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Oz

ipotege konu olan taginmazin, ipotekle giivence altina alinan borgtan kisisel olarak sorumlu olmayan Gigiincii bir
kisiye ait olmasi, iigiincii kisi ipotegini meydana getirir. Ugiincii kisi ipoteginde malik, kisisel olarak sorumlu olma-
digi borcun ifa ediimemesi durumunda tasinmazinin satilarak paraya gevrilmesi tehlikesiyle karsi karsiyadir.
Kanun koyucu, Uglincu kisi ipoteginde, taginmaz malikine, taginmazi Uzerindeki ipotegin kaldirimasini isteme
yetkisi ve bdylece taginmazinin satilarak paraya cevrilmesi tehlikesinden kurtulma imkani saglamistir. Ugtinci kisi
ipoteginde, tasinmaz malikinin ipotegin kaldiriimasini isteyebilmesi igin borcu borcluyla ayni kosullar altinda ifa
ederek alacakliy! tatmin etmis olmasi gerekir. Taginmaz malikinin borcu ifa etmek istemesine ragmen, alacaklinin
hakli olmayan nedenlerle sunulan edimi kabul etmekten kaginmasi, alacaklinin temerriidiine yol agar. Tasinmaz
maliki, kendisinin alacaklidan olan alacagiyla borglunun alacakliya karsi olan borcunu takas etmek suretiyle de
alacakliyi tatmin edebilir. Tasinmaz malikinin borcu ifa etmesinin en dnemli sonucu, alacagin ve alacaga bagli olan
haklarin kanun geregi halefiyet yoluyla borcu ifa eden malike gegmesidir. Bu kapsamda, alacagin giivencesini
olusturan ipotek de tasinmaz malikine geger ve malik kendi taginmazi tzerinde bir ipotek hakkina sahip olur.
Tasinmaz maliki, alacagin sadece bir kismini ifa ederse, alacagin ve alacaga bagli olan yan haklarin sadece
gerceklestirilen ifa tutarindaki kismi malike geger. Borcu ifa eden malikin, ipotegin kaldiriimasini énceki alacaklidan
istemesine ragmen alacaklinin hakli olmayan nedenlerle ipotedin kaldirimasi talebinde bulunmaktan kaginmasi
durumunda, malik, dava yoluyla tasinmazi tizerindeki ipotegin kaldiriimasini isteyebilir.
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Abstract

When the real property, on which a mortgage is established, belongs to a third party who is not personally
responsible for the secured debt, this constitutes the third-party mortgage. In the third-party mortgage, the real
property owner runs the risk of being sold of his/her property, if the obligation, for which s/he is not personally
responsible, is not performed. In the third-party mortgage, the legislator vests the real property owner with the
authority to request the discharge of mortgage, and thereby allows him/her to get rid of the risk of a forced sale of
his/her property. In the third-party mortgage, the real property owner must fulfill the obligation under the same
conditions as the debtor in order to request the release of the mortgage. When the real property owner would like
to fulfill the obligation, but the creditor refuses to accept performance without justified reasons, this leads to the
default of the creditor. The real property owner may be deemed to have fulfilled the obligations by means of set-off
of the debt of the debtor, with histher own claim from the creditor. The most important consequence of the
performance of the obligation by real property owner is passing, through legal subrogation, of the claim and
accessory rights to the owner. In this context, the mortgage that constitutes the security of the claim is passed to
the real property owner and the owner has a mortgage on his/her own immovable. If the real property owner
performs only a portion of the obligation, the claim and accessory rights pass to the owner only in proportion to the
amount paid to the creditor. If the owner, following the performing the obligation, requests the discharge of the
mortgage from the creditor, but the creditor rejects, without justified reasons, to submit a request of discharge of
the mortgage, the owner may request it through litigation.
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GiRig

Bir borg iliskisinde alacaklinin temel amaci, alacagina zamaninda ve eksik-
siz olarak kavusmaktir. Bor¢lunun ifa giicii, alacaklinin alacagina kavusabilme-
sinin 6nemli bir glivencesini olusturur; ancak bu tek basina yeterli degildir. Zira,
borglunun ifa giicli oldukca degiskendir; zamanla azalabilir ya da tamamen or-
tadan kalkabilir. Bu nedenle, uygulamada siklikla alacagin bor¢lunun ifa gii-
clinden bagimsiz olarak gilivence altina alinmasi yoluna gidilmektedir. Bu kap-
samda, alacagin ayni ya da kisisel teminatlar yoluyla gilivence altina alinmasi
giindeme gelmektedir. Ne var ki, kisisel teminatlar da alacakliy1, teminat sagla-
yanin malvarliginin zaman i¢inde azalmasi ya da ortadan kalkmasi tehlikesin-
den kurtarmaz. Kisisel teminat saglayan kisinin haczedilebilir malvarliginin
azalmasi her zaman miimkiindiir. Dolayisiyla, alacaklilar, 6zellikle ytliksek mik-

tardaki bor¢larini, belirli bir malvarligi degerinin alacagin ifa edilmesine 6zgii-
lendigi ayni teminatla giivence altina almay1 istemektedir.

Ulkemizde bilhassa bankalar, kredi agma sdzlesmeleri kapsaminda, ayni
teminat tiirleri arasindan en cok, bir tasinmaz rehni tiiri olan ipotegi tercih et-
mektedir. Ipotek, tapu kiitiigiine tescil yoluyla kurulabilmesi ve bor¢lunun bor-
cunu ifa etmemesi halinde tasinmazin satilarak paraya ¢evrilebilmesi yoniinden
son derece elverisli ve giivenlidir. Ne var ki, bor¢lu, her zaman alacakliya gii-
vence olarak gosterebilecegi bir tasinmaza sahip olmayabilir ya da bor¢lunun
sahip oldugu tasinmazin degeri, yiiklenmek istedigi borcun degerinden oldukga
diisiik olabilir. Boyle bir durumda, 6zellikle bankayla kredi agma s6zlesmesi
kurmak isteyen ve bankanin ipotek talebini karsilamaya calisan kisiler, aralarin-
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da 6zel bir kisisel ve/veya ekonomik iligki bulunan t¢iincii kisilere bagvurma
yoluna gider. Bu kapsamda, 6rnegin tek ortakli bir anonim sirkette ortak, kendi
sirketi i¢in; anne veya baba, ¢ocuklart i¢in; esler birbirleri i¢in; hatirli dostlar
yine birbirleri i¢in kendi malvarliginda bulunan bir tasinmazi kendilerinin ol-
mayan bir borg icin ipotege konu edebilir.' Yine, ayni topluluk iginde yer alan
baglh sirketler, birbirlerinin borglarina giivence saglamak {izere kendi miilkiyet-
lerindeki tasinmazlart topluluk i¢inde yer alan diger bir sirketin borcu i¢in ipo-
tege konu edebilir.? Boyle bir durumda, tasinmazini kendi borcu igin degil de
baskasinin borcu i¢in ipotege konu eden malik, asil bor¢lunun borcunu ifa et-
memesi durumunda, taginmazin satilarak paraya cevrilmesi ve elde edilen tutar-
dan alacagin tahsil edilmesi tehlikesiyle karsi karsiya kalir.

Borgtan kisisel olarak sorumlu olmayan taginmaz maliki, ¢esitli nedenlerle,
taginmazini sinirlayan ipotegin kaldirilmasini ve dolayisiyla tasinmazin satilarak
paraya cevrilmesi tehlikesinden kurtulmayi isteyebilir. Ornegin, malikin borgtan
kisisel olarak sorumlu olan kisiyle arasindaki kisisel ve/veya ekonomik iliskinin
bozulmasi, tasinmazi yiiksek bir bedel karsiliginda satin almak isteyen ancak
iizerindeki ipotekle almay1 reddeden bir alicinin ¢ikmasi ya da alacaklinin reh-
nin paraya ¢evrilmesi yoluna bagvurmasi, tasinmaz malikini ipotegin kaldiril-
masini istemeye yoneltebilir. Hatta malik salt kendi endiselerinden kurtulmak
amactyla bile tasinmazinin iizerindeki ipotegin kaldirilmasini arzu edebilir. Ne
var ki, bor¢tan kisisel olarak sorumlu olmayan tasinmaz maliki, sadece miilkiyet
hakkina dayanarak dogrudan tasinmazi iizerindeki ipotegin terkinini isteyemez.
Zira tasinmaz iizerindeki ipotek, alacaklinin alacaginin en énemli giivencesidir
ve tasinmaz lizerindeki ipotegin kaldirilmasini istemeye kural olarak sadece
lehine ipotek kurulan hak sahibi yetkilidir.

Istisnai olarak, borgtan kisisel sorumlulugu bulunmayan tasinmaz malikinin
talebiyle, lehine ipotek verilen kisinin rizast olmaksizin, ipotegin tapu kiitiigiin-
den terkin edilmesi, 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu’nun® 884. maddesinde
diizenlenmistir. TMK m. 884’te, borgtan kisisel olarak sorumlu olmayan mali-
kin ipotegin kaldirilmasini isteyebilmesi siki kosullara baglanmis; bu kapsamda
malikin yerine getirmesi gereken birtakim davranislar diizenlenerek bunlarin

Alexander Dubach, “Zur Haftung des Drittpfandgebers fiir den Pfandausfall beim Schuldbrief”,
Schweizerische Zeitschrift fir Beurkundungs- und Grundbuchrecht, Band 81, Heft 1, 2000, s.
22.

2 Dieter Zobl/Christoph Thurnherr, BK - Berner Kommentar Band/Nr. IV/2/5/1, Systematischer
Teil und Art. 884-887 ZGB Schweizerisches Zivilgesetzbuch, Das Sachenrecht, Die
beschrénkten dinglichen Rechte, Das Fahrnispfand, 3. Auflage, Bern 2010, Art. 884 ZGB, N.
935; Wolfgang Brehm/Christian Berger, Sachenrecht, 2. Auflage, Tubingen 2006, s. 275.

3 Resmi Gazete, T. 8.12.2001, S. 24607.
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gergeklestirmesine 6onemli hukuki sonuglar baglanmistir. Borgtan kisisel olarak
sorumlu olmayan malikin taginmazini ipotekten kurtarmasi i¢in yerine getirmesi
gereken davraniglarin ve bu davraniglarin hukuki sonuglarinin {izerinde 6nemle
durulmasi gerekmektedir. Bu kapsamda, malike ipotegin kaldirilmasini isteme
hakki saglanirken hem taginmazi iizerinde ipotek bulunan malikin tasinmazin
ipotekten kurtarma menfaati hem de alacagini tasinmaz rehniyle giivence altina
almis olan alacaklinin alacagina kavugma menfaati g6z dniinde bulundurulmali-
dir. Ayrica, s6z konusu hukuki sonuglar bakimindan, temel borg iliskisinin kisi-
sel bor¢lusunun ortaya ¢ikan durumdan zarar gormemesine dikkat edilmelidir.

Bu ¢alismada, bir tasinmaz rehni tiirii olan ipotekte, borgtan kisisel olarak
sorumlu olmayan malikin tasinmazin {lizerindeki ipotegin kaldirilmasini isteme
hakki ele alinmaktadir. Calismada, ele alinan konu, TMK m. 884 hiikmii kap-
saminda, yargi kararlar1 ve 6gretide ileri siirlilen fikirler 1s18inda incelenmekte
ve konunun sinirlandirilmasi amaciyla, degerini agan bir borg i¢in ipotek edil-
mis olan taginmazi edinen kisinin taginmazi ipotekten kurtarmasini diizenleyen
TMK m. 885 hiikmii kural olarak incelemenin kapsami diginda birakilmaistir.

I. UcUNCU Kisi iPOTEGI KAVRAMI VE UCUNCU Kisi iPOTEGININ MEYDANA GELME BiCiMLERI

A. Ugiincii Kisi ipotegi Kavrami

Tiirk Meden1 Kanunu’nun 882. maddesinin ikinci fikrasina gore, ipotege
konu edilecek olan taginmazin, bor¢lunun miilkiyetinde bulunmasi gerekli de-
gildir. Bu nedenle, ipotege konu tasinmaz, borgtan kisisel olarak sorumlu olma-
yan iigiincii bir kisinin miilkiyetinde de bulunabilir. Iste, ipotege konu tasinma-
zin miilkiyetinin, rehinli alacagin kisisel bor¢lusuna degil de iiglincii bir kisiye
ait olmasina, tigiincii kisi ipotegi denir. Ugiincii kisi ipotegi, iigiincii kisi yarari-
na sinirli ayni hak niteligindedir. Ipotekli tasnmazin maliki, kendisiyle arasinda
dogrudan bir hukuki iligki bulunmayan ti¢lincii bir kisi lehine tasinmazi lizerin-
de smurli bir ayni hak tesis etmekte; boylece lehine sinirli ayni hak tesis edilen
kisi, malikin iradesine gerek olmaksizin tagsinmazin satilarak paraya gevrilmesi-
ni isteyebilme yetkisini elde etmektedir.

Ucgiincii kisi ipoteginde, rehne konu olan tasinmazin malikiyle borctan Kisi-
sel olarak sorumlu olan borglu farkl kisilerdir.* Diger bir anlatimla, tiglincii kisi

Peter Tuor/Bernhard Schnyder/Jorg Schmid, Das Schweizerische Zivilgesetzbuch, 14. Auflage,
Zurich 2015, s. 1280; Vito Roberto/Stephanie Hrubesch-Millauer, Sachenrecht, 4. Auflage, Bern
2014, s. 179; Jorg Schmid/Bettina Hurlimann-Kaup, Sachenrecht, 5. Auflage, Zirich 2017, s.
483; Urs Fasel, CHK - Handkommentar zum Schweizer Privatrecht, Sachenrecht Art. 641-977
ZGB, 3. Auflage, Zurich 2016, Art. 824 ZGB, N. 14; Thomas Bauer, BaK - Basler Kommentar,
Zivilgesetzbuch Il, Art. 457-977 ZGB, Art. 1-61 SchiT ZGB, 5. Auflage, Basel 2015, Art. 884
ZGB, N. 24; Zobl/Thurnherr-BK, Art. 884 ZGB, N. 922.
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ipoteginde, ipotekli tasinmazin maliki, kendisinin olmayan, yabanci bir borg
icin tagimmazini ipotege konu etmektedir. Boylelikle ipotekli tasinmaz maliki,
rehinli alacak i¢in sadece ipotekli tasinmaziyla sorumlu hale gelmektedir. Ger-
cekten de tgilinct kisi ipoteginde, ipotekle giivence altina alinmis olan borgtan
kisisel olarak sorumlu olan kisi, ipotekli tasinmazin maliki degil; rehinli alaca-
gin kisisel bor¢lusudur.® Bagkasinin borcu i¢in tasinmazini ipotekle sinirlandiran
malik, ayrica s6z konusu borg i¢in kisisel bir glivence de vermediyse, borcun ifa
edilmemesi halinde sadece taginmazinin paraya cevrilerek alacagin tahsil edil-
mesinden sorumludur.® Taginmazin satilmasindan elde edilen miktar, alacakli-
nin alacagmin tamamini karsilamaya yetmezse, alacakli, alacagin karsilanma-
yan kismi i¢in, borgtan kisisel olarak sorumlu olmayan malike basvuramaz.’
Ugiincii kisi ipoteginde tasinmaz malikinin alacakliya kars1 sorumlulugu, ipote-
gin paraya cevrilmesi yoluyla tasinmazin satilarak paraya g¢evrilmesiyle sona
erdiginden, tasinmazin satilmasindan elde edilen bedelin alacagi karsilamamasi
durumunda, borgtan kisisel olarak sorumlu olmayan malik aleyhine rehin acig1
belgesi diizenlenemez ve bu belgeyle ii¢lincii kisi malik aleyhine takip yapila-
maz.® Bagkasinin borcu i¢in taginmazini ipotege konu eden ve ayni borg icin
kefil sifatiyla da borg¢ altina girmeyen malikin sorumlulugu, sadece ipotekten
dogan ayni sorumluluktur.® Bu nedenle, ii¢lincii kisi ipoteginde tasinmaz maliki,
rehin veren sifatiyla rehinli alacagi 6deme ylkiimliiliigii altinda degildir.™

Roland Pfaffli, “Theorie und Praxis zum Grundpfandrecht”, Zeitschrift fiir juristische Weiterbil-
dung und Praxis, Heft 6, 1994, s. 273; Mascha Santschi Kallay/Roland Pfaffli, “Grundpfandrech-
te - Bekanntes und weniger Bekanntes”, Schweizerische Juristen-Zeitung, Band 114, Heft 22, s.
525.

6 Seref Ertas/Emre Cumalioglu/ilknur Serdar, Esya Hukuku, 14. Basi, izmir 2018, s. 582; Erden
Kuntalp, “Teminat Kavrami, Teminat Turleri ve Bunlardan Dogan Sorumluluk”, Prof. Dr. Reha
Poroy’a Armagan, istanbul 1995, s. 291; Etem Saba Ozmen/Yilmaz Yiirekli, “ipotekle Yiiklii Ta-
sinmazin Devralinmasinda Tapu Dairelerinin Tutumu ve Yargitay'in Fahis Hatali Kararinin Eles-
tirisi”, Maltepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt 17, Sayi 2, 2018, s. 20. Yargitay da bir
kararinda, Gglincu kisi ipoteginde, ipotegin limit ipotegi niteliginde olmasi durumunda, tasinma-
zin maliki olan Gglncl kisinin sorumlulugunun limit ile sinirli oldugunu; ipotek, 776.000 TL igin
konulduguna goére bu miktarin 6denmesiyle tclncu kisi ipotek malikinin sorumlulugunun sona
erdigini ve bakiye kalan 425.644 TL'nin ipotek malikine iade edilmesi gerektigini kabul etmistir
(Yargitay 12. H. D., E. 2016/13902, K. 2016/15304, T. 31.5.2016; www.kazanci.com.tr).

7 Kemal T. Gursoy/Fikret Eren/Erol Cansel, Tiirk Esya Hukuku, 2. Basi, Ankara 1984, s. 1035; M.
Kemal Oguzman/Ozer Seligi/Saibe Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, 21. Basl, istanbul 2018, s.
968; A. Lale Sirmen, Esya Hukuku, 7. Basi, Ankara 2019, s. 645. Yargitay da bir kararinda, ta-
sinmazini Gguincu kisi ipotegine konu eden malikin, ipotek sézlesmelerinde ipotekle glivence al-
tina alinan borgtan ayni zamanda muteselsil kefil sifatiyla da sorumlu olacagdina dair bir hikmiin
bulunmamasi, kredi genel sdzlesmelerinde de muteselsil kefalet imzasi olmamasi nedeniyle;
Ugiincu kisi ipotek borglusu malikten mer'i mektuplarin bedellerinin ve ¢ek yapraklariyla ilgili ya-
sal sorumluluk bedelinin depo edilmesinin talep ve dava edilemeyecegini kabul etmistir (Yargi-
tay 11. H. D., E. 2019/1062, K. 2019/2461, T. 1.4.2019; www.kazanci.com.tr).

8 Yargitay 8. H. D., E. 2012/7851, K. 2012/9057, T. 12.10.2012 (www.kazanci.com.tr).

Thomas J. Wenger, OFK- Orell Fiissli Kommentar, ZGB Kommentar Schweizerisches Zivilge-
setzbuch, 3. Auflage, 2016, Art. 824 ZGB, N. 6; Aydin Aybay/HUseyin Hatemi, Esya Hukuku, 4.
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B. Ugiincii Kisi ipoteginin Meydana Gelme Bicimleri

Ugiincii kisi ipotegi, gesitli yollarla meydana gelebilir. Bir ipotek, en basinda iigiin-
cii kisi ipotegi olarak kurulabilir ya da sonradan tigiincii kisi ipotegine doniisebilir."

1. ipotegin Uciincii Kisi ipotegi Olarak Kurulmasi

Ipotegin en basinda iiciincii kisi ipotegi olarak kurulmasimin yaygm yolu,
rehin veren kisiyle alacakli arasinda {igiincii bir kisinin borcunun giivence altina
almmmasina iligkin olarak bir ipotek sdzlesmesinin (resmi senet) akdedilmesi ve
bu sozlesmeye dayanarak rehne konu olan tasinmazin tapu kiitiigiindeki sayfa-
sina ipotegin tescil edilmesi yoludur.” S6zlesme yoluyla meydana gelen tiglincii
kisi ipoteginde, ipotek so6zlesmesinin taraflari, ipotek veren taginmaz maliki ile
alacagi giivence altina alinan alacaklidir; asil borglu ipotek s6zlesmesinin tarafi
degildir. Dolayisiyla onun rizasinin alinmasi gerekmez.”® Bununla birlikte,
iiclincii kisi ipoteginde, alacagin belirliligi ilkesi geregince, ipotek sézlesmesin-
de asil bor¢lunun kim olduguna da yer verilmesi gerektigi ifade edilmektedir.™
Ayrica, ligiincii kisi ipotegi, asil bor¢luyla ipotek veren malik arasinda, alacakli
yararina bir ipotek 6n s6zlesmesi kurulmasinin sonucu olarak da meydana gele-
bilir. Bu durumda, alacakli ile ipotek hakki sahibinin ayni kisi olmasi ilkesi
geregince, ipotek, kendisine taahhiitte bulunulan kisi adina degil; sozii edilen 6n
sozlesmeye gore ticilincli kisi konumunda bulunan alacakli adina tescil edilir.
Hentiz tescil yapilmadan once asil borg iliskisinin alacaklisi, tam {igiincii kisi
yararina sozlesme niteligindeki ipotek on sdzlesmesine dayanarak tasinmaz
malikinden ipotek 6n sdzlesmesinin ifasini talep ve dava edebilir.™

Basi, istanbul 2014, s. 282; Yavuz Selim Sener, Tiirk Hukukunda [potek ve Uygulamasi, 3. Ba-
sI, Ankara 2010, s. 21; Sumer Altay/Ali Eskiocak, Tirk Medeni Hukukunda Tasinmaz Rehni, Is-
tanbul 2007, s. 232; Gursoy/Eren/Cansel, s. 1035; Kuntalp, s. 291.

© Kuntalp, s. 292.

" Bilent Davran, Rehin Hukuku Dersleri, istanbul 1972, s. 46; Ahmet M. Kihgoglu, Tiirk Borglar
Hukukunda Kanuni Halefiyet, Ankara 1979, s. 43; Jale Akipek/Turgut Akintlirk/Derya Ates, Esya
Hukuku, 2. Basl, istanbul 2008, s. 788; Roberto/Hrubesch-Millauer, s. 177-178; Bauer-BakK, Art.
884 ZGB, N. 24; Wenger-OFK, Art. 824 ZGB, N. 5; Fasel-CHK, Art. 824 ZGB, N. 15; Gr-
soy/Eren/Cansel, s. 1035; Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 968; Sirmen, Esya, s. 645.

Hans Leemann, BK- Berner Kommentar: Kommentar zum schweizerischen Zivilgesetz-
buch/Band 1V, Sachenrecht. Il. Abteilung, Art. 730-918, Bern 1925, Art. 824 ZGB, N. 21; Sa-
muel Zogg, BaK- Basler Kommentar, Zivilgesetzbuch I, Art. 457-977 ZGB, Art. 1-61 SchiIT
ZGB, 5. Auflage, Basel 2015, Art. 824 ZGB, N. 50.

A. Lale Sirmen, Alacak Rehni, Ankara 1990, s. 37; Bilgehan Cetiner, Tasinmaz Teminati, istan-
bul 2015, s. 240.

4 Christina Schmid-Tschirren, BaK - Basler Kommentar, Zivilgesetzbuch II, Art. 457-977 ZGB, Art.
1-61 SchiT Z_GB, 5. Auflage, Basel 2015, Art. 799 ZGB, N. 12; Faruk Acar, Rehin Hukuku Ders-
leri, 2. Basi, Istanbul 2017, s. 208; Schmid/Hirlimann-Kaup, s. 463; Cetiner, s. 128.

Jan Lieder, MiiK- Miinchener Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch: BGB, Band 7: Sac-
henrecht §§ 854-1296, WEG, ErbbauRG, 7. Auflage, Munchen 2017, § 1113 BGB, N. 25; Ceti-
ner, s. 128.
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Soézlesme yoluyla kurulan iiglincii kisi ipoteginde, malik, tasinmazini bag-
kasinin borcu icin ipotege konu etmektedir. Bu agidan, ipotegin niteligi geregi,
baskasinin borcu i¢in taginmazini ipotege konu eden malikin, asil bor¢lunun
ekonomik durumu hakkinda yanilmasi, is iliskilerindeki diirtistlik kurallart
geregince esasli yanilma sayilmaz. Zira kim kendi tasinmazini yabanci bir borg
icin rehin olarak veriyorsa, o, asil bor¢lunun ekonomik giicli konusundaki de-
gerlendirmesi hatali da olsa, hatta sonradan bor¢lunun ipotek sézlesmesinin
kurulmasi aninda zaten borca batik halde oldugu ortaya ¢iksa bile malinin sati-
larak paraya cevrilmesine katlanmak zorundadir.®

Sozlesme yoluyla tigiincii kisi ipotegi olarak meydana gelen bir ipotek, mii-
teselsil bor¢lulukta sadece bor¢lulardan biri bakimindan da séz konusu olabilir.
Gergekten de alacaklinin alacaginin tamamini diledigi bor¢ludan talep edebildi-
&i miiteselsil bor¢lulukta bor¢lulardan yalniz birinin lehine tigiincii kisi ipotegi
saglanmas1 miimkiindiir." Hatta, miiteselsil bor¢lulukta bor¢lulardan biri, diger
borglu ya da borglular lehine de ipotek tesis edebilir ve bu durumda ipotegin en
basinda {igiincii kisi ipotegi olarak kurulmasindan s6z edilir."

Ipotek bir kanun hiikmii geregi, malikin rizasina gerek olmaksizin da iigiin-
cii kisi ipotegi olarak kurulabilir. Gergekten de bir kisinin kisisel olarak sorumlu
olmadig1 bir bor¢ nedeniyle, maliki oldugu taginmazin kanundan kaynaklanan
bir nedenle, kanuni ipotek hakkina konu olmasi durumunda, ipotegin en basinda
ticlincii kisi ipotegi olarak kurulmasi s6z konusu olur. Nitekim, kanuni ipotek
hakkinda, ipotekle gilivence altina alinan borcun kisisel bor¢lusuyla kanuni ipo-
tek hakkina konu olan tasinmazin malikinin farkli kisiler olmas1 miimkiindiir.
Ipotegin bir kanun hiikmii geregi {iciincii kisi ipotegi olarak kurulmasi hem tes-
cile tdbi olmayan hem de tescile tabi olan kanuni ipotek haklarinda meydana
gelebilir.

Tescile tabi olmayan kanuni ipotek haklarindan, rehinli tasimmazin dege-
rinde malikin kusuru olmaksizin gerceklesen diisme nedeniyle dogan ipotek
hakki, bastan itibaren ii¢iincii kisi ipotegi olarak kurulmaktadir. Gergekten de
TMK m. 867/11 geregince, rehinli tasinmazin degerinde malikin kusuru olmak-
sizin bir diisme gerceklesmis ve alacakli, deger diismesinin onlenmesi ya da
giderilmesi icin gerekli olan 6nlemleri kendiliginden almigsa, bu amacla yaptigi

6 BGE 108 11410 E 1 (Fasel-CHK, Art. 824 ZGB, N. 16).

Arnold Escher/Andreas von Tuhr, Allgemeiner Teil des schweizerischen Obligationenrechts,
Band Il, 3. Auflage, Zirich 1984, s. 299; Peter Gauch/Walter R. Schluep/Susan Emmenegger,
Schweizerisches Obligationenrecht Allgemeiner Teil ohne ausservertragliches Haftpflichtrecht
Band 11, 9. Auflage, Zurich 2008, s. 302; Cetiner, s. 128, dipnot 325.

8 Cetiner, s. 127-128.
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masraflardan Otiirii rehinli taginmaz iizerinde tescile tabi olmayan kanuni bir
ipotek hakkina sahip olur ve malik s6z konusu masraflardan kisisel olarak so-
rumlu olmaz. Goriildiigii tizere, kanun koyucu, TMK m. 867/1I’de, kanundan
dogan ve tescile tabi olmayan bir ti¢lincii kisi ipotegi ongdrmiis bulunmaktadir.
Nitekim malik, ipotekle giivence altina alinan tedbir masraflarindan kisisel ola-
rak sorumlu olmayip bu masraflarin bor¢lusu durumuna gelmemektedir; malik
sadece taginmazin satilarak paraya cevrilmesi sonucu elde edilecek olan meb-
lagla sinirh olarak sorumludur.™

Ipotegin bir kanun hiikmii geregi olarak kuruldugu tescile tabi kanuni ipo-
tek haklarinda, ipotegin dogumu icin kanunda 6ngdriilen kosullarin gercekles-
mesiyle birlikte alacakli, ipotegin tesciline yonelik kanundan dogan kisisel bir
hak elde eder.®® Alacaklinin kanun hilkmiine dayanan ipotegin tapu kiitiigiine
tescilini isteme hakki, tasinmaz maliki bakimindan esyaya bagli bor¢ niteligi
tagidigindan, alacakli, s6z konusu hakkini taginmazin halihazirdaki maliki kim-
se ona karsi kullanabilir.*® Dolayisiyla alacaklinin, ipotegin tesciline yonelik
kanundan dogan hakkini kullandig1 sirada tasinmazin malikinin ipotekle gliven-
ce altina alinan borgtan kisisel olarak sorumlu olmayan bir kisi olmasi miim-
kiindiir ve bu durumda ipotegin bastan itibaren ii¢iincii kisi ipotegi olarak ku-
rulmasindan soz edilir.?? Kanunda 6ngdriilen kosullarin ger¢eklesmesiyle ve bu
kosullar oOlciisiinde, alacakli, ipotegin, kanuni ipotek hakkini doguran borgtan
kisisel olarak sorumlu olmayan malikin kural olarak rizasi ya da katilimi olmak-

% Ozge Yenice Ceylan, “Tirk Medeni Kanunu'na Gore Tescile Tabi Olmayan Kanuni ipotekler”,

Selguk Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt 26, Say1 3, 2018, s. 257.

Tescile tabi kanuni ipoteklerde, tescili isteme hakkinin hukuki niteligi konusunda 6gretide farkl
gorusler bulunmaktadir. Bir goriise gore, tescili isteme hakki kisisel nitelikte iken, diger bir goris
s0z konusu hakkin ayni nitelikte oldugunu kabul etmekte, baska bir gorus ise kanuni ipotek
kurma yukumlaliguna esyaya bagl bir bor¢ olarak gérmektedir. TUm bunlarin yaninda kanuni
ipotekte tescil hakkina sahip olan kisinin ayni hak kurulmasini saglayan yenilik doguran bir hak-
ki oldugunu ileri surenler de bulunmaktadir (André Britschgi, Das belastete Grundstiick beim
Bauhandwerkerpfandrecht, Ziirich 2008, s. 17 vd.; Safa Reisoglu, Tiirk ve Isvicre Hukukunda
Miiteahhit ve Isgilerin Kanuni [potek Hakki, Ankara 1961, s. 62 vd.; Sendi Yakuppur, Tapu Kii-
tigiine Giiven llkesi, istanbul 2016, s. 199 vd.; Ojuzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, s. 980; Sirmen,
Esya, s. 653).

Rainer Schumacher, CHK- Handkommentar zum Schweizer Privatrecht, Sachenrecht Art. 641-
977 ZGB, 3. Auflage, Zirich 2016, Art. 837 ZGB, N. 3; Christoph Thurnherr, BaK- Basler Kom-
mentar, Zivilgesetzbuch Il, Art. 457-977 ZGB, Art. 1-61 SchiT ZGB, 5. Auflage, Basel 2015, Art.
837/838 ZGB, N. 1; Gerhard Frey, OFK- Orell Fiissli Kommentar, ZGB Kommentar Schweize-
risches Zivilgesetzbuch, 3. Auflage, 2016, Art. 837 ZGB, N. 2; Safak N. Erel, Esyaya Bagl Borg,
Ankara 1982, s. 228; Tugce Oral, “Tiirk-Isvigre Hukukunda Yapi Alacaklisi ipotegine lliskin Bas-
lica Sorunlar ve Céziim Onerileri”, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt 68, Sayi 3,
2019, s. 672; S. Baris Ozcelik, Tapu Siciline Giivenin Korunmasi, Ankara 2016, s. 223; Sch-
mid/Hirlimann-Kaup, s. 502-503; Roberto/Hrubesch-Millauer, s. 183; Tuor/Schnyder/Schmid, s.
1287; Cetiner, s. 247.

22 Schumacher-CHK, Art. 837 ZGB, N. 3; Schmid/Hurlimann-Kaup, s. 503.
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sizin, taginmazin tapu kiitiigiindeki sayfasma tescil edilmesini isteyebilir ve
bdylece tigilincii kisi ipotegi meydana gelir.?

Ipotegin bastan itibaren iigiincii kisi ipotegi olarak kurulmasi, tescile tabi
kanuni ipotek haklarindan olan yap1 alacaklisi ipoteginde 6zel 6nem arz etmek-
tedir. Nitekim TMK m. 893/I-3 uyarinca, bir tasinmaz iizerinde yapilan yapi
veya diger islerde, malzeme vererek ya da vermeden emek sarf ettikleri igin
malzeme ve emek karsiligi olarak malik ya da yiikleniciden alacakli olan alt
yiiklenici veya zanaatkarlar, kanun hiitkmii geregi, alacaklarinin giivencesi ola-
rak tasinmaz iizerinde bir ipotegin kurulmasimi talep edebilmektedir. Bu kap-
samda, tasinmaz malikiyle aralarinda genellikle s6zlesmesel bir iligki bulunma-
yan; ancak malike karsi bir yapt meydana getirmeyi yliklenmis olan ana ytikle-
niciden alacakli olan alt yiiklenici ya da zanaatkarlar, s6z konusu alacaklarinin
gilivencesi olmak {izere borg¢tan kisisel olarak sorumlu olmayan malikin tasin-
mazi iizerinde, malik, ana yiikleniciye yapinin meydana getirilmesinden dogan
borcunu ifa etmis olsa bile, kanuni bir ipotek hakkinin kurulmasini isteyebilirler
ve bdylece liglincii kisi ipotegi meydana gelir.?

2. ipotegin Sonradan Uiincii Kisi ipotegi Haline Gelmesi

Ipotegin sonradan {igiincii kisi ipotegi hiline gelmesi, en ¢ok, tasinmazin en
basinda bor¢lunun kendi kisisel borcu i¢in ipotege konu olmasia ragmen, ta-
sinmaz miilkiyetinin sonradan borcun kisisel bor¢lusundan baska bir kisiye,
ticlincii bir kisiye gegmesi sonucunda gerceklesmektedir.?® Borcun yiiklenilmesi
s0z konusu olmaksizin ipotekli taginmazin devredilmesi, alicinin kisisel olarak
borglu olmadigi bir borg icin tasinmazinin ipotege konu olmasi sonucunu dogu-
rur.?® Nitekim TMK m. 888/l geregince, ipotekli taginmazin devredilmesi, aksi
kararlastirilmis olmadike¢a, ne bor¢lunun borgtan sorumlulugunda ne de tasin-

3 Zogg-BaK, Art. 824 ZGB, N. 51; Cetiner, s. 247-248. Alacaklinin kanun hilkkmine dayanan
ipotegin tapu kutlgline tescilini isteme hakkini tasinmazi sonradan elde eden iyiniyetli maliklere
de ileri surlip sliremeyecegi 6gretide tartismalidir (Thurnherr-BaK, Art. 837/838 ZGB, N. 12;
Ozgelik, s. 223). Bununla birlikte, Isvigre Federal Mahkemesi istikrarli olarak (BGE 92 Il 230;
BGE 116 Il 682; BGE 119 Il 127; BGE 134 150; Tuor/Schnyder/Schmid, s. 1287), kanundan
dogan ipotegin tapu kutlgine tescilini isteme hakkinin tasinmazi sonradan edinen iyiniyetli ol-
sun ya da olmasin ugtincu kisi maliklere karsi ileri sirilebilecegine hiikmetmektedir.

24 Mertol Can, “Yeni Medeni Kanun'un insaatci (Yap) ipotegi Hakkindaki Hikiimleri ile ipotegin

Kendi Adina Tescilini Talep Edebilecek Kisiler Bakimindan Bir Degisiklik Yapilip Yapiimadigi
Meselesi”, Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt 8, Sayi 2, 2004, s. 54; Hiimeyra Kaca-
ran, “Yapi Alacaklilarinin Kanuni ipotek Hakki”, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk
Arastirmalari Dergisi, Prof. Dr. Cevdet Yavuz'a Armagan, Cilt 22, Sayi 3, 2016, s. 1375; Bedia
Gliles, Tiirk Hukukunda Yapi ipotedi, Ankara 2018, s. 67; Roberto/Hrubesch-Millauer, s. 178.

% Bilent Kopriilii/Selim Kaneti, Sinirli Ayni Haklar, 2. Basi, Istanbul 1983, s. 381; Rober-
to/Hrubesch-Millauer, s. 178; Zobl/Thurnherr-BK, Art. 884 ZGB, N. 937; Pfaffli, s. 263.

% \Wenger-OFK, Art. 824 ZGB, N. 5; Roberto/Hrubesch-Millauer, s. 178; Pfaffli, s. 263; Oz-
men/Yurekli, s. 21.
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mazin borcun giivencesi olmasinda bir degisiklik meydana getirir. Borcun kisi-
sel borglusu, bor¢tan sorumlu olmaya devam ederken, ipotekten dogan sorumlu-
luk, tasinmazi devralan {glincii kisiye geger; yeni malik rehinli alacakliya karst
devraldigi tasinmazla sinirli olarak sorumlu olur.?

Borgtan kisisel olarak sorumlu olan nceki malik, bazi sartlar altinda borcun-
dan kurtulabilir ve bor¢ tasinmazi devralana gecgerek onu kisisel borglu haline
getirebilir. Ipotekli tasinmazin devriyle kisisel bor¢lunun borcundan kurtulmast,
TMK m. 888/Il uyarinca, ancak yeni malikin borcu yiiklenmesi ve alacaklinin
kendisine bagvurma hakkini sakli tuttugunu bir yil i¢inde yazili olarak onceki
borgluya bildirmemesi durumunda meydana gelir. TMK m. 888/I1I’de sozii edilen
borcun yiiklenilmesinden, Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun® 195 ve devami maddele-
rinde diizenlenen borcun iistlenilmesine iligkin diizenlemeyi anlamak gerekir. Bu
kapsamda, tasinmazi devreden kisi ile devralan malik, aralarinda tasinmazi devra-
lan kisinin ayn1 zamanda taginmazla giivence altina alinan alacagi da iistlenecegi-
ne iliskin bir sdzlesmeyi serbestge akdedebilir (borcun i¢ iistlenilmesi: TBK m.
195). Bununla birlikte, dnceki malikin borcundan kurtulmasi, ancak alacagi ipo-
tekle glivence altina alinmig olan alacaklinin, tasinmazi devralan kisiyi borcun
yeni borglusu olarak kabul etmesiyle gergeklesir (borcun dis iistlenilmesi: TBK
m. 196).>° Dolayisiyla ipotekli tasinmazin devredilmesi durumunda, tagimazi
devreden bor¢luyla devralan malik arasinda borcun i¢ {iistlenilmesi sozlesmesi
yapilmasina ragmen, alacakli s6z konusu iistlenmeyi kabul etmedigi takdirde,
bor¢lunun alacakliya karsi sorumlulugu devam ederken tasinmazi devralan mali-
kin tasinmazi, kigisel olarak sorumlu olmadig1 bir bor¢ nedeniyle ipotek konusu
olur; boylece sonradan bir iigiincii kisi ipotegi meydana gelir.*

Ayni kisiye ait birden fazla tasinmazin, malik tarafindan kendisinin kigisel
olarak sorumlu oldugu ayni borg¢ i¢in rehnedilmesi durumunda, tasinmazlardan
birinin malik tarafindan baskasina devredilmesi, yeni malikin edindigi tasinma-
zin degeriyle orantili bir bor¢ i¢in borgtan kisisel olarak sorumlu olmaksizin
ipotek nedeniyle sorumlu olmasini dogurur.®' Dolayisiyla tasinmazi devreden
borgluyla devralan malik arasinda borcun ig iistlenilmesi so6zlesmesi yapilmasi-
na ragmen, alacaklinin s6z konusu iistlenmeyi kabul etmemesi durumunda son-
radan bir ti¢lincii kisi ipotegi meydana gelir.

27 Roberto/Hrubesch-Millauer, s. 178.

2 Resmi Gazete, T. 4.2.2011, S. 27836.
29 Roberto/Hrubesch-Millauer, s. 178.

30 Hans-Armin Weirich (Herausgeber), Grundstiicksrecht: Systematik und Praxis des materiellen
und formellen Grundstiicksrechts, 3. Auflage, Miinchen 2006, s. 428.

31 Aybay/Hatemi, s. 283.
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Ipotegin, ipotekli tasinmazin devredilmesi yoluyla, sonradan iigiincii kisi
ipotegi haline gelmesinden s6z edebilmesi igin tasinmazin devre ka¢ kez konu
oldugunun bir énemi bulunmamaktadir. Gergekten de ligiincii kisi ipoteginde
tasinmaz, borcun kisisel bor¢lusu olan malik tarafindan “dogrudan” {igiincii bir
kisiye devredilmis olabilecegi gibi; tasinmaza en son malik olan kisi tarafindan
borgtan kigisel olarak sorumlu olmayan bir dnceki malikten de devralinmis ola-
bilir. Onemli olan husus, tasinmaz malikinin tasinmaz {izerindeki ipotekle gii-
vence altina alinan borgtan kisisel olarak sorumlu olmamasidir.

Ipotegin sonradan iigiincii kisi ipotegi haline gelmesinin bir yolu da ipotek-
le glivence altina alinmig olan borcun t¢iincii bir kisiye devredilmesidir.*? Ger-
cekten de baslangicta malikin kisisel olarak sorumlu oldugu borcun giivencesi
olarak tasinmazi iizerinde yer alan ipotek; borcun, sonradan, borcu istlenen
kisiyle alacakli arasinda yapilan borcun dis iistlenilmesi s6zlesmesiyle devre-
dilmesi durumunda, borcu {istlenen {igiincii kiginin borcunun gilivencesi haline
gelir. Zira, TBK m. 198/I uyarinca alacaklinin 6énceki bor¢lunun kisiligine 6zgii
olanlar digindaki bagl haklari, bu kapsamda alacagi giivence altina alan ipotek,
alacaklida kalmaya devam edecektir.

Ipotegin sonradan {igiincii kisi ipotegi haline gelmesi, tescile tbi olmayan ka-
nuni ipotek haklari bakimmdan da giindeme gelebilir. Gergekten de tescile tabi
olmayan kanuni ipotek haklari, kanunda 6ngoriilen kosullarin gerceklesmesiyle,
dogrudan dogruya kanun geregi, tapu kiitiigiine tescil edilmeksizin dogar. Bu baki-
mindan, tescile tdbi olmayan kanuni ipotek haklari, aleniyet ve tescil ilkelerinin
istisnasini olusturur. Kanun koyucu, tescile tabi olmayan kanuni ipotek haklar1 ba-
kimindan iyiniyetli ti¢lincii kisilerin korunacagina dair bir hiikiim 6ngdrmedigin-
den®, bu haklar, tasinmazi sonradan edinen iyiniyetli ii¢lincii kisilere karst da ileri
stiriilebilir.®* Dolayistyla kanunda 6ngoriilen kosullarin gerceklesmesiyle bir tasin-
maz tizerinde kanuni ipotek hakki dogar ve daha sonra s6z konusu tasinmaz iyini-
yetli olsun ya da olmasin borgtan kisisel olarak sorumlu olmayan iigiincii bir kisiye
devredilirse, kanun geregi dogan ipotek, sonradan tigilincii kisi ipotegine doniistir.>

32 Halak Nami Nomer/Mehmet Serkan Erglne, E._syag_ Hukuku, 7. Basi, istanbul 2019, s. 353; Giir-
soy/Eren/Cansel, s. 1035; Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, s. 968.

33 Jérg Schmid, “Neuerungen im Grundpfandrecht /3.- 4.”, Die Dienstbarkeiten und das neue

Schuldbriefrecht, Zurich 2016, s. 221.

34 Schmid, s. 221; Thurnherr-BaK, Art. 836 ZGB, N. 15-17; Fasel-CHK, Art. 836 ZGB, N. 2. Krs.
Cetiner, s. 243.

Bu durum, tasinmazi sonradan edinen iyiniyetli Gguncu Kisiler bakimindan bir tehlike yarattigin-
dan, mehaz isvigre Medent Kanunu’nun tescile tabi olmayan ipotek haklarinin diizenlendigi 808.
(TMK m. 865), 810. (TMK m. 867), 819. (TMK m. 876) ve 836. (TMK m. 892) maddelerinde
2009 yilinda bir degisiklik yapiimis ve bu degisiklik 1 Ocak 2012’de yurirlige girmistir. Buna go-
re, tutari 1000 Frank’in Gzerindeki tescile tabi olmayan kanuni ipoteklerin, ipotekli alacagin mu-

35
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Ipotegin sonradan {igiincii kisi ipotegi haline gelmesi, mirasin paylasilmas siire-
cinde de meydana gelebilir. Ashnda, TMK m. 655 geregince, paylagmada kendisine
terekeden mirasbirakanin borglari i¢in rehnedilmis olan bir mal diigen mirasgi, o ma-
lin giivence altia aldig1 borcu da iistlenmis olur. Bu nedenle, mirasin paylagilmasi
sonucunda ipotekli bir tasinmaza malik olan miras¢i, kanun geregi borcu iistlenmis
sayildigindan kural olarak bir tigiincii kisi ipoteginden soz edilemez. Buna ragmen,
TMK m. 655 emredici nitelikte bir kural olmadigindan, aksi kararlastirilabilir ve boy-
lece mirasin paylasilmasi yoluyla iiciincii kisi ipotegi meydana gelebilir.*

Ipotegin sonradan {igiincii kisi ipotegi haline gelmesinin bir yolu da ipotekli
tasinmazin belirli mal vasiyeti yoluyla vasiyet alacaklisina birakilmasidir. Ger-
cekten de TMK m. 518 geregince, birakilan belirli mal, kendisine mal birakila-
na mirasin agilmasi anindaki durumuyla teslim olunur. Dolayisiyla, ipotekli
taginmaz kendisine birakilan vasiyet alacaklisi, tasinmazi ipotekle birlikte edinir
ancak terekenin borglarindan kisisel olarak sorumlu olmadigindan, borcu yiik-
lenmedigi takdirde, ipotekli tasinmazin giivencesini olusturdugu borgtan kisisel
olarak sorumlu olmaz. Bdylece, kendisine ipotekli tasinmaz birakilan vasiyet
alacaklisinin taginmazi, mirascilarin borcuna giivence olusturur ve ipotegin
sonradan ti¢lincii kisi ipotegine donlismesinden soz edilir.*”

I1. UGUNCU Kisi iPOTEGINDE TASINMAZ MALIKiNiN BORCU iFASINA GENEL BAKIS

Tiirk Medeni Kanunu’nun ipotegin sona ermesi héllerinden birini diizenleyen
ve “Borgtan sorumlu olmayan malikin hakki” bagligini tasiyan 884. maddesinin
birinci fikrasinda, borgtan kisisel olarak sorumlu olmayan rehinli tasinmaz mali-
kinin, borgluya ait kosullar i¢inde borcu ifa ederek tasinmaz iizerindeki ipotegin
kaldirilmasini isteyebilecegi hiikme baglanmistir. Boylece, kanun koyucu, TMK
m. 884/I hitkmiiyle borgtan kisisel olarak sorumlu olmayan taginmaz malikine,
bor¢luyla ayni kosullar altinda tasinmaz rehnini sona erdirme yetkisi vermistir.
Ancak malikin anilan yetkisini kullanabilmesi ig¢in, rehinli alacaklinin tatmin
edilmesi 6n kosulunu 6ngdérmiistiir.*® Tasinmaz maliki, TMK m. 884/I’de kendi-
sine verilen yetkiye dayanarak tasinmazinin giivence olusturdugu rehinli borcu,
taginmazi disinda kalan diger malvarligindan® ifa etmek suretiyle ii¢iincii kisi

accel olmasindan itibaren dort ay ve fakat en gec alacagin dogmasindan itibaren iki yil icinde
tapu siciline tescil edilmemesi durumunda; kanuni ipotek, s6zu edilen surelerin gegcmesinden
sonra, tapu siciline glivenen iyiniyetli Giglincu kisilere kargt ileri strtlemez.

36 Zobl/Thurnherr-BK, Art. 884 ZGB, N. 938.
7 Zobl/Thurnherr-BK, Art. 884 ZGB, N. 939.
%8 Zogg-BaK, Art. 827 ZGB, N. 1.

3% Ppeter Bassenge, Beck'sche Kurz-Kommentare, Band 7, Palandt Biirgerliches Gesetzbuch mit

Nebengesetzen, 75. Auflage, Minchen 2016, § 1142 BGB, N. 1.
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ipotegini sona erdirebilir.** Buna karsilik, tigiincii kisi ipoteginde tasinmaz mali-
kine borcu ifa etme ve ipotegi sona erdirme ylikiimliiligi yiiklenmediginden*';
alacaklinin tasinmaz malikini borcun ifa etmeye zorlama yetkisi bulunmamakta-
dir.*? Dolayisiyla tigiincii kisi ipoteginde tasinmaz maliki bakimidan bor¢lunun
temerriidii hiikiimlerinin uygulanmasi giindeme gelmez.*®

Uciincii kisi ipoteginde, tasinmaz malikinin, borcu ifa ederek tasinmazin
iizerindeki ipotegin kaldirilmasini isteme hakkina, rehinli tasinmazi ipotekten
kurtarma hakk1 denir.* Bu hak, kanundan dogan, vazgecilemez ve sozlesmeyle
ortadan kaldirilamaz bir haktir.** Taginmaz maliki, rehinli tasinmazi ipotekten
kurtarma hakki sayesinde, tasinmazinin icra yoluyla satilmasi tehlikesini onle-
yebilir ve rehinli tasinmaz iizerindeki miilkiyet hakkimi siirdiirebilir.*® Eger
ticlincii kisi ipoteginde tasinmaz malikine tasinmazini ipotekten kurtarma hakki
verilmemis olsaydi, malik, borcun ifa edilmemesi halinde taginmazinin icra
yoluyla satilarak paraya cevrilmesine katlanmak zorunda birakilirdi. Bu durum,
rehinli alacagi malvarligindaki diger mallarla ifa edebilme giicii bulunan maliki,
borcu ifa edemeyip belki de zorluklarla edindigi ya da manevi degeri yliksek
olan taginmazinin, icra yoluyla ¢ogu kez degerinin altinda bir bedelle ve masraf-
I1 bir bigimde satilarak paraya ¢evrilmesine gz yummak zorunda birakabilirdi.
Iste, bu nedenle olsa gerektir ki kanun koyucu, TMK m. 884/I’de (Alman Me-
deni Kanunu “BGB” § 1142°de oldugu gibi) ipotekli tasinmazin malikine, ta-
sinmazini ipotekten kurtarma hakki vermek suretiyle, borcu ifa etme giicii ve bu
yonde iradesi var ise, tasinmazinin icra yoluyla satilmasini dnleme yetkisi sag-
lamigtir.#

Tiirk Medeni Kanunu m. 884/1’de diizenlenen ipotekten kurtarma hakkinin
kullanilmas1 sadece tasinmaz iizerindeki ipotegi sona erdirir; borcu sona erdir-
mez. Nitekim TMK m. 884’lin ikinci fikrasinda, ipotekten kurtarma hakkinin
kullanilmas1 sonucunda, alacagin borcu ifa eden malike gececegi agikca hitkme
baglanmistir. Dolayistyla, ligiincii kisi ipoteginde tasinmaz malikinin, TMK m.

40 Wenger-OFK, Art. 827 ZGB, N. 1.
41 Wenger-OFK, Art. 827 ZGB, N. 1.
42 Christian Berger, Jauernig Biirgerliches Gesetzbuch Kommentar, 17. Auflage 2018, § 1142
BGB, N. 1; Bassenge, § 1142 BGB, N. 1; Gursoy/Eren/Cansel, s. 1037.

4 Bassenge, § 1142 BGB, N. 1; Kuntalp, s. 294.

4 Fasel-CHK, Art. 827 ZGB, N. 1; Wenger-OFK, Art. 827 ZGB, N. 1; Zogg-BaK, Art. 827 ZGB, N. 1.

4 Fritz Baur/Jurgen F. Baur/Rolf Stiimer, Sachenrecht, 18. Auflage, Miinchen 2009, s. 532, dipnot
1; Brehm/Berger, s. 275.

46 Fasel-CHK, Art. 827 ZGB, N. 1; Wenger-OFK, Art. 827 ZGB, N. 1; Zogg-BaK, Art. 827 ZGB, N. 1.

47 Mathias Rohe, BeckOK- Beck’sche Online-Kommentare BGB, 51. Edition, Miinchen 2019, §
1142 BGB, N. 1; Lieder-MUK, § 1142 BGB, N. 1.
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884/1 uyarinca, bor¢luyla ayni kosullarda borcu ifa ederek alacakliyr tatmin
etmesi, alacagin sona ermesine degil; alacagin kanun geregi borcu ifa eden ta-
sinmaz malikine ge¢mesine neden olur. Bu durum, borcu ifa eden taginmaz
malikiyle alacagina kavusan alacakli arasinda bir halefiyet iliskisinin dogmasi
sonucunu ortaya cikarir. Tim bunlar, Tiirk Borglar Kanunu’nun 127. maddesi-
nin taginmaz rehni bakimindan da uygulama alan1 bulmasina yol agar ve alacak-
lrya ifada bulunan tgiincii kisinin alacaklinin haklarina halef olmasi sonucunu
dogurur. Zira TBK m. 127, TMK 884. maddeyle olan iliskisinde tamamlayict
bir islev gdrmektedir.*®

Kanun koyucu, kisisel borcu olmayan bir borcu ifa eden malike, tasinmazi
iizerindeki ipotegin kaldirilmasi isteme hakkinin yaninda, alacaklinin kisisel
bor¢luya karsi sahip oldugu haklara kanun geregi halef olmasini da 6ngérmiis-
tiir. Boylece malik, borgluya riicu etme siirecinde alacaklidan kendisine intikal
eden haklardan yararlanarak alacagina daha kolay kavusabilir.*°

1. UCUNCU Kigi iPOTEGINDE TASINMAZ MALIKINiN BORCU iFA ETMESININ KOSULLARI

A. Uciincii Kisinin Tasinmaz Uzerinde Bir Ayni Hakka Sahip Olmas!

Tiirk Medeni Kanunu’nun 884. maddesinin birinci fikrasinda diizenlenen
tasinmazi ipotekten kurtarma hakkinin kullanilabilmesi i¢in hem s6z konusu
hakki kullanmak isteyen kisinin taginmaz {izerinde bir ayni hakka sahip olmasi
hem de tagimmaz {izerinde ayni hakka sahip olan kisinin tasinmazla glivence
altina alinan borcun kisisel bor¢lusu olmamasi gerekir. Ger¢ekten de TMK m.
884/I’de ongoriilen tasinmazi ipotekten kurtarma hakkinin kullanilabilmesi,
taginmaz {izerinde gegerli olarak kurulmus bir ii¢lincli kisi ipotegi olmasina
baglidir. Bu kapsamda, ipotegin bastan beri tiglincii kisi ipotegi olarak kurulma-
styla sonradan ti¢lincii kisi ipotegi haline gelmesi arasinda fark bulunmamakta-
dir. Onemli olan husus, malikin tasinmazinin, bagkasimnin borcu igin giivence
teskil ediyor olmasidir.*®

Tiirk Medeni Kanunu’nun 884. maddesinin birinci fikrasimin lafzi yoru-
mundan, taginmazi ipotekten kurtarma hakkinin sadece borgtan kisisel olarak
sorumlu olmayan “tasinmaz malikine” verildigi anlasilabilir. Ne var ki, Tiirk

48 Rolf H. Weber, BK- Berner Kommentar Band/Nr. VI/1/6, Schweizerisches Zivilgesetzbuch, Das
Obligationenrecht, Allgemeine Bestimmungen, Beziehungen zu dritten Personen, Art. 110-113
OR, Bern 2002, Art. 110 OR, N. 12; Zogg-BaK, Art. 827 ZGB, N. 2; Cetiner, s. 239.

Ansgar Staudinger, NK- Nomos Kommentar Biirgerliches Gesetzbuch Handkommentar, 10.
Auflage, 2019, §1143 BGB, N. 7.

50 Zogg-BaK, Art. 827 ZGB, N. 4.

49
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Borg¢lar Kanunu’nun 127. maddesinin birinci fikrasinda, alacakliya ifada bulu-
nan U¢iincii kisinin, bagkasinin borcu i¢in rehnedilen seyi rehinden kurtardigi ve
bu sey lizerinde miilkiyet veya “baska bir ayni hakki” bulundugu takdirde, ala-
caklinin haklarina halef olacagi diizenlenmistir. Kanunun sistematik yorumuna
bagvuruldugunda, TBK m. 127’nin, TMK m. 884’li tamamlayic1 bir islev gor-
diigli sonucuna ulasilir ve boylece ipotekten kurtarma hakkina sadece borgtan
kisisel olarak sorumlu olmayan taginmaz malikinin degil, varsa borgtan kisisel
olarak sorumlu olmayan ve taginmaz tizerinde sinirli ayni hak sahibi olan ii¢iin-
cii kisilerin de sahip oldugu sdylenebilir.®’ Bu kapsamda, 6zellikle intifa hakk:
sahibinin diger irtifak hakki sahipleri gibi, ipotekle giivence altina alinmis olan
borcu, temerriide diisen bor¢lu yerine ifa ederek alacaklinin taginmazin paraya
cevrilmesi yoluna bagvurmasini onlemekte bir menfaati oldugu sodylenebilir.
Hatta TBK m. 127’nin tamamlayici islevine dayanarak tasinmaz {izerinde ipo-
tege sahip olan bir alacaklinin, tasinmaz iizerinde sinirli ayni hak sahibi olma-
sindan yola ¢ikilarak TMK m. 884/’de ongoriilen kosullari gerceklestirmek
suretiyle tasinmaz lizerindeki baska bir ipotegin kaldirilmasini isteme hakkina
sahip oldugu bile ileri siiriilebilir. Ancak tiim s6zii edilen {i¢iincii kisiler baki-
mindan 6nem tastyan husus, alacakliya ifada bulunan kisinin taginmaz tizerinde
bir ayni hakka sahip olmasidir. Bu kapsamda, eger borcu ifa eden {i¢iincii kisi,
sadece alacakliya ifada bulunmasi nedeniyle taginmaz tlizerinde bir ayni hak elde
ediyorsa, burada TMK m. 884/I1’de ya da TBK m. 127°de 6ngoriilen halefiyetin
gerceklesmesinden s6z edilemez. Ornegin, borglu, ifada bulunan iigiincii kisiye
alacakliya ifada bulunmasi karsiliginda, sonradan halef olunan (TBK m. 127/I-
2) alacagin giivencesi olmak iizere ya da i¢ iliskilerinden kaynaklanan alacak
icin bir ipotek hakki sagliyorsa, ifada bulunan tigiincii kisinin, taginmaz iizerin-
de baska bir ayni hakka sahip olan iiglincii kisi olarak TBK m. 127 ve TMK m.
884/1’de ongoriilen sonucu elde etmesi miimkiin degildir.%

Tirk Borglar Kanunu’nun 127. maddesinin birinci fikrasinda, alacakliya
ifada bulunan iigiincii kisinin, alacaklinin haklarina halef olabilmesi i¢in rehin-
den kurtarilan sey lizerinde bir ayni hakkimin bulunmasindan s6z edilmistir.
Bununla birlikte, tigiincii kisinin ipotekli tasinmazla ilgili ayni bir baglantisinin
(6rnegin, bir hapis hakkinin) bulunmasinin da bu kosulu saglayacagi kabul
edilmektedir. Ne var ki, esya iizerinde zilyetlikle baglantili kisisel bir hakka
sahip olmak TBK m. 127°de ifade edilen kosulu saglamaz. Bu kapsamda, kira-

51 Zogg-BaK, Art. 827 ZGB, N. 5; Cetiner, s. 240. Buna karsilik, 6gretide Kiligoglu, iigiincii kisi
ipoteginde TMK m. 884’te 6ngorilen hakka sadece ipotekli tagsinmaz malikinin sahip oldugunu;
tasinmaz uzerinde sinirli ayni hakka sahip olanlarin ipotekten kurtarma hakkinin bulunmadigini
kabul etmektedir (Kiligoglu, s. 41).

52 Zogg-BaK, Art. 827 ZGB, N. 5.
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cinin muaccel hale gelen ipotekli borcu ifa etmesi, onun TBK m. 127/I’de 6ngo-
riillen kosulu gerceklestirmesi sonucunu dogurmaz.>

Ugiincii kisi ipotegine konu tasimnmaz, payli miilkiyete tabiyse maliklerden
her biri tek basina borcu ifa etmeye ve tasinmazin lizerindeki ipotegin kaldiril-
masini istemeye yetkilidir.** Bu kapsamda, bir paym rehnedilmesi durumunda
payin1 kisisel olarak sorumlu olmadig1 bir borg igin ipotege konu eden paydas;
payl tasinmazin tamaminin rehnedilmesi durumunda paydaslardan her biri,
TMK m. 884/I geregince borcu ifa edebilir ve ifanin hukuki sonug¢larinin dog-
masin1 saglayabilir.® Ugiincii kisi ipotegine konu tasinmaz elbirligi miilkiyetine
tabiyse, elbirligi miilkiyetinde pay s6z konusu olmadigindan tasimmazin ancak
tamamu ipotege konu edilebilir. Bu durumda, ortaklardan her birinin ipotekli
tasinmaz lizerinde miilkiyet hakki (elbirligi miilkiyeti) s6z konusu oldugundan,
maliklerden her biri ya da ortaklarin tiimii, TMK m. 884/I geregince borcu ifa
edebilir ve ifanin hukuki sonuclarinin dogmasini saglayabilir.%®

Tapu kiitiiglinde tasinmaz tlizerindeki miilkiyet hakkinin sahibi konusunda
bir yanlislik s6z konusuysa, baska bir ifadeyle yolsuz tescil varsa, tasinmazi
ipotekten kurtarma hakkinin tapu kiitiiglinde malik olarak gdriinen kisiye degil;
tasinmazin gercek malikine ait oldugu soylenebilir. Nitekim TMK m. 884 hiik-
miiyle amaglanan husus (BGB § 1142°de oldugu gibi) malikin taginmazinin
miilkiyetini korumasini saglamaktir. Bor¢lunun borcunu ifa etmemesi nedeniyle
taginmazin paraya c¢evrilmesi durumunda, miilkiyet hakkini dogrudan yitirecek
olan kisi tasinmazin gergek maliki oldugundan, taginmazi ipotekten kurtarma
hakkinin da ona ait oldugu kabul edilmelidir.>”

Ipotekli tasinmazin devredilmesi durumunda, tasinmazi devralan kisi kural
olarak borgtan kisisel olarak sorumlu olmaz ve TMK m. 884/l baglaminda ta-
sinmaz maliki olarak taginmazini ipotekten kurtarma hakkina sahip olur. Bu-
nunla birlikte, taginmazi devralan kisinin TMK m. 888/II uyarinca borcun kisi-
sel borglusu haline gelmesi ve Onceki bor¢lunun borcundan kurtulmasi da
mimkiindiir. Ne var ki, bazi durumlarda tasinmazi devralan kisinin, borcu bor-
cun i¢ Ustlenilmesi sdzlesmesiyle yliklenmesine ragmen alacakli, taginmazi

% Wenger-OFK, Art. 827 ZGB, N. 2; Zogg-BaK, Art. 827 ZGB, N. 6.
5 Bassenge, § 1142 BGB, N. 1; Lieder-MiiK, § 1142 BGB, N. 4.

% Kiligoglu, s. 51-52.

% Buna karsilik, dgretide Kiligoglu, ortaklardan higbirinin tasinmaz (izerinde yalniz basina bagim-

siz bir milkiyet hakkina sahip olmadigindan hareketle, hicbir ortagin tek basina alacakliyi tatmin
ederek onun haklarina halef olamayacagini kabul etmektedir (Kiligoglu, s. 53).

5 Rohe-BeckOK, § 1143 BGB, N. 4; Bassenge, § 1143 BGB, N. 2; Lieder-MiiK, § 1142 BGB, N.
4; Berger-Jauernig Kommentar, § 1143 BGB, N. 1.
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devralan kisiyle borcun dis iistlenilmesi sozlesmesi yapmayabilir ve bu arada
TMK m. 888/I’de 6ngoriilen bagvurma hakkini sakli tuttuguna dair bildirimi
borgluya gonderebilir. Alacakli tarafindan borgluya sozii edilen bildirimin goén-
derilmesi, alic1 ve satici tarafindan gerceklesecegi diisiiniilen borcun dis Ustle-
nilmesinin yapilmayacagini gosterir. Boyle bir durumda borcun 6nceki tasinmaz
maliki ya da yeni tasinmaz maliki tarafindan ifa edilmesi, ¢esitli sorularin orta-
ya ¢ikmasina neden olur:*®

Ipotekli bir tasinmazin devredilmesinde, dnceki malik olan borglu ile ta-
sinmaz devredilirken tasinmazin alicis1 ve yeni maliki olan kisi arasinda, satis
bedelinden mahsup edilmek iizere borcun i¢ lstlenilmesi sézlesmesi yapilmis,
bu arada ipotekli borcun alacaklisi, bor¢luya TMK m. 888/II’de dngdriilen bil-
dirimi gergeklestirmis, buna ragmen taginmazin yeni maliki iistlenmis oldugu
borcu ifa etmemis, onun yerine alacaklinin bildirimde bulundugu borcun kisisel
borglusu ipotekli alacagi ifa etmisse bu durumda, tasinmaz tizerindeki ipotek
hakkinin, alacaklidan, borcu ifa eden kisiye (6nceki malike) ge¢ip gegmeyecegi
sorusu ortaya ¢ikar. Boyle bir durumda, TMK m. 884’iin veya TBK m. 127 nin
uygulanmas1 miimkiin degildir. Buna ragmen, Isvicre Federal Mahkemesi, bu
durumda bir kanun boslugu oldugunu kabul ederek riicu hakki sahibi bor¢lunun,
alacakliin haklarina halef olmasina ve bdylece yaptig1 ifa 6l¢iisiinde alacakli-
nin haklarin1 ve bu kapsamda tasinmaz iizerinde ipotek hakkini kazanmasina
hiitkmetmistir.® Isvigre Federal Mahkemesi’ne gore, halefiyete iliskin temel ilke
“nemo subrogat contra se” diger bir deyisle “(Alacagin) Gegis(i) alacaklinin
zararina neden olamaz” ilkesidir. Sozii edilen bu ilke Alman Medeni Kanu-
nu’nun 268. paragrafinin {igiincii fikrasinda, alacagin tigiincii kisiye gegmesinin
alacaklinin zararina neden olamayacagi seklinde agikca diizenlenmistir. S6z
konusu ilke ipotege iligkin olarak da acik¢a Alman Medeni Kanunu’nun 1176.
paragrafinda, ipotekli alacagin sadece bir kisminin ifa edilmesi durumunda,
sona eren ipotek kisminin alacaklinin kalan ipotegini zarara ugratmayacagi yo-
niinde hiikme baglanmigtir. Alacagin gegmesinin alacaklinin zararina olamaya-
cagi ilkesi, Isvigre halefiyet hukuku bakimmdan da hakli olarak kabul gormek-
tedir. Dolayisiyla, Federal Mahkeme, sonu¢ olarak taginmaz maliki tarafindan
borglu kalmasi saglanan kisisel borglunun, taginmazi borcuyla birlikte devret-
mesi durumunda, yaptigi ifa 6l¢iisiinde alacaklinin haklarina halef olacagina;
borg¢lunun yapmis oldugu ifa dlgiisiinde kendisine gegen ipotek hakkinin, rehinli
alacak hakki sahibinin alacaginin ifa edilmemis olan kismi bakimindan sahip
oldugu ipotek hakkiyla ayni statiide olduguna; ancak ifada bulunan borglunun

%8 Schmid/Hurlimann-Kaup, s. 488; Zogg-BaK, Art. 827 ZGB, N. 7.
% BGE 60 Il 178 (Zogg-BaK, Art. 827 ZGB, N. 7).
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ipotek hakkinin rehinli alacaklinin ipotek hakkindan sonra geldigine hiikmet-
mistir.®® Boylece alacagin halefiyet yoluyla ge¢mesinin alacaklinin zararina
olamayacag ilkesi gegerli kilinmis olmaktadir.®'

Ayni1 6rnekte, alici olan taginmazin yeni maliki, borcun i¢ tistlenilmesi sozles-
mesinde kararlastirlldig: iizere yiiklendigi edimi, rehinli alacag i¢in alacakliya ifa
ederse; borcu, i¢ iistlenme sozlesmesiyle yiliklenen malik lehine bir halefiyet hakki
taninmas1 s6z konusu olmaz. Zira Isvicre Federal Mahkemesi’ne gore, bu olayda,
borcu iistlenen malik, Isvicre Borglar Kanunu (OR) m. 110°da (TBK m. 127) ifade
edilen “iiciincii kisi” niteligini tasimamaktadir.%? Diger bir anlatimla, borcu tistlenen
malik, borg iligkisine hi¢bir sekilde dahil olmayan herhangi biri degildir. Bu neden-
le, alacak haklarnm Isvigre Medeni Kanunu (ZGB) m. 827/11 (TMK m. 884/II)
kapsaminda, borcu ifa eden malike gegmesi kabul edilmemistir.®® Gergekten de
taginmaz satis sozlesmesinde alici olan yeni malikin, borcu tagimmaz satig bedelin-
den mahsup edilmek {izere tlistlenmesi durumunda, alacaklinin haklarina halef ola-
mamasi dogrudur. Nitekim borcu iistlenen yeni malikin rehinli alacakliyr tatmin
etmesi, hem giivence altina alinmis olan rehinli alacagi, hem de i¢ tistlenme s6zles-
mesiyle tistlenilen borcu sona erdirir. Eger yeni malikin alacaklinin haklarina halef
olmasi kabul edilseydi, bu durum onun zenginlesmesine neden olurdu.** Buna kar-
silik, yeni malik, borcu hi¢ iistlenmeyerek ya da satis bedelinden mahsup edilme-
mek tizere Ustlenerek rehinli alacagi ifa ederse, yeni malik olan alici bu durumda
eski malik olan borgluya kars1 herhangi bir borcu yerine getirmeyip sadece tasin-
mazin satilarak paraya cevrilmesini 6nlediginden, TMK m. 884 ve TBK m. 127/1
uygulama alani bulur ve malik alacaklinin haklarina halef olur.®

Ipotekli tasgmmazin borgtan kisisel olarak sorumlu olan malik tarafindan {igiin-
cii bir kisiye devredilmesi, tasinmazi devralan {igilincii kisinin de onu yine borgtan
kisisel olarak sorumlu olmayan bagka birine devretmesi durumunda, tasinmazin son
maliki TMK m. 884’te diizenlenen taginmazini ipotekten kurtarma hakkini kullana-
bilir ve ayni maddenin ikinci fikrasi uyarinca alacaklinin haklarina halef olmak
suretiyle borgtan kisisel olarak sorumlu olan kigiye riicu edebilir. Buna karsilik

60 Zogg-BaK, Art. 827 ZGB, N. 7. Aiman hukuku bakimindan ayni yénde, Baur/Baur/Stiirmer, s.
532.

Buna karsilik, ogretide Kilicoglu, halefiyetin kanunda 6ngérilen istisnai durumlarda gegerli
oldugunu, istisnai bir hukuki kurumun kanunda bosluk oldugu gerekgesiyle genisletiimesinin
mumkin olmadigini ve bu nedenle énceki malik olan borglunun alacakliya halef olarak yeni ma-
like riicu edebilmesinin mimkin olmadigini kabul etmektedir (Kiligoglu, s. 44).

62 BGer vom 12.5.2004, 4C. 15/2004 (Zogg-BaK, Art. 827 ZGB, N. 7).
8 Wenger-OFK, Art. 827 ZGB, N. 4.

64 Schmid/Hurlimann-Kaup, s. 488; Zogg-BaK, Art. 827 ZGB, N. 7.

8 Zogg-BaK, Art. 827 ZGB, N. 7.

61
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Yargitay, bankanin bor¢ludan olan alacagin giivence altma almak iizere bor¢lunun
tasinmazi lizerinde ipotek tesis ettigi, sonrasinda borglunun tasinmazini tiglincii bir
kisiye sattig1, ipotekli taginmazi {igiincii kisiden de davacinin satin aldig1 bir olayda,
davacinin alacakli bankanin alacagim ifa etmesine ragmen, borgtan kisisel olarak
sorumlu olan borgluya riicu etmesine izin vermemistir. Yargitay’a gore®, “Dava
konusu tasimmaz tizerinde tesis edilen ipotek, tasinmaz miilkiyeti ile ilgili getirilmis
bir yiikiimliiliiktiir. Davact ipotek kaydr bulunan tasinmazi dava disi 3. sahistan
satin alarak malik olmugstur. Ipotegin kaldirilmas: sebebiyle odedigi bedeli davali
ipotek lehtarindan isteyemez.” SOz konusu karara muhalefet serhi koyan {iyeler ise
“Davaya konu tasinmaz davali sirketin bor¢larimin teminati olarak dava disi A.
lehine 300.000 TL limit ile sturl olarak 17.05.2012 tarihinde ipotek edilmistir.
Davact tasinmazin 25.11.2013 tarihinde maliki olmustur. Davaci ipotek lehtart
davalimin, teminat altina alinan banka borcunu 08.09.2014 tarihinde 61.310 TL
olarak édemigstir. TMK 884. maddesi uyarmca “Borgtan sahsen sorumlu olmayan
rehinli taginmaz maliki, bor¢luya ait kosullar iginde borcu odeyerek taginmazin
lizerindeki ipotegin kaldiriimasini isteyebilir alacak borcu ddeyen malike gecer”
hiikmiinii icermektedir.” gerekgesiyle karara katilmamustir.

Tiirk Medeni Kanunu’nun 884. maddesinin birinci fikrasinda éngoriilen ta-
sinmazi ipotekten kurtarma hakki, sadece “borgtan kisisel olarak sorumlu olma-
yan” ayni hak sahiplerine aittir. Bu kapsamda, eger malik, tasinmazla giivence
altina alinan alacak i¢in diger bor¢luyla ya da borglularla beraber “birlikte borglu”
konumundaysa ya da tasinmazla giivence altina alinan ayni borg i¢in ayni zaman-
da ayni® ya da kisisel bir giivence sagladiysa, borgtan kisisel olarak sorumlu ol-
mama kosulu gerceklesmez.®® Bu kapsamda, taginmazini baskasinin borcu igin
ipotege konu eden malik, ayn1 zamanda ayni borg i¢in kefil olarak borg iligkisine
dahil olursa, ikincil bor¢lu statiisiine girer ve bor¢ bir anlamda onun kendi borcu
olur. Alacaklmin ipotekli tasinmazin maliki olan kefil tarafindan tatmin edilmesi
durumunda, kefil ve alacakli arasindaki halefiyet iliskisi sadece kefilin riicu hak-
kin1 diizenleyen TBK m. 507’de 6ngoriilen diizenlemeye tabidir.®

Belirli mal vasiyetine konu olan ipotekli tasinmazin mirasin intikali nede-
niyle vasiyet alacaklisinin miilkiyetine ge¢mesi durumunda, vasiyet alacaklisi,
rehinli alacagin borglusu haline gelmediginden, kendiliginden borgtan sorumlu
olmayan malik konumuna gelir. Eger ipotekli tasinmaz kendisine intikal eden

% Yargitay 19. H. D., E. 2016/6760, K. 2017/3372, T. 26.4.2017 (www.kazanci.com.tr).
57 Fasel-CHK, Art. 827 ZGB, N. 2.

88 Zogg-BaK, Art. 827 ZGB, N. 8; Kiligoglu, s. 38. Miiteselsil kefil bakimindan: Fasel-CHK, Art. 827
ZGB, N. 2; Wenger-OFK, Art. 827 ZGB, N. 4.

8 Zogg-BaK, Art. 827 ZGB, N. 8.
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vasiyet alacaklisi, ipotekle glivence altina aliman alacagi ifa ederse, TMK m.
884 ve TBK m. 127 uyarinca, alacaklinin mirasgilara kars1 sahip oldugu haklar
halefiyet yoluyla kazanir.”

Tasinmaz malikinin ipotekli taginmazini ipotekten kurtarma ve TMK m.
884/11 ve TBK m. 127/I geregince alacaklinin haklarina halef olarak bor¢luya
riicu edebilme yetkisi, s6zlesmeden dogan iiciincii kisi ipoteginde miimkiin ol-
dugu gibi kanundan dogan tigiincii kisi ipoteginde de miimkiindiir. Bu kapsam-
da, Isvigre Federal Mahkemesi de tasinmaz malikinin, tasinmazini, alt yiikleni-
cinin sahibi oldugu yap1 alacaklisi ipoteginden kurtarabilecegine ve yap1 alacak-
listnin alacaklarina ZGB m. 827/I1 (TMK m. 884/I1) ve OR m. 110 (TBK m.
127) uyarinca halef olmak suretiyle borgtan kisisel olarak sorumlu olan borglu-
ya riicu edebilecegine hitkmetmigtir.”

Ucgiincii kisi ipoteginde tasinmaz malikinin tasinmazi ipotekten kurtarma
hakkini, taginmaz maliki adina ya da hesabina diger bir ti¢iincii kisinin kullan-
mas1 da miimk{indiir."

Uciincii kisi ipoteginde tasinmaz malikinin TMK m. 884/’de &ngoriilen
hakki kullanabilmesi bakimindan belirleyici olan husus, “alacaklinin tatmin
edilmesi aninda” tasinmaz lizerindeki miilkiyetin borgtan kisisel olarak sorumlu
olmayan {iglincii bir kisiye ait olmasidir.”

B. Borcun Muaccel veya ifa Edilebilir Olmasi

Tiirk Medeni Kanunu’nun 884. maddesinin birinci fikras1 hilkmii geregin-
ce, uglincl kisi ipoteginde borgtan kisisel olarak sorumlu olmayan taginmaz
maliki, ancak ipotekli borcun alacaklisina, “kisisel bor¢luyla ayni kosullar altin-
da” borcu ifa ederek ipotegin kaldirilmasini isteyebilir. Bu nedenle, taginmaz
malikinin taginmazini ipotekten kurtarma hakkini kullanabilmesi, borcun kisisel
bor¢lusunun hélihazirda kendisinin borcu ifaya yetkili olmasini gerektirir. Nite-
kim bor¢lu da her zaman borcunu ifa etmeye yetkili degildir. Dolayisiyla tagin-
maz maliki, bor¢lunun borcu ifaya yetkili oldugu takdirde ve 6lgiide borcu ifa
ederek ipotegin kaldirilmasini isteme hakkina sahiptir.”* Bununla birlikte, bas-

70 Wenger-OFK, Art. 827 ZGB, N. 4; Zogg-BaK, Art. 827 ZGB, N. 8; Kiligoglu, s. 38.
™ BGE 104 Il (Zogg-BaK, Art. 827 ZGB, N. 9).

72 Bassenge, § 1143 BGB, N. 2; Berger-Jauernig Kommentar, § 1143 BGB, N. 1.

3 Berger-Jauernig Kommentar, § 1143 BGB, N. 1.

74 Schmid/Hurlimann-Kaup, s. 484; Leemann-BK, Art. 827 ZGB, N. 9; Fasel-CHK, Art. 827 ZGB,
N. 2; Wenger-OFK, Art. 827 ZGB, N. 5; Zogg-BaK, Art. 827 ZGB, N. 10; Pfaffli, s. 263; Davran,
s. 48; Sener 25.
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kasinin borcu igin taginmazini ipotege konu eden malikle alacakli arasindaki
ipotek sozlesmesinde, bor¢lunun 6deme kosullarindan bagimsiz olarak, serbest-
ce, borcu ifa etmek suretiyle tasinmazini ipotekten kurtarabilecegine dair bir
hiikkme yer verilebilir.”®

Alacak, bor¢luya karst muaccel hale gelmisse, bor¢ hem ifa edilebilir hem de
talep edilebilir oldugundan, bor¢lunun kendisi borcu ifa etmeye yetkilidir ve ta-
sinmaz malikinin de borcu ifa ederek ipotegin kaldirilmasini isteyebilecegi acik-
tir. Diger yandan, alacakli ve borglu arasinda kurulan sézlesmenin hiikiimlerin-
den, isin 6zelliginden ya da durumun gereginden, edimin siirenin sona ermesiyle
ifa edilebilecegi anlagilmaktaysa, diger bir ifadeyle erken ifa miimkiin degilse,
kisisel bor¢lu gibi taginmaz malikinin de borcu ifa etmeye ve dolayisiyla tasima-
zin lizerindeki ipotegin kaldirilmasini istemeye yetkili olmadig1 da aciktir. Buna
karsilik, borcun heniiz muaccel olmadigi1 ancak erken ifanin olanakli oldugu ifa
edilebilirlik doneminde {igiincii kisi tasinmaz malikinin borcu ifa etmeye ve dola-
yistyla ipotegin kaldirilmasini istemeye yetkili olup olmadiginin agiklanmasi
gerekir. TMK m. 884/1 hiikmiiniin a¢ik ifadesine gore, tiglincii kisi malik “borg¢lu-
ya ait kosullar i¢inde” borcunu ifa ederek ipotegin kaldirilmasimi isteyebilir. Do-
layistyla kisisel bor¢lunun borcunu ifa etmeye yetkili oldugu ifa edilebilirlik do-
neminde, taginmaz malikinin de borcu ifa ederek ipotegin kaldirilmasini isteyebi-
leceginin kabul edilmesi gerekir.”® Borcun muaccel hale gelmesi ya da ifa edilebi-
lir olmas1 konusunda ise ipotekli alacakli ile borcun kisisel borglusu arasindaki
sOzlesme hiikiimleri ya da Tiirk Borglar Kanunu’nda konuya iliskin olarak 6ng6-
riilen tamamlayici hiikiimler uygulanir (TBK m. 90, 96).”

2004 say1li Icra ve iflas Kanunu’nun™ 195. maddesinde bor¢lunun taginmaz
mallarinin rehni suretiyle giivence altina alinmis olan alacaklar hari¢ olmak
iizere iflasin acilmasinin iflas eden bor¢lunun borglarin1 muaccel hale getirecegi
diizenlenmistir. Gergekten de iflasin agilmasinin bir sonucu, kural olarak miifli-
sin miieccel borglarinin muaccel hale gelmesi ve boylece alacakli tarafindan
talep edilebilmesidir. Bununla birlikte, kanun koyucu “miiflisin taginmaz malla-
rinin” rehni yoluyla temin edilen miieccel alacaklariin, iflasin agilmasiyla mu-

7S Leemann-BK, Art. 827 ZGB, N. 10; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 1037.

6 Ferit Hakki Saymen/Halid Kemal Elbir, Tiirk Esya Hukuku Dersleri, istanbul 1963, s. 580; Lee-
mann-BK, Art. 827 ZGB, N. 9; Fasel-CHK, Art. 827 ZGB, N. 2; Wenger-OFK, Art. 827 ZGB, N.
5; Zogg-BaK, Art. 827 ZGB, N. 10; Davran, s. 48. Buna karsilik, 0gretide Glirsoy/Eren/Cansel,
borcun muaccel olmasindan dnce, malikin taginmazin paraya ¢evrilmesi tehlikesiyle karsi karsi-
ya olmamasindan hareketle, malikin TMK m. 884/I'de duzenlenen hakkini kullanabilmesi igin
mutlaka borcun muaccel olmasi gerektigini kabul etmektedir (Gursoy/Eren/Cansel, s. 1037).

T Zogg-BaK, Art. 827 ZGB, N. 10.
7®  Resmi Gazete, T. 9.6.1932, S. 2128.
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accel hale gelmesini engellemis ve soz konusu alacaklarin miieccel kalmakta
devam etmesini ongdrmiistiir.”® Bununla birlikte, tiglincii kisi ipoteginde, rehinli
alacak borcun kisisel borglusu tarafindan degil de ticiincii bir kisinin taginmazi
tarafindan glivence altina alindigindan, borcun kisisel borglusunun iflas etmesi
durumunda, onun baskasinin taginmazi ile giivence altina alinan borcu, muaccel
hale gelir. Dolayisiyla tasinmaz maliki, borcun, heniiz ifa edilebilir degilken
bor¢lunun iflas etmesi sonucu kendiliginden muaccel héle gelmesi nedeniyle
TMK m. 884’te diizenlenen hakkini kullanabilir. Nitekim ii¢lincii kisi ipotegin-
de, borgtan kisisel olarak sorumlu olan borg¢lunun iflas etmesi durumunda,
iiclincii kisi tarafindan verilen ipotek, iflas masasina girmez. Alacagi {iglincii
kisinin vermis oldugu ipotekle giivence altina alinmis olan alacakli, bir yandan
alacagmin tamamini iflas masasina yazdirabilir diger yandan miiflis aleyhine
rehnin paraya c¢evrilmesi yoluyla takip yapabilir.®* Dolayistyla ti¢iincii kisi ipo-
teginde tasinmaz malikinin, bor¢lunun iflds etmesi nedeniyle muaccel hale ge-
len borcu ifa etmek suretiyle tasinmazinin satilarak paraya cevrilmesini engel-
lemesi, menfaatine uygundur.

Muacceliyetin ya da ifa edilebilirligin bir bildirime ya da bildirim siiresinin
gecmesine bagli oldugu borglart giivence altina alan {igiincii kisi ipoteginde
(6rnegin, kural olarak faiz 6denmesi 6ngoriilen tiiketim 6diincii sdzlesmesinde),
ipotekli taginmaz malikinin s6z konusu bildirimde bulunma hakkina sahip olup
olmadigi ya da bu hakka sahipse ne dl¢iide sahip oldugu tartismalidir. Bir gorii-
se gore, Uglincil kisi ipoteginde malikin bildirimde bulunma hakki, yalnizca s6z
konusu hak ipotek sézlesmesinde sakli tutulmussa miimkiindiir. Eger ipotek
sozlesmesinde malike bu tiir bir yetki verilmemisse, malik bildirimde bulunarak
borcu muaccel hale getirmeye ve taginmazini ipotekten kurtarma hakkini kul-
lanmaya yetkili degildir.®' Diger bir goriise gore ise, liclincl kisi ipoteginde
malikin bildirimde bulunma hakki, temel borg iliskisinde bor¢lunun bu tiir bir
hakka sahip olmasi durumunda ve bor¢lunun bu hakka sahip oldugu olgilide
miimkiindiir.#? Buna karsilik, muacceliyetin ya da ifa edilebilirligin alacakl
tarafindan yapilacak olan bir bildirime bagli oldugu borglar1 giivence altina alan

7 Baki Kuru, icra ve iflias Hukuku Ders Kitabi, 3. Basi, Ankara 2019, s. 420; Ramazan Ars-
lan/Ejder Yilmaz/Sema Tagpinar Ayvaz/Emel Hanagasi, icra ve Iflds Hukuku, 4. Basi, Ankara
2018, s. 482; Hakan Pekcanitez/Oguz Atalay/Meral Sungurtekin Ozkan/Muhammet Ozekes, /c-
ra ve Iflas Hukuku Ders Kitabi, 6. Basi, Istanbul 2019, s. 420; Murat Atal/ibrahim Erme-
nek/Ersin Erdogan, icra ve Iflas Hukuku, Ankara 2019, s. 573.

Kuru, s. 408; Arslan/Yilmaz/Taspinar Ayvaz/Hanagasi, s. 475; Pekcanitez/Atalay/Sungurtekin
Ozkan/Ozekes, s. 406; Atali/Ermenek/Erdogan, s. 558.

A. Ozge Yenice, Teminat Sézlesmelerinde Riicu lliskileri, istanbul 2009, s. 134; Leemann-BK,
Art. 827 ZGB, N. 10; Wenger-OFK, Art. 827 ZGB, N. 5.

82 jlhan Helvaci, Tiirk Medeni Kanununa Gére Sézlesmeden Dogan Ipotek Hakki, istanbul 2008,
s. 15; Cetiner, s. 241; Zogg-BakK, Art. 827 ZGB, N. 11’de s6zU edilen yazarlar.
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iiclincii kisi ipoteginde, s6z konusu bildirimin borcun kisisel bor¢lusuna yapil-
masi, kendisine herhangi bir bildirimde bulunulmayan borgtan kisisel olarak
sorumlu olmayan malikin borcu ifa ederek tasinmazinin ipotekten kurtarilmasi-
n1 isteyebilmesi i¢in yeterlidir.®®

Tasinmaz malikinin TMK m. 884’te dngoriilen hakkini kullanabilmesi i¢in
borcun ifa edilebilir olmasi yeterlidir; alacaklinin rehnin paraya c¢evrilmesi yo-
luna bagvurmus olmasi gerekli degildir.®

Tiirk Medeni Kanunu’nun 887. maddesinde, tiglincii kisi ipoteginde alacak-
linin 6deme isteminin taginmaz malikine karsi etkili olabilmesi i¢in s6z konusu
istemin hem borcluya hem de malike karst yapilmasi gerektigi diizenlenmistir.
Bu nedenle, iigiincii kisi ipoteginde, alacakli, ifa isteminde bulunurken séz ko-
nusu isteme iliskin bildirimi sadece bor¢luya degil ayn1 zamanda ipotekli tagin-
maz malikine de yoneltmelidir. Boylelikle hem ifa istemi malike kars1 da etkili
olur hem de malik TMK m. 884 uyarinca ipotekli borcu kendisi ifa etmek sure-
tiyle taginmazinin satilarak paraya cevrilmesini onleyebilir.?® TMK m. 887’de
ongoriilen bildirimin malike alacakli tarafindan yapilmasi zorunlu degildir; ma-
like alacakli ya da bor¢lu tarafindan, borcluya ifa isteminin yoneltildigi konu-
sunda bir bilgilendirmede bulunulmasi yeterlidir. Buna karsilik, bor¢lu; ipotekli
alacaga iligkin bildirimin yapilmasindan sonra rehinli tasinmazi devrederse, s6z
konusu bildirimin tasinmazi devralan malike karsi da gecerli olmas1 i¢in, ona
kars1 da tekrarlanmasi gerekir.®® Bununla birlikte, iiclincii kisinin, borcu ifa ede-
rek tasinmazi lizerindeki ipotegin kaldirilmasini isteme hakkini kullanabilmesi
icin alacaklinin TMK m. 887 uyarinca kendisine bir bildirimde bulunmasi zo-
runlu degildir. TMK m. 884’te ongoriilen hakkin kullanilabilmesi i¢in borcun
borglu tarafindan ifa edilebilir olmasi yeterlidir; borcun TMK m. 887 kapsa-
minda ti¢lincii kisi malike karsi muaccel hale getirilmis olmasit zorunlu degildir.

8 Berger-Jauernig Kommentar, § 1142 BGB, N. 2; Leemann-BK, Art. 827 ZGB, N. 9.

8 Leemann-BK, Art. 827 ZGB, N. 11; Berger-Jauerniy Kommentar, § 1142 BGB, N. 2;
Baur/Baur/Stirner, s. 532.

Ertas/Cumaliogli/Serdar, s. 582. Yargitay da bir kararinda, “[potekli tasinmazin borglu disinda
ligtincli kisiye ait olmasi durumunda, ipotek veren (glincl kisi hakkinda icra takibi yapilabilmesi
icin TMK'nin 887. maddesi uyarinca, alacagin kendisinden istenilmesi, yani muacceliyet ihtari-
nin gbénderilmesi gerekmektedir. Bir baska ifadeyle, s6z konusu dlizenleme geregince, ipotekli
tasinmaz maliki Uglinclii sahsa ihbar yapilmadik¢a, onun yéniinden bor¢ muaccel olmaz.
TMK'nin 887. maddesindeki diizenlenmenin amaci tasinmaz malikinin borcu 6deyerek tasinma-
zin satilarak paraya cevrilmesine engel olmasidir. TMK'nin 884. maddesinde de borgtan sorum-
lu olmayan malikin hakki diizenlenmistir.” demek suretiyle Gglncu kisi ipoteginde TMK m. 887
uyarinca yapilmasi gereken bildirimin taginmaz malikinin tasinmazini ipotekten kurtarma hakki-
ni kullanabilmesine hizmet ettigini vurgulamistir (Yargitay Hukuk Genel Kurulu, E. 2017/12-760,
K. 2019/838, T. 2.7.2019; www.kazanci.com.tr).

8  Zogg-BaK, Art. 827 ZGB, N. 12.
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Iv. UUNCU Kisi iPOTEGINDE TASINMAZ MALIKINiN BORCU iFA ETMESI

Ugiincii kisi ipoteginde malik, borgluyla ayni kosullarda borcu ifa ederek
taginmazi lizerindeki ipotegin kaldirilmasini isteme hakkina sahiptir. Buna kar-
silik, malik s6z konusu hakkini kullanmak zorunda degildir. Malik, kisisel ola-
rak sorumlu olmadigi borcu ifa edip etmeme konusunda serbesttir. Ayrica ma-
lik, borcu ifa ederek TMK m. 884/I1 geregince alacakliya halef olmasi duru-
munda taginmaz tizerindeki ipotegin kaldirilmasini isteyip istememe konusunda
da serbesttir. Ugiincii kisi ipoteginde, temel borg iliskisinin alacaklisi, malikten
borcun ifa edilmesini istemeyecegi gibi temel borg iliskisinin bor¢lusu da kural
olarak malikten ipotegin kaldirilmasi1 hakkini kullanmasini isteyemez.®

Ugiincii kisi ipoteginde malik, borcu ancak borcun “gergek alacaklisina” ya
da onun yetkili kildig1 kisiye ifa ederek borcun ifa edilmesinin sonuglarinin
dogmasini saglayabilir. Buna karsilik, malik, bor¢luyla ayni kosullarda borcu,
yetkili temsilcisi ya da sonradan yetkilendirdigi {i¢iincii bir kisi araciligiyla da
ifa edebilir. Ne var ki, TMK m. 884/I uyarinca malikin iradesi disinda baska bir
kisinin borcu ifa etmesi, malikin borcu ifa etmesine baglanan sonuglarin dog-
masinit saglamaz.® Ayrica {igiincii kisi ipoteginde borcun taginmaz maliki tara-
findan ifa edilmesinin hukuki sonuglarinin dogmasi i¢in malikin, borcu kendi
adma ve hesabina ifa etmesi gerekir; malik ifay1 bor¢lunun temsilcisi sifatiyla
gergeklestirirse borcun malik tarafindan ifasina baglanan hukuki sonuglar dog-
maz.® Yine, tiglincii kisi ipoteginde borcun taginmaz maliki tarafindan ifa edil-
mesinin hukuki sonuglarinin dogmast i¢in borcu ifa eden malikin, ifa aninda,
tasinmazin gercek maliki olmasi gerekir. Taginmazin tapu kiitiigiinde malik
olarak goriinmesine ragmen gercekte tasinmaz iizerindeki miilkiyet hakkina
sahip olmayan ya da taginmaz satis vaadi sdzlesmesinin alicis1 konumunda yer
alan kigi malik olmadigindan, borcu ifa etse bile TMK m. 884’te (BGB §
1143°te) diizenlenen sonuglarin dogmasini saglayamaz.*® Bunun disinda, tagin-
mazim ger¢ek malikinin TMK m. 884’te diizenlenen borcun ifa edilmesinin
sonuglarinin dogmasimi saglayabilmesi i¢in borcu “malik sifatiyla” ifa etmesi
gerekir. Diger bir deyisle, ligiincii kisi ipoteginde malik ancak taginmazinin
satilarak paraya ¢evrilmesini 6nlemek ya da tasinmazimi ipotekten kurtarmak
amactyla borcu ifa etmelidir. Malikin, borgtan kisisel olarak sorumlu olan borg-
luyla kendi aralarinda olan hukuki iliski ¢ercevesinde borcun kisisel borglusu-
nun alacakliya olan borcunu ifa etmeyi bor¢lanmasi ve bu kapsamda alacakliya

87 Berger-Jauernig Kommentar, § 1142 BGB, N. 1.

8 Lieder-MiiK, § 1143 BGB, N. 5-7.
89 Weber-BK, Art. 110 OR, N. 27; Kiligoglu, s. 39.
% Rohe-BeckOK, § 1143 BGB, N. 4; Bassenge, § 1143 BGB, N. 2.
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ifada bulunarak onu tatmin etmesi durumunda kanun koyucunun {igiincii kisi
ipoteginde malikin borcu ifa etmesine bagladigi sonuglar dogmaz. Bu durumda,
alacak sona erer ve boylece borglu borcundan kurtulmus olur.*

Uciincii kisi ipoteginde, bor¢luyla ayni kosullarda borcu ifa etmek isteyen
malik, asil bor¢lu veya alacakli yahut ikisi birden bu tiir bir ifaya kars1 ¢iksa bile
borcu ifa edebilir ve tasginmazi lizerindeki ipotegin kaldirilmasimi isteme hakkini
kullanabilir. Nitekim tasinmaz malikinin s6z konusu hakkini kullanmasinin
kosullarmin olugmasina ragmen, alacaklinin kendisine uygun sekilde sunulan
edimi kabul etmekten kacinmasi, alacaklinin temerriidiine yol agar (TBK m.
106). Bunun iizerine, tasinmaz maliki, TBK m. 107 uyarinca teslim edecegi seyi
tevdi etmek suretiyle bor¢lunun alacakliya olan borcunu ifa edebilir ve TMK
884/I’de diizenlenen ipotegin kaldirilmasimi isteme hakkini kullanabilir.®? Bu
kapsamda malik yine TMK m. 884/Il uyarinca alacakliya halef olur.®* Tevdi
edilen miktarin borcun ifasina yetip yetmedigi konusunda, alacaklinin tevdi
edileni elde etme ani1 degil; tevdi an1 esas alinir.®* Halefiyet de bor¢ konusunun
tevdi edildigi anda dogar.®® Ayrica, tiglincii kisi ipoteginin iist sinir ipotegi ol-
mas1 durumunda, ipotek ileride dogacak ya da dogmasi muhtemel olan alacakla-
ra da ipotek sozlesmesinde belirlenen miktara kadar giivence sagladigindan,
malik {ist sinir tutarini tevdi etmek suretiyle TMK m. 884°te diizenlenen hakkini
kullanabilir.*

Ugiincii kisi ipoteginde ipotekle giivence altina alinan alacagin bir para
borcu olmasit zorunlu degildir; yapma, yapmama yahut para diginda verme
edimleri de ipotekle giivence altina alinabilir.®” Bu kapsamda, borcun kisisel
borglusu, borcun konusunun yapma, yapmama veya para disinda bir verme

9 Rohe-BeckOK, § 1143 BGB, N. 4; Lieder-MiiK, § 1143 BGB, N. 8; Bassenge, § 1143 BGB, N.
2; Baur/Baur/Stirner, s. 532.

92 Leemann-BK, Art. 827 ZGB, N. 12; Zogg-BaK, Art. 827 ZGB, N. 13; Fasel-CHK, Art. 827 ZGB,
N. 3; Wenger-OFK, Art. 827 ZGB, N. 6; N. 1; Lieder-MUK, § 1142 BGB, N. 15; Koprili/Kaneti,
s. 382; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 1038; Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 968; Sirmen, Esya, s.
646; Nomer/Ergline, s. 354; Kiligoglu, s. 30; Cetiner, s. 240; Sener, s. 25.

Buna karsilik, 6gretide Davran, alacaklinin malik tarafindan kendisine sunulan ifayi kabul etme-
yerek alacaklinin temerriidiine dismesi durumunda, tasinmaz malikinin borcun konusunu tevdi
etmeye yetkili oldugunu, ancak tevdiinin alacagin malike gegmesine degil; borcun sona ermesi-
ne yol agacagini ifade etmistir (Davran, s. 48).

% Staudinger-NK, § 1142 BGB, N. 2.
95

93

Kiligoglu, s. 30.

% vargitay 11. H.D., E. 2004/8125, K. 2005/4761, T. 9.5.2005 (www.kazanci.com.tr); Cetiner, s.
240.

Yapma, yapmama yahut para disinda verme edimleri de ipotekle glivence altina alinabilir;
ancak TMK m. 851 uyarinca, alacadin miktarinin kural olarak Turk Lirasi; istisnai olarak da ya-
banci para cinsinden gdsterilmesi zorunludur.
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edimi oldugu hallerde, borcu sézlesmede kararlastirilan ya da kanunda 6ngorii-
len bigimde ifa etmek suretiyle alacagi sona erdirebilir ve TMK m. 883 uyarinca
alacaklidan ipotegin terkin ettirilmesini isteyebilir. Buna karsilik, TMK m.
884/I’de, tciincii kisi ipoteginde, tasinmaz malikinin borgluya ait kosullar i¢in-
de borcu “6deyerek” taginmazin lizerindeki ipotegin kaldirilmasini isteyebilece-
ginden sdz edilmistir. “Odemek” terimi para borglarmn ifasini ifade eden bir
kavramdir. Ne var ki, TMK m. 884 hiikmiiniin amacinin, borg¢tan kisisel olarak
sorumlu olmayan malikin, borcu ifa etmek suretiyle bir yandan alacaklinin ala-
cagma kavusmasini saglamak diger yandan da malikin tasinmazinin satilarak
paraya cevrilmesini engellemek oldugu gz oniine alindiginda, malikin sadece
miktar1 parayla ifade edilen alacagi “0demek” suretiyle sona erdirebilecegini
kabul etmek, kanunun amacina aykir1 olur. Bu nedenle, ii¢lincti kisi ipoteginde
malikin, bor¢luyu borcu sona erdirmeye yetkili kilan ayni kosullarla borcu sona
erdirebilecegini kabul etmek gerekir. Bu kapsamda, malik temel borg iligskisinde
kararlastirilan edimi veya kosullart varsa bunun yerine baska bir edimi yerine
getirmek suretiyle alacakliy1 tatmin edebilir.®®

Ugiincii kisi ipoteginde malik, alacaklidan olan herhangi bir alacagmi borg-
lunun alacakliya karsi olan borcuyla takas etmek suretiyle de alacakliy1 tatmin
edebilir. Bu durum, TBK m. 139/I uyarinca, takasin karsilikli borglar bakimin-
dan uygulanmasi kuralinin istisnasini olusturmaktadir. Boylelikle baskasinin
borcu i¢in taginmazini ipotege konu eden malik, s6z konusu ipotegin kaldiril-
mas1 hakkini sadece borcu “6demek suretiyle” kullanmak zorunda birakilma-
mis; ona alacaklidan olan alacagiyla bor¢lunun borcunu takas etme imkani da
verilmis olur. Bu kapsamda, ipotekli tasinmazin maliki, ipotekle giivence altina
alman temel borg iliskisinden dogan ancak kendisine karsi yoneltilmemis olan
alacagi, kendisinin, temel bor¢ iliskisinin alacaklisindan olan alacagiyla takas
etmek suretiyle ifa etme hakkina sahip olur.*® Bununla birlikte, malikin takas
hakkini kullanabilmesi igin kural olarak malikin alacaklidan olan alacaginin
bor¢lunun alacakliya olan borcuna esit ya da ondan fazla olmasi gerekir. Borg-
lunun borcunun bir kisminin malikin alacaklidan olan alacagiyla takas edilme-
sine, malikin alacaklidan olan alacaginin bor¢lunun alacakliya olan borcunu
kargilamayan kisminin bagka yollarla ifa edilerek alacaklinin tamamen tatmin
edilmesi durumu diginda izin vermemek gerekir.'® Buna karsilik, ipotek alacak-

% Lieder-MiiK, § 1143 BGB, N. 4; Rohe-BeckOK, § 1143 BGB, N. 7.

% Leemann-BK, Art. 827 ZGB, N. 13; Zogg-BaK, Art. 827 ZGB, N. 14; Wenger-OFK, Art. 827
ZGB, N. 7; N. 1; Lieder-MuUK, § 1142 BGB, N. 16; Berger-Jauernig Kommentar, § 1142 BGB, N.
3; Bassenge, § 1142 BGB, N. 3; Brehm/Berger, s. 276; Davran, s. 48; Kopruli/Kaneti, s. 382;
Gursoy/Eren/Cansel, s. 1037; Sirmen, Esya, s. 646; Kiligoglu, s. 31; Sener, s. 25.

190 | jeder-MiiK, § 1142 BGB, N. 17; Bassenge, § 1142 BGB, N. 3.
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lis1, bor¢ludan olan ve rehinle giivence altina alinan temel alacagini, taginmaz
malikinin kendisinden olan herhangi bir borcu ile takas etme yetkisine sahip
degildir. Nitekim iicilincii kisi ipoteginde tasinmaz maliki, rehinli alacagin kigi-
sel bor¢lusu degildir ve bu nedenle takasin gergeklestirilme kosulu olan karsi-
liklilik kosulu buna engeldir.'’

Ugiincii kisi ipoteginde malik, alacakliyla, taraflarin degistirilmesi tarzinda,
onceki bor¢lunun yerini kendisinin alacagi sekilde bir yenileme yapmak suretiyle
de alacakliy1 tatmin edebilir.’® Buna karsilik, ibra, borgtan kisisel olarak sorumlu
olan kisiyle alacakli arasinda yapilan ve borcun sona ermesi sonucunu doguran
bir s6zlesmeye dayandigindan, alacakliin iigiincii kisi maliki ibra etmesi ve bu
yolla TMK m. 884°te 6ngoriilen sonuglarin dogmasi miimkiin degildir."®

Ucgiincii kisi ipoteginde, tasinmazinin satilarak paraya ¢evrilmesini énlemek
isteyen malikin, borcu bor¢luyla ayni kosullar altinda ifa etmesi gerektiginden,
ifa yeri konusunda asil bor¢luyla alacakli arasindaki temel borg iligskisinde ka-
rarlastirilan hitkkiimler gecerlidir. Eger alacakli ile borglu arasindaki temel iligki-
de ifa yerine iliskin belirleme yapilmamissa, borg, borcu ifa etmek isteyen ma-
likle alacakli arasinda sonradan yapilacak bir anlagsmada belirlenen yerde; s6z
konusu kisiler arasinda bir anlagma yoksa kanunun ifa yerine iligkin tamamlay1-
ct hitkiimlerine gore belirlenen yerde ifa edilmelidir.

V. UCUNCU Kisi iPOTEGINDE TASINMAZ MALIKINiN BORCU iFA ETMESININ SONUGLARI

A. Alacagin Tasinmaz Malikine Ge¢mesi

Uciincii kisi ipoteginde, tasinmaz malikinin, bor¢lunun alacakliya karsi
olan borcunu onunla ayn1 kosullarda ifa etmesi durumunda, alacak kanun gere-
gi, kendiliginden, borcu ifa eden malike geger. Nitekim kanun koyucu, TMK m.
884/1’de, ipotekle giivence altina alinan borgtan kisisel olarak sorumlu olma-
yan taginmaz maliki yararma kanuni bir halefiyet hitkmii 6ngérmiis; malikin
alacakliy1 tatmin etmesi olayina alacagin sona ermesi degil; kanunen halefiyet
yoluyla ifay1 gerceklestiren malike gegmesi sonucunu baglamistir.” Buna kar-

101 Leemann-BK, Art. 827 ZGB, N. 13; Zogg-BaK, Art. 827 ZGB, N. 15; Wenger-OFK, Art. 827
ZGB, N. 7; N. 1; Lieder-MuK, § 1142 BGB, N. 16; Berger-Jauernig Kommentar, § 1142 BGB, N.
3; Bassenge, § 1142 BGB, N. 3; Brehm/Berger, s. 276; Davran, s. 48; Gursoy/Eren/Cansel, s.
1037; Kihcoglu, s. 32.

12 Kiligoglu, s. 32.

193 Kiligoglu, s. 33.

104 | eemann-BK, Art. 827 ZGB, N. 14; Zogg-BaK, Art. 827 ZGB, N. 16; Fasel-CHK, Art. 827 ZGB,
N. 4; Wenger-OFK, Art. 827 ZGB, N. 8; Bassenge, § 1143 BGB, N. 3; Staudinger-NK, § 1143
BGB, N. 1; Gursoy/Eren/Cansel, s. 1038; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 968; Kilicoglu, s.
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silik, borgluyla alacakli arasindaki temel borg iligkisinden dogan ve ipotekle
giivence altina alinmis olan borcu ifa eden kiginin TMK m. 884/1 anlaminda
borcu ifa ederek ipotegin kaldirilmasimi isteme hakkinin kosullar1 yoksa, borg
ifa edilse bile borcu ifa eden lehine TMK m. 884/I1’den dogan kanuni bir hale-
fiyet gerceklesmez.'%

Ugiincii kisi ipoteginde, ipotekli tasinmaz iizerinde payl miilkiyet sdz ko-
nusuysa ve ortaklarin tamami ya da ortaklardan biri tiim ortaklar adina borcu ifa
ederse, alacak ortaklarin tamamina onlarin ortakliktaki paylari oraninda geger.
Buna karsilik, ortaklardan sadece biri borcu yalniz kendi adina ifa ederse, ala-
cak sadece borcu ifa eden ortaga geger.® Uciincii kisi ipotegine konu taginmaz
elbirligi miilkiyetindeyse, maliklerden biri tiim ortaklik adina ya da ortaklarin
tiimii ortaklik adina borcu ifa ederse, alacak, maliklerin tamamina elbirligine
tabi olmak iizere gecer. Elbirligi miilkiyetine tabi ipotekli tasinmazda malikler-
den yalniz birinin kendi adina ve kendi malvarligindan borcu ifa etmesi duru-
munda ise, alacagin tamami sadece ifada bulunan malike geger.'” Buna karsilik,
elbirligi miilkiyetine tabi bir tasinmaz, elbirligi ortakligi tarafindan ortakligin
bir borcu icin ipotege konu edilmisse ve séz konusu borg ortakligin malvarli-
gindan ifa edilirse, bu durumda alacak hakki sona erer. Elbirligi ortaklarindan
birisi kendi kisisel malvarligindan elbirligi ortakliginin borcunu ifa ederse, ala-
cak elbirligi ortakliginin tasfiyesinden alacagi pay oraninda kendisine geger.'®

Ucgiincii kisi ipoteginde ipotegin giivence olusturdugu alacagin borglularr ara-
sinda miiteselsil borgluluk iligkisi bulunuyorsa, tiim bor¢lulardan olan alacak, borcu
ifa eden malike gecer. Bunun {izerine malik, alacaginin ifa edilmesini malikler ara-
sindaki i¢ iliskiden bagimsiz olarak her bir miiteselsil bor¢ludan isteyebilir.'®

Ucgiincii kisi ipoteginde malikin borgtan kisisel olarak sorumlu olmadigi
borcu ifa ederek TMK m. 884/I1 geregince alacakliya halef olmasi1 bakimindan,

40. Alacak rehninde de rehin veren kisi, borcludan bagka bir kimseyse, bu Kisinin rehinle temin
edilen alacagi ifa etmesi yalnizca rehnin rehin alan tarafindan paraya g¢evrilmesini dnler; ancak
rehinle temin edilen alacak sona ermez. Borcu ifa eden kisi, TBK m. 127 uyarinca alacaklinin
haklarina halef olur. Bununla birlikte, taginir ve dolayisiyla alacak rehninde, ipotekten farkl ola-
rak malik lehine rehin s6z konusu olmadigindan, bu durumda rehin hakki kural olarak sona erer
(Sirmen, Rehin, s. 110).

195 | eemann-BK, Art. 827 ZGB, N. 15; Wenger-OFK, Art. 827 ZGB, N. 8.
1% | jeder-MiiK, § 1143 BGB, N. 12; Bassenge, § 1143 BGB, N. 6.
197 Lieder-MiiK, § 1143 BGB, N. 13; Bassenge, § 1143 BGB, N. 4.
198 | jeder-MiiK, § 1143 BGB, N. 14; Bassenge, § 1143 BGB, N. 4.

199 Bassenge, § 1143 BGB, N. 3; Kiligoglu, s. 93. Yargitay da bir kararinda, “...tasinmazin yeni
maliki davacinin ipotek ile teminat altina alinmis, konut kredisi borcunu dava disi bankaya dde-
mekle, borg iliskisinde, dava disi bankanin yerini aldigi, alacadin... davaciya gectigi, davacinin
asil borglu ile birlikte miisterek ve miiteselsil borglulara da riicu edebilecegi...” hususunu vurgu-
lamistir (Yargitay 23. H. D., E. 2014/6520, K. 2015/8276, T. 18.12.2015; www.kazanci.com.tr).
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ipotegin en baginda iiciincli kisi ipotegi olarak kurulmasiyla sonradan {giinci
kisi ipotegi haline gelmesi arasinda higbir fark bulunmamaktadir. Onemli olan
husus, ipotege konu tasinmazin halihazirdaki malikinin kisisel olarak sorumlu
olmadig1 borcu ifa etmesidir."°

Tiirk Medeni Kanunu m. 884/II’de sadece “Alacak, borcu ddeyen malike
geger.” diizenlemesiyle yetinilmis; kanundan dogan s6z konusu halefiyetin so-
nuglar1 tasinmaz rehni bakimindan ayrintili olarak diizenlenmemistir. Uciincii
kisi ipoteginde alacagin borcu yerine getiren malike gecmesi konusunda, genel
olarak borcun {giincii kisi tarafindan ifa edilmesinde alacakliya halef olma hu-
susunu diizenleyen TBK m. 127 hiikmii, herhangi bir sinirlama olmaksizin uy-
gulama alan1 bulur. Zira TMK m. 884/II’de, {giincii kisi ipoteginde alacagin
borcu ifa eden malike ge¢mesinin dngoriilmesindeki amag, TBK m. 127 hiik-
miinlin uygulanmasinin engellenmesi degil; aksine, borcu ifa eden malikin ala-
cakliya halef olmasinin 6zellikle vurgulanmak istenmesidir. Bunun disinda,
iiclincii kisi ipoteginde alacagin borcu ifa eden malike gegmesine, alacagin hu-
kuki bir isleme dayanilarak devrinin sonuglarini diizenleyen TBK m. 186 ve
devamindaki hiikiimler de kiyasen uygulanabilir.""

Ipotekle giivence altina alinan borgtan kisisel olarak sorumlu olmadig
halde borcu ifa eden tasinmaz malikine alacagin kanun hitkmii geregi ge¢mesi,
alacakliin alacagina kavusmastyla birlikte olur. Bu bakimindan, ¢cogu kez ma-
lik tarafindan salt ifaya yonelik fiillerin yerine getirilmesi, alacaklinin tatmin
edilmesi ve dolayisiyla alacagin borcu ifa eden malike ge¢mesi i¢in yeterli de-
gildir; malik tarafindan gerceklestirilen ifanin etkisini de gdstermesi gerekir. Bu
baglamda, sonuca bagl bor¢larda alacaklinin tatmin edilmesinden s6z edilebil-
mesi i¢in alacaklinin edim sonucuna da kavusturulmasi gerekir. Dolayisiyla
iiclinci kisi ipoteginde, borcu ifa eden malik, ifa etkisini gdsterir gostermez
kanun geregi alacagi elde eder. S6z konusu halefiyetin ger¢eklesmesi i¢in ayrica
bir hukuki islemin yapilmasi gerekli degildir."*?

"0 Buna ragmen, alacakli ile borclu arasinda yapilan kredi agma sézlesmesinden dogan alacak
icin tasinmazini ipotege konu eden kiginin ayni zamanda s6zlesmeye musterek borglu ve miite-
selsil kefil olarak dahil edildigi, sonrasinda musterek borclu ve muteselsil kefil sifati tagiyan kisi-
nin ipotekli taginmazini Gglncu bir kisiye devrettigi, G¢lincu kisinin de tasinmazin satilarak para-
ya cevrilmesini 6nlemek igin temel borg iliskisinden dogan borcu ifa ettigi bir olayda yerel mah-
keme, ipotekli tagsinmazini devreden kiginin ayni zamanda borcun kefili olmasi nedeniyle borg-
tan kisisel olarak sorumlu oldugu sonucuna varmis; tagsinmazi bu kisiden devralan ve alacakliya
temel borg iliskisinden kaynaklanan borcu ifa ederek ipotegin kaldiriimasini isteyen tglinci kigi-
nin ise, TMK m. 884 ve 885 geregince alacakliya halef olamayacagi ve dolayisiyla davaliya ri-
cu edemeyecegdi gerekgesiyle davayi reddetmistir. Yargitay da yerel mahkeme kararini onamis-
tir (Yargitay 19. H. D., E. 2014/6416, K. 2014/12284, T. 7.7.2014; www.kazanci.com.tr).

"1 Weber-BK, Art. 110 OR, N. 44; Fasel-CHK, Art. 827 ZGB, N. 4; Zogg-BaK, Art. 827 ZGB, N. 16.
12 7ogg-BaK, Art. 827 ZGB, N. 17.
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Alacagm tasinmaz malikine ge¢mesi, bir yandan bor¢lunun alacakliya karst
olan edim yiikiimiinden kurtulmasini saglarken; diger yandan, bor¢luyla tasinmaz
maliki arasinda, alacakliyla bor¢lu arasinda 6nceden var olan hukuki iligkinin
aynisinin ortaya ¢ikmasina neden olur. Gergekten de tasinmaz malikinin borcu ifa
etmesinin bir sonucu olarak alacakliya halef olmasi, alacakliyla bor¢lu arasindaki
temel borg iligkisinde yer alan borcun kosullarinin, borgluyla tasinmaz maliki
arasinda degismeden devam etmesine neden olur."™ Bu kapsamda, alacakliya
halef olan malikin bor¢luya riicu edip edemeyecegi ya da riicu edebilecekse ne
olclide riicu edebilecegi, onceki alacakliyla borglu arasindaki temel borg iliskisi-
nin hitkiimlerine gore belirlenir."™* Ayrica, temel borg iligkisindeki muacceliyet,
temerriit ya da zamanasimi gibi borca iligkin hiikiimler de borglu ile alacak kendi-
sine gecen alacakli arasinda degismeden kalir.""® Dolayisiyla iicilincii kisi hentiz
muaccel hile gelmemis borcu ifa edilebilirlik doneminde ifa ederek alacakliya
halef olursa, borgluya karst ancak borcun muaccel oldugu anda riicu edebilir."®

Ugiincii kisi ipoteginde tasmnmazinin satilarak paraya gevrilmesini énlemek
ya da tasinmazini ipotekten kurtarmak isteyen tasinmaz maliki, kendisinin kisi-
sel olarak borg¢lu oldugu bir borcu ifa etmemekte ve alacagi borg¢lu yararina
yerine getirmemektedir. Aksine, malik deyim yerindeyse “alacagin kurtarma
bedelini” 6demektedir. Bu nedenle, {iglincii kisi ipoteginde malikin borcu ifa
etmesi, alacagi sona erdirmez; sadece alacakliya ge¢mesine neden olur."” Bu-
nunla birlikte, borcu ifa eden taginmaz maliki, halefiyetin sonuglarindan vaz-
geemek konusunda serbesttir. Eger malik halefiyetin sonug¢larindan borgluya bir
bagista bulunmak amaciyla vazgegmiyorsa, borgluyla aralarinda olan ig iligki-
den kaynaklanan alacaklarini kaybetmez.""®

Alacagin borcu ifa eden tasinmaz malikine gegmesi, alacaklinin sadece
borcun taginmaz maliki tarafindan iradi olarak ifa edilmesi yoluyla tatmin edil-
mesi durumuna 6zgii degildir. Rehin alacaklisinin, tasinmaz {lizerindeki rehnin
cebri icra yoluyla paraya g¢evrilmesi kapsaminda taginmazi edinen iiclincii kisi-
nin malvarligindan tatmin edilmesi durumunda da alacak, taginmazin Onceki
malikine geger."® Bu durumda, borgluyla alacakli arasindaki temel iliskiden

113 Weber-BK, Art. 110 OR, N. 49; Wenger-OFK, Art. 827 ZGB, N. 10; Zogg-BaK, Art. 827 ZGB, N.
17.

114 BGE 108 I 188 s. 190 (www.bger.ch).

"5 Wenger-OFK, Art. 827 ZGB, N. 10.

8 Kiligoglu, s. 27.

"7 Leemann-BK, Art. 827 ZGB, N. 14; Zogg-BaK, Art. 827 ZGB, N. 18.
8 Zogg-BaK, Art. 827 ZGB, N. 18.

"9 Tuor/Schnyder/Schmid, s. 1280; Wenger-OFK, Art. 827 ZGB, N. 9; Zogg-BakK, Art. 827 ZGB, N.
19; Lieder-MUK, § 1143 BGB, N. 10; Berger-Jauernig Kommentar, § 1143 BGB, N. 1; Kopru-
lU/Kaneti, s. 383; Sirmen, Egya, s. 646; Helvacl, s. 15, dipnot 36.
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dogan ve ipotekle gilivence altina alinan borg, ipotekli tasinmaz malikinin ta-
sinmazinin satilarak paraya cevrilmesiyle elde edilen paradan ddenmektedir.
Her ne kadar borg, tasinmazi satin alan ticilincii kiginin malvarligindan gelen
parayla ifa edilmekteyse de tasinmaz onu satin alan {igiincii kisinin malvarligina
dahil olmakta; 6nceki malik ise borcun ifa edilmesine taginmazinin malvarligin-
dan ¢ikmasi yoluyla katlanmaktadir. Rehin alacaklisinin taginmaz {izerindeki
ipotegin cebri icra yoluyla paraya ¢evrilmesi kapsaminda tatmin edilmesi duru-
munda, alacak taginmazin dnceki malikine gecer ancak; tasinmaz tlizerindeki
rehin hakki da sona erer. Onceki malik, bor¢luya kars1 sadece alacagi ve varsa
diger yan haklar1 elde eder.'®

Tiirk Medeni Kanunu’nun 884. maddesinin ikinci fikrasi uyarinca gercgekle-
sen kanuni halefiyet, hukuki islem niteliginde olmadig1 i¢in 6zel bir sekilde dii-
zenlenmesine gerek yoktur. Nitekim TBK m. 185’te alacagin kanun geregince
devredilmesinde devrin 6zel bir sekle ya da alacaklinin rizasimni agiklamasina
gerek bulunmadigi ifade edilmistir. Alacagin kanun hitkmii geregi tasinmaz ma-
likine ge¢mesine iligkin olarak ortada hukuki bir islem bulunmamakta ise de
alacak kendisine intikal eden taginmaz maliki, kanun geregi kendisine gegen
talepleri bor¢luya karsi ispat etmek ve tigiincii kisilere karst savunmak durumun-
dadir. Bu nedenle, alacagi rehinle giivence altina alinan alacakli, taginmaz mali-
kine borgluyla arasindaki borca iliskin olarak diizenlenen bor¢ senedini ve alaca-
gin miktarin1 ve diger yan haklar1 gdstermeye elverisli diger belgeleri teslim
etmekle ylkiimlidir.'? Bu kapsamda, 6rnegin alacakli kendisine tapu memuru
tarafindan ipotegin tesciline iliskin olarak verilen ipotek belgesini malike teslim
etmekle ve tasinmaz malikine alacagin ileri siiriilebilmesi i¢in is hayatindaki
teamiillere ve diiriistliik kuralma uygun olarak gerekli tiim bilgileri vermekle
ylkiimlidiir. Zira TBK m. 190°da, alacagi devredenin, devralana, alacak senedi
ile elinde bulunan ispatla ilgili diger belgeleri teslim etmek ve alacagmi ileri
stirebilmesi icin gerekli bilgileri vermekle yiikiimlii oldugu diizenlenmistir.'??

Borcu ifa eden tasinmaz malikiyle bor¢lu arasindaki i¢ iliskiden kaynakla-
nan alacak ile alacaklidan tasinmaz malikine halefiyet yoluyla intikal eden ala-
cak arasinda 6zel tiirde bir taleplerin yarismasi durumu s6z konusudur. Nitekim
tasinmaz maliki, bor¢luyla aralarindaki i¢ iligkiden kaynaklanan alacakla ala-
caklidan kendisine gecen alacagi birlestirerek borg¢luya karsi ileri siiremez. Ay-
rica malik, kendisine gecen rehinli alacaga dayanarak borgluyu, aralarinda dog-

20 | eemann-BK, Art. 827 ZGB, N. 19; Zogg-BaK, Art. 827 ZGB, N. 19; Wenger-OFK, Art. 827
ZGB, N. 9; Rohe-BeckOK, § 1143 BGB, N. 6; Lieder-MiK, § 1143 BGB, N. 16.

121 Leemann-BK, Art. 827 ZGB, N. 17; Zogg-BaK, Art. 827 ZGB, N. 20; Wenger-OFK, Art. 827
ZGB, N. 8; Kiligoglu, s. 119.

122 70gg-BaK, Art. 827 ZGB, N. 20; Kopriili/Kaneti, s. 383; Sirmen, Esya, s. 646.
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rudan var olan hukuki iliskiden kaynakli alacaktan fazlasii ifa etmeye zorla-
yamaz. Zira, normal kosullarda alacaklidan borg¢luya gegen ekonomik deger,
asil alacak ile ona bagli yan haklarin toplamindan olusur.'®

Tiirk Medeni Kanunu’nun 884. maddesinin ikinci fikrasinda diizenlenen
kanuni halefiyet, ii¢iincii kisinin TMK m. 884/I’de 6ngoriilen ipotegin kaldiril-
masini isteme hakkina sahip olmasi ve borcu ifa etmek suretiyle alacakliy1 tat-
min etmesi durumunda gergeklesir. Bu nedenle, {igiincii kisi malik, TMK m.
884/I’de ongoriilen ipotegin kaldirilmasini isteme hakkina sahip olduguna ve
borcun ifa ettigine dair ispat yiikiini tagir. Halefiyetin ger¢eklesmesiyle birlikte,
ticlincii kisi malik, alacaklidan, ispat araglarinin, bor¢ senetlerinin, rehin senedi-
nin bir 0rneginin ve ipotek belgesinin kendisine verilmesini isteme hakkina
sahip olur."*

B. Borclunun Alacakliya Karsi Olan Savunmalarini Malike Karsi ileri Siirebilmesi

Borglu, alacagin devrinde oldugu gibi, alacagin halefiyet yoluyla malike
gectigini 0grendigi sirada dnceki alacakliya karsi sahip oldugu tiim savunmala-
r1, tasinmaz malikine karst da ileri slirebilir (TBK m. 188)."® Bu kapsamda,
bor¢lu, alacagi kazanan malike karsi, borcun ifa edildigini ya da zamanasimina
ugradigini one siirebilir. Bunun diginda, borg¢lu, alacagi halefiyet yoluyla kaza-
nan malike kars1, kendi aralarinda var olan hukuki iliski nedeniyle sahip oldugu
savunmalar1 da s6z konusu savunmalar halefiyetin 6grenildigi an heniiz ortaya
cikmamis olsa bile kullanabilir.’®® Bu kapsamda, borglu, kendisinden riicu yo-
luyla ifa talebinde bulunan malike karsi, ger¢eklestirmis oldugu ifanin aralarin-
daki i¢ iligkiden kaynaklanan borcun ifasi niteliginde oldugu ya da malikin s6z
konusu ifay1 kendisine kars1 yapmis oldugu bagislama taahhiidiiniin yerine geti-
rilmesi kapsaminda gerceklestirdigi savunmalarinda bulunabilir.’?” Ayrica borg-
lu, alacagin halefiyet yoluyla malike gectigini 6grendigi sirada var olmayan
ancak sonradan bazi olaylarin eklenmesi sonucu ortaya ¢ikan savunmalari da
malike karsi ileri siirebilir.'®

123 Zogg-BaK, Art. 827 ZGB, N. 22.
24 Zogg-BaK, Art. 827 ZGB, N. 23.

25 | eemann-BK, Art. 827 ZGB, N. 18; Zogg-BaK, Art. 827 ZGB, N. 24; Wenger-OFK, Art. 827
ZGB, N. 12; Lieder-MUK, § 1143 BGB, N. 25; Rohe-BeckOK, § 1143 BGB, N. 8; Brehm/Berger,
s. 276; Kopruli/Kaneti, s. 383; Akipek/Akinturk/Ates, s. 788.

Kilicoglu, s. 134.

127 Leemann-BK, Art. 827 ZGB, N. 18; Lieder-MiiK, § 1143 BGB, N. 22; Berger-Jauernig Kommen-
tar, § 1143 BGB, N. 3; Kiligoglu, s. 29.

Kilicoglu, s. 134.
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Borglu, alacagin borcu ifa eden malike gectigini bilmedigi siirece, iyiniyetli
olmasi kaydiyla, borcunu temel borg iliskisindeki alacakliya ifa etmek suretiyle
borcundan kurtulabilir (TBK m. 186)."% Bununla birlikte, bu durumda, kanuni
halefiyet geregi temel borg iliskisinden dogan alacagi, borcu ifa eden malike
gegen Onceki alacakli, sebepsiz zenginlesme kapsaminda elde ettiklerini geri
vermekle ylikiimliidiir."°

C. Onceki Alacaklinin Garanti Sorumlulugunun Bulunmamasi

Alacagin TMK m. 884/I1 uyarinca, kanun hitkmii geregi tasinmaz malikine
gectigi kanuni halefiyet halinde, onceki alacaklinin taginmaz malikine karsi
alacagin varlig1 veya bor¢lunun 6deme giiciine sahip oldugu konusunda kural
olarak bir garanti sorumlulugu bulunmamaktadir (TBK m. 191/II). Bununla
birlikte, alacakliyla borcu ifa eden {igiincii kisi arasinda, alacaklinin garanti so-
rumlulugunun kararlastirilmasinin 6niinde bir engel bulunmamaktadir.'

D. Rehin Haklarinin, Oncelik Haklarinin, Yenilik Doguran Haklarin ve Diger Yan Haklarin
Malike Ge¢mesi

Uciincii kisi ipoteginde kisisel olarak sorumlu olmadig1 borcu ifa ederek
alacagi elde eden tasinmaz maliki, alacakla birlikte, 6nceki alacaklinin kisiligine
0zgii olanlar disindaki alacaga bagl tiim oncelik haklarini ve yan haklar1 kanun
geregi, halefiyet yoluyla, kendiliginden kazanir. Nitekim TBK m. 127°de, ala-
cakliya ifada bulunarak rehnedilen seyi rehinden kurtaran tgiincii kisi malikin,
ifas1 Olciisiinde alacaklinin haklarma halef olacagi diizenlenmis; TBK m.
189/I’de ise alacagin devri ile devredenin kisiligine 6zgii olanlar disindaki dnce-
lik haklarinin ve bagli haklarin devralana gegecegi hilkkme baglanmistir. TBK
m. 189/1 hiikmiiniin, alacagin halefiyet yoluyla halefe ge¢cmesini diizenleyen
TBK m. 127 gercevesinde kiyasen uygulanmasi durumunda, alacak kendisine
kanuni halefiyet yoluyla intikal eden tasinmaz malikinin alacakla birlikte alaca-
ga bagli yan haklar1 ve oncelik haklarini ifas1 dlgiisiinde elde edecegi sonucuna
ulagilir. Bu kapsamda 6zellikle, alacaga bagli rehin haklar1 ve onceki alacakl
lehine verilen kefaletler de kural olarak tasinmaz malikine gecer.™? Boylece

129 \Wenger-OFK, Art. 827 ZGB, N. 12; Kiligoglu, s. 128.
130 7ogg-BaK, Art. 827 ZGB, N. 24; Wenger-OFK, Art. 827 ZGB, N. 12.

181 Zogg-BaK, Art. 827 ZGB, N. 25.

32 vargitay da bir kararinda, “Somut olay bakimindan uygulama yeri bulan diger bir halefiyet hali-

ne, TMK'nin 884. maddesinde yer verilmistir. Buna gére; "Borgtan sahsen sorumlu olmayan re-
hinli taginmaz maliki, bor¢luya ait kosullar icinde borcu 6deyerek tasinmazin lzerindeki ipotedin
kaldirilmasini isteyebilir. Alacak, borcu 6deyen malike geger." Anilan yasal diizenleme uyarinca,
ipotegin teminat altina aldigi borcun, borgtan sahsen sorumlu olmayan malik tarafindan 6den-
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tasinmaz maliki, kendi taginmazi {izerinde bir ipotek hakkina sahip olur ve
ticlincii kisi ipotegi sonradan malik lehine ipotege dontigiir.'

TMK m. 884/I’de, borgtan kisisel olarak sorumlu olmayan malikin borcu
ifa etmesine ipotegin kendiliginden sona ermesi sonucu baglanmamis; malike
tasinmazi lizerindeki ipotegin kaldirilmasini talep etme yetkisi saglanmustir.
Uciincii kisi ipoteginin sonradan malik lehine ipotege ddniismesi sonucunda,
tasinmazin malikiyle tasinmazin satilarak paraya ¢evrilmesi sonucu elde edile-
cek olan meblagdan sorumlu olan kisi ayni kisi haline gelir."® Alacakli ve borg-
lu sifatlarinin birlesmesine ragmen, rehin yiikii ve onun teminat altina aldigi
alacak kendiliginden sona ermez."® Ne var ki malik sifatiyla alacakli sifat1 ayni
kiside kaldigi siirece ortada sadece bir “gercek olmayan ipotek™ séz konusu-
dur.”™ Yalnizca sekli bir degere sahip olan ger¢ek olmayan ipotek; ancak mali-
kin ipotekli tasinmazini ya da alacak hakkini tiglincii bir kisiye devretmesi du-
rumunda kullanigli bir duruma gecer.'*®

Alacaklinin asil borgludan olan alacagi, tigiincii kisi ipoteginin yaninda ayni
zamanda kefaletle de giivence altina alinmigsa ve kefil, heniiz ipotekli taginmaz
satilarak paraya ¢evrilmeden Once, temel borg iliskisinden dogan borcu ifa eder-
se, ipotek hakki TBK m. 596 geregince borcu ifa eden kefile gecer. Buna karsi-
lik, alacakli ilk 6nce rehnin paraya ¢evrilmesi yoluna bagvurursa ya da taginmaz
maliki kendiliginden borcu ifa ederse, borcu ifa eden tasinmaz maliki TBK m.
596/1V geregince, kefile karsi riicu hakkini, ancak kefille kendisi arasinda boyle
bir anlagsma varsa ya da rehin sonradan bir {iglincii kisi tarafindan verilmigse
kullanabilir.”® Uygulamada genellikle kefiller temel borg iliskisinde “miisterek

mesi halinde, alacak borcu 6deyen malike geger. Borcu 6deyen malik bu durumda, borg iligki-
sinde alacaklinin yerine almakta ve alacaga bagli tiim fer'i haklar ve bu arada alacagi glivence
altina alan tim teminatlar 6demede bulunan malike ge¢mektedir.” agiklamasina yer vermistir
(Yargitay 23. H. D., E. 2014/6520, K. 2015/8276, T. 18.12.2015; www.kazanci.com.tr).

33 Klaus Vieweg/Almuth Werner, Sachenrecht, 4. Auflage, Kéln 2010, s. 505; Turhan Ese-
ner/Kudret Gliven, Esya Hukuku, 8. Basi, Ankara 2019, s. 560; Fasel-CHK, Art. 827 ZGB, N. 5;
Leemann-BK, Art. 827 ZGB, N. 19-20; Wenger-OFK, Art. 827 ZGB, N. 11; Pfaffli, s. 263; Rohe-
BeckOK, § 1143 BGB, N. 10; Bassenge, § 1143 BGB, N. 3; Brehm/Berger, s. 276; Say-
men/Elbir, s. 580; Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, s. 969; Aybay/Hatemi, s. 281; Sirmen, Esya,
s. 646; Sener, s. 26.

Helvaci, s. 18.

% Zogg-BaK, Art. 827 ZGB, N. 26; Pfaffli, s. 263; Lieder-MiK, § 1143 BGB, N. 16.
136

134

Mehmet Unal, “Malik Lehine Sinirli Ayni Hak Kavrami”, Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi Der-
gisi, Cilt 12, Y1l 2008, Sayi 1-2, s. 230; Gursoy/Eren/Cansel, s. 1038.

37 Giirsoy/Eren/Cansel, s. 1039; Unal, s. 235.

138 Akipek/Akintiirk/Ates, s. 788; Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, s. 969; Aybay/Hatemi, s. 282;
Cetiner, s. 129; Sener, s. 26.

'3 Wenger-OFK, Art. 827 ZGB, N. 11; Zogg-BaK, Art. 827 ZGB, N. 27; O§uzman/Seligi/Oktay-
Ozdemir, s. 969; Ertas/Cumaliogli/Serdar, s. 583; Sirmen, Esya, s. 646; Nomer/Erglne, s. 355.
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bor¢lu miiteselsil kefil” sifatiyla yer almaktadir. Ne var ki, asil borg iligkisinden
dogan bor¢ i¢in yalnizca borg iligskisine yabanci tiglincii kisi tarafindan kefalet
verilebilir ve bu nedenle kisinin kendisine ait borcu ayni zamanda kefalet soz-
lesmesi ile teminat altina almasi miimkiin degildir."® Bu nedenle, borgtan kisisel
olarak sorumlu olmadig1 halde borcu ifa eden malik, asil sézlesmede “miisterek
borglu ve miiteselsil kefil” sifatini tasiyan kefile ya da kefillere kars1 dogrudan
TMK m. 884/II’ye dayanarak riicu hakkini kullanamaz. Yargitay da™', kisisel
olarak sorumlu olmadigi borcu ifa ederek alacagi elde eden malikin temel s6z-
lesmede miisterek bor¢lu ve miiteselsil kefil sifatiyla yer alan kefillere TMK m.
884/1’ye dayanarak riicu etmesini kabul etmemektedir.

Temel borg iligkisinden dogan alacaga birden fazla tagimmazin giivence
olusturdugu hallerde malikin kisisel olarak bor¢lu olmadigi borcu ifa ederek
alacagi kazanmasi durumunda, diger rehin haklarini elde etmesi nedeniyle orta-
ya cikabilecek haklarin yarigmasina iliskin sorunlar, TMK m. 855 hiikmiiyle
onlenmistir. Gergekten de TMK m. 855/1 uyarinca, birden ¢ok tasinmaz, ayni
borg i¢in sadece taginmazlarin ayni malike veya borgtan miiteselsil olarak so-
rumlu olan maliklere ait olmasi durumunda rehnedilebilir ve bu durumda “toplu
rehinden” s6z edilir. TMK m. 855/II uyarinca ise ayni alacak icin birden ¢ok
taginmazin rehnedildigi diger hallerde, her tasinmazin alacagin ne kadar miktari
icin giivence olusturdugu rehin kurulurken belirtilir; diger bir deyisle “payl
rehin” kurulur."? Tasinmazlardan her birinin alacagin tamami ig¢in giivence
olusturdugu toplu rehinde, tasinmazlarin ayni malike ait olmasi durumunda,
malikin borgtan kisisel olarak sorumlu olmamasi1 miimkiindiir."* Buna karsilik,
toplu rehinde tasinmazlarin farklit maliklere ait olmasinin 6n kosulu borglular
arasinda miiteselsil borg iliskisinin bulunmasi oldugundan, bu ihtimalde tasin-
mazlardan birinin ya da birkaginin borgtan kisisel olarak sorumlu olmayan bir
iiglincii kisiye ait olmast miimkiin degildir."** Temel bor¢ iliskisinden dogan

40 Mustafa Alper Giimiis, “6098 Sayili Tirk Borglar Kanunu'nun Genel islem Sartlarina iliskin

Hiikiimleri Kapsaminda Ipotek Akit Tablosunda Yer Alan ipotekli Tasinmaz Malikine Ait Kefalet
Taahhidiiniin Gegerliligi Sorunu”, Evrensel Hukuk llkeleri Isiginda Tiirk Medeni Hukukunda
Degisimler Sempozyumu, Ankara 2016, s. 87; Gllgin Elgin, “Bankalarin Genel Kredi S6zlesme-
lerinde Yer Alan Kefalet Hukumlerinin Turk Borglar Kanunu Kefalet Hukumleri Cercevesinde
Degerlendirilmesi”, istanbul Barosu Dergisi, Cilt: 87, Say: 3, Yil: 2013, s. 21; Kuntalp, s. 287.

™ Yargitay 11. H. D., E. 2011/549, K. 2012/661, T. 24.1.2012; Yargitay 19. H. D., E. 2017/4585,
K.2018/1831, T. 4.4.2018 (www.kazanci.com.tr).

42 Zogg-BaK, Art. 827 ZGB, N. 27a.

43 David Durr, ZK - Ziircher Kommentar Band/Nr. IV/2b, Kommentar zum schweizerischen Zivil-

recht, Schweizerisches Zivilgesetzbuch, Das Grundpfand, Erste Lieferung, S).{stematischer Teil
und Art. 793-804 ZGB, 2. Auflage, Ztrich 2009, Art. 798 ZGB, N. 4; M. Tolga Ozer, Tasinmazla-
rin Birlikte Rehni, Istanbul 2015, s. 19; Nomer/Ergline, s. 337.

44 Durr-zK, Art. 798 ZGB, N. 8.
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alacagin, borgtan kisisel olarak sorumlu olmayan ayni malike ait birden fazla
tasinmazla, tasinmazlardan her birinin alacagin tamaminin giivencesini olustu-
racak sekilde temin edilmesi durumunda, borgtan kisisel olarak sorumlu olma-
yan malik, borcu ifa ederek TMK m. 884/I1 uyarinca alacagi kazanir. Bu du-
rumda, halefiyet yoluyla malike gegen alacagin giivencesini malikin kendi ta-
sinmazlari olusturur; diger bir deyisle malik lehine toplu ipotekten s6z edilir.'®
Alacagin gilivencesini olusturan ipotegin payli rehin bigiminde kurulmasi duru-
munda da tasinmazlardan birinin ya da birka¢inin borgtan kisisel olarak sorumlu
olmayan malike ya da maliklere ait olmasi miimkiindiir."® Bununla birlikte,
payli rehinde her tasinmazin alacagin ne miktar1 i¢in giivence olusturdugu rehin
kurulurken belirtilir ve bu nedenle, alacagin farkli veya aralarinda miiteselsil
borg iligkisi bulunmayan maliklere ait birden fazla tasinmazla degerini asan
olciide giivence altina alinmasi miimkiin degildir."” Payl1 rehinde, alacagin be-
lirli bir miktarinin glivencesini olusturan tasinmazlardan birinin ya da birkaginin
borgtan kisisel olarak sorumlu olmayan {igiincii bir kisiye ait olmasi halinde,
borgtan kisisel olarak sorumlu olmayan malik, alacagin tasinmazinin giivence-
sini olusturdugu kismini ifa ederek taginmazinin iizerindeki ipotegin kaldirilma-
sin1 talep edebilir. Ayrica, alacagin ifa ettigi 6l¢tideki kismi1 (ki bu kisim en ¢ok
kendi tasinmazinin rehin yiikii miktarindadir) ve kendi taginmazi iizerindeki
ipotek hakki borcu ifa eden tigiincii kisi malike geger. Ne var ki, temel borg
iligkisinin alacaklisinin alacaginin sadece belirli bir kismi ifa edildiginden ve
diger ipotekler alacagin ifa edilmeyen kisminin gilivencesini olusturdugundan,
bu ipoteklerin borcu ifa eden malike gecmesi s6z konusu olmaz.

Temel borg iligskisinden dogan alacagin ipotek yaninda ayni zamanda taginir ya
da alacak rehniyle giivence altina alinmasi durumunda, kural olarak alacakli alacagi-
n1 rehinlerden hangisinin paraya cevrilmesi yoluyla elde edecegini segme hakkina
sahiptir. Bu kapsamda eger alacakli dncelikle {igilincii kisi tarafindan verilen rehni
paraya ¢evirme yoluna bagvurursa ya da tigiincii kisi malik borcu kendiliginden ifa
ederek alacagi kazanirsa, ayni alacagin giivencesini olusturan diger rehin haklari
TBK m. 127 ve dolayistyla TBK m. 189’un kiyasen uygulanmasi sonucunda kural
olarak borcu ifa ederek alacakliya halef olan malike gecer. Bununla birlikte, {iglincii
kisi lehine rehin veren maliklerden hangisi daha hizli davranip kendi rehninin zaman
bakimindan daha dnce sona ermesini saglayabilirse veya alacakli tarafindan ifa talebi
ilk kime kars1 yoneltilirse, o malikin diger baskasi lehine rehin veren maliklere {is-
tiinliik saglamasi ve kendisine intikal eden alacagm tamamim diger rehin veren ma-

145 Ozer, s. 66.
46 Diirr-zK, Art. 798 ZGB, N. 102.
147 Zogg-BaK, Art. 827 ZGB, N. 27a.
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liklerden talep edebilmesi, adil ve kabul edilebilir degildir. Bu nedenle, sozii edilen
durumda bir boslugun varligi kabul edilerek TMK m. 1/1I ¢ergevesinde bosluk dol-
durma yoluna gidilmeli ve bir denklestirme kurali dngoriilerek alacagi kazanan ma-
likin, kendisine intikal eden rehin haklarmm paraya ¢evrilmesi baglaminda, rehnin
borglunun kendisi tarafindan gosterilen rehin olmamasi ve ticiincii kisi malikler ara-
sinda aksine bir anlasmanin bulunmamasi kosuluyla, s6z konusu rehinlerin alacaga
smirlt 6lgtide giivence olusturduklari kabul edilmelidir. Boylece ayni teminatin nite-
ligi gbz Oniine alinmali, ayni alacak i¢in birden ¢ok taginmazin rehnedilmesi duru-
munda giivencenin taginmazlardan her birine degeri oraninda dagitilmasini 6ngoren
TMK m. 855/III hiikmii ile ipotekli tasinmazin bdliinmesi durumunda rehnin tagin-
mazlara degeri oraninda dagitilmasmi 6ngéren TMK m. 888/IIl hiikmii kiyasen
uygulanmali ve tglincii kisi lehine rehin verenlerden her birinin borcu ifa ederek
alacagi kazanan kisiye karst “rehin konusunun degeriyle orantili” olarak sorumlu
oldugu kabul edilmelidir. Bu kural, taginir rehni verenler ve/veya alacak rehni goste-
ren farkl tigiincii kisiler arasinda yahut ipotek gosteren ve taginir rehni veren veya
alacak rehni gdsteren tigiincii kisiler arasinda da uygulama alani bulmalidir.™®

Icra ve iflas Kanunu’nun 45. maddesi geregince, rehinle giivence altina
almmis olan bir alacagin bor¢lusu iflasa tabi kisilerden olsa bile alacaklinin
kural olarak 6ncelikle rehnin paraya ¢evrilmesi yoluyla takip yoluna bagvurmasi
gerekmektedir. Bununla birlikte, borcu ifa eden malikin TMK m. 884/1I uyarin-
ca alacagi ve ona bagl olarak alacagin giivencesini olusturan ipotek hakkini
elde etmesi durumunda, tasinmaz malikinin alacagin giivencesini kendi tasin-
mazinin olusturdugu goéz Oniine alinmak suretiyle, bu 6zel durumda onun ilk
once rehnin paraya c¢evrilmesi yoluyla takip yoluna bagvurmasi beklenemez. Bu
kapsamda borglu da alacaklinin ilk dnce rehnin paraya ¢evrilmesi yoluna bas-
vurmasi gerektigini ileri stiremez. Dolayisiyla alacagi sonradan TMK m. 884/11
geregince edinen alacakli, dogrudan borg¢lu aleyhine haciz yoluyla veya kosulla-
11 varsa iflas suretiyle takipte bulunabilir.™

Ugiincii kisi ipoteginde kisisel olarak sorumlu olmadigi borcu ifa ederek alaca-
&1 elde eden tasinmaz maliki, alacakla birlikte kural olarak alacaga bagl faizleri ve
halefiyetin dogumu aninda heniiz muaccel hale gelmemis olan ceza kosulunu da
kazanir."™® Ayrica borgluyla alacakli arasindaki temel borg iligkisine bagli olmayip
da alacaga bagli olan; alacakliya ait secim hakki, alacagi muaccel kilmaya yonelik
bildirim, karsilikli bor¢ yiikleyen sozlesmelerde borglunun temerriide diismesi

48 Zogg-BaK, Art. 827 ZGB, N. 27b.
48 | eemann-BK, Art. 827 ZGB, N. 21.
150 Weber-BK, Art. 110 OR, N. 56-58; Kiligoglu, s. 111-112.
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halinde borcun ifasindan ve gecikme tazminati isteme hakkindan vazgectigine dair
bildirim gibi yenilik doguran haklar da borcu ifa eden tasinmaz malikine geger.'"

E. Borcun Kismen ifasi ve Alacagin Kismen Gegmesi

Borg¢lu ile alacakli arasindaki temel borg iliskisinde, alacaklinin kismi ifay1
reddetme hakkinin bulunmadigi ya da boyle bir hakkin varligina ragmen alacak-
lmin kism1 ifayr kabul ettigi durumunda, borcu sadece kismen ifa eden malik
lehine kismi halefiyet giindeme gelir."® Diger bir anlatimla, tasinmaz maliki,
alacagin sadece bir kismini ifa ederse, alacagin ve alacaga bagl olan yan hakla-
rin, gerceklestirdigi ifa tutarindaki kismini elde eder. Buna karsilik, alacagin ifa
edilmeyen kismi, rehin alacaklisinda kalmaya devam eder.'®

Borcu kismen ifa eden taginmaz maliki, TBK m. 103/II geregince alacakli-
dan kendisine makbuz verilmesini ve 6demenin bor¢ senedine islenmesini, ayri-
ca varsa alacagin sadece ifa edilen kismina iliskin olan ispat araglarinin da ken-
disine verilmesini isteyebilir.'®*

Tasimmmaz malikinin alacagin bir kismini ifa etmesinin bir sonucu olarak ger-
ceklesen kismi halefiyette, alacagin paylastirilmast s6z konusudur. Bu nedenle,
alacagin bir kismi borcu ifa eden malike gecerken bir kismi &nceki alacaklida
kalir. Dolayisiyla alacagin giivencesini olusturan taginmaz rehni de kismi halefi-
yete uygun olarak hem &nceki alacaklinin hem de borcun bir kismini ifa eden
liclincli kiginin alacagmin “alacaklar1 oraninda” giivencesini olusturur. “Nemo
subrogat contra se” (alacagm gegmesi alacaklinin zararina neden olamaz) ilkesi
uyarinca, temel borg iliskisinin alacaklisi, s6z konusu kismi halefiyet nedeniyle
herhangi bir hak kaybina ugramamalidir. Bu nedenle, temel borg iligkisinin ala-
caklisi, alacagm bir kismimi sonradan edinen tasinmaz malikine gore oncelige
sahiptir. Dolayisiyla, rehin hakkinm intikal eden kismi, ifa edilmeyen alacagin
giivencesini olugturan kismindan sonra gelir. Bunu saglamak tizere her iki ipotek
icin ayni derecede farkli yan derecelerin ihdas edilmesi ve temel borg iliskisinin
alacaklisinin alacagmnin ifa edilmeyen kisminin giivencesini olusturan miktarin,
alacagin bir kismini sonradan edinen malikin alacaginin giivencesini olusturan
miktara gore dncelige sahip oldugunun kabul edilmesi gerekir.®

51 Weber-BK, Art. 110 OR, N. 60-61; Kiligoglu, s. 113.

%2 Kiligoglu, s. 28.

%3 |Leemann-BK, Art. 827 ZGB, N. 16; Zogg-BaK, Art. 827 ZGB, N. 28; Wenger-OFK, Art. 827
ZGB, N. 13; Rohe-BeckOK, § 1143 BGB, N. 9; Bassenge, § 1143 BGB, N. 3.

154 Leemann-BK, Art. 827 ZGB, N. 17; Kiligoglu, s. 119.

%5 | eemann-BK, Art. 827 ZGB, N. 22; Zogg-BaK, Art. 827 ZGB, N. 28; Wenger-OFK, Art. 827
ZGB, N. 13; Lieder-MUK, § 1143 BGB, N. 23; Rohe-BeckOK, § 1143 BGB, N. 9; Bassenge, §
1143 BGB, N. 3; Kiligoglu, s. 126.
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F. Malikin Tasinmazi Uzerindeki ipotegin Kaldinlmasini isteyebilmesi

Borcun ifasi, kural olarak borcu sona erdiren nedenlerden biridir. Bununla
birlikte, borcun ifasimin borcu sona erdirmedigi istisnai durumlardan biri, TMK
m. 884/I’de diizenlenen, iiclincii kisi ipoteginde malikin borcu bor¢luyla ayn
kosullarda ifa ederek TMK m. 884/I1 uyarinca alacakliya halef olmas1 halidir.
Bu kapsamda, borgtan kisisel olarak sorumlu olmayan malikin borcu ifa etmesi,
alacag1 sona erdirmedigi gibi alacaga bagl olan ipotegi de sona erdirmemekte;
malike sadece taginmazi tizerindeki ipotegin kaldirilmasini isteme hakki ver-
mektedir. Dolayisiyla, borcu ifa ederek alacagi ve tasinmaz {izerindeki ipotegi
elde eden malik, ipotegin kaldirilmasini isteyip istememe konusunda serbesttir.
Buna karsilik, borcu ifa eden malik, tek basina tapu siciline bagvurarak lehine
ipotek tesis edilen alacaklinin rizasi olmaksizin taginmazi iizerindeki ipotegin
kaldirilmasini da saglayamaz. Zira bu durumda taginmaz {izerindeki sinirli ayni
hak niteligindeki ipotek hakkinin sahibi 6nceki alacaklidir. Dolayisiyla borcu
ifa eden malik, tasinmazinin {izerindeki ipotegin kaldirilmasini, lehine ipotek
tesis edilen onceki alacaklidan istemelidir. Malikin tasinmazi {izerindeki ipote-
gin kaldirilmasi yoniindeki istemine ragmen, lehine ipotek tesis edilen kisi, hak-
It olmayan nedenlerle ipotegin kaldirilmasi talebinde bulunmaktan kaginirsa,
borcu ifa eden malik, dava yoluyla taginmazi iizerindeki ipotegin kaldirilmasini
isteyebilir.'®

Borgtan kisisel olarak sorumlu olmayan ayni malike ait birden fazla tagin-
mazin her birinin alacagin tamaminin ifa edilmemesinden sorumlu oldugu toplu
rehinde, borcu ifa ederek tasinmazlar tlizerinde kendi lehine toplu rehin hakki
elde eden malik, tiim taginmazlar tizerindeki ipotegin kaldirilmasini talep edebi-
lecegi gibi sadece bir veya birkag tasinmazi iizerindeki ipotegin kaldirilmasini
da talep edebilir."™’

SONUC

Ugiincii kisi ipotegi, ipotege konu olan tasmmazin, ipotekle giivence altina
alinan borgtan kisisel olarak sorumlu olmayan {iglincii bir kisiye ait olmasini ifade
eder. Alacagi ipotekle gilivence altina alan taginmazin, bor¢lunun miilkiyetinde
bulunmasi zorunlu olmadigindan, ipotek daha basinda, kurulurken iiciinct kisi
ipotegi seklinde kurulabilir. Bundan bagka, kurulus asamasinda bor¢lunun kisisel
borcunun giivencesini olusturan ipotek, sonradan ipotekli tasinmazin devredilmesi

%6 Esener/Giiven, s. 568; Yargitay 15. H. D., E. 2012/4691, K. 2012/6200, T. 8.10.2012
(www.kazanci.com).

57 Ozer, s. 68.
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ya da ipotekle giivence altma alman borcun nakledilmesi gibi nedenlerle iigiincii
kisi ipotegine ddniisebilir. Ugiincii kisi yararina smirl ayni hak niteligi tasiyan
tciincl kisi ipoteginde, tasinmaz malikinin sorumlulugu, borcun ifa edilmemesi
durumunda taginmazinin satilarak paraya cevrilmesine katlanmaktan ibarettir.
Bununla birlikte, kanun koyucu, TMK m. 884/’de, tasinmaz malikine borcu borg-
luyla ayni kosullar altinda ifa ederek tagmmmazinin satilarak paraya cevrilmesini
onleme ve tasinmazi lizerindeki ipotegin kaldirilmasini isteme hakki tanimistir.

Ugiincii kisi ipoteginde malikin tasinmazi ipotekten kurtarma hakki, ka-
nundan dogan, vazgecilemez ve sozlesmeyle ortadan kaldirilamaz bir haktir.
Tasinmaz maliki, bu hak sayesinde, tasinmazinin icra yoluyla satilmasi tehlike-
sini Onleyebilir ve rehinli tasimmaz tizerindeki miilkiyet hakkimi siirdiirebilir.
Bununla birlikte, TMK m. 884/I’de diizenlenen taginmazi ipotekten kurtarma
hakkinin kullanilmasi belirli kosullara baglanmistir. Bu kapsamda, TMK m.
884/I’de diizenlenen hakkin kullanilabilmesi i¢in taginmaz iizerinde gegerli bir
ipotegin bulunmasi, ipotegin t¢lincli kisi ipotegi niteliginde olmasi ve hakki
kullanmak isteyen kisinin tasinmaz {izerinde bir ayni hakka sahip olmasi gere-
kir. Ipotekli tasinmaz iizerinde tasinmazla ilgili ayni bir baglantis1 bulunan kisi-
ler de TMK m. 884/I’de diizenlenen haktan yararlanabilir. Tasinmazla giivence
altina alinan alacak i¢in birlikte borglu sifatiyla borg altina giren veya tasinmaz-
la giivence altina alinan ayni borg i¢in ayn1 zamanda bagka bir ayni ya da kisisel
bir glivence saglayan kisi, TMK m. 884/I de diizenlenen haktan yararlanamaz.
Ugiincii kisi ipoteginde tasinmazi ipotekten kurtarma hakkimin diger bir kosulu,
borcun ifa edilebilir olmasidir. Nitekim taginmaz {izerinde ayni hakka sahip olan
kisinin, tasinmazi ipotekten kurtarma hakkini kullanabilmesi, borcun kisisel
borg¢lusunun halihazirda kendisinin borcu ifaya yetkili olmasini gerektirir.

Ugiincii kisi ipoteginde tasinmaz maliki kosullari varsa borcu ifa edebilir ve
bunun sonucunda tasinmaz iizerindeki ipotegin kaldirilmasini isteyebilir. Bu-
nunla birlikte, malik, borcu ifa etme ve tasinmazi ipotekten kurtarma konusunda
serbesttir. Kural olarak, alacakli tasinmaz malikinden borcun ifa edilmesini ve
borglu ise ipotegin kaldirilmasi hakkini kullanmasini talep ve dava edemez.
Ucgiincii kisi ipoteginde tasinmaz maliki, borcu, borgluyla ayni kosullarda ifa
edebileceginden, borcun takas yoluyla ya da alacaklinin ifay1 kabul etmemesi
durumunda borglanilanin tevdi edilmesi suretiyle ifa edilmesi de miimkiindiir.
Tasinmaz malikinin borcu ifa etmesinden s6z edilebilmesi i¢in malikin ya da
yetkili kildig1 kisinin ifa fiillerini ger¢eklestirmesi yeterli degildir; sonuca bagl
borg¢larda malik tarafindan gerceklestirilen ifanin etkisini de gostermesi gerekir.

Ugiincii kisi ipoteginde, tasginmaz malikinin, kendiliginden ya da alacakli-
nin tasinmazin cebri icra yoluyla paraya ¢evrilmesi usuliine bagvurmasi iizerine
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borcu ifa etmesinin en 6nemli sonucu, TMK m. 884/II uyarinca, alacagin borcu
ifa eden malike ge¢mesidir. Borgtan kisisel olarak sorumlu olmayan malikin
ipotekle giivence altina aliman borcu ifa etmesi ve bunun sonucunda alacagin
borcu ifa eden malike gegmesi, bir yandan bor¢lunun alacakliya karsi olan edim
yiikiimiinden kurtulmasmi saglarken, diger yandan bor¢luyla tasimmmaz maliki
arasinda, alacakliyla borglu arasinda 6nceden var olan hukuki iligkinin aynisinin
ortaya ¢ikmasina neden olur. Bu nedenle, alacakliya halef olan malikin borgluya
riicu edip edemeyecegi ya da riicu edebilecekse ne 6l¢iide riicu edebilecegi,
onceki alacakliyla bor¢lu arasindaki temel borg iliskisinin hiikiimlerine gore
belirlenir. Bor¢lu, alacagin devrinde oldugu gibi, alacagin halefiyet yoluyla
malike gectigini 0grendigi sirada onceki alacakliya karsi sahip oldugu tiim sa-
vunmalari, alacak kendisine gegen tasinmaz malikine karsi da ileri siirebilir.
Borglu, alacagin borcu ifa eden malike gectigini bilmedigi siirece, borcunu te-
mel borg iliskisindeki alacakliya iyiniyetli olarak ifa ederse borcundan kurtulur.
Onceki alacaklinin tasinmaz malikine karsi alacagin varligi veya borglunun
O0deme giicline sahip oldugu konusunda kural olarak bir garanti sorumlulugu
bulunmamaktadir.

Ugiincii kisi ipoteginde kisisel olarak sorumlu olmadigi borcu ifa ederek
alacagi elde eden tasinmaz maliki, alacakla birlikte, onceki alacaklinin kisiligine
0zgl olanlar disindaki alacaga bagl tiim 6ncelik haklarini ve yan haklar1 kanun
geregi kazanir. Bu kapsamda, alacaga bagli olan rehin haklar1 ve 6nceki alacakli
lehine verilen kefaletler de kural olarak taginmaz malikine gecer. Bdylece ta-
sinmaz maliki, kendi tasinmazi {izerinde bir ipotek hakkina sahip olur ve {i¢iin-
cl kisi ipotegi sonradan malik lehine ipotege doniigiir. Tasinmaz maliki, alaca-
gin sadece bir kismini ifa ederse, alacagin ve alacaga bagli olan yan haklarin,
gerceklestirdigi ifa tutarindaki kismini elde eder. Buna karsilik, alacagin ifa
edilmeyen kismi, rehin alacaklisinda kalmaya devam eder. Alacagin giivencesi-
ni olusturan taginmaz rehni de kismi halefiyete uygun olarak hem onceki ala-
caklinin hem de borcun bir kismini ifa eden malikin alacaginin alacaklari ora-
ninda giivencesini olusturur.

Borgtan kisisel olarak sorumlu olmayan malikin borcu ifa etmesi, alacagi
sona erdirmedigi gibi alacaga bagli olan ipotegi de sona erdirmez; malike sade-
ce tasinmazi {izerindeki ipotegin kaldirilmasini isteme hakki verir. Borcu ifa
eden malikin, taginmazinin iizerindeki ipote§in kaldirilmasini, lehine ipotek
tesis edilen onceki alacaklidan istemesine ragmen, lehine ipotek tesis edilen
kisinin, hakli olmayan nedenlerle ipotegin kaldirilmasi talebinde bulunmaktan
ka¢inmasi durumunda, borcu ifa eden malik, dava yoluyla taginmazi iizerindeki
ipotegin kaldirilmasini isteyebilir.
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