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IPOTEKLI TASINMAZIN DEVRI HALINDE BORCUN
USTLENILMESio

Dr. Ogr. Uyesi Dilsah Busra KARTAL™

Borcun tistlenmek isteyen kisi, alacakli ile akdedecegi borcun dis Ustlenilmesi sozlesmesi ile bu islemi gergeklesti-
rebilir. TBK m.195 vd.’nda borcun Gstlenilmesinin sartlari ve hukuki sonuglari diizenlenmigtir. TBK m.204'te rehinli
tasinmazin devrinde borcun stleniimesine iliskin 6zel hiikiimlerin sakli tutuldugu hiikiim altina alinmigtir. MK m.888/
I'de sakl tutulan séz konusu 6zel diizenlemelerden biridir. MK m.888/II'ye gére borcun dstlenilmesi igin dncelikle
yeni malikin borcu ylklenmesi gerekir. Bunun icin yeni malik ve borglu arasinda borcun ig Ustlenilmesi sozlesmesi
akdedilir. Borcun ig Ustlenilmesi s6zlesmesi tek basina borcun yeni malik tarafindan dstlenilmesini saglamaz. Bu
sdzlesme tapu miidiirligii tarafindan alacakliya bildirilir. Ipotekle temin edilen alacagin devredilmesi halinde, alacak
devri tapunun dlstnceler sitununa islenmediyse devreden alacakliya yapilan bildirim kural olarak yeterlidir. Ancak
alacagin devri borgluya bildirimisse bildirim alacagi devralan alacakliya yapiimalidir. Keza alacak devri tapu say-
fasina islendiyse bildirim yeni alacakliya yapilir. Alacakli bildirimi aldigi tarihten itibaren bir yil iginde borcluya yazili
olarak kendisine karsi olan hakkini sakli tuttugunu bildirmezse borg yeni malik tarafindan Gstlenilmis olur. Doktrin-
de tartismali olmakla birlikte, kanaatimizce MK m.888/Il uyarinca borcun dstleniimesinin s6zlesmeye dayali olarak
gerceklestigi kabul edilmelidir. Buna gore borcun i¢ Ustlenilmesi sozlesmesinin alacakliya bildiriimesi dis istienme
s6zlesmesinin akdedilmesine yonelik bir dneri niteligindedir. Alacaklinin bildirimi aldiktan sonra bir yil boyunca sessiz
kalmasina kanun koyucu kabul anlami ytiklemistir. Borcun istleniimesi ile birlikte yeni malik borcu Ustlenirken eski
borglu da borcundan kurtulur. Borcun MK m.888/I'ye gére (istlenilmesine TBK m.195 vd.'nda yer alan hikimler
kiyasen uygulanir. Buna gore TBK m.198 ve TBK m.199/I-Il yeni malikin borcu istienmesine de uygulanir. Diger
taraftan TBK m.199/11'iin kiyasen uygulanmasina imkan yoktur.
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ASSUMPTION OF DEBT IN CASE OF THE TRANSFER OF A MORTGAGED
IMMOVEABLE PROPERTY

The person who wants to assume a debt can achieve this by entering into a contract for the external assumption of
the debt with the creditor. The conditions and legal consequences of assuming a debt are regulated in art.195 et seq.
of the TCO art.204 of the TCO regulates that special provisions regarding the assumption of the debt in the transfer
of a pledged immovable property are reserved. Art.888/1l of the TCC is one of the reserved special regulations.
According to art.888/Il of the TCC, in order to assume a debt, a contract for the internal assumption of the debt
is concluded between the new landlord and the debtor. This contract is notified to the creditor by the land registry
officer. As a rule, in the event of the transfer of credit, if the transfer of the claim is not recorded in the margin column
of the land registry, notice to the former creditor is sufficient. However, if the transfer of the claim has been notified
to the debtor, the notice must be made to the creditor who takes over the claim. Similarly, if the transfer of the claim
is recorded on the land registry page, notice is directed to the new creditor. If the creditor does not notify the debtor
in writing that he/she reserves his/her rights against the debtor within one year from the date of receiving the notice,
the debt is deemed to have been assumed by the new landlord. It should be accepted that the assumption of the
debt according to art.888/1l of the TCC is a contractual transfer. Art.195 et seq. of the TCC are applied by analogy to
the assumption of the debt by the new landlord.

Keywords

Assumption of Debt, Mortgage, Pledge, Transfer of a Claim, Act of Disposal.

Extended Abstract

Assumption of debt is a contract that transfers an obligation of a debtor to a third party. It is concluded between
the creditor and the person who wishes to assume the debt. The conditions and legal consequences of the contract
for the assumption of debt are regulated in art.195 et seq. of the Turkish Code of Obligations (TCO). Art.204 of the
TCO regulates that special provisions concerning the division of inheritance and the transfer of pledged immovable
properties are reserved. Art.888/I1 of the Turkish Civil Code (TCC) regulates a special provision for the assumption
of debt by the new landlord in case of the transfer of a mortgaged immovable property.

According to art.888/Il of the TCC, in order for a debt to be assumed, the new landlord of the mortgaged
property must first take over the debt by entering into a contract for the internal assumption of debt with the debtor.
Then, the land registry officer should notify the creditor about this contract. If the credit has also been transferred
to a new creditor without the transfer being recorded in the margin column of the land registry page, a notice that is
directed to the (former) creditor registered in the land registry page is sufficient. However, if the transfer of the claim
has been notified to the debtor, the notice of the assumption of debt must be made to the new creditor. The creditor
has the right to object to the assumption of debt. If the creditor aims to object to the transfer of debt, he/she should
send the debtor a written notice that states that the creditor reserves his/her rights against the debtor regarding the
debt. If the creditor fails to notify the debtor within one year from the date on which he/she receives the notice, the
debt is deemed to have been assumed by the new landlord.

Although there is some dispute in doctrine, it is our opinion that the assumption of debt under art.888/Il of
the TCC should be considered as a contractual transfer. Accordingly, the notification of the contract for the internal
assumption of debt to the creditor is a proposal for the conclusion of a contract for the external assumption of debt.
Therefore, if the creditor does not accept or reject the proposal earlier, a contract for the assumption of debt is
deemed to have been concluded when the one year passes with the silence of the creditor.

After the contract for the assumption of debt has been concluded, the new landlord assumes the debt, while
the old debtor is released from the debt. Art.198 et. seq. of the TCO are applied by analogy to the assumption of debt
by the new landlord of a pledged property. The creditor can assert all rights against the new landlord except for those
that are specific to the debtor’s personality (Art.198/I of the TCO). The new debtor can also assert defenses relating
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to the debt against the creditor (Art.199/I of the TCO). However, personal defenses that the previous debtor could
assert cannot be used by the new debtor (Art.199/l of the TCO). Unlike art.199/11l of the TCO, the defenses arising
from the internal assumption of the debt can also be asserted against the creditor by the new landlord. If third parties
have also provided a guaranty for the debt, their responsibilities continue if they have given written consent to the
assumption of the debt. Otherwise, the responsibility of third parties providing security will also end with the expiry of
a one-year period or the creditor’s earlier declaration of consent (Art.198/11 of the TCO).

GIRi$

Borcun tistlenilmesi, bir borg iliskisinin bor¢lu tarafinin degismesi sonucunu
doguran hukuki islemdir. Tiirk Borglar Kanunu (TBK) m.195-196, borcun iistle-
nilmesini i¢ tistlenme ve dis iistlenme olmak iizere ikiye ayirmaktadir. Borcun i¢
ustlenilmesi, mevcut bor¢lu ile borcu iistlenen arasinda imzalanan ve borcu {stle-
nenin alacakliya bizzat ifada bulunarak veya alacakliyla borcun dig tistlenilmesi
sozlesmesi imzalayarak mevcut bor¢luyu borcundan kurtarmay1 taahhiit ettigi sdz-
lesmedir (TBK m.195/1). Bor¢landirici islem niteligi tasiyan borcun ig iistlenilmesi
sOzlesmesi, borcun iistlenene devrini saglamaz. Sadece bu yonde bir bor¢ dogurur.
Borcun devri i¢in borcu iistlenen ile alacakli arasinda tasarruf islemi teskil eden
borcun dis iistlenilmesi sdzlesmesinin imzalanmasi gerekir (TBK m.196).

Borcun dis tstlenilmesi s6zlesmesinin akdedilmesi ile dar anlamda borg ilis-
kisinin borglusu degisir’. Borglu sifati borcu lstlenene geger ve eski borglu da
borcundan kurtulur?. Borcun ig {istlenilmesi s6zlesmesi her ne kadar dig tistlenme
sozlesmesinin sebebini teskil etse de her iki s6zlesme birbirinden bagimsizdir. Bor-
cu iistlenen i¢ iistlenme sdzlesmesi olmaksizin dogrudan alacakli ile anlagarak da
borcu iistlenebilir®. Iki sézlesmenin birbirinden bagimsiz olmasinin diger sonucu
sozlesmelerden birinin gegersizliginin digerinin gegerliligini etkilememesidir*.

Borcun dis iistlenilmesi sdzlesmesi de diger tiim sdzlesmeler gibi karsilikl
ve birbirine uygun oneri ve kabul aciklamalari ile akdedilir. Genel hiikiimler
uyarinca hazirlar arasinda yapilan 6neri hemen kabul edilmezse 6neren Oneri-
siyle bagli olmaktan kurtulur (TBK m.4/I). Hazir olmayanlar arasinda siire be-
lirlemeksizin yapilan 6neri ise zamaninda ve usuliine uygun olarak gonderilmis

' Ahmet M. Kiligoglu, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 25. bs. (Ankara: Turhan, 2021), 1045; Mus-
tafa Alper Gimus, Borglar Hukukunun Genel Hiikiimleri (Ankara: Yetkin, 2021), 1137; Fikret Eren,
Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 26. bs. (Ankara: Yetkin, 2021), 1407; Murat Aydoddu ve Sedat
Nart, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler (Ankara: Adalet, 2022), 319.

Kiligoglu, Borglar, 1045; Gumus, Borglar Hukukunun Genel Hiikiimleri, 1137; Eren, Borglar Ge-
nel, 1412; Doruk Génen, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler (istanbul: Filiz, 2021), 204; Bilgehan
Cetiner, Andreas Furrer ve Markus Miiller-Chen, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 2. bs. (istan-
bul: On Iki Levha, 2022), 791.

M. Kemal Oguzman ve Turgut Oz, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 15. bs., C. Il (istanbul: Vedat,
2020), 614; Claire Huguenin, Obligationenrecht Allgemeiner und Besonderer Teil, 3. bs. (Zirih:
Schulthess, 2019), 443; Rudolf Tschani, “Art.176”, Kommentar zum Schweizerischen Privatrecht
Obligationenrecht, 2. bs., C. | (Basel: Helbing Lichtenhahn Verlag, 1996), N. 5.

Oguzman ve Oz, Borglar Genel, |I: 615.
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bir yanitin ulagsmasinin beklenebilecegi ana kadar 6nereni baglar (TBK m.5).
Hazir olanlar veya olmayanlar arasindaki 6nerinin kabulii i¢in siire belirlenme-
si halinde 6neren bu siirenin sonuna kadar onerisiyle bagli olur. Kabul agikla-
masi bu siire i¢cinde onerene ulagsmazsa oneri baglayiciligini yitirir (TBK m.3).
Kabul agiklamasi agikga yapilabilecegi gibi ortiilii de olabilir. TBK m.6’ya gore
oneren, kanun, isin 6zelligi veya durumun geregi agik bir kabulii beklemek
zorunda degilse, 6neri uygun bir siirede reddedilmedigi takdirde sdzlesme ku-
rulmus sayilir.

TBK m.196-197°de borcun dis listlenilmesi s6zlesmesinin akdedilmesinde
genel hiikiimlerden ayrilan diizenlemelere yer verilmistir. Dis tistlenme s6zles-
mesi, i¢ listlenme sdzlesmesine istinaden kurulmak isteniyorsa, i¢ iistlenme soz-
lesmesinin, iistlenen veya onun izniyle borglu tarafindan alacakliya bildirilmesi
dis tstlenme s6zlesmesinin tesisine iligkin bir 6neri niteligindedir (TBK m.196/
II). Kanun koyucu bu hiikiim ile i¢ {istlenme sdzlesmesinin bildirilmesinin 6neri
niteligi tasidigina dair aksi ispat edilebilir bir karine ongdrmiistiir®.

Alacakli bu 6neriyi agik¢a veya ortiilii olarak kabul edebilir. Alacaklinin ¢e-
kince ileri siirmeksizin iistlenenin ifasini kabul etmesi veya onun borglu sifati
ile yaptig1 diger herhangi bir isleme riza géstermesi kabul anlamia gelir (TBK
m.196/111).

Genel hiikiimlerden farkli olarak siiresiz Onerinin hazirlar arasinda olsun
ya da olmasin alacakl tarafindan her zaman kabul edilebilecegi ongdriilmiistiir
(TBK m.197/1). Kanunda 6nerinin kabuliine iligkin bir siire sinir1 dngoriillmemis
olsa da bu hakkin diiriistliik kuralina uygun bir siire i¢inde kullanilmas1 gerekir®.
Onerinin kabulii icin bir siire dngdriilmesi halinde ise bu siire sona erene kadar
onerinin kabul edilmesi halinde sézlesme akdedilmis olur. Eger siire bitimine
kadar alacakli susarsa oneri reddedilmis sayilir (TBK m.197/1).

Borcun dis iistlenilmesi s6zlesmesinin akdedilmesine iliskin anilan diizenle-
melerin de istisnalari bulunmaktadir. TBK m.204, mirasin paylasilmasi ve rehinli
taginmazlarin devrine iligkin 6zel hiikiimlerin sakli oldugu diizenlenmistir. Bu
caligmada da s6z konusu istisnalar arasinda yer alan, ipotekli tasinmazin devrinde
devralanin borcu iistlenmesini kolaylastiran MK m.888 hiikmii incelenecektir.

I. IPOTEKLI TASINMAZI DEVRALANIN BORCU USTLENME HAKKINA iLiSKiN
GENEL ESASLAR

Bir alacag: teminat altina almak i¢in en yaygin yontemlerden biri bor¢luya
veya Uglincii kisiye ait bir tasinmaz iizerine alacakli lehine ipotek tesis edilme-
sidir. Bir taginmazin ipotekle yiiklii olmas1 bu taginmazin tedaviiliine engel de-

5 Fikret Eren ve Unsal Dénmez, Eren Borglar Hukuku Serhi, C. |ll (Ankara: Yetkin, 2022), 1414.
6 Oguzman ve Oz, Borglar Genel, II: 617.
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gildir. Ipotekli bir tasinmazin devri kural olarak bor¢lunun borcunda ve ipotegin
sagladig1 giivencede bir degisiklik de yaratmaz (MK m.888/I). Yani yeni malik,
borgtan kisisel olarak sorumlu olmasa dahi borg ifa edilmedigi takdirde ipotegin
paraya ¢evrilmesi riskine katlanmak zorunda kalir. Bunun diginda ipotekli tagin-
mazin devralinmasi kendiliginden yeni malikin asil borcu iistlenmesi sonucunu
dogurmaz.

Ipotekli tasmmazlarin tedaviilii miimkiin olsa da tasidiklar1 risk sebebiyle
degerleri ciddi dlgiide diiser. Haliyle tasinmazi devralan yeni malikin ipotegin
yarattig1 riski bertaraf edebilmesi i¢in bazi kolayliklara ihtiya¢ vardir. Kanun
koyucu da gesitli hiikiimlerle yeni malike tasinmazi ipotekten kurtarma imkani
saglamistir. Ornegin MK m.884 vd. hiikiimlerinde yeni malike borcu ifa ederek
taginmazi ipotekten kurtarma imkani saglanmistir. Yeni malike ipotekle temin
edilen borcun iistlenilmesi konusunda da bir kolaylik saglanmistir. MK m.888/
Il’ye gore, “Yeni malik borcu yiiklendigi takdirde alacakli, kendisine basvurma
hakkini sakly tuttugunu bir yiul icinde yazili olarak énceki bor¢luya bildirmezse,
bor¢lu borcundan kurtulur”” Bu hikkiim ile yeni malikin alacaklinin agik kabul
beyanina ihtiya¢ olmadan ipotekle temin edilen borcu listlenebilmesi saglanmak-
tadir’. Bu imkan yeni malikin tasinmazi devralirken satis bedeli 6demek yerine
borcu iistlenmesinin kararlastirildigl veya satis bedelinden tstlenilen borg tuta-
rinda indirim yapilan s6zlesmeler bakimindan 6zellikle faydalidir®.

MK m.888/Il, tasinmazin devrinin temelindeki hukuki sebebe yonelik bir
sinirlama igermemektedir. Ipotekli tasinmazin satis, trampa, bagislama, vasiyet
borcunun ifasi, payl miilkiyete veya elbirligi miilkiyetine tabi taginmazin boliin-
mesi gibi hukuki igslemlerle devredilmesi halinde de MK m.888/II’ye dayanmak
miimkiindir®.

Yeni malikin MK m.888/II yerine dogrudan TBK m.195 vd. hiikiimlerine
gore borcu listlenmesi de her zaman miimkiindir®.

Bu diizenlemenin ipotekli bor¢ senedine de uygulanacagdi yoninde bkz: Zafer Kahraman, Kar-
silastirmali Hukukta Borcun Dig Ustlenilmesi (Borcun Nakli) (Istanbul: Vedat, 2013), 176; Biilent
Kopriili ve Selim Kaneti, Sinirli Ayni Haklar (istanbul: Fakiilteler Matbaasi, 1972), 269.

8 Rona Serozan, “Atipik Trampa Sézlesmeleri”, BATIDER 28, sy. 4 (2012): 12; Lale Sirmen, Esya
Hukuku, 9. bs. (Ankara: Yetkin, 2021), 697; Kahraman, Karsilagtirmali Hukukta Borcun Dis Ustle-
nilmesi (Borcun Nakli), 174; Bilgehan Cetiner, Tasinmaz Teminati (istanbul: Filiz, 2015), 238.

Samuel Zogg, “Art.832", Basler Kommentar Zivilgesetzbuch, 6. bs., C. Il (Basel: Helbing Lich-
tenhahn Verlag, 2019), N. 4; Urs Fasel, “Art.832", CHK - Handkommentar zum Schweizer Pri-
vatrecht, 3. bs. (Zirih Basel Genf: Schulthess, 2016), N. 2. Tagsinmazin cebri icra yoluyla paraya
cevrilmesi halinde MK m.888/Il degil, kanun geregi borcun Ustlenilmesine iliskin 6zel dizenleme
olan [iK m.125 uygulanacaktir. Bu hususta ayrintili bilgi igin bkz: Cetiner, Tasinmaz Teminati, 239.
M. Kemal Oguzman, Ozer Selici ve Saibe Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, 22. bs. (istanbul: Filiz
Kitabevi, 2020), 1106; llhan Helvaci, Tiirk Medeni Kanununa Gére Sézlesmeden Dogan Ipotek
Hakki (istanbul: On Iki Levha, 2008), 325; Mehmet Ayan, Esya Hukuku Sinirli Ayni Haklar, 8. bs.,
C. lll (Ankara: Seckin, 2017), 235.
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Il. HUKMUN UYGULANMA SARTLARI
A. YENi MALIKiN BORCU YUKLENMESI

MK m.888/II’ye gore borcun iistlenilmesinin ilk sart1 yeni malikin borglu ile
borcun i¢ iistlenilmesi s6zlesmesi akdederek borcu yiiklenmesidir". Bu sézlesmeye
tasinmazin devri i¢in tapuda diizenlenen resmi senette de yer verilmesi gerekir'.
Ancak MK m.888/II’ye gore borcun iistlenilmesi tapu sicili disinda gergeklesir®.
Yani borcun tiistlenilmesi sartlar gerceklestikten sonra tapu memuru ipotek senedi
iizerinde degisiklik yaparak bor¢lu degisikligini islemez ve buna gerek de yoktur™.

B. TAPU MUDURLUGU TARAFINDAN ALACAKLIYA BiLDiRIMDE BULUNULMASI

Borcun {stlenilmesinin ikinci sartt yeni malikin borcu yiiklendiginin tapu
miidiirliigii tarafindan alacakliya bildirilmesidir (MK m.890). Eger bildirim tapu
midiirliigii tarafindan yapilmazsa MK m.888’e gore borcun iistlenilmesi s6z ko-
nusu olmaz ve siire de islemeye baslamaz™. Bildirimin tabi oldugu sekil Tiirk-
Isvigre Hukukunda diizenlenmemistir. BGB art.416’da ise bu bildirimin yazili
olmasi gerektigi hiikiim altina alinmistir. Doktrinde BGB art.416’dan yola ¢iki-
larak Tiirk Hukukunda da bildirimin yazili olmas1 gerektigi savunulmaktadir'.

Ipotekli alacagi da devredilmis oldugu hallerde bildirimin kime yapilacag
tartismalidir. Ipotekli alacak, alacag1 devreden ve devralan arasinda akdedilecek

Kopriili ve Kaneti, Sinirli Ayni Haklar, 269; Oduzman, Seligi ve Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku,
1105; Sirmen, Esya Hukuku, 697; Haluk Nami Nomer ve Mehmet Serkan Ergline, Esya Huku-
ku, 9. bs. (istanbul: On ki Levha, 2022), 373; Ayan, Esya Hukuku Sinirli Ayni Haklar, 11: 236;
Kahraman, Karsilastirmali Hukukta Borcun Dig Ustlenilmesi (Borcun Nakli), 176; Didem Ozcan,
Borcun Ustlenilmesi (istanbul: On iki Levha, 2017), 88; Peter Reetz ve Christof Burri, “Art.183”,
CHK Handkommentar zum Schweizer Privatrecht Obligationenrecht, Allgemeine Bestimmungen
Art.1-183 OR, 3. bs. (Zurih Basel Genf: Schulthess, 2016), N. 4.

Kopriilii ve Kaneti, Sinirli Ayni Haklar, 269; Kahraman, Karsilastirmali Hukukta Borcun Dis Ust-
lenilmesi (Borcun Nakli), 175; Eugen Spirig, “Art.183", Ziircher Kommentar: Kommentar zum
Schweizerischen Zivilgesetzbuch, 3. bs., C. 5/l (Zirih: Schulthess, 1994), N. 26; Fasel, “Art.832",
N. 7. Cetiner’e gore taginmaz satis s6zlesmesinde satis bedelinde indirim yapilan haller bakimin-
dan bu sonuca variimalidir. GClinkli borcun Ustlenilmesi, alicinin borcuna iligkin esash bir unsur
teskil eder ve tasinmaz satis s6zlesmesinin sekline tabi olur. Tagsinmazin karsiliksiz olarak dev-
redildigi yani bagislandigi hallerde ise borcun Ustlenilmesinin TBK m.288/I'e gore yazili olarak
yapilmasi yeterli olmalidir. Bkz: Cetiner, Tasinmaz Teminati, 238.

® Fasel, “Art.832”, N. 6; Zogg, “Art.832", N. 12.
" Fasel, “Art.832", N. 6; Zogg, “Art.832", N. 12.

Bildirimin tasinmazin tapuya tescilinden 6nce yapilip yapilamayacag! yonundeki teorik agikla-
malar igin bkz: Kahraman, Karsilastirmali Hukukta Borcun Dis Ustlenilmesi (Borcun Nakli), 178.
Tasinmaz miilkiyetinin devrinden dnce bu islemin yapilamayacagi yoniinde bkz: Fasel, “Art.832”,
N. 19; Thomas J. Wenger, “Art.834”, OFK - ZGB Kommentar: Schweizerisches Zivilgesetzbuch,
4. bs. (Zurih: Orell Fussli Verlag, 2021), N. 3.

6 Ayan, Esya Hukuku Sinirli Ayni Haklar, |ll: 236 dn. 335; Urs Fasel, “Art.834”, CHK - Handkom-
mentar zum Schweizer Privatrecht, 3. bs. (Zurih Basel Genf: Schulthess, 2016), N. 6. Alman
Hukukunda ise bildirim bizzat borglu tarafindan yapilmaktadir (BGB art.416).

Kahraman, Karsilastirmali Hukukta Borcun Dig Ustlenilmesi (Borcun Nakli), 179.
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yazili sézlesme ile devredilir. Devrin gegerliligi tapu siciline veya borgluya yapi-
lacak bildirime veya tescile bagh degildir (TBK m.183, MK m.891). Ipotekli ala-
cagin devri tapu disinda gergeklestigi i¢in tapu sicilinde gergek alacaklinin degil
de devreden alacaklinin ad1 yazilir. Devralan alacakli dilerse ipotekli taginmazin
tapu sayfasindaki diisiinceler slitununa alacagin devrinin islenmesini isteyebilir
(Tapu Sicil Tiziigi m.31/II, m.73).

Bir goriise gore™ tapu sayfasinin diisiinceler siitununda devralan alacaklinin
bilgilerine yer verilse de verilmese de tapu miidiirliigii bildirimi gercek alacakliya
yapmalidir. Aksi halde MK m.888/Il uygulanamaz. Diger goriise gore™ ise alacagin
devrinin tapu sayfasmin diisiinceler kismina islenmesi alacagi devralan tarafindan
gergeklestirilmesi gereken bir islem olup bundan kagmilmasi halinde gergek alacakli-
nin devreden olduguna y6énelik hukuki bir gériiniis yaratilmaktadir. Devralan alacak-
linin davranist nedeniyle borcun iistlenilmesine engel olunmasi dogru degildir. Kaldi
ki, devreden alacakli kendisine yapilan bildirimi devralana da iletecektir. Bu sebeple
eski alacakliya yapilan bildirim de 1 yillik siirenin baglamasi i¢in yeterli olmalidir.

Kanaatimizce bu sorunun ¢oziimiinde TBK m.186 nin amacindan yola ¢ikila-
rak bir sonuca varilabilir. TBK m.186, devralan veya devreden tarafindan alacagin
devri kendisine bildirilmemis olan bor¢lunun iyi niyetle dnceki alacakliya ifada
bulunarak bor¢tan kurtulmasina imkan tanimaktadir. Bu hiikiim alacagin devrini
gecerli kabul etmekle birlikte bor¢lunun da iyi niyetini koruyarak zarara ugrama-
smi1 onlemektedir. MK m.888/I1 uygulanirken de alacagin devri tapuda diigiinceler
slitununa islenmemisse tapu midiirliigiiniin devreden alacakliya yapacagi bildirim
kural olarak 1 yillik siirenin islemesi i¢in yeterli olmalidir. Diger taraftan alacagin
devri borgluya bildirilmigse iyi niyet ortadan kalkacagi i¢in bildirim tapu miidiirlii-
gii tarafindan yapilacak olsa bile alacagi devredene degil devralana yapilmalidir®.

Bildirimin igeriginde miilkiyetin devrine iliskin bilgiye, yeni malikin bilgileri-
ne, borcun i¢ listlenilmesi sdzlesmesine, yeni malikin faiz 6deme yiikiimliigiiniin ne
zaman baglayacagina dair bilgiye, 6nceki bor¢luya karsi sahip olunan haklarin sakli
tutulabilecegine ve bunun i¢in bildirim yapilmasi gereken siireye yer verilmelidir?'.

C. ALACAKLININ BORCLUYA BASVURMA HAKKINI SAKLI TUTMAMASI

Borcun istlenilmesinin son sart1 alacaklinin bildirimi aldig tarihten itibaren 1
yil iginde? borgluya karsi kendisine bagvurma hakkini sakli tuttugunu yazili olarak

8 Kopriilii ve Kaneti, Sinirli Ayni Haklar, 271; Helvaci, Tiirk Medeni Kanununa Gére Sézlesmeden

Dogan Ipotek Hakki, 326 dn. 5; Spirig, “Art.183”, N. 42; Thomas J. Wenger, “Art.832", OFK - ZGB
Kommentar: Schweizerisches Zivilgesetzbuch, 4. bs. (Zurih: Orell Fussli Verlag, 2021), N. 10.

" Fasel, “Art.832”, N. 10.

20 Benzer yénde bkz: Zogg, “Art.832”, N. 21b-21e.

21 Wenger, “Art.834”, N. 4; Samuel Zogg, “Art.834", Basler Kommentar Zivilgesetzbuch, 6. bs., C. Il
(Basel: Helbing Lichtenhahn Verlag, 2019), N. 8.

Alman Hukukunda bu sure 6 ay olarak dizenlenmistir (BGB art.416).
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bildirmemis olmasidir (MK m.888/I1, m.890/I1)%. 1 yillik siire hak diistiriicii nite-
liktedir®. Alacaklinin kabul beyanindan veya 1 yillik bekleme siiresinin dolmasin-
dan 6nce yeni malik ve borglu i¢ listlenme sozlesmesinde degisiklik yapabilecekleri
gibi sozlesmeden de donebilirler®. Bu ihtimalde MK m.888’e gore borcun iistlenil-
mesi i¢in alacakliya yeni bir bildirim yapilarak slirenin yeniden baglatilmasi gere-
kecektir®. 1 yillik siire dolmadan ve alacakli da herhangi bir beyanda bulunmadan
once alacak hakki devredilirse, MK m.888/II’ye gore devreden alacaklinin sahip
oldugu yetkiler kalan stire i¢inde alacagi devralan kisi tarafindan kullanilabilir?.

Alacaklinin borcun i¢ Ustlenilmesi sozlesmesine iliskin bildirimi aldiktan
sonraki 1 yil iginde ti¢ farkli davranisi s6z konusu olabilir. Alacakli bu siire igin-
de devre onay1 oldugunu veya olmadigini bildirebilecegi gibi sessiz de kalabi-
lir. Alacakli kendisine yapilan bildirimden sonra devre onay verirse bor¢lu onay
anindan itibaren borcundan kurtulur ve yeni malik borcu tistlenmis olur?®. Bu du-
rumda 1 yillik siirenin beklenmesine gerek kalmaz. Alacakli devre onayini agik¢a
veya Ortlili olarak verebilir®,

Alacaklinin 1 yillik siire iginde borgluya yazili bildirimde bulunarak kendisi-
ne basvurma hakkini sakli tuttugunu bildirmesi yani borcun iistlenilmesine onay
vermemesi ikinci ihtimaldir. Bildirimin s6zIii olmasi veya yeni malike ya da tapu
midiirliigiine yoneltilmesi borcun {istlenilmesini engellemez®. Bor¢lunun MK m.2
uyarinca kendisine yapilan bildirimden yeni maliki de haberdar etmesi gerekir®.
Aksi halde yeni malikin bundan dogan zararm gidermekle yiikiimli olur. Alacak-
linin borcun {istlenilmesine onay vermemesi halinde bir goriise gére® borcun Tist-

2 Alacaklinin kendisine bildirim yapiimadan énce gelecekteki her tiirlii borg istleniimesine verdigi

riza gegersizdir. Ancak tapu mudurliginun bildiriminden énce borglu veya yeni malik tarafindan

alacakliya yapilan bildirimin alacakli tarafindan kabul edilmesinin gecerli oldugu ileri surtilmekte-

dir. Bkz: Kahraman, Karsilastirmall Hukukta Borcun Dig Ustlenilmesi (Borcun Nakli), 181. Kanaa-

timizce ikinci durumda MK m.888’e gore degil, TBK m.195 vd. hiikimlerine gére gergeklesen bir

borcun dig Ustlenilmesi sézlesmesi oldugunu kabul etmek daha uygundur.

Koprili ve Kaneti, Sinirli Ayni Haklar, 272; Oguzman, Selici ve Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku,

1106; Ayan, Egya Hukuku Sinirli Ayni Haklar, lI: 236; Kahraman, Karsilastirmali Hukukta Borcun

Dis Ustlenilmesi (Borcun Nakli), 181-82.

Kahraman, Karsilastirmali Hukukta Borcun Dig Ustlenilmesi (Borcun Nakli), 183.

% Kahraman, 183.

27 Wenger, “Art.832”, N. 8.

B Koprilii ve Kaneti, Sinirli Ayni Haklar, 271; Oguzman, Selici ve Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku,

1106; Helvaci, Tiirk Medeni Kanununa Gére Sézlesmeden Dogan Ipotek Hakki, 327.

Kopruli ve Kaneti, Sinirli Ayni Haklar, 271; Helvaci, Tirk Medeni Kanununa Gére Sézlesmeden

Dogan Ipotek Hakki, 327; Fasel, “Art.832”, N. 11; Frédéric Krauskopf, “Art.176”, Préjudizienbuch

OR: die Rechtsprechung des Bundesgerichts (1875-2020), 10. bs. (Genf: Schulthess, 2021), N.

7; Spirig, “Art.183”, N. 49.

Koprili ve Kaneti, Sinirli Ayni Haklar, 272.

31 Képrili ve Kaneti, 272; Fasel, “Art.832”, N. 12.

%2 Oguzman, Seli¢i ve Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, 1106; Sirmen, Esya Hukuku, 697; Fasel,
“Art.832”, N. 12. Alacaklinin eski bor¢luya karsi sahip oldugu haklari sakli tutmasi halinde s6z-
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lenilmesi hiikiimsiiz hale gelir. Diger goriise gore® ise bor¢ yeni malike gegcmese
de TBK m.195 uyarinca yeni malikin borgluyu borcundan kurtarma yiikiimliligi
devam eder. Kanaatimizce de sdzlesmede aksi kararlastirnlmadik¢a, alacaklinin
borcun iistlenilmesine onay vermemesi halinde borcun ig iistlenilmesi sdzlesmesi
hiikiimsiiz hale gelmemelidir. Nitekim TBK m.195’e gore borcun i¢ tistlenilmesi
sozlesmesinden dogan taahhiit borcun dis tistlenilmesi s6zlesmesi akdedilerek veya
borg bizzat ifa edilerek yerine getirilebilir. Dolayisiyla alacaklinin igleme onay ver-
memesi durumunda yeni malik i¢ iistlenme sdzlesmesinden dogan borgtan kurtar-
ma taahhiidiinii TBK m.83’e gore borcu bizzat ifa ederek yerine getirmelidir.

Alacaklinin yukaridaki iki durumdan farkli olarak 1 yillik siire boyunca sus-
mast da miimkiindiir. MK m.888/II uyarinca bu siire sonunda alacakli hala bir
beyanda bulunmadiysa bor¢ yeni malik tarafindan iistlenilmis olur ve eski borglu
borcundan kurtulur. Kanun koyucu alacaklinin sessiz kalmasinin onay anlamina
geldigi yoniinde bir faraziye diizenlemistir*.

1. HUKUKi SONUGLAR

Bildirimi alan alacaklinin 1 yil boyunca susmasimin veya isleme onay verme-
sinin hangi hukuki sebeple borcun istlenilmesini sagladig1 tartigmali bir konudur.
Doktrindeki bir goriise gore®, tapu miidiirliigiiniin alacakliya yaptig1 bildirim kanuni
bir gorevin ifasi niteligindedir. Bildirim borcun dis Gistlenilmesi s6zlesmesinin akde-
dilmesi i¢in dneri niteligini haiz degildir®. Yani borcun yeni malike gegisi dis tistlen-
me sozlesmesi akdedilmeksizin gerceklesir. Eger tapu muidiirliigtiniin bildirimi 6neri
niteligini tagisaydi, onerinin reddine iliskin bildirimin borgluya degil, yeni malike
veya onun temsilcisi sifatin1 tagimasi gereken tapu midiirliigiine yoneltilmesi gere-
kirdi. Kanun koyucu bu bildirimin bor¢luya yoneltilmesi gerektigini diizenleyerek
tapu miidiirliigiiniin bildirimin 6neri niteligi tastmadigimi da hiikiim altma almigtir®’.

lesmedeki borcun Ustlenilmesi ylikimliginin satis bedelinin tasinmazi devredene tam olarak
6denmesi yukimliligine donidsmesi gerektigine iligkin bkz: Spirig, “Art.183”, N. 55.
Cetiner, Tasinmaz Teminati, 139; Wenger, “Art.832”, N. 7. Bu gorUste olan diger yazarlar hakkinda
bilgi igin bkz: Helvaci, Tiirk Medeni Kanununa Gére Sézlesmeden Dogan potek Hakki, 329 dn. 13.
Kahraman, Karsilagtirmali Hukukta Borcun Dis Ustlenilmesi (Borcun Nakli), 180; Fasel, “Art.832",
N. 11.
Andreas Von Tuhr ve Arnold Escher, Allgemeiner Teil des Schweizerischen Obligationenrechts, 3.
bs., C. 2 (Zurih: Schulthess, 1974), 401-2; Bruno Von Buren, Schweizerisches Obligationenrecht
Allgemeiner Teil (Zurih: Schulthess, 1964), 356; Koprill ve Kaneti, Sinirli Ayni Haklar, 270; Pe-
ter Gauch et.al., Schweizerisches Obligationenrecht, Allgemeiner Teil: Ohne Ausservertragliches
Haftpflichtrecht, 10. bs., C. 2 (Ziirih: Schulthess, 2014), N. 3652; Oguzman, Selici ve Oktay-Oz-
demir, Esya Hukuku, 1105 dn. 297; Kahraman, Karsilastirmali Hukukta Borcun Dis Ustlenilmesi
(Borcun Nakli), 175; Helvaci, Tiirk Medeni Kanununa Gére Sézlesmeden Dogan Ipotek Hakki,
328; Spirig, “Art.183", N. 39.
Oguzman, Seligi ve Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, 1106; Sirmen, Esya Hukuku, 697; Kahraman,
Karsilastirmali Hukukta Borcun Dis Ustlenilmesi (Borcun Nakli), 177-78.
37 Von Tuhr ve Escher, OR AT, 2: 402 dn. 148; Koprilii ve Kaneti, Sinirli Ayni Haklar, 270 dn. 22a;
Helvaci, Tiirk Medeni Kanununa Gére Sézlesmeden Dogan [potek Hakki, 329.
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Diger goriise gore® ise tapu miidiirliigliniin alacakliya yaptigt bildirim dig
iistlenme sézlesmesinin tesisine yonelik oneri niteligini tasir. Kanun koyucu bu-
rada kabul beyani agisindan bir kolaylik saglamistir. Alacaklinin susmasina kabul
sonucu baglayarak TBK m.6’nin 6zel bir gériiniimiinii hiikiim altina almistir. Bu
gorlis dogrultusunda borg, yeni malik ve alacakli arasinda kurulan dig tstlen-
me sozlesmesine istinaden devredilmektedir. Kanaatimizce de alacaklinin onayi
ile dig tstlenme sozlesmesinin kuruldugu ve borcun sozlesmeye dayali olarak
istlenildigi goriisii daha uygundur. TBK m.196/11’de i¢ iistlenme sézlesmesinin
iistlenen veya onun izni ile borglu tarafindan alacakliya bildirilmesinin dig iist-
lenme sdzlesmesinin yapilmasina iliskin 6neri niteliginde oldugu hiikiim altina
alimmustir. MK m.888/II’ye gore tapu miidiirliigli tarafindan yapilan bildirimde
de her iki tarafin buna rizasi vardir. Dolayisiyla TBK m.196/I1’yi burada kiyasen
uygulamak suretiyle tapu miidiirliigliniin bildiriminin 6neri niteligi tasidigi kabul
edilebilir. Alacaklinin onay1 veya susmasi da haliyle 6nerinin kabulii sonucunu
dogurarak dis iistlenme s6zlesmesinin akdedilmesini saglayacaktir.

Her iki goriige gore de alacaklinin onayindan veya 1 yillik siirenin dolmasin-
dan sonra bor¢ yeni malik tarafindan istlenilmis olur ve eski borg¢lu borcundan
kurtulur®. Yeni malik borcun tamamindan tiim malvarlig1 ile sorumlu hale gelir®.

Borg¢ yeni malike gegtikten sonra borcun iistlenilmesinin sonuglarina TBK
m.198 vd. hikkiimleri kiyasen uygulanir*’. Borcun iistlenilmesi sadece dar anlam-
da borg iligkisinin bor¢lusunu degistirir. Genis anlamda borg iligkisinin bor¢lusu
ayni kalmaya devam eder. Dolayisiyla genis anlamda borg iliskisine, 6rnegin s6z-
lesmeye, taraf olmaktan dogan 6ncelik haklari, yan haklar, yenilik doguran haklar
eski borgluda kalmaya devam eder*. Alacakli, bor¢lunun kisiligine 6zgii olanlar
disindaki bagli haklarin1 yeni malike karsi da ileri siirebilir (TBK m.198/I). Yeni
malik de borca iligkin savunmalari rehinli alacakliya kars1 ileri siirebilir (TBK
m.199/1). Ancak dnceki borglunun ileri siirebilecegi kisisel savunmalar yeni ma-
lik tarafindan kullanilamaz (TBK m.199/1I). TBK m.199/11I’lin ise burada kiya-
sen uygulanamayacagi ve yeni malikin i¢ iistlenme sézlesmesinden dogan savun-
malar1 da alacakliya karsi ileri siirebilecegi kabul edilmektedir®.

Borcun yeni malik tarafindan iistlenilmesinin bu borg i¢in teminat veren
ticiincll kisilerin durumuna etkisi TBK m.198/II’ye gore belirlenir. Buna gore

% Zogg, “Art.832”, N. 17-19; Cetiner, Tasinmaz Teminati, 238; Wenger, “Art.832”, N. 6.
% Oguzman, Seligi ve Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, 1106.
Cetiner, Tasinmaz Teminati, 237.

41 Képriilii ve Kaneti, Sinirli Ayni Haklar, 273; Ayan, Esya Hukuku Sinirli Ayni Haklar, 111: 236; Kah-
raman, Karsilastirmali Hukukta Borcun Dig Ustlenilmesi (Borcun Nakli), 182.

Cetiner, Tasinmaz Teminati, 238-39.

Kahraman, Karsilastirmali Hukukta Borcun Dis Ustlenilmesi (Borcun Nakli), 182. ig iistlenme
so6zlesmesinin irade sakatligina dayali olarak iptali halinde yeni malikin borglu sifatini kazanama-
yacag! yonlinde bkz: Krauskopf, “Art.176”, N. 7.
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ipotekli alacak i¢in ligiincii kisiler tarafindan da rehin verilmis veya kefil olun-
mussa, bu kisilerin sorumluluklarinin devami borcun {istlenilmesine yazili olarak
riza gostermeleri halinde devam eder. Aksi halde 1 yillik stirenin dolmasiyla veya
alacaklinin daha dnce onay beyaninda bulunmasiyla teminat veren tigiincii kigile-
rin sorumlulugu da sona erecektir®.

SONUG

Alacakli ve borcu iistlenmek isteyen kisi borcun dis iistlenilmesi sdzlesmesi
akdederek bir borg iliskisinden dogan dar anlamda borcun devrini saglayabilir-
ler. TBK m.195 vd.’nda yer alan hiikiimlerde borcun iistlenilmesi s6zlesmesinin
sartlar1 ve hukuki sonuglart hiikiim altina alinmistir,. TBK m.204’te ise mirasin
paylasilmasi ve rehinli tasinmazlarin devrine iligkin 6zel hiikkiimlerin sakli oldu-
gu diizenlenmistir. MK m.888/I’de de ipotekli taginmazin devrinde, devralanin
borcu listlenebilmesi igin 6zel bir hitkkme yer verilmistir.

MK m.888/II’ye gore borcun iistlenilmesi i¢in dncelikle yeni malikin bor¢lu
ile borcun ig¢ iistlenilmesi sézlesmesi akdederek borcu yiiklenmesi gerekir. Bu
sozlesme tapu miidiirliigii tarafindan alacakliya bildirilir. Ipotekli alacak dev-
redildigi takdirde, alacagin devri tapu sayfasmin diisiinceler siitununa islenme-
misse, bildirimin tapuda goriinen devreden alacakliya yapilmasi 1 yillik siirenin
islemesi i¢in kural olarak yeterli olmalidir. Ancak alacagin devri bor¢luya bil-
dirilmisse iyi niyet ortadan kalkacag1 icin bildirim alacagi devralan alacakliya
yapilmalidir. Alacakli bildirimi aldig1 tarihten itibaren 1 yil i¢inde bor¢luya yazili
olarak kendisine kars1 olan hakkini sakli tuttugunu bildirmezse bor¢ yeni malik
tarafindan tstlenilmis olur.

Doktrinde tartigmali olmakla birlikte, kanaatimizce MK m.888/II uyarinca
borcun iistlenilmesinin sozlesmeye dayali sekilde gerceklestigi kabul edilmelidir.
Buna gore borcun ig iistlenilmesi s6zlesmesinin alacakliya bildirilmesi dis iistlen-
me sdzlesmesinin akdedilmesine yonelik bir 6neri niteligindedir. Alacaklinin bil-
dirimi aldiktan sonra 1 y1l boyunca sessiz kalmasina kanun koyucu kabul anlami1
yiiklemistir. Boylece alacakli daha 6nce kabul beyanina bulunmaz veya oneriyi
reddetmezse siire doldugunda borcun dis iistlenilmesi sozlesmesi kurulmus olur.

Borcun dis iistlenilmesi sozlesmesi akdedildikten sonra yeni malik borcu
tistlenirken eski bor¢lu da borcundan kurtulur. Borcun iistlenilmesinin sonugla-
rina iligkin genel hiikiimler kiyasen burada da uygulanir. Buna gére TBK m.198
ve TBK m.199/I-11 yeni malikin borcu iistlenmesine de uygulanir. Diger taraftan
TBK m.199/II’1in kiyasen uygulanamayacagi kabul edilmektedir.

4 Kefilin sorumlulugu agisindan bu yénde bkz: Spirig, “Art.183”, N. 61.
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