Arastirma Makalesi
Research Article

SELCUK UNIVERSITESI

HUKUK FAKULTESI DERGISi Génderim | Received: 11.01.2024

. Kabul | Accepted: 16.05.2024
Selcuk Law Review P

d.710.15337/suhfd.1423650

NOTERLERE TASINMAZ SATIS SOZLESMESI YAPMA YETKISI
VERILMESI VE KONUNUN TASINMAZ MULKIYETININ
DEVRINDE BORCLANDIRICI ISLEM-TASARRUF ISLEMININ
AYRILIGI (AYRILIK SISTEMI) NOKTASINDA INCELENMESi

Asena SINANOGLU*

Oz

Tiirk Borglar Kanunu m.237/1, tasinmaz satis sdzlesmelerinin gecerliligini resmi
sekilde yapilmis olmasina baglamistir. Satis s6zlesmesine resmiyet verecek ma-
kam Tapu Kanunu uyarinca tapu miidiirii veya tapu midiirliigii gorevlisidir. 28
Haziran 2022 tarihli 7413 sayili Hakimler ve Savcilar Kanunu ile Baz1 Kanunlarda
Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun 11. maddesiyle 1512 sayil1 Noterlik Kanunu
m.60’ta yapilan degisiklikle noterlere de tasinmaz satis s6zlesmesi yapma yetkisi
verilmistir. 01.07.2023 tarihinden itibaren taginmaz satis sozlesmeleri noterler ta-
rafindan da yapilabilmektedir. Tapu miidiirliigiinde borglandirici islem ve tasar-
ruf islemi ayrimi (ayrilik sistemi) gozetilmeksizin devam eden uygulamanin no-
terlere iliskin olarak diizenlenen mevzuatta da stirdiirtldiigii goriilmektedir. Ca-
lismada belirtilen hususlar ayrintili olarak ele alinmastir.
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GIVING THE AUTHORITY TO NOTARY PUBLIC TO MAKE A
REAL ESTATE SALE CONTRACT AND EXAMINING THE
SUBJECT IN TERMS OF THE SEPARATION OF THE DEBTOR
TRANSACTION AND DISPOSAL TRANSACTION (SEPARATION
SYSTEM) IN THE TRANSFER OF THE PROPERTY OWNERSHIP

Abstract

Article 237/1 of the Turkish Code of Obligations makes the validity of real estate
sales contracts dependent on their being made officially. The authority that will
formalize the sales contract is the land registry director or land registry officer in
accordance with the Land Registry Law. With the amendment made to Article 60
of the Notary Public Law No. 1512, with the 11th article of the Law No. 7413 on
Judges and Prosecutors and the Law on Amendments to Certain Laws dated 28
June 2022, notaries have been given the authority to conclude real estate sales
contracts. As of 01.07.2023, real estate sales contracts can also be made by
notaries. It is seen that the practice, which continues in the land registry office
without considering the distinction between debit transactions and savings
transactions (separation system), is also continued in the legislation regarding
notaries. The issues mentioned in the study were discussed in detail.
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GIRIS

Tasinmaz miilkiyetinin devri, sebebe bagl bir tasarruf islemidir.
TMK m.1024/2, “Baglayic olmayan bir hukuki isleme dayanan veya hukuk? se-
bepten yoksun bulunan tescil yolsuzdur.”, demektedir. Hukuki sebebin bel-
gelenmesi ise, bu sebebin gegerliligi icin gerekli sekle uyuldugunun ispati
suretiyle olacaktir (m.1015/3).

4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu m.706/1, “taginmaz mdilkiyetinin
devrini amaglayan sozlesmelerin gecerli olmasi, resmi sekilde diizenlen-
mis olmasina baghdir.” demektedir. Tasinmaz satisini diizenleyen 6098
sayil1 Tiirk Borglar Kanunu m.237/1 de tasinmaz satis sozlesmelerinin
resmi sekilde diizenlenmesi gerektigini ifade eder.

Tasinmaz satis sozlesmeleri Tapu Kanunu uyarinca ancak tapu mii-
diirii veya tapu miidiirliigii gorevlisi tarafindan yapilabilmektedir.
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28 Haziran 2022 tarihli 7413 say1ili Hakimler ve Savcilar Kanunu ile
Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun 11. maddesiyle 1512
say1il1 Noterlik Kanunu m.60"ta degisiklige giderek noterin gorevleri ara-
sina taginmaz satis sozlesmeleri yapmay da eklemistir.01.07.2023 tarihin-
den itibaren tasinmaz satis sdzlesmeleri noterler tarafindan da yapilabil-
mektedir. Tapu miidiirliigiiniin yetkisi ise devam etmektedir (Noterlik
Kanunu m.61/A).

Kara Avrupast Hukuk sistemlerinde ve bu sisteme dahil Isvicre -
Tiirk Hukuku'nda bir hakkin devri iki asamali islem ile gerceklesmekte-
dir. Kaynagi Roma Hukuku olan bu duruma ayrilik sistemi ya da bagimsiz-
lik/layrlik ilkesi denilmektedir. Bu ilkeye iliskin genel nitelikli bir hiikiim
kanunlarimizda yer almasa da benimsenmis oldugu kanun sistematigin-
den dahi anlasilmaktadir. Boylece borglandirict islem hakkin devri so-
nucu dogurmadigindan borglandirici islemlere iliskin diizenlemeler Tiirk
Borglar Kanunu'nda Borglar Hukuku'na konu olurken ifa niteligindeki is-
lemlerin ise Tiirk Medeni Kanunu’'nda Esya Hukuku'na konu oldugu go-
riilmektedir.

Tasinmaz satis s0zlesmesinde bor¢landirici islem satis sozlesmesi,
tasarruf islemi ise tescil talebidir. Tapu uygulamasinin ise boyle gelisme-
digi gortilmektedir. Nitekim Tapu Miidiirliiklerince Diizenlenen Resmi
Senetlere Iliskin Usul ve Esaslar Hakkinda Yoénetmelik m.7/f.1, b(i) hiik-
miinde, resmi senette tasarrufi isleme yonelik tescil talebini igeren irade
beyanlarinin da yer almasi gerektigi belirtilmistir. Boylece tapu miidiir-
likklerinde yapilan tasinmaz satislarinda taahhiit ve tasarruf asamalar:
ayni sozlesme igerisinde yer almaktadir. Yine yeni diizenleme ile noterle-
rin yapacaklar1 taginmaz satislarinda da ayrilik sistemi goriilmemektedir.
Tasinmaz satis sozlesmesinin imzalanmasinin ardindan noterin sistem-
den yevmiye numarasi alacagi yoniindeki ifade bunu dogrulamaktadir
(Noterlik Kanunu m.61/A).

Oysa ¢alismada ele alindigy {izere borglandirici islemler ile tasarruf
islemleri farkli asamalardir. S6z gelimi borglandirici islem yaparken sati-
cnin tasarruf yetkisinin bulunmas: sart degilken uygulamada tasarruf

yetkisi bulunmayan bir kimsenin satis sozlesmesi yapabilmesi miimkiin
degildir.
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I. GENEL OLARAK NOTERLERIN GOREVLERINE EKLENEN
TASINMAZ SATIS SOZLESMESI YAPMA YETKISI

Isvigre/Tiirk Hukuk’larinda tagmmaz miilkiyetinin devri, tasarruf
isleminin gegcerli bir hukuki sebebe bagl olmasin zorunlu kilar!. Hukuki
sebebi, miilkiyet hakkini devir borcu doguran hukuki iligski olusturur? Bu
hukuki iligki, bir satis s6zlesmesi olabilecegi gibi 6rnegin bir bagislama
s0zii, oliinceye kadar bakma s6zlesmesi, vasiyetname olabilir.

Konumuz agisindan tasinmaz miilkiyetinin devrinde bu iligki, satis
sozlesmesidir. Hak, tasarruf isleminden etkilendigi anda gecerli bir satis
s0zlesmesine (borclanma islemine) ihtiya¢c duymaktadir.

4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu m.706/1, “taginmaz miilkiyetinin
devrini amaglayan sozlesmelerin gecerli olmasi, resmi sekilde diizenlen-
mis olmasina baghdir.” demektedir3.

Ayni sekilde taginmaz satigini diizenleyen 6098 sayili Tiirk Borglar
Kanunu m.237/1 de tasinmaz satis sozlesmelerinin resmi sekilde diizen-
lenmesi gerektigini ifade eder.

1 OGUZMAN, M. Kemal/ BARLAS, Nami, Medeni Hukuk, 26.Basi, Vedat Kitapgi-
lik, istanbul 2023, 5.188; OGUZMAN, M. Kemal/ SELICi, Ozer/OKTAY-OZDE-
MIR, Saibe, Esya Hukuku(Kisaltilmis), 23. Basi, Filiz Kitabevi, Istanbul 2021, s.175;
EREN, Fikret, Borclar Hukuku Genel Hiikiimler, 14. Baski, Yetkin Yayinlari, An-
kara 2012, s.179; AKiPEK OCAL, Sebnem, “Taginmazlar Uzerindeki Ayni Hakla-
rin Devrine ve Kurulmasina iliskin Taahhiit islemlerinin Sekli”, Medeni Kanun’un
Borglar Kanunu'nun 90. Yili Uluslararas1 Sempozyumu, 1926’dan Giiniimiize
Turk- Tsvigre Medeni Hukuku, C.I, Ankara 2017, s.565; SCHWARZ, Andreas B.,
Borglar Hukuku Dersleri, Istanbul 1948, s.166; GURSOY, Kemal T./ EREN, Fikret/
CANSEL, Erol, Tiirk Esya Hukuku, AUHF Yayinlari, No:476, Ankara 1984, s.13;
HATEMI, Hiiseyin/ SEROZAN, Rona/ARPACI, Abdulkadir, Esya Hukuku, Filiz
Kitabevi, Istanbul 1991, 5.492; AKIPEK, Jale/ AKINTURK, Turgut/ ATES, Derya,
Esya Hukuku, Beta Yaymailik, Istanbul 2018, s.288-289; VARDAR HAMAMCI-
OGLU, Giilsah Medeni Hukukta Tasarruf islemi Kavrami, Vedat Kitapgilik, fstan-
bul 2014, s.151; ANTALYA, O. Gokhan, Esya Hukuku, C.IV/1, Giris, Temel Kav-
ram ve ilkeler, Seckin Yay., Ankara 2021, s.168.

2 VARDAR HAMAMCIOGLU, Medeni Hukukta Tasarruf 1§lemi Kavrami, s.151.

3 Tiirk Medeni Kanunu'nda tasinmaz miilkiyetinin devri borcunu dogurmakla bir-
likte resmi sekilde diizenlenmeyen baz1 istisnai hukuki islemler de bulunmaktadir.
Ornegin miras paylasma sozlesmesinin gecerliligi TMK .676/3 da adi yazili sekilde
yapilmasina baglanmigtir. Nitekim TMK m.677, miras paymin devri konusunda
mirascilar arasinda yapilan s6zlesmenin gegerliligini de adi yazihi sekile baglamis-
tir. Ayni sekilde TMK m.706/2 6liime bagli tasarruflar ve mal rejimi sozlesmeleri, kendi-
lerine 0zgii sekillere tabidir, demektedir. El yazil1 vasiyetnamelerin gecerlilikleri de
adi yazili sekildedir.
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28 Haziran 2022 tarihli 7413 say1ili Hakimler ve Savcilar Kanunu ile
Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasma Dair Kanun* 11. maddesiyle
1512 say1l1 Noterlik Kanunu m.60'ta degisiklige giderek noterin gorevleri
arasina tasinmaz satis sozlesmeleri yapmay1 da eklemistir. Boylece degi-
siklikten 6nce tasinmaz satis sozlesmeleri Tapu Kanunu® uyarinca ancak
tapu midiirii veya tapu miidiirliigii gorevlisi tarafindan yapilabilmekte
iken degisiklik ile birlikte 01.07.2023 tarihinden itibaren® tasinmaz satis
sozlesmeleri noterler tarafindan da yapilabilmektedir. Bu diizenleme esa-
sen Avrupa Birligi'ne giris siirecinde noterlik alaninda da mevzuatin
uyumlastirilmasina iliskindir”. Nitekim Avrupa Birligi'ne dahil pek ¢ok
tilkede noterler tasinmaz miilkiyetinin devri ve diger ayni haklarin tesi-
sinde miinhasir yetkilidir®.

Noterlerin fiziki olarak tapu kiitiigiine erisimi olmamasi bir engel
tegkil etmemektedir. Nitekim TAKBIS (Tapu ve Kadastro Bilgi Sistemi)
altyapisi ile tasinmazlar tizerindeki miilkiyet bilgilerinin bilgisayar orta-
mina aktarilmas: hedeflenmis, iilke genelinde tiim faaliyetlerin bilgisayar
sistemi tizerinde ylriitiilmesi saglanmigtir®.

Bugiine kadar doktrinde tasinmaz satis vaadi sozlesmelerinin no-
terler tarafindan yapilmasi tasinmaz satis sozlesmelerinin ise tapu

4 RG.: 22.08.2022, 5:31880.

5 Tapu Kanunu m.26/1, “Miilkiyete, Miilkiyetin gayrt ayni haklara ... miitedair resmi se-
netler tapu sicil miidiirii veya tapu sicil gorevlileri tarafindan tanzim edilir.”

6 Noterlik Kanunu Gegici Madde 21, “... 6ngoriilen bilisim sisteminin kuruldugu-
nun Adalet Bakanlig1 resmi internet sitesinde duyuruldugu tarihten itibaren uygu-
lanmaya baglanir. Bu bilisim sistemi, 1/1/2023 tarihine kadar kurulur. Cumhurbas-
kani bu siireyi alt1 aya kadar uzatabilir.” diizenlemesi ile 6616 sayili Cumhurbas-
kani Karari ile 01.07.2023 tarihine kadar uzatilmistir.

7 https://www .notariesofeurope.eu/en/citizens/what-is-a-notary/, (Notaries of Eu-
rope, Erisim Tarihi:18.01.2024).
8 TANRIVER, Siiha, “Avrupa Birligi Ulkelerinde Noterlik ve Noterlik Kanunu'nda

Degisiklik Yapilmasma Dair Kanun Taslaginin Getirdikleri”, 75. Yas Giinii igin
Prof. Dr. Baki Kuru Armagani, Tiirkiye Barolar Birligi, Ankara 2004, s.597.

o TAKBIS, “Tiirkiye genelinde Tapu ve Kadastro kayitlarindaki miilkiyet verilerinin
elektronik ortama aktarilmasi ve iglemlerin elektronik ortamda yiiriitiilmesi, takip
ve kontroliiniin etkin ve hizli bir sekilde yapilmas: amaciyla olusturulmus e-devlet
projesidir. 2002 yilinda pilot ¢alisma ile baglamig 2012 yilinda tiim iilke genelin-
deki tapu miidiirliikleri sisteme dahil edilmistir. Gliniimiizde 973 tapu midiirliigi
1 yurtdist temsilciligi (Berlin) TAKBIS sistemi iizerinden hizmet vermektedir.”,
https://www.tkgm.gov.tr/projeler/tapu-ve-kadastro-bilgi-sistemi-takbis, ~(Erisim
Tarihi:13.12.2023).


https://www.notariesofeurope.eu/en/citizens/what-is-a-notary/
https://www.tkgm.gov.tr/projeler/tapu-ve-kadastro-bilgi-sistemi-takbis

982 | Asena SINANOGLU

midiirliigiinde yapilmasi, yani sozlesmeye resmi sekli verecek makam-
larin farkli olmasi tahvil yoniinden tartisilmaktaydi'. Kisilerin noter hu-
zurunda satis maksadiyla yapmis olduklar1 sézlesmeler sekil yoniinden
gecersiz olmakla birlikte islem ayakta tutularak tasinmaz satis vaadi ola-
rak kabul edilebilecegi ifade edilmekteydi. Konu bu yoniiyle tartismaya
kapanmis ve tasinmaz satis sdzlesmelerinin noterlerce de yapilabilmesi-
nin 6nii agilmistir’’. Artik noterlerce yapilan tasinmaz satis s6zlesmeleri
gecerli olacaktir. Kaynak Isvicre Hukuku da hukuki islem ve irade agik-
lamalarinin her tiiriiniin resmi olarak belgelendirilmesini bu anlamda ta-
sinmaz satig sozlesmesinin yapma gorevini de noterlere vermistir'2.No-
terlik Kanunu m.61/A’dan da anlasilacagi tizere tapu miidiirliigiiniin yet-
kisi ise devam etmektedir.

Tasinmaz satis1 ile TMK m.704 uyarinca tasinmaz miilkiyetinin ko-
nusunu olusturan arazi, tapu kiitiigtinde ayr1 sayfaya kaydedilen bagim-
s1z ve siirekli haklar ve kat miilkiyeti kiittigiine kayitli bagimsiz boliimle-
rin satig1 ifade edilmektedir. Bu bakimdan noterlerin yetkisinde de bir ay-
rim goriilmemektedir. Ancak noterlerin yetkisi anlaminda diizenleme,
yalnizca satis sozlesmelerinden bahsetmektedir. Diger miilkiyeti devir
borcu doguran sozlesmeler 6zellikle sinirli ayni haklara iliskin s6zlesme-
ler noterlikge yapilamamaktadir. Bu anlamda tasinmaz tizerine ipotek

10 EREN, Fikret, Miilkiyet Hukuku, Yetkin Yayimnlari, Ankara 2014, 5.236; TANDO-
GAN, Haluk, Borg¢lar Hukuku Ozel Borg ili§kileri, C.1/1, Vedat Kitapgilik, Istanbul
2008, s.247; SIRMEN, A. Lale, Esya Hukuku, Yetkin Yayinlari, 7. Baski, Ankara
2019, s.346.

1 Sinirli ayni haklara iliskin bor¢landirici islem yapma yetkisi ise noterlere verilmis
degildir. O halde artik bunlar bakimindan noterde yapilan bir borclandirici iglem
yine tahvil yoluyla ayakta tutulabilir. Smirli ayni haklarin tesisine yonelik 6nséz-
lesmelerin noterde yapilabilecegine iliskin goriis i¢in bkz. TANRIVER ,Siiha/ ER-
GUNE, M. Serkan, “Noterlerin Tasmnmaz Satis Sézlesmesi Diizenlemesine iligkin
Hukuki Esaslar”, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.72, S.1, 2023,
5.146(11.dn).Tasinmaz iizerinde irtifak ve tasinmaz rehni tesisine yonelik 6nsozles-
melerin tapu sicil memurlugunda miimkiin oldugu fakat noterde yapilamayaca-
gina iliskin goriis igin bkz. OGUZMAN, M. Kemal/ SELICi, Ozer/OKTAY-OZDE-
MIR, Saibe, Esya Hukuku, 23. Bas, Filiz Kitabevi, Istanbul 2021, 5.912, 1040; rtifak
kurma vaadinin noterlerce yapilabilecegi goriisii icin bkz. KOPRULU, Biilent/ KA-
NETI, Selim, Sinirlt Ayni Haklar, Fakiilteler Matbaasi, Istanbul 1982-1983, s.61.

12 MEIER, Isaac, “Isvicre Noterlik Hukuku: Birlestirilmis Ozel Hukuk, Ustil Hukuku
ve Avukathik Hukuku icinde Kantonal Cesitlilikten Bir Kalinti”, Tiirk Medeni Usul
ve Icra Iflas Hukukgular Birligi, VIII. Medeni Usul ve Icra-iflas Hukukgulari Top-
lantisy, III. Oturum, s.472.Noterligin Giincel Sorunlari ve Gelecegine fliskin Deger-
lendirmeler, 2009 (9-10 Ekim / Abant).
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konulacak olan kredili satislar s6z konusu oldugu takdirde satis1 tapu
miidiirliigliniin yapmasi gerekmektedir.

Noterlik Kanunu m.61/A taginmaz satis sdzlesmesinin noterler ta-
rafindan ne gekilde yapilacagini diizenlemistir. “Noterler, tasinmaz sats
basvurusu iizerine basvuru belgesi diizenler... Tapu ve Kadastro Genel Miidiir-
liigiince tapu kayit ornegi ve diger belgeler tapu bilisim sistemi vasitasiyla noter-
lerle paylasilir... Hak sahibi belirlendikten ve tasinmazin satisina engel hukuki
bir durumun bulunmadi: tespit edildikten sonra tasinmaz satis sozlesmesi ya-
pilir. Satis sozlesmesi taraflarca imzalandi§1 anda noter, tapu bilisim sisteminden
yevmiye numarast alarak sozlesmeyi bu sisteme kaydeder. Sozlesmenin sisteme
kaydindan sonra tapu miidiirliigiince tasinmazin tapu siciline tescili saglanir...”
ﬂgili madde uyarinca satis sézlesmesinin borglandirici islem(taahhiit) ile
tasarruf islemi asamalarinin bir arada gergeklesecegi anlasilmaktadir.
Zira satig sozlesmesinin yapilmasiyla yevmiye numarasinin alinacagi ve
tescilin yapilacag: ifade edilmektedir. Oysa taahhiit ve tasarruf islemleri
farkl1 asamalardir. Zira Isvicre- Tiirk Hukuklar1 iki asamali “ayrilik” sis-
temini benimsemigtir“.@rnegin borglandirici islem ayni hakka (malvarli-
gmin aktifine) bir etki yapmadig i¢in bu asamada tasarruf yetkisinin bu-
lunmasi sart degilken uygulamada bu asamalarin i¢ ice gegmis olmasi ne-
deniyle tasinmaz satis sozlesmesinin yapildig1 asamada dahi tasarruf yet-
kisi aranmaktadr.

Noterlere tasinmaz satis sozlesmesi yapma yetkisi verilmeden 6nce
de Tapu Miidiirliiklerince Diizenlenen Resmi Senetlere Iliskin Usul ve
Esaslar Hakkinda Yonetmelik (m.7(j)), resmi senedin igerigini diizenler-
ken tasarrufi isleme yonelik tescil talebini iceren irade beyanlarinin bulunmasi
gerektigini ifade etmektedir. Ayni sorun noterler tarafindan diizenlenen
senetler bakimindan da devam ettirilmis goriinmektedir. Taahhtit ve ta-
sarruf asamalarinin teoride tasidigl sartlarin pratikte uygulanabilmesi
i¢in noterler ile tapu miidiirliiklerinin taahhtit ve tasarruf islemleri nok-
tasinda miinhasir yetkili olmasi sorunun ¢oziimiine yonelik goriinmekte-
dir'.

13 ZEVKLILER, Aydin/ GOKYAYLA, K. Emre, Borclar Hukuku Ozel Borg iliskileri,
20. Basi, Vedat Kitapgilik, Istanbul 2020, s.31-32; SEROZAN, Rona, Bor¢lar Hu-
kuku Ozel Bsliim, On iki Levha Yayincilik, Istanbul 2019, 5.132 vd.

14 OZMEN, Etem Saba, “Medeni Kanun’un Taginmaz Hukukuna ili@kin Hiukiimleri-
nin Borglar Hukukuyla Ilintisi ve Yargi Kararlarinin Elestirisi’, Medeni Kanun’un
Borg¢lar Kanunu'nun 90. Yili Uluslararasi Sempozyumu, 1926’dan Giiniimiize
Tiirk- Isvigre Medeni Hukuku, C.I, Ankara 2017, s.553; TANRIVER/ ERGUNE,
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ILTASINMAZ SATISINA ILISKiN HUKUKI ESASLAR iLE
AYRILIK iLKESi VE DOGURDUGU SONUCLAR

A. Taginmaz Satis1 ve Satis Vaadine iliskin Hukuki Esaslar

Tasinmaz satis sozlesmesi, tam iki tarafa borg ytiikleyen, rizai, borg-
landiric islem niteliginde ve gecerlilik yoniinden sekle bagli bir s6zles-
medir's.

Tasinmaz satist ve satis vaadi TBK'nun 237. maddesinde sekil
madde baglig1 altinda diizenlenmistir. Tlgili madde tasinmaz satis1 ve va-
adinin gegerliligini resmi sekilde yapilmis olmasina baglamistir. Tasin-
maz miilkiyetinin konusunu diizenleyen TMK m.704 uyarinca satis ko-
nusunun arazi, tapu kiitiigtinde ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve sii-
rekli haklar ve kat miilkiyeti kiitiigiine kay1tli bagimsiz boliimlerin olusg-
turdugu anlasilmaktadir. Noterlerin satis sdzlesmesini diizenleme konu-
sunda yetkili oldugu tasinmaz kavramina da sayilanlar girmektedir.

Tasinmaz satis1 ve vaadine resmiyeti verecek makam ilgili mad-
dede diizenlenmemistir'®. Noterlik Kanunu m.60, tasinmaz satis vaadinin
yapilmasini noterlerin gorevleri arasinda saymistir. Ancak tasinmaz miil-
kiyetinin devri bakimindan Tapu Kanunu (m.26), tasinmaz satisina res-
miyet verecek merciyi tapu sicil miidiirii veya tapu sicil gorevlileri olarak
diizenledigi icin tasinmaz satigina resmiyet verecek merci ancak bu kim-
selerdir’”. Noterlik Kanunu m.60’ta yapilan degisiklik ile noterlerin gorev-
leri arasina tasinmaz satis sozlesmeleri yapilmasimin da eklenmesi ile bir-
likte 01.07.2023 tarihinden itibaren tasinmaz satis sozlesmeleri noterler ta-
rafindan da yapilabilmektedir. Boylece Noterlik Kanunu m.61/A’da da
ifade edildigi tizere tapu sicil miidiiri veya tapu sicil gorevlilerinin de

“Noterlerin Taginmaz Satis Sozlesmesi Diizenlemesine iliskin Hukuki Esaslar”,
Ankara Universitesi Hukuk Fakdiltesi Dergisi, s.146.

15 ZEVKLILER/ GOKYAYLA, Borclar Hukuku Ozel Borg¢ iliskileri, s.32-33; KILI-
COGLU, Ahmet M., Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, Turhan Kitabevi, Ankara
2023, 5.35-36; YAVUZ, Cevdet: Bor¢lar Hukuku Dersleri Ozel Hiikiimler, Beta Ya-
yincilik, Istanbul 2019, s. 26 vd.

16 “Bunun sebebi mehaz Isvicre Medeni Kanunu'nda iilkedeki federatif devlet sis-
temi dolayisiyla resmi seklin kimin tarafindan diizenleneceginin Federe devletle-
rin i¢c mevzuatma birakmis olmasidir.” OZMEN, Etem Saba/AKCURAKARA-
MAN, Tuba, “Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sézlesmeleri Konusunda Uygulama Ha-
talar1”, istanbul Barosu Dergisi, C.87, S.1,2013, s.54.

17 VELIDEDEOGLU, Hifz1 Veldet / ESMER, Galip, Gayrimenkul Tasarruflar1 ve

Tapu Sicili Tatbikats, Istanbul Matbaacilik, 1956, s.31; EREN, Miilkiyet Hukuku,
s.210.
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yetkisi devam etmekte ek olarak bu sozlesmeyi artik noterler de yapabil-
mektedir.

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin ise, tasinmaz satigina iligkin bir
onsozlesme oldugu kabul edilmektedir’®.S6zlesme yapma vaadinden
bahsedebilmek i¢in ileride yapilacak sézlesmenin borglandirici (borg do-
guran) bir sozlesme olmasi gerekir, ileride yapilacak sozlesme, tasarruf
islemi niteligindeyse ad1 vaad s6zlesmesi olsa bile bu asil s6zlesme ola-
caktir?.

Onsozlesmelerin gecerliligi, ileride kurulacak sézlesmenin sekline
baglidir (TBK m.29). Tasinmaz satisinin noterler tarafindan da yapailabil-
mesi, tapu sicil gorevlilerinin ise satis1 yapabildiklerine gore satis vaadini
evleviyetle yapabilecekleri diistiniildiigiinde? bu anlamda 6nsozlesme-
nin gegerliligi bakimindan uyum saglandig1 soylenebilmelidir.

SUNGURBEY ise?, tasinmaz satis vaadi sozlesmelerinin on soz-
lesme degil bizzat asil tasinmaz satis s6zlesmesinin kendisini olustur-
dugu, bu anlamda noter huzurunda yapilan s6zlesmenin ifasinin tapuda
gerceklesecegini ifade etmektedir. Benzer sekilde TUHR da belirli bir

18 OGUZMAN/ SELICi/ OKTAY-OZDEMIR, Esya Hukuku, s. 448; Yargitay'in ta-
rihi siiregte tasinmaz satis vaadine iligkin goriisleri igin bkz. CENBERCI, Mustafa:
Gayrimenkul Satis Vaadi, Seving Matbaasi, Ankara 1973, s.7 vd.; TEKINAY, Sela-
hattin Sulhi/ AKMAN, Sermet/ BURCUOGLU, Haluk/ ALTOP, Atilla, Esya Hu-
kuku, C.1, Filiz Kitabevi, istanbul 1989, 5.691; DOGAN, Giil, On Sozlesme (S6z-
lesme Yapma Vaadi)Yeditepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yayin No:6 , Istanbul
2006, s.52; ; EREN, Miilkiyet Hukuku, s.235-236; ZEVKLILER/GOKYAYLA, Borg¢-
lar Hukuku Ozel Borg liskileri, s.71; HATEMI, Hiiseyin/ SEROZAN, Rona/AR-
PACI, Abdulkadir, Borglar Hukuku Ozel Béliim, Filiz Kitabevi, Istanbul 1992,
5.120; YAVUZ, Borclar Hukuku Dersleri Ozel Hiikiimler, s. 140.

19 Von TUHR, Andreas: Bor¢lar Hukukunun Umumi Kismi, C.1-2, (Cev. CevatE-
DEGE), Ankara, 1983, s.261; DOCAN, s.51-52; VELIDEDEOGLU/ ESMER, Gayri-
menkul Tasarruflar: ve Tapu Sicili Tatbikati, s.38; KOCAYUSUFPASAOCLU, Ne-
cip, Borglar Hukukuna Giris Hukuki 1§lem Sozlesme, Filiz Kitabevi, Istanbul 2017,
s.100.

20 Bu husus doktrinde tartismalidir. Ancak hakim goriis yapabilecegi yoniindedir.
Bkz. TEKINAY / AKMAN/ BURCUOGLU, Esya Hukuku, 5.691-692; SAYMEN
Ferit H./ ELBIR, Halid K., Tiirk Esya Hukuku Dersleri, Filiz Kitabevi, Istanbul,
1963, 283; GURSOY/ EREN/ CANSEL, Esya Hukuku, s.506-507; EREN, Miilkiyet
Hukukuy, s.236; TANDOGAN, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Hi@kileri, s.243; OZMEN
/AKCURA KARAMAN, “Arsa Pay1 Karsilig Insaat Sozlesmeleri Konusunda Uy-
gulama Hatalar1” s.56.

2 SUNGURBEY, ismet: Medeni Hukukun Temel Sorunlari, Istanbul, 2002, s. 874 vd.
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gayrimenkuliin ivaz karsiliginda devrinin taahhiit edilmesini taraflar
buna “satis vaadi” demis olsalar bile satis s6zlesmesi sayilmas: gerekti-
gini, soylemektedir. Heniiz belirsiz sayilabilecek durumlarda 6rnegin bir
gayrimenkuliin 100 metrekarelik sathini satilmasi istendigi halde satis va-
adi yapilmasinin miimkiin oldugunu belirtmektedir. Doktrinde agirlik
goriisiiniin taginmaz satis vaadi s6zlesmesinin dnsozlesme yoniinde ol-
dugu ifade edilse de ¢alismamizin kapsamini asacak sekilde yer vereme-
mekle birlikte, bu gortislerin tiim ¢alisma boyunca ifade etmeye ¢alistig1-
miz taahhtit ve tasarruf islemlerinin ayri olarak ve farkli makamlarda (no-
terlik ve tapu miidiirliigtinde) gerceklestirilmesinin uygunluguna dokt-
rindeki agirlik goriisiin aksine gerceklesebilecegine de yer vermek iste-
riz?%.

Tasinmaz satis vaadinde, taraflar biri veya karsilikli olarak tasin-
maz satigina iliskin s6zlesme yapma borcu altina girmektedirler?.

Satis vaadinden dogan hakkin niteligi hakkinda doktrinde farkli go-
riigler ileri siirtilmiistiir. Bir kisim yazar, sozlesmeden dogan hakkin ye-
nilik doguran bir hak oldugunu? kullanilmasiyla satis s6zlesmesi yapma
borcu dogacagin ifade ederken bir kisim yazarlar, satma ve satin alma
borcunun satis vaadi sozlesmesinin kurulmasiyla dogdugunu? (TBK
m.90) kabul etmektedir. Kanaatimizce burada satis vaadi s6zlesmesinin
yapilmasiyla ileride yapilacak bir s6zlesme vaad edildigi i¢in her seyden

2 Sicil memurunun satis s6zlesmesini yaparken saticinin tasarruf yetkisini arastir-
masi gerektigi, noterin bu arastirmay1 yapmadig i¢in ayrica tapu memuru 6niinde
bir satis s6zlesmesinin yapilmasi gerektigi yoniinde goriis icin bkz. TEKINAY /
AKMAN/ BURCUOGLU, Esya Hukuku, s.330; Oysa borg¢landirici islem olan satis
sozlesmesinin, ¢alismada ilgili kissmda deginildigi {izere, yapilmas: sirasinda ta-
sarruf yetkisi aranmamaktadir. Konuyla ilgili doktrinde agirlik goriisiin, mevzua-
tin ve uygulamanin bu yonde olustugu ancak fikrin olmasi gereken kanun baki-
mindan dogru oldugu yéniinde bkz. TANDOGAN, Borclar Hukuku Ozel Borg
Miskileri, s.244.

2 Bununla birlikte Yargitay, uygulamada noterlerce diizenlenen tasinmaz satis vaadi
senetlerinde sadece saticinin imzasini yeterli gormemektedir. Zaten alim sdzlesme-
sinin varlig1 vaad sozlesmelerine pratik bakimdan yer birakmamaktadir. Her iki
tarafa borg yiikleyen vaadlerde ise iki imzanin da bulunmasi sarttir. Aksi halde
sekil yoniinden batil olacaktir. Bkz. TANDOGAN, Borclar Hukuku Ozel Borg ilis-
kileri, s.248.

u TANDOGAN, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Hi§kileri, 5.249; OGUZMAN/SE-
LICI/OKTAY OZDEMIR, Esya Hukuku, 5.448-449.

2 SiRMEN, Esya Hukuku,347; KOCAYUSUFPASAOCLU, Turk Medeni Huku-
kunda Gayrimenkul Satis Vaadi, s.145.
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evvel bu vaad edilen sozlesmenin kurulmas: gerekmektedir. Tasinmaz
satis sozlesmesinin (taahhiit isleminin) yapilmasiyladir ki taraflar tasin-
mazi satma/ satin alma borcu altina girerler. Aksi durumda tasinmaz satis
vaadi sozlesmesinin taahhtit islemi olarak bir tasinmaz satis sozlesmesin-
den farki kalmayacaktir.

Nitekim vaadi yerine getirmeyen taraf ifaya zorlandiginda TMK
m.716 uyarinca degil fakat oncelikle sdzlesmenin yapilmasi icin mahke-
meye bagvurmak gerektigi kabul edilmelidir?. S6zlesmenin kurulmasin-
dan sonra ise borg¢ ifa edilmezse, TMK m.716 uyarinca miilkiyetin hiik-
men gegirilmesi s6z konusu olmalidir. Uygulamada yarg: kararlar1 bu
yonde olmadig: gibi hakli olarak tasinmaz malikinin 6nsozlesme niteli-
ginde olan taginmaz satig vaadinden olan borcunu yerine getirmemesi ha-
linde agilan dava neticesinde alacaklinin tasinmaz miilkiyetinin kendisi
adina tescilini talep edebildigine gore sadece tasinmaz satisinin noterlerce
yapilabilmesi elle tutulur bir yenilik tasimadig ifade edilmektedir?”. Bu
konu ayni haklarin devrinde taahhiit ve tasarruf islemlerinin ayr1 safhalar
olmasi ile ilgili olup agsagida ayrintil olarak ele alinacaktir.

2 “Hiilasa Bey vaadinde miisteniden dogrudan dogruya tescile icbar miimkiin ol-
may1p, bu vaadin yerine getirilmesi liizumuna dair mahkemeden sadir olacak
ilam, taahhiit olunan bey mukavelesi yerine kaim olarak, buna miisteniden tescile
ichar miimkiindiir.” VELIDEDEOGLU/ ESMER, Gayrimenkul Tasarruflar1 ve
Tapu Sicili Tatbikat, s.453; EREN, Miilkiyet Hukuku, s.237; Tandogan, Bor¢lar Hu-
kuku Ozel Borg Tligkileri, 5.248; Oysa Yargitay vermis oldugu kararlarda usul eko-
nomisi gerekgesiyle tasinmaz miilkiyetinin hitkmen gegirilmesine yo6nelik yenilik

%

doguran kararlar vermektedir. “...tasinmaz satis vaadi sozlesmeleri, Bor¢lar Kanu-
nu'nun 213. maddesiyle ... Medeni Kanunu'nun 706. ve Noterlik Kanunu nun 89. mad-
desi hiikiimleri uyarinca noter éniinde re’sen diizenlenmesi gereken, bir bagka anlatimla
gecerliligi resmi sekil sartina bagh kilinan, tam iki tarafa bor¢ yiikleyen ve kisisel hak sag-
layan sozlesme tiiriidiir. Vaat alacaklisi, tasinmaz satis vaadi sozlesmesi ile miilkiyet devir
borcu yiiklenen saticidan edim yerine getirilmediginde ... Medeni Kanunu'nun 716. mad-
desi uyarmca agacadr tapu iptali ve tescil davasinda borcun hiikmen yerine getirilmesini
isteyebilir.” Yargitay 7.HD, 04.10.2023, E. 2023/3597, K. 2023/4408 (Kazanci Erisim
Tarih:17.01.2024).

“...Satis vaadinin bor¢ doguran bir sozlesme oldugunda ve tasarrufi bir islem niteligini
tasimadiginda ve bu tiir sozlesmelere dayanilarak agilacak davalar iizerinde mahkemelerin
verecegi hiikiimlerin yenilik doguran (ihdasi) bir nitelik tasiyacaginda kusku yoktur...”
YIBGK, 25.10.1971, E.1970/1, K.1971/2 (Legalbank Erisim Tarihi:14.12.2023).

z TANRIVER/ ERGUNE, “Noterlerin Tasinmaz Satis Sozlesmesi Diizenlemesine
Iliskin Hukuki Esaslar”, s.147-148.
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B. Ayrilik Sistemi ve Tescil Talebinin Hukuki Niteligi

Hukuki islemlerin malvarhigma etkileri yoniinden malvarliginda
azalma meydana gelen taraf icin sirayla borglandirici islem ve tasarruf is-
lemi, malvarliginda artis meydana gelen taraf i¢in kazandirici islem ola-
rak ayrildigini bilmekteyiz?.1ki tarafli hukuki islem olan sézlesmelerde
taraflar1 borglu ve alacakli olusturmaktadir. Bor¢lunun bir borg altina gir-
mesi (verme, yapma, yapmama borcu) karsisinda alacakl bir alacak hakki
elde etmektedir. Iste borg altina giren borclunun muamelelerinin malvar-
liginin pasifine ya da aktifine yaptig etki borglandirici islem-tasarruf is-
lemi ayrimini dogurur. Borglandiric islem, malvarliginin aktifinde yer
alan haklar1 dogrudan dogruya etkilemez. Borglandirici islemin en
onemli hukuki sonucu asli edim ytiikiimii igeren bir borg iliskisi kurmak-
tir?. Bu anlamda borg¢landirici islemler bir malvarliginda pasifi artirirken
tasarruf islemleri ise aktifi azaltmaktadir.

Tasarruf islemleri ise, tasarrufta bulunan bor¢lunun malvarligin-
daki hakka dogrudan dogruya etki yapar ve o hakk: bagskasina devreder,
smuirlar, kiilfet yiikler, degistirir ya da sona erdirir. Miilkiyetin hakkinin
devri, hakki devreder niteliktedir. Kara Avrupasi Hukuk sistemlerinde ve
bu sisteme dahil Isvicre -Tiirk Hukuku'nda bir hakkin devri iki asamali
islem ile gerceklesmektedir. Kaynag1 Roma Hukuku olan bu duruma ay-
rilik sistemi ya da bagimsizlik/ayrilik ilkesi denilmektedir®.Bu ilkeye iligkin

28 OGUZMAN/ BARLAS, Medeni Hukuk, s.185 vd; AKIPEK OCAL, “Tasinmazlar
Uzerindeki Ayni Haklarin Devrine ve Kurulmasina Iliskin Taahhiit islemlerinin
Sekli”, s.565.

2 EREN, Borglar Genel, s.171; VELIDEDEOGLU/ ESMER, Gayrimenkul Tasarruf-
lar1 ve Tapu Sicili Tatbikati, s.36.

30 SOGUT, ipek Sevda, “Ozel Hukuk Sorunlarinin Coziimiinde Roma Hukukuna
Dayanan Temellerden Uzaklasilmasinin Sonuglar1”, AUHFD, 69(2) 2020, s. 765,783
; “Borglandirici islem -tasarruf islemi farki Roma hukukunda teorik yonden belir-
tilmis degildir. Ancak kdkeninde Roma hukuku bulunan Kara Avrupa’si kanunlari
ve 0gretisi Roma Hukukunun bu konudaki daginik kurallarindan faydalanarak bu
onemli ayrim: Medeni Hukukun adeta temeli haline getirmistir. Bor¢landiricr is-
lemlerin neticeleri daha ziyade Bor¢lar Hukukunda, tasarruf islemlerinin hiitkiim-
leri ise daha ¢ok Esya Hukukunda diizenlenmistir.” TAHIROGLU, Biilent/ ER-
DOCMUs, Belgin: Roma Hukuku Dersleri, Der Yaynlari, Istanbul 2020, s.184;
AYITER, 5.79; SCHWARZ, s.162; Satic1 satis sozlesmesiyle satilan mal {izerindeki,
miilkiyet hakkini aliciya saglamayi taahhiit eder.; “Islemde birlik ilkesinde (Ein-
heitsprinzip), devredenle devralan arasindaki irade uyusmasi borg¢landiric1 etki
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genel nitelikli bir hiikiim kanunlarimizda yer almasa da benimsenmis ol-
dugu kanun sistematiginden dahi anlagilmaktadir. Boylece borclandirict
islem hakkin devri sonucu dogurmadigindan borglandirici islemlere ilis-
kin diizenlemeler Tiirk Borglar Kanunu'nda Bor¢lar Hukuku'na konu
olurken ifa niteligindeki islemlerin ise Tiirk Medeni Kanunu'nda Esya
Hukuku'na konu oldugu goriilmektedir®.

Tasarruf isleminin gegerliliginin buna temel teskil eden borglandi-
ric1 igslemin gecerliligine bagli olup olmamasi tasarruf isleminin sebebe
bagl (illi) veya sebepten bagimsiz (soyut, miicerret) olmasi ile ilgilidir. Bu
anlamda tasinmaz miilkiyetinin devri, sebebe bagli bir tasarruf islemi-
dir®2. Tirk Medeni Kanunu (m.1024/2) diizenlemesi karsisinda bunda
herhangi bir tartisma s6z konusu degildir. Baglayic1 olmayan bir hukuki
isleme yani inceleme konumuz agisindan bir baglayici olmayan bir satis
sOzlesmesine dayanan veya hukuki sebepten yoksun bulunan tasarruf is-
lemi de gegersiz olacaktir.

Tasinmazlarda tescil, tasarruf islemini olusturdugu igin gegerli bir

taahhiit islemine dayanmayan tasarruf islemleri “yolsuz tescil” olarak
ifade edilmektedir®.

yaninda tasarrufi etki de gostermektedir...ayni sézlesme hem borglandirict hem de
tasarrufi sonug¢ dogurmaktadir.” ANTALYA, Esya Hukuku s.167.

31 VELIDEDEOGLU/ESMER, Gayrimenkul Tasarruflar1 ve Tapu Sicili Tatbikat,
s.37; AKIPEK OCAL, “Taginmazlar Uzerindeki Ayni Haklarin Devrine ve Kurul-
masina iliskin Taahhiit islemlerinin Sekli”, s.566; OZMEN /AKCURAKARA-
MAN, Tuba, “Arsa Pay1 Karsilig1 Ingaat Sozlesmeleri Konusunda Uygulama Ha-
talar1”, s. 55.

2 AKIPEK/ AKINTURK/ ATES, Esya Hukuku, 5.288-289; HATEMI /SEROZAN/
ARPACI, Esya Hukuku, s.492;AKIPEK OCAL, “Taginmazlar Uzerindeki Ayni
Haklarin Devrine ve Kurulmasina iliskin Taahhiit Islemlerinin Sekli”, s.565; VAR-
DAR HAMAMCIOGLU, Medeni Hukukta Tasarruf i@lemi Kavrami, s.151; OZ-
DAMAR, Demet: “Ayni S6zlesme ve Ayni S6zlesmeye Benzer ya da Onunla Bag-
lantili Baz1 Kavramlarin Karsilastirilmasi”, Yargitay Dergisi, C.26, S.3, Temmuz
2000, 5.413; SCHWARZ, 5.166; AYBAY, Aydin/ HATEMI, Hiiseyin, Esya Hukuku,
Vedat Kitapgilik, Istanbul 2014, s.173.

3 TMK m.1024/2, “Baglayici olmayan bir hukuki isleme dayanan veya hukuki sebep-
ten yoksun bulunan tescil yolsuzdur. OGUZMAN/ SELIiCi/ OKTAY-OZDEMIR,
Esya Hukuku, s.175-176; SIRMEN, Esya Hukuku, s. 323; Ayrintili bilgi icin bkz.
VARDAR HAMAMCIOGLU, Medeni Hukukta Tasarruf 1§lemi Kavrami, s.151.
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Tescil, tapu miidiirliiglince tapu kiitiigiinde tasinmaza ait sayfaya
ayni haklarin yazilmasimi ifade eden teknik bir deyimdir*. TMK m.1013,
“tescil, tasarrufa konu olan tasinmaz malikinin yazili beyani tizerine ya-
pilir.” demektedir®. Talep, tescil icin memuru harekete geciren tasarruf
yetkisine sahip bulunan kimsenin talebidir?.

Sicil dis1 dogan ayni haklarin tescili talebi, hakkin sicilde gosteril-
mesini saglayan usuli islemlerdir. Ancak hakkin kazanilmasimnin tescile
bagl oldugu hallerde tescil talebinin hukuki niteligi tartismalidir. Buna
gore ilk gortis, talebi (istemi) ayni sozlesme saymaktadir?”. Ancak tek ta-
rafli bir beyana sozlesme niteligi vermek miimkiin goriinmemektedir.
Ikinci bir goriis olarak talep, borglandirict islemin igerisinde yer alan
hakki etkilemeyen usuli bir islemdir (birlik ilkesi)®. Oysa bor¢landiricr is-
lem tek basina hakka etki etmeyip ayni haklarin kural olarak ancak tes-
cille kazanildigini bilmekteyiz (TMK m.1021/1). Son goriise gore talep,
malikin tek tarafli tasarruf islemidir. Isvicre-Tiirk Hukuklarinda cogun-
luk goriis tescil talebinin tek tarafli tasarruf islemi oldugunu kabul etmek-
tedir. Boylece, talep bir yoniiyle tapu memurunu harekete geciren usuli
bir islem, diger yoniiyle hakka etki eden tek tarafli bir tasarruf iglemi-
dir®.Saglararasi sonu¢ dogurmak tizere tek tarafli bir beyanla kisiye rizasi
olmadan hak kazandirma olanag ise son goriis bakimindan elestirilmek-
tedir®.

34 OGUZMAN/ SELIiCi/ OKTAY-OZDEMIR, Esya Hukuku, s.224; HATEMI /SE-
ROZAN/ ARPACI, Esya Hukuku, s.422-423; SIRMEN, Esya Hukuku, s. 177.

% “Talep, Tapu Sicili Cumhurbagkaninca Cikarilan Yonetmelik’'te “istem” olarak
ifade edilmistir.

3 OGUZMAN/ SELICi/ OKTAY-OZDEMIR, Esya Hukuku, s.226; HATEMI /SE-
ROZAN/ ARPACI, Esya Hukuku, s.422-423; SIRMEN, Esya Hukuku, s. 179.

37 HATEMI /SEROZAN/ ARPACI, Esya Hukuku, 5.491-492; VARDAR HAMAM-
CIOGLU, Medeni Hukukta Tasarruf islemi Kavrami, s.161; AYBAY/HATEMI,
Esya Hukuku, s.81-82; SIRMEN, Esya Hukuku, s.183.

38 KOCAYUSUFPA$AOCLU, Necip, Tiirk Medeni Hukukunda Gayrimenkul Satis
Vaadi, Istanbul 1959, s.61.

% GURSOY/ EREN/ CANSEL, Esya Hukuku, s.247; Tasarruf isleminin {i¢ safhadan
olustugu (satis sozlesmesi, tek tarafli tescil talebi ve sicil memurunca yapilan tescil)
yoniinde bkz. TEKINAY/ AKMAN, / BURCUOGLU / ALTOP, Esya Hukuku,
5.329; AKIPEK/ AKINTURK/ ATES, Esya Hukuku, 5.294.

40 VARDAR HAMAMCIOGLU, Medeni Hukukta Tasarruf 1§1emi Kavrami, s.156
vd.
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C. Aynlik Sisteminin Dogurdugu Sonuglar

Taahbhiit ve tasarruf islemlerinin ayr1 safhalar olmasinin sadece teo-
rik degil pratik sonuglar1 da bulunmaktadir. Her seyden 6nce borgluyu
(saticiy1) borg altina sokan taahbhiit islemi sirasinda borclunun (saticinin)
satis konusu {izerinde tasarruf yetkisinin bulunmasi zorunlu degildir.
Bu anlamda bir kisi bagkasina ait olan veya kendisine ait olmakla birlikte
o malvarlig1 unsuruna iliskin tasarruf yetkisi kisitlanmis bir kimse ise,
yine de borclandirici islemi yapabilecektir. Hukuki islem (diger gecerlilik
sartlarini tagimasi sartiyla) gegerli bir hukuki islemdir ve s6zlesme kurul-
mustur. Borcunu hig veya geregi gibi ifa etmeyen bor¢lunun sorumlulugu
dogacaktir. Ancak denildigi tizere, sozlesme kurulmus olacaktir. Oysa bir
tasarruf islemi sirasinda taginmaz satis1 bakimindan tescil talebinde bulu-
nan kimsenin tasarruf yetkisinin bulunmas: sarttir®2.

Bor¢lunun birden fazla yaptigi bor¢landirici islemler nedeniyle bor-
cunu ifa etmemesi de s6z konusu olabilir. Hakka dogrudan etki etmedigi
i¢gin borglandirici islemlerin birden fazla yapilmasi miimkiindiir. Bunlar
arasinda herhangi bir 6ncelik de bulunmamaktadir, hepsi ayni derecede-
dir®. Ancak ilk yapilan tasarruf isleminden sonra baska bir tasarruf isle-
minin yapilmasi miimkiin degildir*. Tasarruf isleminde belirlilik ve agik-
lik ilkeleri de gegerlidir®.

Bor¢landirici islemin her zaman iki tarafli bir hukuki islem s6zlesme
olarak diizenlenmesi gerekirse de tasarruf islemi tek tarafli veya s6zlesme
seklinde de olabilir. Borglandirici islem ile tasarruf isleminin sekli de
farkli olabilir*. Tasinmaz satist bakimindan borglandirici iglem ile

41 VARDAR HAMAMCIOGLU, Medeni Hukuk'ta Tasarruf 1§lemi Kavrami, s.60.

2 OGUZMAN/ SELIiCi/ OKTAY-OZDEMIR, Esya Hukuku, s.225.

43 AYITER, Kudret: Medeni Hukukta Tasarruf Muameleleri, Istikbal Matbaacilik ve
Gazetecilik Kollektif Ortakligi, Ankara, 1953, 5.82; SOGUT, “Ozel Hukuk Sorunla-
rinin Céztimiinde Roma Hukukuna Dayanan Temellerden Uzaklasilmasinin So-
nuglar1”, s. 784-785; ANTALYA, Esya Hukuku, s.164; Von TUHR, Bor¢lar Huku-
kunun Umumi Kismyi, s.190.

4“ VARDAR HAMAMCIOGLU, Medeni Hukuk’ta Tasarruf i§1emi Kavrami, s.61.
45 AKIPEK OCAL, “Taginmazlar Uzerindeki Ayni Haklarin Devrine ve Kurulmasina
fligkin Taahhiit Islemlerinin Sekli”, s.567; ANTALYA, Esya Hukuku, s.166.

46 Ornegin alacagin devri sozii verme sekle bagl degilken alacagm devri (tasarruf
islemi) yazili sekilde yapilmasmna baglidir; Von TUHR, Borglar Hukukunun
Umumi Kismi, s.191.
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tasarruf isleminin i¢ ice ge¢mis olmasi nedeniyle onlarin bir arada resmi
sekilde gerceklestirilmelerini zorunlu kilar.

Yine bir diger pratik sonug, Borglar Hukuku'na hakim sézlesme 6z-
giirligii prensibi uyarinca taraflarin sézlesmeyi TBK m.27'nin ¢izdigi si-
nirlar icerisinde diledikleri gibi diizenlemekte serbest olmalarindan do-
gar.

Borglandirici islem bakimindan satis s6zlesmesinin erteleyici ve bo-
zucu kosula bagh olarak yapilmasi miimkiindiir®.

TBK m.243/1, tasinmaz satis sozlesmeleri bakimindan, Bir taginma-
zin kosula bagli satisinda, kosul gerceklesmedikce tapu siciline tescil yapilamaz
ve istem tescili bozucu veya hiikiimsiiz kilict herhangi bir kayit ve sarta baglana-
maz. (Tapu Sicil Taztigli m.16/2, Tapu Sicil Midiirliiklerinde Diizenlenen
Resmi Senetlere Iliskin Usul ve Esaslar Hakkinda Yénetmelik m.11/2).

Tasarruf islemi olan tescilin ise, a¢ik hiikiim (TST m.16/2) karsisinda
bozucu sarta bagh olarak yapilmasi miimkiin degildir*. Erteleyici kosul
bakimindan da agik hiikiim karsisinda tartisma s6z konusu degildir, ko-
sul gerceklesmeden tescil yapilamayacaktir (TBK m243/1). Ayni hak ko-
sulsuz olarak tescil edilir ancak bozucu kosul gerceklestiginde ayni hak
kendiliginden eski sahibine donmez bu yiizden ayni hak sahibi tarafin-
dan bozucu sarth bir bor¢landiricr isleme dayanarak tescil yapilmasi ter-
cih edilmez?®. Sicil dis1 kazanimlarda kanunilik ilkesi var oldugundan
Tapu Sicil Tiiziiglinde yer alan bu hitkmiin amaci, ayni hakkin kiitiikte

47 AKIPEK OCAL, “Taginmazlar Uzerindeki Ayni Haklarin Devrine ve Kurulmasina
fliskin Taahhiit islemlerinin Sekli”, s.566; OZMEN /AKCURA KARAMAN, “Arsa
Pay1 Karsilig: Insaat S6zlesmeleri Konusunda Uygulama Hatalar1” s.55

48 TBK m.292 bagislayana donme kosullu bagislamada, tasarruf isleminin bozucu ko-
sula baglanamamasinin istisnasi goriisii i¢in bkz. SIRMEN, Lale, Tiirk Ozel Huku-
kunda Sart, Ayyildiz Matbaasi, Ankara 1992, s.106-107; Kanaatimizce burada da
taahhiit islemi kosula baglanmaktadir (yoksa tasarruf islemi degil). Bu goriiste
olan HATEMI /SEROZAN/ ARPAC], Esya Hukuku, s.56-561.

49 ... TST 16/2 hitkmiiyle tescil isteminin, sadece tescilin etkisini sona erdirebilecek
bozucu bir sarta baglanmasi yasaklanmistir. Oysa tescil isteminin tescili veya tes-
cilin etkisini geciktirecek bicimde bir sarta baglanmas1 da miimkiin degildir. Bu
bakimdan tescil isteminin sarta baglanamamas: kurali, TST 16/2’de eksik bir bi-
cimde ifade edilmis olmaktadir.” SIRMEN, Esya Hukuku, s.185; SIRMEN, Tiirk
Ozel Hukukunda Sart, s.106.
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herhangi bir islem yapilmaksizin kendiliginden (sartin gergceklesmesiyle)
degisiklik yaratmasini 6nlemek istemesidir®.

Borglandirici islem ve tasarruf islemi asamalarmin birlikte gercek-
lestigi uygulama bakimindan, resmi senet hem bor¢landirict islemi hem
de tasarruf islemini igerdiginden resmi senette sartin yer almasi miimkiin
degildir. Uygulamada bu husus tasinmaz satis vaadinin 6nemini artirir’!.
Doktrinde tasinmaz satis vaadinin anlamsiz oldugu yoniinde goriisler
bulunmaktadir. Bu goriislere ancak noterlerin tasinmaz satisinda miinha-
sir borglandirici islemleri gergeklestirdikleri ve borglandirici iglemin teo-
ride oldugu gibi islevlerini yerine getirebilmesi halinde katilabiliriz. Aksi
halde sarta baglanamayan tasinmaz satis sozlesmesi bu islevi ancak tagin-
maz satis vaadi ile yerine getirebilir goriinmektedir®.

Tapu Miidiirliiklerince Diizenlenen Resmi Senetlere Iliskin Usul ve
Esaslar Hakkinda Yonetmelik m.7/f.1, b(i) hitkmiinde, resmi senette ta-
sarrufi isleme yonelik tescil talebini iceren irade beyanlarmin da yer al-
masi gerektigi belirtilmistir. Boylece tapu miidiirliiklerinde yapilan tagin-
maz satiglarinda matbu bir s6zlesme ile taahhiit ve tasarruf asamalarmin
ayni sOzlesme igerisinde yer almasi halihazirda yukarida ifade edilen pra-
tik sonuglar1 ortadan kaldirmistir. Uygulamada yaratilan “de facto” du-
rum neticesinde borglandirici isleme geciktirici sart konulmasi veya yine
vadeye baglanmasma iliskin hiikiim konulmasma miisaade

50 Ayni1 husus, tasinmazlarda inangl miilkiyet devirleri bakimindan da tartisilmistir.
Bkz. OGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR, Esya Hukuku (Kisaltilms), 5.238;
KOCAYUSUFPASAOGLU, Borclar Hukukuna Giris Hukuki Islem Sozlesme,
s.375.

51 OZMEN, “Medeni Kanun'un Tasinmaz Hukukuna iliskin Hiikiimlerinin Borclar
Hukukuyla Mlintisi ve Yargi Kararlarmnin Elestirisi”, s.552-553; SIRMEN, Esya Hu-
kuku, s.346.

52 OZMEN /AKCURA KARAMAN, “Arsa Pay1 Karsilig: Insaat Sozlesmeleri Konu-
sunda Uygulama Hatalar1” s.55.

Bununla birlikte TBK m.243/1i, bozucu kosulun varligi halinde borglandirici islem
olan taginmaz satig sdzlesmesinin yapilamayacag: seklinde yorumlayanlar oldugu
gibi; bozucu kosula bagh olarak taginmaz satis s6zlesmesi yapilabilecegini fakat
ancak kosulun gerceklesmesi halinde tescilin talep edilebilecegi seklinde ; tescilin
yapilabilecegi ancak miilkiyetin kendiliginden degil bozucu kosul gerceklestiginde
kisisel bir iade talebine dayanarak saticiya donebilecegi seklinde ve tescilin yapi-
lamayacag1 seklinde yorumlayanlar da vardir.. Tiim goriisler i¢in bkz. GUMUS,
Mustafa Alper, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler Kisa Ders Kitabs, Filiz Kitabevi,
2022, Istanbul, 5.133.
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edilmemektedir. Islem yapan taraflar iki farkli islemin yapildigmin dahi
farkina varmamaktadir®.

Noterlere iligkin diizenleme ile noterde yapilacak tasmnmaz satis
sozlesmesinde de daha once tapuda yapilan sdzlesmelerde oldugu gibi
tescile iliskin talebin de mutlaka yer almasi gerektigi goriilmektedir. No-
terlik Kanunu m.61/A (ayni1 sekilde Noterler Tarafindan Diizenlenen Ta-
sinmaz Satig Sozlesmelerine Uygulanacak Usul ve Esaslar Hakkinda Yo6-
netmelik) bu sekilde kurgulanmistir®. Oysa doktrinde hakli olarak ¢ogu
Avrupa Birligi tilkesinde oldugu gibi tasinmaz satisina iliskin s6zlesme-
lerin ve hatta ivazli veya ivazsiz tasinmaz miilkiyetinin nakli ve tasinmaz
tizerinde smurli ayni hak tesisini konu alan tiim taahhiit iglemlerinin ya-
pilmasinda noterlerin miinhasir yetkili kilinmas: savunulmaktadir®.

Ivazli veya ivazsiz taginmaz miilkiyetinin nakli ve tasinmaz {ize-
rinde smirh ayni hak tesisini konu alan tiim taahhiit islemlerinin yapil-
masinda miinhasir yetkili kilinan noterler ilgili resmi sozlesmeyi diizen-
leyecekler, tasarruf asamasinda ise tescil talebi tapu miidiirliigiine yapi-
lacak ve tescil islemi tapu memurunca gergeklestirilecektir. Boylelikle
hem taahhiit asamasinda borglandirici islemi noter hukuki bilgi biriki-
mine dayanarak bir tapu memuruna nazaran daha saglikl yiirtitecek hem
de yukarida degindigimiz pratik sonuglar dogacaktir’. Esasinda Tiirk
Medeni Kanunu'nun tasarladig diizen de bu yondedir.

III. NOTERLERIN TASINMAZ SATISI SOZLESMESI DUZEN-
LEMESINDE USUL VEGUNCELUYGULAMANIN DEGERLEN-
DIRILMESI

A. Noterlerce Tasinmaz Satis S6zlesmesi Diizenlenmesi Usulii

53 AKIPEK OCAL, “Taginmazlar Uzerindeki Ayni Haklarin Devrine ve Kurulmasina
Iliskin Taahhiit islemlerinin Sekli”, s.566-567.

54 TANRIVER/ ERGUNE, “Noterlerin Tasmnmaz Satis Sézlesmesi Diizenlemesine
Mliskin Hukuki Esaslar”, s. 156; Noterlere ivazl veya ivazsiz tiim taahhiit islemle-
rini degil, sadece tasinmaz satis1 yapmak konusunda yetki verilmistir. Ayrica ta-
sinmaz {izerinde sinirli ayni hak tesisini konu alan bor¢landirici islemleri (irtifak
sozlesmesi, rehin sozlesmesi, tasinmaz yiikii s6zlesmesi) yapma yetkisi verilme-
mistir.

55 TANRIVER/ ERGUNE, “Noterlerin Tagmnmaz Satis Sézlesmesi Diizenlemesine
Hig,kin Hukuki Esaslar”, s.146.

56 TANRIVER/ ERGUNE, “Noterlerin Tasinmaz Satis Sozlesmesi Diizenlemesine
Hi@kin Hukuki Esaslar”, s.146.
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Noterler Tarafindan Diizenlenen Tasinmaz Satis Sozlesmelerine
Uygulanacak Usul ve Esaslar Hakkinda Yonetmelik uyarinca tasinmaz
satis1 yapmak isteyen kisi oncelikle Tiirkiye Noterler Birligi'nin “e-ran-
devu/basvuru” uygulamasindan e-Devlet kapisi kullanilarak sozlesme-
nin diizenlenmesine iliskin bagvuru yapacaktir.

Uygulamadan listelenen taginmazlardan satisi yapilacak taginmaz segile-
cek, Tiirkiye Noterler Birligi Bilgi Sistemi’ne (TNBBS) ilgili bilgiler girilecektir.
Bu bilgiler arasinda tasinmazin emlak vergi degeri ile taraflar arasinda belirlenen
satis bedeli de yer almaktadir. Basvuruda, sozlesmenin diizenlenmesi istenilen
noterlik de secilir. flgili talep, secilen noterin bagvuru ekranina diiser (m.5).

Noter, taginmaza iliskin ayrimtili tapu kayit bilgileri ile diger bilgi ve bel-
geleri ise Tapu ve Kadastro Paylagim Sistemi’nden (TAKPAS) sorgular. Buna
gore hak sahibini belirleyip tasginmazin satigina engel hukuki bir durumun bu-
lunmadiini tespit ettikten sonra sozlesmeyi hazirlar (m.7).

Noter, sozlesme diizenlerken TNBBS ne kaydedilen sézlesme drnegini kul-
lanacaktir (m.6) .

Sozlesmeye, tescili bozan veya hiikiimsiiz kilan kayit ve sart yazilamaz
(m.7/4).

Noter, sozlesmeyle ilgili islemleri bizzat yapar (m.8/1).

Noterlik Kanunu'nun Diizenleme Seklinde Yapilmas: Zorunlu Islemler
baghikl1 89. maddesi, “Niteligi bakimindan tapuda islem yapilmasini gerektiren
sozlesme... gayrimenkul satis vaadi ... ve diger kanunlarda ongoriilen sair islem-
ler bu fasil hiikiimlerine gore diizenlenir.”, demektedir. Noterler tasinmaz sa-
tisina iliskin s6zlesmeyi diizenleme seklinde yapacaklar1 gibi islemi de
bizzat yapmak zorundadirlar (m.61/A £.5). Diizenleme seklinde yapilmasi
zorunlu tutulan tasinmaz satisinda ilgililerin irade beyanlarinin alinmasi
ilgililerin noter huzurunda bizzat veya temsilcilerinin bulunmas: sure-
tiyle gerceklestirilecektir. Farkli tapu miidiirliiklerinde bulunan taraflarin
iradelerinin ayr1 ayri alinmasina yonelik diizenlemenin® noterlere 6zel
bir diizenleme yapilana kadar uygulanmasi ise miimkiin degildir®.

Noter, tasinmazin satisim kisitlayict veya satisa engel hukuki bir duru-
mun bulunmadigin tespit ettikten sonra sozlesmeyi taraflara imzalatip TAK-
BiS'ten yevmiye numarasi alarak sozlesmeyi ve diger belgeleri TAKBIS'e

57 Tapu Kanunu m.26/2.

58 TANRIVER/ERGUNE, “Noterlerin Tasinmaz Satis Sozlesmesi Diizenlemesine
Hi@kin Hukuki Esaslar”, s.151.
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kaydeder. Sozlesmenin TAKBIS e kaydindan sonra tapu miidiirliigiince tasin-
mazin tapu siciline tescili saglanir. ..

Sozlesmede; silinti, kazint1 ve ¢ikint1 yapilamaz. ..

Taraflara sozlesme imzalandiktan sonra tescilin tamamlanmasin miitea-
kip, noter tarafindan tapu senedi verilmektedir (m.8).

Uygulamada hentiz noterlerin TAKPAS iizerinden ilgili tasinmaza
ait ayrintili tapu kayit bilgilerini sorgulayamadig1 bilinmektedir.

B. Giincel Uygulamanin Degerlendirilmesi

Noterler Tarafindan Diizenlenen Tasinmaz Satis Sozlesmelerine
Uygulanacak Usul ve Esaslar Hakkinda Yonetmelik m.8’de ifade edilen
“satisa engel hukuki durum” her seyden 6nce notere bagvuran kimsenin hak
sahibi olmamasi ya da tasarruf yetkisinin kisitlanmis olmasimdan kaynak-
lanabilir. Yukarida etraflica ifade ettigimiz iizere borg¢landirici islem asa-
masinda esasinda bu kimselerin tasinmaz satis sozlesmelerini akdedebil-
meleri gerekir. Ustelik tapuda gergeklesen borglandirici islemden farkl
olarak borg¢landirici islem ile tasarruf islemi arasina zaman da girmekte-
dir. Yani kogullar da asamalar: birbirinden ayirmaya elverisli durumda-
dir.

Uygulamada borglandirici islem ile tasarruf isleminin i¢ ice gegmis
olmasiyla taraflar iki farkli islemin yapildigiin dahi farkina varmamak-
tadir. Sebebe baglilik ilkesi (illilik ilkesi) geregi bor¢landirici islemde mey-
dana gelen sakathk tasarruf islemini de sakatlamakta ancak islemler bir
arada gergeklestigi i¢cin bu durum o anda anlasilmamaktadir. Anlasilma-
styla ise artik uzun yillar siirecek uyusmazliklar dogmaktadir. Oysa tapu
miidiirlerinin esas gorevi, tapu sicilinin tutulmas: ve tasarruf igleminin
tamamlayic1 olgusu tescilin gerceklestirilmesini saglamaktir®.

Tapu sicil sistemimizin alindig1 Isvicre’de de kantonlar arasinda de-
gisiklik gostermekle birlikte, borglandirici igslemlerin noterler tarafindan
gerceklestirildigi goriilmektedir. Tapu sicilinde ise sadece tasarruf islem-
leri gergeklestirilmektedir®.

Taahbhiit ve tasarruf asamalarinin teoride tasidig1 sartlarin pratikte
uygulanabilmesi igin noterler ile tapu miidiirliiklerinin taahhiit ve

59 AKIPEK OCAL, “Tagimnmazlar Uzerindeki Ayni Haklarin Devrine ve Kurulmasina
Mliskin Taahhiit Islemlerinin Sekli”, s.567.

60 AKIPEK OCAL, “Taginmazlar Uzerindeki Ayni Haklarin Devrine ve Kurulmasina
[liskin Taahhiit islemlerinin Sekli”, s.567.
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tasarruf islemleri noktasinda miinhasir yetkili olmasi sorunun ¢dziimiine
yonelik goriinmektedir®!. Bizim de katildigimiz olmasi gereken (de lege-
feranda) durum, tasinmazlarda ayni haklarin kurulmasina yo6nelik borg-
landirici islemlerin yapilmasinin tapu miidiirliiklerinden alinmasi ve go-
revin tamamen noterlere birakilmasidir®.

Bunun disinda mevcut durumda noterlere verilen yetki neticesinde
birtakim sonuglardan da bahsetmek gerekmektedir. Her seyden 6nce no-
terlerin tasinmaz satisina yonelik islemlerinin tapu dairelerinin is yiikiinii
azaltacag1 asikardir. Bundan bagka hakli olarak noterlerin hukuk¢u kim-
likleri satis sozlesmesinin bizzat yapilmasinda énem tagir. Tapu memur-
larindan farkli olarak noterler hukuk fakiiltesi mezunu® kimselerdir. Bu
gorevlerini ifa ederken “hukuk danismani” kimligiyle hareket etmekte-
dirler.

Tasinmaz satisina iliskin sozlesme akdedilirken noter, Noterlik Ka-
nunu m.1’de ifade edildigi tizere kamu hizmeti gordiigiinden hukuki gii-
venligi saglamak onceligi olacaktir. Bu anlamda taraflarin menfaatlerini
korumak ve onlar1 aydinlatmak ytiktimliiliikleri arasindadir®. Nitekim
Noterlik Kanunu m.72/3 notere, is yaptiracak kimselerin gergek isteklerini
ogrenmek ve bu arzularin gergeklestirilecek isleme yansitilmas: édevini
yiiklemistir. Noter, ileride ortaya ¢ikabilecek muhtemel sorunlari 6ngore-
rek daha basta buna gore yol gizebilecektirs. Ornegin tasinmazin aile ko-
nutu olmasi halinde noter tarafindan tespiti onem tasimaktadir®”. TMK

61 OZMEN, s.553; TANRIVER/ ERGUNE, “Noterlerin Tasinmaz Satis Sozlesmesi
Diizenlemesine Hi@kin Hukuki Esaslar”, s.146; AKIPEK OCAL, “Taginmazlar Uze-
rindeki Ayni Haklarin Devrine ve Kurulmasina fliskin Taahhiit Islemlerinin Sekli”,
s.570.

62 OZMEN /AKCURA KARAMAN, “Arsa Pay1 Karsilig1 ingaat Sézlesmeleri Konu-
sunda Uygulama Hatalar1” s.57.

63 Noterlik Kanunu m.7.

64 TANRIVER, “Avrupa Birligi Ulkelerinde Noterlik ve Noterlik Kanunu'nda Degi-
siklik Yapilmasina Dair Kanun Taslaginin Getirdikleri” s.597.

65 AKIL, Cenk, “Noterin ilgilileri Aydinlatma Yiikiimlialigii”, Ankara Barosu Der-
gisi, S.3, 2012, s.224.

66 MEMIS, Yusuf, Noterlerin Hukuki Sorumlulugu, Seckin Yaymncilik, Ankara 2016,
s.23-24; TANRIVER, “Avrupa Birligi Ulkelerinde Noterlik ve Noterlik Ka-
nunu’nda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun Taslagimn Getirdikleri” s.577.

67 YAKUPPUR, Sendi, “Tasinmaz Satis S6zlesmelerinin Noterlerde Yapilabilmesine
Olanak Taniyan Yeni Diizenleme ve Mevcut Duruma Etkileri”, Kadir Has Univer-
sitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Aralik 2022, C.10, S.2, 5.659.
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m.194 uyarinca esin rizasi olmaksizin aile konutunun satis1 miimkiin de-
gildir. Nitekim aile konutu tasinmazda malik goriinmeyen esin daha
sonra dava yoluyla amacina ulastig1 diisiiniilecek olursa®*noterin bu hiz-
metinin yarg yiikiinii de azaltacag: anlasilir.

Bununla birlikte noterlerin heniiz tasinmaza iliskin ayrintili tapu
bilgilerini sistemden (TAKPAS) sorgulayamadiklar: bilinmektedir. Tapu
kayitlarmna iliskin elektronik ortam Noterler Birligi ile paylasilmamakta-
dir. 1lgili altyapinin, diizenlemenin yeni oldugu diisiiniildiigiinde iyiles-
tirilecegi muhakkaktir. Ancak bu siirecte taginmaz satisinin noterde yapi-
lirken islemin tapuya nazaran daha uzun siirede gerceklesmesinden do-
lay1 islem yapmak isteyen kimseler daha hizli yiirtiyeceginden taginmaz
satiglar igin tapuya bagvurmaktadirlar. Yine bir diger husus, noterin ta-
sinmaza iliskin tapu kaydini gérememesi sistemin sadece kisitlamalara
iliskin uyar1 vermesi nedeniyle noter ancak tizerinde kisitlama bulunma-
yan ve hissedarli olmayan miistakil tapu s6z konusu oldugunda satisi
gerceklestirebilmektedir. Noterlerin tapu memurlar yaninda yetkili ki-
linmasinin bir anlam tasimasi ve is yiiklerini hafifletebilmesi ancak ¢a-
lisma sartlar: ve bilgiye erisimlerinin esit olmasi halinde s6z konusu ola-
cag1 agiktir.

SONUC

Tasinmaz satis s6zlesmesi yapma yetkisinin tapu memurlarinin ya-
ninda noterlere de verildigi incelenmistir. Tasinmaz satist yapmak isteyen
kisi, oncelikle Tiirkiye Noterler Birligi'nin “e-randevu/basvuru” uygula-
masindan e-Devlet kapisi iizerinden s6zlesmenin diizenlenmesine iligkin
bagvuru yapacaktir. Bagvuruda ilgili bilgileri ve tasinmazi gostermesi ge-
rekmektedir. Bagvuru ile noter, tasinmaza iliskin ayrintili tapu kayit bil-
gilerini Tapu ve Kadastro Paylasim Sistemi (TAKPAS) ile sorgulayacak
ve satisa engel bir durum bulunmadig: takdirde sézlesmeyi hazirlayacak-
tir. Ancak bugiin i¢in noterlerin sistemde ilgili tasinmaza iliskin tapu

68 “Konulan  serh  “kurucu”  degil “aciklayic1” serh  ozelliini  tasimaktadrr...
Davalt es dava konusu aile konutunun bulundugu tasimmaz iizerinde diger davali banka
lehine ipotek tesis etmis, bu islem sirasinda davaci esin agik rizast almmamsgtir... esin "agik
rizast almmadan” yapilan islemin "gecersiz oldugunu” kabul etmek zorunludur. Gergek-
lesen bu durum karsisinda yukarida aciklanan yasal diizenleme ile ilkelere uygun degerlen-
dirme yapilarak davanin kabuliine karar verilmesi gerekirken, yazil sekilde ret hiikmii ku-
rulmast usul ve kanuna aykirt olup, bozmay: gerektirmistir.”, Yargitay 2HD, 06.03.2019,
E.2018/5010, K.2019/2298 (Yargitay Karar Arama, Erisim Tarihi:18.01.2024).
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kaydini goremedigi bilinmektedir. Zaman igerisinde ilgili altyapinn
oturmasi beklenmektedir.

Noter sozlesmeyle ilgili islemleri bizzat yapar ve taraflarin sozles-
meyi imzalamasmin ardindan yevmiye numarasi alarak sézlesmeyi sis-
teme kaydeder. Tapu miidiirliigii kayit tizerine tapu siciline tescili saglar.
Oysa borglandirici islem niteligindeki tasinmaz satis sdzlesmesinin tasar-
ruf islemi niteligindeki tescil ile bir arada gergeklesmesi zorunlu degildir.
Tiirk-Isvigre Hukuku'nun benimsemis oldugu ayrilik sistemi uyarinca
borglandiricl igslemin yapilmasimin sartlar1 ve 6zellikleri ile tasarruf isle-
minin sartlar1 ve 6zellikleri ayni degildir. Bugtine kadar tapu miidiirlii-
gunce gergeklestirilen tasinmaz satislarinda bu husus gézden kacgirildig:
gibi bugiin noterlere tasginmaz satis sozlesmesi yapma yetkisinin verilme-
siyle de stirdiirtilmiistiir. Nitekim ilgili mevzuat, tapu midirliiglinde
gerceklesen satislarda oldugu gibi borglandirici islem ile tasarruf islemini
i¢ ige gegecek sekilde kurgulamistir.

Uygulamada tasinmaz satis sozlesmelerinin borglandirici iglemin
Ozelliklerini tasimamasi tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin énemini art-
tirmaktadir. Doktrinde tasinmaz satis vaadinin anlamsiz oldugu yo-
niinde goriisler bulunmaktadir. Bu goriislere ancak noterlerin tasinmaz
satisinda miinhasir borglandirici islemleri gergeklestirdikleri ve borglan-
dirici islemin teoride oldugu gibi islevlerini yerine getirebilmesi halinde
katilabiliriz.

Tasinmaz satis sozlesmelerinin ayrilik sistemi uyarmnca iki saf-
hada gergeklestirilmesinin pratik sonuglar1 da bulunmaktadir. Her sey-
den o6nce borgluyu (saticty1) borg altina sokan taahhiit islemi sirasinda
bor¢lunun (saticinin) satis konusu tizerinde tasarruf yetkisinin bulunmasi
zorunlu degildir. Oysa bir tasarruf islemi sirasinda tasinmaz satis1 baki-
mindan tescil talebinde bulunan kimsenin tasarruf yetkisinin bulunmasi
sarttir. Sonra hakka dogrudan etki etmedigi igin borglandirici islemlerin
birden fazla yapilmasi miimkiindiir. Tasarruf islemlerinin niteligi ise,
buna imkan vermez. Bor¢landirici islem bakimindan satis s6zlesmesinin
erteleyici ve bozucu kosula bagli olarak yapilmas: miimkiindiir. Tescil ta-
lebi ise, Tapu Sicil Tiiziigli uyarinca, bozucu veya hiikiimstiz kilic1 sarta
baglanamaz. Uygulama, satis sdzlesmesinin igerisinde tescil talebini de
barindirir sekilde ele aldig1 icin islemi yapan taraflar farkl safhalar oldu-
gunun dahi farkina varmamaktadirlar.

Yukarida ve ¢alismada ayrintili olarak ele alinan sebepler dolayi-
styla borglandirici islemler ile tasarruf islemlerinin ayr1 sathalarda ele
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alinmasi noterlerin hukukcu kimlikleri ile bor¢landirici islem safthasinda
miinhasir yetkili olmalari, kamu hizmeti gérmeleri ve hukuki giivenligi
saglamak Oncelikleri oldugu diisiiniilecek oldugunda bu asamay1 yine
bizzat yiiriitmeleri ve doktrindeki agirlik goriis uyarinca tescil talebinin
ve tapu miidiiriiniin tescili gerceklestirmesi noktasindaki usuli islemin ise
tapu midiirliigii tarafindan gergeklestirilmesi sorunun ¢oziimiine yone-
lik gortinmektedir.
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