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Noterlik Kanununda yapilan degisiklikle noterlere de tapu
miidiirliiklerinin yani sira taginmaz satis sozlesmesi yapma yetkisi verilmistir.
Noterlik Kanunu m. 61/A hiikmii, tasinmaz miilkiyetinin nakli siirecinde
sadece bor¢landirici islem (satis s6zlesmesi) sathasina iligkin olmasi gerektigi
halde kanun koyucu, tapu uygulamasinin etkisiyle bunu asacak sekilde
diizenleme getirmis; satis sozlesmesinin i¢inde tek tarafli tasarruf islemi olan
tescil talebinin de yer alacagini kurgulamistir. Taginmaz satig s6zlesmesinin
noterler tarafindan da yapilabilmesi imkanimnin bir sonucu olarak noterlerin
agirlagtirillmig  kusursuz sorumlulugu, bu islemlerden dogabilecek zarar
kapsayacak sekilde genisletilmistir. Bu ¢calismada evvela, noterlere taginmaz
satig sozlesmesi diizenleme imkan1 getiren hiikiim, elestirel bir bakis acisiyla
irdelenmis; diizenlemede Ongoriilen hukuki yapi biitiin yonleriyle ele
almmustir. Ardindan noterlerin taginmaz satis s6zlesmesi diizenlerken uymast
gereken ustl ve esaslar agiklanmistir. Calismanin son bashiginda, tasinmaz
satis sozlesmesinin diizenlenmesinden dolay1 olusan zarardan noterlerin
sorumlulugunun hukuki niteligi ve bu sorumlulugun dogumu igin aranan
kosullar incelenmis; noterin diger sorumlularla birlikte zarar gorene karst

miiteselsil sorumlu olup olmadigi ortaya konmustur.
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Abstract

With the amendments to the Notary Public Law, notaries, in addition to
the land registry offices, have been given the authority to execute real estate
sales contracts. Although the article 61/A of the Notary Public Law should
only be related to the promissory transaction (sales agreement) phase in the
process of transfer of the ownership of immovable property, the legislator has
introduced a regulation which exceeds this due to the effect of the practices of
lands registries and has designed that the registration request, which is a
unilateral disposition transaction, will also be included in the sales contract.
In the present study, firstly, the regulation that authorizes notaries to execute
real estate sales contracts has been examined with a critical approach.
Following that, the procedures and the principles which the notaries must
comply with while executing the real estate sales contracts are explained. In
the last section of this study, the legal nature of the liabilities of the notaries
for the damages aroused from the execution of a real estate sales contract and
the conditions sought for the occurrence of this liability have been examined
and whether the notaries have joint liability with any other liable person has
been discussed.

Keywords: Notary public, real estate, sales contract, land registry, strict
liability.

I. GENEL OLARAK

Tiirk Medeni Kanunu (“TMK”) m. 706/f. | ve Tirk Borglar Kanunu
(“TBK”) m. 237/f. T hitkiimleri uyarinca tasinmaz satisinin gegerli olabilmesi
icin sozlesmenin resmi sekilde diizenlenmesi sarttir. Ancak bu sézlesmeye
resmiyeti verecek makam, Medeni Kanunda ve Borglar Kanununda
belirtilmemistir. Bu husus, Tapu Kanununda diizenlenmistir. Tapu Kanunu m.
26/f. I’e gore; “Miilkiyete... mztedair resmi senetler tapu sicil mzdiiri veya
tapu sicil gorevlileri tarafindan tanzim edilir.” Bu diizenleme uyarinca
taginmaz miilkiyetinin devrini amaglayan satis sézlesmesinin gegerli olmasi,
tapu miidiiri! veya tapu miidiirliigii gorevlisi tarafindan diizenlenmis
bulunmasina (resmi senet hazirlanmasina) baghdir?. Bununla birlikte 7413

1 6083 sayil1 Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Déner Sermaye Isletmesi Kanunu m.

10/f. VIIl’e gore; “Diger mevzuatta “Tapu Sicil Midiirii”ne veya “Tapu Sicil
Miiddirliigii "ne yapimig atflar, ilgisine gore “Tapu Miidiri ’ne veya “Tapu
Miidiirliigii "ne yapilmig sayilr.”

Bu kuralin bazi istisnalari vardir. Tapu mudiri veya tapu midirligi gorevlileri
tarafindan resmi senet diizenlenmesinin aranmadigi haller i¢in su drnekler verilebilir:
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sayili Hakimler ve Savcilar Kanunu ile Bazi Kanunlarda Degisiklik
Yapilmasina Dair Kanun® ile 1512 sayili Noterlik Kanununda (“NK”) gesitli
degisiklikler yapilmistir. Bu baglamda, 7413 sayili Kanunun 11. maddesiyle
noterlerin genel olarak yapacaklari islere tasinmaz satig sozlesmesi de
eklenmis (NK m. 60/f. I, b. 3); aym kanunun 12. maddesiyle Noterlik
Kanununa eklenen 61/A maddesinde yer alan diizenleme c¢ergevesinde,
01.01.2023 tarihinden itibaren* noterlere de tapu miidiirliiklerinin yan1 sira
taginmaz satis sdzlesmesi yapma yetkisi verilmistir. Kanun koyucu noterleri
taginmaz satis1 hususunda yetkilendirirken tasinmaz tiirleri arasinda —isabetli
bir yaklagimla— herhangi bir ayrim yapmamustir. Dolayisiyla noterlerin satig
sozlesmesini diizenleme hususunda yetkili oldugu tasinmaz kavraminin,
tasinmaz miilkiyetinin konusunu belirleyen TMK m. 704 ve 998 hiikiimleri

» Tasinmaza iliskin olsa dahi miras paylagsma sézlesmesinin gegerliligi, adi yazili
sekle tabidir (TMK m. 676).

» Terekede tasinmazlar bulunsa bile terekenin tamami veya bir kismu tizerinde miras
paymin devri konusunda mirasgilar arasinda yapilan sézlesmelerin gecerliligi,
yazili sekle tabidir. Bir miras¢inin tigiincii Kisiyle yapacagi boyle bir sézlesmenin
gecerliligi ise, noterlikge diizenlenmesine bagli kilinmistir (TMK m. 677).

> Thtiyari acik artirmada, resmi sekil sart: aranmaz (TBK m. 275, 279).

» Bir taginmazin miilkiyeti, 6liinceye kadar bakma sozlesmesi kapsaminda taahhiit
edilmigse, bu sézlesme tapu midiiriiniin veya tapu midiirligii gorevlilerinin yant
sira noter ve sulh hakimi tarafindan da diizenlenebilir (TBK m. 612/f. I, TMK m.
545’in atfiyla TMK m. 532). Hatta bu sozlesme, Devletce taninmis bir bakim
kurumu tarafindan yetkili makamlarin belirledigi kosullara uyularak yapilmissa,
gegerliligi icin, yazili sekil yeterlidir (TBK m. 612/f. I1).

» Ticari isletmenin devrine iligkin sézlesme, isletmeye dahil tasinmazlar olsa bile
yazili sekle tabidir (TTK m. 11/f. III).

» Sermaye olarak tasinmaz miilkiyeti veya tasinmaz tizerinde var olan veya kurulacak
olan ayni bir hakkin konulmasi borcunu igeren sirket sézlesmesi hiikiimleri, resmi
sekil aranmaksizin gegerlidir (TTK m. 128/f. I11).

» Yapr kooperatifleri ile konusuna tasinmaz mal temliki dahil bulunan diger
kooperatiflerin anasozlesmelerinde ortaklara tasinmaz mal temlik edilecegi
hakkindaki taahhiitler, baska bir resmi sekil aranmaksizin muteberdir
(Kooperatifler Kanunu m. 2/f. 1I).

Tagimmaz miilkiyetini devir borcu doguran sdzlesmelerde resmi seklin aranmadigr diger

haller i¢in bkz. A. Lale Sirmen, Esya Hukuku (Ankara: Yetkin, 2022), s. 357-361; Haltik

N. Nomer, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler (Istanbul: Beta, 2021), N. 79.1 vd.

¥ RG, 28.06.2022, S. 31880.

NK m. 60/f. I, b. 3 ve 61/A hiikiimlerinde 6ngoriilen bilisim sisteminin kurulmasina
iliskin olarak belirlenen bu siire, ihtiya¢ duyulmasi halinde, 01.01.2023 tarihinden
itibaren 6 aya kadar Cumhurbagkani tarafindan uzatilabilir. Bu siire, 6616 sayili
Cumhurbagkan1 Karar1 ile 01.07.2023 tarihine kadar uzatilmistir (Bkz. RG,
28.12.2022, S. 32057).
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kapsaminda anlagilmasi gerekir. Buna gore noterler, araziler, tapu kiitiigiinde
ayr sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar ve kat miilkiyeti kiitiigiine
kayitli bagimsiz boliimler tizerindeki miilkiyetin devri taahhiidiinii igeren satis
sozlesmelerini yapabilecektir.

Her seyden 6nce bu baglamda noterlere taninmis olan yetki, miinhasir bir
nitelik tasimamaktadir. NK m. 61/A hiikkmiinlin ilk fikrasinda yer alan
“Tasinmaz satis sozlesmesi noterler tarafindan da yapuabilir” seklindeki
diizenlemeden de anlasilacag: iizere, tasinmaz satis sozlesmelerini diizenleme
hususunda tapu mudiiriinin veya tapu midirliigi gorevlilerinin yetkisi —
noterlerin yaninda— hala devam etmektedir.

Ote yandan noterler, tasinmaz miilkiyetinin ivazli veya ivazsiz olarak
naklini konu alan tiim taahhiit islemlerini degil, sadece taginmaz satig
sozlesmelerini diizenlemekle yetkili kilinmiglardir. Halbuki pek ¢cok Avrupa
Birligi ilkesinde oldugu gibi, hukuki yapilanmalarinin mutlaka tiimiyle
gbzden gecirilmesi kaydiyla noterlerin, bir biitiin halinde sadece taginmaz
satig sozlesmelerini yapmakla degil; tasinmaz miilkiyetinin ivazli veya ivazsiz
olarak naklini ve tasinmaz tizerinde sinirli ayni hak tesisini konu alan tim
sOzlesmeleri gergeklestirme baglaminda, miinhasir yetkili hale getirilmesi,
daha isabetli bir yaklagim bigimi olur®. Bugiin i¢in Almanya, Belcika, Ispanya,
Fransa, Yunanistan, Italya, Liiksemburg ve Hollanda gibi Avrupa Birligi’ne
dahil pek ¢ok iilkede noterler, bu konuda miinhasir yetkili bir statiiye
kavusturulmuslardir®,

Tasinmaz miilkiyetinin ivazli veya ivazsiz olarak naklini ve taginmaz
tizerinde sinirlt ayni hak tesisini konu alan sézlesmeler kapsaminda, pek ¢ok
Avrupa Birligi iilkesinde noterlerin miinhasir yetkili kilinmasinin temelinde
yatan etken, noterliklerin, bu baglamda islem giivenligini gerceklestirmeye en
elverisli ve en uygun hukuki yapilanmay1 igeren kurum olarak goriilmeleri ve
her ne kadar cogunlukla pes pese icra ediliyor olsalar bile, taginmaz
miilkiyetinin devri ile taginmaz lizerinde sinirli ayni hak tesisi baglaminda,
taahhiit islemleri ile tasarruf islemlerini birbirinden ayirmak, taahhiit
islemlerinin icrasi evresinde hukuk¢u kimligi tasimasi hasebiyle hukuki bilgi
birikimi ve deneyimi agisindan tapu sicili memurlarina nazaran daha fazla

Sitha Tanriver, “Avrupa Birligi Ulkelerinde Noterlik ve Noterlik Kanunu’nda
Degisiklik Yapilmasma Dair Kanun Taslagi’nin Getirdikleri”, Noterlik Hukuku’na
Tliskin Incelemeler (1993-2011) (Ankara: Adalet, 2011), s. 50-51.

Sitha Tanriver, “Noterlerin Islevleri Alaninda Yeni Gelismeler”, Noterlik Hukuku’na
Miskin Incelemeler (1993-2011) (Ankara: Adalet, 2011), s. 67.
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donanima sahip bulunan noterleri; tasarruf iglemlerinin icrasi evresinde ise,
tapu miidiirliiklerini yetkili kilmak diistincesidir.

Ote yandan noterler, islem bazinda kendilerine miiracaat edenlerin
hukuki danigmani konumundadirlar ve icra ettikleri gérev sebebiyle hukuk
miihendisi kimligini tasirlar’. Burada sozii edilen hukuki danigsmanliktan
maksat, ilgililerin menfaatlerini optimal seviyede korumak ve gelecekte
ortaya ¢ikabilecek olan muhtemel risklerin simdiden gergeklesmesini
onlemek amaciyla 6zel hukuk iliskilerinin dogasma uygun bir format
cergevesinde bicimlendirilmesi veya insasi siirecine yani yapilandirilmasina
katki saglanmasidir®. Dolayisiyla noterlerin, islem bazinda ilgililerin hukuk
danigmanlig isini, etkin ve daha genis bir 6lgekte yerine getirebilmeleri ve bu
islevin icras1 sirasinda tasimig olduklari hukuk miihendisligi kimliginin
gereklerine uygun davranabilmeleri i¢in, sadece taginmaz satig s6zlesmesinde
degil; tasinmaz miilkiyetinin devrini ve tasinmaz {izerinde sinirli ayni hak
tesisini konu alan tiim taahhiit islemlerinde, miinhasir (tapu miidiiriiniin veya
tapu miidiirligii gorevlilerinin yaninda degil, onun yerine) yetkili kilinmalari,
hedeflenen amaca daha uygun diiser ve sistemde olusturulan diializmi de
ortadan kaldirir.

Bunlarin yani sira zaten taginmaz satis vaadi sdzlesmesi yapma yetkisi
bulunan noterlere (NK m. 60/f. I, b. 3), mistakar yargi uygulamasi
baglaminda, tasinmaz malikinin, hukuki niteligi itibariyla bir 6n sézlesme
olan taginmaz satig vaadi sozlesmesinden dogan edimini yerine getirmemesi
halinde, satis vaadi alacaklisina agacagi tek bir davayla hem taginmaz satis
sO0zlesmesinin yapilmig sayilmasina hem de tasinmaz miilkiyetinin kendisine
aidiyetine karar verilmesini talep etme® olanagi tanindigina gore, yargi

Tanriver, Noterlerin Islevleri, s. 68.

8 Ulrike Hadrich-Riedenklau, Notarielle Rechtsbetreuung (Frankfurt am Main, Bern,
New York, Paris: Peter Lang, 1990), s. 17; Tanriver, Noterlerin Islevleri, s. 68-69.

® YIBGK, E. 1970/1, K. 1971/2, 25.10.1971 (RG, 12.12.1971, S. 14040).
Doktrinde ayn1 yondeki goriisler i¢in bkz.: Necip Kocayusufpasaoglu, Tirk Medeni
Hukukunda Gayrimenkul Satis Vaadi (istanbul: Sulhi Garan Matbaaasi, 1959), s. 170
215; Seléhattin Sulhi Tekinay, Sermet Akman, Halik Burcuoglu ve Atilla Altop,
Tekinay Esya Hukuku Cilt T (fstanbul: Filiz, 1989), s. 695; Turhan Esener ve Kudret
Giiven, Esya Hukuku (Ankara: Yetkin, 2017), s. 224-225; Fikret Eren, Mulkiyet
Hukuku (Ankara: Yetkin, 2020), s. 237-238; Fikret Eren, Borglar Hukuku Ozel
Hiikiimler (Ankara: Yetkin, 2020), N. 592; Halik Tandogan, Borglar Hukuku Ozel
Borg Iliskileri C.I/1 (Istanbul: Vedat, 2008), s. 249; Mehmet Serkan Ergiine ve Ali
Suphi Kursun, Istanbul Serhi Tiirk Borglar Kanunu Cilt 1 (Istanbul: Vedat, 2019), M.
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pratiginde dogurdugu sonuglar gozetildiginde, tasinmaz miilkiyetinin devrini
ve taginmaz lizerinde sinirli ayni hak tesisini konu alan taahhiit islemleriyle
ilgili olarak sadece tasinmaz satis sozlesmesi diizenleyebilme yetkisinin
taninmasinin ¢ok da anlamli oldugu ve kayda deger bir yenilik niteligi tasidig
da iddia edilemez. Bununla birlikte taraflarin, isterlerse, noterde tasinmaz satis
sozlesmesi yapmak yerine, satis vaadi sozlesmesi yapabilmeleri de hala
miimkiindiir. Ustelik buna, taraflarin duyacaklar1 ihtiyacin yeni diizenleme
karsisinda daha da artacagi sdylenebilir. Zira noterlere tasinmaz satis
sOzlesmesini yapma imkani veren hiikiimde borg¢landirici islem ile tasarruf
islemi, tapu uygulamasinin etkisiyle i¢ ice girecek sekilde diizenlenmis
oldugundan (NK m. 61/A, f. IV: “Sans sozlesmesi taraflarca imzalandig
anda noter, tapu bilisim sisteminden yevmiye numarasi alarak sozlesmeyi bu
sisteme kaydeder. Sozlesmenin sisteme kaydindan sonra tapu miidiirligiince
tasinmazin tapu siciline tescili saglamir...”), taraflarin tasinmaz miilkiyetinin
devrini gesitli sebeplerle ileriye ertelemek ve fakat aralarindaki sozlesmesel
bagi da bir an once kurmayi arzu ettikleri hallerde, satis sdzlesmesi (es
zamanl gerceklesen tescil talebiyle miilkiyeti devredilen tasinmaz iizerinde
satici lehine ipotek tesisi) yerine satis vaadi sozlesmesi yapma yoluna
gitmeleri glindeme gelecektir. Hatta gene aynmi degisiklik yasasiyla taraflara
noterlikten ayrilmadan satis vaadi sozlesmesinin islevselligini artirma (6n
sozlesmeden dogan borg iliskisini esyaya bagli hale getirme ve munzam etki
saglama) olanagi da verilmistir. 7413 sayili Kanunun 11. maddesiyle Noterlik
Kanununda yapilan degisiklikle noterlere, satis vaadi sozlesmesini taraflardan
birinin talep edip har¢ ve giderleri 6demesi halinde, tapu bilisim sistemi
vasitastyla tapu siciline serhini saglama imkam da taninmustir (NK m. 60/f. 1, b.
3)%,

Tasinmaz satig sozlesmesinin noterler tarafindan yapilabilmesinin bir
diger sonucu da noterlik¢e diizenlenmis tasinmaz satigina iligkin s6zlesmenin
tahvil yoluyla satig vaadi olarak ayakta tutulmasina artik gerek kalmayacak
bulunmasidir®?,

29, N. 53 vd.; Elif Orta, Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesi (Istanbul: On Iki Levha,
2022), s. 201 vd.

Tasinmaz satis vaadi sdzlesmelerinin serhi konusunda noterlerin yetkilendirilmesinin
isabetli olmadig1 hususunda bkz. Sirmen, s. 383.

Sinirhi ayni hak tesisine yonelik borglandirict iglemleri (irtifak sozlesmesi, rehin
sozlesmesi, tasinmaz yiikii sézlesmesi) yapma yetkisi heniiz noterlere verilmemis
oldugundan, noterlikte yapilan boyle bir s6zlesme, tahvil yoluyla 6n sdzlesme olarak

10

11
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Tasinmaz satis sbzlesmesi yapabilmek noterler i¢in Onemli bir
yetkilendirme (ayrica yeni bir gelir kaynagi) olmakla beraber ayni zamanda,
(tasinmazlarin tasidigi ekonomik deger gozetildiginde) agir sonuglara yol
acabilecek bir sorumluluk riski de dogurmaktadir. Noterin, taginmaz satis
sozlesmesi dolayisiyla yeni getirilen Noterlik Kanununun 162. maddesinin
ikinci fikrasi ¢ergevesinde, tapu sicilinin hukuka aykir1 bir bigimde tutulmasi
sebebiyle birinci derecede sorumlu olan Devlet yaninda (TMK m. 1007/f. 1),
agirlagtiritlmig 6zen yiikiimliiliigiiniin ihlalinden kaynaklanan ve basl basina
bir risk olusturan kusursuz sorumlulugu sik¢a ve yogun bir bi¢imde giindeme
gelecektir. Ayrica, risk-kazang iliskisi gozetildiginde, tasinmaz satig
sozlesmeleri baglaminda, noterin, bu riski iistlenme karsisinda elde edecegi
getirinin de, iktisadi agidan yaklasildiginda ¢ok cazip oldugu sdylenemez??.

II. TASINMAZ SATIS SOZLESMESININ NOTERLIKLERCE
GERCEKLES-TIiRILMESINDE UYULACAK OLAN USUL,
ILKE VE KURALLAR

Medeni Kanunun 706. maddesinin birinci fikrasinda, genel cergevede,
taginmaz miilkiyetinin devrini amaglayan s6zlesmelerin gegerliliginin, resmi
sekilde diizenlenmis bulunmalarina bagli oldugu agik¢a vurgulanmustir®,

ayakta tutabilir (kars. TBK m. 29/f. 1I). Artik satis sozlesmesini dahi noterlerin
yapabilecegi gozetildiginde, ¢cogun iginde az1 da vardir (evleviyet) kurali geregince
noterlerin sinirh ayni hak tesisine yonelik 6n sdzlesmeleri yapabilecegini (en azindan
satisa iligkin kurallarin irtifak kurma sdézlesmelerine kiyasen uygulanacagini) kabul
etmek gerekir. Bkz. Biilent Kopriilii ve Selim Kaneti, Smirli Ayni Haklar (fstanbul:
Fakiilteler Matbaasi, 1982-1983), s. 60-61 (rehin hakki bakimindan yazarlar aksi
goriistedir s. 300, dn. 7a); Halik Nami Nomer ve Mehmet Serkan Ergiine, Esya
Hukuku (Istanbul: On Iki Levha, 2022), N. 1054, 1438, dn. 36, 1605, 1726. Aksi
goriiste: M. Kemal Oguzman, Ozer Selici ve Saibe Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku
(fstanbul: Filiz, 2022), N. 2792a, 3232a.
12 NK m. 61/A, f. IX: “... Noter iicreti tasinmazin degerine gore bes yiiz Tiirk lirasindan
az ve dort bin Tiirk lirasindan fazla olamaz ve iicret tarifesinde gosterilir. Bu miktarlar,
her yil bir onceki yila iliskin olarak 4/1/1961 tarihli ve 213 sayili Vergi Usul
Kanununun miikerrer 298 inci maddesi hiikiimleri uyarinca tespit ve ilan edilen
yeniden degerleme oraminda takvim yui basindan gecerli olmak iizere artirilarak
uygulanir.”
TMK m. 706 kapsaminda diizenlenecek resmi senet hakkinda ayrintili bilgi igin bkz.
Robert Haab, August Simonius, Werner Scherrer ve Dieter Zobl, Kommentar zum
Schweizerischen Zivilgesetzbuch (ZK), 1V. Band, Das Sachenrecht, Erste Abteilung,
Das Eigentum, Art. 641-729 ZGB (Ziirich: Schulthess, 1977), Art. 657, N. 11 vd.; Hans
Giger, Berner Kommentar (BK), V1/2/1/3, Der Grundstiickkauf, Art. 216-221 OR,
Schweizerisches  Zivilgesetzbuch, Das  Obligationenrecht, Die einzelnen

13
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Anilan diizenlemeye paralel bir bi¢cimde, daha somut planda, Borglar
Kanununun 237. maddesinin birinci fikrasinda, tasinmaz satisinin gecerli
olabilmesinin, satis1 konu alan s6zlesmenin resmi sekilde diizenlenmesi
kosuluna bagli bulundugu agik bir bigimde hiikkme baglanmustir.

Noterlik  Kanununda yapilan degisiklikle tasinmaz  satis
sOzlesmelerine resmiyet verecek makamlar arasina tapu midirliiklerinin
yani sira noterlikler de dahil edilmistir. Tasinmaz satis sozlesmeleri
baglaminda Ongoriilmiis olan resmi sekil, ispat sekli degil; gecerlilik
seklidir (TMK m. 706/f. T). Resmi sekle uyulmamasi halinde, anilan
sozlesme baglaminda kesin hiikiimsiizlik (butlan) yaptirimi islerlik
kazanir'®, Tasinmaz satis sozlesmelerine resmiyet verecek makamlar
arasinda noterlerin de yer almasi, anilan s6zlesmelerin kanunlarda resmi
sekilde yapilmalar1 emredilen ve tapuda islem yapilmasini gerektiren
sozlesmeler biitiinli i¢inde bulunmast sebebiyle tasinmaz satis
s6zlesmelerinin diizenleme bigiminde senet formatinda (TBK m. 237/f. I,
NK m. 89) ve Noterlik Kanununun 61/A maddesinde ongoriilen usil
dairesinde bizatihi noterler tarafindan ger¢eklestirilmeleri zorunludur (NK
m. 60/f. I, m. 89). Tasinmaz satis sOzlesmeleri, diizenleme seklinde
yapilmalar1 ve ilgililerin irade beyanlarinin bizatihi noter huzurunda
alinmasini gerektirmeleri sebebiyle noter huzurunda hazir bulunulmadan
Tiirkiye Noterler Birligi Bilisim Sistemi tizerinden elektronik imza ile
gerceklestirilebilecek olan iglem gruplari arasinda yer almaz (Noterlik
Islemlerinin Elektronik Ortamda Yapilmas1 Hakkinda Y®énetmelik m. 5/f.
I, c.1). Yani tasinmaz satis sozlesmeleri, ilgililerin yahut yetkili
temsilcilerinin fiilen noter huzurunda hazir bulunmak suretiyle 1slak imza
ile yapacaklar1 islemlerdendir (NK m. 198/A, f. 1)*; kanunlarda resmi

Vertragsverhiltnisse, Kauf und Tausch (Bern: Stampfli, 1997), Art. 216, N. 286 vd.;
Lorenz Strebel, Basler Kommentar (BSK), Zivilgesetzbuch I, Art. 457-977 ZGB,
Herausgeber: Thomas Geiser, Stephan Wolf (Basel: Helbing Lichtenhahn, 2019), Art.
657, N. 4 vd.

14 BGE 106 1l 146, 151.
Sekle aykirligin yaptirmmimin ne olacag hususu esasen tartismalhidir. Ogretide ileri
siiriilen goriisler igin, topluca bkz. M. Kemal Oguzman ve M. Turgut Oz, Borclar
Hukuku Genel Hiikiimler Cilt 1 (fstanbul: Vedat, 2022), N. 479-483; Nomer, N. 71;
Flurina Hitz, Handkommentar zum Schweizer Privatrecht (CHK), Sachenrecht, Art.
641-977 ZGB, Herausgeber: Peter Breitschmid/Alexandra Jungo (Ziirich: Schulthess,
2016), Art. 657, N. 13-14; Haab, Simonius, Scherrer ve Zobl, ZK, Art. 657, N. 34 vd.;
BSK/Strebel, Art. 657, N. 59 vd.

15 Siiha Tanriver, Avukatlik ve Noterlik Hukuku (Ankara: Yetkin, 2023), s. 153.

150



Ankara Uni. Hukuk Fak. Dergisi, 72 (1) 2023:143-182 Noterlerin Taginmaz Satig Sozlesmesi. ..

sekilde yapilmalari emredilen islemler kategorisinde yer aldiklari igin,
giivenli elektronik imza ile gergeklestirilmeleri de hukuken zaten miimkiin
degildir (5070 sayil1 Elektronik imza Kanunu m. 5/f. 1I).

Oysa taginmaz satisi i¢in tapu miidirligiine basvuruldugunda,
ilgilerinin ayn1 anda resmi memur huzurunda bulunmasi1 kurali, islemde
birlik (unitas actus) ilkesinin zedelenmesi pahasina yumusatilmistir. Soyle
ki Tapu Kanunu m. 26/f. II’ye gore;, “Tasinmaz miilkiyetinin devrini
amaglayan sozlesmelerde, taraflarin farkl tapu miidiirliikleri veya yurt disi
teskilatinda bulunmalar: halinde, taraf iradeleri resmi goreviiler tarafindan
ayrt ayrt alinarak sézlesme tamamlanabilir. Bu fikranin uygulanmasina
iligkin usul ve esaslar yonetmelikle belirlenir.” 4 Sayili Bakanliklara Bagli,
Mgili, Tliskili Kurum ve Kuruluslar ile Diger Kurum ve Kuruluslarin Teskilati
Hakkinda Cumhurbagkanhigi Kararnamesi m 488/f. IlI’e gore; “Tapu
midirliikleri ve yurtdisi teskilati, hak sahibinin talebi iizerine, kendi yetki
alami disinda bulunan tasinmaziarla ilgili tapu islemlerini, tasimmazin
bulundugu tapu midirliigiinden yetki almak ve kanunen bir engel olmadigini
tespit etmek suretiyle yapmaya yetkilidir. Bu fikraya gore yapilacak tapu
islemlerine iliskin usul ve esaslar yonetmelikle diizenlenir.” Bu hususlar, Tapu
Miidiirliiklerince Yetki Alam1 Disinda Kayitli Bulunan Tasinmazlarla Ilgili
Tapu Islemlerinin Yapilmasina Iliskin Usul ve Esaslar Hakkinda
Y 6netmelik’te diizenlenmistir'®. Tapu miidiirliiklerine has bu diizenlemelerin,
noterlerin yapacagi islemlerde —bu hususta ileride diizenlemeye yapilincaya
kadar— kiyasen dahi uygulanmasi miimkiin degildir.

Taginmaz satig so6zlesmelerinin noterler tarafindan da yapilabilecegini
belirten NK m. 61/A hiikmiinde, noterlerin yer itibariyla yetkisine iliskin
olarak herhangi bir sinirlama getirilmemistir. Dolayisiyla bu hususta da
noterliklerin yetki ¢evresine iligkin olarak genel gercevede bir belirlemede
bulunan Noterlik Kanununun 2. maddesi hiikmiiniin dikkate alinmasi
gerekir’. Noterin yetki ¢evresi disinda bulunan bir tasinmazin satisina iliskin

6 Bu diizenlemenin resmi seklin amaciyla ve islemde birlik ilkesiyle bagdasmadig
goriisiinde: Sirmen, s. 355.

Anilan yasal diizenleme uyarinca, noterliklerin yetki c¢evresi, kural olarak, kurulu
bulunduklar: asliye hukuk mahkemesinin yargi ¢evresiyle sinirlidir. Bir ilin belediye
sinirlar1 iginde, birden fazla noterlik kuruldugu takdirde, her bir noterlik kurulu
bulundugu asliye hukuk mahkemesinin yargi ¢evresiyle sinirli olmaksizin, o ilin
belediye sinirlart igindeki tiim noterlik is ve iglemlerini yapmaya yetkilidir. Yine bir
ilcede, birden fazla noterligin kurulmus olmasi hélinde de her bir noterligin yetki
cevresinin, o ilgenin tamamini kapsadig1 sonucuna varmak gerekir.
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yaptig1 sozlesmenin gecersiz sayilip sayillmayacagi, noterlik hukukunda
yapilan genel tartismada benimsenen sonuca gore degisiklik gosterecektir'®,
Ancak kanaatimizce, bu baglamda taraf iradelerine istiinliik taninmali, resmi
senedin gecerliligi igin tiim kosullar ger¢eklesmisse, salt noterin yer itibariyla
yetkili olmamasi gibi bir gerekceyle satis s6zlesmesi gegersiz sayilmamalidir.
Ayrica notere bagvurunun e-Devlet tizerinden yapildigi, Tapu ve Kadastro
Genel Miidiirliigiince tapu kayit 6rnegi ve diger belgelerin tapu biligim sistemi
vasitasiyla noterlerle paylasildigi; tasinmaza iliskin kayit ve belgelerin eksik
olmasi halinde ilgili tapu miidiirliigiinden eksik olan hususlarin anilan sistem
tizerinden talep edildigi ve eksikliklerin tapu miidirligiince giderilerek
sisteme aktarildigi; boylece sdzlesmenin hazirlanmasi siirecinin bastan sona
bilisim sistemi {izerinden yiiriidiigli dikkate alindiginda, noterin yer itibariyla
yetkili olmamasinin mutlak gegersizlik nedeni olarak goriilmesi isabetli bir
tutum ve davranis teskil etmez?®.

Yurt disinda yasayan Tirk vatandaglari, tasinmaz satigina iliskin
sOzlesmeyi, yerlesim yerlerinin bulunduklart tilkelerdeki Tiirk konsolosluklar
araciligiyla yapabilirler. Zira, yabanci memleketlerde yasayan Tiirk
vatandaglarinin, noterlik isleri, yerlesim yerlerinin bulunduklar tlkelerdeki

18 Noterliklerin yetki gevresini belirleyen NK m. 2 hiikmii, eksik ve yetersiz bir nitelik
tagimaktadir; yer itibariyla yetkisizligin noterlikte yapilmis olan iglemlere etkisi
baglaminda herhangi bir belirlemede de bulunmamaktadir. Bugiin i¢in doktrindeki
egemen gorils, yer itibariyla yetkiye iligkin olarak, 6zel olarak belirlemede bulunulmusg
olan haller disinda (6rnegin TMK m. 764’te oldugu gibi), yetkisiz bir noterlikte
yapilmis olan islemin, salt bu nedenle gecersiz sayilmamasi gerektigi yoniindedir. Bu
konudaki tartigmalar ve bu goriis igin bkz. Omer Ulukap: ve Murat Atali, Noterlik
Hukuku (Konya: Mimoza, 2013), s. 37-39; Siileyman Cetin ve Derya Ates, Avukatlik
ve Noterlik Hukuku (Ankara: Seckin, 2021), s. 187-188; Ali Cem Budak, Varol
Karaaslan, Eylem Apaydin ve Fatih Aydemir, Avukatlik ve Noterlik Hukuku (Istanbul:
Filiz, 2021), s.172-173.

Isvigre Federal Mahkemesi, tasinmazin bulundugu yerdeki resmi memur tarafindan, o
yerin usili kurallarina gore tasinmaz satis s6zlesmesinin hazirlanmasini kosul olarak
aray1p aramama hususunda kantonlar1 serbest birakmistir. Bkz. BGE 113 I1 501, 503-
506. Bu hususta ayrica bkz. CHK/Hitz, Art. 657, N. 4; Haab, Simonius, Scherrer ve
Zobl, ZK, Art. 657, N. 23 vd.; BK/Giger, Art. 216, N. 319 vd.; Alexander Kernen, Orell
Fiissli Kommentar (OFK), ZGB Kommentar, Schweizerisches Zivilgesetzbuch,
Herausgeber: Jolanta Kren Kostkiewicz, Stephan Wolf, Marc Amstutz, Roland
Fankhauser (Ziirich: Orell Fiissli, 2021), Art. 657, N. 4.

Yer itibariyla herhangi bir simirlamanin bulunmadig Isvigre sinirlar iginde herhangi
bir yerde taginmaz satis sozlesmesine iligkin resmi senedin diizenlenebilecegi
goriisiinde: BK/Giger, Art, 216, N. 318, 328.
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Tiirk konsolosluklar: tarafindan konsolosluk binasi iginde goriiliir (NK m.
191-192)®, NK m. 193’te konsoloslar hakkinda uygulanacak maddeler
arasinda 61/A maddesi agikca sayilmamis olsa da bu durumun, yeni hiikmiin
193. maddeye islenmesinin unutulmus olmasindan kaynaklandig
sOylenebilir. Ayrica noterlerin, genel ¢ercevede gorevlerini belirleyen ve
konsoloslar hakkinda da uygulanma alani bulan Noterlik Kanununun 60.
maddesinin  {iglincii  bendinde yapilan degisiklikle taginmaz satis
sozlesmelerini diizenlemek de noterlerin yapacaklari iglere ilave edilmis
durumdadir (7413 sayili Kanun m. 11 ile NK m. 60/f. I, b. 3).

Noter, tasinmaz satis bagvurusu iizerine, basvuru belgesi diizenler;
taginmaz {izerindeki her tiirlii kisitlamalar dikkate alir ve tasinmaz satisiyla
ilgili diger kanunlarda yer alan sinirlamalar ile usil ve esaslar1 gozetir (NK m.
61/A, f. I1).

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiince tapu kayit 6rnegi ve diger
belgeler, tapu bilisim sistemi vasitasiyla noterlerle paylagilir. Tasinmaza
iliskin kayit ve belgelerde bir eksiklik olmasi halinde, ilgili tapu
midirligiinden eksik olan kayit ve belgeler, tapu bilisim sistemi {izerinden
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 (NK m. 61/A, 111).

Noterler, tasinmaz satis sozlesmesiyle ilgili islemleri bizzat yaparlar
(NK m. 61/A, V); kanunun gerekgesinde isin 6nemi nedeniyle taginmaz satis
sOzlesmesinin  bizzat noter tarafindan yapilmasinin  Ongoriildiigii
belirtilmistir.

Tapu kayit 6rnegi ve diger belgelerden hak sahibinin belirlenememesi
veya satisa engel hukuki bir durumun varligi halinde, noterlerce satis islemi
gergeklestirilemez (NK m. 61/A, VI; Noterler Tarafindan Diizenlenen

2 Taginmaz satis sOzlesmesi, yurt disindaki yabanci bir noter tarafindan
yapilamayacaktir. Zira noter, tapu bilisgim sistemi vasitasiyla sdzlesmeyi hazirlayip
kaydettiginden, bu sisteme erisimi olmayan yabanci bir noterin tasimnmaz satis
sozlesmesi hazirlayabilmesi olanak disidir. Ayrica kanun koyucu, noterdeki satig
s6zlesmesinin iginde tescil talebinin yer almasini da kurgulamis oldugundan yabanci
bir noter huzurunda tasinmaza iliskin tasarruf igleminin yapilabilmesi, gene miimkiin
goriilmeyecektir. Yabanci bir noter tarafindan yapilan tasinmaz satig sdzlesmesi, Tiirk
hukukundaki gecerlilik kosullarini tagiyorsa tahvil yoluyla tasinmaz satis vaadi olarak
ayakta tutulabilir.
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Tasinmaz Satis Sozlesmelerine Uygulanacak Usul ve Esaslar Hakkinda
Yonetmelik m. 8/f. V)%,

2L NK m. 61/A hiikmiiniin son fikrasinda, bu maddenin uygulanmasina iliskin usfil ve
esaslarin, Hazine ve Maliye Bakanlg ile Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi
Bakanliginin miitalaas1 alinarak Adalet Bakanliginca ¢ikarilacak yonetmelikle
diizenlenecegi belirtilmistir. Bu ¢ercevede hazirlanan “Noterler Tarafindan
Diizenlenen Tasinmaz Satis S6zlesmelerine Uygulanacak Usul ve Esaslar Hakkinda
Yonetmelik” yaymmlanmistir (RG, 11.01.2023, S. 32070). Ancak yodnetmelik
hiikiimlerinin uygulanmasi, bilisim sisteminin kurulmasina kadar ertelenmistir.
Yonetmelik Gegici Madde 1 hikkmiine gore; “Bu Yonetmelik hiikiimleri Kanunun
gegici 21 inci maddesinin ikinci fikrast uyarinca, aym Kanunun 61/A maddesinde
kurulmasi éngoriilen biligim sisteminin kuruldugunun Adalet Bakanligi resmi internet
sitesinde duyuruldugu tarihe kadar uygulanmaz.”
Anilan yonetmelikte; tasinmaz satis sozlesmesinin diizenlenmesinde, “bagvuru”,
“sozlesmenin hazirlanmas1” ve “sdzlesmenin yapilmasi” seklinde ii¢ agamali siire¢
Ongoriilmiigtiir (m. 5-8). Bu hiikiimlerde; sdzlesmenin diizenlenmesine iliskin
bagvurularin sadece Tiirkiye Noterler Birliginin “e-randevu/bagvuru” uygulamasindan
e-Devlet kapisi kullanilarak yapilacagi; bagvuru uygulamasinda listelenen
taginmazlardan satis1 yapilacak tasinmazin segilecegi; kisilere ve satis bedeline iligkin
bilgilerin Tiirkiye Noterler Birligi Bilgi Sistemine (TNBBS) islenecegi ve dayanak
belgelerin sisteme yiiklenecegi; basvuruda, sozlesmenin diizenlenmesi istenilen
noterligin secilecegi; noterin, bagvuru iizerine TNBBS’ten basvuru belgesi
diizenleyecegi; noterin sozlesme diizenlerken, Tiirkiye Noterler Birligi tarafindan
TAKBIS’teki s6zlesme sekli ve icerigi gdzetilerek hazirlanip TNBBS’ye kaydedilen
sozlesme Ornegini kullanacagi; noterin, diizenledigi bagvuru belgesini Tapu ve
Kadastro Genel Midiirliigiine TAKPAS tan iletecegi ve satisi yapilacak taginmaza ait
ayrintili tapu kayit bilgileri ile diger bilgi ve belgeleri TAKPAS tan sorgulayacag;
tasinmaza iligkin kayit ve belgelerin tamamlanmasindan sonra noterin, tasinmaz
tizerindeki her tiirlii kisitlamay1 dikkate alacagi ve tasinmaz satistyla ilgili mevzuatta
yer alan sinirlamalar ile usil ve esaslar1 gozetecegi; buna gore hak sahibini belirleyip
taginmazin satisina engel hukuki bir durumun bulunmadigini tespit ettikten sonra
sozlesmeyi hazirlayacagi; hesaplanan tapu harcinin TAKPAS’tan Genel Miidiirliige
bildirilecegi; Genel Midiirliigiin, isleme ait doner sermaye hizmet bedeli ile tapu
harcinin tahsiline iligkin e-tahsilat seri numarasi iiretecegi ve notere TAKPAS tan
iletecegi; noterin, e-tahsilat seri numarasi ve odeme yontemi ile sozlesmenin
imzalanmasina yonelik randevu tarih ve saatini taraflara kisa mesajla bildirecegi;
randevu tarih ve saatinde noterlikte hazir bulunmayan taraflara, on giin iginde noterlige
miiracaat etmeleri halinde islemin yapilacagi, aksi takdirde bagvurunun iptal edilecegi
bilgisinin ayni1 giin kisa mesajla bildirilecegi; noterin, sézlesmeyle ilgili islemleri bizzat
yapacagi; tasinmaz iizerinde hak ve ylikiimliilikler varsa, bunlar hakkinda taraflara
bilgi verilecegi; mevcut hak ve yiikiimliiliklerin varligi kabul edilerek islemin
sonuglandirilmasi talep ediliyorsa, tasinmaz fiizerindeki hak ve yiikiimliliikler
sozlesmeye dogru ve tam olarak yazilarak, bunlarin kabul edildigine dair beyanin
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NK m. 61/A hikkmii, tasinmaz miilkiyetinin nakli siirecinde sadece
borglandirici islem (satis sozlesmesi) safhasii ilgilendirmektedir; ancak
kanun koyucu, tapu uygulamasinin etkisiyle bunu asacak sekilde diizenleme
getirmistir. Soyle ki tapu miidiirliigiinde tasinmazin devrine ya da taginmaz
iizerinde bir sinirlt ayni hak kurulmasina yonelik olarak diizenlenen resmi
senet (borglandirict islem), taraflarca imzalandiktan sonra tescil istemi,
islemin yevmiye numarasi, saat ve dakikasi da belirtilerek yevmiye defterine
kaydedilmektedir (TMK m. 1017, 1022, Tapu Sicili Tiiziigi m. 21-23). Zira
uygulamada resmi senede, tescil talebi de yazilmaktadir. Nitekim Tapu
Miidiirliiklerince Diizenlenen Resmi Senetlere iliskin Usul ve Esaslar
Hakkinda Yo6netmelik m. 7/f. 1, b. (i) hiikmiinde, resmi senette tasarrufi isleme
yonelik tescil talebini igeren irade beyanlarinin da yer almasi1 6ngorilmiistiir.
Kanun koyucu bu uygulama bic¢imini, noterlerin diizenleyecekleri satig
sozlesmelerinde de benimsemistir. NK m. 61/A hikmiinde yer alan
“Noterler... tasinmaz tizerindeki her tiirlii kisitlamalar: dikkate alwr ... (f. 11).
... Noterlerce hak sahibi belirlendikten ve tasinmazin satisina engel hukuki
bir durumun bulunmadig: tespit edildikten sonra tasinmaz satis sézlesmesi
yapilwr (f. 111). Satis s6zlesmesi taraflarca imzalandigi anda noter, tapu biligim
sisteminden yevmiye numarasi alarak sézlesmeyi bu sisteme kaydeder.
Sozlegmenin sisteme kaydindan sonra tapu miidiirliigiince tasinmazin tapu
siciline tescili saglanir ... (f. IV)... Tapu kayit 6rnegi ve diger belgelerden hak
sahibinin belirlenememesi veya satisa engel hukuki bir durumun varhig
halinde noterlerce satis islemi gerceklestirilmez (f-VI).” seklindeki
diizenlemeler gostermektedir ki tapu midirliginin simdiye kadarki
uygulamasi Noterlik Kanununa da aktarilmis; borglandirici islemin (resmi
senedin) i¢inde tek tarafli tasarruf islemi olan tescil talebinin?? de yer alacagi
kurgulanmustir.

alinacag1; noterin tasinmazin satigini kisitlayict veya satisa engel hukuki bir durumun
bulunmadigin1 tespit ettikten sonra sdzlesmeyi taraflara imzalatip TAKBIS'ten
yevmiye numarasi alarak sozlesmeyi ve diger belgeleri TAKBIS'e kaydedecegi;
sozlesmenin TAKBIS'e kaydindan sonra tapu miidiirliigiince tasinmazin tapu siciline
tescilin saglanacagi; sdzlesme ile diger belgelerin siiresiz saklanmak {izere TNBBS'ye
kaydedilecegi ve fiziki olarak arsivlenecegi; tapu kayit drnegi ve diger belgelerden hak
sahibinin belirlenememesi veya satisa engel hukuki bir durumun varligi halinde
noterlerce satig isleminin gergeklestirilmeyecegi; taraflara, sdzlesme imzalandiktan
sonra tescilin tamamlanmasinit miiteakip, noter tarafindan tapu senedi verilecegi
diizenlenmigtir.
99 mper oL

tarafli tescil talebi, hakki kazanacak olanin kabul beyanini da igeren bir ayni
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Tasinmazin satisina engel durum, notere satict olarak bagvuran kisinin
tasinmaza malik olmamasindan yahut tasarruf yetkisinin kisitlanmig
olmasindan dogabilecegi gibi miilkiyet nakline iliskin baska bir hukuki
engelden de kaynaklanabilir?®. Bu haliyle diizenleme, borglar hukuku
esaslartyla bagdasmayacak sekilde genis kaleme alinmistir. Ciinki
hukukumuzda borglandirict igslem igin tasarruf yetkisine ihtiyag yoktur; yani
miilkiyetin (genel olarak bir hakkin) devrine yonelik bor¢landirict iglemin
gecerliligi, devir taahhiidiinde bulunan kimsenin tasarruf yetkisine sahip
olmasina bagl degildir. Bu baglamda, bir kimse baskasina ait olan yahut
kendisine ait olmakla beraber tasarruf yetkisi kisitlanmig malvarligi
unsurunun satis1 hususunda pekala s6zlesme (borglandirici islem) yapabilir ve
tasarruf islemi asamasinda bu borcunu ifa edemezse borca aykir1 davraniginin
sonuglarindan (duruma gore temerriit veya ifa imkansizligi sebebiyle)
sorumlu olur. NK m. 61/A hiikmiinde, tapu uygulamasinin etkisiyle tescil
talebinin satis sdzlesmesinin (resmi senedin) iceriginde mutlaka yer almasi
kurgulanmig oldugundan, noterin daha borglandirici islem asamasinda
tasarruf yetkisini aramas1 kanun koyucu tarafindan éngoriilmiistiir?,

Noter, taginmaz miilkiyetinin nakli baglaminda sadece bir taahhiit islemi
olan taginmaz satis sdzlesmesinin hazirlanmasi evresinde gorevlendirilmistir.
Tasimmmazin miilkiyetinin nakline yonelik tasarruf iglemlerini gergeklestirme
gbrev ve yetkisinin, miinhasiran tapu miidiirliigiine ait olmasi gerekir. Tescil
talebinin tasarruf islemi olarak hiikiim ifade edebilmesi, istenen hukuki
sonucu dogurabilmesi i¢in tapu midiiri veya tapu midirligi gorevlisi
tarafindan yapilacak olan tescile ihtiya¢ vardir. Tescil, ayni hakkin tapu

sozlesmedir; bu héliyle taginmazlarda tasarruf iglemini olusturmaktadir. Diger bir
goriise gore, ayni hakki kazandiran tasarruf islemi, tescilin sebebini olusturan
bor¢landirici islemin i¢inde yer almaktadir. Tescil istemi, hakkin dogumunda etkili
olmayan usili bir islemden ibarettir. Baskin olarak kabul edilen goriise gore ise tescil
talebi, tasinmaz maliki tarafindan yapilan tek tarafli tasarruf islemidir. Boylece talep,
bir yandan tapu memurunun tescil igin harekete ge¢mesini saglayan bir usili islem,
diger yandan hakka etki yapan tek tarafli tasarruf islemidir. Bu goriisleri savunan
yazarlar ve elestirileri i¢in topluca bkz. Oguzman, Selici ve Oktay-Ozdemir, N. 849-
854; Sirmen, s. 194-195; Nomer ve Ergiine, N. 408; OFK/ Pfammatter, Art. 963, N. 2;
Peter Liver, Schweizerisches Privatrecht, Band V/1, Sachenrecht (Basel: Helbing &
Lichtenhahn, 1977), s. 139-140; BSK/Schmid, Art. 963, N. 15.

Omek olarak 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu gibi 6zel
kanunlarda yer alan smirlandirmalar nazara alinacaktir.

24 Oguzman ve Oz, Cilt 1, N. 473.
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kiitiigiine yazilmasim ifade eden bir resmi fiildir®®>. Ayni hakkin
kazanilmasinin tescile bagli oldugu hallerde (ki TMK m. 705/f. [ uyarinca ana
kural budur) tescil, tasinmaz iizerindeki ayni hakkin kazanilmasini saglayan
tasarruf isleminin (tescil talebinin) tamamlayici olgusu niteligindedir®®. Bu
hélde tescil, ayni hakkin kazanilmasi bakimindan kurucu etkiye sahiptir.
Dolayisiyla tapu miidiirii veya tapu midirligi gorevlisi tarafindan resmi
senet seklinde gerceklestirilen taginmaz satis s6zlesmelerinden farkli olarak
noterlerce hazirlanan tasinmaz satis sozlesmelerinde bir tasarrufi islem olan
ve tapu midirini veya tapu midirligi gorevlisini tescili yapmak tizere
harekete geciren tescil talebini iceren herhangi bir kayda yer verilmemesi,
Tiirk Medeni Kanununun 6ngérdiigii tapu sicili sistemine daha uygun diiser?’.
Boylece tasarruf igleminin ve onun tamamlayici olgusunun (tescil talebi +
tescil), ayn1 resmi goérevli (tapu midiri veya tapu midirliigi gorevlisi)
nezdinde yapilmasi ve tamamlanmasi s6z konusu olur. Noterin diizenledigi
taginmaz satis sdzlesmesinde tescil talebine yer vermesi, tapu miidirliigiiniin
yetki alanina miidahale anlamina da gelebilir®. Tescili de tasarruf isleminin
bir pargasi olarak goriis agisindan bakilacak olursa?®, noterdeki tasinmaz satis
sozlesmesinin igerisinde tescil talebinin de yer almasi, tasarruf isleminin
parcalara ayrilmasina, farkli resmi memurlar huzurunda baglatilmasina ve
tamamlanmasina sebebiyet verir; bu durumun islemde birlik kuraliyla (unitas
actus) bagdastirilmasi da miimkiin olmaz.

% Necip Kocayusufpasaoglu, Borc¢lar Hukukuna Giris, Hukuki Islem, Sozlesme
(fstanbul: Filiz, 2017), § 10, N. 11; Sirmen, s. 188.

% Sirmen, s. 188-189.

27 fsvicre hukukunda noter tarafindan diizenlenen tasinmaz satis sozlesmesinin icerisinde

tasarruf iglemi niteligindeki tescil talebinin yer almasi (bizde oldugu gibi ikisinin
birlikte adeta ayrilmaz sekilde kurgulanmasi) s6z konusu degildir. Bkz. BSK/Strebel,
Art. 656, N. 33, Art. 657, N. 8; BK/Giger, Art. 216, N. 332.
Bununla birlikte tasinmaz malikinin, resmi senette (borglandirici islem olan taginmaz
satis sozlesmesinde) tescil talebinde bulunmak iizere aliciya temsil yetkisi verebilecegi
yahut kanton hukuklarimin noteri, tescil talebi i¢in yetkilendirebilecegi belirtilmektedir.
Bu ihtimalde noter, tasinmaz malikinin yasal temsilcisi sayilmaktadir. Iradi yahut yasal
temsilin s6z konusu oldugu hallerde, tasinmaz maliki, temsilci tarafindan tescil talebi
yapilincaya kadar temsil yetkisini her zaman geri alabilir. Bkz. CHK/Hitz, Art. 656, N.
7; CHK/ Deillon-Schegg, Art. 963, N. 5, 16; Haab, Simonius, Scherrer ve Zobl, ZK,
Art. 656, N. 17; BSK/Schmid, Art. 963, N. 38-41.

2 Tanriver, Avukatlik ve Noterlik Hukuku, s.155.

2 Tescil talebi (irade beyani olgusu) ile tescilin (resmi fiil olgusunun) birlikte tasarruf
islemini kurduklarinin sdylenebilecegi goriisiinde: Kocayusufpasaoglu, Borglar
Hukukuna Giris, Hukuki Islem, S6zlesme, § 10, N. 11.
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Tasinmaz satig sozlesmesinin igerisinde tescil talebinin bulunmasi,
medeni hukukumuzun temel taslarindan olan bor¢landirici islem-tasarruf
islemi ayrimi ile de uyumlu degildir. Satis sdzlesmesiyle miilkiyetin gectigi
Fransiz hukukundaki “birlik sistemi” yerine (Code civil Art. 1196), iki
asamali Alman “ayrilik sistemi”, Isvicre ve Tiirk hukuklarini etkisi altina
almigtir®®. Kokleri Roma hukukuna kadar uzanan bu sisteme gore, ayni hakkin
devren kazanilmasinda, borg¢landirict iglem ve tasarruf islemi asamalari
mevcuttur. Ayni hakk: bagkasina nakletme veya baskasi lehine ayni hak tesis
etme taahhiidii, dogrudan dogruya hakki kazandirmayip, sadece taahhiit
edene, s6z konusu sonucu saglama borcu yiikler. Buna bagli olarak karsi taraf
da bu sonucun saglanmasini talep etme hakkina sahip olur. Taahhiit edenin
malvarligina etkisi, onun pasifini artirmaktan ibaret olan bu islem,
“borglandirict islem” olarak adlandirilir. Bu borcun ifasini gergeklestiren ve
boylece taahhiit edilen ayni hakkin naklini ya da kurulmasini saglayan islem
ise “tasarruf (harcama) iglemi” olarak ifade edilir. Bu islemin yapilmasiyla,
malvarliginda yer alan ayni hak dogrudan dogruya etkilenir. Ayni hakkin
kazanilmasinda etkili olan ayrilik sistemi, maliki, aliciya gore daha fazla
korumaktadir. Zira malikin, esyasin1 bir kimseye satmig olmasi, onun, s6z
konusu esyay1, baskasina satip miilkiyeti devredebilmesine engel degildir.
Bunun karsisinda alici, miilkiyetin devrini yeni malikten isteyememekte, o
sadece ugradigi zarar i¢in sahsi nitelikteki tazminat talebini saticiya karsi ileri
siirebilmektedir®!. Ancak yeni malik, alicy1 zarara ugratmak amaciyla kasten
hareket etmisse alici, ugradigi zararin giderilmesini yeni malikten talep
edebilir (TBK m. 49/f. II). Bu ihtimalde hakim, aynen tazmin yoluyla esyanin
miilkiyetinin alicitya devrine de karar verebilir (TBK m. 51/f. I).

Noterlik Kanunu m. 61/A, f. IV hiikmiinde, her ne kadar sdzlesmenin
sisteme kaydindan sonra tapu miidirliigiince tasinmazin tapu siciline tescili

% Rona Serozan, “Tagmir Egya Miilkiyetinin Devrinde: Ayni Tasarruf Sézlesmesinin

Borglanma S6zlesmesinden Ayriligi ve Soyutlugu. Ayrica: Ayni Hakkin Sona Erme
Bakimindan Borglanma Sozlesmesinden Bagimsizligi”, Prof. Dr. Tahir Caga’nin
Amisia Armagan (Istanbul: Beta, 2000), s. 397 vd.; Mehmet Serkan Ergiine, Tasinir
Miilkiyeti (fstanbul: On Tki Levha, 2017), N. 178.

Tasarruf isleminde uygulanan oncelik ilkesi (prior tempore, potior iure), bor¢landirict
islemde gecerli degildir. Bir kimse, ayni konuda birden ¢ok bor¢landirici islem
yapmissa, bunlar arasinda esitlik s6z konusudur. Tarih itibartyla dava evvel yapilanin,
sonrakiler karsisinda herhangi bir onceligi yoktur. Ancak Yargitay, birden fazla
taginmaz satis vaadi s6zlesmesi yapilmasi halinde, 6nceki tarihli sdzlesmeye tistiinlitk
tanimaktadir. Ornek olarak: Y. 14. HD, E. 2006/9207, K. 2006/9484, T. 21.9.2006
(Kazanci Igtihat Bilgi Bankast).
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saglanir seklinde bir diizenleme bulunsa da tapu midiirliigii, tescile engel bir
durum goriirse, tescili reddedebilir (Tapu Sicili Tiiziigi m. 26/f. 1)*2. Noter
tarafindan s6zlesme diizenlenmis olsa bile tapu miidiirliigli, hukuka aykir
tescil taleplerini, tapu kiitigiine islemek zorunda degildir. Tescil talebinde
bulunma yetkisi, tasinmaz malikine aittir (TMK m. 1013/f. 1)*. Tapu
miidiirliigi, tescil islemini gergeklestirmeden once tescil talebinde bulunanin
tasinmaz iizerinde tasarruf yetkisinin bulunup bulunmadigim1 ve noterce
diizenlenen tasinmaz satis sdzlesmesinin Ongoriilmiis olan resmi seklin
gereklerine uygun olarak hazirlanip hazirlanmadigim arastirmakla 6devlidir®,
Sayet tescil talebinde bulunan fiil ehliyetine veya tasarruf yetkisine sahip
degilse yahut noterce yapilmis olan tasinmaz satis s6zlesmesi sekle aykiri ise,
icra edilecek olan tescil, yolsuz bir tescil niteligi tasiyacagi igin tapu
miidiirliigi tescilden kaginmak zorundadir (Tapu Sicili Tiiziigi m. 18, 19, 26).

Yapilacak olan taginmaz satis s6zlesmesini igeren resmi senette objektif
esasli noktalar ile bu s6zlesmeyle dogrudan dogruya iliskisi bulunan subjektif
esasli noktalarn yer almas1 gerekir®. Bu husus da gozetilmek suretiyle
hazirlanacak olan resmi senette;

» Satig sozlesmesinin taraflarmin, kimlik bilgileri ve adresleri;
sozlesme, taraflarin kanuni ya da iradi temsilcisi ya da temsilcileri®®
araciligryla gerceklestirilmek isteniyorsa, onlara ve temsil olunana ait kimlik
bilgileri, Tiirkiye Cumhuriyeti kimlik numaralar1 ve adresleri. Yine bu
baglamda, yabanci iilke vatandasinin, vatandasi oldugu iilkeye ait pasaport

% Hiikiimden, noterin kararina tapu miidiirliigiiniin uyacagmin anlasildigini; tapu

sicilinin tutulmasindan Devletin sorumlu olmasi nedeniyle bu diizenlemenin isabetli
olmadig1 yoniinde: Oguzman, Seligi ve Oktay-Ozdemir, N. 1403c.

Ayni hakki kazanan kisi kanun hiitkmiine, kesinlesmis mahkeme kararina veya buna es
deger bir belgeye dayaniyorsa, bu beyana gerek yoktur. Bir ayni hakki tescilden énce
kazanan kimse, gerekli belgeleri ibraz ederek tescili zaten isteyebilir (TMK m. 1013/f.
II-111, Tapu Sicili Tiziigi m. 17/f. 1).

3 Tanriver, Avukatlik ve Noterlik Hukuku, s. 155.

%5 Tanriver, Avukatlik ve Noterlik Hukuku, s. 153-154; CHK/Hitz, Art. 657, N. 11; OFK/
Kernen, Art. 657, N. 10-11. Kars. Haab, Simonius, Scherrer ve Zobl, ZK, Art. 657, N.
16 vd.; BSK/Strebel, Art. 657, N. 55-57.

Tasinmaz devrinde vekilin 6zel olarak yetkili kilinmasi gerekir (TBK m. 504/f. 111).
Temsil yetkisi verme beyaninin sekle tabi olup olmadig: tartismalidir (kars NK m. 89,
Tapu Sicili Tizigi m. 18/f. IV). Ayrintili bilgi i¢in bkz.: Oguzman, Seli¢i ve Oktay-
Ozdemir, N. 1427 vd.; Nomer ve Ergiine, N. 406-407; Kemal T. Giirsoy, Fikret Eren
ve Erol Cansel, Tiirk Esya Hukuku (Ankara: Ankara Universitesi Bastmevi, 1982), s.
260 vd.; Ozge Uzun Kazmaci, Taginmaz Miilkiyetinin Devrinde fradi Temsil (Ankara:
Yetkin, 2022), s. 98 vd.
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veya yabanci iilke kimlik bilgisi, yabanci kimlik numaras1 veya potansiyel
vergi kimlik numarasi; kisi vatansiz ise vatansiz kisi kimlik bilgileri ve
potansiyel vergi kimlik numaralari; mavi kart sahibi ise, mavi kart kimlik
numarast belirtilmek gerekir (Noterler Tarafindan Diizenlenen Tasinmaz

Satis Sozlesmelerine Uygulanacak Usul ve Esaslar Hakkinda Y6netmelik m.
5/f. 111, b. (a), 3-4).

> llgililerin ve varsa isleme katilan taniklarla terciimanlarin imzalari.

» Satig sozlesmesine konu olan taginmazi tanimlamaya yarayan bilgiler.
Bu baglamda taginmazin mahallesi veya koyii, pafta, ada ve parsel numarasi,
bagimsiz boliim satig1 s6z konusuysa onun numarasi, yiiz 6l¢iimii, sinirlari,
cinsi, toplu miilkiyet iliskisi mevcutsa tiirli, payli miilkiyet sz konusuysa
miilkiyet payi zikredilebilir.

» Varsa tagsinmaz iizerindeki takyidatlar ve bunlarin neler oldugu. Bu
cercevede irtifak haklari, taginmaz yiikii, tasinmaz rehni, serhler ve beyanlar
sayilabilir. Yine noter, tasinmaz satis sdzlesmesinin hazirlanmasi evresinde,
somut islem baglaminda yasal 6nalim hakkina sahip bir kisi mevcutsa, bu
hususa isaret etmek ve bunun yapildigina dair sdzlesmeye bir kayit diismek
zorundadir.

> Rayi¢ deger iizerinden tasinmazin satis bedelinin tutari®’. Bu
baglamda, Noterler Tarafindan Diizenlenen Taginmaz Satis Sozlesmelerine

37 Fahrettin Aral ve Hasan Ayranci, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri (Ankara: Yetkin,
2020), s. 194-195; Eren, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, N. 553; Oguzman, Selici ve
Oktay Ozdemir, N. 1400.

1567 sayili Tiirk Parasinin Kiymetini Koruma Hakkinda Kanun ¢ercevesinde ¢ikarilan
85 sayili Cumhurbaskan1 Karar1 (RG, 13.09.2018, S. 30534) ve bu baglamda Tiirk
Parast Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Karara iliskin Teblig’de yapilan
degisiklikler ve sinirlamalar ¢ercevesinde alici tarafin yabanci oldugu taginmaz satig
sozlesmesinde satis bedelinin yabanci para lizerinden belirlenmesi miimkiindiir.
Nitekim Noterler Tarafindan Diizenlenen Taginmaz Satig Sozlesmelerine Uygulanacak
Usul ve Esaslar Hakkinda Yonetmelik m. 5/f. 111, b. (c) hikkmiinde, “yabanct ger¢ek
kKisilerin alici taraf oldugu islemlerde ise doviz alim belgesinde kayith Tiirk liras:
tutar "In resmi senette yer almasi gerektigine vurgu yapilmistir. Doviz alim belgesi,
yabanci alici tarafindan tapu miidiirligiinde veya noterlikte tasinmaz satig sdozlesmesi
yapilmadan Once satig bedelinin tamami kadar dovizin merkez bankasina satilmak
lizere Tiirkiye’de faaliyet gdsteren bir bankaya satildigin1 gosteren belgedir. Dvizin
alic1 tarafindan bankaya satilmasini takiben ddeme saticinin hesabina Tiirk Lirasi
olarak yapilabilecegi gibi d6viz, yabanci alici tarafindan saticinin hesabina, sonrasinda
satic1 tarafindan da merkez bankasina bozdurulmak amaciyla bir bankaya da satilabilir.
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Uygulanacak Usul ve Esaslar Hakkinda Yonetmelik m. 5/f. IlI’tin (c)
bendinde, klasiklesmis tapu uygulamasinda oldugu gibi, satis bedelinin
gosterilmesine iliskin olarak, tasinmazin emlak vergisi degeriyle taraflar
arasinda kararlastirilan satis bedelinin; yabanci gercek kisilerin alici taraf
oldugu islemlerde ise, doviz alim belgesinde kayitl Tiirk Lirasi tutarin esas
almmasi gerektigine agikca vurgu yapilmistir. Noterin, taginmaz satigina
iligkin olarak diizenleyecegi resmi senette, sozlesmenin objektif esash
unsuru olan satis bedelini gostermesi gerektigi ve kendisinin yaptigi (ve
hatta yapmadig1) islemlerden Otiirii agirlagtirilmis G6zen yiikiimiiniin
ihlalinden kaynaklanan kusursuz sorumlu oldugu dikkate alindiginda,
tasinmaz satig sézlesmesinde satis bedelinin gosterilmesi baglaminda son
derece genis bir 6lgekte arastirma yapma ve aydinlatma yiikiimliiliigiiyle®®
kars1 karsiya bulundugu sdylenebilir. Bu itibarla taraflarca beyan edilen satig
bedeli tutari, tasinmazin emlak vergisi degerinin altinda oldugu halde noter,
satis sOzlesmesini yaparsa, Ozellikle satis bedelinde muvazaa ve asir
yararlanma gibi sebeplerle s6zlesmenin gegersizligi s6z konusu oldugunda,
bundan zarar gorenlere karsi hukuken sorumluluk altina girebilir. Zira noter,
islem giivenliginin tesisi baglaminda, gecerli bir hukuki islemin yapilmasini
saglamakla odevli oldugundan, yapilmak istenen islemin, gecersizlikle
maldl olacagi hallerde, ilgililerin dikkatini ¢ekmek zorundadir®. Bilhassa
noter, yapilmak istenen hukuki islemle, ilgililerden birisinin aldatildig: ya
da somiriildiigii agik¢a anlagilmakta ise, aldatmaya maruz kalan ya da
somiiriilen ilgiliyi, 6zel bir hassasiyet gostererek ikaz etmelidir®. Keza

% Noterlik Kanununun 72. maddesinin iigiincii fikrasiyla Noterlik Kanunu
Yonetmeliginin 91. maddesinin ii¢lincii fikrasinda yer alan diizenlemeler, noterin,
danismanlik isleviyle de siki bir organik bagliligi bulunan arastirma yapma ve
aydinlatma yiikiimliiliigiiniin somut delilleri olarak gosterilebilir (Tanriver, Avukatlik
ve Noterlik Hukuku, s. 127). Ciinkii, hukuki iliskilerin, hukuki sorunlarin dogumunu
onleyecek sekilde simdiden bigimlendirilmesi, ilgililerin istemleri dogrultusunda,
somut olayin 6zgiin kosullarina gore, belirli bir hukuki kalip igerisinde bir biitiin
halinde yapilandirilmasi, zaten danigmanlik isinin esasini olusturur. Dolayisiyla
noterin, islem bazinda ilgiliyi kanalize edebilmesi ve islemin ingaasi siirecine katki
saglayabilmesi icin ilgiliye, iradesini serbestge ve istedigi bir bicimde beyan etmesine
imkan veren bir ortami yaratmasi ger¢ek arzusunun ne oldugunun tam anlamiyla
acikliga kavusturulmasi baglaminda sorular sormasi, yapilacak olan islemin yasal
gereklilikleri, tabi oldugu sekil sartlari, hitkiim ve sonuglar1 konusunda izahat vermesi
ve ileride dogabilecek muhtemel sorunlarin simdiden bertaraf edilebilmesi igin, ne gibi
diizenlemelere yer verilmesinin daha uygun diisecegi hususunda aydinlatic1 bilgiler
sunmasi gerekir (Tanriver, Avukatlik ve Noterlik Hukuku, s. 128-129).

Cenk Akil, “Noterlerin Tlgilileri Aydimlatma Yiikiimliiliigii”, Ankara Barosu Dergisi,
2022, Sayt: 3, s. 219-233, s. 225.

40 Akil, s. 226.
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tasinmazin emlak vergisi degeri rayi¢ degerinin ¢ok altinda ise noterin satig
sO0zlesmesine iliskin resmi senette emlak vergisini gostermekle yetinmesi,
kendisini sorumluluktan kurtarmaya gene yeterli olmayabilir. Ciinkd, genis
kapsamli arastirma yapma ve aydinlatma yiikiimliiligli ve kurtulus kaniti
getirmeye dahi olanak vermeyen kusursuz sorumluluk, dogasi geregi
noterin, bedelde muvazaa ve asir1 yararlanma (TBK m. 28) iddialarina
sebebiyet vermemesini, tasinmazin gercek degerinin belirlenmesi
noktasinda gerekli arastirma ve incelemeleri yapmasini, kararlastirilan bedel
rayi¢c degerin altinda ise, belge bazinda tiim ilgililerin tarafsiz danigmant
sifatiyla dikkatini ¢ekmesini zorunlu kilar*. Ote yandan noterlerin, harg ve
vergi toplama yiikiimliiliikkleri yasal ¢ercevede acik¢a hiikiim altina
alimmistir (NK m. 118). Taginmazin satis bedelinin rayi¢ degerinin altinda
gosterilmesi ise, adeta bu baglamda, devletin tahsildar memuru konumunda
bulunan noterin, daha az harg tahsil etmesine ve dolayisiyla Devletin zarara
ugratilmasina sebebiyet verir. Tiim bu gerekcelerle, noterlikce diizenlenecek
satis sozlesmelerinde tasinmazin satis bedelinin rayi¢ deger olarak
gosterilmesinin hukuki bir zorunlulugun yansimasi oldugunu agik¢a ifade
etmek gerekir.

» Taraflarin kararlastirmis olduklar1 ceza kosulu, cayma parasi, satis
bedelinin bir kismimin 06denmesinin vadeye baglanmas1 gibi satig
sOzlesmesinin objektif esasl noktalar1 (tipik edimleri) ile siki bir iligki i¢inde
bulunan edim ve kars1 edimi agiklayan, giiglendiren taraflardan her ikisinin
veya yalnizca birisinin satis s6zlesmesinin olmazsa olmaz sart1 haline getirdigi
subjektif esash noktalar®.

» Taraflarin satig sdzlesmesinin kurulmasma yonelik kargilikli ve
birbirine uygun irade beyanlari ile varsa takyidatlarin alici tarafindan kabul
edildigine iliskin irade beyanin1 igeren kayit (Noterler Tarafindan
Diizenlenen Taginmaz Satig Sozlesmelerine Uygulanacak Usul ve Esaslar
Hakkinda Yo6netmelik m. 8/f. 111).

» Yabancilara taginmaz satisi gerceklestiriliyorsa, karsiliklilik esast ile
mevzuatin 6ngoérdiigii diger sinirlamalarin nasil saglandigina iliskin izahat.

4 Sozlesmedeki gegersizlik sebebinde zarar gorenin birlikte kusurunun etkisi igin bkz.

dn. 62’nin bagli bulundugu metin ve dn. 66.

42 Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir, N. 1402. Ayrintil bilgi i¢in bkz. Koksal Kocaaga,
“Sozlesmenin Kurulabilmesi I¢in Taraflarin frade Beyanlar1 Arasindaki Uygunlugun
Kapsaminda Yer Almas1 Gereken Noktalar”, Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi, Sayi: 79,
2008, s. 80 vd.; Caner Tasatan, Sézlesmenin Kurulmasi (Istanbul: On Iki Levha, 2021),
s. 189 vd.
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» Tasimmaz satis s6zlesmesinin diizenlendigi yer ve tarihi.
» Resmi senedi hazirlayan noterin, adi1 soyadi, miihiirii ve imzast.

bulunmalidir. Ancak vurgulamak gerekir ki satig sozlesmesinin objektif
ve subjektif esasli unsuru disindaki diger hususlarin resmi senette yer
almamasi (6rnek olarak soézlesmenin diizenlendigi yer, adres bilgileri vs.),
sozlesmenin sekle aykiriligia ve dolayistyla gegersizligine yol agmaz.

Noter, taraflarca imzalandig1 anda yevmiye numarasi alarak tapu biligim
sistemine kaydettigi satis s6zlesmesini ve diger belgeleri, sisteme aktarir ve
fiziki olarak arsivler (NK m. 61/A, f. IV).

Noter tarafindan diizenlenecek resmi senede, tescili bozucu veya
hiikiimsiiz kilic1 herhangi bir kayit ve sart konulamaz. Bir bagka ifadeyle
noterde diizenlenecek satig sézlesmesinin igerisinde yer alacak olan tescil
talebinin, geciktirici yahut bozucu kosula bagl olarak yapilmasi miimkiin
degildir (Tapu Sicili Tuzagi m. 16/f. I, TBK m. 243/f. 11, Noterler Tarafindan
Diizenlenen Taginmaz Satis Sozlesmelerine Uygulanacak Usul ve Esaslar
Hakkinda Yo6netmelik m. 7/f. 1V). Fakat tasinmaz satis sdzlesmesinin
(borglandirict islemin) kendisi kosula bagh olarak yapilabilir. S6zlesmede
geciktirici kosul kararlastirilmigsa, kosul gerceklesmeden tescil isteminde
bulunulamaz (TBK m. 243/f. I). Satis so6zlesmesinde bozucu kosul
ongoriilmiigse, bu s6zlesmeye dayanarak tescil talebinde bulunmak miimkiin
olur (kars. TMK m. 523/f. II, TBK m. 292) ve bu ihtimalde ayni hak, kosulsuz
olarak tescil edilir®, Hazirlanan sozlesmede, silinti, kazinti ve ¢ikinti
yapilamaz (Noterler Tarafindan Diizenlenen Tasinmaz Satis Sozlesmelerine
Uygulanacak Usul ve Esaslar Hakkinda Yonetmelik m. 8/f. VI).

Noterler tarafindan yapilacak olan tasinmaz satis sozlesmeleri
baglaminda, sadece Harglar Kanunu uyarinca tapu harct alimr; bu
sozlesmeler, damga vergisinden ve bu islemlere iligkin kagitlar da degerli
kagit bedelinden muaf tutulmuslardir (NK m. 61/A, f. VII-VIII). Noterler,
gerceklestirmis oldugu tasinmaz satis sozlesmeleri baglaminda, sadece
tasinmazin degerine gore besyiiz Tirk Lirasindan az ve dortbin Tiirk
Lirasindan fazla olmamak kaydiyla* iicret tarifesinde gosterilecek olan tutar

4 Bozucu kogsulun gerceklesmesinin ayni etkili olup olmadigi; bozucu kosulun

gergeklesmesi iizerine ayni hakkin kendiliginden eski sahibine doniip dénmeyecegi
tartismalidir. Bkz. Sirmen, s. 197-198.

Bu miktarlar, her yil bir dnceki yila iligkin olarak Vergi Usul Kanununun miikerrer
298. maddesi hiikiimleri uyarinca tespit ve ilan edilen yeniden degerleme oraninda
takvim yili bagindan gegerli olmak iizere artirilarak uygulanir (NK m. 61/A, f. IX).

44
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iizerinden noter {icreti talep edebilirler. Bunun disinda, herhangi bir talepte
bulunamazlar (NK m. 61/A, f. 1X). Ayrica islemi yapan noterliklerce,
taginmaz satig sozlesmeleri i¢in Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigli doner
sermaye isletmesine gelir kaydedilmek iizere hizmet bedeli alinir ve bu
islemler sebebiyle noterlere herhangi bir pay veya aidat 6denmez (NK m.
61/A, f. X).

I1l. TASINMAZ SATIS SOZLESMELERi BAGLAMINDA,
NOTERLERIN HU-KUKI SORUMLULUGUNUN
IRDELENMESI

Noterlerin hukuki sorumlulugu ile ilgili diizenleme, Noterlik Kanununun
162. maddesinde yer almaktadir. Anilan hukuki diizenlemeye gore, stajyer,
katip ve katip adaylar1 tarafindan yapilmis olsa bile noterler, bir isin
yapilmamasindan veya hatali yahut eksik yapilmasindan dolay1 zarar gormiis
olanlara kars1 sorumludurlar. Noterlerin hukuki sorumlulugu, nitelik itibariyla
agirlagtirilmig 6zen (sebep) sorumlulugudur®.

Noterin, bizzat yahut ¢alisaninin noterlik goérevinin icrast baglaminda
yapmis oldugu islem ya da gergeklestirmis oldugu fiil nedeniyle ortaya ¢ikan
zarardan dolayr sorumlu tutulabilmesi i¢in kendisinin ya da calisaninin
kusurlu olmasi sart degildir*®.

7413 sayili Kanunun 11 ve 12. maddeleriyle Noterlik Kanununa getirilen
ekleme ve degisiklik sayesinde tasinmaz satis sozlesmesinin noterler

4 Siiha Tanriver, Medeni Ustl Hukuku Cilt I (Ankara: Yetkin, 2021), s. 374; Tanriver,
Avukatlik ve Noterlik Hukuku, s. 182-183. Bu yonde 6rnek olarak bkz. YHGK, E.
2013/2329, K. 2015/1444, 27.05.2015 (Legalbank).

Noterlerin hukuki sorumlulugunun niteligi itibariyla Devletin tapu sicilinin
tutulmasindan dogan sorumluluga benzeyen kusursuz bir sorumluluk tiirii oldugu
konusundaki goriis icin bkz. Ulukapt ve Atali, s. 219-220; Leyla Miijde Kurt,
“Noterlerin Hukuki Sorumlulugu”, Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt:
XVIIL, Sayt: 2, 2014, s. 97.

Noterin bizzat yapmis oldugu fiil ve islemlerden kaynaklanan hukuki sorumlulugunun
kusur sorumlulugu; c¢alisanin yapmis oldugu islem ve fiillerden kaynaklanan
zararlardan dolayr hukuki sorumlulugun agirlastirilmis kusursuz sorumluluk oldugu
yoniindeki goriis i¢in bkz. Serdar Nart, “Noterlerin Hukuki Sorumlulugu”, Dokuz Eyliil
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt: 11, Ozel Say1, 2009, s. 429, 430-431; ayrica
bkz. ve kars. Tugce Tekben, “Noterin Hukuki Statiisii ve Noterlik Kanunu’nun 162.
Maddesi Uyarinca Sorumlulugu Uzerine Bir Inceleme”, Izmir Barosu Dergisi, Eyliil
2021, Sayi: 3, s. 94 vd.

Calisanin kusuru yoksa, noterin sorumlu tutulmamasi gerektigi yoniindeki goriis icin
bkz. Nart, s. 432.
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tarafindan da yapilabilmesi imkanmin bir sonucu olarak noterlerin
sorumlulugu, bu islemlerden dogabilecek zarar1 kapsayacak sekilde
genisletilmistir. 7413 sayili Kanunun 13. maddesiyle Noterlik Kanununun
162. maddesine eklenen ikinci fikraya gore; “Tasinmaz satis sézlesmesinin
diizenlenmesinden dolay: olugan zarardan noterler de sorumludur. Bu zararin
Devlet tarafindan odenmesi hdlinde Devlet, sozlesmeyi diizenleyen notere
riicu eder ...”

Tapu sicilinin tutulmasi nedeniyle sorumluluk, esas itibarryla TMK m.
1007°de diizenlenmistir. Bu hiikkme gore tapu sicilinin tutulmasindan dogan
biitiin zararlardan Devlet sorumlu olup Devletin, zararin dogmasinda kusuru
bulunan gorevlilere riicu hakki saklhidir*’. Tasinmazlar iizerindeki ayni
haklarin Devlet tarafindan tutulan bir sicille aciklik kazanmasmin ve bu
suretle islem giivenliginin saglanmasinin bir uzantis1 olarak tapu sicilinin
tutulmasindan kaynaklanan zararlardan Devletin kusursuz olarak sorumlu
oldugu esas1 benimsenmistir*®, Buna gore Devletin agirlastirilmig objektif
sorumlulugunun dogumu igin tapu sicilini tutmakla gérevli olan memurunun
kusurlu olmasina gerek yoktur; gérevlinin zararin dogmasindaki kusuru, zarar
gbrene tazminat 6deyen Devletin riicu talebinde bir rol oynar. TMK m.
1007°de Devlet icin Ongoriilen kusursuz sorumluluk, asli (birincil)
niteliktedir. Tapu sicilinin tutulmasindan dogan zarar, gorevli memurun
kusurundan kaynaklansa bile zarar goren, direkt Devlete karsi tazminat davasi
acabilir. Kanun koyucu, benzer bir sorumluluk rejimini, taginmaz satis
sozlesmelerini yapmakla yetkilendirdigi noterler i¢in de getirmistir.

Noterlik Kanununun 162. maddesine eklenen ikinci fikrayla, noterlerde
diizenlenen taginmaz satig sozlesmeleri sebebiyle dogacak zararlardan dolay1
sorumluluk agik bir sekilde ongoriilmiis; bu tiir zararlar bakimindan Devletin
asli sorumlulugu muhafaza edilmis; ancak noterlerin de Devletin yaninda
kigisel olarak sorumlu oldugu hitkme baglanmistir. Noterlerin bu baglamdaki
sorumlulugun dogumu ve tabi olacag: rejim hakkinda Noterlik Kanunu m.

47 Tapu sicilinin tutulmasmdan dogan zararlardan Devletin sorumlulugu hakkinda bkz.

Oguzman, Seli¢i ve Oktay-Ozdemir, N. 642 vd.; Nomer ve Ergiine, N. 322 vd.; Sirmen,
s. 135 vd.; Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop, s. 447 vd.; Giirsoy, Eren ve Cansel,
S. 206 vd.; Cuneyt Pekmez, Tapu Sicilinin Tutulmasindan Devletin Sorumlulugu
(fstanbul: On ki Levha, 2013), s. 5 vd.

TMK m. 1007°de ongoriilen kusursuz sorumluluk, yalmzca gercek hak sahiplerinin
ugradiklan zararlari degil, tapu sicilindeki yolsuz kayda giivenerek islem yapan, fakat
bu giivenleri korunmayan iyiniyetli Gi¢lincii kisilerin ugradiklar1 zararlar1 da kapsar.
Bkz. Sirmen, s. 136.
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162/f. I’deki esaslar uygulama alani bulacaktir. Buna gore, tasinmaz satis
sozlesmesinin diizenlenmesinden dolay1 olusan zarardan noterin sorumlu
tutulabilmesi i¢in, su sartlarin varlig1 aranacaktir:

» Noter, tasinmaz satig sdzlesmesini diizenlemis olmalidir.
» Tasinmaz satis sdzlesmesinde hukuka aykirilik mevcut olmalidir.
» Zarar dogmus olmalidir.

» Zarar ile s6zlesmenin hukuka aykir1 sekilde diizenlenmesi arasinda
uygun nedensellik bagi mevcut olmalidir.

Oncelikle vurgulamak gerekir ki Noterlik Kanunu m. 162/f. II hiikmi,
taginmaz satig sdzlesmesinin diizenlenmesi nedeniyle meydana gelen zararn
diizenledigi icin noterin buradaki sorumlulugu, yapma seklindeki olumlu bir
davranigtan dogmaktadir. Noterler, tasinmaz satis sozlesmesiyle ilgili
islemleri bizzat yapmak zorunda olduklar1 halde (NK m. 61/A, f. V), tasinmaz
satig sOzlesmesi, stajyer, katip veya Katip adaylar tarafindan yapilmissa, bu
sozlesmeden dogan zararlardan da sorumludurlar. Noterin bizzat yapmak
zorunda oldugu islemi baskalarina yaptirmasi, sorumlulugu bakimindan
hukuka aykirilik unsurunu evleviyetle olusturur.

Noterin taginmaz satis sdzlesmesini yapmaktan hukuka aykir sekilde
kaginmasi nedeniyle bir zarar ortaya ¢ikarsa (6rnek olarak yapilmasi
amaglanan bedelle tasinmazi satma veya alma imkaninin kagirilmasi
yiiziinden satict yahut alic1 kayba ugramisa), noterin olumsuz fiilinden (bir
isin yapilmamasindan) dogan sorumlulugu, Noterlik Kanunu m. 162/f. I’de
yer alan genel sorumluluk hiikmiine tabi olur*.

Tapu sicilinin tutulmasi, sicilin agiklama gorevini yerine getirebilmesi
i¢in, hukuken yapilmasi gereken faaliyetlerin tamamini ifade eder™. Taginmaz
miilkiyetini devir borcu doguran sdzlesme i¢in resmi senedin hazirlanmasi,
sicil tutma kavraminin kapsamina girmemektedir®. Noterin hazirladig
taginmaz satig sozlesmesinde bir hukuka aykirilik mevcutsa (6rnek olarak
resmi senette parsel numarasi yanlis yazilmissa) ve tapu memuru alict adina
tescili yapmaktan kaginirsa, bundan dogan zarardan yalnizca noter sorumlu

49 Noterin sdzlesme yapmay: reddetmesi hélinde, bu siiregte meydana gelebilecek

zarardan TMK m. 1007’ye gore Devletin sorumlu olmasi gerektigi goriisiinde:
Oguzman, Selici ve Oktay-Ozdemir, N. 647a.

50 Sirmen, s. 137.

51 Sirmen, s. 138; Giirsoy, Eren ve Cansel, s. 208; Pekmez, s. 80.
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olur. Noterin satig sdzlesmesi yapma yetkisi ile tapu memurunun tasarruf
islemini tamamlama yetkisi birbirinden farklidir. Bu ihtimalde Devletin
sorumlulugu s6z konusu olmaz. Ancak noterin hazirladigr hukuka aykiri
sOzlesmeye dayali olarak tapu siciline tescil yapilmigsa, bundan kaynaklanan
zarardan hem Devlet hem de noter birlikte sorumlu olur.

Noterlik Kanunu m. 162/f. II uyarinca noterin sorumlulugundan sz
edebilmek i¢in noter tarafindan diizenlenen tasinmaz satis sdzlesmesinde
hukuka aykirilik bulunmalidir. Buradaki hukuka aykirilik, kisilerin malvarligi
menfaatlerini koruyan hukuk kurallarina aykirihk anlamina gelir®. Bu
kurallar, noterlik mevzuatindan dogabilecegi gibi hukukun diger dallarindan
(kamu hukukundan veya 6zel hukuktan) da kaynaklanabilir; hukuk diizeni,
herkese belirli sekilde davranma, bagkasina zarar vermeme 6devi yliklemistir.
Noterin, kisilerin mal ve sahis varliklarin1 koruma amaci tasiyan yazili veya
yazili olmayan davranis kurallarini ihlal etmesi, hukuka aykirilik unsurunun
gerceklesmesine sebebiyet verir. Ornek olarak s6zlesme taraflarindan biri tam
fiil ehliyetine sahip degilse yahut sdzlesmede sekle aykirilik varsa®, bundan
dolay1 olugan zarardan noter sorumludur. Keza sahte bir vekaletnameye yahut
mirasgilik belgesine dayali olarak yapilan tasinmaz satis sozlesmesinden
dogan zarardan noter sorumlu olur®. Biinyesinde hukuka aykirilik barindiran

%2 Saibe Oktay-Ozdemir, “Yargitay Uygulamast Isiginda Noterlerin  Hukuki
Sorumluluklarinin Dayandigi Esas ve Sorumlulugun Kosullar1”, Prof. Dr. Yavuz
Alangoya Igin Armagan (Istanbul: Alkim, 2007), s. 696. TMK m. 1007 baglaminda
Devletin sorumlulugunda bu yonde: Sirmen, s. 139; Oguzman, Seli¢i ve Oktay-
Ozdemir, N. 650. Kars. Pekmez, s. 64-65 (yazar, Devletin sorumlulugu icin tapu
memurunun sicilin tutulmasiyla ilgili goérevlerine aykir1 davranmasi gerektigi
gortigiindedir).

Yargitay da TMK m. 1007 uyarinca Devletin sorumlulugunun dogumu i¢in tapu
sicilinin tutulmasinda, kisilerin malvarligi ¢ikarlarimi koruyan hukuk kurallarina aykiri
davranilmis olmasi yeterli gérmektedir. Omek olarak bkz. Y. 5. HD, E. 2020/8782,
K. 2021/1139, 09.02.2021 (Kazanc: Ictihat Bilgi Bankast).

Tasinmaz satig so6zlesmesi, medeni hukuk esaslarinin yani sira noterlik mevzuatina
gore hatal1 ya da eksik yapilmigsa, noter agisindan sorumluluk gene dogmus olur.
Sahte bir belgeye (vekaletname, mirasgilik belgesi, kimlik belgesi vs.) dayali olarak
yapilan islemlerde Devletin TMK m. 1007 uyarmca sorumlu olup olmadigi
tartismalidir. Bu hususta bkz. Oguzman, Selici ve Oktay-Ozdemir, N. 651-652; Nomer
ve Ergiine, N. 324; Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop, s. 450 vd.; Pekmez, s. 110 vd.
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satig sozlesmesine dayali olarak tapu siciline tescil yapilmigsa, bu zarardan
TMK m. 1007 uyarinca Devlet de sorumlu olur®.

Noter tarafindan diizenlenen tasinmaz satis s6zlesmesinin yanilma,
aldatma, korkutma veya asir1 yararlanma dolayisiyla iptal edilebilir oldugu
yahut sozlesmede bagka bir gegersizlik nedeninin (kamu diizenine aykirilik,
imkansizlik vs.) bulundugu hallerde, meydana gelen zarardan noterin sorumlu
olup olmayacagi noktasinda, Noterlik Kanunu m. 72/f. III hiikkmii dikkate
almmak durumundadir. Bu diizenleme uyarinca noter, is yaptiracak
kimselerin gercek isteklerini tamamen Ogrenmekle ve bunu resmi senede
yansitmakla ylkiimliidiir. Bu baglamda noter, tiim islem ilgililerinin objektif
cercevede hukuk danismani konumundadir®®. Noterin islem sirasinda ilgiliyi
uyarmasi ve yonlendirmesi gerekmektedir. Noterin ilgiliyi yonlendirebilmesi
icin ona iradesini serbest¢e beyan etmesine imkan veren bir ortam sunmasi,
sorular sormasi, yapilacak islemin sartlar1 ve sonuglar1 hakkinda dikkatini
¢cekmesi, dogabilecek sorunlarin bastan Onlenebilmesi igin hangi
diizenlemelere yer verilmesinin uygun olacagi hakkinda aydinlatici bilgiler
sunmasi gerekir (Noterlik Kanunu Yonetmeligi m. 91/f. III)*’. Noterin
kendisine yiiklenmis olan bu yiikiimliiliikkleri yerine getirmemesi, kisilerin
malvarligi menfaatlerini koruyan hukuk kurallarina aykirilik anlamima gelir
ve noterin sorumluluguna yol agabilir. Bu baglamda yapilacak arastirma,
noterin kusurunun degil; gorevinin kapsaminin belirlenmesini konu alir®,
Noterin sorumlulugunun kusursuz olmasi, bdyle bir arastirmaya engel
degildir. Ancak noterin kisilerin malvarligi menfaatlerini koruyan hukuk

% Yargitay son zamanlarda verdigi kararlarda, sahte vekaletnameye yahut miras¢ilik

belgesine dayanarak sicile yolsuz tescilin yapildig1 hallerde, ortaya ¢ikan zarardan
Devleti sorumlu tutmaktadir. Ornek olarak Y. 5. HD, E. 2020/8782, K. 2021/1139,
09.02.2021 (Kazanci Ictihat Bilgi Bankas1); Y. 5. HD, E. 2021/8752, K. 2021/15261,
16.12.2021 (Yargitay Kararlar1 Dergisi, Cilt: 48, Say1: 2, Subat 2022, s. 276-281); Y.
20. HD, E. 2015/2956, K. 2015/4093, 12.05.2015 (Legalbank).
Sahte vekaletnameye dayali olarak diizenlenen satis s6zlesmesi uyarinca alici lehine
tescil yapilmissa, alict lehine olan yolsuz tescilin gergek hak sahibi tarafindan agilan
davayla diizeltilmesi durumunda, alicinin ugradig1 zarardan Devletin TMK m. 1007
uyarinca sorumlu olmayacagi goriisiinde: Sirmen, s. 140-141. Bu yonde: YHGK, E.
2002/4-640, K. 2002/830, 16.10.2002 (Kazanc Ictihat Bilgi Bankas).

%  Tanriver, Avukatlik ve Noterlik Hukuku, s. 165.

5" Tanriver, Avukatlik ve Noterlik Hukuku, s. 165.

% TMK m. 1007 uyarinca Devletin sorumlulugu bakimmdan memurun gérevinin
kapsamnin tayin edilmesi gerektigi yoniinde: Oguzman, Selici ve Oktay-Ozdemir, N.
652; Pekmez, s. 64-65, 116 vd.
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kurallarma uygun davranmasi, hig siiphesiz kendi gérev alaniyla sinirlidir®,
Bu baglamda 6zellikle Noterlik Kanunu m. 61/A hilkmii de yol gosterici
olacaktir. Noter, tasinmaz iizerindeki kisitlamalar1 yahut tasinmaz satisiyla
ilgili olarak diger kanunlarda yer alan sinirlamalar dikkate almamigsa, satiga
engel hukuki durumu gozetmemisse, tasinmaza iliskin kayit ve belgelerde
eksiklik oldugu halde, tasinmaz satisim gergeklestirmisse (NK m. 61/A)%,
resmi senedin hazirlanmasinda sekil kurallarina uymamigsa, tasinmaz satig
sozlesmesinin diizenlenmesinden dolayi olusan zarardan kendisi sorumiu
olur. Ancak zarar gorenin sodzlesmedeki gegersizlige sebebiyet verdigi
hallerde (6rnek olarak muvazaada, kamu diizenine aykirilikta vs.), hakim
noterin tazminat sorumlulugunu indirebilir veya tamamen kaldirabilir (TBK
m. 52/f. 1). S6zlesmenin kurulusundaki hukuka aykiriligin tapu miidiirliigiiniin
eksik ya da yanlis bilgilendirmesinden kaynaklandigi hallerde ise noter zarar
gorene karsi gene Devlet ile birlikte kusursuz sorumlu olacaktir. Ancak tapu
memurunun kusuru Devlete izafe edileceginden, bu durum i¢ iligkide
tazminatin paylastirilmasinda géz 6niinde tutulur (TBK m. 62/f. I).

Noterlik Kanunu m. 162/f. Il uyarinca noterlerin sorumlulugu i¢in aranan
bir diger sart, tasinmaz satis s6zlesmesinin diizenlenmesi nedeniyle zarar
meydana gelmis olmasidir. Buradaki zarar maddi veya manevi olabilir. Maddi
zarar, malvarliginda bir eksilmenin (fiili zarar) olugmasi yahut bir artmanin
engellenmesi (kar kaybi) seklinde ortaya g¢ikabilir. S6zlesme yapma giderleri,
tapu sicilinin diizeltilmesi i¢in yapilan giderler, muhakeme masraflari,
iyiniyetle kazanmanin korundugu hallerde, tasinmazin degeri, iyiniyetin
korunmadigi hallerde, alicinin 6dedigi satis bedeli, tazmini gereken zarar
kalemlerine Grnek olarak gosterilebilir. Ancak tapu sicilindeki yolsuzlugun
diizeltilmesi miimkiin oldugu siirece, miilkiyet hakkinin kaybindan
kaynaklanan zararlarin giderilmesi s6z konusu olmaz; bunun igin tapu
sicilinin diizeltilmesi davasinin agilmasi ve zararin ger¢eklesmis oldugunun

% Hukuka aykirilik unsuruna iliskin bu yaklasim bicimi, esasinda subjektif teoriye daha
yakin durmaktadir. Bununla birlikte hukuka aykiriligi agiklayan subjektif ve objektif
teoriler arasinda pratik bir fark bulunmamaktadir; sonugta her ikisi de ayni anlama
gelmektedir. Bkz. Andreas von Tuhr ve Hans Peter, Allgemeiner Teil des
Schweizerischen Obligationenrechts, Band I (Ziirich: Schulthess, 1979), s. 408-409,
dn. 17.

Noterin, tapu midiirligiinden verilen yetersiz bilgi ya da verilmeyen bilgilerle
taginmaz satis sOzlesmesini kurmasi nedeniyle tapu sicilinin hukuka aykir
tutulmasindan dogan Devletin sorumluluguna ortak edilmesinin sorunlu oldugu
yoniinde: Oguzman, Selici ve Oktay-Ozdemir, N. 647a, dn. 419a.

60

169



Siiha TANRIVER, Mehmet Serkan ERGUNE Ankara Uni. Hukuk Fak. Dergisi, 72 (1) 2023: 143-182

mahkeme karartyla belirlenmesi gerekir®. Tapu sicilinin diizeltilmesi
gerceklesirse (hukuka aykir1 sézlesmeye dayali olarak alici lehine yapilan
yolsuz tescil terkin edilirse), gercek malik, sadece yargilama giderleri ile
yolsuz tescil siiresince yoksun kaldigi iriinler igin noterin ve Devletin
sorumluluguna gidebilecektir.

Noterlerin sorumlulugu i¢in aranan son sart, ortaya ¢ikan zarar ile
taginmaz satis sozlesmesinin hukuka aykiri olarak diizenlenmesi arasinda
uygun bir nedensellik baginin bulunmasidir. Buna gore zarar, hayatin olagan
akist iginde tasinmaz satig sOzlesmesinin hukuka aykir1 olarak
diizenlenmesinin uygun bir sonucu olarak ortaya ¢ikmis olmali; bir baska
ifadeyle tasinmaz satis sozlesmesindeki hukuka aykiriligin, bu tiir bir zarar
dogurmaya elverigli bir nitelik tagidig1 olagan hayat tecriibelerine gore kabul
edilebilmelidir. Ancak zarar gorenin yahut {igiincii kisinin davranisi, noterin
fiili ile zarar arasindaki uygun nedensellik bagini kesebilir®?; nedensellik
baginin kesildigi hallerde, noterin sorumlulugundan séz edilemez®. Keza
zararin bir taginmaz i¢in birden fazla sayfa agilmasindan (gift tapu
durumundan) kaynaklandigi hallerde, noterin tasinmaz satis sdzlesmesi
diizenlemesi ile zarar arasinda nedensellik bagi bulunmaz®*; megerki noterin,
tapu biligim sistemi vasitasiyla kendisiyle paylasilan belgelerden bu durumu
fark etmesi miimkiin olsun.

Noterlerin hukuki sorumluluguna iliskin diizenleme (NK m. 162)
emredici nitelikte olup aksinin sézlesmeyle kararlastirilmasi (sorumlulugun

61 Oktay-Ozdemir, s. 703-704. Devletin sorumlulugu bakimindan bu yonde: Sirmen, s.
141. Kars. Pekmez, s. 128-129.

62 Nedensellik bagmin kesilmesi hakkinda bkz. M. Kemal Oguzman ve M. Turgut Oz,
Borglar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt 2 (Istanbul: Vedat, 2022), N. 146.

8 Oktay-Ozdemir, s. 709 vd.

Bazi Yargitay kararlarinda, sahte belge kullanilarak yapilan iglemlerde, sahte belgenin

aldatma yetenegine (igfal kabiliyetine) sahip oldugu hallerde, nedensellik baginin

kesildigi kabul edilmektedir. Omek olarak bkz. Y. 3. HD, E. 2020/10188, K.

2021/2925, 18.03.2021; Y. 3. HD, E. 2017/8328, K. 2019/4678, 20.05.2019 (Kararlar

icin bkz. Kazanci Ictihat Bilgi Bankasi); YHGK, E. 2013/2329, K. 2015/1444,

27.05.2015 (Legalbank). Bu hususta bkz. Nomer, N. 117.15.

Ugiincii kisinin kusurunun, Devletin sorumlulugu bakimindan nedensellik bagini higbir

zaman kesmeyecegi goriigiinde: Sirmen, s. 143. Aymi yonde bkz. Y. 21. HD, E.

2015/2441, K. 2016/6202, 01.06.2016 (Kazanci Ictihat Bilgi Bankasi).

Cift tapu halinde, TMK m. 1007 uyarinca Devletin sorumlulugu s6z konusu olur. Bkz.

Oguzman, Seli¢i ve Oktay-Ozdemir, N. 650; Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop, s.

458; Giirsoy, Eren ve Cansel, s. 209; Pekmez, s. 72 vd.
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kaldirilmas1 yahut sinirlandirilmast) miimkiin degildir. Noterlerin hukuki
sorumluluguna, haksiz fiillerden dogan borg iliskilerine ait esaslar uygulanir
(TBK m. 49 vd.)®. Bu itibarla zararin ve tazminatin belirlenmesi (TBK m. 50
vd.), birlikte sorumluluk (TBK m. 61-62), zamanasimi (TBK m. 72-73) ve
gecici 6demeler (TBK m. 76) baglaminda haksiz fiillere iliskin hiikiimler
iglerlik kazanir. Keza tazminatin belirlenmesinde durumun gereginin (TBK m.
51/f. 1), zarar gorenin birlikte kusurunun (TBK m. 52/f. 1)®® ve tazminatin
davaliy1 yoksulluga diisiirecek olmasmmin (TBK m. 52/f. II) dikkate
almacagina dair esaslar, noterlerin hukuki sorumlulugunda da uygulanma
alan1 bulur. Ancak zararin dogumunda veya artmasinda etkili olan {igiincii
kisinin kusurlu fiili, noterin sorumlu oldugu tazminatin azaltilmasina yol
agmaz; bu durum, sorumlu kisi sayisinin artmasina sebebiyet verir®’,

Notere karsi acilacak tazminat davasinin davacisi, tasinmaz satis
sozlesmesinin hukuka aykir1 sekilde diizenlenmesinden dolay1 zarar gorendir.
Satis sdzlesmesine konu edilen taginmaz iizerinde payli miilkiyet varsa, zarar
goren her paydas, kendi pay1 i¢in tazminat davasi agabilir. Elbirligi
miilkiyetinde ise, davanin, elbirligi ile maliklerin tamamu tarafindan agilmasi
gerekir; zira, elbirligiyle hak sahipligi, tazminat alacagi lizerinde de aynen
devam etmektedir. So6zii edilen halde, mecburi dava arkadasligi kurumu
islerlik kazanir [Hukuk Muhakemeleri Kanunu (“HMK”) m. 59]. Hukuka
aykir1 bir bigimde noter tarafindan diizenlenen taginmaz satig sozlesmesi, tapu
midiirliigiince tescile dayanak yapilmigs ve bundan bir zarar dogmussa,

8 Noter ile noterlikte islem yaptiran kisi arasinda &zel hukuk sdzlesmesi meydana
gelmez; noterler gerek noterlikte islem yaptiranlara gerekse tigiincii kisilere karsi
haksiz fiil esaslarma gore sorumlu tutulur. Bkz. Tanriver, Avukatlik ve Noterlik
Hukuku, s. 184; Kurt, s. 88-90; Nart, s. 433-434. Ogretideki goriisler icin topluca bkz.
Oktay-Ozdemir, s. 693-694; Tekben, s. 77 vd.

Zarar goren, zarar1 doguran fiile raz1 olmus veya zararin dogmasinda ya da artmasinda
etkili olmug yahut tazminat ylikiimlisiiniin durumunu agirlagtirmis ise hakim,
tazminat1 indirebilir veya tamamen kaldirabilir. Buna gore zarar goren, zarara razi
olmussa (O6rnek olarak muvazaali satis sdzlesmesi yapmigsa) veya sdzlesmedeki
hukuka aykirilig1 bilmesine ragmen gerekli tedbirleri almamissa (sicili diizeltme davasi
agmamigsa, gegici tescilin serhini talep etmemigse) hakim, noterin 6deyecegi tazminati
indirebilecegi gibi tamamen de kaldirabilir. Bkz. Oktay-Ozdemir, s. 713.

Bu yonde 6rnek olarak bkz. Y. 3. HD, E. 2020/2002, K. 2020/5494, T. 07.10.2020; Y.
3. HD, E. 2019/3282, K. 2019/10327, 19.12.2019 (Kararlar i¢in bkz. Kazanc1 Ictihat
Bilgi Bankast).

Genel olarak haksiz fiil sorumlulugu bakimindan bu yénde: Oguzman ve Oz, Cilt 2, N.
367, dn. 381.
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Medeni Kanunun 1007. maddesinin birinci fikras1 hiikkmii uyarinca agilacak
davada davali tarafta Devlet bulunacaktir. Notere karsi tazminat davasi
acilmasi giindeme gelmisse davali, hukuka aykir1 bicimde tasinmaz satis
sOzlesmesini diizenleyen noterin bizatihi kendisi olacaktir.

Zarar gorenin baska kimselere (6rnek olarak, islemin diger tarafina, sahte
vekile vs.) kars1 da dava agma imkanina sahip bulunmasi, tazminat davasini,
ilk olarak notere karsi agmasina engel degildir.

Noterlik Kanunu m. 162/f. II uyarinca notere kars1 agilacak tazminat
davasi, TBK m. 72’de 6ngoriilen iki ve on y1llik zamanasimu siiresine tabidir®,
Buna gore, tazminat istemi, zarar gorenin, zarar1 ve tazminat ylikiimliisiinii
Ogrendigi tarihten baglayarak iki yilin ve her halde fiilin islendigi tarihten
baslayarak on yilin gegmesiyle zamanasimina ugrar®. Ancak, tazminat ceza
kanunlarmin daha uzun bir zamanasimi O6ngordiigii cezay1 gerektiren bir
fiilden dogmussa, bu zamanasimi uygulanir.

Tasinmaz satig s6zlesmesinin diizenlenmesinden dolay1 olusan zarardan
noterlerin hukuki sorumlulugu, asli (birincil) nitelikte diizenlenmistir. Yani
TMK m. 1007 uyarinca Devletin sorumlulugunda oldugu gibi zarar gorenin
oncelikle Devlete bagvurmasi ve zarari 6deyen Devletin sonra notere riicu
etmesi Ongoriillmemistir. Tapu sicilinin tutulmasindan dogan zararlardan
dolayi 6ncelikle Devlete bagvurulmasi zorunlulugu, TMK m. 1007 hiikmiiniin
yani sira T.C. Anayasas1 m. 40/f. 1ll, 129/f. V ve Devlet Memurlar1 Kanunu

% Tanriver, Avukatlik ve Noterlik Hukuku, s. 184.

Yargitay, TMK m. 1007 uyarinca Devletin sorumlulugunda TBK m. 146’daki on yillik
stireyi uygulamaktadir: Y. 20. HD, E. 2016/2367, K. 2017/9875, 23.11.2017; Y. 20.
HD, E. 2015/5605, K. 2017/3357, 18.04.2017; Y. 5. HD, E. 2013/21132, K. 2014/5211,
27.02.2014 (Kararlar igin bkz. Kazanci Ictihat Bilgi Bankast).

TBK m. 72’deki (818 sayili Borglar Kanunu m. 60’taki) zamanasimi siirelerinin
uygulanacagi yoniinde: YHGK, E. 2002/4-640, K. 2002/830, 16.10.2002 (Kazanci
Ictihat Bilgi Bankast).

Yargitay, TMK m. 1007 uyarinca Devletin sorumlulugu bakimindan on yillik siireyi
tapu sicilinin diizeltilmesi davasinda mahkeme kararinin kesinlestigi tarihten itibaren
basglatmaktadir: Y. 20. HD, E. 2017/7146, K. 2020/95, 15.01.2020, Y. 20. HD, E.
2016/2367, K. 2017/9875, 23.11.2017 (Kararlar i¢in bkz. Kazanci Ictihat Bilgi
Bankast).

Ayni esas, noterlerin sorumlulugu bakimindan da benimsenebilir.

Devletin sorumlulugunda on yillik siirenin iigiincii kiginin ayni hakki kazandigi tarihten
itibaren baslayacag1 yoniinde: Sirmen, s. 147. Ogretideki goriisler igin topluca bkz.
Pekmez, s. 167 vd.
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m. 13/f. I hitkkiimlerinden dogmaktadir. Bu diizenlemeler uyarinca memurlarin
ve diger kamu gorevlilerinin yetkilerini kullanirken isledikleri kusurlardan
dogan tazminat davalari, kendilerine riicu edilmek kaydiyla ancak idare
aleyhine agilabilir®. Noterlik bir kamu hizmeti olsa da (NK m. 1) memurlar
ve diger kamu gorevlileri i¢in getirilmis olan bu ayricaligin noterlere de tesmil
edilmesi hukuken olanakli goziikmemektedir. Bunun yani sira, Noterlik
Kanunu m. 162/f. IT hitkkmiiniin lafz1 da 6nce Devlete bagvurma zorunlulugunu
bertaraf edecek sekilde kaleme alinmigtir. Madde metninde gegen “zarardan
noterler de sorumludur” ifadesindeki “de” baglaci, noterlerin birlikte
sorumlu oldugunu gostermektedir. Maddenin devaminda yer alan “Bu zararin
Devlet tarafindan odenmesi hdlinde Devlet, sozlesmeyi diizenleyen notere
riicu eder’” hilkkmii, tazminat davasinin 6nce Devlete karsi agilmasini emreden
bir diizenleme olmayip, Devletin tazminat 6demesi ihtimalinde, noterin riicu
sorumlulugunu vurgulamaktadir. S6z konusu hiikiim notere, kamu gorevlileri
gibi giivence saglayan bir igerige ve amaca sahip degildir. Nitekim hiikkmiin
gerekeesinde de “zarara ugrayamin, zararimn tazmini igin Devlete veya
notere karst dava agmast miimkiindiir” seklinde bir ifadeye yer verilmistir’.
Bu ifade bi¢imi burada TBK m. 61 gercevesinde teselsiill durumunun s6z
konusu oldugunu; ayni zarardan cesitli sebeplerle sorumlu olan Devlet ve
noter hakkinda miiteselsil sorumluluga iligkin hiikiimlerin uygulanacagini
gostermektedir’,

Bu makalenin yazarlari arasinda yer alan Tanriver’e gore ise, noter, kesin
hiikiimsiizliikle malul olan bir taginmaz satis sézlesmesi diizenlemek suretiyle
tapu sicilinde yolsuz bir tescilin yapilmasina sebebiyet vermis ve bu yiizden
bir zarar ortaya ¢ikmigsa [6rnegin, liglincii bir kisi tapu siciline giiven ilkesine
dayanarak iyiniyetle taginmazin miilkiyetini kazanmigsa (TMK m. 1023)],
sozli edilen zararin tazmininden, salt bu halle simirli olarak oncelikle tapu
sicilinin hukuka aykir1 bir bigimde tutulmasindan kaynaklanan zararlardan
otiiri Devletin kusursuz sorumlulugunu 6ngoéren Tiirk Medeni Kanunu’nun
1007. maddesinin birinci fikrasi uyarinca, Devlet sorumlu tutulmali; ancak,
Devlet daha sonra, Noterlik Kanunu’nun 162. maddesinin ikinci fikrasi
uyarinca, tasinmaz satis sézlesmesini gerceklestiren notere riicu etmelidir’.

™ Tapu memurunun gérevden ayrilabilen (hizmet kusuru disinda) kisisel kusur islemesi

halinde zarar géren, dogrudan memura kars1 da dava agabilir. Bkz. Sirmen, s. 150;
Giirsoy, Eren ve Cansel, s. 211-212; Pekmez, s. 175 vd.

* Bkz. https://www2.tbomm.gov.tr/d27/2/2-4484 pdf. Erisim tarihi: 16.01.2023

2 Sirmen, s. 149, dn. 316.

3 Tanriver, Avukatlik ve Noterlik Hukuku, s. 185.
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Noterlik Kanunu’nun 162. maddesinin ikinci fikrasinda yer alan
diizenlemede, noterin hukuki sorumlulugu baglaminda, agikea riicu iliskisine
Ozel olarak vurgu yapilmasi, sozii edilen halde Devleti birinci derecede
sorumluluk siijesi konumuna getirme amacina yoneliktir. Aksine bir anlayis
benimsenseydi, birden ¢ok kisinin, birlikte bir zarara sebebiyet vermeleri
hélinde, miiteselsil sorumlulugun uygulanacak olmasi hasebiyle kendi
payindan daha fazla tutarda tazminat 6deyenin, diger miiteselsil bor¢luya riicu
edebilmesine olanak veren Borglar Kanununun 61. ve 62. maddeleri
hiikiimlerinin varligina ve zaten islerlik kazanacak olmasina ragmen, ayrica,
rlicu iliskisine, yasal gergevede (NK m.162/f. II’de), 6zel bir diizenleme
getirilmesi suretiyle agik¢a vurgu yapilmasina ihtiyag duyulmazdi. Yapilan bu
tespitler karsisinda, kanun koyucu, noterin ve Devletin birlikte sorumlulugu
baglaminda zaten iglerlik kazanacak olan, Tiirk Borg¢lar Kanununun 61. ve
ozellikle 62. maddesinde yer alan diizenlemelerin varligina ragmen, riicu
iligkisine NK m.162/f. II’de 6zel olarak vurgu yapmak suretiyle birlikte zarara
sebebiyet verme halinde, Devletin sorumlulugunu onciillemek istemistir.
Buna karsilik, noter, gecersiz bir tasinmaz satis sozlesmesi diizenlemis ve
anilan sozlesme tescil islemine dayanak yapilmamis ve bu sdzlesmeden bir
zarar dogmussa, bu zarardan bizatihi, dogrudan dogruya kendisi sorumlu
tutulacak ve tazminat davasinin da ona kars1 agilmasi gerekecektir.

Tirk Borglar Kanununun 61. maddesinde dngoriilen birden ¢ok kisinin
birlikte zarara sebebiyet vermeleri yahut ayni zarardan cesitli sebeplerden
dolay1 sorumlu tutulmalar1 halinde, haklarinda miiteselsil sorumluluga iliskin
hiikiimlerin Noterlik Kanunu m. 162/f. II ¢ergevesinde islerlik kazanacagi
goriisti benimsendigi takdirde, tazminat davasinin hem Devlete hem de notere
karsi ayn1 anda ve birlikte agilmast miimkiin olacaktir. Ciinkii, miiteselsil
sorumlulugun medeni ustl hukuku baglamindaki yansimasini, ihtiyari dava
arkadashi@ kurumu olusturur (HMK m. 57). Bu ¢ercevede, Tiirk Borglar
Kanununun 61. maddesindeki diizenleme gozetildiginde, zarar goérenin
tazminat davasini, ayni anda hem Devlete hem de notere karsi agmasi sart
degildir; sadece Devlete yahut sadece notere karst da agabilir. Ciinkii ihtiyari
dava arkadashiginin islerlik kazanabilecegi durumlarda, bu yol hukuken
caizdir.

Ote yandan, Noterlik Kanununun 162. maddesinin ikinci fikrasinda,
tasinmaz satig sozlesmesi diizenlenmesinden dolayr noterlerin hukuki
sorumlulugu baglaminda, 6zel bir diizenleme getirilmesinin ¢ok isabetli
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oldugu da ileri siiriilemez’*. Sdyle ki tapu sicilinin tutulmasindan kaynaklanan
bir zarar varsa (ki noter tarafindan hazirlanan sézlesmenin sisteme kaydindan
sonra tapu miidiirliiglince tasinmazin tapu siciline tescili saglanacagindan
cogu zaman fiilen bdyle olacaktir), yeni bir sorumluluk rejimi ihdas etmeye
esasen gerek bulunmamaktaydi. Zira ortaya ¢ikan bu zararin TMK m. 1007
kapsaminda 6nce Devlet tarafindan tazmin edilmesi; sonra Devletin, zararin
dogmasinda kusuru bulunan gorevlilere riicu etmesi; bu baglamda sicilin
tutulmasindan dogan zararin, noter tarafindan diizenlenen taginmaz satig
sOzlesmesinden kaynaklandigi héllerde, Devletin noterin sorumluluguna
gitmesi miimkiindiir. Eger noterin hazirladig1 sdzlesmedeki eksiklik yahut
hata sebebiyle tapu memuru tescil talebini reddettiyse, bu halde satis
sOzlesmesinden kaynaklanan zararin Noterlik Kanununda eskiden beri var
olan 162/f. 1 hiikkmii (noterlerin sorumluluguna iliskin genel diizenleme)
kapsaminda tazmin edilebilmesi olanaklidir. Dolayisiyla tasinmaz satig
sOzlesmesinin noterler tarafindan da yapilabilmesi imkaninin getirilmis
olmasi, TMK m. 1007 ve NK m. 162/f. I hiikiimlerinde 6ngdriilen sorumluluk
rejiminden ayrilmay1 gerektirmemekteydi. Nitekim kaynak kanun {ilkesi
Isvigre’de tasinmaz satis sdzlesmesi noter tarafindan diizenlendigi halde, tapu
sicilinin tutulmasindan ortaya ¢ikan tiim zararlardan 6nce kantonlar sorumiu
tutulmus; kantonlarin da kusurlu olan gorevlilere riicu etmesi dngoriilmiistiir
(Zivilgesetzbuch Art. 955). Noterlik Kanunu m. 162/f. 1I’'nin noterler
bakimindan getirdigi zincirleme sorumluluk, gereksiz oldugu kadar TMK m.
1007 hiikmiiyle de bagdagsmamaktadir. TMK m. 1007 hiikmi, Devletin
gorevlilere riicu etmesinde kusur esasini benimsemis oldugu halde, Noterlik
Kanunu m. 162/f. II hitkkmii, noterleri kusursuz olarak sorumlu tutmustur.

Devlete karsi agilan dava sonunda zarar Devlet tarafindan 6denmis ve bu
zarar noter tarafindan dilizenlenen tasinmaz satis sodzlesmesinden
kaynaklanmis ise Devlet, bu s6zlesmeyi diizenleyen notere riicu edebilecektir.
Riicuda, TBK m. 62 hiikmii uygulama alani bulacaktir ve zamanasim siiresi,
TBK m. 73 uyarinca belirlenecektir. Bu baglamda, Tiirk Bor¢lar Kanununun
62. maddesinin birinci fikrasinda yer alan kuralin ne sekilde uygulanacagi,
cok ciddi bir problem teskil edecektir. Buna gore hakim, noter, Devlet ve diger

™ Tapu kiitiigiiniin tutulmasmin biitiinsel bir sistem olmas1 nedeniyle Noterlik Kanunu
m. 162/f. II ile getirilen sorumluluk hiikkmiiniin uygulanmasinin birgok sorunu
beraberinde getirecegi hakli olarak belirtilmistir. Bkz. Oguzman, Seli¢i ve Oktay-
Ozdemir, N. 647a, dn. 419a.

S BSK/Schmid, Art. 955, N. 33-34.
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sorumlular arasinda tazminati paylastirirken, biitiin durum ve kosullari,
ozellikle onlardan her birine yiiklenebilecek kusurun agirhigini ve
yarattiklarint tehlikenin yogunlugu gz Oniinde tutacaktir. Sayet zararin
dogmasinda tapu memurunun da kusuru varsa, onun kusuru Devlete izafe
edileceginden zarar, noter ve diger sorumlular ile Devlet arasinda TBK m.
62/f. I’de belirtilen esasa gore paylastirilacaktir’.

Noterlik Kanunu m. 162/f. II hikkmiiniin, tapu sicilinin tutulmasindan
dogan zararlardan 6tiirii 6nce Devlete bagvurulmasi zorunlulugunu bertaraf
etmedigi goriisii kabul edilecek olursa, su sonuglar ortaya ¢ikacaktir. Noter,
gegersiz bir taginmaz satis sozlesmesi diizenlemek suretiyle tapu sicilinde
yolsuz bir tescilin yapilmasina sebebiyet vermis ve bu yiizden bir zarar ortaya
cikmigsa [Ornegin, Uglincli bir kisi tapu siciline giiven ilkesine dayanarak
iyiniyetle tasinmazin miilkiyetini kazanmigsa (TMK m. 1023)], sozii edilen
zararin tazmininden oOncelikle tapu sicilinin hukuka aykiri bir bigcimde
tutulmasindan  kaynaklanan  zararlardan Otliri  Devletin  kusursuz
sorumlulugunu 6ngoren Tirk Medeni Kanununun 1007. maddesinin birinci
fikras1 uyarinca Devlet sorumlu tutulacak; ancak Devlet daha sonra Noterlik
Kanununun 162. maddesinin ikinci fikrasi uyarinca tasinmaz satis
sozlesmesini gergeklestiren notere riicu edecektir’’. Devlet, bu hiikiim
gozetildiginde, tapu sicilinin hukuka aykir1 bir bigimde tutulmasindan
kaynaklanan zararlardan 6tiirii kendisine kars1 Tiirk Medeni Kanununun 1007.
maddesinin birinci fikrasina dayanilarak bir tazminat davasi a¢ilmas1 halinde,
ileride noterle arasinda ¢ikabilecek olan riicu iliskisi baglaminda, riicu
alacagini garanti altina almak amaciyla kendisine karsi agilmis olan davayi,
ferl miidahil sifatiyla yaninda yer almasi ve savunmasi baglaminda, kendisine
hukuksal yardim saglamasi igin, taginmaz satis sozlesmesini diizenleyen
notere ihbar etme segenegini tercih edebilecektir (HMK m. 61/f. 1). Boyle bir
durumda, Devlete karsi agilan tazminat davasi kendisine ihbar edilmis olan

6 Sirmen, s. 149.
Kusurlu tapu memuruna kars1 Devletin sahip oldugu riicu isteminin zamanagimu siiresi,
Tapu Kanunu Ek Madde 2’de diizenlenmistir: “Tapu ve kadastro islemleri ile ilgili
olarak, Devletin kusursuz sorumlulugu sebebiyle yapilan édemeler dolayisiyla, ihmali
bulunan personel aleyhine baslatilacak riicu istemleri, 6deme tarihinden itibaren iki
yil, her halde zarara yol agan iglemin gerceklestirildigi tarihten itibaren on yilin
ge¢cmesiyle zamanasimina ugrar. Agwr kusura dayali sorumlulugu bulunan personel
igin 11/1/2011 tarihli ve 6098 sayili Tiirk Borglar Kanununun 73 iincii maddesi
hiikiimleri saklidir.”

" Tanriver, Avukatlik ve Noterlik Hukuku, s. 185.
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noter, ister ihbara tiimiiyle kayitsiz kalsin, isterse gerekli girisimlerde
bulunmak suretiyle feri miidahil sifatiyla cereyan eden yargilamada yer almis
bulunsun, asil dava olan ve devlete karsi agilmis bulunan tazminat davasinda
verilmis hiikkmiin, rlicu davasinda kural olarak hatali oldugunu ileri
stiremeyecektir. Ciinkii noter, davanin kendisine ihbar edilmesi tizerine, davali
Devlet yaninda ferl miidahil sifatiyla yer almak icin herhangi bir girisimde
bulunmamus; tiimiiyle kayitsiz kalmigsa ihbar etkisi HMK m. 6478; fer
miidahil sifatiyla yer almak i¢in miiracaatta bulunmus, bu talebi mahkemece
kabul edilmis ve cereyan edecek yargilamada feri miidahil olarak katki
saglamissa, miidahale etkisi’® islerlik kazanacaktir.

Notere karsi acilacak olan davalarda yetkili mahkeme, tescil isleminin
gerceklestirildigi tapu sicilinin bulundugu yer mahkemesidir (7413 sayil
Kanun m. 13 ile degisik NK m. 162/f. II). Anilan yetki kuralinin, diizenlenis
bigimi gozetildiginde, kesin bir yetki kurali oldugu sdylenebilir®®. Sozii edilen
davalarda gorevli mahkeme ise, malvarligi haklarindan dogan davalarda genel
gorevli yargi yeri konumunda bulunan asliye hukuk mahkemeleridir (HMK
m. 2)8., Bu davalar baglaminda uygulanacak olan yargilama usilii de yazil
yargilama usiliidiir. Zira, asliye hukuk mahkemelerinde, kanunla agik¢a ayrik
tutulan haller disinda, yazili yargilama ustli islerlik kazanir.

Burada son olarak, yabanci iilkelerde bulunan Tiirk konsolosluklar
tarafindan diizenlenen taginmaz satis sdzlesmelerinden kaynaklanan zararlarin
tazmini baglaminda islerlik kazanacak olan hukuki sorumluluga da isaret
etmekte yarar vardir. Yurt diginda bulunan Tiirk konsolosluk memurlari
araciligiyla gergeklestirilen noter islemlerinden kaynaklanan zararlarin
tazmini baglaminda, konsolosluk memurlarinin hukuksal statii itibariyla
devlet memuru konumunda bulunmalar1 sebebiyle devlet memurlarinin
hukuki sorumlulugu ile ilgili hukuki rejim uygulanir (Devlet Memurlar
Kanunu m. 13, T.C. Anayasast m. 129/f. V ve m. 40/f. I11)%. Zaten noter
islemlerini gergeklestiren Tiirk konsolosluk memurlar1 hakkinda, Noterlik
Kanununun hangi hiikiimlerinin uygulanacagini  belirleyen hukuki
diizenlemede (NK m. 193) noterlerin hukuki sorumlulugu ile ilgili kurala (NK

8 Tannver, Usil, s. 615.

" Tanrver, Usfl, s. 609-610; Hakan Pekcanitez ve Nedim Meri¢, Medeni Usul
Hukukunda Feri Miidahale (istanbul: On ki Levha), 2020, s. 357.

8 Tanriver, Avukatlik ve Noterlik Hukuku, s. 185.

81 Tannver, Avukatlik ve Noterlik Hukuku, s. 185.

8 Tanniver, Avukatlik ve Noterlik Hukuku, s.170; Ulukap1 ve Atali, s. 213.
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m. 162) herhangi bir atif da yapilmamistir. Yurtdiginda bulunan Tiirk
konsolosluklarinca  gergeklestirilen noter islemlerinden kaynaklanan
zararlarin tazmini baglaminda da taginmaz satis sdzlesmelerinin de bir noterlik
islemi olmas1 hasebiyle yukarida konsolosluk gorevlilerinin hukuki
sorumluluguyla ilgili olarak yapmis bulundugumuz tespitler, aynen islerlik
kazanir.

SONUC

Noterlik Kanununa eklenen 61/A maddesiyle 01.01.2023 tarihinden
itibaren noterlere de taginmaz satig sdzlesmesi yapma yetkisi verilmistir.
Noterlere taninmis olan yetki, miinhasir bir nitelik tagimamaktadir; taginmaz
satis sOzlesmelerini diizenleme hususunda tapu midiriiniin veya tapu
miidirlagi gorevlilerinin yetkisi —noterlerin yaninda— hala devam etmektedir.

Tasinmaz satig sozlesmeleri, ilgililerin yahut yetkili temsilcilerinin
fiilen noter huzurunda hazir bulunmak suretiyle 1slak imza ile yapacaklari
islemlerdendir. ilgilerinin ayn1 anda resmi memur huzurunda bulunmasi
kuralin1 yumusatan tapu miidiirliikklerine 6zgii diizenlemelerin, noterlerin
yapacag islemlerde —bu hususta ileride diizenlemeye yapilincaya kadar—
kiyasen dahi uygulanmasi miimkiin degildir. Noterlik Kanunu m. 61/A
hiikkmiinde, noterlerin yer itibartyla yetkisine iliskin olarak herhangi bir
sinirlama  getirilmemistir. Taginmaz satis sOzlesmesinin  taginmazin
bulundugu yer noterligince diizenlenmesi yoniinde herhangi bir gereklilik
bulunmamaktadir.

Tasinmaz satis sozlesmesi, miilkiyetin nakli silirecinde sadece
borglandirici islem safhasina iligkin oldugu halde kanun koyucu, tapu
uygulamasinin etkisiyle Noterlik Kanunu m. 61/A hiikmiinde borglandirici
islem ile tasarruf islemini i¢ ice gecmis sekilde kurgulamis; satis
sOzlesmesinin iginde tek tarafli tasarruf iglemi olan tescil talebinin de yer
alacagini ongdrmiistiir. Bu diizenleme bigimi, medeni hukukumuzun temel
taglarindan olan borglandirici islem-tasarruf islemi ayrimi ile uyumlu degildir.

Tapu memurunun resmi bir fiili olan tescil, tasarruf isleminin
tamamlayici unsurudur. Tapu miidiirliigii, noter tarafindan satig s6zlesmesi
diizenlenmis olsa bile hukuka aykir1 tescil taleplerini tapu kiitiigline islemek
zorunda degildir.

Tapu sicilinin tutulmasindan dogan zarardan dolay1 Devletin
sorumluluguna (TMK m. 1007) benzer bir sorumluluk rejimi, taginmaz satig
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sozlesmelerini yapmakla yetkilendirilen noterler igin de getirilmistir. Noterlik
Kanununun 162. maddesine eklenen ikinci fikrayla, tasinmaz satis
sOzlesmesinin diizenlenmesinden dolay1 olusan zarardan noterler de kusursuz
olarak sorumlu tutulmustur. Ancak bu diizenleme bigimi elestiriye agiktir.
Tasinmaz satis sdzlesmesinin noterler tarafindan da yapilabilmesi imkaninin
getirilmis olmasi, TMK m. 1007 ve NK m. 162/f. I hiikiimlerinde 6ngoriilen
sorumluluk rejimlerinden ayrilmayi gerektirmemekteydi.

Noterlerin hukuki sorumlulugu, haksiz fiillerden dogan borg iligkilerine
ait esaslara tabidir (TBK m. 49 vd.). Tasinmaz satis sOzlesmesinin
diizenlenmesinden dolay1 olusan zarardan noterlerin hukuki sorumlulugu asli
(birincil) niteliktedir. Ayn1 zarardan gesitli sebeplerle sorumlu olan Devlet,
noter ve diger sorumlular hakkinda miiteselsil sorumluluga iligkin hiikiimler
uygulanir (TBK m. 61-62).

Notere karsi acilacak olan davalarda yetkili mahkeme, tescil isleminin
gergeklestirildigi tapu sicilinin bulundugu yer mahkemesidir (NK m. 162/f.
II). Anilan yetki kuralinin diizenlenis bi¢imi gozetildiginde, kesin bir yetki
kurali oldugu soylenebilir. S6zii edilen davalarda gorevli mahkeme ise
malvarligi haklarindan dogan davalarda genel gorevli yargi yeri konumunda
bulunan asliye hukuk mahkemeleridir (HMK m. 2).
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