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Sikayetci, iflas tarihinden evvel tasinmazi isgal etmekte hakh bulundugunu iflas
tarihinden once tapuya serh verilmis bir kira sozlesmesi ile ya da IiK. nun
135/2.maddesinde yazih nitelikte iflas tarihinden once yapilmis resmi bir belge ile
ispatlayamadigina gore mahkemece sikayetin reddinin gerekecegi-

Sikayet kanun yoluna basvuru nedeniyle yapilan yargilama sonunda;istanbul 9.icra Hukuk
Mahkemesince sikayetin kabulii ile “tahliye emrinin iptali”’ne dair verilen 09.12.2010 giin ve
2010/1067 E., 1669 K. sayili kararin incelenmesi kars1 taraf/miiflis Kiris Otelcilik ve Turizm
A.S. Iflas Masas1 vekili ile karsi taraf/ihale alicist M. Insaat Turizm A.S. vekili tarafindan
istenilmesi iizerine, Yargitay 12.Hukuk Dairesinin 14.02.2011 giin ve 3629-551 sayili ilamu ile
once temyizi miimkiin olmadigindan istem reddedilmis;kars1 taraf/ihale alicist M. Ingaat
Turizm A.S. vekilinin karar diizeltme istemi iizerine bu istem kabul edilerek 26.05.2011 giin
ve 2011/9540 - 2011/10769 sayil ilamu ile;

(...Sikayetci vekilinin icra mahkemesine basvurusu, Iflas Midiirliigince [IK.nun 135.
maddesine dayali olarak teblig edilen tahliye emrinin ayn1 maddenin 2.fikrasina dayali olarak
iptali istemine iliskin olup, bu konuda verilen icra mahkemesi karar1 IIK.nun 363/1-3.
maddesi uyarinca temyizi kabildir. Dairemizce maddi yanilgi sonucu icra mahkemesi
kararinin temyizi kabil olmadig1 nedeniyle ihale alicis1 vekilinin temyiz dilekg¢esinin reddine
karar verilmesi yerinde olmadigindan adi gecenin karar diizeltme isteminin kabuli ile
Dairemizin temyiz dilek¢esinin reddine iliskin 14.02.2011 tarih, 2011/3629 - 551 sayili
kararinin kaldirilmasina oy birligi ile karar verilmesinden sonra ihale alicisinin 04.11.2010
tarihli temyiz itirazlarinin incelenmesine gecildi;

Istanbul 6.Asliye Ticaret Mahkemesinin 2002/109 esas, 2003/215 karar sayili, 04.03.2003
karar tarihli ilamu ile Kiris Otelcilik ve Turizm AS.nin iflasia karar verildigi, Istanbul Iflas
Dairesinin 2003/4 sayili dosyasindan yapilan ihalede hazine admna kayitli 20 parsel sayili
tasinmaz iizerinde miiflis sirket lehine bulunan irtifak hakkiin M. Insaat Turizm AS. ne
satildig1 ve satisin kesinlesmesinden sonra, miisteki ii¢iincii sahsa IIK.nun 135. maddesi
geregince tahliye emri gonderildigi anlagilmistir.

Yasal stiresi igerisinde icra mahkemesinde miisteki tarafca tahliye emrine itiraz edilmis,
mahkemece de itirazin kabuliine karar verilmistir.

[IK.nun 135/2.madde hiikmii geregince “tasinmaz borglu tarafindan veya hacizden evvelki bir
tarihte yapildigi resmi bir belge ile belgelenmis bir akde dayanmayarak bagskalar1 tarafindan
isgal edilmekte ise on bes giin i¢inde tahliyesi i¢in borgluya ve isgal edene bir tahliye emri
teblig edilir. Bu miiddet i¢inde tahliye edilmezse zorla ¢ikarilip tasinmaz aliciya teslim
olunur” hiikmiinii icermektedir.

A.an hiikkme gore aliciya ihale edilen tasinmaz bir {i¢iincii kisi tarafindan isgal edilmekte ise
(ihalenin kesinlesmesi tizerine) alici, Icra dairesinden, {igiincli kisinin taginmazdan
cikarilmasini isteyebilir.

Ucgiincii kisi icra mahkemesinde tasinmazi hacizden dnceki bir tarihte yapildigi resmi bir belge
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ile belgelenmis bir akde dayanarak isgal etmekte oldugunu ispat etmekle yiikiimliidiir.
(m.135,11 c.1) Ugiincii kisi, tasinmazi isgal etmekte hakli bulundugunu, hacizden once
yapilmis resmi bir belge ile ispat ederse, icra mahkemesi, tahliye emrinin iptaline karar verir.

Uciincii kisi, kiract oldugunu hacizden nce tapuya serh verilmis bir kira sdzlesmesi ile ispat
ederse, icra mahkemesi, tahliye emrinin iptaline karar verir.

Uciincii kisi, kirac1 oldugunu hacizden énce noterde diizenlenmis veya onaylanmus bir kira
s0zlesmesi ile ispat ederse, icra mahkemesi, tahliye emrinin iptaline karar verir (Prof. Dr. B.
Kuru, Icra ve iflas Hukuku El Kitabi, K. 2004 Baski, s.40;Hukuk Genel Kurulu’nun
23.05.2007 tarih ve 2007/12-297 esas, 2007/287 karar sayil1 karar1).

Somut olayda 04.03.2003 tarihinde Kiris Otelcilik ve Turizm A.S.nin iflasmna karar
verilmistir. Miisteki tarafindan sunulan sézlesme ve belgelerin adi nitelikte olup, IIK. nun
135/2. maddesinde sayilan niteliginde olmadig1 goriilmistiir.

Bu durumda sikayetci, iflas tarihinden evvel tasinmazi isgal etmekte hakli bulundugunu iflas
tarihinden once tapuya serh verilmis bir kira sézlesmesi ile ya da IIK. nun 135/2. maddesinde
vazili nitelikte iflas tarihinden once yapilmis resmi bir belge ile ispatlayamadigina gore
mahkemece sikayetin reddi yerine kabuliine karar verilmesi isabetsizdir...)

gerekgesiyle bozularak dosya yerine geri c¢evrilmekle, yeniden yapilan yargilama sonunda;
mahkemece 6nceki kararda direnilmistir.

HUKUK GENEL KURULU KARARI

Hukuk Genel Kurulunca incelenerek direnme kararinin siiresinde temyiz edildigi anlasildiktan
ve dosyadaki kagitlar okunduktan sonra geregi goriisiildii:

Istek, tahliye emrinin sikayet kanun yolu ile iptaline iliskindir.
Mahkemece, sikayetin kabulii ile tahliye emrinin iptaline karar verilmistir.

Kars1 taraf/miiflis Kiris Otelcilik ve Turizm A.S. iflas Masas1 vekili ile kars1 taraf/ihale alicis
M. Insaat Turizm A.S. vekilinin temyizleri iizerine, Ozel Dairece dnce temyizi miimkiin
olmadigindan istem reddedilmis; kars1 taraf/ihale alicis1t M. Insaat Turizm A.S. vekilinin karar
diizeltme istemi iizerine bu istem kabul edilerek, yukarida baslik boliimiinde yazili gerekceyle
bozulmustur.

Yerel mahkemece, Onceki kararda direnilmis; hiikmii karsi taraf/miiflis Kiris Otelcilik ve
Turizm A.S. iflas Masas1 vekili ile karsi taraf/ihale alicis1 M. Insaat Turizm A.S. vekili,
temyiz etmistir.

Direnme yoluyla Hukuk Genel Kurulu 6niine gelen uyusmazlik; sikayetcinin tahliye emrine
konu edilen yeri iflas tarihinden (4.3.2003) dncesine ait ve 2004 sayili IIK'nun 135/I1. maddesi
hiikmii anlaminda diizenlenmis resmi bir belgeyle belgelenmis bir akde dayali olarak isgal
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etmekte oldugunu ispatlayip ispatlayamadigi, noktasinda toplanmaktadir.

Bu noktada, konuya iligkin yasal diizenleme hakkinda kisa bir agiklama yapilmasinda yarar
vardir:

2004 sayili Icra ve iflas Kanunu(IiK)nun 06.06.1985 tarih ve 3222 sayili Kanunun 17.
maddesi ile degisik 135/11. maddesi;

“Tasinmaz borglu tarafindan veya hacizden evvelki bir tarihte yapildigi resmi bir belge ile
belgelenmis bir akte dayanmayarak baskalar1 tarafindan isgal edilmekte ise onbes giin i¢inde
tahliyesi i¢in bor¢luya veya isgal edene bir tahliye emri teblig edilir. Bu miiddet i¢inde tahliye
edilmezse zorla ¢ikarilip tasinmaz alictya teslim olunur.”

hiikmiinii icermektedir.
A.an maddenin degisiklik iceren 3222 sayili Kanunun Hiikiimet Gerekgesinde ise:

“Icra marifetiyle satilan gayrimenkullerin alicisina teslimde giicliiklerle karsilasilmamasi ve
bor¢lu ile gayrimenkulu isgal eden arasinda muhtemel suiniyetli anlagmalari Onlemek
amaciyla, 135 inci maddenin ikinci fikras1 degistirilmekte ve 27 ve 276 nc1 maddelere paralel
olarak, akdin usuliine uygun bir sekilde hazirlanmis resmi bir belgeye dayanmasi sarti
getirilmektedir.”

denilmektedir.

Bunlar gostermektedir ki, ticlincii kisi tasinmazda hacizden oOnceki tarihli bir soézlesmeye
dayal1 olarak bulundugunu resmi nitelikte bir belge ile ispat etmelidir.

Burada ispat kiilfeti iiglincii kisiye aittir. S6zlesmenin hacizden onceki bir tarihte tapuya serh
verilmis olmasi1 veya hacizden Onceki bir tarihte noterlikce diizenlenmis yada onaylanmis
olmasi hallerinde tahliye emrinin iptali gerekir.

Ne var ki, yasa hiikkmii karsisinda adi nitelikte bir sdzlesmeye dayanilamayacagi gibi,
mahkemece de bu nitelikte bir belgeye dayali olarak tahliye emrinin iptaline karar verilemez.

Zira, adi nitelikte bir s6zlesme her zaman (bu arada gegmise doniik olarak da) diizenlenebilir.

Iste bu nedenledir ki, az yukarida deginildigi iizere, kanun koyucu olas1 kétiiniyetli
anlagsmalar1 6nlemek i¢in anilan maddenin ikinci (m.135/11) fikrasin1 degistirmistir.

Ote yandan, icra mahkemesinin bu konuda verdigi karar kesin hiikiim teskil etmeyeceginden,
ticlincii kisi genel mahkemede taginmazda hacizden onceki tarihli bir sézlesmeye dayali olarak
bulunduguna iliskin tesbit davasi acabilir. Bu dava, IiIK'nun 72. maddesi anlaminda bir menfi
tespit davasidir. Genel mahkemede bu davanin agilmis olmasi, icra mahkemesinde goriilmekte
olan sikayet bakimindan bekletici mesele yapilmasini gerektirmez. Zira, icra takip hukukunun
kendisine 6zgii sekli yapisi buna olanak vermez.
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Nitekim, Hukuk Genel Kurulu'nda yapilan gorismede Oncelikle, aynt konuda genel
mahkemede menfi tespit davasinin agilmis olmasinin, icra mahkemesinde goriilmekte olan
tahliye emrinin iptali istemine konu sikayet yoniiyle bekletici mesele yapilamayacagi hususu
oybirligiyle benimsenmistir.

Somut olayda:

Sikayetci, dilek¢esinde tahliye emrinin iptali istemine dayanak olarak tasinmazda yasanin
aradig1 nitelikte kira s6zlesmesine dayali olarak bulundugunu belirtmekte, bu arada Kemer
Sulh Hukuk Mahkemesinde ayni konuda bir olumsuz(menfi) tespit davasini actifim ileri
siirerek, goriilmekte olan sikayet yoniiyle bekletici mesele yapilmasini istemektedir.

Sikayet¢i tarafin delil olarak ileri siirdiigli kira sozlesmesi adi yazili nitelikte olup, bu
nitelikteki belgeler gegmise doniik olarak her zaman diizenlenebileceginden, yasanin aradigi
nitelikte bir belge olarak kabul edilemez.

Ayrica, taginmaz satis ilaninda gecen “...kira serhleri ile birlikte satilacagi...” ibaresi, 115 ada
19 parselde bulunan bagimsiz boliimlere iliskin tapuya serh edilmis kira sdzlesmelerini
kasdetmekte olup, bu ibareye dayali olarak sikayetci tarafin bir hak iddiasinda bulunmasi
olanakli degildir.

Ote yandan, yukarida vurgulandig iizere, ayn1 konuda genel mahkemede acilan menfi tespit
davasi, icra takip hukukunun kendisine 6zgii sekli yapisi nedeniyle ve alacaklinin alacagina
biran dnce kavugsmasini engelleyici niteligi dolayisiyla, goriilmekte olan sikayet bakimindan
bekletici mesele olarak da kabul edilemez.

Hal boyle olunca; yerel mahkemece, Hukuk Genel Kurulu’'nca da benimsenen ve ayni
hususlara isaret eden Ozel Daire bozma kararina uyulmak gerekirken, onceki kararda
direnilmesi usul ve yasaya aykiridir.

Bu nedenle direnme karar1 bozulmalidir.

SONUC : Kars1 taraf/miiflis Kiris Otelcilik ve Turizm A.S. Iflas Masas1 vekili ile kars
taraf/ihale alicis1t M. Insaat Turizm A.S. vekilinin temyiz itirazlarmm kabulii ile, direnme
kararinm yukarida ve Ozel Daire bozma kararinda gosterilen nedenlerden dolay1 6217 sayil
Kanunun 30. maddesi ile 6100 sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunu’na eklenen “Gegici
madde 3” atfiyla uygulanmakta olan 1086 sayili Hukuk Usulii Muhakemeleri Kanunu’nun
429. maddesi geregince BOZULMASINA, istek halinde temyiz pesin harcinin yatirana geri
verilmesine, 16.03.2012 giiniinde oycoklugu ile karar verildi.

HGK. 16.03.2012 T. E:12-34, K:159
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