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GIRiS

1 Ocak 2002 tarihinde yiiriirliige giren Tiirk Medeni Kanunu’nun 194.
maddesi ile hukukumuzda aile konutu kavrami yasal diizenlemeye konu
olmustur. 3 Aralik 2001 tarihli Tiirk Medeni Kanununun Yiiriirligi ve Uy-
gulama Sekli Hakkinda Kanun’un 9. maddesi Tiirk Medeni Kanununun evli-
ligin genel hiikiimlerine iligkin diizenlemelerinin bu kanunun yiirtirlige gir-
mesinden dnce kurulmus olan evlilikler hakkinda da uygulanacagini belirt-
mistir. Bundan dolay aile konutu kavrami sadece 4721 sayili Tiirk Medeni
Kanununun yiiriirliige girdigi tarihten sonra kurulmus evlilik birliklerini
degil, yiiriirliik tarihinden 6nce kurulmus evlilikleri de ilgilendirmektedir.

TMK.m.194 —agagida incelenecegi iizere- tek basina malik de olsa aile
konutu {izerinde esin tasarrufunu kisitlamistir. Tapu sicilinde hakkinda aile
konutu serhi bulunmayan konutlarin satimi halinde alicilar aradan uzunca
siire gegmesine ragmen satim isleminin gecersiz oldugu iddialar1 ile karst
karsiya kalabilmektedirler.

TMK.m.1023 maddesi tapu kiitligline giiveni diizenlemektedir. Tapu kii-
tiiglindeki tescile iyiniyetle dayanarak miilkiyet veya baska bir ayni hak ka-
zanan bir ti¢lincii kiginin bu kazanimi korunur. TMK.m.194 hiikkmiine aykirt
olarak diger esin rizasi alinmadan aile konutunun satilmasi ya da tlizerinde
bir smirlt ayni hak tesis edilmesi durumunda TMK.m.1023 uygulama alani
bulacak midir? Yargitay Hukuk Genel Kurulunun 04.10.2006 tarihli kararin-
dan sonra bu konu 6zellikle daha bir 6nem kazanmustir.

Bu calismamizda TMK.m.194’te diizenlenen aile konutu iizerinde ti¢lin-
cii kisilerin miilkiyet ya da siurl1 ayni hak iktisabi ele alinacaktir. Caligma-
mizin baginda aile konutu kavrami ve aile konutu serhi hakkinda bilgiler
verildikten sonra, TMK.m.194 hiikmii ile getirilen sinirlamalar ve bu smir-
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lamalarin hukuksal niteligi agiklanacaktir. Bilahare aile konutu iizerinde
ticlincii kisilere tapuda hak saglanmasi ele alinacaktir. Bu kisimda Yargi-
tay’in uygulamasi hakkinda bilgi verildikten sonra, 6gretideki goriisler akta-
rilacak, akabinde goriisiimiiz belirtilecektir. Sonu¢ kisminda ise bu calisma-
mizda varilan sonuglar siralanacaktir.

I. Aile Konutuna fliskin Olarak Tiirk Medeni Kanunun Getirdigi
Sistem

1- Aile Konutu Kavram

Kanunda aile konutunun hukuki durumu diizenlenmekle birlikte, aile ko-
nutunun ne oldugu hakkinda herhangi bir tanima yer verilmemistir.

TMK.m.194’{in gerekcesinde “Aile konutu eslerin biitiin yasam faaliye-
tini gerceklestirdigi, yasantisini buna gore yon verdigi, aci ve tath giinleri
icinde yasadig1, anilarla dolu bir alandir” denmektedir.

Ogretide aile konutu “eslerin evlilik birliginin devami sirasinda ortak ya-
sami stirdiirmenin gerekli kildigi, bir yerde ortak yasama ihtiyacimin gideril-
mesinde kullanmak tiizere, siirekli olarak sectikleri, kisaca aile yasaminin
merkezi haline getirdikleri, konut olarak kullanmaya elverisli taginir veya
taginmaz yer”l; “aile i¢inde eslerin yasam merkezi olup, kaybedildiginde aile
birligini maddi ve manevi yonden sarsacak olan, ailenin ve diger esin barin-
ma hakkimi kaybedecegi konutlarz”; “Eslerin beraberce se¢mis olduklari ve

varsa ¢ocuklari ile birlikte eylemli olarak i¢inde yasadiklari ortak konutg”;

“siirekli barinma ihtiyacini kargilayan ve ailenin merkezi olan konut ; “esle-
rin iradeleri ile siirekli olarak oturmak i¢in tahsis ettikleri, biitiin yagsam faa-

1 DURAL Mustafa/ OGUZ Tufan/ GUMUS Alper, Tiirk Ozel Hukuku, C. IIL., Aile Huku-
ku, Istanbul, 2005, s. 204; BAYGIN, Cem, 4721 Sayili Yeni Medeni Kanunun Evlenme,
Bosanma ve Evliligin Genel Hiikiimleri Konusunda Getirdigi Degisiklikler, Bilgi Top-
lumunda Hukuk, Unal Tekinalp’e Armagan, Istanbul, 2003, s. 437; HAVUTCU, Ayse,
Evli Kadinm Yerlesim Yeri, DEUHFD, C. 7, S. 1, yil: 2005, s. 41.

2 UCAR, Ayhan, 4721 Sayili Medeni Kanun ile Thdas Edilen Yeni Bir Miiessese: Aile
Konutu Miiessesesi. e-akademi.org, Ocak 2006.

3 AKINTURK, Turgut, Aile Hukuku, Istanbul, 2002, C. II, Yenilenmis 8. basi, s. 114;
ACAR, Hakan, Tiirk Medeni Kanunu m.194 Kapsaminda Aile Konutu Uzerinde
Tyiniyetli Ugiincii Kisilerin Hak Kazamm, Kazanc1 Hakemli Hukuk Dergisi, No:45-46,
Haziran 2008, s. 9.

4 DQGAN, Murat, Medeni Kanunun Getirdigi Yeni Bir Miiessese: Aile Konutu,
AUEHFD, 2002, C.VI, S. 1-4, s. 286 (“Aile Konutu” olarak kisaltilacaktir).



Eslerden Birinin Miilkiyetindeki Tapuya ... 251

liyetlerinin ve ailenin merkezi olan konutlars”; “eslerin stirekli bigimde evli-
lik ve aile hayatlarinin mekan olarak merkezi olan, ortak yasadiklari ya da
yasamalar1 gereken konut™; “eslerin iradelerine gore, stirekli olarak birlikte
oturmak i¢in kullanilan ve belirlendigi lizere kullanilmasi gereken ortak ko-
nut’™ olarak tanimlanmaktadir. Bu tanimlarda ortak olan nokta, aile konutu-

nun eslerin aile yasamini siirekli olarak gecirdikleri yer olmasidir.

Aile konutu tektir®. Tatil amagli kullanilan ikinci konutlar; aile yagamina
hizmet etmeyen, aksine bir meslegin ya da ticari faaliyetin icrasi amaciyla
kullanilan konutlar aile konutu sayllrnazlar9 19 Hakim goriis aile konutunun
tek oldugu yoniinde olmakla birlikte, 6gretide istisnai durumlarda (egitim,
saglik vs. amaglh olarak) birden fazla konutun aile konutu olarak kabul edi-
lebilecegi de savunulmaktadir™.

5 BUYUKAY, Yusuf, Yeni Tiirk Medeni Kanunu’nun 194. Maddesinde Yer Alan Aile
Konutuna fliskin Smirlamanin Hukuki Niteligi, e-akademi.org, Eyliil 2006.

6 WEBER, Roger, Der zivilrechtliche Schutz der Familienwohnung, AJP/PJA 2004, s. 30.

7 HAUSHEER, Heinz/ REUSSER, Ruth/ GEISER, Thomas, Berner Kommentar,
Kommentar zum schweizerischen Privatrecht, Schweizerischen Zivilgesetzbuch, Band
Il, 1. Abteilung, Das Eherecht, 2. Teilband, Die Wirkungen der Ehe im Allgemeinen Art.
159-180 ZGB, Bern, 1999, s. 376.

8  BUYUKAY, e-akademi.org, Eyliil 2006; WEBER, s. 30; DOGAN, Murat, Tapu Sici-
linde Tasarruf Yetkisi Kisitlamasinin Serhi, Ankara 2004, s. 87 (“Tasarruf Yetkisi Kisit-
lamas1” olarak kisaltilacaktir); GUMUS, Teoride ve Uygulamada Evliligin Genel Hii-
kiimleri ve Mal Rejimleri, Istanbul 2008, 5.67, 109; KAMANCI, Mahmut, “Aile Konutu
ve Hak Sahibi Esin Bu Konutla ilgili Tasarruflarina Kars1 Diger Esin Katilma Hakki1”,
Y.D., 2004, S. 1-2, s.117.

9  WEBER,s. 30.

10 «Ajle Konutu, eslerin biitiin yagam faaliyetlerini gerceklestirdigi ve diizenli yerlesim

amactyla kullandiklar1 mekanlari ifade ettiginden, zaman zaman ya da hafta sonu kul-
lanmak amaciyla edinilen yazlik konut, dag evi gibi konutlar Tiirk Medeni Kanununun
194 lincli maddesi kapsamina girmediginden, bu yonde gelecek taleplerin karsilanmama-
s1” denmek suretiyle TC. Basbakanlik Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii’niin
01.06.2002 tarih ve 2002/7 sayili Genelgesinde de bu esas benimsenmistir.

11 SIPKA, Siikran, Aile Konutu ile lgili islemlerde Diger Esin Rizas1 (TMK.m.194), 2.
Bas, Istanbul 2004, s. 83 vd. Yazara gore, ikincil konutlar eger aileye ya da eslerden bi-
rine meslek, saglik, okul gibi yagamsal dnem doguran bir yerlesim yeri sagliyorsa, istis-
nai olarak bu konut da, asil aile konutunun yaninda TMK.m.194 hiikmiiniin korumasin-
dan yararlanabilecektir (s. 87). Bu goriis elestirilmekte, istisnai durumlarda, 6rnegin egi-
tim ve saglik gibi, birden fazla konutun aile konutu sayilabilmesinin kabul edilmesinin,
ozellikle malik es acisindan asla kabul edilemeyecek sonuglara yol agabilecegi ifade
edilmektedir (BUYUKAY, e-akademi.org, Eyliil 2006). Yazar, bu gériisiin kabulii halin-
de eslerin bizzat yasamlarini devam ettirdikleri eve ilave olarak, egitim nedeniyle baska
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Ailenin birden fazla konuta sahip olmasi ve bunlardan hangisinin aile
konutu oldugu hususunda belirsizligin s6z konusu oldugu durumlarda, aile
konutunun belirlenmesinde, eslerin sosyal faaliyetlerinin yogunlastig1 yer,
eslerin ikametgahi, cocuklarin egitim gordiikleri yer vb. gibi kriterler esas
alinarak bir sonuca varilmalidir™

Bir konutun aile konutu olarak sayilabilmesi i¢in, bunun tapuya kayitli
olup olmadigmin bir 6nemi yokturl?’. Karavan 6rneginde oldugu gibi aile
konutu bir tagmur da olabilir**,

Bir tasinmazin Tiirk Medeni Kanununun yiiriirliige girdigi tarihten 6nce
almip alinmadigi, hakkinda aile konutu rejiminin uygulanmasi bakimindan
onemli degildir. Tasinmazin iktisap tarihine bakilmaksizin aile konutu kosul-
larini tasiyan her tasinmaz hakkinda TMK.m.194 hiikmii uygulanacakt1r15.

2- Aile Konutu Serhi

4721 sayili Tirk Medeni Kanunu ile hukukumuza giren yeniliklerden bi-
ri de “Aile Konutu Serhi”dir. TMK.m.194/f.3 hiikkmiine gore, “Aile konutu
olarak 0zgiilenen taginmaz malin maliki olmayan es, tapu kiitigline konutla
ilgili gerekli serhin verilmesini isteyebilir”. Bu hiikiim malik olmayan ese
diger esin rizasina ihtiya¢ olmaksizin tapu kiitiigiinde tasinmazin aile konutu
olduguna dair serh konulmasini isteme hakki sunmaktadir.

Aile konutuna iliskin TMK.m.194 hiikmii, Isvicre Medeni Kanununun
169. maddesi esas alinarak hazirlanmis olmakla birlikte, mehazdan farkl

bir sehirde bulunan ¢ocuklarinin oturdugu ev ve aile fertlerinden birinin tedavisi igin za-
man zaman kullanilan evin de aile konutu sayilabilecegini ve bu istisnai durumlarin hig
bitmeyecegini, oysa diizenlemenin amacinin, malik olmayan esin ve ¢ocuklarin korun-
masl, onlarin rahatga barmmalarmin saglanmasi oldugunu, Kanunun amacinin, malik
olan esin tasarruf yetkilerinin biitiiniiyle sinirlandirilmas: olmadigini, aile konutunda tek-
lik ilkesinin kabul edilmemesi durumunda, konut sayisinin sinirlandirilmasinda zorluklar
ortaya c¢ikabilecegini, liclincli veya dordiincii konutlarin da aile konutu sayilmalarinin
miimkiin olabilecegini goriisiine gerekge olarak gostermektedir. Biz de, bu gerekgelere
katiliyor ve aile konutunun tek olmasi gerektigini diisiiniiyoruz.

12 BUYUKAY, e-akademi.org, Eyliil 2006.

13 Yarg. 2. HD. 03.05.2005 T. 2005/4553 E.-2005/7237 K. s.Ii ilanu
(www.kazanci.com.tr).

14 GUMUS, Evliligin Genel Hiikiimleri, s. 67.

15 Yarg. 2. HD. 03.05.2005 T., 2005/2547-2005/7234; Yarg. HGK., 04.10.2006 T., 2006/2-
591 E.-2006/624 K. sayili kararlari.
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olarak aile konutu serhi tamamen hukukumuza has olarak Tiirk Medeni Ka-
nununa konmustur.

Aile konutu serhinin nasil uygulanacagina iliskin diizenleme, 4721 sayili
Tirk Medeni Kanununun yiiriirliige girmesi nedeniyle T.C. Basbakanlik
Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigii tarafindan ¢ikarilan 01.06.2002 tarih ve
2002/7 sayil1 Genelgede yer almaktadir. Bu genelgeye gore; malik olmayan
es evlilik birliginin resmen devam ettigini kanitlayan niifus kayit 6rnegi ile,
bu konutta birlikte yasantilarii siirdiirdiiklerini kanitlayan mubhtarliktan
alimmis belgeyi tapu sicil miildiirliigiine ibraz ettigi takdirde “Aile Konutu-
dur” serhi tapu kiitiigiine islenecektir. Taginmaz mal maliki olan esin ya da
eslerden her ikisinin birlikte talep etmesi halinde, evlilik clizdan1 veya niifus
kayit 6rneginin ibrazi yeterlidir. Bu halde baskaca bir belge aranmaksizin
“aile konutudur” serhi islenecektirm.

Mevcut aile konutu serhinin terkinine iliskin olarak 2002/7 sayili genel-
geye gore, serh malik olmayan esin talebiyle islenmis ise, yine malik olma-
yan esin talebiyle terkin edilir. Serh her iki esin birlikte talebiyle islenmig
ise, terkin i¢in her ikisinin de talebi aranir. Eslerin birlikte malik oldugu
payll tasinmaz mallarda serh eslerden birinin talebiyle islenmis ise; serhi
islettiren esin talebiyle, malik olan esin talebiyle serh verilmis ise malik ol-
mayan esin de talep ya da muvafakatiyle terkin igslemi gerceklestirilir. Ancak
malik olmayan esin ya da eslerin birlikte malik oldugu payl tasinmaz mal-

16 Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiiniin 2002/7 nolu genelgesiyle, malik olmayan esin
talebi yaninda, “tasinmaz mal maliki olan esin ya da eslerden her ikisinin birlikte talebiy-
le de bu serhin gerceklestirilebilmesinin miimkiin gériilmesi elestirilmistir (GUMUS,
Mustafa Alper, Tiirk Medeni Kanunu’nun Getirdigi Yeni Serhler, Birinci Basidan Ikinci
Tipki Basi, Vedat Kitapeilik, Istanbul 2007, s. 55 (Serhler olarak kisaltilacaktir). Yazara
gore, Kanunun lafzindan hareket edildiginde TMK.m.194/f. 3 serh talep yetkisini malik
olmayan ege tanimigtir. Kanunun bu ifadesi kargisinda bir genelge ile aile konutu olarak
ozgiilenen konutun maliki olan ese de bu olanag1 tanimak miimkiin olmasa gerektir. Ma-
lik olan esin, islem tarafi olan {igiincii kisiye yonelik islem konusu tasinmazin aile konutu
olduguna dair aydinlatma yiikiimiinden kaynaklanan akdi sorumlulugunun giderilmesi
kapsaminda, malik olan ese de bdyle bir serh olanagmnin taninmasi, olmasi gereken hu-
kuk bakimindan uygun bir sonug olabilirdi. Ancak mevcut hukuk bakimindan miilkiyet
sahibi esin bdyle bir serh talebi olanagi bulunmamaktadir (GUMUS, Serhler, s. 55). Ka-
naatimizce, TMK.m.194/f.3"{in aile konutu olarak 6zgiilenen taginmazin maliki olmayan
esin tapu kiitiigline konutla ilgili gerekli serhin verilmesini isteyebilmesi seklindeki dii-
zenlemeden, malik olan esin serhi talep edemeyecegi sonucuna varilamaz. Lafza gore
yapilacak yorumla, sanki sadece malik olmayan esin serhin verilmesini isteyebilecegi
diisiiniilebilirse de, kanunun amacinin malik olmayan esin, tasinmaz malikinin onay1 ge-
rekmeksizin serh verilmesini isteyebilmesini temin etmek oldugu agiktir. Bu nedenle ka-
nunun amaci dikkate alinarak, malik olmayan esin de aile konutu serhi verilmesini iste-
yebilmesinde bir engel olmadigini diislinmekteyiz.
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larda serh talebinde bulunan esin 6liimii ya da bu konuda alinmig mahkeme
karariin ibrazi halinde diger esin tek tarafli talebiyle de terkin iglemi ger-
ceklestirilmelidir.

Aile konutu serhi eslerden herhangi birinin tek tarafli talebiyle islenmis
ise, TMK.m.1019 geregince malik olan ese durum teblig edilmelidir.
TMK.m.1019 hiikmiine gore, tapu memuru, ilgililerin bilgisi disinda yapmis
oldugu islemleri onlara teblig etmekle yiikiimliidiir. ilgililerin bu islemlere
kars1 itiraz siiresi, kendilerine yapilan teblig tarihinden itibaren baglar.

Genelgeye gore, lizerinde “aile konutudur” serhi bulunan tasinmazlarda
eslerin rizalar alinmadikga tapu kiitligii izerinde tasarruf islemleri yapilma-
yacaktir.

Bir konutun aile konutu olarak sayilmasi, onun aile konutu olarak serh
edilmis olmasina bagli degildir. Yani, aile konutu serhi kurucu ozelikte ol-
mayi1p, agiklayict mahiyettedir17 ¥ Bu serh ile esler bir tasinmazi fiilen or-
tak yasamin merkezi haline getirdiklerini t¢iincii kisilere duyurmaktadir-
lar'®. Bu nedenle, tapuda aile konutu serhi konulmamis olsa da, fiilen aile
konutu olarak tahsis edilmis konut TMK.m.194 hiikmiine tabi olacaktir.

Aile konutu serhinin gercek anlamda bir serh olmadigi, burada bir “be-
yan” s6z konusu oldugu, aile konutu tizerindeki bazi iglemlerin yapilmasina
getirilen smirlamalarin dogrudan dogruya kanundan dogdugu da savunul-

20
maktadir™.

3- Aile Konutuna iliskin Getirilen Simirlamalar

TMK.m.194/f.1 hitkmiine gore, eslerden biri diger esin acgik rizasi bu-
lunmadikga, aile konutu ile ilgili kira sézlesmesini feshedemez, aile konutu-
nu devredemez veya aile konutu iizerindeki haklar sinirlayamaz.

17 GUMUS, Evliligin Genel Hiikiimleri, s. 91.

18 «Aile konutu olarak Ozgiilenen taginmaz malin maliki olmayan es tarafindan tapu kiitii-

giine konutla ilgili gerekli serhin verilmesi istenilmemis olsa bile islem tarafi iyiniyetli
ticilincii kisinin ayni hak kazanimi 4721 sayili TMK'nin 1023. maddesi hiikmii ile korun-
mustur. Serhin etkisi ise esin rizasit alinmadan gergeklestirilen kazandirici islemlerin
ticlincii kisinin iyiniyetine ragmen gegersiz sayilacagina yoneliktir” (Yarg. HGK,,
04.10.2006 T., 2006/2-591 E.-2006/624 K. s.l1 karar1), (www.kazanci.com.tr).

19 GUMUS, Evliligin Genel Hiikiimleri, s. 91-92.
20 HATEMI, Hiiseyin, Aile Hukuku I (Evlilik Hukuku), istanbul 2005, s. 78.
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Aile konutuna iliskin getirilen sinirlamalar hukuksal islemlere iligkin-
dir!. Kanunun bu formiilii fiili veya pasif davraniglari kapsam dis1 birak-
maktadir?. Ornek vermek gerekirse, hak sahibi es konutta tadilat yapmak,
binay1 bagimsiz bdliimlere ayirmak gibi fiili davraniglar i¢in diger esin mu-
vafakatini saglamak zorunda degildir. Bu tarz islemlerden aile konutu zarar
gorse dahi, TMK.m.194 hiikmii burada uygulama alani bularnayacakt1r23.
Kanunda sayilan hukuksal islemler tasarruf islemleridir. Miilkiyeti devretme
veya sinirli ayni hak kurma iglemlerinin tasarruf islemi oldugunda duraksa-
ma yoktur. Kira sdzlesmesinin feshi islemi de sonucu bakimindan genis an-
lamda tasarruf iglemi olarak gérﬁlmelidirm.

Aile konutu olarak 6zgiilenen tasinmazin maliki olan es, diger esin agik
rizas1 olmaksizin kira sdzlesmesini feshedemez. Kira s6zlesmesinin feshinin
yant sira, kira sozlesmesinin devri, alt kira s6zlesmesi kurulmasi, tapu kiitii-
o oo . . .. .. . . o 25
giinde kayith kira sdzlesmesinin terkini de diger esin rizasina baglidir

TMK.m.194 geregince, aile konutu olarak 6zgiilenen taginmazin maliki
olan es, diger esin rizas1 olmaksizin konutu devredemez. Konutu devretmek-
ten kasit, tasinmaz iizerindeki miilkiyet hakkinin devredilmesidir. Bu anlam-
da miilkiyetin devrine yonelmis olan her tiirlii hukuki iglem diger esin rizasi-
n1 gerektirir. Satis, bagislama, trampa, bir ortaklia sermaye olarak koyma
vs. arasinda di%er esin rizasinin aranmasi bakimindan herhangi bir fark bu-
lunmamaktadir™

TMK.m.194 kapsamina giren miilkiyetin devrine yonelik islemler hak
sahibi esin iradesine dayanan iglemlerdir. Onun iradesi disinda gerceklesen
olaylar kapsam digidir. TMK.m.194 hiikkmii aile konutunun icra yolu ile sa-
tllmzzlgma ya da kamulastirma suretiyle miilkiyetin kaybina engel teskil et-
mez .

21 BRAEM/HASENBOEHLER, N. 47.
22 BRAEM/HASENBOEHLER, N. 46.
23 SIPKA,s. 116.

24 HATEMI, s. 77-78. “Harcama islemlerini: “Bir hakki bagka bir malvarli§ina aktaran, bir
hakk1 ortadan kaldiran, bir hakk: sinirli ayni hak ile kayitlayan islemler” olarak tanimli-
yoruz. Kira s6zlesmesinin feshi ve sonugta konutun tahliyesi ile, zilyetligin saglandigi
nisbi hak giigclenmesinden feragat edilmis olmaktadir (Hakka son verme)” (s. 78).

25 BRAEM/HASENBOEHLER, Art. 168, N. 49; Botschaft 217.221.
26 BRAEM/HASENBOEHLER, N. 51.
27 HAUSHEER/REUSSER/GEISER, Art. 169, N. 35.
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Hak sahibi olan esin TMK.m.194 kapsamina giren miilkiyeti devir borcu
doguran islemleri saglar arasi islemlerdir. Kanunun bu hiikmii malik olan
esin Oliime bagl tasarruf 6zgiirliigiine herhangi bir kisitlama getirmemekte-
dir’®.

TMK.m.194/f. 1°de diger esin rizas1 olmaksizin kira s6zlesmesinin fes-
hedilemeyecegini ve aile konutunun devredilemeyecegini belirttikten sonra,
son olarak aile konutu {izerindeki haklarin simirlanamayacagini da diizenle-
mistir. Diger esin rizasi olmaksizin sinirlanamayacak olan aile konutu iize-
rindeki haklarin neler oldugu Kanunda sayma suretiyle gosterilmemistir. Bu
nedenle bunlarin hangi haklar oldugu incelenmelidir.

Mehaz Kanunda (sadece diger esin agik rizasiyla) “baskaca hukuki is-
lemlerle aile konutu fizerindeki haklar1 smirlayabilir” (durch andere
Rechsgeschaefte die Rechte an den Wohnraeumen der Familie
beschraenken) ifadesi kullanilmustir.

Kanun genel kloz tarzinda formiil getirmistir. Kanunun bilingli sekilde
acikca sectigi bu formiil aile konutu korumasinin genis bir temele yayilmasi-
n1 miimkiin kilmaktadir®®. Aile konutu iizerindeki haklari siirlayan iglemle-
rin ne oldugunun somutlastirilmas: normun amacindan ¢ikarilabilecektir.
Aile konutunun kullanimina devami imkansiz kilan ya da 6nemli olglide
zarar veren hak sahibi esin tek basina yaptigi her islemde diger esin rizasinin
aranmasi gerektigi sijlenebilecektir?’0

Bir hakkin diger esin rizasina bagli olup olmadigi hususunda belirleyici
olan, hak sahibi olan esin yapmak istedigi islemin aile konutu kullanimini
engellemesi ya da 6nemli dlglide giiglestirmesidir. Burada bir asyni hak mi1
yoksa nisbi hak m1 s6z konusu oldugu hi¢bir sekilde rol oynamaz !

Hak sahibi olan es diger esin rizasi olmaksizin aile konutu iizerinde
oturma hakki ya da intifa hakki tesis edemez. Hak sahibi olan esin diger esin
rizast olmaksizin aile konutu {izerinde bu tarz haklar tesis edebilmesi halin-
de, aile konutu ile getirilen koruma diisiincesi temelsiz kalacaktir.

28 HAUSHEER/REUSSER/GEISER, Art. 169, N. 36; BRAEM/HASENBOEHLER, Art.
169, N. 47; SIPKA, s. 119.

29 BRAEM/HASENBOEHLER, N. 52.

30 HASENBOEH LER, Franz, Verfiigungsbeschraenkungen zum Schutze eines Ehegatten,
BJM 1986, s. 71).

31 GROSSEN, Jaques-Michel, Le statut patrimonial de base. Les effets generaux du
mariage, in: Le nouveau droit du mariage, Lausanne 1986, s. 23
(BRAEM/HASENBOEHLER, N. 52’den naklen).
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Uzerinde aile konutunun bulundugu arazi veya tesiste iiciincii kisi lehine
stireli veya siiresiz bir list hakki taninmasi durumunda da diger esin rizasi
aranmasl amaca uygun olacaktir?, Ucgiincii kisiye tanmacak olan iist hakki
aile konutunun disindaki bir kisma iligkin ise ve tesis edilmek istenen hakka
ragmen diger es aile konutu iizerindeki kullanma imkanini énemli 6l¢iide
koruyabiliyor ise TMK.m.194 uygulama alani bulmaz, hak sahibi olan es
diger esin rizasi olmaksizin bu iglemi gergeklegtirebilir%.

Belgika ve Fransiz Hukuklarinda aile konutu tizerinde ipotek tesisi agik-
ca diger esin rizasina baglanmistir (Belgika MK.m.215; Fransiz MK.m.215).
Ayni aciklik Isvigre ve Tiirk Hukukunda mevcut degildir. Bu da beraberinde
tartismalar1 getirmektedir. Isvicre Hukukunda ve Tiirk Hukukunda tartisma-
ldir, Belgika ve Fransiz Hukuklarindaki diizenleme Ornek gosterilerek
Isvicre Hukukunda da ipotek isleminin diger esin rizasina bagli olmas1 ge-
rektigi savunulmustur35. Ipotek isleminde aile konutu icin tehlike potansiyeli
bulundugu, ancak bu tehlike potansiyelinin her zaman esit agirlikta olmadigi,
ipotek igleminin prensip olarak diger esin rizasina tabi oldugunu séylemenin
orantisiz olacagi, ipotegin diger esin agik rizasina tabi olmasinin ana kural
olmadigi, bunun istisnai durumlarda s6z konusu olacag: belirtilerek, istisnai
bir durum sz konusu oldugunda ve aile konutu i¢in ciddi bir risk bulundu-
gunda, konutu kaybetme riski bulunan esin rizasinin alinmasinin nesnel ola-
rak hakl1 gériilebilecegi de Isvicre 6gretisinde savunulan goriisler arasinda-
dir’®®. Bir goriige gore, tapu memuru aile konutunda diger esin oturma hakki-
nin ileride ciddi bir tehlikeye maruz kalip kalmayacagin1 degerlendirmelidir.
Bu degerlendirme sonucunda tehlikenin varligina kanaat getirilmesi halinde
diger esin rizasimin aranmasi gerekir37. Isvigre Federal Mahkemesi bazi is-
tisnai hallerde, somut olayin 6zellikleri de dikkate alinarak ipotek islemle-
rinde diger esin rizasinin aranabilecegi gérﬁsﬁndedir?’s.

32 SIPKA, s. 124.

33 GUMUS, Evliligin Genel Hiikiimleri, s. 77. Aile konutu iizerinde hak sahibi esin hakk1-
nin sinirli ayni bir hakka dayanmasi durumunda, bu haktan feragat etmenin ya da bu

hakki bagkasina devretmenin de, diger esin rizasma tabi oldugu ifade edilmektedir
(SIPKA, s. 129).

34 Bu tartismalar i¢in bkz. SIPKA, s. 124 vd.

35 GROSSEN, s. 23 (SIPKA, s. 125°ten naklen).

36 BRAEM/HASENBOEHLER, N. 56.

37 HAUSHEER/REUSSER/GEISER, Art. 169, N. 46, 46 a.
38 BGE 118 11 489.
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Tiirk Hukukunda bir goriise gore, iilkemizin ekonomik sartlar1 nedeniyle
her tiir ipotegin aile konutunun kaybedilmesi konusunda ciddi bir tehlike
oldugu yadsinamayacagindan, ayrica diger esin rizasinin aranmamasi duru-
munda hak sahibi es tarafindan koétiiniyetli ve muvazaali islemler ile aile
konutunun bu yolla elden ¢ikarilmasi tehlikesinin bulunmasi nedeniyle, daha
islem yapilirken diger esin rizasi aranmalidir®®. Ipotek hakkinmn mutlak su-
rette diger esin rizasina tabi oldugu da savunulmaktadir®.

Uciincii kisiye kosulsuz bir alim hakki taninmasi halinde diger esin riza-
sinin alinmasi sar‘[tlr4

4- Aile Konutuna iliskin Simirlamalarin Hukuksal Niteligi

TMK.m.194 hiikmii ile getirilen sinirlamalarm hukuksal niteligi tartis-
malidir. Tartigmalarda eslerin fiil ehliyetinin sinirlandigi, bunun bir katilma
hakki oldugu, kanundan dogan bir sinirlama oldugu ve tasarruf yetkisi sinir-
lamasi oldugu yoniinde goriisler mevcuttur.

Hak sahibi olan esin aile konutu iizerinde islem 6zgiirliigiinii kisitlayan
Art. 169 ZGB hiikmiiniin esin fiil ehliyetini sinirladig1 goriisii savunulmak-
tadir™®. Art 168 ZGB (TMK.m.193) hiikmiiniin kanunda aksi diizenlenme-
dikce eslerden her birinin digeri ve {iciincii kisilerle her tiirlii hukuki islemi
yapabilmesini diizenlemesi, bunun akabinde bir sonraki maddede (Art. 169
ZGB/TMK.m.194) aile konutu siirlamasina yer verilmesi birlikte degerlen-
dirilerek, aile konutuna iliskin sinirlamanin eslerin hukuki islem yapma 6z-
giirliiglinii sinirladigr ifade edilmektedir®. Aile konutuna iligkin diizenleme-

39

SIPKA, s. 127. Yazar, Fransiz ve Belgika Medeni Kanunlarindaki diizenlemelerin kendi
fikrini destekleyici 6rnekler oldugunu, ayrica iglem yapan esin aile konutu igin ciddi bir
tehlike dogurmadigr ve diger esin hakli bir sebep olmaksizin rizasini agiklamaktan ka-
¢indigini iddia ederek, her zaman TMK.m.194/I11 kapsaminda hakime basvurabilecegini
belirtmektedir (. 126-127).

40 GUMUS, Evliligin Genel Hiikiimleri, s. 77. Yazar, aksi goriisiin kabulii halinde de, ciddi
tehlikeye iliskin degerlendirmenin tapu memuruna birakilmamas: gerektigini ifade et-
mektedir (s. 77).

41 BRAEM/HASENBOEHLER, N. 52.

42 GROSSEN, s. 106 (SIPKA, s.39, dn. 131’den naklen); HEGNAUER/BREITSCHMID,
Art. 169, N. 17; ZOBL, Dieter, Die Auswirkungen des neuen Eherechts auf das
Immobiliarsachenrecht, SJZ, 1988, s. 132, 134.

43 BRAEM/HASENBOEHLER, Art. 169, N. 11. Aile konutuna iliskin diizenlemenin esle-
rin fiil ehliyetine yonelik sinirlama oldugu goriisii Isvigre’de baskin goriistiir (N. 11).
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nin eslerin fiil ehliyetini sinirladig1 goriisiiniin kabulii halinde, hem borglan-
dirict islem, hem de tasarruf islemi gegersiz sayilacaktir.

Bir goriis yasakoyucunun eslerin ve onlarla hukuki iglemler kuran ii¢iin-
cli kisilerin serbest davranig alanin1 gereginden fazla simirlamak istememe-
sinden hareketle, aile konutuna iliskin diizenlemeyi bir tasarruf sinirlamasi
olarak gérmektedir“. Aile konutuna iligkin sinirlama tasarruf yetkisi sinir-
lamasi olarak goriildiigii takdirde, sadece tasarruf islemi gegersiz sayilirken,
tasarruf igleminin dayanagi olan borglandirici islem hukuken gegerli olarak
kurulmus olacaktir. Tasarruf yetkisindeki gegersizlik butlan benzeri kendine
dzgii bir hiikiimsiizliik olarak degerlendirilmektedir®.

Bagka bir goriise gore ise, aile konutuna iligkin diizenlemenin bir tasarruf
sinirlamast m1 yoksa fiil ehliyeti sinirlamasi mi oldugu sorusunun ortaya
atilmasi isabetli degildir. Burada kamusal ya da 6zel ¢ikarlardan dolay1 hu-
kuki islemlerin meydana gelmesinin bazi ilgili kisilerin katilimina veya riza-
sina baglanmasi s6z konusudur. Bu tarz normlar fiil ehliyetini ya da tasarruf
yetkisini sinirlayan normlardan farkli bir diizlemdedirler®. Aile konutu
yasakoyucu tarafindan evlilik birligi i¢in vazgecilmez bir malvarligi1 olarak
goriilmiigtiir. Bu nedenle aile konutu iizerinde hak sahibi olmayan ese bir
katilim hakk: taninmakta ve o, konut iizerinde kanundan dogan bir nevi bir-
likte hak sahibi say11maktad1r47. Bu goriise gore de, katilma hakki olan egin
rizasimin almmamig olmast hem borglandirict islemin, hem de tasarruf igle-
minin gegersizligi sonucunu doguracakt1r48. Diger esin rizasinin alimmamig
olmasi nedeniyle yapilan satig islemine ragmen intikalin ger¢eklesmemesin-
den dolayi, islemin karsi tarafi aile konutu hakkinda kendisinin bilgilendi-

44 HAUSHEER/REUSSER/GEISSER, Art. 169, N. 37 ve 38; GUMUS, Evliligin Genel
Hiikiimleri, s. 82; DOGAN, Tasarruf Yetkisi Smrlamasi, s.  109;
OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, Esya Hukuku, 11. Basi, Istanbul 2006, s.
215; ERTAS, Seref, Yeni Tiirk Medeni Kanunu Hiikiimlerine Gore Esya Hukuku, 5. Ba-
s1, Ankara 2004, s. 193..

45 GUMUS, Evliligin Genel Hiikiimleri, s. 82. Ornegin aile konutunun satimma iliskin

tapuda yapilan sozlesme gegerli olacak, ancak satict esin tek tarafli tescil talebine bagl
olarak gerceklestirilecek olan tescil, diger esin rizas1 olmamasi nedeniyle tasarruf yetkisi
eksikliginden dolay1 miilkiyetin intikalini saglamayacak, alict adina yapilan tescil yolsuz
tescil olugturacaktir (s. 82-83).

46 PIOTET, Paul, La nature des regles protegant le logement familial suisse, in: FS, H.
GIGER, Bern 1989, s. 547 vd. (BRAEM/HASENBOEHLER, Art. 169, N. 13’ten nak-
len); SIPKA, s.41

47 SIPKA, s. 51.
48 QIPKA, s. 53.
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rilmemis olmasi nedeniyle hak sahibi olan esin culpa in contrahendo sorum-
lulugu yoluna gidebilecektir49.

Aile konutu hakkinda getirilen sinirlamanin s6zlesme 6zgiirliigiiniin ka-
nundan dogan bir sinirlamasi oldugu da savunulmaktadir™

I1- Diger Esin Rizas1 Alinmaksizin Aile Konutunun Devri Ya Da Ai-
le Konutu Uzerindeki Haklarin Simrlandirilmasinda Ugiincii Kisilerin
Iyiniyetinin Korunup Korunmayacag

1- Genel Olarak

Hak sahibi olan esin, diger esin rizasini1 almaksizin kanunun yasakladigi
islemlerden birini gerceklestirmesi durumunda yapilan islem gegersizdir.
Diger es rizasini agiklayana kadar islem askida hiikiimsiizdiir. Rizanin daha
sonra elde edilmesi durumunda askida hiikiimsiizlik sona erer ve verilen
icazetle islem gegerlilik kazanir. Aile konutu iizerinde yapilan islemin konu-
sunun miilkiyetin devri ya da bir simirh ayni hak tesisi olmasi durumunda
tapu sicilinin aleniyeti ekseninde bazi tartismalar s6z konusu olabilecektir.

Burada oncelikle Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun 2006 yilinda vermis
oldugu karara deginilecek, daha sonra 6gretideki goriisler aktarilacak, niha-
yetinde kanaatimiz agiklanacaktir.

2- Yargitay’in Uygulamasi

Yargitay 1. HD. bir bosanma davasi sirasinda hak sahibi es tarafindan sa-
tilan taginmazin tahliye edilmemesi nedeniyle, malik olmayan ese karsi aci-
lan el atmanin dnlenmesi davasinda, aile konutunun iyiniyetle iktisabinin
miimkiin olmayacagi yollu yerel mahkeme kararini gerek davacinin miilkiyet
hakkia deger verme, gerekse davalinin muvazaa iddialarinin incelenmesi
gerektigi gerekcesiyle bozmustur51. Her ne kadar bahsi gegen kararda

49 DURAL, Mustafa/OGUZ, Tufan/GUMUS, Mustafa Alper, Tiitk Ozel Hukuku Cilt III,
Aile Hukuku, Filiz Kitabevi, Istanbul 2005, s. 211.

50 KILICOGLU, Ahmet, Medeni Kanunu’muzun Aile-Miras ve Esya Hukukunda Getirdigi
Yenilikler, 2. basi, Ankara 2004, s. 40 (“Yenilikler” olarak kisaltilacaktir); KILICOGLU,
Ahmet, Tiirk Medeni Kanununda Diger Esin Rizasina Baglhh Hukuksal Islemler ve Yasal
Alim Hakki, Ankara 2002, s. 5 (Diger Esin Rizas1” olarak kisaltilacaktir).

sl “Davaci, davali Mustafa'dan 7.1.2005 tarihinde satin alarak kayden maliki oldugu 206
ada 40 parsel 4.kat 6 nolu dairenin, tahliye taahhiidiine ragmen, halen davalilar tarafin-
dan isgal edildigini ileri siiriip; elatmanin 6nlenmesi ve ecrimisil isteginde bulunmustur.
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iyiniyetle iktisap tartigmalarina girilmemis ise de, bir yandan davacilarin
miilkiyet hakkina deger verilmesi gerektigine, 6te yandan muvazaa iddialari-
nin da arastirilmasinin zorunlu olduguna isaret edilmis olmasi, Yarg. 1.

Davali Mustafa, ¢ekismeli taginmazi davaciya sattigini, tahliye taahhiidiinii siiresinin
sona ermesinden Once yerine getirdigini ve evden ayrilmis oldugunu, halen dava konusu
dairede, aralarindaki boganma davasi devam eden diger daval esi Meryem'in oturdugunu
belirtip, davanin reddini savunmustur.

Diger davali Meryem, davact ve diger davali esi Mustafa arasinda muvazaali temlik
yapildigini, dava konusu dairenin aile konutu olup, fuzuli sagil olmadigini beyan ederek,
davanin reddini istemistir.

Mahkemece, dava konusu dairenin aile konutuna 6zgiilendigi ve Tiirk Medeni Kanunu-
nun 194/1 maddesi karsisinda izinsiz devredilemeyecegi, tapu kaydinda serh bulunmasa
dahi Tiirk Medeni Kanununun 2. maddesi geregince bu niteligi tagiyan evin davaci tara-
findan iyiniyetle kazanildig1 sonucuna varilamayacagi; ¢cekismeli yerde davali Meryem'in
¢ocuklartyla birlikte kaldigi, davali Mustafa'nin ise bosanma davasiyla birlikte evi terk
ettigi, ancak infak, iage ve bakim yiikiimliliigliniin devam ettigi gerekgesiyle; elatmanin
onlenmesi davasinin her iki davali yoniinden de reddine, ecrimisil bakimindan ise, davali
Meryem hakkindaki davanin reddine, davali Mustafa yoniinden kismen kabule karar ve-
rilmistir.

(...) Toplanan delillerden ve tiim dosya iceriginden, ¢ekismeli kat miilkiyeti kurulu 40
parsel say1li tasinmazdaki 6 numarali bagimsiz boliimii davacinin, davali Mustafa'dan sa-
tin alim yolu ile 7.1.2005 tarihinde edindigi, dnceki malik Mustafa'nin Kadikdy 2. Noter-
liginde diizenlenen belge ile bagimsiz boliimii 10.4.2005 tarihinde bosaltmay1 taahhiit et-
tigi, halen bu yerde davali Meryem'in ¢ocuklari ile birlikte oturdugu ve adi gecen davali-
nin, ¢ekigmeli yerin aile konutu niteligi tasidigi, esi tarafindan davaciya satisinin muva-
zaal1 oldugu yolunda savunma getirdigi anlagiimaktadir.

Bilindigi ve Tiirk Medeni Yasasinin 683. maddesinde diizenlendigi iizere, bir seye malik
olan kimse, hukuk diizeninin sinirlari iginde, o sey lizerinde diledigi gibi kullanma, ya-
rarlanma ve tasarrufta bulunma yetkisine sahiptir.

Malik, malin1 haksiz olarak elinde bulunduran kimseye kars: istihkak davasi agabilecegi
gibi, her tiirlii haksiz elatmanin 6nlenmesini de dava edebilir.

Ote yandan, Tiirk Medeni Yasasinin 194. maddesinde aile konutu ile ilgili hiikiimler
getirilmistir. 194. maddesinin gerekgesinde yapilan tanimlamadan da anlasilacag iizere
aile konutu, eslerin ve varsa ¢ocuklar nin biitiin yasam faaliyetlerini gergeklestirdigi, ya-
santisina buna gore yon verdigi ac1 ve tatl giinleri i¢inde yasadigi, anilarla dolu bir alan-
dir.

Bu durumda, davacinin miilkiyet hakkina deger verme yaninda, davalinin taginmazin aile
konutu oldugu ve davaciya muvazaali bicimde temlik edildigi savunmasinin irdelenme-
sinde zorunluluk vardir.

Hal boyle olunca, davali Meryem'e, ¢ekismeli taginmaz bakimindan aile konutundan
kaynaklanan haklarin1 kullanmasi ve bu yonde dava agmasi i¢in 6nel verilmesi agildigt
taktirde sonucunun belirlenmesi ve varilacak sonug cergevesinde bir karar verilmesi ge-
rekirken, miilkiyet hakkini bertaraf eder nitelikte yazili bigimde hiikiim kurulmas: dogru
degildir” (Yarg. 1. HD. 09.11.2006 T., 2006/8764 E.-2006/10972 K. —-IBD, C. 81, S. 3,
Y11 2007, s. 1153 vd.-).
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HD.’nin TMK.m.194 hiikmiinii diger esin rizasinin alinmadigi hallerde islem
tarafi olan alicilara miilkiyet hakkinin higbir sekilde gegmeyecegi seklinde
algilamadigini agik¢a ortaya koymaktadir. Bunun dogal sonucu olarak, isle-
min muvazaali olmadig1 hallerde, miilkiyetin devrinin gergeklesip gercek-
lesmedigini tespit bakimindan islem tarafinin iyiniyetli olup olmadiginin
arastirilmasi gerekecektir.

Yargitay 2. HD. Oniine gelen bir olayda aile konutunu satin alan alicila-
rin satima konu taginmazin aile konutu oldugunu bildigi gerekgesiyle, davaci
esin agtig1 tapu iptali ve tescil davasinin kabul edilmesi gerektigine karar
vermis ve TMK.m.194’te 6ngoriilen aile konutu serhini tasarruf sinirlamasi
serhi olarak goren ve bu serhin kurucu serh oldugunu, bu nedenle serh bu-
lunmayan hallerde tgilincii kisilerin iyiniyetli olup olmadigina da bakilmak-
sizin devri gegerli gorerek davayr reddeden ilk derece mahkemesinin karari-
ni>? bozmustursg. Yargitay 2. HD.’nin bahse konu kararindan, aile konutu

52 Givas Aile Mahkemesi, 28.10.2004 giin ve 609-1142 sayih karari. Davac, iizerinde aile
konutu serhi bulunmayan dava konusu meskenin, tapuda kayden malik olan esi tarafin-
dan, kendisinin rizast alinmadan davalilara satildigini, dava konusu meskenin 4721 say1li
Tiirk Medeni Kanununun 194. maddesinde ifadesini bulan aile konutu oldugunu ileri sii-
rerek; davalilar lizerinde bulunan tapu kaydinin iptali ile esi adina tesciline ve tapu kiitii-
giine taginmazin aile konutu olduguna iliskin serh konulmasina karar verilmesini talep ve
dava etmistir. Davalilar; 4721 sayil1 Tiirk Medeni Kanununun satigtan alt1 ay sonra yii-
rirlige girdigini, bu itibarla gecmise etkili olamayacagini1 savunarak, davanin reddine
karar verilmesini cevaben bildirmiglerdir. Mahkemece, "davanin kabuliine" dair verilen
ilk karar; Yarg. 2. HD tarafindan "husumetin malik ese de yoneltilmesi geregine" isaretle
bozulmustur. Bu karar iizerine yerel mahkeme bozma kararina uymus ve yapilan yargi-
lama sonucunda, davalilarin tapu kaydina giivenle, aile konutu oldugunu bilmeden ta-
sinmazi satin aldiklar1 ve meskenin davaci esin rizasi hilafina satildigini bilmedikleri ge-
rekgesiyle davanin reddine karar vermistir.

53 w721 Sayili Tiirk Medeni Kanunu 1.1.2002 tarihinde yiiriirliige girmis, yeni kanunda

194, 240, 254, 279 ve 652. maddelerde "aile konutu" adi altinda yeni bir hukuki kavram
getirmistir. Tiirk Medeni Kanununun 194/1. maddesi " eslerden biri diger esin agik rizasi
bulunmadikga, aile konutu ile ilgili kira sdzlesmesini feshedemez; aile konutunu devre-
demez veya aile konutu iizerindeki haklarini siirlandiramayacagini " hitkkme baglamustir.
Bu diizenleme ile Tapu Sicilinde konutun maliki olarak goziiken esin, hukuki islem 6z-
girliigii diger esin katilimina onamina baglanmistir. Amag aile konutunun ve bu konutla
ilgili kanuni haklar1 koruma altina almaktir. Bu koruma evlilik birligi devam ettigine go-
re 4721 sayili kanunun yiiriirliige girisi 1.1.2002'den 6nceki edinilmis aile konutlari igin-
de gegerlidir. Toplanan delillerden dava konusu taginmazin esler tarafindan kendilerine
aile konutu olarak 6zgiilendikleri tartismasizdir. Davalilar Harun ve Hadi'nin taginmazi
satin alirken bu yerin aile konutu oldugunu ve davacinin da satiga rizasinin bulunmadigi-
ni1 bildikleri sabittir. Tiirk Medeni Kanununun 1023. maddesi kosullar1 da gergeklesme-
mistir. Bu agiklamalar karsisinda davanin kabulii gerekirken yazili sekilde reddi uygun
goriilmemistir” (Yarg. 2. HD. 03.05.2005 T., 2005/2547-2005/7234), (www.kazanci.
com.tr).
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serhi konulmamig bulunan hallerde, alicilarin iyiniyetli olmast durumunda
aile konutunun devri ile miilkiyetin intikal edecegi goriisiinde oldugu anla-
stlmaktadir.

Yargitay 2.HD. nin bu kararina kars1 yerel mahkemenin direnme karar1
vermesi ﬁzerin654, dava dosyas1 Yargitay Hukuk Genel Kurulu’'nda gorii-
stilmiis ve direnme karar1 gerekgeye iliskin bir karsi oy ile bozularak, daire
kararina uyulmas1 gerektigine karar Verilmistirss. Yargitay Hukuk Genel
Kurulu Yarg. 2. HD. Kararina uyulmasi gerektigi yoniinde goriis bildirmis
ve yerel mahkemenin direnme kararimi bozmustur. Yargitay Hukuk Genel
Kurulu aile konutu serhinin kurucu serh olmadigini, TMK.m.194 hitkmiiniin
TMK.m.1023 kapsaminda tapuya giiven ilkesini ortadan kaldirmadigi,
iyiniyetli alicilarin tasinmazin miilkiyetini kazanabileceklerini, somut olayda
davalilarin taginmazin aile konutu oldugunu bilmeleri nedeniyle iyiniyetli
sayilamayacaklarina hﬁkmetmistir%. Kars1 oy beyan eden iiyeye gore, aile

54 Yerel mahkemenin direnme gerekgesi "Tiirk Medeni Kanununun 194/1. maddesinde
ifadesini bulan aile konutunun devir ve buna iligkin malikin iglem yasaginin, taginmaza
daha dnceden aile konutu olduguna yonelik bir serh konulmasi halinde miimkiin olacagi
ve ancak bu halde, {iglincii kisilerin ve dolayistyla davalilarin tasinmazin devrine iligkin
iyiniyetli olup olmadiklarinin degerlendirilebilecegi" seklindedir.

55 Yarg. HGK., 04.10.2006 T., 2006/2-591 E.-2006/624 K. s.I1 karari.

56 Madde gerekgesinde de ifade edildigi tizere, aile konutu eslerin biitiin yagsam faaliyetleri-

ni gergeklestirdigi, yasantisina buna gore yon verdigi, ac1 ve tath giinleri i¢inde yasadigi,
anilarla dolu bir alandir.

Bu kadar 6nemli oldugu agik olan bir malvarligiyla ilgili olarak eslerin tek bagslarina
hukuki iglem yapmasi, diger esin 6nemli yararlarin1 zedeler. Bu nedenledir ki, 4721 say1-
11 Tiirk Medeni Kanunu'nun 194. maddesi hiikmii ile bu konutun bagkalarina devri diger
esin rizasina baglanmustir. Bagka bir anlatimla, aile konutu olarak 6zgiilenen taginmazin
miilkiyetinin devri diger esin rizasina bagl bir hukuki islem olarak kabul edilmistir. (
Bilge OZTAN, Aile Hukuku, Ankara-2004, s. 207; Ahmet M. KILICOGLU, Tiirk Me-
deni Kanunu'nda Diger Esin Rizasma Bagli Hukuksal Islemler ve Yasal Alim Hakks,
Ankara-2002, s. 18)

4721 sayili Tirk Medeni Kanunu'nun 194. maddesi I11. fikrast hitkmii ile riza alinmadan
yapilacak islemleri onleyebilmek amaciyla tapu kiitigiine serh verilmesi olanag: getiril-
mistir. Ancak, hemen belirtmek gerekir ki, anilan madde ile tapuya giiven ilkesine bir is-
tisna getirilmis degildir ( KILICOGLU, s. 20).

Aile konutu olarak 6zgiilenen tasinmaz malin maliki olmayan es tarafindan tapu kiitiigii-
ne konutla ilgili gerekli serhin verilmesi istenilmemis olsa bile islem tarafi iyiniyetli
ticlincti kisinin ayni hak kazanimi 4721 sayili Tirk Medeni Kanunu'nun 1023. maddesi
hiikmii ile korunmustur.

Serhin etkisi ise esin rizast alinmadan gergeklestirilen kazandirict islemlerin {igiincii
kisinin iyiniyetine ragmen gegersiz sayilacagina yoneliktir. Bu sebeple, yerel mahkeme-
nin tasarruf yetkisi simirlamasmim serh ile dogacagi; es sOyleyisle, serhin bir "kurucu
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konutu olarak 6zgiilenen taginmaz malin maliki olan es, diger esin "agik
rizast bulunmadan" {izerinde serh bulunmayan aile konutunu devretmisse,
islem tarafi {iglincii kisinin iyiniyeti hi¢bir sekilde korunmaz®’. Kars1 goriise
gore TMK.m.194 ile getirilen sinirlama fiil ehliyetine iliskin bir smirlama-
dir®. Gene bu gorlise gore, Kanun esin rizasindan degil, agik rizasindan

57

58

serh" olduguna ve islem tarafi tigiincii kisinin iyiniyetli olmasinin aranmasina gerek kal-
maksizin kazaniminin korunmasi gerekecegine iliskin belirlemesi yerinde degildir.

Bilindigi tizere 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu'nun 1023. maddesi, tapuya giiven ilke-
sini dngdrmektedir. 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu'nun 194. maddesi I1I. fikrasi ise,
tapuya giiven ilkesinin aynen siirdiiriilmekte oldugunun bir ifadesidir. ( KILICOGLU, s.
20)

Bu agiklamalar 1s1ginda somut olaya bakildiginda; dava konusu tasinmazin esler tarafin-
dan kendilerine aile konutu olarak 6zgiilendigi tartismasizdir. islem tarafi olan davalilar
Harun ve Hadi'nin taginmazi satin alirken bu yerin aile konutu oldugunu ve davact malik
olmayan esin satisa rizasinin bulunmadigini bildikleri de kusku ve duraksamadan uzaktir.

Su hale gore, tapuya giiven ilkesini esas alan Tirk Medeni Kanununun 1023. maddesi
kosullar1 da islem tarafi olan tigiincii kigiler yoniinden gergeklesmemistir.

Hal boyle olunca; Yerel mahken}.ece, Hukuk Genel Kurulu'nca da benimsenen ve dava-
nin kabulii geregine isaret eden Ozel Daire bozma kararina uyulmak gerekirken, onceki
kararda direnilmesi usul ve yasaya aykiridir. Direnme karar1 bu nedenlerle bozulmali-
dir”.

“Degerli ¢ogunluk, aile konutu olarak 6zgiilenen taginmaz malin maliki olan es, diger
esin "ag¢ik rizasi bulunmadan" {izerinde aile konutu serhi bulunmayan taginmazini dev-
retmisse islem tarafi {iglincii kisinin varsa "iyiniyeti korunur" diisiincesindedir. Diigiin-
cemize gore aile konutu olarak dzgiilenen tasinmaz malin maliki olan es, diger esin "agik
rizas1 bulunmadan" {izerinde serh bulunmayan aile konutunu devretmigse higbir sekilde
islem tarafi tigiincii kisinin "iyiniyeti korunmaz."

Bagka bir anlatimla, degerli ¢ogunluk, aile konutu olarak 6zgiilenen tasinmazin maliki
olmayan es tarafindan, tapu kiitiigline konutla ilgili gerekli serhin verilmesini istememis-
se islem tarafi liglincii kisinin "k&tiiniyetini kanitlamak" ( TMK m. 1023 ) zorundadir.
Diisiincemize gore; aile konutu olarak 6zgiilenen taginmazin maliki olmayan es tarafin-
dan tapu kiitiigiine konutla ilgili gerekli serhin verilmesi istenmemis olsa bile taginmazin
aile konutu oldugu ve malik olmayan esin rizasinin bulunmadigi gerceklesmisse higbir
sekilde ti¢lincii kisinin iyiniyeti korunmaz”.

“4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu m. 193 hiikmiine gére "Kanunda aksine hiikiim bu-
lunmadikga", eslerden her biri digeri ve tiglincii kisilerle "her tiirléi hukuki islemi" yapa-
bilir. Bagka bir anlatimla "kural olarak" eslerden her biri digeri ile her tiirlii hukuki islemi
yapabilecegi gibi eslerden her biri iigiincii kisilerle de her tiirlii hukuki islemi yapabilir.
Es "kural olarak" herhangi bir yetkili makamin onayina bagli olmadan ve "esinin rizasini
almadan" her tiirli hukuki islemi yapabilir. Bu konularda hakim kararma gereksinim
yoktur. ( Omer Ugur GENCCAN, 4721 sayih Tiirk Medeni Kanunu, Bilimsel Agiklama-
Igtihatlar-Tlgili Mevzuat, Yetkin Yaymevi: 1. Cilt, ( TMK m. 1-351 ), Ankara 2004 (
1614 sayfa ), Il. Cilt, ( TMK m. 352-1030 ) Ankara 2004 ( 1628 sayfa ). Kisaltma:
GENCCAN-TMK s. 1091)
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bahsetmistir. Bu nedenle rizanin da resmi sekilde alinmasi gerekmektedirsg.

Karg1 goriise gore, diger esin rizasi alinmaksizin yapilan islem kesin hiikiim-
. 1. B

stizdiir

59

Ne var ki, 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu m. 193 hiikkmiinde yer alan "Kanunda aksine
hiikiim bulunmadik¢a" ifadesine dayanilarak 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu m. 194
hiikmii ile eslerden birinin aile konutu ile ilgili sadece asagidaki islemlerle sinirli olarak
"fiil ehliyeti sinirlandirilmistir”;

- Aile konutu ile ilgili kira sdzlesmesinin feshedilmesi,
- Aile konutunun devredilmesi,
- Aile konutu tizerindeki haklarin sinirlanmasi,

4721 sayili Tirk Medeni Kanunu m. 194 hiikmiinde yer alan tapu kiitiigiinii kilitleme
"kendiliginden" gergeklesmisken 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu m. 199 hiikmiinde bir
"hakim karar1" gereklidir.

4721 sayili Tirk Medeni Kanunu m. 194 hiikmii ile eslerin "fiil ehliyetinin sinirlandiril-
mast1" gergegi ve gerekgesi "...Madde eslerin aile konutlariyla ilgili hukuki islemlerde es-
lerin serbestligi ilkesine istisna getirmis ve bdylece aile konutu ile ilgili bazi hukuki is-
lemlerin diger esin rizasina bagli oldugu kabul edilmistir. Aile konutu eslerin biitiin ya-
sam faaliyetlerini gerceklestirdigi, yasantisina buna goére yon verdigi, ac1 ve tatli giinleri
icinde yasadigi, anilarla dolu bir alandir. Bu nedenle bu denli 6nemli bir malvarligiyla il-
gili olarak eslerin tek baglarina hukuki islemleri yapmasi diger esin 6nemli yararlarini et-
kileyebilir. Bunun sonucu olarak madde, konutla ilgili kira s6zlesmesinin feshini, bu ko-
nutun bagkalarina devrini ya da konut iizerindeki haklar1 ve buna benzer diger hukuki is-
lemlerle tamamen ya da kismen smirlanmasini diger esin rizasina baglamistir...." sozle-
riyle ifade edilmistir.

4721 sayih Tirk Medeni Kanunu m. 194 f. | hiikmii ile eslerin "fiil ehliyetinin sinirlandi-
rilmast" ise "Eslerden biri, 'diger esin agik rizast bulunmadikga,' aile konutu ile ilgili kira
s6zlesmesini feshedemez, aile konutunu devredemez veya aile konutu tizerindeki haklar
sinirlayamaz." sdzleriyle bigimlendirilmistir.

"Fiil ehliyeti simirlamasma" yonelik diisiincemiz ayni zamanda Isvicre Ogretisindeki
"cogunluk goriisii" oldugu gibi Tiirkiye 6gretisinde de kabul goren bir diisiincedir. (
TUOR/SCHNYDER/SCHMID/RUMO-JUNGO, S. 205, HEGNAUER/BREITSCHMID,
N. 17.17, s. 183, HAUSHEER/GEISER/KOBEL, N. 08.103. s. 89, OZTAN, s. 205-206.
) Amag aileyi bir biitiin olarak korumaktir. ( HAUSHEER/REUSSER/GEISER, Art. 169,
nr. 37a, HASENBOHLER, Art.169, nr. 11, AKINTURK, s. 352-354, OZTAN, s. 205-
206.)

Eslerin "fiil ehliyetinin sinirlandirilmasi” olgusu 'diger esin agik rizasi bulunmadikea,
vurgusu ile seslendirilmistir. Baska bir anlatimla, 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu'nun
m. 194 f. | hitkkmii ile aile konutunun bagkalarina devri "diger esin agik rizasina" baglan-
mustir. Boylece aile konutu olarak 6zgiilenen taginmazin miilkiyetinin devri diger esin
"rizasina bagh" bir hukuki iglem olarak kabul edilmistir. ( Siikran SIPKA, Aile Konutu
ile lgili Islemlerde Diger Esin Rizas1 ( TMK m. 194 ), Dogentlik basvuru eseri, Istanbul-
2004, s. 137, Bilge OZTAN, Aile Hukuku, Ankara-2004, s. 207, Ahmet M.
KILICOGLU, Tiirk Medeni Kanunu'nda Diger Esin Rizasina Bagli Hukuksal islemler ve
Yasal Alim Hakk1, Ankara-2002,s. 18 )”.

“4721 sayili Tirk Medeni Kanunu'nun m. 194 f. 1 hiikkmii ile aile konutunun bagskalarina
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Yargitay Hukuk Genel Kurulunun bu kararindan sonraki tarihli bir kara-
rinda da Yargitay 2. HD. aym1 yonde karar Verrnistirel. Aile konutunun serh
edilmedigi hallerde, iyiniyetle iktisabin miimkiin gériildiigii hususunun Yar-
gitay’1n yerlesik goriisii oldugu sdylenebilecektir.

3- Ogretideki Goriisler

Diger esin rizas1 alinmaksizin aile konutunun devredilmesi ya da {izerin-
de bir smirli ayni hak tesis edilmesi durumunda yapilan islemin gecersiz
olacaginda tereddiit etmemek gerekir. Boylesi bir islem sonucunda tapudaki
tescil yolsuz tescil sayilmalidir.

Diger esin rizasinin alinmamis olmasi nedeniyle olusan yolsuz tescile
dayanarak, -diger esin rizasimi almaksizin aile konutunu devreden yahut
tizerinde sinirli ayni hak tesis eden- es ile islem yaparak tapuda hak sahibi
goriinen kisiden miilkiyet ya da sinirli ayni hak elde eden iyiniyetli ti¢lincii
kisinin iktisabi korunur®. Bu husus zaten tapuya giliven ilkesinin dogal so-
nucudur.

Burada tartisilmasi gereken ve 6zellik arz edebilecek olan sey, bizzat hak
sahibi esle sozlesme iliskisine giren iglem tarafi kiginin yolsuz tescile rag-
men hak sahibi olup olamayacagi hususudur.

devri diger esin "rizasia" degil de "ag¢ik rizasina" baglanmistir. Rizanin sézIi olarak ve-
rilmesi yeterli goriilse idi "rizasina" deyisi maksadi anlatmaya yeter de artardi bile. Oysa,
ozellikle "acik riza" deyisiyle maksadin farkli oldugu gosterilmistir. Biz, bu sebeple
"agik riza" deyisini rizanin "resmi sekilde" olarak alinmasi olarak yorumladik. ( Omer
Ugur GENCCAN, Bosanma Hukuku, Yetkin Yaymevi, Ankara 2006, Kisaltma:
GENCCAN-Bosanma-2, s. 564, GENCCAN-TMK s. 1095 ) Nitekim, Isvicre Tapu Tii-
zigii ( GBV ) Art. 13a hiikmii ile ZGB m. 169 gerekcesinde "yazili riza" deyisi varken
Isvigre tapu uygulamasinda da yazili seklin "resmi makam" tarafindan onaylanmasi
aranmaktadir. ( SCHMID, s. 609, SIPKA, s. 143 )”.

60 “Riza alinmadan yapilan islemin ise "kesin hiikiimsiiz" ( GENCCAN-TMK s. 1096,
3036; GENCCAN-Bosanma-2, s. 565 ) oldugu hemen hemen biitlin bilimsel goriislerde
ve uygulamada kabul edilmektedir. (SIPKA, s. 153 )”.

61 “Toplanan delillerden dava konusu taginmazin aile konutu oldugu sabittir. Davalilardan

Biilent’in tasinmazin aile konutu oldugunu ve davacinin da satisa rizasinin olmadigini
bildigi sabittir. Tiirk Medeni Kanunu’nun 1023. maddesi kosullar1 da ger¢eklesmemistir.
Bu agiklamalar karsisinda davanin kabulii gerekirken yazili sekilde reddi uygun goriil-
memistir” (Yarg. 2. HD., 12.10.2006 T., 2006/5117 E.-2006/13186 K. sayili ilami),
(www.kazanci.com.tr).

62 HAUSHEER/REUSSER/GEISER, Art. 169. 60; BRAEM/HASENBOEHLER, Art. 169,
N. 72; GUMUS, Serhler, s. 48-49.
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Hak sahibi esin sdzlesme yaptig1 kisinin, devredilen ya da iizerinde sinir-
11 ayni hak tesis edilen taginmazin aile konutu oldugunu bilmesi durumunda,
onun higbir sekilde hak sahibi olamamasi gerektigi agiktir.

Hak sahibi egle sozlesme iliskisine giren kisinin iyiniyetli olmas1 duru-
munda, tapuda tasinmazin aile konutu olduguna dair bir kayit bulunmamast
nedeniyle tapuya giiven cercevesinde iyiniyetin korunup korunmayacag:
tartismalidir. Konuya olumlu ve olumsuz olarak yaklagan goriislerin mevcut
oldugu goriilmektedir. Simdi bu konuda beyan edilen goriisleri aktarmaya
calisacagiz.

AKINTURK, aile konutuna iliskin olarak, malik olmayan esin koruma-
siz birakilmadigini, ona aile konutu serhi verdirme imkani tanindigini belir-
tirken, s6z konusu esin tapu kiitiigiine gerekli serhi verdirmesi suretiyle aile
konutuyla ilgili hukuki islemlere girismek isteyen iiglincii kisilerin iyiniyet
iddialarinin da 6nceden onlenecegini belirtmektedir. Yazar dogrudan tartis-
malarin detayina girmemis olmakla birlikte, bu ifadelerinden onun
TMK.m.1023 kapsaminda iyiniyetin korunacagi goriisiinde oldugu anlasil-
maktadir®,

KILICOGLU tapuya giiven ilkesi cercevesinde iyiniyetin korunacagi,
TMK.m.194 hiikmiiniin bu ilkeye bir istisna getirmedigi goriisiindedir. Yazar
goriiglerini su sekilde ifade etmektedir: “Bizim 194. maddenin ii¢lincii fikrast
karsisinda 6zellikle TMK md. 1023 (TKM.m.931) geregince tapu kaydina
giivenerek ayni bir hakkin kazanilmasinda iyiniyetin korunacag tartigsmaya
yer vermeyecek bicimde sakli tutulmustur. Tiirk Yasa koyucusunun amaci
TMK.m.194/ f. I hitkkmiine dahil olan islemlerde tapuya giiven ilkesine bir
istisna getirmek olsaydi, tiglincii fikra hilkmiinii getirmeye gerek goérmezdi.
Bu fikra hiikkmii getirilmek suretiyle tapuya giiven ilkesinin 194. maddedeki
islemler i¢in aynen devam ettigi kabul edilmistir. Zira 3. fikra hiikkmii, tapuda
konutla ilgili gerekli serhin verilmesi olanagin1 getirmekle, bu serhin veril-
medigi hallerde, aile konutu {izerinde tapu kaydina iyiniyetle giivenerek ayni
hak kazanan kisinin iyiniyetinin korunacagini dngdrmiistiir. Madde, bu teh-
likeyi Ongordiigli i¢in, tapuya serh olanagim getirmistir. Diger es lgiinci
kisilerin iyiniyetle hak kazanmasini 6nlemek istiyorsa, bu serhi verdirmek
zorundadir. Ancak iigiincii kisinin iyiniyeti sadece tapu kayitlarina gore tayin
edilmez. Ugiincii kisi tapu kayitlar1 disinda, hukuksal islem konusu konutun
aile konutu oldugunu bilebilir ya da bilmesi gerekebilir. Ornegin: Koca ko-
nutu ipotek gostererek bir kredi almak istediginde, krediyi verecek olan

63 AKINTURK,s. 113.
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Banka tapu kayitlarindan bunun aile konutu oldugunu 6grenmemisse, diger
esin rizasimi aramadan bu konut {izerinde ipotek kurabilir ve yapilan hukuk-
sal islem gegerlidir. Ancak tapuda bu konutun aile konutu oldugu hususunda
bir serhin bulunmamasina ragmen, ti¢lincii kisi, iizerinde ayni hak kazanaca-
&1 konutun aile konutu oldugunu ve diger esin bu ayni hakkin kurulmasina
kars1 ¢iktigimi biliyorsa, iyiniyet korunmayacaktir. Ornegin: Kocast “A’nin
yakin tarihte tek varliklari olan aile konutunu ipotek vererek yiiksek faizle X
bankasindan bir kredi ¢ekecegi duyumunu alan B, Bankaya A’nin alacagi
krediye karsilik gosterecegi konutun aile konutu oldugunu ve buna rizasi
bulunmadigini” bir ihtar ¢cekerek ya da resmi kayitlara giren mektup goénde-
rerek bildirmis ve belgeleriyle bu konutun aile konutu oldugunu kanitlamigsa
Banka iyiniyet iddiasinda bulunarak A’ya verdigi kredide aile konutu iize-
rinde aldig1 ipotegin gecerli oldugunu savunamayacaktir” o4,

Tiirk Medeni Kanununun Bankalar ilgilendiren hiikiimler bakimindan
getirdigi farkliliklar1 inceleyen REISOGLU da, tapuya giiven ilkesinin aile
konutu bakimindan bertaraf edilmedigi, islem konusu taginmazin aile konutu
olduguna dair bir bilgisi olmayan islem tarafinin iyiniyetinin korunacagi
g(')rl'isl"mdedir65

AYAN, konuya olumlu yaklagsan yazarlar arasindadir. Yazar, konuyu
serhin hukuki niteligi tartigmasi dahilinde incelemis ve islem tarafi olan karsi
tarafin tasinmazin aile konutu oldugunu bilmemesi bakimindan, tapu sicili-
nin dogruluguna iliskin olarak iyiniyetin korunacagini, taginmazin aile konu-
tu oldugunu bilen alicinin diger esin rizasinin bulundugu konusundaki

64 KILICOGLU, Yenilikler, s. 58-59.
65

“Aile konutu ile ilgili diizenleme; Tapu sicline itimat prensibini bertaraf etmez. MK 1023
maddesine gore: “Tapu Kiitligii’'ndeki sicile iyiniyetle dayanarak miilkiyet veya ayni hak
kazanan iigiincii kisinin bu kazanimi korunur. Ornegin tasinmazin maliki es serh bulun-
mayan bir aile konutu tizerinde bir banka lehine ipotek tesis ederse, bankanin iyiniyeti
korunur ve ipotegi gegerli olur. Bankanin iyiniyeti MK 3 maddesine gore belirlenir. Bu
maddeye gore “Kanunun iyiniyete hukuki sonu¢ bagladigi durumlarda asil olan
iyiniyetin” varligidir. Ancak durumun gereklerine gore kendisinden beklenen 6zeni gos-
termeyen kimse iyiniyet iddiasinda bulunamaz.

Banka, bir ger¢ek kisinin konut olarak maliki oldugu taginmazini bankaya devretmesi
veya tizerinde ipotek tesis etmesi halinde bu kisinin evli olup olmadigini veya evli oldu-
gunu bilse dahi konutun aile konutu olup olmadigini arastirmak zorunda degildir. Ancak
kiginin evli oldugunu bilmesi halinde “iyiniyet” tartigmalarindan kagmmmak i¢in diger
esin yazili iznini istemesi uygun olur. Keza diger esin bankaya bagvurup konutun aile
konutu oldugunu, satilmasina veya iizerinde ipotek tesisine rizasinin olmadigini bildir-
mesi halinde artik bankanin iyiniyetinden séz edilemez” (REISOGLU, Safa, Yeni Mede-
ni Kanun’un Bankalan Ilgilendiren Baslica Farkli Diizenlemeleri, Bankacilar Dergisi,
2002, S. 40, s. 69).
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iyiniyetinin ise tapu siciline gliven cergevesinde goriilememesi nedeniyle
korunmayacagini ifade etmistiree. Yazara gore, bir ii¢iincii kisinin tapu sici-
linde ayni hakkin sahibi olarak goriinen kisinin tasarruf yetkisine sahip oldu-
guna dair iyiniyeti korunmalidir®. Gene yazar, TMK.m.194’{in amacindan
hareket ederek, bu maddenin TMK.m.1023’e istisna getirmek amagh olma-
digini, aksi halde Yasakoyucunun ZGB’nin aksine aile konutu serhi olanagi-
m kabul etmeyecegini belirtmekte, Tiirk Yasakoyucusunun Isvigre’dekinden
farkli amag gozettigini savunmaktadir®. AYAN, TMK.m.194 hiikmiiniin
hak sahibi esin aile konutu {izerindeki tasarruf yetkisini sinirladigini, bu ne-
denle bu maddedeki serhin de tasarruf sinirlamasi serhi oldugunu, bu neden-
le TMK.m.1010 hiikmii geregince serh ile iiciincii kisilerin iyiniyet iddialari-
nin 6nlenebilecegini belirtmektedir®®. AYAN’a gore, TMK.m.194/f. 3 hiik-
mii ile serh imkan1 getirilmesinin amaci, hak sahibi olmayan ese, tasinmazin
aile konutu olduguna dair serh verdirmesi suretiyle tiglincii kisilerin iyiniyet
iddialarinin 6niine gegmektir. Bu madde ile hak sahibi olmayan ese taninan
bu serh imkani bir hukuki kiilfet niteliginde olup, o kanunun tanidig1 bu ko-
rumadan yararlanmak istiyorsa bu kiilfeti yerine getirmek zorundadir. Yani
tapuda gerekli serhi saglamahdlrm.

BUYUKAY’a gére, TMK. m. 194°de yer alan smirlama bir tasarruf yet-
kisi sinirlamasi olup, bu sinirlamanin tigiincii kimselere karsi hiikiim ifade
etmesi icin tapu siciline serh verilmesi gereklidir. Tapu siciline serh verilme-
yen aile konutlarinin t¢ilincii kimselere satilmasindan veya sinirli ayni hak

66 “Medeni Kanun’un 3. maddesinde diizenlenen iyiniyet, bir hakkin dogumuna engel olan

bir durumun varlig1 veya kazanma i¢gin gerekli bir unsurun yoklugu hakkinda, hakk: ka-
zanacak olan kisideki hog goriilebilen bilgisizlik veya yanlis bilgidir. Bu tanimdan da an-
lagilacagi gibi, 194. maddeye iliskin iyiniyet, aile konutu olarak kullanilan bir taginma-
zin, Ugiinci bir kigi tarafindan kazanilmasinda, farkli sekillerde karsimiza ¢ikabilir. Me-
sela, ayni hakki kazanacak olan kisi tapuda iglem yaptig1 tasinmazin bir aile konutu ola-
rak kullanildigin1 bilmeyebilir veya tasinmazin aile konutu oldugunu bilmekle birlikte,
diger esin rizasimin bulundugu konusunda yanilmis olabilir... Bu nedenle konumuz agi-
sindan, tapuda ayni hak kazanan tgiincii kisinin, tapu sicili disindaki bir konuya iligkin
iyiniyeti, mesela diger esin rizasinin bulunduguna iliskin iyiniyeti Kilicoglu’nun da hakl
olarak ifade ettigi gibi, hi¢bir sekilde korunmaz. Ciinkii burada ii¢iincii kiginin iyiniyeti,
tapu siciline degil, rizanimn verilmis olmasina iliskindir ve 1023. madde, sadece tapu sici-
linin dogruluguna iligkin iyiniyeti korur” (AY AN, Serkan, Evlilik Birliginin Korunmasi,
Ankara 2004, s. 99-100).

67 AYAN, s. 100.
68 AYAN,s. 101.
69 AYAN,s. 102.
70 AYAN, s. 104 vd.
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tesis edilmesinden sonra, kural olarak bu kimselere karsi hi¢ bir sekilde hak
iddia edilmesi miimkiin olmamalidir. Tapu siciline giiven ilkesi bu sonucu
gerektirmektedir. Kural bu olmakla birlikte, istisnai olarak, konutu satin alan
veya lizerinde sinirlt bir ayni hak tesis eden kimsenin islem konusu taginma-
zin aile konutu oldugunu bilmesi, bu kimsenin iyiniyetini bertaraf edecegin-
den, bu kimsenin ayni hak kazanmasina engel olacaktir. Yazara gore, tapu
siciline serh verilmeden ayni etkinin saglanabileceginin ileri siiriilmesi ve
serhin sadece, yolsuz tescile dayali olarak hak iktisap etmek isteyen kimsele-
re kars1 hiikiim ifade edeceginin kabul edilmesi dogru degildir. Aile konutu
serhi verilmesinin son derece basit islemler iizerine, 6rnegin muhtardan ali-
nacak belgeye dayanilarak verilecek olmasi da goriisiinii destekler nitelikte-
dir. Tasarruf yetkisi sinirlamasi1 goriisii kabul edilmeyecek ve tapu siciline
giiven ilkesine sinirlama getirilecek olursa, bir konut satin alacak kimseye,
satin almak istedigi konutun bos durumda olmasi, kesinlikle icinde malikinin
oturdugu konutlar satin almaya yonelmemesi ve sayet konut maliki tarafin-
dan bosaltilmis ise, tasinmanin diger esin rizasi ile yapilip yapilmadigini
arastirmasi tavsiye edilmek zorunda kalinacagi yazar tarafindan ifade edil-
mektedir. BUYUKAY, bunlara ilaveten TMK. m. 194’deki diizenlemenin
ZGB Art. 169 ile tamamen ayni olmadigimin da dikkate alinmasi gerektigini
belirterek, su ifadelere yer vermektedir: “Sayet TMK. m. 194/3, agikea, aile
konutunun tapuya serh verilmesinden bahsetmese idi, doktrindeki diger go-
risler (“kanundan dogan sinirlama”, “fiil ehliyeti sinirlamasi” ve “katilma
hakki) haklilik kazanabilirdi. Burada, 194. maddesinin 3. fikrasinin tasariya
sonradan eklendiginin, ilk haliyle tasarida bulunmadiginin ileri siiriilmesi,
diger goriislere haklilik kazandirmamakta, aksine Kanun Koyucunun irade-
sini ortaya koymasi agisindan, agikga goriisiimiizii desteklemektedir”™

Konuya olumsuz yaklasan yazarlardan DOGAN’a gére, TMK.m.194 ile
aile konutuyla ilgili olarak getirilen diizenleme hak sahibi olan esin tasarruf
yetkisini sinirlandirmaktadir. Boyle olunca, diger esin rizasi alinmaksizin
tapu sicilinde yapilacak islem yolsuz tescil sayilacaktir. Bu halde, konut
iizerinde hak sahibi olan es ile islem yapan sahis tapu siciline giiven ilkesin-
den yararlanamayacaktir. Aksinin kabulii halinde, hiikkmiin koruma amacina
ulasilmas1 son derece gli¢liik arzedecektir. Burada tasarruf yetkisinin kanun-
dan dogan bir sinirlamas1 s6z konusu oldugundan, iigiincii kisilerin iyiniyeti
bakimindan tapu sicilinde aile konutu olduguna dair serh bulunup bulunma-
mas1 Onem tagimaz. Ancak, bu suretle ortaya ¢ikan yolsuz tescile iyiniyetle
dayanarak miilkiyet veya bir baska ayni hak kazanan {igiincti sahsin bu ikti-

71 BUYUKAY, e-akademi.org, Eyliil 2006.
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sab1 korunur. Kanun koyucu, ii¢iincii sahislarin iyiniyetle iktisaplarinin 6nii-
ne gecilebilmesi igin eslere taginmazin aile konutu olduguna dair serh imkani
tan1m1$t1r72.

UCAR, hak sahibi olan esin, diger esin rizasin1 almaksizin bir iiclincii bir
kisiyle, TMK.m.194’te sayilan tiirde, aile konutuna iliskin hukuki bir iligkiye
girmesi durumunda, iiciincii kisinin menfaatleri ile aile bireylerinin; hak
sahibi olmayan es ve c¢ocuklarin menfaatlerinin gogunlukla catisacagini,
dogal olarak bu durumda, evlilik birligi i¢ersinde, es ve ¢ocuklarin barinma
hakkinin, iiglincii kisilere ve devletin miidahalelerine kars1 etkin bir sekilde
korunmasini amaglayan, aile konutunun getirilmesindeki 6zel amacin daha
da biiyiik bir 6nem kazanacagini, her ne kadar kanun koyucu, eslere, konut
iizerinde tapuya serh koydurabilme yetkisi tanimis olsa dahi, cesitli sebep-
lerden 6tiirii (6rnegin, kocanin tehdit ve baskisindan ya da esin bilgisizligin-
den vs.) bu serhin konulmamis veya konulmasina miisaade edilmemis olabi-
lecegini, bu esnada da konutun, riza alinmaksizin, art niyetli es tarafindan
devredilmis olabilecegini belirterek, her haliikarda boylesi bir durumda,
Kanun’un amacinin géz oniinde tutulmasi gerektigini, es ve ¢ocuklarin men-
faatlerinin, ligiincii sahsin menfaatlerine tercih edilmesi suretiyle iiglincii
sahsin bu husustaki iyiniyet iddialarmin dinlenmemesi gerektigini savun-
maktadir. Yazara gore, burada hak sahibi esin, riza almaksizin, diisiincesizce
boyle isleme girismesi sonucunda dogacak olasi zararli neticelere neden
ticlincii sahsin katlanmasi gerektigi tarzinda bir diisiince akla gelebilirse de,
ticlincii sahsin, sozlesmenin gecersiz olmasindan dolayr ugrayacagi her tiirli
zararlarini, riza almaksizin islem yapan esten tazmin edebilecegi dikkate
almmalidir. Yazar, konutun, hak sahibi esin diisiincesiz ve art niyetli davra-
nig1 sonucu elden ¢ikmasi durumunda, diger es ve ¢ocuklarin ugrayacaklari
zararlarin telafisinin ¢ok zor hatta islemi yapan esin niyetine gore de ¢ogu
zaman imkansiz olabilecegini, TMK.m.194’teki temel amacin, aile konutunu
korunmasi olup, islem hayatim1 korumak olmadigini belirtmekte, bu gerekge-
ler dogrultusunda, riza alinmaksizin yapilan islemlerde iiglincli sahsin
iyiniyet iddialariin dinlenmemesi gerektigine dair ileri siiriilen goriislerin,
aile konutu uygulamasi bakimindan daha da uygun oldugunu ifade etmekte-
dir’,

Aile konutu serhini TMK.m.1010 anlaminda ger¢ek olmayan bir tasarruf
sinirlamasi olarak géren GUMUS, bu serhin aciklayict serh oldugunu, bu
serhin etkisinin salt aile konutuna iligkin olarak hak sahibi es ile yapilan

72 DOGAN, Tasarruf Yetkisi Sinirlamast, s. 110.
73 UCAR, e-akademi.org, Ocak 2006.
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islemin tarafi olmayan ti¢lincii kisinin, hak sahibi es ile yapilan iglem sonucu
olusan tescilin yolsuzluguna iligkin iyiniyetin ortadan kaldirilmasindan ibaret
oldugunu ifade etmektedir. Yazara gore, islem tarafi tiglincii kisi bakimindan
aile konutu serhi konulmus olsa da, olmasa da diger esin rizasi alinmaksizin
aile konutuna iligkin tasarruf islemi (tescil talebi ve tescil), tasarruf yetkisi
eksikligi nedeniyle gecersizdir. Aile konutu serhinin islem tarafi ii¢lincii
kisinin taginmazin aile konutu niteligi veya diger esin rizasmnin varligina
yonelik iyiniyetini ortadan kaldirma islevinden higbir sekilde bahsedilmesi
miimkiin degildir. Yazara gore, s6z konusu hiikmiin tarihsel arka plani da bu
goriisii desteklemektedir’. GUMUS, Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun
kararimi elestirmekte ve bir an dnce bu karardan doniilmesi gerektigini sa-
vunmaktadir. Yazara gore, TMK.m.1023’iin temelini olusturan kamusal
giiven sadece tapu kiitiigiinde tescil edilmis kisiye iliskin yolsuz kayda yone-
lik olup, ilgili kisinin fiil ehliyetinin veya tasarruf yetkisinin var olup olma-
digia iliskin degildir. Bu kapsamda bir serh zorunlulugu bulunmaksizin hak
sahibi olmayan esin istegine bagli olarak yapilan ve esasinda bir beyan islevi
goren aile konutu serhinin yapilmamis olmasi aile konutuna iligkin tapu kii-
tiigiinde yolsuz kayit teskil etmez. Islem tarafi olan kisinin tapu kiitiigiinde
aile konutu maliki olarak hak sahibi goriinen kisinin tasarruf yetkisine dair
giiveni, TMK.m.1023 anlaminda tapu kiitiigiindeki bir yolsuz kayda yonel-
mis bir giiven olarak gdriilemeyeceginden, 6zel koruma eksikligi nedeniyle
(TMK.m.3) iyiniyete dayali iktisabi saglamaya yeterli olamaz. “Diger bir
deyisle TMK 194, 6ngordiigii serh imkan1 disinda, islem tarafi {igiincii kisile-
rin TMK 1023’ten farkli olarak “tescilin (kaydin) yolsuzlugu” disinda, salt
tapu kiitiigiine kayith tasinmazin aile konutu niteligine yonelik iyiniyetini
koruyan bir hiikiim icermemektedir. Oysa iyiniyet ancak kanunun agik¢a
ongordiigii hallerde korunur (TMK 3)”. Yazar elestirisine devamla su ifade-
lere yer vermektedir: “Islem tarafi {igiincii kisinin tasinmazin aile konutuna
yonelik iyiniyetinin korunacag1 yoniindeki goriis ve buna paralel son Yargi-
tay karar1 sadece, bir konutun aile konutu niteliginin tapu kiitiigiine serh
edilmesi TMK tarafindan zorunlu tutulsayd: “ve” yapilacak serh kurucu
nitelik tasisaydi belki bir anlam tasiyabilir ve tapu kiitiiglinde yer almasi
gereken bir kaydin mevcut olmadigi kabul edilerek islem tarafi tiglincii kisi-
nin iyiniyeti TMK 1023 kapsaminda yapilacak genisletici bir yorumla koru-
nabilirdi. Fakat pozitif hukukumuz bakimindan ne aile konutu serhinin tapu

74 GUMUS, Evliligin Genel Hiikiimleri, 5.92.
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kiitiigiine yapilmasi gibi bir zorunluluk bulunmaktadir, ne de bu serh tasin-
mazin aile konutu niteligi kazanmasi i¢in kurucu bir islev gérmektedir” 7

Yargitay Hukuk Genel Kurulu kararina iliskin olarak ACAR, bu karar ile
ilk bakista TMK.m.194 hiikmiiniin tamamen etkisiz hale geldiginin diisiinii-
lebilecegini, Yargitay’in vermis oldugu bu karar ile, {giincii kisilerin
iyiniyetinin Korunmasindaki menfaatin, diger esin rizasi alinmadan yapilan
tescil isleminde ailenin kaybedecegi menfaatten daha istiin oldugunu kabul
ettigini, bu kararla TMK.m.1023 hiikmiine dayanilarak {igiincii sahislarin
rahatlikla aile konutu {izerinde ayni hak kazanmalarinim miimkiin hale geldi-
gini belirtmektedir. Yazara gore, TMK.m.1023 hiikmiiniin lafzina bakildi-
ginda Yargitay’in daha farkli bir yorumda bulunmasinin miimkiin olmadigini
savunmaktadir. Yazar bu goriisiine gerekce olarak, TMK.m.1023 hiikmiin-
deki “Tapu kiitiigiindeki tescile iyiniyetle dayanarak miilkiyet veya bir bagka
ayni hak kazanan ti¢iincii kisinin bu kazanimi korunur” ibaresini gostermek-
tedir. ACAR, TMK.m.1023 hiikmiiniin sadece yolsuz kayitlara iligkin giiveni
koruma gayesi tasidigina iliskin goriisiin, kanunun agik hitkmii karsisinda
yerinde olmadigini, kanunun agik¢a sadece yolsuz tescillere degil, tapu kii-
tiigiindeki her tiirlii tescile iligskin olarak iyiniyetin korunacagini belirttigini,
TMK.m.194 hiikmiiniin bu genel kurala istisna teskil edebilmesi i¢in agik¢a
bdyle bir islemde ii¢iincii kisilerin iyiniyetinin korunmayacagini ifade etmesi
gerektigini, bu sekilde ayn1 konuda 6zel bir hiikiim niteligini kazanacak olan
TMK.m.194 hiikmiiniin 6ncelikli olarak uygulanacagimi (lex specialis) ve
ticlincii kisilerin iyiniyetinin korunmayacagini, istisna hiikiimlerinin dar yo-
rumlanmasiin genel kabul gérmiis bir kural niteliginde oldugunu, Yargi-
tay’in yorum yoluyla TMK.m.194 hiikmiinii bir istisna hiikmii olarak deger-
lendirmesinin bu genel kurala zit olacaginm savunmaktadir’°.

HATEMI, aile konutu serhinde gercek anlamda bir serh degil, bir beya-
nin s6z konusu oldugu goriisiindedir. Yazara gore, bu sekilde getirilen kayit-
lar da dogrudan dogruya kanundan dogmaktadir. Gene bu hiikiimle hak sahi-
bi esin tasarruf yetkisine veya fiil ehliyetine iligskin herhangi bir sinirlama

75 GUMUS, Evliligin Genel Hiikiimleri, s.104.

76 ACAR, s. 17. Yazar, ayrica verilmis olan bu kararla, aile konutu iizerinde hak kazanan
kiginin, taginmazin aile konutu oldugu konusunda bilgisinin oldugunu ispat yiikiiniin de
ese ait oldugunun kabul edildigini, bunun da hiikmiin konulus amaciyla bagdasmadigini,
bu olumsuzlugun giderilmesi i¢in mehaz kanunla paralel olarak konutun aile konutu olup
olmadiginin aragtirilmasi yiikiimiiniin tapu memurlarina yiikletilmesinin sorunu biiyiik
oranda ¢Ozecegini, satig s6zlesmesinin yapilmasi sirasinda bdyle bir belgenin tapu me-
muruna ibraz edilme mecburiyetinin genelge ile rahatlikla yapilabilecegini belirtmektedir
(s. 17).
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getirilmemistir. Burada sadece emredici nitelikteki bir kural ile diger esin
acik rizasini alma yiikiimii s6z konusudur. Diger esin agik rizasi alinmadigi
takdirde islem batil olmayip, askida hiikiimsiizdiir. Aile konutunu ilk devra-
lan kisi aile konutu serhi tapu kiitiigiine islenmemis olsa dahi, iyiniyetli olup
olmamasina bakilmaksizin iglemin hukuka aykirilig1 nedeniyle malik olama-
yacaktir. Ancak tapudaki kayda giivenerek aile konutunu elde eden —islem
tarafi olmayan- Ugiincii kisiler devir aninda taginmaza malik olacaklardir.
Yazar, islem tarafi olan {i¢iincii kiginin iyiniyetinin korunmadigi, islem tarafi
olan 1717g:uncu kisiden sonradan devralanlarin iyiniyetinin korunacagi goriisiin-
dedir”".

SIPKA, kanun koyucunun amacinin serh olanagi ile islemin kars1 tarafi
olan ti¢ilincii kisinin iyiniyetini engellemek oldugu ileri siiriilse de, bu sonu-
cun getirilmek istenen diizenlemenin ve korumanin esas amacinin gergek-
lesmesini engelleyecek bir uygulamaya gotiirecegi gorisiindedir. Yazar,
TMK.m.194 kapsaminda kabul edilen ve bazi hukuki islemleri diger esin
rizasina baglayan diisiincenin temelinde hak sahibi olmayan ese kanundan
dolay1 taninmig katilma hakki (birlikte hak sahipligi) tanima fikri bulundu-
gunu belirtmektedir. Diger esin ve ailenin barinma hakkina yonelik olarak
yasakoyucu tarafindan taninan bu birlikte karar verme hakki, ailenin ve diger
esin zorunlu ve dstiin bir menfaati dolayistyla, ii¢iincii kiginin iyiniyetinin
Oniine gegebilmelidir78. Yazar, islemin karsi tarafi olan {iglincii kisinin
iyiniyetinin korunacak olursa, kars: tarafin ekseriya tapuda devralacag: ko-
nutun ne amagla kullanildig1 konusunda bilgi sahibi oldugunu, hi¢ kimsenin
gormedigi bir konutu yiiksek bedeller 6deyerek satin almayacagini, satin

7T HATEMI, s. 78-79.

8 SIPKA, s. 159. Yazara gore, zaten mehaz kanunda ve diger tiim hukuk diizenlemelerinde
bu maddenin boyle anlasildigini, konut gereksinimi ve barmmma hakkinin Anayasa tara-
findan bile koruma altina alindig1 bir iilkede,bu hakka karsilik, islemin kars1 tarafi olan
giinci kisinin haklarini savunmak hukuk giivenligini —hakkaniyet sinirlari i¢inde- zede-
leyecektir. Bu nedenle bu hiikiim ile getirilen korumanin etkili ve seri uygulanabilir ol-
mast, bunu kanundan dogan bir sinirlama oldugu ve bu nedenle herkesce bilinmesi ge-
rektiginden dolayt, islemin karsi tarafi olan ti¢iincii kisinin iyiniyetinin korunmamasi ka-
bul edilmelidir. Aksi diistincenin kabulii, hukuk uygulamamizda, ispat giigliigii de dikka-
te alindiginda, bu maddenin uygulanabilirligine ¢ok zarar verecektir. TMK.m.199 hiikmii
ile zaten bu yonde bir tasarruf yetkisi kisitlamasi saglanmast miimkiindiir. O halde ayrica
TMK.m.194 boyle etkili ve ¢abuk uygulanmayacaksa bu diizenlemeye hi¢ gerek yoktu.
Isvigre’de ZGB 169. maddenin hazirlik ¢alismalari sirasinda yapilan bu yollu elestiriler
dikkate alinmamis ve ZGB 169’un ZGB 178 (TMK.m.199) hitkmiinden ¢ok daha etkili
uygulanmasi gerektigi one siiriilerek, eslerin hukuki islem ehliyetine getirilmis bir sinir-
lama sayilmistir. Bunun sonucu olarak da, dgreti ve uygulamada baskin goriis, ticiincii
kigilerin iyiniyetinin korunmayacag: seklinde belirmistir (s. 159-160).
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aliman tasinmazi gérmedigi, bilmedigi yollu bir iyiniyet iddiasinin ¢ogu za-
man gergegi yansitmayacagini, buna karsilik onun gordiigiinii, bildigini diger
ese ispat ettirmeye ¢aligmanin da normun koruma amaci ile bagdasmayaca-
gin1, serh olanagi getirilerek, diger esin bundan yararlanmadigi durumlarda
ona bu ispat kiilfetini yiiklemenin onu cezalandirmak anlamina gelecegini,
ona maddi ve manevi yilik yiiklenmis olacagini, iyi giden evliliklerde esler-
den hi¢ birinin aklina gidip tapuda serh verdirmek gelmeyecegini, kaldi ki
bdyle bir seyi hak sahibi esle konusmay1 bile istemeyecegini, buna karsilik
esler anlagsmazliga diistiigiinde ve 6zellikle de bosanma asamasina gelindi-
ginde bu serh olanagindan yararlanmanin akillarina gelecegini, bu durumda
alictya iyiniyetle hak kazanma imkaninin tanimasi halinde, aile konutunun
maliki olmayan diger esin aile konutu iizerindeki hakkini korumak isteyen
TMK.m.194 hiikmiiniin ¢6pe atilmig olacagini ifade etmektedir’>. Yazar, aile
konutu serhinin kanundaki yerini de elestirmekte ve su ifadelere yer vermek-
tedir: “194/111 hitkkmii, kanundaki yer itibari ile, KILICOGLU’nun da belirt-
tigi gibi, bu hiikiim olmamaliydi. Ayrica tiglincii fikrada getirilen diizenleme
ile ese taninan SERH hakki, SELICI’nin belirttigi iizere ACIKLAYICI
SERH olarak kabul edilmelidir. Zira yukarida da belirttigim gibi, zaten 199.
madde de aile konutu korumasini icine alabilecek bir tasarruf yetkisi sinir-
lamas1 yaratan mahkemenin serh olanagi, bu sonucu saglamaya yetiyordu.
Boylece uygulamada 194. maddenin igiincii fikrasinda diizenlenmis olan
serh olanaginin sadece, islemin kars1 tarafindan yolsuz tescile giivenerek bir
ayni hak kazanan iyiniyetli {i¢iincii kisilerin bu kazanimlarimi (MK.m.1023
geregi) engellemek icin getirildigi kabul edilmelidir. Bu sonug 194. madde-
deki “normun koruma amacina” en uygun olan gézﬁmdﬁr”so.

4- Goriisiimiiz

Aile konutu iizerinde hak sahibi olan ese getirilen kisitlamanin hukuki
niteligi, acik rizanin alinmamasi durumunda islemin gecerli olup olmadigi,
aile konutu serhinin gergeklestirilmemesi halinde tapu siciline giiven bagla-
minda, tapuda mevcut olmasi gerekli bir kaydin var olmamasi ve bu mevcut
olmayan kayittan bagimsiz olarak kazanimin s6z konusu olup olmadigi bir-
birinden bagimsiz olarak goriilemeyecek, i¢ ice gecmis hususlardir.

Her seyden 6nce SIPKA’nin da belirttigi gibi TMK.m. 194 hiikmiinde be-
lirtilen smirlamalarin TMK.m.199 ile birlikte tek madde halinde diizenlen-
mis olmasi durumunda hukuksal durum daha belirgin olabilirdi.

79 SIPKA, s. 160.
80 SIPKA, s. 160.
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Bizce TMK.m.194’te diizenlenen aile konutuna iliskin sinirlamalar, hak
sahibi esin tasarruf yetkisinin sinirlanmasina iliskindir. Bu diizenleme hak
sahibi esin fiil ehliyetini sinirlamamaktadir. TMK.m.199’da tasarruf yetkisi-
nin sinirlanmasina iliskin bir diizenlemenin varlig1 aile konutuna iligkin si-
nirlamalarin tasarruf yetkisi sinirlamasi olarak kabuliine engel degildir.
TMK.m.194’te aile konutuna has 6zel bir diizenleme s6z konusudur. Bu
maddede hak sahibi esin aile konutuna iliskin olarak herhangi bir mahkeme
karar1 alinmasina liizum olmaksizin tasarruf yetkisinin kanun geregi smir-
lanmas1 s6z konusudur. TMK.m.199 hiikmii ise, hakkinda 6zel diizenleme
bulunmayan konularda ailenin korunmasina hizmet eden bir yasa hitkmiidiir.
Ailenin ekonomik varliginin korunmasi veya evlilik birliginden dogan mali
bir yiikiimliiliigiin yerine getirilmesi gerektirdigi olgiide, eslerden birinin
istegi lizerine hakim, belirleyecegi malvarligi degerleriyle ilgili tasarruflarin
ancak onun rizasiyla yapilabilecegine karar verebilir. Burada aile konutu
disindaki malvarlig1 degerleriyle ilgili tasarruflar kisitlanmaktadir. Oysa aile
konutuna iligkin olarak herhangi bir sekilde mahkemeye bagvurulmasina,
esin tasarruf yetkisinin kisitlanmasina karar verilmesini talep etmeye gerek
yoktur. Bu nedenlerle TMK.m.199’un varliginin aile konutuna iligkin diizen-
lemenin tasarruf sinirlamasi olarak kabuliine engel olmadigi kanaatindeyiz.

Aile konutuna iliskin sinirlamalar hak sahibi esin tasarruf yetkisini sinir-
ladigindan, borglandirict islem gegerli olarak kurulacaktir. Borglandiric
islemi gergeklestiren hak sahibi esin, tasarruf yetkisi yasa geregi kisitl oldu-
gundan tasarruf iglemini tek basina gergeklestiremeyecektir. Diger esin rizasi
saglanana kadar islem askida hiikiimsiiz olarak degerlendirilmelidir. Diger es
tasarruf iglemine riza gostermeye yanasmadigi takdirde, islem tarafi olan
tglnci kisi, kendisi ile islem tesis eden hak sahibi ese onel vererek, taninan
bu siire icerinde diger esin rizasinin saglanmasini talep edebilir. Diger esin
yapilmasi istenen tasarruf islemine riza géstermeyeceginin netlesmesi duru-
munda artik islem askida hiikiimsiiz olmaktan ¢ikar ve kesin hiikiimsiiz hale
gelir. Bu halde tasarruf igsleminin ger¢eklesmemesi nedeniyle, ligiincii kisi ile
islem tesis eden hak sahibi esin culpa in contrahendo sorumluluguna gidile-
bilecektir.

TMK.m.194/f.3’te diizenlenen serhin agiklayict serh oldugu kanaatinde-
yiz. Yani aile konutuna iliskin sinirlamalarin gegerliligi fiilen ailenin yasam
merkezi olan konutun aile konutu olduguna dair tapu kiitigline serh verilme-
si TMK.m.194°te diizenlenen korumanin saglanmasi i¢in 6n kosul degildir.
Diger es kendisine yasanin tanidig1 tapuya serh koydurma hakkindan fayda-
lanmis olsun ya da olmasin, TMK.m.194’te diizenlenen koruma kendiligin-
den devreye girecektir. Bagka bir deyisle, aile konutunun tapuya serh edil-
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memis olmasi, eylemli olarak bu amaca tahsis edilmis bulunan taginmaz
hakkinda TMK.m.194 hiikmiiniin uygulanmasina engel degildir.

Hak sahibi olmayan esin aile konutu serhi imkanindan yararlanmas1 du-
rumunda, artik {i¢iincii kisilerin TMK.m.1023 hiikmiine dayali iyiniyet iddia-
larinin Oniine gegilebilecektir. Bu nedenle aile konutunun iiclincii kisiler
tarafindan iyiniyetle kazaniminin 6niine gegilmesi isteniyorsa, hak sahibi es
yasanin kendisine tanidig1 aile konutunun serhi imkanindan mutlaka yarar-
lanmalidir.

Aile konutu olduguna dair tapuya serh verilmemis bulunan, fiilen aile
konutu olarak kullanilan bir tasinmazin tapuda devri saglandigi ya da iize-
rinde bir sinirlt ayni hak tesis edildigi durumlarda, hak sahibi olan es ile
islem yaparak tapuda hak sahibi goriinen kisiden bir miilkiyet veya bir sinirl
ayni hak elde eden ii¢iincii kiginin gecerli sekilde kazanimda bulunmasi onun
iyiniyetli olmasina baghdir. Ugiincii kisi iyiniyetli oldugu takdirde onun
iyiniyeti korunacaktir.

Diger esin rizasi alinmaksizin hak sahibi es ile islem yaparak, tapuda aile
konutu tlizerinde miilkiyet veya bir sinirli ayni hak elde etmis goriinen islem
tarafinin iyiniyetli olmasi durumunda TMK.m.1023’e dayali olarak kaza-
nimda bulunup bulunmayacagi bu hiikmiin kapsaminin belirlenmesi ile ce-
vaplandirilabilecektir.

TMK.m.1023 hiikmiine gore, “Tapu kiitiigiindeki tescile iyiniyetle daya-
narak miilkiyet veya bir baska ayni hak kazanan {igiincii kisinin bu kazanim
korunur”. Buradan da anlasilacag iizere, tapu kiittigiindeki tescile iyiniyetle
dayanilmasi kazanimin korunmasinin temel kosuludur.

Yasakoyucu bu hiikiimle hi¢ kimsenin sahip oldugu haktan daha fazlasi-
n1 devredemeyecegi kuralini belirli sartlar altinda bertaraf etmektedir. Boyle-
si kuvvetli miidahalenin amaci, 6zellikle menkul miilkiyetinde ve kiymetli
evrak hukuku alaninda oldugu gibi 6zel hukukun degisik branslarinda sagla-
nan islem giivenliginin garanti edilmesidir 81

Tapu kiitiiglinde bir tescile iyiniyetle giivenilerek bir hak elde edilmesi
durumunda, {¢iincii kisinin iyiniyeti korunur. Gergekte hak sahibi olmayan
bir kisi tapu kiitiiglinde hak sahibi olarak goriiniiyor ise, bu kisiden iyiniyetle
hak elde eden iyiniyetli kisi gecerli olarak kazanimda bulunabilir. Burada
iyiniyetli {iglincii kisi tarafindan tapu kiitiigliniin dogru oldugu hususunda
giiven duyulmaktadir.

81 z0BL, D., Grundbuchrecht, 2. Auflage, 2004, s. 76.
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Tapuya giiven ilkesi sadece mevcut bir tescile dayal olarak hak elde
edilmesine iligkin degildir. Olmasi gereken bir kaydin tapuda bulunmamasi
durumunda da, tapuya giiven ilkesi devreye girebilir. Bu 6zellikle nisbi tescil
prensibinin gecerli oldugu tapu kiitiigii disinda meydana gelen haklarda ya
da haksiz olarak gerceklesen terkinlerde durum boyledir. Uciincii kisi tapu
kiitiigiiniin biitlinliigline giivenebilir ve bdylesi durumlarda taginmazi yiikten
ari olarak kazanir®2,

Konu tapu kiitligiine giiven ilkesi bakimindan degerlendirildiginde, aile
konutunun tapu kiitiigiine serh edilmedigi hallerde, tapu kiitiiglinde bulun-
mast gerekli bir kaydin bulunmadigi, bu nedenle tapu kiitiigiiniin gercek
durumu yansitmadig1, bu nedenle tapuya giiven ilkesi geregince, islem tarafi
olan kisinin iyiniyetinin korunacagi sdylenebilecek midir? Kanaatimizce, bu
soruya olumlu cevap verilebilmesi, ancak serhin kurucu etkiye sahip oldu-
gunun kabuli halinde miimkiindiir. Serhe kurucu etkinin taninmasi halinde,
bir hakkin kazanilmasini engelleyen 6nkosul (aile konutu serhi) tapu sicilin-
de mevcut olmayacagindan, tapu kiitiigii islem tarafi olan iyiniyetli ii¢lincii
kiginin iyiniyetle hak kazanimini engelleyen bir icerige sahip olmayacak ve
ticlincii kigilere bu yonde bir gliven vermis olacaktir. Ancak biz aile konutu
serhinin aciklayict mahiyette oldugunu ve bu tasarruf sinirlamasiin serhe
bagli olmaksizin yasa geregi kendiliginden devreye girecegini kabul ettigi-
miz i¢in, tapu kitiigiinde aile konutu serhinin bulunmamasinin tapuya giiven
ilkesi bakimindan —sadece islem tarafi olan tigiincii kisiye iliskin olarak- bir
Oonemi olmadigina inaniyoruz.

Aile konutu serhinin bulunmadigi hallerde, islem tarafi olan tigtincti kisi-
nin iyiniyetinin korunup korunmayacagi hususu, aslinda Yasakoyucunun
tercihinin ne oldugu meselesidir. Burada diger es ve aile mi korunacaktir
yoksa iglem giivenligi mi tercih edilecektir? TMK.m.194 ile getirilmek iste-
nen diizenleme, ailenin korunmasini amaglamaktadir. Tirk Medeni Kanunu
aile miiessesesini farkli bir anlayisla ele almistir. Bu yeni anlayista evlilik
birliginin korunmasi igin miilkiyet hakk: belli agilardan kisitlanmigtir. Miil-
kiyete konu olan bir seyin maliki o sey iizerinde diledigi gibi tasarruf edebi-
lir. Bir tasinmazin maliki onu kiraya verebilir, miilkiyetini devredebilir veya
onun Uzerinde simirli ayni hak tesis edebilir. Ama miilkiyetin konusu tasin-
maz mal, aile konutu olarak 6zgiilenmis ise, bu durumda kisitlamalar devre-
ye girer. Aile konutu {izerinde diger esin rizast olmaksizin yasada sayilan
tasarruflarin gergeklestirilmesi miimkiin degildir. Bu diizenlemeyi artik yeni

82 BGE 109 11 102; ZOBL, Grundbuchrecht, s. 77.
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bir rejim olarak gérmek ve bu 6zel rejimin Yasakoyucunun 6nceligi oldugu-
nu kabul etmek gerekir.

Islem giivenligi bakimindan da aslinda gok ciddi riskler bulundugu kana-
atinde degiliz. Oncelikle belirtmek gerekir ki, icinde daha 6nce hi¢ kimsenin
oturmadigi tasinmazi, konut insa edip satmakla istigal eden bir kisiden alan
kisinin higbir riski bulunmamaktadir. Boylesi bir risk sadece ikinci el tasin-
maz aliminda s6z konusu olabilir. Bu durumda da alicinin tasinmazi bizzat
kendisi tarafindan ya da yetkili kildig1 kisi tarafindan goriilmeksizin satin
almasi1 hayatin olagan akisina aykiri olarak goriilebilecektir. Tasinmazin hali
hazir durumunu inceleyen alicinin konutun iginde aile bulundugunu gérmesi
durumunda, taginmazin aile konutu oldugunu bilmedigi hususunda inandirict
olmasi giigtiir. Herhalde biiyiik bedeller 6deyerek tasinmaz satin alan alici-
nin, satin almak istedigi konutun aile konutu olup olmadigini arastirmasi ve
buna gore karar vermesini ondan beklenebilir. Bu arastirmay1 yapmaksizin
taginmaz satin alan ya da bagkaca ayni hak elde etmek isteyen kisi, inceleme
yapilmamasi riskine katlanmak zorundadir.

Kanaatimizce bu konunun problem teskil etmesinde en 6nemli sebep,
toplumda bu hususta bilgisizligin s6z konusu olmasidir. 4721 sayili Tiirk
Medeni Kanunu ile artik aile konutu kavraminin hukuk diinyamiza girdigi ve
aile konutu iizerinde yasada sayilan islemler bakimindan diger esin rizasinin
saglanmasi gerektigi bilincinin yerlesmesi durumunda bu konu sorun olmak-
tan c¢ikacaktir.

Islem giivenliginin saglanmas1 bakimindan isvicre’deki tapu uygulama-
sindan yararlanarak Tapu Tiziigliniin ilgili maddelerinde degisiklik yapilma-
s1 ve tapu memuruna aile konutu konusunda arastirma yetkisi ve gorevi geti-
rilmesi de faydali olabilecektir®.

SONUC

TMK.m.194’te diizenlenen aile konutuna iligkin sinirlamalar, eslerin fiil
ehliyetine iligskin olmayip, aile konutu iizerinde hak sahibi esin tasarruf yet-
kisinin sinirlanmasina iliskindir.

83 Isvigre’de tapu uygulamasinda tapu memurunun arastirma yiikiimliiliigii bulunmaktadr.
Tapu memuru Oniine gelen satis isleminde taraflarin evli olup olmadigina, ilgilinin evli
olmasi durumunda konutun aile konutu olup olmadigma iliskin belge sunmasi gerekmek-
tedir. Sunulan belgelerden satim konusu tagmnmazin aile konutu oldugu anlasildig: tak-
dirde, diger esin rizas1 alinmaksizin tapuda islem yapilmamakta ya da bir siire verilerek
gecici tescil yapilmaktadir (SIPKA, s. 161).
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TMK.m.199°da tasarruf yetkisinin siirlanmasina iligkin bir diizenleme-
nin varligi aile konutuna iliskin sinirlamalarin tasarruf yetkisi sinirlamasi
olarak kabuliine engel degildir. TMK.m.194’te aile konutuna has 6zel bir
diizenleme s6z konusudur. TMK.m.199 hitkmii ise, hakkinda 6zel diizenle-
me bulunmayan konularda ailenin korunmasina hizmet eden bir yasa hiik-
miidiir.

Aile konutuna iliskin sinirlamalar hak sahibi esin tasarruf yetkisini sinir-
ladigindan, borglandirict islem gegerli olarak kurulacaktir. Borglandirict
islemi gergeklestiren hak sahibi esin, tasarruf yetkisi yasa geregi kisitli oldu-
gundan tasarruf iglemini tek bagina gergeklestiremeyecektir. Diger esin rizast
saglanana kadar islem askida hiikiimsiizdiir. Diger esin yapilmasi istenen
tasarruf igslemine riza gostermeyeceginin netlesmesi durumunda artik islem
askida hiikiimsiiz olmaktan ¢ikar ve kesin hiikiimsiiz hale gelir. Bu halde
tasarruf igleminin ger¢eklesmemesi nedeniyle, ticilincii kisi ile islem tesis
eden hak sahibi esin culpa in contrahendo sorumluluguna gidilebilir.

TMK.m.193/f.3’te diizenlenen serh agiklayici serhtir. Aile konutuna ilis-
kin sinirlamalarin gegerliligi fiilen ailenin yasam merkezi olan konutun aile
konutu olduguna dair tapu kiitiigiine serh verilmesi TMK.m.194’te diizenle-
nen korumanin saglanmasi i¢in 6n kosul degildir. Diger es kendisine yasanin
tanidig1 tapuya serh koydurma hakkindan faydalanmis olsun ya da olmasin,
TMK.m.194’te diizenlenen koruma kendiliginden devreye girecektir.

Hak sahibi olmayan es aile konutunu tapuya serh ettirmis ise, artik ti¢iin-
cii kigiler TMK.m.1023 hiikmiine dayali iyiniyet iddiasinda bulunamazlar.

Aile konutu serhi bulunmayan hallerde, hak sahibi es ile tapuda islem
yapan kigiden hak kazanan iglem tarafi olmayan tiglincii kisilerin iyiniyetli
olmalar1 durumunda TMK.m.1023 hiikmii ¢er¢evesinde kazanimlar1 koru-
nur.

Serhin kurucu etkiye sahip olmamasindan dolayi, islem tarafi olan tigiin-
cli kisinin aile konutunun tapuya serh edilmemis olmasma duyulan giiven
nedeniyle hak kazandigi sdylenemez. Ciinkii ancak serhe kurucu etkinin
taninmasi halinde, bir hakkin kazanilmasini engelleyen dnkosulun (aile ko-
nutu serhinin) tapu sicilinde bulunmamasi ve tapu kiitigliniin islem tarafi
olan iyiniyetli {i¢iincii kiginin iyiniyetle hak kazanimini1 engelleyen bir igeri-
ge sahip olmamas1 sebebiyle, ligiincii kisilerde bu yonde bir giiven dogmus
olacagindan bahsedilebilir.

Aile konutu serhinin bulunmadigi hallerde, islem tarafi olan tiglincii kisi-
nin iyiniyetinin korunup korunmayacagi hususu, aslinda Yasakoyucunun
tercihinin ailenin mi yoksa islem giivenliginin mi korunmasi oldugu mesele-
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sidir., TMK.m.194 ile getirilmek istenen diizenleme, ailenin korunmasini
amaclamaktadir. Tlirk Medeni Kanunu aile miiessesesini farkli bir anlayigla
ele almistir. Bu yeni anlayista evlilik birliginin korunmast i¢in miilkiyet hak-
k1 belli agilardan kisitlanmistir. Miilkiyete konu olan bir seyin maliki o sey
iizerinde diledigi gibi tasarruf edebilir. Ama miilkiyetin konusu taginmaz
mal, aile konutu olarak 6zgiilenmis ise, bu halde yasal kisitlamalar devreye
girer. Aile konutu {izerinde diger esin rizas1 olmaksizin yasada anilan tasar-
ruflar gerceklestirilemez. Bu diizenleme artik yeni bir rejim olarak goriilmeli
ve bu Ozel rejimin Yasakoyucunun onceligi oldugunun dikkate alinmasi
gereklidir.

4721 sayili Tirk Medeni Kanunu ile artik aile konutu kavraminin hukuk
diinyamiza girdigi ve aile konutu {izerinde yasada sayilan islemler bakimin-
dan diger esin rizasinin saglanmasi gerektigi bilincinin yerlesmesi durumun-
da bu konunun sorun olmaktan ¢ikacagini diisiinmekteyiz.
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