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28 Haziran 2022 tarihli 31880 sayili Resmi Gazete'de 7413 sayili Torba
Kanun il Noterlik Kanunu’'nda yapilan degisiklikler neticesinde m. 60 ve
m. 61/A hitkiimleri ile noterlerin taginmaz satist yapabilecekleri kabul edil-
mistir. Calismamizin amaci dncelikle halihazirda tapu daireleri ve noterlikler
tarafindan gelistirilmis olan bilimsellikten uzak uygulamalarin elegtirilmesi
ve bununla birlikte 1 Ocak 2023 tarihinde yirtirlige girecek Kanun’un
uygulama acisindan ortaya ¢ikaracagi problemler ve bu problemlere iliskin
olarak ¢oziim 6nerilerinin sunulmasi olusturmakreadir.

Anahtar kelimeler

tasinmaz satis sozlesmelerinde sekil

tasinmaz satis vaadleri

noter ve tapu dairelerinin gorevi

tescilin niteligi
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STRANGENESS CONSEQUENCES OF THE LAW
AMENDMENT REGARDING THE AUTHORIZATION
OF REAL ESTATE SALES TO NOTARY

ABSTRACT

As a result of the amendments made in the Omnibus Bill Law No. 7413,
which is published in the Official Gazette dated 28 June 2022 and num-
bered 31880, Article 60 of Law no 1512 has been amended and article
61/A has been accepted. With the provisions of article 60 and 61/A, it has
been accepted that the real estate sales contracts can be concluded before
notary public. The aim of our article is primarily to criticize the unlaw-
ful practices that have already been developed by the land registry offices
and notary publics, and to present the problems that will arise in terms of
implementation of the Law, which will enter into force on 1 January 2023,
and to propose solutions for these problems.
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I. GENEL OLARAK KONUNUN SUNUMU

Makaleye 6nyargi ile yaklagilmamast amaciyla su saptama ile baglamak
istiyoruz. Caligmanin yazari, tasinmazda ayni hak degisikligi yaratan tiim
bor¢landirict iglem (taahhiit muamelesi) niteligindeki sézlesmelerin noterde
yapilmasi taraftaridir; fakat arzu edilen bu konudaki kanun degisikligi
ile Noterlere verilen yetkinin sadece tasinmaz satus sozlesmeleri ile sinirlt
olmamasidir.

28 Haziran 2022 tarihli 31880 sayili Resmi Gazete'de 7413 sayili Torba
Kanun ile araya sikistirilan Noterlik Kanunu’'nda yapilan degisiklik hukuk
hayatimiza yenilik olarak sunulmus oldu. Asagida ayrinulari ile agir eles-
tirilere konu edecegimiz Noterlik Kanunu m. 60 ve m. 61/A hiikiimleri
ile noterlerin taginmaz satigi yapabilecekleri kabul edilmis oldu. Ancak
bu tiir yeniliklerin ihtiyaca yonelik ve sorun ¢6ziimleyici olmasi beklenir-
ken, yenilik tam aksine karmaga yaratmaya aday bir diizenleme niteligi ile
simdiden yaratacag: sikintilarla konusulur oldu. Bu sonug hi¢ de sasirtict
olmamalidir. Ciinkii bu diizenleme, eski Medeni Kanunumuzun yiiriirliige
girdigi neredeyse bir asra yaklasan siirecte tapu dairelerinin ve noterliklerin
bilimsel temeli olmayan fahis hatalarina eklenerek ilk yanls iliklenen diig-
menin yakada kapatlmaya caligilmasinin bosa gayretinden bagka bir sonug
dogurmayacakur.

Makalenin amaci, 1 Ocak 2023 tarihinde yiiriirlige girecek Kanun'un
ylriirlitk 6ncesinde hazirliksiz yakalanilacak siirecteki muhtemel sikintilar:
konusunda 6nceden bilgilendirme yapmaya ¢alismaktan ibaret olacakur.
Onerimizce degisiklik hiikiimleri hemen geri gekilmeli, 6nerecegimiz ve
sorunlart pratik ¢ozecek bilimsel temele dayali hazirlanmis taslak dogrul-
tusunda bu konu yeniden diisiiniilmelidir.

Makaleye oncelikle bir asra yakindir siiren bilimsellikten yoksun tapu
daireleri ve noter uygulamalarini irdeleyerek baslayip, devaminda yeni
degisiklige elestiriler getirerek oneri taslak hitkmiin sunumu yapilacakur.

504 Ankara Barosu Dergisi 2022/4



Etem Saba OZMEN

1. MEVCUT TAPU VE NOTER UYGULAMALARININ HUKUK BiLiMi TEMELINDEN
YOKSUNLUGU-HATALARI

Bu baglik altinda vurucu bir ciimleyle baglamak gerekirse noterler zaten yil-
lardir tasinmaz satig sozlesmeleri yapmakreadirlar. $6yle ki; noterler tasinmaz
satis vaadi olarak re’sen diizenlendikleri senette yer alan irade uyusumunun
(TBK m.1) asagida irdelenecegi sekilde bugiinkii tabirle “6nsozlesme (TBK
m.29; eBK m.22 akit yapmak vaadi)” olmaktan ¢iktuginin asil taginmaz satg
sozlesmesine viicut verdiginin farkinda degillerdir. Ciinkii Yargitay uygula-
malari ile de artik taginmaz sats vaadi adiyla yapilan s6zlesmeye dayali olarak
temerriit halinde dogrudan tasinmaz miilkiyetinin devri yolunda ifanin talep
edilebildigi (TMK m.716) bir sozlesme karsisinda farkli sonuca varmanin
miimkiin olmadigini gerekgeleriyle izah edecegiz. Diger yonden Noterlik
Kanunu m.89’un “Niteligi bakimindan tapuda islem yapilmasini gerektiren
sozlesme ... bu fasil hiikiimlerine gore diizenlenir.” seklindeki basarili ve
isabetli hitkmiiniin noterlere yillardir ne denli genis bir tasinmaza iliskin
sozlesme yapma yetkisi vermis oldugunun bilincinde dahi olunmadigi acikur.

Bu hiikiimden anlagilacagy tizere bu makale ile 6nerimiz, tasinmazda
ayni hak degisikligi yaratacak tiim sozlesmelerin diizenlenmesi konusunda
noterlere yetki olarak verilmesi iken hi¢ kimse bu hitkmiin farkinda olma-
mustir. Simdi sirastyla noter ve tapu dairelerinde yapilan bilimsellikten uzak
uygulamalart olmast lazim gerekene(de lege ferenda) 151tk tutmast bakimindan
irdelemeye gecebiliriz.

A) NOTERLER VE TAPU DAIRELERi KAZANDIRICI iSLEM UST BASLIGI ALTINDA YER
ALAN BORCLANDIRICI iSLEM (TAAHHUT MUAMELESI) VE TASARRUF iSLEMi
AYRIMINDAN HABERSIZDiRLER

1- Aynimin Genel Olarak Borclar/Esya Hukuku A¢isindan Sonuglan
Ozel hukukun temeli olarak Bor¢lar Hukuku ve Esya Hukuku derslerinde

bor¢landirici islem (taahhiit muamelesi)—tasarruf islemi ayrimi tiziinti ile
saptadigimiz sonugla layikiyla 6gretilememekte ve devlet ciddiyeti ile bag-
dagmayan yoniiyle noter ve tapu daireleri de bu yondeki bilgiden yoksun
islemler gerceklestirmektedirler. Bu makalenin artik zihinlere carpict bir
bigimde bu ayrimi yerlestirmesi bakimindan bazi vurucu ctimlelerle konu-
nun ciddiyetine dikkat ¢ekmek isteriz.
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“Malvarligin: etkileyen kazandirict islem” st baghg: alunda iki tarafli
hukuki islem olan sézlesmeler, malvarliginin pasifini etkileyerek islemi yapan
kisiyi borg altina sokarlar. Buna karsilik tasarruf igleminin konusu esya oldugu
takdirde bu islemler, tizerindeki hakk: kuran, sona erdiren ve degistirmekle
malvarliginin dogrudan aktifini etkileyen hukuki islemlerdir. Ornegin; tasinir
satis sozlesmesinde TBK m.1 vd. hiikiimlerince sézlesmenin esasli noktasi
(TBK m.2; TBK m.207) tasinir ve bedel konusunda iki tarafa borg yiikleyen
sozlesme niteligi ile alict ve saticinin bu yondeki rizasinin uyusumudur. Iste
sozlesme bagka hicbir geye ihtiyag duymaksizin anilan hukuki sonuca uygun
olarak dogar. Satict dnerisinin (icabinin) alici tarafindan kabulii ile saticinin
malvarliginin pasifine alictya TMK m. 763 hitkmiince zilyetligi devir ile
miilkiyeti devir borcu girer. Bu konuda yapilan hukuki islem satis s6zlesmesi
olup anlagilacag: tizere sadece rizalarin uyusumuna dayali sézlesme gegerli
sekilde kurulur. Tim sézlesmelerin kural olarak bu niteligi tasimasi sonucu
ozel borg iliskilerinde kullanilan tabir ile rizai sézlesme kurulmus olur.” Bu
sozlesmeden dogan satict borcu, TMK m.763/Tin “Taginir miilkiyetinin
nakli icin zilyetligin devri gerekir” seklindeki hitkmii uyarinca saticinin
aktifinde yer alan miilkiyeti aliciya teslimi ile (veya TMK m.977’de belir-
tilen diger yollar ile) gecirmesi “tasarruf islemi” niteligindedir. Bu hukuki
islemler ise tamamen verdigimiz kanun hiikiimlerinden anlagilacag; tizere
Esya Hukukunun konusudur.

Bu konudaki bilgilerimizi 6grencilerimizin zihninde pekistirmek icin
verdigimiz bir rnekle vurgulamak isteriz. C)rnegin; bir hirsizin ¢aldig bir
cep telefonunu aliciya devir taahhiidii ile 10 Bin TLye satma onerisinin
alici tarafindan kabulii ile (TBK m. 1 vd. hiikiimleri) satis sézlesmesi baska
hi¢bir unsura gerek kalmaksizin (s6zlii yapilmakla yazili sekle bile gerek
duyulmaksizin) gecerli olarak dogar. Esya Hukuku konusu olarak bilgileri
karigtirarak alicinin iyiniyetli olup olmadiginin sorulmas ise abesle istigaldir.
Ciinkii elden riza dist ¢ikan bir taginirda emin sifatiyla zilyet olunamaya-
cagt (TMK m. 988) i¢in bu konuda iyiniyet tasarruf islemi ile miilkiyetin
kazanilmasinda etkili olmayacakuir.

[1]  Kural olarak diyoruz ¢linkii alacagin devri, borcun dis tistlenilmesi, ibra gibi
sozlesmelerin tasarruf iglemi niteliginde oldugu unutulmamalidir.

[2]  Haluk Tandogan, Bor¢clar Hukuku Ozel Borg Iligkileri I/1, (Istanbul: Vedat Yayincilik,
2008), 93; Aydin Zevkliler ve Emre Gékyayla, Bor¢lar Hukuku Ozel Bore liskileri,
(Istanbul: Vedat Yayincilik, 2020), 33.
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Telefonda haksiz, kotii niyetli, malik sifatiyla zilyet olan hirsizin satig
sozlesmesinden dogan borcunun ifast igin teslimi gergeklestirmesi halinde
ise iste “hi¢ kimse sahip oldugu haktan fazlasini devredemez” (Nemo plus
iuris transferre potest quam ipse habet) ilkesi tasarruf islemi icin gecerli
olup miilkiyetin alictya intikali ger¢eklesmemis olacaktir. Bu islemde alict
tigtincii kisi zilyet ve fakat yine haksiz, malik sifatiyla, tek farklilikla iyiniyetli
zilyet sayilacakur. Fakat bu iyiniyet onu malik kilmayacag icin telefonu
tstiin hak sahibine istihkak veya taginir davast sonucu iade etmek zorunda
kalacak ve bu defa hirsiza yonelecektir. Iste bu noktada satict hirsiza gegerli
bir satis sézlesmesinden dolay: alicinin 6dedigi bedelin TBK m.117 hiik-
miince hirsizin tahsil ettigi tarihten itibaren kanuni faizi ile iadesi sebepsiz
zenginlesme hiikiimlerince olmayacaktir. Tam aksine iste bu konuda verilecek
bilginin Roma Hukukundan gelen yadsinamayacak muhtesemligi ile gecerli
olan sézlesmenin kusurlu ifa imkansizlig sonucu TBK m.112 hitkmiince
10 bin TLye almis oldugu telefona kavusamamast sonucu piyasada ikinci
el stirim degerinin 20 bin TL olmast halinde bu bedeli zararinin tazmini
olarak talep edecek olmasidir.

2- Aynmin Taginmaz Miilkiyetinin Devrine iligkin Sonuglan

Taginmazlara gelince iki farkli noktada gosterilen 6zellik unutulmamalidir.
Buna gére TMK m. 706 hitkmiince tasinmaz miilkiyetinin devrini amac-
layan s6zlesmelerin resmi sekle bagli olmast ve tasinmaz miilkiyetini devir
borcu altina giren malikin TMK m. 1013/I hitkmiince tescili talep etmesi
tizerine bir idari islem olarak Tapu Sicil Miidiirligiiniin yetkili olmast ayn1
esaslara bagli olarak tasarruf islemi ile miilkiyetin devrinin gergeklesmesidir.

Asagidaki bagliklarda verecegimiz bilgilerle bu basit siirecin ne denli
karmagik hale getirildigini ve resmi mercilerin bilgisizligine dayal: bilim-
sellikten uzak uydurulan prosediitler ile ne denli sikintilara yol agtiklarini
vurgulayacagiz.

a) Tasinmazlarda Tescil, Miilkiyetin Devri ve Sinirli Ayni Hak Kurulmasini
Amaclayan Sozlesmelerin ifasi Sonucu Olugur

Tapu Sicil Miidiirliikleri, tescil makami olma ozelligi ile TMK m.705/Tin
“Tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasi, tescille olur” seklindeki hiikmii
geregini resmi merci olarak gergeklestirmekle yiikiimliidiirler. Bu konuda
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tescilin dncesinde bor¢landirici islem yani rizai sozlesme TBK m.1 hitkmiince
karsilikli irade beyaniyla olusmaktadir. Bu sézlesmenin pesin satim niteligine
bagli olarak tescilden ayrilmast hukukgu olmayanlar icin zor olabilir. Ancak
vade ve kosula bagli olarak ya da belirli bir vade kararlagtirilmasa da TBK
m.90 hitkmiince “isin 6zelliginin” gerekli kildig: bir siirecle miilkiyetin
devrini veya bir sinirli ayni hak kurulmasin amaglayan sozlesme ile birlikte
tescilin hemen yapilmasinin gerekmedigi hallerde ayrim bariz bicimde
ortaya ¢tkmaktadir.

Bor¢landirict islem (taahhiit muamelesi) Bor¢lar Hukukunun konusu,
tescil ise Esya Hukukunun konusudur. Bu konuda kanuni diizenleme
hiikiimleri zaten aksi sava gecit vermemektedir. Ornegin, tasinmaz satis
sozlesmesi TBK m.237 vd. hiikiimlerinde diizenlenmis iken tescil TMK
m.1008 vd. hitkiimlerinde diizenlenmistir. Hal béyle olmakla tescilin yapil-
masi yolunda tapuya miiracaat halinde karst tarafin beyaninin s6z konusu
olmayacag1 yolundaki goriisler elestiriye aciktir.

Bor¢lar Hukuku agisindan borglandirict islemle malvarliginin pasifini
artirmis olan taginmaz maliki, miilkiyetin devri veya bir sinirli ayni hak tesisi
taahhiidii iceren sozlesmeden dogan borcunu alacakli (alict) adina tescilin
gerceklesmesi ile aynen ifa etmis olur. Iste TMK m.716/Tin “Miilkiyetin
kazanilmasina esas olacak bir hukuki sebebe dayanarak malikten miilkiye-
tin kendi adina tescilini istemek hususunda kisisel hakka sahip olan kimse,
malikin kaginmasi hilinde hikimden, miilkiyetin hiikmen gecirilmesini
isteyebilir.” seklindeki hitkmiinde alacak hakkini (kisisel istem) doguran
sozlesme geregi malikinin temerriidii karsisinda alacaklinin aynen ifada
israr etmesi halinde diizenleme konusu yapilmis bir dava s6z konusudur.

Bu kurguda temerriide diismeyen tasinmaz maliki, borcunu iradi olarak
ifa etmek istediginde alacakliya tasinmaz miilkiyetinin devri veya sinirli
ayni hak kurma taahhiidiinii tapuda tescil ile gergeklestirir. Iste bu yonde
tapuya bagvurunun yani tescili talebin TMK m.1013 hitkmi diizenleme
ile diisiilen yanilgilara deginmek istiyoruz.

b) Taginmazlarda Tescil ikili (Dualist) Bir Nitelik Tasir

Geldigimiz noktada tasinmaz miilkiyeti devir veya sinirli ayni hak kurma
yolunda bor¢lanmis taginmaz malikinin yiikiimltltgiiniin tescil talebi ile
baslamasindan daha dogal bir sey olamaz. Fakat TMK m.1013/I’in “7escil,
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tasarrufa konu olan tasinmaz malikinin yazili beyani iizerine yapilir”
seklindeki hiikiim tizerine 6gretideki baskin goriisten farkl: diisiinmekte-
yiz. Soyle ki; aktardigimiz bu hitkiim geregi alacaklinin yani adina tescil
ile miilkiyet devri veya bir sinirli ayni hak tesisi yapilmasi gereken kisinin
bu yonde rizasinin aranmamigs olmast tescil talebinin tek tarafli bir hukuki
islem oldugu yolunda degerlendirmelere yol agmaktadir.?

Bu yonde kargi savimizi olmayana ergi (abes-e irca; reductio ad absur-
dum) metodu ile gok kolay ispat edebilecegimizi diisiiniiyoruz. Oncelikle
savlarimizi gerekgelendirme yolunda giic aldigimiz Wieland’in gériislerine
tamamen katildigimizi belirtmek isteriz.

Tirk Hukukunda kaulmadigimiz gériisiin gerekgesinin bir ¢ok yerde
andigimiz yiiz yillik hatanin eseri oldugunu saniyoruz. Ciinkii tasinmaz
miilkiyetinin devrinin tapu dairelerinde tescil ile sonuglanmasi siirecinde
vade ve kosula veya isin niteliginin tescili 6teledigi hallere imkan tanin-
mamasi olgusunu taginmaz satisi i¢in uyarlayacak olursak; satis tiirleri tist
baslig1 altinda (pesin, 6n 6demeli, veresiye) pesin satim disinda bir olasilik
olmamasi (bedeli nakden ve pesin aldim kayitlari da disiiniildiigiinde)
yanilginin kaynagi olarak ortaya ¢tktigini diistinmekeeyiz. Ayrica vurgulamak
gerekirse TMK m.1013/I hitkmiiniin deyimsel (lafzi) yorumuna aldaninca
resmi senedin (akit tablosunun) matbu olarak imzalatilmasinda tasinmaz
satigina yonelik irade beyaninin ani edimli miilkiyetin devrini de icerdigi
kanisi s6z konusu olacak ki katilmadigimiz gériise taraftar bulmaktadir.

Karsi ¢iktigimiz bu gériise sahip olanlar, TMK m.1013/I hitkmiine atf
yapmalarina ragmen Tapu dairelerinin tam aksine resmi senet (akit tablo-
sunun) matbu 6rneklerinde tescili talebin sadece tasinmaz malikinin imzast
ile degil ayn1 zamanda alacaklinin da “Zaraflar isbu satim sozlesmesinin
tescilini talep ettiler” seklindeki ifadesi altinda imzalarini zorunlu kilmakla
son derece dogru bir islem yapmalarini goz ardi etmektedirler.

Aruk savimizi giiglendiren gerekeelere yer vermek gerekirse; oncelikle
Roma Hukukunun bir ilkesinden hareket etmek istiyoruz: “Ture suo uti
nemo cogitur (Hig¢ kimse hakkini kullanmaya zorlanamaz)” seklindeki

[3]  Ayni goriiste oldugumuz ve aksi goriiste oldugumuz tiim yazarlar icin bk. Hiiseyin
Tokat, Ayni Akit, (Ankara: Adalet, 2022), 150-154.

[4]  Wieland, C., Kanunu Medenide Ayni Haklar 11, (gev. 1. Hakk: Karafaki), 2. Baski,
(Ankara, 1946), 889-890.
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ilkenin varlig1 tokat gibi bir cevap olacakur. $imdi bu ilkeyi bir 6rnege
uyarlayarak goriisiimiizii pekistirmek istiyoruz. Olmasi lazim gelen yonii
ile Tapu dairelerinin tasinmaz satis sézlesmelerini vadeye bagli olarak ger-
ceklestirdiklerini ve alicinin belirli aralikla 6deyecegi bedellerin bitiminde
tasinmaz miilkiyetinin devri hiikiim altna alinmis olsun. Bu s6zlesmede
saik olarak sozlesme yapma sebebi agik¢a yer almasa da arazinin belli bir
ylizolglimiine sahip oldugu bilgisi s6zlesme yapilmasina etken olmus olsun.
Soyle ki, uygulamadan edindigimiz tecriibeyle bazi plan notlarinda yer alan
yoniiyle Belediye sinirlari icerisinde miilkiyeti devredilecek arazinin 5.000
m?2 yiiz Sl¢iimiini asug: bilgisi sézlesmenin dogumuna viicut vermistir.
Bu konuda subjektif esasli nokta olarak alicinin ingaat yapma amaci ile
edindigi bu hususa 6nem vermesinin nedeni 5000 m2’nin alunda kalan
imarli arsalarda emsal 2.0 iken; 5000 m2 dahil ve fazlasi yiizolgiimiine sahip
arsada 2.50 emsal hakkinin varligidir. Bylece kapali alan ingaatina dayali
olcti ile 2.500 m2 fazla alan ingasina imkén veren bir imar hakk: fazlaligy
dogmaktadir. Tapu sicilinde yer alan yiizolgiimiine dayali olarak tasinmaz
satts sozlesmesini bu yanilgtya dayali olarak imzalamis alicinin adina tescilden
once bunu 6grenmesi durumunda karsi tarafin (saticinin) kasitli davranma-
sina bagli olarak (Kadastro sirasinda yaptigs yolsuzlukla) aldatma (hile; TBK
m.306) veya kasitli olmamast halinde (kadastro olciimiinii hatasini bilmeme
durumunda) yanilma (hata; TBK m.31) hitkiimleri uyarinca sézlesmeyi iptal
hakkini kullanma hazirligs icinde iken anilan aksi goriiste olan yazarlara gore
daha 6nce gegerli olarak yapilmis satis sézlesmesine istinaden saticinin tek
taraflt iradesi ile alici adina tescilin yapilmasi (yani alicinin tapuda tescili
kabul beyaninin imza altina alinmamasina ragmen) mimkiindiir. Oysa
savundugumuz goriise gore verdigimiz drnegin icerigi daha fazla beyanda
bulunmay: gereksiz kilmaktadir.

B) NOTER VE TAPU DAIRELERi TASINMAZLARDA SOZLESME 0ZGURLUGUNDEN
HABERSIZLERDIR

Sozlesme ozgiirliigii® Anayasal giivence altunda taraflara alt bagliklar
altinda irade serbestisi tanir. Borclar genel 6gretisinin temel bilgileri arasinda
yer alan bu konu hakkinda aragtirma hacmi gozetildiginde bilgi aktarmay:
gereksiz bulmaktayiz. Dogrudan sonug belirleyecek olursak; noter ve tapu

[5]  Anayasa m. 48 hitkmiince “Herkes, diledigi alanda calisma ve sozlesme biirriyetlerine
sabiptir. Ozel tesebbiisler kurmak serbesttir.”
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daireleri tarafindan sozlesme ozgiirligii baslhigr alunda sézlesmenin tipini
ve igerigini belirleme konusunda taninmis olan irade serbestisi, Borglar ve
Medeni Kanunumuzun ruhuna tamamen aykiri yorumlarla ortadan kaldi-
rilmig bulunmakeadir. Her iki 6zgiirltige farkli baslik agarak uygulamadaki
fahis hatayr stirdiirmenin temelsizligini ortaya koymus olacagiz.

1- Taginmazlarda Ayni Hak Degisikligi Yaratan Sozlesmelerde Sozlesme Tipleri
Ozgiirce Belirlenebilir

a) Tapu Dairelerinin Uygulamalarina Yonelik Elegtiriler
i. Genel Olarak

Medeni Kanunumuz TMK m.706 ‘tasinmaz miilkiyetinin devrini amag-
layan sozlesme” seklindeki ifadesinden aldig1 giic ile bu 6zgiirliigi kisilere
bahsetmis bulunmaktadir. Sinirli ayni hak tiirlerine bagli olarak miilkiyet
disinda diger sinirl ayni haklar da ayni yonde tekrar edilen hiikiimle (irtifak
hakkinda TMK m.781/]; tasinmaz yiikiinde TMK m.840/11I; tasinmaz
rehininde TMK m.856/1I hitkmiinde resmi sekle deginilmekle) bor¢landi-
rict islem olarak anilan ayni haklarin tesciline yonelik sozlesmelerin kural
olarak® resmi sekle tabi olacagi vurgulanmistir. Bu yolda hangi tiir ayni
hak olursa olsun sozlesme 6zgiirliigiine tabi olacag: bilgisi ile bu iddiamiz,
ayni haklarin sinirli sayida, tipe bagli olmasi ve igerik serbestisi olmamasi
konusunda mevcut emredici diizenlemelerin bilgisi ile ¢iiriitiilemeyecektir.
Ciinkii Esya Hukuku ilkelerine dayali bu 6zellik tamamen tasarruf islemine
yoneliktir. Tasinmaz miilkiyetinin tescil ile devrine dayali olarak miilkiyet
hakkinin igerigini degistirecek hiikiimlerle tescil yapilamayacaginin bilin-
cindeyiz. Bir 6rnek vermek gerekirse; tasinmaz miilkiyetini devreden malik,
tasinmaz miilkiyeti {izerinde ayni hakki olmasa da malikmis gibi hak ve
yetkilerin devamliligini saglayan bir tescili tapuda gerceklestiremeyecektir.
Ayrica siklikla tapularda dile getirilen bir 6rnekle; 6lmeden 6nce olast miras-
¢tlarina taginmaz miilkiyetini devreden malikin olast mirascilarin bu tagin-
mazla ilgili tigiincii kisilere hi¢bir zaman tasarruf yetkisi ile devir isleminde
bulunamayacagi yolunda hiikiimler konmasi miimkiin olmayacak, zaten bu
yonde talepler tapu dairelerince reddedilmeye mahk(im olacaktir. Asagida

[6]  Ornegin; banka ipoteklerinin Tapu Kanunu m. 26/X uyarinca bankalar tarafindan
saglanan tasinmaz teminatli kredilerde ipotegin adi yazili gecerliligi yolundaki istisna
gibi.
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irdelenecegi tizere malikin bu yondeki arzusu borglandiricr iglem satis soz-
lesmesi i¢ine konan bozucu kogul veya yiiklemelerle gerceklestirilebilecektir.
Bu tiir hitkiimler halef malikin anilan yapmama yiikiimliiliigiine aykir: ceza
kosulu hiikiimleri ile bask: altina alinabilecektir. Orneklendirmek gerekirse,
bagislanan bir taginmazda malik kilinacak bagiglanin kabulii ile tapuda
yapilacak resmi senede taginmazi devretmeyecegi yolunda yani yapmama
edimi bozucu kosul (TBK m.173) olarak konabilmelidir. Bu sézlesmeye
dayali yapilan tescil tamamen gegerli olarak bagislanant TMK m.992 hitkmii
uyarinca malik kilacaktir. Dogal olarak bagislanan halef malik, tasinmazda
hi¢bir kisitlama olmadan tasarruf edebilecek ve miilkiyeti tigtincti kisilere
devredebilecektir. Bu kurguda taginmazin miilkiyeti devredilen tigtincii
kisilerin de iyiniyetli olup olmadiklar1 aragtirilmaksizin tamamen gegerli bir
miilkiyet hakki edinmis olacaklari kuskusuzdur. Bozucu kosulun etkisi bu
yolda bagislananin yapmama edimine bagli olarak gerceklesmis olmakla;
tigtincti kisi adina yapilan tescil hicbir sekilde etkilenmeksizin bagislama
sozlesmesi ileriye etkili olarak sona erecektir. Dogal olarak iade yolunda
hukuki kurum, sebepsiz zenginlesme olmakla ve isin dogasi geregi aynen
iadenin miimkiin olmamasi sonucu bagislanan TBK m.79/11 “Zenginlesen,
zenginlesmeyi iyiniyetli olmaksizin elden ¢ikarmigsa ... zenginlesmenin
tamamaint geri vermekle yiikiimliidiir.” seklindeki kural geregi sorumlu
olacakur. Gorildiigi tizere Bor¢lar Kanunumuzun genel hitkiimleri kokli
gecmisiyle ¢ikacak uyusmazliklarda ¢oziimler barindirmakeadir.

Aruk duraksamaksizin varacagimiz sonugla uygulamada tapu dairele-
rinde taginmaz miilkiyetinin devrini amaclayan sézlesmelerde tip serbestisi
yolunda irade 6zgiirliigii asla taninmamaktadir.” Bu konuda taginmaz
miilkiyetinin devrini amaglayan sozlesmeler yalnizca Tapu Kadastro Genel
Miidiirliigi'niin internet sitesindeki Tapu Islemleri Rehberi'nde yer alan
sozlesmelerle sinirli tipte islemlerdir. Bu nedenle ¢arpict bir 6rnek vermek
gerekirse; bir kisinin ileride ifa edecegi hizmet edimi kargiliginda tasinmaz
malikinin ani edimle pesin olarak tasinmaz miilkiyetini devir istegi, tapu
dairelerinde tiim yasalligina ragmen kargilanmayacakur. Bu konuda son
derece yasal arzunuzu resmi senet tanzimi sirasinda dile getirdiginizde

[71  Bukonuda 6083 sayili Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Doner Sermaye Isletmesi
Kanunu'nun 8. maddesinde atif yaptigs ekli I sayili tarife cetvelinde “Tapu Islemleri”
basligr altinda satis, mal degisim sozlesmeleri, bagss, 6liinceye kadar bakma akdi
sozlesmeleri olarak sinurli sayida sayilmigtir.
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verilecek cevap, “Biz buraya satis yazalim. Emlak vergisi bedeli iizerinden
bedel kararlastirilmas gibi gosterelim. Alict olarak goriinen taraf hizmeti
size ifa etsin.” seklinde olacakur. Boylesine temelsiz cevaba muhatap olan
duyarli hukukeularin kaninin ¢ekildigini hissetmekteyiz. Ciinkii siirekli
edim niteliginde kisi varlig1 ile hizmet edimini yerine getirecek kisinin bu
isimsiz atipik sozlesme uyarinca malvarliginin pasifinde yer alan bu borcu
ifa siirecine baglamadan veya bagladiktan sonra 6lmesi 6rneginde oldugu
gibi aragtirmanin hacmi bakimindan deginemeyecegimiz bir siirii ifa sorunu
ctkacagini belirtmemiz!® herhalde kihinlik olarak nitelendirilemeyecektir.
Peki, satis gosterilip tistelik asagida deginecegimiz bilgiyle bedeli nakden
ve pesin aldim kaydinin varligi karsisinda bu konuda anlatilan sorunda
selef tasinmaz malikinin yasayacagi sorunlarin ¢6ziimii konusunda ne
soylenebilecektir?

Ayrica kanimizin yine dondugu bagka bir uygulama mal degisim (TBK
m.282-284) eski tabirle trampa sozlesmesinin tasinmazla tasinirin degisimi
tizerine yapilmasinda hicbir engel akla dahi getirilemeyecekken tapu daire-
leri calisanlarinin taginmazla tasinmaz degisimi diginda biitiin istekleri geri
cevirmesidir. Ornegin; bir el yazmast kuran ile bir tasinmazin mal degisim
sozlesmesinin tapuda resmi senede gegirilmesi olanakli degildir. Cevap
yine ayni olacaktir; “biz emlak vergi degeri iizerinden satis gosterelim siz
haricen kurani teslim alirsiniz”. Bu tiir akil dist cevaba karsilik her zaman
verdigimiz ornekle: peki kuran sahte ¢ikuigr takdirde veya taginmaz miil-
kiyetini devretmeme karsilik kuranin tesliminin on bes giin sonra olacak
olmast durumunda sel sularina kapilarak yok olmasinda (hasar), tasinmaz
miilkiyetimin iadesini aldatmadan (hile; TBK m.36) dolay: sozlesmeyi
bozucu yenilik dogurucu hakla ge¢mise dogru; sel sularina kapilmada ise
sonradan borg¢lunun sorumlu tutulmayacagi nedenlerle borcun ifasinin
miimkiin olmamast (objektif imkansizlik; TBK m.136/I) halinde mesele nasil
coziilecektir? Sebepsiz zenginlesme davasini agabilmek (TBK m.136/11) i¢in
resmi senedin satis olarak gosterildigi durumda para borcunda imkénsizlik
olmayacag icin, ne tiir bir giiclitk ¢ekileceginin farkinda olunabilecegini
tahmin ediyoruz.

[8]  Ornegin; hizmetin ifasinin kisisel edim niteligi ile sozlesmenin dogumundan sonra
miimkiin olmayacak hale gelmesi halinde Roma Hukukundan beri giiniimiize gelen
boyutuyla sebebin gerceklememesi sonucu (condictio ab causam secutam /futuram)

sebepsiz zenginlesmeye konu olmaktadir (TBK m. 77/son).

2022/4 Ankara Barosu Dergisi 513



Noterlere Tasinmaz Satisi Yetkisi Verilmesine iliskin Kanun

Uygulamasi en ¢ok goriilen arsa pay1 kargilig1 ingaat sozlesmesinde noterde
diizenlenen resmi senedin sonrasinda arsa malikinin yiikleniciye tapu devrini
yeniden resmi senet diizenleyerek TMK m.1013 hitkmiince yapug tescil
talebinin ayni gerekgeyle satis gibi gosterildigi yolundaki hatali uygulamalar
bir yana, konunun farkinda olan bir kisim tapu dairelerince ise “kat karsilig:
temlik” gibi temelsiz bir tabirin kullanila geliyor olmasinin izahinda giigliik
cekmekteyiz. Ciinkii TMK m.1009 hitkmiinde sirf serhine imkan taninmak
icin adlandirilmis bir sozlesme tipi olmakla “kat karsiligi” ve “temlik” tabir-
leri ne ifade etmektedir? Tapu Sicil Tuiziigliniin yeni hitkmiince 47. maddede
bagarilt bir tabir ile TMK 1009 ve Tapu Kanunu m. 26 ile uyumlu “arsa
payt karsiligs ingaat sozlesmesi” tabiri kanuni temeli ile dogru kullanilmig
iken anilan uygulamalarin stirdiiriilityor olmasi gercekten distindiiriicii-
diir. Bu tiir olumsuz sonuglar; Tapu Kadastro Genel Miudiirliigiy niin ilgili
memurlarinin yeterince egitilemediginin agik gostergesidir.

Bu gibi durumlarda bazi duyarli mahkeme hékimlerinin igtihatlariyla
TMK m.7’nin “Resmi sicil ve senetler, belgeledikleri olgularin dogruluguna
kanit olusturur. Bunlarin iceriginin dogru olmadiginin ispats, kanunlarda
baska bir hitkiim bulunmadikca, herhangi bir sekle bagly degildir.” seklin-
deki hitkmii geregi her tiirlii delille ispat imkénin taninmasi anilan hatali
uygulamalarin kurtaricisi gibi goziikebilir. Ozellikle Roma Hukukundan bu
yana inangli devir (yine burada temlik tabiri kullanilmamalidir) “fiducare”
tabiri ile bilinmekte iken resmi senede gegirilmesi taleplerinin kanuna kargt
hile olmadig: halde ve de TMK m.706 ve Tapu Kanunu m. 26 hitkmiince
taraflarin serbest iradesi sonucu hicbir sorun yokken; tapuda bu iglemi
yaptirana sapka ¢ikartacagimizi belirtmek isteriz. Bizim inandigimiz goriisle
tapu dairelerinin resmi senet tanzimini bilimsel temelle TBK m. 27 ve
diger gecersizlik sebepleri yaratan kanun hiikiimlerinin varliginin bilinci
ile sozlesme tipinin dogru yazilmasi gerektigini ve TMK m.7’nin kurtarici
isleminin ispat gligliigiine tabi olmamasi gerektigini savunuyoruz.

Bir diger tapu dairelerince yok sayilan yani resmi senede konu edilmeyen
sozlesme ad1 altinda aslinda tasarruf islem niteligindeki alacagin devri (tem-
liki) sézlesmesidir. Unutulmamalidir ki; devre konu asil alacak resmi sekle
tabi olsa da alacagin devri sozlesmesi TBK m.184 hitkmiince adi yazili sekilde
kural olarak gecerli sekilde yapilabilecektir. Megerki; kanunda “s6zlesme veya
isin niteligi engel olmus (TBK m.183/I)” olsun. Kural olarak dememizin
sebebi bu yonde 6ncesinde istisna barindiran bir hitkiim bulunmamakta iken
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yeni Bor¢lar Kanunumuzun hicbir sekilde hukuki bir yarar bulunmaksizin
alim (istira) ve geri alim (vefa) s6zlesmelerinin devrinin, devre konu haklarin
resmi sekle tabi olmasi sonucu (noterde diizenleme seklinde) devrinin de bu
sekle tabi oldugunu hitkme baglamis olmasidir. Bu degisikligi hicbir sekilde
isabetli bulmamaktayiz. Ciinkii 6nalim hakkinin temelde hicbir farklilik
barindirmamasina ragmen adi yazili sekilde yapilabilmesi gercegi kargisinda,
alacagin devrinin de adi yazili sekilde yapilabilmesi miimkiin iken bu suni
ayirima tabi farklilik hicbir mantiki temel barindirmamakeadir.

Bu konuda taginmaz satis vaadi ve arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmelerin-
den dogan TMK m. 716 hitkmiine tabi tescili isteme yolunda kisisel (nisbi)
alacak hakki, TBK m.183 vd. hitkiimlerince her alacak gibi devre konu
olabilecektir. Tasinmazlara yonelik bu alacak hakkinin tapuda alacakli lehine
tescilden once adi yazili sekilde devri miimkiin olmakla ' dogal hukuki
sonucu geregi tapuda alacagin devri sdzlesmesine dayali olarak tescili isteme
beyanini tasinmaz maliki ile birlikte talebi halinde kabulii gerekir. Boylece
resmi senedin alacagin devri sézlesmesine viicut verecek sekilde tapu memuru
tarafindan yeniden yapilmasina gerek olmaksizin, adi yazili alacagin devri
sozlesmesinin resmi senet diizenlenmesini gerektirmeyen hallere ek olarak
taraflarin tescili talep beyanlari ile ciizi halef alacagi devralan adina yapilmasi
gerektigi diisiincesindeyiz. Bu konuda miras paylasim sozlesmesinin adi yazili
sekilde yapilmasina y6nelik TMK m.676/son fikra hitkmiine tabi sonucu
gozetilerek 10.12.1952 tarihli 1950/2E.-1952/4K. ve 26.11.1980 tarihli
1980/5E.-1980/3K numarali Yargitay I¢tihad1 Birlestirme Kararlarinda da
yerlesik (miistakar) uygulamaya viicut vermesi sonucu Tapu Sicil Tuziigi
20. maddede bu yénde hiikiim konmasinin isabeti adi yazili sekilde yapilmus
alacaginin devri sozlesmelerine de uyarlanmalidir. Ciinkii yukarida bahsi
gecen Igtihad1 Birlestirme Kararindan aktaracak olursak miras paylasiminin
adi yazili sekilde yapilmasina dayali olarak “Mirasa dahil gayrimenkullerin
taksimi hakkinda miras¢ilar arasinda yapilacak sozlesmenin muteber olmasi
i¢in yalniz yazili olmasi kafi olup, bu akdin ayrica Tapu Memuru huzurunda

[91  Bu konuda mali miisavirlerce bu yonde beyanlarimizi devletin harg alacagina iliskin
vergi ziyaina sebep oldugumuz yolundaki beyanlarini hayretle isitmis bulunmakrayiz.
Neyse ki Yargitay' imizin isabetli ictihadi ile alacak hakkina viicut veren sézlesmenin
resmi sekle tabi olmasina ragmen bu sézlesmeden dogan tescili isteme hakkinin TBK
m.184 hitkmiince adi yazili gekilde devrinin gegerli oldugu yolunda kararin varligs
bu tiir mesnetsiz iddialara karsi her zaman savunma zirthimizi olusturmustur.
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resmi senede baglanmast mecburiyeti yoktur.” seklindeki gerekge alacagin
devri (temliki) s6zlesmesine de yukarida andigimiz boyutu ile aktarilmalidur.

Bu bilimsel ger¢eklige ragmen adi yazili alacagin devri sozlesmesinin
resmi senet diizenlenmesini gerektirmeme iddiamiz kabul edilmeyerek
hi¢ olmazsa alacagin devrini resmi senede baglanmasini gerektigini kabul
etmeleri bile biiyiik bir basari olacakur. Ciinkii bu konuda alacagin devri
yoluyla bir tasinmazin TMK m.716 hitkmiince tescili isteme hakkini elde
eden kisinin adina tescilin yapilmasi gerektigini kabul eden tapu dairesi
bulmak ger¢ekten zordur.

Bu sonugla taginmaz satis vaadi ve arsa pay: karsiligi ingaat sozlesmele-
rinden dogan TMK m.716 hitkmiine iligkin tescili isteme hakkinin alacakls
tarafindan devrinin tapu dairelerinde kabulii gerekecektir. Biraz 6nce bah-
settigimiz alim ve geri alim haklarinin devrine iligkin resmi sekil agisindan
isabetsiz buldugumuz hitkmiin bu konuda tapu dairelerine yasal bir gerekge
olarak bu y6nde islemlerin yapilmasini kanun emri olarak zorunlu kildig:

kabul edilmelidir.

ii. Tapu Dairelerinin Tasinmaz Satis Vaadi (Onsdzlesme) Yapmamalan

Bagligin yadirgatici olacaginin farkindayiz. Tapu Kanunu m.26/I fikranin
Miilkiyete, miilkiyetin gayr: ayni haklara . ..irtifak hakk: tesisine veya tesisi
vadine miitedair resmi senetler tapu sicil miidiirii veya tapu sicil gorevlileri
tarafindan tanzim edilir.” seklindeki ifade ile tapu dairelerinin gayrimenkul
(tasinmaz) satig vaadi (0nsozlesme) sdzlesmesini yapma yolunda gérevli
olduklar1 kugku barindirmamaktadir. Ancak uygulamanin aldigi yonle bu
bilginin anlagilmadigi ya da belki bilinmesinin istenmedigi agtktir.

Biz bu hiikiimden evleviyetle (@ fortiori) yorumla tapu daireleri uygula-
masinin ¢arpict bir sonucunu ortaya ¢ikaracagiz. Buna gore tapu dairelerinin
taginmaz satis sozlesmelerini vade ve kogula bagli olarak ani edimle tescilin
talep edildigi hallerde gorevi noterlere satig vaadi adi altinda atmalarinin ne
denli yanlis oldugunu ispatlamis olmaktayiz.

Clinkii asagida ifade edecegimiz tizere tasinmaz satist ile ilgili olarak suni
bir ayrim olustugunu gérecegiz. Vade ve kosula bagli olmadan taginmaz
miilkiyetinin ani edimle tescilin alic1 adina yapildigs hallere iligkin satis soz-
lesmesinin gergeklestirilmesinde tapularin yetkili oldugu aksi halde tasinmaz
satig vaadi ile noterlerin yetkili oldugu kabul edilmektedir.
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b) Noterlerin Uygulamalarina Yonelik Elestiriler

Noterlerde tapu dairesinden pek farklilik tasimayan hatali uygulamala-
riyla Medeni Kanunumuzun ilkeleriyle bagdasmayan sinirlilikta s6zlesmeler
yapabilmekte ve de bazi hakli s6zlesme taleplerini reddedebilmektedirler.
[lk olarak noterler onlarca yildan beri gayrimenkul (tasinmaz) satis vaadi
sozlesmeleri ile asil s6zlesmeyi (kanuni tabirle ileride kurulacak sozlesmeyi)
yaptiklarinin farkinda degillerdir. Bu konuda TBK m. 29 hitkmiince 6ns6z-
lesme olarak adlandirilmasi gereken (eBK m. 22 ve Tapu Kanunu 26/XIII
hitkmiince akit yapma vaadi) bir s6zlesme niteligi tasimayan islemlerin bu
adla adlandirilmasina ragmen neden bu sonuca varildigint anlamak kolaydur.
Ciinkii 6nsdzlesme (akit yapma vaadi) ismi ile bu yonde niteligine kavugmus
olsa idi tastnmaz malikinin temerriidii halinde aynen ifada srarla agilacak
davalarda hikimin ileride kurulmast amaglanan s6zlesmeyi kabul yolunda
irade beyaninda bulunmaya mahkdim eden ilamlari s6z konusu olacakt.
Opysa pratik distincelerle ki, Yargitayca ¢ogu zaman oldugu tapu dairesinin
kanuni talepleri reddetmesinde kurtarici ¢oziimlerle- tercih edilmeyerek
dogrudan TMK m.716 hitkmiince “tescili isteme (ferag icbar)” davalarinin
agtlmast uygulamada yerlesmis ve bu gelisme kargisinda Sungurbey 6nderli-
ginde!"” ¢ok hakl: olarak isabetle kabul edildigi tizere noterlerin aslinda bu
isim altnda taginmaz satis sozlesmeleri yaptiklarini kabul etmek gerekecegi

sonucuna vartmigtir.

Bu konuda tapu dairelerinin yukarida andigimiz kanuna aykurt uygulama-
lar1 ile vade ve kosula bagli tasinmaz satis sézlesmelerinin gerceklestirmeyerek
topu noterlere atmast sonucunda noterlerin andigimiz nitelikte tasinmaz sats
sozlesmesi sonuglari doguran tasinmaz satis vaadi sozlesmeleri yapmalarina
iligkin fiili durum su sonucu ortaya ¢ikarmigtir: Taraflarin taginmaz satis
sozlesmesi yapmaya yonelik iradeleri ile vade ve kosulun siibjektif esasl:
unsur olarak sézlesmede yer almasini istemedigi hallerde yani tasinmaz
miilkiyetinin devrinin ani edim olarak TBK m.90 hitkmiince isin 6zelliginin
aksi yonde sonuca varmay1 engelledigi hallerde, tescilin bor¢landirici islemin
hemen akabinde gergeklesme arzulari tapuda gergeklestirilmektedir. Buna
karsilik tam aksi yonde vade ve kosulun tescili 6teledigi durumlarda ve de
dogal nitelikle tescilin mutlaka zorunlu olarak yapilmasinin gerekmedigi

(10] Ismet Sungurbey, Kisisel Haklarin Tapu Kiitiigiine Serbi, istanbul 1963, 8 vd; Aksi
yonde bkz. Kemal Oguzman, Ozer Seligi ve Saibe Oktay Ozdemir, Esya Hukuku,
(Istanbul: Filiz Kitabevi, 2020), N. 1469
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distiniilecek olursa (kosulun ger¢eklesmeme ya da vade sonunda temerriide
dayali olarak aynen ifada 1srar olasilig1 halinde) noterlerin satig vaadi altinda
yaptiklari sézlesme (borglandirict islem) artik asil sozlesme olarak hitkiim
ve sonug dogurmaktadir.

Diger yonden tapu dairelerine yaptigimiz ayni elestiri ile noterlerin de
tasinmaz miilkiyetinin devrini amaclayan sozlesmelerin tipini belirleme
ozgiirliigiine pek riayet ettikleri de séylenemeyecektir. Ust bashigimizda tapu
dairelerince gerceklestirilmeyen sozlesmelerin abartmis olmamakla noterlerin
cogunlugu tarafindan da reddedilecegini bilmekteyiz.

En son duydugumuz fahis hatali bir uygulama olarak payli miilkiyet
konusu bir arazide paydaglardan birinin payini satma arzusu ile tasinmaz satis
vaadi ile talebiyle noterlere bagvurusunda, diger tiim paydaslarin rizast olmas:
gerektigini soyleyen kulagimiza gelen ret uygulamasinda hukuk biliminden
bu kadar uzaklasilabilmesi ger¢ekten kanimizi dondurmus bulunmaktadir.
Bu konuda islem yapan noterlere sunu sdylemek isteriz: Yanilgiya diigme-
nize sebep TMK m.733/1'nin “Onalim hakkindan feragatin resmi sekilde
yapilmast ve tapu kiitiigiine serh verilmesi gerekir. Belirli bir satista onalim
hakkini kullanmaktan vazgecme, yazily sekle tabidir ve satistan once veya
sonra yapilabilir” seklindeki hitkmiince 6nalim hakkindan somut bir satigta
feragatin gecerli olabilmesi i¢in her paydastan alinmasi gereken adi yazili
belgenin anilan diizenlemeye konu olmasi, uygulamada diisiilen bir yanilg:
ise o zaman Sakallt Celal’in su sozii haklilik pay: ile ortaya ¢ikmakeadur:
“Ceblin ol mertebesi ancak tahsille miimkiindiir” .1

Ayrica taginmaz satig vaadi sozlesmesi icine konabilecek icerik diizen-
leme serbestisinin de kabul gérmedigi hallere rastlamaktayiz. Bazi hukuki
kurumlar bilinmemekte olup, ya fahis hatali terimler ile ifade edilmekte ya
da kanunun getirmis oldugu terimlerin hatali yorumlandigini gérmekteyiz.
Ornegin; Arsa Pay1 Karsiligi Insaat Sozlesmelerini ifade etmek iizere “Gay-
rimenkul Satis Vaadi Seklinde Kat Karsilig: Temlik/Insaat” gibi son derece
bilgisizlik malulii terimlerden bir tiirlii vazgecilememektedir™?. Temelsiz

[11] Ayrica bkz. Orhan Karaveli, Sakall: Celal, (Istanbul: Kirmizt Kedi Yayinlari, 2020).

[12] Uygulamada noterlerce yapilmis fahis hatali baglikli sozlesme 6rnegi vermek gerekirse;
“Arsa Satigt Kargiligi Gelir Paylagim Isi” ve “Diizenleme Seklinde Arsa Pay1 Karsiligt
[ngaat ve Kat Karsiligr Satis Vaadi Sozlesmesi” Bu konuda ayrintili elestiri igin bakiniz.
Etem Sab4 Ozmen ve Tuba Ak¢ura Karaman, “Arsa Pay1 Karsiligt Ingaat Sézlesmeleri
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tabirlere bir diger 6rnek ise “ingaatci ipotegi/ingaat teminat ipotegi”dir.
TMK m.851/I. fikradaki alacak miktarinin belli olmamasina dayali teminat
lehtari alacaklinin biitiin istemlerini kargilayan miktarin yazilmasindan iba-
ret ipotegin, tist sinir ipotegi (eski tabirle eMK m.766 azami had ipotegi)
olarak adlandirilmas: gerekirken resmi senet metinlerde diizenleme yapan
noterlerin bilimsellikten ne denli uzaklastiklart agiktr.

Taginmaz miilkiyetinin devri disinda tapu uygulamalarina benzer hata ile
aslinda Tapu Kanunu m.26/1 de “Miilkiyete, miilkiyetin gayr: ayni haklara
ve miisterek bir arzin bissedarlar: veya birbirine muttasil gayrimenkulle-
rin sahipleri arasinda bunlardan birinin veya bir kaginin o gayrimenkul
sizerinde mevcut veya inga edilecek binanin, muayyen bir katindan veya
dairesinden yahut miistakilen istimale elverisli bir boliimiinden munhasiran
istifadesini temin gayesiyle Medeni Kanunun 753 tincii maddesi hiikiim-
lerine gire irtifak hakk: tesisine veya tesisi vadine miitedair resmi senetler
tapu sicil miidiirii veya tapu sicil gorevlileri tarafindan tanzim edilir.”
hitkmiiniin geregi olarak son derece kotii ve hatali olarak kaleme alinmig
metninden noterlere deginilen “Noterlik Kanununun 44 iincii maddesinin
(B) bendi mucibince noterler tarafindan tanzim edilen gayrimenkul sats
vadi sozlesmeleri ile arsa pay: karsiligi insaat sozlesmeleri de taraflardan
biri isterse gayrimenkul siciline serh verilir.” hitkmiinde sinirli ayni hak-
larin irtifak kurma vaadi seklinde belirtilmemis olmast aksi ile kanitindan
(mefhum-u mubhalif) noterlerce gerceklestirilmeyecegi sonucunu gtkarmak
kabul edilemez. Ciinkii resmi sekle bagli (TMK m781/1) irtifak sozlesme-
lerinin bor¢landirici islem olarak TMK m. 1013 hiikmiince tescil talebiyle
sonuglanmayacaksa yani vade ve kosula bagli miieccel olma durumunda
tapu dairelerinde yapilmayacak olma gercegiyle kanuni bu hakkin ne sekilde
gerceklestirilecegi sorusu cevapsiz kalir. Iste bu yonde I. fikrada yine kotii ve
hatali tabirle Kat Miilkiyeti Kanununun 1965 yilinda yiiriirliige girmesinden
once bulunmus elverissiz ¢6ziimle (bugiin dahi bu yoniiyle anilan bir uygu-
lamadir) bir arazi tizerinde mevcut yapinin bagimsiz béliimiinden miinhasir
yararlanma yetkisinin o zamanki Medeni Kanun 753 hiikmiine simdiki
hiikiimle 838’¢ tabi kural olarak devredilemeyen irtifak hakk: niteliginde
kurulabilmesi olanag: taniyan irtifak tesisi vaadi sinirlamanin amagsiz ve
yararsiz bir kisitlama oldugu anlagilacakuir. Bu gerekgelerle ortaya konacag;

Konusunda Uygulama Hatalar1,” Istanbul Barosu Dergisi 87, no. 1 (Ocak-Subat
2013).
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tizere bir tasinmaz miilkiyeti devrini saglayan tasarruf islemleri yaninda bir
stnirlt ayni hak kurulmasini amagclayan tasarruf iglemlerinin altinda yatan
bor¢landiricr iglemin tapuda yapilmasi yolunda bir engel bulunmamakta
oldugu gozetilerek ayni yondeki sozlesmelerin vade ve kosula bagli olarak
bu defa yine hatali uygulama ile sinirli ayni hak kurma vaadi olarak noter-
lerde yapilmasi gerektigi ve bu konuda bilingli noterlerce gergeklestirilen
uygulamalarin varligi herhalde yadirganmayacakur.

Sonug olarak noterler, aslinda vade ve kosula bagli olmayan sats soz-
lesmelerini hatali satig vaadi tabiriyle borglandirict islem niteligi ile asil
sozlesme olarak yillardan beri yapmaktadirlar. Bu yolda elestirilere bogdu-
gumuz kanun degisikligi ile sadece taginmaz satis vaadi tabiri kullanmadan
taginmaz satis sozlesmeleri baglikli yapabilecekler ve fakat yine fahis hata ile
taraflarin tescili talep beyanlarini tapuda islem yapmamayi tercih etmemekle
kendilerine bagvuru sonucunda kargilikli olarak resmi senede gecirerek
tapuya elektronik ortamda bildirmis olacaklardir. Yogun elestirilerimizin
odaklanacagi husus olarak artik taginmaz satis vaadi tabirine kural olarak
gerek olmamasi ve bu vesileyle tasinmaz satig sozlesmesinin vade ve kosula
bagli bor¢landirici islem (taahhiit muamelesi) olarak yapilabilmesi gercegi
yine atlanmis olacaktir. Boylece vade ve kosula bagli olmakla ileride taginmaz
satis alacaklisinin muaccel olan tescili isteme hakkinin tapuda iradi olarak
gerceklestirilmesine olanak tantyan taginmaz satis s6zlesmelerini yine bilimsel
sonugla goremeyecegimiz agikur.

Soyle ki; degisiklik uyarinca bilimsellikten uzak uygulama yine noter ve
tapu daireleri arasinda siiriip gidecektir. Degisiklige dayali olarak noterlerin
basina bela olacak uygulama ile tasinmaz satis sézlesmesi taraflari tasinmaz
miilkiyetinin vade ve kogula bagli olmadan alici adina devredilecegi yani
tescilin gerceklesecegi satist artik tapuda degil noterde yapmak isteyebilecek-
lerdir. Ciinkii tilkemize 6zgli bazt masraflardan kaginmak arzusu bu yénde
egilime sebep olabilecektir.

Iste bu sonugla uygulamaya hakim cahillik siirdiiriilecek ve tasinmaz
miilkiyetinin ani edimle devredilecegi hallerde sézlesme tasinmaz satisi ola-
rak adlandirilacak; buna karsilik vade ve kosula bagli miilkiyetinin devrinin
taahhiit edildigi hallerde ise tasinmaz satis vaadi s6zlesmesine konu olacakur.
[ste bir asirdir siiren hata bu sonugta yarmakta olup degisiklik percinlesmis
olarak siiriip gidecektir.
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Ayni bilimsellikten uzak tavirlar noterlerce yapilan arsa payr karsilig:
ingaat sozlesmelerinde de goriilmektedir. Bu sézlesmelerin israrla “ 7asinmaz
(Gayrimenkul) Satis Vaadi Seklinde Kat Karsiligr Temlik” seklinde resmi
senede konu olmast yiiziinden elestirilerimizi yillardir ifade etmekte iken
neden siirdiirildigiinii anlamak gergekten giigtiir. Aligkanliklar: terk ederek
bilimsel davranmak nasil bu kadar gii¢ olabilir!??

2- Tasinmazlarda Ayni Hak Degisikligi Yaratan Sozlesmelerde Sozlesme icerigi
Ozgiirce Belirlenebilir.

Bu baglik altinda taraflarin 6zgiirce belirleyecekleri ayni hak degisikligi
yaratacak sozlesme tipinin bu defa igeriginin diizenlenmesinde yedek hukuk
kurallarinin aksine veya béyle bir hitkiim bulunmamasi sonucunda sézlesme
ozglirliigiiniin sinirlarina tabi olacak sekilde konabilecek 6zel nitelikte
hiikiimlerine yer verilmesine yonelik taraf isteklerinin tapu ve noterlerde
pek kabul gormedigini diistinmekteyiz.

a) Tapu Dairelerinin Uygulamalarina Yonelik Elestiriler

Tapu dairelerinde kendilerini baglayan 6083 sayili Tapu ve Kadastro
Genel Miidiirliigii Doner Sermaye Isletmesi Kanunu'nun 8. maddesinde
atf yapugi ekli I sayili tarife cetveli™ ile tebligler ve bir de tapu islemleri
rehberi altinda vatandasa da brosiir olarak ya da goriiniir yerlere asilan ilan
duyurulari ile bilgilendirmelerde belirli tip s6zlesmelerin yapilabilmesine
olanak tanidigini aruk anlamig bulunuyoruz. Bu tiplerin de yapilmasina
yonelik sozlesmelerde iceriginde 6zel diizenlemelere yer verilmesi istemleri,
islemi gergeklestirecek memurlarin hosuna gidecek bir talep olmamaktadir.
Boyle bir talep ile karsilasildiginda “bunu aranizda ayrica kararlagtirirsiniz”
seklinde bilimsellikten uzak beyanlarin varlig sasirtici olmamalidir. Oysa
TBK m.13’tn “Kanunda yazili sekilde yapilmasi ongoriilen bir sozlesme-
nin degistirilmesinde de yazili sekle uynlmas: zorunludur. Ancak, sozlesme
metniyle celismeyen tamamlayici yan hitkiimler bu kuralin digindadir”
seklindeki hitkmii uyarinca gosterilen yol geregi adi yazili hitkiimlerin hicbir

[13] Ayrintli ilgi igin bakiniz Etem Saba Ozmen, “Tapu Daireleri Uygulamalari Uzerine
Diisiinceler,” Istanbul Barosu Dergisi, (Temmuz Agustos 2012): 42 vd.

[14] Bu tiir hitkiimler acik norm (Blankettnorm) olarak adlandirilmakla atf yapilan metni
kanuni diizenleme icine almaktadir.
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sekilde gegerli olmayacaginin bilimsel gercekligi kargisinda vatandaga hukuk-
suz yol onerilmesinden bagka bir sey yapilmamaktadir. Elektronik ortamda
bilgisayar teknolojisi ile tistelik bilingli taraflarin avukat ile bagvurusunda
bir flash bellek tusuna basilarak aktarilabilecek resmi senetlerin ne sakincast
olacagi sorusu hala giiniimiiz teknolojisinde cevabini bulamamakrtadir. Bu
konuda Tapu Sicil Midiirliiklerinin goziinden kagacak hiikiimlerin konmast
endisesi duyulmamalidir. Ciinki TBK m.27/1I ve diger emredici hitkiim-
ler uyarinca sozlesme ozgiirliigiinden dogan sinirlar yargt denetimine tabi
olmakla; bu konuda ilgili memurlarin sorumlulugu giindeme gelmeyecektir.

Degerli bilgili tapu ¢alisanlarinin kabul edecegi tizere bir tasginmaz satis
sozlesmesini 6zel hitkiimlerle bilingli hukuk¢u emegiyle bezemek gerekecegi
tereddiitsiizdiir. Ornegin; TBK m. 244/11 geregi resmi 6l¢iime konu tasinmaz
ylizol¢imiiniin “Satilan tasinmaz, resmi bir lciime dayanilarak tapu sici-
line yazilmas olan yiizolciimii tutariny icermiyorsa satict, ozellikle iistlenmis
olmadikea tazminat ile yiikiimlii degildir.” hilkmiintin yedek hukuk kural
olmasi sonucu aksinin sézlesmeye konulmak istemesinden daha dogal bir
sonug olamaz. Buna kargilik tasinmaz satisinin pesin satim olma zorunlulugu
olmadig; yolunda bilince de sahip tapu memuru bulmak Diyojer’in fenerle
arayaca@i giiclilkte olmamalidir. Bunu agsmak icin ileride 6denecek aralikls
edimlerin (taksitle satigin taginirlara 6zgii bir kurum olmakla taksitle 6deme
tabirini kullanmak gerekir) 6denmemesi halinde s6zlesmeden dsnme hitkmii
tapuda diizenlenecek resmi senede konmayacak olursa yasanacak sikintiy:
izah etmek abesle istigal olacakur. Ciinkii TBK m.235/IIl’tin “Satzlanin
zilyetligi satis bedeli denmeden aliciya devredilmigse, alicinin temerriidii
sebebiyle saticinin donme hakkini kullanarak satilani geri almasi, bu hakkin
sozlesmede acikea sakly tutulmasina baglidir.” seklindeki hitkmiiniin aksi-
nin resmi senette yer almasi gerekecegini bilmek gerekir. Boylece tasinmaz
satisinda saticinin karst ivazinin para borcu olarak temerriide konu olmasi
halinde dénme hakki sonucu tasinmazin iadesi miimkiin olmayacakur.

5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu baslikli kanun
geregi tarim arazilerinde béliinme yasaginin varligina iligkin TMK m.731’in
emredici hitkmiiniin varligina dayali gerekgeyle mirasbirakanin dliimiiyle
elbirligi ortagi mirascilarin tarim arazisinde payli miilkiyete gecis taleple-
rinin tapu dairelerinde kargilanmadigini esefle gérmekteyiz. Ey bu yolda
talepleri karsilamayan bilgisizlik esiri uygulayicilar; TMK m.688 nin I.
fikrasinin tanimlayict hitkmiinde oldugu gibi payli milkiyetin “maddi

522 Ankara Barosu Dergisi 2022/4



Etem Saba OZMEN

olarak boliinmiis olmayan egyanin” her paydasa her zerresinde hak sagladig:
bilgisinden nasil yoksun olunabilmektedir? Ustelik iki yil iginde iig degi-
siklik ile dogruyu nihayet kavrayabilmis ve paydaslardan birinin payini bir
biitiin olarak satabilmesine imkan taninmis iken hala bu degisiklikten™!
bile haberdar olunmaksizin talepleri reddediyor olmaniz kargisinda Tapu
ve Kadastro Yiiksekokulunda ders vermis eski bir 6gretim tiyesi olarak bu
tiir davranglar hakkinda gérevi ihmal su¢undan ilgili tapu midiriiniin
yargtlanmasi gerektigini vurgulamak isteriz.

Ayni sekilde aruk kolayca anlagilacagy tizere tapu dairelerinde gegerli
sekilde yapilmasi emredilen sinirlt ayni hak kurma (irtifak hakkinda TMK
m.781/I; tasginmaz yiikiinde TMK m.840/11I; tasinmaz rehininde TMK
m.856/11 hitkmiinde resmi sekle deginilmekle) sozlesmelerinin igeriginde
de ivazin para olmasi gerekmemekle, zaten bagislama sebepli (causa donandi
ifadesi ile bagislamadan farkini vurgulayarak) olma diizenlenmesi yaninda
paradan bagka bir ivazin kararlagtirilmasinda tamamen 6zgiirce diizenleme-
ler yapilabilecegi konusunda bir an dahi duraksama yasanamaz. Ornegin;
yukarida verdigimiz drnege paralel olarak bir peyzaj mimarinin bir sirketin
fabrika binasinin peyzajini yapma karsiliginda oliinceye kadar yararlanabi-
lecegi bir bagimsiz boliim tizerinde intifa hakki kurma sozlesmesi tamamen
yasal olarak karsilanmasi gereken taraf arzularina dayali gerceklestirilmelidir.

Bu ve benzeri tiim Tiirkiye'nin tapu dairelerinde 6rneklerine rastladigimiz
yapmama fiillerinin ceza hukuku acisindan gérevi ihmal sugu olusturduguna
iligkin tekrar edecegimiz beyanimiza hangi gerekee ile alinganlik gosterdi-
ginizi anlayabilmis degiliz.

[15] Madde 8/B- (Ek: 30/4/2014-6537/5 md.) Mirasa konu (...) tarimsal arazilerde
miilkiyetin devri esastir. (5) Mirascilar arasinda anlasma saglanmasi hélinde,
miilkiyeti devir islemleri mirasin agilmasindan itibaren bir yil icinde tamamlanir.
Devir islemlerinin bir y1l iginde tamamlanmamasi ve 8/C maddesinin ikinci fikrasina
gore dava agilmamast hilinde, bu Kanunun 8/C maddesi hiikiimleri uygulanir. (Ek
fikra: 28/10/2020-7255/18 md.) Tarim arazilerinde; ifraz, hisselendirme, pay temliki,
elbirligi miilkiyetinin payli miilkiyete doniistiiriilmesi, elbirligi miilkiyetinin devri,
paylt miilkiyet olarak intikal, taksim ve vasif degisikligi islemleri Bakanligin izni ile
yapilir.
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b) Noterlerin Uygulamalarina Yonelik Elestiriler

Icerik belirleme konusunda bu baslik altinda daha fazla detaya girmeyerek
noterliklerde de tapu dairelerinden farkli uygulamalara rastlamadigimizi
soyleyebiliriz. Ancak yine de vurgulamak gerekirse; yukaridaki baglikta degin-
digimiz tizere Anayasa m. 48 ve TBK m. 26 hitkmiince s6zlesme igerigini
irade serbestisi ile diizenleme hakkina sahip taraflarin irade beyanlarinin
TBK m. 27 ve diger kamu diizenine iligkin hiikiimlerin varligina aykiri
olmamakla noterlerce resmi senede gecirilmesi gerektigini sdyleyebiliriz.

1. NOTER VE TAPU DAIRELERINiN RESMi SENET DUZENLEME YETKiSi KARSI
EDIMIN iFASINA BAGLI TUTULAMAZ

Konuyu noterler ve tapu daireleri bakimindan ikiye ayirmaksizin her iki
merciin de ayni temelsiz uygulamayz stirdiirmesine bagli olarak ortak baglikta
irdeleyecegiz. Daha 6nce yazdigimiz makalede!"® her iki merci i¢in de konu-
nun ciddiyetini bilimsel bir arastirmaya konu yapmis ve de bu makamlarin
hatali uygulamasinin vatandasin dolandiriciliga maruz kalmasinda devletin
katkisina yol agmaktan bagka bir ise yaramadigini ifade etmistik.

Bu konuda yeri gelmisken belirtmek gerekirse; tapuda fahis hatali uygula-
manin zirveye oynamast sonucu siirdiiriilen “bedeli nakden ve pesin aldim”
seklindeki kayitlarinin zorunluluk arz ettigi yolundaki bilgisizce diistince-
nin eseri olarak hemen hemen her resmi senede konmaya devam etmesi
konusunda sdylenecek soz bulamamaktayiz. Bu konuda agur elestirilerimizi
“Motorlu Tasit ve Tasinmaz Satisinda Sozlesmeye Konulan Bedelin Nakden
ve Pesin Alindigina Dair Kayitlarin Yarattigs Sancilar Uzerine Diigiinceler”
baslikli makalemizde!"” tiim kamuoyu ile paylasmis bulunuyoruz. Sadece bir
gerekee vermek gerekirse; TMK m.893/b.1."tin “Satzstan dogan alacagi icin

[16] Etem Saba Ozmen ve Giilsah Sinem Aydin, “Motorlu Tastt ve Taginmaz Satisinda
Sézlesmeye Konulan Bedelin Nakden ve Pesin Alindigina Dair Kayitlarin Yaratug
Sancilar Uzerine Diisiinceler,” Legal Hukuk Dergisi, (2014): 27 vd.

[17] Ozmen ve Aydin, “Motorlu Tasit ve Taginmaz,” 27 vd. Bu makalemizin yayimini
takiben bir meslektasimizin Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii ne bilgi edinme amagh
bagvurusu tizerine Genel Midiirliigiin “Sazss bedelinin ddenmesi pesin olacagr gibi
bir vadeye ve takside de baglanabilir.” seklindeki cevabi ile anilan yénde beyanlarin
resmi senede gegirilmesinin zorunlu olmadigi yoniinde goriis verilmistir. Ancak Genel
Miidiirliik diizeyinde dogru bilginin tabana neden yayilamadigi sorgulanmalidir.
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satilan tasinmaz iizerinde satict kanuni ipotek hakkinin tescilini isteyebilir”
seklindeki hitkmii uyarinca kanuni ipotek hakkinin varligs stirdiiriilen hatali
uygulamaya bu tokat gibi cevap olacak olup daha fazla aciklamay1 duyarls
hukukgulara saygtyla abesle istigal olarak gérmekteyiz. Hata su noktada
toplanmaktadir: Noterler daha once trafik siciline kaydedilmis motorlu
tasit araclarinin satisinda ve tapu dairelerinde tasinmazlarin ivazli devrinde
(yukarida agikladigimiz gibi karst ivazin para disinda bir sey olmasini kabul
etmedikleri gibi) formiiler bir sekilde “bedeli nakden ve pesin aldim” kaydini
koymadan resmi senet diizenlememektedirler. Makalemizden sonra bazi
mercilerde bu uygulamadan vazgecildigini ve 6zellikle tapu dairelerinde
yapilan uygulamaya karst Ankarali bir meslektasimizin makalemize atfen
yaptgt bagvuruda bu kaydin resmi senede konmasinin zorunlu olmadig;
yolunda 26.09.2014 tarihinde T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanligi Tapu
Kadastro Genel Midiirliigii Tapu Dairesi Baskanligi tarafindan 75467089-
120.05.01/64410 numarali mukteza verilmistir.

Bu konuda siiregelen hatali uygulamaya karsi kanunun verdigi yetkiyle
bundan sonra noterlerin de tescille sonuglanan taginmaz sézlesmelerini yapma
gorevi iistlendikleri igin uyarmak istiyoruz. Ustiine basa basa vurgulamak
gerekirse; motorlu tagit araci ve tasginmaz miilkiyetini iki tarafa borg yiikleyen
(sinallagmatik) sozlesmelerde karsi tarafin para ve diger tasinir mal varlig
degerleri ile degisiminde noter ve tapu dairelerinin resmi sekle tabi sozles-
meyi gerceklestirmeleri metinde karsi edimin esasli nokta (TBK m.2) olarak
yer almasina bagli ve fakat bu edimin ifa edilmis olma zorunluluguna bagli
degildir. Zihinlere cakilmast agisindan tasinmaz miilkiyeti pesin satimla (ani
edimle) hemen devredilmekteyken bedel (semen) gelecekte muaccel olacak
(atiye matuf) veya kuskulu bir olayda eklenmek tizere (meskik) karsi edim
muaccel olmaksizin gegerli olarak tasarruf islemi tescil yapilabilecektir. Iste
bu noktada karst edimin para, taginir veya diger bir malvarligi hakki (esere
iligkin ruhsat, sirke ortaklik pay1, tasinira iligkin sinirlt ayni hak kurma
taahhiidii gibi) resmi senede sozlesme 6zgiirliigiince yazilmali ve fakat bu
karst edimin ifasinin yapilip yapilamayacagi ve ilerde yapilmasi olasilig
asla noter ve tapu dairelerinin gérevine déhil olmadigi kabul edilmelidir.
Ciinkii motorlu tagit araci ve taginmaz miilkiyetini devir borcu kargiligt
karsi ivazin bir malvarlig1 degeri olarak ne tiir bir tasarruf islemi ile ifaya
konu olacagi ve bu ifanin yapilip yapilmayacagi noter ve tapu dairelerini
ilgilendirmez. Bu borcun TBK m. 112 vd. hiikiimlerince ifa sorunu olarak
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ctkacak uyusmazliklar adli yarginin konusudur. Megerki karst edimin ifast
TBK m.27 vd. emredici hiikiimlere dayali olarak imké4nsizlikla malul olsun.

Tekrar tistiine basa basa vurgulamak gerekirse; borglandirici islem-tasarruf
islemi ayrimindan bihaber tapu daireleri ve noterler iki tarafa borg yiikleyen
sozlesmelerin tasinmaz ayni hak sahibi digsinda kargi tarafin malvarligi degeri
ile ifa edecegi karst edimin tasarruf islemi konusunda higbir sekilde yetkili
olmadiklarinin bilincine sahip olmalari gerekir.

Mevcut uygulama sonucu tapu ve noter daireleri i¢ine distiikleri fahis
hatali yanilg: ile daha 6nce trafik siciline tescil edilmemis motorlu tagit arag-
larinin ve bundan sonra taginmaz satiginin ve de dogrudan tapu dairelerinin
tastnmaz satisina iligkin mevcut uygulamalar kargisinda Roma hukukundan
kalma ve glintimiizde gecerli olmayan “real sozlesmeleri” (contractus realis)
ile bag basa kaldigimiz agikur. O dénemde kullanma (ariyet) ve titketim
odincti (karz) ile saklama (vedia) sozlesmelerinde eger karsi edim s6z konusu
ise ifa edilmedik¢e dogmayan sozlesme 6zelligi bugiin bor¢lar hukukumuzda
s6z konusu olmayip hatali uygulama ile adeta hortlatlmis gozitkmektedir.

Konumuz taginmaz satimi olmakla kargi tarafin para borcu ifast TBK
m.103 hitkmiince diizenlenen “makbuz” ile ispata konu olmaktadir.!"®
Bu sonugla artik karsimizda baska bir hukuki kurum s6z konusudur. Bu
nedenle gegerlilik sekline tabi olmamakla HMK m. 200 hitkmiince ispat
sekli devreye girecek ve bu konuda tapu dairesinde ve noterde resmi sekle
viicut verilmesini takiben yapilacak tasinmaz disindaki kargi edim ifasinda
genel hitkiimlere bagli olarak yapilacak tasarruf isleminin gerceklesip ger-
ceklesmedigi bu yonde “makbuzla” ispat edilebilmelidir. Kanun koyucunun
TBK m.103 hitkmiince makbuzu para borglarinin ifasinda diizenlemis
olmasi yadirganmamalidir. Ciinkii para borcu disinda karst edim taginmaz
miilkiyetinin devri borcu diginda, ifanin konusu ¢ok cesitlilik arz edebilecek-
tir. Ornegin; bir tasinmaz miilkiyetinin devri disinda bagka bir tastnmazda
stnirlt ayni hak tesissinde ifanin ispati konusunda makbuza gerek kalmaz.
Eser hakkina dayali olarak kargi edimin ifasinda drnegin; tinlii bir beste ve
giiftecinin tam ruhsatla (lisanla) belirli bir siire tiim sarkilarini miinhasir icra
etme hakki, bir taginmaz miilkiyetinin devri kargisinda gerceklesecekse bu

[18] TBK m.103 hitkmii su sekildedir: “Borcu ddeyen bor¢lu, bir makbuz ve borcun
tamami odenmigse, buna iliskin borg senedinin geri verilmesini veya iptalini isteyebilir.
Borcun tamami odenmemis veya bore senedi alacakliya baskaca haklar da vermekte ise

borglu, ancak makbuz verilmesini ve demenin borg senedine islenmesini isteyebilir.”
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ruhsatn fikir ve sanat eserlerine tabi olarak verilmesi bu yondeki mevzuata
tabi olacakuir. En ¢ok rastladigimiz boyutuyla bir taginir miilkiyetinin devri
halinde TMK m.763 ve bu hitkmiin de tabi olacagi TMK m. 977 hitkmiine
dayal olarak zilyetligin devrinin yapilip yapilmadigi maddi bir olgu olarak
tantkla ispat edilebilecek ve iradi olarak makbuz alinmast tavsiye olunacaktir.

Ozliice vurgulamak gerekirse; bu dolandiricilik vakalarinin artmasina
neden olan “bedeli nakden ve pesin aldim” ibareli sozlesme kesitleri uygu-
lamasindan noterlerin tasit aract da dahil tasinmaz islemleri konusunda
vazgecmesi ve bu konuda ¢ikacak yonetmelikte bu hususun 6zellikle vur-
gulanmasi gerekir.

IV. OLMASI LAZIM GELEN (DE LEGE FERENDA) YONUYLE GORUSLERiMiz

A) NOTERLERE TASINMAZLARDA AYNi HAK DEGISiKLiGi AMACLAYAN SOZLESME
YAPMA YETKiSi VERILMELIDIR

Bu makale ile yanilgiya diisiilerek sakin ola ki noterlerin taginmazlara
iliskin bor¢landirici islem yapma yetkisine karst oldugumuz anlagilmamalidir.
Giriste ifade ettigimiz boyutuyla sadece satis sozlesmesi degil tasinmazlara
yonelik ayni hak degisikligi yaratacak tiim borglandirict islem sozlesmele-
rini yapma konusunda noterler yetkili kilinmalidir. Ayni hak degisikligi ile
yalnizca bir ayni hakkin devrini amaglayan degil ayni zamanda sinirli ayni
hak tesisini amaglayan sozlesmelerin de bu kapsamda kanun metninin ilk
degisikliginde gdz oniine alinmasi gerektigi diisiincesindeyiz.

1- Yapilacak Degisiklikle Tasinmaz Satis Vaadi ve Diger Ayni Hak Degisikligine
iIi;kin ﬁnsiizle§meler (Akit Yapma Vaatleri) Noterlik Kanunu ve Tapu
Kanunundan Cikariimahidir

Yukarida verdigimiz bilgiler dogrultusunda TBK m. 29 hitkmiince 6nsoz-
lesmelerin muhafaza edilmesi sonucu bir taginmaza yonelik olarak taraflar
gercekten arzu ederse bu yonde yine 29. maddenin son fikrasina tabi olarak
“Kanunlarda ongoriilen istisnalar disinda, onsozlesmenin gecerliligi, ileride
kurulacak sozlesmenin sekline baglidir.” seklindeki hitkmii uyarinca asil
sozlesmenin tabi oldugu sekle tabi olarak onsozlesme yapabilmelidirler.
Borglar Kanunumuzun bu hitkmii yeterli olup ayrica Tapu Kanunu'nda ve
Noterlik Kanununda uygulamanin hatasina dayali olarak tapu dairelerinde
vade ve kosula bagli satig s6zlesmelerinin yapilmamasi sonucunda ortaya
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ctkmigtir. Fakat Sungurbey’in bu yondeki Yargitay kararlarinin sonucuna
bagli olarak hakli olarak saptadigi ve mutlak sonucu ile satis vaadi ibaresini
tagisa da taginmaza yonelik asil sozlesmenin noterlerce yapilmasina dayal:
kurgu aruk bu aragurmaya konu diizenleme ile kaldirilmalidir. Meveut
hitkiim degistirilmeyecek olsa bile hazirlanacak uygulama ydnetmeligine
bu bilimsel veri ile bu yonde hiikiim konmalidir.

2- Noterlerin Taginmazda Ayni Hak Degisikligine Yol Acacak Vade ve Kosula Bagl
Olmayan Yaptiklar Sozlesmelere Dayali Olarak Tapuda Yapilacak Tasarruf
islemine Esas Tescili Talep Beyanlarim Almalariile islem Tamamlanmalidir

Olmast lazim gelen boyutuyla noterler, yukarida andigimiz kapsamda
tasinmazda ayni hak degisikligine yol acan s6zlesmelerde resmi sekle viicut
veren merci olarak kalmalidir. Bu konuda anilan sézlesme tescili talep beya-
ninin vade ve kosula bagli olmadigt hallerde bu yondeki irade beyanlari da
ilgili tapu sicil miidiirligiine elektronik ortamda iletilmelidir. Bu goriisii-
miizle Tapu Kadastro Genel Midiirliigi' niin tescil makami olarak varlig
kaginilmaz olups ilgili Bakanligin gorev alanina dahil olmakla bu yetkinin
noterlere devri miimkiin olmamalidir. Onerimizce noterler karst cikarak
wsrarla bu yetkiyi tistlerine almamalidir.

Noterlerin bu y6nde ilgili Bakanlik kontroliinde Tapu Kadastro Genel
Midirligi'niin yaninda agik bir kanun hitkmiiyle yetkili kilinmasi gerekeigi
ileri siiriilebilecekse de boyle bir yetkinin agagidaki elestiri bagligimiz alunda
karmaga yaratmaktan bagka bir sonu¢ dogurmayacag goriilecektir. Oysa
goriisiimiiz dogrultusunda Tapu Daireleri tasinmazda ayni hak degisikligi
yapan sozlesmeler konusunda yetkili olmaktan ¢ikarilarak bu gorevin noter-
lere verilmesi tapu tegkilatinin tescil makami olarak kalmasi saglanmalidir.
Boylece devlet fonksiyonu agisindan énemli tapu daireleri bir asra yakin-
dir Gstlenmis olduklari misyonlari ile tapu giivenligini saglamaya devam
etmelidir. Ciinkii bir 6neri olarak Tapu ve Kadastro Genel Mudiirliginiin
tamamen devre digt birakilarak tasinmaza yonelik tiim islemlerde tiim tescil
yiikii de dahil olmak iizere (kadastro hari¢) noterlerin yetkili kilinmasinin
erken oldugu soylenebilecektir.

Gériigstimiiz dogrultusunda noterlere tasinmazda ayni hak degisikligi
yaratan tiim sozlesmelerin istisnasiz resmi sekle biirtindiiriilmesi yetkisi veril-
melidir. Takiben tescile esas olmak {izere tescilin olmazsa olmaz kosulu (1207
sine qua non) hukukeularin atladigi husus olarak ayni sézlesme (dengliche
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Vertrage) geregi TMK m. 1013 hitkmiince tasinmaz malikinin tescil talebi ve
karsi tarafin (satista alicinin) kabulii ile elektronik ortamda genel miidiirlitk
nezdinde tutulan TAKBIS iizerinden sorumluluk noterlerden ¢ikmakla ilgili
tapu dairesinin sorumlulugunda tescil sonuglandirilmali ve diger tapu yazim
islemleri (serh, beyan, diisiinceler stitununa yazim gibi) gerceklestirilmelidir.
Ornegin; arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesi yapilmasina bagli olarak TMK
m. 1009/I ve Tapu Kanunu m. 26/XIII hitkmiince yiiklenici lehine serhin
ayrica yapilmast talebi de ilgili tapu dairesinde sicile islenmelidir.

Bu goriistimiizle hicbir sekilde noterler TMK m. 1007 hitkmiince tapu
sicilinin tutulmasindan dogan hazinenin sorumlulugu yaninda ayrica kusur-
suz sorumlu olarak veya hazinenin sorumluluguna dayali olarak tazminine
dayali riicu talepleri ile kargi karsiya kalmamalidir. Ciinkii bir tescilin ve
diger tapu yazimlarinin taraflarin serbest iradesi ile Medeni Kanun siciline
islenmesinin miimkiin olmamasi ilgili tapu dairesinin elindeki resmi belge ve
bilgilere dayali olarak cevaplanabilecek bir olgudur. Bu yonde ilgili noterligin
taraflarin talebi ile tasinmazda ayni hak degisikligi yapacak s6zlesmenin ani
edimle tescilinin talep edilmesi halinde daha ilk bagvuru aninda elektronik
ortamda bu talebin karsilanmayacag bilgisi ilgili noterligin bilgisayar orta-
mina diismeli ve taraflarin bu bilgiye ragmen bor¢landiric islemi ileride
kosula bagli olarak yapma arzularinin devam etmesi halinde szlesme yapil-
mali, aksi takdirde bagvuru noterlerce reddedilmelidir. Tipk: bagvurunun
ilgili tapu miidiirliigiinde reddi gibi Noterlik Kanunu hitkmiince de bu
talep reddi iki resmi merciin organize bilgi paylagimi ile gergeklestirilme-
lidir. Ornegin; taraflarin bir tasinmaz satimi sézlesmesi amaciyla noterlige
bagvurmasi halinde tescilin hemen talebinin arzu edilmesi bilgisine sahip
olan noterlikge elektronik ortamda TAKBIS iizerinden yapilan islem bagvu-
rusu iflas veya konkordato ile verilen mehil serhinin varligina dayali olarak
miimkiin olmayacag; bilgisi notere ulastirilmalidir. Buna karsilik serhin bu
yonde (TMK m. 1010/b.2) varligina ragmen kosula bagli talebin kabul ile
tescilin gergeklesmeyecegi bilgisi bu hatrlatma ile noter tarafindan alict
tarafa bu takyidatn bilgisi verilmelidir. Aksi takdirde asagida elestirecegimiz
gibi noterlerin tescil talebinin tapuya iletilmesine ragmen bu yonde ayni
hakk: kazandig1 yolunda giiven duyan her kars: tarafin noterlere kusursuz
sorumluluk ilkesince bagvurmasi aklin alabilecegi bir olasilik olarak ortaya
cikacaktir.
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3- Resmi Senet Altinda “Takyidatlan Kabul Ediyorum” $eklindeki Beyanin
imza Altina Alinmasina Dair Diisiinceler

Tapu dairelerinde Tapu Miidiirliiklerince Diizenlenen Resmi Senetlere
[liskin Usul ve Esaslar Hakkinda Yonetmelik Tapu Sicil Tiiziigit niin 10.
maddesinin “7apu kaydinda tasinmazi sinirlayan hak ve yiikiimliiliikler
varsa, bunlar hakkinda taraflara bilgi verilir ve mevcut sinirlama ve yiikiim-
liiliiklerin varligi kabul edilerek islem yapilmasinin istenip istenilmedigi
sorulur. Meveut sinirlama ve yiikiimliiliiklerin varligs kabul edilerek islemin
sonuglandirilmas talep ediliyorsa, taginmaz: sinirlayan hak ve yiikimliiliik-
ler resmi senede dogru ve tam olarak yazilarak, bunlarin kabul edildigine
dair beyan alinir” seklindeki hitkmii uyarinca resmi senet altina elle yazilan
irade beyaninin alici tarafindan imzalanmasi uygulamasinin degistirilmesi
gerektigine inantyorum. Bu konuda ayrintli bilgiyi “Ipotekle Yiiklii Tasin-
mazin Devralinmasinda Tapu Dairelerinin Tutumu ve Yargitayin Fahis
Hatali Kararinin Elestirisi” adli makalemde anlatmigtim.!”!

Bu baslik altinda ozliice tekrarlamak gerekirse; asagida tasarinin 61A/
III maddesinde yer verildigi tizere noter tapu bilisim sisteminden yevmiye
numarast alarak fiziki olarak arsivlemek tizere sozlesmeye “Zapu sicilinin
actkligr wyarinca bilgi sahibi oldum” seklinde alici beyaninin elle yazimi ve
imzast alinmalidir. Aksi takdirde uygulamanin makalemizde aktardigimiz
gibi ve Yargitay'in ictihadinda™® konu oldugu tizere “Takyidatlar: kabul
ediyorum” seklindeki beyanin altindaki imzasina bagli olarak borcun dig
tstlenilmesi niteliginde alicty1, mevcut ipotegin kisisel bor¢lusu yapan
sonucu ile tam bir garabete yol agmugtir.. Oysa ipotegin varligina ve ayni hak
niteligine bagli olarak alici bankaya kargi ileri stirtilebilme 6zelligi muhatab:
taginmazin ipotegin paraya ¢evrilmesi yolu ile satisina katlanma yiikiimli-
liigii altina sokmus bulunmaktadir. Bu halde alict Ipotegin teminat altina
aldig1 borcun (TBK m.131’e bagli hak niteligi ile) kisisel bor¢lusu sifatina
kavugmaz. Firsat dogmus iken yonetmelikte de bu yonde tedbir alinmalidur.

[19] Etem Saba Ozmen ve Yilmaz Yiirekli, “Ipotekle Yiiklii Tasinmazin Devralinmasinda
Tapu Dairelerinin Tutumu ve Yargitay'in Fahis Hatali Kararinin Elestirisi,” Maltepe
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 2, (2018): 13 vd.

[20] 3 HD, E. 2005/240, K. 2005/435, K. T. 31/01/20005 (www.lexpera.org)
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B) ELESTiRiMiZ DOGRULTUSUNDA YAPILACAK DEGISIiKLIKLE SERHLER SISTEMi
YENIDEN DUZENLENMELIDIR

Yapugimiz elegtiriler sonucunda yapilacak ilk degisikligin icerigi belli
olmustur: Buna gore noterlere tasinmazda ayni hak degisikligi yaratan
sozlesmeler kapsaminda taginmaz satis sozlesmesi yetkisi verilmesi kabul
edilince ortaya su sakinca ¢ikacaktir: TMK m.1009, Tapu Kanunu m.26/
VIITI hitkiimlerinde serhine yonelik kanunla belirlenmis sinirlt sayidaki soz-
lesmelerden biri olan tasinmaz satis vaadi hep andigimiz hatanin baslangicini
olusturmugtur. $6yle ki; TMK m.1009 hitkmiiniin karsiligi olan mehaz
kanunun ZGB art 959 hitkmiince pek dogal sonugla taginmaz satig vaadi
sozlesmesinin yer almadigt acikur. Eski Medeni Kanunumuzun 959 uncu
maddesinde de o zamanki tabirle akit yapma vaadinin dogru yaklagimla
yer almadigini goriiyoruz. Bu konuda yiizyila yakindir siiren hatay1 Tapu
Kanunu m.26/VIII hitkmii yaratmis ve bu hata hala siirdiiriiliiyor iken
TMK’nin 1009/1 hitkmiine tam bir kanunkoyucu bilgisizligi ile “tasinmaz
satis vaadi sozlesmelerinin” serh edilebilecegi ifadesinin yer almast Medeni
Kanunumuzun bu konudaki biitiinliigiinii bozmustur. $6yle ki; hemen
saptanacag tizere TBK m.29 “akit yapma vaadi” kargiliginda “6nsozlesme”
tabirini kullanmisken Medeni Kanunumuz, Tapu Kanunu m.26/VIII hitkmii
uyarinca serhine miisaade edilen ve tapu dairelerinin vade ve kosula bagli satig
sozlesmesi yapmamalari sonucuna bagli tasinmaz satig vaadi sozlesmelerini
Medeni Kanun'un hiikiimleri i¢ine almis olmakla; karst ¢iktigimiz hatanin
stirdiiriilmesine yol agmig bulunmaktadir.

Taginmazlarda ayni hak degisikligine yol agan sozlesmelerin tiimiiniin
Noterlerce yapilabilmesine yonelik hiikiim 6nerimizin pesi sira bu tiir sozles-
melerden bagislama sebepli (causa donandi) olmayan yani bir kargilik (ivaz)
iceren tiirde olanlarin tiimiimiin serhine imkan verilmesi gerektigi goriisiin-
deyiz. Ciinkii uygulamada s6ze sadakat (ahde vefa) ilkesinin zayiflamasina
bagli olarak bir ivazin varligina dayali olarak tasinmazda ayni hak degisikligi
taahhiitlerinin tiimiiniin serhine imkan verilmesi ile mehaz Isvicre Medeni
Kanunundan bu yénde uzaklagilmasina herhalde kimse karst ¢tkmayacakuir.

Onerimizce kabul edilecek olursa tasinmaz satis vaadi serhinin (Tapu
Kanunu m. 26; TMK m.1009/]) siiregelen hatali uygulamasina dayali ola-
rak vade ve kosula bagli olan satig s6zlesmelerinin serhi olarak anlagilmasi
gerekecektir. Bu goriise varilinca, gercek anlami ile yani ileride kurulmasi
amaglanan satis sozlesmesine yonelik tasinmaz 6nsozlesmelerinin serhine

2022/4 Ankara Barosu Dergisi 531



Noterlere Tasinmaz Satisi Yetkisi Verilmesine iliskin Kanun

gerek kalmayacagini séyleyebiliriz. Ciinkii tasinmaz satis sozlesmesinin ile-
ride kurulmasi olasiligina dayali olarak maliki tasinmaz 6nsozlesmesi serhi
ile kisilamak dogru olmayacakur.

V. MEVCUT YASAL DUZENLEMEYE AGIR ELESTIRILER

Bu bagslik altinda Noterlik Kanunu’na eklenen 60 ve 61/A maddelerinin
metinlerini yazarak hemen altunda serh niteliginde yukarida verdigimiz
bilgilerle tekrar olsa da 6zet bir elestiri vermek istiyoruz.

1512 sayily Kanunun 60 inct maddesinin birinci fikrasinin (3) numarals
bendi asagidaki sekilde degistirilmistir.

“3. laginmaz satis vaadi sozlesmesi yapmak ve bu sozlesmeyi taraflardan
birinin talep etmesi, harg ve giderleri ddemesi hilinde tapu bilisim sistemi
vasitastyla tapu siciline serh vermek, tasinmaz satig sozlesmesi yapmak,”

Bu yeni degisik fikra ile noterlere tasginmaz satis sézlesmesi ile sinirlt bir
yetki verilmesi dogru olmamustir. Bu yénde tapu islemleri rehberinin bile
gerisine diiserek yalnizca satis sozlesmesi ile sinirlandirmak hi¢bir pratik
yarar saglamayacakur. Ciinkii zaten hep vurguladigimiz tizere taginmaz
satis vaadi sozlesmesi tabiri altinda noterlerin resmi sekilde diizenlenmekle
taraflarin malvarliginin aktifini degistirmeksizin pasifini artiran kazandirici
islem niteligiyle bor¢landirici islem (taahhiit muamelesi) niteliginde aruk
ileride kurulmasi diisiiniilen asil sézlesme yaptiklarini biliyoruz. Bu yénde
satis sozlesmesi yapmak olarak ifade edilen yetki verilince taginmaz sats
vaadi diye bir s6zlesmeye gerek kalmamalidir. Yok eger yine ayni temelsiz
uygulama ile tasinmaz satis vaadini vade ve kosula bagli olarak tescil talebinin
yapilmadigi, buna karsilik tasinmaz satis sozlesmesi ile de tescil talebinin
vade ve kosul icermeksizin ani edim olarak gergeklestigi sozlesmeler olarak
algilanmaya devam edilecekse hatada israri anlamayacagimizi belirtmek
isteriz. Ayrica tasinmaz vaadi tabiri ile yeni Bor¢lar Kanunumuzun termi-
nolojisinden de uzaklagildiginin, bu konuda artk akit yapma vaadi degil
onsozlesme tabirinin kanuni terim kullanilmasi gerektigini bu metinleri
kaleme alan hukuk biliminden uzak kisilere hatirlatmak isteriz

Goriisiimiiz kabul edilecek olursa TBK m. 29'da diizenlenen 6nsoézles-
melerin kanundaki varligina dayali olarak taginmazlara iligkin yapilabilme
olasilif1 kaldirilmayacak olsa da bu ydnde noterlere tasinmaz satis sozlesmesi
yapma yetkisi verilmekle 6nsozlesmeler konusunda yukarida siraladigimiz
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gerekgelere dayali temelsiz uygulamaya dayali tasinmaz satis vaadi sézlesmesi
yapma arzusu duyan kalmayacakur.

Tekraren 6nermekle; noterlerin taginmazlarda ayni hak degisikligi yaratan
tiim s6zlesmeler konusunda vade ve kosula bagli veya ani edimle tescili talep
beyanini da eklemekle sézlesmelerin sozlesme 6zgiirliigti kapsaminda tipini
ve igerigini belirleme ozgiirlugi ile gerceklestirilmesi yolunda degisiklik
firsatinin kagirildigini tiziilerek gormekteyiz.

Tasinmaz satis sozlesmesi:

MADDE 61/A- Tasinmaz satis sozlesmesi noterler tarafindan da
yapilabilir.

(1) Noterler, tasinmaz satis bagyurusu tizerine basvuru belgesi diizenler,
tasinmaz tizerindeki her tiirlii kisitlamalar: dikkate alir ve taginmaz satisiyla
ilgili diger kanunlarda yer alan sinirlamalar ile usul ve esaslar: gozetir.

Bu metin tapu ve esya hukuku mevzuatundan hicbir sekilde nasibini
almamus kisilerce kaleme alinmistir. Yukarida gerekeeli sekilde vurguladi-
gimuz tizere borglar hukuku ikinci sinif bilgisinden habersiz kisiler bor¢lan-
dirict islem (taahhiit muamelesi) bilgisinden habersizdirler. Kendilerine bu
konuda monografik eserlere aufla bilgi sahibi olmaya davet etmekteyiz?!.
Bu bilimsellige davet kargisinda teori bagka pratik baska, “dgretim iiyeleri
disaridan ahkim kesiyor” gibi beyanlarin sahiplerine elestiride artik sinir
tanimayacagimi beliremek isteriz. Teoriden ayrilan pratik yukarida gerek-
celendirdigimiz gibi bilimsellikten uzaklasmadan bagka bir anlam tagimaz.
Ayrica bilim insanlarinin disaridan ahkim kesen olarak nitelendirildigi bir
tilkenin de ne hallere diisecegi izahtan varestedir.

Andigimiz ayrimdan habersiz olan metin yazarlari ilk fikradaki garabet
hatalari ile bir tasinmaz miilkiyetinin devrini bor¢glanma yolunda imkénsizlik,
emredici kurallara aykirilik seklinde sozlesme ozgiirliigiiniin sinirlarini vur-
gulayan TBK 27 hitkmiinden habersizdiler. Bu yonde iflas veya konkordato
ile verilen mehil serhi bulunmast halinde tapu dairelerinin yapmaktan aliko-
nuldugu islem tasarruf islemi tescildir. Buna kargilik notere satim sozlesmesi
yapmak {izere bagvuran kisilere “taginmaz satigt ile ilgili oldugu” gerekeesiyle
bu igslemin yapilamayacag: bilgisi verilerek, tasinmaz satis vaadi yapmay:

[21] Kudret Ayiter, Tasarruf Muameleleri, Istanbul 1953, s. 10; Giilsah Vardar
Hamamcioglu, Medeni Hukukta tharruff;/emi Kavrami, Istanbul 2014, s. 49 vd.
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onermek bu makalenin yazarini sadece act aci giiliimsetecektir. Ciinkii
taginmaz satist sozlesmeleri Roma Hukukunun giintimiizde rastlanmayan
real sozlesmelerini®? hortlatmasi sonucu ani edimli olarak tescille malikin
miilkiyet hakkini kaybettigi sozlesmeler olarak kabul edilirse ve bu yonde
yukarida andigimiz sekilde “pratik bu yonde gelismistir” denecek olursa
artik sdyleyecek soziimiiz bulunmamakreadir. Taginmaz satis vaadi ile tagin-
maz satisi arasinda borglar genel teorisi bilgisine dayali ayrimdan tamamen
kopuk olarak farki, tasinmaz satis vaadini tescil talebinin vade ve kosula
bagli oldugu; buna karsilik tasinmaz satis sozlesmesinin ise tescil talebi ile
ani edimli olarak miilkiyetin devrine yol acan s6zlesme ayriminda gorenler
icin zaten hukuk biliminden yoksunluga dayali neredeyse yiizyila yakindir
stiren hata elestirisiyle yetiniriz.

(1) Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiince tapu kayit drnegi ve diger
belgeler tapu bilisim sistemi vasitasiyla noterlerle paylasilir. Tasinmaza
iliskin kayit ve belgelerin eksik olmasi hilinde ilgili tapu miidiirliigiinden
eksik olan hususlar bu sistem iizerinden talep edilir ve eksiklikler tapu
miidiirliigiince giderilerek sisteme aktarilir. Noterlerce hak sahibi belir-
lendikten ve tasinmazin satisina engel hukuki bir durumun bulunmadig:
tespit edildikten sonra tasinmaz satis sozlesmesi yapilir.

Bu konudaki yeni hitkiim andigimiz gibi tasinmaz satig vaadi degil noterin
satis sozlesmesini diizenlemesini takiben tescil talebinin ani edimle hemen
Medeni Kanun siciline dayali tescille sonuclanmasinin istendigi hallere
ozgii olacakur.

Noterler ile paylagilacak olan tapu kayit 6rnegi ve diger belgelerin varligs da
distindiiriiciidiir. Dogal olarak tasinmaz satig vaadi sozlesmesi yapmak igin
malik olmak gerekmedigi bilgisi ile yukarida andigimiz suni ve hataya dayal:
ayrimi yaratan diisiince tescil talebini tasarruf yetkisi sahibi olan malikin
yapmast gerektigi bahsiyle noterin taginmaz satis sézlesmesi yapmak tizere
bagvuran kisinin dogal olarak ayni hak sahibi malik olmas: gerektigi esast ile
kaleme alinmistir. Béylece yiiklenicilerin 6n 6demeli konut satisinda malik
olmaksizin yaptiklari noter satigt olarak adlandiklart satigin taginmaz sats
vaadi olarak yapilmasi gerektigi bilgisi ile kaleme alindig1 agikur.

[22] Hiiseyin Tokat, Ayni Akit, Ankara 2022, 5.70-71; Fikret Eren, Borglar Hukuku
Genel Hiikiimler, Ankara 2021, 254.
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Belgelerin eksik olmast halinden ne anlagilmas: gerektigi gercekten diisiin-
diirticti bir soru olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Her bir taginmaza iliskin
tapu dairelerinde bulunmasi gereken tamamlayict evrak (evrak-1 misbite)
dosyasinin tamami gonderilmek mi gerekecektir? Bu konuda alici bu dosyay:
incelemek istedigini sdylerse noterin sabri ve mesaisi buna yetecek midir?
Bu incelemeye miisaade edilmeyecek olursa asagida inceleyecegimiz noter-
lerin kusursuz sorumlulugu karsisinda noter hep endise duymak zorunda
mui kalacaktir?

Oysa TMK m.992 hitkmiince miilkiyet karinesi esas olmakla tasinmaz
miilkiyetini veya diger bir ayni hakki tescil ile kazanacak kisiler TMK
m.1023 hitkmiince iyiniyetli olarak korunmus iken ve tapularda bu yénde
tamamlayici evrakla ilgili hicbir bilgi sunulmaz iken bu fikra hitkmi ile
noterlerin kusursuz sorumluluk uyarinca Demokles’in kilict alunda bulunma
endiseleri haksiz mi olacaktir?

Kayit ve bilgilerin eksikligi konusunda bu eksikligin sonuglari ayr: ayri
mevcut olma olasiligs karsisinda eksikligin varligini saptama yolunda takdir
hakki nasil kullanilacakir? Asagida irdeleyecegimiz sekilde tasinmaz satg
vaadi sozlesmesinin sozlesme 6zgiirliigiine dayali sinirla yapilamayacags haller
baska; bu konuda sozlesmenin gegerliligine ragmen tescilin yapilamayacagina

iligkin haller cok baskadir.

Noterlerce hak sahibinin belirlenmesi ilkesi yine bu konuda kusursuz
sorumlulugu paylasma yolunda bir endise kaynagi olmaya devam edecek-
tir. Bu yonde noterlere hicbir yiikiimliilik getirilemez. TMK m. 992/T’in
“TIapuya kayitly tasinmazlarda, hak karinesinden ve zilyetlikten dogan dava
agma hakkindan yalniz adina tescil bulunan kimse yararlanir.” seklindeki
hitkmii geregi noterler TAKBIS’e girme yetkisi ile son tescile bagli olarak
miilkiyet karinesi zaten bu konuda noterlere irdelemeyi gerektirmeksizin
tasarruf yetkisine sahip malikin kim oldugunu adi karine olarak belirler. Bu
yonde noterlerin TMK m.1023 hitkmiiniin atfiyla TMK m.3/I'nin “Ancak,
durumun gereklerine gore kendisinden beklenen ozeni gostermeyen kimse
iyiniyet iddiasinda bulunamaz.” seklindeki hitkmii geregi iyiniyetli olmay1
ortadan kaldiran gerekli dikkat ve itinay: gosterme kiilfeti yalnizca alicilara
ait olmali; noterlerin bu konuda dedektiflik gérevi tasimalari abesle istigal
olur. Iste bu yonde mutlak karine TMK m.1020/1Unin “Ancak, durumun
gereklerine gore kendisinden beklenen ozeni gostermeyen kimse iyiniyet
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iddiasinda bulunamaz.” seklindeki hitkiim geregi alinmig olup bu konuda
kiilfet altinda olan “ilgilisi” kavramina noterler d4hil edilemez.

Taginmazin saugina engel hukuki durum olup olmadig; tabiri de akilla-
rindaki sisteme dayali olarak hatal ifade edilmigtir. Buradaki ifade “zesciline
engel olup olmadigr” seklinde kaleme alinmaliydi. Ciinkii tesciline engel
olmakla birlikte satisina engel olmayan hususun en giizel 6rnegi iflas olmakla,
tastnmaz maliki iflas masasinin rizasini alarak bu yonde miilkiyeti devredecegi
taahhiidii altna girebilecektir. Bu konudaki beyanimizin bosuna oldugunun
farkindayiz; ¢linkii bu takdirde tasinmaz satis vaadi yapmamiz 6nerilecektir.

(I111) Satis sozlesmesi taraflarca imzalandigs anda noter, tapu bilisim
sisteminden yevmiye numarast alarak sozlesmeyi bu sisteme kaydeder. Soz-
lesmenin sisteme kaydindan sonra tapu miidiirliigiince tasinmazin tapu
siciline tescili saglanir. Satis sozlesmesi ile diger belgeler, noter tarafindan
sisteme aktarilr ve fiziki olarak arsivlenir.

Dikkat edilirse fahis hata ile “sozlesme imzalandigr anda” ifadesi ile —ki,
bu konudaki bilimsel temeldeki yoksunluk bizi sagirtmamaktadir- aslinda
taraflarin ayni sozlesmeye (dinglicher Vertrage) viicut veren tescili talep
beyanina karsilik kabulle olusan ikili hukuki islem barindiran tescilin irade
mutabakati anlagilmasi gerekmektedir. Ancak bu beyanla harekete gecen
tapu dairesi kideme itibar ilkesince (prior tempore potior iure) ayni haklarda
catigmaya yol agmamak icin yevmiye defterine kayit ancak bu talep tizerine
gerceklestirilebilir.

Fiziki olarak argivlenmek tabirinin ne oldugu anlagilamamistir. Bu konuda
tamamlayici evrak dosyasina konmasi gerekecek olup tamamlayici evrak
dosyasinin elektronik ortamda tutulmasinda hicbir engel bulunmayacag:
bu konudaki teknolojinin gelismesine bagli olarak her tiirlii islemin ger-
ceklestirilmesi saglanabilecektir.

(1V) Noterler, tasinmaz satis sozlesmesiyle ilgili islemleri bizzat yaparlar.

Simdiden dekriminilizasyona ugrayacak bir hiikiim olacakur. Cok agtk
bilmekteyiz ki bu islemler noter bagkatipleri tarafindan matbu belgeler
lizerine notere imzaya sunulacakutir. Biraz alayci bir ifade ile belirtmek gere-
kirse; yirmi- otuz sayfalik arsa pay1 kargilig1 insaat sozlesmelerinin noterlerce
resen diizenlenmesi gerekirken yani noterin bizzat yetmis- seksen maddelik
sozlesmeyi tek tek taraflarin huzurunda dinleyip resmi metne aktarmasi
sanki yillardir yapiliyormus gibi bu hitkmiin konmas: simdiden ihlale agik
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olmakla hukuk ciddiyetini ortadan kaldirmaktadir. Andigimiz sézlesmelerde
biliyoruz ki; giris sayfasi ve kimlik bilgisine yer veren son sayfasi araya bellek
ayguti cikust olarak sokulmakla imzalanan sézlesmeler uygulamast bu yonde
de devam edecektir.

(V) 1apu kayit 6rnegi ve diger belgelerden hak sahibinin belirlenememesi
veya satisa engel hukuki bir durumun varligi hilinde noterlerce satis islemi
gergeklestirilmez.

Yeni hitkmiin en garabet kurallarindan biri bu hitkiimle getirilmektedir.
Tasinmaz satis vaadi ve tasinmaz satis sdzlesmesi kavramlari altinda borglar
genel teorisi disinda andigimiz sekilde farklilik yaratan temelsiz bilgiye
dayali olarak bu fikrada yer alan ifadenin tescile engel bir hukuki durumun
varligt halinde olarak anlagilmasi gerekecektir. Ciinkii tekrar vurgulamak
gerekirse; TMK m.992 ve TMK m.1020 hiikiimleri geregi malikin (yani
tasarruf yetkisine haiz hak sahibinin) belirlenememesi kural olarak miim-
kiin degildir. Bu bilgimizle tapuda tescil yapilmasa dahi veya 6ncesinde
reddedilen islemin tescili talep istemi (TMK m.1013/I) oldugu unutul-
mayarak taraflar arasinda imzalanmis sézlesmenin gecerliligi yolunda talep
gelebilecegi unutulmamalidir. Ornegin; mahkemece verilmis bir ihtiyati
tedbir talebi halinde tescilin miimkiin olmamasi bilgisine ragmen taraflar
ihtiyati tedbirin kalkacag1 olasiligina dayali olarak s6zlesmenin gecerliligi
tartismasiz olarak miimkiin olmakla yapilmasini talep edebileceklerdir. Tabi
yine kargimiza elestirilerimiz dogrultusunda bu yonde noterin zeyilname ile
sozlesmenin adini tasinmaz satig vaadi olarak degistirmesi gerekeigi bilgisi
ortaya ¢ikabilecektir.

(VI) Noterler tarafindan yapilacak tasinmaz satis sozlesmelerinden yal-
nizca 2/7/1964 taribli ve 492 sayil Harclar Kanununa ekli (4) sayils
tarifenin “I-Tapu islemleri” baglikls boliimiiniin (20) numarals fikrasinin
(a) bendi wyarinca tapu harct alinir. Bu islemler icin 492 sayily Kanunun
tapu har¢larina iliskin hitkiimleri ve gerekli harct tamamen almadan islem
yapan noterler hakkinda ayni Kanunun 128 inci maddesi hiikmii uygulanir.

(VII) 1asinmaz satss sozlesmeleri damga vergisinden ve bu islemlere iligkin
diizenlenen kagitlar degerli kigit bedellerinden istisnadar.

Bu hiikiimler Vergi mevzuatni ilgilendirmekte olup Tapu Kanunu uya-
rinca ilgili miidiirliiklerde yapilan islemlerde vergilendirme tekrar edilmistir.
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Bu konuda zaten islemin tapuda yapilmasi halinde alinan harglarin devlet
tiizel kisiligi adina noterlerce tahsili gérevi verilmis olup bu harcin alinmadan
yapilacak islemler hakkinda noterlerin sorumlulugu diizenlenmistir.

(VIII) Bu madde kapsaminda yapilan islemler karsiliginda noter iicreti
disinda herbangi bir iicret alinmaz. Noter dicreti 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 ola-
rak 4/1/1961 taribli ve 213 sayils Vergi Usul Kanununun miikerrer 298
inci maddesi hitkiimleri uyarinca tespit ve ilan edilen yeniden degerleme
oraninda takvim yili basindan gecerli olmak iizere artirilarak uygulanzr.

Bu hiikiimle noterlerin meslek erbabi olup faaliyetlerinin ticreti gerek-
tirmesi sonucu satis sdzlesmesine dayali emeklerinin karsiligi (ivazi)
diizenlenmistir.

(IX) Tasinmaz satis islemleri icin Tapu ve Kadastro Genel Miidiirligii
doner sermaye isletmesine gelir kaydedilmek vizere hizmet bedeli alinir ve
bu islemler sebebiyle noterlere herhangi bir pay veya aidat odenmez.

Bu hiikiimle hizmeti tamamini olmasa da noterlere verdirmekte ve fakat
TKGM’nin doner sermayesinin gelirden mahrum olmamasi icin islemin
tapuda yapilmasiyla hicbir fark gdzetilmeyerek tapuca verilen hizmetin
karsilig1 da ayrica alinmaktadir.

(X) Bu maddenin uygulanmasina iliskin usul ve esaslar, Hazine ve Maliye
Bakanligi ile Cevre, Sehircilik ve Tklim Degisikligi Bakanliginin miitalaas:
alinarak Adalet Bakanliginca ¢ikarilacak yonetmelikle diizenlenir.”

Bu fikra ile yonetmeligin Adalet Bakanliginca hazirlanmasi gerekli-
ligi dogru ve fakat goriisii alinacak kurum olarak Tapu Kadastro Genel
Midirligii'niin ve Noterler Birligi’nin kamu gorevini bu yénde dogrudan
tistlenmis varliklar1 goz ardi edilmekle ortaya ¢ikacak yonetmeligi gercekeen
merak etmekeeyiz.

1512 sayily Kanunun 162 nci maddesine birinci fikrasindan sonra gelmek
iizere asagidaki fikra eklenmis ve maddenin meveut ikinci fikrasinda yer alan
“birinci fikra” ibaresi “birinci ve ikinci fikralar” seklinde degistirilmistir.

“Tasinmaz satis sozlesmesinin diizenlenmesinden dolay: olusan zarardan
noterler de sorumludur. Bu zararin Devlet tarafindan odenmesi hilinde
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Devlet, sozlesmeyi diizenleyen notere riicu eder. Notere karst agilacak davalar,
tapu sicilinin bulundugu yer mahkemesinde goriiliir.”

[ste gergekten hukuk faciast bir degisiklik ile karst karsiya bulunmakta-
yiz. Noterler zaten Noterlik Kanunu m.162 hitkmiince kusursuz sorumlu
olmakla ayrica TMK m.1007/I'de devletin kusursuz sorumluguna viicut
veren “Tapu sicilinin tutulmasindan dogan biitiin zararlardan Devlet
sorumludur.” seklindeki kuralin geregi devletge 6denecek tazminatlarin nigin
noterlere riicu edilecegi gergekten aklin alabilecegi bir boyut tasimamakla
bu soru cevapsiz kalmakrtadir. Bu konuda kendilerine hatirlatmak isteriz ki;
devletin (hazinenin) kusursuz sorumlulugu tapu sicilinin tutulmasindan
dogan sorumluluktur. Bu nedenle notere bir satis sozlesmesi ile bagvurulmas:
halinde kadastro isleminden 6tiirii heniiz Kadastro Kanunu m.12'deki siire
gecmeden hatali kadastro tespitleri ile adina yolsuz tescil yapilan kisiden
TMK m.1023’e dayali olarak iyiniyetli ayni hak kazanan kisilerden dolay1
hazinenin sorumluluguna gidildiginde, anilan satist yapmaktan 6tiirii notere
bir riicu davasi agilabilecegini diisiinmek garabetin zirvesini olusturacakur.
Bu vb. hallerde noterler ancak yaptiklari resmi sekle viicut veren sozlesmeleri
yapmakla sorumlu olur. Yoksa andigimiz 6rnek ve bu drnegin benzerleri
halinde noterlerin sorumlulugu TMK m.5’in atfiyla TBK m.61 ve m.62

hitkmiince asla s6z konusu olamaz.
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