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Bir ticari iliskide asil olan, istikrar ve teminat ilkelerinden hareketle karsi-
liklilik iligkisinin tesis edilmesidir. Hukukumuzda diger hukuk diizenlerinde
oldugu gibi alacak hakkini genigleten kurumlarin yaninda (faiz, cezai sart); ala-
cak hakkimi teminat altina alan kurumlar da mevcuttur (kefalet, ipotek). Artik
giiniimiiziin vazgecilmez ticari veya bireysel ihtiyaclarindan birini de bankalar-
dan temin edilen krediler olusturmaktadir. Iste bankalar mevcut ve/veya doga-
cak olan krediden kaynaklanan alacak hakkini giivence altina alabilmek icin
(0zellikle konut kredilerinde miistakbel konut iizerinde) ipotek tesis etme yolu-
na gitmektedirler. Bankalardan temin edilen kredi bir ticari igletmeyi ilgilendir-
digi takdirde ise bankalar, alacaklarii teminat altina alabilmek igin bir yandan
ticari isletme rehni miiessesesinden (TIRK) yararlanabilecekleri gibi, bir yandan
da Medeni Kanun’da diizenlenen ipotek miiessesesine bagvurabilirler. Esasen
buraya kadar hicbir sorun yoktur; meger ki kredi ¢eken borclu bir bagka alacak-
lisina olan ddemelerde sikintiya diigsiin. Bahsedilen bu ihtimal gerceklesip te-
minat digt liclincil kisi alacaklt bor¢luya karsi takibe girisirse, icra safahatindaki
satlg agamasindan once iki hususun rutin olarak incelenmesinde fayda vardir;

--- Bor¢lunun beyan edilen gayrimenkulu iizerinde ipotek tesisi s6z konusu
mudur? Ipotek tesis edilmisse, akit tablosunda menkuller, ipotegin kapsami
icerisinde sayilmig midir?
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--- Gayrimenkul, bir igletmeye ait ise, isletmenin menkul tesisatt iizerinde
isletme rehni kurulmus mudur? Eger isletme rehni degil de 3. kisi alacakli lehi-
ne ipotek tesis edilmisse, ipotek akit tablosunda isgletmenin menkulleri beyanlar
hanesine yazilip ipotegin kapsamina dahil edilmis midir?

Bu iki hususun incelenmesi icra takibinin seyri acisindan biiyiik bir énemi
haizdir. Oyle ki, uygulamada bu kriterler dikkate alinmadan takipler yapilmakta
ve sonucta ipotegin kapsamunin sinirlarinin belirlenebilmesi ve 6zellikle ipote-
gin kapsamimnun ticari igletme rehni ile ¢atigmast gibi sorunlari karsimiza ¢ikar-
maktadir. Biz de caligmamuzi, Yargitay kararlarinda beliren egilimi de dikkate
alarak ve de tetkik ederek banka lehine bir ticari igletmeye ait gayrimenkul {ize-
rinde tesis edilen ipotegin kapsaminin aym ticari isletme iizerinde tesis edilen
ticari igletme rehninin kapsamu ile ¢atigmast meselesine hasretmis bulunuyoruz.
Caligmamizda 6nce, bir ticari igletmeye ait gayrimenkul iizerinde banka lehine
tesis edilen ipotegin kapsami ve 6zellikle bu gayrimenkule ait biitiinleyici par¢a-
lar ile eklentilerin bu kapsam icerisinde yer alip almayacagint inceleyecegiz.
Caligmamizda daha sonra ise benimsedigimiz kabule gore, bir ticari igletmeye
ait gayrimenkul iizerinde tesis olunan ipotegin kapsamu ile ayni ticari igletme
iizerinde tesis olunan ticari isletme rehninin kapsamunin catigmasi ihtimaline
deginecegiz. Son olarak, calismamizi, konuyu 6zetleyerek goriis ve dnerilerimi-
zi sunacagimiz sonug béliimii ile bitirecegiz.

I) Ticari Isletmeye Ait Gayrimenkul Uzerinde Banka Lehine Tesis Olu-
nan Ipotegin Kapsamm
Bir ticari igletmeye ait gayrimenkul iizerinde tesis olunan ipotegin kapsami-

na o gayrimenkuliin biitiinleyici parcalar ile birlikte eklentileri de dahil olacak-
tir. (MK m.862)

MK m.862’de bu husus,

“Rehin, tasinmazi biitiinleyici parcalart ve eklentileri ile birlikte yiikiimlii
kilar.

Rehnin kurulusu sirasinda makine, otel dioseme esyast gibi acikca eklenti
olarak gosterilen ve tapu kiitiigiinde beyanlar siitununa yazilan seyler, kanu-
na gore bu nitelikte olamayacaklart ispat edilmedikce eklenti sayulir.

Uciincii kisilerin eklentiler iizerindeki haklar saklidir.”seklinde diizen-
lenmistir.

Gortildiigi iizere, MK m.862 f.1 son derece agik bir hiikiimdiir. Bu hiikme
gore rehin, gayrimenkulun biitiinleyici parca ve eklentilerini de kapsar. Benzer
bir hiikiim, TTK m.900’de gemi ipotegi kurumunun diizenlenmesinde de kendi-
sini gostermektedir. TTK m.900 f.1 genel olarak ipotegin kapsamunt eklenti,
biitiinleyici parca vs. olarak belirlerken Eski Medeni Kanun m.777’ye (MK
m.862) atif yapsa da 2. fikrasinda eklentiler (teferruat) icin istisnai bir durum
yaratmistir. Buna gore, eger bir eklenti isletme icin 6zelligini yitirirse ya da
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alacakli lehine ipotek kapsaminda el konulmadan 6nce temlik edilerek gemiden
uzaklastirilirsa, ipotek artik bu menkuller icin dahi gecerli olmayacaktir.

A) MK m.862 f.2’deki Eklenti Karinesi ve [IK m.83/c ile Olan liskisi
Yargitay bir kararinda,

“Tasinmaz ipotegi kurulunca, tasinmaz iizerinde bulunan miitemmim ciizii-
ler (biitiinleyici parcalar) ve teferruat (eklentileri), ipotek akit tablosunda yazili
olmasa bile kendiliginden ipotek kapsamina girer.” seklinde bir hilkme ulag-
mugtar',

MK m.862 f.2, ipotegin kapsamt hakkinda gayrimenkuliin eklentisine miin-
hasir bir karine getirmektedir. MK m.862 f.2’ye gore, rehnin kurulusu esnasinda
makine, otel ve doseme egyast gibi acgikca eklenti olarak gosterilen ve tapu kii-
tiigiinde beyanlar hanesine yazilan seyler kanuna gore bu nitelikte olamayacak-
lar1 ispat edilmedikce eklenti sayilir. MK m.862 f.2°deki ifadeden, menkullerin
daha dogru bir ifadeyle eklentilerin, ipotek kapsaminda sayilabilmesi icin mut-
laka akit tablosunda ve beyanlar hanesinde eklenti olarak kaydimn gerekip ge-
rekmedigi seklindeki soru karstmiza c¢ikmaktadir. Bu soruya MK m.862 f.1
hiikmii karsisinda olumlu cevap vermek miimkiin goriinmemektedir. O halde,
kanun koyucunun MK m.862 f.2’yi diizenlerken esas aldig1 saik nedir ve bu
saik arz ettigimiz soruya ne 6lciide yeterli bir cevap vermektedir? Bu sorulara
sagliklt bir cevap verebilmek i¢in énce IIK m.83/c hitkmiinii ve MK m.862 nin
[IK m.83/c ile olan iliskisini irdeleyecegiz ve devaminda ise, MK m.862’de yer
alan “eklenti karinesi’nin anlamint ve kapsamini tespit etmeye calisacagiz.

1) MK m.862 ile iTK m.83/c Arasindaki Iliski
[IK m.83/c’ye gore,

“Uyusmazlik davaci 3. kisi durumundaki bankanin rehin hakkina dayanan istihkak davasi-
na iliskindir. Bu yoniiyle davanin yasal dayanag [iK'nun 96/1 ve MK'nun 777. maddeleri-
dir. MK'nun 777. maddesine gore, tasinmaz ipotegi miitemmim ciizleri (biitiinleyici parca-
lar) ve teferruati (eklentiler) da kapsar. Taginmaz ipotegi kurulunca, taginmaz iizerinde bu-
lunan miitemmim ciizler ve teferruat kendiliginden ipotek kapsamina girer. Ipotek akit tab-
losunda yazili olmasa bile ipotek kapsaminda olduklari kabul edilir. Somut olayda,
28.2.2000 tarihli bilirkisi raporunda, 1179 parselin fabrika ve miistemilatindan olustugu
aciklanarak, dava konusu cat1 ve cati profilleri, demir kesme makinesi, ving, ocak, pres,
makas ve elektrik panosunun fabrika ve bulundugu arzin miitemnmim clizii oldugu bildiril-
mistir. Hal boyle olunca, taginmazla birlikte bir biitiin olarak ipotek edildigi anlasilan dava
konusu mahcuzlann ipotek (rehin) hakkinin boéliinmezligi ilkesi karsisinda, ayrica hacze-
dilmelerinin miimkiin olamayacag kabul edilerek davanin kabulii gerekirken yanhs deger-
lendirme sonucu reddi usul ve yasaya aykiri olup bozmayr gerektirir.” Y. 21. HD,
23.11.2000 T., 2000/8182 Esas No, 2000/8395 Karar No. Bkz. www.kazanci.com/cgi-
bin/highlt/ibb/highlight/cgi?file=ibb/files/21hd-2000-818. (01.03.2009)
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“Gayrimenkul rehni ipotek akit tablosunda sayili bulunan teferruat gay-
rimenkulden ayri olarak haczedilemez.

Tiirk Medeni Kanununun 862.maddesi hiikmii saklidir”.

Goriildiig tizere, maddede “ipotek akit tablosunda sayili bulunan teferru-
at”tan bahsedilmektedir. O halde MK m.862 f.2 ve IIK m.83/c’yi birlikte ve
sadece lafzi yorum metoduyla degerlendirdigimizde, sanki yasa koyucunun
ipotekle birlikte eklenti ve biitiinleyici parcalarin kendiliginden gayrimenkul
rehninin kapsamina girmeyecegi ve bundan ayr1 olarak akit tablosunda da bun-
larin gosterilmesi gerektigi zarureti seklinde bir anlam ortaya ¢cikmaktadir.

Nitekim Yargitay, 15.03.2005 giinlii kararinda*;

“Kural olarak eklentinin tasmmmazdan ayrt olarak haczi miimkiindiir. Yani
alacaklilar fabrika binasim satmadan, binada bulunan eklenti niteligindeki
mallart (Medeni Kanunun 686. maddesine gore eklenti oldugu bilirkigilerce
saptandigi takdirde) ayri ayri haczedebilir ve satabilirler. (iinkii eklentinin
tasinmaz yok edilmeden, zarara ugratilmadan veya yapisi degistirilmeden on-
dan ayrilmast miimkiindiir. Ayrica ipotek akit tablosunda sayilan eklentilerin bu
madde gerefince tasinmazdan ayri olarak haczi miimkiin bulunmamaktadir. Bu
maddenin uygulanabilmesi icin mahcuzun hem ipotek akit tablosunda yazili
olmasi, hem de Medeni Kanunun 686. maddesinde tarif edilen sekilde eklenti
niteligini tasimast zorunludur.”

diyerek, IIK m.83’ii 1afzen yorumlamis ve maddenin uygulanmasi igin ek-
lentinin hem ipotek akit tablosunda yazili olmasit ve hem de MK geregince ek-
lenti vasfinda olmasi kogullarimu birlikte aramustir. Yargitay’'in bu iki sartin bir-
likte aranmas1 gerektigi seklindeki goriisiine uyarlik gosteren ve degisik bakis
acist iceren bir diger ictihadina gore;

“IIK'nun 83/c maddesi ve bu maddenin atf yaptigi MK'nun 777. maddesi
geregince, menkuller ipotek akit tablosunda yazili olsa bile, MK 621. madde-

sinde belirtilen sekilde "teferruat” vasfimi tasumiyorsa haczi miimkiindiir. .

Goriildiig tizere, menkul malin ipotek akit tablosuna eklenti olarak yazil-
mast bile maddenin uygulama alani bulabilmesi i¢in yeterli olamamaktadir, zira

z Y. 12. HD, 15.3.2005 T., 2005/1933 Esas No, 2005/5431 Karar No. Ayni yonde bkz. Y.
12. HD, 15.12.2003 T., 2003/21396 Esas No, 2004/24806 Karar No; Y. 12. HD,
07.05.2002 T., 2002/8598 Esas No, 2002/9620 Karar No; Y. 12. HD, 29.01.2002 T.,
2002/696 Esas No, 2002/1665 Karar No; Y. 12. HD, 29.06.1999 T., 1999/8315 Esas No,
1999/8965 Karar No.

3 Y. 12. HD, 17.01.2002 T., 2002/22017 Esas No, 2002/490 Karar No. Ayn1 yénde bkz. Y.
12. HD, 08.10.1999 T., 1992/3809 Esas No, 1992/11466 Karar No.
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menkulun ayrica MK hiikiimleri uyarinca eklenti niteligini tagimasi gerekmek-
tedir.

Kanaatimizce madde, kanun yapma teknigi acisindan elestiri konusu olabi-
lir. Oyle ki, bir an igin yukarida antlan 1afzi ¢ikarim (ipotegin eklentilere samil
olmas1 i¢in ipotek akit tablosunda eklentilerin yazilt olma zarureti ¢ikarimi)
yapilabilse bile, MK m.862 f.1’in higbir anlami kalmayacaktir. Meseleye 1K
m.83/c acisindan yaklastigimizda anilan hiikiimdeki ifadenin amacini karsila-
yamadig1 sonucuna varmaktayiz. Her ne kadar Yargitay'in farkli goriisleri ice-
ren kararlart olsa bile bu hitkmii, ileride de aciklayacagimiz tizere MK m.862 f.1
hiikmiinii de baz alarak genisletici yoruma tabi tutmak gerekmektedir.”,

“Uygulamada gayrimenkul rehni kapsaminda bulunan teferruatin da ayrica haczedildigi
goriildiigiinden, fabrika gibi, teferruatin 6nem kazandigi tasinmaz rehinlerinde degerin ko-
runmasini temin amaci ile bu maddenin ilavesi uygun goriilmiistiir .” Bkz. Kanuna Ait Hii-
kiimet Gerekcesi. “83/c maddesindeki ‘kapsaminda’ kelimesi maddeye aciklik getirmek ve
ileride dogabilecek itiraz ve sikayetleri ortadan kaldirmak amaciyla ‘ipotek akit tablosunda
sayill’ seklinde degistirilmistir. Ayrica Medeni Kanunun 777. maddesinde (MK 862) yer
alan genel hiikiim diisiiniilerek, bu hiikmiin mahfuz oldugu husus fikra seklinde maddeye
ilave edilmistir’. Bkz. Adalet Komisyon Gerekgesi. Icra ve iflas Kanununa 3494 sayili ka-
nun ile 1988 yilinda- bu madde eklenirken, Hiikiimet tasarisindaki “...gayrimenkul rehni
kapsaminda bulunan teferruat...” yerine Adalet Komisyonu tarafindan “...ipotek akit tab-
losunda sayili bulunan teferrnat...” sozciikleri konularak madde degistirilerek kabul edil-
mistir. Degisiklik gerekcesinde, “bu suretle maddeye agiklik getirilerek ileride dogabilecek
itiraz ve sikayetlerin ortadan kaldirilmasi amaclandigi...” ifade edilmisse de, bu degisiklik
hatali olmustur. Gergekten, maddenin yazilisindan sanki sadece gayrimenkul rehni ipotek
akit tablosunda sayili bulunan teferruatin gayrimenkulden ayri olarak haczedilemeyecegi”
kanis1 uyanmakta ve “ashinda teferruat niteliginde oldugu halde ipotek akit tablosunda sayi-
It (yazil1) olmayan taginir mallarin (teferruatin) taginmazdan ayn olarak haczedilebilecegi
anlami ¢ikmaktadir. Nitekim doktrinde maddeyi bu sekilde yorumlayanlar da bulundugu
gibi yitksek mahkeme de bu konuya iligkin baz: kararlarinda”...83/c maddesinin uygulana-
bilmesi icin, mahcuzun (haczedilmis olan teferrunatin) hem ipotek akit tablosunda yazih ol-
mast hem de MK’ nun 686. (Eski MK m.621) maddesinde tarif edilen sekilde teferruat nite-
ligini tasimasi zorunludur...” demistir. Halbuki, [ilK m.83/c hiikmiiniin uygulanabilmesi
icin, ipotekli taginmazin teferrnati (eklentisi) niteliginde bulunan tagiirlar, “tapu sicilinde
(ve ipotek akit tablosunda) acik¢a yazil (sayili) olmasa dahi ipotegin kapsamina girerler ve
tasinmazdan ayn olarak haczedilemezler. Bkz. Talih Uyar, Gerekgeli-Igtihath Icra ve flas
Hukuku, Cilt: 5, Ankara, 20006, s. 7450-7451; Yesim Giilekli, 1p0tegin Tasinmaz ve Alacak
Acisindan Kapsamu, Istanbul, 1992, 5.13.

Bu hususta ayrica belirtmek gerekir ki, maddede (f{K m.83/c) ipotegin kapsaminda bulu-

nan eklentinin hi¢ haczedilemeyecegi degil, sadece ipotekli gayrimenkulden ayr olarak
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Eklentinin aslinda gayrimenkulun malikine degil de bir ticiincii kisiye ait ol-
dugu hallerde ise ipotegin séz konusu eklentiyi de kapsamasi ihtimalinin, IIK
m.83/c f.2’deki gonderme sebebiyle miimkiin olmadig1 kanaatindeyiz. Zira, IIK
m.83/c £.2’de MK m.862’ye yapilan atif ve MK m.862 f.3’teki acik hiikiim ge-
regi, gayrimenkul rehninin kapsami hususunda, eklenti iizerinde hak sahibi olan
iiciincii kigilerin bu haklari korunacaktir®. Nitekim, Yargitay da bu hususla ilgili
olarak bir kararinda,

“...Kural olarak tasinmaz iizerinde ipotek tesis edilince tasinmazin biitiinle-
vici parcalart (miitemmim ciizleri de) ve teferruatlart da kendiliginden ipotegin
kapsaminda kalir. Teferruat iizerinde 3. sahsa ait hak saklidir. Ipotek tesisin-
den sonra tagmmmaza dahil edilen, alinan, baglanan biitiinleyici parcalar da
aym sekilde ipotegin kapsanmuna girer. Mercice bu kurallar 151ginda MK. nun
621, 777. maddesi kosullarinda mahcuzlarin nitelikleri bilirkisiler vasitasiyla

haczedilemeyecegi diizenlenmistir. Bunun sonucu olarak, ipotegin paraya ¢evrilmesi yo-
Iuyla takipte s6z konusu menkullere takip prosediirlerinin igletilmesinde hi¢bir sakinca bu-
lunmamaktadir. Bkz. Uyar, s.7451.

Ornegin, iizerinde gayrimenkul rehni (ipotek) kurulan bir fabrika icinde ve “eklenti” niteli-
ginde bulunan -dolayisiyla ipotegin kapsaminda bulunan makineler iiciincii bir kisiden kira-
lanmigsa ya da iiciincii bir kisi tarafindan miilkiyeti muhafaza kayd: ile fabrika sahibine
(borcluya) satilmigsa, bu makineler rehin senedinde “eklenti” olarak gosterilmis dahi olsa,
fabrika iizerinde kurulan ipotek, bu makineleri kapsamayacaktir. Ciinkii, MK m.862 f.3’te
“teferruat iizerinde liglincii sahsa ait haklarin sakl1 oldugu” agikca belirtilmis ve [{K m.83/c
£.2’de bu hitkme atif yapmistir. Bkz. Kemal Oguzman/Ozer Seligi, Esya Hukuku, [stanbul,
2002, s.692; Uyar, s.7452. Nitekim doktrinde Ertag’a gore, Yeni Medeni Kanunun 998.
maddesi emin sifatiyla zilyedin her tiirlii ayni hak kazanimini, iyiniyetli olmak kosuluyla
korumaktadir. Buna karsilik yazar, MK m.862 .2 son ciimle geregi, eklenti iizerinde iigiin-
cii kisilerin haklarinin sakli oldugunu belirtmektedir. Yazar ayrica, MK m.862/f.2’nin MK
m.988’e gore 6zel bir kural oldugunu, daha dogrusu onun bir istisnas: oldugunu kabul ede-
rek, rehinli gayrimenkule tahsis olunan eklentinin miilkiyeti iiciincii bir sahsa ait ise
iyiniyetle rehin hakki iktisap edilemeyecegini, bunlarin gayrimenkul rehninin kapsami
icinde bulunamayacagini belirtmektedir. Bkz. Seref Ertas, Esya Hukuku, Ankara, 2005, kn:
2617. Reisoglu ise bu durumda, MK’ nun genel hiikiimlerinden ayrilmak icin bir neden bu-
lamamakta ve MK m.862°de yer alan genel hiikiimleri tekrarlamaktadir. Yazarin farkl bir
bakis acisiyla ele aldigi yoruma gore, yasa koyucu kime ait olursa olsun eklentinin ipotegin
kapsamina dahil olmas: esas1 benimsenmis ve MK m.862 f.2 ile sadece eklenti iizerinde
ayni hak sahiplerinin haklarmin korunacag: belirtilmistir. Yazar ayrica eklenti malikinin,
eklentinin ipotegin kapsamina girmesine cevaz verdigi hallerde artik MK m.862 son fikra-
sinin bir anlami kalmayaca@ini ve iiciincii kisiye ait eklentilerin ipotegin kapsaminda sayi-
lacagim belirtmistir. Bkz. Seza Reisoglu, fpotegin Kapsam-Hiikiimleri ve Uygulamada Or-
taya Cikan Sorunlar, Ankara, 1979, 5.21, 22. (Ipotegin Kapsam).
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tespit olunduktan sonra sikayet konusu menkullerin miitemmim ciiz ve teferruat
disinda kalip kalmadig: belirlenerek olusacak duruma gore bir karar vermek
gerekirken eksik inceleme ile yazili sekilde karar verilmesi isabetsizdir.”’

diyerek t¢iincii kisinin ayni haklarmin korunacagma vurgu yapmistir. He-
men yeri gelmisken belirtelim ki, kararda da agik¢a vurgulandig iizere, ipotek
tesis tarihinden sonra gayrimenkule dahil edilen eklentiler de dogrudan tesis
edilen ipotegin kapsamma girecektir. Ornegin, (A) Oteli (I) Bankasi lchine
02.01.2008 giinii ipotek tesis etmigse ve 03.02.2008 giinii biitiin odalara kalori-
fer tesisat1 ve laminant parke ddsetmigse, bunlar da kendiliginden ipotegin kap-
samuna girer. Bu sonug, ileride de acgiklayacagimiz MK m.862°de yer alan ek-
lenti karinesine dayanmaktadir. Ayrica Yargitay almis oldugu benzer nitelikli
bir bagka kararinda,

“Medeni Kanunun 862. maddesine gore tasinmaz rehni, tasinmazin biitiin-
leyici parcalart (miitemmim ciizleri) ve eklentileri (teferruati) kapsanuna alir.
Ipotek tesisinden sonra tasinmaza dahil edilen biitiinleyici parcalar ve eklentiler
de ipotek kapsamina girer.”*

seklinde hitkmederek bir adim daha ileri gitmis ve ipotek tesisinden sonra
gayrimenkule dahil edilen biitiinleyici parca ve eklentilerin de kendiliginden
ipotegin kapsamina girecegine vurgu yapmustir.

2) MK m.862 f.2’deki Eklenti Karinesinin Yorumu ve Ispat Yiikii

MK m.862 f.2’deki eklenti karinesini yukarida kisaca izah ettigimiz ve bu
agsamada ayrintistyla sunacagimz gerekcelerle gayi yorum metoduna baglh kala-
rak yorumladigimizda, rehin senedinde eklenti olarak gosterilen ve tapuya be-
yan edilen menkul esyanin (makine otel mefrusatt vs.) aksi kanitlanmadikga,
gayrimenkulun eklentisi olarak gayrimenkul rehnine dogrudan dahil olacagimi
kabul etmek gerekir kanaatindeyiz.

Bu kanaate 1IK m.83/c ve MK m.862 hiikiimlerinin karsilagtirilmast sonu-
cunda vardigmmizi nemle belirtelim. 11K m.83/c’ye goére eklentilerin ipotegin
kapsaminda sayilabilmesi i¢in ipotek akit tablosunda yazili olmasi sarti aran-
maktadir. Oysa MK m.862 f.1’e gore gayrimenkule ait biitiinleyici parca ve
eklentiler kendiliginden ipotegin kapsaminda sayilacaktir. MK m.862 f.2°deki
karine ise rehin kurulurken eklenti olarak gosterilen ve tapuda beyanlar hane-
sinde yer alan menkullerin aksi kanitlanmadik¢a eklenti sayilacagint belirtmek-
tedir.

Dolayistyla bu iki maddeyi ele alip yorumladigimizda su sonuglara varmak-
tayiz;

! Bkz. Y. 12. HD, 16.4.2002 T., 2002/6149 Esas No, 2002/7954 Karar No.
8 Bkz. Y. 12. HD, 20.04.2004 T., 2004/5739 Esas No, 2004/9830 Karar No.
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[IK m.83/c hikkmii 1988 yilinda 349 sayili kanun ile IIK’ya dahil edilmistir.
Oysa MK 01.01.2002 tarihinde yiiriirliige girmistir. Unutulmamalidir ki, huku-
kumuzda kanunlarin baz1 hallerde yiiriirliikte olmasina ragmen uygulamadan
kalkmas1 durumu s6z konusu olabilmektedir’. Burada da iki genel nitelikli ka-
nun farkli hitkiimler ihtiva ettifine gore; sonraki tarihli genel kanun olan MK
m.862 f.1 hiikmiiniin, IIK m.83/c hiikmiinii (lex posterior) ilga ettigini sdyleye-
biliriz.

Bir diger goriis sekli olarak da yukarida andigimiz miilga durumundan 6tii-
rii, halen yiiriirliikte bulunan 11K m.83/c hiikmiinde yer alan “ipotek akit tablo-
sunda sayilt bulunan teferruat” kavramimnt MK m.862 f.1 ve f. 2 paralelinde
genis yorumlamak miimkiin olabilecektir. Bu tiir bir yorum sonucunda dahi
ipotegin kendiliginden biitiinleyici parca ve cklentilere tesir etmesi gerekliligi
sonucu c¢ikacaktir. Bu sonuca MK m.862"nin kendi igerisinde yer alan ve birbi-
rini izleyen kaide ve istisna norm diizenlemesinden varmaktayiz. Burada unu-
tulmamas1 gereken husus, MK’ nun 862. maddesinin celigkili gibi goriinen 1. ve
2. fikralarinin aslinda ¢eliskiden yoksun olduklart hatta birbirlerini tamamladik-
laridir. Nitekim, MK m.862 f.2 yalnizca bir karineden ibarettir, dolayistyla ipo-
tegin kapsamuyla ilgili MK m.862 f.1’in aksine dogrudan bir diizenleme olma-
yip; MK m.861 f.1’e ispat hukuku acisindan bir istisna getirmektedir'’. Daha
acik bir ifadeyle ve birazdan da vurgulanacag gibi eklentiler, tapunun beyanlar
hanesinde belirtilmisse ispat yiikil ipotek dist alacakliya diisecektir. Yani ipotek
digt alacakli bunlarin eklenti olmadigin ispatlayacaktir. Ciinkii eklenti mahiye-
tinde olursa bunlar ipotegin kapsamina dahil olacak ve ipotek dist alacakli, ala-
cagini tahsilde sikintiya diisecektir. Oysa tapunun beyanlar hanesinde eklenti
olarak gosterilmeyen menkuller icin bunlarin eklenti vasfim tasidigini borglu
veya lehine ipotek tesis edilen alacakli ispatlayacaktir. Ipotegin kapsami husu-
sunda Ozetle diyebiliriz ki, ipotek biitiinleyici parcalart ve eklentileri dogrudan
kapsamina almaktadir. Eklentilerin ipotek akit tablosunda veya tapunun beyan-
lar hanesinde yazili olup olmadigi hususu sadece eklenti vasfinin ispat1 baki-
mundan 6nem tagtyacaktir.

Bu noktada, 6zellik arz eden bir diger durum da ispat yiikii konusunda ken-
disini gostermektedir. Hemen belirtelim ki, bir menkul esyanin eklenti olarak
ipotegin kapsamina dahil olmadigimi kanitlama yiikiimliilligl, kural olarak ipo-
tek hakkinin haricindeki alacakliya diigsecektir. Ciinkii, burada bir eklenti kari-
nesi mevcuttur ve usul hukuku kaidelerine gore karinenin oldugu yerde bu kari-
nenin aksini ispat yiikiimliiliigii, karineden aleyhine ¢ikarimlarla muhatap olan

o Bilge Oztan, Medeni Hukukun Temel Kavramlari, Ankara, 2008, s.118.

10 Nitekim Giilekli’ye gore de, MK 862 f.2 (Eski MK 777 £.2) uyarinca, menkulun teferruat
olarak tapuda gosterilmesi sadece ispat hukuku agisindan rol oynar. Bkz. Giilekli, s.18.
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tarafa diisecektir. Burada da rehin dist alacaklt icin bu karine aleyhte olduguna
gore usul hukuku temel alindiginda ispat yiikiiniin rehin disi alacaklida olmasi
gerekecektir. Ormegin, bir otele A Bankas: lehine ipotek tesis edilmesi ve daha
sonra ipotek dist alacakli (B) tarafindan otelin menkul egyalarina haciz konul-
mas1t durumunda MK m.862 f.2’deki karineden lehine haklar elde eden otel
sahibi borclu ile ipotekli alacaklinin (A Bankast) ispat yiikiinii izerine almast
gibi bir durum miimkiin olamaz. Bu karineden aleyhine sonuglar ¢ikan (B)nin
s6z konusu menkullerin eklenti veya tamamlayici niteligini haiz olmadigim
ispatlamasi gerekir''.

Gayrimenkul iizerinde ipotek tesis edildikten sonra, gayrimenkulun iizerine
bina insa edilmisse, tesis edilen bu ipotegin binaya ve binanmn icindeki eklenti-
lerine tesmili hususunda doktrinde Ertas, sadece rehinli gayrimenkul iizerindeki
binalarin, arzin biitiinleyici parcalart olarak {MK m.644 (Yeni MK m.718)},
rehnin kapsamu icinde olacagum ifade etmektedir'”. Bunun dogal sonucu olarak

Bu hususta, doktrinde Reisoglu’nun da isabetle vurguladig iizere, eklentinin tapu kaydmin
eklentiler hanesine veya ipotek akit tablosuna yazilip yazilmamas: ihtimallerine gore de is-
pat yiikiinde farkl olasihklar s6z konusu olabilecektir. Ornegin kayit halinde bunlarm ek-
lenti olmadigini ispat yiikii, hak iddia eden iiciincii kisiye aitken, kayit vuku bulmazsa ek-
lenti niteligini ispat yiikii ipotekli alacakliya ait olacaktir. Bkz. Reisoglu, Ipotegin Kapsamy,
s. 24. Bkz. ve kars. Oguzman/QOz, s.691. Yazarlar, beyanin sadece menkul esyanin
gayrimenkulun eklentisi olduguna dair bir karine yarattifini, bunun aksini iddia eden kisi-
nin menkul esyanin objektif sartlara gore eklenti vasfin1 tagimadigini ispat ederek karineyi

cliriitebilecegini vurgulamglardir.

Ancak iist hakkina konu olan yapilar, bu biitiinleyici parca olma kuralinin istisnasim olug-
turdugundan, rehnin kapsam disinda kalir. Bununla birlikte, rehnin tesisinden sonra, tesis
edilmis olan diger ayni haklar gibi, rehin tesisinden sonra kurulmus iist hakki da MK m.869
ve 1IK m.132 geregince rehinli alacakliya kars ileri siiriilemeyeceginden, bu tiir iist hakki-
na konu binalar da rehin kapsaminda sayilmalidir. Bkz. Ertas, kn: 2610; Giilekli, s.5. Ayri-
cakonu ile ilgili Yargitay karar i¢cin bkz. “Mercice ipotegin arsa niteligindeki taginmaza ait
oldugu, iizerindeki bina ve miistemilati kapsamadig nedeniyle davanin reddine karar ve-
rilmistir. Uynsmazhk davaci 3. kisi durumundaki bankanin rehin hakkina dayanan istihkak
davasma iliskindir. Bu yéniiyle davanin yasal dayanag [{K’nun 96/1. ve MK’nun 777.
(Yeni MK m.862) maddeleridir. MK’ nun 777. maddesine gore, tasinmaz ipotegi miitem-
mim clizleri (biitiinleyici parcalar) ve teferruati (eklentileri) da kapsar. Tasinmaz ipotegi
kurulunca, taginmaz iizerinde bulunan miitemmim ciizler ve teferruat kendiliginden ipotek
kapsamina girer. Ipotek akit tablosunda yazili olmasa bile ipotek kapsaminda olduklar ka-
bul edilir. Somut olayda, 28.02.2000 tarihli bilirkisi raporunda, 1179 parselin fabrika ve
miistemilatindan olustugu agiklanarak, dava konusu cati ve cat1 profilleri, demir kesme
makinesi, ving, ocak, pres, makas ve elektrik panosunun fabrika ve bulundugu arzin mii-

temmim ciizii oldugu bildirilmistir. Hal bdyle olunca, taginmazla birlikte bir biitiin olarak
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da ipotege konu arsa iizerindeki binalarin ipotek kapsamina girecegi, sz konu-
su ipotegin kapsamumn ise binamn i¢indeki menkullere samil olamayacag ka-
naatini bizim de katildigimiz sekilde ileri siirmektedir.

B) Menkullerin Gayrimenkul Rehninin Kapsam Icerisinde Yer Ala-
bilmesinin Sartlar

Her ne kadar Yargitay’'in aksi yonde ve de bazen celigkili kararlari bulunsa
da ipotekle birlikte menkul mallarin da kendiliginden gayrimenkul rehninin
kapsamina girmesi isabetli bir yorum olacaktir. Bu nedenle, menkullerin ipote-
gin kapsamina dahil edilebilmesi i¢in ayrica tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesine
serh diigmeye veya cklentileri-biitiinleyici parcgalart ipotek akit tablosunda acik-
ca belirtmeye gerek yoktur. Yukarida da ayrmtistyla belirttigimiz iizere bu so-
nuca oncelikle 1K m.83/c hitkmiiniin MK m.862 f. 2 hiikmii ile ilga etmesi
tespitimizden varmaktayiz.

Ancak biz konunun énemine binaen, Yargitay’in iki farkl goriisii ekseninde
yerlesik hale gelen kararlarimi' kategorize ederek oncelikle aktarmayi yerinde
goriiyoruz.

ipotek edildigi anlasilan dava konusu mahcuzlarin ipotek (rehin) hakkinin boliinmezligi il-
kesi karsisinda, ayrica haczedilmelerinin miimkiin olamayacagi kabul edilerek davanin ka-
bulii gerekirken yanlis degerlendirme sonucu reddi usul ve yasaya aykin olup bozmay1 ge-
rektirmistir” Y. 21. HD, 23.11.2000 T., 2000/8182 Esas No, 2000/8395 Karar No. Kanaa-
timizce, yiiksek mahkemenin arsa iizerine tesis edilen ipotegin kapsaminin, onun biitiinle-
yici pargasi olan binaya da tesir edecegi yoniindeki goriisii son derece isabetli olmakla bir-
likte, bu kapsamin binamn i¢inde bulunan menkullere kadar tesir etmemesi gerekmektedir.
Esasen burada temel ¢ikis noktarmz, arsanin iizerine kurulu ipotek olmahidir. Arsayla bina
arasindaki biitiinleyici parca iliskisi nedeniyle arsa iizerine kurulu olan ipotek tesisi binaya
samil olacakken, arsada kurulu bu ipotegin menkullere tesmilinin miimkiin olmamasi gere-
kir. Arsay1 binaya bagimh kilan biitiinleyici parca iligkisi iken; arsay1 bina icerisindeki
menkullere baglayan hicbir hukuki dayanak yoktur. Burada arsadan binaya, binadan da
menkullere gececek sekilde illiyetlik tesisinin miimkiin olamayacag kanaatindeyiz. Aksi
yonde goriis icin bkz. Biilent Davran, “Gayrimenkul Rehninin Teferruata Siimulii”, Mu-
ammer Rasit Sevig’e Armagan, Istanbul, 1956, 5.567.

Yargitay kararlar icin bkz. “Sinerji Ictihat Bilgi Bankasi”; “Kazanci ictihat Bankas1™;
Uyar, s.7454 vd.; Nazif Kacak, fcra ve Iflas Kanunu Serhi, Ankara, 2004, 5.741; Giilekli,
s.17, dipnot:29.
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1) Yargltay’ln ipotegin‘ Biitiinleyici Parcalara ve Eklentilere Samil Ol-
masi Icin Bunlarin Ipotek Akit Tablosunda Yer Almasim Zorunlu
Kildig1 Kararlan

1. “Kanunu Medeninin 777. maddesi mucibince makine ve otel mefrusatt,
rehin senedinde teferruattan olarak sarahatan gosterilmemis ve tapu sicilinde
de teferruat oldugu zikrolunmamuys ise, ipotekte dahil olmaz.” (Y. 1. HD,
24.11.1936 T., 1936/3574 Esas No,1936/2916 Karar No)

2. “Kural olarak teferruatin tasmmazdan ayrt olarak haczi miimkiindiir.
Yani alacaklilar fabrika binasimi satmadan, fabrikadaki teferruati (MK nun
684. maddesine gore teferruat oldugu bilirkisice saptandig takdirde) ayri ayri
haczedebilir ve satabilirler. Ciinkii teferruatin, tasinmaz telef, tahrip veya tagyir
edilmeden ondan ayrilmasi miimkiindiir. Ayrica 11K nun 83/c maddesi gere-
Fince ipotek akit tablosunda sayilan teferruatin da bu madde geregince teferru-
attan ayri olarak haczi miimkiin bulunmamaktadir. Bu maddenin uygulanabil-
mesi icin; mahcuzun hem ipotek akit tablosunda yazili olmasi, hem de MK’ nun
684. maddesine tarif edilen sekilde teferruat niteligi tasinas: gerekir. Mahkeme-
ce mahcuz 3. sahis Tiirk Ekonomi Bankast lehine tesis edilen ipotek kapsaminda
kalip kalmadigi belirlendikten sonra, bu makinanin MK nun 684. maddesine
gore teferruat niteligi tasiyip tasimadigr konusunda uzman bilirkisiden rapor
alinarak sonucuna gore hiikiim tesisi gerekirken eksik inceleme ile yazili sekle
karar verilmesi isabetsizdir.” (Y.12. HD, 30.4.2004 T., 2004/6274 Esas No,
2004/10893 Karar No)

3. “Kural olarak teferruatin taginmazdan ayri olarak haczi miimkiindiir.
Yani, alacakhilar fabrika binasimi satmadan, fabrikadaki teferruati (Medeni
Kanun'un 686. maddesine gore teferruat oldugu bilirkisilerce saptandig tak-
dirde) ayri ayri haczedebilir ve satabilirler. Ciinkii teferruatin tasinmaz telef,
tahrif veya tagyir edilmeden ondan ayrilmast miimkiindiir. Ayrica, IIK ‘nun 83/c
maddesi gerefince ipotek akit tablosunda sayilan teferruatin da bu madde ge-
regince tasmmazdan ayri olarak haczi miimkiin bulunmamaktadir. Bu maddenin
uygulanabilmesi icin mahcuzun hem ipotek akit tablosunda yazili olmasi, hem
de Medeni Kanun'un 686. maddesinde tarif edilen sekilde teferruat niteligini
tasumast zorunludur. Bilirkisi raporu mahcuzlarin Medeni Kanun'un 686. mad-
desinde ongoriilen nitelikte ve tasinmaz telef, tahrif veya tagyir olunmadan on-
dan aynlip ayrilamayacagi ve bu makinelerin bulunmamasi halinde fabrikanin
amacina uygun Sekilde calisip calismayacagim agiklayacak ayrintiyr icermeli-
dir. Ornegin somut olayda haczedilen makinelerin M.K. 686. maddesi kapsami-
na giren eklenti niteligini tagiyip tasimadigi mahkemece yapilacak kesif ve bilir-
kisiler kurulundan yukarida aciklanan ilkelere uygun bicimde alinacak rapor-
dan sonra olusacak sonuca gore bir karar vermek gerekirken eksik inceleme ile
istemin reddine karar verilmesi isabetsizdir.” (Y.12. HD, 14.12.2006 T.,
2006/20419 Esas No, 2006/23732 Karar No)
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4. “ Yargitay 12. Hukuk Dairesinin 29.1.2002 giin ve 696—1665 sayili ilami
ile... Ayrica IIK’nun 83/c maddesi geregince ipotek akit tablosunda sayilan
teferruatin da bu madde geregince tasinmazdan ayri olarak haczi miimkiin bu-
lunmamaktadir. Bu madenin uygulanabilmesi icin mahcuzun hem ipotek akit
tablosunda yazili olmasi, hem de Tiirk Medeni Kanunu’'nun 686. maddesinde
tarif edilen sekilde teferruat niteligini tasimasi zorunludur. Bilirkisi raporu
mahcuzlarm Medeni Kanunun 621 maddesinde dngdoriilen nitelikte ve tasinmaz
telef, tahrif veya tagyir olunmadan ondan ayrilip ayrilanamayacagi ve bu maki-
nelerin bulunmamast halinde fabrikamin amacina uygun sekilde calisip calis-
mayacagim aciklayacak ayrintiyi icermemektedir. Mercice yapilacak is, hukuk-
cu bir bilirkisinin de katilmasi ile olusturulacak yeni bir bilirkisiler kurulundan,
yukarida aciklanan ilkelere uygun rapor alindiktan sonra sonucuna gore karar
vermekten ibarettir. Eksik inceleme ile yazili sekilde hiikiim tesisi isabetsizdir...
gerekcesivle bozularak dosya yerine geri cevrilmekle yeniden yapilan yargilama
sonunda; mahkemece onceki kararda direnilmistir.”

Hukuk Genel Kurulu Karar

“Taraflarin karsilikli iddia ve savunmalarina, dosyadaki tutanak ve kanmitla-
ra bozma kararinda agiklanan gerektirici nedenlere gore, HUKUK GENEL
KURULUNCA DA BENIMSENEN OZEL DAIRE BOZMA KARARINA
UYULMAK GEREKIRKEN, énceki kararda direnilmesi usul ve yasaya aykiri-
dir. Bu nedenle direnme karart bozulmalhidir.” (YHGK, 25.12.2002 T.,
2002/12-1098 Esas No, 2002/1108 Karar No)

2) Yargitay’n Gayrimenkul Uzerine Tesis Edilen Ipotegin Eklenti ve
Biitiinleyici Parcalar Uzerine Dogrudan Etkili Olduguna lliskin Ka-
rarlan

1. “...Tasinmaz ipotegi kurulunca, tasinmaz iizerinde bulunan miitemmim
ciizler ve teferruat kendiliginden ipotek kapsamina girer. Ipotek akit tablosunda
olmasa bile ipotek kapsaminda olduklart kabul edilir.” (Y. 12. HD, 23.11.2000
T., 2000/8182 Esas No, 2000/8395 Karar No)

2. “...Kural olarak tasinmaz iizerinde ipotek tesis edilince tasinmazin bii-
tiinleyici parcalari (miitemmim ciizleri de) ve teferruati da kendiliginden ipote-
gin kapsaminda kalir. Teferruat iizerinde 3. sahsa ait hakki saklidir. Ipotek tesi-
sinden sonra tasinmaza dahil edilen, alinan, baglanan biitiinleyici parcalar da
aym sekilde ipotegin kapsamuina girer. Mercice bu kurallar 1518inda MK nun
621, 777. maddesi kosullarinda mahcuzlarin nitelikleri bilirkisiler vasitasiyla
tespit olunduktan sonra sikayet konusu menkullerin miitemmim ciiz ve teferruat
disinda kalip kalmadig: belirlenerek olusacak duruma gore bir karar vermek
gerekirken eksik inceleme ile yazili sekilde karar verilmesi isabetsizdir.” (Y. 12.
HD, 16.4.2002 T., 2002/6149 Esas No, 2002/7954 Karar No)
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3. “Tasir mal, tasinmaz malin teferruati ise, tapu sicilinde acik¢ca yazili
olmasa dahi rehin kapsamina girer ve IIK nun 83/c maddesi uyarinca tasin-
mazdan ayri olarak haczedilemez. Mahkemece yaptirilacak bilirkisi incelemesi
sonucunda, mahcuzlarin oncelikle IIK ' nun 83/c maddesine gore ipotek akit
tablosunda yazili olup olmadigi ve yazili ise tasinmazlardan ayri olarak hacze-
dilip haczedilemeyecegi, MK nun 862 maddeleri de goz oniinde bulundurularak
tespit ettirilip, sonucuna gore karar vermek gerekirken, mahkemece yukarida
belirtilen inceleme vyoluna gidilmeden, davacimn iddialart takibi ertelemeye
veya uzatmaya yonelik olarak kabul edilerek sikayetin reddi isabetsizdir.” (Y.
12. HD, 28.5.2004 T., 2004/9789 Esas No, 2004/13610 Karar No)

3. Goriistimiiz

Yukarida arz ettigimiz yilkksek mahkeme kararlarinda da goriildiigii iizere,
ayni dairenin birbirlerine taban tabana zit kararlariyla kars: karsiyayiz'. Yargi-
tay kararlarindaki bu celiski yiiksek mahkemenin yukarida aktardigimiz son
kararinda daha da acik bir sekilde gozlenebilmektedir. Nitekim anilan kararda,
oncelikle “tapu sicilinde acik¢a yazili olmasa dahi” denilerek eklentilerin kendi-
liginden ipotegin kapsamina girecegi kabul edilirken, devaminda bilirkiginin
incelemesinde mahcuzlarin “ipotek akit tablosunda yazili olup olmadigint” 6n-
celikle denetlenmesi gerektigi vurgulanmustir. Yargitay’in bu konudaki yakla-
stminda istikrar arz eden tek bir husus vardir ki o da ister eklenti ve biitiinleyici
parcalar kendiliginden ipotegin kapsamuna girsin, isterse de akit tablosunda
yazililik sarti aransin; mahkemece bunlarin gercekten eklenti ve biitiinleyici
parca olup olmadiklarinin uzman bilirkisilerce arastirilmasi geregi ve gercegi-
dir. Dolayistyla, ipotegin dogrudan biitiinleyici parca ve eklentilere olan etkisini
kayitsiz sartsiz kabul etmek de miimkiin goziikkmemektedir. Nitekim Yargitay
da almis oldugu ve yukarida da kismen belirttigimiz yerlesik kararlarinda
MK’ya gore menkul egyamn eklenti vasfini haiz olup olmadiginn bilirkisi ma-
rifetiyle tespit edilmesinin zorunlulugundan bahsetmektedir. Yargitay, ipotek
kapsaminda sayilan eklenti ve biitiinleyici pargalarin bu niteliklerinin saptanma-
dan hiikiim tesis edilmesini bozma nedeni olarak gérmektedir'. Dolayistyla,

1 Bkz. ve kars. Y. 12 HD, 30.4.2004 T., 2004/6274 Esas No, 2004/10893 Karar No; Y. 12.
HD, 28.5.2004 T., 2004/9789 Esas No, 2004/13610 Karar No.

“Haczedilen mahcuzlarin kendi ipotekleri kapsaminda kaldifindan hacizlerin fekkini de
icermektedir. Kural olarak, ipotek akit tablosunda sayili bulunan teferruatla tagmmaz ayn
haczedilemez. Ancak, mahcuzlarin gercekten teferruat niteliginde bulunup bulunmadig:
Medeni Kanunun 862-866. maddeleri kosullarinda yaptirilacak inceleme ve arastirma so-
nucunda belirleneceginden mahkemece kesif yapilmaksizin ve bilirkisi raporu alinmaksizin
eksik incelemeyle yazili sekilde istemin reddi isabetsizdir. Bkz. Y. 12. HD, 15.3.2004 T.,
2004/1353 Esas No, 2004/5889 Karar No. “...Kural olarak eklentinin tasinmazdan ayrn ola-
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menkul egyanin eklenti niteligi, ipotek akit tablosunda belirtilip veya tapu kiitii-
glinlin beyanlar hanesinde gosterilmesi kaydina bagli olsa da bu konuda rehin
senedinde bir hiikiim olmamasi, rehnin sihhatine etki etmeyecegi gibi, rehnin
belirtilen kapsaminin sinirlarinda da bir degisiklik meydana getirmez. Hatta
bor¢lu malik, alacakli ile bir s6zlegsme yapmaksizin, dogrudan dogruya kendisi
de eklentileri tapuya beyan edebilir. Nitekim eski Tapu Sicil Nizamnamesinde
oldugu gibi yeni Tapu Sicil Tiiziigliniin 61. maddesi eklentilerin, gayrimenkul
malikinin tek tarafli yazili talebi ile beyanlar hanesine isaret edilebilecegini
ongormektedir'.

II. Banka Lehine Ticari Isletmeye Ait Gayrimenkul Uzerinde Tesis olu-
nan Ipotegin Kapsami ile Aym Ticari Isletme Uzerinde Tesis Olunan
Ticari Isletme Rehininin Kapsamimnin Catismasi

A) Ticari Isletme Rehninin Mahiyeti

Ticari isletmeler, icinde bulunduklari yipratict rekabet ortamina ragmen
ayakta kalabilmek, bozulan aktif-pasif dengesini kurabilmek veya yeni yatirim-
lar i¢in gerekli finansmani tedarik edebilmek gibi cesitli sebeplerle krediye ihti-
ya¢ duyabilirler. Ticari isletmelerin kredi ihtiyact, kredi saglayanlar lehine kefa-
let ile sahsi teminat tesis edilerek karsilanabilecegi gibi, ticari igletmenin yapist-
ni olusturan unsurlart lizerinde rehin gibi ayni teminat tesisi karsiliginda dahi
karsilanabilecektir. Ticari isletmenin gayrimenkulleri tizerindeki ayni teminat,
ipotek marifetiyle kurulacaktir. Kanun koyucu, ticari igletmenin menkulleri
iizerinde kurulabilecek rehin hakku ile ilgili olarak ise 28.07.1971 tarihli Resmi
Gazetede yayimlanan ve 28.01.1972 tarihinde yiiriirliige giren 1447 sayilt “Tica-
ri Isletme Rehni Kanunu” ile diizenlenen ticari isletme rehninden yararlanila-
bilmesini miimkiin kilmistir. Teslim sartlh menkul rehni hiikiimlerinden farkl
olarak, ticari isletme rehninin tamam olabilmesi i¢in ayrica iizerinde rehin hakka
tesis edilen menkuliin zilyetliginin alacakliya gecirilmesine gerek duyulmamak-
tadir ve ticari igletme rehni miiessesesi, bu 6zelligi ile bir yandan kredi ve rehin
borg¢lusu ticari igletme sahibi bir yandan da kredi ve rehin alacaklisi lehine hakl

rak haczi miimkiindiir. Yani alacaklilar fabrika binasini1 satmadan, binada bulunan eklenti
niteligindeki mallar1 (Medeni Kanunun 686. maddesine gore eklenti oldugu bilirkisilerce
saptandig: takdirde) ayr1 ayr1 haczedilebilir ve satabilirler. Ciinkii eklentinin tasinmaz yok
edilmeden, zarar ugratilmadan veya yapisi degistirilmeden ondan ayrilmasi miimkiindiir.
Ayrica, [IK. nun 83/e maddesi geregince ipotek akit tablosunda sayilan eklentilerin bu
madde geregince tasinmazdan ayri olarak haczi miimkiin bulunmamaktadir. Bu maddenin
uygulanabilmesi i¢in mahcuzun hem ipotek akit tablosunda yazili olmasi, hem de Medeni
Kanunun 686.maddesinde taraf edilen sekilde eklenti niteligini tasimazi zorunludur” Bkz.
Y. 12. HD, 15.03.2005 T., 2005/1933 Esas No, 2005/5431 Karar No.

16 Oguzman/OZ, s.091; Ertas, kn: 2613-2614.
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ve makul gerek¢elere dayanan kendine 6zgii 6zellikleri ve hiikiimleri i¢eren bir
miiessese olarak karsimiza ¢ikmaktadir'’. Zira, ticari isletme rehninin bu sayede
tesisi, kredi borg¢lusu ticari igletme sahibine faaliyetlerine gerekli ve yeterli
menkul igletme tesisatt ile devam ederek elde edecegi likidite ile kredi borcunu
O0deyebilmek imkanini tamimaktadir; kredi alacaklist ise iizerinde rehin hakka
tesis edilen menkul mallarin paraya cevrilene kadar muhafaza edilmesi ve ba-
kiminin iistlenilmesi gibi yiikiimliiliiklerden kurtulmaktadir'®, Kanun koyucu bu
suretle, ticaret hukukunun 6zelliklerine uygun, hem kredi alacaklisinin hem de
kredi bor¢lusunun menfaatleri ile ortiisen, 6zel ve 6zgiin bir milesseseye duyu-
lan ihtiyact gidermis bulunmaktadir.

B)Ticari Isletme Rehninin Kapsaminin Ticari Isletmeye Ait Gayrimen-
kul Uzerinde Tesis Olunan Ipotegin Kapsam ile Catismas1 Meselesi

Ticari isletme rehininin kapsami, TIRK m.3’te gosterilmistir. Bu maddeye
gore;

“Ticari isletme rehni asagidaki unsurlart kapsar;

a)Ticaret unvan ve isletme adi,

b)Rehnin tescili aminda mevcut ve isletmenin faaliyetine tahsis edilmis
olan makine, arag, alet ve motorlu nakil vasitalari,

c )ihtira beratlari, markalar, modeller, resimler ve lisanslar gibi sinai hak-
lar.

Taraflar ticaret iinvam, isletme adi ve menkul isletme tesisati disinda ka-
lan unsurlardan bir veya bir kacini rehin disinda birakabilirler.

Gemi ipotegi hakkindaki hiikiimler saklidir.”

Ticari igletmeye dahil olmakla birlikte yukarida sayilanlarin diginda kalan
unsurlar, islemin taraflarinca istense dahi rehne dahil edilemez. Ornegin, ticari
isletmenin iizerinde faaliyet gosterdigi gayrimenkul, kiracilik hakki ve igletme-
nin devamli ve sadik miisteri ¢cevresi lizerindeki hakki ticari igletmenin maddi

17 Cumhur Ozakman, “Ticari [sletme Rehni ile Medeni Kanunun Teferruata fliskin Hiikiimle-
rinin Karsilastirilmasr”, Hukuk Arastirmalari, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Ya-
yini, Cilt 4, Say1: 1-3, Ocak-Aralik 1989, s. 62, 63. Yazar, ticari isletme rehnini Medeni
Kanun’daki ayrima uygun olarak menkul rehni olarak kabul etmenin isabetli olacagini,
bunda amacin isletmenin iizerinde faaliyet gosterdigi gayrimenkulden bagimsiz olarak re-
hin hakkina konu edilebilmesini saglamak oldugunu, isletmenin ve gayrimenkuliin sahiple-
rinin ayn1 kisiler olmasi halinde ipotek tesisi ile menkul isletme tesisat1 ve diger teferruatin
rehne dahil olacagini ve menkullerin teslimini gerektirmeyecegini belirtmektedir. Ayrica
bkz. Sitk1 Akyazan, “Ticari Isletme Rehni”, Batider, Cilt VIII, Y1l 1976, 5.64, 65; Giilekli,
s.27, 28.

18 Akyazan, s.64.
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ya da gayri maddi unsurlar1 arasinda yer alsa dahi ticari igletme rehni kapsamina
sokulamaz. Kanun koyucu gayrimenkuller iizerinde esasen tapu siciline tescil
yoluyla rehin (ipotek) tesisinin miimkiin olmasi sebebiyle ticari isletmenin iize-
rinde faaliyetini siirdiirdiigii gayrimenkulu ticari isletme rehninin kapsamina
almamustir'®.

Kanun koyucu bir ticari igletme iizerinde birden fazla ticari isletme rehninin
tesisini miimkiin kilmigtir. Bu ihtimalde, TIRK m.8’deki acik hiikiim geregi,
birden fazla ticari igletme rehninin varligi halinde, ticari igletme rehni alacakli-
larinin sirast, rehinlerin tescil sirasina gore, yani zaman agisindan dncelik sonra-
lik iligkisine goére belirlenecegi tespit edilmistir. Bu sebeple, bu hususta herhan-
gi bir soru isareti ne teoride ne de tatbikatta s6z konusudur. Ancak sorun yaratan
husus, ticari igletme rehnine konu olan bir ticari igletmeye ait gayrimenkul iize-
rinde ticari igletme rehninin tesisinden dnce ya da sonra ipotek hakkinin tesis
edilmis olmas: halinde karsimiza ¢ikmaktadir. Yukarida da agiklandigt iizere,
ticari igletme rehni kapsamina isletmeye ait menkul mal tesisati da girmektedir
ve bu unsurlar rehinden muaf tutulamaz. Yine ¢aligmamizin baginda da belirtti-
gimiz lizere, gayrimenkule baglh eklentiler de karineten kendiliginden ipotegin
kapsamina girer. Iste s6z konusu karinenin gegerlilik kazandig1 hallerde, ticari
isletme rehnine konu menkul mal tesisati ayn1 zamanda gayrimenkulun eklentisi
niteligindeyse, ticari igletme rehninin tesisinden once ya da sonra ipotegin de
tesisi halinde catisan haklar meselesi karsimza ¢ikacaktir™.

Meseleyi ticari igletme rehni ya da gayrimenkul rehninin (ipotek) hangisinin
daha 6nce ve hangisinin daha sonra tesis edildigi kistasi esas alinarak farkli
ihtimallere gore degerlendirmek ve ¢dziime bu ihtimalleri g6z éniinde bulundu-
rarak ulasmak isabetli olacaktir kanaatindeyiz. Ote yandan, meseleyi tetkik
ederken dikkat etmemiz gercken bir diger kistas, lizerine ipotek tesis edilen
gayrimenkul ile rehin hakkina konu olan ticari isletmenin aym ya da farkl kisi-
lere aidiyeti olacaktir. Bu sebeple, meselenin tespiti ve ¢éziimii icin izlenecek
esaslarla ilgili olarak karsimiza 4 farkli ihtimal ¢ikacaktir.

1) ipotek Hakkina Konu Olan Gayrimenkul ile Ticari Isletme Aym Ki-
silere Aitse

a) Ticari Isletme Rehninin ipotekten Daha Once Tesisi Thtimali

Halihazirda tesis edilmig bir ticari isletme rehni varken ve bu ticari isletme
rehninin kapsamuina ticari igletmeye devamli bir sekilde tahsis edilmis menkul

19 Sabih Arkan, Ticari Isletme Hukuku, Ankara, 2008, s.53; H. Ali Dural, “Ticari Isletme
Rehni ile Teminat Altina Alinan Alacagin TIRK m.2’de Sayilan Kisiler Disindaki Kisilere
Temlikinin Ticari [sletme Rehnine Etkisi”, Galatasaray Universitesi Hukuk Fakiiltesi Der-
gisi, Prof. Dr. Erden Kuntalp’e Armagan, Cilt:Il, Y11:3, Say1:2, 2004/2, s.323.

» Reisoglu, 1p0tegin Kapsam, s.22, 23; Ozakman, s.66; Giilekli, 8.29.
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isletme tesisati da dahilken sonradan ticari igletmenin iizerinde faaliyet goster-
digi gayrimenkul {izerinde tesis edilen ipotek hakkinin kapsaminda gayrimenku-
lin menkul igletme tesisatt niteligindeki eklentilerinin de yer almasi halinde
menkul igletme tesisati lizerinde tesis edilen s6z konusu sinirlt ayni haklarin
kapsamlarinin ¢atigmast ve hangisine oncelik taninacagt hususunda doktrinde,
MK m.862 f.3’te ( eski MK m.777 son ciimle) “teferruat iizerinde ii¢iincii gahis-
lara ait haklar mahfuzdur” seklindeki hiikmiin ( MK m.862 .3 :“Uciincii kisile-
rin eklentiler tizerindeki haklart saklidir.”) yorumlanmast ile ilgili olarak hangi
gorils benimsenirse benimsensin bu hitkmiin tescil edilmig bir ticari isletme
rehninin karsisinda ve menkul igletme tesisatt hakkinda uygulanamayacagy zira,
ancak ticari igletme rehni alacaklisinin muvafakati ile gayrimenkul rehni sahibi-
nin eklenti niteligindeki menkul isletme tesisati iizerinde sonradan gelen bir
rehin hakki dogacagi, dolayisiyla ticari igletme rehni tapu siciline kayit edilmis
olmasa dahi rehinli alacaklinin hakkinin ticari isletme rehninin kapsamindaki
cklentiye samil olamayacagi, ticari igletme rehni tescil edilene kadar gayrimen-
kul iizerinde rehin hakki tesis edilmis olmas: halinde ise kanun boglugundan
bahsedilebilecegi’', isletme rchninin tapuya kaydimin bildirici bir etkiyi haiz
oldugu, bu bildirim yapilmasa dahi sonradan tesis edilen ipotegin alacaklisinin
menkul igletme tesisati ilizerinde hicbir sekilde ticari isletme rehninden 6nce
gelen birinci derecede bir rehin hakki elde edemeyecegi, zira TIRK m.10’a gére
isletme rehni kurulduktan sonra isletme sahibinin igletmeyi ve rehne dahil un-
surlar1 ancak rehinli alacaklinin onayt ile ayni bir hakla sinirlayabilecegi, TIRK
m.9 f.2°deki sicil bolgesi disindaki unsurlar iizerinde ayni hak iktisabinin koru-
nacag hitkkmiiniin ise ticari igletme tesisatinin genel itibariyle sicil bélgesi i¢in-
de yer almasi sebebiyle uygulamasinin pek miimkiin olamayacagi belirtilmis-
tir””. Ticari igletmeye dahil miinferit unsurlar yoniinden, sicil bolgesi icinde
iiclincil kisilerin iyi niyetinin korunmadigi, sicil bolgesi disinda ise iyi niyetli
kazanimin miimkiin oldugu, bu halde dahi rehinli alacaklinin bir nebze korun-
dugu, sicil bolgesi disindaki devirlerde ise heniiz para édenmemisse, bu alacak
iizerinde rehin alacaklisinin kanuni rehin hakkinin varliginm kabul edildigi
doktrinde farkli bir goriig olarak ileri siiriilmiistiir. Doktrinde ayrica, gerek
ticari isletme rehni alacaklist gerekse ipotek alacaklisinin iyiniyetli olduklart
takdirde ticari igletme rehninin ipotekten once tesis edildigi hallerde iki rehin
hakki arasinda birini digerine tercih etmek icin hakli bir sebebin zaman acisin-
dan 6ncelik haricinde olmadig1, bu hususta kanunda bir bosluk bulundugu ve bu

2 Ozakman, s.66-68; Giilekli, s.29, 30.

n Giilekli, s.29, 30; Saban Kayihan, Ticari Isletme Rehni, Istanbul, 1996, s.55.

= Ali Erten, “Bankacihk Uygulamasinda Ticari Isletme Rehni ve Hukuki Sorunlar”’, Bankaci-

lar Dergisi, Say1 32, Yil: 2000, s.6, 10.
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boslugun ilk defa rehin hakkini kim elde etmigse ona oncelik taninarak, diger
alacaklinin ise ikinci dereceden bir rehin hakkim iktisap edecegi kabul edilerek
doldurulabilecesi®, ticari isletmeye ait menkul isletme tesisatinda yer alan bir
esyanin igletmenin kayith oldugu ticaret sicil bolgesi diginda rehinden haberdar
olmayan bir kisiye satilarak miilkiyeti devredildiginde veya rehnedilip teslim
edildiginde, bu iktisabin ve rehnin korundugu ve bu kisiye kars: ticari isletme
rehninin ileri siiriilemeyecegi belirtilmistir™. Bununla birlikte 6zellikle TIRK
m.9 f.2’deki ifadenin elestiri konusu oldugu, zira bu hiikkmiin Reisoglu ve ko-
misyon tarafindan hazirlanan metinde yer almadigt, kanunda ise iyiniyetli ii¢iin-
cii kisinin sicil bolgesi disinda korunmasinin dniiniin agildigt, TIRK m.9 £.2 son
climlede ticari igletme sahibinin {i¢iincii kisiden bir talep hakkinin varlig1 halin-
de bu talep hakkinin iizerinde rehin hakkinin devam edecegi alti ¢izilen bir bag-
ka goriis olarak kabul edilebilir™.

Yargitay 15. Hukuk Dairesi 02.07.1986 Tarih, 1986/2312 Esas ve
1986/2533 Karar Nolu ilaminda,

“Ticari igletme sahibi dahi rehne dahil miinferit unsurlari ancak alacaklinin
muvafakatini almak sartiyla devredebilir. Ayrica Ticari Isletme Rehni Sicili
Hakkindaki Tiiziigiin ilgili maddesi hiikmiine gore ticari isletme rehni sicili ale-
ni olup, herkes sicilde bir kayit bulunup bulunmadigi ve varsa mahiyeti hakkin-
da sozlii veya yazili bilgi verilmesini sicil memurundan istemek hakkina sahip-
tir. Goriiliiyor ki, ticari isletme rehnine konu yapilan mahcuz makinanin alacak-
limin oluru disinda baskasina devri miimkiin olmadigi gibi devir alan kisi baki-

e . 27 s
nundan da iyiniyet savunmasi gecerli sayilamaz’’.

seklindeki goriisii benimsemistir.

Ticari igletme rehninin tesisinin ipotekten 6nce gerceklesmesi durumunda
isletme rehninin kapsamu ile ipotegin kapsaminin ¢atigmasi halinde hangi rehin
hakkina iistiinliik ya da éncelik taminmasi gerektigi sorusunun cevabi i¢in dnce
TIRK m.7’nin incelenmesi gerekir.

TIRK m.7’ye gore;

“Tescili miiteakip Ticaret veya Esnaf ve Sanatkar Sicili memurunun der-

hal yapacag bildiri iizerine, bu kanuna istinaden tesis edilen rehin, ticari
isletmenin iizerinde faaliyet gosterdigi gayrimenkul isletme sahibine ait ise bu

Reisoglu, ipotegin Kapsamu, s.23.

B Bkz. Seza Reisoglu, “Ticari Isletme Rehni ve Son Yasal Diizenleme”, s.9.
(http://www.tbb.org.tr/turkce/konferans/SR-Ticari%?20Isletme %20Rehni.doc),
(24.02.2009), (Ticari Isletme Rehni).

% Erhan Tiirker, Ticari Isletme Rehni, Eskisehir, 1981, 5.106, 107.
z Y. 15. HD 02.07.1986 T., 1986/2312 Esas No, 1986/2533 Karar No.
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gayrumenkuliin tapu kiitiigiindeki sayfasindaki beyanlar hanesine markalar,
lisanslar ve ihtira beratlar: gibi sinai haklar icin Sanayi Bakanlhiginca tutulan
sicile, maden siciline, motorlu araclar icin nakil vasiutalart siciline, ticari is-
letme rehni veren miiessesesinin varsa subelerinin bulundugu yer sicillerine
derhal kaydedilir.”

Kanun koyucunun TIRK m.7’yi diizenlerken esas aldig1 saik, ticari isletme
rehninin miimkiin oldugunca genig bir ¢cevre tarafindan bir an 6nce 6grenilmesi-
ni saglamak ve iiciincil kigilerin iyiniyet iddiasinda bulunmalarimn 6niine gec-
mektir. Kanun koyucu, aynt zamanda iiciincii Kisilerin tescilin miispet etkisin-
den dolay1 zarara ugramalarinin 6niine de gecmek istemistir™. Bunun &tesinde
ilgili diger sicillere ve bu arada tapu siciline beyanlar hanesine kaydedilmesi,
ticari igletme rehninin varlig1 a¢isindan kurucu herhangi bir etkiyi haiz olmaya-
caktir”. S6z konusu bildirimin kanundaki ifade geregi derhal gerceklestirilmesi
gerekir. “Derhal” kavraminin yorumu, her somut olayin kendine 6zgii durumlart
dikkate alinarak gerceklestirilmelidir. Tapudaki beyanlar hanesine kayit seklin-
de arz eden bildirimin ge¢ gerceklestirilmesi ve hatta hi¢ gerceklestirilmemesi
ihtimalinde dahi ticari igletme rehninin tesisi tamamlanmuig olacaktir. Zira, ticari
isletme rehninin ne sekilde ve hangi sartlarda kurulabilecegi, varlik kazanabile-
cegi kanunda (TIRK m.5) agikca tespit edilmistir ve bunun igin gerekli sekil
sartina tabi ticari isletme rehni sézlesmesinin, ticaret ya da esnaf ve sanatkar
siciline kurucu nitelikteki tescili ile ticari igletme rehninin kurulusu tamam olur.
Dolayistyla, tescil ve dolayistyla tesis edilmis ticari isletme rehninin tapu sicili-
ne geg bildirilmesinin ya da hi¢ bildirilmemesinin ticari isletme rehninin kuru-
labilmesi noktasinda hakl olarak her hangi bir etkisi bulunmamaktadir™.

Ticari igletme rehninin tesisinden sonra ilgili tapu kiitiigiinde beyanlar hane-
sine kayit islemi gerceklestirildikten ve dolayisiyla TIRK m.7’de isaret edilen
“derhal” bildirim yiikiimliliigii yerine getirildikten sonra, ipotek alacaklisinin
iyiniyeti ortadan kalkacagi icin, ticari igletmenin maddi unsurlarindan gayri-
menkul iizerinde ipotek hakkinin tesisi halinde, gayrimenkuliin eklenti niteli-
gindeki menkul igletme tesisatinin da MK m.862 geregi bu ipotegin kapsaminda
yer alacagim ve fakat s6z konusu eklenti niteligindeki tesisat iizerinde hali ha-
zirda kurulmusg bulunan ticari igletme rehninin ayni eklenti tizerinde kurulmug

B Ozakman, 5.66.

» Reisoglu, Ticari Isletme Rehni, s.8; Giilekli, s.29. Ayrica Yitksek Mahkeme karari icin Y.
19. HD, 25.10.2001 T., 2001/4132 Esas No, 2001/6811 Karar No. “Bu tescilin yapilmama-
s1 ticari igletme rehninin gecerliligini etkilemez. Zira ticari isletme rehni kendi 6zel siciline
tescille dogdugundan bu bildirim gec yapilsa veya hi¢ yapilmasa dahi rehin hakk: dogmak-
tadir.” (Bkz. Yargitay Kararlar1 Dergisi, Agustos, 2003, 5.1247.)

% Giilekli, .29, 30.
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bulunan ipotek hakkindan daha 6nce ve 6nde olmak kaydiyla yer alacagim ka-
bul etmek, TIRK m. 5 ve 7 nin beraberce tetkiki ile pek tabi miimkiin olmakta-
dir’'.

Ancak asil sorun, ticari igletme rehninin kurulmasindan sonra ve fakat tapu
sicilindeki beyanlar hanesine kayit islemi seklinde arz eden bildirimin yapilma-
sindan heniiz 6nce, iiglincii bir kisinin rehne konu olan ticari igletmeye ait bir
gayrimenkul iizerinde ipotek hakkini kazanmasi ihtimalinde karsitmiza ¢ikmak-
tadir. Zira, ticari isletme rehninin kapsamina dahil olan menkul igletme tesisati
aynt zamanda aym ticari igletmeye ait gayrimenkuliin eklentisi niteligini arz
edebilir ve heniiz ticari igletme rehni kaydedilmedigi icin ipotek tesis etmek
isteyen ligiincii kiginin iyiniyetinin, ticari isletme rehninin tapu siciline bildiril-
meyen varligima ragmen korunup korunmamasi geregi soru isareti olarak karsi-
miza ¢ikmaktadir.

Bu konuda kanun koyucu, TIRK m.9 f.2’de soru isaretlerini gidermeye yo-
nelik bir hilkkme yer vermistir. Buna gére,

“Su kadar ki, rehinden haberdar olmaksizin ticari isletmenin sicil bolgesi
disindaki miinferit unsurlar iizerinde miilkiyet veya diger ayni bir hakki
iktisabeden hiisniiniyet sahibi iiciincii sahsin haklart mahfuzdur. Ticari ig-
letme sahibinin bu iktisap dolayisiyla bir talep hakkt varsa bu talep hakki
iizerinde alacaklinin rehin hakk: devam eder.”

TIRK m.9 f.2’deki hiikmiin karsit anlamindan ise, sonradan ipotek hakki ik-
tisap eden iclincll kisinin, iyiniyetli olsa dahi sicil bolgesi icerisinde yer alan
cklenti niteligindeki menkul isletme tesisatt iizerindeki ipotek hakkini iktisabi-
nin korunmayacagi sonucuna ulasmak miimkiindiir’”. Dolayistyla bu ihtimalde,
yani sicil bolgesi icerisinde ipotek hakki sahibinin hakki, ticari igletme rehni
alacaklisinin hakkindan sonra gelecektir’ .

Yargitay 19. Hukuk Dairesi, 25.10.2001 Tarih, 2001/4132 Esas, 2001/6811
Karar Nolu ilaminda da,

“Aymi Yasanin 9/2 maddesinin karsit anlamindan, isletme konusu menkul
mallarin sicil bolgesi icinde bulunmalart halinde ayni hak iktisabinda iyiniyetin
korunamayacag: anlami cikmaktadir.

MK.nun 901. maddesine bir istisna getiren bu durumda ipotekli alacakli, ti-
cari isletme rehnine konu mallar iizerinde ancak ticari isletme rehninden sonra
gelen bir rehin hakki iktisap eder.”

31 Bkz. Arkan, s.53; Giilekli, s.29.

2 Aym yonde goriis icin bkz. Reisoglu, Ticari isletme Rehni, s. 8.

3 Ozakman, s.67; Giilekli, s.29.
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seklindeki karara hitkkmetmistir*.

TIRK m.9 f.2’deki hiikiim dolayistyla kanun koyucu, ticari isletmenin sicil
bolgesi disinda yer alan miinferit unsurlart iizerinde {igiincii kigilerin iyiniyetli
olmalar1 kaydiyla ticari isletme rehninin varligina ragmen miilkiyet ya da smirl
ayni hak iktisaplarinin korunacagina hitkkmetmistir. Kanaatimizce, tetkik edil-
mesi gereken nokta, liciincii Kisininin iyiniyetinin varliginin tespitidir. Bu agi-
dan, ticari igletme rehni keyfiyetinin sicil memuru tarafindan ilgili diger sicillere
derhal bildirilmesi ve kayit edilmesi, sicil bolgesi diginda dahi olsa ii¢iincii kisi-
lerin iyiniyetini ortadan kaldiran bir bildirici etkiyi haizdir. Bu sebeple, ticari
isletme rehninin tapu siciline bildirimi ve kaydi hi¢ ya da heniiz yapilmadan
iiclincil kisilerin sicil bolgesi disindaki miinferit unsurlar izerindeki ayni hak
iktisaplarin, iyiniyeti ortadan kaldiran bir bildirim ve kayit s6z konusu olma-
dig1 igin kanun tarafindan korunacagmi, TIRK m.9 f.2'nin bu sekilde yorumla-
narak kabul edilmesi gerektigini diisinmekteyiz”’. Nitekim kanun koyucu,

34 “Ticari isletme rehni tapu siciline bildirilmemisse ve tasinmaz iizerinde sonradan lehine

ipotek tesis edilen alacakli iyiniyetli ise hangi alacakliya 6ncelik taninacaktir?

Ticari isletme Rehni Kanununun 9/2. maddesine gore ticari isletme rehninden haberdar ol-
maksizin ticari igletmenin sicil bdlgesi disindaki miinferit unsurlan iizerinde ayni bir hakki
iktisap edenin iyiniyeti korunur. Bu hitkmiin karsit anlamindan isletme konusu menkul
mallarin sicil bélgesi icinde bulunmalar1 halinde ayn1 hak iktisabinda iyiniyetin korunma-

yacagi anlamm ¢ikmaktadir.

Ticari isletme Rehni Kanununun 10/2. maddesinde ticari isletme rehni sahibinin ticari ig-
letmeye dahil unsurlar iizerinde ayni hak kurmak icin alacaklinin muvafakatini almak zo-

runda oldugu hitkme baglanmistir.

Ticari isletme Rehni Kanununun 9/2 ve 10/2. maddeleri iyiniyetli olarak miilkiyet veya di-
ger bir ayni hakkin iktisabim diizenleyen MK.nun 901. maddesine bir istisna getirmektedir.
Bu durumda ipotekli alacakl ticari isletme rehnine konu mallar iizerinde ancak ticari islet-
me rehninden sonra gelen bir rehin hakki iktisap edeceginden Mercii Hakimligince sikaye-
tin reddine karar verilmesi gerekirken yazili gerekceyle kabuliinde isabet gorillmemistir.”
Bkz. Yargitay Kararlar1 Dergisi, Agustos, 2003, s.1247.

» Aksi yonde goriis icin bkz. Giilekli, s.29, 30. Yazar, isletme rehni ile yiikiimlii eklentinin

genellikle sicil bolgesinde yer aldigini, rehnin tapuya kaydedilmemesi halinde dahi ipotekli
alacaklimn iyiniyetinin korunmasma TIRK m.9 f.2’nin engel olacagim bu sebeple ipotekli
alacaklinin s6zii gecen isletme tesisati iizerinde isletme rehninden sonra gelen ikinci dere-
cede bir rehin hakkini iktisap edecegini belirtmektedir. Ayrica bkz. Ozakman, s.67. Kanaa-
timizce isletme rehnine konu olan eklentinin genellikle sicil bolgesi icinde yer almasi sicil
bolgesi disinda kaldig: hallerde de TIRK m.9 f.2’nin aynen uygulanabilmesini saglamaya
yetecek derecede kuvvetli bir gerekce olamaz. Bu sebeple sicil bolgesi disindaki eklenti ni-
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TIRK m.9 f.2 son ciimlede, ticari isletme rehni alacaklisimin aleyhine hak kay-
binin 6nlenebilmesi amaciyla, iyiniyetli miiktesip olan ipotek alacaklisimin rehin
hakkinin, ticari igletme sahibi lehine bu iktisap dolayisiyla tesis ettigi ya da
edecegi talep hakki iizerinde devam edecegini tespit etmistir’®. Bildirici ve
iiclincil kigilerin iyiniyetini ortadan kaldirict bir etkiyi haiz ticari igletme rehni
keyfiyetinin tapu siciline kaydi isleminin gerceklestirilmedigi hallerde, ti¢iincii
kiginin iyiniyetinin varlig1 esas oldugu icin, ipotek hakki sahibinin sicil ¢evresi
digindaki miinferit unsurlar iizerinde ticari igletme rehni hakkinin bulundugunu
bildigi iddia ediliyorsa, iyiniyetin kaldirilabilmesi i¢cin bu iddianin ayrica ispat-
lanmasi1 gerekmektedir.

Yargitay 11. Hukuk Dairesi, 16.02.1990 Tarihli, 1990/964 Karar Nolu ila-
minda davact lehine ticari igletme rehni tesis edilmesine ragmen; isletmenin
miinferit unsurlarindan jenaratdriin diger davaliya davacimin muvafakati alin-
madan satildig ileri siiriilerek satigin iptalinin istendigi bir uyusmazlikta, TIRK
m.10. geregi ticari igletme sahibinin ticari isletmeyi veya rehne dahil miinferit
unsurlarint devretmek icin alacaklimn muvafakatini almak zorunda olduguna
degindikten sonra,

“Ticari isletme sahibinin tasarruf vetkisini diizenleyen bu son hiikiim karsi-
sinda, ticari igletme sahibinin lehine isletme rehni tesis ettigi alacaklimn acik
muvafakatint almadan rehin konusu ticari isletmeyi veya bu isletmeye dahil bir
unsuru devredebilmek hakkinda tasarruf yetkisine sahip olmadigi goriilmekte-
dir. Meger ki Dairemizin bozma kararinda da deginildigi gibi, alacaklimin, de-
vir keyfivetini ogrendikten sonra buna icazet verdigi hicbir duraksamaya mey-
dan vermeyecek sekilde acikca anlasilsin. Aksi halde, alacaklinmin aym sicil bol-
gesi icindeki devirlerde devam eden rehin hakkimin, birbirinin pesi sira takip
edecek devirlerle ve fiilen ortadan kaldirilmast miimkiin hale gelir. Zira, menkul
niteligindeki miinferit unsurlarin devrini alacaklinin takip ve tespit edebilmesi
cogunlukla miimkiin olamaz. Hele sicil bolgesi disindaki devirlerde bu hakkin
kullamlabilmesi tamamen olanaksiz hale gelecegi kuskusuzdur.”

gerekgesi ile devir igleminin iptal edilmesine hiikkmetmigtir’’.

Yargitay'in bu karart ve gerekceleri irdelenmelidir. Yiiksek mahkemenin
atifta bulundugu TIRK m.10 f.2’de ticari isletme sahibine ticari isletme rehni
alacaklisinin onayini almaksizin ticari igletme rehnine dahil miinferit unsurlart
devredemeyecegi, baska bir mahale nakledemeyecegi veya bagkalart ile degisti-
remeyecegi diizenlenmistir. Kanaatimiz, bu hiikmiin, hem sistematik acidan

teligindeki esya hakkinda iyiniyetin varlifa siiresince kanun tarafindan korunmasi geregi
kabul edilmesi makul ve miimkiin bir sonugtur.

% Reisoglu, Ticari Isletme Rehni, s.12.

3 Bkz. Yargitay Kararlar1 Dergisi, Temmuz, 1990, s.1019.
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TIRK m.9’dan sonra yer almast hem de madde baghigmin “Ticari isletme sahi-
binin tasarruf yetkisi” olmasit sebepleriyle, sadece ticari igletme sahibinin ticari
isletme rehni kapsaminda yer alan unsurlar iizerindeki tasarruf yetkisinin stinir-
larim tespit eden bir diizenleme oldugu, iyiniyetli ipotek alacaklisinin bu iktisa-
binin korunup korunamayacagin belirleyen ya da ticari isletme rehni alacaklist-
nin s6z konusu ipotek alacaklisina kargi dermeyan edebilecegi rehin hakkinin
kapsamin tayin eden bir diizenleme olmadig1 seklindedir™. Bu sebeple, ticari
isletme rehni alacaklisinin rehin hakkinin kapsamint TIRK m.10 f.2 ile agikla-
mak isabetli olmayacaktir. Bir bagka deyisle, ticari isletme sahibinin ticati is-
letme rehni alacaklistmin onayr olmaksizin iyiniyetli ii¢iincii bir kisiye sicil ¢ev-
resi digindaki ticari isletmeye ait miinferit unsurlar iizerinde ipotek hakki tesis
etmesi halinde TIRK m.9 f.2’deki hiikiim dolayistyla ipotek alacaklisinin ipotek
hakk, ticari isletme rehni alacaklisina karst korunacaktir™. TIRK m.10 f.2’ye
aykiriligin miieyyidesi, iyiniyetli iiciincii kiginin iktisap ettigi ipotek hakkinin
ticari igletme rehni alacaklisinin rehin hakk: karsisindaki gegersizligi ya da ipo-
tek hakkinin kapsamina s6z konusu miinferit unsurlarin dahil olamamas1 degil-
dir; TIRK m.10 f.2’ye aykirt davranmus olan ticari isletme sahibinin ticari islet-
me rehni alacaklisina kargit sdzlesmeden ve sartlart olustugu takdirde haksiz
fiilden sorumlulugu {iistlenmesi ve TIRK m. 12 geregi cezai sonuglara

tabiyetidir®, *'.

38 Aksi yonde goriis olarak bkz. Giilekli, 5.29, 30.Yazar, tapuya gerekli kaydin gecirilmemesi

halinde dahi ipotekli alacaklinin menkul isletme tesisat1 iizerinde hicbir sekilde ticari islet-
me rehninden 6nce gelen birinci derecede bir rehin hakki elde etmesinin miimkiin olmadi-
g1m belirtmis ve bunun dayanag olarak da TIRK m.10 £.2’yi gostermistir.

¥ Benzer bir goriis icin bkz. Tiirker, s.107.

40 Aym yonde goriis icin bkz. Reisoglu, Ticari [sletme Rehni, s. 9, 12; Tiirker, s.107.

M Nitekim, Yargitay bir kararinda “Sanifn ticari isletme rehni sézlesmesine konu borg hak-
kinda sug tarihinden 6nce bagka teminatlar da gosterip gostermedigi ve o teminatlarin ban-
ka tarafindan kabul edilip edilmedigi, boyle teminatlar mevcutsa onlarin borcu karsilamaya
yetip yetmedigi arastirilip sonucuna gore biitiin deliller degerlendirilip tartisiimak suretiyle
malin aymnda bir degisiklik gerceklesmedigi, elde bulundugu miidahili zarara ugratacak bir
durum olusmadif tespit olundugunda beraatine, ancak samigin alacaklinin rizas1 olmaksi-
zin rehne dahil unsurlan bagka unsurlarla degistirmek, temlik etme, kisitlamak, tahrip veya
imha etmek yollarindan biriyle alacaklinin alacagini kismen veya tamamen tahsil etmesini
engellediginin anlasilmas: durumunda 1447 sayili kanunun 12. Maddesinin uygulanmasi
gerekir.” seklinde hitkkmederek kanuna aykirligin cezai ve hukuki yaptirimini belirlemisgtir.
Bkz. Yargitay 7. Ceza Dairesi, 04.05.1999 Tarih, 1999/4434 Esas, 1999/4854 Karar. Yine
Yargitay, bir bagka kararinda ise “Sanik, ticari isletme rehnine konu oteli tiim takyidatlar:
ile birlikte satmig, satistan 6nce alacakli olan Bankanin muvafakatini almamistir. Sanigin

ortagi oldugu sirketin rehin sézlesmesi kapsamindaki borcu 6deyip ddemedigi arastirilip
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Konu ile ilgili a¢iklamalarimiz 1s1ginda sonug olarak, ticari isgletme rehni te-
sis edildikten sonra ve heniiz ticari igletme rehni keyfiyeti tapu siciline ilgili
deftere kayit seklinde bildirilmedigi takdirde ticari isletme rehni kapsaminda yer
alan ve sicil ¢cevresi diginda kalan miinferit bir unsur iizerinde, iyiniyetinin yok-
lugu ispat edilmedigi miiddetce iiciincii bir kisi olan banka, ticari isletmeye ait
bir gayrimenkul iizerinde ipotek hakki iktisap ettiginde bu ipotek hakkinin kap-
samuna ticari igletme rehninin varligina ragmen gayrimenkuliin MK m. 862 .3
geregi karineten eklentisi olan menkulleri dahi dahil olacaktir. Aksi bir yorum
ve kabul, TIRK m.f.2’de agik¢a kanun koyucu tarafindan iyiniyetli tigiincii kisi
miiktesibin haklarin ticaret siciline tescil ile dogan ticari isletme rehninin var-
ligina ragmen sakli oldugunu tespit eden istisnai nitelikteki hilkkme, TTK m.9 .2
ve m.10 f.2’nin sistematik yorumlanmasina aykir1 olacaktir.

b)Ticari Isletme Rehninin ipotekten Daha Sonra Tesisi

Ticari isletme rehni ile ipotegin kapsaminin ¢catigmast meselesi ile ilgili ola-
rak karsimiza ¢ikacak bir diger ihtimal ise, ticari isletme rehninin, ticari islet-
menin iizerinde faaliyet gosterdigi gayrimenkuliin ipotek hakki ile takyit edil-
mesinden sonra tesis edilmesidir.

Doktrinde ileri siiriilen bir goriige gore, gayrimenkul rehninin (ipotek) daha
once tescili halinde ticari isletme rehni alacaklistmin hakkinin sonra gelen bir
rehin hakki olacagi, tapu sicilini tetkik etmeyen ticari isletme rehni alacaklisiun
kendisinden beklenen ihtimamu sarfetmis sayillamayacagi, séz konusu menkul-
lerde iyiniyetle rehin hakkinin iktisabinin bu sekilde miimkiin olamayacag ka-
bul edilmelidir®. Doktrinde ileri siiriilen bir baska goriise gore ise, tipk1 ticari
isletme rehninin daha once tesis edilmesi ihtimalinde oldugu gibi, burada da
gerek ipotek alacaklist gerekse ticari isletme rehni alacaklisiun iyiniyetli olduk-
lart halde ¢6ziime zaman acgisindan dncelik prensibine sadik kalinarak ulagilabi-
lir*. Yine doktrinde meseleye farkli bir bakis acis1 getiren yaklagima gore ise,
ipotek hakkinin kurulmasindan sonra ticari igletme iizerinde rehin hakki elde
eden kisinin iyiniyetli kabul edilip edilmeyecegi hususu tartigsmaya agik bir ko-
nudur ve yine bu goriig taraftarlarina gore, bu tartigmalar ne sekilde neticelenir-
se neticelensin ticari isletme rehni alacaklisimin hakki her zaman igin onceki
ipotek alacaklisimin  hakkindan daha sonra gelecektir, zira menkullerde

tamamen ve kismen 6demediginin anlasilmasi halinde miidahil bankanin zarar1 ve zararin
miktan tesbit edildikten sonra zararin miktar1 nazara alinarak bir karar verilmesi gerekir.”
seklindeki hitkkmiine ulasmstir. Bkz. Yargitay 7. Ceza Dairesi 05.07.2000 Tarih, 2000/2239
Esas No, 2000/10278 Karar No. Yargitay karar1 i¢cin bkz. (www.kazanci.com/cgi-
bin/highlt/ibb/highlight/cgi?file=ibb/files/7cd-2000-2239.) (01.03.2009).

2 Ozakman, s.63.

4 Reisoglu, ipotegin Kapsamu, s.23.
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iyiniyetle hak iktisabina dayanak olan MK m. 988, (Eski MK m.901) sadece sey
iizerinde zilyetlige sahip iyiniyetli miiktesipleri korumaktadir; oysa ticari iglet-
me rehni alacaklisinin rehne dahil menkul igletme tesisat1 iizerinde zilyet olma-
dig1 asikardir®,

Bir ticari igletme iizerinde rehin hakki elde etmek isteyen bir alacaklimn
iyiniyetinin varhigt ya da yoklugu, daha dnce tesis edilmis bulunan ipotege rag-
men ticari igletme rehninin varligin1 ve kapsamim belirlemede ne 6l¢iide 6nem-
lidir? Kanaatimizce oncelikle bu sorunun cevabinin verilmesi gerekir. Lehine
ticari igletme rehni tesis edilebilecek kisiler TIRK m.2 f.1’de kanun koyucu
tarafindan sinirlt sayida tespit edilmistir. Kanun koyucunun bu tarz diizenleme-
de esas aldigr saik, belirli nitelikteki kisi ya da kuruluglarin, ticari isletme
rehninde alacakli sifatint haiz olabilmeleri ve bu sayede hem ticari igletme sahi-
bi bor¢lularinin hem de iiclincii kisilerin ticari hayatin gerektirdigi giiven orta-
mindan yararlanabilmesidir®. TIRK m.2 f.1 tetkik edildiginde, lehine ticari
isletme rehni kurulabilecek kisi ve kuruluglarin tiimiiniin tacir niteligini haiz
olduklari, ticari isletme rehni alacaklis1 olabilmenin s6z konusu kisi ve kurulus-
lar icin imtiyaz niteligini arz ettigi, bu sebeple, zaten tacir olmalart ve dolayisty-
la basiretli bir tacir gibi davranma yiikiimliiliigiine taabiyetleri sebebiyle kendi-
lerinden beklenen 6zen ve dikkat yiikiimliiliigiiniin diger tacirlere nazaran daha
da agrlastirilldig1 kabul edilmesi gereken sonuglardir. Lehine ticari isletme rehni
tesis edilen kisi sayet banka ise itibar ve imtiyaz kurulusu olmalar1 sebebiyle
bankadan beklenen 6zen ve dikkat yiikiimliiliigiiniin sinirlart son haddine ulag-
mis olacaktir. Buradan hareketle, stz konusu ticari isletme rehin hakks alacakli-
sinin daha 6nce tesis edilmis bir ipotek hakkinin varligint ve kapsamini bilme-
digini ya da bilmesinin gerckmedigini ve dolayistyla, iyiniyetinin varligim ka-
bul etmek MK m.3’e istinaden miimkiin géziikmemektedir. Lehine ticari islet-
me rehni tesis edilecek bir alacaklinin basiretli bir tacir gibi davranmasi ve ticari
isletmenin iizerinde faaliyet gosterdigi gayrimenkul iizerinde bir ipotek hakkinin
daha once tesis edilip edilmedigini ve tesis edilmigs ise bunun kapsamuini incele-
mesi ve aragtirmast ve ancak bu aragtirmanin neticesinde gerceklesebilecek
bilgisizligin (ki biz bu bilgisizligin dahi lehine ticari igletme rehni tesis edilebi-
leceklerin sinirh sayida tespiti ve tespit edilen bu kisilerin hukuki ve iktisadi
nitelikleri g6z oniine alindiginda iyiniyetin varligi icin yeterli olamayacagim
diisiinmekteyiz*®) iyiniyetin varligma delalet edebilecegi iddia edilebilir’. Bu

a4 Giilekli, s.31; Kayihan, s.57.

= Dural, s.324.

46 Ayrica bkz. Bkz. Ozakman, s.66, 67; Giilekli, s.31. Yazarlar, ticari isletme rehni alacaklisi-
nin iyiniyetli olmasi bir an i¢in dahi miimkiin olsa bile, bu iyiniyetin ticari isletmenin iize-
rinde bulundugu gayrimenkul iizerinde daha 6nce tesis edilmis bir ipotegin varligina rag-

men ticari isletme rehni alacaklisina 6ncelikli bir talep imkani taniyamayacagim zira, men-
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sebeple, ister sicil ¢evresi i¢inde ister disinda olsun, ticari igletme rehni alacakli-
st ve stnirlt sayida tespit edilmis tacir grubu seklindeki ilgililerin, TTK m.20 f.2
ve TIRK m.2 f.1 geregi MK m.3 f.2°de alt1 ¢izildigi sekilde kendinden beklenen
Ozen yiikiimliiliigiini yerine getirmedigini ve dolayisiyla iyiniyetli olamayaca-
g ve iyiniyetli olamamasi sebebiyle de ticari igletme rehin hakkinin varliginin
ve kapsamimin daha once tescil ve tesis edilmis ipotek hakkinin varligina ve
kapsamina gore belirlenecegini kabul etmek gerekir kanaatindeyiz™.

2) Ipotek Hakkmna Konu Olan Gayrimenkul ile Ticari Isletme Farkh
Kisilere Aitse

a) Ticari Isletme Rehninin Ipotekten Daha Once Tesisi

Ipotek hakkina konu olan gayrimenkul ile ticari igletme rehninin konusunu
teskil eden ticari isletme farkli kisilere ait oldugunda ve ticari igletme rehni ipo-
tekten daha once tesis edildiginde ticari igletme rehni ve ipotegin kapsamlarinin
catigmast meselesi tetkik edilmesi gereken bir diger konu olarak karsimiza ¢ik-
maktadir. Doktrinde, bu meselenin MK m.862 f.3’e (MK m.777 £.3) verilecek
anlama gore coziilebilecegi, sayet MK m.862 f.3 mutlak nitelikte kabul edilirse
once kurulan ticari isletme rehni ile sonraki ipotek hakki arasinda bir ¢atigma
meydana gelmeyecegi, bunun aksinin, yani iyiniyetle iktisabin imkan dahilinde
oldugu kabul edildiginde ise iyiniyetle sonradan tesis edilen ipotek alacaklisinin
onceki ticari igletme rehnine ragmen, ticari isletme rehninden 6nce bir ipotek
hakk: elde edebilecegi belirtilmistir®. Doktrinde ileri siiriilen bir baska goriis
ise, bu ihtimalde ticari igletmenin iizerinde kurulu olan bir arsanin bir iiclincii
kisiye yani ticari isletmesini rehneden kigiden bagka bir kisiye rehnedildiginde
bu rehnin kapsamina ticari igletmenin de dahil olacagini, bunun oniine gegcile-

kul esyanin aynina iligskin bir hakkin iyiniyetle iktisabina imkan tantyan MK m.988 (Eski
MK m.901) sadece sey iizerinde zilyetlife sahip iyiniyetli miiktesibi korudugunu belirt-
mektedirler.

4 Aym yonde goriis icin bkz. Reisoglu, ipotegin Kapsamu, s.23.

4 Aym yonde goriis i¢in bkz. Ozakman, s.67, 68. Yazar, ticari isletme rehni alacaklisinin
ticari igletme rehni tesis edilmeden 6nce ticari igletmenin iizerinde faaliyet gosterdigi gay-
rimenkule ait tapu kaydini incelememesi halinde kendisinden beklenen ihtimami gostermis
sayilmayacagini ve bu sebeple iyiniyetle rehin hakkini iktisap edebilmesinin miimkiin ol-
madigimi belirtmektedir.

* Giilekli, s.31, 32. Aym1 yonde goriis icin bkz. Kayihan, s. 58. Yazar, ipotek hakkina konu
olan gayrimenkul ticari igletme sahibinin miilkiinde degilse, ticari isletme rehni ile sonra-
dan kurulan bir ipotek hakkinin kapsamm arasinda gatisma cikip ¢ikmayacaf meselesinin
Medeni Kanun m. 862 (Eski MK m.777) son ciimlenin MK m.982’nin (Eski MK m.901)
istisnas1 olup olmadigina gore verilecek anlam dikkate alinarak ¢oziilebilecegini belirtmek-

tedir.
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meyecegini, ancak rehnin paraya cevrilmesi yoluna bagvuruldugunda rehinde
ilk siray1 daha once tesis edilmisg ticari isletme rehni alacaklisinin aldigini; daha
sonra tesis edilmis ipotegin alacaklisin ise, satig bedelinden daha sonra yarar-
lanabilecegini belirtmistir”. Mesele hakkinda 6ne ¢ikan bir bagka goriise gore
ise, ticari igletme rehni tesis edilmesine ragmen isletmenin faaliyette bulundugu
gayrimenkuliin bagkasina ait olmasi sebebiyle, keyfiyet ilgili tapu sicilinin be-
yanlar hanesine kaydedilemeyebilir ve bu arada gayrimenkul malikinin soz
konusu gayrimenkulu iizerinde ipotek tesis edildigi hallerde eger ipotek alacak-
list iyi niyetli ise, ona kargt ticari igletme rehni ileri siiriilemeyebilir’.

TIRK m.7’de kanun koyucu, ticari isletme rehninin diger sicillere derhal
bildirimini diizenlerken sz konusu bildirim yiikiimliiliigiinii sadece ticari islet-
menin iizerinde faaliyet gosterdigi gayrimenkuliin igletme sahibine ait olmasi
ihtimali ile simirl tutmus; ticari igletme ile ticari igletmenin iizerinde faaliyet
gosterdigi gayrimenkul farkl kigilere ait ise ticari igletme rehninin, s6z konusu
gayrimenkulun tapu kiitiigiindeki ilgili sayfasindaki beyanlar hanesine kaydim
gerekli gormemistir’>. Ticari igletme rehni ile dogrudan ilgili olmayan gayri-
menkul sahibini ticari igletme rehnine katlanmaya mecbur tutmak hukuka ve
hakkaniyete de uygun diigsmeyecektir. Bu sebeple, ticari isletme rehni tesis edil-
dikten sonra bu ticari isletmenin iizerinde faaliyet gosterdigi ve fakat bir bagka
kisiye ait olan gayrimenkuliin, ipotek hakkina konu olmasi halinde ipotek hakki
miiktesibinin iyiniyetini ortadan kaldiran bir bildirimden bahsetmek de miimkiin
degildir™. Ancak, ipotek hakkmin kapsamuni tespit eden MK m.862’nin bu nok-
tada dikkatten kacirilmamasi gerekir kanaatindeyiz. MK m.862 f.2’ye gore ek-
lenti karinesi sadece rehnin (ipotegin) kurulusu esnasinda makine, otel déseme
egyast gibi acikca eklenti olarak gosterilen ve tapu kiitiigiinde beyanlar siitununa
yazilan seyler hakkinda gecerlidir. Dolayisiyla ipotek hakk: sahibi, iyiniyetli
olsa dahi ticari isletme ve o igletmenin iizerinde faaliyet gosterdigi gayrimenkul
farkli kisilere ait oldugu icin ve dogal olarak ticari isletmeye ait menkul isletme
tesisatinin gayrimenkuliin eklentisi sifatiyla tapu kiitiigiinde beyanlar hanesine
kaydi1 ger¢ceklesemeyecegi i¢in ipotek hakki sahibinin iyiniyetinin varligt ya da
yoklugu, s6z konusu menkul igletme tesisatinin sicil ¢evresi ya da diginda olma-
s1, ipotegin ve ticari igletme rehninin kapsaminin ¢atigmast ile ilgili olarak her-
hangi bir ¢nemi haiz olmayacaktir™. Tiim bu gerekcelerle, ticari isletme
rehninden daha sonra tesis edilen ipotegin kapsamina, iizerinde faaliyet goster-
digi gayrimenkuliin malikinden farkl1 bir kisiye ait olan ticari igletmenin unsuru

0 Akyazan, .72, 73.
51 Erten, s.10.

32 Giilekli, s.31; Akyazan, s.72.

3 Reisoglu, Ipotegin Kapsamu, s.23; Akyazan, 5.72.

>4 Aksi yonde goriis icin bkz. Reisoglu, Ticari [sletme Rehni, s.28.



148 Yasan / Ozboyact EUHFD, C. IV, S. 1, (2009)

olan ve bu sebeple tapu kiitiigiinde dogal olarak eklenti sifatiyla gésterilemeyen,
menkul esyanin giremeyecegi kanaatindeyiz.

b)Ticari Isletme Rehninin ipotekten Daha Sonra Tesisi

Ipotek hakkina konu olan gayrimenkul ile ticari isletme rehni tesis edilen ti-
cari igletmenin farkli kisilere ait olmasi halinde ticari igletme rehni sayet ipotek-
ten daha sonra tesis edilmis ise Once tesis edilmis ipotegin kapsamu ile sonra
tesis edilmis ticari isletme rehninin kapsamu arasinda bir ¢atisma ¢ikip ¢ikmaya-
cagi, bu catigma ¢ikarsa hangisine 6ncelik taninacagy, iizerinde durulmasi gerek-
li bir baska mesele olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Bu konuda doktrinde, gayri-
menkule iligkin ipotek hakkinin igletme rehninden dnce kurulmasin bir fark
yaratmayacagi, ipotekli alacakli gayrimenkul malikine ait olmayan eklenti nite-
ligindeki menkul igletme tesisati izerinde, iyiniyetli olsa bile ayni nitelikte bir
hak kazanamayacagi icin sonraki isletme rehni alacaklist ile aralarinda bir ¢a-
tismanin ¢ikmayacag belirtilmigtir’. Doktrinde ayrica, ticari igletmenin iizerin-
de faaliyet gosterdigi gayrimenkul ipotek edildikten sonra, ticari isletme
rehninin bir unsuru olarak alacakliya rehnedilmis ise, ticari igletme rehninin
ikinci sirayt isgal edecegi, ipotek alacaklisinin satig bedelinden alacaginin ta-
mamunt tahsil ve istifade edece8i ve daha sonra geriye bir sey kalirsa ticari is-
letme rehni alacaklisina 6deme yapilacagt da ileri siiriilmiigtiir™.

MK m.862 f.2’deki eklenti karinesine gore, ipotegin kapsamina ancak tapu
kiitiigiinde beyanlar hanesinde eklenti olarak kaydedilen esya dahil olabilecek-
tir. Bu sebeple, ipotek hakk: kuruldugunda tapu kiitigiindeki beyanlar hanesine
cklenti sifatiyla dahil olan menkul esyanin ticari igletme ve gayrimenkul farkli
kigilere ait oldugu icin aym zamanda ticari isletme rehnine konu olabilmesi,
dolayistyla zaten lizerinde ipotek hakki tesis edilmis ticari isletmeye ait bir
menkul igletme tesisatiun varliy, ticari igletme rehnini iktisap eden kisinin MK
m.3’e gore iyiniyetli olabilmesi ve bu tesisat lizerinde iyiniyetle iktisabin ta-
mamlanmasi, gerceklesmesi miimkiin olmayan ihtimaller olarak kalacaktir.
Dolayistyla, ipotek hakkinin varligr ve kapsamu ile sonradan tesis edilen ticari
isletme rehninin varlig1 ve kapsamu arasinda bir menfaat ¢atismasinin yaganmasi
miimkiin degildir”’. Zaten, yukaridaki aciklamalarimizda da isaret ettigimiz
iizere, ipotegin varlima ragmen sonradan tesis edilen ticari isletme rehin hakki
sahibinin iyiniyetinden bahsetmek ticari isletme rehin hakkin iktisap edebilecek
kigilerin kanun koyucu tarafindan tahdidi surette tespit edilmeleri ve agirlagti-
rilmug basiretli bir tacir gibi davranma yiikiimliiliikleri geregi pek miimkiin go-
zilkkmemektedir. Bir an i¢in sonradan ticari igletme rehni iktisap eden kisinin

% Giilekli, s.32; Kayihan, s.58, 59.
% Akyazan, 5.73.
7 Giilekli, s.32.
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iyiniyetli olabilecegini kabul etsek bile (ki bizim goriigiimiiz iyiniyetin kesinlik-
le olamayacag1 yoniindedir) ticari igletme ile iizerinde faaliyet gosterdigi gayri-
menkuliin farkli kigilere aidiyeti ve eklenti karinesinin ancak tapu kiitiigiinde
acikca eklenti olarak gosterilen menkuliin ipotegin kapsaminda yer alabilmesi
ozellikleri geregi varsayimsal iyiniyetin dahi hi¢bir etkiyi haiz olamayacagini
belirtmekten cekinmeyiz™.

SONUC

Gayrimenkul rehninde teminatin kapsamina, rehinli gayrimenkulun biitiin-
leyici parcalan ve istisna edilmeyen eklentilerinin kapsama dahil olup olmadigi
konusu, farklt kanun metinlerinde ve yiiksek mahkeme kararlarinda birbirine zit
yonlerde yorumlandig i¢in uygulamada bir¢ok problem yaratmaktadir.

Calismamuzin birinci béliimiinde de belirttigimiz tizere, MK m.862 ve 1IK
m.83/c hiitkiimlerinin birlikte yorumlanmasi gerekliligi aciktir. Bu hususla ilgili
yaptigimiz irdelemede sonug olarak;

Gayrimenkul rehninin kapsamim diizenleyen temel normlardan IIK m.83/c
hiikmiiniin, MK m.862 zimninda ilga oldugunu; éncelikle ve salt bu nedenden
otiirii [IK m.83/c hiikmiine gore eklentilerin ipotegin kapsamina dahil olabilme-
si icin ipotek akit tablosunda kalem kalem sayilma zaruretinin bulunmadigini,

Keza bu sonucu teyit eden bir diger argiiman olarak, IIK m.83/c hiikkmiinde
yer alan “ipotek akit tablosunda sayilt bulunan teferruat” kavramimin MK m.862
f.1 ve f.2 kapsaminda genis yorumlanmasi, bir diger deyimle 11K m.83/c hiik-
miiniin MK m.861 f.1 ve f.2°de yer alan kaide-istisna norm iliskisi ¢cercevesinde
degerlendirilmesi gerektigini,

MK m.861 f.1 uyarinca, kural olarak gayrimenkule bagli eklentilerin ipote-
gin kapsamina dogrudan dahil oldugunu ve f.2’nin bu kural ile ¢elismedigini,
bilakis ortiistiigiini,

MK m.861 f.2 hiikmiiniin, ipotegin kapsaminin belirlenmesi meselesinden
ziyade ispat hukukuna iligkin bir diizenleme oldugunu, nitekim tapunun eklenti-
ler hanesine veya akit tablosuna kayit meselesinin ipotegin kapsamni ilgilen-
dirmedigini,

Eklentilerin anilan tiirden kayit altina alinmalart hususunun yalmzca ispat
yiikii ac¢isindan farkli olasiliklar dogurdugunu, 6rnegin kayit halinde bunlarin
cklenti olmadiginin ispati hak iddia eden ii¢lincii kigiye aitken, kayit olmamast
durumunda eklenti niteligini ispat yiikiiniin ipotekli alacaklida oldugunu,

Yargitay’'in bu konuyla ilgili taban tabana zitlik arz eden goriigler miitalaa
ettigini; ancak bu ictihatlarda istikrar arz eden tek bir hususun bulundugunu ki
bunun da, ister eklentiler ipotegin kapsamina dogrudan dahil olsun isterse de

5% Aksi yonde goriis icin bkz. Reisoglu, Ticari [sletme Rehni, s.28.
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kayit sart1 aransin, bunlarin gercekten eklenti vasfini haiz olup olmadigt husu-
sunda uzman bilirkigilerden rapor alinmasi gerektigini ve son tahlilde,

Ipotekle birlikte, gayrimenkule bagl eklenti ve biitiinleyici parcalarin dog-
rudan ipotegin kapsamina dahil oldugunu; fakat bu teorinin kayitsiz sartsiz uy-
gulanamayacagini, bunlarin gercekten eklenti veya biitiinleyici parca vasfin
haiz olup olmadiginin tespiti gerektigini vurgulamaya calistik.

Bu hususta sonug olarak diyebiliriz ki, gayrimenkul rehninin kapsamini dii-
zenleyen kanunlarin giitmiis oldugu saikler dogrultusunda yeniden ve acikca
kaleme alinmasi, bir diger deyimle kanun koyucunun en azindan kanun metnin-
de hiikmiin amacin1 kesin bir dille belirtmesi ¢alismamizin bu problemli nokta-
sinin ¢dziimil icin yeterli olacagi kanisindayiz.

Yukarida vurguladigimiz karine dogrultusunda teori kabul edildiginde, ticari
isletme rehnine konu menkul mallarin aynt zamanda gayrimenkulun eklentisi
niteliginde oldugu ve bu taginmaza da isletme rehninden dnce veya sonra ipotek
tesis edilmesi durumunda catisan haklar meselesinin karsimiza ¢iktigin 6nemle
belirtelim. Nitekim calismamuzin ikinci boliimiinde de, ticari isletmeye ait gay-
rimenkul iizerine tesis olunan ipotegin kapsamu ile igletme rehninin kapsaminin
catigmast meselesi hususunda degerlendirmelerde bulunmaya calistik.

Degerlendirmemizi de iki genel ihtimal eksen -ki bunlar; ipotege konu olan
gayrimenkul ile ticari igletme aym kisilere ait veya farkli kisilere ait olmasidir-
iizerine oturttuk. Keza her bir genel ihtimali de kendi icerisinde ayirarak -ki
bunlar; ticari igletmenin ipotekten daha Once tesisi veya daha sonra tesisidir—
bunlarin farklt alt ihtimallerini sorguladik ve bu metodoloji ile konuyu analiz
etmeye calistik.

Yaptigimiz irdelemede anilan ihtimaller dahilinde agagidaki sonuclara var-
dik;

Ipotek hakkina konu olan gayrimenkul ile ticari isletme ayni kisilere aitse ve
de ticari isgletme rehni ipotekten daha 6nce tesis edilmigse;

Bu ihtimalde 6ncelikle somut olayda TIRK m.7’ye gore ticaret sicil memu-
runun igletme rehnini ilgili tapu siciline derhal bildirip bildirmedigi hususunun
incelenmesi gerekecektir. Bu acidan memur derhal bildirim yiikiimliiliigiini
yerine getirmigse, artik igletme rehninin tesisi ve tapuya bu hususun serhinden
sonra, gayrimenkul iizerine tesis olunan ipotek tali bir nitelik arz edecektir. Bu-
nun sonucu olarak, mevcut igletme rehninin kapsamina aldigt menkul tesisatin
bu sekilde sinirlanmasi, ipotek hakkina dogrudan samil olan eklentiler izerin-
deki kapsamdan daha oncelikli bir nitelige kavusacaktir.

Fakat igletme rehni tesisine ragmen heniiz sicil memurunun bu hususu ilgili
tapu siciline bildirmemesi ve buna iliskin serhin diisiilmemesi; akabinde de
ticari isletmeye ait gayrimenkul iizerine ipotek tesis edilmesi durumunda TIRK
m.9 devreye girecek ve iiciincii kisinin iyiniyetinin varligi somut olayda tetkik
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edilerek, ticari isletmenin miinferit unsurlar iizerinde yaptigi sicil dist ayni hak
veya sinirlt ayni hak iktisaplart korunacaktir. Bir diger deyimle, igletme rehnine
ragmen bu durum tapuya bildirilmemisse, sicil dist ipotek alacaklisinin bu hakki
korunacak ve igletme rehni kapsaminin 6niine gececektir. Aksi kanitla, aynt sicil
cevresi acisindan; isletme rehninden sonra vaki olacak ipotek tesisinde, ipotek
alacaklisinin iyiniyeti korunmayacak ve bu olasililikta igletme rehninden kay-
naklanan hakkin kapsami ipotege nazaran oncelikli olacaktir. Onemle belirtelim
ki, bu agidan Yargitay'in TIRK m.10 f.2 uyarinca iyiniyet kriterini baz almadan
benimsemis oldugu, isletme rehni sahibinin onayi alinmadan rehnin kapsamina
dair menkul tesisatinin bagkasina nakil olamayacag1 goriisiinii gerek sistematik
yorum acisindan gerekse miieyyidesel diizenlemeler bakimindan kabul etmek
miimkiin goriillmemektedir.

Ipotek hakkina konu olan gayrimenkul ile ticari isletme ayni kisilere aitse ve
de ticari igletme rehni ipotekten daha sonra tesis edilmigse;

Bu durumda da, tasmmmazdaki menkul tesisat acisindan sonradan hak iddia
eden igletme rehni alacaklisinin iyiniyetli olup olmadiginin sorgulanmast ve bu
kapsamda meselenin ¢oziimlenmesi gerekecektir. Hemen belirtelim ki, TIRK m.
2 f.1 uyarinca isletme rehni alacaklilarinin tahdidi olarak sayildigt ve hepsinin
de tacir sifatint haiz oldugu diisiiniilerse, bunlarin TTK m.20 f.2 geregince basi-
retli bir isadamu gibi hareket etme zaruretleri giindeme gelecektir. Nitekim bu
olgu karsisinda, anilan igletme rehni alacaklilarinin, igletme rehni tesisinden
Once taginmaz tizerindeki ayni hak takyidatlar tetkik etme yiikiimliiliigii amir
hiikim geregi elzemdir. Acikladigimiz nedenlerden otiirii bu alacaklilarin
iyiniyet iddiast da TTK m.20 f.2 ve MK m.3 f.2 geregi korunamayacaktir ve
ipotegin kapsamu bu ihtimalde de dncelik arz edecektir.

Ipotek hakkina konu olan gayrimenkul ile ticari isletme farkl Kisilere aitse
ve de ticari igletme rehni ipotekten daha dnce tesis edilmigse;

Bu olasilikta éncelikle belirtelim ki TIRK m.7 uyarinca sicil memurunun
ihbar yikiimligi s6z konusu degildir. Dolayisiyla gayrimenkul sahibinin de
ticari isletmeyi igleten kisiden ayrt bir liciincii kisi oldugunu da varsaydigimizda
artik onun haklarim igletme rehni ile sinirlamak hakkaniyete uyarlik gosterme-
yecektir. Ancak bu durumda ipotek hakk: sahibinin iyiniyetinin varligi ya da
yoklugu catigan haklarin kapsamt bakimindan 6nem arz etmeyecektir. Ciinkii
dikkat edilirse bu ihtimalde, ipotek iligkisinden ari ii¢iincii kisi olan ticari islet-
me sahibine ait menkul mal tesisatt ipotegin kapsamuna dahil edilecektir. Ka-
naatimizce bu durumda, isletme rehninden sonra tesis edilen ipotegin kapsamina
s0z konusu menkul mal tesisatint MK m.862 .3 acisindan dahil etmek miimkiin
degildir.

Ipotek hakkina konu olan gayrimenkul ile ticari isletme farkl Kisilere aitse
ve de ticari igletme rehni ipotekten daha sonra tesis edilmigse;
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Bu olasilikta da yukarida yaptigimiz yorum gecerli olacak ve igletme rehni
alacaklilari, tahdidi surette sayilmasi ve tacir sifattmt haiz olmalart nedeniyle
iyiniyet iddiasinda bulunamayacaklardir. Nitekim bir an i¢in olsa dahi iyiniyetli
olduklan kabul edildiginde- ki tekraren bu ihtimalin miimkiin olmayacag1 kana-
atinde oldugumuzu vurgulayalim- bu ihtimalde gayrimenkulun miilkiyetinin bir
bagkasinda olmasi karsisinda tapudaki beyanlar hanesinde gayrimenkul maliki-
nin, bir bagkasinin tasarrufunda bulunan igletmeye ait menkulleri beyan etmesi
dolayistyla bunlarin ipotegin kapsamina girmesi gii¢ goriilmektedir. Dolayistyla
esasen bu ihtimalde haklarin ¢catigmasinin dahi s6z konusu olmayacag belirtile-
bilir.

Bu boliim ac¢isindan sonug olarak diyebiliriz ki, éncelikle bu kapsam catis-
malarimn Onlenebilmesi igin caligmamizin baginda vurguladigimiz iizere icra
dairesinin belli baslt rutin incelemelerde bulunmas: gerekmektedir. Her nasilsa
bu inceleme gozden kacgirilmig ve ipotek ile igletme rehninin kapsami ¢atigmigsa
ikinci bolimde aktardigimiz ve yukarida da 6zetle vurguladiimiz olasiliklar
dahilinde bir ¢dziime gitmek ve bu dogrultuda bir sonuca varmak en isabetli yol
olacaktir kanaatindeyiz.
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