kommentar, Bern 1974, N. 66/67 zu Art. 656 ZGB). Séz konu-
su egya hukuku ilkesi, mitlkiyetin yasa geregi iktisap edene ge¢mis sayildigy hal-
lerle de iligkili olarak kira stzlesmeleri bakimindan gegerlidir (Art. 261 Abs. 1
OR). Ihale ile kit yalnizca taginmazmn maliki olmamakta, aym zamanda kira soz-
lesmesinin de tarafi haline gelmekte; dolayisiyla bizzat, kiralayan sifati ile kira
iliskisini fesih beyaminda bulunma yetkisi dogmaktadir.

b) Haddizatinda Federal Mahkeme yakin bir zamanda, bir tasmmmaz malikinin
hangi anda mevcut bir kira stzlegmesini fesih hakkina sahip olacagi sorunu hak-
kinda gorisiinii agiklama firsat bulmugtur. BGE 118 II 119 vd. nda yaymlanan
kararda miilkiyetin kazanima am i¢in Glgiiniin, tapu siciline tescil ile degil, miilki-
yetin gegisi sonucunu doBuracak siirecin baglangici olan yevmiye defterine kayit
oldugu vurgulanmgtir (Art. 972/I1). Aslolan, tapu sicilinde kayitla aleniyet kaza-
nan hukuki durum degil, iktisap edenin yevmiye defterine kayit ile malik ve bu-
nunla yasa geregi kiralayan olmas: olgusudur (Art. 261 Abs. 1 OR). Bir cebri
icrada ihale ile miilkiyetin kazamlmasmmda da aym durum gegerlidir. Bu olayda
kesin olan husus, fesih beyaninda bulunan kisinin egya hukuku bakimmdan malik
ve borglar hukuku bakimindan da kiralayan olmasidrr,

¢©) Gergi doktrinde BGE 118 IT 119 vd."inda yaymlanan karar kismen elesti-
rilmektedir (THOMAS KOLLER, Von welchem Zeitpunkt an der Erwerber einer
Liegenschaft ein bestehendes Mietverhaeltnis kiindigen? Recht 11/1993, S. 71;
PETER ZIHLMANN, Das Mietrecht, 2. Aufl., Ziirich 1995, S. 89; PETER HIGI,
Ziircher Kommentar, N. 25 zu Art. 261-261a OR). Bununla birlikte s6z konusu
ictihattan ayrilmak igin tatminkar bir gerek¢e bulunmamaktadir. Bir kere, miilki-
yetin gegcisinin tapu sicilinde tescil ile gerceklesecegini ongoren ilkenin, ancak
istisnai hallerde akamete ugratildigt goz oniinde bulundurulmalidir,

(BGE 128 111 82 vd. Sayfa 85)

6 isvigre Medeni Kanunu
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(Kars., JEAN JACQUES LUTHI/BEAT ZIRLICK, Die ausserordentliche
Kiindigung des Mietvertrages infolge Doppelaufrufs, in AJP 1999, s. 1333). Bu
yiizden kira hukuku alanindaki bu tiir haller bakimndan, esya hukukunun bu agik
ilkesinden ayrilmak hakli goriilemez (BGE 118 I1 119 E. 3a, S. 121/122). Diger
yandan miilkiyeti iktisap edence yapilan fesih bildiriminin istisnaen tapu siciline
tescil ilkesini akamete ugratsa da kiraci yine yeterince korunmus olur. Bagvurunun
reddi ya da geri ¢ekilmesinde fesih bildiriminde bulunan tarafin malik konumu
geemise etkili olarak ortadan kalkar. Bunun iizerine bildirimi yapilan fesih geger-
siz hale gelir ve bu eksiklik her zaman ileri siiriilebilir (BGE 118 I 119 E. 3a S.
120 ve orada isaret edilen kararlar; HIGL, a.g.e, N. 31, Art. 261-261a OR); Geger-
siz ve yok hiikmiindeki fesih beyanlan ile fesih hakkinmn kdtilye kullanilmas: ara-
sindaki aynm i¢in bkz., BGE 121 IIT 156 E. 1c S. 160 ve 122 TII 92 E. 2d S. 95).

d) Anilan sebeplerie feshin gegerliliine itiraz edilemez. Mevcut kira iligkisin-
de belirsiz siireli bir igyeri kiras1 s6z konusu oldugundan kira s6zlesmesi mahalli
teamiillere gore belirlenecek kira dénemleri igin 6 aylik siireye riayetle feshedile-
bilir (OR. Art. 266d). Bu ylizden davac: tarafindan 30 Agustos 2000 tarihinde
bulunulan fesih bildirimi 31 Mart 2001 tarihi itibariyle hiikiim ifade etmigtir.

Gerekge 2

Davaci kira konusu tasinmaz cebri artirmaya ikinei kez ¢ikanlmasi sonucun-
da Icra Iflas Kanunu’nun 142. maddesine uygun olarak iktisap etmistir. Ilk artir-
mada (taginmazin kira sdzlesmesi listlenilerek satin alinmasi halinde) 2.4 milyon
Isvigre Frang: teklif edilmistir, [kinci artirmada ise (tagmmazin kira sézlegmesin-
den arindirilmig olarak satin alinmas: halinde) davac tarafindan 2.5 milyon Isvigre
Frang: teklif edilmis ve taginmaz davactya bu tutara ihale edilmistir. Bu durumda
tartigma, taginmazi ikinci artirmada “kira sézlesmesi olmaksizin edinen” davacinin
31 Mart 2001 tarihinde gegerli bir fesih beyanu ile feshettifi kira s6zlegmesinin
uzay1p uzamayacagl konusundadir.

a) Federal Mahkeme yakin zamanda verdigi bir karar vesilesi ile kiralayanin
iflasinin kira konusunun akibetini nasi etkileyecegine dair goriiglinii ayrintili ola-
rak agiklamugtir. Sayet kira konusu cebri icra sonucunda artirmaya konulmus ise,
kira sdzlesmeleri de Borglar Kanunu’nun 261/I uyarinca taginmaz iktisap edene
intikal eder. Ipotegin tescilinden sonra uzun siireli bir kira sézlegmesi tapu siciline
serh edilirse bu durumda riichanhi ipotek alacaklismin daha sonra akdedilen kira
sozlegsmesi sebebiyle zarara ugrama tehlikesi vardir. Bu olayda ikinci artirmayi,
[iK. m. 142/1 hitkmiinii kiyas yolu ile uygulanarak, kira sézlesmesini tasinmaz
tizerinden kaldirarak veya kira sozlesmesi ile yiiklii olarak yapma imkam bulun-
maktadir (BGE 125 11 123 E. 1d. S. 128). Sayet sozlesme ile yiikli olmaksizin
gergeklestirilen ikinci artirmada, kira ile yiiklii olarak gerceklestirilen artirmaya
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nazaran daha yiiksek bir bedele ulagilmis ise, riichanh ipotek alacaklisinin daha
sonra akdedilen kira s6zlesmeleri ile zarara ugratilmugtr.

(BGE 128 III 82 vd. Sayfa 86)

Ancak bu durum K. m. 142/11I hitkmii kargtsinda kira sozlesmesinin derhal
son bulmast sonucunu dogurmaz. Boyle bir ¢6ziim BK. m. 261/1’ deki “kira s6z-
legmelerinin taginmaz1 iktisap edecegine dair” agik hiikmii ile tamamen gelisir.
Buna gore ikinci kez artirmaya ¢ikarilan bir taginmaz iktisap eden kisi, zorlayict
nitelikli kendi ihtiyaci olmasa dahi BK. m. 261/1II hilkmiiniin kiyas yolu ile uygu-
lanmasi sonucunda en yakm kira dénemi igin feshi ihbarda bulunma imkanina
sahiptir (Yukanida belirtilen karann le Gerekgesi, S. 129/130 ve orada amlan diger
kararlarla birlikte).

b) Bu igtihat temelinde ticaret mahkemesi s6z konusu olayda belirsiz siireli bir
taginmaz kirasinin degil, aksine mahalli adete gore belirlenecek kira dénemlerine
ve altigar aylik feshi thbar siirelerine uyulmasinin gerekli oldugu bir is yeri kirasi-
nin bulunduguna karar vermigtir (BK. m. 266d). Bu sebeple kira sozlesmesinin
ortadan kaldinlmasi bakimindan taginmazin artrmaya iki kez ¢ikanlmast
(=Doppelaufruf) gerekli degildir. Ancak tasinmaz ikinci kez artirmaya sunulmak
zorunda kalinmasaydi dahi bu durum, siire uzatilmasmin diglanmasi bakimmdan
yeterli bir sebep de degildir. Bir olayda ikinci kez artuma gergeklesmis olsa da
sonug degismez. Ikinci artirma, ihaleyi kazanan kimseye sadece olaganiistii fesih
hakk: saglar. Kira iligkisinin uzatilmasi imkani, artirmaya ikinci kez gikarma ile
iligkilendirilemez. Buna karsin davacy, ikinci kez arttrmaya gikarmanin kira iligki-
sinin uzatilmasim daima engelleyecegini ve bunun uzun siireli bir kira sézlesmesi-
nin bulunup bulunmadifi sorunundan bagimsiz oldugunu ileri stirmiistiir. Her
zaman feshi kabil kira sdzlesmelerinde ikinci kez artirmaya ¢tkarma, kira siiresinin
uzamas! imkanini ortadan kaldirmaktadir. Bu durum uzun siireli kira s6zlesmeleri
bakimindan da BK. m. 261/1 hiikmii kiyas yolu ile uygulanarak kira iligkisini vak-
tinden énce feshedilebilmesi ve kira siiresinin uzatilmasimin ortadan kaldimlmasi
sonucuna gétirmelidir.

(BGE 128 111 82 vd. Sayfa 87)

¢) Ilke olarak bir icra takibinde kira iligkisinin BK. m. 261/ e gére daima iha-
leyi kazanana intikal edecedi kabul edilmelidir. Federal Mahkeme bu gériisiin
aksi, kira iligkisinin ihaleyi kazanana gegmeyecegine iligkin goriisleri, (6zellikle
DENIS PIOTET, Le bail en conflit avec des droits réels restreints sur la chose
louée ou affermée, in SJZ 1997, S. 689; baskaca anflar igin bkz., BGE 125 III
123) OR. Art. 261/1 ile tamamen celigecegi gerekgesiyle agik¢a reddetmektedir.
Bu karar doktrinde de pratik sebeplerle -elestirilmistir (JEAN JACQUES
LUTHVBEAT ZIRLICK, age., S. 1332; THOMAS PIETRUSZAK/JORG
ZACHARIAE, Der Schuzt des Mieters von Wohn- und Geschaeftsriumen in der
Zwangsverwertung, in: recht 18/2000, 8. 47 vd.; ALEXANDER DUBACH, Zur
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Anwendbarkeit des Doppelaufrufes bei Miet- und Pachtverhiltnissen, in: BISchK
1999, S. 48; MICHEL BISE, La faillite du bailleur, 11e Seminare sur le droit du
bail, Neuchéatel 2000, S. 25 ve orada dipnot. 110’da anilan yazarlar). Ancak yine
de sz konusu ictihattan yani ikinci kez artirma halinde de kira sdzlesmesinin
ihaleyi kazanana intikal edecegine dair ictihattan ayrilmaya gerek yoktur.

d) Buna karsin bu i¢tihadin, (kira) siire(si)nin uzatilmas: imkanlari iizerinde ne
tiir sonuglari oldugu tartismahdr.

aa) Doktrinde bir kisim yazarlar, kira iligkisinin ikinci kez yapilan artirma
sonrasinda en yiiksek teklifi verene intikal etmesine ragmen, kira siiresinin uzatil-
masimn sdz konusu olmayacagim savunmaktadirlar. Gerekge olarak esas itibariy-
le, bir tagmmmazi cebri icra takibi yolu ile ikinci artirmada iktisap edenin ek bir
bedel karsiliginda fesih hakkmi da satin aldi@y ileri siriitmektedir. Bu sebeple
taginmaz iktisap eden, daha giivenceli bir konuma kavusabilmek igin fesih sonra-
sinda kira sézlesmesinden gergekten kurtulabilmelidir (LUTHY/ZIRLICK, age.,
S. 1336; DUBACH, age, S. 48 JURGEN BRONNIMANN,
Zwangsvolistreckungs-rechtliche Risiken bei Grundpfandrechten, Berner
Bankrechtstag, Theorie und Praxis der Grundpfandrechte, Bern 1996, S. 157,
CLAUDE MONNIER, Bevorzugte Mieter?, Insolvenz- und Wirtschaftsrecht
1998, S. 24). Buna karsihk diger yazarlar, kira iligkisinin fesih sonrast uzamasini,
ikinci kez artirmaya ¢ikarma halinde dahi (miimkiin gérmekte) dislamamaktadir-
lar. Gerekge olarak esas itibariyle, kira sozlesmesinin tiim sonuglan ile birlikte
(tasinmazi) kazanana gectigi, bu sebeple, kira stiresinin uzatilmasi imkaminin da
elde edilmis olarak kalmas: gerektiginden hareket edilmektedir. (Yine bu goriige
gbre) OR Art. 272a’da kira siiresinin uzamasinin miimkin olmadifn (istisnai)
haller tahdidi bir bigimde sayilmistir. Bu sebeplere ek olarak (kira) siire(st)nin
uzatilmasi, ancak kiracimn sikintiya diisecek olmasi halinde taraflar arasindaki
menfaat dengesini saglamak amaciyla miimkiindiir.

(BGE 128 III 82 vd. Sayfa 88)

(THOMAS PIETRUSZAK/JORG ZACHARIAE, a.ge., S. 51; BISE, a.ge.,
S. 26; JEAN-PIERRE TSCHUDI, Anwendung und Wirkung des Doppelaufrufs
auf Miet- und Pachtverhaeltnisse, in MRA 1999, S. 115 vd.; DENIS PIOTET de,
BGE 125 IIT 123 vd.’nda dile getirilen kira iligkisinin her halde taginmaz iktisap
edene gegecegine dair -kendince yanhs- kabullerden hareket edildiginde kira ilig-
kisinin uzatilabilecegini kabul etmektedir [AJP 1999, S. 1341]).

bb) Siirenin uzatilmasina iligkin diigiincelerin ¢ikig noktasi, kira iligkisi-
nin ikinci kez artirma sonrasinda dahi daima ihaleyi kazanana intikal etmesi-
dir. Bunun yani sira , ikinci kez artirmanin kira sézlesmeleri ile, nitelik itiba-
riyle mutlak olan ve ikinci kez artirmaya sunma ile baglantih olarak
(taginmazi) iktisap edenin talebi lizerine sona erdirilebilen ayni haklar kargsi-
sindaki etkileri konusunda da ayrim yapilmaktadir (SchKG Art. 142/11, ZGB
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Art. 812/II). Kira iligkisi en yiiksek teklifi verene intikal ettifinde, hukuki
iligki (olan) kira sozlesmesi tiim hiikiim ve sonuglar ile (tasinmazi) iktisap
eden ile kiraci arasinda dogar ki, bu diger (hiikiim ve sonuglar) arasinda fes-
he kars1 kiracinin korunmast (OR. Art. 271 vd) ve kira sdzlesmesinin uzatil-
masim dngdren ve hitkim de (OR. Art. 272 vd.) bulunmaktadir. Feshe kars:
korumanin bir unsuru olarak (kira siiresinin) uzatilmasina verilen énemin
alt1, siire uzatilmasinin ancak yasada agikga belirtilen sebeplerle engellene-
bilmesi ile ¢izilmigtir (OR. Art. 272a/1, a-d). Doktrindeki hakim goriise gbre
burada smirh olarak sayma s6z konusudur (HIGI, a.a.0., Ziirich 1996, N. 8
zu Art. 272a ZGB; LACHAT/STOLL/BRUNNER, Das Mietrecht fiir die
Praxis, 4. Aufl., Ziirich 1999, S. 563; SVIT-Kommentar, Schweizerisches
Mietrecht, 2. Aufl,, Ziirich 1998, N. 2 zu Art. 272a OR). Bu bakig agis: altin-
da, yasaca ongoriilmeyen bir kira siliresinin uzamamasi sebebinin eklenmesi
miimkiin gdziikmemektedir.

cc) Fakat sorun, OR. Art. 272 vd. hiikiimlerinde yalmzca kiract ve kira-
layan arasimndaki iligkinin diizenlemesindedir. Halbuki cebri icra takibinde,
daha sonra akdedilen kira sdzlegsmesi ile zarara ugrayan ipotek alacaklisinin
menfaatleri de sdz konusudur (Kars., yukanda E. 2a). Kiraci ve ipotek ala-
caklis1 arasindaki menfaat uyusmazliginin nasil ¢éziimlenecegi konusunda
yasa koyucu bir hiikiim koymamugtir.

(BGE 128 I1I 82 vd. Sayfa 89)

Bu bakimdan yasa (doldurulmasi gereken) bir boslufu igermektedir
(BGE 125 TII 123 E. 1b S. 126 diger amilanlarla birlikte). ZGB. Art. 1/11
uyarinca hakim bdyle bir durumda kendisi kanun koyucu olsa idi nasil bir
kural 6ngorecek idiyse o kurala gére karar vermelidir. Bunun yani sira hukuk
diizeninin biitiinliigi ve uyuymazhgin taraflarmin menfaatleri nazara alinma-
Iidir (BGE 125 111 123 E. 1d S. 128). Hukuk diizeninin biitiinligii géz oniin-
de tutuldugunda, yasanin ancak, agir davrams bozuklugu ile kiracmin ki-
nanmasi (OR Art. 272 a/l a ve b bentlert), kiracinin iflas etmesi (OR Art.
272a/T ¢ bendi) veya yeniden imar ve inga sebebiyle kira siiresinin agikga
uzamayacaginin kararlastirilmas: ( OR Art. 272/1, d bendi) hallerinde kira
siiresinin uzatilmasimin diglanmasim 6ngérdigii tespit olunur. Kanun koyu-
cunun sz konusu degerlendirmesinin aksi ile kanitindan, OR. Art. 272 vd.’
ndaki sartlar gergeklestigi takdirde higbir kimseye karsi, tutum ve davranigla-
n ile bir yiikk getirmeyen kiracinin daima kira siiresinin uzatilmasini talep
edebilecegi anlagilir. Hatta kiralayanin kendisinin zorunlu ihtiyaci1 bulunsa
dahi (kira sbzlegmesinin) uzatilmasi (imkani) ortadan kaldiriimamigtir (OR.

Art. 272/11 d bendi7), Bu hal ve sartlar altinda ilke olarak, ikinct kez yapilan

7 86z konusu hitkiimle taginmazi iktisap edenin bizzat kendi ihtiyaci oldugu hallerde dahi
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artirma sonucunda, tutum ve davraniglan ile kinanamayan kiracimin zararina
bir ¢6zimiin benimsenmesi ve kira siiresinin uzamasmnin engellenmesi hakl:
gorillemez. Boyle (kira sliresinin uzatilmasinin engellenmest tarzinda) bir
¢oziim kanun koyucunun yaratigl degerlerle bagdastirilamaz. Taraflarin
menfaat durumu da bagkaca bir sonuca iletmez. Oncelikle kabul etmek gere-
kir ki, ipotek hakki, yalmzca sonradan akdedilen kira sdzlegmeleri ile halel-
dar edilebilir. Dolayisiyla 6nceden mevcut kira soézlesmeleri bundan
etkilenmezken, kira siiresinin uzamasmin diglanmasi, ancak ipotegin tesisin-
den sonra kira sézlesmesini akdeden kiracilar bakimindan s6z konusu olur.
Kira sdzlegsmesini ipotegin tesisinden sonra akdeden kiract bakimmdan da
(bdyle bir sonug) kabili tatbik degildir; zira kiraci, ayni kira konusu iizerinde
onceden yapilmig kira sozlesmeleri uyarinca tasarrufta butunan diger kiraci-
lara nazaran, kira siirenin uzatilmasi imkanlart bakimindan daha kéti bir
konuma itilmig olur. Bu (¢6ziim), kiracinin taginmaz tizerinde ipotegin tesis
edildigini bilmedigi stirece her durumda gegerli olmalidir. Nadir de olsa,
tasinmaz iizerinde ipotegin bulundugu ve kira sdzlegmesinin ipotek alacakh-
simin zararina akdedildigi kiraci tarafindan bilinebilecek ise, bu takdirde
kiracinin korunmaya deger bir menfaatinin bulunmamas: sebebiyle siirenin
uzatilmasindan kagimlabilir (OR. Art. 272).

(BGE 128 III 82 vd. Sayfa 90)

O halde kira iligkisinin, ihaleyi kazanana tiim sonuglari ile birlikte intikal
ettigi kiract bakimindan ilke olarak, kira siiresinin uzatilmasinin dislanmasi
higbir bakimdan hakli goriilemez. Gergi kira iligkisinin ortadan kaldirilma-
sinda (alacagint) imtiyazli ipotek hakki ile teminat altina alan alacaklimin da,
ozellikle ikinci artirmada kira sézlesmesi yiikiinden kurtulmus olarak artir-
maya konulmasi halinde daha yiiksek bir bedelin teklif edilme ve dolayisiyla
alacagin daha iyi karsilanmasi imkaninin bulunmasi sebebiyle biiyilk yaran
bulunmaktadir. Tkinci artirmada daha da yiiksek bir bedel, bilhassa, en yiik-
sek teklifi verenin ipotekli taginmazdan bizzat kendisinin yararlanacak olma-
s1, Ornegin, konut olarak veya kismen igletme olarak kullanacak olmasi ha-
linde ortaya ¢ikar. Bununla birlikte, ipotek alacaklisinin kredi teminatlan ile
en azindan kismen de olsa korunabildigi hatirda tutulmalidir. Bu olayin da
gosterdigi fizere, davaci, ipotegi tesis eden banka niteligi ile, daha sonra ak-
dedilen kira sozlesmeleri ile degil de, esas itibariyle asmn hog goriilii bir bi-
¢imde sagladigi kredi sebebiyle bir (kazang) kaybina ugramustir. O halde
ipotek alacaklis1 bu (kazang) kaybi rizikosunu kendisi tstlenmelidir. Buna
karsin kiracinin, kendisi ile akdedilen bir kira sézlegsmesinin ileride gergekle-
secek ipotegin paraya ¢evirme isleminde tasinmazin degerini disiirebilecek

kira sdzlesmesinin uzatilip uzatilmamasinda hakime takdir hakki taanmgtir. Bir diger i-
fade ile bu ihtimalde dahi kira s6zlegmesinin uzamasi imkara vardir.
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bir husus olarak bilmesi gergek¢i gizitkmektedir. Bu noktada daima ihaleyi
kazanana intikal edecek kira sbzlesmeleri, ikinci kez artirmaya ¢ikarma ha-
linde terkini gereken daha sonra gelen taginmaz yiikii ve irtifaklardan ayrilir
(SchKG Art. 142/11I; ZGB Art. 812/II) Ornegin irtifak hakk: sahibi irtifak
hakkinin tescili bakimindan tapu sicilinde muhtemel bir uyugmazhk kaynag:
olacak kendisinden dnce tescil edilmis bir ipotegi zahmetsizce 6grenebilecek
durumdadir, Kiraci ise kural olarak tapu sicilinde gergeklesen iligkileri 63-
renme hakkindan yoksundur ( meger ki ZGB. Art. 970°deki sartlar uyarinca
tapu sicilini incelemekte hakli bir menfaati olsun [Kars., BGE 126 11I 512)]).

dd) Sonug olarak hakimin hukuk yaratma yolu ile ek bir uzatma sebebi sag-
lamasina mahal yoktur. Sayet kira iligkisi icra takibiyle ihaleyi kazanana intikai
etmis ise (OR Art. 261/1) -bu intikal ikinci artirmada vaki olsa bile- kiraci ile iha-
leyi kazanan kisi arasindaki hukuki iligki, tiim hiikiim ve sonuglan ile birlikte kira
hukukuna iliskin hiikiimlere tabidir.

(BGE 128 III 82 vd. Sayfa 91)

Cebri icra takibi sonucunda ikinci kez artirmaya konulan bir taginmaza dair ki-
ra sozlegmeleri, esas itibariyle uzayabilir. Bunun iki sonucu vardir: Her zaman
feshi kabil belirsiz siireli kira sozlesmelerinde ikinci kez artirmanin yapilmasina
gerek yoktur. OR. Art. 261/] uyarinca en yiiksek teklifi verene intikal eden kira
sozlesmesi, ikinci kez artuma yapimasmun hakh gorillmemesi sebebiyle,
(tasinmazr) iktisap eden tarafindan her zaman sona erdirilebilmektedir. Haddiza-
tinda ikinci kez yapilan artirma, yukarida ortaya konan sebeplerden dolay: kira
siiresinin uzatilmasi imkanini ortadan kaldirmamaktadir. Yalnizea uzun stireli kira
iligkilerinde ikinci kez artirmaya ¢ikarma BGE 125 IH 123 vd.’na kiyasen haklilik
kazanir. Sayet kira iligkisi tistlenilmeksizin yapilan ikinci artirmada, kira iligkisi
iistlenilerek gergeklestirilen ilk artirmaya nazaran daha yiiksek bir bedele ulagii-
mis ise, en yiksek teklift veren OR. Art. 261/1" e kiyasen yasal ihbar siirelerine

_riayet etmek kaydiyla mahalli teamiillere gore belirlenecek en yakm kira dénemi
i¢in sozlesmeyi fesih imkanmna sahiptir. Béyle bir halde dahi yasarn bunun igin
OR. Art. 272/’ de ongordiigii sartlar gergeklestifi takdirde kira sozlesmesinin
stiresinin uzatilmas: diglanamaz (engellenemez).

¢) Mevcut olayda her zaman feshi kabil bir kira iligkisinin bulunduguna karar
verilmelidir. Bu sebeple Ticaret Mahkemesi ¢ok hakl olarak, ikinci kez artirmaya
¢tkarma zorunlulugu dahi bulunmadifini tespit etmistir. Bir yandan davaci yeni
kiralayan sifat ile ikinci kez artirma yapilmaksizin, yasal ihbar siireleri ve kira
donemlerine uyarak kolaylikla kira sozlesmesini 31 Mart 2001 tarihi itibariyle
feshedebilirdi. Temas edildigi iizere kiralayan bu imkani da kullanmugtir (Kars.,
yukarida E. 1). Diger yandan ikinci kez artirmaya ¢tkarma yukanda amlan sebep-
lerle kira stiresinin uzamasi (imkanini) ortadan kaldirmaz. Siire uzatimmnin sagla-
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mp saglanamamasi ve uzarsa hangi kapsamda uzayacag sorunu OR. Art. 272/II’
de Ongoriilen menfaat dengesine gire degerlendiritmelidir”.



