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Miilkiyet hakki biitiin malvarligr haklarinin 6ziidiir. Bu sebeple
miilkiyet hakkinin nitelikleri ve korunmas: da kendisine ozgiidiir.
Miilkiyet hakkinin mutlak ve smirsiz olmasi toplum yararinin
gerceklestirilmesi konusunda hukuki sorunlara sebep olmustur. Sosyal
haklarin genislemesi ve her ikisi arasindaki denge saglanmasi cogu
kez Devletin toplumsal alana daha fazla miidahil olmasi miilkiyet
hakkimin mutlak ve sinirsiz olmasi niteligini smirlandirmistir. Ote
yandan olgek ekonomisinin tarim alanlarinda da etkili olmasi, miras
ve devirler sebebiyle tarim arazilerinin boliinmesinin 6nlenmesi
ihtiyacin1 da dogurmustur. Tapu sicil miidirliklerinde miilkiyetin
devrine getirilen sinirlamalar bagka bir sorunu daha ortaya ¢ikarmistir:
Taginmaz satis vaadi sdzlesmelerinin gecerliligi ve miilkiyetin devrinin
smirlandirilmasmin bu sozlesmelere etkisinin tespiti sorunu. Bunun
yaninda tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinin yapilmasinda Noterlerin bu
sozlesmenin yapilmasindaki sorumlulugu 6nem tagimaktadir.

Imar Kanunu sehirlesmenin sonucu olarak ortaya g¢ikmistir.
Toplu yasamin zorunlu sonuglarindan olan sehirlesme, devletin
yerlesim yerlerinde miilkiyetin sinirlamasma sebep olmustur. Kamu
hizmetlerinin goriilmesi i¢in gerekli olan tasinmazlarin edinilmesi devlet
bakimindan hem bir zorunluluk hem de bir gérevdir. Imar Kanununun
18 inci maddesi, tasinmazlarin devrinin sinirlandirilmasi konusunda
onemli diizenlemeler getirmistir. Bu sinirlamalara aykir1 olarak miilkiyet
devredilemeyecegi gibi devire iliskin 6n sozlesme de yapilamaz.

1 Gukurova Universitesi Hukuk Fakiiltesi Medeni Hukuk Bilim Dali Ogretim Uyesi,
demirboga@hotmail.com
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Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu tarim arazilerinin
satig, devir, miras ve rehin suretiyle boliinmesinin verimliligi etkiledigi
gerekgesiyle miilkiyetin devrine Onemli smirlamalar getirmistir.
Ozellikle amilan Kanunun 8 inci maddesi emredici ve kamu diizenine
iliskindir. Bu hitkme aykir1 olarak tasinmaz satis1 yapilamaz. Satis vaadi
de yapilamaz.

Tasinmaz satis vaadi sOzlesmesine resmi niteligini veren
noterler, Noterlik Kanununun 53 ve 162 nci maddeleri birlikte
degerlendirildiginde, devir yasagina aykir1 olarak tasinmaz satis vaadi
yaptiklar1 takdirde bundan dogacak zarardan sorumlu olacaktir.
Yargitay’in igtihatlarna gore noterlerin sorumlulugu kusursuz
sorumluluktur. Noter ancak uygun illiyet baginin kesildigi gerekcesiyle
veya hallerinde sorumluluktan kurtulabilir.

Anahtar Kelimeler: Noterin Sorumlulugu, Tasinmaz Satis Vaadi,
Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi, Imar Plan.

ABSTRACT

The right to property is the essence of all rights. For this reason,
the nature and protection of the property right is also unique to itself.
Absolute and unlimited property rights have caused legal difficulties
in the realization of community benefit. The expansion of social rights
and the increased involvement of the State in the social sphere have
limited to assign of the right of property to be absolute and unlimited.
On the other hand, the scale economy is also effective in agricultural
areas, and It the needs to prevent the division of agricultural land due to
inheritance and transfers. The transfer limitations of property ownership
in the Land Registry offices reveal another problem: The question of the
validity of Immovable Sales Provisional Contract and the limitation of
the transfer of ownership to these contracts. In addition, it is important
that the notaries involved in the Immovable Sale Provisional Contract
are responsible for the setup of this contract.

The Zoning Law has emerged as the result of urbanization.
Urbanization, which is the result of the compulsive consequences of
collective life, has led to the restriction of property in the settlements of
the State. Acquisition of immovables that are necessary for the public
services is both an obligation and a duty for the State. Article 18 of
the Zoning Act has brought important regulations on the limitation
of the transfer of properties. Such contravening property shall not be
transferred or preliminary contract for the event shall not be made.
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The Law on Soil Conservation and Land Use has placed significant
restrictions on property ownership, for the prevention of the agricultural
areas as the sale, transfer, inheritance and pledge. Because this situation
affects agricultural land’s efficiency. Particularly, Article 8 of the Law
relates public order. Unlike this provision, immovables’ sales cannot be
made. In addition, Provisional sales cannot be made.

Notaries who give an official title to the Immovable Sale Provisional
Contract will be liable for damages arising from the sale of immovable
property in contravention of the transfer prohibition when the articles 53
and 162 of the Notary Law considered. According to the jurisprudence
of the Court of Cassation, the responsibility of the Notaries is the
absolute liability. The Notary may be relieved of its responsibilities only
on the grounds that the appropriate causal connection is cut off.

Keywords: Liability of Notary, Immovable Sale Provisional Contract,
Soil Protection and Land Use, Zoning Plan.

GIRiS

Yazinin icadi, insanlik i¢in 6nemli bir adimdir. Ancak her yenilik
beraberinde sorunlar1 getirmektedir. Bu sorunlardan biri de yazilan
seylerin dogrulugu ve hukuken gecerli olup olmadiginin tespitidir.
Noterlik meslegi de iste bu sorunlarin giderilmesi icin dogmus bir
meslektir. Ancak yazinin kullanim alanlarinin gelismesi ve toplumsal

iliskilerin  karmasikligt ve geldigi boyut noterlerin Onemini ve
sorumlulugunu kat be kat artirmistir.

Noterlik, hem kamuda hem de 0Ozel kisiler arasindaki iligkilerde
tarafsiz bir belgelendirme ihtiyacindan dogmustur’. Hukukumuzda
resmi sekil denildigi zaman ilk akla gelen hukuki miiessese, noterliktir.
Bu sebeple tarihi, hukuki konumu, yiikiimliiliikleri ile biraz sonra
tartisilacak olan noter ve noterlik kurumu genis anlamda yarg:
orgiitiintin bir parcasidir’.

Noterlik miiessesesinin yaptigi Onemli belgelendirme ve sekil
faaliyetlerinden birisi de tasinmaz satis vaadi sozlesmesidir. Ancak
miilkiyetin devrine iliskin taahhiit islemi niteliginde olan bu
sozlesmenin yapilmasi, kanun koyucu tarafindan sinirlandirmalara tabi

2  MIDIKHAN Ahmet, Tarihten Giiniimiize Noterlik, Yayinlanmamis Yiikseklisans Tezi,
Yalova Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, https://tez.yok.gov.tr , E.T. 15.04.2018., 5.10.

3 KURT Leyla Miijde, “Noterlerin Hukuki Sorumlulugu”, Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi C.XVIII, Y1l 2014, Sayz: 2, Sayfa:85-118, webftp.gazi.edu.tr/hukuk/dergi/18_2_3.pdf,
E.T. 12.04.2018, s.86.
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tutulmustur. Bu simirlamalar ve kapsam sadece 1512 sayili Noterlik
Kanunu ve 4721 sayili Tiirk Medeni Kanununda bulunmamaktadir.
Bunlarin yaninda &rnegin, Imar Kanunu, Toprak Koruma ve Arazi
Kullanim: Kanunu, Gecekondu Kanunu ve Orman Kanunu gibi
miilkiyetin devrine iliskin hiikiimlerin bulundugu bircok kanunda
smirlamalar bulunmaktadir.

Bu smirlamalar ve smirlamalarin miilkiyetin devrine etkisi ile
noterler agisindan Onemli olan tasinmaz satis vaadi sozlesmesi
yapilmasia etkisi bu calismada incelenecektir. Ote yandan miilkiyetin
devrine getirilen smirlamalarin aksine, tasinmaz satis vaadi sozlesmesi
yapan noterin sorumlulugu bu ¢alismanin ana noktalarindan biri
olacaktr.

3194 sayili Imar Kanunu, hem belediye sinirlari iginde hem de
belediye simurlar1 disinda miilkiyet hakkini dogrudan ilgilendiren bir
diizenlemedir. Miilkiyet hakki diiriistliitk kuralina uygun kullanilmak
zorundadir®. Hukuki dayanagimi Anayasanin 35 inci maddesinde’
yer alan “Herkes miilkiyet ve miras hakkina sahiptir. Bu haklar, kamu
yarart amactyla, kanunla simrlandirabilir.” hitkmiinden® alan bu Kanun,
yerlesme yerleri ile bu yerlerdeki yapilasmalarin, plan, fen, saghk ve
cevre sartlarina uygun olarak olusmasini saglamak amaciyla, toplum
yararma, miilkiyet hakki tizerinde tek tarafli olarak belediyelere, il
ozel idarelerine ve Cevre ve Sehircilik Bakanligi'ma onemli tasarruf
yetkileri vermektedir. Bununla birlikte bu tasarruf yetkisi miilkiyet
hakkinin 6ztinii” de teskil eden, kullanma (usus), semerelerinden
yararlanma (fructus) ve tiiketme ya da tasarruf etme (abusus) yetkilerine
onemli sirlamalar getirmektedir. Elbette, Ozellikle tasarruf etme
yetkisine getirilen smirlamalar dogrudan satis vaadi sdzlesmelerini de
etkilemektedir.

5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu 3.7.2005
tarihinde kabul edilmis, 19.07.2005 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanarak
ylrirliige girmistir. Bununla birlikte 30.04.2014 tarihli ve 6537 sayili
Kanunla yapilan eklemeler ve degisikliklerle (15.05.2014 tarihli ve 29001
sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak ayni tarihte yiriirliige girmistir.)
anilan Kanun onemli olglide degismistir. Bu degisikliklerle o6zellikle

4 A.D.MFORTE, Good Faith in Contract and Property, Oxford, Hart Publishing, 1999, s.104.

5 SIMSEK Suat, Tiirk Hukukunda ve Avrupa insan Haklar Sozlesmesinde Miilkiyet Hakki,
Ankara, Maliye Bakanlig: Strateji Gelistirme Baskanlig1 Yayinlar1 No:2011/413, 2011, s.801.vd.

6 KAPANI Miinci, Kamu Hiirriyetleri, 7. Baski, Ankara, Yetkin Yaymlari, 1993, s. 78.

7 Miilkiyet hakkimn 6zii konusunda Bkz. Pierre-Joseph PROUDHON, (Ceviren: Devrim
Cetinkasap), Miilkiyet Nedir?, 6. Baski, Istanbul, Tiirkiye Is Bankas: Kiiltiir Yayinlari, 2017.
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6537 sayili Kanunun 5inci maddesi ile 5403 sayili Toprak Koruma ve
Arazi Kullanimi Kanununun 8 inci maddesinde yapilan eklemelerle
ortaya ¢ikmaktadir. Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi: Kanunun 8
inci maddesindeki degisiklikle adeta 14 maddelik yeni bir diizenleme
eklenmistir. Bu eklemeler Kanunun mevcut halinde olan miilkiyetin
devrine iligkin diizenlemeler ile miras durumundaki devirleri
icermektedir.

Bu calismamizda basta da belirttigimiz {izere, miilkiyet hakki
hakkina ve bu hakkin verdigi yetkilere miidahale eden tiim yasal
diizenlemeler konu edilmeyecektir®. Bununla birlikte Imar Kanunu ve
Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu Kanunuyla ilgili tasinmaz
satis vaadine iliskin olarak elde edilen sonuclar mahiyetlerine aykir:
diismedikce diger 6zel diizenlemeler acisindan da gegerli olacaktir.

Tasinmaz satisina getirilen simirlamalarin, tasinmaz satis vaadi
sozlesmesi etkisi ve yasa geregi bu sozlesmeleri diizenleyen
noterlerin sorumlulugu giindeme gelecektir. Ozellikle tasinmaz satis
sozlesmelerini diizenlenmesinde noterlerin konumu ve yiikiimliiliikleri,
sorumlulugun saptanmasinda ve kapsamiin belirlenmesinde etkili
olacaktir.

I. NOTERLIK KAVRAMI VE NOTERLIK KURUMU

Noter kavrami Latince kokenli bir kelime olup, belirtmek,
isaretlemek, yazili kayit anlamina gelen “nota” kokiinden gelmekte olan
“notarius” kelimesinin isim halidir’. Kavramsal anlami, yazici olarak
belirlenebilir ama hukuki ve toplumsal anlami kavramsal anlamindan
daha genistir. Noterler toplumda bireyler aras: giiveni saglayan, hukuki
islemlere sekil vererek hukuki giivenlige 6nemli bir katki yapan bir
yerde oldugunu kabul etmek gerekir. Tarihte yaziy1 ilk kullanan toplum
Stimerlerdir. Dolayisiyla noterlikle ilgili bilgilere yazinin icat edildigi
Stimerlerde rastlamak dogaldir. Stimerlerde katip olarak calismaya
baslayanlar zamanla dini mabetler ve saray kayitlarimin yani sira ozel
sahis kayitlarmi da tutmaktaydilar’. Stimerlerden sonra da noterlik
kavramu, kisiler arasinda hukuki iligkilerin genislemesine paralel olarak

8 Bukonuda ayrintili bilgi i¢in Bkz., EREN Fikret, Mﬁlkiyet Hukuku, 3. Baski, Ankara, Yetkin
Yaymlari, 2014., BASPINAR Veysel, Miilkiyet Hakkini Ihlal Eden Miidahaleler, Ankara,
Yetkin Yayinlari, 2009.

9 MIDIKHAN, s.32 , Mehmet Oljhan BATMAZ, Noterlerin Hukuki Sorumlulugu,
Yaymlanmamis Yiikseklisans Tezi, Istanbul Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, https://
tez.yok.gov.tr, E.T. 10.04.2018 , s.2.

10 MIDIKHAN, s.14.
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gelisimini stirdtiirmiistiir. Noterligin kurumsal bir yapiya kavusmas1 Misir
medeniyetine dayanir. Misirda, sozlesmeleri yaziya doken tarafsiz araci
olarak tanimlayan noterler, ruhbanlar ve yazi hocalari tarafindan segilirdi'’.

Noterlik meslegi gercek anlam ve Onemine Roma donemine
kavusmustur. Roma doneminde, imparatorun birinci sekreteri noterler
arasindan segilirdi. Bugiiniin basbakan statiisiine denk olan bu
gorev sadece noterlerin ayricalig1 idi. Bu yaklasim Roma hukukunun
gelismesine 6nemli katkilarda bulunmustur'.

Germen hukukunda noterlik, Roma Hukukunun benzeriydi. Roma
Hukukundaki, adlandirmaya gore, “tabellion” yani noter hukuku
gelistirilmistir®. Tarihi gelisim icerisinde noterlik hep hukuki gelisimle
birlikte ilerlemistir. Fransa’da ilk baglarda soylular ve mahkemeler
tarafindan noterlik isleri goriilmekteydi. Noter ismi bu tarihi siirecte
Fransa’da verilmistirt. Giintimiizde noterlik kurumu ve noterlik hukuku
Roma hukukuna dayanmaktadir.

Tirk hukuk tarihi acgisindan noterlere ve noterlik kurumuna
baktigimizda, Osmanli hukukunda, noterlik isleri Islam hukukuna
uygun olarak naipler ve kadilar aracilig1 ile yerine getirilirdi'. 1868
tarihli Ticaret ve Deavi Kalemi Nizamnamesi noterlik mesleginin
kurumsallagmasi agisindan 6nemli bir diizenlemedir. 1913 tarihli Katib-i
Adli Kanunu Muvakkati, noterligin sartlarin1 ve vasiflarin1 belirleyen
Fransiz hukukundan etkilenmis olan bir diizenlemedir. Buna gore
Katibi adil, iyi hal sahibi, adaletli taninan, hukuk ve sak ilmini bilen
kisilerdi®.

Cumhuriyet doneminde noterlik Isvicre ve Avusturya noterlik
diizenlemeleri esas almarak 1938 tarihli 3456 sayili Noterlik Kanunuyla
ilk defa diizenlenmistir’’. Bu Kanunla noterlik meslegi ¢agdas diinyay1
uydurulmaya galisilmistir. Noterlik meslegini diizenleyen son Kanun
5.5.1972 tarihli ve 1512 sayili Noterlik Kanunudur. Bu Kanunda
noterlik meslegi acik¢a bir kamu hizmeti olarak tanimlanmis ve 162 nci
maddesinde noterlerin hukuki sorumlulugu diizenlenmistir.

11 BATMAZ, s.3.

12 MIDIKHAN, s. 32 vd., BATMAZ, s. 3.
13 BATMAZ, s.3, MIDIKHAN, s. 32.

14 MIDIKHAN, s. 41.

15 BATMAZ, s.5.

16 MIDIKHAN, s. 99.

17 BATMAZ, s.7.
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A. Noterlerin Yiikiimliiliikleri ve Sorumlulugu

Noterlerin hukuki sorumlulugunun tespiti agisindan Oncelikle
taraflar arasindaki iligskinin hukuki niteliginin tespiti ve bu niteleme
cercevesinde noterlerin yiikiimliiliiklerinin belirlenmesi gerekir. Ote
yandan 1512 sayili Noterlik Kanununun 162 nci maddesinde kusur
sorumlulugunun 6tesinde kusursuz bir sorumluluk hali diizenlenmistir.
Noterligin bir kamu hizmeti olarak diizenlenmesi sebebiyle bu konuda
0zel hukuk sozlesmesi yapilamayacagindan bahisle sorumluluk haksiz
fiill sorumlulugu olarak diizenlenmis, yargi ve doktrin bu konuda
cogunlukla bu goriisii benimsemistir. Ancak noterligin kamu hizmeti
niteligi, klasik kamu hizmetlerinin goriilmesinden oldukga farklidir.
Dolayisiyla burada Isvigre Hukukunda benimsenen c¢oziim yoluna
benzer bir ¢6ziimiin benimsenmesi gerektigi kanaatindeyiz.

Notere bir islem yaptirmak icin gelen Kkisi ile noter arasindaki hukuki
iliskinin niteligi, her bir iligki tipi igin ayrica nitelendirilmesi gerekse
de tasinmaz satis vaadi sozlesmesi yapilmasinda edim fiilinden ziyade
edim sonucu 6nem tagidigindan niteligi itibariyle eser s6zlesmesinin s6z
konusu oldugu sdylenebilir’®. Ancak bazen noterle is sahibi arasindaki
iliski vekalet sozlesmesi iligkisi olabilecegi gibi karma nitelikte bir
sozlesme de olabilir®.

Is sahibi notere geldigi zaman talebini notere veya calisanina iletir
ve talep hukuka uygun ise Noterin kabul beyaniyla eser sozlesmesi
kurulmus olur. Bu cercevede, yiiklenici olarak noterin asagida belirtilen
ytkiimliiliikleri olusur:

1- Eseri bizzat yapma ve teslim borcu: Noter, is sahibinin talep ve
talimatlarina uygun sekilde yapip teslim etmek zorundadir®.

2- Eseri yaparken 6zen ve sadakat borcu: Eseri meydana getirirken
noter, is sahibinin isinin gortinmesini tam olarak saglayacak se-
kilde ve daha da onemlisi zarar gormesini engelleyecek sekilde
ozenle yapmak zorundadir®.

3- Eseri bizzat veya kendi idaresi altinda yaptirma zorunlulugu:
Noter Tiirk Borglar Kanunu (TBK) m. 471/3, c.1’e gore, meydana

18 ZEVKLILER Aydin, GOKYAYLA K. Emre, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iligkileri, 17. Baski,
Ankara, Turhan Kitabevi, 2017, s.479., ARAL Fahrettin, AYRANCI Hasan, Bor¢lar Hukuku
(Ozel Borg iligkileri), 11. Baski, Ankara, Yetkin Yaymlari, 2015 s. 361., YAVUZ Cevdet,
Borg¢lar Hukuku Dersleri (Ozel Hiikiimler), 14. Baski, Istanbul, Beta, 2016, .534.

19 CENBERCI Mustafa, Gayrimenkul Satis Vaadi, 2. Baski, Ankara, Seving Matbaasi, 1973,
5.139 vd., KURT, s.88. (Bundan sonra CENBERCI, 2. Baski olarak amilacaktir.)

20 ARAL/AYRANCI, 5.369., YAVUZ, s.544 , ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.508.

21 ARAL/AYRANCI, 5.380., YAVUZ, s.541 , ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.497.
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getirilecek eseri dogrudan dogruya kendisi yapmak veya kendi
yonetimi altinda yapmak yaptirmakla yiikiimliidiir. Bu anlamda
noter eseri veya daha dogru bir degisle yapilacak isi, kendi yone-
timi ve gozetimi altinda bulunan ¢alisanlarina yaptirmis olsa dahi
kendisi yapmis sayilir. Bununla birlikte bazi islerin bizzat noter
tarafindan yapilmasi zorunlulugu da bulunmaktadir®.

4- Malzeme ve ara¢ saglama borcu: Eser sozlesmesinde kural olarak
isin yapilmasi i¢in gerekli araclari yiiklenici saglamak zorunda
iken isin yapiminda kullanilacak malzemelerin kim tarafindan
saglanacagina dair TBK'nda bir diizenleme bulunmamaktadir.
Noterde yapilan islemler agisindan malzemenin de noter tarafin-
dan saglanmas gerektigi diiriistliik kurali geregi ortaya ¢ikmak-
tadir®.

5- Aydinlatma ve bildirim borcu: Noter, yapilacak isin meydana ge-
tirecegi sonuglari is sahibine anlatmak, bilgilendirmek zorunda-
dar®.

6- Ise zamaninda baslama ve bitirme borcu: Noter is sahibinin talebi
dogrultusunda ise zamaninda baglamali ve bitirmelidir. Gecikme-
sinde zarar dogabilecek hallerde noter daha fazla emek ve mesai
harcamak sartiyla isi bitirip teslim etmelidir®.

7- Noterin ayiba karsi tekeffiil borcu: Burada noterin yaptig1 islem de
ay1p kavraminin ne oldugunun belirlenmesi gerekir. Genel olarak
eser sOzlesmesinden dogan, ayip eserde, sozlesme veya diirtist-
litk kuralina gore olmas: gereken vasiflar fiilen mevcut arasindaki
farktir. Daha agik bir ifadeyle, eserin veyahut s6zlesmeyle taahhtit
edilen veya diiriistliik kural1 geregince kendisinden beklenen va-
siflar1 tastmamasidir®. Ayiptan dogan sorumlulugunun ileri siirti-
lebilmesi i¢in baz1 sartlar aranmaktadir. Bunlar:

a. Ayipl bir is teslim edilmelidir®.

b. Ayip is sahibinden kaynaklanmamalidir®: Bu sart1 aran-
masi gereken hususlardan biri, eserdeki ay1p is sahibinin

22 ARAL/AYRANCI, 5.369., YAVUZ, 5.544 , ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.508.
23 ARAL/AYRANCI, s.377., YAVUZ, 5.549 , ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.514.
24 ARAL/AYRANCI, .380., YAVUZ, 5.550 , ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.516.
25 ARAL/AYRANCI, 5.390., YAVUZ, 5.550 , ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.519.
26 ARAL/AYRANCI, 5.400., YAVUZ, 5.554 , ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.522.
27 ARAL/AYRANCI, 5.400., YAVUZ, 5.554 , ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.523.
28 ARAL/AYRANCI, 5.400., YAVUZ, 5.554 , ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.524.
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talimatindan veya ona isnad1 gereken bir durumdan kay-
naklanmamis olmasinin gerekmesidir. Ote yandan, note-
rin uyarma ve aydinlatma yiikiimliliigtinti yerine getir-
mis olmasi gerekir. Teslim edilen isteki ay1p ile is sahibinin
talimat1 veya ona isnat edilebilen sebep arasindaki uygun
illiyet baginin da bulunmasi sarttir. Is sahibi tarafindan
gbzden gegirme ve bildirim kiilfetlerinin de yerine getiril-
mesi gerekir.

c. Eser is sahibi tarafindan kabul edilmemis olmalidir®.

Tiirk hukukunda noterlerin sorumlulugu konusunda bir tartismanin
bulundugu gercektir. Bu tartismaya gore noterde is yaptiranin
ugradigy zararla ficlincii kisilerin ugradig1 zarar agisindan ayrim
yapilmamasindan kaynaklanmaktadir. Doktrinde bazi yazarlar®
noterligin kamusal bir gorev oldugunu, dolayisiyla taraflar arasinda
sozlesme iliskisi kurulamayacagindan hareketle, ister tictincii kisi zarara
ugrasin isterse taraflar zarara ugrasmn her haliikarda sorumlulugun
kaynagmin haksiz fiil olacag: ve Noterlik Kanununun 162 nci maddesi
uyarinca kusursuz olarak sorumlu olacagin ileri siirmektedir. Isvigre
hukukunda ise burada bir ayrim yapilmaktadir. Eger bir islem sadece
bir noterde yapilabiliyor ve Noterin tekel yetkisi var ise burada haksiz
fiil esaslar1 uygulanirken, taraflarin noterde serbestce yaptirabilecekleri
islemler agisindan sozlesmeden dogan sorumluluk hiikiimlerine
gidilmektedir®. Tiirk hukukunda ileri siiriilen goriisiin kaynag1 pratik
gerekcedir. Ornegin 6zel calisan bir cerrahin kendi meslegi ile ilgili
konularda tekel yetkisi bulunmakla beraber hastanin talimatlarina
gore cerrahi miidahalelerin yapilmasi durumunda vekalet veya estetik
operasyonlarda ise eser sozlesmesi hiikiimleri uygulanmaktadir.

Yargitay kararlarinda da {igiincii kisi ve is sahibi ayriminin ¢ok fazla
yapilmadigimi gormekteyiz. Ornegin bir ara¢ satisinda noterin sahte
belgelere itibar ederek calinti bir aracin satisini gerceklestirdigi bir
davada, araci satin alan, noterin aleyhine actif1 davada sorumlulugun
esast haksiz fiil olarak kabul edilmistir®. (Yargitay 4. HD. 21.11.2007
tarihli E. 2007/1527, K. 2007/14638 say1l1 Karar1)

Isvigre Hukukunda kabul edilenin aksi yoniindeki anlayis Noterlik
Kanununun 162 nci maddesinde yer alan sorumluluk hiikmiiniin amacin

29 ARAL/AYRANCI, 5.427., YAVUZ, 5.554 , ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.525.
30 KURT, s. 88 Dipnot 6’da gegen yazarlar.

31 KURT, .88, CENBERCI, 2. Baski, s. 120.

32 http://www.kazanci.com, E.T. 18.04.2018.
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asar sekilde yorumlamak oldugu, sorumlulugun dayanagmin Isvicre
hukukunda kabul edildigi haliyle kabul edilmesi halinde Noterin her
bir islemdeki durumuna gore sorumlulugun belirlenmesinin adaletin
gerceklestirilmesine ve hakkaniyete daha uygun olacag: kanaatindeyiz.

B. Satis Vaadi Sozlesmeleri

Satis vaadi sozlesmeleri, sdzlesme 6zgiirliigliniin bireylere yansimasi,
zorlu sekil sartlarinin yumusatilmasi gibi onemli etkilere sahiptir®.
Satis vaadi sozlesmeleri niteligi itibariyle bir taahhiit islemi olup hem
tasinirlar da hem de tasinmazlar {izerinde s6z konusu olabilmektedir®.

Satis vaadi sOzlesmeleri ticari hayatta ve sosyal hayatta hukuki
islemlerin hizli ve giivenli yapilmasini saglar. Satis vaadi sozlesmeleri
taraflara asil s6zlesme yapma borcunu yiikleyen bir sozlesmedir®. Diger
adiyla 6n sozlesme olan, sozlesme yapma vaadinin konusunu taraflarin
ileride asil sozlesme yapma taahhiitleri olusturur. Bu sozlesme hakka
dogrudan etki edip tasarruf niteligi tasimayan bir sozlesmedir®*. Hem
tagmirlar agisindan hem de taginmazlar agisindan bu 0n soézlesmeler
yapilabilir”. Ciinkii TBK'nun 29 uncu maddesinin birinci fikrasina gore
bir s6zlesmenin ileride kurulmasina iliskin sozlesmeler gecerlidir.

1. Tasinir Satis Vaadi S6zlesmeleri

Hukuki niteligi itibari ile tasinir satis vaadi sozlesmeleri ile tasinmaz
satis vaadi sozlesmeleri arasinda temel bir fark bulunmamaktadir.
Ancak satis sozlesmesi sekle tabi olmayan tasmirlar agisindan satis
vaadi sozlesmesi yapmak daha kolaydir. TBK'nun 29 uncu maddesinin
ikinci fikrasi hiikmiine gore Kanunda ongoriilen istisnalar disinda, 6n
sOzlesmenin gegerliligini ilerde kuracak olan sézlesmenin sekline baghidir.

Sekle tabi olmayan tasimnir satis vaadi sozlesmelerinde sekil serbestisi

33 CENBERCi Mustafa, Gayrimenkul Satis Vaadi, 3. Baski, Ankara, Olgag¢ Matbaasi, 1986, s.1.
(Bundan sonra CENBERCI, 3.Baski olarak anilacaktir.)

34 ERDOGAN fhsan, Borg¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 3. Baski, Ankara, Gazi Kitabevi, 2017,
s.52.,

35 CENBERCI, 2. Baski, s.156. KOCAYUSUFPASAOCLU Necip, Tiirk Medeni Hukukunda
Gayrimenkul Satis Vaadi, Sulhi Garan Matbaasi, Istanbul, 1959, s.25 vd.

36 HATEMI Hiiseyin, GOKYAYLA Emre, Bor¢lar Hukuku Genel Béliim, 2. Baski, istanbul,
Vedat Kitapgilik, 2012, s.54., INAN Ali Naim, YUCEL nge, Inan Bor¢lar Hukuku Genel
Hiikiimler, 4. Baski, Ankara, Seckin, 2014, s.251., Andreas VON TUHR, (Ceviren:Cevat
Edege), Bor¢lar Hukuku 1-2, Ankara, Yargitay Yaymlari:15, Olga¢ Matbaasi, 1983, s.261.,
Janet O’'SULLIVAN, Jonathan HILLIARD, The Law of Contract, 4 th Edition, Oxford, Oxford
University Press, 2010, s.167., ANDREWS, Neil, Contract Law, Cambridge, Cambridge
University Press, 2011, 5.195.

37 HATEMI/GOKYAYLA, s.55.,INAN/YUCEL, s. 253.
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icinde 6n sozlesme yapilabilir. Ancak tagmirin devri icin 6zel bir sekil
sart1 ongoriilmiigse, satis vaadi sdzlesmesinin de bu sekle uygun olarak
yapilmasi gerekir®.

2. Tasinmaz Satis Vaadi S6zlesmeleri

Taginmaz satig vaadi sozlesmesi TBK'nun 29 uncu maddesine gore
yapilan ve tasinmaz satis sozlesmelerinin kat1 sekilciligini bir nebze de
olsa azaltan bir sozlesme olmasi yaninda oldukca fazla elestirilere de
ugramaktadir®. Tasinmaz satig vaadi sozlesmelerinin resmi sekle tabi
oldugunu diizenleyen TBK'nun 237 nci maddesi Noterlik Kanununun
60 ve 89 uncu maddeleri ile Tapu Kanununun 26 nc1 maddesi taginmaz
satis vaadi sozlesmesinin hukuki dayanaklaridir. Ote yandan TBK'nin 29
uncu maddesi satis vaadi sdzlesmesinin konusunu ve esas karakterini
belirlenmesi agisindan onemlidir.

Tasinmaz satis vaadinin hukuki niteligi konusunda oldukca fazla
goriis bulunmaktadir®. Fakat doktrinde ve uygulamada 6n sozlesme
gorlisti agirhk basmaktadir. Yargitay’'in bircok kararinda tasinmaz
satis vaadi sOzlesmesinin borglandirici bir islem oldugu acik¢a kabul
edilmistir*. (1. HD. 15.1.1962, 7715 E/385 K) Ancak doktrinde ileri
suriilen birinci goriiste, tasinmaz satis vaadinin tasinmaz satisini
sagladig1 gerekgesiyle varligr inkar edilmis, ikinci gortiste ise tasinmaz
satis vaadi bagimsiz bir sozlesme olarak ele alinmistir*>.

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesi, bununla taraflardan biri ya da
ikisi ileride bir tasinmaz satis sozlesmesi yapmay: taahhiit ederler. Bu
tanimdan hareketle su sonuca rahatlikla varabilirizz Tasinmaz satis
vaadi bir 6n sozlesme olup, tescilin hukuki sebebini teskil etmeyecektir.
Bunun sonucu olarak tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi nitelik olarak
bor¢landiriai iglem, taginmaz satis sozlesmesi ise tasarruf islemidir®,

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesinde yer alan haklar sahsi haklardir,
ayni nitelik tasimazlar. Bu s6zlesmenin ifasi ile birlikte yapilan tasinmaz
satis sOzlesmesinden sonra ayni haklar soz konusu olur. S6z konusu
sozlesmenin igerigindeki haklarin sahsi hak olmasinin sonucu olarak,
bu s6zlesmeden dogan haklar kisisel bir hak olup, sdzlesmenin nisbiligi

38 INAN/YUCEL, s. 254.

39 CENBERCI, 3. Baski, s.1.

40 CENBERCI, 2.Baski, 5.9 vd.

41 http://www.kazanci.com, E.T. 18.04.2018.
42 INAN/YUCEL, s. 253.

43 INAN/YUCEL, s. 252.
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ilkesi geregi taraf olmayan kisilere kars: (serh verilmedigi takdirde) ileri
stirlilemezler*. Megerki miilkiyetin devri hakkin kotiiye kullanilmasi
olsun.

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesini nisbi niteliginin giiclendirilmesi
ancak s6z konusu sozlesmenin tapu siciline serh verilmesi ile
miimkiindiir. Tapu Kanununun 26 nc1 maddesine yer alan: “Noterlik
Kanununun 44. maddesinin (B) bendi mucibince noterler tarafindan tanzim
edilen gayrimenkul satis vaadi sozlesmeleri ile arsa payi karsiligr insaat
sozlesmeleri de taraflardan biri isterse gayrimenkul sicile serh wverilebilir.
Serhten itibaren bes yil icinde satis yapilmaz veya irtifak hakk: tesis veya
tapuya tescil edilmezse is bu serh tapu sicil miidiirii veya tapu sicil gorevlileri
tarafindan re’sen terkin olunur. “hiikmiine istinaden tapu siciline serh
verilmesiyle artik sahsi hak, ayni bir etki ya da kuvvet kazanmis olur.
Bu serhin etkisi ise davalinin serhe ragmen tasinmazin miilkiyetini
devralan davaliya karsi tapu iptalini ve kendi adina tescilini isteme
hakkini bahseder. Tasinmaz satis vaadi sozlesmesinden dogan alacak
hakki devredilebilir. Bu durumda devralan, sozlesmeden dogan talep
hakkini kullanir; devreden ise bu haklarini tasinmaz malikine karsi ileri
suremez.

Tasinmaz satis vaadinden dogan haklar vadedenin, mirasgilarina
karsi ileri siirtilebilir. Tasinmaz satis vaadinin sona ermesi veya tasinmaz
satis vaadinden dogan haklarin sonu ermesinde ilk akla gelen sonug
sozlesmenin ifa ile sonug¢lanmasidir. Bunun disinda borg¢lu ve borg
iligskisini sona edilen diger haller (alacakli ve borglu sifatinin birlesmesi,
ikale sozlesmesi vb) de tasinmaz satig vaadi sozlesmesini sona erdirir®.

II. TOPRAK KORUMA VE ARAZI KULLANIMI KANUNUNDA
MULKIYET HAKKININ DEVRININ SINIRLANMASI

Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanununun gerekgesinde bu
Kanunun g¢ikarilis amaci olarak, topragin yasamsal bir dneme sahip
onemli bir tiretim faktorii oldugu, tilkemiz topraklarmin bakimsizlik,
erozyon gibi sebeplerle tahribata ugradig: ve artirilamayan bu kaynagin
korunmasma 6zel bir atif yapilmigtir. Ote yandan genel gerekgede,
toprak hukukuna sadece miilkiyet agisindan degerlendirilmesine iliskin
diger kanunlarda yer verilen yaklasim elestirilmigstir*.

44 Erhan GUNAY, Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesinden Kaynaklanan Uyusmazliklar,
Ankara, Seckin, 2016, 5.39-40.

45 INAN/YUCEL, s. 255.
46 https://www.tbmm.gov.tr/sirasayi/donem22/yil01/ss878m.htm E.T.13.04.2018.
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Toprak kaynaklarmin korunmasi, gelistirilmesi, stirdiirtilebilirliginin
saglanmasi ve en iist diizeyde iiretimde kullanilmasi ¢ok iyi hazirlanmis
arazi kullanim plamiyla miimkiin olacagi s6z konusu Kanunun
gerekgesinde ileri siirtilmiistiir. Arazi kullanim planlari ile tarim i¢in uygun
olmayan verimsiz araziler belirlenerek gerekli altyap: diizenlemelerinin
getirilmesi suretiyle sanayi icin mekan ve hammadde, kentlesme ve turizm
i¢in yerlesim yeri olarak tahsis edilecek ve bdylece tarim dis1 kullanmalara
uygun alternatifler yaratmak suretiyle tarim alanlarmin tahribinin
azaltilmasi, diger taraftan Ozellikle tarimsal kullanima uygun olmayan
arazilerin toprak islemeli tarimdan mera ve orman gibi kullanimlara
dontistiirtilmesi, boylece bu alanlardaki arazi bozulmalarinin onlenerek,
tarimsal kullanim1 daha ekonomik olan alanlarin da tarima kazandirilmasi
bu Kanunun ¢ikarilma gayesi olarak 6ngoriilmiistiir.

Bununla birlikte toprak varligmnin taninmasi ve korunmasina
yonelik 6zel bir diizenlemenin olmamasi, yukarida da belirtildigi {izere
sirf miilkiyet agisindan toprak kaynaklarmin diizenlenmelere konu
edilmesi, tiim {iilke ¢apinda toprak kaynagmin kaybina sebep oldugu
vurgusu Kanunun ilk halinin gerekgesinde yer almaktadir. 5403 sayili
Toprak Koruma ve Arazi Kullanim1 Kanununda yapilan diizenlemeler,
30.04.2014 tarihli ve 6537 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi
Kanunu ve Tiirk Medeni Kanununda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda
Kanunla onemli degisikliklere ugramistir. Bu Degisiklik Kanunun
cikarilma gerekgesi olarak, tarim arazilerine iliskin mevcut kanunlarin,
tarim arazilerinin parcalanmasinin onlenmesi ve korunmasi ile ilgili
olarak yeterli olmamasi1 gosterilmistir. 6537 sayili Toprak Koruma
ve Arazi Kullanimi Kanunu ve Tiirk Medeni Kanununda Degisiklik
Yapilmas1 Hakkinda Kanunun gerekgesinde 3.7.2005 tarihinde
yuriirliige giren Toprak Koruma ve Arazi Kullannmi Kanununun
cok sayida parcadan olusan tarimsal arazilerin parcalanmasina engel
olmadig1 ve arazilerin gerek satis ve gerekse miras yoluyla kiigiilerek
parcalanmaya devam ettigi, bu durumun sonucu olarak tarimsal
tiretimin ve ekonomik verimliligin olumsuz etkilendigi, bu sebeple
miras ve satis yoluyla tasinmazlarin devrinin smirlandirildig: ileri
surilmiistiir®.

6537 sayili Kanunla getirilen smirlamalar Anayasanin 13 iincii
maddesinde yer alan temel hak ve hiirriyetlerin ancak Kanunla

47 Genel Gerekge, https://www.tbmm.gov.tr/sirasayi/donem22/yil01/ss878m.htm
E.T.13.04.2018.

48 Genel Gerekge, https://www.tbmm.gov.tr/sirasayi/donem22/yil01/ss878m.htm
E.T.13.04.2018.
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smirlanabilecegi hiikmii ile Anayasanin toprak miilkiyetini diizenleyen
44 incii maddesinde, devletin, topragin verimli olarak isletilmesini
korumak ve gelistirmek amaciyla gerekli tedbirleri alacagi hiikmiine
dayali olarak ¢ikartilmigtir. Bunun yaninda Anayasanin 35 inci
maddesinde yer alan miilkiyet hakkimin ancak kamu yarar1 amaciyla
kanunla smirlanabilecegi diistincesi ile, 6537 sayili Kanunla Toprak
Koruma ve Arazi Kullanimi Kanununun 8 inci maddesinde yer alan
miilkiyet hakkinin siirlandirilmasi ilgili diizenlemeler yapilmigtir®.

Tarim arazilerinin satis yoluyla kiiglilmesini engellemek icin
9.2.2007 tarihli Resmi Gazetede yayinlanan 5578 sayili Kanunla 5403
sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu 8 inci maddesinde
degisiklik yapilmis, tarim arazilerinin devri konusunda Onemli
siirlamalar getirilmistir. S6z konusu diizenlemeyle tarim arazilerinin
smiflarina gore en kiiciik boliinmez parsel biiyiikliikleri belirlenmis,
satis, devir ve rehin yoluyla intikallerde Kanunla belirlenmis olan bu
parsel biiytiikliiklerinin altin1 diisiilmesi engellemistir. Tarim arazilerinin
sadece satis, devir veya rehin suretiyle degil miras yoluyla dahi
boliinemeyecegi acikga hitkme baglanmuistir.

Esya hukuku agisindan getirilen 6nemli bir tanimda boliinemez
biiytikliikteki tarim arazisi parselinin boliinemez esya sayilmasidir®.
Diger taraftan 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi
Kanununun 8 inci maddesi ile Tiirk Medeni Kanununun miras
hiikiimlerinde yapilan diizenlemeler, yukarida belirttigimiz tarim
arazilerinin satis, devir, rehin ve miras yoluyla ekonomik olarak
verimsiz hale gelmesinin 6nlenmesi amaciyla degistirilmistir.

Ote yandan tarim arazilerinin satis, devir, rehin ve miras yoluyla
boliinmek suretiyle tarim topragin kaynagmin verimsizlesmesinin
sebeplerinden biri olarak goriilen Tiirk Medeni Kanununun mdilkiyetin
devrine iligkin hiikiimlerindeki en biiyiik eksikliklerden biri mehaz
Isvicre Medeni Kanunu'ndaki tarim arazilerinin bolgelere (kantonlara)
gore boliinebilecek asgari smirlar1 ve tarim arazilerinin korunmasimi
saglayan 616 nc maddesinin Tirk Medeni Kanununa almmamis
olmasidir. Yine kamu yararmna miilkiyet hakkmmn smirlanmasmi
saglayacak olan 702 nci maddesi de Tiirk Medeni Kanuna alinmamuistir.
Bunun yaninda 12.6.1951 tarihli Tarimsal Miilklerin Korunmasi Iligkin

49 Genel Gerekge, https://www.tbmm.gov.tr/sirasayi/donem24/yil01/ss564.pdf, s.5.
E.T.12.04.2018.

50 Gergekten de 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi1 Kanununun 8 inci maddesinin
ikinci fikrasinda; “Belirlenen asgari biiyiikliige erismis tartmsal araziler, boliinemez esya niteligi
kazanmsg olur.” hitkmiinii tagimaktadir.
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Kanun, Isvicre hukukunda, tarimsal arazinin satisinin bir tarimsal
biriminin yasayamayacagl sonucunun yaratti$i durumlarda ilgili
mercilere satisa itiraz hakki tanimaktadir. Tarim arazilerinin korunmast
iliskin benzer diizenlemeler, Almanya, Fransa, Danimarka ve ingiltere
de bulunmaktadir’’. Bu diizenlemeler ve Tiirk Hukuku ile mukayesesi
ayr1 bir inceleme konusu olabilecek olup bu ¢alismanin kapsami disinda
tutulmustur. Burada sadece 5403 sayili Kanunla satig, devir, rehin ve
miras hukukuna getirilen 6nemli diizenlemeler ve bunun miilkiyet
hakkinin devrine de etkisi incelenecektir.

Burada Anayasa Mahkemesi'nin 5403 sayili Kanuna karsi agilan
iptal davasi iliskin verdigi kararlara da deginmek yerinde olacaktir®.

51 Cevdet YAVUZ, Murat TOPUZ, “Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi: Kanununda
Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda Kanun'un Tiirk Medeni Kanunu’nun Miras Hukukuna
iliskin Hiikiimlerinde Yaptig1 Degisiklikler’”, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Hukuk Arastirmalar1 Dergisi, Prof. Dr. Mehmet Akif Aydin’a Armagan (Ozel Say1), 2015, C:
21, S: 2, s. 663-700, 5.668 vd.

52 10.01.2015 tarihli ve 29232 sayili Resmi Gazetede yaymlanan Kararda; “Dava dilekcesinde,
TMK'da yer alan onalim hakkinin araya yabancilarin girmesini engellemek amaciyla sadece miisterek
maliklere tammms oldugu, dava konusu kuralda ise simirdas arazi maliklerine de onalim hakki
tamnarak paydas sayisinin azaltilmast yerine artirlmasina imkan tamndi$r, bu durumun onalim
hakkinin varlik amaciyla bagdasmadig, ayrica kuralin, kiigiik ciftcileri, miilklerini biiyiik ciftcilere
devretmek mecburiyetinde birakt11, bu durumun miilkiyet hakkina dl¢iisiiz miidahale niteligi tasidig1,
tarimsal arazinin simirdag maliklerden birine satilmast durumunda diger simirdas maliklerin onalim
hakkimdan mahrum brrakilmasimin kamu yarart amactyla bagdasmadigr gibi demokratik toplum
gereklerine de uygun diismedigi, onalim hakkinin birden fazla sinirdas malik tarafindan kullanilmas:
durumunda arazi miilkiyetinin dava konusu kural uyarinca hakim tarafindan tarimsal biitiinliik arz
eden simirdas malike devredilmesi imkaninin tanimmasiin miilk sahibi ile diger simirdag malikler
aleyhine sonu¢ doguracag: belirtilerek kuralin, Anayasa’nin 13., 35. ve 90. maddelerine aykirt oldugu
ileri stiviilmiigtiir.

5403 sayili Kanun'un 8/1 maddesinin dava konusu ikinci fikrasiyla tarimsal arazilerin satilmast
halinde simirdas tarimsal arazi maliklerine onalim hakk: tamimmmaktadir. Kuralda, tarimsal arazinin
satilmasimdan soz edilmis olup hissenin satilmast ifadesine yer verilmediginden, onalim hakkinin
sadece arazinin (parselin) biitiiniiyle satilmas: hdlinde mevcut oldugu, tarim parselinin hissesinin bir
boliimiiniin satilmas: durumunda gecerli olmadi$r sonucuna ulagilmaktadur.

Omnalim hakki, malikin malina bir iiciincii kisiye satmast halinde hak sahibine, tek taraflt bir beyanla
o maln alicist olma yetkisini veren yenilik doguran bir haktir. TMK hiikiimlerine gbre, miisterek
miilkiyette, paydaslardan birinin hissesini diger paydaglar disindaki iiciincii bir kisiye satmast
durumunda, diger paydaslarin, kanunda dngériilen siivede dava agmak ve hiakimin belirledigi siire
icinde satig bedeli ile alictya diisen tapu giderini 6demek suretiyle satilan hisseyi devralma haklari
bulunmaktadir.

Miisterek maliklere onalim hakk: taninmasimn amaci, payl miilkiyet beraberligine yabancilarin
girmesini engellemek, paydaslar arasinda isletme bakimindan devamli anlagmazlik yaratmas: nedeniyle
kullanigh olmayan payl miilkiyet iliskisinin belirli bir miiddet sonra ortadan kalkmasini saglamak ve
arazinin kiigiilmesini onlemektir.

Onalim hakkinin, miisterek malikin hissesini diledigi kisiye satmasini engellemesi nedeniyle bir
miilkiyet kisitlamas: niteliginde oldugu aciktir. Ancak yukarida belirtilen ve kamu yararina doniik
oldugu acik olan amaclarla, bircok iilkede miisterek maliklere onalim hakk: tanimmaktadur.

Dava konusu kuralda, miisterek malik konumunda bulunmayan simrdas tarimsal arazi malikine
de onalim hakk: tanimmaktadir. Maddenin gerekcesinden, amacin, tarimsal arazilerin (isletmelerin)
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Anayasa Mahkemesi'nin 30.10.2014 tarihli ve E: 2010/433 K:2010/465
sayil1 kararina konu olan 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi
Kanununun 8/A maddesinde yer alan “Bakanligin izni ile” ibaresi ile
8/1 maddesinin ikinci fikrasinin 7, 13, 35 ve 90 mnc1 maddelerine aykir:
oldugu iddiasiyla acilan davada, s6z konusu diizenlemelerin tarim
arazileri icin asgari biiytikliikler belirlenmesinin ve tarim arazilerinin
belirlenen asgari biiytikliikler altinda ifrazinin ve bdliinmesinin
yasaklanmasinin miilkiyet hakkina miidahale oldugunun acik oldugu,
ancak so0z konusu diizenlemenin Anayasanin 44 iincii maddesinde
devlete yiiklenen tarim arazilerinin korunmasi ve gelistirilmesi
amaciyla dayandigl, bireysel yarar ile kamu yarar1 arasinda olciiliiligiin
bulundugu gerekgesiyle reddedilmistir.

biiyiimesini saglamak oldugu anlasiimaktadir.

Anayasa’da onalim hakkini miisterek miilkiyete miinhasir kilan herhangi bir hiikiim bulunmadigindan
kanun koyucu, mesru bir amag gozetmek ve Anayasa'min 13. maddesinde belirtilen ilkelere uymak
kayduyla, baska hukuksal iliski bicimlerinde de taraflara onalim hakk: taniyabilir.

Anayasa’nin 44. maddesiyle Devlete, tartm topraklarinin korunmast ve gelistirilmesi odevi yiiklenmis
ve bu amagla, tarimsal arazileri gruplandirma ve bunlarin biiyiikliigiinii belirleme yetkisi tamnmustir.
Tarimsal agidan gelismis iilkelerde yillara gore tarimsal isletmelerin sayist azalip biiyiikliikleri artarken,
iilkemizdeki siireg bunun tam tersi bir sekilde islemekte, tarimsal isletme sayist artarken biiyiikliikleri
azalmaktadir. Modern iilkelerde oldugu iizere tarimsal isletmelerin biiyiimesinin saglanmast yolunda
diizenleme yapilmastn kamu yararma aykire bir yonii olmadigi gibi Anayasa’min 44. maddesiyle
Devlete yiiklenen ddevle de uyumludur. Bu itibarla, tarimsal arazilerin satisinda, sinirdas tarimsal
arazi malikleri lehine onalim hakk: getirilmek suretiyle miilkiyet hakkina yapilan miidahalenin mesru
bir amaca dayandigr anlagilmaktadir.

Ote yandan dava konusu kural iceren 8/A maddesinin son fikraswyla atif yapilan TMK hiikiimleri
uyarmca, onalim hakkini kullanan simirdas parsel maliki, satisin taraflart arasinda akdedilen
sozlesmede (resmi satis senedinde) gosterilen bedeli satictya ddemek zorundadir. Dolayisiyla tasinmaz,
malikin amacladi$ kiginin disindaki birine satilmakta ise de malikin maddi yonden herhangi bir kaybi
s0z konusu olmadi§indan menfaatinin gozetilmedigi ve dolayistyla miilkiyet hakkina olciisiiz bir
sekilde miidahalede bulunuldugu soylenemez.

Malikin, miilkiinii diledigi kisiye satabilmesi, Anayasa'min 35. maddesinde giivenceye baglanan
miilkiyet hakkinin bir geregidir. Dava konusu kural, tarim arazilerinin biiyiitiilmesini saglamak
amaciyla malikin bu serbestisini, sinirdas parsel maliklerine onalim hakk: tamimak suretiyle
simirlamigtir. Buna karsilik, kanun koyucu, tasimmazin simrdas maliklerden birine satilmasi
durumunda, satis yapilacak simirdasi secmesi hususunda maliki tamamen serbest birakmak suretiyle
kamu yarart ile malikin kigisel yarar: arasinda makul bir denge kurmaya ¢calismstir. Kanun koyucu
bir yandan, malikin miilkiinii diledigi kisiye satma yetkisini stnirlarken diger taraftan bu kisitlamays,
taginmazin stmirdas malikler disindakilere satilmast durumuna miinhasir kilarak oranti kurmustur.
Kanun koyucu, onalim hakkimin birden fazla sumirdas malik tarafindan kullamilmas: durumunda
arazinin miilkiyetinin kime devredilecegini belirleme yetkisini hdkime birakmakla birlikte, bu konuda
hikimi tamamen serbest birakmanugs, tasitnmazin tarimsal biitiinliik arz eden simirdas tasinmaz
malikine devrine karar vermekle yiikiimlii kilmistir. Dolayistyla bu davada hakimin yapacag: inceleme,
tasinmazin hangi sinirdas araziyle ekonomik biitiinliik olusturdugunun tespitinden ibarettir. Hakimin,
tasinmazi, ekonomik biitiinliik olusturan simirdas tasinmaz malikine devrine karar vermesinin miilk
sahibi aleyhine sonu¢ douracagi soylenemez.

Aciklanan nedenlerle, dava konusu kural Anayasa'min 13. ve 35. maddelerine aykirt degildir. Iptal
isteminin reddi gerekir.” hususlarina yer verilmistir.
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Anayasa Mahkemesinin 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi
Kullanim1 Kanunu 8 inci maddesinin ti¢iinci ve dordiincii fikralarini
Anayasanin 2, 10, 11 ve 35 inci maddelerine aykir1 oldugu iddiasiyla
Van 3. Asliye Hukuk Mahkemesi'nin bagvurusu {izerine verdigi
17.5.2017 tarihli E: 2011/58 K:2012/70 sayii Kararinda; S6z konusu
hiikiimler ile getirilen sinirlamalarin miilkiyet hakkinin sinirlandirdigy,
ancak smirlamanin kamu yararina oldugu ve odlgliliik ilkesine uygun
oldugu sebebiyle bagvuru reddedilmistir®.

Yine 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanim1 Kanununun 13
iincli maddesinin birinci fikrasinin (d) bendi ile 14 tincii maddesinin
tiglincti fikrasiin (b) bendinin, Anayasanin 44 ve 55 inci maddelerine
aykir1 oldugu iddiasiyla Danistay 8 inci Dairesi’'nin yapmis oldugu
basvuruya iliskin olarak Anayasa Mahkemesinin 5.3.2015 tarihli ve
E: 2014/147 K:2015/25 sayili Kararinda; Tarim arazilerinin amag dist
kullannminin engellenmesi bakimindan yeterli giivencenin bulundugu
i¢in bagvurunun reddine karar verilmistir*.

Anayasa Mahkemesi'nin 14.04.2011 tarihli ve E: 2007/23 K: 2011/64
sayili Karariyla 5403 sayili Kanunun 17 ve Gegici Ugiincii maddelerinin
Anayasaya aykiriligi iddiasiyla agilan iptal davasi Gegici Ugiincii
maddenin konusuz kaldig1, 17 nci maddenin Anayasaya aykir1 olmadig:
gerekgesiyle bagsvuru reddedilmistir™.

Anayasa Mahkemesi'nin 19.02.2007 tarihli ve E: 2007/18 K: 2007/9
sayilh Karariyla, 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi
Kanununun yiirirliigti durdurmus ancak s6z konusu hiikiim 5751 sayili
kanunun 2 nci maddesi ile yiiriirliikten kaldirilmasi sebebiyle basvuru
konusuz kalmuistir.

5403 sayil1 Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanununun Gegici 4
tincli Maddesinin Anayasaya aykir1 oldugu iddias: ile agilan iptal davasi
iliskin olarak, Anayasa Mahkemesi tarafindan verilen 14.4.2011 tarihli E:
2008/35 K: 2011/65 sayil1 Kararinda getirilen diizenlemelerin Anayasanin
45 inci maddesine uygun oldugu gerekgesiyle basvurunun reddine
verilmigtir.

53 21.07.2012 tarihli ve 28360 sayili Resmi Gazetede yaymlanmistir.
54 03.04.2015 tarihli ve 29315 sayili Resmi Gazetede yaymlanmistir.
55 27.10.2011 tarihli ve 28097 sayili Resmi Gazetede yaymlanmistir.

56 23.07.2011 tarihli ve 28003 sayili Resmi Gazetede yaymnlanan Kararda; “Dava dilekcesi ve
ekleri, isin esasina iliskin rapor, iptali istenilen yasa kurali, dayanilan Anayasa kurallar: ve bunlarin
gerekgeleri ile diger yasama belgeleri okunup incelendikten sonra geregi goriisiiliip diisiiniildii:

A- Gecici 4. Maddenin Birinci Fikrasinin Incelenmesi
Dava dilekcesinde, iptali istenilen kural ile 11.10.2004 tarihinden 6nce gerekli izinleri almadan tarim
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arazilerini tarim dist kullanima acan ézellikle belli bir yabanci sirketin tarim arazilerinde kurulu kimi
sanayi tesislerine, izin, onay ve ruhsatlarimin yarg: kararyla iptal edilip edilmedigine bakilmaksizin
iiretim etkinliklerini siirdiirme olanag getirilerek yarg: kararlartmn etkisiz kilimdig1, iptali istenilen
kuralin belirlilik, genellik, soyutluk ve ongoriilebilirlik 6zelliklerini tasimadig: gibi kamu yarari amactyla
da cikarilmadiy, kuralda amag disi kullamlan tarim arazilerine, her metrekaresi bes Yeni Tiirk Liras
karsiliginda izin verilmesinin éngoriilmiis olmast nedeniyle maddi olanaklar: olmayanlarin bu aftan
yararlanamayacag, ayrica Anayasa’nin Devlet’e, tarim arazilerinin endiistri sebebiyle yok edilmesini
dnlenme gorevini vermis olmasina karsin, bu diizenleme ile verilen gérevin tam aksine olarak birinci
stif tarim arazilerinin endiistriye feda edildigi belirtilerek kuralin, Anayasa'min Baslangic'1ile 2., 8.,
10., 11., 45. ve 138. maddelerine aykirt oldugu ileri siiriilmiistiir.

Yasa'min iptali istenen Gegici 4. maddesinin birinci fikrasinda; 11.10.2004 tarihinden once, gerekli
izinler almmadan tarim disi amagl kullanima agilmig bulunan arazilerin tarimsal biitiinligii bozmuyor
ise istenilen amagla kullanimi icin, bu Kanunun yayimm tarihinden itibaren bir yil icerisinde Bakanhiga
basvurulmasi, hazirlanacak toprak koruma projesine uyulmasi ve tarim digt kullanilan tarim arazilerinin
her metre karesi igin bes Yeni Tiirk Liras: 6denmesi sartwyla izin verilecegi dngoriilmektedir.
Anayasa’nin 2. maddesinde belirtilen hukuk devleti, insan haklarina dayanan, bu hak ve 6zgiirliikleri
koruyup giiclendiren, eylem ve islemleri hukuka uygun olan, her alanda adaletli bir hukuk diizeni
kurup bunu gelistirerek siirdiiren, Anayasa’ya aykirt durum ve tutumlardan ka¢inan, hukuku tiim
devlet organlarina egemen kilan, Anayasa ve yasalarla kendini bagli sayan, yarg denetimine acik olan
devlettir. Yasalarin kamu yararvun saglanmast amacina yonelik olmasi, genel, objektif, adil kurallar
icermesi ve hakkaniyet élgiitlerini gozetmesi de hukuk devleti olmanmin geregidir. Bu nedenle, yasa
koyucunun hukuki diizenlemelerde kendisine taniman takdir yetkisini anayasal sumirlar icinde adalet,
hakkaniyet ve kamu yarari élciitlerini goz oniinde tutarak kullanmas: gerekir.

Hukuk devletinin temel ilkelerinden biri de “belirlilik”tir. Bu ilkeye gore, yasal diizenlemelerin hem
kisiler hem de idare yoniinden herhangi bir duraksamaya ve kuskuya yer vermeyecek sekilde acik, net,
anlagilir ve uygulanabilir olmasi, ayrica kamu otoritelerinin keyfi uygulamalarina karst koruyucu
dnlem icermesi gereklidir. Belirlilik ilkesi, bireylerin hukuksal giivenliginin saglanmas: bakimindan da
dnem arz etmektedir.

Anayasa’nin 10. maddesinde 6ngoriilen yasa oniinde esitlik ilkesi, hukuksal durumlart ayni olanlar
icin s6z konusudur. Bu ilke ile eylemli degil, hukuksal esitlik 6ngoriilmektedir. Esitlik ilkesinin amact,
ayni hukuksal durumda bulunan kisilerin ayni isleme bagli tutulmalarini saglamak ve yasalarla kigiler
arastda ayrim yapilmasini ve ayricalik tantnmasini onlemektir. Bu ilkeyle, ayni durumda bulunan
kimi kisi ve topluluklara ayrt kurallar uygulanarak yasa karsisinda esitligin ihlali yasaklanmistir.
Anayasa’nim “Tarim, hayvancilik ve bu iiretim dallarmda calisanlarin korunmast” bashkli 45.
maddesinde, “Devlet tarim arazileri ile cayir ve meralarin amag dist kullamilmasin ve tahribini
onlemek ...icin gereken tedbirleri alir” hiikmiine yer verilmis, ancak bu tedbirlerin tiirii ile uygulanma
yontemi yasa koyucunun takdirine birakilmistir.

5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu'nun birinci maddesinde Yasa nin amacinin;
topragin dogal veya yapay yollarla kaybini ve niteliklerini yitirmesini engelleyerek korunmasin,
gelistirilmesini ve cevre oncelikli siirdiiriilebilir kalkinma ilkesine uygun olarak, planl arazi kullanimin
saglayacak usiil ve esaslar belirlemek oldugu, 2. maddesinde ise Yasa'nin kapsaminin; arazi ve toprak
kaynaklarmin bilimsel esaslara uygun olarak belirlenmesi, sinmiflandirilmasi, arazi kullanim planlarinin
hazirlanmasi, koruma ve gelistirme siirecinde toplumsal, ekonomik ve cevresel boyutlarimin katilimer
yontemlerle degerlendirilmesi, amag dist ve yanhs kullamimlarin dnlenmesi, korumay: saglayacak
yontemlerin olusturulmasina iliskin sorumluluk, gorev ve yetkilerin tanimlanmast ile ilgili usill ve
esaslar oldugu hiikiim altina alimmstir.

Anayasa, yasa koyucuya, toplumsal ihtiyaclar dogrultusunda tarimsal alanlarda diizenleme yapma
yetkisi vermektedir. Bu baglamda, yasa koyucu tarafindan tarim alanlartmm korunmas: ve amacina
uygun olarak kullamilmasin saglamak icin Toprak Koruma ve Arazi Kullanmmi Kanunu ¢ikarilmg
bulunmaktadir. Soz konusu Yasa'da yer alan iptali istenen kuralm da tarim arazisi niteligini
kaybetmis, toprak vasfini tekrar kazanmas: miimkiin olmayan arazilerin yasal statiiye kavusturulup
ekonomiye kazandirilmast ve bu gibi arazilerde yatirim yapnus olan vatandaslarin magduriyetlerinin
giderilmesi icin kamu yarart amaciyla 6ngoriildiigii, bu diizenlemenin de anayasal sumirlar icinde yasa
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koyucunun takdirinde oldugu agiktir.

Ayrica, iptali istenilen kuralda tarim arazilerinin tartm disi amagl olarak kullamlabilmesi icin gerekli
olan kosullar acik, net, anlasilir ve nesnel bir sekilde belirtildiginden, kuralda belirsizlik ve hukuk
devletine aykirilik bulunmamaktadir.

Diger taraftan, tarim arazilerinin tarum distamacli kullanilabilmesiicin iptali istenilen kuraldabelirtilen
diger kosullarin yammda tarim arazisinin tarmm dist kullammumn tarimsal biitiinliigii bozmamas: ve
hazirlanacak olan toprak koruma projesine uyulmas: gerekmekte ve bu sartlar gerceklesmedikce de
tarum arazisinin tarim dist amagla kullanilmasina izin verilmesi séz konusu olmamaktadir. Bu acidan
bakildiginda, belirtilen kosullar tarim arazilerinin korunmasini ve planh arazi kullanimini saglamaya
yonelik oldugundan, iptali istenilen kural Anayasa’nin 45. maddesine de aykir1 degildir.

Ote yandan, yasalarin ve yasalarla getirilen kurallarin genel olmasi, hukuk devleti ve yasa oniinde
esitlik ilkelerinin bir sonucudur. Yasammn genelliginden anlagilan, belli bir kisiyi hedef almayan, ozel,
aktiiel, gecici bir durumu gozetmeyen, Onceden saptamp, soyut bicimde herkese uygulanabilecek
kurallar icermesidir. Buna gore, yasa kurallarinin her seyden once genel nitelikte olmasi, herkes icin
objektif hukuki durumlar yaratmas: ve aym hukuki durumda bulunan kisilere ayirim gozetilmeksizin
uygulanabilir olmas: gerekir. Bu anlamda iptali istenilen kural, yasada ongoriilen kosullar1 yerine getiren
herkese ayn1 olarak uygulanacagimdan yasalarin genelligi ve esitlik ilkelerine aykirilik bulunmamaktadr.
Agiklanan nedenlerle kural, Anayasa'min 2., 10. ve 45. maddelerine aykirt degildir. Iptal isteminin
reddi gerekir.

Kuralin Anayasa'min Baglangi¢’t, 8., 11. ve 138. maddeleri ile bir ilgisi giriilmemistir.

B- Gegici 4. Maddenin Ikinci Fikrastnin Incelenmesi

Dava dilekcesinde, iptali istenilen kural ile 11.10.2004 tarihinden dnce gerekli izinleri almadan tarim
arazilerini tarim dist kullanima agan oOzellikle bir yabanct sirketin, tarim arazilerinde kurulu kimi
sanayi tesislerine, izin, onay ve ruhsatlarinmin yarg: kararyla iptal edilip edilmedigine bakilmaksizin
iiretim etkinliklerini 5578 sayili Yasa'nin yayimi tarihinden itibaren toplam 3 yil siirdiirme olanag
getirildigi, kuralin belirlilik, genellik, soyutluk ve ongdoriilebilirlik dzellikleri tasimamast nedeniyle
hukuk devleti ilkesi ile bagdasmadigi, kamu yarar: amaciyla da cikarilmadigu belirtilerek, kuralin
Anayasa’nin Baglangic'vile 2., 8., 10., 11., 45. ve 138. maddelerine aykiri oldugu ileri siiriilmiistiir.
Iptali istenilen kuraln ikinci fikrasinda; soz konusu arazi ve tesislerin yani 11.10.2004 tarihinden
once, gerekli izinler alinmadan tarim dist amach kullamima agilmis bulunan araziler ve bunlar
iizerindeki tesislerin istenilen amagla kullanimu icin cesitli kurumlardan alinmas: gerekli ruhsat, izin
gibi islemlerin, Bakanliga basvuru tarihinden itibaren iki yil icerisinde tamamlanincaya kadar basouru
sahiplerinin faaliyetlerine devam edecegi, bu siireler icerisinde gerekli izinleri alamayanlarin iiretim
faaliyetlerinin ilgili idarelerce durdurulacag: ongoriilmektedir.

Yasa koyucunun iptali istenilen kural ile tarim arazilerini tarim dist amagl kullanima agmis bulunan
kisilere gerekli ruhsat ve izinleri Bakanlia basvuru tarihinden itibaren iki yillik siire igerisinde
almalart zorunlulugu getirerek bu siirecin uzamasini 6nlemeyi, siiresi icerisinde gerekli izinleri alama-
yanlarin iiretim faaliyetlerinin ilgili idarelerce durdurulmasini éngorerek de tarim disi kullanima
agilamayacak olan tarim arazilerinin niteliginin bozulmasini engellemeyi amacladigr anlagiimaktadur.
Bu baglamda, tarim arazilerinin korunmas: yoniinde Devlet'e verilen gorevin bir geregi olarak, belirli
ruhsat ve izinlerin alinmast icin bir siire belirlenerek bu siire zarfinda islemler tamamlanimcaya kadar
basvuru sahiplerinin faaliyetlerine devam edeceginin ongoriilmesi ve belirtilen siire icerisinde gerekli
izinler alinamadig takdirde iiretim faaliyetlerinin ilgili idarelerce durdurulacaginin belirtilmesi yasa
koyucunun sahip oldugu takdir yetkisi kapsamindadir.

Ote yandan, iptali istenilen kuralda ruhsat ve izin gibi islemler icin gerekli olan siire, bu siirenin
ne zaman baglayacag, ruhsat ve izin gibi islemler tamamlamncaya kadar basvuru sahiplerinin
faaliyetlerini siirdiiriip siirdiirmeyecegi ve bu siire icerisinde gerekli izinleri alamayanlarin iiretim
faaliyetlerine devam edip etmeyecegi acik, net, anlasilir ve nesnel bir sekilde belirtildiginden, yasa
kuralimin wygulanacak kisi ve kurumlar agisindan belirli ve ongdriilebilir olmadigindan da soz
edilemez.

Aciklanan nedenlerle kural, Anayasa'nin 2. ve 45. maddelerine aykiri degildir. Iptal isteminin reddi
gerekir.
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Anayasa Mahkemesine dava konusu edilen hiikiimler bakimindan
s0z konusu Kanunun Anayasaya aykir1 olmadigina karar vermis, dava
konusu edilen 8 inci madde ise miilkiyetin devrine genis sinirlamalar
getirmistir. Bu sebeple, 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi
Kanununun miilkiyet hakkmin devrine getirdigi kisitlamalar1 bu
hukuki durum gercevesinde degerlendirmek gerekir. Anilan Kanunun
miilkiyet hakkinin devrini diizenleyen 8 vd. maddelerinde tarimsal
arazi kapsamina giren tasinmazlarin satis, devir, rehin ve miras yoluyla
devrini smirlandiran Onemli ilkeler bulunmaktadir. Gercekten de
anilan kanunun 8 inci maddesi; “Tarim arazileri; dogal ozellikleri ve iilke
tarimindaki onemine gore, nitelikleri Bakanlik tarafindan belirlenen mutlak
tarim arazileri, ozel iiriin arazileri, dikili tarim arazileri ve marjinal tarim
arazileri olarak sumiflandirilir. Ayrica Bakanlhik tarim arazilerinin korunmasi,
gelistirilmesi ve kullanimu ile ilgili farkly simiflandirmalar yapabilir.

Asgari tarmmsal arazi biiyiikliigii, bolge ve yorelerin toplumsal, ekonomik,
ekolojik ve teknik oOzellikleri gozetilerek Bakanlik tarafindan  belirlenir.
Belirlenen asgari biiyiikliie erismis tarimsal araziler, boliinemez esya niteligi
kazanmus olur.

Asgari tarimsal arazi biiyiikliigii; mutlak tarim arazileri, marjinal tarim
arazileri ve Ozel iiriin arazilerinde 2 hektar, dikili tarim arazilerinde 0,5 hektar,
ortii alt1 tarimi yapilan arazilerde 0,3 hektardan kiiciik belirlenemez. Bakanlik
asgari tarmmsal arazi biiyiikliiklerini  giiniin  kosullarina gore artirabilir.
Tarim arazileri Bakanlikca belirlenen biiyiikliiklerin altinda ifraz edilemez,
hisselendirilemez, Hazine tasinmazlarimin satis islemleri hari¢ olmak iizere pay
ve paydas adedi artinlamaz. Ancak, tarim disi kullanim izni verilen alanlar
veya cay, findik, zeytin gibi Ozel iklim ve toprak ihtiyaclart olan bitkilerin
yetistigi alanlarda arazi oOzellikleri nedeniyle belirlenen asgari tarimsal arazi
biiyiikliigiinden daha kiiciik parsellerin olusmast gerekli oldugu takdirde,
Bakanli§in uygun goriisii ile daha kiiciik parseller olusturulabilir.” hiitkmiinti
tasimaktadir. S6z konusu hiikme gore belirlenen asgari biiytikliikteki

Kuralin Anayasa’nin Baslangic't, 8., 10., 11. ve 138. maddeleri ile bir ilgisi goriilmemistir.

C- Gecici 4. Maddenin Uciincii Fikrasmnim Incelenmesi

Dava dilekcesinde, iptali istenen hiikmiin Anayasa’nin Baslangic't ile 2., 8., 10., 11., 45. ve 138.
maddelerine aykir1 oldugu ileri siiriilmiistiir.

Iptali istenilen kuralda, tarum arazisi vasfindan gikardan arazilerin ilgili kuruluslarca basouru
sahibinin istegi dogrultusunda vasfini degistirecegi belirtilmektedir.

Iptali istenilen kuralin, tarim arazisi niteliginden cikarilan arazilerin bazi ilgili kuruluglarca tarim
arazisi olarak degerlendirilmeye devam etmesi nedeniyle karisikli§in giderilmesi ve yeknesak bir
uygulamanin saglanmast icin kamu yarart amaciyla ongorildiigii anlasilmaktadir. Bu diizenlemenin
de anayasal simirlar iginde yasa koyucunun takdir yetkisi kapsaminda oldugu kuskusuzdur.
Aciklanan nedenlerle kural, Anayasa'nin 2. maddesine aykirt degildir. Iptal isteminin reddi gerekir.”
hususlarina yer verilmistir.

102

Yil 6, Say: 11, Haziran 2018




Dr. Ogr. Uyesi Dursun Ali DEMIRBOGA

tarimsal araziler boliinemez esya niteligindedir. Yine s6z konusu
Kanunun 2 nci maddesinde tarim arazisi; toprak, topografya ve iklimsel
ozellikleri tarimsal tiretim i¢in uygun olup, halihazirda tarimsal {iretimi
yapilan veya yapilmaya uygun olan veya imar, 1slah edilerek tarimsal
iiretimin yapilmaya uygun hale doniistiiriilebilen arazileri ifade ettigi
belirtilmistir.

5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanununun 8 vd.
maddelerinde miilkiyetin devrini smirlayan hiikiimler mutlak emredici
hiikiimler olup kamu diizenine iliskindir dolayisiyla aksine sozlesme
yapilamaz®.

Yargitay 14 iincii Hukuk Dairesi 13.11.2012 tarihinde vermis oldugu
bir kararinda® (E: 2012/11594, K:2012/13194); boliinemez biiyiikliikte ve
birlikte miilkiyetin s6z konusu oldugu tarim arazilerinin paydaslarin
veya istirakgilerin tamaminin birlikte katilimu ile {igiincii kisiye satisinin
yapilabilecegi, devredilebilecegi ya da bdliinemez biiyiikliikte ve
birlikte miilkiyetin s6z konusu oldugu tarim arazilerinin tiimiiniin
ancak rehin edilebilecegi hiikiim altina alinmigtir. Noterler tarafindan
tasinmaz satis vaadi s6zlesmesine konu tasinmazin tarimsal yeteneginin
Tarim ve Koyisleri Bakanhigi il veya ilce miidiirlii§iinden sorulup
gorlis alindiktan sonra tescilin miimkiin olup olmadig1 belirlenip,
sonuca gore pay satisinin miimkiin oldugunun anlagilmas: halinde
tapu iptali ve tesciline karar verilmesini gerektigini hitkmetmistir. Bu
Kararda Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanununun getirdigi
diizenlemelerin ve mutlak anlamdaki emredici hiikiimleri s6zlesmenin
gegcerliligine dogrudan etki etti§i ve sonuclarini dogurmasmin anilan
Kanunda ongoriilen sartlarin gerceklestigi durumda meydana gelecegi
vurgulanmustir.

Bir bagka kararinda® Yargitay 14 tincii Hukuk Dairesi (T: 2.11.2009,
E: 2009/12498, K: 2009/11836), tasinmaz satis vaadi stzlesmesinde vaat
alacaklisinin payli miilkiyet maliklerinden olmadig1 gibi tasinmazin
ylizolgiimiinde boliinemez biiyiikliik miktar altinda kaldigi, Toprak
Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu'nun “kamu diizenine iligkin”
oldugu gerekgesiyle davanin davali tarafindan kabul edilse dahi tapu
iptal ve tescil talebinin sonug¢ dogurmayacagini hiikkme baglamistir.

57 Bkz. Dipnot 56’da gecen Karar.
58 www.kzanci.com E.T.12.04.2018.
59 www.kazanci.com E.T.12.04.2018.
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III. IMAR KANUNUNDA MULKIYETIN DEVRINE GETIiRiLEN
SINIRLAMALAR

3194 sayili Imar Kanununda miilkiyet hakkinin kullanilmasina
ve devrine getirilen smirlamalar hem daha gesitli hem de daha
kapsamlidir. Anilan Kanunda miilkiyet hakkina iliskin siurlamalar,
diizenleme ortaklik payr uygulamasi, kamu ortaklik payr uygulamasi
arsa ve arazi diizenlemesi ve yapi yapma zorunlulugu ve yasaklari
olarak karsimiza c¢ikmaktadir. Ancak konumuz itibari ile bizi
ilgilendiren ve miilkiyet hakkinin devrine getirilen smirlamalardir.
Bunun disinda kamu giici kullanilarak miilkiyetin = kamuya
gecirilmesi ya da miilkiyetin konusunu tegkil eden tasinmazla ilgili
kamu tarafindan yapilan tasarruflar bu calismanin kapsami disinda
kalmaktadir. Imar Kanununa dayali sebeplerle &zel kisiler arasindaki
miilkiyet hakkinin devirlerinin engellenmesi konusu incelemenin
konusunu olusturacaktir.

Imar Kanunu uyarinca yapilacak uygulama imar planina uygun
imar programlari ile anilan Kanunun 18 ve 19 uncu maddeleri uyarinca
tapuya verilecek serhler miilkiyet hakkinin devrini smirlamaktadir®.
Imar Kanununun 18 inci maddesine gore yapilacak uygulamalara
iliskin olarak 2/11/1985 tarihli ve 18916 sayili Resmi Gazetede
yayinlanan “Imar Kanununun 18. maddesi uyarinca yapilacak Arazi ve Arsa
Diizenlemesiyle Iigili Esaslar Hakkinda Yonetmeligin” 29 uncu maddesine
gore diizenlemeye alinan tasinmaz mallarin ada ve parsel numaralar:
ve belediye enclimen karar1 ornegi bir yazili ile birlikte mahalli Tapu
ve Kadastro Idaresine gonderilerek, kayitlarinda imar diizenlemesine
alindiginin belirtilmesi istenir. Tapu Sicil Midirligiince, diizenleme
alanina tamamen veya kismen giren biitiin parsellerin siciline
yukarda belirtilen husus yazilir ve tapu idaresince bu tasinmazin her
tirli ifraz ve tevhitlerine izin verilmez denilmektedir. Burada tipk:
Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanununda benzer sekilde arsa
diizenlemesi yapilan (18 uygulamasi) tasinmazlarin boliinme veya
birlestirme suretiyle malik degistirmesi engellenmistir. Imar Kanununda
miilkiyet hakkinin devrine getirilen 6nemli sinirlamalardan biri de
uygulama imar planlar1 yapilan yerlerdeki imar programi igerisinde yer
alan tasinmazin devrine getirilen sinirlamalardir.

60 KALABALIK Halil, imar Hukuku_ Dersleri, 7. Baskl‘, Ankara, Seckin, 2015, s. 457, SEZER
Yasin, KALKAN Recep Emre, SAHIN Mustafa Emre, Imar Hukuku Dersleri, Ankara, Adalet
Yayinevi, 2016, s.71.
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Uygulama imar planinin uygulanabilmesi i¢in Imar Kanunun 5 inci
maddesine gore, uygulanan etaplarinin ve diger bilgilerin ayrintilar:
ile hazirlanmas1 6ngoriilmiis, anilan Kanunun 10 uncu maddesinde
belediyelerin imar planlarinin yiiriirliige girmesinden itibaren en geg
ii¢ ay icinde, bu plani tatbik edilmesini saglamak iizere bes yillik imar
programini hazirlamay1 hitkme baglamistir®.

Bu imar programlarinin hazirlanmasi ve yiiriirliige konulmasi énemli
hukuki sonuglar dogurmaktadir. Kisilerin tasinmaz mallar tizerindeki
ayni haklarina imar programu siiresince bazi kisitlamalar getirmektedir.
Ozii itibariyle bu smirlamalarin dayanagi Imar Kanunun 13 {incii
maddesidir. Ancak s6z konusu hiikmiin birinci fikrasi 29.12.1999 tarihli
ve E: 1999/33 K: 1999/51 sayili Anayasa Mahkemesi karariyla iptal
edilmistir. Bu Karara istinaden imar programlariyla miilkiyetin devrine
iliskin sinirlamalarin kalktig: ileri stirtilse bile, imar planlarmi bir anda
gerceklestirme imkani olmadigindan bugiin, kamu yarar1 ve daha
sonra imar planlarinda kamu hizmeti i¢in ayrilan yerlere yap1 yapilip
daha fazla kamulastirma bedeli 6dememek igin imar planlari ile bu
kisitlamalar siirekli olarak yapilabilmektedir. Imar planlarinda kamu
kurumlarini ayrilan yerler i¢in tapuya verilen serhler ve hukuki el atma
halleri Imar Kanunundan kaynaklanan ve miilkiyetin devrini engelleyen
hallerdendir®.

Bununla birlikte dzellikle Imar Kanunun 18/son maddesinde; “Veraset
yolu ile intikal eden, bu Kanun hiikiimlerine gore siiyulandirilan Kat Miilkiyeti
Kanunu uygulamasi, tarim ve hayvancilik, turizm, sanayi ve depolama amact
icin yapilan hisselendirmeler ile cebri icra yolu ile satilanlar hari¢ imar plam
olmayan yerlerde her tiirlii yapilasma amaciyla arsa ve parselleri hisselere
ayiracak 6zel parselasyon planlari, satis vaadi sozlesmeleri yapilamaz.” hilkmii
yer almaktadir. Bu hiikiim acikca imar plani olmayan yerlerde tasinmaz
satis vaadi sozlesmesi yapilmasini yasaklamistir.

61 KALABALIK, s. 251.
62 KALABALIK, s. 256.
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IV. MULKIYETIN DEVRININ SINIRLANMASINA RAGMEN
YAPILAN SATIS VAADI SOZLESMESININ SONUCLARI VE
NOTERIN SORUMLULUGU

Tasinmaz miilkiyetinin devrinin sinirlamasina iliskin Tiirk Medeni
Kanununda ve diger 6zel kanunlarda da hiikiimler bulunmaktadir.
Ancak burada 6nemli olan hususlardan biri de devir yasagina ragmen
yapilan tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin hukuki akibetidir. Gergekten
de bir taahhiit veya borglandirict islem niteliginde olan tasinmaz satis
vaadi sOzlesmesi devir yasagindan nasil etkilenecektir? Bu durum
Noterlik Kanununun 60 ve 89 uncu maddeleri uyarinca bu sozlesmeleri
diizenleyen noterler ayni kanunun 162. maddesi uyarinca sorumlu
tutulacak midir? Burada oncelikle devir simirlamasina aykiri yapilan
tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin gecerli olup olmadig hususu ile
ifasinin imkansiz olmasi durumunun birbirinden ayrilmalidir.

Clinkii ifa imkansizigl, tasinmaz satis vaadi sozlesmesi yapildig
anda mevcut olabilecegi gibi sozlesme yapildiktan sonra da ortaya
cikabilir. Ornegin mevcut imar planlarma gore satisinda bir engel
bulunmayan bir tasinmazin, satis vaadi sozlesmesi yapildiktan sonra
Imar Kanununun 15 veya 18/son maddesine gore satisina simirlama
geldigi takdirde bu sozlesme ifa edilemeyecektir. Bir diger ornekte ise
5403 Sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanununda yer alan
siirlamalara aykir1 sekilde tasinmaz satig vaadi yapilmasi durumunda
bu sozlesme acik¢a kanunun emredici hiikiimlerine aykirilik tegkil
edecektir®. Birinci Ornekteki tasinmaz satis vaadi sozlesmesi gegerli
olarak kurulmakla birlikte sonradan konusu imkansiz hale gelmistir.
Ikinci 6rnekteki tasmmaz satis vaadi sozlesmesi ise actkca Kanunun
emredici hiikiimlere aykiri olarak yapilmis olacaktir. Tiirk Borglar
Kanunun 27 nci maddesi; “Kanunun emredici hiikiimlerine, ahlaka,
kamu diizenine, kisilik haklarina aykir1 veya konusu imkinsiz olarak yapilan
sozlesme kesin olarak hiikiimsiizdiir.” hitkmiinii tasitmaktadir. Yargitay da
vermis oldugu kararlarda bu goriis benimsemistir. Ornegin, Yargitay 14
tinci Hukuk Dairesinin 26.05.1998 tarihli ve E: 1998/3523 K: 1998/4159
sayili Kararinda; “Medeni Kanunun 634., Bor¢lar Kanunun 213., Noterlik
Kanunun 60/3 ve 89. maddeleri geregince tasinmazlarin, haricen satislari
gecersiz oldugu gibi bu genel hiikiimleri kamu diizeni gereginde getirilmis
bir istisna olan 6zel hiikiim niteligindeki Imar Kanununun 18/son maddesi
geregince istisnalar hari¢ imar plani olmayan yerlerde Noterlerce satis vaadi
sozlesmelerinin yapilmas: bile yasaklanmistir. Bu nedenle agilan davada

63 Bkz. Dipnot 57.
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inceleme konusu yapilmas: gereken 9/5/1985 tarihinde 3194 sayili imar
kanunun 18 son maddesi geregince veraset yoluyla intikal eden ve bu kanun
hiikiimlerine gore Suyulandirilan kat miilkiyeti kanununun uygulanmas: tarim
ve hayvancilik, turizm, sanayi ve depolama amaciyla yapilan hisselendirmeler
ile cebri icra yoluyla satilanlar hari¢ imar plani olmayan yerlerde her tiirlii
yapilasma amaciyla arsa ve parsellerin hisselerini ayiracak ozel parselasyon
planlar1 satis vaadi sozlesmeleri yapilamaz,

Imar Kanununun 15. maddesine gore; “Imar planlarina gore yol, meydan,
yesil saha park ve otopark gibi umumi hizmetlere ayrilan yerlere rastlanan
gayrimenkullerin bu kisimlarmn ifrazina ve tevhidine izin verilmez. Imar
parselasyon planlarimin  tamamlanms olan  yerlerde ifraz veya tevhidin
bu planlara uygun olmast sarttr. Imar plam disinda kalan alanlarda
yonetmeliklerin tayin edilecek miktarlardan kiiciik ifrazina izin verilemez.”
denilmektedir.

Bu  hiikiimler, imar planlar1 yapilmis ve imar hududu icinde alinmis
arsa ve arazilerde planli bir sekilde yapilasmay: ve sehirlesmeyi saglamak
icin konulmus olup bu konuda belediye ve valiliklere gorevler verilmistir.
Davali, davay: kabul ediyorsa tapuda verecek ferag ile satis gerceklestirilebilir,
bu yol mevcut iken yargr yoluna basvurulmas: gerekmez, ancak tapu sicil
miidiirliikleri imar kanunu yukarda agilan 18. maddesi geregince bu satislara
itibar edip islem yapmamaktadir. Yasanin gayesi imar plani digindaki yerlerin
sagliksiz sehirlesmeyi engellemek olduguna gore, dava konusu tasinmazin
imar kanununun yukarida belirtilen hiikiimlerine gore satis1 yasaklanan
yerlerden olup olmadigi, uygulamanin kanuna kars: hile sayilip sayilmayacag
arastirilmadan, davalimin  davayr  kabul beyan: itibar edilerek” hikiim
verilmesi Kanuna aykir1 bulunmustur.

Yargitay daha sonra verdigi Kararlarda® da aym diisitinceyi
korumus Imar Kanunun 18/son ve Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi
Kanunundaki devir sinirlamalarinin emredici ve kamu diizenine iliskin
oldugu gerekgesiyle yapilan taginmaz satis vaadi sozlesmelerinin
kesin hiikiimsiiz saymistir. Mutlak emredici hiikiim olan Imar
Kanununun 18/son ve Toprak Koruma ve Arazi Kullanim: Kanununun
8 ve 8/A maddelerine aykir1 olan tasinmaz satis vaadi sozlesmeleri kesin
hiikiimstiz olacaktir. Bu duruma iliskin olarak Noterlik Kanununun 53
tincti maddesi; “Noterler, kanunlarin emredici hiikiimlerine aykir1 hususlarda
islem yapamazlar” hitkmiinii tagimaktadir. Ote yandan yukarida

64 Yargitay 14. Hukuk Dairesinin 02.11.2009 tarihli ve E.2009/12498, K.2009/11836 sayili, ayn1
Dairenin 03.11.2016 tarihli ve E.2015/1441, K.2016/9104 sayili Kararlari, www.kazanci.com
E.T.14.04.2018.
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acgikladigimiz {izere Noterin sorumlulugu ister tarafla kendisi arasinda
eser, vekalet veya saklama sozlesmesi olsun ister tiglincii kisilere
vermis oldugu zararlardan dolayr haksiz fiil hiikiimlerine (kusursuz)
gore, sorumlulugun dayandigr belirlensin, noter bu isleminden dolay1
sorumlu olacaktir. Kanunun emredici hiikiimlerine aykir1 islem
yapmakla noter objektif 6zen borcunu aykir1 davranmis olacaktir.

Bu agiklamalar cercevesinde, noterler tarafindan yapilan tasinmaz
satis vaadi sozlesmelerinin sirf taahhiit islemi olmasi1 dolayisiyla Tiirk
Borglar kanununun 29 uncu maddesine belirtilen sartlari tasimasi
halinde gegerli olacagini diisiinmemek gerekir. Bu sozlesmenin hem
0zel kanunlardaki emredici hiikiimler, hem de Tiirk Bor¢lar Kanununun
yukarida belirtilen hiikiimlere uygun sekilde yapilmas: Noterin 6zen
ylkiimiine dahildir. Ancak baslangicta gecerli olarak diizenlenen
tasinmaz satis sozlesmesi sonrasindaki imar plani degisiklikleri veya
kanun degisiklikleri sebebiyle ya da idari tasarruflarla tasinmaz satisi
imkansiz hale gelirse burada Noterin objektif 6zen borcunu aykir
davrandigindan bahsedilemez.

Noterlerin bu objektif 6zen borcunu aykiri olarak yapmis oldugu
tasinmaz satis vaadi soOzlesmesinden dogan zararlardan sorumlu
olacagi, ancak bu sorumlulugun ortadan kalkmasiyla kurtulus
beyyinesi getirilip getirilemeyecegi hususu tartigilmalidir. Yarg:
kararlarinda sorumlulugun dayanag: olarak Noterlik Kanununun 162
nci maddesinde diizenlenen kusursuz sorumluluk esas alindig1 goriinse
de, daha cok noterin sorumluluktan kurtulabilmesi icin illiyet baginin
kesildigini ispat edilmesini arandigi goriilmektedir. Yargitay 11 inci
Hukuk Dairesinin 21.3.2011 tarihli ve E: 2000/9959 K: 2011/2948 sayili
Kararinda® “Dava, davali noter tarafindan gerekli sahte niifus ciizdanina
dayalr olarak imza sirkiileri diizenlenmesi ve davali muhatap bankanin cek
hesab: acarken gerekli arastirmayr yapmamast ve bu hesaptan keside edilen
Cekin  karsiliksiz  ¢ikmast  nedeniyle, ¢cek hamilinin  ugradigr zararlarin
tazminine iliskindir. Objektif dzen borcunun geregi olarak hafif kusurundan
dahi sorumlu olan bankanin cek hesabi acarken hesap sahibinin sadece adresi
iizerinde arastirma yapmast yeterli degildir.

Noterlik Kanununun 162. maddesi geregince davali noterin kusursuz
sorumlulugunu soz konusu ise de kusursuzlugun ispat1 yerine zarar ile uygun
nedensellik  bagimin  kesildiginin  kamitlanmas: durumunda sorumlulugun
ortadan kalkacagr da aciktir. Kusursuz sorumlulukta nedensellik baginin
kesilmesi icin zarar gorenin agwr kusuru veya iigiincii bir kisinin illiyet bagini

65 www.kazanci.com E.T.14.04.2018.
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kesebilecek nitelikte agr kusurunun olmast veya zararlandirict sonucun
meydana gelmesinde ongoriilemeyen bir halin bulunmas: gerekmektedir. O
halde davali noterin isyerine gelerek kendisini S.O olarak tanitan ve niifus
ciizdam ibraz eden kisi ile niifus ciizdanindaki fotografi kontrol etmeyen
davalt noterin eylemi ile davacimin zarar arasindaki nedensellikle baginin
kesilip kesilmedigini tespit edilmesi gerektigini hiikme baglanmistir. Bu karar
ve sonrasinda noterlerin sorumluluguna iliskin verilen kararlardan noterlerin
sorumluluktan kurtulabilmesi icin uygun illiyet baginin, taraf kusuru, ticiincii
kisinin kusuru veya beklenmeyen hal sebebiyle kesildigini ispat edilmesi
gerekir.”  Yargitay’in istikrarli igtihatlarin Isvigre uygulamasindan
ziyade haksiz fiil sorumlulugu (kusursuz sorumluluk) esas almay
surdiirdiigiinii soyleyebiliriz. Ancak Yargitay’in bazi kararlarinda da
noterin 6zen yiikiimiinii ihmal etmesi sebebiyle sorumlulugun 6zen
ylikiimiiniin ihlalinden dogdugu da kabul edilmistir. Kanaatimizce bu
sorunun ¢oziimii Isvicre Hukukundaki anlayisa uygun ¢oziilmelidir.

Notere miilkiyetin devrinin smurlandigr tasinmazlara iliskin
tasinmaz satis vaadi yapmasindaki 6zen yiikiimiin® ihlalinin sebebini
aydinlatma ve gerekli incelemeyi yapmasin ihlal edilmesinde
aramak gerekir. Noter, tasinmaz satis vaadi yapilmasinda kanunun
emredici hiikiimlerine uymak, aykir1 islemler yapmamak zorundadir®.
Dolayisiyla, tasinmaz satis vaadi yapilacak tasinmazla ilgili gerekli
arastirmay1 yapmak zorundadir ancak noterin taraflar1 aydinlatmasina
ragmen yine de soz konusu sozlesmeyi taraflarin yapmak istemeleri
durumunda noterin sorumlulugu daha az takdir edilecektir. Noterin,
Tirk Borglar Kanunu madde 115/3%e gore hafif kusurundan sorumlu
olmayacagina iliskin is sahibi aralarindaki sozlesme de kesin olarak
hiikiimsiiz olacaktir®.

SONUC

Miilkiyet hakkinin devrinin smirlanmasi konusunda Anayasada ve
diger 6zel kanunlarda yapilan simirlamalar ve bu smirlamalara aykir:
yapilan sozlesmelerin hukuki sonugclar1 tartismalara sebep olmaktadir.
Bu sebeple miilkiyet hakkimin nitelikleri ve korunmas: da kendisine
ozglidiir. Miilkiyet hakkinin mutlak ve smirsiz olmasi toplum yararinin
gerceklestirilmesi konusunda hukuki sikintilara sebep olmustur.
Sosyal haklarin genislemesi ve Devletin toplumsal alana daha fazla

66 Kirsty HORSEY, Erika RACKLEY, Tort Law, 2 nd Edition, Oxford, Oxford University Press,
2011, s.56.

67 KURT, 5.99.
68 INAN/YUCEL, s.614.
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miidahil olmasi miilkiyet hakkinin mutlak ve simirsiz olmasi niteligini
sinirlandirmistir. Ote yandan 6lcek ekonomisinin tarim alanlarinda da
etkili olmasi, miras ve devirler sebebiyle tarim arazilerinin boliinmesinin
onlenmesi ihtiyacitn1 da dogurmustur. Tapu Sicil Miidirliklerinde
miilkiyetin devrine getirilen smirlamalar bagka bir sorunu daha
ortaya ¢ikarmustir: Taginmaz satis vaadi sozlesmelerinin gecerliligi ve
miilkiyetin devrinin smirlandirilmasimnin bu sozlesmelere etkisinin
tespiti sorunu. Bunun yaninda tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin
yapilmasinda yer alan Noterlerin bu sozlesmenin yapilmasindaki
sorumlulugu 6nem tagimaktadar.

Imar Kanunu sehirlesmenin sonucu olarak ortaya ¢ikmistir.
Toplu yasamin zorunlu sonuglarindan olan sehirlesme, Devletin
yerlesim yerlerinde miilkiyetin smirlamasina sebep olmustur. Kamu
hizmetlerinin goriilmesi igin gerekli olan tasinmazlarin edinilmesi
Devlet bakimindan hem bir zorunluluk hem de bir gorevdir. Imar
Kanununun 18 inci maddesi, tasinmazlarin devrinin sinirlandirilmasi
konusunda onemli diizenlemeler getirmistir. Bu sinirlamalara aykir:
miilkiyet devredilemeyecegi gibi devire iliskin ©6n sozlesme de
yapilamaz.

Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu tarim arazilerinin
satis, devir, miras ve rehin suretiyle boliinmesinin verimliligi etkiledigi
gerekgesiyle miilkiyetin devrine Onemli simirlamalar getirmistir.
Ozellikle amlan Kanunun 8 inci maddesi emredici ve kamu diizenine
iliskindir. Bu hitkme aykir1 olarak tasinmaz satis1 yapilamaz. Satis vaadi
de yapilamaz.

Taginmaz satis vaadi sOzlesmesine resmi niteligini veren
noterler, Noterlik Kanununun 53 ve 162 nci maddeleri birlikte
degerlendirildiginde, devir yasagina aykir1 olarak tasinmaz satis vaadi
yaptiklar1 takdirde bundan dogacak =zarardan sorumlu olacaktir.
Yargitay’in ictihatlarina gore Noterlerin sorumlulugu kusursuz
sorumluluktur. Noter ancak uygun illiyet baginin kesildigi gerekgesiyle
sorumluluktan kurtulabilir.
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