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NOTERIN TASINMAZ SATIS SOZLESMESININ

DUZENLENMESINDE TARAFLARI
AYDINLATMA YUKUMLULUGU

THE NOTARY’S OBLIGATION TO INFORM THE PARTIES IN THE

CONGLUDING OF THE REAL ESTATE SALES CONTRACT

Emel BADUR’

Ozet: Yasa koyucu tarafindan 2022 yilinda Noterlik Kanunu’nda
(28.06.2022 tarihli ve 31880 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan 7413
sayil Torba Kanun’la) yapilan degisiklikle noterlere tasinmaz satis
sozlesmesi yapma yetkisi taninmistir. Noterlik Kanunu’na eklenen
“Tasinmaz satis s6zlesmesi” kenar baslikli 61/A hiikkmdi ile noterin ta-
sinmaz satis sézlesmesinin kurulmasina iligkin ylktmliltkleri belir-
lenmistir. Ayni yasal degisiklikle taginmaz satis s6zlesmesinin diizen-
lenmesinden kaynaklanan zararlardan noterlerin de sorumlu oldugu
ve bu zararin Devlet tarafindan 6denmesi halinde sézlesmeyi diizen-
leyen notere riicu edilebilecegi de diizenlenmistir.

Yasa koyucu tarafindan noterin tasinmaz satis sézlesmesi-
nin diizenlenmesindeki gorevleri arasinda, acik¢a taraflari aydin-
latma yiikiimliligl diizenlenmemis olmakla birlikte hem Noterlik
Kanunu’nda yer alan genel hiikiimler hem de yapilan islemin niteligi,
noterin islem ve sonuglarr hakkinda taraflari bilgilendirmesini zorun-
lu kilmaktadir. Ancak noter tarafindan yapilacak bu aydinlatma so-
nucunda taraflarin taginmaz satis s6zlesmesini kurmak konusundaki
iradeleri serbestce olusabilir. Noterin aydinlatma ytkidmlGlGgind ih-
lal etmesi halinde, 6ncelikle taginmaz satisina iliskin taahhdit islemi-
nin akabinde de bu satisa dayanilarak yapilan tescilin hiikiimsdzIGg
sonucunun ortaya ¢tkmasi miimkiindiir. Bu ve benzeri sonuglarin or-
taya gtkmasi halinde noterin tazminat sorumlulugu giindeme gelir.
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Abstract: With the amendment made by the legislator to the
Notary Law in 2022 (with the Omnibus Law No. 7413 published in
the Official Gazette dated 28.06.2022 and numbered 31880), nota-
ries were authorized to conclude real estate sales contracts. Article
61/A titled “Real estate sales contract” added to the Notary Law sets
forth the obligations of the notary regarding the execution of the
contract of sale of real estate. With the same legal amendment, it
is also regulated that notaries are also responsible for the damages
arising from the issuance of the real estate sales contract, and if this
damage is paid by the State, it may be recourse to the notary who
concluded the contract.

Although the legislator has not explicitly regulated the obliga-
tion to inform the parties among the duties of the notary in the ex-
ecution of the real estate sales contract, both the general provisions
of the Notary Law and the nature of the contract make it obligatory
for the Notary to inform the parties about the transaction and its
consequences. This is because only as a result of this disclosure to
be made by the notary, the parties’ will to conclude the real estate
sales contract can be freely formed. In the event that the notary
violates the obligation to inform, it is possible that firstly the com-
mitment transaction regarding the sale of real estate and then the
registration made on the basis of this sale may be null and void. In
the event of these and similar consequences, the notary’s liability
for compensation arises.

Keywords: Notary, Real Estate Sales Contract, Obligation to
Inform, Notary’s Liability for Compensation, Recourse

GIRIS

Turk Medeni Kanunu'nun (TMK) 706/1. ve Tiirk Borglar
Kanunu'nun (TBK) 237/1. maddeleri geregince basta satis olmak tize-
re tasinmaz miilkiyetinin devri amacimi giiden sozlesmelerin gecerli-
ligi resmi sekilde yapilmalarina baglidir. iki temel Kanunda da resmi
sekli yerine getirmeye yetkili makamin kim oldugu acikliga kavus-
turulmamistir. S6z konusu yetkili makamin “tapu sicil miidiirii veya
tapu sicil gorevlileri” olduguna yonelik hitkme, Tapu Kanunu'nun (TK)
26/1. maddesinde yer verilmistir. Uzun yillar tasinmaz satis sozlesme-
sini resmi sekilde yapmaya miinhasiran yetkili olan tapu miidiirii ve
tapu gorevlilerinin yanina 2022 yilinda yapilan bir yasal degisiklikle
noterler de eklenmistir.

Yasa koyucu tarafindan Noterlik Kanunu'na (NK) eklenen “Tagin-
maz satis sozlesmesi” kenar baslikli 61/ A hiikmii ile noterin tasinmaz
satis sozlesmesinin kurulmasina iliskin ytiktimliiliikleri belirlenmis-
tir. Anilan madde uyarinca noterin tasinmaz satis sozlesmesi diizen-
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lemeden oncesine dair basvuru belgesi diizenleme, tasinmazin hu-
kuki durumunu inceleme ve hak sahibini belirleme ytikiimlultkleri
bulunmaktadir. Ayrica noter, resmi senedin icerigini diizenlemek ve
sozlesmeyi sisteme kaydetmekle ytikiimliidiir. Kanun geregi noter bu
yiiktimliliikleri bizzat ifa etmek zorundadir.

Yasa koyucu tarafindan noterin tasinmaz satis sézlesmesinin dii-
zenlenmesindeki gorevleri arasinda, agikga satis sozlesmesinin tarafla-
rin1 aydinlatma ytiktimliiltigti diizenlenmemis olmakla birlikte; hem
Noterlik Kanunu'nda yer alan genel nitelikli hiikiimler hem de yapilan
islemin niteligi, noterin islem ve sonuglar1 hakkinda taraflar: bilgilen-
dirmesini zorunlu kilmaktadir. Tasinmaz satisinin -6zellikle tizerinde
siirli ayni hak ytiklii olan veya serh bulunan tasinmazlar acisindan-
karmasik yapisi dikkate alindiginda konuya iliskin hukuki bilgi ve de-
neyimleri eksik olan taraflar agisindan noterin aydinlatma ytikiimliili-
gi daha da onem kazanmaktadir.

Bu durumun dikkate alinmasi sonucunda, konuya iliskin Y&net-
melikte, noterin taraflar1 aydinlatmas: gerektigi agikca belirtilmistir.
Noterlik Kanunu'nun 61/ A /11. maddesinde noterlerin tasinmaz satis
sozlesmesi yapmalarina iliskin usul ve esaslarin, Hazine ve Maliye Ba-
kanligi ile Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanliginin miitalaas:
alinarak, Adalet Bakanliginca ¢ikarilacak yonetmelikle diizenlenecegi
kararlastirilmistir. Yasa koyucu tarafindan verilen yetkiye dayal: ola-
rak “Noterler Tarafindan Diizenlenen Tasinmaz Satis Sozlesmelerine Uygu-
lanacak Usul ve Esaslar Hakkinda Yonetmelik”™ (NTSSY) 11.01.2023 tari-
hinde ¢ikarilmistr.

Noterle birlikte s6z konusu resmi sekli gerceklestirmeye yetki-
li diger makam olan tapu mudiir veya gorevlileri agisindan da ilgili
mevzuatta benzeri bir aydinlatma ytiktimlultigti kaleme almmustir.
Zira tasinmaz satis sozlesmesinin taraflarinin bu sozlesmeyi kurmak
konusundaki iradeleri, ancak resmi sekli gerceklestiren kisiler (noter,
tapu miidiri veya tapu gorevlileri) tarafindan yapilacak bu aydinlat-
ma sonucunda serbestce olusabilir. Tasinmaz miilkiyeti tizerindeki s1-
nirlamalarin (siirl ayni haklar, serh edilmis kisisel haklar veya serh
edilen diger kisitlamalar) alic1 tarafindan hem 6grenilebilmesi hem de

L 11.01.2023 tarih ve 32070 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige girmistir.
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sonuglarinin anlasilmasi satis s6zlesmesine yonelik iradesinin sakat-
lanmamasinin énkosuludur.

TMK'nin “Tapu sicilinin agikli§i” kenar bashg altinda diizenlenen
1020. maddesinin ilk fikrasinda “Tapu sicili herkese agiktir” ifadesi kul-
lanilmistir. Maddenin ikinci fikrasinda aleniyet ilkesi, “ilgisini inani-
lir kilan” herkesin tapu kiitugtindeki ilgili sayfanin ve belgelerin tapu
memuru Oniinde kendisine gosterilmesini veya bunlarin 6rneklerinin
verilmesini isteyebilecegi hiikmiiyle acikliga kavusturulmustur. Ani-
lan maddenin ti¢tincti ve son fikrasinda, “Kimse tapu sicilindeki bir kaydi
bilmedigini ileri siiremez” kuralina yer verilmek suretiyle ilk iki fikranin
hukuki sonucu da tesis edilmistir.

Tasinmaz tizerinde ayni hak degisikligine sebep olan hukuki is-
lemlerin (tasinmaz miilkiyetinin devri veya smirli ayni hak kurulmas:
vb.) -kural olarak- tapu midiir ve gorevlileri 6ntinde yapilan resmi
sekle tabi kilinmasi ve TMK’'nin 1021 ve 1022/1. maddelerinde kurucu
tescilin etkisinin somutlastirilmasi, tapu sicilinin kamuya agiklig: ilke-
siyle Orttisiir niteliktedir.

Ancak NK’ya eklenen 61/A maddesiyle noterlere taninan tasin-
maz satis sozlesmesi diizenleme, imzalanan ve tescil talebi de iceren
sozlesmeyi sisteme kaydederek yevmiye numarasi alma ve tescil ya-
pildiktan sonra aliciya tapu senedi drnegi verme ytiktimliiliikleri, ta-
sinmaz satis sozlesmesini noter huzurunda akdetmek isteyen taraf-
larm hi¢ tapu midiirligiine gitmeden islemin sadece taahhiit degil;
tasarruf asamasini da noterlikten ayrilmadan sonuglandirabilmelerine
imkan tanimigtir. Bu durumda TMK'nin 1020/3. maddesinde kaleme
alman “Kimse tapu sicilindeki bir kayd: bilmedigini ileri siiremez” hitkmii-
niin adil ve istisnasiz bir sekilde uygulanabilmesi i¢gin, taraflar1 aydin-
latmasi gereken kisi satis sozlesmesini diizenleyen noter olmaktadir.

Aksi halde tasinmaz satis sozlesmesine resmiyet kazandiran ma-
kamin -bu makale 6zelinde noterin- aydinlatma ytikiimliiltigtinii hig
veya geregi gibi ifa etmemesi halinde, 6ncelikle tasinmaz satisina ilis-
kin taahhtit isleminin akabinde de bu satisa dayanilarak yapilan tesci-
lin hiiktimstizliigii sonucunun ortaya ¢itkmasi miimkiindiir. Bu ve ben-
zeri sonuglarin ortaya ¢ikmasi halinde noterin tazminat sorumlulugu
giindeme gelir. Ayni yasal degisiklikle tasinmaz satis s6zlesmesinin
diizenlenmesinden kaynaklanan zararlardan noterlerin de sorumlu ol-
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dugu ve bu zararlarin Devlet tarafindan 6denmesi halinde s6zlesmeyi
dtizenleyen notere riicu edilebilecegi de dtizenlenmistir.

I. NOTERIN AYDINLATMA YUKUMLULUGU VE BU
YUKUMLULUGUN DAYANAKLARI

Noterlik Kanunu'nun 1. maddesinde 6éncelikle noterligin bir kamu
hizmeti oldugu vurgulandiktan sonra; noterlerin hukuki gitivenligi
saglamak ve anlasmazliklar1 onlemek icin islemleri belgelendirecegi
ve kanunlarla verilen baska gorevleri yapacaklar1 belirtilmistir. Noter-
lere taninan tasinmaz satis sozlesmesi diizenlemek konusundaki yetki,
Kanunun ilk maddesinde noterlige yiiklenen iki temel islev agisindan
da oneme sahiptir. Tasinmaz satis sozlesmesinin diizenlenmesinde?
hem hukuki giivenligin saglanmas1 hem de taraflar arasinda ileride
¢ikmasi muhtemel uyusmazliklarin minimize edilmesi acisindan note-
re onemli gorevler diismektedir.? Hatta Tanriver’e gore* islem giiven-
ligi, noterlik kurumuyla 6zdeslestirilmistir.

Bu makalenin konusu tasinmaz satis sozlesmesine dzgiilendiginden, noterlere
tasinmazin sadece satis sozlesmesi suretiyle miilkiyetinin devri konusundaki
borglandirici islemde (taahhtit islemi) degil; tasinmaz miilkiyetinin devrine iliskin
kazandiric1 islem (tasarruf islemi) olan tescile dayanak teskil eden tescil talebinin
tapu mudirliigiine iletilmesi konusunda da yetki verildigi tizerinde ayrintili ola-
rak durulmayacaktir.

Noterligin tarihi gelisimi ve tarihsel siirecte kendilerine ytiklenen gorevler hak-
kinda ayrintil bilgi i¢in bkz. Seda Orsten Esirgen, “Osmanlidan Cumhuriyete No-
terligin Gelisimi”, I. Uluslararas: Tiirk Hukuk Tarihi Kongresi, Istanbul 2016, s.
49-86; Ibrahim Ulker, Osmanli Noterlik Hukuku, Adalet Yaymevi, Ankara 2018,
s.9vd.; Omer Ulukap1 ve Murat Atali, Noterlik Hukuku, B. 3, Mimoza Yaymncilik,
Konya 2013, s. 11-17; Giilten Basol, Noterlik Hukuku & Tebligat Hukuku Ders
Kitabs, Yetkin Yayinlari, Ankara 2022, s. 35-41; Mehmet Orhan Batmaz, Noterlerin
Hukuki Sorumlulugu, Vedat Kitapcilik, Istanbul 2015, s. 3-10; Stileyman Cetin ve
Derya Ates, Avukatlik ve Noterlik Hukuku, B. 5, Seckin Yayincilik, Ankara 2022,
s. 176-178; Metin Topcuoglu, “Noter ile Is Sahibi (flgili) Arasindaki {liskinin Ni-
teligi”, Banka ve Ticaret Hukuku Dergisi, C. 20, S. 4, Ankara 2000, s. 191-193; Bahar
Erdogdu Bilgili, “Noterin Hukuki Statiisti ve Hukuki Sorumlulugu Sorunu”, Yil-
dirim Beyazit Hukuk Dergisi, C. 8, S.1, Ankara 2023, s. 75-78.

Sitha Tanriver, “Bir Hukuki Giivenlik Kurumu Olarak Noterlik ve Noterlerin De-
netimi Uzerine Baz1 Diistinceler”, Yasar Universitesi E-Dergisi, C. 8, S. Ozel, 2013, s.
2600.
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Ogretide® noterin gorevlerinin, sadece belge diizenleme ve onayla-
madan ibaret olmadigy; noterin kendisine bagvuran taraflarmn “hukuki
damigmanm” oldugu ve bu danismanligin kapsaminin 6zellikle noterin
kurulmasinda gorev tistlendigi hukuki iliskiler nedeniyle ileride orta-
ya ¢tkmast muhtemel hukuki sorunlarin dogumunu 6nlemeye yonelik
oldugu belirtilmektedir. Hatta bu nedenle noterlerin ilgiliyi, yonlen-
dirme ve hukuki danismanlik yaparak bilgi verme islevleri itibariyla
“hukuk miihendisi” olarak nitelendirilebilecekleri de ifade olunmustur.

Noterlerin kendilerine basvuran taraflarin islem ve hak gtivenligi-
nin saglanmasi amacina hizmet eden danismanlik gorevlerini ifa ede-
bilmeleri, hem hukuki ve maddi anlamda genis kapsamli arastirma ve
incelemelerde bulunmalarini hem de bu arastirma ve incelemelerinin
sonuglarini aydinlatma yiikiimliiltigii kapsaminda kendilerine tasin-
maz satig sdzlesmesinin kurulmasi i¢in basvuran taraflara aktarmala-
rini gerekli kilmaktadir.®

A. Genel Olarak Aydinlatma Yiikiimliilagii

Aydinlatma kisilerin hukuki islem yapip yapmama iradesi etki-
leme ihtimali olan ve bilinmesinde fayda goriilen hususlarin, olumlu
ve olumsuz yonleriyle birlikte, anlasilir bir sekilde ortaya konulmasi

Cenk Akil, “Noterin flgilileri Aydinlatma Yiikiimliiltgt”, Ankara Barosu Dergisi,
S. 3, Ankara 2012, s. 220, 221; Stiha Tanriver, “ Avrupa Birligi Ulkelerinde Noterlik
ve Noterlik Kanunu’'nda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun Taslagi'nin Getir-
dikleri”, 75. Yas Giinii I¢in Prof. Dr. Baki Kuru'ya Armagan, Ttrkiye Barolar Birligi
Yayini, Ankara 2004, s. 577; Tanriver, Noterlerin Denetimi, s. 2601; “Burada sozii
edilen hukuki danismanliktan maksat, ilgililerin menfaatlerini optimal seviyede
korumak ve gelecekte ortaya ¢ikabilecek olan muhtemel risklerin simdiden ger-
¢eklesmesini onlemek amaciyla 6zel hukuk iliskilerinin dogasma uygun bir for-
mat cercevesinde bicimlendirilmesi veya insasi siirecine yani yapilandirilmasima
katki saglanmasidir.” Stiha Tanriver, “Noterlerin Danismanlik Islevi”, 90. Kuru-
lus Yildontimti Armagani, Ankara Universitesi Yayinlari, Ankara 2017, s. 383-388;
Tanriver Siiha, Avukatlik ve Noterlik Hukuku, Yetkin Yayinlari, Ankara 2023, s. 127;
Stiha Tanriver ve Mehmet Serkan Ergiine, “Noterlerin Tasinmaz Satis S6zlesmesi
Diizenlemesine iliskin Hukuki Esaslar”, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergi-
si, C.72,S. 1, Ankara 2023, s. 147.

Tanriver, Noterlerin Denetimi, s. 2602; Noterin aydimnlatma yukiimliltigtintin
ozellikle tiiketici sozlesmeleri, tasinmaz tizerinde ayni hak degisikligi yaratan is-
lemler ve sirket kurma s6zlesmeleri bakimindan 6zel bir anlam ve 6nem tasidig1
yontinde bkz. Tanriver, Danismanlik, s. 385.
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olarak tanimlanabilir.” Aydinlatmadan anlasilmas: gereken kisiye, ira-
desini agiklayacag veya esirgeyecegi hukuki islemin tanitilmasidir. Bu
bilgi aktarimi yapilirken, hukuki islemin nasil gerceklestirilecegi, tiirti,
beklenen, istenen-istenmeyen ve beklenmeyenler de dahil olmak tize-
re olas1 sonuclari, alternatifleri, kisa ve uzun vadeli etkileri, zamanla-
masl, barindirdig: riskleri gibi temel konular aydinlatmaya dahil edil-
melidir.

Hatta noterin aydinlatma ytikiimliltigtintiin kapsamina belgelen-
dirme isleminin yol actigi masraflar hakkinda bilgi verilmesinin de
girdigi ifade edilmektedir. Ancak diizenlenmesi talep olunan hukuki
islemin vergi hukuku bakimindan doguracag: sonuclar hakkinda ta-
raflarmn bilgilendirilmesinin noterin aydinlatma ytiktimlaltgti kapsa-
minda olmadig: kabul edilmektedir.?

Aydinlatmanin konusu olan hukuki islem ne kadar kapsamli ve
karmasiksa, aydinlatma yiiktimliistintin bu goérevi ayni oranda ciddi-
lesir. Aydinlatma ytikiimliiltigii yerine getirilirken eksik, ilgili kisileri
yaniltic1 ve yanhs bilgilerin aydinlatmada yer almamasina dikkat edil-
melidir. Noterin aydinlatma yuktimliltigiint hukuka uygun sekilde
ifa etmesi i¢in makul ve orta zekal1 bir insanin kolaylikla anlayabile-
cegi olgtide acik ve anlasilabilir bir dil kullanilmas: ve tamamen hu-
kuk disiplinine 6zgii terminoloji kullanilmamas: gerekir. Aydinlatma
kapsaminda kullanilan ifadeler belirlenirken yapilan degerlendirme,
sadece objektif olarak degil; stibjektif kriterler de gbz ntinde bulun-
durularak gerceklestirilmelidir. Baska bir ifadeyle aydinlatmanin, ira-
de aciklayacak kisilerin sahsi bilgi ve kiilttirel birikimleri de dikkate
alinarak yapilmasi esastir. Zira aydinlatmanin iceriginin ilgili kisi tara-
findan kavranamamasi halinde, agiklanan iradenin gecerliliginden s6z
edilmesi miimkiin olmaz.

Noterin aydinlatma ytiktimliiltigtinti yerine getirmesi -kural ola-
rak- aydinlatilan kisinin onaymna tabi degildir. Yani noter, tek tarafli
bir beyanla, aydinlatma ytiktimlulugtinti yerine getirilebilir. Aydin-
latma ytikiimluliigiiniin yerine getirildiginin ispat yiikii notere aittir.
Ancak aydinlatmanin yapilmasi da noterin aydinlatmay1 yaptigina yo-

7 Yasin Kose, “Avukatm Aydinlatma Ytkumlulugti”, Tiirkiye Adalet Akademisi Der-

gisi, S. 45, Ankara 2021, s. 29-52.
AKkil, s. 225, 227.
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nelik ispat ytikiimlulugiintin yerine getirilmesi de herhangi bir sekil
sartina baglh degildir.

Ogretide’ noterin aydinlatma yiikiimliiliigiiniin kapsamina yapi-
lacak islemin hukuken tasidigi anlamin, ulasilmak istenen sonucun
ortaya ¢tkmasi i¢in varligi gereken hukuki sartlarin, sekle iliskin yasal
gerekliliklerin, hukuki islemin iceriginin, hitkiim ve sonuglarinin, ifasi
ve icrasina iliskin bilgilerin girdigi kabul edilmektedir. Yapilacak isle-
min taraflar acisindan tasidigr ekonomik anlam ve énem aydinlatma
ytiktimliiltigtiniin kapsami disindadir.

B. Aydinlatma Yiikiimliigiiniin Dayanaklar1

Aydinlatma yuikiimliiliiginiin dayanagini kanun,” taraflar ara-
sindaki sozlesme iliskisi veya diriistliik kurali olusturur. Noterin
aydinlatma ytikiimliltigtintin 6ncelikli kaynagimmn NK’da yer alan
hiiktimlerde dayandirilmast miimkiindiir. Bu sonuca NK'min 72/3.
maddesinde “Noter, is yaptiracak kimselerin kimlik, adres ve yetenegini ve
gercek isteklerini tamamen 0grenmekle yiikiimliidiir” ifadesiyle yer verilen
hiikiimden de ulasilmasi miimkiindiir. Zira kendisine basvuran kisi-
lerin gercek iradelerini 6grenmekle yiikiimlii olan noterin, taraflarin
yapilmasini talep ettikleri hukuki islemin (dtizenlenmesini istedikleri
tasinmaz satis1 sozlesmesinin ve akabinde yapilacak tescilin) hukuki
sonuglarini bilip bilmediklerini arastirmas: gerekir.

Anilan maddenin (NK m. 72/3) aydinlatma ytikiimliliigiine daha
acik yer verilen hali Noterlik Kanunu Yonetmeliginin' (NKY) 91/3.
maddesinde su sekilde kaleme almmustir: “Yapilan islemin niteligine gore
gerekli sorularin sorularak islemin sonucu hakkinda ilgiliye aciklama yapilma-
st gereklidir.” Ozellikle taraflarm hukuki islemin sonuglar1 hakkinda bilgi
veya deneyim eksikligi bulundugunu fark eden noterin, gercek iradelerin
olusmasini saglamak icin aydmlatma yapmasi biiytik 5nem tasimaktadir.

Tanriver, Danismanlik, s. 384; Tanriver, Avukatlik ve Noterlik Hukuku, s. 126.
Hekimin hastay1 aydinlatma ytikiimlilugi (Biyotip Sozlesmesi m. 5), sigortacinin
sigortaliy1 aydinlatma yiiktimlilugii (Ttirk Ticaret Kanunu m. 1423), veri sorum-
lusunun kisisel verisi islenen ilgili kisiyi aydmlatma yuktmlultigi (Kisisel Ve-
rilerin Korunmasi Kanunu m. 10), satic1 veya saglaticinin tiiketiciyi aydinlatma
ylukumliiltigt (Ttketicinin Korunmas: Hakkinda Kanun m. 4) kanundan dogan
aydinlatma ytikiimliiliiklerinin 6rneklerindendir.

13.07.1976 tarih ve 15645 say1ili Resmi Gazete’de yayinlanarak yiirtirliige girmistir.

10
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Noterin aydinlatma yiikimliiltigiintin bir diger dayanaginin da
tasinmaz satis sozlesmesi yapmak isteyen taraflarla bagvurduklari no-
ter arasindaki sozlesme iliskisinden ¢ikarilmasi miimkiindiir. Ancak
NK’da noterin kendisine basvuran kisilerle arasindaki hukuki iligskinin
niteligine dair agik diizenleme bulunmamasi, noterle kendisine bagvu-
ran kisiler arasindaki hukuki iliskiyi tartismali hale getirmistir. Aslin-
da noterle kendisine islem yaptirmak i¢in basvuran kisiler arasindaki
hukuki iliskinin belirlenmesi, sadece noterin aydinlatma ytiktmlilii-
glinlin dayanaginin belirlenmesi acisindan degil; noterin NK'nin 162.
maddesinde diizenlenen tazminat sorumlulugunun tiirtiniin (haksiz
fiil veya akde aykirilik) tespiti agisindan da 6nem arz etmektedir."

Ogretide® bir goriis, noterle kendisine islem yaptirmak icin bas-
vuran kisiler arasinda, 6zel hukuk temelli bir s6zlesme iliskisi bulun-
dugunu kabul etmektedir. Zira noter kendisine basvuran kisiler icin
ticret karsiliginda bir is gormektedir. Bu st6zlesme iliskisinin noterin
yapacagl isin niteligine gore vekalet* veya NK'nin 62. maddesi gere-
gince saklanmasi veya tictincii kisilere teslim edilmesi amaciyla ema-

12" Noterin kendisine basvuran taraflarla arasinda bir s6zlesme iliskisinin kuruldugu

kabulii, NK'min 162. maddesinde diizenlenen 6zel ve kusursuz sorumluluk hiik-
mi karsisinda, bu sorumluluga dayali olarak tazminat isteminin ¢niinde bir en-
gel teskil etmez. Zira TBK'nin 60. maddesi gercevesinde sorumluluk sebeplerinin
yarigsmast halinde, zarar goren aksini istemis olmadikga, hakimin zarar gorene en
iyi giderim imkéan1 saglayan sorumluluk sebebine gore karar verecegi diizenlen-
mistir.

Resat Atabek, “Noter Mali Sorumluluk Sigortas1”, Tiirkiye Noterler Birligi Hukuk
Dergisi, S. 3, Ankara 1974, s. 17; Bilal Kartal, “Noterlerin Hukuki Sorumlulugu
ve Kusursuz Sorumluluk”, Yargitay Dergisi, C. 24, S. 3, Ankara 1998, s. 349; Omer
Ulukap, “Yargitay Kararlar: Isiginda Noterlerin Hukuki Sorumlulugu”, Selcuk
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 21, S. 21, Konya 2013, s. 215; Batmaz, s. 78;
Dila Okyar, “Tasinmaz Satis S6zlesmesi Diizenleme Yetkisi Verilmesi Cercevesin-
de Noterin Hukuki Sorumlulugunun Niteligine Yeniden Bakis”, Ankara Hac: Bay-
ram Veli Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 28, S.1, Ankara 2024, s. 162; Genger
Ozdemir, “Calintt Motorlu Araglarin Satisinda Noterin Hukuki Sorumlulugu”,
Selcuk Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 29, S. 3, Konya 2021, s. 2318; Ali Sedat
Ulug, Noterin Noterlik Hizmetinden Dogan Hukuki Sorumlulugu, Cankaya Uni-
versitesi Sosyal Bilimler Enstitiisti, Ankara 2011, s. 10.

Batmaz, s. 78; Kartal, s. 349; Ulgen Aslan Diizgiin, “Noterlerin Mesleki Sorumlu-
luk Sigortas1”, Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 17, S. 2, Ankara 2013, s.
493; Suat Sari, Vekalet Sozlesmesinin Tek Tarafli Olarak Sona Erdirilmesi, Besir
Kitabevi, Istanbul 2004, s. 26.

13
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net aldiklar1 esyalar acisindan vedia® sozlesmesi olarak nitelenmesi
miumkiindiir. Ayrica noterle kendisine basvuran kisiler arasindaki
sozlesmenin, kendine 6zgti yapist olan (sui generis) isimsiz bir sozles-
me oldugu goriisi de ileri stirtilmiisttir.'

Konuya iliskin bir diger goriis' uyarinca, noterle kendisine bas-
vuran kisiler arasindaki hukuki iliskinin dogru olarak belirlenebilmesi
i¢in noterlerin gorevli kabul edildikleri is ve islemler arasinda zorunlu
bir ayirim yapilmasi gerekir. NK'nin 60. maddesinde noterlere veri-
len gorevlerle ilgili olarak, noterle kendisine basvuran arasinda kisi
arasinda sozlesmeye dayali bir iliskiden s6z edilemez. Zira noterler
kanun geregi maddede belirtilen isleri yapmakla ytiktimltudiir. Ancak
NK'nin 60. maddesi haricinde kalan isler agisindan vekalet veya vedia
sozlesmelerinin oldugu kabul edilebilir. Konuya iliskin olarak ogreti-
de ileri siirtilen son goriis' noterle kendisine basvuran kisiler arasinda
bir 6zel hukuk s6zlesmesi kurulmasini miimkiin bulmamaktadir.

Kanaatimizce noterle kendisine islem yaptirmak icin bagvuran ki-
siler arasinda sozlesme iliskisi kurulmasimin ¢ntinde hukuki bir engel
bulunmamaktadir. Ustelik bu sonuca ulasirken, noterlerin yapacakla-
11 isler arasinda bir farklilik gozetilmesine ve isimli bir stzlesmenin
bulunmaya calisilmasina gerek yoktur. Bu durumda noterin aydinlat-

15 Topguoglu, s. 210; Ulukapy, s. 115; Batmaz, s. 43.

16 Atabek, s. 18.

7 Ulukapi/ Ataly, s. 202; Mustafa Serdar Ozbek, Noter Senetlerinde Sahtelik, Yetkin
Yayinlari, Ankara 2009, s. 75.

“Noterlerin mutlak gorevleri alaninda kalan, noterin yapmak zorunda bulundu-
gu bir islemin ilgilisiyle, aralarinda akdi bir iliskinin cereyan ettiginden bahset-
mek lizumsuzdur. Diger alanlarda genel anlamda bir vekalet iliskisinden bah-
sedilebilir. Fakat hangi is ve islemlerin vekalet hiikiimleri vasitasiyla icra edildigi
sorusunu kuskuya mahal birakmayacak sekilde cevaplayabilmek miimkiin degil-
dir.” Topcuoglu, s. 210; Sebnem Akipek Ocal, Hayriye Sen Dogramaci ve Gozde
Caglayan Aygtin, “Noterlere Tasinmaz Satis S6zlesmesi Yapma Yetkisi Verilmesi
Uzerine Bir Degerlendirme”, Anadolu Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.9,S. 2,
Eskisehir 2023, s. 219-220; Leyla Miijde Kurt, “Noterlerin Hukuki Sorumlulugu”,
Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. XVIIL, S. 2, Ankara 2014, s. 88; Saibe
Oktay Ozdemir, “Yargitay Uygulamast Isiginda Noterlerin Hukuki Sorumluluk-
larmin Dayandig1 Esas ve Sorumlulugun Kosullar1”, Prof. Dr. Yavuz Alangoya icin
Armagan, Alkim Yayncilik, Istanbul 2007, s. 696; Tugce Tekben, “Noterin Hukuki
Statiisti ve Noterlik Kanunu'nun 162. Maddesi Uyarinca Sorumlulugu Uzerine Bir
Inceleme”, izmir Barosu Dergisi, S. 3, [zmir 2021, s. 93, 97; Batmaz, s. 44.
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ma ytiktimlultgiintin dayanaklarindan birinin de kendisine basvuran
kisilerle arasinda kurulan sozlesme iliskisi oldugunu sdylemek yanlis
olmayacaktir.

C. Aydinlatma Yiikiimliliigtiniin Tiirleri

Noterin aydinlatma ytiktimltalugtiniin sekli ve maddi acidan ikiye
ayrilarak ele alinmas1 miimkiindiir.”” Aydmlatma ytikimliltigunin
sekli kapsaminda noterin, kendisine basvuran kisileri yapmak istedik-
leri hukuki isleme dair iradelerinin aktarilma sekli ve eger varsa farkl
belgelendirme bigimleri hakkinda bilgilendirmesi yer almaktadir. Or-
negin tasinmaz satisinin resmi sekilde yapilmasini saglamak amacinda
olan taraflara, bu konuda tapu miidiirliiklerinin de yetkili oldugunun
aciklanmasi, sekli aydinlatma olarak nitelenebilir.

Noterin aydinlatma ytkiimliltgiintin maddi kapsaminda ise bel-
gelendirilmek istenen konunun veya islemin hukuki sonuglar1 hak-
kinda ilgililerin bilgilendirilmesi bulunur. Baska bir ifadeyle noterin,
tasinmaz satis sozlesmesinin kapsami, igerigi ve hukuki sonuglari
hakkinda taraflar1 aydinlatmasi maddi kapsama dair olarak deger-
lendirilir.** Ornegin noterin NK'nin 61/A /4. maddesi geregince satis
sozlesmesinin taraflarca imzalandig1 anda, tapu bilisim sisteminden
yevmiye numarasi alarak sozlesmeyi bu sisteme kaydedecegi ve soz-
lesmenin sisteme kaydindan sonra alicinin ayni hakki kazanmasinm
saglayan tapu siciline tescilin tapu miidiirltigtince yapilacag: hakkin-
daki bilgiler, maddi aydinlatmaya iliskindir.

Benzer sekilde TBK'nin 243. maddesi geregince tasinmaz satisinin
geciktirici sarta tabi kilinmasi halinde, sart gerceklesmedikge tapu sici-
line tescil yapilamayacaginin veya miilkiyeti sakli tutma kosuluyla ta-
sinmaz miilkiyetinin tescil edilemeyeceginin belirtilmesi, aydinlatma
ylktumliltigtinin maddi kapsaminda bilgiler olarak taraflara aktaril-
malidir. Tescil isleminin sarta baglanamamasi tasinmaz mdilkiyetinin
devrine iliskin tasarruf isleminin sarta baglanamayacag1 sonucunu or-

Y Akil, 5. 222.
20 “Maddi bakimdan aydinlatma ytikumliliigiine ilgililerin, hukuka ya da ahlaka

aykir1 diisen sdzlesme hiikiimlerinin hukuki sonuglar: hakkinda bilgilendirilme-
leri de girmektedir.” Akil, s. 222.
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taya koymaya yeterlidir.» Ayn1 sonuca Tapu Sicil Tuiztigtintin* (TST)
16/2. maddesinde tescil talebinin, tescili bozucu veya hiikiimstiz kilict
kayit ve sarta baglanamayacagina yonelik diizenlenmeyle de ulasil-
maktadir. Kural olarak tasinmaz mdilkiyetinin devrine dair borclan-
diric1 islem olan satis sozlesmesinin sarta baglanmasinin éniinde bir
engel bulunmamaktadir. Bununla birlikte 6gretide® tasinmaz satisinin
-bozucu sarta bagl tescilin yapilmasiin miimkiin olmamasi nedeniy-
le- bozucu sarta da baglanamayacag belirtilmektedir.

II. NOTERIN TASINMAZ SATIS SOZLESMESININ
DUZENLENMESINDEKI GOREVLERININ AYDINLATMA
YUKUMLULUGUNE ETKILERI

Noterin tasinmaz satis sozlesmesinin diizenlenmesindeki gorevle-
ri NK'nin 61/ A maddesinde diizenlenmis ve yasa koyucu tarafindan
diizenlenen ytiktimluliukler, NTSSY’de ayrintilandirilmak suretiyle
acikliga kavusturulmustur.® Bu yiikiimliiltiklerin arasinda satis soz-
lesmesinin konusunu olusturan tasinmazin tiirtine gore bir ayrim ya-
pilmamustir. Baska bir ifadeyle TMK'nin 704 ve 998. maddeleri uyarin-
ca tasinmaz miilkiyetinin konusunu olusturan arazi, tapu kiittigtinde

2L Konu hakkinda ayrmtili bilgi i¢in bkz. Ahmet M. Kilicoglu, Borglar Hukuku Ozel

Hiiktimler, B. 3, Turhan Yaymevi, Ankara 2021, s. 119; Fikret Eren, Borclar Hu-
kuku Ozel Hiikiimler, B. 7, Yetkin Yayinlari, Ankara 2019, s. 196, Mustafa Alper
Giimiis, Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, B. 5, Filiz Kitabevi Istanbul 2020, s. 130;
Murat Aydogdu ve Nalan Kahveci, Tiirk Borglar Hukuku Ozel Borg iligkileri, B. 5,
Adalet Yayinevi, Ankara 2021, s. 250; Kemal Oguzman, Ozer Selici ve Saibe Oktay
Ozdemir, Esya Hukuku, B. 23, Filiz Kitabevi, Istanbul 2021, s. 230; Lale Sirmen,
Esya Hukuku, B. 7, Yetkin Yaymlari, Ankara 2019, s. 185; Ahmet M. Kilicoglu,
Esya Hukuku, Turhan Yaymevi, Ankara 2021, s. 145; Gokhan Antalya ve Murat
Topuz, Esya Hukuku, C. IV/I. B. 4, Seckin Yayincilik, Ankara 2021, s. 664; Hasan
Seckin Ozanoglu, “Gayrimenkul Devrine Yonelik Islemlerde Noterlerin Rolii”, 90.
Kurulus Yildontimii Armagani, Ankara Universitesi Yaynlari, Ankara 2017, s. 392;
Sendi Yakuppur, “Tasinmaz Satis Sozlesmelerinin Noterlerde Yapilabilmesine
Olanak Taniyan Yeni Diizenleme ve Mevcut Duruma Etkileri”, Kadir Has Univer-
sitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 10, S. 2, Istanbul 2022, s. 655.

17.08.2013 tarih ve 28738 say1l1 Resmi Gazete’de yayinlanarak ytirtirliige girmistir.
Sirmen, s. 186.

Ozanoglu noterlere tasinmaz satis yetkisi verilmesinden 6nce (2017 yilinda), resmi
sekilden beklenen faydalarin saglanmast i¢in, noterlere bu konuda yetki verilmesi
ve ayrintili bir aydinlatma ytikiimluligt diizenlenmesi gerektigini belirtmistir.
Ozanogluy, s. 394.
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ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve stirekli haklar® ile kat miilkiyeti
kutugtine kayitl bagimsiz boltimlerin satis sozlesmesine konu edilme-
leri durumunda noter NK'nin 61/ A maddesinde diizenlenen yiikiim-
lilltiklere uymakla miikelleftir.

A. Aydinlatmanin Usulii

Noter, tasinmaz satis sozlesmesi diizenlerken akit taraflarin ikisini
de aydinlatmakla yiiktimliidiir. Zira noter, tasinmaz satis sozlesmesi-
nin diizenlenmesi i¢in kendisine bagsvuran her iki tarafin da danisman
sifatiyla hareket eden, her ikisine de esit mesafede bulunan tarafsiz
bir kisi durumundadir. Bu nedenle kurulacak sdzlesmenin, saglaya-
cag1 yararlar ile dogurabilecegi olasi riskler hakkinda, her iki tarafi da
aydinlatmak zorundadir.? Ancak ozellikle tasinmazin tizerinde sinirl
ayni hakkin, yasal énalim hakkinin veya serh edilmis hak veya sinir-
lamalarin bulundugu durumlarda alicinin aydinlatilmasi 6zel 6nem
tasumaktadir.?”

TK'mun 26/2. maddesinde “Tasinmaz miilkiyetinin devrini amaclayan
sozlesmelerde, taraflarin farkli tapu miidiirliikleri veya yurt disi teskilatinda
bulunmalari halinde, taraf iradeleri resmi gorevliler tarafindan ayri ayri ali-
narak sozlesme tamamlanabilir” ifadesiyle diizenlenen ve taraflarmn ayr1
mekanlarda bulunmalarina ragmen resmi seklin diizenlenebilmesine
imkan veren kuralin bir benzerine, NK’'da yer verilmedigi icin® no-

2 Yasa koyucunun notere tasinmaz miilkiyetini devir amaci giiden sozlesmeler

arasindan sadece satis sozlesmesine dair resmi senedi diizenleme yetkisi ver-
mesi sonucunda, noterin satis disinda kalan diger miilkiyeti devir amaci gtiden
sozlesmeleri (tasinmaz bagislama s6zii verme veya mal degisim sozlesmesi gibi)
akdetmesi miimkiin olmadig1 gibi; tasinmaz tizerinde sinirli ayni hak kurulmasi-
na iliskin taahhtit islemlerine de resmiyet kazandirmasi olanaksizdir. Stnurlt ayni
hakkin -6rnegin bagimsiz ve stirekli bir irtifakin- kurulmasina dair s6zlesmeye
resmilik kazandiramayan noterin; kurulmus ve tapu sicilinde ayr1 sayfaya kayde-
dilmis olan bu irtifakin satisina dair s6zlesmeyi diizenleme yetkisiyle donatilmasi,
konuyu yetkide paralellik agisindan elestiriye acik hale tagimustir.
Tanriver, Danismanlik, s. 385.
Ozanoglu s6zlesmenin taraflarindan birinin tiiketici oldugu durumlarda, bilgilen-
dirme ihtiyaci daha belirgin olan tarafin tiiketici oldugunu belirtmektedir. Oza-
noglu, s. 396.
28 NTSSY'nin 5/4. maddesinde kullanulan “Taraflarm, yiikledikleri belgelerin asilla-
rin1 randevu tarih ve saatinde noterlige miiracaatlarinda ibraz etmeleri gerekir.”
ve 7/6. maddesinde yer verilen “Randevu tarih ve saatinde noterlikte hazir bu-

26
27
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ter tarafindan diizenlenecek tagsinmaz satis sozlesmesinin taraflarimin
ayn1 anda ayni noterde bulunmalari sarttir.”

Bu noktada agikliga kavusturulmasi gereken husus, noterin ta-
sinmaz satis sozlesmesinin taraflarini ayni anda ve onlar birlikteyken
aydinlatmasinin uygun olup olmadigma iliskindir. Noterin tasinmaz
satis sozlesmesinin diizenlenmesi nedeniyle tistlendigi hukuki danis-
malik gorevi, sozlesmenin taraflarindan herhangi birine degil; ikisine
birden ifa edilmelidir. Bu nedenle tasinmaz satis stzlesmesinin alicisi
ve saticistnin noter tarafindan ayni anda ve birliktelerken aydinlatil-
masinin dniinde bir engel bulunmamaktadir. Hatta noterin akit taraf-
lar arasindaki tarafsizligini koruyabilmesi ve bunu onlara da yansita-
bilmesi icin aydinlatmanin taraflar bir aradayken yapilmasinin daha
yerinde oldugu diistintilmektedir.

Noterin tasinmaz satis sozlesmesi kapsaminda taraflar1 aydin-
latma yuktmliltginin zamani, sozlesmenin diizenlenmesinin ve
taraflarca imzalanmasinin éncesidir. Taraflarin satis s6zlesmesini ak-
detmek yoniindeki iradelerinin ancak aydinlatma sonrasinda serbest-
¢e olusacaginin kabulti sonucunda, bu iradelerin aciklanma anindan
once aydinlatmanin yapilmasi gerektigi tartismasizdir. Noter diger

lunmayan taraflara, on giin icinde noterlige miiracaat etmeleri halinde islemin
yapilacagi, aksi takdirde bagvurunun iptal edilecegi bilgisi ayn1 giin kisa mesaj-
la bildirilir” ifadelerinden de tasinmaz satis sézlesmesinin akit taraflarmnin ayni
anda ve ayni noterde bulunmalar1 gerektigi sonucuna ulasilmaktadir.

Tanriver ve Ergtine hakli bir tespitle, TK'da yer verilen bu istisnai hitkmiin, no-
terlerin yapacag islemlerde -bu hususta acik bir diizenlemeye yapilincaya kadar-
kiyasen dahi olsa uygulanmasinin mimkiin olmadiginin altin1 cizmektedirler.
Tanriver/Ergiine, s. 151. Ayrica Elektronik imza Kanunu'nun 5/2. maddesi gere-
gince kanunda resmi sekle veya 6zel bir merasime tabi tutulan hukuki islemlerin
resmi sekilde yapilamayacag: agikca belirtilmistir. Tanriver konuya iliskin gorti-
stinii su sekilde aciklamaktadir: “Kanunlarda, gecerlilik sekli olarak resmi sekle
uygun bir bicimde gerceklestirilmeleri 6ngoriilmiis ve resmiyet verecek mercii
olarak da noterlerin belirlenmis bulundugu tiim hukuki islemlerle, yine miinferit
kanun hiikiimlerinde, resmi sekilde icrast gegerlilik sekli olarak ongoriilmiis ve
fakat resmiyet verecek makamin agik¢a gosterilmemis olmasi sebebiyle, Noterlik
Kanunu'nun 60. maddesinin ikinci bendi uyarinca, noterlerin yapma yetkisini ka-
zanmus bulundugu tiim hukuki islemlerin, noterliklerce de, elektronik ortamda,
guivenli elektronik imzayla gerceklestirilmeleri hukuken caiz degildir.” Stiha Tan-
river, “Noterler Tarafindan Elektronik Ortamda Yapilabilecek olan Islemler ve Bu
Islemlerin Gerceklestirilmesi Usulii”, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi,
C. 65, S. 4, Ankara 2016, s. 3679.
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gorevlerinin oldugu gibi, aydinlatma ytiktimlultigtiniin ifas1 sirasinda
da 6zenle davranmalidir.*

NK’'nin 61/A/5. maddesinde, yasa koyucunun tasinmaz satis soz-
lesmesine verdigi nemin ve noterin hukuki bilgi birikimine duydugu
glivenin bir yansimasi olarak, noterin tasinmaz satis sozlesmesiyle il-
gili islemleri bizzat yapmas gerektigi diizenlenmistir. Bu hiikiim, no-
terin tasinmaz satis sozlesmesinin diizenlenmesine iliskin aydinlatma
ylkumliligtinin de sahsen ifa edilmesi gerekliligini beraberinde ge-
tirmektedir. Noterin yaptig1 aydinlatma sonrasinda taraflarin konuya
iliskin sorularinin olmasi halinde, noter s6z konusu sorular1 da sahsen
yanitlamalidir.

Tasinmaz satis sozlesmesine dair bir uyusmazhigin ciktigi ve bu-
nun aydinlatma ytiktimliltigiiyle de baglantili oldugu durumlarda,
aydinlatmanin geregi gibi yerine getirildiginin ispatini1 yapacak olan
kisi noterdir. Noterin aydinlatma ytiktimltaltgtine dair bazi hususlar
zaten diizenlenen tasinmaz satis sozlesmesine dahil edilmelidir. Bu
durum NK’'nin 61/ A maddesinde olmasa da NTSSY'nin 8/3. madde-
sinde “Tasimmaz tizerindeki hak ve yiikiimliiliikler sézlesmeye dogru ve tam
olarak yazilarak, bunlarin kabul edildigine dair beyan alinir” diizenlemesiy-
le acikliga kavusturulmustur.

Ayrica Tapu Miidiirliiklerince Diizenlenen Resmi Senetlere Iliskin
Usul ve Esaslar Hakkinda Yonetmeligin® “Resmi senedin icerigi” kenar
baslikl1 7/g maddesinde de tasinmazi kisitlayan hususlara iliskin bil-
gilerin “irtifak haklari, tasinmaz yiikii, tasinmaz rehni, serhler, beyanlar”
resmi senette belirtilmesi gerektigi aciklanmistir. Bu hiikmiin kiyasen
noter tarafindan diizenlenen tasinmaz satis sézlesmelerine de uygu-
lanmasi1 halinde, noter zaten s6zlesmede bulunan bu hususlar hakkin-
da taraflar1 bilgilendirdigi ispatlamakta bir gticliitk cekmeyecektir.

30" “Noterin bir kamu hizmeti ifa ettigi de dikkate alinarak sorumlulugun belirlen-

mesinde normal bir insanin gosterecegi 6zenli davranis degil, ayni isi tistlenen
noterlik mesleginde calisan bir kisinin gostermesi gereken objektif davranis esas
alinacaktir. Buradaki tazminat ytiktimliiltigii; sorumlu kisinin somut olaydaki bi-
reysel davranisindan ziyade daha ¢ok onun toplum ve ekonomi i¢cindeki durumu
ile kanunun ona ytikledigi ihtimam ve 6zen gorevine baglanmaktadir.” YHGK, E.
2017/1518, K. 2020/139, T. 13.02.2020.

31 10.11.2009 tarih ve 27402 say1ili Resmi Gazete’de yaymlanarak yiirtirliige girmistir.
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Buna karsilik noterin aydinlatma ytiktimliiltigtine dahil olan baz1 hu-
suslarmn sozlesmeye gecirilmesine dair hiikiim bulunmayan ¢rnekler de
miimkiindiir. Mesela paydaslardan birinin payimn tamamim veya bir
kismini payli miilkiyet birligi disinda birine devretmesi halinde, noterin
diger paydaslarin yasal onalim hakkina dair aydinlatma yapmasi gerekli
olmakla birlikte bu hususun satis sozlesmesine gegirilmesi gerekli degildir.

Ancak aydinlatma ytkumlultiginin usuliine uygun bir sekilde
ifa edildigine dair ispat sorunlar1 yasamak istemeyen noterin, tasin-
maz satis sozlesmesinde yer bulmas: gerekli olmayan hangi hususlar-
da taraflar1 aydinlattigina dair bir ibareyi, satis sozlesmesine ekleme-
si kendisine bir gitivence saglayabilir. Ayn1 amaca hizmet edecek bir
diger 6nlem de noterin taraflarin hangi konularda aydinlatildiklarna
iliskin iradelerini tutanak altina almasidir.®

B. Aydinlatmanin Kapsami

Noterin NK'nin 61/ A maddesinde tasinmaz satis sézlesmesine ilis-
kin diizenlenen gorevlerinin, satis stzlesmesinin diizenlenmesinden
Oncesine ve tasinmaz satis sozlesmesine dair resmi senedin diizenlen-
mesine iliskin olanlar seklinde ikiye ayrilarak incelenmesi miimkuindiir.
Noterin taraflar1 aydinlatma ytiktimltlugi, tasinmaz satis sozlesmesi-
nin diizenlenmesinden &ncesine iliskin gorevleri arasindadir. Ustelik
NK ve NTSSY’de yapilan diizenlemelerle tasinmaz satis szlesmesini,
noter huzurunda akdetmek isteyen taraflarin, tescili ve alictya tapu se-
nedinin verilmesini bile tapu mudiirligiine gitmeden saglayabildikleri
bir sistemde, TMK'nin 1020. maddesinde diizenlenen tapu sicilinin agik-
l1g1 ilkesi®, noterin yaptig1 aydinlatmayla saglanmaktadir.

32 “Yine noter, tasinmaz satis sdzlesmesinin hazirlanmasi evresinde, somut islem

baglaminda yasal 6nalim hakkina sahip bir kisi mevcutsa, bu hususa isaret etmek
ve bunun yapildigina dair sézlesmeye bir kayit diismek zorundadir.” Tanriver/
Ergtine, s. 160.

Konu hakkinda ayrintili bilgi icin bkz. Gokhan Antalya, Elektronik Tapu Sici-
li, Seckin Yayincilik, Ankara 2019, s. 35 vd. Gokhan Antalya, “Esya Hukukuna
Hakim Ilkelerden Aleniyet ersi”, MUHE-HAD, Biilent Tahiroglu'na Armagan,
C. 23, S. 3, Istanbul 2017, s. 425 vd. Ogretide noterin diizenledigi tasinmaz satig
sozlesmesine alicinin “Tapu sicilinin agiklig1 uyarinca bilgi sahibi oldum” sek-
lindeki beyaninin elle yazimini saglayarak; imzasmi almasmin gerekli oldugu
belirtilmistir. Etem Saba Ozmen, “Noterlere Tasinmaz Satis1 Yetkisi Verilmesine
Iliskin Kanun”, Ankara Barosu Dergisi, S. 4, Ankara 2022, s. 530.

33
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NK'nin 61/A maddesinden anlasilan noterin tasinmaz satis soz-
lesmesinin diizenlenmesi asamasina ge¢cmeden once “basvuru belgesi
diizenlemek”, “tasinmazin hukuki durumunu incelemek” ve “hak sahibini
belirlemek” seklinde {i¢ temel gorevi vardir. Bunlar1 gerceklestiren ve
kendisine basvuran kisiler arasinda satis sozlesmesinin kurulmasinin
miumkiin olduguna karar veren noter, “tasinmaz satis sozlesmesine dair
resmi senedi diizenlemek” ve “sdzlesmeyi sisteme kaydetmek” ile de yukim-
i kilinmistir. NK’da agikca diizenlenmemekle birlikte NTSSY nin 8/7.
maddesinde noter, satis1 gerceklestirilen tasinmazin sézlesmesi imza-
landiktan ve daha da 6nemlisi tapu midirliigtince alic1 adina tescili-
nin tamamlanmasindan sonra, taraflara® tapu senedinin verilmesiyle
gorevlendirilmistir.

1. Taraflarin Basvurusu ve Noter Tarafindan Basvuru
Belgesinin Diizenlenmesi

NK'nin 61/A/2. maddesinde “Noterler, tasinmaz satis basvurusu
lizerine bagvuru belgesi diizenler ...” ifadesine yer verilmistir.* Kanunda
sadece noterin ilk hareketiyle baslatilan siirecin 6ncesinde tasinmaz
satis sozlesmesi akdetmek isteyen taraflarin notere nasil basvuracakla-
rina dair aciklama, NTSSY’nin 5. maddesinde ayrintilariyla diizenlen-
mistir. Anilan madde geregince tasinmaz satis sézlesmesinin noter ta-
rafindan diizenlenmesini isteyen taraflar, konuya iliskin basvurularmi
sadece Ttirkiye Noterler Birliginin (TNB) “e-randevu/basvuru” uygula-
masindan, e-Devlet kapist kullanmak marifetiyle gerceklestirebilirler.

Basvuru uygulamasinda oncelikle listelenen tasinmazlar arasin-
dan, satis sozlesmesinin konusunu olusturacak taginmaz segilir. Aka-
binde Tiirkiye Noterler Birligi Bilgi Sistemine (TNBBS) taraflarin ve
varsa yasal veya iradi temsilcilerinin kimlik, tebligata esas adres ve
iletisim bilgileri; Ttirkiye Cumhuriyeti kimlik numarasi, mavi kart sa-
hiplerinin mavi kart kimlik numarasi, yabanci iilke vatandasinin, va-
tandas1 oldugu tilkeye ait pasaport veya yabanc tilke kimlik bilgisi,

3 NTSSY'de acikca tapu senedinin taraflara verileceginden s6z edilmis olmakla bir-

likte, aslinda tapu senedinin sadece miilkiyeti kazanan aliciya verilmesi gerekir.
Noter NTSSY'nin 7/1. maddesi geregince diizenledigi basvuru belgesini Tapu ve
Kadastro Paylasim Sistemi (TAKPAS) tizerinden Tapu ve Kadastro Genel Miidiir-
lugtine iletir.
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yabanci kimlik numarasi veya potansiyel vergi kimlik numarasi, va-
tansiz kisilerin vatansiz kisi kimlik bilgileri ve potansiyel vergi kimlik
numarasi, ttizel kisiyi tanimlayici bilgiler, yasal veya iradi temsile ilis-
kin bilgiler, tasinmazin emlak vergi degeri ile taraflar arasinda belirle-
nen satis bedeli, yabanci gercek kisilerin alici taraf oldugu islemlerde
ise doviz alim belgesinde kayitli Tiirk lirast tutar islenir. Islenen bilgi-
lere dayanak belgeler TNBBS'ye ytiklenir. Taraflarin, yiikledikleri bel-
gelerin asillarin1 randevu tarih ve saatinde noterlige miiracaatlarinda
ibraz etmeleri gerekir. Ayrica basvuruda, s6zlesmenin diizenlenmesi
istenilen noterlik secilir.

NTSSY'nin 5/6. maddesinde taraflarin yaptiklar: basvurunun, se-
cilen noterligin basvuru ekranina diisecegi belirtilmistir. Bu yondeki
bildirimi alan noter, TNBBS’den basvuru belgesi diizenler. NTSSY nin
5/7. maddesi geregince noterin hukuki veya fiili bir engeli nedeniy-
le bagvuru belgesini diizenleyememesi halinde basvuru reddedilerek
TNBBS'den taraflara noterlik bilgisini giincelleme olanag: saglanir. Bu
durum taraflarin basvuru sirasinda belirttikleri telefon numaralarma
kisa mesajla bildirilir.

Basvuruyu reddetmeyen noterin, tasinmaz satis sozlesmesinin dii-
zenlenmesi konusunda taraflara hukuki danmismanlik yapmay1 ortiilii
irade agiklamasiyla kabul etmis oldugu sonucuna ulasilmasinin 6niin-
de bir engel yoktur. TBK'nin vekalet s6zlesmesine iliskin 503. madde-
sinde “Kendisine bir isin goriilmesi dnerilen kisi, bu isi gorme konusunda
resmi sifata sahipse veya isin yapilmast mesleginin geregi ise ya da bu gibi
isleri kabul edecegini duyurmussa, bu oneri onun tarafindan hemen reddedil-
medikge, vekalet sozlesmesi kurulmus sayilir” kuralinin kiyasen uygulan-
mast sayesinde de ayni ¢cikarim yapilabilir.

NTSSY'nin 7/1. maddesinde kullanilan “Noter, basvuru tizerine
TNBBS'den basvuru belgesi diizenler” ifadesinden anlasilan noterin NK
ve NTSSY ile diizenlenen diger yiikiimliiliiklere gecmeden -6rnegin
tasinmazin hukuki durumunu incelemeden- 6nce, basvuru belgesini
diizenlemesi gerektigidir. Bir diger ifadeyle noterin hukuki veya fiili
bir engeli nedeniyle basvuru belgesini diizenleyemeyecegini taraflara
bildirmemesi durumunda, tasinmaz satis sézlesmesinin diizenlenmesi
konusundaki ilk gorevi taraflar adina bagvuru belgesinin diizenlenme-
si ve belgeyi Genel Miidiirliige TAKPAS tan iletmesidir. Bu asamada
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taraflarla herhangi bir iletisim kurmayan noterin, aydinlatma ytkiim-
liltigti de bulunmamaktadir.

2. Tasinmazin Hukuki Durumunu Incelemek

NK'nin 61/A/2. maddesinde “Noterler, tasinmaz satis bagourusu
uzerine... tasinmaz tizerindeki her tiirlii kisitlamalart dikkate alir ve tasin-
maz satistyla ilgili diger kanunlarda yer alan simirlamalar ile usul ve esaslar
gozetir” hitkmiine yer verilmistir. Maddenin devaminda “Tapu ve Ka-
dastro Genel Miidiirliigiince tapu kayit 6rnegi ve diger belgeler tapu bilisim
sistemi vasitastyla noterlerle paylasilir. Tasinmaza iliskin kayit ve belgelerin
eksik olmasi halinde ilgili tapu miidiirliigiinden eksik olan hususlar bu sistem
tizerinden talep edilir ve eksiklikler tapu miidiirliigiince giderilerek sisteme
aktarilir. Noterlerce hak sahibi belirlendikten ve tasinmazin satisina engel hu-
kuki bir durumun bulunmadigi tespit edildikten sonra tasinmaz satis sézles-
mesi yapilir” ifadesi kullanilmistir.?

Diizenlemeden taraflarin basvurusu kendisine ulasan noterin,
basvuru belgesini diizenledikten sonra yapmasi gereken ilk iglemin ta-
sinmazin durumunun incelemesi oldugu anlasilmaktadir. S6z konusu
inceleme taginmazin hukuki durumuna iliskindir. Noterin tasinmazin
tiili durumunu incelemesi, drnegin kat miilkiyetine tabi bir bagimsiz
bolumiin satis1 talep olunmussa, bu bagimsiz boliimiin cephesine (ku-
zey/ giiney vb.) bakmasi veya i¢ini teftis ederek ayipli olup olmadiginm
saptamasi gerekli degildir. Ancak noterin tapu sicilinde kayitli olan;
tapu miidiir ve memurlarinca goriinttilenebilen tiim hususlari incele-
mesine dahil etmesi gereklidir.

Noterin oncelikle tasinmazin niteligine iliskin bilgiyi incelemesi
gerekir.”” Ornegin tasinmazin cinsi konut, mesken, isyeri, arsa veya
diikkan olarak gortintiyorsa diger incelemelere gececek olan noter; ta-
sinmazin cinsinin tarla, bahce veya tarim arazisi gortinmesi halinde

% NTSSY’nin7 /2. maddesinde noterin tasinmaza iliskin kayit ve belgelerdeki eksik-

ligin, tasinmazin kayithi oldugu tapu miidiirlugtinden TAKPAS vasitasiyla gide-
rilmesini talep ettigi durumlarda, gerekli bilgi ve belgelerin tapu miidirlugtince
“en gec ¢ is glini icerisinde” TAKBIS e yiiklenecegi diizenlenmistir.

Tasinmaz miilkiyetinin {izerindeki sinirlamalarin bir kismi tasinmazin cinsine
gore belirlenmektedir. Ornegin 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi
Kanunu'ndan kaynaklanan siirlamalar bu kapsamda degerlendirilebilir.

37



198  Noterin Tasinmaz Satis Sdzlesmesinin Diizenlenmesinde Taraflari Aydinlatma Yiikimliiligi

bu konudaki yasal smirlamalar: dikkate almak ve satis1 talep olunan
tarim arazisinin boltinebilir ve devredilebilir olup olmadigini arastir-
makla ytikiimltidiir. Arastirma sonucunda elde ettigi sonucu taraflara
-bu sonucun tasinmazin satisina etkisi her ne olursa olsun- agiklamak-
la ytikiimltidiir. Ayrica tasinmaz tizerinde kamu hukukundan kay-
naklanan sinirlamalarin da bulunmasit mimkiindyir.

Noterin bu asamada 6nce inceleme sonra da incelemelerinin so-
nucunda ulastif1 bilgilerle taraflar1 aydinlatma ytikimliltgtintn
kapsamina giren bir diger konu, tasinmazin tizerindeki kisitlamalara
iliskindir. Satis s6zlesmesine konu edilmek istenen tasinmazin iizerin-
de smirh ayni haklar veya serh edilmis hususlar olabilir. Tasinmazin
tizerinde smirli ayni haklarm kurulu olmasi durumu, bu haklar kurul-
makla birlikte miilkiyet hakkindan bagimsizlastiklar1 ve bu nedenle
satis isleminden etkilenmedikleri icin, sinirli ayni hak sahibi acisindan
degil; sadece alicinin aydinlatilmasi agisindan 6nem tasirlar.

Tasinmazin hukuki durumunun incelenmesi sonucunda noter ta-
rafindan ulasilan ve aydinlatmaya dahil edilmesi gereken 6nemli bir
diger kisitlama tiirti de tasinmaz tizerindeki serhlere iliskindir. Ttrk
Hukukunda etki ve sonuclar1 agisindan birbirine benzemez ¢ok sayi-
da serh diizenlenmistir. Bunlar sadece TMK'nin 1009-1011. maddeleri
arasinda kaleme alinan ti¢ ayr1 serhten ibaret degildir. Terorle Miica-
dele Kanunu'nun 20/A maddesinde de Hukuk Uyusmazliklarinda
Arabuluculuk Kanunu'nun 17/B/2. maddesinde serh diizenlemesine
rastlamak miimkiindiir. Ozellikle baz1 tasarrufu kisitlayic1 serhlerin
tasinmazin {izerinde ayni hak kurulmasimi engelledikleri goz 6niinde
bulunduruldugunda, bunlardan biriyle karsilasan noterin tasinmaz
satis sozlesmesi diizenleyemeyecegi ve taraflar1 bu konuda aydinlata-
cagl tartismasizdir.

Buna karsilik 6zellikle kigisel haklarin kuvvetlendirilmesi amaci-
n1 tasiyan serhlerin, tasinmaz miilkiyetinin devredilmesinin ¢nitinde
bir engel teskil etmesi -kural olarak- miimkiin degildir. Ancak bu tiir
serhlerin amaci, tasinmaz tizerinde serhten sonra ayni hak kazananla-
ra kars1 serh edilen kisisel hakkin ileri stirtilebilmesini saglamak oldu-
gundan; bu tiir serhler yarattiklar: esyaya bagli borg etkisi nedeniyle
alic1 agisindan sinirlandirilmis bir miilkiyet hakkinin kazanilmasina se-
bep olurlar. Bu nedenle noterin aydinlatma ytikiimltigtintiin en 6nemli
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kisimlarindan birini de satis s6zlesmesine konu edilen tasinmaz tize-
rindeki serhler olusturur.

Ornegin tasinmazin iizerinde dnalim, alim veya geri alim hakla-
rindan birinin serh edilmis olmasi halinde alic1, adina tescil saglandik-
tan sonra bile, bu hak sahiplerinin tasinmazin miilkiyetini elde etme
haklar1 nedeniyle deyim yerindeyse -diken tizerinde- bir siire¢ gecire-
cektir. Benzer sekilde tasinmaz iizerinde serh edilmis bir kira s6zles-
mesinin varlig1 halinde, tasinmazin alicis1 kira s6zlesmesinin de tarafi
haline gelecektir. Boyle serhlerin varlig1 halinde alicinin satis s6zles-
mesinin kurulmasina dair serbest iradesi, ancak biitiin bu konularda
aydinlatilmasi sonucunda olusabilir.

Noterin tasinmaz satis sozlesmesi diizenlerken taraflari aydin-
latma ytikiimliiliigiine dair en acik hiikiim, NTSSY'nin “Sozlesmenin
yapilmas:” kenar baslhikli 8/3. maddesinde diizenlenmistir. Maddede
“Tasinmaz tizerinde hak ve yiikiimliiliikler varsa, bunlar hakkinda taraflara
bilgi verilir. Mevcut hak ve yiikiimliiliiklerin varlig kabul edilerek islemin
sonuglandirilmas: talep ediliyorsa, tasinmaz tizerindeki hak ve yiikiimliiliik-
ler sozlesmeye dogru ve tam olarak yazilarak, bunlarin kabul edildigine dair
beyan alimir.” ifadesi kullanilmistir.

NTSSY'nin 8/3. maddesinde yer verilen aydinlatma ytikiimliilii-
glin bir benzeri, Tapu Miudtirliiklerince Diizenlenen Resmi Senetlere
[liskin Usul ve Esaslar Hakkinda Yonetmeligin “Miilkiyet hakkini sinir-
layan konular” kenar baslikli 10. maddesinde tapu miidiir veya tapu
memurlar1 agisindan kaleme alinmistir. Maddede “Tapu kaydinda ta-
sinmazi simirlayan hak ve yiikiimliiliikler varsa, bunlar hakkinda taraflara
bilgi verilir ve mevcut simirlama ve yiikiimliiliiklerin varligi kabul edilerek
islem yapilmasimin istenip istenilmedigi sorulur.” ifadesi kullanilmistir.
Bu Yonetmeligin “Irade beyanlarimin karsilikli olmas:” kenar baglkh 13.
maddesinde tapu miidiir veya tapu gorevlilerine aydinlatma ytikiim-
liltigtnin getirildigi bir diger diizenlemeye “Resmi senette yer alan ira-
de beyanlaridan taraflarin karsilikli olarak bilgi sahibi olmast saglanir” ifa-
desiyle yer verilmistir. Anilan maddede bu ytikiimliiltik, sadece tapu
miidiir veya tapu gorevlileri i¢in diizenlenmis olsa da tasinmaz satis
sozlesmesi diizenleyen Noterin de ayni sonucu doguran bir isleme
resmi nitelik kazandiran yetkili kisi olarak bu ytikimluliigi de yerine
getirmesi gerekir.
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3. Hak Sahibini Belirlemek

NK'nin 61/A/3. maddesinde “Noterlerce hak sahibi belirlendikten ve
tasinmazin satisina engel hukuki bir durumun bulunmadi tespit edildik-
ten sonra tasinmaz satis sozlesmesi yapilir” ifadesi kullanilmistir. Note-
rin tasinmaz satis s6zlesmesini diizenlemeye ge¢meden once yerine
getirecegi son gorev, kendisine basvuran taraflar arasinda saticinin,
tasinmazin tapu sicilinde kayith ve tasarruf yetkisi kisitlanmanmis ma-
liki olup olmadigmin arastirilmasidir. Zira hukuken tasinmazin maliki
olan herkesin, tasinmaz tizerinde tam bir tasarruf yetkisine sahip oldu-
gunun soylenmesi mumkiin degildir.

Aslinda tasinmaz satis sozlesmesi akdedebilmek i¢in tasinmazin
tizerinde tasarruf yetkisine sahip olmak zorunlu degildir. Tasinmazin
tizerinde tasarruf yetkisine sahip olmak, kazandiric1 islem agisindan
zorunlu sarttir. Bu durum TMK'nin 1013/1. maddesinde “Tescil, ta-
sarrufa konu olan tasinmaz malikinin yazili beyan: tizerine yapilir” ctimlesi
kullanilmak suretiyle de yasal dayanaga kavusturulmustur. Asagida
“5. Sozlesmeyi Sisteme Kaydetmek” bashginda ayrintili olarak aciklana-
cag1 tizere, noter tarafindan diizenlenen tasinmaz satis s6zlesmesine,
tasinmazin malikinin tescil talebi de eklenecek oldugundan; noter s6z-
lesmeyi diizenlerken, saticinin tasinmazin tasarruf yetkisine de sahip
olan maliki olmasini kontrol etmekle ytiktimlii kilinmustr.

Tasinmazin malikinin, tasarrufta bulunabilmesi i¢cin TMK'nin
705/2. maddesi geregince, tapu sicilinde malik olarak kayitli olmast
gerekir. Tescilden 6nce kazanim hallerinden biriyle miilkiyet kazanan
malik, tapu sicilinde adma aciklayici tescil yapilmadikca, tasinmaz
tizerinde tasarruf edemeyecektir. Ayrica tapu miidiir ve gorevlilerinin
kendilerine ek belgeler sunulmas: suretiyle yapabilecekleri aciklayi-
a tescilleri, noterlerin yapabilmeleri miimkiin degildir. Zira NK'nin
61/A maddesiyle tasinmaz satis sozlesmesinin diizenlenmesi konu-
sunda yetkilendirilen noterin, satis sozlesmesine eklenen tescil talebini
sistem tizerinden tapu mudurlugiine iletme yetkisi bulunmakla birlik-
te; tapu sicilinde degisiklik yapma (aciklayic veya kurucu tescil ya da
terkin) yetkisi bulunmamaktadir.

Ornegin mirasbirakan M'nin tek yasal mirasgist A'nin kendine

intikal eden tasinmaz {izerinde miilkiyet hakki bulunmakla birlikte,
hentiz adina tapu sicilinde aciklayicr tescil yapilmamissa noter, A'nin
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satic1 olarak taraf olmak istedigi tasinmaz satis sozlesmesini -duru-
mu gosterir mirasgilik belgesi olsa bile- diizenlemeyecektir. Aslinda
NK'nin 61/A/6. maddesinde “Tapu kayit drnegi ve diger belgelerden
hak sahibinin belirlenememesi ... halinde noterlerce satig islemi gerceklestiril-
mez” ifadesiyle kaleme alinan kuralda® “diger belgelerden” de s6z edil-
misse de TMK'nin 705/2. maddesinin ac¢ik hiitkmii karsisinda bu bel-
gelerin malikin kimliginin belirlenmesine iliskin belgeler (kimlik karti,
pasaport vb.) olmasi gerektigi distintilmektedir.

Hak sahibinin belirlenmesinin ¢nem tasidig1 bir diger durum da
birlikte miilkiyet halleridir. Payli miilkiyette paydaslarin veya elbirligi
miilkiyetinde ortaklarin tasinmazin tamamini konu alan satis sozles-
mesi kurmak istemeleri halinde noter, biitiin birlikte maliklerin satis
iradelerinin bizzat kendilerince veya yetkili temsilcileri araciligiyla
aciklanip agiklanmadigini tespit etmekle ytiktimltidiir. Payli miilkiyet-
te tasinmazin paydaslarindan birinin kendi payinin tamami veya bir
kismi tizerinde satis islemi yapmak istemesi ve alicinin payli miilkiyet
birligi disindan bir kisi olmast durumunda, noter mutlaka alic1y1 diger
paydaslarin yasal 6nalim haklar1 konusunda bilgilendirmelidir.

Tasinmaz satis sozlesmesinin taraflarca bizzat degil de temsilcileri
vasttastyla kurulacak oldugu hallerde noter, TBK'nin 504/3. maddesi
geregince Ozellikle saticinin vekilinin 6zel olarak yetkilendirilmis olup
olmadigin denetlemekle ytikiimliidiir. Ayrica yine vekaletname ile stz-
lesme yapilmasi durumunda noterin vekilin azledilmis olup olmadigini
aziller sicilinden incelemesi gerekir. NK'nin 61/A/3. maddesinde kul-
lanilan ifadede “tasinmaza iliskin kay:t ve belgelerin” eksik olmasindan soz
edilmis olmakla birlikte; ilgili tapu mudirliigtinden giderilmesi talep
olunabilecek eksikliklerin bir 6rnegi, aziller sicilinin s6z konusu vekil
acisindan kayit icerip icermedigi yoniindeki bilgi olabilir.

4. Resmi Senedin Icerigini Diizenlemek

NTSSY nin 6. maddesi uyarinca tasinmaz satis sozlesmesi diizen-
leyen noter, TNB tarafindan TAKBIS teki sozlesme sekli ve igerigi go-

38 Aciklanan kural, NTSSY'nin 8/5. maddesinde “Tapu kayit 6rnegi ve diger bel-

gelerden hak sahibinin belirlenememesi veya satisa engel hukuki bir durumun
varlig1 halinde noterlerce satis islemi gerceklestirilmez” ifadesiyle de tekrar olun-
mustur.
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zetilerek hazirlanan ve TNBBS'ye kaydedilen s6zlesme 6rnegini kul-
lanir. TNB tarafindan bir niishasi resmi internet sitelerinde halka agik
sekilde paylasilmadig icin ulasilamayan sozlesme orneginin, tasin-
maz satis sozlesmesine dair sadece zorunlu unsurlari iceren bir belge
olarak nitelendirilmesi gerektigi diistintilmektedir. Bagka bir ifadeyle
-tasinmaz miilkiyetinin devrine iliskin yasal sinirlamalar sakli kalmak
kaydiyla- taraf iradelerine gore 6rnek s6zlesme noter tarafindan yapi-
lan eklemeler suretiyle degistirilebilmelidir.

Bu konuda verilebilecek 6rneklerden biri de tasinmaz satis s6zles-
mesine konu olan tasinmazin aile konutu niteligini tasimasi ve tapu
siciline de bu konuda serh verilmis olmas1 durumuna iliskindir. Boyle
bir durumda malik olana es, diger esin agik r1zas1 olmadikca aile konu-
tu niteligindeki tasinmazi devredemez. Tasinmaza dair yaptig1 hukuki
inceleme neticesinde satisi talep olunan tasinmazin tapu sicil sayfasin-
da aile konutu serhi bulundugunu goéren noterin, saticinin eginin aile
konutunun satilmasina yonelik rizasini diizenledigi satis sozlesmesine
dahil etmesi gereklidir. Eger aciklanan 6rnekte malikin (saticinin) esi-
nin satis sozlesmesine dair rizasi alinamiyorsa, noter NK'nin 1. mad-
desinde belirtilen “hukuki gtivenligi saglamak ve anlasmazliklar: 6nlemek”
gorevlerinin geregi olarak satis sozlesmesini diizenlemekten kacinma-
lidir.

Tapu Miidiirliiklerince Diizenlenen Resmi Senetlere liskin Usul
ve Esaslar Hakkinda Yonetmeligin (TMDRSIUEHY) 10. maddesin-
de tapu midiir veya tapu gorevlilerinin oncelikle tasinmazi sinirla-
yan hak ve ytikiimliiliiklerle ilgili taraflar1 aydinlatmasi; sonrasinda
ise taraflara mevcut simirlama ve ytikiimlaltklerin varligina ragmen
islemin yapilmasinda kararli olup olmadiklarinin sorulmas: gerekti-
gi dizenlenmistir. NTSSY'nin 8/3. maddesinde “Mevcut sinirlama ve
yiikiimliiliiklerin varlir kabul edilerek islemin sonuglandirilmas: talep edili-
yorsa, tasinmazi stmirlayan hak ve yiikiimliiliikler resmi senede dogru ve tam
olarak yazilarak, bunlarin kabul edildigine dair beyan alimir” ifadesine yer
verilmistir.

Noterin de yapmasi gereken, yukarida aciklanan hiiktimlerin uy-
gulanmas: suretiyle, aydinlatma ytikiimliltigi kapsaminda yer alan
bilgileri taraflara aktardiktan sonra, tasinmazi sinirlayan hak ve yii-
ktimliliikleri tasinmaz satis sozlesmesine dogru ve tam olarak yaz-
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mak ve taraflarin bu hak ve sinirlamalar ytiklii olarak tasinmaz satis
sozlesmesini yapmaya iliskin iradelerini resmi senede dahil etmek ol-
malidur.

Noterin resmi senedin diizenlenmesi sirasinda da aydinlatma
yapmasi gerekebilir. Zira taraflar1 tasinmazin hukuki durumu hakkin-
da aydinlatan noterin, aydinlatmasina tasinmaz mdiilkiyetinin devriyle
ilgili btitiin hukuki bilgileri dahil etmeyecektir. Ornegin taraf iradeleri
bu yonde sekillenmedikce tasinmaz satisinin bozucu sart karsisindaki
durumunu da aktarmakla yukiimlia degildir. Buna karsilik tasinmaz
satis sozlesmesinin taraflarinin, bu sozlesmeyi sarta bagl olarak ak-
detmek istemeleri durumunda, bu konuyu da aydinlatmasina dahil
etmekle ytiktimltidiir.

NTSSY'nin 7/4. maddesinde taginmaz satig s6zlesmesine, tescili
bozan veya hiikiimstiz kilan kayit ve sartlarin yazilamayacag: diizen-
lenmistir.** TBK'mun 243/1. maddesinde “Bir tasinmazin kosula bagl
satisinda, kosul gerceklesmedikge tapu siciline tescil yapilamaz” hikmiine
yer verilmistir. Anilan diizenlemeden agikca anlasilan tasinmaz sati-
sinin geciktirici sarta baglanabilecegi ve miilkiyeti kazandiracak olan
tescilin ancak sart gerceklestikten sonra yapilabilecegidir. Benzer bir
hiikiim TST'nin 16/2. maddesinde yer verilen “Istem, tescili bozucu veya
hiikiimstiz kilict kayit ve sarta baglanamaz” cimlesiyle de kabul olunmus-
tur.

Aslinda noter sadece tasinmaz satis stzlesmesini diizenlemekle
yiiktimli kilimus olsaydi, bu sozlesmeye geciktirici sart dahil etmesi-
nin éntinde herhangi bir engel olmazdi. Baska bir ifadeyle noter, tasin-
maz satis sozlesmesini resmi sekilde yapar, geciktirici sart gercekles-
tikten sonra da tasinmazin malikinin tapu miidiirltigtinde bulunacag:
tescil talebiyle tapu muidiirliigii tarafindan tescil islemi yapilabilirdi.

Ancak yukarida da aciklandig tizere noter, satis stzlesmesinin
imzalanmasin1 miiteakip, -hatta NK'nin 61/ A /4. maddesinde yasa ko-
yucu tarafindan kullanilan ifadeyle “Satis sozlesmesi taraflarca imzalan-
dig1 anda”- yevmiye numarasit da almak suretiyle tescil talebini tapu-
ya iletmektedir. TMK'min 1013/1. maddesi geregince tescil, tasarrufa

% Benzer bir hitkiitm TMDRSIUEHYin 11 /2. maddesinde, “Resmi senede, tescili bo-

zucu veya hiikiimsiiz kilic1 kayit ve sart yazilamaz” seklinde ifade olunmustur.
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konu olan tasinmaz malikinin yazili beyani {izerine yapilir. Demek ki
noter, diizenledigi tasinmaz satis sozlesmesine saticinin (ayni zaman-
da tasinmaz maliki veya onun yetkili temsilcisinin) sadece satisa yone-
lik iradesini degil; miilkiyet hakkinin alicinin adina tescil edilmesine
yonelik tescil talebini de dahil etmektedir.*

Bu diizenlemeler karsisinda noterin tasinmaz satisini sadece bo-
zucu degil; geciktirici sarta bagli olarak da diizenleyebilmesi miimkiin
goriilmemektedir. Eger taraf iradeleri, tasinmaz satis s6zlesmesinin
sarta bagh olarak kurulmasi yoniindeyse, noterin yapacag1 aydinlat-
mada bunun miimkiin olmadigini belirttikten sonra; onlara tasinmaz
satis vaadi sozlesmesi kurulmas: halinde amacladiklarina benzer so-
nuglar elde etmelerinin miimkiin oldugunu belirtmesi yerinde olacak-
tir. Son olarak NTSSY'nin 8/6. maddesi uyarinca tasinmaz satis sozles-
mesinde silinti, kazint1 ve ¢cikint1 yapilamaz.

5. Sozlesmeyi Sisteme Kaydetmek

NK’'nin 61/ A /4. maddesi uyarinca noter, tasinmaz satis sézlesme-
si taraflarca imzalandig1 anda, tapu bilisim sisteminden yevmiye nu-
marasi da alarak sozlesmeyi sisteme kaydeder. Ayrica satis s6zlesmesi
ile diger belgeler, noter tarafindan sisteme aktarilir ve fiziki olarak ar-
sivlenir.

Maddede s6zlesmenin noter tarafindan sisteme kaydedilmesinden
sonra, tapu mudurlugiince tasinmazin tapu siciline tescilinin saglana-
cagl diizenlenmistir. Ancak tescili gerceklestirecek olan tapu memuru,
noterin diizenlemis oldugu satis s6zlesmesinde, bu sozlesmeye ekle-
nen tescil talebinde veya tescile dayanak teskil eden baskaca bir hu-
susta hukuka aykirilik oldugunu tespit edecek olursa, tescili yapmak-

40 “7ira noterlere tasinmaz satis sozlesmesini yapma imkani veren hiikiimde borg-

landirici iglem ile tasarruf islemi, tapu uygulamasinin etkisiyle i¢ ice girecek se-
kilde diizenlenmis oldugundan ...” ve “... tapu miudiirlagiinin simdiye kadarki
uygulamasi Noterlik Kanununa da aktarilmis; bor¢landirici islemin (resmi sene-
din) i¢inde tek tarafl1 tasarruf islemi olan tescil talebinin de yer alacag: kurgulan-
mistir.” ifadeleriyle ayni1 yonde bkz. Tanriver/Ergiine, s. 148, 155. “Tescil talebini
noterler almamaktadir; tapu bilisim sisteminden alinan yevmiye numarasi ile ta-
sarruf yetkisine sahip kisi tarafindan tescil talebinde bulunulmas: gerekmektedir.
Dolayistyla tescil talebini alacak olan tapu sicil memurudur” ifadesiyle aksi yonde
bkz. Akipek Ocal/Sen Dogramaci/Caglayan Aygiin, s. 217.
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tan kacmabilir. Aksi halde kusurlu olarak tescili yapan ve TMK nin
1007/1. maddesi geregince devlet tarafindan tazminat tdenmesine
neden olan gorevliye ayn1 maddenin ikinci fikrasi uyarinca riicu edile-
bilmesi mtimkiindir.

Yasa koyucu NK’ya ekledigi 61/A maddesiyle noteri sadece ta-
sinmaz satis sozlesmesi diizenlemekle yetkilendirmemistir. Tasinmaz
miilkiyetinin devrinde tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasin saglayan
yani tescile hukuki dayanak olusturan hukuki islemle tescil islemi
arasinda bir de tasinmaz tizerinde tasarrufta bulunmaya yetkili olan
malik (veya onun usuliine uygun sekilde yetkilendirdigi diger kisiler)
tarafindan agiklanan bir “tescil talebi” bulunmaktadir. Aslinda noter
diizenledigi s6zlesmeye miindemic kilinmuis tescil talebini de iceren
sozlesmeyi tapu bilisim sisteminden yevmiye numarasi alarak bu sis-
teme kaydedecegi icin, yapacagi bu islemle birlikte tasinmazi satan
kisiyi tapu miidirltigtinde tescil talebinde bulunmaktan da kurtar-
maktadir. Sozlesmenin sisteme kaydindan sonra tapu mudtirliigiince
tasinmazin tapu siciline tescili saglanir.

Noter aydinlatmasina, sézlesmenin imzalanmasiyla birlikte ken-
disi tarafindan tapu bilisim sistemine yevmiye numarasi da almarak
kaydedilecegini ve bunun sonucunda tapu miudiirliigtince yapilacak
tescille birlikte tasinmazin miilkiyetinin alic1 tarafindan kazanilacagini
dahil etmelidir. Hatta NTSSY'nin 8/7. maddesinde yer verilen “Taraf-
lara, sézlesme imzalandiktan sonra tescilin tamamlanmasini miiteakip, noter
tarafindan tapu senedi verilir” hitkmi geregince, aliciya satist yapilan
tasinmazin maliki olduguna dair tapu senet 6rnegini de vermek sure-
tiyle tasinmaz satis sozlesmesinin diizenlenmesine dair biittin gorev-
lerini tamamlamis olmaktadir.

III. NOTERIN AYDINLATMA YUKUMLULUGUNU IHLALININ

SONUCLARI

Noterin aydinlatma ytiktimlaltgtinti hi¢ veya geregi gibi yerine
getirmemesinin en muhtemel sonucu, taraflarin 6zellikle de alicinin
tasinmaz satis sozlesmesinin kurulmasina yonelik iradesinin serbestce
olusamamasi veya sakatlanmasidir. Eger noter tasinmaz satis sozles-
mesi akdetmek amaciyla kendisine bagvuran taraflar1 yeterince dinle-
mez, taraf iradelerini de dikkate alarak onlar1 tasinmazin durumu ve
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satis sozlesmesinin olas1 sonuglar1 hakkinda aydinlatmaz ve onlarin
beyanlarin1 degerlendirme stizgecinden gecirmeksizin belgelendir-
mek yolunu segerse, bunun hem tasinmaz satis sozlesmesini ve buna
dayali olarak yapilan tescili sakatlamas1 hem de taraflarin zarar gor-
mesiyle sonu¢lanmas1 muhtemeldir.

Noter kendisine basvuran taraflarin diizenlenmesini istedikleri
tasinmaz satis sozlesmesi hakkinda yaptig1 aydinlatma sonucunda -ta-
sinmaz tizerinde bulunan veya kanunlarda yer alan kisitlamalar nede-
niyle- taraflarin (veya en azindan birinin) gercek iradelerinin olustu-
gundan veya bu iradelerin birbiriyle ortusttigtinden stiphe ediyorsa,
oncelikle bu stiphesini taraflarla paylasmalidir. Taraflarin noterin stip-
hesini bertaraf edememeleri durumunda noter, bilgi ya da deneyim
eksikliklerini gidermek icin daha ayrintili veya ifadeleri degistirilmis
bir aydinlatma yapabilecegi gibi; bu cabanin faydasiz olduguna kanaat
getirmesi durumunda, szlesmeyi diizenlemekten de imtina edebilir.*!

Bu sonuca NK'nin 61/A/6. ve NTSSY'nin 8/5. maddelerinde ka-
leme alinan “... satisa engel hukuki bir durumun varlig halinde noterler-
ce satis islemi gerceklestirilmez” kuralindan da ulagilmast mimkiindiir.
Zira noter tarafindan tasinmaz satisina dair taraf iradelerinin serbestce
olustugundan veya beyan edildiginden ya da birbiriyle uyustugundan
stiphe edilmesi satisa engel hukuki bir durum kapsaminda degerlendiril-
melidir. Bagka bir ifadeyle satisa engel hukuki durumlar sadece sozles-
menin konusu olan tasinmazdan degil; sozlesmenin taraflarindan da
kaynaklanabilir.

A. Tasinmaz Satisina Iliskin Sonuclar:

Noterin aydinlatma ytikiimliltigtiniin ifasina yonelik davranislar
sonucunda, tasinmaz satis sozlesmesinin alic1 ve saticisimin iradeleri-
nin serbestce olusamamasi, sakatlanmasi ve bu nedenle de tasinmaz
satis sozlesmesinin gegersiz olmasi miimkiindiir. TMKnin 1024/2.
maddesinde yasa koyucu tarafindan kullanilan “Baglayict olmayan bir
hukuki isleme dayanan veya hukuki sebepten yoksun bulunan tescil yol-

4 Tanriver, Avukatlik ve Noterlik Hukuku, s. 126; “Noter gecerli bir hukuki islemin

yapilmasin saglamakla ytikiimlii oldugundan yapilmak istenen hukuki islemin
yokluk, askida gecersizlik yahut iptal edilebilirlik gibi bir sakatlikla malul olabile-
cegi hallerde ilgililerin dikkatini cekmek zorundadir.” Akil, s. 225.
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suzdur” ifadesi karsisinda, gegerli olarak kurulmayan bir tasinmaz sa-
tis sozlesmesi sonucunda yapilan tescilin de yolsuz olacag1 sonucuna
ulasmak zor olmamaktadir.

Yolsuz tescilin esya hukuku anlaminda istenmeyen pek ¢ok hu-
kuki soruna ve taraflar arasinda yeni uyusmazliklara sebep olmasi
yiiksek olasiliktadir. Bu sorunlardan ilki, tasinmaz satis sozlesmesinin
alicisinin adina yolsuz bir tescil bulunsa bile tasinmazin maliki olama-
mas! durumunda ortaya ¢ikar. Ayrica ayni haklara hakim olan inancin
korunmasi ilkesi cercevesinde TMK'nin 1023. maddesinde kabul edi-
len tapu siciline giiven prensibi uyarinca iyi niyetli tigtincti kisilerin
tasinmaz tizerinde ayni hak kazanma ihtimali de tasinmazin maliki
acisindan istenmeyen bir diger sonuctur.

Noter tarafindan diizenlenen tasinmaz satis sézlesmesinin gecer-
sizliginin, her durumda yolsuz tescil sonucunu doguracagini soyle-
mek dogru olmayacaktir. Bu noktada bir diger ihtimal de tescili yapa-
cak olan tapu memurunun satis sozlesmesindeki gegersizlik sebebini
fark etmesi ve tescil islemini gerceklestirmemesidir. Ornegin maliki-
nin tasinmazin tizerindeki tasarruf yetkisi TMK'nin 199/3. maddesi
geregince kaldirildig1 ve bu durum tapu siciline de serh olundugu hal-
de, noterin bu tasinmazi konu alan bir satis sozlesmesi yapmasi duru-
munda, tapu memurunun ortada gegcerli bir kazanma sebebi olmadig:
gerekgesiyle tescili yapmamasi miimkiindiir.

Hatta TMK'nin devletin tapu sicilin tutulmasimdan kaynaklanan
tazminat yuktimliligine dair 1007/2. maddesi cercevesinde, devlet
tarafindan karsilanan zararin kendisine de riicu edilebilecegini 6ngo-
ren bir tapu memurunun, noter tarafindan diizenlenen bir tasinmaz
satis sozlesmesinin gegerlilik sartlarini tasimadigin fark etmis olmasi
durumunda, tescili yapmaktan kacinmasi gerekir.

B. Noterin Tazminat Sorumlulugu

Noterin tazminat sorumlulugu NK'nin 162/1. maddesinde “No-
terlerin Hukuki Sorumluluklar” kenar bashi1 altinda “Stajyer, kitip ve
katip adaylari tarafindan yapilnusg olsa bile noterler, bir isin yapilmamasindan
veya hatalr yahut eksik yapilmasindan dolay: zarar gormiis olanlara karg: so-
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rumludurlar” ifadesiyle diizenlenmistir. Ogretide*? aksi yonde goriisler
de bulunmakla birlikte; maddede diizenlenen sorumlulugun kusur-
suz sorumluluk oldugu genel kabul gormiistiir.* Notere kurtulus ka-
nit1 getirme olanaginin taninmamis olmasi,* s6z konusu sorumlulugu
agirlastirilmis 6zen (sebep) sorumlulugu® haline getirmektedir.* Yar-

4 Noterin sahsen ifa ettigi ylikiimliiliiklerden kaynaklanan zararlarin kusur sorum-

lulugu; buna karsilik calisanlarinin yerine getirmis oldugu islerden dogan zararla-
rin agirlastirilmis kusursuz sorumluluk geregince tazmin edilmesi gerektigi hak-
kinda bkz. Mehmet Unal, “1512 Sayili Noterlik Yasasinin 162. Maddesi (Noterin
Hukuki Sorumlulugu)”, Tiirkiye Noterler Birligi Hukuk Dergisi, S. 101, Ankara 1999,
s. 49; Ender Dedeagag, “Noterlerin Tazminat Hukuku Acisindan Sorumlulugu”,
Tiirkiye Noterler Birligi Hukuk Dergisi, S. 130, Ankara 2006, s. 95; Tekben, s. 111;
Ozdemir, s. 2321; Serdar Nart, “Noterlerin Hukuki Sorumlulugu”, Dokuz Eyliil
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 11, Ozel Says1, [zmir 2009, s. 429, 430. Yazar
¢alisanin kusuruna dayali olmayan fiillerden kaynaklanan zararlardan da noterin
sorumlu tutulmamasi gerektigini belirtmektedir. Nart, s. 432.
3 Ulukapy, s. 215; Ulukapi/ Ataly, s. 221; Tanriver, Avukatlik ve Noterlik Hukukuy, s.
182-183; Tanriver/Ergiine, s. 164; Ozbek, s. 77; Kartal, s. 347, 349; Aslan Diizgiin,
s. 494; Ahmet Cemil Unal, “Noterlerin Hukuki Sorumlulugu ve Hukuki Sorumlu-
luguna Kars: Giivence”, Bagkent Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 9, S. 2, An-
kara 2023, s. 236; Ersin Erdogan, “Noterlerin Hazirlanmasina Katilmis Olduklar1
Senetler Sebebiyle Zarar Goren Ugtincii Kisilere Karst Hukuki Sorumlulugu”, Yil-
dirim Beyazit Hukuk Dergisi, S. 1, Ankara 2016, s. 270; Yusuf Memis, “Noterlerin
Hukuki Sorumlulugu”, Terazi Hukuk Dergisi, C. 10, S. 106, Ankara 2015, s. 93; Atil-
la Inan, “Kusursuz Sorumluluk Ornegi Olarak Noterlerin Hukuki Sorumlulugu”,
Sayistay Dergisi, S. 36, Ankara 2000, s. 31; Mustafa Kicalioglu, “Noterlerin Hukuki
Sorumlulugu”, Terazi Hukuk Dergisi, C. 2, S. 11, Ankara 2007, s. 137; Cemalettin
Giirler, Avukatlik ve Noterlik Hukuku, Anadolu Universitesi Yayinlari, Eskisehir
2019, s. 134; Kurt, s. 91; Oktay Ozdemir, s. 699; Okyar, s. 164; Ozbek, s. 76, 78; Er-
dogdu Bilgili, s. 88; Cetin/ Ates, s. 280, 282; Batmaz, s. 46; Ulug, s. 64.
“Noterlik bir gtiven kurumudur. Buna paralel olarak noterlerin, agir bir sorumlu-
luga tabi tutulmasi, kendilerine yiiklenen islerin 6nemi ve yanlis yapilmasindan
dolay1 biiytik zararlarin dogmasi tehlikesinin bulunmasi ve noterlik islemlerinin
saglamlig1 hususunda is sahiplerine garanti verme gerekliligi diistincesine dayan-
maktadir.” YHGK, E. 2017/1518, K. 2020/139, T. 13.02.2020.
Noterin kusursuz sorumlulugunun hem noterle islem yapan hem de yapilan
islemden zarar goren kisiler acisindan tehlike sorumlulugu esasina dayandigina
yonelik goriis icin bkz. Erdogan, s. 274.
Yargitay konuya iliskin bakis agisin1 “Bu sorumluluk adam ¢alistiranin sorumlu-
luguna benzemez. Zira adam ¢alistiranin sorumlulugunda kurtulus kanit1 getir-
me imkani saglanmis iken, bu sorumlulukta kurtulus kanit1 getirme imkani ta-
nimmamistir. Bu yonti itibariyle agirlastirilmis 6zen ytiktimlaltigtiniin ihlalinden
kaynaklanan sorumluluk oldugu sonucuna varilmaktadir. Noter gerekli 6zeni
gosterdigini iddia ederek sorumluluktan kurtulamayacaktir. Ancak gerekli 6zeni
gostermis olsa bile, zararin dogmasina engel olamayacagini ispat ederek sorum-
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gitay”’ da pek ¢ok kararinda noterin agirlastirilmis bir kusursuz so-
rumlulugun stijesi oldugu yoniinde hiikiim kurmustur.

Notere tasinmaz satis sozlesmesi diizenleme yetkisi taninmasin-
dan sonra, sadece bu yetkinin kullanilmas: sonucunda dogan zararlar
nedeniyle bir hiikiim diizenlenmesine gerek duyulmus ve NK'nin 162.
maddesine “Tagsinmaz satig sozlesmesinin diizenlenmesinden dolay: olugan
zarardan noterler de sorumludur. Bu zararin Devlet tarafindan 6denmesi
halinde Devlet, sozlesmeyi diizenleyen notere riicu eder. Notere karst acila-
cak davalar, tapu sicilinin bulundugu yer mahkemesinde goriiliir” ifadesiyle
yeni bir fikra eklenmistir.

Eger noter NK'nin 162/1-2. maddesi geregince bir tazminat tde-
yecek olursa; 6dedigi miktari, isin yapilmamasi veya hatali ya da eksik
yapilmasina sebep olan stajyere ve noterlik personeline NK'nin 162 /3.
maddesi geregince riicu edebilir. Baska bir ifadeyle noterin stajyere ve

luluktan kurtulabilir. Noterin bir kamu hizmeti ifa ettigi de dikkate alinarak so-
rumlulugun belirlenmesinde normal bir insanin gosterecegi 6zenli davranis degil,
ayni isi tistlenen noterlik mesleginde calisan bir kisinin gostermesi gereken ob-
jektif davranis esas almacaktir. Buradaki tazminat ytikiimltltigi; sorumlu kisinin
somut olaydaki bireysel davranisindan daha ¢ok onun toplum ve ekonomi i¢in-
deki durumu ile kanunun ona yiikledigi ihtimam ve 6zen gorevine baglanmak-
tadir. Boylece toplum iginde bazi is ve meslekler ile baz1 gruplara ve kategorilere
daha agir bir sorumluluk yiikletilmektedir.” ifadesiyle agiklamaktadir. YHGK, E.
2017/3-994, K. 2018/1048, T. 09.05.2018.

“Noterlik Kanunu'nun 162. maddesinde kusurdan s6z edilmemis olup, bu 6zel
bir “kusursuz sorumluluk” ttrtdir. Bu sorumlulukta noterin calistirdig kisi-
lerin hatal1 islemlerinden de noter sorumludur. Sorumluluktan kurtulmasi igin
notere bir hukuki yol taninmamistir. Bu bakimdan 162. maddedeki diizenleme,
agirlastirilmis bir kusursuz sorumluluk niteligindedir. Tiim kusursuz sorumluluk
hallerinde oldugu gibi zarar géren davaci, davali noterin kusurunu kanitlamak
zorunda degildir. Zarar goren davaci yalnizca zararla eylem arasindaki uygun
illiyet bagim kanitlamak zorundadur. {lliyet bagimin kesildigi durumlarda kusur-
suz sorumlu olan kisi sorumlu tutulmayacaktir. Miicbir sebep, zarar gorenin tam
kusuru ve ti¢lincii kisinin agir kusuru ile illiyet bag kesilir ve kusursuz sorumlu
olan kisi sorumluluktan kurtulur. Buna gore noter, gerekli 6zeni gosterdigini id-
dia ederek sorumluluktan kurtulamayacaktir. Ancak, gerekli 6zeni gostermis olsa
bile, zararm dogmasina engel olamayacagimni ispat ederek sorumluluktan kurtula-
bilir. Bu husus nedensellik baginin kesilmesidir. Bunun ispat: da davali notere ait-
tir.” Y 3. HD, E. 2015/9288, K. 2016/6891, T. 02.05.2016; YHGK, E. 2013/4-335, K.
2013/1654, T. 06.12.2013; YHGK, E. 2013 /2329, K. 2015/1444, T. 27.05.2015; YHGK,
E. 2017/3-994, K. 2018/1048, T. 09.05.2018; YHGK, E. 2017/1518, K. 2020/139, T.
13.02.2020.
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noterlik personeline riicu edebilmesi i¢in hem dogan zarari karsilamis
olmasi hem de maddede anilan kisilerin kusurlu davranislariyla za-
rara sebebiyet vermeleri sarttir.* Ancak tasinmaz satis sozlesmesinin
diizenlenmesi ve bu kapsamda yapilacak aydinlatmanin ifast NK'nin
61/A/5. maddesi geregince bizzat noterin yapmasi gereken islerden
oldugundan, noterin stajyere ve noterlik personeline tazmin ettigi za-
rar1 riicu edebilmesi miimkiin gortilmemektedir.

Noterin tazminat sorumluluguna dayal1 olarak ugradig1 zararin
tazminini talep edebilecekler notere bagsvurarak onunla sozlesme ilis-
kisine girmis olan kisiler olabilecegi gibi; sadece noterin yaptig1 is veya
islemler nedeniyle zarara ugrayan tictincii kisiler de olabilir.* Noterin
tazminat sorumluluguna maddi-manevi* ve dogrudan-dolayli®* za-
rarlarin tazmini i¢in bagvurulmas: miimkiindyiir.

Bu hitkmiin TMK nin 1007. maddesinde “Tapu sicilinin tutulmasin-
dan dogan biitiin zararlardan Devlet sorumludur” ifadesiyle kaleme alinan
Devletin kusursuz sorumluluguyla baglant: kurulmadan incelenebil-
mesi mumkiin gortilmemektedir. Devletin TMK'nin 1007. maddesi
kapsaminda sorumlulugundan s6z edilebilmesi i¢in, tapu siciline (tes-
cil, terkin gibi bir islemle) etki edilmesi ve zarara sebep olunmasi gere-
kir. NK’ya 61/ A maddesi eklenmeden 6nce bu yonde bir isleme neden
olabilecek sozlesmeler sadece tapudaki tescil islemini de gerceklesti-

48 “Noterlerin yaptiklar1 hizmet dolayisiyla sorumluluklari, 1512 sayili Noterlik

Kanunu'nun 162. maddesinde hiikiim altina alinmis olup; stajyer, katip ve katip

adaylar1 tarafindan yapilmis olsa bile, noterlerin, bir isin yapilmamasindan veya

hatali yahut eksik yapilmasindan dolay1 zarar gormiis olanlara karsi sorumlu
olduklari, noterin, 6dedigi miktar i¢gin, isin yapilmamasi, hatali yahut eksik ya-
pilmasina sebep olan stajyer veya noterlik personeline riicu edebilecegi hiikme

baglanmistir.” Y 3. HD, E. 2015/9288, K. 2016/6891, T. 02.05.2016.

“Hukuki gtivenligi saglamak amaciyla cesitli belge ve islemlere resmiyet kazan-

dirmakla gorevli kilinan noterlerin, yaptiklar: islemler sebebiyle bizzat islemin

tarafi olan kisiler zarar gorebilecegi gibi islemin tarafi olmayan tigiincii kisiler de

zarar gorebilir.” YHGK, E. 2013/2329, K. 2015/1444, T. 27.05.2015.

50 Akipek Ocal/Sen Dogramaci/Caglayan Aygiin, s. 218; Oktay Ozdemir, s. 705;
Tanriver/Ergiine, s. 169; Ulukapy, s. 224; Ozdemir, s. 2324; Kurt, s. 9. Yargitay
da maddi zararlarin yani sira manevi zararlarin da -nedensellik bagi bulunmasi
kosuluyla- noterin tazminat sorumlulugu kapsaminda degerlendirilebilecegine
hiikmetmektedir. Y 4. HD, E. 2008/1699, K. 2008/13767, T. 10.11.2008.

1 Akipek Ocal/Sen Dogramaci/Caglayan Aygiin, s. 223; Oktay Ozdemir, s. 705;
Nart, s. 446; Kurt, s. 99; Ulukaps, s. 224; Ozdemir, s. 2325; Basol, s. 169.
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ren tapu miidiir veya memurlarinca yapilabilirken; artik noter tarafin-
dan diizenlenen bir tasinmaz satis sozlesmesinin de tapu siciline tescil
edilmek kaydiyla devletin sorumluluguna yol agmasi miimkiindiir.

Bir diger ifadeyle tapu sicilinin yolsuz tutulmasina ve kisilerin
bundan zarar gormesine sebep olan hukuki islem noter tarafindan di-
zenlenen satis s6zlesmesi olabilir. Ancak noter tarafindan diizenlenen
tasinmaz satis sozlesmesinin, tapuya tescil edilmemesi halinde do-
gan zararlarin TMK'nin 1007. maddesi cercevesinde tazmininin talep
olunmasi miimkiin degildir. Boyle bir durumda zarar gérenin NK'nin
162. maddesine dayanarak ugradig1 zararin tazminini, tasinmaz satis
sozlesmesini diizenleyen noterden talep etmesi gerekir. Zira satis so6z-
lesmesine dayali olarak tescil yapilmamissa devletin kusursuz sorum-
lulugu giindeme gelmeyecek; devlet de tazmin etmedigi zarar1 notere
riicu etmeyecektir.

Buna karsilik eger noter tarafindan diizenlenen ve hukuka aykiri-
lik barmndiran bir tasinmaz satis sozlesmesinin dayanak olusturdugu
tapu kaydi, zararin dogmasina sebep oluyorsa, bu zarardan devletle
birlikte noter de sorumludur. NK'nin 162/2. maddesinde kullanilan
“Tasinmaz satis sozlesmesinin diizenlenmesinden dolayi olusan zarardan no-
terler de sorumludur” ifadesinde tercih olunan “de” baglacinin bu sonu-
ca ulasmaya elverisli oldugu dustintlmektedir.>

Bir diger ifadeyle boyle bir durumda TBK'nin 61. maddesi kap-
saminda birden ok kisinin birlikte bir zarar sebep olmalarma iliskin
hiitkmiin uygulanmas: yerinde goriilmektedir. Fikranin devaminda
yer verilen “Bu zararin Devlet tarafindan 6¢denmesi halinde Devlet,
sozlesmeyi diizenleyen notere riicu eder” ctimlesi, zarar gorenin ugradig:
zarar1 noter yerine (veya noterle birlikte) devletten tazmin etmesi du-
rumunda, devletin TBK'nin 62. maddesi cercevesinde diger miiteselsil
bor¢luya riicu etmesi kapsaminda degerlendirilmeye uygundur.*

52 Kanunun gerekcesinde kullanilan “zarara ugrayanin, zararinin tazmini i¢cin Dev-

lete veya notere karst dava agmast miimkiindiir” ifadesi de varilan bu sonucu des-
teklemektedir. https:/ /www2.tbmm.gov.tr/d27/2/2-4484.pdf (E. T. 03.03.2024)

“Tasmmaz satis sozlesmesinin diizenlenmesinden dolay1 olusan zarardan noter-
lerin hukuki sorumlulugu, asli (birincil) nitelikte diizenlenmistir. Yani TMK m.
1007 uyarinca Devletin sorumlulugunda oldugu gibi zarar gérenin 6ncelikle Dev-
lete bagvurmast ve zarari 6deyen Devletin sonra notere riicu etmesi 6ngoriilme-
mistir... Bunun yani sira, Noterlik Kanunu m. 162/f. II hiikmiintin lafz1 da 6nce

53
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Konuya iliskin olarak tizerinde durulmas: gereken bir diger nok-
ta, tasinmaz satis sozlesmesi akdetmek icin notere bagvuran tarafla-
rin aydinlatilmak istemediklerini belirtmelerinin noterin tazminat
sorumluluguna etkisidir. Akil** noterin aydinlatma ytukiimliliiguniin
temelinde kamu yarar1 oldugu diistincesiyle taraflarin bundan feragat
edemeyeceklerini kabul etmektedir. Dolayisiyla ilgililerin aralarinda
anlasmak suretiyle noteri bu ytiktimliiltikten kurtarmalar1 kural ola-
rak mumkiin degildir.

Ancak taraflarin yapilacak tasinmaz satis sozlesmesi ve stzlesme-
nin konusunu teskil edecek tasinmaz hakkinda yeterince bilgi sahibi
olduklarin1 beyan etmeleri halinde -noterin taraflarin bu yondeki ira-
delerini de tutanak altina almasi kosuluyla- aydinlatma ytikimlultgi-
ni ihlal etmis kabul edilemeyecegi diistintilmelidir. Ayrica boyle bir
durumda aydinlatma yiiktimlulugtiniin ihlali gerekcesiyle notere yo-
neltilen tazminat davasinda taraflarin aydinlatmaya iliskin davranis-
larmin zarar gorenin kusuru olarak degerlendirilmesi ve nedensellik
bagini kesecek derecede kabul edilemese bile noterin sorumlulugunu
hafifletecek bir tazminattan indirim sebebi olarak nitelenmesi gerekir.

SONUC

Noterlerin kendilerine taninan yetki ve beraberinde getirilen go-
revler sonucunda islem giivenligi agisindan tasidiklar1 6nemli rol,
onlarn hukuki danismanlik konumunu tistlenmeleri sonucunu do-
gurmustur. Gerek soz konusu danmismanlik islevleri gerekse gorevle-
rini ifalar1 sirasinda sebep olduklar: zararlara iliskin tabi kilindiklar:
sorumluluk rejimi, noterleri son derece genis kapsamli bir bigcimde
ylriitmeleri gereken arastirma faaliyetinin ytukumltsti kilmaktadir.
Ancak noterler sadece arastirma yapmakla degil; bu faaliyetlerinin
sonucunda ulastiklar1 sonuglar1 ve hukuki alanda sahip olduklar bil-
gileri de kendisine hukuki islem yapmak amaciyla basvuran kisilere
aktarmakla ytiktimludiirler.

Devlete basvurma zorunlulugunu bertaraf edecek sekilde kaleme alinmistir” ifa-
desiyle ayn1 yonde bkz. Tanriver/Ergiine, s. 172. Ancak makalenin ortak yazarlar
arasinda yer alan Tanriver aksi yonde goriis bildirmektedir. Tanriver/Ergiine, s.
173 vd.

> Akil, s. 223.
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Noterin aydinlatma ytiktimliiltigii olarak isimlendirilebilecek bu
gorev, ayn1 zamanda noterin en yetkin hukuki gtivenlik kurumu ol-
masimn da temel hukuki sonuclarindan biri olarak nitelenebilir. No-
terin aydmnlatma yukimliliigiinin normatif dayanaklarina NK'nin
72. ve NKY’'nin 91. maddelerinden ulasilabilmesi miimkiind{iir. Ayrica
noterle kendisine bir hukuki islem yapma iradesiyle basvuran kisi ara-
sinda bir sozlesme iliskisinin kuruldugunun kabulii halinde, bu soz-
lesme ister vekalet veya vedia gibi isimli bir s6zlesme ister isimsiz bir
sozlesme olarak nitelensin, noterin sozlesmeye dayal bir aydinlatma
yliktimliliigtinden de s6z edilebilir.

Yasa koyucu tarafindan NK’ya eklenen 61/A maddesiyle noter-
lere getirilen tasinmaz satis sozlesmesi diizenleme yetkisi, noterin ay-
dinlatma yiikiimliltigiiniin 6zel 6nem tasidig1 hallerden bir tanesidir.
Ancak noterin tasinmaz satis stzlesmesinin diizenlenmesi sirasindaki
aydinlatma yiiktimliiltigtine, Kanunda agikca yer verilememistir. Buna
karsilik konuya iliskin en acik hiiktim, NTSSY'nin 8/3. maddesinde
“Tasimmaz tizerinde hak ve yiikiimliiliikler varsa, bunlar hakkinda taraflara
bilgi verilir” ifadesiyle diizenlenmistir.

Noterler tarafindan diizenlenecek tasinmaz satigsinda, noter akit
taraflardan her ikisini de tarafsiz davranarak satis sovzlesmesinin hii-
kiim ve sonuglar1 hakkinda aydinlatmalidir. Ozellikle tasinmazin tize-
rinde smirh ayni haklarin, serh edilmis sinirlamalarin veya tasinmaz
miilkiyetine dair baska kisitlamalarin bulundugu durumlarda soz
konusu aydinlatma faaliyeti -6zellikle alic1 agisindan- daha da 6nem
kazanmaktadir.

NTSSY'nin 8/3. maddesinde noterin aydinlatma ytikimlaligu
diizenlenirken sadece tasinmaz iizerindeki hak ve yiikiimliiliiklerden sz
edilmis olmakla birlikte; cogu kez taraflarin gercek iradelerinin olus-
masi, anlasilmasi ve resmi sekle dahil edilebilmesi igin, noterin bundan
daha fazlasin1 kapsayacak bir aydinlatma yapmasi gerekir. Bu konuda
uygulamada ortaya cikabilecek sorunlarin énlemesi amaciyla noterin
taraflar1 aydinlatma ytikiimlaliiginiin NK’ya eklenmesinin fayda sag-
layacag diistintilmektedir.

Yasa koyucu tarafinda yapilacak bu ekleme, noterin gorevlerine
iliskin genel hiikimlere yapilabilecegi gibi; tasinmaz satisina iliskin
61/ A maddesine sadece bu konuyla sinirli olmak tizere de yapilabilir.
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Boylece noterin kendisine basvuran kisilerin hukuki isleme dair ger-
cek iradelerini arastirmak ve bu iradeleri belgelemek, hukuki islemin
tasidig1 anlam, onem ve sonuglar: hakkinda kisileri aydinlatmak ko-
nusunda yasal bir dayanagin daha az tartismaya yer verecek sekilde
kaleme alinmasi saglanmais olur.
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