IPOTEKLI TASINMAZIN VE iPOTEKLi ALACAGIN TEMLIKi

GIRIS

Ipotek, kisisel bir alacagi teminat altina almak amaci ile diizenlenen bir tasinmaz
rehin seklidir. MK.m.881'e gore ““ Halen mevcut veya heniiz dogmamaus olmakla beraber dog-
masi kesin veya olasi bulunan her hangi bir alacak,ipotekle giivence altina alinabilir. Ipotege
konu tasinmazin bor¢lunun miilkiyetinde olmasi gerekmez. ~ Ipotek hakki, alacakliya, borcun
O0denmemesi halinde, ipotek konusu taginmazi sattirmak sureti ile alacagini taginmaz
bedelinden alma hakki veren bir ayni haktir. Ayni hak olmasi nedeni ile herkese kars ileri
stirilebilir ve zamanagimina ugramaz.

Ipotek,teminat altina aldig1 alacaga bagh fer'i bir haktir. Ipotegin varligi kanunen
gecerli olan bir alacagin varlifina baghdir. Ipotek kisisel degil, ayni bir teminattir.

Ipotek, gecerli bir hukuki nedene dayanmalidir. Bu hukuki sebep, rehinli alacakli ve
tasinmaz maliki arasinda yapilan bir s6zlesme, kanun hiikmii, mahkeme karar1 ya da 6liime
bagl tasarruf olabilir. Istisnalar hari¢ olmak iizere, kamuya aciklik ilkesi geregince ipotek
tapu kiitiigiine tescil edilmekle kurulur.

Tasinmaz lzerinde ipotek tesis edilmis olmasi malikin bu tasinmaz iizerinde
bulunan yasal tasarruf hakkini kisitlamaz. Malik istedigi taktirde iizerinde ipotek tesis ettigi
tasinmazi her zaman {iciincii bir kisiye temlik edilebilir. Ipotek, tasinmazin devir ve temlikini
engellemez. Malik tasinmazi baska birine devredebilecegi gibi yeni bir sinirlt ayni hak tesis
edebilir.

Ipotek tesisi ile alacak tasmmazin degeri ile giivence altina alinmakla birlikte,
tasinmaz maliki borglunun alacaktan kaynaklanan kisisel sorumlulugu ortadan kalkmaz.
Ipotek ile karsilanmayan bor¢ miktarindan, bor¢lu diger mal varligi degerleri ile sinirsiz
sorumlu olmaya devam eder. Ancak kendi tasinmazini baskasimin borcu igin ipotek ettiren
tasinmaz malikinin sorumlulugu ayni, sinirh bir sorumluluktur. Malik ancak borcun
O0denmemesi halinde taginmazin satimina katlanmakla yiikiimliidiir. Baskaca bir sorumlulugu
yoktur.

Ipotekli tasinmazi satilmasi durumunda, yeni malik bu satim nedeni ile borglu
durumuna gelmez alan yeni malik borgtan sahsen sorumlu olmamakla birlikte, taraflarin
anlagmasi ile yeni malik borcuda yiiklenir ve bu durum alacakli tarafindan kabul edilirse yeni
malik hem tasinmaz degeri ile hem de mal varligi ile borgtan kisisel olarak sorumlu olur.

Ayni sekilde ipotekle glivence altina almmis alacak, bor¢lunun rizasim
aranmaksizin alacakli tarafindan bir baskasina alacagin temliki hiikiimleri dairesince temlik
edilebilir. Ipotek alacaga bagl fer'i bir hak oldugundan temlik ile ipotek hakki yeni alacakliya
gecer. Temlikin gecerli olmasi igin yasa tapuya tescili gerekli gormemektedir. Temlik
s0zlesmesinin yazili olmasi yeterlidir.



I. IPOTEKLI TASINMAZIN TEMLIKIi

Ipotekli tasinmaz, malik tarafindan iigiincii kisilere satilabilir. Ipotek hakki malikin
tasarruf haklarini kisitlamaz. Yeni malik tasinmaz miilkiyetini ipotekli olarak kazanir.

M.K.m.888/Il “ Ipotekli tasinmazin devriaksi kararlastirilmis olmadikea,
bor¢lunun sorumlulugunda ve giivence de bir degisiklik yapmaz.” hilkmiine yer vererek,
aksine bir s6zlesme yoksa tasinmazin temlik edilmesi halinde bor¢lunun da bu temlike bagl
olarak degismesini kural olarak kabul etmemistir.' Bu nedenle tasinmazi devralan yeni
malikin borgtan kisisel sorumlulugu bulunmamaktadir. Ancak tasinmazi ipotekli olarak devir
aldig1 i¢in, tasmmazin degeri ile sirli olmak iizere ayni bir sorumlulugu vardir.’ Borglu,
devir islemine ragmen, rehin alacaklisina karst bor¢ dolayistyla kisisel olarak sorumlulugu
olan eski borgludur. Bor¢luyu degistirmemekle birlikte, tapu memuru ipotekli taginmazin
temlik edildigini alacakliya bildirir.>  Alacaklinin bagvurmasi iizerine de bu tasmmaz
malikinde meydana gelen degisiklik ipotekli bor¢ senedi lizerine memur tarafindan resen
yazilir.

Uzerinde ipotek bulunan bir tasinmazin temliki durumunda, borglu ve malik sifat1
degismis olmaktadir. Bu durum alacakli agisindan bazi zorluklar yaratabilir. Ciinkii alacakl
rehnin paraya gevrilmesini talep ettigi taktirde hem asil bor¢luyu, hem de taginmaz malikini
birlikte muhatap almak zorunda kalacaktir *.

Ipotekli tasinmazin devredildigi hallerde borglunun da yeni malik olmasinin
pratikte yarar saglayacagi aciktir. Taginmazin temliki halinde borgla ayni teminatin Yyeni
malikte birlesmesi, kisisel borg iligkisi ile ayni iliskinin taraflar arasinda yaratacag
karmagiklig1 6nleyerek, daha kesin ve daha rahat yiiriitiilmesini olanakli kilar.”

Medeni Kanunumuz bu agidan tasinmazin temliki halinde borcunda yeni malike
nakledilmesini kolaylastirarak, tesvik etmektedir.,Ancak alacaklinin onayr olmaksizin sirf
tasinmazin el degistirmesi nedeniyle borcun kanundan otiirii  yeni malike gegmesini kabul
etmemektedir.®

Yeni malikin bor¢tan sahsen sorumlu olmasi i¢in uygulanacak prosediir, Borglar
Kanununa gére borcun nakli, Medeni Kanun hiikiimlerine gore borcun nakli, icra ve Iflas
Kanununa goére borcun nakli ve son olarak ta ipotekten kurtarma bagliklar1 altinda
incelenecektir.

A) BORCLAR KANUNUNA GORE BORCUN NAKLI

Ipotekli tasinmazin devri tek basina borg iliskisinde bir degisiklik
yapmamakta,tasinmazi temlik alan yeni malik,ipotek ile teminat altina alinan borgtan kisisel
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olarak sorumlu olmamaktadir.Yeni malikin borgtan ipotekle teminat altina alan borgtan
sorumlu olmasi ancak eski malikin borcunu da yiiklenmesi halinde miimkiindiir.Bu
yiiklenmeye borcun nakli denir.

Borcun nakli, bir borg iligkisinde borg¢lu tarafin degismesi ve {igiincii bir sahsin
borcu lizerine almasi seklinde tanimlanabilir. Borcun nakli halinde, borg¢lunun sahsinin degis
mesi diginda, borgta ve borcun kaynagi olan hukuki iliskide degisiklik meydana gelmez.

Alacagin temlikinde bor¢lunun rizast aranmaz. Ancak borcun nakli islemi igin
alacaklinin rizasinin alinmasi sarttir. Ciinkii alacakli agisindan bor¢lunun 6deme giicii 6nem
tasimaktadir. Borcun nakli isleminin tamamlanmasi ve hiikiim ifade etmesi alacaklinin bu
islemi kabuliine baghdir .

Borcun naklinde kural olarak birbirini izleyen iki so6zlesme yaplhr.8 Bu
sOzlesmelerin yapilmasi ile borcun nakli islemi tamamlanir.

Bor¢lu ile borcu yliklenecek kimse arasinda yapilacak sézlesmeye *“ borcun ig
yiiklenme sozlesmesi ~ denir. Ikinci sozlesme ise borcu yliklenecek kimse ile alacakli
arasinda yapilir ve buna da “ borcun dis yiiklenme sézlesmesi ” denir.?

1. Borcun I¢ Yiiklenimi.

Borcun i¢ yiiklenimi, borglu ile ti¢ilincii kisi arasinda yapilan bir sézlesmedir.lo Bu
sozlesme yapilmakla t¢ilincii kisi, bor¢luyu, alacakliya karsi olan borcundan Kurtarmayi
iistlenir. Borcu dstlenen bu kisiye “ borcun nakli miiteahhidi ” denir.** Borglar Kanunu
m.173/l'e gére borcun nakli miiteahhidi, ya borcu bizzat 6demek ya da alacakli ile anlasarak
bor¢lunun borcunu iizerine almak ve onu borgtan kurtarmak zorundadir.

Borcun i¢ yiiklenimi sirasinda bor¢ nakledilmemekte ve borglu taraf
degismemektedir. Borg, ancak borcun dis yiiklenimi ile nakledilmektedir. Borcun ig
yiiklenilmesi bor¢lu ile borcun naklini yiiklenen iigiincii sahis arasinda ve yalnizca taraflari
baglayan bir s6zlesmedir.Bu sézlesme yalniz taraflar1 bagladigindan bu sozlesmenin tarafi
olmayan alacakli hakkinda hiikkiim ifade etmez. Bu asamada, alacakli, alacagini kendisine
kars1 bor¢lu olan asil borgludan isteyebilir. Alacaklinin talebi ile asil borglu borcu 6demeye
mecbur olursa , borcun nakli miiteahhidi, bor¢lunun bu nedenle ugrayacag: biitiin zararlarini
O6demekle yiikiimlii olur™.

Borglar Kanunu borcun nakli konusunda her hangi bir sekil sartina yer vermemistir.
Ancak nakle konu edilen borcun yerine getirilmesi i¢in yasada 6zel bir sekil sartt 6ngdriilmiis
ise borcun nakline iliskin sdzlesmelerinde bu sekil sartina uygun olarak yapilmas: zorunludur.
Ornegin; nakle konu olan bor¢ tasinmaz miilkiyetinin feragi ise, bu islem resmi sekilde
yapilmadikga gegerli olmaz*®. Borcun nakli islemi, hukuksal bir islem oldugundan bu islemin
ispati, HUMK.m.287 ve devami maddeler geregince senetle ispat kuralina tabidir. 14
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Borcun i¢ yiiklenimi sézlesmesi, ivazli yapilabilecegi gibi ivazsiz yapilmasi da
miimkiindiir. Ivazli olmas1 durumunda sézlesmenin gecerli olmas1 her hangi bir sekil sartina
bagli degildir. Ancak ispat agisindan sézlesmenin yazili yapilmasi yerinde olur. S6zlesme
ivaz karsilig1 yapilmis ise, iki tarafa borg ylikleyen bir sézlesme s6z konusu olur. S6zlesmenin
gecerliligi ve hiikiimleri konusunda, iki tarafa bor¢ yiikleyen sozlesmelere iliskin Borglar
Kanunu genel hiikiimleri uygulanir.

S6zlesmenin ivazsiz olmasi halinde bir  “ bagislama vaadi “s6z konusu
olacagindan, s6zlesmenin BK.m.238 uyarinca yazih sekilde yapilmas: gerekir™.

2. Borcun Dis Yiiklenimi.
Borcun dig yiiklenilmesine “ borcun nakli sézlesmesi 7 de denir.Bu sdzlesme,
borcu iistlenmek isteyen kisi ile alacakli arasinda yapilmakta olup, daha 6nce yapilan borcun
ic yiiklenmesine iliskin sozlesmenin bir sonucudur.’® Borcun nakli sézlesmesi yapilmakla
eski bor¢lunun yerini yeni bor¢lu ( borcun nakli miiteahhidi ) alir. Artik alacakli borcun
ifasini eski borgludan degil,yeni borgludan talep eder.

Borcun nakli sozlesmesi, iki tarafli bir hukuki islem olup, alacakli ile borcu
iistlenmek isteyen kisinin iradelerini, karsilikli ve birbirlerine uygun olarak agiklamalariyla
kurulmus olur.'” Sézlesmenin kurulmasi icin gerekli olan icap, borcu iistlenmek isteyen
kimse veya onun verdigi yetkiye dayanarak eski borglu tarafindan yapilabilir (BK.m.174/11).
Icap karsisinda alacaklmin kabul beyani, acik veya zimni olabilir. Alacakli borcu iistlenmek
isteyen kimsenin borglu sifat1 ile yaptig1 bir 6demeyi sartsiz kabul eder veya borcu iistlenmek
isteyenin borglu sifati ile yaptig1 bir isleme onay verecek olursa, borcun naklini kabul etmis
say1lir.

BK.m.175' gore, borcun nakline iliskin icapta, kabul igin bir siire belirtilmemis ise,
icap,alacakli tarafindan her zaman kabul edilebilir. Icap, belli bir siire konularak yapilmaissa,
bu siirenin bitimine kadar alacakli susarsa, icap ret edilmis say111r18.

3. Hiikiimleri.

a) Bor¢lunun Bor¢tan Kurtulmasi.

Alacakli ile borcu yiiklenmek isteyen sahis arasinda yapilan “ borcun nakli
sOzlesmesi ” 1ile borglu taraf degisir ve dnceki borglu borcundan kurtulur.® Alacakli borcun
ifasim artik yeni borgludan ister .

b) Fer'i haklarin Borg¢la birlikte gegmesi.

Borg, kural olarak BK.m.176/1 gore kural olarak, fer'i haklarla birlikte borcu
iistlenen sahsa gecer.Asil borgla birlikte, islemis fakat heniiz 6denmemis ve isleyecek faizler,
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muaccel cezai sartlarda borcu iistlenen kimseye geger. L Fer'i haklarin gecisi icin, borcu
istlenen sahsin borcun nakli sdzlesmesinin yapildig1 esnada bunlarin varligindan haberdar
olmasi da gerekmez. Borcu garanti eden teminatlar ve rehin haklar1 da borcun nakledilmis
olmasina ragmen, borcu temin etmeye devam ederler.

Ancak bu kuralin istisnast vardir. Borcu gilivence altina alan rehinler ve diger
teminatlar {igiincli sahislar tarafindan verilmisse, borcun nakli sdézlesmesine ragmen bu
haklarin devami, ancak tgilincii sahislarinda borcun nakline muvafakat etmelerine
baglidir.(BK.m.176/11).2

¢) Itiraz ve Defi'ler.

Borcun nakli ile borglunun borca iligkin olarak ileri siirecegi def'i ve itirazlarda
yeni bor¢luya geger.

B) MEDENI KANUNA GORE BORCUN NAKLI

Borcun nakli konusunda MK.m.888 ozel bir diizenleme getirmistir. Kural olarak
Medeni Kanun borcun naklini zorunlu kilmamig yukarida da belirtildigi {izere bunu taraflarin
rizasina birakmistir. Bu husus madde de “ ipotekli tasinmazin devri, aksi kararlastirilmig
olmadik¢a, bor¢lunun sorumlulugunda ve giivencede bir degisiklik meydana getirmez.”
seklinde agiklanmistir. Ayn1 maddenin ikinci fikrasinda da “ Yeni malik borcu yiiklendigi
taktirde alacakli, kendisine bagvurma hakkini sakli tuttugunu bir yil icinde yazili olarak
onceki bor¢luya bildirmezse, bor¢lu borcundan kurtulur. ” hitkkmii ile Medeni Kanunumuz
borcun nakli konusunda Borglar Kanunundaki diizenlemeden farkli bir diizenleme getirmistir.

M.K.m.888 geregince, ipotekli tasimazin bir baska sahsa temliki halinde, borcun
nakli ve yeni malikin bor¢tan sorumlu olmasi i¢in yine bir takim kosullarin varlig1 ve asagida
belirtilen asamalarin gerceklesmesi gerekir.

1. Borcun I¢ Yiiklenimi.

Borcun naklinin gergeklesmesi i¢in ilk asamada, yeni malik ile eski malik arasinda,
eski maliki borgtan kurtarma konusunda bir sézlesme yapilmalidir. Borcun i¢ yiiklenilmesi
ad1 verilen bu sozlesme, tasinmazin miilkiyetini gecirme borcunu doguran sézlesmenin bir
ana boliimi niteligi tagidigindan gecerli olmasi i¢in mutlaka resmi sekilde yapilmasi gerekir.
( MK.m.706, TK.m.26.) Bu sozlesme ile yeni malik, borcu iizerine almay1 taahhiit eder. Tapu
sicil memuru tarafindan MK.m.890 geregince resen yeni malikin borcu iistlenme taahhiidii
rehinli alacakliya bildirilir®*. Yeni malikin, eski malike karst borgtan kurtarma taahhiidii altina
girmesi, borcu yiiklenmesi tek basma alacaklinin durumunda bir degisiklik yaratmaz. Borg
iliskisi alacakli ile eski borglu (ve eski malik ) arasinda devam etmekte olup, yeni malik bu
asamada sadece, ipotek konusu taginmazin paraya gevrilmesine katlanmak yikimliligi
altina girer®
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2. Borcun I¢ Yiikleniminin Alacakhya Bildirilmesi.

Yeni malikin borcu iizerine aldiginin tapu sicil memuru tarafindan alacakliya
bildirilir. Bu bildirim {izerine alacakli asagida belirtilen {i¢ hakka sahiptir. Bunlar, borcun i¢
yiiklenmesinin kabulii, borcun i¢ yiiklenilmesin reddi ve susmadir ?°.

a) Borcun I¢ Yiikleniminin Kabulii.

Alacakli, borcun i¢ yiiklenmesine agik veya zimni muvafakat  edebilir.
Alacaklinin, yeni malikin yaptig1 bir 6demeyi sartsiz almasi veya borglu sifatiyla yaptigi her
hangi bir isleme onay vermesi, borcun nakline muvafakat ettigi anlamina gelir 2" Alacaklinin
borcun nakline muvafakat etmesiyle birlikte, bor¢ yeni malike geger ve eski malikte
borcundan Kkurtulur. Alacaklinin bu sekilde borcun nakline razi olmasi BK.m.174'de
diizenlenen borcun naklinin kabul edilmesi niteligindedir.Yani bu halde de 6nce eski malik
ile yeni malik arasinda borcun i¢ yiiklenimi sozlesmesi yapilmakta, daha sonrada, alacakli ile
borcun dig yiiklenimi sozlesmesi yapilmaktadir. Borcun naklinin alacakli tarafindan kabul
edilmesi durumunda, yeni malik hem tasinmazin paraya g¢evrilmesine katlanmak zorunda
kalir, hem de borcun taginmazin satisindan elde edilmeyen kismindan diger mal varlig
degerleri ile sorumlu olur®,

b) Borcun I¢ Yiikleniminin Reddi.

Alacakli tapu sicil memuru tarafindan yapilan bildirinin kendisine tebligi
tarihinden itibaren bir yil i¢inde, kendisine karsi olan haklarmi MK.m.888/1l geregince
muhafaza ettigini asil borgluya bildirebilir. Bu halde, borcun dis yiiklenilmesi, borcun nakli
gerceklesmemis, bor¢ eski malik iizerinde kalmis olur. Yasada ongoriilen bir yillik stire hak
diisiicii siire niteligindedir.

Madde de borgluya  yapilacak bildirimin yazili olmasi gerektigi agik¢a ifade
edilmistir. Bu ylizden sozlii bildiri veya diger zimni davranislar, eski bor¢lunun borgtan
kurtariimasi igin yeterli degildir®. Ayrica bildirimin mutlaka bor¢luya ** ve Tebligat
Kanunun ilgili hiikiimleri ¢er¢evesinde yapilmasi gerekir.

¢) Alacaklinin Susmasi.

Alacakli, tapu sicil miidiiriiniin bildirisinin  tebligi tarihinden itibaren bir yil
igerisinde bor¢lusuna karsi haklarmi sakli tuttugunu bildirmezse, onceki borglu borcundan
kurtulur.®* Yeni malik, énceki borglunun yerine borglu durumuna girer. Bu MK.m.888
birinci fikrasinda acik¢a belirtilmistir.

Alacakli i¢in Ongoriilen bu bir yillik siire, yeni malikin durumu hakkinda bilgi
edinme imkan1 vermek i¢in Ongdriilmiistir. Bu siire, hak diisiirlicii niteliktedir 2
.BK.m.175’de yer alan kurala gore, borcun nakli hakkindaki icaba karsi susma, icabin reddi
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anlamina gelir. Oysa MK.m.888/1l'e gore bir yillik siirenin susularak gegirilmesi, borcun nakli
hakkindaki bildirimin kabulii anlamina gelmektedir.

MK.m.888 uyarinca gergeklesen borcun nakli, Borglar Kanununa gore borcun nakli
ile ayn1 sonuclar1 dogurur. MK.m.888/II geregince gerceklesen borcun naklinde de dnceki
bor¢lu yani eski malik borcundan kurtulur. Alacakli artik borcun ifasini ancak borcu iistlenen
yeni malikten isteyebilir. Borg, Bor¢lar Kanunu hiikiimlerine gore ; yan haklarla birlikte borcu
yiiklenen yeni malike gececeginden (BK.m.176/l), asil borgla birlikte, islemis fakat heniiz
tahsil edilmemis faiz ile isleyecek faizler ile muaccel cezai sartlarda yeni malike geger. Rehin
haklar1 da gecerliligini koruyacagindan, borcu iistlenen yeni malik taginmaz {lizerindeki rehin
hakkina da katlanmak zorundadir®.

C) ICRA VE IFLAS KANUNUNA GORE BORCUN NAKLI

Tasinmazin temlikinde, borcun nakline iliskin diger bir 6zel diizenleme de Icra ve
Iflas Yasasinin 125.maddesinde yer almaktadir. Bu diizenlemede, cebri icra yolu ile yapilan
temliklerde borcun yeni malike ge¢mesi ele alinmaktadir 3,
S6z konusu diizenlemeye gore, “... arttirma sartnamesinde tasinmazin, tizerindeki
irtifak haklari, tasinmaz miikellefiyetleri, ipotekler, ipotekli bor¢ senetleri ,irat senetleriyle
birlikte satildigi ve bor¢lunun bu tasinmaz ile temin edilmis sahsi borglarimin da aliciya
intikal eyleyecegi tasrih olunur.

Ipotek ve ipotekli borg senetleriyle temin edilmis olup ta bu suretle miisteriye
devrolunan  bor¢tan asil bor¢lunun kurtulmast alacaklinmin miiracaat hakkimin mahfuz
oldugunu ihaleden itibaren bir yil icinde kendisine bildirmemis olmasina baghdir.

Tasinmaz rehniyle temin edilmis muaccel bor¢lar, miisteriye devredilmeyip satig
bedelinden tercihen édenir. Artirma sartnamesinde hangi masraflarin miisteriye ait olacagi
actkca belirtilir.”

Tasinmazi acik artirma yolu ile satin alan yeni malik,ipotekle teminat altina alinmis
bor¢tan sahsen sorumlu olur.

D) iPOTEKTEN KURTARMA

MK.m.885 rehinle yiiklii tasinmazin el degistirmesi halinde, yeni malike, kanunda
Ongoriilen sartlarla taginmazi tek tarafli olarak rehin yiikiinden kurtarma imkani vermistir.

MK.m.885 * Degerini asan bir borg icin ipotek edilmis olan bir tasinmazi edinen
kimse, bor¢tan sahsen sorumlu degilse, icra takibine baslanmadan once, satin alma bedelini
odeyerek tasinmazi ipotekten kurtarabilir. Tasinmazi karsiliksiz edinen kimse de taktir
edecegi bedeli ddeyerek bu hakki kullanabilir.”

Bu diizenlemeyle, iizerinde ipotek bulunan bir tasinmazin yeni malikine, tasinmaz
bedelini, haklar1 o taginmaz ile giivence altina alinmis olan alacaklilara teklif etmek sureti ile,

% Sener,98.
% Sener,98.



satin aldig1i  tasinmazin alacaklilar tarafindan paraya g¢evrilmesini Onleme imkan
tanlnmlstlr.35

1. Ipotekten Kurtarma Sartlari.

Ipotekli ~ tagmnmazi devralan yeni malikin ipotekten kurtarma hakkindan
yararlanmasi asagidaki kosullarin ger¢eklesmesine baghidir.

a) MK.m.885/1 geregince yeni malik tasinmaz rehniyle giivence altina alinmis
alacaktan dolay1 sahsen sorumlu olmamalidir. Yeni malik, bor¢lunun mirasgisi veya baska bir
nedenden 6tiirli 6nceki malikin kiilli halefi ise, 0 borgtan miiteselsilen sorumlu bulunuyorsa, 0
borca kefil olmugsa, ipotekten kurtarma hakkindan yararlanamaz *.

b) Tasinmaz tizerindeki rehin haklari,yeni malikin miilkiyetini kazandigi sirada
meveut olmalidir.®” Tasmmazi devraldiktan sonra gerek kendi borcu ve gerekse baskasmnin
borcu i¢in tasinmaz Tlzerinde bizzat ipotek kuran malikin bu madde hiikiimlerden
yararlanmas1 miimkiin degildir.

c) Rehin haklarinin tutari tasinmazin degerini asmalidir.(MK.m.885/11 )

d) Rehnin paraya ¢evrilmesi heniiz istenmemis olmalidir®. Alacaklilardan herhangi
biri tarafindan, tasinmaz rehnin paraya ¢evrilmesi igin icraya basvuruldugu andan itibaren
ipotekten kurtarma miiessesine artik bagvurulamaz. Ancak borcun 6denmesini temin amaci ile
alacakli tarafindan yapilan adi ihtar ve ihbarlar icraya bagvurma takip agma anlami
tasimadigindan yeni malikin ipotekten kurtarma talebine engel olmazlar.

e) Yeni malik, tasinmazi yiikten kurtarma istegini, alt1 ay onceden, yazili olarak
rehin alacaklisina ve varsa diger ilgililere bildirmelidir.®*® Alacak alti aydan daha &nce
muacceliyet kazaniyorsa, alt1 aylik siire beklenmeden de kurtarma talep edilebilir.

f) Rehinden kurtarmanin karsiligi olarak ivazli kazandirmalarda yeni malikin satin
almada 6dedigi ivaz miktari, ivazsiz kazandirmalarda ise, yeni malikin tasinmaza bigtigi deger
tutart rehinli alacaklilara onerilir.

2. A¢ik Artirmanin Istenmesi.

Ipotekten kurtarma hakkinin rehinli alacaklilara zarar vermesinin ve tasimnmaz
degeri iizerinden yapilacak hileli anlagsmalarin Onlenmesi bakamindan ,Medeni Kanun
m.886'de alacaklilara tasinmazin agik artirma yolu ile satilmasini isteme hakki taninmustir.
MK.m.886'ya gore, “ ipotekten kurtarma ihbarina karsilik alacaklilar, ihbarin kendilerine
tebliginden bagslayarak bir ay icinde giderleri pesin 6denmek sureti ile ipotekli tasinmazin
actk artirma yolu ile satilmasini isteyebilirler. ”

Alacaklilar, rehinden kurtarma talebinin kendilerine bildirilmesinden itibaren bir ay

% Oguzman/Seli¢i,841.
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icinde masraflar1 pesin ddemek sureti ile satis isteyebileceklerdir. Bu bir aylik siire hak
distiriicii niteliktedir. Bu siire igerisinde agik artirma talebinde bulunulmadig: taktirde yeni
malik tarafindan teklif edilen bedel kesinlesmis olacaktir™.

Alacaklinin talebi ile yapilacak bu satis, icra dairesi tarafindan,icra ve if las Kanunu
hiikiimlerine gore yapilir.

3.Acik Artirma.

Agik artirmada taginmaz igin teklif edilen bedel, malikin bu tasinmaz i¢in 6dedigi
satis bedelinden veya malik tarafindan taktir edilen bedelden daha yiiksek ise, bu miktar
ipotekten kurtarma bedeli sayilir, tasinmaz ihale edilir.*' Bu durumda agik artirma giderleri
yeni malike Odetilir. Ancak artirma bedelinin teklif edilen bedelden diisiik olmasi halinde
giderler artirma isteyen alacakliya ait olur.

Acik artirma sonucunda olusan artirma bedeli tutari, yeni malikin teklif ettigi
bedelden daha diisiik bir bedel ise, tasinmaz satilmaz. Yeni malikin teklif ettigi bedel rehinden
kurtarma bedeli olarak kabul edilir.Bu bedel alacaklilar arasinda siralarina gore paylastirilir 42,

4. Terkinin Gergeklesmesi.

Paralar paylastirildiktan sonra, rehinden kurtarmaya iligskin belgeler , tapu memuruna
ibraz edilir. Tapu memuru bunun tizerine rehni sicilden terkin eder. Ancak borg¢lunun
alacaklarinin tamamin1 elde edemeyen rehinli alacaklilara kars1 kisisel sorumlulugu terkinle
sona ermez, devam eder.®

II. iPOTEKLi ALACAGIN TEMLIKI
A) GENEL OLARAK ALACAGIN TEMLIKi

Alacagin temliki, bor¢ iliskisinden dogan belli bir talep hakkinin devrine yonelik
olarak, alacakli ile onu devralan tigiincii kisi arasinda, bor¢lunun rizasini aramaksizin yapilan
ve kazandirici bir tasarruf islemi niteligini tasiyan sekle bagh bir sézlesmedir. ** Temlik ile
alacakli degisir ve alacak, temlik alan ii¢lincii kisiye,borcun 6denmesini talep hakki ile birlikte
gecer. Bu islemin gerceklesmesi i¢in bor¢lunun onayinin alinmasina gerek yoktur.

Alacagin temliki islemi bor¢ doguran bir akit olmayip, kazandirict bir islem
niteligindedir. Doktrinde ve Yargitay igtihatlarinda benimsenen g¢ogunluk goriisiine gore
alacagin temliki, soyut bir hukuki islemdir. Alacagin temliki nedeni gecerli olmasa veya
sonradan ortadan kalsa bile temlik islemi gegerli olmaya devam edecektir.*

Alacak hakki kural olarak, taraflar arasinda alacaklinin talebi ve yazili bir sozlesme
yapilmas1 sureti ile temlik edilebilecegi gibi BK.m.164 gore; alacak bir yasa hiikmii ya da
mahkeme karar1 geregince, alacaklinin rizasi aranmaksizin ve bir sekle tabi olmaksizin

0 Kpriilii/Kaneti,375 ; Giirsoy/Eren/Cansel, 1090.
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ticlincii kisiye gegebilecektir. Kanuni temlige 6rnek olarak, miras birakanin alacak haklari
oliimii ile birlikte mirascilarina gegmesi halini gosterebiliriz. Mahkeme karari ile alacagin
temliki ise, alacagin temlikinin vaat edilmis olmasi ve bu vaadin yerine getirilmemesi halinde,
mahkemeye bagvurarak, bu vaadin yerine getirilmesi talebi neticesinde verilecek karar ile
gergeklesir.

1. Sozlesmeye Dayali Temlikin Sartlari.
a) Gecerli Bir Alacak Hakki Bulunmahidir.

Kural olarak her tiirlii alacak temlik edilebilir.Yalnizca mevcut alacaklar degil,
dogacak alacaklarda yeterince belirlenmis ve belirlenebilir olmalarn kaydiyla temlik
edilebilirler.*® Sarta baglanmig olan bir alacak, sartin gerceklesmesinden oOnce temlik
edilebilecegi gibi, vadeli bir alacakta vade tarihinden once temlik edilebilir.

Alacagm temliki isleminde, taraflar arasinda borcu doguran iliskinin kendisi degil, bu
iliskiden dogmus olan alacaklarin temliki s6z konusudur. Bu nedenle bir alacagin tamaminin
temliki zorunlu degildir, kismi temlikte miimkiindiir*’.

Temlik kazandirici bir igslem olmasi itibart ile temlik edenin bu alacak {izerinde
tasarruf yetkisi bulunmalidir.

b) Taraflar Arasinda Temlik So6zlesmesi Yapilmahdir.

Alacagin temliki nitelik itibar ile sozlesme oldugundan48, alacak hakkini devredecek
kisi ile bu alacagi devralacak kisi arasinda bir sd6zlesme yapilmalidir. Bu nedenle yalniz tem-
lik edenin tek tarafli irade beyani ile kurulamaz.S6zlesmenin kurulmasi igin alacagi temlik
alanin da agik ya da ortiilii kabulii gerekir. Alacagin temlikini gergeklestiren islem, alacagini
devreden eski alacakli ile alacagi devralan yeni alacakli arasinda yapilan ve karsilikli
birbirine uygun irade beyanlarinin agiklanmasi ile kurulan temlik sézlesmesinden ibarettir.

Taraflar arasinda yapilacak alacagin temliki sozlesmesi bir tasarruf islemi oldugun-
dan, temlik edenin temlik edecegi alacak iizerinde tasarruf yetkisinin bulunmasi sarttir.
Temlik s6zlesmesinin konusu, emredici nitelikteki hukuk kurallarina, kamu diizenine, genel
ahlaka ve kisilik haklarina aykir1 olmamalidir.

Ayrica sO6zlesmenin gegerli olmasi i¢in temlik konusunun imkansiz olmamas1 gerekir.

Alacagin temliki s6zlesmelerinde de, taraflarin s6zlesme kurulmasi amacina yonelik
irade beyanlarinin hata, hile veya ikrah nedeni ile sakatliga ugramamis olmasi, ivazl
temliklerde gabin bulunmamasi ve temlikin muvazaali olmamasi1 da s6zlesmenin kanunen
gecerli sayilabilmesi ve hiikiimlerini dogurabilmesi i¢in sarttir.*®

c) Temlik Sozlesmesi Yazih Yapilmahdir.

Alacagm temliki s6zlesmesi sekle bagl bir sozlesmedir. Yazili sekilde yapilmadig:

* Reisoglu,402 ; Kiligoglu,523 ; Oguzman/(z,900.

" Reisoglu,402.
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* 0guzman/0z,899.
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taktirde alacagin temliki islemi kanunen gegerli olmaz .>° Temlik senedinde, temlik edenin
temlike iliskin agik irade beyani ile yalnizca temlik edenin imzasinin bulunmasiyla da yasa-
nin aradig1 sekil sart1 gerceklesmis olur. 5

Temlik sozlesmesinin gegerli olmasi i¢in Ongoriilen yazili sekil, temlik islemin
biitin esasli unsurlarin1 kapsamalidir. Temlik senedinde, alacagi devreden ile devralanin
kimler oldugu, temlike konu alacak ve taraflarin devir iradesi sozlesme metninden
anlasilmalidir. Aksi taktirde temlik hiikiimsiizdiir>.

Yasa alacagin temliki i¢in yazili sekli yeterli gormiistiir. Bu nedenle taraflar adi
yazili sekilde temlik sozlesmesi yapabilirler. Ancak temlik konusunu olusturan alacagin devir
ve temliki i¢in yasa tarafindan 6zel bir sekil sart1 dngoriilmiisse, temlikin bu sartlara uygun
olarak yapilmasi zorunludur. Aksi halde yapilacak temlik sekil sartina uyulmadigindan
gecersiz  olacaktir.

Alacagin temliki yazili sekil sartina bagh oldugu halde, BK.m.163/II geregince
alacagin temlikini vaat her hangi bir sekle tabi degildir.

d) Alacagin Temliki Hukuken Engellenmemis Olmahdir.

BK.m.162/11' de yer aldig1 lizere : “ Kanun veya akit veya isin mahiyeti icabi olarak
menedilmis olmadik¢a bor¢lunun rizasimi aramaksizin alacakly ,alacagini iigiincii bir sahsa
temlik edebilir.”

Madde metninden de anlasilacag iizere; temlik konusu alacagin, temlik edilebilmesi
bu temlikin yasaklanmamis olmasi halinde miimkiindiir. Temlik yasadan, isin niteliginden ya
da sozlesmeden kaynaklanan nedenlerle yasaklanmis olabilir.

aa- Temlikin Kanunen Yasaklandig Haller.

Kanun koyucu bazi hallerde, alacak hakkinin bu hakka sahip olan kiside kalmasini
gerekli bulmus ve temlik ile alacaklinin de§ismesine onay Vermemistir.‘r’3

Kanunen devredilmesi miimkiin olmayan alacak haklari; Kkiracinin taginmazi
kullanma hakki, ariyet alanin kullanma hakki, hizmet sozlesmesinden kaynaklanan isverenin
isin goriilmesine iligkin haklar, manevi tazminat haklarn ,6liinceye kadar bakma
sozlesmesinden kaynaklanan bakim alacaklisinin alacak hakkidir.

Bu haller, emredici nitelikte degildir. Taraflar aksini kararlastirmak sureti ile bu
temlik engellerini agabilirler. Ancak aksi kararlagtirilmadan sayilan hallerde yapilacak temlik
1slemi gecerli olmayacak ve gegersiz islem neticesinde alacak kazamlmayacaktlr.54

bb- Temlikin Sozlesme ile Yasaklanmasi.

Alacakli ve borglu arasinda yapilmis bir sdzlesme ile borg iligskisinden dogan ala-

%0 0guzman/0z,899 ; Reisoglu,404 ; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop,320.
Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop,321 ; Kiligcoglu,526.
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Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop,324.

[S S IS, IS,
B W N

11



alacagin temliki yasaklanmis olabilir.Bu durumda alacak temlik edilemez.

cc- Isin Niteligi Geregi Temlik Edilemeyecek Alacaklar.

Bir borg iligkisinde alacak hakki ile alacaklinin kisisel 6zellikleri arasinda yakin
baglilik bulundugu ya da ifanin asil alacakli disinda biri tarafindan istenmesi borcun amacina
aykir diiserse, isin niteligi temlike engel teskil eder.”

Ormegin; nafaka alacagi, vekalet iliskisinde miivekkilin vekilden isi gdrmesini
isteme hakki,...vb.haklar niteligi geregi temlik edilemeyecek alacak haklaridir.

2. TEMLIKIN HUKUMLERI
Alacagin temlikinin hiikiimlerini ti¢ baglik altinda incelemek miimkiindiir.

a) Borc¢lunun Hukuki Durumu.

Temlik islemi bor¢lunun rizasina bagli olmamakla birlikte, temlik islemi sonunda
bor¢lunun alacaklist degismis olmasi nedeni ile, 6ncekinden daha kotli duruma diismemesi
i¢in, yasa koyucu bor¢luyu koruyan hiikiimler getirmistir.56

aa- Iyi Niyetle Onceki Alacakhya Odeme.

Borglu; temlikten haberi olmaksizin, dnceki alacakliya veya ardi ardina yapilmis
temliklerde sonraki alacakliya 6demede bulunursa, borcundan kurtulmus olur. BK.m.165'e
gore, “ Devreden veya devralan tarafindan alacagin temlik edildigi kendisine bildirilmeden
once 1yi niyetle evvelki alacakliya veya birbirini izleyen temlikler yapilmigsa, alacag
devralanlardan tercihi gereken var iken digerine iyi niyetle odemede bulunan bor¢lu
borcundan kurtulur. ”

Borglunun iyi niyetli sayilmasi ig¢in, alacagimn temlik edildigini bilmemesi,
0demede bulundugu alacakliyr hak sahibi zannetmesi gerekir. Ancak, temlik borgluya ihbar
edilmis ise, dnceki alacakliya yaptig1 6demeleri, temlik alana kars1 ileri siirtimez.

bb- Anlasmazhik Halinde Alacagin Mahkemeye Yatirilmasi.

Borglu, temlik dolayisiyla taraflar arasinda anlagsmazlik dogmasi halinde borcunu
mahkemeye yatirarak borcundan kurtulur. BK.m.66 hiikmiine gore : “ Aidiyeti miinazaali
bulunan bir alacagin bor¢lusu tediyeden imtina edebilir ve alacagi mahkemeye tevdi ile
borcundan beri olur. ”

Borglu, alacagin g¢ekismeli oldugunu bildigi halde taraflardan birine 6demede
bulunursa, B.K.m.166/11 gére bunun zarar ve tehlikesine katlanr.”’

> Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop,324.
% Reisoglu,407.
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cc- Borclunun Yeni Alacakhya Karsi leri Siirecegi itiraz ve Def’iler.

BK.m. 167/ | 'e gore “ Bor¢lu alacagin temlik edildigini égrendigi zaman, temlik
edene karsi sahip oldugu def’i ve itirazlari, alacagi devralana karsi ileri siirebilir.” Borglu;
temlige istinaden kendisinden 6deme talebinde bulunan sahsa karsi, temligin gegerli olmadigi
ileri siirerek 6demede bulunmayabilir.

Borglunun, alacakli nezhinde ayrica dogmus bir alacagi varsa, buna dayanarak
temlik alana kars1 takas talebinde bulunabilir.

Borglu, temlik edene karsi ileri siirebilecegi biitiin itiraz ve def'ileri, temlik alana
kars1 da ileri siirebilir. Orn. Ehliyetsizlik veya irade fesadi nedeniyle alacagin dogmasina
engel olan nedenleri, borcun nakli nedeni ile borcundan kurtuldugunu, sézlesmenin ifa
edilmedigini veya alacagin takas, ibra ve ifa nedeni ile artitk mevcut olmadigini ileri siirerek
borcunu ddemekten kaginabilir .

b) Temlik Edenin Hukuki Durumu.

Temlik sonucunda, temlik edene ait bir alacagin bir bagkasina, temlik alana gegisi
saglanir. Temlik edenin devrettigi alacak nedeniyle sorumlulugu; temlikin karsilikli ( ivazli )
veya karsiliksiz (ivazsiz ) olmasina ya da bu hususta anlasma bulunmasina goére Borglar
Kanununda farkl olarak ele alinmistir.

aa- Alacagin Varhgindan Sorumluluk.

Alacagin temliki ivazli ise, temlik eden BK.m.169/I’e goére alacagin temlik
zamaninda mevcut olmasindan sorumludur. Alacagin; temlik aninda hi¢ olmamasindan,
temlik senedinde belirtilen sekilde var olmamasindan, dava edilebilir olmamasindan, temlik
edenden baskasina ait olmasindan temlik eden sorumlu tutulur.

Temlik eden; temlik alana, alacak senedini veya alacagi ispatlamaya yarayan tiim
belgeleri teslim edip, alacagin tahsili igin gerekli bilgileri vermek zorundadir. Alacak temlik
aninda kismen varsa,temlik edilen ancak alacagin var olmayan boliimiinii karsilayacak bir
tazminat isteyebilir.

Temlik ivazsiz ise, temlik bagislama niteliginde olup, aksi kararlastiriimadikca
temlik eden alacagin temlik zamaninda var olmamasindan sorumlu degildir.(BK.m.169/111)

Temlik yasa ya da mahkeme karar1 nedeni ile meydana gelmis ise, eski alacakli,
alacagin mevcut olmayisindan sorumlu tutulamaz.

bb- Bor¢lunun Odeme Giigsiizliigiinden Sorumluluk.
BK.m.169/1l “...Ayrica taahhiit etmedik¢e bor¢lunun aczinden mesul degildir.”

Temlik edenin, temlik alana kars1 bor¢lunun 6deme giiciinden sorumlu tutulmasi ancak bunun
sozlesme ile kararlastirilmasi halinde s6z konusu olur.

% Kiligoglu,528.
% Reisoglu,408.
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¢) Temlik Alamin Hukuki Durumu.

Temlik edilen asil alacaga bagli olan fer’i ve Oncelik haklar1 da temlik islemi ile
birlikte temlik alana geg:er.59 Yeni alacakliya gegecek fer'i haklarin basinda alacaga bagh
teminatlar gelir. Rehin ve kefalet bu suretle yeni alacakliya gegecek baslica teminat
bi¢imleridir.

Alacagn faizleri, gerek birikmis ancak ddenmemis ve gerekse isleyecek olanlarda
dahil temlik alana geger. Temlik esnasinda ger¢eklesmis cezai sart1 talep hakki, temlik ile yeni
alacakliya geger. Ancak temlik edenin sahsina bagli riighan haklari temlik alana gegmez.

B) iPOTEKLI ALACAGIN TEMLIiKi VE HUKUMLERI

1. ipotekli Alacagin Temliki.

Ipotek, giivence altina aldig1 alacaga bagh bir haktir. Ipotegin giivence atina aldig
alacaktan ayrilmast miimkiin degildir. Bu yiizden, ipotekli alacagin temliki halinde ipotek de
kendiliginden yeni alacakliya gecer.

Ipotek ile teminat altina alinmus alacagm temliki de yukarida belirtilen sekilde ve
Borglar Kanunun alacagin temliki hiikiimlerine tabi olarak Tig¢iincii kisilere devir ve temlik
edilebilir.Bunun igin tapu kiitiigiinde bir tescil islemi yapmaya gerek yoktur. Ipotegin yeni
alacakliya ge¢cmesi i¢in de bir tescil islemi yapma zorunlulugu bulunmamaktadir. Alacagin
temliki ile birlikte ipotekte BK.m.168 geregince alacaga bagli fer’i bir hak olarak yeni
alacakliya geger.

M.K.891 “ Ipotekle giivence altina alinmis bir alacagin devrinin gecerli olmast,
devrin tapu kiitiigiine tescil edilmesine bagh degildir. ” demekte bu hiikkmii dogrulamaktadir.

a) Ipotekli Alacagin Temlikinde Sekil.

Ipotekli bir alacagin temlikinin gegerli olabilmesi i¢in bunun tapu siciline
kaydedilmesi gerekli degildir®

Rehinli alacagin temlikinin gegerli olmasi i¢in temlik sdzlesmesinin BK.m.163/I
geregince mutlaka yazili sekilde yapilmasi gerekir61. Ancak sozlesmeye temlik alanmn
katilmasina gerek yoktur,temlik edenin temlik beyanini imzalamas yeterlidir.

Temlik sozlesmesi noterde diizenlenebilecegi gibi taraflar arasinda adi sekilde de
diizenlenebilir. Ipotek ile teminat altina almmus bir alacak hakkinin temlik edilmesi halinde
rehin hakki alacaga bagli, fer’i bir sinirli ayni hak olmasi nedeni ile temlik edilen alacakla
birlikte kanundan 6tiirii yeni alacakliya geger. 62

% Kiligoglu,529.

60 KopriilivKaneti,390 ; Giirsoy/Eren/Cansel, 1110.
61 Kopriili/Kaneti,390 ; Giirsoy/Eren/Cansel,1110.
62 Kopriili/Kaneti,390 ; Giirsoy/Eren/Cansel,1110.
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b) Tapu Sicilinde Yapilacak Islem.

Rehinli alacagin temlikinin gegerli olmasi i¢in temlik isleminin tapu siciline tescil
edilmesi gerekmez®®. Yani temlik isleminin tamamlanmasina ragmen, eski rehinli alacaklmnin
ismi sicilde kalir. Yeni rehinli alacaklinin adi, soyadi ve ikametgah adresi alacaklilar siciline
kaydedilir.

Sicile kayit islemi zorunlu degildir. Kayit ancak, ipotekli alacagi temlik eden yeni
alacaklinin talep ve bagvurusu iizerine yapilir. Kaydin yapilmasi, dnemlidir. Ciinkii kayzt, sicil
memuru tarafindan gonderilecek tebligatin gergek rehinli alacakliya ulagsmasini saglar. Ancak
kaydin alacaklilar siciline yapilmamasi rehinli alacagin gecerli olarak temlikini engellemez.

Kayit isleminin yapilabilmesi i¢in yeni alacaklinin temlik sézlesmesi ile hakkini
belgelemesi gerekir. Bunu takiben sicil memuru eski rehinli alacaklinin ismini kirmizi
miirekkep ile ¢izer ve yeni malikin ismini kaydeder. Kayit tarihinden itibaren kanunen
yapilmasi gereken tebligatlar sicile yeni kaydedilen rehinli alacakliya yap111r64.

2. Hiikiimleri.

Genellikle, ipotek ile teminat altina alinan alacaklar daha giivenli olmasi agisindan,
tapu sicil midiirii tarafindan diizenlenen bir s6zlesme ile temlik edilmektedir. Bu yasal bir
zorunluluk olmamakla birlikte, temlik islemine daha fazla giivenlik saglamak ve temlik
edenin alacakhlar siciline yazilmasini kolaylastirmak amaci ile yapilimaktadir.®®

Ipotekli alacagin temliki ile birlikte baskaca bir isleme gerek kalmaksizin, ipotekte
kendiliginden alacaga bagl bir hak olarak gecer. Ipotekli alacag artik bor¢ludan yeni alacakli
talep eder.

Ipotekli alacagin devri i¢in de borglunun onayr gerekmemektedir. Ancak kendisine
temlik islemi bildirilmeyen borglu, ilk alacakliya iyi niyet ile yaptigi 6deme ile borcundan
kurtulur. Anlagmazlik halinde alacagi tevdi eder ve temlik edene karsi ileri siirecegi def'i ve
itirazlar1 temlik alana kars1 ileri siirebilir.®®

63 KopriilivKaneti,390 ; Giirsoy/Eren/Cansel, 1110.

64 KopriilivKaneti,390-391 ; Giirsoy/Eren/Cansel,1110.
% Kopriili/Kaneti,391.

% Kopriili/Kaneti,391.
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SONUC

Tasinmaz iizerinde bir alacagi temin etmek {izere ipotek tesis edilmis olmasi,
tasinmaz malikinin bu taginmaz iizerinde malik sifat1 ile haiz oldugu tasarruf haklarinm
sinirlamaz. Bu nedenle ipoteklide olsa taginmaz, Medeni Kanun hiikiimlerine gore ii¢lincii
kisilere devir ve temlik edilebilir.

Ipotek yiikii satin almakla birlikte yeni malike geger. Ipotekli tasmnmazin devri,
aksi kararlagtirilmadik¢a bor¢lunun sorumlulugunda ve giivencede bir degisiklik yapmaz.
Ancak yeni malik taginmazi satin almasi nedeni ile yalnizca ipotegin paraya g¢evrilmesine
katlanmakla yiikiimlii olur. Yeni malikin taraflar arasinda mevcut borg-alacak iliskisi nedeni
ile kisisel sorumlulugu yoktur. Tek sorumlulugu ayni olup, tasinmazin degeri ile sinirhdar.

Tasinmazin devri halinde de eski bor¢lu borgtan kisisel olarak sorumlu olmaya
devam eder. Alacakli, alacagini tahsil edemezse rehnin paraya g¢evrilmesi yolu ile takip
acarken hem borg¢lusunu hem de tasinmaz malikini muhatap almak durumundadir. Bu
uygulama zorluklar yarattigindan Medeni Kanunumuz, tasinmazin temlik edilmesi halinde
borcun da naklini kolaylastiran cesitli hiikiimler icermektedir.

Yeni malik tasinmazi satin aldiginda, borglu ile anlagsmak sureti ile borcu Borglar
Kanunu hiikiimlerine gore i¢ yiiklenilmesi sézlesmesi yapmak sureti ile iistiine alabilir.
Ancak borcun naklinin gergeklesmesi  borglu ile tgiincli sahis arasinda yapilan bu
sOzlesmenin alacakli tarafindan kabuliine baglidir. Alacaklida bu borg¢ yiliklenmesini kabul
ettigi taktirde, eski bor¢lu borcundan kurtulur. Alacakli artik borcun ifasini yeni malikten
talep edebilir.Yeni malik borcu iistlenmekle bor¢tan hem kisisel olarak hem de ipotek nedeni
ile ayni olarak sorumlu olur.

Tasinmazi satin alan yeni malikin borcu iistlenmesine iliskin bagka bir hiikiimde
MK.888 maddesinde yer almaktadir. Bu hiikkme gore yeni malik tasinmazi satin aldig: sirada
borcu iistlenmeyi taahhiit eder.Yeni malikin borcu iistlendigi alacakliya bildirilir. Alacakli
bildirim tarihinden itibaren bir yi1l i¢inde eski bor¢lusuna kendisine basvurma haklarini sakli
tuttugu yazil olarak bildirmedigi taktirde eski borglu borcundan kurtulur. Yeni malik borglu
duruma gecer. Alacaklinin kabul etmemesi halinde, yeni malik ipotek nedeni ile borgtan
tasinmaz degeri ile sorumlu olur, eski borglunun rehin ile karsilanmayan borgtan kisisel
sorumlulugu devam eder.

Yeni malik, borgtan kisisel olarak sorumlu degilse MK.885 maddesinin kendisine
sagladig1 haktan yararlanarak,tasinmazi ipotekten kurtarma hakkina da sahiptir.

Ipotekli tasinmaz devredilebildigi gibi, ipotekli alacakta alacakli tarafindan bir
tiglincii kisiye bor¢lunun onayr alinmaksizin ve tapuya kayit edilmeksin devredilebilir.
Usuliine uygun olarak yazili sekilde yapilan temlik sdzlesmesi ile eski alacaklinin yerine yeni
alacakli gecer. Ipotek hakki da asil alacaga bagh fer'i bir hak olmasi nedeni ile temlik ile
birlikte diger fer'i haklarla birlikte yeni alacakliya gecer. Yeni alacaklinin adi talebi iizerine
alacaklilar siciline yazilir. Bu kayit yapilacak tebligatlarin gercek alacakliya ulagsmasini
saglar.

AVUKAT KEZBAN YILMAZ
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