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TASINMAZ SATIS SOZLESMESI DUZENLEME YETKISi
VERILMESI CERCEVESINDE NOTERIN HUKUKI
SORUMLULUGUNUN NIiTELiIGINE YENiDEN BAKIS"

REVIEW OF THE LEGAL NATURE OF NOTARIAL LIABILITY
WITHIN THE FRAMEWORK OF GRANTING THE POWER TO DRAFT
SALE CONTRACT OF IMMOVABLE PROPERTY

Dila OKYAR™

OZET -10.34246/ahbvuhfd. 1355505

Antik ¢aglardan bu yana bir itibar ve giiven kurumu olarak gelisen noterlik,
glintimiizde dinamizmini korumaya devam etmektedir. Avrupa Birligi’'ne iiye
devletlerde modern egilim, noterlerin yetkili olduklar: igslem yelpazesini genisletmek
yontinde olup, tasinmaz miilkiyetinin devrine ve taginmaz iizerinde simwrlt ayni hak
tesisine iligkin sozlesmeleri diizenleme konusunda noterler yetkili kilimmustir. Tiirk
Hukukunda 28.06.2022 tarihli 7413 sayili kanun ile 1512 sayili Noterlik Kanunu 'nda
yvapilan degisiklik neticesinde noterlere de tasinmaz satis sozlesmesi yapma yetkisi
taminnugtir. Noterlere taninan yetkilerin genisligi, yiiklenen sorumlulugun agwrligin
da beraberinde getirir. Tiirk Hukukunda noterin noterlik iglemlerinden dogan hukuki
sorumlulugu Noterlik Kanunu'nun 162. maddesinde ozel olarak diizenlenmigtir.
Noterin tasinmaz satis sozlesmesi diizenlemesinden dogan sorumlulugu ise 7413
sayitli Kanun ile Noterlik Kanunu'nun 162. maddesine eklenen ikinci fikrada
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ongoriilmiistiir. Bu ¢alisma; Noterlik Kanunu 'nun 162. maddesinde diizenlenen noterin
sorumlulugunun hukuki niteligini, doktrindeki farkl yaklasimlar ve ozellikle sahte
belgeye dayali olarak yapilan noterlik islemlerinden dogan zararlardan sorumluluk
bakimindan Yargitay in gelistirdigi ictihat 1s1ginda incelemeyi ve noterin tasinmaz
satis sozlesmesi diizenlemesinden sorumluluguna iliskin yeni NK m. 162/I1 hiikmiinii
degerlendirmeyi amaglamaktadwr. Calismada, NK m. 162/II hiikmiiniin Anayasa’ya
aykiriigi gerekgesiyle Anayasa Mahkemesi nezdinde agilan iptal davasina iliskin
olarak olast bir iptal kararmin sorumluluk hukuku bakimindan sonuglar: da ele
alinmaktadir.

Anahtar Kelimeler: Noter, Noterlik Islemi, Taginmaz Satis Sozlesmesi, Tapu Sicili,
Kusursuz Sorumluluk

ABSTRACT

The notaryship, which has developed as an institution of reputation and trust since
ancient times, continues to maintain its dynamism today. The modern trend in the
European Union Member States is to expand the scope of transactions that notaries
are authorized and specially to grant notaries with authorization to draft sale
contract of immovable property and contract for the establishment of limited real
rights on immovables. In Turkish Law, with the amendment made in the Notary Act
(no. 1512) by the Act no. 7413, dated 28.06.2022, notaries were also granted with
the authority to draft sale contract of immovable property. The broadness of powers
granted to notaries brings the strictness of legal liability. The legal liability of the
notary resulting from notarial acts is specifically regulated under Article 162 of the
Notary Act. The liability of the notary arising from the drafting of contracts of sale
of immovable property is specifically stipulated in the second paragraph of Article
162 which was added with the Act no. 7413. This study aims to examine the legal
nature of the notarial liability regulated under Article 162 of the Notary Act, in the
light of both different doctrinal approaches and the jurisprudence of Turkish Court
of Cassation developed with respect to liability for damages resulting from the use of
fake documents in notarial acts and to evaluate the new Article 162/1I regarding the
notarial liability for drafting sale of contract of immovable property. This study also
discusses the consequences of a possible annulment decision in terms of liability law
with respect to annulment case brought before the Turkish Constitutional Court on the
ground that Article 162/11 is unconstitutional.

Keywords: Notary, Notarial Act, Sale Contract of Immovable Property, Land Registry,
Strict Liability

EXTENDED ABSTRACT

Notaries undertake the function of preventing the emergence of legal disputes and
guiding the owner of the notarial act. In this respect, they literally act as “protective
physicians” and “legal engineers” of the legal world. Notary, which has developed
as an institution of reputation and trust since ancient times, continues to maintain

154 |  Ankara Hac1 Bayram Veli Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi C. XXVIII, Y. 2024, Sa.

Dila OKYAR

its dynamism today. In notarial law, the modern trend in the European Union is to
expand the range of transactions in which notaries are authorized. In almost all the
member states of the European Union, which are members of the International Union
of Latin Notaries, notaries are authorized to draft contracts regarding the transfer
of immovable property ownership and the establishment of limited real rights on
immovable property. In accordance with this modern trend, in Turkish Law, with the
amendment made in the Notary Act (no. 1512) by the Act no. 7413, dated 28.06.2022,
notaries were granted with the authority to draft sale contract of immovable property.

This study aims to examine the legal nature of the notarys liability arising from
notarial acts, which is regulated as a general norm under Article 162/1 of the Notary
Act in the light of the different approaches of the doctrine the jurisprudence developed
by the Turkish Court of Cassation, especially in terms of liability for damages arising
from notarial acts carried out by using forged documents. In determining the nature of
this liability in question, it is important to determine the legal status of the notary and
the nature of the notarial act. The accepted approach in Turkish Law is that the notary
as a profession has a unique status due to its characteristics that bring it closer to
both public officials and self-employment. In terms of the legal nature of the notarial
transaction, a private law relationship based on tortious liability is accepted to exist
between both the owner of the notarial act and the injured party who is not party to
the notarial act. Both the prevailing opinion in current doctrine and the consistent
Jurisprudence of the Turkish Court of Cassation interprets Article 162/I of Notary Act
as an aggravated strict liability. The expansion of powers granted to notaries leads to
aggravation of the legal liability.

The regulation that grants the notaries with the power to draft sales contracts of
immovable property is open to criticism in many respects. The power granted is
narrow scoped since it does not cover all transactions that aim to change the owner
of the real right status on immovable property; in contrast, it is limited only with the
sales contract. The power is not exclusive since the land registry officials continue
to have the same power. The most important point of criticism is that the current
land registry practice, which is incompatible with the two-stage system has also been
transferred to the notary law. The new regulation is far from clearly determining to
whom and how the registration request should be made. The wording of the provision
seems to be understood as meaning that the land registry officer will comply with the
notary s decision.

In order to hold the notary liable, first, there must exist an illegal real estate sales
contract drawn up by the notary. The main examples of illegalities that may lead
to the notarial liability are as follows: the sales contract is drafted based on a face
power of attorney or certificate of inheritance, one of the parties to the contract lack
the capacity to act or instead of the notary, the contract is drafted by the employee of
the notary. The study also examines the practical relationship between the notary's
legal liability arising from the draft of sales contract of immovable property and the
provision regarding the state s liability for keeping the land registry regulated under
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Article 1007 of Turkish Civil Code. Unlike Article 1007, the new Article 162/II of
Notarial Act does not stipulate that the injured party must first apply to the State; on
the contrary, it accepts the primary and personal responsibility of the notary.

GIRIiS

Insanoglu, séz ucarsa yazi kalsin diye, antik caglardan bu yana doganin
kendisine sundugu organik malzemeleri kullanmistir. Bu, kimi zaman bir
parsomen, bazen bir palmiye yaprag, bir fildisi ya da bir tas parcas1 olmustur.
Mezopotamya’nin kadim uygarlig1 olan Siimerlilerin icadi olan ¢ivi yazisi
ise kil tabletler araciligiyla giiniimiize ulasmistir. Arkeolojik bulgular, ¢ivi
yazisinin ilk drnekleri gibi, noterlik kurumunun ilk izleri i¢in de MO 7. yiizyil
Stimer uygarligini isaret etmektedir. Bir Stimer tabletinde, Burgul adiyla
bilinen noterlik kurumu hakkinda su ifadelere yer verilmistir: “Bizim kanun
ve geleneklerimize gore her sozlesme belirli kurallar i¢inde yazilmaldur.
Yazili olmayan sozlesmeler icin hichbir hak ileri stiriilemez ve mahkemeye
de basvurulamaz (...) Kurallarimiz kesindir. Kentimizde yalniz sézlesmeleri
yapan kamusal bir kurulus olarak Burgul var™'.

Hukuki uyusmazliklarin dogumunu 6nleme ve gerektigi ol¢lide islem
sahibini yoOnlendirme islevini iistlenen noterler hukuk diinyasinin adeta
“koruyucu hekimleri”’ve‘hukuk miihendisleri "dir>. Noterlere taninan yetkilerin
genigligi, yiiklenen sorumlulugun agirhgini da beraberinde getirmistir.
Tiirk Hukukunda noterin noterlik islemleri nedeniyle hukuki sorumlulugu,
1512 sayili Noterlik Kanunu’nda® (‘NK’) 6zel olarak diizenlenmistir. Tiirk
Borglar Kanunu’nun* (‘TBK’) genel sorumluluk hiikiimleri ile yetinmeyen
kanunkoyucu, Noterlik Kanunu biinyesinde ayr1 ve 6zel bir sorumluluk normu
ihdas etmistir’.

Muazzez {lmiye C18, Sumerli Ludingirra-Gecmise Doniik Bilimkurgu, Kaynak Yaymlari,
1996, s. 30.

2 Siiha Tannver, Noterlik Hukukuna Iliskin Incelemeler (1993-2011), Adalet Yaynevi, 2011,
s. 84.

* RG 05.02.1972/14090.
4 RG 04.02.2011/27836.

Omer Ulukap, “Yargitay Kararlar1 Isiginda Noterlerin Hukuki Sorumlulugu”, Sel¢uk Uni-
versitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 21(1), 2013, <https://dergipark.org.tr/tr/pub/suhfd/is-
sue/26651/281267> Erigim Tarihi 10 Aralik 2023, s. 212. Kurt’a gore, NK m. 162/1I hikkmii
olmasaydi, noterlik faaliyetinden dogan zararlardan noter, kendi fiili bakimindan TBK m. 49,
noterlik ¢aliganinin fiili bakimindan ise TBK m. 66 hiikmii ¢er¢evesinde sorumlu tutulabile-
cekti. Bkz. Leyla Miijde Kurt, “Noterlerin Hukuki Sorumlulugu”, Gazi Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, XVIII, 2014, s. 92.
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Antik c¢aglardan bu yana bir itibar ve giiven kurumu® olarak gelisen
noterlik, giinlimiizde dinamizmini korumaya devam etmektedir. Modern
egilim, noterlerin islem yelpazesini genisletmek yoniindedir. Tiirkiye Noterler
Birligi’nin de aralarinda bulundugu Uluslararas1 Latin Noterler Birligi’nin
(International Union of Latin Notaries) iiyesi olan Avrupa Birligi’ne iiye
devletlerin neredeyse tiimiinde, tasinmaz miilkiyetinin devrine ve taginmaz
lizerinde sinirh ayni hak tesisine iligkin sdzlesmeleri diizenleme konusunda
noterler yetkili kilimmigtir’. Ayn1 durum, Avrupa Birligi tiyesi pek ¢ok devlet
icin de gegerlidir®. Tirkiye Cumhuriyeti Adalet Bakanlig1 tarafindan 2019
yilinda yayimlanan Yargi Reformu Stratejisi’nde’ belirtilen 8.4 no’lu hedef,
noterliklerin gérev tanimlarini, yarginin is yiikiinii azaltacak sekilde yeniden
diizenlemektir. Bunun bir yansimasi olarak, Tiirk Hukukunda 2022 yilinda
7413 sayili kanun' ile yapilan degisiklik neticesinde, noterlere de taginmaz
satig sozlesmesi diizenleme yetkisi taninmistir. Noterlik Kanunu’na eklenen
NK m. 61A/I hikkmiine gore, “tasinmaz satis sozlesmesi noterler tarafindan
da yapilabilir’. Boylelikle, Tanriver’in deyimiyle, noterlerin “kamu giivenine
en ziyade mazhar bir gorevli grubu” oldugu tescil edilmistir''. Bu yeni
yetki dogrultusunda, noterlerin hukuki sorumluluguna iliskin NK m. 162
hilkkmii de degistirilmis ve eklenen ikinci fikra ile noterin tasinmaz satig
sozlesmesi diizenlemesinden dogan sorumlulugu 6zel olarak diizenlenmistir.
Anilan hiikmiin son hali su sekildedir: “(f.1) Stajiyer, katip ve katip adaylar:
tarafindan yapimis olsa bile noterler, bir isin yapiimamasindan veya hatali
yahut eksik yapilmasindan dolayi zarar gérmiis olanlara karsi sorumludurlar.

Hukuki giivenligi saglamakla gorevlendirilmis olan noterlerin (NK m. 1) diizenledigi noter
senetleri sahteligi sabit olana kadar gegerlidir (NK m. 82).

7 Metin Uzun, Erkan Kii¢iikgiingdr/Mehmet Sirin Erdoan/Mete Yildiz, “Tasinmaz Devrinin
Noterliklerde Yapilmasinin Onemi ve Faydalar”, Tiirkiye Noterler Birligi Hukuk Dergisi, 1,
2021, <https://jurix.com.tr/issue/1977> Erisim Tarihi 1 Aralik 2023, s. 31.

Ayrintil bilgi i¢in bkz. Tanriver, s. 51.

Bkz. Tiirkiye Cumhuriyeti Adalet Bakanligi, Yargt Reformu Stratejisi, <https://sgb.adalet.
gov.tr/Resimler/SayfaDokuman/23122019162931YRS TR.pdf> Erisim Tarihi 30 Nisan
2023, s. 87.

1 Hakimler ve Savcilar Kanunu ile Baz1 Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun, RG
28.06.2022/31880.

' Tanrver, s. 53.
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(f-2) Tasinmaz satis sozlesmesinin diizenlenmesinden dolayr olusan zarardan
noterler de sorumludur. Bu zararin Devlet tarafindan 6denmesi hdlinde Devlet,
sozlesmeyi diizenleyen notere riicu eder. Notere karsi agilacak davalar, tapu
sicilinin bulundugu yer mahkemesinde goriiliir. (f.3) Noter, birinci ve ikinci
fikralar geregince odedigi miktar icin, isin yapilmamasi, hatali yahut eksik
yvapilmasina sebep olan stajiyer veya noterlik personeline riicu edebilir”.

Bu calisma; NK m. 162 hiikmiinde diizenlenen noterin noterlik
islemlerinden dogan sorumlulugunun hukuki niteligini, doktrindeki farkl
yaklagimlar ve 6zellikle sahte belge kullanilarak yapilan noterlik islemlerinden
dogan zararlardan sorumluluk bakimindan Yargitay’in gelistirdigi igtihat
1s1g¢inda incelemeyi ve noterlere taginmaz satisg yetkisi taninmasina iligkin
yeni diizenlemenin sorumlulugun hukuki niteligine etkisini degerlendirmeyi
amaclamaktadir.

I.OLAN VE OLMASI GEREKEN HUKUKACISINDAN NOTERIN
HUKUKIi STATUSU VE NOTERLIiK iSLEMININ NITELiGINE
ILISKIN FARKLI YAKLASIMLAR

Noterin noterlik islemlerinden dogan hukuki sorumlulugunun niteligini
belirlerken, birbiriyle iligkili iki temel Sl¢iit degerlendirilmelidir. Bunlardan
ilki noterin hukuk{ statiisii, digeri ise noterlik isleminin hukuki niteligidir.

A. Noterin Hukuki Statiisii

NK m. 1’de noterligin agik¢a kamu hizmeti oldugu belirtilmis olmasina
ragmen Tiirk Hukukunda noterin hukuki statiisiine iliskin a¢ik bir diizenleme
bulunmamaktadir'?. Tartismali mesele, notere bir kamusal kimlik izafe

12 1136 sayili Avukathk Kanunu’nda, avukatligin bir kamu hizmeti ve serbest meslek

oldugu acikca ifade edilmistir. NK’de ise noterligin sadece kamu hizmeti niteliginde
oldugunun belirtilmesi ile yetinilmistir. Isvicre Hukukunda federal bir noterlik kanunu
bulunmamaktadir; noterlik meslegi ve noterlik hukukuna iligkin diizenlemeler kantonal
diizeydedir. Noterin hukuki statiisii de kantona goére degisiklik gostermektedir. Noterlerin
hukuki statiisii bakimindan benimsenen sistemler soyledir: (1) kamu gorevlisi statiisiinde
(officier public) oldugu sistem (le notariat de fonction), (2) serbest meslek mensubu oldugu
sistem (/e notariat indépendant) ve (3) karma sistem (/e notariat mixte). Bkz. Pierre Tercier/
Pascal G. Favre, Les contrats spéciaux (4e édition, Schulthess 2009) N. 5437. Noterin serbest
meslek mensubu olarak kabul edildigi kantonlarda, resmi senet diizenleme isleri bakimindan
kamusal bir gorev icra ettigi, dolayistyla noter ile is sahibi arasinda bir kamu hukuku iliskisi
bulundugu kabul edilir (ibid, N. 5430). Buna ragmen, noterin diizenledigi resmi senetlerden
dogan zarardan hukuki sorumluluk, Art. 61/ OR geregi haksiz fiil esaslarina tabidir. Art. 61/1
OR uyarinca, federal ve kantonal diizeyde aksine bir diizenleme bulunmadikga, kural olarak,
kamu gorevlilerinin gorevlerini yerine getirirken neden olduklar1 zarardan sorumluluklar
Borglar Kanunu’nun haksiz fiil genel hiikiimlerine tabidir. Bkz. BGE 90 II 278, BGE 127
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etmenin miimkiin olup olmadigidir. Esasinda noterlik kurumunun pek ¢ok
ozelligi, noterleri kamu gorevlisi statiisiine olduk¢a yaklastirmaktadir'.
Noterlik dairesinin kurulusu (NK m. 2,3,4), noterlerin tayini (NK m. 22),
caligma siireleri (NK m. 51), izne ayrilmalari (NK m. 57), teftisi (NK m.
122) vb. hususlar Adalet Bakanligi’nin gozetim ve denetimi altindadir (NK
m. 121). Ancak noterlik mevzuatinda noterlik faaliyetinin bir kamu hizmeti
olarak nitelendirilmis olmasi, bu hizmeti yiiriiten noterlerin kamu gorevlisi
sifatin1 haiz olmalari igin yeterli degildir'®. Yargitay, Hukuk Genel Kurulu
Karari’nda, bir kimsenin kamu gorevlisi olarak kabul edilebilmesi i¢in su iki
sart1 aramaktadir: Kisinin yiiriittiigii hizmet bir kamu hizmeti olmalidir ve
bu gorev karsiliginda kendisine devlet biit¢esinden ne ad isim altinda olursa
olsun (maas, ticret, 6denek vb.) bir maddi meblag tahsis edilmis olmalidir'>.

AnayasaMahkemesi 1979 yilindaverdigibirkararindasudegerlendirmede
bulunmustur: “Noterlikler, 1512 sayili Noterlik Yasasinin verdigi yetkiye
dayanilarak acilirlar. Noterligin bir kamu hizmeti, noterlik dairesinin resmi
daire oldugu, noterlerce yapilan islemlerin resmi igslem sayildigi, noterlerin
atama, yiikselme, simiflara ayrilma ve denetimlerinin Adalet Bakanhginca
saptandigi, kisaca noterligin bir statiiye bagh bulundugu yukarida
actklanmistir. Bu nedenlerle noterlik, ozel tesebbiis sayilamaz ve hakkinda
ozel tesebbiislerle ilgili kurallar wygulanamaz’'. Aynm degerlendirme,
Mahkeme’nin 2018 tarihli bir bagka kararinda da yer almaktadir'’. Mahkeme,
miras¢ilik belgesinden harg¢ alinmasina iliskin diizenlemenin iptali istemiyle
acilan davaya iligskin olarak 2012 yilinda verdigi kararinda ise su ifadelere
yer vermistir: “/...J kamu kurumu niteliginde olan noterliklerce verilen ve
kisilerin miras¢ulik durumlarini belgeleyerek kisisel yararlarina hizmet eden
miras¢ilik belgesi verilmesi bi¢cimindeki kamu hizmetinin harca konu edilmesi

111 248. Ayrica bkz. Sebnem Akipek Ocal/Hayriye Sen Dogramaci/Gdzde Caglayan Aygiin,
“Noterlere Taginmaz Satis S6zlesmesi Yapma Yetkisi Verilmesi Uzerine Bir Degerlendirme”,
Anadolu Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 9(2), 2023, <https://dergipark.org.tr/tr/pub/
andhd/issue/79215/1296966> Erisim Tarihi 10 Agustos 2023, s. 231 vd.

13 Genis bilgi igin bkz. U. Tugge Tekben, “Noterin Hukuki Statiisii ve Noterlik Kanunu’nun
162. Maddesi Uyarinca Sorumlulugu Uzerine Bir Inceleme”, [zmir Barosu Dergisi, 86(3),
2021, <https://www.izmirbarosu.org.tr/pdfdosya/noterin-hukuki202214145432429.pdf>
Erisim Tarihi 10 Aralik 2023, s. 74 vd.

14 Ender Ethem Atay, Idare Hukuku, 6. Bastya Ek Tipki Basi, Turhan Kitabevi, 2019, s. 848.
5 YHGK, E. 1980/1714, K. 1983/803, T. 14.09.1983.

16 AYM, E. 1979/5, K. 1979/29, T. 19.06.1979.

17 AYM, E.2017/163, K. 2018/90, T. 06.09.2018.
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harc¢lara iliskin prensiplere aykirt degildir

Noterlik meslegine iliskin bagkaca diizenlemeler ise noterleri serbest
meslek mensubu statiisiine yaklagtirmaktadir'®. Noterlik meslegine iligkin tiim
bu 6zellikler birlikte degerlendirildiginde, noterler “idare hukuku bakimindan
yvapilan simiflandirmalara tabi olmaksizin, kamu kesiminde gérev yapan tiim
gorevlileri kapsayict, genis anlamda bir kamu gorevlisi” olarak goriilmekte®
ve doktrinde cogunluk tarafindan, serbest meslek erbabi ile kamu gorevlisi
arasinda bir yerde konumlandirilarak kendine 6zgii (sui generis) bir statiide
bulunduklart kabul edilmektedir?'.

B. Noterlik Isleminin Hukuki Niteligi

Noterin noterlik islemlerinden kaynaklanan sorumlulugunun hukuki
niteligini belirlemede ikinci 6l¢iit ise islem sahibi*? ile noter arasinda kurulan
iligkinin hukuki niteligidir. Bu noktada, taraflar arasindaki iligkinin hangi
hukuki zemine oturdugu belirlenmelidir. Bu iligkinin bir 6zel hukuk iligkisi
mi yoksa bir kamu hukuku iligkisi mi oldugu meselesi doktrinde tartigmalidir.

1. Ozel Hukuk liskisi Goriisii

Islem sahibi ile noter arasinda bir 6zel hukuk iliskisi bulundugu
kabul edildigi takdirde, ilk olarak tespit edilmesi gereken, borg¢ iligkisinin
kaynagidir. Hukuka aykir1 noterlik isleminden zarar goren iiglincii kisi ile
noter arasinda bir haksiz fiil iligkisi bulundugu aciktir®. Asil tartigsmali olan,

3 AYM, E. 2011/64, K. 2012/168, T. 01.11.2012.

1 Noterlik dairesi resmi daire sayilmakla birlikte noterlik dairesinin her tiirlii gideri notere aittir
(NK m. 40). 193 sayil1 Gelir Vergisi Kanunu (RG 06.01.1961/10700) m. 66 uyarinca noterler,
serbest meslek erbabi olarak kabul edilmektedir. Tunriver’e gore noter, kamu hizmeti goren
bir serbest meslek mensubudur (Tanriver, s. 549).

20 Siileyman Cetin/Derya Ates, Avukatlik ve Noterlik Hukuku, 4. Baski, Seckin Yayincilik,
2021, s. 176.

21 Kurt, s. 86; Cetin /Ates, s. 176; Tekben, s. 76; Akipek Ocal/Sen Dogramaci/Caglayan Aygiin,
s. 212.

22 Noterlik Kanunu’nda, noterde hukuki islem belgelendirmeyi talep eden kisi “ilgili”
kavrami ile ifade edilir. NK m. 72/1: “Noterler, ilgilinin istemi tizerine, hukuki iglemleri
belgelendirirler”. NK m. 72/11: “Iigili, belgelendirme isteminde bulunan kisidir”. Ancak
noterlerin yapmakla yiikiimlii olduklari islemler belgelendirme ile sinirli degildir. Bu nedenle
calismamizda, noterde islem yaptiran kisi i¢in “islem sahibi” kavrami tercih edilmistir. Ayn1
gerekee ile “is yaptirmaya gelen kisi” ifadesinin kullanimi i¢in bkz. Kurt, s. 73-74.

3 Oktay-Ozdemir’e gore, {igiincii kisiyi koruyucu etkili sézlesme teorisi gergevesinde, hukuka
aykir1 noterlik islemi nedeniyle zarar goren iigiinci kisi, islem sahibi ile noter arasindaki
s6zlesmeye dayanarak noterin sdzlesmesel sorumluluguna bagvurabilir. Bkz. Saibe Oktay-
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noter ile noterlik isleminin karsi tarafin1 olusturan islem sahibi arasinda bir
6zel hukuk s6zlesmesi bulunup bulunmadig1 ve varsa, bu sdzlesmenin tiirtidiir.
Sozlesmeden dogan sorumluluk bakimindan akla gelen ilk ihtimal, noter
ile islem sahibi arasindaki iliskiye vekalet sdzlesmesine iliskin hiikiimlerin
uygulanmasidir (TBK m. 502 vd.). Vekélet sozlesmesi ile vekil, vekalet
verenin menfaatine ve iradesine uygun olarak belirli bir i gérmeyi veya
bir islem yapmay stlenir. Noterin, islem sahibinin menfaatine ve iradesine
uygun bir ig gormesinden hareketle, ilk bakista, taraflar arasinda vekalet
temelli bir iliskinin varlig1 diistiniilmektedir. Bazi yazarlar, maddi fiil vekaleti
(Tathandlungsauftrag) kapsaminda noterleri de belirtmekte?; ortiilii kabul ile
vekalet sdzlesmesinin kurulmasina iligkin TBK m. 503 bakimindan “igi gérme
konusunda resmi sifata sahip kisi” ifadesi kapsaminda noteri de saymakta®
ve TBK m. 502/III uyarinca vekilin {icret alacaginin kanuna dayali olmasina
ornek olarak noterlik mevzuatina atif yapmaktadir®.

TBK’nin vekalet sozlesmesine iliskin baz1 hiikiimlerinin ise noter ile islem
sahibi arasindaki iliskinin dogasina uygun diismedigi ifade edilmektedir®’.
Oncelikle, taraflarin tamamen serbest iradesi ile kurdugu bir sézlesme iliskisi
bulunmadigi; noterin, noterlik dairesine bagvuran kisinin isini gérmesinin
zorunlu oldugu, bunun temelinin taraflarin serbest iradesi ile kurdugu s6zlesme
degil, kamu hizmetini sunma zorunlulugu oldugu belirtilmektedir. Nitekim
noter, hakli bir sebep olmaksizin, noter dairesine basvuran kisiyi reddetme
yahut iglemi sona erdirme hakkia sahip degildir?®. Halbuki TBK m. 512,
vekalet s6zlesmesini karakterize eden yogun giiven iligkisinin bir yansimasi
olarak, hem vekile hem vekalet verene, vekéleti hakli sebep olmasa bile her
zaman tek tarafli olarak sona erdirme hakki tanimaktadir®®. Ayrica, TBK m.

Ozdemir, “Yargitay Uygulamas: Isiginda Noterlerin Hukuki Sorumluluklarmin Dayandig1
Esas ve Sorumlulugun Kosullar1”, Prof. Dr. Yavuz Alangoya icin Armagan, Alkim Yayimevi,
2007, s. 695-696.

2+ David Oser/Rolf H. Weber, “Article 394”, Corinne Widmer Liichinger/David Oser (Eds.),
Obligationenrecht I, Art. 1-529 OR, 7. Auflage, Helbing Lichtenhahn, 2020, N. 9.

5 Haltk Tandogan, Bor¢lar Hukuku Ozel Bor¢ Iliskileri C 2, 2. Baski, Banka ve Ticaret
Hukuku Enstitiisti, 1982, s. 211; Fikret Eren, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 5. Baski,
Yetkin Yaynlari, 2017, s. 712.

26 Murat Aydogdu/Nalan Kahveci, Tiirk Bor¢lar Hukuku-Ozel Borg Iliskileri, 4. Baski, Adalet
Yayinevi, 2019, s. 795.

27 Ayrintili degerlendirme igin bkz. Tekben, s. 84 vd.
28 Tekben, s. 87.

¥ Atipik vekalet sozlesmeleri bakimindan TBK m. 512 hiikmiiniin emredici niteligine iliskin
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505/1 uyarinca, “Vekil, vekdlet verenin agik talimatina uymakla yiikiimliidiir”.
Oysa noter, noterlik faaliyetini ytriitiirken islem taraflarinin isteklerini
oldugu gibi yerine getirmek zorunda degildir*®. Vekalet s6zlesmesine iligkin
bu hiikiimlerin noter ile is sahibi arasindaki iliskiye dogrudan uygulanmasi
uygun diismediginden, bir diger yaklasim, noter ile islem sahibi arasindaki
iliskiyi vekalet unsuru iceren kendine 0zgili (sui generis) yapida bir isimsiz
sozlesme olarak nitelendirerek TBK m. 502/ hikmii geregi vekalet
sozlesmesine iliskin hiikiimleri kiyasen uygulamaktir®'. Ote yandan, noterin
yetkili oldugu islemlerin ¢esitliligi*, islem sahibi ile noter arasindaki iliskiyi
tek bir sozlesme tipine hasretmeyi zorlastirmaktadir. Bu nedenle somut olaya
konu noterlik islemine gére farkli s6zlesme tipleri glindeme gelebilir®*. NK m.
162 hiikkmii ise, lafzi itibariyle, islem cesitliligine gore ayr1 ayr1 degerlendirme
yapmaya elverigli goziikmeyen yeknesak bir diizenleme 6ngoriir*.

Baskin goriis, noter ile islem sahibi arasindaki iliskiyi haksiz fiilden
dogan bir borg iligkisi olarak nitelendirmektedir®,*. Yargitay da noter ile islem

tartigma hakkinda bkz. Mustafa Alper Giimils, Bor¢lar Hukuku.ézel Hiikiimler, C 11, Vedat
Kitapeilik, 2012, s. 121-123; Sebnem Akipek Ocal, “Vekalet Iliskileri”, Turgut Oz (Ed.),
Borg¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, Seckin Yayincilik, 2023, s. 707.

30 Tekben, s. 91.

31 TBK m. 502/11: “Vekdlete iliskin hiikiimler, niteliklerine uygun diistiikleri 6l¢iide, bu Kanunda
diizenlenmemis olan iggorme sozlesmelerine de uygulanir”. Vekalet sdzlesmesine, is gérme
sozlesmeleri bakimindan “torba sdzlesme™ (Sammelbecken) niteligi veren bu hiikiim geregi,
vekalete iligkin hiikiimler, vekalet unsuru igeren isimsiz isgérme sozlesmelerine kiyasen
uygulanir. Bkz. Eren, s. 706; Aydogdu ve Kahveci, s. 791; Giimiis, s. 125; Akipek Ocal, s.
701-702.

Noterlerin yetkili olduklar1 iglemler hakkinda bkz. NK m. 60 vd.

> Emanet saklama islemi bakimidan saklama s6zlesmesine (TBK m. 561 vd.), vekéletname
diizenleme ya da tebligat isleri bakimindan eser (TBK m. 470 vd.) s6zlesmesine benzetilebilir.
Bkz. Tekben, s. 81.

3 Ulukapy, s. 216.

3 Kurt, s. 90; Cetin/Ates, s. 281; Serdar Nart, “Noterlerin Hukuki Sorumlulugu”, Dokuz
Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 11, 2010, s. 430; Siiha Tanriver/Mehmet
Serkan Ergiine, “Noterlerin Tasinmaz Satis Sozlesmesi Diizenlemesine iliskin Esaslar”,
Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 72(1), 2023, <https://dergipark.org.tr/tr/pub/
auhfd/issue/76441/1245835> Erisim Tarihi 1 Nisan 2023, s. 171, dn. 65; Akipek Ocal/Sen
Dogramaci/Caglayan Aygiin, s. 220.
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Haksiz fiil sorumlulugu niteligindeki, tapu sicilinin tutulmasindan devletin sorumluluguna
(TMK m. 1007) paralel diisiinmenin uygun diisecegi hakkinda bkz. Ulukapi, s. 215-216.
NK m. 162 hiikkmiinde diizenlenen sorumlulugun hukuki niteliginin belirlenmesi, NK’da
acikea diizenlenmemis hususlar bakimimdan 6nem arz eder (Cetin/Ates, s. 279). Haksiz fiil
sorumlulugu goriisii dogrultusunda, zararin ve tazminatin belirlenmesi (TBK m. 50 vd.),
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sahibi arasinda bir 6zel hukuk iligkisi bulundugunu kabul etmekle birlikte,
bu iliskiyi sézlesme yerine haksiz fiil zeminine oturtmaktadir’’. NK m. 162
hiikmiinde, noterin sorumlu olacag: kisiler, “bir igin yapilmamasindan veya
hatal1 yahut eksik yapilmasindan dolayi1 zarar gérmiis olanlar” seklinde ifade
edilmistir. Dolayistyla kanun koyucu, zarar goren kisinin noterlik igleminin
tarafi olup olmamasina gore bir ayrim yapmamustir®®. Bu nedenle noterin hem
islem sahibine hem de igslem tarafi olmayan liciincii kisiye kars1 haksiz fiil
esaslarina gore sorumlu oldugu kabul edilmektedir®.

2. Kamu Hukuku fliskisi Goriisii

Noterlik mesleginin kurallar1 ve noterlik isleminin &zellikleri bir
biitiin olarak degerlendirildiginde, islem sahibi ile noterin, bir 6zel hukuk
sozlesmesinin taraflar1 gibi egit konumda olmadiklar1 goriiliir. Bu iligki,
bir bagkasinin menfaatine is gérme bakimindan vekalet temelli bir iligkiye
benzemekle birlikte, kamusal karakteri baskindir. Noterlik hizmetinin noterler
araciligiyla yiriitiilmesini saglayan devlet, noterlik faaliyetinin asli sahibidir*.
De lege ferenda, noterlerin kamu gorevlisine yaklasan kendine 6zgii statiileri
geregi, islem sahibi ile noter arasinda bir kamu hukuku iligkisi bulundugu
ve sorumlulugun da kamu hukuku kurallarina tabi tutulmasi gerektigi
savunulmaktadir*!. Bir yaklagim, tapu sicilinin tutulmasindan devletin
sorumlulugunu 6ngoéren 4721 sayili Tirk Medeni Kanunu* (‘TMK’) m.
1007 hikkmiine benzeterek, noterlik islemlerinden dogan zararlar bakimindan
devletin, kusursuz sorumluluk esasimna dayanan asli sorumlulugunun kabul
edilmesi gerektigini savunur®. Esasinda, 7413 sayili Kanun ile NK m. 162

birlikte sorumluluk (TBK m. 61-62), zamanasimi1 (TBK m. 72-73) ve gegici 6demeler (TBK
m. 76) basta olmak iizere haksiz fiillere iliskin hiikiimler uygulanir. Bkz. Tanriver/Ergiine,
s. 171.

7 YHGK, E. 2017/1518, K. 2020/139, T. 13.02.2020.
3 Oktay-Ozdemir, s. 693.

% Tanriver/Ergiine, s. 171, dn. 65.

4 Kurt, s. 96.

Glimis, s. 116; Tekben, s. 93-94. Tandogan’a gore, “[...] iliskinin niteligi tartismali olmakla
birlikte, kal??u hukukt{ iliskisi olarak nitelendirmek daha kuvvetli gériinmektedir”. Bkz.
Tandogan, Ozel Borg lliskileri, s. 191.

4 RG 08.12.2001/24607.

4 Noterlerin sorumlulugunun, tapu sicilinin tutulmasindan devletin sorumluluguna (TMK m.
1007) oldukga benzedigi goriisii igin bkz. Ulukapi, s. 215. Kanunkoyucunun noteri kamu
gorevlisine daha yakin bir statiide gérmesi durumunda, TMK m. 1007 hiikmiinde oldugu
gibi, devletin noterlik faaliyetinden dogan zararlardan kusursuz sorumluluk esasina dayali

Ankara Hac1 Bayram Veli Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi C. XXVIII, Y. 2024, Sa. 1 | 163


https://dergipark.org.tr/tr/pub/auhfd/issue/76441/1245835
https://dergipark.org.tr/tr/pub/auhfd/issue/76441/1245835

Tasimmaz Satis Sozlesmesi Diizenleme Yetkisi Verilmesi Cercevesinde Noterin...

hiikmiine eklenen ikinci fikra ile, tasinmaz satis sozlesmesi ile sinirli olarak
benzer bir yaklasim benimsenmis ancak TMK m. 1007’den farkli olarak,
zarar gorenin once Devlete bagvurma zorunlulugu yerine, noterin de asli
sorumlulugu kabul edilmistir.

II. TUM NOTERLIK ISLEMLERi BAKIMINDAN GENEL
SORUMLULUKNORMU NIiTELIGINDEKi NK M. 162/l HUKMUNUN
HUKUKI NIiTELIGININ DEGERLENDIRILMESI

A. Genel Olarak

NK m. 162/I, tim noterlik islemleri bakimindan uygulanan genel
bir sorumluluk normudur. Emredici nitelikteki bu diizenlemenin aksinin
ongoriilerek noterin sorumlulugunun sinirlandirilmas:1 ya da kaldirilmasi
miimkiin degildir**. Doktrindeki baskin goriis* ve Yargitay*, NK m. 162/1
hiikkmiinii kusursuz sorumluluk hali olarak nitelendirmektedir. Kusur,
sorumlulugun kurucu unsuru olmadigindan, noterin hukuki sorumlulugunun
dogmasi ig¢in, haksiz fiilin kusur digindaki tiim unsurlar gerceklesmis
olmalidir. Bunlar; fiil, hukuka aykirilik, zarar ve uygun illiyet bagidir.
Noterin sorumluluguna yol acan fiil, isin hatal1 ya da eksik yapilmasi seklinde
icrai (olumlu) bir fiil olabilecegi gibi bir isin yapilmamasi seklinde ihmali
(olumsuz) bir fiil de olabilir. NK m. 162/ hilkmiinde gecen “islemin hatali
ya da eksik yapilmas1” ifadesi, ilk bakista kusur kavramini ¢agristirsa da,
kanun koyucunun amacinin noterin sorumluluguna kusur unsurunu dahil
etmek olmadig1 goriisiinii paylasiyoruz. Hatalr ya da eksik islem, haksiz fiilin
kusur degil, hukuka aykirilik unsuruna iliskindir zira noterin gerekli tiim 6zeni
gOstermesine ragmen islemin hatali ya da eksik olmas1 miimkiindiir*’.

Noterin hukuki sorumluluguna yol acan fiil, noterin kendisine ait

olarak asli sorumlu tutulmasi ve kusuru bulunan notere riici edebilmesinin en uygun ¢6ziim
oldugu goriisii i¢in bkz. Kurt, s. 97.

# Tanriver/Ergiine, s. 170-171.

4 Ulukapy, s. 217; Kurt, s. 92. NK m. 162/I hiikkmiine kusursuz sorumluluk niteligini veren,
hukuka aykir1 noterlik islemini gergeklestiren noterlik ¢alisaninin degil noterin kusurunun
aranmamasidir. Noterlik ¢alisaninin kusuru noterin riici hakki bakimindan 6nem tasir.
Riict iliskisini diizenleyen NK m. 162/I1I hiikkmiinde gegen “sebep olan” ifadesi, “kusurlu
davranigiyla sebep olan” seklinde okunmalidir (Ulukapi, s. 232). Nart, noterin bizzat
yaptig1 iglemler ile noterlik calisaninin yaptigr islemleri ayirarak, ilki bakimindan noterin
sorumlulugunun kusur esasina dayandigi, ikincisi bakimindan ise kusura dayanmayan bir
sorumlulugun kabul edildigi goriisiindedir (Nart, s. 429 vd.).

% Yargitay 3. HD. E. 2020/2022, K. 2020/5494, T. 07.10.2020.

47 “‘Hatali veya eksik yapilma’ ifadesi kusur kavramini zimni olarak dahi baridirmamaktadr:
Ciinkii hiikiim islemin hangi nedenle olursa olsun hatali ve eksik olmasint sorumluluk sebebi
saymaktadr” (Oktay-Ozdemir, s. 699). Aksi goriis igin bkz. Nart, s. 432.
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olabilecegi gibi, noterlik ¢alisanina da ait olabilir. NK m. 162/1 hiikmii de bu
dogrultuda noterin iki farkli sebebe dayanan sorumlulugunu 6ngérmektedir.
“Stajyer, katip ve katip adaylar: tarafindan yapimis olsa bile” ifadesinden
hareketle, bunlardan ilki noterin kendi yaptig1 islemlerden dogrudan, ikincisi
ise noterlik faaliyetinde gdrev alan noterlik ¢alisaninin islemlerinden dolayr
sorumlulugudur. Noterlik uygulamasinda neredeyse tiim islemler katipler
tarafindan hazirlanip, noterin imza ve miihrii ile tekemmiil ettiginden, teorik
goziiken bu ayrimin pratik 6nemi, imza yetkisi* bulunan katibin noterin bizzat
katilim1 olmaksizin yaptig1 islemler bakimindan ortaya ¢ikar®. Bu durumda,
noterin noterlik ¢aliganinin isleminden dolay1 sorumlulugu giindeme gelir.
Hiikiimde gecen bile ifadesi, kendi fiilinden kusursuz sorumlu olan noterin,
noterlik ¢aliganinin fiilinden evleviyetle kusursuz sorumlu tutulacag: seklinde
anlagilir™.

Noterin noterlik ¢alisanlarinin fiillerinden sorumlulugu bakimindan NK
m. 162 ile adam c¢aligtiranin sorumlulugunu diizenleyen TBK m. 66 hiikmii
arasindaki iligski incelendiginde iki hiikkmiin dayandigi esasin farkli oldugu
goriiliir’!. Bu farkliligin nedeni, NK m. 162 hitkkmiinde noterin sorumlulugunun
ozen yiikiimliiliigiiniin ihlaline baglanmamis olmasidir. Hakim goriise gore
bu iki diizenleme arasinda genel hiikiim-6zel hiikiim iliskisi vardir’?; NK
m. 162 hiikkmii, TBK m. 66 hiikmiiniin 6zel bir uygulama halidir®. Noter ile

4 NK m. 36/I: “Noter, kendisine yardim etmek iizere, stajinin ti¢ ayini tamamlamis bulunan
stajiyerine, baskatibine veya diger bir katibine imza yetkisi verebilir”.

4 Ulukapi, s. 213-214.
30 Kurt, s. 93.
51 ibid, s.106.

52 Ulukapy, s. 221; Haltik Tandogan, Tiirk Mes’uliyet Hukuku (Akit Dis1 ve Akdi Mes’uliyet),
Ajans-Tiirk Matbaasi, 1961, s. 132.

53 Gokhan Antalya, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, C V/1,2, 2. Baski, Segkin Yaymeilik,
2019, N. 1869; Akipek Ocal/Sen Dogramaci/Caglayan Aygiin, s. 222.
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NK m. 162/1 hitkkmiinde sayilan>* noterlik c¢alisani (stajyer®, katip*®, katip
aday1) arasinda TBK m. 66 anlaminda bagimlilik arz eden bir ¢alistirma
iligkisi bulunmaktadir’’. Ancak NK m. 162, TBK m. 66’dan farkli olarak
notere, kurtulug kaniti getirmek suretiyle sorumluluktan kurtulma imkani
tanimadigindan®®, NK m. 162/ hiikkmii agirlastirilmis sebep sorumlulugu
niteligindedir®’.

Noterler bakimindan agirlastirilmis sorumluluk rejimi benimsenmesinin
isabetli olup olmadigr konusunda ise farkli yaklasimlar bulunmaktadir.
Tandogan’a gore, “Noterlerin boyle agir bir mes uliyete tdbi tutulmasi,
onlara tevdi edilen muamelelerin yanlhs yapilmasindan biiyiik zararlar
dogmast tehlikesinin bulunmasi ve noterlerin muamelelerinin saglamlig
hususunda is sahiplerine teminat bahsetmenin gerekmesi miilahazasiyla hakl
gosterilebilir; kaldi ki, noterlerin veya miistahdemlerinin fiillerinden dogan

% Riich iligkisini diizenleyen NK m. 162/III hiikmiinde “stajyer veya noterlik personeli”

ifadesi kullanilmistir. “Noterlik personeli”, birinci fikrada sayilan stajyer, katip ve katip aday1
ile hizmetlileri (bekgi, temizlik¢i vb.) de kapsayan daha genis bir kavramdir. NK m. 42/1
hiikkmiine gore, “Noterlik dairesi personeli, noterin emri altinda bulunan ise yeter sayidaki
katip ve hizmetliden meydana gelir”. NK m. 46 uyarinca, “Hizmetliler, katip gorevinde
kullanilamaz”. NK m. 162 hilkmiinde diizenlenen sorumluluk, noterlik faaliyetlerinden
kaynaklanan fiillerden sorumluluk ile sinirlidir. Bu nedenle, hizmetlilerin, islem sahibi veya
tigiincii kisilere verdigi zarardan sorumlulugu TBK m. 66 hiikmiine tabidir. Bkz. Ulukapi, s.
216-217; Antalya, N. 1876; Kurt, s. 97. NK m. 162 hiikmiinde diizenlenen sorumluluk, NK
m. 197/1 uyarinca, dordiincii sinif noterliklerdeki gecici yetkili noter yardimeilart (NK m. 32)
bakimindan da uygulanir.

5.

by

Stajyerlige miiracaat ve kabul islemleri noter odasi tarafindan yiiriitiildiigiinden (NK m. 9
vd.), stajyer ile noter arasinda bir sézlesme iliskisi bulunmamaktadir (bkz. Ulukap, s. 233,
dn. 48).

NK m. 48: “Katip ve hizmetlilerle noter arasindaki hizmet akdinden dogan miinasebetler, bu
kanunda aksine hiikiim bulunmadik¢a is mevzuatina tabidir”.

Ulukapy, s. 216.

TBK m. 66 hiikkmiiniin adam ¢alistirana kurulus kaniti getirme imkani tanimasi, adam
caligtiranin aslinda kendi fiilinden sorumlu tutuldugunun gostergesidir. NK m. 162 hiikmii
ise, noterlik calisanlarinin fiillerinden noterin sorumlulugu bakimindan tam anlamiyla bir
bagkasinin fiilinden sorumluluk hali niteligindedir.

56

5

3

58

5

°

Nart, s. 449; Tanriver/Ergiine, s. 164; Akipek Ocal/Sen Dogramaci/Caglayan Aygiin, s.
209. “Bu sorumluluk adam ¢alistiranin sorumluluguna benzemez. Zira adam ¢alistiranin
sorumlulugunda kurtulus kanitr getirme imkdni saglanmig iken, bu sorumlulukta kurtulus
kaniti getirme imkdni taminmanugtir. Bu yonii itibariyle agirlagtirilmig dzen yiikiimliltigiiniin
ihlalinden kaynaklanan sorumluluk oldugu sonucuna varilmaktad” (Yargitay 3. HD. E.
2016/22458, K. 2018/8712, T. 19.09.2018). Genis anlamda tehlike sorumlulugu goriisii i¢in
bkz. Kurt, s. 106.
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zarardan Devletin mes 'ul olmayacagi da kabul edilmektedir’®. Diger yandan,
agirlasgtirilmis sebep sorumlulugu yerine kurtulus kanmiti getirme imkéam
bulunan bir olagan sebep sorumlulugu®' ya da kusur sorumlulugu®® modelinin
benimsenmesi ve noterlerin mesleki sorumluluk sigortasinin kapsaminin
genisletilerek etkinliginin arttirilmasi gerektigi savunulmaktadir®.

B. Sahte Belge Kullamlan Noterlik Islemlerine iliskin Yargitay
I¢tihadimin Sorumlulugun Hukuki Niteligine Etkisi

Sahte belgeye (sahte niifus clizdani, kimlik, vekaletname, motorlu arac
tescil belgesi vb.) dayali olarak yapilan noterlik islemlerinden dogan zarardan
noterin sorumlulugu konusunda Yargitay’in gelistirdigi igtihatta kullandig1
olgiit, NK m. 162/I hiikkmiindeki sorumluluk rejimi iizerinde 6nemli bir etki
dogurmaktadir. Bu ictihatta benimsenen temel yaklasim, sahte belgenin
aldatma (igfal) kabiliyeti olup olmamasina iligkin bir degerlendirmeye
dayanir. Sahte belgenin aldatma kabiliyeti varsa, tiglincii kisinin agir kusuru
gerekgesiyle noterin sorumlulugu bakimindan illiyet bagmnm kesilecegi®;

% Tandogan, Mes ‘uliyet, s. 132.

¢ NK m. 162 hiikmiiniin, TBK m. 49 ve 66 hiikiimlerine nazaran noterler aleyhine daha agir
bir sorumluluk 6ngérdiigii, bunun hakkaniyete aykiri oldugu, TBK’de dngoriilen kurtulus
kanit1 imkaninin noterlere de taninmasi gerektigi yoniinde bkz. Ulukapi, s. 222.

02 Kurt, s. 97.
% Tanriver, s. 79.

8 “Yargitay uygulamasina gore; belgenin sahteligi hususundaki en onemli kistas belgenin
veya kimligin aldatma yetenegine (igfal) sahip olup olmamasidw: Yargitay bircok kararinda;
aldatma (igfal) yetenegi bulunan belgelerin kullamilmasim iigiincii kiginin agwr kusuru
olarak nitelendirmis ve noterin sorumlulugu bakimindan illiyet bagim kestigini kabul
etmistir. Zarar doguran islem veya eylemde aldatma (igfal) kabiliyetine sahip bir kimlik veya
belgesinin kullaniimasi hdlinde noterin sorumlulugunun dogmayacagimin kabul edilmesi
gerekir” (Yargitay 3. HD. E. 2015/19525, K. 2017/5596, T. 19.04.2017); “Belgenin sahteligi
hususundaki en onemli kistas belgenin veya kimligin aldatma yetenegine (igfal) sahip olup
olmamasidw. Zarar doguran iglem veya eylemde aldatma (igfal) kabiliyetine sahip bir
kimlik veya belgesinin kullanilmasi halinde noterin sorumlulugunun dogmayacaginin kabul
edilmesi gerekir. Ancak, detayli bir incelemeyle ortaya ¢ikacak sahteligin fark edilmesi
noter veya ¢alisamindan beklenemeyecek bir durumdur. Niifus ciizdanmindaki seri ve T.C
kimlik numarasimin bulunmamasi, numaranin on bir haneli olmamasi, eksik veya fazla
olmasi, dogum yerinin ilge veya merkez ilge olarak yazilmamasi, soguk damganmin veya
motorlu arag tescil belgesinde miihiir bulunmamasi, tescil belgesindeki bilgilerin kullanilan
kimlik ile veya motor sicil numarasi veya sasi numarasimin birbirine uymamasi gibi hdller
‘somut sorumluluk nedenleri’ olup, noterlerin ve ¢alisanlarimin yapmis olduklar: islemlerde,
sorumluluk sebepleri, her somut olayin ozelligine gére ayrt ayri degerlendirilmelidir”’
(Yargitay 3. HD. E. 2020/2002, K. 2020/5494, T. 07.10.2020); “Sorusturma dosyast
kapsaminda bulunan siipheli K5 ‘in 16.05.2018 tarihinde vermis oldugu ifadede sahte kimlik
ile eylemi gerceklestirdigini dikkate alindiginda mahkemece,; davact K1 adina diizenlenen
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tgtinci kisinin kusuru® ya da zarar gorenin kusuru® illiyet bagini kesecek
yogunlukta degilse, bunun tazminattan indirim sebebi (TBK m. 52/I) olarak
dikkate alinacag; aldatma kabiliyeti yoksa, noterin sorumlu tutulacagi kabul

sahte niifus ciizdanminmin Osmaniye 5. Noterliginin 05.04.2017 tarih ve 6384 yevmiye nolu
ile satig1 islemi sirasinda elde edilen fotokopisinin, gercek niifus kayit bilgileri bire bir ile
ortiistip ortiismedigi, davali noter tarafindan kullanilan kisisellestirme bilgileri arasinda bir
celiskinin olup olmadigi, niifus ciizdani fotokopisinin iizerinde soguk miihriin mevcut olup
olmadigi hususlari dikkate alinarak niifus ciizdaninin ashinda aldatma kabiliyetine haiz olup
olmadigr hususunda bilirkisi raporu alinmadan karar verilmesi hatali gériilmiistiir” (Adana
BAM, E. 2019/1328, K. 2020/393, T. 03.03.2020).

“[...] satig islemi sirasinda ibraz edilen sahte kimlik belgesi ile vekaletnamenin aldatma
yeteneginin yiiksek olusu, olayin planli ve profesyonel bir dolandiricilik seklinde
gergeklestirilmesi ve davaluun islerinin yogunlugu ve ¢alisma kosullart gibi nedenler,
zararin dogmasinda etkili olsalar bile davalimin kusurunu tamamen ortadan kaldiracak
nitelikte degildir. Ancak sartlari varsa Bor¢lar Kanununun 43. ve 44. maddeleri uyarinca
bu hususlar indirim nedeni olarak degerlendirilebilir” (Yargitay 3. HD. E. 2012/21349, K.
2012/26269, T. 20.12.2012).

“[...] davali noter tarafindan sahte kimlik belgesine dayanarak yapilan satis islemi nedeniyle
ozen yiikiimliiliigiiniin aksatildigi ve noterin eylemi ile meydana gelen zarar arasinda illiyet
bagimin kesilmedigi agiktin. Bu nedenle mahkemece, davali noterin sorumlulugu cihetine
gidilmesinde bir isabetsizlik goriilmemistir. Ancak, ara¢ alim-satim isi ile istigal eden ve
oto galericiligi yapan davacinin, ara¢ alim-satimi konusunda mesleki tecriibesi de dikkate
alimdiginda, satict ve ara¢ hakkinda yeterli arastirma yapmamasi ve kasko degeri 17.550
TL olan arag i¢in 14.000 TL odemesi, davacinmin somut olayda kendisinden beklenen
Ozeni gostermedigini ortaya koymaktadw. Zarar gorenin kendi menfaatlerini korumak
icin makul bir insandan beklenen davramista bulunmayarak zararin meydana gelmesinde
veya artmasinda etkili olmasina béliigiik kusur denir [...] O halde mahkemece, davacinin
zararin meydana gelmesinde boliisiik kusurunun oldugu gézetilerek davacimin boliisiik
kusuru oraminda ddenen satig bedelinden indirim yapilmast ve hasil olacak sonuca gére
uyusmazhigin esasi hakkinda bir karar verilmesi gerekirken, eksik inceleme ve arastirma ile
vazili sekilde karar verilmesi dogru goriilmemis bozmay: gerektirmistir” (Yargitay 3. HD.
E. 2021/6031, K. 2021/10530, T. 21.10.2021); “Yerel mahkemece yapilacak is, niifus kimlik
belgesinin de aldatma yetenegi olup olmadigi belirlenerek, aldatma yetenegi varsa dava
reddedilmeli, aksi halde niifus kimlik belgesindeki miihiir eksikliginin davaci tarafindan da
goriiliip anlasilabilecegi ve davacimin bu konudaki savsamasinin onun béliisiik kusurunu
olusturacagi gozoniine alinarak, belirlenecek tazminat tutarindan Borglar Yasasi'nin 44.
maddesi geregince uygun bir indirim yapilmalidi” (Yargitay 4. HD. E. 2009/7021, K.
2010/1034, T. 09.02.2010).
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edilmektedir®”. Uygun illiyet baginin kesildigini ispat kiilfeti ise notere aittir®®.

Yargitay’in, sahte belgenin aldatma kabiliyeti olup olmamasi meselesini
illiyet bagi unsuru baglaminda degerlendiren bu ictihadi teorik zemini
itibariyle isabetli gdziikmemektedir. Aldatma kabiliyeti olan sahte belge
kullanilan noterlik islemi bakimindan ti¢iincii kisinin agir kusuru nedeniyle
illiyet baginin kesilmesi degerlendirmesinde “iiglincii kisi” kavrami, noterlik
isleminde sahte belge kullanan kisiyi ifade etmek iizere kullanilmaktadir.
Halbuki Nart’1n da isabetli olarak belirttigi lizere, “sigiincii kimse bu belgeleri
kullanarak zaten kasitli davranmaktadir. Bir baska deyisle zaten agwr kusurlu
olarak hareket etmektedir. Bu anlamda, kullanmig oldugu kimlik veya belgenin
aldatma yetenegine sahip olup olmamasi, kusurun derecelendirilmesine
katkida bulunmayacaktir’®.

Yargitay’in igfal kabiliyeti ictihadi, bir kars1 oy yazisinda baska bir agidan

7 <[ ...] mahkemece,; davali noterin asli temin edilemeyen ve bu nedenle igfal kabiliyeti bulunup

bulunmadig tespit edilemeyen davali adina diizenlenen sahte siiriicii belgesinde yukarida
belirtilen ve gercek kimlik bilgileri ile karsilastirilsa idi ¢iplak gozle gorebilecegi farkliiklar
gerekli dikkat ve 6zeni gostermemek suretiyle gézden kagirdigi, ispat yiikii tizerinde bulunan
davali noterin sé6z konusu sahte siiriicii belgesinin igfal kabiliyeti bulundugunu ispat
edemedigi, noterlerin sorumlulugunun da kusursuz sorumluluk oldugu, bu nedenle de davali
noterin meydana gelen zarardan sorumlu oldugu kabul edilip, davacimin ugradigi maddi
kayiplarin belirlenmesi ve belirlenecek bu maddi kaybin davali noterden tazminine karar
verilmesi gerekirken, eksik inceleme ve yanilgili degerlendirme ile davanin reddine karar
verilmesi dogru goriilmemis, bozmayr gerektirmistir” (Yargitay 3. HD. E. 2016/5409, K.
2017/17396, T. 11.12.2017); “Her ne kadar satis islemi sahte niifus ciizdani ve ruhsatnameye
dayali olarak yapimissa da, gerek satisa esas niifus ciizdamindaki fotografa gore, daval
noterde satis yapamn kimliginin arastirilmasi, niifus ciizdamindaki dogum yilina gore yasi
ile gorintiisiiniin karsilagtirilmast ve somut olayda arag iligik kesme belgesi ile niifus
clizdant arasinda bu farklilik a¢ik oldugu halde nedeninin arastirilmas: gerekirken saticinin
gercek kimligini belirlemeden satisi yapmast davali noterin sorumlulugunu gerektirir.
Davali noterin bu kusurlu eylemi gozetildiginde iiciincii kiginin eylemi nedeniyle illiyet
bagimin koptugundan soz edilemez” (Yargitay 3. HD. E. 2014/10777, K. 2014/10733, T.
01.07.2014); “Kamu hizmeti yiiriiten noterin, siiriicii belgesindeki hatalar sebebiyle daha
ozenli davranip gerekli arastirmay: yaparak stiriicii belgesinin sahte olup olmadigini detayl
sekilde arastirmasi gerekmektedir. Davali noterin imza farkliligini fark etmeden sahte siiriicii
belgesine dayanarak vekaletname diizenlemis olmasi 6zen yiikiimliiliigiiniin kusurlu sekilde
aksattigini géstermekte olup, noterin eylemi ile meydana gelen zarar arasinda illiyet baginin
kesilmedigi agiktir. Bu nedenle, davali noterin ve onun adina islem yapan diger davalinin
sorumlulugu cihetine gidilmelidir” (Yargitay 3. HD. E. 2014/10848, K. 2015/3705, T.
09.03.2015).

Antalya, N. 1899; “Somut olayda; sahte siiriicii belgesi kullanilarak diizenlenen vekaletname
ile aracin satisimin yapildigi, davacimin bu sebeple zarara ugradigr sabit olduguna gore;
nedensellik bagimin kesildiginin ispati davali notere diismektedir” (Yargitay 3. HD. E.
2014/10848, K. 2015/3705, T. 09.03.2015).

® Nart, s. 444-445. Farkli bir degerlendirme i¢in bkz. Kurt, s. 102, dn.56.
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su ifadelerle elestirilmistir: “Noterin islemi yaparken sahtecilik nedeniyle
aldatilmasinin, belgelerin igfal kabiliyetinin olup olmamasinin, zarar goren
gercek malik veya iyi niyetli alici yoniinden hi¢bir etkisi yoktur. Bu hususlar
noter tarafindan sahtecilik yapanlara karsi agilacak riicu davasinda veya
sahtecilik isleminde katkilarinin olmasi halinde gercek malik ve kotii niyetli
alici yoniinden ileri siiriilebilir ve davaya etkisi olabilir™™.

NK m. 162 hiikmii bakimindan noterin kurtulus kanit1 getirme imkani
bulunmamakla birlikte illiyet bagini1 kesen bir sebebin varligini ispat
ederek sorumluluktan kurtulmasi mimkiindir’. Yargitay da s6z konusu
ictihadinda illiyet bag1 unsuru ¢ergevesinde degerlendirme yapmakla birlikte
esasinda, noterin kendisinden beklenen O6zeni gosterip gostermedigini
(belgenin sahteliginin anlasilmasini saglayacak gerekli tedbirlere bagvurup
bagvurmadigini) incelemek suretiyle, notere Ozensizlik isnadi yapilip
yapilamayacagin1  degerlendirmekte ve Ozen unsurunu sorumlulugun
kapsamina dahil etmektedir. Kanaatimizce; Yargitay’in s6z konusu ictihadi,
NK m. 162 hiikmiinii -bir nebze de olsa- olagan sebep sorumluluguna (6zen
sorumlulugu) yaklagtirmakla birlikte, yakin tarihli bazi igtihatlarda, 6zellikle
teknolojik gelismelere ve kimlik paylasim sisteminin sundugu olanaklara
vurgu yapilarak, noterin 6zen yilikiimliiligiiniin kapsami genisletilerek
sorumlulugu agirlastirilmaktadir™.

III. NOTERIN TASINMAZ SATIS SOZLESMESI
DUZENLEMESINDEN DOGAN SORUMLULUGUNA iLiSKiN NK M.
162/ITHUKMUNUN HUKUKI NITELiGiNIN DEGERLENDIRiLMESi

A. Yeni Diizenlemeye iliskin Temel Elestiriler

Tiirk Hukukunda taginmaz miilkiyetini devir borcu doguran sézlesmelerin

" Yargitay 4. HD. E. 2012/815, K. 2013/453, T. 17.01.2013.

" “Noterlik Kanunu’nun 162. maddesi geregince stajyer, katip ve katip adaylar tarafindan
yapumis olsa bile noterler, bir isin yapilmamasindan veya hatali yahut eksik yapilmasindan
dolayr zarar gérmiis olanlara karsi sorumludurlar. Bu madde uyarinca belirtilen sorumluluk,
kusursuz sorumluluk olup sorumluluktan kurtulmak icin kusursuzlugunun ispati yerine, zarar
ile uygun nedensellik baginin kesildiginin kanitlamas: yani nedensellik baginin kesilebilecek
tiirden zarar gorenin veya iigiincii bir kisinin agwr kusurunun ya da zararlandirici sonucun
meydana gelmesinde éngériilmeyen bir halin bulundugunun ispati gerekmektedir” (Yargitay
11. HD. E. 2015/3330, K. 2015/7880, T. 08.06.2015).

2 “Resmi islem yapma gorevini tistlenmis ve teknolojinin gelismesi ile kimlik paylasim sistemi
gibi kolayliklara kavugmus olan noterin daha fazla bilgi ve tecriibeye sahip olmasi nedeni ile

daha iist diizeyde dikkat ve ozen gorevi bulunmaktadir” (Yargitay 3. HD. E. 2017/16305, K.
2017/16345, T. 22.11.2017).
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gecerliligi resmi sekilde diizenlenme sartina baglanmistir (TMK m. 706/1).
Ancak s6z konusu hiikiimde sozlesmeye resmiyet kazandiracak makam
belirtilmemistir™. 2644 sayili Tapu Kanunu (‘TK’)™ m. 26 uyarinca taginmaz
miilkiyetinin devrini amaglayan soézlesmelere iligkin resmi senetler, tapu
midiirii veya tapu gorevlileri tarafindan tanzim edilir. 7413 sayili Kanun ile
NK’de yapilan degisiklik neticesinde 01.01.2023 tarihinden itibaren’ noterlere
de taginmaz satig sozlesmesi diizenleme yetkisi taninmistir. Taginmaz satig
sOzlesmesi yapmak noterlerin gorevleri arasina dahil edilmis (NK m. 60/1-b.3)
ve eklenen NK m. 61A hiikmiinde, tasinmaz satis sozlesmesi diizenlenmesine
iligkin ustll ve esaslara yer verilmistir.

Yeni diizenleme c¢esitli acgilardan elestirilere neden olmustur. Baslica
elestirilerden ilki, noterlere taninan bu yeni yetkinin dar kapsamidir. Pek ¢ok
Avrupa Birligi iilkesinde, sadece tasinmaz satig sdzlesmesi degil’, taginmaz
iizerinde ayni hak degisikligini amaglayan (miilkiyet hakkinin nakli ya da
sinirli ayni hak tesisi) bor¢landirici islem niteligindeki tiim sdzlesmeleri
diizenleme konusunda noterler yetkili kilimmistir. Tiirk Hukukunda da aym
yonde bir degisikligin daha isabetli olacag: belirtilmektedir”. Ikinci elestiri

7 Isvicre Hukukunda tasmmaz miilkiyetinin devrini amaglayan sozlesmelerin seklini
diizenleyen Art. 647 ZGB hiikmiinde yer alan “resmi sekil” (ffentlichen Beurkundung/forme
authentique), federal hukuka iligkin bir kavramdir; s6zlesmenin okunmasi, onaylanmasi ve
imzalanmasi asamalarinda noter ile taraflarin es zamanli hazir bulunmasi, resmi sekil sartinin
saglanabilmesi icin asgari bir gerekliliktir. Bkz. Lorenz Strebel, “Article 647, Thomas
Geiser/Stephan Wolf (Eds.), Basler Kommentar (BSK) Zivilgesetzbuch II, Art. 457-977 ZGB,
7. Auflage, Helbing Lichtenhahn, 2023, N. 4-6.

™ RG 29.12.1934/2892.

56616 sayili Cumhurbagskani Karari ile, NK m. 60/I-b.3 ve NK m. 61A hiikiimlerinde 6ngoriilen
tapu bilisim sisteminin kurulmasina iligkin siire 01.07.2023 tarihine kadar uzatilmistir. Bkz.
RG 28.12.2022/32057.

7 “Jlk olarak noterler onlarcayildan beri gayrimenkul (taginmaz) satig vaadi sézlesmeleriile asil
sozlesmeyi (kanuni tabirler ileride kurulacak sézlesmeyi) yaptiklarimin farkinda degillerdir
[...] Ciinkii onsozlesme (akit yapma vaadi) ismi ile bu yénde niteligine kavusmus olsa idi
tasinmaz malikinin temerriidii halinde aynen ifada israrla agilacak davalarda hédkimin ileride
kurulmasi amaglanan sézlesmeyi kabul yolunda irade beyaninda bulunmaya mahkiim eden
ilamlart s6z konusu olacakti. Oysa pratik diisiincelerle-ki, Yargitay ¢ogu zaman oldugu tapu
dairesinin kanuni talepleri reddetmesinde kurtarici ¢oziimlerle- tercih edilmeyerek dogrudan
TMK m.716 hiikmiince ‘tescili isteme (ferag icbar)’ davalarimin ag¢imasi uygulamada
yerlesmis ve bu gelisme karsisinda Sungurbey énderliginde ¢ok hakli olarak isabetle kabul
edildigi iizere noterlerin aslinda bu isim altinda taginmaz satis sozlesmesi yaptiklarini kabul
etmek gerekecegi sonucuna varimistir”. Bkz. Etem Saba Ozmen, “Noterlere Tasinmaz Satis
Yetkisi Verilmesine iliskin Kanun”, Ankara Barosu Dergisi, 4, 2022, <https:/dergipark.org.
tr/tr/pub/abd/issue/72969/1208899> Erigim Tarihi 25 Kasim 2022, s. 517.

77 Ozmen, s. 504, 527; Tanriver/Ergiine, s.146; Akipek Ocal/Sen Dogramaci/Caglayan Aygiin,
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noktasi ise, noterlere taninan tasinmaz satis sozlesmesi diizenleme yetkisinin
niteligine iligkindir. Yapilan degisiklik ile noterler, tasinmaz satig s6zlesmesi
diizenleme konusunda miinhasiran yetkili kilinmamis; tapu miidiirii ve tapu
miidiirligi gorevlilerinin yetkisi muhafaza edilmistir. Halbuki pek ¢ok
Avrupa Birligi iilkesinde taginmaz {izerinde ayni hak degisikligini amaglayan
sozlesmeler bakimindan noterlere taninan yetkinin miinhasir nitelikte oldugu,
bunun temelinde “taahhiit islemlerinin icrasi evresinde hukuk¢u kimligi
tasimast hasebiyle hukuki bilgi birikimi ve deneyimi agisindan tapu sicili
memurlarina nazaran daha fazla donanima sahip bulunan noterleri; tasarruf
islemlerinin icrasi evresinde ise tapu miidiirliiklerini yetkili kilmak diistincesi”
oldugu ifade edilmektedir’.

Bir diger elestiri noktast ise, Tiirk-Isvicre Hukukunda ayni hakkin devren
kazanilmas1 bakimindan benimsenen, Roma Hukuku koékenli iki asamali
sistem (borglandirici iglem-tasarruf islemi) ile bagdasmayan halihazirdaki tapu
uygulamasiin, NK’ye de aktarilmig olmasidir. Medeni hukuk sistemimize
uygun diisen, noterin, taginmaz miilkiyetinin nakli siirecinde sadece resmi
senedin diizenlenmesi (borglandirici islem) safthasinda yer almasidir. NK m.
61A/IV”™ hilkmiinde ise, tescil talebinin resmi senedin igerigine dahil edilmesi
suretiyle borc¢landirici islem-tasarruf islemi asamalar1 birlikte ve ic¢ ige
kurgulanarak bu ayrimi g6z ardi eden tapu uygulamasi noterlik uygulamasina
da yansitilmigtir®.

Bilindigiiizere, tescil, tasarrufa konu olan taginmaz malikinin yazili beyani
tizerine yapilir (TMK m. 1013/I). Ancak tescil taleplerinin tapu midiirligii
tarafindan aninda karsilanarak tescil isleminin gerceklestirilmesi miimkiin
degildir. Tapu miidiirdi, kendisine yapilan tescil taleplerini kiitiige islemeden
once, tescile dayanak olmasi istenen iglemin hukuka uygun olup olmadigim
incelemekle yiikiimliidiir®!. Bu nedenle tapu sistemimizde, tescil taleplerinin

s.234.
8 Tanriver/Ergiine, s. 146-147.

 NK m. 61A/1V: “Satig sozlesmesi taraflarca imzalandigi anda noter, tapu bilisim sisteminden
yevmiye numarasi alarak sozlesmeyi bu sisteme kaydeder. Sozlesmenin sisteme kaydindan
sonra tapu miidiirliigiince tasinmazin tapu siciline tescili saglamr. Satis sozlesmesi ile diger
belgeler, noter tarafindan sisteme aktarilir ve fiziki olarak arsivienir”. Noterler Tarafindan
Diizenlenen Tasinmaz Satis Sozlesmelerine Uygulanacak Usul ve Esaslar Hakkinda
Yonetmelik (RG 11.01.2023/32070) m. 8/7: “Taraflara, sézlesme imzalandiktan sonra
tescilin tamamlanmasini miiteakip, noter tarafindan tapu senedi verilir’.

8 (Ozmen, s. 507 vd.; Tanriver/Ergiine, s. 155.
81 Nursin Ayiter, Esya Hukuku Kisa Ders Kitabi, Savas Yaymlari, 1977, s. 55.
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once talep sirasina gore yevmiye defterine gegirilmesi esasi kabul edilmistir®?.
Tapu kiitiigiine tescil talepleri derhal yevmiye defterine yazilir (TMK m.
1002/1). Talep yevmiye defterine kaydedildikten sonra, ayni tarih ve yevmiye
numarasi ile kiitiige tescil edilir (Tapu Sicil Tiiziigi m. 27). Tescilin hukuki
etkisi, talebin yevmiye defterine kayit tarihinden itibaren baslamak {izere
geriye etkili olarak dogar (TMK m. 1022/I1). Mevzuata uygun olmayan talepler
ise geciktirilmeden, gerekgesi, itiraz yeri ve siiresi de belirtilerek reddedilir
(Tapu Sicil Tiiztigii m. 26/1). NK m. 61A/IV hilkmiinde ise, “Satis sozlesmesi
taraflarca imzalandigr anda noter, tapu bilisim sisteminden yevmiye numarasi
alarak sozlesmeyi bu sisteme kaydeder. Sozlesmenin sisteme kaydindan
sonra tapu miidiirliigiince tasinmazin tapu siciline tescili saglanir” seklinde
diizenlemeye yer verilmistir. Bu yeni diizenleme, tescil talebinin kime ve nasil
yapilacagini agik ve net bir sekilde belirlemekten uzaktir. Hiilkmiin lafzinda
gecen “tescili saglanir” ifadesi, tapu gorevlisinin noterin kararina uyacagi
seklinde anlagilmaya miisait goziikmektedir. Boylelikle “noter tarafindan
yevmiye numarast alinmasi adeta tescil talebi yerine gegmis ve ilgilinin tapu
miidiirliigiine gitme zorunlulugu kaldirimistir. Bu durumda da asil tasarruf
islemi olan tescil talebinin akibeti tartismali hdle gelmistir”®. Kanaatimizce,
yukarida anilan mevzuat hiikiimleri ile birlikte degerlendirildiginde, noter
tarafindan diizenlenen bir taginmaz satig sozlesmesine dayanan tescil talepleri
bakimindan tapu midiirligliniin aragtirma ylkiimliiliiglinlin devam ettigi
kabul edilmelidir®.

B. NK m. 162/1 ile NK m. 162/II Arasindaki fliski

Noterlik isleminin tiirii bakimindan ayrim yapmaksizin, hukuka aykiri
tiim noterlik islemleri nedeniyle noterin hukuki sorumlulugunu 6ngoren
NK m. 162/1 hitkkmiine ragmen, noterin hukuka aykir1 olarak taginmaz satig
sOzlesmesi diizenlemesinden sorumlulugu hitkkme eklenen ikinci fikrada 6zel
olarak ongoriilmiistiir. NK m. 162/11 uyarinca, “Tasinmaz satis sézlesmesinin
diizenlenmesinden dolayr olusan zarardan noterler de sorumludur. Bu
zararmm Devlet tarafindan 6denmesi hdlinde Devlet, sozlesmeyi diizenleyen
notere riicu eder”. Bu hilkme gore noterin sorumluluguna basvurulabilmesi
icin Oncelikle noter tarafindan diizenlenmis hukuka aykir1 bir tasinmaz
satis sOzlesmesi bulunmalidir. Tasinmaz satis s6zlesmesinin, NK m. 61A/V

8 bid, s. 43.
8 Akipek Ocal/Sen Dogramaci/Caglayan Aygiin, s. 237.

8 Tanriver/Ergiine, s. 159.
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uyarinca noter tarafindan bizzat yapilmasi gerekirken noterlik c¢aliganlar
tarafindan diizenlenmesi, sahte vekaletname ya da mirascilik belgesine dayali
olarak yapilmasi, s6zlesme taraflarindan birinin fiil ehliyetinin bulunmamasi
noterin sorumluluguna yol agabilecek hukuka aykirilik hallerine 6rnektir®.
Ikinci olarak, tasinmaz satis sozlesmesinin hukuka aykir1 olarak diizenlenmesi
nedeniyle bir zarar meydana gelmis olmalidir. Hukuka aykiri olarak diizenlenen
tasinmaz satis sozlesmesine dayali olarak tapu siciline tescilin yapilmis
oldugu durumlarda, bu yolsuz tescilin diizeltilmesi imkan1 bulundugu siirece
miilkiyet hakkinin kaybindan dogan bir zarar meydana gelmez®. Son olarak,
hukuka aykir1 olarak diizenlenen tasinmaz satig sozlesmesi ile zarar arasinda
uygun illiyet bagi bulunmalidir.

NK m. 162/l hiikkmiiniin Anayasa’ya aykiriig1 gerekcesiyle Anayasa
Mahkemesi nezdinde agilan ve bu ¢aligmanin kaleme alindigi tarih itibariyle
derdest olan bir iptal davasi bulunmaktadir. Vurgulamak gerekir ki, NK m.
162/1 hitkmii, tiim noterlik islemlerinden dogan zararlar bakimimdan noterin
hukuki sorumlulugunu diizenlediginden, NK m. 162/II hiikmiine iliskin olas1
bir iptal karari, noterlerin tasinmaz satis sozlesmesi diizenlemesinden dogan
zararlardan sahsi sorumlulugunu ortadan kaldirmayacaktir. Kanaatimizce olasi
bir iptal karari, noter tarafindan hukuka aykir1 olarak diizenlenen bir taginmaz
sozlesmesi nedeniyle devletin sorumlulugunu da ortadan kaldirmayacaktir.
Zira NK m. 162/II hitkkmiiniin iptal edilmesi, asagida incelenecegi iizere, noter
tarafindan hukuka aykir1 olarak diizenlenen bir tasinmaz satig sdzlesmesine
dayanilarak yapilan bir yolsuz tescil nedeniyle meydana gelen zarardan
Devletin TMK m. 1007 uyarinca sorumlulugunun dogmasina engel degildir.

C.NK m. 162/1I ile TMK m.1007 Arasindaki Iliski

NK m. 162/I1 hiikkmiiniin birinci ciimlesinde yer alan “noterler de
sorumludur” ifadesindeki “de” baglaci ikinci ciimle ile birlikte okundugunda
(“Buzararin Devlet tarafindan 6denmesi halinde Devlet, sozlesmeyi diizenleyen
notere riicu eder”), noter ile birlikte devletin sorumlulugunun 6ngoriildiigi
anlagilmaktadir. NK m. 162/II hiikmiine iliskin degisiklik gerekgesi burada
ongoriilen devletin sorumlulugunun hukuki dayanaginin TMK m. 1007
hiikkmii oldugunu gdstermektedir. Hiikmiin degisiklik gerekgesi sOyledir:

8 Tanriver/Ergiine, s. 166-167.

8 Sicilin diizeltilmesi davasi neticesinde yolsuz tescil diizeltilirse, gergek malik, yargilama
giderleri ile yolsuz tescil siiresince yoksun kaldig1 iiriinler i¢in noter ve devletin sorumluluguna
bagvurabilir. Bkz. Tanriver/Ergiine, s. 170.
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“Tapu sicilinin tutulmast nedeniyle sorumluluk 4721 sayili Tiirk Medeni
Kanununun 1007 nci maddesinde diizenlenmistiv. Buna gére tapu sicilinin
tutulmasindan dogan tiim zararlardan deviet sorumlu olup Devletin, zararin
dogmasinda kusuru bulunan gorevlilere riicu hakki saklidir. Maddeye eklenen
ikinci fikrayla, noterlerde diizenlenen tasinmaz satis sozlesmeleri sebebiyle
dogacak zarardan dolayr sorumluluk hiikmii agik bir sekilde diizenlenmektedir.
Buna gére bu tiir zararlar bakimindan Devletin asli sorumlulugu muhafaza
edilmekte ancak noterlerin de birinci fikrada yer alan esaslar uyarinca kisisel
olarak sorumlu oldugu acik¢a hiikme baglanmaktadir. Zarara ugrayanin,
zararmn tazmini igcin Devlete veya notere karst dava a¢masi miimkiindiir.
Devlete karsi agilan dava sonunda zarar Devlet tarafindan 6denmis ve bu zarar
noter tarafindan diizenlenen taginmaz satis sozlesmesinden kaynaklanmus ise
Devlet, bu sozlegmeyi diizenleyen notere riicu edecektir”.

Tapu sicilinin hukuka aykiri tutulmasindan dogan zararlardan devletin
sorumlulugunu diizenleyen TMK m. 1007 hikmi* agirlastirilmis sebep
sorumlulugu niteligindedir®. Tapu memurunun kusuru sorumlulugun bir sarti
olmadig1 gibi, Devletin de kurtulus kanit1 getirerek sorumluluktan kurtulma
imkani bulunmamaktadir®. Tapu sicilinin tutulmasi bir kamu hizmeti olup,
TMK m. 1007 uyarinca Devlete kars1 agilan dava kamu hukuku karakterlidir.
Buna ragmen, séz konusu sorumluluk 6zel hukuka iliskin bir kanunda
diizenlendiginden, haksiz fiil sorumluluguna iligkin genel hiikiimlerin (TBK
m. 49 vd.) uygulanacagi kabul edilmektedir®.

TMK m. 1007 hiikkmiinde benimsenen sorumluluk rejimi, Devletin asli
(birincil) sorumlulugunu 6ngoriir’'. Zarar goren, kural olarak, tapu sicilinin
tutulmasinda kusuru bulunan kamu gorevlisine karsi dogrudan dava acamaz;
oncelikle Devletin sorumluluguna basvurmasi zorunludur. Bu zorunlulugun

8 TMK m. 1007: “(f1) Tapu sicilinin tutulmasindan dogan biitiin zararlardan Devlet
sorumludur:. (f.2) Devlet, zararin dogmasinda kusuru bulunan gorevlilere riicu eder”.

8 Halik Nami Nomer/Mehmet Serkan Ergiine, Esya Hukuku, On ki Levha Yayncilik, 2022,
N. 324; Jiirg Schmid/Ruth Arnet, “Article 955 ZGB”, Thomas Geiser/Stephan Wolf (Eds.),
Zivilgesetzbuch II, Art. 457-977 ZGB, 7. Auflage, Helbing Lichtenhahn, 2023, N.1; Aron
Pfammatter, “Article 9557, Jolanta Kren Kostkiewicz/ Stephan Wolf/Marc Amstutz/Roland
Fankhauser (Eds.), ZGB Kommentar, 4. Auflage, Orell Fiissli, 2021, N. 1.

8 Mehmet Akgaal, Esya Hukuku, Yetkin Yaynlari, 2021, s. 198.
% Ayse Léle Sirmen, Esya Hukuku, 7. Baski, Yetkin Yaynlari, 2019, s. 137.
91 fbid, s. 130; Pfammatter, N. 1.
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anayasal temelini, T.C. Anayasasi m. 40/III*? ve 129/V?? hiikiimleri olugturur®.
Noterlik hizmeti bir kamu hizmeti olmasina ragmen noterler Anayasam. 129/V
anlaminda “memur ve diger kamu gorevlisi” statiisiinde degildir. Bu nedenle,
Anayasa m. 129/V hiikmiinde memur ve diger kamu gorevlileri bakimindan
getirilmis olan bu ayricaliZin noterlere tesmil edilmesi hukuken olanakli
goziikmemektedir®. De lege lata, hukuka aykiri tasinmaz satis sozlesmesinden
dogan zararlar bakimindan 6nce Devlete bagvurma zorunlulugunun bir hukuki
dayanagi bulunmamaktadir.

NK m. 162/I1 hiikkmii ile getirilen yeni diizenleme de, TMK m.
1007°den farkli olarak, zarar gérenin 6nce Devlete bagvurma zorunlulugunu
ongdrmemekte, bilakis noterin de asli ve sahsi sorumlulugunu kabul etmektedir.
Dolayisiylaburada TBK m. 61 uyarinca birden fazla kisinin ayn1 zarardan farkl
sorumluluk sebeplerine dayanan miiteselsil sorumlulugu s6z konusudur®. NK
m. 162/II hitkkmiiniin lafz1 ve madde gerekgesi degerlendirildiginde, tasinmaz
satig sOzlesmesinin noter tarafindan hukuka aykir1 diizenlenmesinden zarar
goren kisi, tazminat davasinit hem devlete hem notere karsi birlikte agabilecegi
gibi sadece birine kars1 da yoneltebilir. Ancak dnemle vurgulamak gerekir ki,
noter tarafindan diizenlenen hukuka aykir1 tasinmaz sozlesmesi nedeniyle
Devletin de sorumluluguna bagvurulabilmesi i¢in bu hukuka aykir1 taginmaz
satis sozlesmesine dayanilarak tapu siciline yolsuz tescil yapilmis olmalidir®.

%2 Anayasa m. 40/IIl: “Kisinin, Resmi gorevliler tarafindan vaki haksiz islemler sonucu
ugradigi zarar da, kanuna gore, Devletce tazmin edilir. Devletin sorumlu olan ilgili gérevliye
riicu hakki saklidir”.

% Anayasam. 129/V: “Memurlar ve diger kamu gorevlilerinin yetkilerini kullanirken isledikleri
kusurlardan dogan tazminat davalari, kendilerine riicu edilmek kaydiyla ve kanunun
gosterdigi sekil ve sartlara uygun olarak, ancak idare aleyhine agilabilir”.

% Nomer/Ergiine, N. 328. S6z konusu hiikiimler, memurlarin, gérevsel kusurlari ¢gergevesinde,
fiil ve islemlerinden dogan zararlardan dolay1 {iglincii kisiler karsisinda dogrudan dogruya
sorumlu tutulmalarini engelleyerek, TMK m. 1007 hiikmiindeki kurali genellestirmektedir
(Sirmen, s. 143).

5 Tanriver/Ergiine, s. 173.
% Ayni yonde bkz. Tanriver/Ergiine, s. 173.

97 Tanriver/Ergiine, s. 167. Akipek Ocal/Sen Dogramaci/Caglayan Aygiin, s. 205. TMK m.
1007 uyarinca Devletin sorumlulugunun dogabilmesi i¢in meydana gelen zararin tapu
sicilinin hukuka aykir1 tutulmasindan kaynaklanmasi gerekir. Bkz. Akgaal, s. 198. Taginmaz
miilkiyetini devir borcu doguran resmi senedin diizenlenmesi, sicil tutma kapsamina giren
bir faaliyet degildir. Ancak hukuka aykir1 bir borglandirici isleme dayanarak tapuya tescil
yapilmast durumunda, bu yolsuz tescil nedeniyle meydana gelen zarardan Devlet TMK m.
1007’ye gore sorumlu olur. Bkz. Sirmen, s. 132.
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NK m. 162/11 hiikmil, “tazminat davasinin énce Devlete karst acilmasini
emreden bir diizenleme olmayp, Devletin tazminat odemesi ihtimalinde,
noterin riici sorumlulugunu vurgulamaktadir™®. Ancak TMK m. 1007 ile NK
162/11 hilkmii arasinda riicti bakimindan 6nemli bir farklilik géze ¢arpar. TMK
m. 1007/I uyarinca Devletin sorumlulugunun dogmasi i¢in tapu memurunun
kusuru sorumlulugun bir sart1 olmamakla birlikte, TMK m. 1007/II uyarinca
Devlet ancak kusuru bulunan goérevliye riici etme imkanina sahiptir. Oysa
ayn1 taginmaz satis sozlesmesini noterin diizenlemis olmasi durumunda,
noterin kusursuz sorumlulugu s6z konusu olur. Tapu memuru kusuru
oraninda sorumlu tutulurken, noterin sorumlulugu NK geregince kusursuz
sorumluluktur. Yapilan iglem ayn1 oldugu halde riicti bakimindan benimsenen
sorumluluk rejiminin farkli olmasi, yeni diizenlemeye iliskin bir diger elestiri
noktasidir®.

SONUC

Tiirk Hukukunda noterin hukuki statiisii ve bununla baglantili olarak,
noterlik igleminin hukuki niteligi doktrinde tartismalidir. Hakim goriis ve
Yargitay, noter ile hem iglem sahibi hem de islem sahibi olmayan {igiincii kisi
arasindaki iliskiyi 6zel hukuk zeminine oturtarak haksiz fiilden dogan bir borg
iligkisi olarak nitelendirmektedir. De lege ferenda, noterlik mesleginin kurallart
ve noterlik isleminin 6zellikleri bir biitiin olarak degerlendirildiginde; islem
sahibi ile noterin bir 6zel hukuk sézlesmesinin taraflar1 gibi esit konumda
olmadigi, bir bagkasinin menfaatine is gérme bakimindan vekélet temelli bir
iliskiye benzemekle birlikte, noterlerin kamu gorevlisine yaklasan kendine
Ozg statiileri geregi, kamusal karakteri baskin bir kamu hukuku iliskisinin
varligini kabul etmenin daha uygun diisecegi goriilmektedir.

Noterlik Kanunu m. 162 hiikmii, noterin noterlik islemlerinden dogan
hukuki sorumlulugunu 6zel olarak diizenlemektedir. Noterin kusurunun
aranmadig1, agirlastirilmis sebep sorumlulugu niteligindeki bu sorumluluk
normu ¢ercevesinde notere kurtulus kaniti getirerek sorumluluktan kurtulma
imkan1 taninmamistir. Sahte belge kullanilan noterlik islemleri nedeniyle
noterin hukuki sorumlulugu konusunda Yargitay’in gelistirdigi igfal
kabiliyeti ictihadi esasinda notere 6zensizlik isnadi yapilip yapilamayacagi
degerlendirmesi iizerine kuruludur. Bu igtihat, NK m. 162 hiikkmiinii bir nebze
de olsa olagan sebep sorumluluguna yaklastirmakla birlikte, yakin tarihli bazi

% Tanriver/Ergiine, s. 173.

9 Akipek Ocal/Sen Dogramaci/Caglayan Aygiin, s. 218.
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ictihatlarda ozellikle teknolojik gelismelere ve kimlik paylasim sisteminin
sundugu olanaklara vurgu yapilarak, noterin 6zen ylkiimliiligiiniin kapsami
genigletilerek sorumlulugu agirlagtirlmistir. Ayrica sahte belgenin igfal
kabiliyeti bakimindan illiyet bagi unsuru baglaminda yapilan degerlendirmenin
isabetli bir teorik zemin olmadig1 goriilmektedir.

7413 sayili kanun ile NK’de yapilan degisiklik neticesinde taginmaz
satig sozlesmesi diizenleme konusunda noterler de yetkili kilinmistir. Yapilan
bu degisiklik, noterlere taninan yetkinin kapsaminin sadece taginmaz satig
sozlesmesi ile smirlandirilmis olmasi ve Tiirk-Isvigre hukukunda ayni
hakkin devren kazanilmasi bakimindan benimsenen, Roma Hukuku kokenli
iki agsamali sistem (bor¢landirict islem-tasarruf islemi) ile bagdasmamasi
bakimindan hakli elestirilere neden olmustur.

Noterlere tanman bu yeni yetki dogrultusunda, noterlerin hukuki
sorumlulugunu diizenleyen NK m. 162 hiikmiine ikinci bir fikra eklenerek,
noterin tasinmaz satis soOzlesmesi diizenlemesinden dogan hukuki
sorumlulugu 6zel olarak diizenlenmistir. Noterin diizenledigi tasinmaz satig
sozlesmesi de dahil olmak {izere tiim noterlik islemlerinden dolay1 noterin
hukuki sorumlulugu NK m. 162/I hiikkmiiniin uygulama alanina dahildir. NK
m. 162/11 hiikkmiiniin, noterin hukuki sorumluluguna bakimindan NK m. 162/1
hiikmiinden farklilasan bir yan1 goriilmemektedir. Bu nedenle s6z konusu
hiikme iligkin olas1 bir iptal karari, noter tarafindan hukuka aykiri olarak
diizenlenen bir tasimmaz sézlesmesi nedeniyle devletin sorumlulugunu da
ortadan kaldirmayacaktir. Zira NK m. 162/II hikkmii iptal edilse bile, noter
tarafindan hukuka aykir1 olarak diizenlenen bir tasinmaz satig sdzlesmesine
dayanilarak yapilan bir yolsuz tescil nedeniyle meydana gelen zarardan
Devletin TMK m. 1007 uyarica sorumlulugu devam edecektir. Dolayisiyla
NK m. 162/ hiikmii sadece noter ile birlikte Devletin sorumlulugunu
vurgulamasi ve Devlet ile noter arasindaki riict iliskisini vurgulamasi
bakimindan 6nem tagsir. Kald1 ki riictiya iliskin bu diizenleme olmasa da zaten
TBK m. 61 uyarinca birden fazla kisginin (Devletin TMK m. 1007 uyarinca,
noterin NK m. 162/ uyarinca) ayni zarardan farkli sorumluluk sebeplerine
dayanan miiteselsil sorumlulugu giindeme gelecek ve miiteselsil sorumlular
arasindaki riicli iliskisi de TBK m. 62 hiikmiine tabi olacaktir. Tiim bu bilgiler
1s181nda, NK m. 162/11 hitkmiiniin Anayasa Mahkemesi tarafindan olasi iptali
halinde, sorumluluk diizeninde bir degisiklik olmayacagi kanaatindeyiz.
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