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ESKISEHIR BAROSU DERGISI

Tasinmaz Satisinda Tapunun ve Yeni Gelen Degisiklikler

Cercevesinde Noterlerin Yetkisi

“Hakim Behiye ODABASI
Oz
28.06.2022 tarihli ve 31880 sayili Resmi Gazete’de, 7413 sayili Kanun ile Noterlik
Kanunu’nda bazi degisiklikler yapilmistir. Bu degisiklikler neticesinde Noterlik
Kanunu m. 60, m. 61/A hiikiimleri ile, tapu midirliiklerinin yani sira noterlere de
tasinmaz satig sdzlesmesi yapma yetkisi verilmistir. Yapilan degisikliklerin yiirtirliik
tarihi 28.06.2022 olmasina ragmen, Noterlik Kanunu’na eklenen Gegici Madde 21 ile
bu degisikliklerin ilgili bilisim sisteminin kuruldugunun Adalet Bakanligi resmi
internet sitesinde duyuruldugu tarihten itibaren uygulanmaya baslayacagi, bu
sisteminin 1/1/2023 tarihine kadar kurulacagi ve Cumhurbagkaninin bu siireyi alt1 aya
kadar uzatabilecegi diizenlenmistir. 01.01.2023 tarihine kadar kurulmasi &ngoriilen
bilisim sisteminin kurulumu belirlenen tarihte tamamlanamamis ve Kanun’un verdigi
yetki ile bu degisikliklerin uygulanmaya baslanmasi 6616 sayili CBK ile 01.07.2023
tarihine kadar uzatilmistir. Noterde yapilacak ilk taginmaz satis islemi; Adalet
Bakani’nin da katilimi ile 04.07.2023 tarihinde, yeni sistemin tanitilmasinin ardindan
Ankara 65. Noterligi tarafindan gerceklestirilmistir. Boylece tasinmaz satisinda yeni
bir doneme girilmistir. Bu ¢alismamizda dncelikle taginmaz satisi konusunda teorik
bilgilere yer verilecek ve taginmaz satig s6zlesmesinin sekli ile ilgili eski uygulamanin
nasil olduguna deginilecektir. Ardindan 04.07.2023°te uygulanmaya baglanan yeni
diizenleme, eski diizenleme ile karsilastirilarak elestirel bir bakis acisiyla incelenecek
ve bu diizenlemenin faydalari, zararlar1 ve olmasi gereken ydniiyle ayrintili bilgi
verilecektir. Ozetle tasinmaz satis sozlesmesinde tapu ve noterin yetkisi konusu
islenecektir.
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JOURNAL
The Authority of the Land Registry in Real Estate Sales and the

Authority of Notaries in Light of Recent Changes
Abstract
With the Law No. 7413 published in the Official Gazette dated 28.06.2022 and
numbered 31880, some amendments were made to the Notary Public Law. As a result
of these amendments, with the provisions of Art. 60 and Art. 61/A of the Notary Public
Law, notaries, as well as land registry offices, were authorized to execute immovable
sale agreements. Although the effective date of the amendments is 28.06.2022,
Provisional Article 21 added to the Notary Public Law stipulates that these
amendments will be implemented as of the date of the announcement of the
establishment of the relevant information system on the official website of the
Ministry of Justice, that this system will be established until 1/1/2023 and that the
President of the Republic may extend this period up to six months. 01.01.2023, the
establishment of the information system could not be completed on the specified date,
and with the authorization granted by the Law, the implementation of these
amendments was extended until 01.07.2023 with the CBK No. 6616. The first real
estate sale transaction to be conducted at a notary public was realized by the 65th
Notary Public of Ankara on 04.07.2023 with the participation of the Minister of
Justice, following the introduction of the new system. Thus, a new era has entered in
the sale of real estate. In this study, firstly, the theoretical information on the sale of
immovable property will be given and how the old practice regarding the form of the
immovable property sale contract was. Then, the new regulation, which started to be
implemented on 04.07.2023, will be examined from a critical point of view by
comparing it with the old regulation and detailed information will be provided on the
benefits, damages and should-be aspects of this regulation. In summary, the authority
of the title deed and notary in the immovable sale contract will be discussed.
Keywords
Sale of Real Estate at Notary Public, Contract of Promise of Sale of Immovable
Property, Contract of Sale of Immovable Property, Authorization of Notaries to Sell

Real Estate, Savings Transaction and Commitment Transaction.
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GIRIS

Tasinmaz satig sdzlesmeleri, satis sozlesmelerinin bir ¢esidi olup konusunu
taginmaz mallarin olusturdugu ve tam iki tarafa borg yiikleyen sézlesmelerdendir. Bu
sozlesmeleri diger satis sozlesmelerinden ayiran etkenlerden birisi de sézlesmenin
gecerli olmast igin resmi sekil sartinin gerekmesidir. Gegerlilik sartina uyulmadan
yapilan s6zlesme 6gretideki hakim goriise gore kesin hiikiimsiizliikle sonuglanacaktir.
Son derece 6nemli olan resmi sekil sart1 konusunda, taginmaz satis sdzlesmelerine
resmiyeti kazandiracak makamin neresi olacagi noktasinda yakin zamanda kanunda
bazi degisikliklere gidilmistir.

Noterlere de tasinmaz satis sézlesmesi yapma yetkisi verilmesinden dnceki
durumda, taginmaz satis sozlesmesi yapma yetkisi sadece tapu miidiirliigiinde idi.
Tagimmmaz satisi ile ilgili teorideki ilgili hitkiimler ile tapu uygulamasi arasinda bazi
farkliliklar ve celigskiler mevcuttu. Uygulamadaki bu farkliliklar1 ve yeni gelen
diizenleme ile bu c¢eligkilerin giderilip giderilmedigini de bu c¢alismamizda
inceleyecegiz. Ornegin; degisiklikten 6nceki uygulamada tapu memurlari, hukuka
aykiri olarak, 6zellikle kosula veya vadeye bagli tasinmaz satig s6zlesmesi yapmaktan
kaginmakta ve bu taleple gelen vatandaslari noterlere yoneltmekteydiler. Ciinkii
noterler her ne kadar eskiden tasinmaz satig s6zlesmesi yapamasalar da Noterlik
Kanunu geregince “taginmaz satig vaadi sdzlesmesi” yapmaya yetkiliydiler. Noterlere
taginmaz satis sozlesmesi yapma yetkisi verilmesinin giindeme gelmesinde; tapunun,
zaten taginmaz satig vaadi sdzlesmesi yapmaya yetkili olan noterlere yaptigi bu
yoneltmelerin de etkili oldugunu sdylemek miimkiindiir. Noterlere taginmaz satis
yetkisi verilmesiyle birlikte, uygulama ile teori arasindaki celiskilerin diizelecegi
yoniinde 6gretide goriisler ileri siiriilmiistii. Peki yapilan degisiklik ile bu celiskiler
giderildi mi? Yeni gelen diizenlemeyi ayrintili bir sekilde inceleyerek bu soruya cevap
arayacagiz. Yine bu degisikligin getirdigi faydalar ve sakincalar ile degisikligin,
noterlerin sorumluluguna etkisi konusuna da bu ¢calismamizda deginecegiz.

I. TASINMAZ SATIS SOZLESMESI
A. Tanim ve Hukuki Niteligi
6098 sayili TBK’da diizenlenen satig s6zlesmelerinin tanimi TBK m. 207/1°de

yer almaktadir. Bu tanima gore satig sdzlesmesi, saticinin satis konusu olan malin
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zilyetlik ve miilkiyetini aliciya devretmeyi iistlendigi alicinin ise devralacagi mala
karsihik olarak satictya bedel 6demeyi iistlendigi sézlesmedirl. Alicinin 6deyecegi
bedel mutlaka bir miktar para seklinde olmalidir. Para yerine satilan malin karsiliginda
ornegin bir taginir mal verilmesi satis sozlesmesine degil trampa sdzlesmesine veya
hem mal hem de para seklinde karsilik verilmesi de karma bir s6zlesmeye sebebiyet
verecektir?.

Bu tanimda dikkat edilmesi gereken ve dikkat edilmediginde ileride taahhiit
islemi ile tasarruf islemi arasindaki farklarin anlatildigi kisimda bahsedecegimiz
uygulama hatalarina yol agan 6nemli bir konu vardir. Dikkat etmek gerekir ki satis
sozlesmesinin yapilmasi, saticinin aliciya satilan malin zilyetligini ve miilkiyetini;
alicinin da saticiya, satis konusu malin karsiligi olan, paranin zilyetligini ve
miilkiyetini gecirdigi anlamma gelmez. Bir diger anlatimla iki taraf da yapilan
sozlesmeyle birlikte sadece bunlar1 yapma konusunda bir borg altina girmektedirler®.
Aciklanan bu sebeplerle satis sozlesmelerinin ve konumuzu olusturan taginmaz satis
sozlesmesinin hukuki niteliginin; bor¢ doguran ve satis konusu mal ile mala iliskin
odenecek bedelin birbirinin karsilig1 olmasi sebebiyle tam iki tarafa borg yiikleyen
sozlesme oldugunu ifade edebiliriz*.

Devam etmek gerekirse bu sdzlesmeler karsilikli ve birbirine uygun irade beyant

ile kurulacaklar1 icin ayni zamanda rizai sozlesmelerdendir®. Ayrica sbzlesmenin

! KALENDER, Ahmet: “Tasinmaz Satis Sézlesmesinde Menfi Zararin Hesaplanmas1”, Terazi
Hukuk Dergisi, Cilt 12, Say1 127, Y11 2017, s.25; TBK m.207/1; “Satis sozlesmesi, saticinin,
satilann zilyetlik ve miilkiyetini aliciya devretme, alicinin ise buna karsilik bir bedel édeme
borcunu tistlendigi sézlesmedir.”

2 BASEGMEZ, Muhammed Giirsel: Tiirk Bor¢lar Kanunu'na Tabi Tasinmaz Satis
Sozlesmelerinde Ayiptan Dogan Sorumluluk, Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Ankara
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk Anabilim Dali, Ankara, 2022, s.10-11.

3 KILICOGLU, Ahmet M.: “Tagmmmaz Satiminda Sekil ve Hakkin Kotiiye Kullanilmasi”,
Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi (AUHFD), Cilt 38 Say1 1, Yil 1981, s. 209;
«...Zira Tiirk-Isvicre hukuklarinda sézlesme miilkiyeti devir sonucunu doguran bir hukuksal
islem olmayip, sadece miilkiyeti devir borcu dogurur.”; KALENDER, Ahmet, s.25;
YILDIRIM, Abdulkerim: “6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’na Gore Tasinmaz Satisinda
Hasarm Intikali”, Banka ve Ticaret Hukuku Dergisi, Cilt 31, Say1 2, Y11 2015, s. 267.

4 YILDIRIM, Abdulkerim, s.267.; Senol, A. Nilay, “Tasinmaz Satis ve Satis Vaadi
Sézlesmelerinin Hukuki Niteligi ve Uygulama Cergevesinde Taginmaz Satis Sézlesmelerinin
Noterler Tarafindan Yapilip Yapilamayacagi Uzerine Bir Degerlendirme”, Kadir Has
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi (KHUHFD), Cilt 8, Say1 2, Yil 2020, s.358;
BASEGMEZ, Muhammed Giirsel, s.6-7.

5 SENOL, A. Nilay, 5.358.; BASEGMEZ, Muhammed Girsel, s.7.
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kurulmas ile birlikte dogan borg iliskisi ani ve tek bir edimle ddeneceginden bir diger
anlatimla siirekli bir bor¢ iliskisi meydana getirmediginden tasinmaz satis
sozlesmesinin ani edim igeren bir sézlesme oldugunu sdylemek de miimkiindiir®. Son
olarak taginmaz satig sdzlesmeleri kanunda sebebe bagli(illi) olarak diizenlenen bir
sozlesmedir’.

Satis sOzlesmesinin taginir satigi, tasinmaz satigi, tiikketici satigi, ticari satis,
milletlerarast mal satim sozlesmeleri gibi gesitleri bulunmaktadir®. Taginmaz satis
sozlesmesi ile taginir satig sdzlesmesi, isminden de anlasilacagi {izere, s6zlesmenin
konusunu olusturan varliklar noktasinda ayrigtiklari gibi sekil konusunda da
ayrigsmaktadirlar. Taginir satis sdzlesmesinin gegerli bir sekilde kurulabilmesi i¢in
herhangi bir sekil sarti aranmaz iken taginmaz satis sdzlesmesinin gegerliligi i¢in
ileride ayrmtili bahsedecegimiz lizere resmi sekil gerekmektedir®.

Son olarak kanun koyucu, kanunda tagmmaz satisiyla ilgili ayrintili
diizenlemelere tasmir satisindan daha az yer vermis ve tasinmaz satiginda hiikiim
bulunmayan konularda tasmir satigina iliskin kurallarin uygun distigii o6lciide
tasinmaz satisi icin de gecerli olacagini diizenlemistir®.

Konumuz geregince bu ¢alismamizda satis sdzlesmelerinin ¢esitlerinden sadece
taginmaz satis s6zlesmeleri tizerinde durulacaktir.

B. Temel Unsurlarn
1. Tasinmaz Mal

Satis sozlesmeleri, TMK m.207°de diizenlenmis olup bu sézlesmelerin
konusunu taginir ve tasinmaz mallar gibi maddi varliklar olusturabilecegi gibi elektrik

enerjisi, alacak hakki gibi maddi olmayan varliklarin da olusturmasi miimkiindiir.

6 BASEGMEZ, Muhammed Giirsel, s.7.

7 Bakimiz (Bkz.); TMK m.716/1; “Miilkiyetin kazamilmasmna esas olacak bir hukuki sebebe
dayanarak malikten miilkiyetin kendi adina tescilini istemek hususunda kigisel hakka sahip olan
kimse, malikin ka¢inmasi hdlinde hdkimden, miilkiyetin hiikmen gegirilmesini isteyebilir.”;
TMK m.1024/2; “Baglayici olmayan bir hukuki isleme dayanan veya hukuki sebepten yoksun
bulunan tescil yolsuzdur.”

8 BASEGMEZ, Muhammed Giirsel, 5.4-6.

9 SENOL, A. Nilay, 5.358; KALENDER, Ahmet, 5.26.

10 TBK m.246; “Tasmwr satisina iliskin kurallay, kiyas yoluyla tasmmaz satisinda da
uygulanmir.”’; Kalender, Ahmet, s.26; “...tasimir satisina iliskin kurallar, kiyas yoluyla tasinmaz
satisinda da uygulanir.”
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Sézlesmenin konusu olan egyanin misli veya misli olmamasinin da bu anlamda bir
dnemi bulunmamaktadir!®,

Tasinmaz satig sdzlesmesinin konusunu ise isminden de anlasilacagi iizere
sadece tasinmaz nitelikli varliklar olusturmaktadir'?. Tasinmaz satis sdzlesmeleri TBK
m.237 ve devaminda diizenlenmis olsa da tasinmaz kavramindan ne anlasilmasi
gerektigi TMK m.704’te diizenlenmistir. Bu maddeye gore tasinmazlar iige
ayrilmaktadir. Bunlar; araziler, tapu kiitiiglinde ayr1 sayfaya kayitli bagimsiz ve
stirekli haklar ve Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 13. maddesi uyarinca kat miilkiyetinde
kayith olan bagimsiz bdliimlerdir®®

“Arazi”, sozlikte, “genellikle, iizerinde yerlesim yeri bulunmayan,
ekilebilen ya da bos toprak” olarak tanimlanmaktadir'. Kadastro caligmalari ile
arazinin sinirlar1 belirlenir ve araziler bu sinirlar sayesinde diger arazilerden parseller
ile ayrilirlar®®. TMK m.718 e gore bir arazi iizerinde miilkiyet sahibi olan kimsenin
miilkiyet hakki, kullanmasinda yarart oldugu olgiide arazinin iizerindeki hava
katmanini1 ve arazinin altindaki arz katmanlarmi da kapsamaktadir. Ayrica bu
miilkiyetin kapsamina kanuni sinirlamalar sakli kalmak tizere varsa kaynaklar, yapilar

ve bitkiler de girmektedirS.

11 BASEGMEZ, Muhammed Giirsel, s.9.

12 K ALENDER, Ahmet, s.25.

13 TANRIVER, Sitha/ ERGUNE, Mehmet Serkan: “Noterlerin Tasinmaz Satis Sozlesmesi
Diizenlemesine iliskin Hukuki Esaslar” Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi
(AUHFD), Cilt 72, Say1 1, Y11 2023, s. 145-146.; TMK m.704; “Tasinmaz miilkiyetinin konusu
sunlardir: 1. Arazi, 2. Tapu kiitiigiinde ayrt sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar, 3.
Kat miilkiyeti kiitiigiine kayith bagimsiz boliimler. ”; KALENDER, Ahmet, s.26; “Tasinmaza ait
payl miilkiyet payimin satigi da tasinmaz satis sézlesmesinin konusunu olusturur.”

14 Oxford Languages tarafindan saglanan Google’in Tiirkge Sozliigii.

15 3402 sa. Kadastro Kanunu m.1; “Bu Kanunun amac, iilke koordinat sistemine gore
memleketin kadastral veya topografik kadastral haritasina dayali olarak tasinmaz mallarin
surlarimi arazi ve harita tizerinde belirterek hukuki durumlarin tespit etmek suretiyle 4721
sayih Tiirk Medeni Kanununun éngérdiigii tapu sicilini kurmak, mekdnsal bilgi sisteminin alt
yapisini olusturmaktir.”’

16 TMK m.718; “Arazi iizerindeki miilkiyet, kullanilmasinda yarar oldugu élciide, iistiindeki
hava ve altindaki arz katmanlarin kapsar. Bu miilkiyetin kapsamina, yasal simirlamalar saklh
kalmak iizere yapilar, bitkiler ve kaynaklar da girer”
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Kanunda sayilan bir diger tasinmaz olan “bagimsiz ve siirekli haklar”,
nitelikleri itibartyla irtifak haklari igerisinde yer alsalar da kanun koyucu, tapu
kiitiigiinde ayr1 sayfaya kayitli olmalart halinde bu haklari tasinmaz miilkiyetinin
konusu olarak kabul etmistir’.

Son olarak “kat miilkiyetine tabi bagimsiz boéliimlerin” kapsami ise Kat
Miilkiyeti Kanunu (KMK) m.1/1°de belirtilmistir'®, Bu maddeye gére bagimsiz bir
bolimden bahsedebilmek i¢in Oncelikle tamamlanmis bir yap1 bulunmalidir. Bu
tamamlanmis yapinin ayri ayri ve baghi basina kullanilmasi miimkiin olan bazi
boliimlerinin taginmazlardan sayilan kat miilkiyetine tabi bagimsiz boliim oldugu
ifade edilmektedir. Bahsedilen bagimsiz boliimlerin ne olabilecegi disiiniildiigiinde
ilk akla gelen daireler olabilecegi gibi o yapida bulunan diikkan, magaza, is biirosu ve
hatta depolar da bu kapsama dahildir?®.

Dikkat etmemiz gereken bir diger husus TMK’daki taginmazlar
tamimlanirken “kat miilkiyeti” kelimesinin kullanilmis olmasidir. Oyleyse kat
irtifakina tabi bir bagimsiz boliimiin tasinmazlardan sayilmayacagini soylemek
miimkiindiir. Kat irtifakinin nasil kurulacagi ayn1 maddenin bir sonraki fikrasinda
diizenlenmis olup bir kat miilkiyeti ile kat irtifaki arasindaki temel farkin yapinin
tamamlanip tamamlanmadig1 noktasinda ortaya ¢iktigini séyleyebiliriz. Bu maddeye
gore yapimmina hi¢ baslanmamis veya baslanmis olmasina ragmen heniiz
tamamlanmamuis bir yapi1 lizerinde ileride tamamlandiginda kat miilkiyetine gegilmek
iizere kat irtifaki kurulabilecegi ifade edilmektedir?®. Sonug¢ olarak heniiz
tamamlanmayan yapilar iizerinde kurulan kat irtifakina tabii yerler tasinmaz satig

sozlesmesine konu olamazken tamamlanan bir yapida kat miilkiyeti kurulmus ise bu

17 SEZER, Ahmet: “Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesi”, Terazi Hukuk Dergisi, Cilt 14, Say1
150, Y112019, 5.367.

18 KMK m.1/1; “Tamamlanmus bir vapn kat, daire, is biirosu, diikkan, magaza, mahzen, depo
gibi boliimlerinden ayri ayri ve bash basina kullamilmaya elverisli olanlar: iizerinde, o
gayrimenkuliin maliki veya ortak malikleri tarafindan, bu Kanun hiikiimlerine gore, bagimsiz
miilkiyet haklari kurulabilir.”

19 BASEGMEZ, Muhammed Giirsel, s.26.

20 KMK m.1/2; “Yapumakta veya ileride yapilacak olan bir yapimn, birinci fikrada yazili
nitelikteki boliimleri iizerinde, yapt tamamlandiktan sonra gegilecek kat miilkiyetine esas olmak
lizere, arsa maliki veya arsamin ortak malikleri tarafindan, bu Kanun hiikiimlerine gore irtifak
haklart kurulabilir.”
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yapinin ayr1 ve bagimsiz kullanilabilen bdliimleri, tasinmaz satis sézlesmesine konu
edilebilecektir?.

Tasinmaz satis sozlesmesine konu edilemeyecek tagmmmazlar da
bulunmaktadir. Ornegin, TMK m.999 geregince 6zel miilkiyete tabi olmayan
taginmazlar ile kamunun yararlanmasi icin tahsis edilen tasinmazlar, tasinmaz satis
s6zlesmesine konu olamazlar??. Yine 6zel miilkiyete tabi olsa dahi bir tasinmaz tapuya
kayitli degilse bu yerin de tasinmaz satis sdzlesmesinin konusunu olusturamayacagina
dikkat etmek gerekir®. Ciinkii, bir Yargitay Hukuk Genel Kurulu Kararinda da
belirtildigi iizere; tapuya kayitlh olmayan tasinmazlarin satigi, tasinir satis
hiikiimlerine tabidir?*. Konuya iliskin bir diger drnek ise, TMK m.704’te sayilmayan
fakat bagka kanunlar tarafindan taginmaz olarak kabul edilen esyalardir (6rnegin sicile
kayith gemiler®). Bu esyalar, her ne kadar bagka kanunlarda tasinmaz olarak kabul
edilse dahi TMK m.704’te sinirli sayida sayilan taginmazlardan olmadiklari i¢in bu
esyalara TMK hiikiimleri de uygulanmayacak olup tasinmaz satis sdzlesmesine konu
edilemeyeceklerdir®®,

Kural olarak bir tasinir esya, taginmazin biitiinleyici pargasi haline gelmis ise bu
tasinirlar da tasinmaz satis sézlesmesine dahildir?’. Fakat istisnaen; iiriinler, bir

yapmin yikimtilart ve tas ocagindan ¢ikarilacak taglar gibi tasinmazdan ayrildiktan

2 BASEGMEZ, Muhammed Giirsel, s.26.

2 KALENDER, Ahmet, s.26; “Ancak, kamu mali niteligindeki tasinmazlar, kural olarak
tasinmaz satis sozlesmesinin konusunu olusturmaz.”; TMK m.999; “Ozel miilkiyete tdbi
olmayan ve kamunun yararlanmasina ayrilan tasinmaziar, bunlara iliskin tescili gerekli bir
ayni hakkin kurulmasi soz konusu olmadik¢a kiitiige kaydolunmaz.”

23 KALENDER, Ahmet, s.26; “TBK'da, ana hatlariyla diizenlenen taginmaz satis sozlesmesi,
sadece tapuya veya zabit defterine kaydedilmis olan tapulu tasimmazlarm satisini kapsar.
Tapusuz tasimmmazlar, kural olarak tasinir satis sézlesmesinin hiikiimleri ne tabidir Bu nedenle,
resmi sekilde yapilma sarti, sadece tapulu tasmmazlar agisindan gecerlidir.”; BASEGMEZ,
Muhammed Giirsel, s.27;

2 Yargitay Hukuk Genel Kurulu Karari, Esas (E.) 2007/424, Karar (K.) 2007/431, Tarih (T.)
20.06.2007; “...Dava konusu tasinmaz, tapusuz bir yerdir. Tapusuz bir tasinmaz satis ve devir
bakimindan menkul hiikmiinde sayilir. TMK . nun 763.maddesine gére, bir menkuliin miilkiyeti
satig ve devir ile alicisina geger...”

%5 2004 sayih IIK m.136; “Tasinmaz mallarn satisina iliskin hiikiimler, bayragi dikkate
alinmaksizin gemi siciline kayith biitiin gemiler hakkinda da uygulanir...”

26 YILDIRIM, Abdulkerim, s.272; SEZER, Ahmet, 5.367-368.

27 BASEGMEZ, Muhammed Giirsel, s.16; SEZER, Ahmet, 5.367.
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sonra miilkiyeti devredilebilecek tagiirlarin satilmasi, ilgili tasinmazin satigindan ayri
olarak tasinir satisinin konusunu olusturmaktadir?®,
2. Semen (Bedel)

Semen de -taginmaz mal gibi- taraflarin iizerinde anlagsmasinin sart oldugu
tasinmaz satis sdzlesmesinin objektif, kurucu esas unsurlarindan bir digeridir?®. Daha
once kisaca bahsettigimiz gibi bir tasinmaz satis sdzlesmesinde, satig konusu olan
tasinmaz malin karsilig1 olacak olan bedelin mutlaka bir miktar para seklinde olmasi
icin anlasma saglanmalidir aksi halde trampa veya karma sozlesme gibi satig
sozlesmesi disinda baska sdzlesmelerin kurulmasina neden olunur®.

Her ne kadar Anayasa ve TBK’da giivence alina alinan sézlesme 6zgirliigii
geregince taraflar diledikleri sozlesmeyi yapabilir ve diledikleri kayitlart
ekleyebilirlerse de bu dzgiirliigiin bir smirt vardir®®. Bu sinirlamalar TBK nin 27.
maddesinde belirtilmis olup bu maddeye gore bir sozlesme kanunun emredici
hiikiimlerine, ahlaka, kamu diizenine ve kisilik hakkina aykir1 olamaz ve ileride daha
detayli anlatilacagi tizere bir s6zlesmenin konusunun imkansiz da olmamasi gerekir.
Aksi halde bu maddeye uyulmadan yapilacak sozlesmelerin kesin hiikiimsiizliikle
sonuglanacagi hiikiim altma alinmustir®>. Kanunun 28. maddesinde ise edimler
arasinda acik orantisizligin bulunmasi hali diizenlenmis olup bu maddeye gore
tasinmaz mal ile bedeli arasindaki her acik orantisizlik agir1 yararlanmaya sebebiyet
vermez. Fakat bu orantisizlik zarar gorenin zor durumda kalmasindan veya
diigiincesizliginden ya da  deneyimsizliginden  yararlanilmak  suretiyle

gerceklestirilmis ise bu durumda m.28 uygulama alan1 bulacaktir. Bu maddeye gore

28 TBK m.209/2; “Uriinler; bir yapimn yikintilar ve tas ocagindan c¢ikarilacak taslar gibi,
tasinmazdan ayrildiktan sonra miilkiyeti devredilecek biitiinleyici parcalarm satilmas: da
tasinwr satisidir.”

2 TBK m.207; “Satis sozlesmesi, saticinin, satilamn zilyetlik ve miilkiyetini aliciya devretme,
alicinin ise buna karsilik bir bedel 6deme borcunu iistlendigi sozlesmedir. ”

30 YILDIRIM, Abdulkerim, s.274.; BASEGMEZ, Muhammed Giirsel, s.11.

31 Anayasa m.48/1; “Herkes, diledigi alanda ¢alisma ve sozlesme hiirriyetlerine sahiptir...”;
TBK m.26; “Taraflar, bir sozlesmenin icerigini kanunda éngériilen sinirlar icinde ozgiirce
belirleyebilirler.”; SENOL, A. Nilay, s. 366.

S2TBK m.27; “Kanunun emredici hiikiimlerine, ahlaka, kamu diizenine, kisilik haklarina aykurt
veya konusu imkdnsiz olan sozlesmeler kesin olarak hiikiimsiizdiir. Sozlesmenin icerdigi
hiikiimlerden bir kisminmin hiikiimsiiz olmasi, digerlerinin gegerliligini etkilemez. Ancak, bu
hiikiimler olmaksizin s6zlesmenin yapiimayacagi agik¢a anlasilirsa, sézlesmenin tamami kesin
olarak hiikiimsiiz olur.”
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bdyle bir durumda zarar goren sdzlesme ile bagl olmadigmni kars: tarafa, maddede
yazan siireler igerisinde bildirerek ediminin geri verilmesini ya da sézlesmeye bagh

B Oyleyse

kalarak edimler arasindaki oransizligin giderilmesini isteyebilecektir
konumuz agisindan, bir tasinmaz satis sdzlesmesinde, satis konusu olan malin bedeli;
TBK m.27’de belirtilen kriterlere uygun oldugu siirece ve yapilan anlasma m.28’deki
gabine sebebiyet vermeyecek sekilde taraflarin bedel konusunda diledikleri miktar1
kararlastirabileceklerini sdylemek miimkiindiir®.

Bedelin mutlaka iilke para birimi ile kararlastirilma zorunlulugu da
bulunmamaktadir®. Fakat bu konuda bazi ayricalikli diizenlemelerin yapihigim da
gormekteyiz. Ilgili diizenlemeleri iceren TBK 99. maddesi aynen su sekildedir;
“Konusu para olan bor¢ Ulke parasiyla édenir. Ulke parasi disinda baska bir para
birimiyle édeme yapilmasi kararlastirilmigsa, sézlesmede aynen ddeme veya bu
anlama gelen bir ifade bulunmadikca bor¢, 6deme giiniindeki rayic iizerinden Ulke
parasiyla da édenebilir. Ulke parast disinda baska bir para birimiyle belirlenmis ve
sozlegsmede aynen odeme ya da bu anlama gelen bir ifade de bulunmadik¢a, borcun
odeme giiniinde 6denmemesi tizerine alacakli, bu alacaginin aynen veya vade ya da
fiili 6deme giiniindeki rayi¢ iizerinden Ulke parasi ile édenmesini isteyebilir” Bu
maddeyi bir dmekle aciklayalim. Ornegin; Tiirkiye’de yapilan bir taginmaz satis
sozlesmesinde, sozlesme konusu olan arsanin karsiliginda ii¢ bin dolar 6denecegi
konusunda taraflar anlagsmis olsunlar. Taraflar yaptiklar1 bu sozlesmeye ayrica,
mutlaka dolarla 6deme yapilmasina dair kayit koymuslar ise bor¢ mutlaka dolar olarak
o0denmelidir. Fakat taraflar ii¢ bin dolara anlagmis olmalarina ragmen aynen 6demeye

dair bagkaca bir kayit belirtmemisler ise bu durumda borglunun temerriide diisiip

3 TBK m.28; “Bir sozlesmede karsilikli edimler arasinda agik bir oransizlik varsa, bu
oransizlik, zarar goérenin zor durumda kalmasmdan veya diisiincesizliginden ya da
deneyimsizliginden yararlanilmak suretiyle gerceklestirildigi takdirde, zarar géren, durumun
ozelligine gére ya sozlesme ile bagli olmadigini diger tarafa bildirerek ediminin geri verilmesini
va da sozlesmeye baglh kalarak edimler arasindaki oransizligin giderilmesini isteyebilir. Zarar
goren bu hakkini, diistincesizlik veya deneyimsizligini 6grendigi; zor durumda kalmada ise, bu
durumun ortadan kalktigi tarihten baslayarak bir yil ve her hdlde sézlesmenin kuruldugu
tarihten baslayarak bes yil icinde kullanabilir.”

34 BASEGMEZ, Muhammed Giirsel, s.12.

% TBK m.99; “...Ulke parasi disinda baska bir para birimiyle 6deme yapimas
kararlastiriimissa...”
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diismemesine gore ikili bir ayrima gidilecek ve “borglu temerriite diiser ise”
alacaklinin bazi se¢imlik haklart dogacaktir. Alacakli dilerse kararlagtirilan dolari
talep edebilecek dilerse de kararlagtirilan dolarin iilke parasi olan TL fizerinden
arsanin rayi¢ degeri ne ise onu talep edebilecektir. Ustelik ikinci secenegi segen
alacaklinin rayi¢ deger belirlenirken hangi tarihin dikkate alinacagi da yine
alacaklinin se¢imine bagli olacaktir. Alacakli ister vade giiniindeki rayi¢ degerin,
isterse de fiili 6deme giiniindeki rayi¢ degerin hesaba katilmasii isteyebilecektir.
Borglunun temerriide diismemesi ihtimalinde ise bor¢luya bu konuda bir se¢imlik hak
taninmigtir. Borglu her ne kadar dolar tizerinden anlagma yapmis olsa da aynen 6deme
kaydi yok ise dilerse 6deme giiniindeki rayi¢ iizerinden borcunu TL ile TBK m.99
geregince 6deyebilecektir.

Satig sdzlesmelerini tanimlayan TBK’nin 207. maddesine gore bedelin s6zlesme
kuruldugu esnada var olmasi sart olsa da bu bedelin mutlaka belirli olmasina gerek
yoktur. Belirlenebilir bir bedelin varlig1, gegerli bir satis sdzlesmesinin kurulmast i¢in
yeterli olacaktir®®. Satis bedelinin belirlenmesi ise TBK m. 233’te diizenlenmis olup
satig bedeli belirtilmeden yapilan sézlesmelerde bedelin, ifa yeri ve ifa zamanindaki
ortalama piyasa fiyati iizerinden yapilmig sayilacag: ifade edilmistir. Fakat 6gretide
taginmaz satig sézlesmeleri i¢in bedelin belirlenebilir olmasmin yeterli olmayacagi
¢linkii bu sézlesmelerin resmi sekilde yapilmak zorunda oldugu, bu nedenle bedelin
mutlaka belirli olmasi ve resmi tasinmaz satis sozlesmesinde gosterilmesi gerektigi
savunulmaktadir®’. Tiim satis sdzlesmeleri icin gecerli olan TBK nin 207. maddesinde
belirlenebilir olmasinin yeterli oldugu aciktir. Kanunda tasinir satis1 basligi altinda yer
alan 233. madde yine ayni yondedir. Tasinmaz satis1 bashig1 altinda yer alan 246.
maddede ise taginir satigina iliskin kurallarin kiyas yoluyla tasimmaz satiginda da
uygulanacagi diizenlenmistir ve bu baglik altinda bedel konusunda bagskaca bir 6zel
diizenlemeye yer verilmemistir. Bu nedenlerle 6gretide savunulan bu goriise
katilmiyoruz. Kanaatimizce, taginmaz satis sozlesmelerinde de bedelin belirlenebilir

olmasi yeterlidir.

3 TBK m.207/3; “Durum ve kosullara gére belirlenmesi miimkiin olan bedel, kararlastirilms
bedel hiikmiindedir.”
37 BASEGMEZ, Muhammed Giirsel, s.12-13; YILDIRIM, Abdulkerim, s.274.

Tasinmaz Satisinda Tapunun ve Yeni Gelen Degisiklikler Cergevesinde. .. 194



Eskisehir Barosu Dergisi Behiye ODABASI Ozel Say1 * 2024

3. Taraflarin Anlagsmasi

TBK’nin irade agiklamasit bashkli 1. maddesi aynen su sekildedir;
“Sozlesme, taraflarin iradelerini karsilikli ve birbirine uygun olarak agiklamalariyla
kurulur. Irade agiklamasi, agik veya ortiilii olabilir.” Bu ciimlede gegen karsilikli ve
birbirine uygun irade beyanini taraflarin anlagsmasi olarak ifade edebiliriz.

Tasinmaz satig sdzlesmesinin kurulabilmesi i¢in saticinin satis konusu olan
tasinmaz malin zilyetlik ve miilkiyetini alicitya devretmesi, alicinin ise devralacagi
mala karsilik olarak saticiya bedel 6demesi konusunda taraflarin anlagmis olmalari
sarttir®®, Ciinkii 1. maddede diizenlendigi gibi karsihikli ve birbirine uygun irade
beyanlarinin agiklandig1 an s6zlesme kurulacaktir. fleride ayrintili bahsedilecegi iizere
taginmaz satis sozlesmeleri resmi sekle tabi olduklar1 i¢in bu konudaki karsilikli ve
birbirine uygun iradelerin de mutlaka resmi sekilde agiklanmasi gerekmektedir®.

Taraflarin iradesinin esash olan biitiin unsurlarda uyusmasi gerekir*’. Tagmnmaz
satig sOzlesmelerinin objektif esasli unsurlari; taginmaz mal, bedel ve taraflarin
anlagmasi oldugu icin bu esasli unsurlar disinda kalan konularda s6zlesmede herhangi
bir anlagma belirtisi bulunmuyor olsa bile s6zlesme yine de kurulmus demektir. Fakat
taraflarin objektif esasli unsurlar disindaki konulari subjektif esasli unsurlar haline
getirmeleri de miimkiin olup bu durumda gegerli bir s6zlesmeden bahsedebilmemiz
icin taraflarn artik subjektif esasli unsurlar iizerinde de uyusma saglamalari
gerekmektedir*. Bu konuya ileride tekrar deginilecektir. Temel unsurlar haricindeki;
malin kalitesi, borcun yerine getirilme zamani1 ve yeri gibi diger tiim unsurlar TBK m.
83, 84, 211, 213, 232 ve 234 ile ¢dziime kavusturulacaktir®?,

C. Uygulanacak Temel ilkeler
Tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasinda uygulanacak bazi temel ilkeler

bulunmaktadir. Bu ilkeleri aleniyet ilkesi, belirlilik ilkesi, tapu siciline giiven ilkesi,

38 YILDIRIM, Abdulkerim, s.273.; BASEGMEZ, Muhammed Giirsel, s.13.

39 CABRI, Sezer: “Tasinmaz Satisinda Saticinin Zapttan Sorumlulugu”, Marmara Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalar: Dergisi (MUHFHAD), Cilt 22, Say1 3, Y11 2016, 5.591;
BASEGMEZ, Muhammed Giirsel, s.13-14.

40 YILDIRIM, Abdulkerim, s.273.

41 YILDIRIM, Abdulkerim, s.274.

42 BASEGMEZ, Muhammed Giirsel, s.15.
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tescille kazanim ilkesi, sebebe baglilik ilkesi, sinirli say1 ve tipe baglilik ilkesi ve hak
diisiiriicii siire ile zamanagiminin islememesi ilkesi olarak siniflandirabiliriz*3.

Aleniyet ilkesinden baslamak gerekirse, “aleniyet” agiklik anlamina gelen
bir kelimedir ve bu ilkenin dayanagmi TMK m. 1020/1 olusturmaktadir*’. Bu
maddede tapu sicilinin herkese acik oldugu diizenlenmektedir. Aleniyet ilkesi olarak
adlandirilan bu durum esya hukukunda benimsenen bir ilke olup tasinir ve
tasinmazlarda farkli olarak kendini gostermektedir. Tasinirlarda zilyetlik ile agiklik
saglanirken taginmaz miilkiyeti ise ancak tapu sicili ile agiklik kazanmaktadir®.

Belirlilik ilkesinin dayanagini olusturan madde TMK’nin 1000/1. maddesi
olup bu ilkeye gore bir tasinmaz ile ilgili yapilan tiim islemler ve ayni haklar sadece
tapu sicilinde ilgili tasinmaz icin 6zel olarak agilan sayfaya kaydedilmelidir. ilgili
maddeye gore her tasinmaz igin ayr1 bir sayfa acilir ve sayfa sayilari birbirini takip
eder?.

Tapu siciline giiven ilkesinin dayanagint TMK m. 1023 olusturmakta olup bu
ilke isminden de anlagilacag iizere sadece tasinmazlari ilgilendiren bir ilkedir. Bu ilke
geregince tapudaki yolsuz tescile giivenerek ayni hak sahibi olan kisinin hakki, bu
kimse iyiniyetli ise korunacaktir®’.

adlandirilir®.

Bu durum tescilin olumlu etkisi olarak da

Tescille kazanim ilkesi yine isminden anlasilacagi lizere tapu siciline egemen
olan ilkelerden bir digeridir. Bu ilkenin dayanagmi TMK m. 705/1 ve m.1021

olusturmaktadir. lgili maddelere gore bir tasinmazin miilkiyetinin kazanilmasi ile

43 BASEGMEZ, Muhammed Giirsel, s.41-45.

4 TMK m.1020/1; “Tapu sicili herkese agiktir.”

% AYAN, Mehmet: Esya Hukuku I- Zilyetlik ve Tapu Sicili, Segkin Yayincilik, Gozden
Gegirilmis 13. Baski, Ankara, 2016, s.43.; BASEGMEZ, Muhammed Giirsel, s.42; ANTALYA,
0. Gokhan: “Esya Hukukuna Hakim Ilkelerden Aleniyet flkesi”, MUHFHAD, Cilt 23, Say1 3,
Y1l 2017, s.421.

4 TMK m. 1000/1; “Her tasinmaza kiitiikte bir sayfa ayrilir ve sayfa numaralar birbirini
izler.”

47 TMK m.1023; “Tapu kiitiigiindeki tescile iyiniyetle dayanarak miilkiyet veya bir baska ayni
hak kazanan iigiincii kisinin bu kazanimi korunur.”

48 AYAN, Mehmet, Esya Hukuku I, $.396; “...tescilin olumlu hiikmii “iyiniyetli iiciincii kisilerin
korunmasu ilkesi” olarak da nitelendirilebilir.”; BASEGMEZ, Muhammed Giirsel, s.42.
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kurulmas1 kanunen tescile bagli olan bir ayni hakkin kazanilmasi sadece tapu siciline
yapilacak tescil ile miimkiin olabilir®.
Sebebe baglilik ilkesine gore tescil igslemi igin gerekli olan tiim kayitlar gegerli bir
hukuki sebebe dayanmali veya baglayici bir hukuki isleme dayanmalidir®. Bu ilkenin
dayanagmi TMK m. 1024/2 olusturmaktadir. ilgili diizenlemeye gore baglayici
olmayan bir hukuki isleme dayanan veya hukuki sebepten yoksun olan tesciller yolsuz
tescil haline gelmektedir®:. Yolsuz tescilin sonucunda ise yukarida bahsettigimiz gibi
tapu siciline giiven ilkesi devreye girecek ve bu yolsuz tescile giivenerek hak sahibi
olan iyiniyetli Gigiincii kisinin kazanimi korunacaktir. Dolayisiyla sebebe bagh
olmayan tescil nedeniyle gergek hak sahibinin magduriyeti s6z konusu olabilecektir.
Smirlt say1 ve tipe baglilik ilkesi, bir diger ismiyle numerus clausus ilkesi,
ayni haklar agisindan gecerli olan bir diger ilkedir®. Bir diger ifadeyle borglar
hukukunun konusu olan s6zlesmelerde, sdzlesme serbestisi ilkesi gecerli iken; esya
hukukunun konusu olan ayni haklarda ise; sinirli say1 ve tipe baglilik ilkesi
gecerlidir®®. Bu farkin sonucu olarak daha énce de ifade ettigimiz gibi bir kimse TBK
m.27°deki kriterlere aykiri olmamak sarti ile diledigi sdzlesmeyi yapabilir ve diledigi
kosul ve vadeyi sdzlesmeye ekleyebilirken® bir ayni hakkm igerigini degistirmek,
Ornegin bir tasinmazin tescilini sarta bagl olarak yapmak veya tescil talebine vade
eklemek ise miimkiin degildir; fakat sartlari varsa gegersiz olan bu ayni islem, tahvil
yolu ile bir borg islemi olarak hiikiim dogurabilir®. Yine bu ilkenin bir sonucu olarak

kanunda yazilan ayni haklar disinda yeni ayni haklarin kurulmasi miimkiin degildir.

% TMK m.705/1; “Tasinmaz miilkiyetinin kazamlmasi, tescille olur”’; TMK m.1021;
“Kurulmasi kanunen tescile tabi ayni haklar, tescil edilmedikge varhik kazanamaz.”; CABRI,
Sezer, 5.593; SENOL, A. Nilay, s.358.

50 BASEGMEZ, Muhammed Giirsel, s.43.

51 TMK m.1024/2; ¢ ‘Baglayici olmayan bir hukuki isleme dayanan veya hukuki sebepten yoksun
bulunan tescil yolsuzdur.”

52 BASEGMEZ, Muhammed Giirsel, s.43.

5 BASEGMEZ, Muhammed Giirsel, 5.43-44.

54 Bkz. dipnot 30 ve 31.

%5 OGUZMAN, M. Kemal/ SELICI, Ozer/ OKTAY-OZDEMIR, Saibe, s.27-28; “Bor¢lar
Hukukunda sézlesme serbestisi prensibi gegerli oldugu icin taraflar kanunlarda diizenlenen
sozlesme tipleri disinda yepyeni sozlesmeler yapabildikleri, bir sozlesme tipinde de s6zlesmenin
icerigini emredici hukuk kurallarina, ahlak ve ddaba aykirt diismemek sartiyla diledikleri gibi
diizenleyebildikleri halde, aymi imkdan ayni haklarda mevcut degildir. Ancak Kanunda
ongoriilen ayni haklar kurulabiliv. Buna "simirli say1" (numerus clausus) prensibi denir...O
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Son olarak hak diisiiriicii siire ile zamanagiminin iglememesi ilkesi, bir kimsenin sahip
oldugu ayni hakkini uzun yillar boyunca kullanmamasi halinde dahi ayni hakkini
kaybetmeyecegi anlamina gelir®®. Kanunda bu konuda herhangi bir zamanagim siiresi
ve hak diisiiriicii stire 6ngoriilmemistir. Kanunda diizenlenen olagan veya olaganiistii
zamanasimi yoluyla miilkiyet hakkinin kazanilmasi ise kanun koyucunun tanidigi
ayricaliklt bir durumdan kaynaklanmakta olup bu sekilde kazanmanin olmasi ayni
haklarda zamanagimi veya hak diisliriici siirenin  bulundugu anlamina
gelmemektedir®’.

D. Tasinmaz Satis1 Sonucunu Doguran Soézlesmeler

Tasinmaz satis vaadi, 6n alim, alim, geri alim gibi baz1 s6zlesmeler taginmaz
satis1 neticesini dogurmaktadir®®. Tasinmaz satis vaadi szlesmesi bir 6n sdzlesme
olup bu konuya, makalemizdeki “uygulanacak sekil sart1”” baslig1 adi altinda ileride
deginilecektir.

On alim sbzlesmesi kanundan ve sézlesmeden kaynaklanabilir®®, konumuz
geregince sadece sozlesmeden dogan onalim hakkindan bahsedecegiz. On alim
sozlesmesi yapildiginda Onalim hakk: isteyen kisi; bir malin ileride satilmasi
durumunda o mah 6ncelikli olarak satin alma hakkina sahip olur®, Alim sézlesmesi
ise bir malin satisa ¢ikarildigi zaman alim yapamasa da ileride satin alma diisiincesi

olan kisi tarafindan o malin sahibiyle yapilan bir sézlesmedir®®. Geri alim s6zlesmesi

halde bireylerin, kanundaki tipler disinda bir ayni hak yaratmaya veya kanunda diizenlenen bir
ayni hakkin igerigini kanunun ¢izdigi sinir1 asarak degistirmeye yonelen islemleri, bu sonuglar
saglama giiciinden yoksundur, hiikiimsiizdiir. Ctinkii konusu olanaksizdir. Fakat bu islem sadece
bor¢ doguran bir islem olarak gecerli sayilmak icin gerekli sartlar: tastyorsa, bu takdirde sozii
gegen islemin bir borg islemi olarak hiikiim dogurmasi kabul edilebilir.” Bu, hukuki islemlerde
tahvil (convertion-gevirme) prensibinin bir uygulamasidir. Fakat tahvil taraflarm ayni hakkin
hiikiimsiizliigiinii bilselerdi, borg sozlesmesini yapacaklart kabul edilebilecekse soz konusu olur.
Aksi halde tahvil miimkiin degildir.”; OZMEN, Etem Saba, 5.511.; SENOL, A. Nilay, s.367.

% AKKANAT, Halil: “Tagmmaz Miilkiyetinin Olagan Zamanasimi Yoluyla Kazanilmas1”,
Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi (IUHFM), Cilt LXII, Say1 1-2, Y11 2004, s. 318;
BASEGMEZ, Muhammed Giirsel, s.44.

57 AKKANAT, Halil, s.318-319; BASEGMEZ, Muhammed Giirsel, s.44-45.

% KizIR, Mahmut: “6098 Sayih Tiirk Bor¢lar Kanunu’na Gére Satis iliskisi Doguran Haklar
ve Ozellikle Onalim Hakkina iliskin Hiikiimlerin Degerlendirilmesi”, MUHFHAD, Cilt 22,
Say1 3, Y11 2016, 5.1775; BASEGMEZ, Muhammed Giirsel, s.45-50.

%9 BASEGMEZ, Muhammed Giirsel, 5.47.

60 KjZIR, Mahmut, s.1776; BASEGMEZ, Muhammed Giirsel, s.47.

61 KiZIR, Mahmut, s.1776; BASEGMEZ, Muhammed Giirsel, s.49.
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ise mali satan kisi tarafindan sattigi kimseyle yapilan bir sdézlesmedir ve bu
sozlesmede, mali satan kisinin ileride o mali sattigi kisiden geri satin almasi
amaclanmaktadir®?. Bu ii¢ hak da kurucu yenilik doguran, tek tarafli irade beyan ile
kurulabilen ve bir defa kullanmakla tiikenen yani kullanildiktan sonra geri
alinamayan, sarta baglanamayan haklardandir®®. Yapilan sézlesmeler sonucunda
onalim, alim veya geri alim hakki sahibi olan kisi bu hakkini kullandiginda karsi taraf
ile tasinmaz satis1 sonucunu doguracak bir sézlesme iliskisi kurulmus olur®*. Séyle ki
hakkin kullanilmas: ile birlikte kars: taraf hak sahibine tasinmaz malin miilkiyetini
devretme borcu altina girecektir. Bu borcunu yerine getirmezse hak sahibi TMK
m.716/1e basvurarak miilkiyetin devrini mahkemeden talep edebilecektir®.

Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi, alim s6zlesmesi ve geri alim sozlesmesi
resmi sekilde yapilmasi gereken s6zlesmelerden olsa da 6n alim s6zlesmesinin gecerli
olabilmesi i¢in yazili sekilde yapilmis olmasi yeterlidir®®.

Serh edilen hak sadece karsi tarafa kars1 degil herkese karsi ileri siiriilebilen bir
hak meydana getirdiginden hak sahiplerince bu amagla bagvurulan bir yol olup Tapu
Kanunu m.26/8’de, noter tarafindan diizenlenen sézlesmelerin taginmaz siciline serh
verilebileceginin diizenlenmis oldugundan tagsinmaz satis vaadi sozlesmesi taraflardan
birinin istemi iizerine tapu siciline serh verilen sdzlesmelerdendir®”. Bir sonraki
fikrada ise serhten itibaren bes yil igerisinde satis yapilmaz ise serhin gorevlilerce

resen terkin edilecegi diizenlenmistir®. Onalim, gerialim ve alim haklar1 da tapu

62 KiZiR, Mahmut, 5.1776-1777; BASEGMEZ, Muhammed Giirsel, s.50.

6 BASEGMEZ, Muhammed Giirsel, s.45-50; AKBAY, Direng: ““‘Anonim Ortaklik Pay
Sahipleri Arasinda Yapilan Onalim Hakki Igeren Sozlesmeler’’, Istanbul Hukuk Mecmuast, Cilt
77, Say1 2, Y11 2019, s.705.

64 AKBAY, Direng, 5.705.

8 TMK s.716/1; “Miilkiyetin kazamimasina esas olacak bir hukuki sebebe dayanarak malikten
miilkiyetin kendi adma tescilini istemek hususunda kisisel hakka sahip olan kimse, malikin
kag¢inmasi hdalinde hakimden, miilkiyetin hiikmen gecirilmesini isteyebilir.”

8 KiZIR, Mahmut, 5.1777.

67 Tapu Kanunu m.26/8; “Noterlik Kanununun 44 ’iincii maddesinin (B) bendi mucibince
noterler tarafindan tanzim edilen gayrimenkul satis vadi sézlesmeleri ile arsa payi karsilig
ingaat sozlesmeleri de taraflardan biri isterse gayrimenkul siciline serh verilir.”; ALBAYRAK,
Hakan, s.45.

8 Tapu Kanunu m.26/9; “Serhten itibaren bes yil icinde satis yapilmaz veya irtifak hakk: tesis
ve tapuya tescil edilmezse isbu serh tapu sicil miidiirii veya tapu sicil gorevlileri tarafindan
resen terkin olunur.”
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siciline serh verilebilen diger haklardandir. Bu haklar igin verilen serh ise en fazla on
yil siireyle tapu sicilinde duracak, on y1l sonra serh sona erecektir. Yani bu s6zlesmeler
sonucu kazanilan hak iizerinde yapilan serhin etkisi siire bakimindan taginmaz satis
vaadi sozlesmesi sonucu yapilacak serhten farklidir.
E. Uygulanacak Sekil Sarti
1. Genel Olarak

Kanuna gore®® hem tagmmaz satis sézlesmesi hem de tasinmaz satis vaadi
sozlesmesi, ancak resmi sekilde yapilmis ise hiikiim ve sonu¢ dogurur. Taginmaz satis
vaadi; taginmaz satis sozlesmesini kurmayi amaglayan bir sézlesme oldugundan 6n
sozlesme niteligindedir’®. Bu sdzlesmenin de resmi sekilde yapilmasi gerektiginin
hukuki dayanagini ise TBK m. 29 olusturur. Bu maddeye gore’, ileride kurulacak asil
sozlesmenin gecerlilik sekli her ne ise, o sdézlesmenin kurulmasimi 6ngdren on
sozlesmenin gegerlilik sekli de odur. Bu maddelerden hareketle, bu s6zlesmelerin
gecerli bir sekilde dogmasi igin aranilan resmi sekil sartinin; ispat sarti degil,
gecerlilik sart1 oldugunu sdylememiz miimkiindiir’?. Ongdriilen bu sekil sart1, taraflar:
dikkatli davranmaya sevk etmek, normalde olduklarindan daha basiretli davranarak
daha isabetli kararlar vermelerini saglamak, yapilan islemlere aciklik kazandirarak
ileride dogmasi muhtemel uyusmazliklarin niine gegmek ayrica resmi sekil bir kesin

delil oldugu i¢in ispat yiikii agisindan da taraflara kolaylik saglamasi igin getirilmis

8 TBK m.237; “Tasinmaz satistmin gecerli olabilmesi igin, sozlesmenin resmi sekilde
diizenlenmesi sarttir. Taginmaz satisi vaadi, geri alim ve alim sézlesmeleri, resmi sekilde
diizenlenmedikge gegerli olmaz...”; TMK m.706; “Tasinmaz miilkiyetinin devrini amaglayan
sozlesmelerin gecerli olmasi, resmi gekilde diizenlenmis bulunmalarina baghdr.”

0 RUHI, Canan/ RUHI, Ahmet Cemal, Tasinmaz Satis Vaadi Sézlesmesinden Kaynaklanan
Davalar, Seckin Yaymcilik, Giincellenmis 3. Baski, Ankara, 2022, s.21; YUCER AKTURK,
ipek: ““Tagmmaz Satis Vaadi Sozlesmelerinde Oncelik [lkesinin Uygulanabilirligi
Sorunu”’, Yeditepe Universitesi HFD, Cilt 18, Say1 2, Yil 2021, s.802; Albayrak, Hakan:
“Taginmaz Satis Vaadi Sozlesmesi Ve Taginmaz Satig Vaadi S6zlesmesinde Gorev ve Yetkiye
iliskin Sorunlar”, Uyusmazlik Mahkemesi Dergisi, Cilt 0, Say1 10, Y11 2017, 5.53; MEHMED
ALTIN, Giilden: Tiirk Medeni Hukuku ve Tiiketici Hukuku Cer¢evesinde Tasinmaz Satisinda
Sekle Aykiriligin Sonuglart, Yayimlanmamus Yiiksek Lisans Tezi, Marmara Universitesi Sosyal
Bilimler Enstitiisii, Istanbul, 2019, 5.45.; SAPANOGLU, Siileyman: Muvazaa ve Inan¢l Islem
Davalari, Seckin Yaymcilik, 3. Baski, Ankara, 2022, s.140. ; SENOL, A. Nilay, s. 367.

L TBK m. 29; “Bir sozlesmenin ileride kurulmasna iliskin sézlesmeler gecerlidir. Kanunlarda
ongoriilen istisnalar disinda, onsézlesmenin gegerliligi, ileride kurulacak sozlesmenin sekline
baghdw.”

2 TBK m.12; “Kanunda sozlesmeler icin éngoriilen sekil, kural olarak gegerlilik seklidir...”
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bir diizenlemedir’®. Peki, bu sozlesmelere resmiyet kazandiracak makam neresidir?
Bu konuda ne TMK’da ne de TBK’da bir hiikiim bulunmamaktadir. Fakat Tapu
Kanunu ile Noterlik Kanunu’nda bu sorunun cevabina ulasmak miimkiindiir.

Tapu Kanunu’na gore; miilkiyete dair resmi senetleri yapmaya yetkili olan
kisi tapu sicil miidiirii veya tapu sicil gorevlileridir’®.“Noterlerin genel olarak
yapacaklari isler” baglig1 altinda diizenlenen Noterlik Kanunu (NK) m.60/3’te ise
tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi yer almaktadir’®. Bu maddeye sonradan eklenen
“tasinmaz satigs sOzlesmesi yapmak” kismi baglangicta da ifade ettigimiz gibi
04.07.2023°ten itibaren uygulanmaya baslamig olup bu tarihten 6nce noterlerde
taginmaz satis sdzlesmesi yapilamiyor idi. Bu degisiklige ileride deginilecektir. Anilan
tim bu hiikiimlere goére degisiklik Oncesinde tagsinmaz satis sdzlesmesi yapmaya
yetkili makamin tapu sicil miidirliigii; tasinmaz satis vaadi sézlesmesi yapmaya
yetkili makamin ise noter oldugunu sdylemek miimkiindiir. Fakat belirtmeliyiz ki,
Tapu Midirligi’'niin de tasinmaz satis vaadi yapmaya yetkili olup olmadigi
konusunda ogretide tartigma vardir. Hakim goriise gore taginmaz satisi yapmaya
yetkili olan tapu midiirliigii, tasinmaz satis vaadi yapmaya da evveliyatla yetkilidir
ustelik tapunun yetkili oldugu islemleri diizenleyen Tapu Kanunu’nun 26.
maddesinde; “Miilkiyete... miitedair resmi senetler tapu sicil miidiirii veya tapu sicil

>

gorevlileri tarafindan tanzim edilir.” seklinde bir hikkim mevcuttur dolayisiyla

tapunun tasimmaz satig vaadi sdzlesmesini de diizenleyebilmesi gerekir’®. Yargitay’m

73 YILDIRIM, Abdulkerim, s.275.; ALBAYRAK, Hakan, s.56; MEHMED ALTIN, Giilden,
s.37, 39 ve 46.

"4 Tapu Kanunu m.26; “Miilkiyete, miilkivetin gayrt ayni haklara ve...irtifak hakk tesisine veya
tesisi vadine miitedair resmi senetler tapu sicil miidiirii veya tapu sicil gérevlileri tarafindan
tanzim edilir.”’; CABRI, Sezer, 5.591.; SENOL, A. Nilay, s.358.

> Noterlik Kanunu m.60/3; ‘“‘Tasinmaz satis vaadi sozlesmesi yapmak ve bu sozlesmeyi
taraflardan birinin talep etmesi, har¢ ve giderleri ddemesi hdlinde tapu bilisim sistemi
vasitasiyla tapu siciline serh vermek, tasinmaz satis sézlesmesi yapmak,”’

6 RUHI, Canan/ RUHI, Ahmet Cemal, s.26; “Dolayisiyla tasinmaz satis vaadinin tapuda
yapilmast gibi bir zorunluluk yoktur.”’; AYAN, Mehmet: Esya Hukuku II- Miilkiyet, Segkin
Yayincilik, Giincellestirilmis 9. Bask1, Ankara, 2016, s.169; OGUZMAN, M. Kemal/ SELICI,
Ozer/ OKTAY- OZDEMIR, Saibe, Esya Hukuku, Filiz Kitabevi, 19. Baski, Istanbul, 2016,
$.391; “Boylece, tapu memurlari hem satiga hem de satig vaadine ait resmi senetleri diizenleme
yetkisine sahip iken, noterler sadece satis vaadine ait resmi senetleri diizenleme yetkisine
sahiptirler.’; ALBAYRAK, Hakan, s.58; MEHMED ALTIN, Giilden, s.42.
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da bu yonde kararlar1 vardir’’. Hatta 1938 tarihli bir igtihadi Birlestirme Kararinda;
noterlerin gayrimenkul satig vaadi yapmasi gegerli iken, sonradan gelen Tapu Kanunu
m.26 geregince bu konuda tartigma ortaya ¢ikmig ve neticede oygoklugu ile
gayrimenkul satis vaadinin m. 26’ya dahil oldugu ve tapuda yapilmasinin gecerli
oldugu sonucuna varilmistir’®. Ozetle, hakim goriise gére mevcut uygulamada;
tasinmaz satis sdzlesmesini sadece tapu diizenleyebilirken tasmmmaz satis vaadi
s6zlesmesini hem noterlerin hem de tapunun diizenlemesi miimkiindiir’®. Kimi
yazarlar ise kanunda bu yonde agik bir hiikiim olmamasi, sadece Noterlik Kanunu’nda
buna iliskin madde olmast ve Tapu Kanunu m. 26/8’de gegen; “noterler tarafindan
tanzim edilen gayrimenkul satis vadi sézlesmeleri ile arsa payr karsihigr insaat
sozlesmeleri de taraflardan biri isterse gayrimenkul siciline serh verilir.” hikkmii
nedeniyle noterlerin taginmaz satig vaadi yapma konusunda ‘“miinhasiran” yetkili
oldugunu savunmaktadirlar®. Bazi yazarlar ise Tapu Kanunu m. 26’daki hiikiimde yer
alan “vadine” kelimesinden tapunun, tasinmaz satis vaadi yapmaya da yetkili
oldugunu fakat tapu mevzuatindan kaynaklanan uygulamada bu maddenin yeterince
anlagilamamasi nedeniyle tapunun bu sozlesmeyi yapmaktan yanlis bir sekilde
kagindigim ifade etmektedir®. Bu son goriis agisindan ifade etmek isteriz ki bizce
kanunda bu yonde agik bir hiikiim bulunmamaktadir ¢linkii maddede irtifak hakki

tesisi vaadinden bahsedilmektedir. Kanaatimizce evveliyatlik ilkesi geregince tapu iki

T AYAN, Mehmet, Esya Hukuku II, 5.169.

8 YIBHGK., E. 1937/13, K. 1938/15, T. 19.10.1938; “Gayrimenkulun bey vaadi dahi o
gayrimenkulun miilkiyetine miiteallik oldugu zahir olmakla beraber gayrimenkulun kat't
satisina dair yapilacak senetlerin Tapu Kanununun mezkur maddesi mucibince tapu sicil
muhafizi veya memurlart tarafindan yapimasi sartiyle muteber olacagina ve Borglar
Kanununun 22 nci maddesi sarahatina binaen bu kabil akitlerin yapilmas: taahhiidiine dair
mukavelenamelerin dahi ayni sekle tabi tutulmalar: da zaruri bulunmasina gére gayrimenkule
ait bey vaadinin sahih ve muteber olmasi ve binaenaleyh bu yoldaki akitlere kanuni hiikiimlerin
terettiip edebilmesi mutlaka senet veya mukavelenamelerinin Tapu Kanununun yirmi altinct
maddesi hiikmiine tevfikan tanzim edilmis olmalarina miitevakkif bulunduguna ekseriyetle
karar verildi.”

" MEHMED ALTIN, Giilden, s.46.

80 Bkz, GUNAY, Erhan, Tasinmaz Satis Vaadi Sézlesmesinden Kaynaklanan Uyusmazliklar,
Seckin Yaymcilik, Giincellenmis 3. Baski, Ankara, 2023, s.22; “Tasinmaz satis vaadi
sozlesmelerinin noterce “diizenleme geklinde” yapilmasi gerekir. Noter disinda yapilan
sozlesmeler gegerli degildir.”; ALBAYRAK, Hakan, s.57, dipnot 74°teki yazarlar.

8 OZMEN, Etem Saba: “Noterlere Tasinmaz Satis1 Yetkisi Verilmesine iliskin Kanun”, Ankara
Barosu Dergisi, Say1 4, Y11 2022, 5.516.
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sozlesmeyi de yapabilmelidir. Fakat uygulamada tapu sicil miidiirleri ileride
deginecegimiz {izere, tasinmaz satis vaadi yapmamaktadirlar, bu taleple gelen
insanlari ise noterlere yoneltmektedirler®?.

Son olarak Noterlik Kanunu m.89 geregince noterlerin, tasinmaz satig vaadi
sozlesmesini bizzat ve diizenleme seklinde yapmalarinin zorunlu oldugunu da
belirtmek isteriz®.

2. Sekil Sartina Uyulmamasinin Sonuclari

Tasimnmaz satis sozlesmesi i¢in Ongoriilen sekil sartinin gecerlilik sekli
oldugundan yukarida bahsetmistir. TBK’nin 12. maddesinin ikinci fikrasi, dngoriilen
sekil sartina uyulmadan yapilan soézlesmelerin hiikiim dogurmayacagini
diizenlemistir®. Bu maddeden hareketle resmi sekilde yapilmayan taginmaz satis
sozlesmesinin gegerli olmayacagini sdylemek miimkiindiir.

Gegersizligin tiirii ise dgretide tartigmalidir. Baz1 yazarlar bu gecersizlik
tiiriiniin kesin hiikiimsiizliik yani butlan oldugunu ileri siirerken kimi yazarlar da
burada kendine &zgii bir gegersizlik oldugunu savunmaktadirlar®®. Bir sézlesmenin
batil olmasi, kural olarak, bu sézlesmenin yapildig1 andan itibaren gegersiz oldugu
anlamma gelir dolayisiyla taraflar ifa ve tazminat talep edemezler, ifa yapilmigsa
herkes verdigini geri alir®, Yine kesin hiikiimsiizlik durumunda iki taraf da istese
dahi sekil sartina uyulmadan yapilan sdzlesme gecerli hile gelmeyecektir®’.

Ogretide savunulan kendine o6zgii gegersizlik durumunda ise, kesin
hiikiimstiizliikten farkli olarak, eger ki taraflar bilerek ve isteyerek edimlerini yerine
getirmisler ise bu durumda artik sézlesmenin gecersizliginin ileri siirlilemeyecegi
savunulmaktadir®. Ornegin resmi sézlesme yapilmadan; saticinin satilan malin
zilyetlik ve miilkiyetini alictya gegirdigi ve alicinin da karsilik olarak anlagtiklar1 bir

miktar parayi satictya verdigi bir durumda daha sonradan sézlesmenin sekil eksikligi

82 OZMEN, Etem Saba, 5.516.

8 MEHMED ALTIN, Giilden, s.46.

8 TBK m.12/2; “Kanunda sézlesmeler icin éngoriilen sekil, kural olarak gegerlilik seklidir.
Ongoriilen sekle uyulmaksizin kurulan sozlesmeler hiikiim dogurmaz.”

8 BASEGMEZ, Muhammed Giirsel, s.37.

8 AYAN, Mehmet/ AYAN, Nursen: Medeni Hukuka Giris, Segkin Yaymcilik, Gozden
Gegirilmis 12. Baski, Ankara, 2016, s.141.

87 AYAN, Mehmet/ AYAN, Nursen, s.140.

8 BASEGMEZ, Muhammed Giirsel, s.37.
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nedeniyle gegersiz oldugu ileri siiriilerek edimlerin iadesinin istenemeyecek olup
gegerli bir sdzlesmenin hiikiim ve sonucunu doguracaktir.

Bir diger fark ise kesin hiikiimsiizliigiin varlig1 halinde sekle aykiriligi herkes
ileri siirebilirken ve hakim tarafindan resen dikkate almirken® 6gretide savunular
kendine 0zgili gecersizlikte sekle aykiriligi sadece taraflar defi olarak ileri
siirebilecekler ve hakim tarafindan da resen dikkate almamayacaktir®®. Bizce de iki
taraf da harici satig sonucu edimlerini yerine getirmislerse ve aralarinda yaptiklari
resmi olmayan sdzlesmeye giivenerek belli bir siire gegerli bir s6zlesmenin hiikiim ve
sonuglarina uymuslarsa artik daha sonradan i¢iincii kisiler tarafindan sézlesmenin
gecersizliginin ileri siiriilememesi gerekir. Ornegin; taraflarin anlagmas: {izerine resmi
olmayan s6zlesme ile satici aliciya arsa satmis, arsa satin alan kisi arsanin iizerine bina
dikmis ve bina dikilmesine arsa sahibi zimnen riza gostermis olabilir. Bu durumda
sonradan t¢iincii kisiler tarafindan sozlesmenin gecersizliginin ileri siiriilmesi ve
herkesin aldigini geri vermesi gerekmesi sorunlara yol acacaktir ki iki taraf da
onayliyorsa bizce butlan yerine gecerli bir sézlesmeymis gibi aliciya arsanin tescil
edilmesi ve bedelin de saticida kalmas1 daha uygun olacaktir. Ogretide buna benzer
bir 6rnekte satici arsa sahibinin, arsa iizerine bina yapilmasina zimnen riza gosterdigi
dogrultuda alicinin iyi niyetli oldugu savunulmaktadir ve binanin degeri arsanin
degerinden fazlaysa alict TMK m.24 uyarinca resmi olmayan sozlesme ile aldigi
arsanin miilkiyetinin kendisine verilmesini talep edebilecektir®.

Isvigre Federal Mahkemesi ve Yargitayin ise resmi sekle uyulmadan yapilan
tasinmaz satig sdzlesmelerinin kesin hiikiimsiiz(butlan) oldugu yoniinde kararlari

vardir®?. Ogretideki hakim goriisiin de butlan oldugunu dikkate alarak butlanin

8 AYAN, Mehmet/ AYAN, Nursen, s.141.

90 BASEGMEZ, Muhammed Giirsel, s.37.

91 BASEGMEZ, Muhammed Giirsel, s.38-39.

92 YIBBGK., E. 1987/2, K. 1988/2, T. 30.9.1988; “Isvicre Federal Mahkemesine gore, sekil
noksanligi sebebiyle batil bir taginmaz satisinda heniiz tescil yapilmadan butlan ileri siiriilmesi
halinde, ayni haklarin sekille ilgili hiikiimleri karsisinda, hakkin kétiiye kullaniimasini énlemek
icin dahi olsa, hdakim, tapu memurunu batil sézlesmeye dayanarak tescile zorlayamaz (5 Subat
1946 giinlii karar; BGE. 72. Il. 39) .... Gergekten de sekil sartina iligkin yasa hiikiimlerinin
emredici niteligi ve soz konusu Yargitay Ictihady Birlestirme Kararlari karsisinda, tapuda
kayith bir taginmazin miilkiyetini devir borcu doguran ve ancak yasanmin 6ngérdiigii bigim
kosullarma uygun olarak yapilmadigindan gegersiz (batil) bulunan sozlesmeye dayanilarak
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sonuglarini biraz daha anlatmay1 uygun buluyoruz. Oncelikle taraflarin aldiklarini geri
vermeleri gerektiginden bahsetmistik. Burada geri verilme talebinin akdi zamanagimi
siiresine tabi oldugunu belirtmek isteriz®. Alici, satictya 6dedigi bedel kendisine geri
verilene kadar satis konusu taginmazi isgal etmeye devam edebilecegi gibi satici da
tasinmazi kendisine geri verilene kadar taginmazi karsiliginda aldigi bedeli aliciya
geri 0demeyi bekletebilecek dolayisiyla 6demezlik defini ileri siirebilecektir ve
bahsedilen iggalin sonucunda alicidan herhangi bir ecri misil veya iiriinlerin tazmini
istenemeyecektir®.

Her ne kadar butlan nedeniyle taraflar verdikleri edimleri geri
isteyebilecekler vermediklerini ifadan kagmabilecekler ise de TMK m.2’de
diizenlenen diiriistliik kurali geregince sekle aykirilik durumunun asilabileceginin de
unutulmamasi gerekir®. Soyle ki; saticimin sekle aykirihiga bilerek sebebiyet verdigi
bir olay diigiinelim. Sekle aykiriligi bastan beri biliyor ve buna ragmen aliciya
tasinmazi kullanmasi i¢in birakmig, alicinin tasinmaz karsiliginda 6demek istedigi
bedeli de kabul etmis olsun. Bu olayda daha sonradan saticinin; sézlesmenin, resmi
olmamasi nedeniyle, gegersiz oldugunu ileri siiriip taginmazini geri almayi istediginde
artik devreye diirtistliikk kurali girecektir. Boylece sekle aykirilik, diiriistlitk kuralt ya
da hakkin kdtiiye kullanilmasi yasagi ile devre disi kalacak ve sdzlesme, sanki bastan
gecerliymis gibi hiikiim ve sonu¢ doguracaktir®,

I1. TASINMAZ SATIS SOZLESMESINDE SEKIL UNSURU KONUSUNDA
DEGISIKLIiK ONCESi HUKUMLER VE 04.07.2023 ONCESi UYGULAMA
A. Taahhiit islemi ile Tasarruf islemi Arasindaki Fark

Uygulamada degisiklik 6ncesinde yapilan hatalar1 daha iyi anlamak ve bu
hatalarin yeni gelen degisiklikle birlikte ortadan kalkip kalkmayacagi konusunda
yorumda bulunabilmek agisindan oncelikle taginmaz satis vaadi sdzlesmesi, tasinmaz

satig sOzlesmesi ve tescil kavramlar1 arasindaki farki; dolayisiyla taahhiit iglemi ile

agilan cebri tescil davasinin; olayin ézelligi gerektirmedikge, hakkin kétiiye kullanilmasini
onlemek amaciyla dahi olsa, reddi gerekir.”’; BASEGMEZ, Muhammed Giirsel, s.36.

93 BASEGMEZ, Muhammed Giirsel, s.38.

9 BASEGMEZ, Muhammed Giirsel, s.38.

9% AYAN, Mehmet/ AYAN, Nursen, s.140-141.

9% YILDIRIM, Abdulkerim, s.276.
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tasarruf iglemi arasindaki farki iyi bilmemiz gerekir. Bu nedenle makalemizin konusu
ile ilgili oldugu 6l¢iide bu kavramlar arasindaki farki agiklayarak baglamay1 uygun
bulduk.

Malvarligi, haklardan olusan aktifler ve borglardan olusan pasiflerin
toplamindan ibaret olup malvarligina etkisi bakimindan hukuki islemleri;
borglandirict islem (taahhiit islemi), tasarruf islemi ve kazandirici islem olarak iige
ayirmak miimkiindiir®’.

Malvarliginin pasifini artiran islemler (pasiflerin borglardan olustugu
diisiiniildiigiinde) borglandirict islem yani taahhiit islemleri, aktifini azaltan islemler
tasarruf islemi, pasifi azaltan veya aktifi artiran islemler ise kazandiric islemlerdir®.

Bir o6rnek ile agiklayacak olursak saticinin 20 bin TL karsiliginda aliciya
laptopun miilkiyetini devretmeyi iistlendigi bir sdzlesmede; esasli unsurlar olan taginir
mal ve bedel iizerinde saglanan anlasma ile sdzlesme kurulur® ve bdylece saticy,
aliciya miilkiyeti devretme borcu altina girer. Fakat dikkat etmek gerekir ki burada
heniiz miilkiyet alictya gegmemistir. Satictya sadece milkiyeti devir borcu
yiiklenmistir'®, Ayni sekilde bedel de sdzlesme kurulur kurulmaz heniiz saticiya
gecmenmistir; alici, satictya bedeli ddeme borcu altina girmistir’®. Gériildiigii gibi
sozlesme ile iki tarafin da pasiflerinde(bor¢larinda) bir artma meydana gelmistir. Ayn
zamanda iki taraf da karsi edimi birbirlerinden isteme konusunda bir alacak hakkina
sahip olmuslardir. Yani aktiflerinde de bir artma meydana gelmistir. Oyleyse bu
sozlesme hem bir taahhiit iglemi hem de bir kazandiric1 islemdir fakat bir tasarruf

102

islemi degildir'®?. Kural olarak tiim sdzlesmeler bu niteliktedir'®®, Tasarruf islemi

9 KAYIHAN, Saban/ UNLUTEPE, Mustafa: Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Seckin
Yayincilik, G6zden Gegirilmis ve Giincellenmis 6. Baski, Ankara, 2018, s.73.

9% AYAN, Mehmet/ AYAN, Nursen, s.149; KAYTHAN, Saban/ UNLUTEPE, Mustafa, 5.73-79.
9 OZMEN, Etem Saba, 5.506; “Ornegin; tasinir satis sozlesmesinde TBK m.1 vd. hiikiimlerince
sozlesmenin esaslh noktast (TBK m.2; TBK m.207) tasinir ve bedel konusunda iki tarafa borg
yiikleyen sozlesme niteligi ile alict ve saticinin bu yondeki rizasimin uyusumudur. Iste sézlesme
baska hichir seye ihtiya¢ duymaksizin anilan hukuki sonuca uygun olarak dogar.”

100 KILICOGLU, Ahmet M.: “Tasmmaz Satiminda Sekil ve Hakkin Kotiye Kullanilmasi”,
AUHFD, Cilt 38 Say1 1, Y11 1981, 5. 209; “... Zira Tiirk-Isvicre hukuklarinda sozlesme miilkiyeti
devir sonucunu doguran bir hukuksal islem olmayip, sadece miilkiyeti devir borcu dogurur.”
101 KAYTHAN, Saban/ UNLUTEPE, Mustafa, s.74.

102 K AYTHAN, Saban/ UNLUTEPE, Mustafa, s.75.

103 OZMEN, Etem Saba, s.506; “..alacagin devri, borcun dis iistlenilmesi, ibra gibi
sozlesmelerin tasarruf islemi niteliginde oldugu unutulmamahdw.”
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ancak saticinin aliciya laptopun miilkiyetini devretmesi ya da alicinin saticiya
kararlastirilan bedeli 6demesi ile meydana gelecektir. Ciinkii bu hallerde aktifte bir
azalma s6z konusudur. Bu da tagmirlarda zilyetligin devri ile miimkiindiir. Oyleyse
taginirlarda zilyetligin devri; makalemizin konusunu olusturan taginmazlarda ise tescil
talebi ve tescilin birer tasarruf islemi oldugunu sdylemek miimkiindiir!%*,

Bu ayrimin pratikte ¢cok 6nemli iglevleri vardir. Her seyden once gercekte
malik olmayan haksiz zilyedin yapacagr “‘tasarruf islemi” gecersizlikle
sonuglanacaktir fakat “taahhiit isleminin” gecerli olmasi i¢in iglem yapan kisinin
ger¢cek malik olmasina gerek yoktur. Ciinkii yukarida bahsettigimiz gibi; tasarruf
isleminde gegerli olan; “hig¢ kimse sahip oldugu haktan fazlasinin devredemez ilkesi”
taahhiit islemi i¢in gecerli degildir'®®. Ornek vermek gerekirse; bir hirsiz ¢aldig1 mali
baskasina satmak i¢in satis sdzlesmesi yaparsa bu tamamen gegerli bir sézlesme
olacaktir. Fakat bu mal1 aliciya teslim etse de miilkiyet kars1 tarafa gegmeyecektir.
Ciinkii tasarruf isleminin gegerli olabilmesi i¢in islemi yapan kisinin tasarruf

yetkisinin bulunmas: gerekir'®. Yine bu iki kavram arasindaki farki bilmek, boyle bir

104 KILICOGLU, Ahmet M., s.209; “Tasinmaz miilkiyetini devreden hukuksal islem, devir
sozlesmesinden sonra yapilan «tescily islemidir”; OZMEN, Etem Saba, s.506; ‘“Bu
sozlesmeden dogan satici borcu, TMK m.763/I'in “Tasinir miilkiyetinin nakli icin zilyetligin
devri gerekir” seklindeki hiikmii uyarinca saticimin aktifinde yer alan miilkiyeti alicrya teslimi
ile (veya TMK m.977 de belirtilen diger yollar ile) gegirmesi “tasarrufiglemi” niteligindedir. ”;
KAYIHAN, Saban/ UNLUTEPE, Mustafa, s.78; “Tasinir mallarin satisinda tasarruf islemi
kural olarak zilyetligin devri (Ornek olarak, zilyetligin teslim yoluyla ya da havale yoluyla devri
gibi) seklinde karsimiza ¢ikarken; tapuya kayith tasinmazlarda ise saticinin, tasinmazi tapuda
alict adma tescil ettirmesi tasarruf islemi niteligi taswr: Keza, alacaklarin devrinde ise temlik
adi verilen ve gegerliligi agisindan yazili olarak yapilmasi gereken islem (TBK m. 184) de bir
tasarruf islemidir.”; UZUN, Metin/ KUCUKGUNGOR, Erkan/ ERDOGAN, Mehmet Sirin/
YILDIZ, Mete: “Tasinmaz Devrinin Noterliklerde Yapilmasimin Onemi ve Faydalar”,
Noterler Birligi Hukuk Dergisi, Say1 1, Y1l 2021, s.23; “Tescil, tasinmazlar iizerinde ayni
haklarm kazanilmasini saglayan tasarrufisleminin bir parcasini olusturur.”; SENOL, A. Nilay,
s.358.

105TANRIVER, Sitha/ ERGUNE, Mehmet Serkan: “Noterlerin Tasinmaz Satis Sozlesmesi
Diizenlemesine Iliskin Hukuki Esaslar”, AUHFD, Cilt 72, Say1 1, Y1l 2023, s.156; “Ciinkii
hukukumuzda borglandirici islem icin tasarruf yetkisine ihtiyag yoktur; yani miilkiyetin (genel
olarak bir hakkin) devrine yonelik bor¢landirici islemin gegerliligi, devir taahhiidiinde bulunan
kimsenin tasarruf vetkisine sahip olmasina bagh degildir.”’; OZMEN, Etem Saba, 5.507.

106 DOGAN, Murat/ SAHAN, Gokhan/ ATAMULU, ismail: Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler,
Seckin Yaymcilik, Giincellenmis ve Genisletilmis 2. Baski, Ankara, 2021, s.93, “Tasarruf
yetkisi, hakka dogrudan etki etme giiciinii ifade eder. Ornegin, bir borcundan dolayr mal
haczedilen kisi, o mali iizerinde tasarruf yetkisi kisitlanmis oldugundan, onun miilkiyetini
baskalarina devredemez. Devretse bile, bu devir alacaklilarina karsi gegersizdir.”
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durumda malin miilkiyetini devralamayan alicinin hangi hiikiimlere gore saticiya
basvurabilecegini de kolayca bilmemizi saglayacaktir. Elbette burada sebepsiz
zenginlesme hiikiimlerine bagvurulamayacaktir ¢iinkii hirsizin yapmis oldugu (bir
taahhiit islemi olan) sdzlesme gecerlidir'®”. Oyleyse alicinin, sézlesmeden dogan borg
yerine getirilemedigi i¢in TBK m.112 vd. hiikiimlerine bagvurarak zararinin tazminini
istemesi gerekir!®,

Tamamen ayni gerekgelerle “taahhiit isleminin” gecerli olmasi icin ortada
heniiz belirli bir malin olmasma da gerek olmadigimi sdyleyebiliriz!®. Sonradan
meydana gelecek bir mal {izerinden de kisi borglanabilir**®, Ornegin bir ressam heniiz
¢izmedigi bir tablonun miilkiyetini devretme borcu altina girebilir. Ciinkii edimin belli

111

olmamasi sozlesmeyi gecersiz kilmaz, belirlenebilir olmasi yeterlidir*'*. Heniiz

olmayan bir tasinmaz (6rnegin katalog iizerinden satis) igin, taahhiit islemi olan
sozlesme yapildiginda bu sozlesme gecerlidir fakat tasarruf islemi olan tescilin
yapilarak miilkiyetinin devredilmesi ise miimkiin degildir**2.

Sézlesme konusu sonradan''® imkansiz hale geldigi icin teslimi miimkiin
olmaz ve bu imkénsizlik; kisinin kusurundan kaynaklanmayan objektif bir
imkansizlik da degil ise, drnegin kusurlu ve subjektif imkansizlik hali var ise, borg

114

devam edecektir* ve sozlesme gegerli olup bor¢ devam ettigi halde borg ifa

107 K AYAR, Ismail: Bor¢lar Hukuku, Seckin Yayncilik, Giincellenmis 11. Baski, Ankara, 2019,
s.130; “Sebepsiz zenginlesmede, birbiri ile iliskili olan zenginlesme ve fakirlesmenin gecerli bir
hukuki sebebinin bulunmamasi gerekir.”

108 hZMEN, Etem Saba, 5.507.

109 BASEGMEZ, Muhammed Giirsel, s.9-10.

110 AYRANCI, Hasan/ PAKET, Sabure: “Nitelikli Satis Sozlesmesi”, SUHFD, Cilt 29, Say1 2,
Y1l 2021, 5.1248-1249; “Diger taraftan satis sozlesmesinin konusunu sozlesmenin kuruldugu
anda halihazirda mevcut olan bir sey olusturabilecegi gibi sézlesmenin kurulmasindan sonra
tiretilecek bir malin teslimi de olusturabilir.”

11 AYDOS, Oguz Sadik: Bor¢lar Hukuku (Genel Hiikiimler), Seckin Yayincilik, Giincellenmis
2. Baski, Ankara, 2022, 5.28; DOGAN, Murat/ SAHAN, Gékhan/ ATAMULU, ismail, s.52-53;
BASEGMEZ, Muhammed Giirsel, s.10.

112 0GUZMAN, M. Kemal/ SELICI, Ozer/ OKTAY-OZDEMIR, Saibe, s.26; “Bir ayni hakkin
konusu ancak belirli bir sey olabilir.”

113 DOGAN, Murat/ SAHAN, Gokhan/ ATAMULU, ismail, s.53; “Edim imkénsiz ise,
sozlesmenin  gegersizligine sebep olur. Buradaki imkdnsiziik, baslangictaki  objektif
imkansizliktir.”

114 DOGAN, Murat/ SAHAN, Gokhan/ ATAMULU, Ismail, s.313; “...bor¢lanilan edimin
sadece bor¢lu tarafindan ifa edilemedigi, ancak iigiincii kisiler tarafindan ifa edilebilmesinin
miimkiin oldugu durumlarda, siibjektif imkansizlik so6z konusu olur. Bu sebeple siibjektif
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edilmedigi i¢in yine (tasarruf yetkisi olmadigi anlasildiginda oldugu gibi), TBK 112
vd. maddeler devreye girecektir!®.

Son olarak yukarida ilkeler kisminda bahsettigimiz lizere tasarruf islemi olan
ayni haklarda smirh say1 ve tipe baglilik ilkesi gecerli olsa da taahhiit islemi olan
sozlesmeler icin sézlesme serbestisinin oldugunu'!® ve sézlesme serbestisi ilkesinin
bir sonucu olarak ayni haklardan farkli olmak iizere sdzlesmelere TBK m.27’ye aykir1
olmamak kosulu ile taraflarca dilenen kosul ve vadenin eklenebilecegini unutmamak
gerekir.

Bu kavramlar arasindaki farkin iyi bilinmesi makalemizin konusu hakkinda
uygulamada yapilan yanligliklarin 6grenilmesi agisindan da son derece 6nemlidir.

B. Tapu ve Noter Uygulamasindaki Durum

Bu béliimde noterlere tasinmaz satis sozlesmesi yapma yetkisi verilmesinden
onceki uygulamadan bahsettigimiz i¢in noterlerin taahhiit islemlerinden olan taginmaz
satis sozlesmesi yapamadig1 04.07.2023 dncesi donemi diisiinmenizi istiyoruz. Tekrar
hatirlamak gerekirse bu donemde tapu miidiirliigli, hem bir taahhiit islemi olan
tasinmaz satis sozlesmesini hem de tasarruf islemi olan tescili gerceklestirmeye
yetkilidir; noterler ise tasarruf iglemi olan tescili ve bir taahhiit islemi olan taginmaz
satlg sOzlesmesini yapamazken bagka bir taahhiit islemi olan taginmaz satis vaadi
sozlesmesi yapmaya yetkilidirler. Peki anilan kurumlarin yapmaya yetkili olduklar
bu islemler yukarida anlatilan teorik bilgiler ¢ercevesinde uygulamada dogru bir
sekilde yapiliyor muydu?

Tapu ve noterler maalesef ki taahhiit ve tasarruf iglemi ayrimina dikkat

etmeden olduk¢a yanlis ve teorik hukuk bilgisine aykir1 kararlar vermektedirler.

imkdnsizltk durumunda kusursuz sonraki imkdnsizlik soz konusu olmaz ve bor¢ sona ermez.
Ornegin, A. B've ait bir tasinir mal igin C ile satis sézlesmesi yapmistir. Vadesi geldiginde A,
B'den mali alip C've veremezse, burada siibjektif imkdnsizlik vardw:. Imkéansiziik sadece A,
icindir.”

15 OZCELIK, S. Baris: “Sozlesmeden Dogan Borglarm ifasinda Hukuki Imkansizlik ve
Sonuglart”, AUHFD, Cilt 63, Say1 3, Y1l 2014, s.572; “Sonraki imkdnsizhgin borcluya
yiiklenebilen bir sebepten kaynaklanmasi halinde alacakli, sona eren aynen ifayi talep hakki
yerine, ugradigi zararlarin tazminini talep hakkina sahip olur (TBK 112). Baska bir ifadeyle,
borglunun sorumlu oldugu sonraki imkansizlik, aynen ifa talebinin tazminat talebine doniismesi
sonucunu dogurur. Buna karsilik, sonraki imkansiziigin borgluya yiiklenemeyen sebeplerden
kaynaklanmast halinde béyle bir doniisiim ger¢eklesmez.”

116 SENOL, A. Nilay, 5.359.
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Tagimmaz devri amactyla tapuya miiracaat edildiginde 6nce resmi sdzlesme yapilir
ardindan ise tescil ger¢ceklesmektedir. Daha 6nce ifade ettigimiz gibi Anayasa’da ve
TBK’da sozlesme serbestligi ilkesi yer alirken egya hukukunun konusunu olusturan
ayni haklarda ise tipe baglilik ve icerik degistirmeme prensibi yer almaktadir. Bu iki
ilke birbiriyle asla ¢elismemektedir. Fakat maalesef ki uygulamada tapu
miidiirliiklerince, esya hukukuna®” hakim olan siirl say1 ve tipe baghilik ilkesi sanki
sozlesmeler igin de gecerli bir ilkeymis gibi, resmi tasinmaz satig sdzlesmesinin
iceriginin serbestce belirlenmesine hatali olarak izin verilmemektedir!'®.

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii (TKGM) internet sitesinde Tapu Islemleri
Rehberi’nde tapuda yapilan islemler ve islemler i¢in gerekli belgeler yer almaktadir.
28738 Resmi Gazete sayili tliziikte tapunun yapacagi sézlesmelerin resmi s6zlesme
oldugu ve bu sozlesmelere iligkin usul ve esaslarin yonetmelikte diizenlendigi yazar.
Bahsedilen 27402 Resmi Gazete sayilt Yonetmelik m.5’te yapilacak islemlerde Tapu
ve Kadastro Bilgi Sistemi’nde (TAKBIS) yer alan resmi senetlerin kullanilacag
diizenlenmistir''®. Yine 6083 sayili Kanun’a ekli I sayili tarife cetvelinde “Tapu
Islemleri” bashg: altinda satis, mal degisim sozlesmeleri, bagis, Sliinceye kadar
bakma akdi sozlesmeleri olarak sinirli sayida sayildigini gormekteyiz. Sozlesme
tiplerinin siirli sayida olmasi gibi sdzlesmelerin (6rnegin tasinmaz satis sézlesmesi)
iceriginde de uygulamada olusturulan ve TAKBIS’te yer alan matbu sdzlesmenin

120

disina ¢ikilmamaktadir Sozlesmeyi kosula baglamak veya sozlesmeye vade

17 SEZER, Ahmet, 5.367; “Tasinir ve tasinmaz miilkiveti (menkul, gayrimenkul) esya hukuku
icinde incelenmektedir.”

18 Bkz; OZMEN, Etem Saba, s. 518; “...noterlerin de taginmaz miilkiyetinin devrini amag¢layan
sozlesmelerin tipini belirleme ozgiirliigiine pek riayet ettikleri de séylenemeyecektir.”

19 Tapu Miidiirliiklerince Diizenlenen Resmi Senetlere Iliskin Usul ve Esaslar Hakkinda
Yonetmelik m.5/1; “(Degisik ibare: RG-15/7/2021-31542) Tapu miidiirliikleri tarafindan
gergeklestirilen akitli islemlerde, TAKBIS programinda yer alan resmi senet kullanilir.”

120 GZMEN, Etem Saba, 5.521-522; “Tapu dairelerinde kendilerini baglayan 6083 sayili Tapu
ve Kadastro Genel Miidiirliigii Doner Sermaye Isletmesi Kanunu 'nun 8. maddesinde atif yaptigi
ekli I sayil tarife cetveli ile tebligler ve bir de tapu islemleri rehberi altinda vatandasa da
brogiir olarak ya da goriiniir yerlere asilan ilan duyurulari ile bilgilendirmelerde belirli tip
sozlesmelerin yapilabilmesine olanak tamidigimi artik anlamis bulunuyoruz. Bu tiplerin de
yapilmasina yonelik sozlesmelerde iceriginde zel diizenlemelere yer verilmesi istemleri, islemi
gergeklestirecek memurlarin hosuna gidecek bir talep olmamaktadw: Béyle bir talep ile
karsuasildiginda  “bunu aramizda ayrica kararlagtirirsiniz” seklinde bilimsellikten uzak
beyanlarin varligi sasirtict olmamaldir. Oysa TBK m.13"lin “Kanunda yazil sekilde yapilmasi
ongoriilen bir sézlesmenin degistirilmesinde de yazili sekle uyulmasi zorunludur. Ancak,
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koymak isteyen taraflar ise noterlere, tasinmaz satig vaadi sdzlesmesini akdetmeleri

i¢in yonlendirilmektedir'?!

. Yanlig bir degerlendirme ile tasinmaz satis vaadi
sozlesmesine kosul, vade vs. konulabilecekken tasinmaz satis sozlesmesine
konulamayacagi diigiiniilmektedir oysa ikisi de taahhiit islemidir ve ikisi de Anayasa
m.48 ve TBK m.26’da ozgiirce diizenlenebilecegi giivence altina alinmis olan
sozlesmelerdir??.

Ornegin sdzlesmeleri pesin 6demeli, 6n ddemeli ve veresiye satis olarak
ayirdigimizda; tapudaki matbu sozlesme, bunlardan yalnizca pesin satisa izin
vermektedir'?®. Nitekim satic1 heniiz tasmnmazin bedelini alicidan tam olarak almamis
olsa dahi tapu bununla ilgilenmemekte eger ki taraflar devrin gerceklesmesini
istiyorlarsa, bedelin tam alindigna dair saticiyt imzaya zorlamakta bu kayit
imzalanarak onaylanmadigi takdirde devri gergeklestirmemektedir. Ciinkii onun
sozlesmesinde bedeli nakden/pesin aldim kisminin imzalanmasi gerekir. Bu durum
ileride ¢ok ciddi sikintilara yol agmaktadir. Bu sorunlarin basinda ispat sorunu gelir.

Bu énemli ve diizeltilmesi gereken bir uygulama hatasidir'?*.

sozlesme metniyle ¢elismeyen tamamlayict yan hiikiimler bu kuralin disindadw.” seklindeki
hitkmii uyarinca gésterilen yol geregi adi yazili hiikiimlerin  hicbir sekilde gecerli
olmayacagimn bilimsel ger¢ekligi karsisinda vatandasa hukuksuz yol énerilmesinden baska bir
sey yapilmamaktadir.”

121 SAPANOGLU, Siileyman, s.319; “Sartlart heniiz gerceklesmedigi icin kurulmasi imkansiz
bulunan asil satim sézlesmesinin gérevini yerine getirmesi, tapu islemlerinin gerektirdigi uzun
ve biktirici sekle iligkin tovenlerden (merasimlerden) uzak olusu...ozellikle cezai sart ve cayma
akgesi gibi baska hukuk miiesseseleri de desteklenerek halkin giiven ihtiyacina cevap vermesi,
tasinmaz satis vaadinin halk¢a sevilip benimsenmesinin baslica nedenleri teskil etmektedir.” ;
SENOL, A. Nilay, s. 367; “Ancak kanaatimizce, kisinin kosullu veya heniiz miilkiyetinde
olmayan bir mala iliskin satis sézlesmesi yapamamasinin éniindeki engel tapu mevzuati ve
uygulamasidir. Bu uygulama sebebiyle tasinmaz satis sozlesmesi bor¢landirici iglem niteligini
kaybetmigtir ve aslinda teorik olarak tasinmaz satis sézlesmesinin kosullu olarak yapilmasina
imkdn olmasina, hatta bu durum kanunla hiikiim altina alinmis olmasina ragmen (TBK 243)
uygulamada karsiligi bulunma- makta ve taraflar: tasinmaz satis vaadi sézlesmesi yapmaya
mecbur birakmaktadir.”

122 3ZMEN, Etem Saba, s. 516-517-518; “...tasinmaz satigt ile ilgili olarak suni bir ayrim
olustugunu gorecegiz. Vade ve kosula bagh olmadan tasinmaz miilkiyetinin ani edimle tescilin
alici adina yapildigi hallere iligkin satis sozlesmesinin gerceklestirilmesinde tapularin yetkili
oldugu aksi halde tasinmaz satis vaadi ile noterlerin yetkili oldugu kabul edilmektedir.”

123 hZMEN, Etem Saba, 5.509.

124 GZMEN, Etem Saba, s. 527; “Ozliice vurgulamak gerekirse; bu dolandiricilik vakalarimn
artmasina neden olan “bedeli nakden ve pesin aldim” ibareli sozlegsme kesitleri
uygulamasindan noterlerin tasit araci da dahil tasinmaz islemleri konusunda vazgegmesi ve bu
konuda ¢ikacak yonetmelikte bu hususun ozellikle vurgulanmasi gerekir.”
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Bedeli nakden ve pesin aldim seklindeki kayitlar hukuk teorisine gore
s6zlesmenin olmazsa olmaz unsuru degildir. Daha 6nce bahsedildigi iizere tasinmaz
satig sozlesmesinde belirli veya belirlenebilir taginmaz bir mal ve bu malin bedeli
konusunda taraflarin anlagmasi yeterli olup bu iki konuda anlagmanin s6zlesmede yer
almas1 s6zlesmenin gegerli bir sekilde kurulmasi i¢in yeterlidir'?®. Oyleyse kars1 edim
olan taginmazin bedelinin ddenip 6denmemesinin sdzlesmenin gegersizligine sebep
olmayacag1 gibi noter veya tapuyu da ilgilendirmedigi agiktir. Ozetle, sdzlesmede
bedelin yazmasi yeterli olup ifanin gergeklesip gerceklesmedigi gecerlilik agisindan
onemli degildir, ifanin ger¢ceklesmemesi halinde bu bir ifa sorunu olup saticinin TBK
m. 112 vd. hiikkiimleri geregince adli yargiya bagvurarak hakkini aramasi ve karsi
edimin 6denip 6denmediginin kanunda diizenlenen makbuz kavrami ile ispatlanmasi
da zaten miimkiindiir'?®,

Yine de ispat acisindan kolaylik olsun diye bedelin 6denmesi halinde iki
tarafin da bedelin nakden ve pesin alindigina iliskin kaydin resmi soézlesmeye de
eklenmesi yoniinde bir talepleri varsa resmi sdzlesmeye bu kayitlarin eklenmesi
sozlesme 6zgiirliigii ¢ercevesinde elbette kabul edilebilir. Burada elestirdigimiz konu
uygulamada bu kaydin taraflara mecbur tutulmasi olup bedelin 6denmedigi hallerde
hatta kars1 edimin para dahi olmadig1 durumlarda bu kaydin s6zlesmeye eklenmesidir.
Kanunen yapilmast gerekmedigi hilde bu tarz kayitlarin olmazsa olmaz kayitlar
oldugu taraflara diretilirse ileride ddenmedigi halde atilan imzalar sonucunda taraflar
cok daha biiyiik sorunlarla kars1 karsiya kalacaklardir. Ozetle bu tip, “bedeli nakden
ve pesin aldim” gibi kayitlarin zorunlu tutulmasindan da acilen vazgecilmesi
gerekmektedir.

Yine; ‘“Takyidatlar1 kabul ediyorum” seklide resmi satis sdzlesmesine
konulan kayittan da vazgecilerek onun yerine “Tapu sicilinin agiklig1 uyarinca bilgi
sahibi oldum” kaydinin sdzlesmeye eklenmesi daha uygun olacaktir. Nitekim

takyidatlarin kabul edilmesi aliciyr mevcut takyidatlarin bor¢lusu haline getirebilir.

125 TBK m.2/1; “Taraflar sozlesmenin esash noktalarinda uyusmuslarsa, ikinci derecedeki
noktalar iizerinde durulmamus olsa bile, sézlesme kurulmus sayihr.”; TBK m.207/1; “Satis
sozlesmesi, saticimin, satilanin zilyetlik ve miilkiyetini alictya devretme, alicimin ise buna
karsulik bir bedel 6deme borcunu iistlendigi sozlesmedir.”

126 ZMEN, Etem Saba, s. 525-526.
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Ciinkii bu durum bir nevi borcun dig iistlenilmesi niteligindedir. Oysa alici ipotege
sebep olan borcun kisisel borglusu héline gelmemekte sadece taginmazin, ipotegin
paraya gevrilmesi yolu ile satisina katlanma yiikiimliiliigii altima girmektedir'?’.
Sozlesmeye eklenmesi zorunlu olmadigr hélde zorunlu tutularak taraflarin
magduriyetine sebep olan uygulamalarin yani sira s6zlesmeye eklenmesi gerekirken
eklenmeyerek taraflara yine sikintilar c¢ikaran uygulamalarla da karsilasmak
miimkiindiir. Oncelikle ifade etmeliyiz ki resmi seklin, subjektif ve objektif tiim esasl
noktalar1 kapsanmasi gerekmektedir. Tasinmaz satig sdzlesmesinde objektif esaslt
unsurdan kasit, izerinde anlagilmaya varilmasi zorunlu unsurlardir. Yukarida da
bahsettigimiz TBK m.2 ile m.207 geregince tasinmazin bedeli ve sézlesmeye konu
mal objektif esasli unsurlardir'®, Ayrica 27402 RG sayil “Tapu Miidiirliiklerince
Diizenlenen Resmi Senetlere Iliskin Usul ve Esaslar Hakkinda Yénetmelik” m. 7°de
gecen; kimlik bilgileri, imza gibi sdzlesmede bulunmasi gerekli bilgileri olmazsa
olmaz objektif esasli bilgiler olarak sayabiliriz. Bunun yaninda bir de subjektif esaslt
unsurlar vardir. Burada belirtmeliyiz ki bir sart ancak taraflarca olmazsa olmaz sart
olarak kararlastirilmigsa subjektif esasli noktadir, kararlastirilmamigsa esasli unsur
héline gelmediginden sdzlesmede yer almasi da zorunluluk teskil etmez'?°. Oyleyse
taraflarin anlagarak bazi objektif yan unsurlari, subjektif esasli unsur haline
getirebileceklerini ve subjektif esasli unsur olan kayitlarin resmi satig sézlesmesine
eklenmesi gerektigini sdyleyebiliriz; bu kayitlar vade, ceza kosulu, cayma parasi gibi
kayitlardir'®, Taraflarin resmi tasinmaz satis sdzlesmesine, kanunda kararlastiriimasi
zorunlu olarak belirtilen mal ve bedel disinda, baska kayitlar da eklemek istemeleri
¢ok normaldir ve bu kayitlarin dikkate alinarak sozlesmeye eklenebilmesi
gerekmektedir. Ornegin TBK m.244/2° de oldugu gibi saticinin sadece ozellikle
iistlenirse tazminatla yiikiimli olacagini; TBK m. 235/3’te oldugu gibi bir hakkmn

kullanilmas: i¢in o hakkin sozlesmede acik¢a yazmasi gerektigini diizenleyen

127 GZMEN, Etem Saba, s.530.

128 YILDIRIM, Abdulkerim, s.273.

129 YILDIRIM, Abdulkerim, s.273-274.
130 MEHMED ALTIN, Giilden, s. 43-44.
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hiikiimler vardir®3. Tiim bu hiikiimler karsisinda taraflarin ispat agisindan rahat etmesi
icin bu tarz kayitlarin sozlesmeye konulmasini istemesi oldukca dogaldir'®,

Ayrica uygulamada tapu miidiirliiklerinde, resmi satis sdzlesmesi ile tescil
arasinda zaman girmemektedir’®®. Sézlesmenin hemen arkasma tescil yapilmakta ve

miilkiyet devredilmektedir. Sozlesmeye vade'**

eklemek isteyen kimselerin
taleplerinin hukuka aykir1 olarak reddedilerek taraflarin noterlere yoneltilmesinin
gerekeelerinden birisi de zaten uygulamada yapilan bu hatadir. Hata diyoruz ¢iinkii
kanunumuzda higbir yerde sdzlesmeden sonra derhal tescil gelmeli gibi bir ibare

bulunmamaktadir. Ustelik TBK m. 207/2°de; “Sézlesme ile aksi kararlastirilmadikca

veya aksine bir ddet bulunmadik¢a, satict ve alict bor¢larint ayni anda ifa etmekle
yiikiimliidiirler.” seklindeki diizenleme geregince bedelin daha sonra 6denmesinin
taraflarca kararlastirilmasina kanunen izin verildigini dahi gérmekteyiz. Tim bu
sebeplerle taraflarca s6zlesmeye eklenmek istenen vadenin sdzlesmeye yazilmasinda
uygulamada higbir sikinti ¢ikarilmamasi gerekirken maalesef ki uygulama tam
aksinedir.

Peki noterlere yapilan bu yoneltmeler sebebiyle tapudan notere gelen
insanlarin veya direkt tasinmaz satis vaadi sozlesmesi akdetmek igin notere basvuran
kisilerin yapmis olduklar1 sozlesme gercekten de tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi
midir? Taginmaz satig vaadi her ne kadar bir 6n s6zlesme olarak kanunda ifade edilmis
olsa da TMK m. 716/1°de diizenlenen hiikiim*® dikkate alindiginda gercekte bir 6n
sozlesme gibi degil asil sdzlesme olan taginmaz satigi sozlesmesi gibi hiikkiim
dogurdugunu goérmekteyiz. Cilinkii anilan maddeye gore tasinmaz satis vaadi

sozlesmesinde temerriit halinde alic1 sanki bir taginmaz satis sdzlesmesi yapilmig gibi

8L TBK m. 244/2; “Satilan tasinmaz, resmi bir élgiime dayanilarak tapu siciline yazilmis olan
yiizolgiimii tutarin icermiyorsa satici, ozellikle tistlenmis olmadik¢a tazminat ile yiikiimlii
degildir.”; TBK m.235/3; “Satilanin zilyetligi satis bedeli 6denmeden aliciya devredilmisse,
alicinin temerriidii sebebiyle saticinin donme hakkini kullanarak satilant geri almasi, bu hakkin
sozlesmede agik¢a sakli tutulmasina baghdir.”

132 HZMEN, Etem Saba, 5.522.

133 SENOL, A. Nilay, 5.359.; CABRI, Sezer, 5.593.

134 Vade bir subjektif esasli unsur haline gelmisse resmi seklin bu unsuru da kapsamasi
gerektiginden bahsetmistik.

185 TMK m.716/1; “Miilkiyetin kazanilmasina esas olacak bir hukuki sebebe dayanarak
malikten miilkiyetin kendi adina tescilini istemek hususunda kisisel hakka sahip olan kimse,
malikin kaginmast halinde hakimden, miilkiyetin hiikmen gecirilmesini isteyebilir.”
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direkt miilkiyetin devrini yani tescili talep edebilmektedir!®

. Oysa “‘tasimaz satis
vaadi sozlesmesi” gercek anlamda bir 6n s6zlesme olsaydi; bu s6zlesmesindeki borca
aykirt davranig sonucunda mahkemeye basvuruldugunda mahkeme; borca aykiri
davranan kisiyi “tagmmmaz satig sozlesmesi” yapma yolunda irade beyaninda
bulunmas1 igin zorlardi'¥’; sanki bir tagmmaz satis sozlesmesi yapilmis ve bu
sozlesmeye aykirt davranilmis gibi miilkiyetin hiikkmen gecirilmesine karar
vermezdi*®. Ozetle, TMK m. 716/1 ve Yargitay uygulamalari neticesinde uygulamada
noterlerin, tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi adi altinda aslinda uzun siiredir taginmaz
satig s6zlesmesi yaptiklarim sdyleyebiliriz'®.

Sonug olarak vade ve kosulun olmadigi, hemen arkasindan tescilin
gelmesinin istendigi, bedenin devir esnasinda tam ve pesin olarak &dendigi
durumlarda tapunun uygulamasinda bir sikinti olmamaktadir. Kisiler resmi satig
sozlesmesini yaparlar ve arkasindan tescil talep edip tescil gergekleserek miilkiyeti
devrederler. Peki ya diger hallerde ne gibi sikintilar ortaya ¢ikmaktadir? Ornegin;
tasinmazin maliki olan satici, sozlesme Ozgirliigli geregince tasinmazini, alict
arkadasina, “baskasina devretmemesi kosulu ile” devretmek istiyor ve arkadast da bu
sart1 kabul ediyorsa siire¢ nasil isliyor? Iste sikintilar bu tarz durumlarda
baslamaktadir. Boyle bir durumda uygulamada yapilan sey, sozlii olarak anlagilan
kosulun yer almadigi matbu bir sdzlesme ile tescilin yapilmasidir. Ardindan alicinin,
sozlii anlagmaya (kosulun resmi anlagmaya eklenmesine izin verilmedigi igin) aykir

hareket ederek tasinmazi iigiincii kisiye devretmesi halinde saticinin yapacak bir seyi

kalmaz. Bu yiizden, alicinin aralarindaki s6zIlii anlagsmaya uymasini ummaktan bagka

136 TANRIVER, Sitha/ ERGUNE, Mehmet Serkan, s.147-148.

187 SAPANOGLU, Siileyman, s.143.

138 SAPANOGLU, Siileyman, s.144.; Ayrica bu konuda mahkemenin verecegi kararin
niteliginde yapilan tartigmalar i¢in bkz; MEHMED ALTIN, Giilden, s.47-48.

139 SENOL, A. Nilay, s.367; “Kald: ki, gegersiz bir islemin bir baska isleme déniistiiriilerek
ayakta tutulabilmesini saglayan cevirme (tahvil) miiessesi de kanaatimizce, tasinmaz satis
vaadi sézlegmesi ile taginmaz satis sozlesmesi arasindaki farki ortadan kaldirmaktadir.”
OZMEN, Etem Saba, s.520; “..noterler, ashnda vade ve kosula baglh olmayan satis
sozlesmelerini hatali satis vaadi tabiriyle bor¢landirict islem niteligi ile asil sézlesme olarak
yillardan beri yapmaktadirlar.”’; Ayrica, uygulamada tapunun yaninda noterlerin de sézlesme
serbestisi ilkesine pek uymadiklar1 konusunda bkz; OZMEN, Etem Saba, s.518; “Ayrica
tasinmaz satis vaadi sozlesmesi i¢ine konabilecek icerik diizenleme serbestisinin de kabul
gormedigi hallere rastlamaktayiz.”
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elinden bir sey gelmez. Hukuki yollardan hakkini aramaya kalksa ispat sorunu ile
karsilasir. Oysa boyle bir drnekte olmasi_gereken, tapunun taraflar arasindaki bu
anlagmay1 resmi sozlesmeye bozucu sart olarak yazmasidir. Ardindan tescili her
zamanki gibi, bildigimiz icerikte, normal bir sekilde gerceklestirmelidir. Zaten esya
hukukuna hékim olan smurl: tipe baglilik ilkesi sayesinde aksi miimkiin degildir. Yani
resmi sdzlesmeye bozucu sartin konmasinin tescile herhangi bir olumsuz etkisi olmaz,
alicinin tasarruf yetkisini kisitlamaz. Dolayisiyla alici, s6zlesmedeki bozucu sarta
ragmen taginmazini igilincii kisiye rahat bir sekilde devredebilir. Burada ii¢lincii
kisinin iyiniyetli veya kotii niyetli olmasinin da bir 6nemi yoktur. Ciinkii burada emin
sifatiyla zilyetten degil ger¢ek malikten bir tasinmaz satin almistir. Bu iglem igin
aslinda ikinci kisi konumundadir. Peki bu ihtimalde satici i¢in fark eden sey ne oldu?
Alicinin  sozlesmeye aykir1 davranarak taginmazi bagka birine devretmesi ile
sozlesmede yer alan bozucu kosul (devretmeme kosulu) gergeklesmis ve boylece
sozlesme ileriye etkili olarak gegersiz héle gelmis oldu. Bilinmelidir ki s6zlesmenin
ileriye doniik olarak gegersiz héle gelmesi de tescili etkilemez. Tescil gegerli bir resmi
sozlesmeye dayali olarak yapildigi ig¢in hicbir sorun yoktur. Tasinmazi devralan
tiglincii kisinin kazanimi her haliikarda korunacaktir. Dolayisiyla satici taginmazina
geri kavusamayacaktir. Fakat yilikiimliliige aykiri davranan alicinin saticiya
sorumlulugu dogmus olur. Artik sdzlesme gegersiz oldugu i¢in sebepsiz zenginlesme
hiikiimlerine bagvuran satici, bu islem nedeniyle bir zarar1 dogmus ise bu zararini
alicidan talep edebilecektir. Ustelik alicinin kotii niyetli zilyedin iade borcu ile
sorumlu tutulmasi da miimkiindiir zira sarttan haberdar oldugu aciktir'“°. Sonug olarak
zaten hukukumuzda bu sekilde tiim sorunlarin halledecek, taraflarin haklarini
koruyacak diizenlemeler varken resmi satis s6zlesmesine kosul eklenmemesi, resmi
satis sozlesmesinin matbu olmasi yanlis olup hakkaniyet agisindan bu uygulamadan
vazgegcilmesi gerekmektedir.

Yine tapularin yapmis oldugu matbu sézlesmelerde iki tasinmazin trampast
miimkiin olsa da taginir ile tasinmaz arasinda trampaya izin verilmemektedir*!. Bir

ornekle durumu agiklamak gerekirse {inlii bir ressamin yaptig1 degerli ve pahali bir

140 GZMEN, Saba, 5.512.
141 GZMEN, Saba, 5.513.
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tablo ile bir taginmazin degistirilmesi konusunda taraflar anlagmig olsalar da boyle bir
so6zlesme tapuda yapilmamaktadir. Yine gercege aykiri olarak satis olarak gosterilir
ve sanki kargiliginda para alinmig oldugu sbézlesmede yazar. Taraflar bu degisim
konusunda kararlilar ve birbirlerine de giiveniyorlarsa tapudaki matbu resmi satis
sozlesmesine caresizlikten imzay1 atarlar ama dis iliskide yine alici, almis oldugu
tasinmaza karsilik parayr degil tabloyu verecektir. Peki ya alici sonradan tabloyu
vermezse ya da tablonun basma bir sey gelir ve edim imkansiz hale gelirse ne
olacaktir? Oncelikle imza altma aldiklar1 resmi sozlesmeye gore bdyle bir tablo
anlagmada hi¢ yer almamistir ve satict parasini ¢oktan almig olarak géziikmektedir.
Bagka 6rnek vermek gerekirse; taginmazin maliki olan satici, aliciya evini
satmak istemesi fakat alicinin saticiya karsiliginda para ddemek yerine hizmet
ifasinda bulunmasi konusunda taraflar anlagmis olsunlar. Ardindan kanunen resmi
gegerlilik sartina bagli olan tasinmaz satis sdzlesmesini diizenlemek icin yetkili
makam olan tapuya geldiklerinde yine aymi yanlis uygulama ile karsi karsiya
kalacaklar ve gercek durum umursanmadan resmi sdzlesmeye “‘bedeli tam ve pesin
teslim aldim” kismui eklenecek ve taraflar da bu sozlesmeyi imzalamak zorunda
kalarak tasinmaz aliciya devredilecektir. Ileride tasinmazi devralan alicinin satictya
hizmet edimi yiikiimliiliigiine aykir1 davrandigini, bu borcunda temerriide diistiigiind,
kotl hizmet ifast yaptigini ya da hizmet borcunu hig yerine getirmedigini hatta hizmet
ifasinda bulunamadan veya ifa sirasinda tasinmazi devralan alicinin Sldiigiini
diisiinelim. Iste tapunun nasil bir hata yaptig1 simdi daha iyi anlagilmaktadir. Oysa
resmi sdzlesmeye bu durum aynen agikca yazilsaydi (ki bahsettigimiz gibi teorideki
mevcut diizenlemeler ile bu pekdla miimkiindiir) satici sdzlesmeyi delil olarak
gostererek hakkini hukuki yollardan arayabilecek ve elinde resmi s6zlesme gibi aksi
sabit oluncaya kadar dogrulugu kesin olan gii¢lii bir belge ile durumu ispatlayabilecek
idi. Fakat bu yanlis uygulama neticesinde saticinin elinde ispat konusunda bir belge
bulunmadig1 gibi alicinin elinde saticinin aleyhine ¢ok gii¢lii delil olan resmi satig
sozlesmesi vardir. Ustelik bu sdzlesmede gergege aykiri olarak saticinin, taginmazin
bedelini tam ve pesin aldigina dair bir kayit mevcuttur. Hatta ileride, bir sebeple

sozlesme sona erse ve taraflar aldiklarini iade etmek durumunda kalsa, satici alicidan
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hi¢ almadig1 paray1 ona geri 6demek zorunda bile kalabilecek olup bu hukuken ve
vicdanen kabul edilemez bir durumdur?#2,

Ornekleri gogaltmak miimkiindiir. insanlar ya biitiin bu riskleri gdz oniine
alarak tapuda gercegi birebir yansitmayan sozlesmeler yapmaya devam edecekler ve
sonrasinda muhtemel biiyiik sikintilarla karsi karstya kalacaklar ve ispat sorunu,
mahkemelerin is yiikiiniin artmasi, taraflarin hatta belki miras¢ilarinin ugragsmak
zorunda kaldig1 bu islemden kaynaklanan davalar ve dolayisiyla para ve zaman kaybi
gibi birgok sorun ortaya cikacaktir ya da (Anayasa ile giivence altina alinmis olan
sozlesme Ozgiirliigii gerekgesiyle haklari olmasina ragmen) bu tarz sdzlesmeler
yapmaktan kag¢imacaklardir.

Tiim bu sorunlarin yaninda konumuzla ¢ok ilgisi olmadigi i¢in ayrmtili bilgi
vermesek de arsa pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmesi geregince arsa malikinin yaptigi
tescil talebinin de yine satis gibi gosterilmesi, alacagin devri sdzlesmesinin tapu

143

dairelerince yok sayilmasi** ile payli miilkiyet konusunda da hatali uygulamalar

144

yapilmaktadir***. Ayrica bazi kavramlarin degistirilerek kanunda olmayan ifadelerle

kullanilmalar1 da dogru degildir'*®.

142 HZMEN, Saba, 5.512-513.

143 By konuda ayrmtili bilgi igin bkz; OZMEN, Saba, s5.514-515-516; “Uygulamas: en ¢ok
goriilen arsa payt karsiligi insaat sézlesmesinde noterde diizenlenen resmi senedin sonrasinda
arsa malikinin yiikleniciye tapu devrini yeniden resmi senet diizenleyerek TMK m.1013
hiikmiince yaptigi tescil talebinin aymi gerekgeyle satis gibi gosterildigi yolundaki hatali
uygulamalar...Bir diger tapu dairelerince yok sayilan yani resmi senede konu edilmeyen
sozlesme adi altinda ashnda tasarruf islem niteligindeki alacagin devri (temliki)
sozlesmesidir...Bu sonugla taginmaz satis vaadi ve arsa payt karsiligi insaat sézlesmelerinden
dogan TMK m.716 hiikmiine iliskin tescili isteme hakkinin alacakl tarafindan devrinin tapu
dairelerinde kabulii gerekecektir.”

144 OZMEN, Etem Saba, s. 522-523; “5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu
bashkl kanun geregi tarum arazilerinde béliinme yasagumin varligina iliskin TMK m.731’in
emredici hiikmiiniin varligina dayal gerekgeyle mirasbirakanin oliimiiyle elbirligi ortag
miras¢ilarin - taruim  arazisinde payl miilkiyete gegis taleplerinin tapu dairelerinde
karsilanmadigini esefle gérmekteyiz. TMK m.688 nin I fikrasimin tammlayici hiikmiinde
oldugu gibi payli miilkiyetin “maddi olarak béliinmiis olmayan esyanmin” her paydasa her
zerresinde hak sagladigi bilgisinden nasil yoksun olunabilmektedir?”; Payli miilkiyet
konusunda yapilan uygulama hatalar1 konusunda ayrmtili bilgi icin bkz; OZMEN, Etem Saba,
s.518.

145 OZMEN, Etem Saba, s. 518-519; “Ornegin; Arsa Pay: Karsihigi Insaat Sézlesmelerini ifade
etmek iizere “Gayrimenkul Satis Vaadi Seklinde Kat Karsilig1 Temlik/Insaat” ... iist simir ipotegi
yerine “insaat¢i ipotegi/insaat teminat ipotegi””
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Simdi bu sorunlar igin neler yapilabilecegine bakalim. Oncelikle bu
uygulamanin degigmesi yolunda adimlar atilmali, tapu ile noterler tiim bu sikintilar
konusunda bilgilendirilmelidir. Bu kurumlarin; sézlesme tipini taraflarin gercek
iradesi ne ise onu yansitacak sekilde, gercek ve dogru bir sekilde yazmalari
gerekmektedir. Boylece ispat kolaylig1 saglamasi gereken resmi sozlesmelerin de
ispat sorununa doniismesi engellenmis olacaktir.

Konumuzu olusturan tasinmaz satist ile ilgili resmi sozlesmeyi yapma
yetkisinin noterlere verilmesinde ise; noterlik¢ce yapilan islemler, bahsedilen teorik
hukuk bilgisine uygun bir sekilde yapildigi miiddetce bir sakinca yoktur kaldi ki
Noterlik Kanunu m. 89’da gecen ifade noterlere tasinmaz satisi konusunda zaten
oldukga genis bir yetki vermistir. Sirf bu madde dayanak alinarak bile noterlerin
tasinmazin devrini gerektirecek tim sozlesmeleri dolayisiyla tagmmaz satis
sozlesmesini de yapmasi gerekir. Fakat uygulamada bu yetki, belki de yeterince agik
olmadigindan kullanilmamaktadir. Bu nedenle noterlerin, taginmaz satisi sdzlesmesi
de yapabileceklerinin kanunda agik acik diizenlenmesi isabetli olacaktir'*é. Boylece
tapu memurlarina nazaran hukukgu kimligi olan ve kamu hizmetinde bulunan
noterlerin bu sdzlesmeyi yapma yetkisinin olmasi, s6zlesmeyi akdeden taraflar i¢in
de daha iyi olacak, yaptiklart islemler konusunda sormak istedikleri sorulara tatmin
edici cevaplar alabileceklerdir. Ayrica taahhiit islemi olan tasinmaz satis
sozlesmesinin noterde; sozlesmenin devaminda gelecek olan tescilin ise tapuda
yapilacak olmasi taahhiit ve tasarruf iglemi arasindaki farklarin daha iyi anlagilmasina
neden olacak iistelik iki iglem arasina zaman girmesi de tescilin sézlesmeden hemen
sonra yapilmasi gerekliligi noktasindaki yanlis algiyr kiracak tiim bu sebepler
sayesinde tescilden ayr1 bir iglem olan s6zlesmeye taraflarin istegi yoniinde ve olmasi
gerektigi gibi kosul, vade ve diger yiiklemeler konulabilecektir. Bdylece
uygulamadaki yanlislarin da 6niine gegilecek ve taraflarin ileride ¢ekecegi muhtemel

sikintilar dnlenmis olacaktir™.

146 HZMEN, Saba, s.505.

147 TANRIVER, Siiha/ ERGUNE, Mehmet Serkan, s.146-147; “her ne kadar ¢ogunlukla pes
pese icra ediliyor olsalar bile, tasinmaz miilkiyetinin devri ile taginmaz iizerinde simirlt ayni
hak tesisi baglaminda, taahhiit islemleri ile tasarruf islemlerini birbirinden ayiwrmak, taahhiit
islemlerinin icrasi evresinde hukuk¢u kimligi tasimasi hasebiyle hukuki bilgi birikimi ve
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Bir diger 6nemli sebep olarak tapuda yasanan yogunluklar yiiziinden
randevularin ertelenmesi gibi sikintilarin uygulamada fazlaca yasanmasini 6rnek
gosterebiliriz. Tapu miidiirlikleri ilkemizdeki en yogun kurumlarin basinda
gelmektedir. 2018 yilinda vatandaslarin tapu midiirliiklerine gitmeden internet
iizerinden tiim tapu islem bagvurularini yapabildigi, gerekli belgeleri internet
iizerinden kuruma gonderebildigi bir sistem olan web tapu sistemi, tapu dairelerinde
yaganan yogunlugun azaltilmasi amaciyla hayata gegirilmistir'*®. Fakat web tapu
sistemi ile e-devlet {izerinden bir sinirlama getirilmeksizin bagvurularin alinmasiyla
birlikte bu yogunluk sistemin verdigi kolaylikla yapilan bagvurularin daha da
artmasina neden olmustur. Bununla birlikte -ileride noterlerin hukuki sorumlulugunu
anlatirken ayrintili bahsedecegimiz {izere- tapu memurlari, yaptiklari taginmaz
islemlerinden dolayr olduk¢a biiyilk meblaglarda tazminat 6demek zorunda
kalabilmektedirler'*®. Bu iki durum birlikte degerlendirildiginde hizli ve hatasiz
calismasi beklenen tapu memurlariin motivasyonlarinin dolayistyla verimlerinin de
bu sebeplerden diisecegi dngériilebilir'™.

Agiklanan tim bu nedenler taginmaz satis sdzlesmesi yapma yetkisinin
tapunun yaninda bir kuruma daha verilmesi igin etkili olmustur ve bu yetkinin,
yillardir tasinmaz satis vaadi adi altinda tasinmaz satigi yapan noterlere verilmesi de
kanaatimizce en uygun segenek olmustur.

Simdi degisiklik maddesi olan NK m.60 ile eklenen yeni madde olan NK
m.61/A incelenecek ardindan bu diizenlemeler ile beklentilerimizin karsilanip

kargilanmadig1 konusunda degerlendirmeler yapilacaktir.

deneyimi agisindan tapu sicili memurlarina nazaran daha fazla donanmima sahip bulunan
noterleri; tasarruf islemlerinin icrast evresinde ise, tapu miidiirliiklerini yetkili kilmak
diisiincesidir. Ote yandan noterler, islem bazinda kendilerine miiracaat edenlerin hukuki
danmismani konumundadirlar ve icra ettikleri gorev sebebiyle hukuk miihendisi kimligini tasirlar.
148 OZDEMIR, Eren Giirsoy/ KARALI, Hatice/ CICEK, Idris: “Tapu ve Kadastro Genel
Miidiirliigiinde Dijital Dontisiim: E-Arsiv”, Arsiv Diinyasi, Cilt 9, Say1 2, Y11 2022, s.164.

149 MEZKIT, Mesut: “Medeni Kanun’un 1007. Maddesinin Tapu Hizmetleri Calisanlari
Uzerindeki Etkileri”, Yeni Fikir Dergisi, Cilt 7, Say1 14, Y11 2015, 5.95; “Tapu kurumlari islem
riski agisinda yiiksek miiesseseler olduklart icin stresi tetikleyen ortamin varligi da o kadar
fazladw.”

150 CANDAN, Hakan/ ARSLAN, Sadiye: “Tiirkiye'de Tapu Sicilinin Tutulmasinda Devletin
Kusursuz Sorumlulugu ve Riicu Sistemine Alternatif Bir Yontem: Tapu Sigortas1 Sistemi”,
Paradoks Ekonomi Sosyoloji ve Politika Dergisi, Cilt 17, Say1 2, Y11 2021, s.183.
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I11. 04.07.2023°'TE UYGULANMAYA BASLANAN iLGIiLi DEGiSIKLiK
MADDELERI
A. Noterlere Verilen Tasinmaz Satis Sozlesmesi Yapma Yetkisi (m.60 ve m.61/A)

28.06.2022 tarihli ve 31880 sayili Resmi Gazete’ de, 7413 sayili “Hakimler
ve Savcilar Kanunu ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun” ile
Noterlik Kanunu’nda m.60’ta degisiklik yapilmistir. Kanuna ayrica 61/A maddesi
eklenmistir. 60 ve 61/A maddeleri, Kanunun “Noterlerin Gorevleri” baglikl sekizinci
kisminda yer almaktadir. Ekleme yapilan 60. maddenin basligi “Noterlerin genel
olarak yapacaklari isler” olup yeni eklenen 61/A maddesinin basligi ise “Tasinmaz
satis sozlesmesi” olmustur.

1512 sayili Kanunun 60. maddesinin birinci fikrasinin (3) numarali bendi

asagidaki sekilde degistirilmistir;
“(Degisik: 23/6/2022-7413/11 md.) Tasinmaz satig vaadi sozlesmesi yapmak ve bu
sozlesmeyi taraflardan birinin talep etmesi, harg ve giderleri 6demesi hdlinde tapu
bilisim sistemi vasitasiyla tapu siciline serh vermek, tasinmaz satis sozlesmesi
yapmak,”

Boylece Noterlik Kanununa “tasinmaz satis sézlesmesi yapmak” ibaresi
eklenerek noterlerin de taginmaz satis s6zlesmesi yapmalari kanunen miimkiin hale
getirilmistir.

Peki m.60/3 bendinde bahsedilen tasinmaz kavramina neler dahildir? Bunu
anlamak i¢cin TMK’da diizenlenen tasinmaz kavraminin tanimma ve kapsamina
bakmak gerekir. TMK m.704 ve m.998 geregince; araziler, tasinmazlar tizerindeki
bagimsiz ve siirekli haklar ve kat miilkiyetine konu olan bagimsiz boliimler, tapu

siciline tasinmaz olarak kaydedilebilirler’>!. Bu nedenle Noterlere getirilen tasinmaz

151 ERBEK ODABASI, Ozge: “Yargitay Kararlari Isiginda Devletin Tagmmazin Tapu
Kaydindaki Yiizol¢iimiiniin Yanlishgindan Dogan Sorumlulugu”, Dokuz Eyliil Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi (DEUHFD), Cilt: 23 Say1: 1, Y11 2021, 5.199-200; “...tapu siciline
tasinmaz olarak kaydedilecek seyler; arazi, tasinmazlar iizerindeki bagimsiz ve siirekli haklar
ve kat miilkiyetine konu olan bagimsiz béliimlerdir. Ancak bagimsiz ve siirekli haklar gergek
anlamda taginmaz degil, devredilebilir nitelikteki kisiye bagli irtifak haklaridw.”
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satig sozlesmesi yapma yetkisinden de sadece konut satiglart degil yukarida
bahsettigimiz taginmaz kavrami igine giren tiim unsurlari anlamamiz gerekir.
Noterlere verilen bu yetki, Tapu’nun tasinmaz satig sézlesmesine resmiyet
kazandirma yetkisine son vermemistir. Bu hiikiim uygulanmaya bagladiktan itibaren
resmi taginmaz satis sozlesmesi yapmak isteyen taraflar, ister tapu mudiirliigiine

isterlerse de noterlere miiracaat edebileceklerdir'®

. Bu sonuca, hem ilgili sézlesmeyi

yapma yetkisinin tapulara verildigi Tapu Kanunu’nda bir degisiklik olmamasindan

hem de Noterlik Kanunu’na yeni eklenen m.61/A/1’de yer alan agagidaki ifadeden
ulagsmaktayiz;

1. “Tasinmaz satig sézlesmesi noterler tarafindan da yapilabilir.”

Noterlik Kanunu’na yeni eklenen m.61/A’nin diger fikralarma tek tek deginmek
makalemizin konusu diisiiniildiigiinde yerinde olacaktir;

2. “Noterler, tasinmaz satig basvurusu tizerine bagvuru belgesi diizenler, tasinmaz
tizerindeki her tiirlii kisitlamalari dikkate alir ve tasinmaz satisiyla ilgili diger
kanunlarda yer alan simirlamalar ile usul ve esaslar gozetir.”

m.61/A’ya getirilen 2. fikrada yer alan “her tirlii kisitlamayr dikkate alir” ibaresi,

taahhiit islemi ile tasarruf islemi ayriminda yapilan uygulamadaki hatalarin aynen

devam ettiginin bir gostergesidir. Ciinkili taahhiit iglemi yapan noterlerin bdyle bir
sinirlamay1 dikkate almasi gerekmez; herhangi bir kisitlamanm varhigi, tescili
gerceklestirecek olan tapu memurlarini ilgilendiren bir konu olarak kalmalidir®®,

3. “Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiince tapu kayit 6rnegi ve diger belgeler tapu
bilisim sistemi vasitasiyla noterlerle paylasili. Tasinmaza iliskin kayit ve
belgelerin eksik olmasi halinde ilgili tapu miidiirliigiinden eksik olan hususlar bu
sistem tizerinden talep edilir ve eksiklikler tapu miidiirliigiince giderilerek sisteme
aktarilir. Noterlerce hak sahibi belirlendikten ve tasinmazin satisina engel hukuki
bir durumun bulunmadig: tespit edildikten sonra tasinmaz satis sézlesmesi

yapilir'®*.”

152 TANRIVER, Siiha/ ERGUNE, Mehmet Serkan, s.146.

158 OZMEN, Etem Saba, s. 533; “Bu yénde iflas veya konkordato ile verilen mehil serhi
bulunmasi halinde tapu dairelerinin yapmaktan alikonuldugu islem tasarruf islemi tescildir.”
154 Bkz; 6ngoriilen bilisim sisteminin kuruldugunun Adalet Bakanlig1 resmi internet sitesinde
duyuruldugu tarihte uygulanmaya baslayacak olan; Noterler Tarafindan Diizenlenen Taginmaz
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Sondan basglamak gerekirse bu maddede yer alan “Noterlerce hak sahibi
belirlendikten ve tasinmazin satisina engel hukuki bir durumun bulunmadig tespit
edildikten sonra tasinmaz satis sozlesmesi yapulir.” ifadesinde taahhiit ve tasarruf
igsleminin karigtirildigini gérmekteyiz. Soyle ki; tasinmaz satig s6zlesmesi aslinda bir
taahhiit islemi olmasina ragmen noterlere bu sdzlesme i¢in hak sahibini belirleme ve
taraflarin engel hukuki bir durumun bulunup bulunmadiginin tespiti de yiiklenmisgtir.
Oysa ki bdyle bir tespit yiikiimliiliigii ancak bir tasarruf islemi olan tescil asamasinda
aranan bir sarttir. Bu agidan bakildiginda taraflarda engel bir hukuki durumun olup
olmadigmin tespiti ile gergek hak sahibini belirleme gorevinin noterlere yiiklenmesi
oldukga yanlig bir diizenlemedir. Ciinkii noterlere verilen yetki, tescil yapma yetkisi
olmayip sdzlesme diizenlemekten ibarettir yani taahhiit islemi yapmaktir. Oyleyse
daha Once bahsettigimiz gibi ger¢ek hak sahibi olmayan birinin de sdzlesmeyi
diizenleyebilmesi gerekir'®. Yine tescile engel durumun bulunmasi sézlesmenin
diizenlenmesine engel olmamalidir.

Bu fikrada diizenlenen diger bir konu ise; “Tasinmaza iligkin kayit ve belgelerin
eksik olmasi hadlinde ilgili tapu miidiirliigiinden eksik olan hususlar bu sistem
tizerinden talep edilir ve eksiklikler tapu miidiirliigiince giderilerek sisteme aktarilw.”
ciimlesi ile eksik belgelerin varligi halinde bu belgelerin tapudan istenmesi
yiikiimliiliigliniin de noterlere getirilmis olmasidir. Fakat bu eksik belgeden kastedilen

nedir? Oncelikle TMK’da belirtildigi gibi'* tescile giivenerek hak sahibi olan kisinin

Satis S6zlesmelerine Uygulanacak Usul ve Esaslar Hakkinda Yo6netmelik m.7/2; “Tasinmaza
iliskin kayit ve belgelerin eksik olmasi hdlinde eksiklikler tasinmazin kayith oldugu tapu
miidiirliigiinden TAKPAS vasitasiyla talep edilir. Eksiklikler tapu miidiirliigiince giderilerek en
gec ii¢ is giinii icerisinde TAKBIS e yiiklenir.; m.7/3; “Tasinmaza iliskin kayit ve belgelerin
tamamlanmasindan sonra noter, tasinmaz iizerindeki her tiirlii kisitlamayr dikkate alir ve
tasinmaz satisiyla ilgili mevzuatta yer alan sinmirlamalar ile usul ve esaslar: gozetir. Buna gore
hak sahibini belirleyip tasinmazin satisina engel hukuki bir durumun bulunmadigini tespit
ettikten sonra sozlesmeyi hazirlar.”

155 OZMEN, Etem Saba, s.534; “Bdylece yiiklenicilerin 6n 6demeli konut satisinda malik
olmaksizin yaptiklari noter satigt olarak adlandiklari satisin taginmaz satis vaadi olarak
yapilmasi gerektigi bilgisi ile kaleme alindig1 agiktir.”

156 TMK m.1023; “Tapu kiitiigiindeki tescile iyiniyetle dayanarak miilkivet veya bir baska ayni
hak kazanan iigiincii kisinin bu kazanimi korunur. ”; TMK m.3/2; “Ancak, durumun gereklerine
gore kendisinden beklenen ozeni géstermeyen kimse iyiniyet iddiasinda bulunamaz.”; Ayrica
TMK m. 3/2’de gegen ilgilisi kelimesi kastedilerek bkz; OZMEN, Etem Saba, 5.536, “...bu
konuda kiilfet altinda olan “ilgilisi” kavramina noterler dahil edilemez.”
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kazanimi iyiniyetliyse korunmaktadir. Ayni hak kazanan bu kisi durumu bilen veya
bilebilecek durumda olan biri ise, kazanimi korunmayacaktir. Tapuda s6zlesme ve
tescil yapilirken, tapu satisa konu taginmazla ilgili tiim dosyay1 size sunmaz, sadece
tapuda hak sahibi yazan kisiye bakarsiniz ve bu yeterli olur. Tapu i¢in olmayan bu
diizenlemenin noterler icin getirilmis olmasi; noterlerin kusursuz sorumlulugunu
diisiindiigiimiizde hakkaniyete uygun olmadigini ifade etmek isteriz'®. Ornegin
gecgersiz bir hukuki sebebe dayali olarak yapilan yolsuz tescille hak sahibi olan
birinden, tasinmazin, noter araciligi ile satin alinmasi1 durumunda gergek hak sahibi,
gegcersiz hukuki sebebin noter tarafindan taraflara agiklanip gdsterilmemesi nedeniyle
bu fikraya dayanarak noterlerin sorumluluguna basvurabilir'®®, Yine ehliyetsiz A’dan
her nasilsa tasinmazi devralan B tapuda goriinen malik olur. C ile B arasinda noterde
diizenlenen satis sozlesmesinin akabinde tescil yapildiginda yine A’nin vekili, ehliyete
iliskin belgelerin tapudan getirtiimemesi nedeniyle notere dava acabilir. Bu fikra,
noterlere haksiz yere birden fazla dedektiflik gorevi yiiklemektedir.

4.  “Satis sézlesmesi taraflarca imzalandigi anda noter, tapu bilisim sisteminden
yevmiye numarast alarak sozlesmeyi bu sisteme kaydeder. Sozlesmenin sisteme
kaydindan sonra tapu miidiirliigiince tasinmazin tapu siciline tescili saglanir.
Satis sozlesmesi ile diger belgeler, noter tarafindan sisteme aktarir ve fiziki
olarak argivlenir.”

Bu fikra ile yine bir¢ok sikintilara neden olacak sekilde taahhiit iglemi ve tasarruf
isleminin i¢ ice diizenlendigini gormekteyiz. Zira noterde satis sdzlesmesi
imzalandiktan hemen sonra taraflarin tapu miidiirliigiine yonlendirilerek taginmazin
tescil ettirilmesi sart1 getirilmektedir. Oysa ki tescil taginmaz satisindan hemen sonra
olmak zorunda degildir. Imzalandig1 anda yevmiye numarasi almip devre konu

olmasi, taraflarin aslinda noterde sadece bir satis sozlesmesi degil ayni zamanda

tescile de yonlendirilerek bir tasarruf islemi amaciyla yaklagsmalarina neden olacaktir.

157 OZMEN, Etem Saba, s.535.

158 TANRIVER, Sitha/ ERGUNE, Mehmet Serkan, s.169; “Nofer, tasinmaz iizerindeki
kisitlamalart yahut tasinmaz satisiyla ilgili olarak diger kanunlarda yer alan simirlamalar
dikkate almamissa, satisa engel hukuki durumu gozetmemisse, tasinmaza iligkin kayit ve
belgelerde eksiklik oldugu hadlde, tasinmaz satisimi gerceklestirmisse (NK m. 61/4), resmi
senedin hazirlanmasinda  sekil kurallarina uymamissa, tasinmaz satis sozlesmesinin
diizenlenmesinden dolayt olusan zarardan kendisi sorumlu olur.”
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Dolayistyla bu fikra nedeniyle sdzlesme ile tescilin arasina vade girmesini planlayan
taraflar tasinmaz satis sozlesmesi yapmak yerine tekrar tagmmmaz satis vaadine
yoneleceklerdir. Bu sebeple uygulamada diizelmesi gereken sorunlarin diizelmeden
devam edecegine bir kez daha tanik olmaktay1z'>®. Son olarak sisteme aktarilacak
belgelerin fiziki olarak arsivlenmesine gerek olmadigi, yapilacak fiziki arsivlerin
israfa sebebiyet verecegini de belirtmeden gegmek istemeyiz.
5. “Noterler, tasinmaz satis sozlesmesiyle ilgili islemleri bizzat yaparlar.”
Noterlerin kanun geregi bizzat diizenlemek zorunda olduklari taginmaz satig
sozlesmesi diginda da islemler mevceuttur fakat uygulamada buna pek uyulmamakta
oldugundan bu fikraya da yine uygulamada uyulmayacagini yoniinde goriisler
vardir'®®. Fakat 6nemle belirtmek gerekir ki isin énemi nedeniyle getirildigi asikar
olan bu fikraya uyulmamasi, noterin sorumlulugunu doguracak nedenlerin basinda
gelmektedir'®,
6. “Tapu kayit 6rnegi ve diger belgelerden hak sahibinin belirlenememesi veya
satisa engel hukuki bir durumun varhigi*®> hélinde noterlerce sats islemi

>

gerceklestirilmez.’

159 TANRIVER, Sitha/ ERGUNE Mehmet Serkan, s.148; OZMEN, Etem Saba, s.536.

160 hZMEN, Etem Saba, 5.536-537; “Simdiden dekriminilizasyona ugrayacak bir hiikiim
olacaktiv. Cok agik bilmekteyiz ki bu iglemler noter baskdtipleri tarafindan matbu belgeler
lizerine notere imzaya sunulacaktir. Biraz alayct bir ifade ile belirtmek gerekirse; yirmi- otuz
sayfalik arsa payr karsihgi insaat sézlesmelerinin noterlerce resen diizenlenmesi gerekirken
yani noterin bizzat yetmis- seksen maddelik sozlesmeyi tek tek taraflarin huzurunda dinleyip
resmi metne aktarmasi sanki yillardr yapilyyormus gibi bu hiikmiin konmasi simdiden ihlale
agik olmakla hukuk ciddiyetini ortadan kaldirmaktadwr. Andigimiz sozlesmelerde biliyoruz ki;
giris sayfasi ve kimlik bilgisine yer veren son sayfasi araya bellek aygiti ¢iktisi olarak
sokulmakla imzalanan sézlesmeler uygulamasi bu yonde de devam edecektir.”

161 TANRIVER, Sitha/ ERGUNE Mehmet Serkan, s.166; “Noterler, tasinmaz sati
sozlesmesiyle ilgili islemleri bizzat yapmak zorunda olduklari hdlde (NK m. 61/4, f. V),
tasinmaz satis sozlesmesi, stajyer, kdtip veya kdtip adaylari tarafindan yapilmissa, bu
sozlesmeden dogan zararlardan da sorumludurlar. Noterin bizzat yapmak zorunda oldugu
islemi baskalarina yaptirmasi, sorumlulugu bakimindan hukuka aykirilik unsurunu evleviyetle
olusturur.”

162 OZMEN, s.537; “...bu fikrada yer alan ifadenin tescile engel bir hukuki durumun varhig
halinde olarak anlasiimasi gerekecektir. Ciinkii tekrar vurgulamak gerekirse; TMK m.992 ve
TMK m.1020 hiikiimleri geregi malikin (yani tasarruf yetkisine haiz hak sahibinin)
belirlenememesi kural olarak miimkiin degildir...”
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Benzer bir diizenleme Y&netmelikte de yer almaktadir'®®. Ayrica Yonetmelik
m.7/4’e gore, “Sozlesmeye, tescili bozan veya hiikiimsiiz kilan kayit ve sart
yazilamaz.” Yorumladigimiz NK m.61/A maddesinin 4. fikrasiyla uyum iginde olan
bu fikrada da 4. fikra i¢in yaptigimiz elestirileri tekrar etmekle birlikte taginmaz satis
sozlesmenin gegersizligini etkilememesi gereken sebeplerin varligi; hatali olarak
tapuda sozlesme yapilamamasina yol actigr gibi noterde de tasmmmaz satis islemi
yapilamamasina yol actigini bir kez daha vurgulamak isteriz. Ornegin iizerinde
ihtiyati tedbir karar1 olan bir taginmaz diisiinelim. Bu tasinmazin baskasina
devredilemeyecegi konusunda hemfikiriz fakat satici satmak ister alict da bir giin
tedbirin kalkacagina inanarak tasinmazi devralmak istediginde, iizerinde ihtiyati
tedbir olan bu tasinmaz i¢in resmi satis sozlesmesi diizenlenmesi 6niinde daha once
bahsedilen teorik hukuk bilgileri diisiiniildiigiinde hi¢bir engelin olmamasi gerekirken
ne tapuda ne de noterde bu islemin gerceklestirilmemesi getirilen diizenlemenin
yetersizligini ortaya koymaktadir. Uygulamada diizelmesi gereken sorunlara ¢dziim
olmasi beklenen yenilik ile hi¢bir seyin degismeyecegini bir kez daha bu fikra ile
gormekteyiz. Bu Ornekte yine tasinmaz satis sdzlesmesi vaadi yapmaya taraflarin

yoneltilecegi 6ngoriilmektedir!®.

163 Noterler Tarafindan Diizenlenen Tasinmaz Satis Sozlesmelerine Uygulanacak Usul ve
Esaslar Hakkinda Yonetmelik m.8/4; “Noter, tasinmazin satisini kisitlayict veya satisa engel
hukuki bir durumun bulunmadigini tespit ettikten sonra sozlesmeyi taraflara imzalatip
TAKBIS'ten yevmiye numarast alarak sozlesmeyi ve diger belgeleri TAKBIS'e kaydeder.
Sozlesmenin TAKBIS'e kaydindan sonra tapu miidiirliigiince tagmmazin tapu siciline tescili
saglamir...”; m.8/5; “Tapu kayit 6rnegi ve diger belgelerden hak sahibinin belirlenememesi
veya satisa engel hukuki bir durumun varligi halinde noterlerce satis islemi gerceklestirilmez. ”’;
m.8/7; “Taraflara, sozlesme imzalandiktan sonra tescilin tamamlanmasini miiteakip, noter
tarafindan tapu senedi verilir.”

164 OZMEN, s.537.; TANRIVER, Siiha/ ERGUNE Mehmet Serkan, s. 155; “NK m. 61/4
hiikmii, tasinmaz miilkiyetinin nakli siirecinde sadece bor¢landwrict islem (satis sozlesmesi)
safhasin ilgilendirmektedir; ancak kanun koyucu, tapu uygulamasmin etkisiyle bunu asacak
sekilde diizenleme getirmistir. Soyle ki tapu miidiirliigiinde tasinmazin devrine ya da tasinmaz
tizerinde bir simirli ayni hak kurulmasina yénelik olarak diizenlenen resmi senet (borglandirict
islem), taraflarca imzalandiktan sonra tescil istemi, islemin yevmiye numarasi, saat ve dakikast
da belirtilerek yevmiye defterine kaydedilmektedir (TMK m. 1017, 1022, Tapu Sicili Tiizigii m.
21-23). Zira uygulamada resmi senede, tescil talebi de yazilmaktadw:. Nitekim Tapu
Miidiirliiklerince Diizenlenen Resmi Senetlere Iliskin Usul ve Esaslar Haklanda Yonetmelik m.
7/f- I, b. (i) hiikmiinde, resmi senette tasarrufi isleme yonelik tescil talebini iceren irade
beyanlarmin da yer almasi ongoriilmiistiiv. Kanun koyucu bu uygulama bigimini, noterlerin
diizenleyecekleri satiy sozlesmelerinde de benimsemistir.”
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7. “Noterler tarafindan yapilacak taginmaz satis sozlesmelerinden yalnizca
2/7/1964 tarihli ve 492 sayili Har¢lar Kanununa ekli (4) sayul tarifenin “I-Tapu
islemleri” bashkl béliimiiniin (20) numarali fikrasimin (a) bendi uyarinca tapu
harct alinir. Bu islemler i¢in 492 sayili Kanunun tapu har¢larina iliskin hiikiimleri
ve gerekli harct tamamen almadan islem yapan noterler hakkinda ayni Kanunun
128 inci maddesi hiikmii uygulanir.”

Fikrada gecen 128. madde harclarin alinmasi konusunda memurlarin
sorumlulugunu diizenlemektedir'®>. Bu fikra harclar konusunda mevzuata aykiri
davranan noterlerin sorumluluguna gidilebilmesi igin getirilmistir.

8. “Tasinmaz satis sozlesmeleri damga vergisinden ve bu islemlere iligkin

diizenlenen kagitlar degerli kagit bedellerinden istisnadir.”

9.  “Bu madde kapsaminda yapian iglemler karsiliginda noter iicreti disinda
herhangi bir iicret alinmaz. Noter ticreti tasinmazin degerine gore bes yiiz Tiirk
lirasindan az ve doért bin Tiirk lirasindan fazla olamaz ve iicret tarifesinde
gasterilir. Bu miktarlar, her yil bir dnceki yila iliskin olarak 4/1/1961 tarihli ve
213 sayily Vergi Usul Kanununun miikerrer 298 inci maddesi hiikiimleri uyarinca
tespit ve ilan edilen yeniden degerleme oraminda takvim yili basindan gegerli
olmak iizere artirtlarak wygulanmr.”

Tasinmaz satig sozlesmesi yapma yetkisi verilen noterlerin, bu isleme verdikleri
emegin ve harcadiklart zamanin karsiligt olarak bu fikrada noterlik {icreti
diizenlenmistir. Bu elbette gerekli bir diizenlemedir fakat noterlerin kusursuz
sorumlulugunun agirlhigi diisiiniildiigiinde bu iicret dahi noterleri, yeni gelen yetki
konusunda memnun etmeye yetmeyecektir'®,

10. “Tasimmaz satis islemleri i¢in Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii doner sermaye
isletmesine gelir kaydedilmek iizere hizmet bedeli alinir ve bu islemler sebebiyle

s

noterlere herhangi bir pay veya aidat 6denmez.’

165 Harglar Kanunu m.128; “Gerekli harclar: tamamen almadan islem yapan memurlar harcin
odenmesinden miikellefler ile miiteselsilen sorumludurlar.”
166 TANRIVER, Sitha/ ERGUNE Mehmet Serkan, s. 149.
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Sanki iglemler Tapu Miidiirligiinde yapiliyormusgasina taraflardan alinan hizmet
bedeli TKGM’ye gelir olarak kaydedilmektedir. Tapu ve Kadastro Paylasim Sistemi
(TAKPAS) sistemi ile noterlerle iletisim halinde olan Tapu Midirligi icin bu
diizenleme olagan karsilanabilir.

11. “Bu maddenin uygulanmasina iliskin usul ve esaslar, Hazine ve Maliye Bakanligi
ile Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanliginin miitalaast alinarak Adalet
Bakanliginca ¢ikarilacak yonetmelikle diizenlenir.”

Bu fikrada bahsedilen; 11.01.2023 tarihli ve 32070 sayilt Resmi Gazetede
yayimlanan, “Noterler Tarafindan Diizenlenen Tasinmaz Satis Soézlesmelerine
Uygulanacak Usul ve Esaslar Hakkinda Yénetmelik” isimli diizenlemedir. Gegici
Madde 1 hiikmiine gore'®” bu yonetmeligin uygulanmasi da bilisim sisteminin
kurulmasina kadar ertelenmis olup bilisim sisteminin kurulmasiyla birlikte hem
Noterlik Kanunu’nda bahsedilen degisikliklerin hem de bu konuda ¢ikan
yonetmeligin birlikte uygulanmaya baslanacagi diizenlenmigtir. Bu madde dikkate
alindiginda, 04.07.2023 tarihinde uygulanmaya baglanan Noterlik Kanunu
degisikligiyle birlikte ilgili Yonetmelik’in de uygulanmasina baslandigimi sdylemek
miimkiindiir.

B. Noterlerin Hukuki Sorumlulugu (m.162)

Ayni torba kanun ile 28.06. 2022 tarihinde noterlerin hukuki sorumluluga iligskin
NK m. 162’ye de bir ekleme yapilmustir. ilgili madde aynen su sekildedir;

(1) “Stajiyer*®, katip ve katip adaylari tarafindan yapilmis olsa bile noterler, bir isin
yapilmamasindan veya hatali yahut eksik yapimasindan dolayr zarar gormiis
olanlara karst sorumludurlar.

(2) (Ek  fikra: 23/6/2022-7413/13 md.) Tasinmaz satis sozlesmesinin
diizenlenmesinden dolayr olusan zarardan noterler de sorumludur. Bu zararin
Devlet tarafindan ddenmesi hdlinde Devlet, sézlesmeyi diizenleyen notere riicu
eder. Notere karst acilacak davalar, tapu sicilinin bulundugu yer mahkemesinde

goriiliir.

167 “Bu Yénetmelik hiikiimleri Kanunun gecici 21 inci maddesinin ikinci fikrast uyarinca, ayni
Kanunun 61/A maddesinde kurulmasi ongériilen bilisim sisteminin kuruldugunun Adalet
Bakanligi resmi internet sitesinde duyuruldugu tarihe kadar uygulanmaz.”

168 Kelimenin dogru yazilisi igin bkz; https://sozluk.gov.tr/; “stajyer”
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(3) Noter, birinci ve ikinci fikralar geregince ddedigi miktar igin, isin yapimamast,
hatalr yahut eksik yapimasina sebep olan stajiyer veya noterlik personeline riicu
edebilir'®.”

Oncelikle bu maddenin birinci fikrasindan; noterlerin, yaptiklar1 tiim islemlerden
dolay1 taraflara verdikleri zarardan kusursuz olarak sorumlu tutulduklart sonucunu
¢ikarabiliriz. Ciinkii; kendileri bizzat degil de yanindaki diger gorevliler zarara sebep

olsalar bile sorumluluk noterlere yiiklenmisgtir”

. Ayrica diger gorevlilerin kusursuz
olmalar1 da noterleri sorumluluktan kurtaramayacaktir. Ayni zamanda noterlerin
kurtulug kaniti getirerek sorumluluktan kurtulmalari kanunen miimkiin degildir
dolayisiyla burada agirlastirilmis objektif 6zen sorumlulugu vardir’t,

Ikinci fikrada tasinmaz satis sdzlesmesi yapma yetkisinden dogan islemler
nedeniyle noterlerin sorumlulugu diizenlenmis olup birinci fikranin kapsayiciligini
nedeniyle bu s6zlesme agisindan da noterlerin kusursuz sorumlu oldugunu dolayisiyla
zaten var olan 6zen sorumlulugunun kapsaminin genisletildigi sdylenebilir'’2,
Karsilastirma yapmak acisindan tapu memurlarmin sorumluluklarina bakmak

gerekirse; TMK m.1007°de tapu sicilinin tutulmasindan kaynaklanan bir zarar varsa

169 NK m.162, dipnot 2; “23/6/2022 tarihli ve 7413 sayili Kanunun 13 iincii maddesiyle bu
fikrada yer alan “birinci fikra” ibaresi “birinci ve ikinci fikralar” seklinde degistirilmistir.”
170 Devletin sorumlulugu agisindan tapu gérevlisinin vermis oldugu zarar ile tapu memurlarina
islem sirasinda yardimer olan kigilerin verdigi zarar arasinda fark olmadigi dolayisiyla yardimei
kimselerin fiillerinin asil kimselerin fiilleri gibi goriildigii bagka bir durum igin, bkz;
GORGEC, Basak: “Devletin Tapu Sicilinin Tutulmasindan Dogan Sorumlulugu, Riicu Hakki
ve Tabi Oldugu Zamanasim”, MUHFHAD, Cilt 22, Say1 3, Y1l 2016, s.1189; “Zira devlet
oncelikli olarak tapu goreviisinin fiilinden sorumlu olsa da tapu géreviisinin tapu sicilinin
tutulmasi esnasinda yardimct kisi kullanmasi halinde de devlet meydana gelen zarardan
sorumlu olur. Tapu gorevlisinin kullanmis oldugu yardimci kiginin yetkili ya da yetkisiz olmasi
ise devletin sorumlu tutulmasi agisindan onem arz etmez.”

171 ERDOGDU BILGILI, Bahar: “Noterin Hukuki Statiisii ve Hukuki Sorumlulugu Sorunu”,
Yildirim Beyazit Hukuk Dergisi (YBHD), Cilt 8, Say1 1, Y1l 2023, s.73-74; “Bu sorumluluk,
yargt kararlarinda agwlastiriimis  kusursuz  sorumluluk olarak ifade edilmektedir.
Agrlastirimig kusursuz sorumluluk ifadesi, noterin ¢alistirdigi kisilerin islemlerinden de
sorumlu olmasi ve adam ¢calistiranin sorumlulugunda miimkiin olan kurtulus kaniti olanaginin
(gerekli 6zeni gosterdiginin ispati) noterlerin sorumluluktan kurtulmasi i¢in taninmamasindan
kaynaklanmaktadir. Noterler hem kendi islemlerinden hem de c¢alistirdiklar: kisilerin
islemlerinden kaynaklanan hukuki sorumluluktan, ancak illiyet bagimin yoklugunda
kurtulabilmektedirler.”

172 TANRIVER, Sitha/ ERGUNE Mehmet Serkan, s.164-165; “Noterlerin hukuki sorumlulugu,
nitelik itibariyla agirlastirilmis 6zen (sebep) sorumlulugudur...kendisinin ya da ¢alisaninin
kusurlu olmasi1 sart degildir...noterlerin sorumlulugu, bu islemlerden dogabilecek zarari
kapsayacak gekilde genigletilmistir.”
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bu zarardan oncelikle Devletin kusursuz sorumlu oldugu'’®, islemi yapan gorevlinin
kusuru varsa gorevliye riicu edilecegi kusuru yok ise riicu edilmeden zararin devlet
tizerinde kalacagi diizenlenmektedir. Burada devletin sorumlulugu aslidir yani
gorevlinin kusurundan kaynaklanan bir zarar dogmus olsa bile zarar goren kisi zarart
veren gorevliye degil de oncelikle devlete dava agmak zorundadir'™. Boylece asli
sorumlulugun; -islem konusunun tasinmazlar oldugu da diisiiniildiigiinde- olas1 biiytik
miktardaki zararlar1 6deme gii¢liigli icine diisecek sahislar yerine bu zararin Devlet
tarafindan tanzim edilmesini sagladif1 i¢in zarar gorenin zararinin daha hizl
karsilanmasina ve tapu siciline olan giivenin devam etmesine hizmet ettigini ifade
edebiliriz!’®. Ayrica belirtmek gerekir ki tapu gorevlisi bilerek ve isteyerek zarara
sebebiyet vermis ise artik Devlet yaninda gorevliye dogrudan tazminat davasi
acilabilmesi de miimkiin olacaktir'’®,

iki sorumlulugu karsilastirdigimizda ise tapuda tapu gorevlileri ile devlet

arasinda devletin asli sorumlu olmasina benzer bir uygulamanin noterler agisindan

3 TMK m.1007/1-2; “Tapu sicilinin tutulmasindan dogan biitiin zararlardan Devlet
sorumludur. Devlet, zararin dogmasinda kusuru bulunan gérevlilere riicu eder. ”’; Bkz, Aktaran
(Akt.) TANRIVER, Sitha/ ERGUNE Mehmet Serkan, s.165, dipnot 48; “TMK m. 1007 de
ongoriilen kusursuz sorumluluk, yalnizca gergek hak sahiplerinin ugradiklar: zararlar: degil,
tapu sicilindeki yolsuz kayda giivenerek iglem yapan, fakat bu giivenleri korunmayan iyiniyetli
iitincii kigilerin ugradiklar: zararlart da kapsar.”’; GORGEC, Basak, s.1187-1188; “Burada
kusurun aranmadigi kisi tapu gorevlisidir. Diger bir ifade ile tapu gérevlisinin zararin meydana
gelmesinde kusurunun olup olmamast devletin sorumlulugu agisindan 6nem tasimaz. Devletin
ise gergek kigi olmamasindan dolayr kusurundan bahsetmek zaten soz konusu olamaz.”;
CANDAN, Hakan/ ARSLAN, Sadiye, s. 175.

174 TANRIVER, Siiha/ ERGUNE Mehmet Serkan, s165; GORGEC, Basak, s.1187; “Bu konuda
zarara neden olan kiginin devlet memuru olmasindan dolayr 657 sayili Deviet Memurlar
Kanunu’nun 13. maddesinin dikkate alinmasi gerekir. Ilgili hiikiim uyarinca; kigiler kamu
hukukuna tabi gorevlerle ilgili olarak ugradiklari zararlardan dolayi, gorevi yerine getirirken
zarara neden olan gérevliye degil, ilgili kurum aleyhine dava acarlar. Bu diizenleme ile TMK
m. 1007 bir arada diisiiniildiigiinde zarar gérenin, zarara neden olan gorevliye dogrudan
basvuramayacagi sonucuna ulasilmasi gerekir.’; CANDAN, Hakan/ ARSLAN, Sadiye, s.175-
176.

175 GORGEC, Basak, 5.1186-1187; CANDAN, Hakan/ ARSLAN, Sadiye, s.175.

176 GORGEC, Basak, s.1187; CANDAN, Hakan/ ARSLAN, Sadiye, 5.176; “Fakat zarara
bilerek ve kétii niyet tasiyarak yol agmigsa memura tazminat davasi agilmast kabul edilebilir
olacaktir.”; Ayrica bkz. Bu sikintilarin dniine gegebilmek ve hem taraflari hem de islemi yapan
tapu memurlarint giivence altina alacagi diistiniilen ve tilkemizde kullanilip yayginlastirilmast
onerilen “Tapu Sigortasit Sistemi” konusunda ayrintili bilgi i¢in bkz. Candan, Hakan/
Arslan, Sadiye: “Tiirkiye'de Tapu Sicilinin Tutulmasinda Devletin Kusursuz Sorumlulugu ve
Riicu Sistemine Alternatif Bir Yontem: Tapu Sigortast Sistemi”, Paradoks Ekonomi Sosyoloji
ve Politika Dergisi, Cilt 17, Say1 2, Y1l 2021, s. 167-190.
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getirilmedigini fark etmekteyiz. Her ne kadar noter ile noter ¢alisani arasinda “noterin
asli sorumlulugu” diizenlenmis ise de devlet ile noter arasinda “devletin asli
sorumlulugu” diizenlenmedigi, noter ile devlet arasinda miiteselsil bir sorumluluk
benimsendigi goriilmektedir. Oysa tapuda oldugu gibi; noter ve noter ¢aliganlari ile
devlet arasinda da “devletin asli sorumlulugu” benimsenip noterlere ancak kusurun
varliginda bagvurulmasinin daha hakkaniyetli olacagini, mevcut diizenlemenin
noterlere bir haksizlik oldugunu diisiinmekteyiz. Maddenin devaminda gegen; “Bu
zararin Devlet tarafindan odenmesi halinde Devlet, sézlesmeyi diizenleyen notere
riicu eder.” ifadesinden ve bir Onceki “Tasinmaz satis sézlesmesinin
diizenlenmesinden dolay: olusan zarardan noterler de sorumludur.” ctimlesindeki -
de” baglacindan noterlerin sorumlu oldugu zararlarin tazmini i¢in direkt notere dava
agma zorunlulugunun bulunmadigmni anlamaktay1z’’. Dikkat etmemiz gerek husus
ise TMK m.1007°de; “Devlet, zararin dogmasinda kusuru bulunan govevlilere riicu
eder.” ifadesi yer alirken bu diizenlemede kusur kelimesinin yer almamasidir. Yani
noterlerin sorumlulugunda devlet sartlar ne olursa olsun riicu etmektedir. Bu sebeple
Devletin zarardan ger¢ek anlamda sorumlu olmadigini, sadece zarar gérenin zararinin
daha kolay ve cabuk karsilanmasina hizmet ettigini sdyleyebiliriz.

Ogretide bu farkliliklarm, noterlerin hukuki statiisiiniin net olmamasindan
kaynaklandigi savunulmaktadir; hukuki statiileri serbest meslek olan avukatlar, kendi
davranislarindan  dolayr  kusursuz  olduklarmi  ispatlayamadiklart  siirece
miivekkillerine  kast  sorumludurlar  (kusur  sorumlulugu); ¢alisanlarinin
davranislarindan dolay1 ise kusursuz sorumlu olsalar da 6zen yiikiimliiliigline uygun
davrandiklarini ispatladiklari anda bu sorumluluk kurtulmalari (kurtulus beyannamesi
getirmeleri) miimkiindiir.!”8, Kamu hizmeti yapan tapu memurlarinin davramslari
nedeniyle meydana gelen zararlardan ise devletin asli ve kusursuz sorumlu oldugunu

ifade etmistik. Yani tapu gorevlilerinin kusurlar1 varsa devlet tarafindan kendilerine

177 TANRIVER, Sitha/ ERGUNE Mehmet Serkan, s.173; “...tazminat davasinin énce Devlete
karsi1 acilmasini emreden bir diizenleme olmayip, Devletin tazminat édemesi ihtimalinde,
noterin  riicu sorumlulugunu vurgulamaktadwr.. Bu ifade bicimi burada TBK m. 61
cercevesinde teselsiil durumunun soz konusu oldugunu; aym zarardan ¢esitli sebeplerle
sorumlu olan Devlet ve noter hakkinda miiteselsil sorumluluga iliskin hiikiimlerin
uygulanacagini gostermektedir.”

178 ERDOGDU BILGILI, Bahar, 5.85-86.
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riicu edilmekte, kusurlari yoksa edilmemektedir dyleyse tapu gorevlileri i¢in de kusur
sorumlulugu vardir diyebiliriz. Noterler agisindan ise kamu goérevi yaptiklar: halde
asli sorumlu olanin devlet degil kendileri oldugunu bu diizenlemeden gérmekteyiz.
Biz de 6gretideki savunuldugu gibi'’®; noterler serbest meslek olarak goriiliiyorlar ise
avukatlarda oldugu gibi kendi fiilleri agisindan kusur sorumlulugu ve calisanlarinin
kusurundan dolay1 ise kusursuz sorumlu olsalar da en azindan kurtulus kaniti
getirebilmeleri  gerektigini; kamu gorevlisi olarak goriiliiyorlarsa da tapu
gorevlilerinde oldugu gibi devletin asli sorumlu olup noter ¢aligsanlarinin ancak kusuru
var ise riicu edilebilmesi gerektigi Ozetle kanun koyucunun noterlerin hukuki
statiisiine netlik kazandirmas1 ve noterleri hangisine daha yakin gdriiyorsa ona uygun
bir sorumluluk getirerek adaleti saglamasi gerektigi kanaatindeyiz. Bu sekildeki
belirsizlik devam ettigi siirece noterlerin dezavantajli duruma diistiikleri ve
sorumluluklarmin ¢ok fazla oldugu asikardir.

Noterlerin tasinmaz satig sdzlesmesi yapma yetkisi agisindan yeni diizenleme ile
gelen sorumluluklarini incelemeye devam etmek gerekirse; oncelikle bu sdzlesmeyi
noterlerin bizzat diizenleme seklinde yapmalarinin zorunlu oldugunu ve bizzat
yapmazlarsa bu davranigin basli basma hukuka aykiriliga neden olacagini ifade
etmistik.

Bagka bir dnemli konu ise; tapudaki yolsuz tescil mevcut iken, noterde yapilan
tasinmaz satig sozlesmesi ve ardindan bu sézlesme dayanak alinarak yapilan tescil
neticesinde, iyiniyetli li¢lincii kiginin ayni hak kazandigi bir olayda kimlerin sorumlu
olacagi sorunudur. Bu noktada dikkat ¢ekmek isteriz ki kanunen devletin asli
sorumlulugu, “tapu sicilinin tutulmasindan” dogmakta iken noterlerin asli
sorumlulugu ise, “taginmaz satis s6zlesmesinin diizenlenmesinden” dolayr meydana
gelmektedir. Oyleyse &regimizdeki tapu sicilindeki yolsuzluktan ortaya gikan
zarardan dolay1 devletin sorumlu tutulacagini, noterlerin bu zarardan dolay1
sorumlulugunun bulunmadigini; noterlerin sadece resmi sekle viicut veren

180

sozlesmeleri yapmakla sorumlu olacaklarini sdyleyebiliriz**®. Bu ifadeden ¢ikarilacak

179 KURT, Leyla Miijde: “Noterlerin Hukuki Sorumlulugu”, Gazi Universitesi Hukuk Falkiiltesi
Dergisi, Cilt 18, Say1 2, Y11 2014, 5.96-97.
180 SZMEN, 5.539.
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bir diger sonu¢ ise tapu memurlarinin da resmi senedin diizenlenmesindeki
yanligliklardan sorumlu olmayacaklaridir fakat bu durum tapu memurlarinin resmi
senedi kontrol etmelerine gerek olmadigi seklinde yorumlanmamalidir en azindan
sekli anlamda gegerliligini arastirmalidirt®?.

Tapu sicilinin tutulmasi1 kavramindan ne anlasilmasi gerektigi konusunda biraz
daha ayrintili bilgi vermek gerekirse; TMK m.997/2’de tapu sicilinin nelerden
olustugu diizenlenmistir. Bu maddeye gore; “Tapu sicili, tapu kiitiigii ve kat miilkiyeti
kiitiigii ile bunlar1 tamamlayan yevmiye defteri ve belgeler ile planlardan olusur.” Bu
asli unsurlar disinda TMK m.997/3’iin yaptig1 atif ile yiiriirliikteki tiiziikte bazi
yardimer sicillerin de diizenlendigini gérmekteyiz'®2. Tlgili tiiziik*®® m. 7/3 geregince
bu yardimer siciller; aziller sicili, diizeltmeler sicili, kamu orta mallar1 sicili ve tapu
envanter defterinden olusmaktadir'®. Goriildiigii gibi tapu sicili tiim bu asli ve feri
unsurlarla birlikte bir biitindiir ve bu unsurlara kaydedilen bilgilerde tapu
memurlarinca yapilacak hukuka aykirt bir fiil ile zarar meydana gelirse veya tapu
memurunun kaginma davranisi ile yapmasi gerekeni yapmadigi hallerde devletin
kusursuz sorumlulugu sdz konusu olacaktir'®. Ayrica belirtmek isteriz ki tapu
sicilinin tutulmasi1 sadece sicile yapilacak kayitlar ile smirli degildir; islemlere
dayanak teskil eden belgelerin saklanmasi, ilgililere gereken bildirimlerin yapilip

onlara sicillerden suret verilmesi ve sicillerin ilgililerince incelenmesinin saglanmasi

181 GORGEC, Basak, s.1195; “Tapu gorevlisi, séz konusu resmi senet agisindan taraflarin
iradelerinin tam olarak yansitilip yansitilmadigi ya da senedin esasina iligkin unsurlari kontrol
etme ytikiimliiliigii yoktur. Ancak tapu gorevlisi sekli denetim gercgeklestirirken esasa iliskin bir
yanlishk ya da eksikligin varligindan siiphelenir ise bunu arastirmadan tescil iglemini
gergeklestirmemelidir. Senedin sekli anlamda gecgerli olup olmadiginin arastiriimasi ve esasa
iliskin bir gecersizlik oldugundan siiphelenilmemis olmast durumunda, tescilin gegersiz bir
resmi senede dayanmasi tapu sicilinin tutulmast bakimindan devletin sorumlu olmasina neden
olmaz. ...resmi senedin sekli anlamda gegerliliginin arastiriimasi kapsamina, tescile dayanak
olan iglemin gegerliligi icin izni alinmasi gereken kisilerin rizalarinin olup olmadiginin da
tespiti gerekir.”

182 TMK m.997/3; “Sicilin ornegi, nasu tutulacagi ve yardimer siciller Cumhurbaskaninca
¢tkarilan yonetmelikle belirlenir.”

183 MEZKIT, Mesut, 5.95; “Gergekte, TST, TKGM'nin anayasasidir.”

18428738 sa. TST m.7/3; “Yardimci siciller: a) Aziller sicili, b) Diizeltmeler sicili, ¢) Kamu orta
mallart sicili, ¢) Tapu envanter defteri.

18 ERBEK ODABASI, Ozge, 5.197-199.
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vb. durumlar ile tapu kiitiigiine tasinmazin kaydedilmesinin ardindan tapu siciline

yapilacak kayitlar da sicil tutma kavrami iginde degerlendirilmektedir'®.

Tartisilmasi gereken bir diger konu ise; noterin “hatali olarak diizenledigi resmi
sozlesmenin” dayanak alinarak tapuda gerceklestirilen tescil nedeniyle meydana
gelen zarardan kimlerin sorumlu olacagidir. Inceledigimiz Noterlik Kanunu m.162’ye
uyan bir durum s6z konusu oldugundan burada sartlar1 varsa noterlerin sorumlu
olacagi kesindir. Peki noterlerle birlikte tapu dolayisiyla Devlet de sorumlu olacak
midir? Sonugta olayimizda her ne kadar resmi s6zlesmenin diizenlenmesinden
meydana gelen bir hata olsa da ayni zamanda tapu sicilinde de (hatali s6zlesme
dayanak alindig1 icin) yolsuzluk mevcuttur. Iste bu halde ikisinin de sorumlu
tutulacagini sdylemek miimkiindiir. Oyleyse sadece Devlet’e dava acilarak ic iliskide
tapunun kusuru varsa iglemleri yapan noter ve tapu memurlarina riicu edilecegini ifade
edebiliriz. Ya da noterdeki islem i¢in direkt noterin bizzat kendisini tapudaki islem
icin de Devlet’i birlikte davali gostermek de anilan kanuni diizenlemelere
baktigimizda miimkiin gériinmektedir.

Bazi yazarlar; noterde meydana gelen zararin tapu miidiirliigiiniin eksik ya da
yanlis bilgilendirmesinden kaynaklandigi hallerde, noterin zarar gorene karsi yine
Devlet ile birlikte kusursuz sorumlu olacagini ve tapu memurunun kusuru Devlete
izafe edileceginden, bu durumun ig¢ iliskide tazminatin paylastiriimasinda g6z dniinde

tutulacagin ifade etmektedirler'®”

. Tapu tarafindan “eksik bilgi ve belge” verilmesi
durumunda, noterin bu eksikligi fark edebilecek veya fark etmesi gereken bilgi ve
donanima sahipken gerekli dikkat ve 6zeni gostermedigi igin fark edemeyip tapudan
eksikligin giderilmesini istemedigi i¢in zarar meydana gelmisse Ogretideki ¢6ziim
mantiklidir zira daha 6nce bahsettigimiz gibi kanun ve yonetmelikte noterlere
eksikligin tapudan istenmesi gibi bir ylikiimliiliik yiiklenmistir. Ancak tapu tarafindan

noterlere verilen ‘“yanlis bilgi ve belge” durumunda dahi noterlerin de sorumlu

tutulmasinin agik¢a adaletsiz ve hukuka aykiri oldugu kanaatindeyiz.

18 ERBEK ODABASI, Ozge, 5.199-201.
187 TANRIVER, Siiha/ ERGUNE Mehmet Serkan, s.169.
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Yonetmelige gore;'® noterlerin, sézlesmenin esas unsurlarindan olan satis
bedelinin dogrulugu icin de -6zellikle de kurtulus kanitt bile getirilemeyen kusursuz
sorumluluklart diisliniildiigiinde- son derece genis bir arastirma yaparak tasinmazin
satig bedelinin rayi¢ deger olarak gdsterilmesinin 6nemli oldugu ifade edilmektedir.
Ciinkii bedel, rayi¢c degerin altinda olursa noterlikte yapilan islem ile hem harglar
kanunu geregince alinmasi gereken har¢ daha az alinarak devletin zarar gérmesine
neden olunacak hem de bdyle bir durumda belki de ortada bir asir1 yararlanma veya
muvazaa oldugu fark edilerek taraflar1 aydinlatmasi gerekmesine ragmen noterin bu
yikimliliglinii yerine getirmemesi nedeniyle zarar gorenler olacaktir. Her iki
durumda da kusursuz sorumlulugun dogmamasi i¢in noterlerin bu konuya onem
vermeleri gerekmektedir'®,

Bu agiklamadan sonra noterlerin tiim ilgililerin tarafsiz danigsmani oldugu, bir
sorun gordiigiinde mutlaka taraflarin dikkatini ¢ekmesi ve durumu agiklamasi
gerektigi; gecerli bir hukuki islem yapmasi gerektigi i¢in islemin gegersizligine sebep
olacak hata, hile, muvazaa, agir1 yararlanma, ehliyetsizlik vb. tim durumlara gerekli
hassasiyeti gostermesi ve bu dogrultuda aldatmaya maruz kalan ya da sOmiiriilen
ilgiliyi uyarmas1 gerektigine dikkat gekmek isteriz!®. Benzer agiklamalari tapu
memurlari i¢in de yapmak miimkiindiir. Ornegin tapu memurlarinin da kimlik bilgisi,
vekaletname gibi belgelerin sahteligine dikkat etmesi, islem yapacak kisilerin akil
sagligimin yerinde olup olmadigint kontrol amagh taraflara sorular sormasi ve akil

sagligindan siiphe gordiigii durumlarda saglik raporu almas: gerekmektedir®®:,

188 Noterler Tarafindan Diizenlenen Taginmaz Satis Sozlesmelerine Uygulanacak Usul ve
Esaslar Hakkinda Yonetmelik m.5/3-c; “Tasimmmazin emlak vergi degeri ile taraflar arasinda
belirlenen satis bedeli, yabanci gercek kigilerin alict taraf oldugu islemlerde ise doviz alim
belgesinde kayith Tiirk lirasi tutar, islenir.”

189 TANRIVER, Sitha/ ERGUNE Mehmet Serkan, s.161-162.

190 Noterlik Kanunu Yénetmeligi m.91/3; “Hukuki islerin belgelendirilmesi amnda ilgili
iradesini serbestce ve kendi istegine uygun olarak beyan etmelidir. Beyanin tam ve eksiksiz
olarak yazilmas: gereklidir. Yapilan iglemin niteligine gére gerekli sorularm sorularak islemin
sonucu hakkinda ilgiliye aciklama yapilmas: gereklidir.”; “TANRIVER, Siitha/ ERGUNE
Mehmet Serkan, s.161-1612 ve 168.

191 CANDAN, Hakan/ ARSLAN, Sadiye, s.183.
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Maddenin ilk fikrasinda gegen; “bir isin yapimamasindan veya hatali yahut
eksik yapimasindan” ifadesi ile’® tagmmaz satis s6zlesmeleri icin eklenen ikinci
fikrada gecen; “fasinmaz satis sézlesmesinin diizenlenmesinden” ifadeleri dikkate
alindiginda genel sorumlulugun diizenlendigi ilk fikrada yapmama yiikiimliiliigline
aykiriliktan; ikinci fikrada ise yapma yiikiimliligiine aykiriliktan bahsedebiliriz.
Bunun sonucu olarak Ogretide; noterlerin tasinmaz satis sozlesmesi yapmayi
reddetmeleri ihtimalinde meydana gelen zarardan birinci fikra geregince sorumlu
olacag belirtilmektedir'®,

Sahte belgeye dayali olarak yapilan iglemlerde Devlet’in TMK m. 1007 uyarinca
sorumlu olup olmadig: konusu tartismalidir'®. Bizim de katildigimiz goriise gore
resmi belgenin sahteligi tapu sicilinin tutulmasindan ileri gelmedigi i¢in sahte resmi
belgenin diizenlenmesinden dolay1r Devlet’in m.1007 agisindan sorumluluguna
gidilemeyecektir. Fakat bu sahte resmi belge dayanak alinarak tescil gerceklesir ise
devletin kusursuz sorumluluguna gidilebilmelidir'®.

Malikinin sahte kimlik bilgileri kullanilarak satig konusunda vekaletname vermis
gibi gosterilen ve bu vekaletname kullanilarak malikin haberi olmadan taginmazin
baskasina satildigi dolayisiyla tapuda tescil isleminin gergeklestigi bir olayda

sahteligin sonradan fark edilmesi iizerine tapu midiirliigi tarafindan yolsuz tescil

nedeniyle tapu kaydinin iptali i¢in dava agilmistir. Yerel mahkemece davaci idarenin

192 Tapu memurlar1 agisindan da durum bu sekildedir, bkz; GORGEC, Basak, s.1189; “Devletin
tapu sicilinin tutulmasindan sorumlu tutulabilmesi i¢in oncelikli olarak tapu gorevlisinin tapu
sicilini tutma fiilinde bulunmast gerekir. Ancak buradan devietin sadece tapu sicilinin
tutulmasinda yapilmamas: gereken bir kaydin yapilmasi halinde sorumlu olacagi sonucu
¢tkarilmamaldir. Devlet pekala tapu gérevlisinin yapmamasi gereken bir fiili gerceklestirerek
tapu sicilinin yanls tutulmasina neden olmasi halinde sorumlu olacag gibi gerceklestirilmesi
gereken bir kaydin yapilmamasi da devletin sorumluluguna yol acar.”

193 TANRIVER, Siiha/ ERGUNE Mehmet Serkan, s.166.; Ayrica ayni eserin 166. sayfasinda ve
49. dipnotta; “Noterin sozlegsme yapmay reddetmesi hdlinde, bu siirecte meydana gelebilecek
zarardan TMK m. 1007 ye gore Devletin sorumlu olmasi gerektigi goriisiinde...” seklindeki
ifade ile bu goriisteki yazarlar belirtilmis olup bu goriise katilmadigimiz: ifade etmek isteriz
¢iinkii noterde resmi sdzlesmenin diizenlenmemesinden meydana gelen zarar tapu sicilinden
kaynaklanan zarar ile ayn1 anlama gelmez. Bu nedenle sadece tapu sicilinden dogan zararlardan
sorumlulugu diizenleyen TMK m. 1007°ye gidilemeyecegi kanaatindeyiz.

1% OGUZMAN, M. Kemal/ SELICI, Ozer/ OKTAY-OZDEMIR, Saibe, s.148-149, “Biz bu
zararlarm tapu sicilinin hukuka aykirt tutulmasindan ileri gelmedigi kanaatindeyiz.”;
MEZKIT, Mesut, s.44.

195 GORGEC, Basak, s.1200.
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aktif husumet ehliyetinin yoklugu nedeniyle dava reddedilmistir. Yargitay ise bu
davada Anayasa m.40/3, m.129/5; TMK m.1007, m.1025 ve Tapu Sicili Tiziigi
(TST) m.74 hiikiimlerini birlikte yorumlayarak davaci idarenin tapu sicilinin
tutulmasindan dogan zararlardan sorumlu oldugunu, devletin kusursuz sorumluluk
geregince tazminata mahkiim edilebilecegi gozetildiginde somut olayda davaci
idarenin dava agmasinda aktif husumetinin bulunduguna hitkmetmistir®.

Yargitay’in 2022 tarihli bir bagka kararinda da icra islemlerinde yapilan
sahtecilikle, tasinmazin cebri icra yoluyla satisinin yapildigima dair sahte evrak
diizenlenerek bu evrak ile, tasinmazin tapuda devrinin gergeklesmesi {izerine yine
Yargitay’ca, Devlet’in sorumlu olduguna hiikmedilmistir!®’.

Tescile dayanak alinan belgenin olusturulmasinda veya tescilin yapilmasinda
sahte vekaletname veya sahte mirasgilik belgesi kullanilmis olmasi konusunda
ogretide bazi yazarlar; gerekli 6zenin gosterilmesine ragmen vekaletname ya da
mirasgilik belgesinin sahte oldugunun anlagilamadigi durumlarda devletin tapu
sicilinin tutulmasidan dolay1 sorumluluguna gidilemeyecegini savunurlar'®®, Bizim
de katildigimiz diger goriise gore ise devletin sorumlulugu kusursuz sorumluluk
olacagi igin sahtelik anlasilamamis olsa bile Devlet’in sorumluluguna gidilmesi

miimkiindiir®®.

196 Yargitay 1. Hukuk Dairesi, E. 2020/1429, K. 2020/2972, T. 22.06.2020.

197 Yargitay 5. Hukuk Dairesi, E. 2020/8444, K. 2022/3545, T. 03.03.2022; “...icra kasesi-
miihrii- icra miidiiriintin imzast sahte olarak temin edilerek cebri icra yolu ile ..." a satisinin
yapildigina dair sahte evrak diizenlendigi, sahte olarak iiretilen cebri icra yolu ile tescil
yazisina dayali olarak dava konusu tasinmazin tapuda devir ve tescilinin davali ... adina
gergeklestirildigi ... Kusurun varhigi ya da yoklugu Devletin sorumlulugu i¢in dnem
tasimamakta; sadece, Devletin memuruna riicu halinde i¢ iligkide etkili olmaktaduw: Bu itibarla
yukarida agiklandigr gibi sahtecilik yapilmasi nedeniyle davacinin ugradig zarardan TMK 'un
1007.maddesi geregince Deviet sorumludur...”

198 OGUZMAN, M. Kemal/ SELICI, Ozer/ OKTAY-OZDEMIR, Saibe, s.148-149; “Meger ki,
sahteligi belli bir niifus ciizdani, vekdletname veya miras¢ilik belgesi kullanilmis ve tapu
memuru gerekli incelemeyi yapmayr ihmal etmis olsun. Bu takdirde zarar hem belgenin
sahteliginden hem de tapu memurunun sicille ilgili gorevini yerine getirmemesinden dogmustur.
Bu sebeple Devlet sorumlu olur.”; Bu goriisii savunan dgretideki diger yazarlar icin bkz.
GORGEC, Basak, 5.1200, dipnot 37°deki yazarlar.

19 GORGEC, Basak, s.1200-1201; “...Ustelik bu durum tapu géreviisinin hukuki sebepten
yoksun bir tescil yapmuis olmasi anlamna gelir ki bu da yolsuz tescil olur. Buradaki zararin da
devletten istenmesine imkan verilmesi gerekir.”
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1955 tarihli eski bir Yargitay HGK kararinda da benzer bir durum davaya konu
oldugunda Devletin de 1007 kapsaminda sorumlu olacagina hiikmedilmistir?®. Bu
hilkmiin gerekgesi ise su sekilde aciklanmistir; “...Hadise miicerret noterlikte
baglaywp biten ve tapu sicilinin tutulmast ile ilgili bulunmayan bir muamele olarak
tasvir edilemez. Ciinkii zarar, sahte vekdletname tanzimi ile degil, bu vekaletnamenin
tapu muamelesine mesnet ittihaz edilmesi ile husule gelmistir...”

Yargitayi giincel bir bagka kararinda da noterde diizenlenen sahte vekaletname
kullanilarak tapuda yapilan yolsuz tescil nedeniyle ugranilan zarardan hem noterin
hem de tapunun sahte vekaletnameyi kullanan kisi ile birlikte sorumlu olduguna

oycoklugu ile hiikmetmistir’. Yargitay kararindaki mubhalif goriise gore;

200 yargitay Hukuk Genel Kurulu (YHGK.) 5.10.1955, 4/58-64(Akt. Mezkit, Mesut, s.49);
“Davacimin ayni hakkr tapu sicil muhafizliginda sahte vekdletnameye miisteniden yapilan
muamele ile bertaraf edilmistir. Tapu sicil muhafizimin tatbik etmesi gereken hukuki esasin ihlal
edilmis olmast halinde hukuka aykirilik durumu mevcut sayilacagr gibi, tapu memurunun
faaliyetleri cercevesine giren herhangi bir muamele, tapu kiitiigiiniin tutulmas: muamelesi ve
boyle bir muamelenin kanuna aykiri sekilde yapilmis olmast dolayisiyla meydana gelen bir
zarar tapu kiitiigiiniin tutulmasmin neticesi olarak bir zarar sayilir. Ddvaya esas olan hadisede
sahte vekdletmame istimal edilmek suretiyle temsil hakkindaki kanun hiikiimleri yerine
getirilmeden tapu sicillerine kayit diisiiriilmiis ve davacimin ayni hakki sona erdirilmigtir.
Hadise miicerret noterlikte baslayp biten ve tapu sicilinin tutulmasi ile ilgili bulunmayan bir
muamele olarak tasvir edilemez. Ciinkii zarar, sahte vekdletname tanzimi ile degil, bu
vekaletnamenin tapu muamelesine mesnet ittihaz edilmesi ile husule gelmistir ... Tapu sicil
muhafizligmin hukuka aykir sekilde muamelesiyle zarar arasinda illiyet rabitasi mevcut olunca
bu zarardan Devlet'in mesul tutulmasi icap eder. Burada tapu muamelesini yapan memurun
kusurlu olup olmadiginin taharrisine (arastirilmasi) liizum yoktur.”

201 Yargitay 5. HD., E. 2021/8752, K. 2021/15261, T. 16.12.2021, ... Noterlerin hukuki
sorumlulugunu diizenleyen anilan maddede kusurdan séz edilmemis oldugundan, noterlerin bu
goreve iliskin kisisel sorumluluklarinin, kusursuz sorumluluk esasina gore diizenlendigi, mevcut
mahkumiyet hiikmii karsisinda artik gergeklesen zararla noterin katibinin eylemi arasinda
illiyet bagimin ispatlanmis oldugu, bu halde davali ..."in kusursuz sorumluluk ilkesi geregi
zarardan davalt ... ile miistereken ve miiteselsilen sorumlu olacagi bu kez yapilan incelemede
anlasildigindan ... is bu dosyadaki bilirkisi raporuna gére de vekaletnamenin igfal kabiliyetinin
oldugu anlasimistir ... Bunun yani sira, her ne kadar davaci noterde diizenlenen sahte
vekaletnameye dayali olarak satin aldigi tasinmazin, sonradan yolsuz tescil nedeniyle tapu
kaydinin iptal edilerek gercek maliki adina tescil edilmesi nedeniyle zarara ugramissa da,
kusurun varligr ya da yoklugu devletin sorumlulugu i¢in onem tasimamakta, sadece Devletin
riicuu halinde i¢ iliskide etkili olmaktadir... Bu nedenle, somut olayda 4721 sayilh TMK 'nin
1007.maddesi uyarinca tapu sicilinin yanhs tutulmasi nedeniyle Hazinenin sorumlulugu séz
konusu oldugundan ...”"
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vekaletnamenin sahte olmasi tapu memurunun fiili ile zarar arasindaki illiyet bagini
kesmektedir bu sebeple Hazine nin sorumluluguna gidilmesi yanligtir?%,

Benzer baska bir Yargitay kararinda da yine oy ¢okluguyla Devletin sorumlu
olmasi gerektigine hiikmedilmistir. Bu Yargitay kararina konu olan olayda, gercek
malikin bilgisi yokken sahte vekaletname ile tasinmazinin ti¢lincii bir kisiye satilmis
olup gergcek malik durumu fark ederek dava agmis akabinde mahkeme karar ile
tasinmazini geri almistir. Tyi niyetli iigiincii kisi ise satin aldig1 tasinmazini kaybettigi
icin ugradigi zararin tazmini i¢in m.1007 kapsaminda Devlet aleyhine dava agmuistir.
Yargitay, sahteligi anlagilmayacak derecede olan bir belge kullanilmis olsa da bu sahte
bilgiler kullanilarak tapuda resmi belge diizenlenmesi ve tescilin gergeklesmesi
neticesinde zararin tapu sicilinin tutulmasindan ileri geldigi gerekgesiyle Devletin
kusursuz sorumlu olmasi gerektigine hilkkmetmistir?®®. Bu karardaki muhalif goriis de
yukaridaki muhalif goriise benzer sekilde, igfal kabiliyeti olan bir sahte belgenin
islemlerde esas alinmasinda tapu memurlarinin hukuka aykirt bir eyleminin olmadig:
gerekgesiyle 1007°nin uygulanmamasi gerektigini savunmustur. Bu goriise gore,
m.1007’deki sorumlulugun sartlarinda her ne kadar kusur énemli olmasa da hukuka
aykar1 bir fiil, zarar ve illiyet baginin mutlaka mevcut olmasi gerekir; olayda ise igfal
kabiliyeti bulunan bir sahtelige neden olan {igiincii kisilerin eylemi tapu memurlarinin
fiili ile zarar arasindaki illiyet bagimi kesmektedir ve fiili hukuka aykir1 olmaktan

cikarmaktadir?®*.

202 Yargitay 5. HD., E. 2021/8752, K. 2021/15261, T. 16.12.2021, mubhalif goriis; “bilirkisi
raporuna gore de igfal kabiliyeti oldugu belirtilen vekaletnamenin kullammminin tapu
memurlarin géstermesi gereken denetleme ve 6zen yiikiimliiliigiinii bertaraf edecek nitelikte
oldugu dolayisiyla davacilarin zarart ile tapu memurlarimin eylemi arasinda illiyet baginin
kesildigi gozetildiginde yerel mahkemece davali hazine yoniinden davanmin reddine karar
verilmesinde bir isabetsizlik goriilmediginden Hazinenin de sorumlu oldugu yéniindeki daire
bozmasmna iliskin ¢ogunluk goriisiine katlmyyorum.”

203 yargitay 20. HD., E. 2017/9606, K. 2020/2076, T. 24.6.2020; “...tapudaki islemin sahtecilik
yoluyla elde edildigi ve tescilin yolsuz olarak gerceklestigi yarg: kararlari ile saptandigindan
ve davacimin zararimin kaynagimin sahte islemlerle saglanan bu yolsuz tescil oldugu dikkate
alindiginda tapu sicilinin hatali olarak tutuldugu ve TMK'min 1007.maddesi kapsaminda
Devletin kusursuz sorumlulugunun bulundugu ve davaciun zararimin tazmininin gerektigi
kuskusuzdur.”

24yargitay 20. HD., E. 2017/9606, K. 2020/2076, T. 24.6.2020, muhalif goriis; ... satis islemi
fiziken gecgerlilik sartlarini tagiyan ancak igerigi itibaryla sahte olusturulmus niifus ciizdani ve
vekdletname kullanilarak gerceklestirilmistir. Bu belgelerin Igfal kabiliyetlerinin oldugu ceza
yargilamast ile sabittir. Tapu memuru yukarida belirtilen mevzuat ¢ergevesinde seklen gegerli
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Gergekten de illiyet bagi mevcut olmast sorumluluk i¢in olmazsa olmaz dort
unsurdan birisidir?®. Ornegin; meydana gelen zararin bir tasinmaz icin birden fazla
sayfa acgildig1 ¢ift tapu durumundan kaynaklandigmi diisiinelim. Burada da zarar ile
noterin taginmaz satig sozlesmesi diizenlemesi arasinda illiyet baginin olmadigi
savunulabilir. Fakat noter tapu bilisim sistemi vasitasiyla kendisiyle paylasilan
belgelerden bu durumu fark edebilecek durumda ise o zaman illiyet baginin mevcut
oldugu ve sorumlulugun devam edecegi sdylenebilir?®.

Cift tapu acilmast durumunda tapu memurlarmin sorumluluguna gidilip
gidilmeyecegi ise tartismalidir. Devletin sorumluluguna gidilemeyecegini savunan
goriise gore ¢ift tapunun varligi héalinde tapu sicilinin aleniyetinden dolayisiyla hak
sahipligi karinesinden bahsedilemeyecegi i¢in gercek hak sahibi olmayan kisinin
tapudaki hatali kaydina giivenerek islem yapan iyiniyetli iiciincii kisi TMK 1023’e
basvurarak hak elde edemez ve iyi niyet iddiasi dinlenmez. Gergek hak sahibi ve
gercek hak sahibinin tapudaki kaydina giivenerek islem yapilmasinda ise zaten sorun
yoktur dolayistyla onlarin bir zarar1 da yoktur. Bizim de katildigimiz diger goriise gore
ise ¢ift tapu durumu tapu sicilinin tutulmasindan kaynaklanan bir durumdur ve buna
sebep olan tapu memurlari oldugu i¢in Devlet’in kusursuz sorumluluguna gidilmesi
miimkiin olmalidir iistelik TMK m.1007’ye basvurulmasi i¢in zarar gérenin gercek
hak sahibi olmasina gerek yoktur, tapu sicilindeki hataya giivenen iyi niyetli kisiler de
zararlarinin tazmini icin devlete basvurabilirler?”’.

Tasmmmazin yiiz Ol¢iimiinde yapilan hatalar gibi kayit hatalar1 da bir baska

sorumluluk gerektiren durumdur. Yargitay’a konu olmus bir davada satict 2000 m?

olan bu belgelere itibar ederek islem yapmak yetki ve sorumlulugundadir: Seklen gegerli olan
vekdletnamenin varligim dogrulattiktan sonra icerigi itibariyla da dogru olup olmadigim
denetleme gorevi yoktur, olmast da diigtiniilemez. Bu durumda tapu memurunun yiiriirliikteki
mevzuatimiza gore ne gibi bir hukuka aykiri eyleminin oldugu ne yerel mahkeme kararinda ne
de Dairemizin kararinda belirlenmis degildir. Bu durumda hukuka aykiri eylemi olmayan tapu
gorevlileri nedeniyle Hazineyi TMK 1007.madde geregince sorumlu tutmak miimkiin degildir.
.digtincii kisilerin sahte vekdletname ve niifus ciizdani kullanmak suretiyle kasit ve agwr
kusurunun illiyet bagim kestiginin kabulii gerektigi ve bu nedenle bozma karari verilmesi
kanaatinde oldugumdan...”

205 TANRIVER, Sitha/ ERGUNE, Mehmet Serkan, s.166.

206 TANRIVER, Sitha/ ERGUNE, Mehmet Serkan, s.170.

27 OGUZMAN, M. Kemal/ SELICI, Ozer/ OKTAY-OZDEMIR, Saibe, s.148; GORGEC,
Basak, 5.1194-1195.
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olarak sattig1 tasinmazinin, alicinin 4000 m?’ye yakin olarak diizelttirmesi sonucu
gercegi Ogrenmis olup tapudaki yanlislik sebebiyle ugradigi zararin tazmini i¢in
Devlet aleyhine dava agmistir. Yerel mahkemece daha dnce kendisinin bu yanlishigi
diizeltme imkan1 olmasina ragmen yapmadigi i¢in davasi reddedilmistir. Bélge Adliye
Mahkemesi ise aliciya sebepsiz zenginlesme davasi acilarak zararinin tazmin
edilebilecegi icin Devlet’e dava agilamayacagi gerekgesiyle davayi reddetmistir.
Yargitay ise kadastro islemlerinin tapu iglemleri ile bir biitiin olduguna dolayistyla
kadastro oOl¢iimlerinde yapilan hata nedeniyle tapu sicilinin tutulmasindan dogan
sorumlulugun diizenlendigi m.1007’ye basvurulabilecegine, davacmin ister aliciya
sebepsiz zenginlesme davasi ister direkt Devlete karsi tazminat agmasi konusunda
secimlik hakki olduguna hiikmederek davanin reddine karar verilmesinin dogru
bulmamustir. Gerekgesini ise tapu sicilinden dogan zararin mutlaka tapu mevzuatindan
kaynaklanmasinin gerekmedigi, tapu sicilinde yapilan aykiriligin tapu mevzuati
disindaki hukuk kurallarindan da meydana gelmesinin miimkiin oldugu ifadeleriyle
aciklamgtir®®, Kanaatimizce Yargitay’m degerlendirmesi yerindedir. Ayrica Tapu
memuru ile Devlet arasinda daha 6nce de bahsedildigi gibi Devlet’in asli sorumlulugu
geregi direkt Hazine’ye bagvuru yapilmasinin gerekmesi ile 6rnegimizdeki durum

birbirinden farkli olup karistirmamaya dikkat edilmelidir.

208 Yargitay 20. Hukuk Dairesi, E. 2017/10368, K. 2020/2313, T. 01.07.2020; “Tapu islemleri,
kadastro tespiti iglemlerinden baslayarak, birbirini takip eden sirali islemler olup, tapu
kiittigtiniin - olusumu  asamasindaki  kadastro iglemleri ile tapu islemleri bir biitiin
olusturdugundan, bu kayitlarda yapilan hatalardan TMK'nin 1007.maddesi anlaminda Devlet
sorumludur. Ancak anmilan madde uyarinca Devletin sorumlulugu icin dncelikle bir zararin
bulunmasi ve bu zararin tapu sicilinin tutulmasindan kaynakli olmasi gereklidir... Tapu
sicilinin tutulmasinda kisi ¢ikarlarinin korunmasi bakimindan uyulmasi gereken kurallar tapu
mevzuatt ile sinirlt olmayip, bu mevzuat disindaki hukuk kurallarina ve hukukun genel ilkelerine
de uyulmasi gerekmektedir. Tapu miidiir ya da memurlarmin ihlal ettikleri hukuk kurallar: ister
genel olsun ister salt sicilin tutulmasiyla ilgili olsun her iki halde de ortaya ¢ikan sonug tapu
sicilinin hukuka aykirt tutulmus olmasidir ... Bu nedenle sicilin hukuka uygun tutulmasi kavrami
tapu mevzuatina uygunlukla sinirly bir kavram olmayip, hukukun genel ilkelerine uygunlukta
gerekmektedir.... Davacinin, hem sebepsiz zenginlesme ilkesine dayanarak tasinmazi satin alan
kisiye dava agma, hem de tapu sicilini hatali tutan Hazineye karsi TMK 'nin 1007.maddesine
dayali agma imkdni vardir, davaci bu iki yoldan birini secebilecegi gibi her iki sebebe dayanak
dava acabilecektir.... Davacimin zararmmin belirlenmesi gerekirken davacinin sebepsiz
zenginlesene kargi dava agma imkdnt oldugu gerekgesi ile davanin reddine karar verilmesi
dogru degildir...”
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Zarar konusunda dikkat edilmesi gereken husus ise, tapu sicilinin diizeltilmesi
davasi agilmig ise ve bu dava sonucunda tapu sicilindeki yolsuzlugun diizeltilmis
olmasi durumunda miilkiyet hakk: kaybi olmayacagi i¢in sadece yargilama giderleri
ile yolsuz tescil siiresince yoksun kalinan iiriinler igin (zararin gergeklesmis oldugu
mahkeme karartyla belirlenmisse) noterin ve Devlet’in  sorumluluguna
gidebilecektir’®, Bir bagka 6rnek vermek gerekirse, tasinmazi satin alan bir kimsenin
sahte vekaletname kullanan saticidan tasinmazi devraldigi anlasildiginda gercek
malikin actig1 tapu iptal ve tescil davast sonucunda alicinin tasinmazini kaybettigi bir
olay diisiinelim. Boyle bir olayda alicinin ugradigi zarar i¢in Devlet aleyhine dava
acmasiin miimkiin oldugundan bahsetmistik. Bu olayda Yargitay tazminat olarak
gergek zararin 6denmesi gerektigine hitkmetmistir. Gergek zarari tapu kaydinin iptali
nedeniyle, tapu malikinin mal varliginda meydana gelen azalma olarak agiklamistir.
Tazminat miktarinin da zarar verici eylem ger¢eklesmemis olsaydi, zarar gdren
alicinin mal varlig1 ne durumda olacak idiyse, ayn1 durumun tesis edilebilecegi
miktarda olmasi gerektigine hiikkmetmistir?®. Gergek zararin belirlenmesinde esas
almacak tarih de 6nemli bir diger husustur. Yargitay’a gore bu tarih zararin meydana
geldigi tarihtir. Ornegimizde tapu iptali ve tescil istekli davanin kesinlestigi tarih
itibariyle miilkiyet hakki sona ereceginden bu tarih esas alinarak tapusu iptal edilen

gayrimenkuliin niteligi ve degeri belirlenmelidir?*.

209 TANRIVER, Sitha/ ERGUNE Mehmet Serkan, s.169-170.

20 Yargitay HGK, E. 2010/618, K. 2010/668, T. 15.12.2010; “Buradaki ilke; zarar
dogurucu eylem, zarar gorvenin malvarliginda ne miktarda bir azalmaya neden olmus ise, zarar
verenin tazminat borcu da o miktarda olmalidir. Oyle ise, olusan gergek zarar ne kadarsa,
tazminat da o kadar olacaktir. Bir baska degisle, 6denecek tazminat o miktarda olmalidir ki,
eger zarar verici eylem gerceklesmemis olsaydi, zarar gérenin malvarligi ne durumda olacak
idiyse, odenecek tazminatla, ayni durum tesis edilebilsin (Yargitay Hukuk Genel Kurulu'nun
05.03.2003 giin ve 2003/19-152 esas, 2003/125 karar; 29.09.2010 giin ve 2010/14-386 esas,
2010/427 sayili ilamlar).

21 Yargitay 20. HD., E. 2017/9606, K. 2020/2076, T. 24.6.2020; “Zarara ugrayan kisinin
gergek zarart ise tazminat miktarimin belirlenmesinde esas alinacak degerlendirme tarihine
gore belirlenecek olup, bu tarih ise zararin meydana geldigi tarihtir. 4721 sayili TMK 'nin
705/2. maddesi uyarinca tapu iptali ve tescil istekli davalarin kesinlestigi tarih itibariyle
miilkiyet hakki sona ereceginden bu tarih itibariyle tapusu iptal edilen gergek ve tiizel kisilerin
zarar olusacaktir. Zararin meydana geldigi tarihe gore de tapusu iptal edilen gayrimenkuliin
niteligi ve degeri belirlenmelidir.”
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Son olarak Noterlik Kanunu m.162’nin emredici oldugu yani aksinin
kararlastirilmasinin miimkiin olmadigini ve noterlerin hukuki sorumluluguna, haksiz
fiillerden dogan borg iligkilerine ait esaslar olan TBK 49-76 maddelerinin uygun
diistiigii 6l¢iide uygulanacagim belirtelim?'?. Ornegin; zamanasimi konusunda haksiz
fiiller i¢in uygulanan TBK m.72, birlikte sorumlulugun diizenlendigi TBK’nin 60, 61
ve 62. maddeleri noterlerin sorumlulugu i¢in de uygulama alan1 bulacaktir.

SONUC

Makaleye; tasinmaz satis sdzlesmesi diizenleme yetkisinin heniiz noterlere
verilmedigi dénemde, bu konudaki mevzuatta bulunan hiikiimleri ve bu hiikiimlerin
uygulamada nasil gerceklestirildigini inceleyerek basladik. Teorik hukuk bilgisi ile
uygulamada ¢elisen ya da genel kanun ile 6zel kanunun celistigi noktalari tespit
ederek elestirel bir bakis agisiyla inceledik.

Makalede dzetle; sozlesmeye vade ve kosul gibi kayitlarin konulmasi teoride
miimkiin iken tapuda yapilan tasinmaz satig sozlesmesinde matbu sozlesmeler ile bu
kayitlarin konulmasina izin verilmediginden ve bu durumun yarattig1 sakincalardan
bahsettik. Ayrica yine teorik hukuk bilgisine aykir olarak tasarruf yetkisine sahip
olmayan ya da gercek malik olmayan kisilerin resmi tasinmaz satis s6zlesmesi yapma
iradelerinin engellendigini anlattik. Ani edimle s6zlesmenin hemen arkasina tescilin
gelecegi durumlar disinda kisilerin noterlere tasinmaz satis s6zlesmesi yapmalari i¢in
yonlendirildikleri oysa noterde yapilan 6n s6zlesmenin de aslinda asil sézlesme olan
tasinmaz satig sdzlesmesi gibi hiikiim ve sonu¢ dogurdugundan bahsettik.

Olmasi gereken hukuk yoéniinden konuya bakmak gerekirse; yeni gelen
degisiklikle noterlere tasinmaz satis s6zlesmesi yapma yetkisi verilmesi dogrudur
¢linkil taahhiit iglemi ile tasarruf isleminin ayr1 kurumlara verilmesi bu iki kavram
arasindaki farkin daha 6n plana ¢ikmasina ve yapilan hatalarin diizelmesine imkén
verebilir. Ayrica zaten noterler tasinmaz satig sozlesmesi vaadi adi altinda yillarca bu

islemi yapmaktadirlar. Ustelik noterler, kamu hizmetinde bulunan ve hukuk mezunu

212 ERDOGDU BILGILI, Bahar, s.91.
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kimseler olduklart igin s6zlesmenin tarafi olan kisilerin hukuki danigmani konumunda
olarak hukuk kimliklerinin etkisiyle insanlara giiven asilayacagini diisiinmekteyiz.

Tapu mevzuati ile noterlik mevzuatina yeni gelen hiikiimlerde yer alan,
“resmi sozlesmeye tescil talebinin eklenmesi gerektigi” yoniindeki diizenlemenin
mevzuattan ¢ikarilmasi gerektigi goriisiindeyiz. Ciinkii bu hiikiim; teorik bilgiyle
celisen uygulama hatalarina neden olan diizenlemelerin basinda gelmektedir. Ayrica,
mevzuata yeni gelen; tasinmaz satis sézlesmesi yapmak i¢in notere bagvuran kisilerin
tasarruf yetkisine haiz olmadig1 ya da satisa engel bir durumlarinin varligi halinde
noterlerin iglem yapmayacaklarina iliskin diizenlemenin de aymi gerekgelerle
mevzuattan ¢ikarilmas1 gerektigi kanaatindeyiz. Yine bu iki kurumda yapilan
uygulama hatalar1 konusunda, tescil ile sdzlesmenin tabi oldugu farkli esaslarin
karistirillmamasi, dolayisiyla insanlarin sahip oldugu sozlesme hiirriyetine engel
olunmamasi acisindan bu kurumda c¢aligan kimselerin meslek i¢i egitimlerle
bilgilendirilmesi gerektigini aksi halde yeni gelen degisiklikle noterlerin tescil talebini
alarak tapuya iletmesi ve tescili gerceklestirmesi yoniindeki diizenlemelerin de
halihazirda yapilan yanlis uygulamalarin siiriip gitmesine yol agacag zira agiklanan
sebeplerle yeni gelen bu diizenlemenin de s6zlesme hiirriyetine engel olabilecek
karisikliga neden olacagi kanaatindeyiz.

Soyle ki, bahsedilen degisikligin uygulanmasiyla birlikte artik noterler hem
tasinmaz satis vaadi sozlesmesi hem de taginmaz satig sozlesmesi yapabilmektedirler
fakat bahsettigimiz gibi tescil talebinin sézlesmeye yazilmasi ve tapuya aktarilmasi
gerektigi de yeni gelen diizenleme kapsamindadir. Oyleyse dngérebiliriz ki noterler
bundan sonra derhal tescil istendigi durumlarda tasinmaz satig s6zlesmesi; araya vade
konulmak istendiginde ise tasinmaz satis sozlesmesi vaadi yapmay1 tercih
edeceklerdir. Boylece uygulamadaki yanliglik daha da perginlesmis olarak devam
edecektir.

Ayrica 0gretide bahsedildigi gibi biz de taginmaz satig vaadi sdzlesmesinin
noterlik mevzuatindan ¢ikmasi gerektigi, 6n sdzlesmeler ile ilgili TBK’daki hiikmiin
yeterli olacagi kanaatindeyiz.

Makalemizde TMK m.1007°de diizenlenen, tapu sicilinin tutulmasindan

dogan sorumluluk konusunu Yargitay kararlar1 15181inda ayrintili olarak inceledik. Yeni
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gelen diizenleme ile resmi taginmaz satis sdzlesmesinin diizenlenmesinden dolay1
Noterlerin sorumlulugunu m.1007 ile karsilagtirma yaparak degerlendirdik. Ayrica
degisiklik ile noterlere verilen yetki; her ne kadar hizmet iicreti alacaklar1 yeni bir
diizenleme olsa da bu diizenleme ile var olan kusursuz sorumlulugun daha da
genisletildigi, verilen {icretin ise bu agir sorumluluk yaninda oldukca diisiik kaldig1
icin umulanmn bulunmadig1 dolayisiyla noterlerin de bu durumdan memnun
olmadiklarini da ifade etmek isteriz.

Sonug¢ olarak degisiklik maddelerini inceledikten sonra makalemizde
ayrintili bahsettigimiz lizere Noterlik Kanunu’nda yapilan degisiklik ve Kanun’a
eklenen madde beklentilerimizi karsilamamis olup aksine yapilan bu degisikligin

yanlis uygulamanin devam etmesine yol agacagini dngérmekteyiz.
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