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“Karar Bashf:
BGE 128 111 82
X Bankasinin D. Anonim Sirketine kars: agtify davada verilen karara karst ka-

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

OZET:

Cebri icray1 miiteakiben kira s6zlesmesinin feshi; artirmaya ikinci kez ¢ikar-
tildiktan (=Doppelaufruf) sonra kira iligkisinin siiresinin uzatilmast (SchKG2.
Art3. 142; OR? Art. 272)

Bir tagmmazin artirma suretiyle alicist, 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 artirmaya ¢ikanlan bir tasginmaz: iktisap eden
kisi, uzun siireli (=Langfistig) bir kira iligkisinin olaganiistii feshini en yakn kira
donemi i¢in ihbar edebilir (BGE 125 HI 123 ff). Ikinci kez yapilan artirmadan
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Kararn tiimil Internette www.bger.ch adresinden 4C.240/2001/sch anahtar stzcligil yaz-
larak arama yapildifnnda temin edilebilir.
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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, asafida daval olarak amlmaktadir) depolama girketi o-
larak A Anonim sirketinden ayriimugtir. Davah, igletmesi igin iki tasmmaz: tasfiye
halindeki A Anonim sirketinden kiralamistir3, 25 Agustos 2000 tarihinde X ban-
kasi (ki agagida davaci olarak anilacaktir) tasinmazlan cebri icra yolu ile artwmaya
ikinci kez gtkanimas: sonucunda iktisap etmistir. 30 Agustos 2000 tarihinde dava-
o1, kira iligkisini 31 Ocak 2001°de baglayacak kira dénemi igin feshettigini bildir-
migtir.

(BGE 128 Il 82 vd. Sayfa 84)

19 Ekim 2000 tarihinde yetkili kira dairesi, davacinin, tapu siciline malik ola-
rak kaydedilmeden énce fesih beyaninda bulundugu gerekgesiyle fesih beyamm
gegersiz saymugtir. 17 Mayis 2001 tarihli karanyla Ticaret Mahkemesi Kira Biiro-
sunun karanm ortadan kaldirms, ve kira iliskisinin 30 Agustos 2000 tarihinde, 31
Mart 2001 tarihinden itibaren gegerli olmak iizere feshedildigine karar vermistir.
Ayrica mahkeme, kira sdzlesmesinin bir defaya mahsus olmak {izere iki yilligina
uzamig saytlacafina karar vermigtir,

Bu karara kars1 davaci tarafindan yapilan temyiz bagvurusu, su sebeplerden
dolay1 Federal Mahkemece reddedilmigtir:

GEREKCELERDEN ALINTILAR:

Gerekge 1

Davanin Ticaret Mahkemesinde goriilmesi sirasinda davah, feshin gegersiz
oldugunu, zira davacin fesih beyanini, tapu sicilinde heniiz kira kenusunun ma-
liki olarak tescil edilmeden yaptigin ileri siirmusgtiir. Bu iddia ile ilgili olarak Tica-
ret Mahkemesi, davacinin, 25 Agustos 2000 tarthinde cebri icra siirecinde gergek-
lesen ihale ile kira konusunun maliki oldugundan, 30 Agustos 2000 tarihinde he-

5 b sitketinin A girketinin sahip oldugu iki taginmazi yazili bir kira sdzlegmesi olmaksizin
isletmesi igin kullanmaktadir ve A girketi 23 Ocak 1998 tarihinde cebri icra sonucunda
tasfiyeye girmigtir. 25 Agustos 2000 tarihinde tasfiye halinde bulunan A sirketinin rehin
alacaklis: sifatryia “iizerindeki yiiklerden antiimig bigimde artrrmaya ikinei kez sunulan™
tasinmazin alicis: olmug ve tehin konusu tagmmaz icra takibi sonucunda iktisap etmistir.
Mahkeme karanndaki ézetten anlasilamayan bu hususlar igin bkz., Liithi, J.J., Keine
Einschrinkung der Erstreckungsmoglichkeit des Mietverhiltnisses (Art. 272 ff. OR)
infolge Doppelaufrufes in der Zwangsverwertung der Licgenschafit, Jusletter 16.09.2002,
Rz. | vd, (www.weblaw.ch) adresinden temin edilmigtir. Ancak séz konusu Internet sitesi
2.11.2002 tarihinden itibaren iicret karsilizi abonelik sistemine gectigi icin sz konusu
makaleye, ancak abone olanlar erigebilmektedir.
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niiz tapu sicilinde malik olarak tescil islemi yapilmadan dahi kira sozlesmesini
feshedebilecegine karar vermigtir. Temyiz bagvurusuna cevabinda davali, davaci-
nin tapu sicilinde adina tescil iglemi yapilmadan kira sozlesmesini feshe yetkili
olmadif goriisiinde 15rar etmigtir. Bu iddia dayanaktan yoksundur,

a) ZGBS 656/11 maddesi uyarinca cebri icra yoluyla satista miilkiyet, artirma-
da en yiiksek teklifi veren kisiye ihale aninda intikal eder. Bununla birlikte bu kigi,
adma tapuda tescil iglemi yapihncaya kadar tasinmaz iizerinde tasarrufia
bulunamaz. S6z konusu tasarruf yasagt yalmzca tapu siciline kaydi gercken tasar-
ruf islemleri bakimmmdandir. Bu sebeple taginmaz agik artirmada iktisap eden kisi,
tapu siciline kaydh gerekmeyen biitiin haklan kullanabilir (ARTHUR, MEIER-
HAYOZ, Berner Kommentar, Bern 1974, N. 66/67 zu Art. 656 ZGB). Séz konu-
su egya hukuku ilkesi, miilkiyetin yasa geregi iktisap edene gegmis sayildig hal-
lerle de iligkili olarak kira sdzlesmeleri bakimindan gegerlidir (Art. 261 Abs. 1
OR). Thale ile kisi yalnizca tasmmazin maliki olmamakta, aym zamanda kira soz-
lesmesinin de tarafi haline gelmekte; dolayisiyla bizzat, kiralayan sifatt ile kira
iligkisini fesih beyaninda bulunma yetkisi dogmaktadir.

b) Haddizatinda Federal Mahkeme yakin bir zamanda, bir tasinmaz malikinin
hangi anda mevcut bir kira sozlesmesini fesih hakkina sahip olacag1 sorunu hak-
kinda goriigiinii agiklama firsat bulmustur. BGE 118 11 119 vd. nda yayinlanan
kararda miilkiyetin kazaniima am icin lgiiniin, tapu siciline tescil ile degil, miilki-
yetin gegisi sonucunu doguracak siirecin baslangic1 olan yevmiye defierine kayit
oldugu vurgulanmgtir (Art. 972/11). 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 thale ile miilkiyetin kazamlmasinda da ayni durum gegerlidir, Bu olayda
kesin olan husus, fesih beyaninda bulunan kiginin egya hukuku bakimindan malik
ve borglar hukuku bakimindan da kiralayan olmasidrr.

¢) Gergi doktrinde BGE 118 II 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 birtikte séz konusu
igtihattan aynilmak igin tatminkar bir gerek¢e bulunmamaktadir. Bir kere, miilki-
yetin gegiginin tapu sicilinde tescil ile gergeklesecegini 6ngoren ilkenin, ancak
istisnai hallerde akamete ugratildigr géz 6niinde bulundurulmalidir.

(BGE 128 ITI 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 bakimindan, esya hukukunun bu agik
ilkesinden aynlmak hakli goriilemez (BGE 118 I 119 E. 3a, S. 121/122). Diger
yandan miilkiyeti iktisap edence yaplan fesih bildiriminin istisnaen tapu siciline
tescil ilkesini akamete ugratsa da kiraci yine yeterince korunmug olur. Bagvurunun
reddi ya da geri ¢ekilmesinde fesih bildiriminde bulunan tarafin malik konumu
geemise etkili olarak ortadan kalkar. Bunun iizerine bildirimi yapilan fesih gecer-
siz hale gelir ve bu eksiklik her zaman ileri siiriilebilir (BGE 118 1 119 E. 3a S.
120 ve orada isaret edilen kararlar; HIGI, a.g.e, N. 31, Art. 261-261a OR); Geger-
siz ve yok hitkkmiindeki fesih beyanlan ile fesih hakkinmn kétitye kullanilmas: ara-
sindaki aynm igin bkz., BGE 121 TIT 156 E. 1¢ 8. 160 ve 122 II1 92 E. 2d S. 95).

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

Gerekge 2

Davac kira konusu tasinmaz cebri artirmaya ikinei kez ¢ikanlmasi sonucun-
da icra iflas Kanunu’nun 142. maddesine uygun olarak iktisap etmigtir. Ilk artir-
mada (tasimazin kira sdzlegmesi Ustlenilerek satin alinmasi halinde) 2.4 milyon
Isvigre Frang: teklif edilmistir. Ikinci artirmada ise (tasmmmazin kira sézlesmesin-
den arindirilmis olarak satin alimmasi halinde) davaci tarafindan 2.5 milyon Isvigre
Frang: teklif edilmis ve tagimmmaz davactya bu tutara ihale edilmistir. Bu durumda
tartigma, taginmazi ikinci artirmada “kira s6zlesmesi olmaksizin edinen” davacinin
31 Mart 2001 tarihinde gegerli bir fesih beyaru ile feshettigi kira s6zlegmesinin
uzay1p uzamayacagt konusundadir.

a) Federal Mahkeme yakin zamanda verdigi bir karar vesilesi ile kiralayanin
iflasmin kira konusunun akibetini nasi} etkileyecegine dair gériigiinii ayrmtili ola-
rak aciklamugtir. Sayet kira konusu cebri icra sonucunda artimaya konulmug ise,
kira sozlesmeleri de Borglar Kanunu’nun 261/1 uyarinca taginmaz iktisap edene
intikal eder. ipotegin tescilinden sonra uzun siireli bir kira sézlesmesi tapu siciline
serh edilirse bu durumda riichanh ipotek alacaklisimn daha sonra akdedilen kira
sozlesmesi sebebiyle zarara ugrama tehlikesi vardir. Bu olayda ikinci artirmayi,
[K. m. 142/ hitkmiinii kiyas yolu ile uygulanarak, kira sdzlesmesini tasinmaz
iizerinden kaldirarak veya kira sdzlesmesi ile yiikli olarak yapma imkani bulun-
maktadr (BGE 125 I 123 E. 1d. S. 128). Sayet sozlesme ile yiiklii olmaksizin
gerceklestirilen ikinci artimada, kira ile yiiklii olarak gergeklestirilen artumaya
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nazaran daha yiiksek bir bedele ulagilmus ise, riighanh ipotek alacaklisinn daha
sonra akdedilen kira s6zlesmeleri ile zarara ugratslmgtr,

(BGE 128 III 82 vd. Sayfa 86)

Ancak bu durum [IK. m. 142/1I1 hitkmii kargisinda kira sézlesmesinin derhal
son bulmast sonucunu dogurmaz. Boyle bir ¢oziim BK. m. 261/1" deki “kira séz-
lesmelerinin taginmazi iktisap edecegine dair* agik hiikmii ile tamamen celigir,
Buna gére ikinci kez artirmaya gikarilan bir taginmaz iktisap eden kisi, zorlayic:
nitelikli kendi ihtiyaci olmasa dahi BK. m. 261/II hitkmiiniin kiyas yolu ile uygu-
lanmas1 sonucunda en yakin kira dénemi igin feshi ihbarda bulunma imkanma
sahiptir (Yukanda belirtilen karann le Gerekgesi, S. 129/130 ve orada amlan diger
kararlarla birlikte).

b) Bu itihat temelinde ticaret mahkemesi s6z konusu olayda belirsiz siireli bir
taginmaz kirasinmn degil, aksine mahalli adete gore belirlenecek kira dénemlerine
ve altigar aylik feshi ihbar siirelerine uyulmasimin gerekli oldugu bir is yeri kirasi-
nin bulunduguna karar vermigtir (BK. m. 266d). Bu scbeple kira sézlesmesinin
ortadan kaldinlmas1 bakimindan taginmazin artirmaya iki kez ¢ikanlmasi
(=Doppelaufruf) gerekli degildir. Ancak taginmaz ikinci kez artirmaya sunulmak
zorunda kahnmasaydi dahi bu durum, siire uzatilmasmin dislanmast bakimmdan
yeterli bir sebep de degildir. Bir olayda ikinci kez artirma gergeklesmis olsa da
sonug deBismez. ikinci artirma, ihaleyi kazanan kimseye sadece olaganiistii fesih
hakkr saglar. Kira iligkisinin uzatilmas: imkani, artirmaya ikinci kez ¢ikarma ile
lliskilendirilemez. Buna kargin davacy, ikinci kez artirmaya gikarmanin kira iligki-
sinin uzatilmasini daima engelleyecegini ve bunun uzun siireli bir kira sdzlesmesi-
nin bulunup bulunmadig sorunundan bagimsiz oldugunu ileri siirmiigtiir. Her
zaman feshi kabil kira s6zlesmelerinde ikinci kez artirmaya gikarma, kira siiresinin
uzamas) imkanin ortadan kaldirmaktadir. Bu durum uzun siireli kira sézlesmeleri
bakimindan da BK. m. 261/1 hiikmii kiyas yolu ile uygulanarak kira iliskisini vak-
tinden dnce feshedilebilmesi ve kira siiresinin uzatilmasimn ortadan kaldmlmas:
sonucuna gétiirmelidir.

(BGE 128 111 82 vd. Sayfa 87)

¢) Ilke olarak bir icra takibinde kira iligkisinin BK. m. 26171’ e gbre daima iha-
leyi kazanana intikal edecegi kabul edilmelidir. Federal Mahkeme bu gOriigiin
aksi, kira iligkisinin ihaleyi kazanana gegmeyecegine iliskin gériiglert, (Ozellikle
DENIS PIOTET, Le bail en conflit avec des droits réels restreints sur la chose
louée ou affermée, in SJIZ 1997, S. 689; baskaca anflar icin bkz., BGE 125 IIf
123) OR. Art. 261/1 ile tamamen geligecegi gerekgesiyle acikca reddetmektedir.
Bu karar doktrinde de pratik sebeplerle elestirilmistir (JEAN JACQUES
LUTHUBEAT ZIRLICK, age., S. 1332; THOMAS PIETRUSZAK/JORG
ZACHARIAE, Der Schuzt des Mletcrs von Wohn- und Geschaeftsriumen in der
Zwangsverwertung, in: recht 18/2000, S. 47 vd.; ALEXANDER DUBACH, Zur
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Anwendbarkeit des Doppelaufrufes bei Miet- und Pachtverhéltnissen, in: BISchk
1999, $. 48; MICHEL BISE, La faillite du bailleur, le Seminare sur le droit du
bail, Neuchatel 2000, S. 25 ve orada dipnot. 110’da amlan yazarlar). Ancak yine
de sdz konusu ictihattan yani ikinci kez artima halinde de kira sdzlesmesinin
ihaleyi kazanana intikal edecegine dair igtihattan aynlmaya gerek yoktur.

d) Buna karsin bu igtihadin, (kira) siire(si)nin uzatilmas: imkanlart iizerinde ne
tiir sonuglar oldugu tartismahdir.

aa) Doktrinde bir kistm yazarlar, kira iligkisinin ikinct kez yapilan artirma
sonrasinda en vilksek teklifi verene intikal etmesine ragmen, kira siiresinin uzatil-
masimn s6z konusu olmayacagim savunmaktadirlar. Gerekge olarak esas itibariy-
le, bir tasinmaz1 cebri icra takibi yolu ile ikinci artirmada iktisap edenin ek bir
bedel karsihfinda fesih hakkiu da satin aldig ileri siiriilmektedir. Bu sebeple
tasinmaz iktisap eden, daha giivenceli bir konuma kavugabilmek i¢in fesih sonra-
sinda kira sdzlegmesinden gergekten kurtulabilmelidir (LUTHVZIRLICK, a.g.c.,
S. 1336; DUBACH, age, S. 48 JURGEN BRONNIMANN,
Zwangsvollstreckungs-rechtliche Risiken bei Grundpfandrechten, Bemer
Bankrechtstag, Theorie und Praxis der Grundpfandrechte, Bern 1996, S. 157;
CLAUDE MONNIER, Bevorzugte Mieter?, Insolvenz- und Wirtschaftsrecht
1998, S. 24). Buna kargilik diger yazarlar, kira iligkisinin fesih sonrasi uzamasin,
ikinci kez artirmaya ¢ikarma halinde dahi (miimkiin gérmekte) diglamamaktadir-
lar. Gerekge olarak esas itibariyle, kira sozlesmesinin tiim sonuglan ile birlikte
(tasinmazi) kazanana gectigi, bu sebeple, kira sliresinin uzatilmasi imkamnm da
elde edilmis olarak kalmas: gerektifinden hareket edilmektedir. (Yine bu goriise
gbre) OR Art. 272a’da kira siiresinin uzamasinin miimkiin olmadig: (istisnai)
haller tahdidi bir bigimde sayilmigtic, Bu sebeplere ek olarak (kira) siire(si)nin
uzatilmasi, ancak kiracimn sikintiya diigecek olmasi halinde taraflar arasindaki
menfaat dengesini saglamak amaciyla miimkiindiir.

(BGE 128 I1I 82 vd. Sayfa 88)

(THOMAS PIETRUSZAK/JORG ZACHARIAE, age, 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 11T 123 vd.’nda dile getirilen kira iligkisinin her halde taginmazs iktisap
edene gececegine dair -kendince yanlis- kabullerden hareket edildiginde kira ilis-
kisinin uzatilabilecegini kabul etmektedir [AJP 1999, S. 1341]).

bb) Siirenin uzatilmasina iliskin diigiincelerin ¢ikis noktas, 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 baglantili olarak
(tasinmazi) iktisap edenin talebi iizerine sona erdirilebilen ayni haklar karg:-
sindaki etkileri konusunda da aynm yapilmaktadir (SchK.G Art. 142/11, ZGB
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Art. 812/}, Kira iligkisi en yiiksek teklifi verene intikal ettifinde, hukuki
iliski (olan) kira sdzlesmesi tiim hiikiim ve sonuglar ile (tasinmazi) iktisap
eden ile kirac1 arasinda dogar ki, bu diger (hiikiim ve sonuglar) arasinda fes-
he kars1 kiracinin korunmast (OR. Art. 271 vd) ve kira sdziesmesinin uzatil-
masin éngdren ve hiikiim de (OR. Art. 272 vd.) bulunmaktadir. Feshe kars
korumanin bir unsuru olarak (kira siiresinin)} uzatilmasima verilen énemin
alt1, siire uzatilmasinin ancak yasada agik¢a belirtilen sebeplerle engellene-
bilmesi ile ¢izilmistir (OR. Art. 272a/1, a-d). Doktrindeki hakim goriige gbre
burada smirl olarak sayma s6z konusudur (HIGI, a.a.0., Ziirich 1996, N. 8
zu Art. 272a ZGB; LACHAT/STOLL/BRUNNER, Das Mietrecht fir die
Praxis, 4. Aufl.,, Ziirich 1999, S. 563; SVIT-Kommentar, Schweizerisches
Mietrecht, 2. Aufl., Ziirich 1998, N. 2 zu Art. 272a OR). Bu bakis a¢isi altin-
da, yasaca 6ngoriilmeyen bir kira siiresinin uzamamasi sebebinin eklenmesi
muimkiin gézilkmemektedir.

cc) Fakat sorun, OR. Art. 272 vd. hiikiimlerinde yalnmzea kiract ve kira-
layan arasindaki iliskinin diizenlemesindedir. Halbuki cebri icra takibinde,
daha sonra akdedilen kira sézlesmesi ile zarara ugrayan ipotek alacaklisinin
menfaatleri de séz konusudur (Kars., yukanda E. 2a). Kirac1 ve ipotek ala-
caklis1 arasindaki menfaat uyugmazlifimn nasil ¢dziimlenecegi konusunda
yasa koyucu bir hitkiim koymamstir.

(BGE 128 I1I 82 vd. Sayfa 89)

Bu bakimdan yasa (doldurulmasit gereken) bir boslugu igermektedir
(BGE 125 IIl 123 E. 1b S. 126 diger anilanlarla birlikte). ZGB. Art. 1/11
uyarinca hakim bdyle bir durumda kendisi kanun koyucu olsa idi nasil bir
kural 6ngérecek idiyse o kurala gore karar vermelidir. Bunun yam sira hukuk
diizeninin biitiinligi ve uyusmaziifin taraflarimin menfaatleri nazara alinma-
lidir (BGE 125 111 123 E. 1d S. 128). Hukuk diizeninin biitiinliigi g6z éniin-
de tutuldugunda, yasanin ancak, agir davranis bozuklugu ile kiracinin ki-
nanmasi (OR Art. 272 a/l a ve b bentleri), kiracinin iflas etmesi (OR Art.
272a/T ¢ bendi) veya yeniden imar ve inga sebebiyle kira siiresinin agikca
uzamayacaginin kararlastirilmas: ( OR Art. 272/1, d bendi) hallerinde kira
siiresinin uzatilmasinin dislanmasini 6ngérdiigii tespit olunur. Kanun koyu-
cunun s6z konusu degerlendirmesinin aksi ile kanihndan, OR. Art. 272 vd.’
ndaki sartlar gergeklestigi takdirde higbir kimseye karsi, tutum ve davranigla-
n ile bir yilkk getirmeyen kiracinun daima kira siiresinin uzatilmasim talep
edebilecegi anlagilir. Hatta kiralayanin kendisinin zoruniu ihtiyaci bulunsa
dahi (kira sbzlesmesinin) uzatilmas: (imkani) ortadan kaldiriimamistir (OR.

Art. 272/11 d bendi”). Bu hal ve sartlar altinda ilke olarak, ikinci kez yapilan

7 Sz konusu hitkiimle taginmazi iktisap edenin bizzat kendi ihtiyaci oldugu hallerde dahi
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artirma sonucunda, tutom ve davramiglan ile kinanamayan kiracimin zararina
bir ¢6ziimiin benimsenmesi ve kira sliresinin uzamasinin engellenmesi hakl:
gorillemez. Boyle (kira sliresinin uzatilmasinin engellenmesi tarzinda) bir
¢dziim kanun koyucunun yaratify degerierle bagdagtirtlamaz. Taraflann
menfaat durumu da bagkaca bir sonuca iletmez. Oncelikle kabul etmek gere-
kir ki, ipotek hakki, yalmzca sonradan akdedilen kira sézlesmeleri ile halel-
dar edilebilir. Dolayisiyla Onceden mevcut kira sdzlegmeleri bundan
etkilenmezken, kira siiresinin uzamasmin diglanmasi, ancak ipotegin tesisin-
den sonra kira s6zlesmesini akdeden kiracilar bakimindan séz konusu olur.
Kira stzlesmesini ipotegin tesisinden sonra akdeden kiraci bakimmdan da
(bdyle bir sonug) kabili tatbik degildir; zira kiraci, aym kira konusu iizerinde
onceden yapilmug kira sozlesmeleri uyarinca tasarrufta butunan diger kiraci-
lara nazaran, kira siirenin uzatilmasi imkanlant bakimmdan daha kéti bir
konuma itilmis olur. Bu (¢6ziim), kiracinin taginmaz {izerinde ipotegin tesis
edildigini bilmedigi siirece her durumda gegerli olmalidir, Nadir de olsa,
taginmaz iizerinde ipotegin bulundugu ve kira sdzlesmesinin ipotek alacakli-
siiin zaranna akdedildigi kiraci tarafindan bilinebilecek ise, bu takdirde
kiracinin korunmaya deger bir menfaatinin bulunmamast sebebiyle siirenin
uzatilmasindan kagimiabilir (OR. Art. 272).

(BGE 128 I11 82 vd. Sayfa 90)

O halde kira iligkisinin, ihaleyi kazanana tiim sonuglar ile birlikte intikal
ettifi kiraci bakimindan ilke olarak, kira siiresinin uzatilmasinin diglanmasi
higbir bakimdan hakli goriillemez. Gergi kira iligkisinin ortadan kaldirilma-
sinda (alacagini) imtiyazli ipotek hakki ile teminat altina alan alacaklinin da,
ozellikle ikinci artirmada kira sézlesmesi yiikiinden kurtulmus olarak artir-
maya konulmas: halinde daha yiiksek bir bedelin teklif edilme ve dolayisiyla
alacagin daha iyi karsilanmasi imkaninin bulunmas: sebebiyle biiyilk yaran
bulunmaktadir. Tkinci artirmada daha da yiiksek bir bedel, bilhassa, en yiik-
sek teklifi verenin ipotekli tasinmazdan bizzat kendisinin yararlanacak olma-
81, 0rnegin, konut olarak veya kismen igletme olarak kullanacak olmasi ha-
linde ortaya ¢ikar. Bununla birlikte, ipotek alacaklisinin kredi teminatlars ile
en azindan kismen de olsa korunabildigi hatirda tutulmalidir. Bu olayin da
gosterdigi lizere, davacy, ipotegi tesis eden banka niteligi ile, daha sonra ak-
dedilen kira sozlesmeleri ile degil de, esas itibariyle asm hos goriilii bir bi-
¢imde sagladif: kredi sebebiyle bir (kazang) kaybma ugramustir. O halde
ipotek alacaklis1 bu (kazang) kaybi rizikosunu kendisi iisttenmelidir. Buna
karsimn kiracinin, kendisi ile akdedilen bir kira sozlesmesinin ileride gergekle-
secek ipotegin paraya ¢evirme isleminde tasinmazin degerini diisiirebilecek

kira s8zlesmesinin uzatihp uzatilmamasinda hakime takdir hakk: taninmugtir. Bir diger i-
fade ile bu ihtimalde dahi kira sézlegmesinin uzamas: imkaru vardir.
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bir husus olarak bilmesi gergekei gdzitkmektedir. Bu noktada daima ihaleyi
kazanana intikal edecek kira sozlesmeleri, ikinci kez artirmaya g¢ikarma ha-
linde terkini gereken daha sonra gelen tasinmaz yiikii ve irtifaklardan aynilir
(SchKG Art. 142/11I; ZGB Art. 812/II) Omegin irtifak hakk: sahibi irtifak
hakkinin tescili bakimindan tapu sicilinde muhtemel bir uyugmazhk kaynagi
olacak kendisinden dnce tescil edilmis bir ipotegi zahmetsizce Ggrenebilecek
durumdadir, Kiraci ise kural olarak tapu sicilinde gergeklegen iligkileri 63-
renme hakkindan yoksundur ( meger ki ZGB. Art. 970’deki sartlar uyarinca
tapu sicilini incelemekte hakl bir menfaati olsun [Kars., BGE 126 111 512))).

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

(BGE 128 111 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 stzlesmelerinde ikinci kez artirmanin yapilmasma
gerek yoktur. OR. Art. 261/] uyarinca en yiiksek teklifi verene intikal eden kira
sozlesmesi, ikinci kez artrma yapimasmun hakli goriilmemesi sebebiyle,
(taginmazi) iktisap eden tarafindan her zaman sona erdirilebilmekiedir. Haddiza-
tinda ikinci kez yapilan artirma, yukarida ortaya konan sebeplerden dolay: kira
siiresinin uzatilmas: imkanin: ortadan kaldirmamaktadir. Yalnizea uzun siireli kira
iligkilerinde ikinci kez artirmaya ¢ikarma BGE 125 III 123 vd.’na kiyasen haklilik
kazanir. Sayet kira iligkisi {istlenilmeksizin yaplan ikinci artirmada, kira iligkisi
iistlenilerek gergeklestirilen ilk artirmaya nazaran daha yiiksek bir bedele ulasil-
mis ise, en yilksek teklifi veren OR. Art. 261/1" ¢ kiyasen yasal ihbar siirelerine

_riayet etmek kaydiyla mahalli teamiillere gore belirlenecek en yakm kira dénemi
igin sbzlesmeyi festh imkanna sahiptir. Boyle bir halde dahi yasanin bunun icin
OR. Art. 272/’ de 6ngordiigii sartlar gergeklestigi takdirde kira sozlesmesinin
siliresinin uzatilmast dislanamaz (engellenemez).

¢) Mevcut olayda her zaman feshi kabil bir kira iligkisinin bulunduguna karar
verilmelidir. Bu sebeple Ticaret Mahkemesi gok hakh olarak, ikinci kez artirmaya
¢ikarma zorunlulugu dahi bulunmadifini tespit etmistir. Bir yandan davaci yeni
kiralayan sifat ile ikinci kez artirma yapilmaksizin, yasal ihbar siireleri ve kira
dinemlerine uyarak kolaylikla kira sdzlesmesini 31 Mart 2001 tarihi itibariyle
feshedebilirdi. Temas edildigi iizere kiralayan bu imkam da kullanmugtir (Kars.,
yukanda E. 1). Diger yandan ikinci kez artirmaya gikarma yukarida anilan sebep-
lerle kira siiresinin uzamasi (imkanini) ortadan kaldirmaz. Siire uzatiminin sagla-
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nip safilanamamasi ve uzarsa hangi kapsamda uzayacad sorunu OR. Art. 272/’
de Ongoriilen menfaat dengesine gore degerlendirilmelidir”.



