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SIKAYET DAVASI - GENEL MAHKEMEDE ACILAN MENFi TESPIT
DAVASININ ALACAKLININ ALACAGINA BIRAN ONCE KAVUSMASINI
ENGELLEYICI NITELIGINE SAHIP OLDUGU - SIKAYET BAKIMINDAN
BEKLETICI MESELE OLARAK KABUL EDILEMEYECEGI

OZET: Ayni konuda genel mahkemede acilan menfi tespit davasi, icra takip hukukunun kendisine
0zgu sekli yapisi sebebiyle ve alacaklinin alacagina biran dnce kavusmasini engelleyici niteligi
dolayisiyla, gorilmekte olan sikayet bakimindan bekletici mesele olarak da kabul edilemez.

(2004 S. K. m. 72, 135) (YHGK 23.05.2007 T. 2007/12-297 E. 2007/287 K.) (YHGK 17.04.2013 T.
2013/12-334 E. 2013/554 K.)

Dava: Sikayet kanun yoluna basvuru sebebiyle yapilan yargilama sonunda; istanbul 9.icra Hukuk
Mahkemesince sikayetin kabuliiyle ne dair verilen 25.10.2010 giin ve 2010/1042 E., 2010/1493 K.
sayili kararin incelenmesi karsi taraf miiflis K... A.S. iflas Masasi vekili ile karsi taraf/ihale alicisi M...
A.S. vekili tarafindan istenilmesi lzerine, Yargitay 12.Hukuk Dairesinin 25.10.2011 giin ve 2011/4274
E., 2011/20145 K. sayili ilami ile;

( Istanbul 6.Asliye Ticaret Mahkemesi'nin 04.03.2003 tarih ve 2002/109 Esas, 2003/215 Karar sayil
ilami ile K... A.S.'nin iflasina karar verildigi, istanbul iflas Dairesinin 2003/4 Sayili dosyasindan yapilan
ihalede hazine adina kayith 20 parsel sayili tagsinmaz tzerinde miflis sirket lehine bulunan irtifak
hakkinin M... A.S'ne satildi§i ve satisin kesinlesmesinden sonra, sikayetci 3. sahsa I.i.K.nun 135.
maddesi geregince tahliye emri gonderildigi anlasiimistir.

Yasal suresi igcerisinde sikayetci taraf¢a icra mahkemesinde tahliye emrine karsi sikayette bulunulmus,
mahkemece de sikayetin kabulline karar verilmistir.

I.I.K.nun 135/2. maddesi hilkmiini icermektedir.

Anilan hikme gore, aliciya ihale edilen tasinmaz bir G¢tincl kisi tarafindan isgal edilmekte ise alicl,
icra dairesinden, Gclnci kisinin tasinmazdan ¢ikarilmasini isteyebilir.

Uclinci kisi icra mahkemesinde tasinmazi hacizden onceki bir tarihte yapildigi resmi bir belge ile
belgelenmis bir akde dayanarak isgal etmekte oldugunu ispat etmekle yukimludir (m.135,11 c.!).
Ucuincu kisi, tasinmazi isgal etmekte hakl bulundugunu, hacizden énce yapilmis resmi bir belge ile
ispat ederse, icra mahkemesi, tahliye emrinin iptaline karar verir.

Ucuncii kisi, kiraci oldugunu hacizden énce tapuya serh verilmis bir kira sézlesmesi ile ispat ederse,
icra mahkemesi, tahliye emrinin iptaline karar verir.

Yine U¢lncu kisi, kiraci oldugunu hacizden 6nce noterde diizenlenmis veya onaylanmis

Sinerji Mevzuat ve igtihat Programi Sayfall/7



T.C.
YARGITAY
. Hukuk Genel Kurulu

Esas No: 2012/12-516
Karar No: 2012/1352
Karar Tarihi: 26.12.2012

bir kira s6zlesmesi ile ispat ederse, icra mahkemesi, tahliye emrinin iptaline karar verir (Prof. Dr. B.
Kuru Icra ve Iflas Hukuku, EI Kitabi. Kasim 2004 baski s. 40), (H.G.K.'nun 23.05.2007 tarih ve
2007/12-297 esas, 2007/287 karar sayil karart).

Somut olayda 04.03.2003 tarihinde K... AS.nin iflasina karar verilmistir. Sikayetci tarafindan sunulan
s6zlesme ve belgelerin adi nitelikte olup, I.I.K.nun 135/2. maddesinde belirtilen nitelikte olmadigi
gorulmustar.

Bu durumda sikayetci, iflas tarihinden evvel tasinmazi isgal etmekte hakh bulundugunu iflas tarihinden
once tapuya serh verilmis bir kira sozlesmesi ile ya da i.I.K. nun 135/2. maddesinde yazil nitelikte
iflas tarihinden dnce yapilmis resmi bir belge ile ispatlayamadigina goére, mahkemece sikayetin reddi
yerine kabulliine karar verilmesi isabetsizdir...),

Gerekcesiyle bozularak dosya yerine geri ¢cevrilmekle, yeniden yapilan yargilama sonunda;
mahkemece 6nceki kararda direnilmistir.

H.G.K.'nca incelenerek direnme kararinin siresinde temyiz edildigi anlasildiktan ve dosyadaki kagitlar
okunduktan sonra geregi dusunuldi:

Karar: istek, tahliye emrinin sikayet kanun yolu ile iptaline iliskindir.
Mahkemece, sikayetin kabuliyle tahliye emrinin iptaline karar verilmigtir.

Karsi taraf/muflis K... A.S. iflas Masas! vekili ile karsi taraf/ihale alicisi M... A.S. vekilinin temyizleri
uzerine, Ozel Dairece yukarda bashk bélumiinde yazili gerekceyle karar bozulmustur.

Yerel mahkemece, 6nceki kararda direnilmis; hilkmii kars taraf/miflis K... A.S. iflas Masasi vekili ile
karsi taraf/ihale alicisi M... A.S. vekili, temyiz etmistir.

H.G.K.'nda yapilan gorismede isin esasinin incelenmesine gecilmeden dnce kendisine usuline
uygun olarak bir tahliye emri ¢ikartilmayan V. M.'nin sikayet kanun yoluna basvurusunda hukuki
yararinin bulunmadigi ileri strtlmus ise de, cogunlukca V. M.'nin sikayet kanun yoluna basvurusunda
hukuki yararinin bulundugu kabul edilip, dnsorunun reddine karar verilerek isin esasinin
incelenmesine gecilmistir.

Isin esasinin incelenmesinde;

Direnme yoluyla H.G.K. 6nline gelen uyusmazlik; sikayetcinin tahliye emrine konu edilen yerleri iflas
tarihinden (04.03.2003) 6ncesine ait ve 2004 Sayil I.1.K.nun 135/ll. maddesi hikmu anlaminda
dizenlenmis resmi bir belgeyle belgelenmis bir akde dayali olarak isgal etmekte oldugunu ispatlayip

ispatlayamadigi, noktasinda toplanmaktadir.

Bu noktada, konuya dair yasal diizenleme hakkinda kisa bir acgiklama yapilmasinda yarar vardir:
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2004 Sayili icra ve iflas Kanunu (i.I.K.'"nun 06.06.1985 tarih ve 3222 Sayili Kanun'un 17. maddesiyle
degisik 135/Il. maddesi;

hikmiuni icermektedir.
Anilan maddenin degisiklik iceren 3222 Sayili Kanun'un Hiukimet Gerekgesinde ise:

icra marifetiyle satilan gayrimenkullerin alicisina teslimde giicliiklerle karsilasilmamasi ve borclu ile
gayrimenkulll isgal eden arasinda muhtemel suiniyetli anlagmalari énlemek amaciyla, 135. maddenin
2. fikrasi degistirilmekte ve 27 ve 276. maddelere paralel olarak, akdin usuliine uygun bir sekilde
hazirlanmis resmi bir belgeye dayanmasi sarti getiriimektedir.>

denilmektedir.

Bunlar gostermektedir ki, G¢tincl kisi tasinmazda hacizden dnceki tarihli bir s6zlesmeye dayall olarak
bulundugunu resmi nitelikte bir belge ile ispat etmelidir.

Burada ispat kilfeti t¢linct Kisiye aittir. S6zlesmenin hacizden 6nceki bir tarihte tapuya serh verilmis
olmasi veya hacizden dnceki bir tarihte noterlikge diizenlenmis yada onaylanmis olmasi hallerinde
tahliye emrinin iptali gerekir.

Anilan yasa hikmu karsisinda adi nitelikte bir sézlesmeye dayanilamayacagi gibi, mahkemece de bu
nitelikte bir belgeye dayali olarak tahliye emrinin iptaline karar verilemez.

Zira, adi nitelikte bir s6zlesme her zaman (bu arada ge¢mise dontk olarak da) diizenlenebilir.

Iste bu nedenledir ki, az yukarda deginildigi Uizere, kanun koyucu olasi kétiiniyetli anlasmalari
Onlemek i¢in anilan maddenin 2. (m.135/1l) fikrasini degistirmistir.

Ote yandan, icra mahkemesinin bu konuda verdigi karar kesin hiikiim teskil etmeyeceginden, tglnci
kisi genel mahkemede tasinmazda hacizden onceki tarihli bir s6zlesmeye dayali olarak bulunduguna
dair tesbit davasi acabilir. Bu dava, I.l.K.nun 72. maddesi anlaminda bir menfi tespit davasidir. Genel
mahkemede bu davanin agiimis olmasi, icra mahkemesinde gorilmekte olan sikayet bakimindan
bekletici mesele yapilmasini gerektirmez. Zira, icra takip hukukunun kendisine 6zgt sekli yapisi buna
olanak vermez.

Nitekim, ayni ilkeler H.G.K.'"nun 16.03.2012 gun ve E:2012/12-34, K:159 Sayili ilaminda da
benimsenmistir.
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Somut olayda:

Sikayetci, dilekgesinde tahliye emrinin iptali istemine dayanak olarak tasinmazda Kanunun aradigi
nitelikte kira sdzlesmelerine dayali olarak bulundugunu belirtmekte, bu arada Kemer Asliye Hukuk
Mahkemesinde ayni konuda bir olumsuz (menfi) tespit davasi actigini ileri strerek, gérilmekte olan
sikayet yonuyle bekletici mesele yapilmasini istemektedir.

Sikayetci tarafin delil olarak ileri strdigl 03.09.2009 tarihli kira s6zlesmesi adi yazili nitelikte olup, bu
nitelikteki belgeler ge¢cmise donik olarak her zaman diizenlenebileceginden, Kanunun aradigi nitelikte
bir belge olarak kabul edilemez.

Ne var ki, H.G.K.'nda yapilan gérismede bir kisim tyelerce, 03.09.2009 tarihli kira s6zlesmesi adi
yazili nitelikte ise de, bu s6zlesmenin dayanagi niteliginde bulunan ve dosyaya ibraz edilen
11.01.2000 ve 12.06.2003 tarihli kira s6zlesmelerinin noterden onayli olmalari sebebiyle Kanunun
aradigi nitelikte resmi bir belge oldugu, bu sebeple yerel mahkeme kararinin onanmasi gerektigi ileri
surilmus ise de, cogunlukca bu goéris benimsenmemistir.

Ayrica, tasinmaz satis ilaninda gecen ...kira serhleri ile birlikte satilacagl...> ibaresi, 115 ada 19
parselde bulunan bagimsiz béliimlere dair tapuya serh edilmis kira sdézlesmelerini kasdetmekte olup,
bu ibareye dayall olarak sikayetci tarafin bir hak iddiasinda bulunmasi olanakli degildir.

Ote yandan, yukarda vurgulandigi tizere, ayni konuda genel mahkemede agilan menfi tespit davasi,
icra takip hukukunun kendisine 6zgu sekli yapisi sebebiyle ve alacaklinin alacagina biran 6nce
kavusmasini engelleyici niteligi dolayisiyla, gorilmekte olan sikayet bakimindan bekletici mesele
olarak da kabul edilemez.

Hal boyle olunca; yerel mahkemece, H.G.K.'nca da benimsenen ve ayni hususlara isaret eden Ozel
Daire bozma kararina uyulmak gerekirken, dnceki kararda direnilmesi usul ve yasaya aykiridir.

Bu sebeple direnme karari bozulmaldir.

Sonug: Karsi taraf/miiflis K... A.S. iflas Masasi vekili ile karsi taraf/ihale alicisi M... A.S. vekilinin
temyiz itirazlarinin kabulu ile, direnme kararinin yukarda ve Ozel Daire bozma kararinda gosterilen
nedenlerden dolayl 6217 Sayili Kanunun 30. maddesiyle 6100 Sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunu'na
eklenen atfiyla uygulanmakta olan 1086 Sayili H.U.M.K.'nun 429. maddesi geregince
BOZULMASINA, istenmesi halinde temyiz pesin harcinin yatirana iadesine, 2004 Sayil icra ve iflas
Kanunu'na 5311 Sayili Kanunun 29. maddesiyle eklenen atfiyla uygulanmakta olan ayni Kanun'un
366/11l. maddesi uyarinca kararin tebliginden itibaren 10 gln icerisinde karar dizeltme yolu acik
olmak uzere, 26.12.2012 gininde yapilan 2. gérismede oycoklugu ile karar verildi.

KARSI OY:
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Dava, tahliye emrinin sikayet yolu ile iptali istemine iligkindir.

Yerel mahkemece davanin kabulilyle tahliye emrinin iptaline dair olarak verilen karar, Yiiksek Ozel
Dairenin temyiz incelemesi sonucunda; sikayetci tarafindan verilen belge adi nitelikte olup I.i.K.nun
135/2 maddesinde belirtilen resmi belge niteliginde olmadigi gerekcesiyle bozulmustur.

Uyusmazlik, sikayetcinin iflas tarihinden énce tahliye emrine konu edilen bagimsiz bolumi i.i.K.nun
135/ 2. maddesi hukmunde belirtilen resmi bir belgeyle belgelenmis akde dayali olarak kullandigini
kanitlayip kanitlayamadigi noktasinda toplanmaktadir.

2004 Sayil icra ve iflas Kanunu'nun 135/2. maddesi

3222 Sayili Kanunun 17. maddesiyle degisik i.I.K.nun 135/2. maddesi degisiklik gerekcesinde, icra
marifetiyle satilan gayrimenkulin alicisina tesliminde gucliklerle karsilasiimamasi ve borglu ile
gayrimenkull isgal eden arasinda muhtemel suiniyetli anlagsmalari énlemek amaciyla, 135. maddenin
2. fikrasi degistiriimekte ve 27 ve 276.. maddelere paralel olarak, akdin usuline uygun bir sekilde
hazirlanmis bir belgeye dayanmasi sarti getirildigi belirtiimektedir.

Adliye Encimeni Tutanak gerekcesinde, ..ihale edilen gayrimenkuliin bor¢lu ve ona tebaan isgal
edenlerle hacizden evvelki bir tarihte yapildigi tevsik edilen bir akte mistenit olmayarak, isgal edenler,
kim olursa olsun zorla ¢ikarihp gayrimenkul alicisina teslim olunur.> denilmektedir.

I.1.K.135/2. maddesi degisikligi ile ilgili her iki gerekce birlikte degerlendirildiginde, yasa koyucu
(hacizden) iflastan 6nceki zamanda duzenlenen resmi belgeye dayali tasarruflari korumay!
amaclamakta, resmi belgeye dayanmayan, adi nitelikte ge¢cmise doéntk olarak her zaman
dizenlenebilecek kotu niyetli anlasmalari dnlemeyi amaclamaktadir.

Yasal dizenleme ve yargisal uygulamada, tasinmazlarin mulkiyetinin devri ve miulkiyet tzerine
konulan sinirl ayni (irtifak, intifa, gayrimenkul satis sdzlesmesi, uzun sureli kira vs.) haklarin gecerliligi
kural olarak tapuya tescil, tapuya serh ve noterde diizenlenen veya onaylanan bir resmi sdzlesme
kosuluna baghdir. Yargitay kararlarinda da i.i.K.nun 135/2 maddesinde belirtilen resmi belgeler,
tapuya tescil, serh ve noterde diizenlenen veya onaylanan belgeler olarak kabul edilmektedir.

Yargitay 12.Hukuk Dairesi de bozma kararinda genel kabul ve uygulama dogrultusunda; sikayetginin
(Gglinci kisinin), kiraci oldugunu hacizden énce tapuya serh edilmis bir kira s6zlesmesi veya hacizden
Once noterde duzenlenmis veya onaylanmis bir kira s6zlesmesi ile ispat kosuluna dayandirmakta,
sikayetcinin dayandigi kira s6zlesmesinin adi nitelikte oldugu, i.i.K.nun 135/2 maddesinde belirtilen
nitelikte belge olmadigi gerekcesiyle sikayetin reddi gerektigini bildirmektedir.

Somut olayda; sikayetci, tahliye emrinin iptali istemini noter onayh gayrimenkul kullanim
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hakki s6zlesmeleri ve bu s6zlesmelere dayali olarak dizenlenen 31 yillik kira sdzlesmesine
dayandirmaktadir.

Davaya konu edilen 155 ada 20 parsel sayili mulkiyeti Maliye Hazinesine ait arsa vasifli tasinmaz
Uzerinde, 22.07.1998 tarihinden baslamak Uzere K... A.$ lehine 49 yillik irtifak hakki tesis edilerek
tapunun beyanlar hanesine kaydedildigi, irtifak hakki sahibi sirket tarafindan tasinmaz da 44 adet
bagimsiz bolim insa edildigi, bagimsiz boélimlerden 54 ce numarali apart villanin 25.12.1999
tarihinde 39 yilhgina S... A:S. ye kiralandigi, kira s6zlesmesinin Kadikdy 6. Noterliginin 11.01.2000
tarih ve 00979 yevmiye numarasi ile onaylandigi;

Kiralayan S... A:S'nin. 54 ce numarali apart villayr 37 yilhigina I. L. ve G. S.'e kiraladi§i, taraflar
arasinda duzenlenen kira s6zlesmesinin Antalya 4. Noterliginin 12.06.2003 tarih ve 17707 yevmiye
numarasi ile onaylandigi, anilan sézlesmenin 2. maddesinde Kadikdy 6. Noterliginin 11.01.2000 tarih
ve 00979 yevmiye numarall kira sdzlesmesinde ki S... A.S.'ye ait haklarin devredildiginin kaydedildigi;

Kiralayan G. S.'in 54 ce numarali apart villada ki kullanim hakkini (kendi hakki ve babasinin 8lumu
sebebiyle intikal eden miras hakkini) 31 yilh§ina 03.09.2009 tarihinde V. M.'ya kiraladigi, anilan kira
sdzlesmesinin 2. maddesinde de Kadikdy 6. Noterliginin 11.01.2000 tarih ve 00979 yevmiye numarali
kira s6zlesmesinde ki S... A:S.'ye ait haklarin devredildiginin belirtildigi,

Kadikdy 6. Noterliginin 11.01.2000 tarih ve 00979 yevmiye numarall kira s6zlesmesinin eki kat
karsihgi sézlesmesinde belirlenen, 115 ada 20 parselde bulunan 4 adet villanin mulk kullanim
hakkinin K... A.$ tarafindan S... A:$' ye devredildigi anlasiimaktadir.

istanbul 6. Asliye Ticaret Mahkemesince, 04.03.2003 tarihinde K... A.S'nin iflasina karar verilmistir.

Sikayetci-kiraci iddiasini delil olarak ileri sirdugu s6zlesme ve Antalya 4. Noterliginin 12.06.2003 tarih
ve 17707 yevmiye numarasi ile onaylanan sézlesmenin iflas tarihinden (04.03.2003) 6nce diizenlenen
Kadikdy 6. Noterliginin 11.01.2000 tarih ve 00979 yevmiye numara ile onaylanan 25.12.1999 tarihli 39
yillik kira s6zlesmesine dayanmaktadir.

Sikayetci Gg¢lnci kisinin 03.09.2009 tarihli s6zlesmeyle, noterden onaylh kira s6zlesmelerinde
belirlenen mulk kullanim haklarini devraldigi, akdi halefiyet sebebiyle de noter onayli s6zlesmelerde ki
akitlerin tum haklarinin sikayetciye intikal ettiginin kabull gerekir.

Bu durumda, sikayetcinin tahliye emrine konu edilen 54 ce numarali bagimsiz bolumu iflas tarihinden
(04.03.2003) 6nce diizenlenen i.i.K.nun 135/2 maddesinde belirtilen resmi belgeyle belgelenmis bir
sdzlesmeye dayall olarak kullandigi tartismasizdir.

Ayrica; istanbul iflas Midarliigunin 2003/4 Sayili dosyasinda diizenlenen, 09.03.2009
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tarihli Acik Artirma Suretiyle Gayrimenkul ve irtifak Hakki Satis ilani ve Sartnamesinde .. 115 ada 20
parselin irtifak hakkinin (Miflis sirket lehine 49 yillik sireli irtifak hakki tesisli) ayrica 20 parselde
bulunan 44 adet Unitenin tamamina yakini yabancilar tarafindan irtifak hakki siresince kiralanmis
oldugu fiili olarak esyali kullanildig bilirkisiler tarafindan belirlenmis olup lzerindeki kira serhleri ile
birlikte satilacagina dair tutanak I.i.K.nun 8. maddesi uyarinca aksi sabit oluncaya kadar gegerli olup
bu tutanak ve icerigi ihale alicisi sirket tarafindan ihale dncesi ve sonrasinda itiraz edilmediginden
I.I.LK.nun 124 ve 125. maddeleri uyarinca tasinmazi acik artirmada satin alan alici, sartnamede
belirtilen sekliyle, acik artirmadaki haliyle ve oldugu gibi tasinmazi edinmistir.

Tum belirtilen nedenlerle; sikayetginin, sikayete konu 115 ada 20 parsel sayil tasinmazdaki 54 ce
numarall bagimsiz bolimii I.I.K.nun 135/2 maddesi hiikmiinde belirtilen nitelikte diizenlenen resmi bir
belgeyle belgelenmis sézlesmeye dayali olarak isgal etmekte oldugu kanitlandigina gore yerel
mahkemenin davanin kabuliyle tahliye emrinin iptali ve Ozel Dairenin bozmasina karsi direnme karari
usul ve yasaya uygun olup yerel mahkeme kararinin onanmasi goriisiinde oldugumdan, H.G.K.nun
sayin ¢ogunlugunun direnme kararinin bozulmasi yonindeki gorusine katilmiyorum. (a=)
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