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AIiLE KONUTUNA iLISKIN TMK M. 194/1 SINIRLAMASI
VE AILE KONUTU SERHININ HUKUKIi NITELIGI (*)

The Limitation on Family Home Under
TCC Art. 194/1 and the Legal Nature of
The Family Home Annotation

& Elif idil ERTOP YAVUZ (**)

OZET

Turk Medeni Kanunu'nun “Aile Konutu” baslkli 194. maddesi, aile konutu ile ilgili
Ozel bir koruma getirmektedir. Eslerden birinin aile konutu ile ilgili kira s6zlesmesini
feshedebilmesi, aile konutunu devredebilmesi veya aile konutu Uzerindeki haklari
sinirlandirabilmesi diger esin ac¢ik rizasina baglanmistir. Ayrica ayni maddenin
Ucglincu fikrasinda, aile konutu olarak 6zgtilenen tasinmazin maliki olmayan ese, tapu
muduirliginden aile konutu serhi talep edebilme imkani getirilmistir. Aile konutu ile
ilgili getirilen bu diizenlemelerin hukuki niteligi 6gretide gorus ayriliklarina sebebiyet
vermekte, Yargitay kararlarinda da bu hususta yeknesaklik bulunmamaktadir. Aile
konutu duzenlemelerinin temel amacini olusturan aile birliginin ve eslerin
menfaatinin korunmasi ile Gglincd kisilerin iyiniyetinin korunmasi arasindaki menfaat
dengesi hassas bir sekilde gozetilmelidir. Bu hususta aile konutu niteliginde olan
ancak uzerinde aile konutu serhi bulunmayan tasinmazi tapuda malik esten edinen
karsi taraf bakimindan iyiniyete iliskin bir korumanin giindeme gelip gelmeyecegi
ayrica 6nem arz etmektedir. Calismamizda aile konutuna iliskin sinirlama ve aile
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konutu serhinin hukuki niteligi 6gretideki gorisler ve yargi kararlari ¢ergcevesinde
ayrintil olarak degerlendirilmistir.

Anahtar Kelimeler: Aile konutu, Aile konutu serhi, Esin rizas, lyiniyetli Ggtinci kisi,
islem tarafi.

ABSTRACT

The Article 194 of the Turkish Civil Code, titled "Family Home," provides an exclusive
protection regarding the family home. The ability of one of spouses to cancel
contract of rent regarding family home, transfer the family home, or restrict the
rights over family home is contingent upon the explicit consent of the other spouse.
Additionally, the third paragraph of the same Article provides the opportunity for
the spouse who is not the owner of the real property which is designated as family
home the right to request a family home annotation from the land registry office.
The legal character of these regulations regarding family home causes
disagreements in legal doctrine, and there is no uniformity in this regard in the
decisions of the Supreme Court of Appeals. The balance of interests between the
protection of the family unity and the interests of the spouses, which constitutes the
main purpose of family home regulations, and the protection of the good faith of
third parties, should be observed sensitively. In this regard, it is particularly
important to consider whether there will be a protection of good faith for the other
party who acquires the immovable property, which is a family home but does not a
family home annotation on it, from the owner spouse in the title deed. In our study,
the limitation on family home and the legal nature of the family home annotation
were evaluated in detail within the framework of the opinions in the doctrine and
judicial decisions.

Key Words: Family home, Family home annotation, Consent of the spouse, Third
party in good faith, Transaction party.

GiRiS
Aile konutu ile ilgili islemlerde diger esin rnizasinin dizenlendigi TMK m. 194/1 ve aile

konutu serhinin dizenlendigi TMK m. 194/lll calismamizin ana konusunu
olusturmaktadir.
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Galismamizda aile konutunun tanimi ve unsurlarina, eslere taninan hukuki islem
serbestisinin bir istisnasi olarak degerlendirilen TMK m. 194/1 hikmindn hukuki
niteligine, bu konuda diger esin rizasinin sekline ve zamanina deginildikten sonra,
tartismalarin ana noktalarindan birini olusturan, esin rizasi alinmadan aile konutu
Uzerinde islem yapilmasi ve isleme taraf olan kisilerin iyiniyetinin korunup
korunmamasi ile ilgili tartismalara yer verilecektir.

Aile konutu serhi, aileyi ve esi korumak noktasinda biyik 6neme sahiptir. Ayni
zamanda bu serh, Gguincu kisilerin iyiniyetle hak kazanimini da engelleyici niteligi
haizdir. Caismamizda aile konutu serhi, serhin konusu, etkisi, kurulmasi ve terkini de
ayrintili olarak incelenecektir.

I. AILE KONUTUNUN TANIMI VE UNSURLARI

A. Aile Konutunun Tanimi

“Aile konutu”, 743 sayil Turk Kanunu Medenisinde ' (eMK) yer almayan,

hukukumuza 4721 sayili Tirk Medeni Kanunu? ile giren bir kavramdir. Aile konutuna
dair diizenlemeler TMK m. 194'te yer almaktadir. Madde metninde aile konutunun
tanimina yer verilmemis olsa da gerekcede “Aile konutu eslerin biitiin yasam
faaliyetlerini gergeklestirdigi, yasantistna buna gére yon verdigi, act ve tatl glinleri
icinde yasadigi, anilarla dolu bir alandir.” seklinde tanimlanmaktadir’.

Aile konutu ile ilgili ayrica TMK m. 240, 254, 279 ve 652'de de dlzenlemeler
bulunmaktadir. Bu diizenlemeler agirlikli olarak mal rejimleri ve miras hukuku ile ilgili
diizenlemeler olup bu ¢alismanin kapsami disinda kaldigindan bu calismada ayrica
Uzerlerinde durulmayacaktir.

Aile konutu, 6gretide yazarlar tarafindan farkl sekillerde tanimlanmistir.

Acar aile konutunu, "Ailenin kullanimina dzgtilenmis, dolayistyla ailevi faaliyetlerin
merkezini olusturan ve bu baglamda konut islevine sahip, genellikle sabit nitelikte
mekdn®", Akintirk/Ates, “eslerin beraberce secmis olduklart ve varsa cocuklaryla

T Turk Kanunu Medenisi, Kanun Numarasi: 743, Kabul Tarihi: 4.4.1926, RG 4.4.1926/339 (Miilga).

2 Turk Medeni Kanunu, Kanun Numarasi: 4721, Kabul Tarihi: 22.11.2001, RG 8.12.2001/24607.

3 4721 sayil Turk Medeni Kanunu'nun 194. maddesinin gerekcesi (Erisim: https://app.e-
uyar.com/gerekce/index/2ae1e402-33a9-4f26-8347-6a0a9353f1bd , 30.10.2023).

4 Faruk Acar, Aile Hukukumuzda Aile Konutu Mal Rejimleri Esin Yasal Miras Payt (5. Basi, Seckin 2016)
15.
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birlikte eylemli olarak icinde yasadiklart ortak konut>”; Cabri, “eslerin biitiin yasam
faaliyetlerini gerceklestirdigi, yasantisitna buna gére yén verdigi ve fiili olarak
oturduklart yer®”; Dural/Ogliz/Gumus, “Eslerin evlilik birliginin devamu sirasinda ortak
yasamu surdirmenin gerekli kidigt ‘bir yerde ortak olarak oturma ihtiyacinin’
giderilmesinde kullanmak (izere sirekli olarak sectikleri, kisaca aile yasamlarinin
merkezi durumuna getirdikleri konut olarak kullanmaya elverisli taginir veya tasinmaz
yer’ " Erdem, “Eslerin, evlilik birligini siirdiirme ve oturma ihtiyacint karsilama
amactyla edindikleri ve aynt zamanda Uiclinci kisilere karst, evlilik birliginin mekansal
konumu olarak gésterdikleri yer®”; Genccan, “siirekli olarak barinmak iizere kullanilan
ve aile yasaminin yodunlastigt oturma yeri®”; Kilicoglu, “resmen evli kart kocantn
birlikte yasadiklart ortak konut'®”; Sipka, “eslerin -varsa cocuklariyla birlikte- yasamsal

faaliyetlerinin biiyiik bir b6limiinii icinde gecirdikleri ortak mekan'"" olarak tanimlar.

Yargitay Hukuk Genel Kurulu'nun 2006 tarihli bir Kararinda'® aile konutu, “eslerin
bitiin yasam faaliyetlerini gerceklestirdigi, buna gére yasantisina yén verdigi, act ve
tatl gtinleri icinde yasadigt alan” olarak tanimlanmistir.

Tapu ve Kadastro Genel Mudurligu tarafindan 11.6.2014 tarihinde yayinlanan
2014/4 sayih "Aile Konutu — Mal Rejimleri — Cocuk Mallar” konulu Genelgede aile

konutu “...eslerin biitiin yasam faaliyetlerini gerceklestirdikleri mekandtr.” seklinde
tanimlanmaktadir.

Ogreti ve yargi kararlarindaki cesitli tanimlardan yola cikilarak aile konutu, “Evlilik
birliginin kurulmasindan sona ermesine kadar eslerin ve varsa ¢ocuklarinin strekli
kullanmak ve yasamsal faaliyetlerini gerceklestirmek Uzere oturdugu, ailevi

faaliyetlerin merkezi olan mekan” olarak tanimlanabilir.

> Turgut Akintiirk ve Derya Ates, Tirk Medeni Hukuku Aile Hukuku, Cilt 2 (25. Basi, Beta 2024) 121.

6 Sezer Cabri, ‘Aile Konutu Serhi’ Cetingil ve Kender'e 50. Birlikte Calisma Yili Armagani (Cizgi 2007)
401, 402.

7 Mustafa Dural, Tufan Ogiiz ve Mustafa Alper Gimds, Tiirk Ozel Hukuku Aile Hukuku, Cilt Il (17. Basi,
Filiz 2022) 179.

8 Mehmet Erdem, Aile Hukuku (2. Basl, Seckin 2018) 216.

9 Omer Ugur Genccan, Aile Hukuku (1. Basl, Yetkin 2016) 633.

10 Ahmet M. Kiligoglu, Aile Hukuku (5. Basi, Turhan 2020), 192.

Siikran Sipka, ‘Tiirk — Isvicre Hukuku'nda Esin Rizasina Bagl Hukuki islemler’ in Sebnem Akipek Ocal,

Ozge Uzun Kazmaci, Ahmet Ayar, Zeliha Gizem Sayin ve Nesli Sen Ozcelik (eds), Medeni Kanun'un

ve Bor¢lar Kanunu’nun 90. Yilt Uluslararast Sempozyumu, 1926'dan Giiniimiize Tiirk — Isvicre Hukuku

(17 = 18 — 19 Subat 2016) (Yetkin 2017) 625.

12 Yargitay HGK, 2-591/624, 4.10.2006.
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4722 sayili Tark Medeni Kanununun Yurarligd ve Uygulama Sekli Hakkinda
Kanun'un' “Evlenme, bosanma ve evliligin genel hikiimleri” baslikli 9. maddesinin
dordinct fikrasi uyarinca TMK'nin evliligin genel hikimlerine iliskin hikimleri
Kanunun yurirlige girmesinden dnce kurulan evliliklere de uygulanacagindan, aile
konutuna iliskin diizenlemeler, kanun yurirlige girmeden kurulmus ve giniimizde
devam etmekte olan evliliklere de uygulanmaktadir.

Aile konutu ile ilgili dizenleme TMK'nin “Evliligin Genel Hiiktimleri” bashgr altinda
dizenlenmekte olup esler arasindaki mal rejiminin ne oldugu fark etmeksizin bitin
rejimlere uygulanan genel bir hikimddr.

B. Aile Konutunun Unsurlan

Bir konutun aile konutu sayilabilmesi icin dncelikle evlilik birligi kurulmus olmalidir™.
Evlilik birligi, TMK m. 185/I'de de belirtildigi Uzere “evlenme” ile kurulur. Aile konutu,
evlilik birliginin baslangicindan sona ermesine kadar varhigini strdirir ™. Aile
konutuna iliskin koruma, evliligin sona ermesiyle kendiliginden ortadan kalkar. Bu
durumda evliligi sona erdirmeyen terk, aynlk karar, uzaklastirma karar
durumlarinda da aile konutu varhigini strdirmektedir. Bosanma ya da butlan
davalarinda mahkeme karari kesinlesinceye kadar konut, aile konutu niteligindedir'®.

Bir konutun aile konutu sayilabilmesi igin eslerin konutu surekli olarak kullanma
niyeti tagimasi gerekir. Ancak bu “streklilik” unsurunun ebedi olmasi aranmaz'’.
Sureklilik unsuru, eslerin, konutu yasamlarinin merkezi olarak kararlastirmalarina
iliskin iradelerinin olmasi anlamina gelmektedir®.

Konut, eslerin ve varsa cocuklarinin ortak kullanimina 6zgilenmis ve fiilen
kullaniliyor olmalidir. Aile konutu, bir tasinir ya da tapusuz bir tasinmaz da olabilir™.

13 Tirk Medeni Kanununun Yarirligu ve Uygulama Sekli Hakkinda Kanun, Kanun Numarasi: 4722,
Kabul Tarihi: 3.12.2001, RG 8/12/2001/246007.

4 Cabri (n 6) 402; Mustafa Alper Gimds, Tirk Medeni Kanununun Getirdigi Yeni Serhler (2. Basi, Vedat
2007) 20.

5 Acar (n 4) 22 - 23.

16 GUmds, Yeni Serhler (n 14) 22; Kiligoglu, Aile Hukuku (n 10) 198; Oguzhan Ertekin, Aile Konutu ve
Aile Konutu Serhi (1. Basi, Adalet 2021) 72; Serkan Ayan, Evlilik Birliginin Korunmast (1. Basi, TBB
Yayinlari 2004) 65. Ayni yonde Yargitay karari igin bkz. Yargitay 2 HD, 16440/2464, 28.2.2006.

7 Acar (n 4) 20; Genccan, Aile Hukuku (n 9) 634.

8 Ertekin (n 16) 24.

9 Glmds, Yeni Serhler (n 14) 21.
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Ancak tapuya kayith olmayan tasinmazlarda, TMK m. 194/lll'te dizenlenen aile
konutu serhinden bahsedilemez®.

Kural olarak tek bir konut aile konutu olabilir. Bu baglamda esler tarafindan
"yasamlarinin merkezi” olarak nitelendirilmeyen, duzenli olarak kullaniimayan, tali
nitelik tasiyan yazhk ev, dag evi gibi evlerin aile konutu kapsaminda
degerlendirilebilmesi mimkiin degildir?'. Ancak eslerin bazi sebeplerle drnegin
egitim sebebiyle oturma faaliyetlerini diizenli ve siire olarak esit sayilabilecek sekilde
birden fazla konutta strdirme durumlari varsa, istisnai olarak aile konutunun birden
fazla olmasi mimkindiir®,

Bir konutun aile konutu olabilmesi igin tasimasi gereken icin bir diger unsur, konutun
kullanilmasinin ayni ya da sahsi bir hakka dayaniyor olmasidir. Bu kapsamda konut
kisisel ya da edinilmis mal olabilir, konut tizerindeki hak payh miilkiyete dayanabilir®.
Lojmanlar, kapici daireleri ve ikincil nitelikteki konutlar aile konutuna iliskin
korumanin disindadir®.

Payll miulkiyete tabi bir tasinmaz aile konutu niteligi tasimaktaysa Yargitay,
tasinmazin belli bir amaca 6zgulendigi gerekgesiyle ortakhgin giderilmesinin talep
edilemeyecegini kabul etmektedir®. Yargitay'in bu karari 6gretide eslerin belirledigi
aile konutu olma statisinin paydaslara payli mulkiyet iliskisine devam etme
zorunlulugunun yiklenemeyecegi ve bir paydasin ortakligin giderilmesi davasi agma
hakkinin béyle engellenemeyecedi distincesiyle elestiriimektedir®®.

Hem konut hem isyeri olarak kullanilan mekanlarin aile konutu olarak degerlendirilip
degerlendirilemeyecegi 6gretide tartismalidir. Ogretide ileri siiriilen bir gériis®’, hem

20 Acar (n 4) 21.

21 Ayan (n 16) 66.

22 Acar (n 4) 33; Bilge Oztan, Aile Hukuku (6. Basi, Turhan 2015) 301; Gengcan, Aile Hukuku (n 9) 643;
Sipka, ‘Esin Rizasi’ (n 11) 625. Ayni ydnde Yargitay HGK icin bkz. Yargitay HGK, 473/92, 12.2.2014.
Aksi yonde gorus icin bkz. Erdem (n 8) 221; GUmds, Yeni Serhler (n 14) 22.

2 Acar (n 4) 34, Mustafa Alper Gumis, Teoride ve Uygulamada Evliligin Genel Hiikimleri ve Mal
Rejimleri (1. Basi, Vedat 2008) 68-69. Ayni yonde Yargitay Hukuk Genel Kurulu karar icin bkz.
Yargitay HGK, 401/473, 4.11.2009.

24 Genccan, Aile Hukuku (n 9) 650; Kilicoglu, Aile Hukuku (n 10) 193; Sebnem Nebioglu Oner, ‘Aile
Konutunun Ozellikleri, Unsurlari, Koruma Siiresi ve Korunma Nedenleri’ (2011) 24 (97) TBB Dergisi
117, 136.

2> Yargitay 6 HD, 3894/7583, 29.9.2009.

26 Acar (n 4) 35.

27 Adem Bastiirk, ‘Tiirk Hukukunda Aile Konutu, Aile Konutuna iliskin Sinirlandirmanin Hukuki Niteligi
ve Uciinci Kisilere Etkisi' (2007) 5 (53) Legal Hukuk Dergisi 1523, 1536; Ebru Ceylan, 'Yeni Tirk
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isyeri hem konut olarak kullanilan bir mekan aile konutu ¢zelliklerini tasiyorsa, aile
konutunun var oldugunu kabul etmektedir. Ogretideki bir diger gériis ise®® “baskin
olan kullanim bicimine” gore karar verilmesi gerektigini, mesleki ve ticari faaliyet
yonu agir basiyorsa bu mekanin aile konutu olarak degerlendirilemeyecegini
savunmaktadir.

Konutun aile konutu olup olmadigi hususunda bir cekisme varsa taraflar aile
mahkemesinden konutun aile konutu olup olmadiginin tespitini talep edebilirler®.
Bir konutun aile konutu oldugunu iddia eden taraf bunu ispatla yikimlidiir®®.

Il. ESLERE TANINAN HUKUKi iSLEM SERBESTiSi VE ONGORULEN
SINIRLAMALAR

4721 sayili Turk Medeni Kanunu'nda, 743 sayih eMK'nin, kadin esin kisisel mallarina
ya da mal ortakligina tabi mallar ile ilgili eslerin birbirleriyle ya da tglncu kisilerle
olan hukuki islemlerinde sulh hukuk mahkemesinin iznini almalarina dair 169. madde
dizenlemesi kapsama alinmamistir. Boylece esler islem ehliyeti agisindan esit hale
getirilmis ve kadinin evlenmekle sinirli ehliyetli kategorisine girmesi dizenlemesi
kaldinlmistir®'.

TMK m. 193'te “Kanunda aksine hiikiim bulunmadik¢a, eslerden her biri digeri ve
glinci kisilerle her tiirlii hukuki islemi yapabilir.” denilmek suretiyle kural olarak
eslerin hukuki islem yapmak hususunda serbest olduklar;; ancak bunun kanun
hiuktmleri ile sinirlandirilabilecegi diizenlenmistir. Eslere taninan hukuki islem
serbestisi ile ilgili bu diizenleme mehaz isvicre Medeni Kanunu'nun (ZGB) 168.
maddesinden aynen ceviri yoluyla iktibas edilmistir.

Kural, eslerin her tirli hukuki islemi tek basina yapabilmesi olmasina ragmen,
hukukumuzda buna getirilen sinirlamalar bulunmaktadir. Bu sinirlamalar Turk
Medeni Kanunu ve Tirk Borclar Kanunu'nda® (TBK) yer almaktadir. Kanunlarda
ongorulen bu sinirlamalar, 6zellikle aileyi, ¢cocuklari ve esleri korumaya yoneliktir.

Medeni Kanunu'nda Aile Konutunun Onemi’ (2017) (128) TBB Dergisi 203, 208; Nebioglu Oner (n
24) 135; Oztan (n 22) 302.

28 Acar (n 4) 44.

29 Gengcan, Aile Hukuku (n 9) 660.

30 Oztan (n 22) 299.

31 Ahmet M. Kilicoglu, Medeni Kanun'umuzun Aile — Miras — Esya Hukukuna Getirdigi Yenilikler (3. Basi,
Turhan 2014) 46; Sipka, ‘Esin RizasI’ (n 11) 624.

32 Turk Borclar Kanunu, Kanun Numarasi: 6098, Kabul Tarihi: 11.1.2011, RG 4.2.2011/27836.
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Kanun koyucu ailenin ve cocuklarin menfaatlerini 6n planda tutarak bir menfaat
dengesi yaratmaya calismakta, bu kapsamda bazi hukuki islemlerde eslere birtakim
sinirlamalar getirerek diger esin rizasini almalarini sart kosmaktadir®>.

Aile konutu ile ilgili TMK m. 194/I'de yer alan “diger esin rizast”, hakimin ailenin
ekonomik varhigmin korunmasi ya da evlilik birliginden dogan yuikimlaliklerin
gerektirdigi 6lcide eslerden birinin talebiyle belirli malvarligi degerleriyle ilgili
tasarruflarin ancak diger esin rizasi ile yapilabilecegine dair karar verebileceginin
dizenlendigi TMK m. 199/I, eslerin hukuki islem 6zgurligiine Turk Medeni Kanunu
ile getirilen kisitlamalara 6rnek olarak gosterilebilir.

Kefalet s6zlesmesinde diger esin rizasi ile ilgili TBK m. 584 ve kefaletin sekline,
ehliyete ve esin rizasina iliskin hikimlerin kisisel glivence verilmesine iliskin diger
sozlesmelere de uygulanacaginin diizenlendigi TBK m. 603 uyarinca, baska adlarla
yapilacak kisisel glivence iceren sdzlesmelerde esin rizasinin aranacagina iligkin
dizenlemeler de eglerin hukuki islem 6zgurligline kanunla getirilen diger baz
sinirlamalardir®®.

I1l. AILE KONUTUNA iLiSKIN TMK M. 194/1 SINIRLAMASI
A. TMK m. 194/1 Sinirlamasinin Hukuki Niteligi

Aile konutuna iliskin dizenlemelerin yer aldigi TMK m. 194 hdkmudnun birinci
fikrasinda, kanunda aksine hikim bulunmadikca eslerin birbirleriyle ve Uglnci
kisilerle serbestce hukuki islem yapabileceklerinin hiikme baglandigi TMK m. 193
hikmunUn bir istisnasi bulunmaktadir. Buna gore: “Eslerden biri, diger esin agik rizast
bulunmadik¢a, aile konutu ile ilgili kira sézlesmesini feshedemez, aile konutunu
devredemez veya aile konutu lzerindeki haklart sinirlayamaz.” Aile konutu ile ilgili
diizenlemenin amaci evlilik birliginin, ailenin ve cocuklarin korunmasidir®.

33 Ertekin (n 16) 81.

34 Kemal Oguzman ve Turgut Oz, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Cilt 1 (19. Basi, Vedat 2021), 183;
Kilicoglu, Aile Hukuku (n 10) 186.

35 Verena Bram and Franz Hasenbohler, ‘Die Wirkungen der Ehe im allgemeinen, Art. 159-180
Kommentar zum Schweizerischen Zivilgesetzbuch, Das Familienrecht, 1. Abteilung: Das Eherecht
(Art. 90-251 ZGB)' in Verena Bram (ed), Reihe ZK - Ziircher Kommentar Band/Nr. ll/1c (3. Auflage,
Schulthess, 1998) 393 N. 7 ; Ayan (n 16) 71; Bastiirk (n 27) 1537; Omer Ugur Genccan, 4721 Sayilt
Tiirk Medeni Kanunu Yorumu, Cilt 2 (Madde 185 — 494) (1. Basi, Yetkin 2021) 1466; Oztan ( n 22)

295.
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Aile konutu ile ilgili tasarruflarda diger esin rizasinin bulunmasinin sart kosuldugu
diizenleme, esin iradi islemleri icin gecerlidir®®. Cebri icra ile satis ya da kamulastirma
gibi durumlarda diger esin rizasi aranmaz®’. Ancak Yargitay Hukuk Genel Kuruly,
2019 tarihinden sonraki bazi kararlarinda®, énceki kararlariyla celiskili olarak, cebri
icra ile satilan ve milkiyeti bankaya gecen bir tasinmazin aile konutu niteligi tasidigi
ve bu islem diger esin rizasi alinmadan yapildigindan banka adina yapilan tapu
kaydinin iptali gerektigine hikmetmistir. Yargitay Hukuk Genel Kurulu’'nun bu
kararlari elestiriye aciktir. Zira cebri icra ile satislarda TMK m. 705 geredi miulkiyet
tescilden 6nce gegmekle birlikte konut, aile konutu olma 6zelligini iradi olmayan bir
tasarruf sonucu yitirmis bulunmaktadir. Bu sebeple iradi olmayan islemlerde diger
esin rizasinin aranmasi ve bu rizanin bulunmamasi sebebiyle tapu kaydinin iptaline
hikmedilmesi isabetli degildir®®.

Yargitay Hukuk Genel Kurulu, E. 2021/578, K. 2022/601 sayili ve 26.4.2022 tarihli
kararinda da cebri icra ile satilan tasinmazin aile konutu niteligi tagimasi ve diger esin
rizasinin olmamasi sebebiyle tapu kaydinin iptaline karar vermistir. Karsi oy yazisinda
ise “TMK’nin 194. maddesinde esleri koruma amacinin cebri icrayt da kapsamast icin
Kanunda bir diizenleme gereklidir.” denilerek isvicre'de rehnin paraya cevrilmesi
yoluyla takiplerde diger ese ddeme emri gonderilmesine iliskin bir dizenleme
bulundugu belirtiimistir*°. Biz de karsi oy yazisindaki fikre katiimakla birlikte

w

& Bram and Hasenbohler (n 35) 396 N. 8.

7 Cabri (n 6) 405. Ayni ydnde Yargitay karari icin bkz. Yargitay 2 HD, 25577/459, 15.1.2014; Yargitay 2
HD, 23765/6269, 19.3.2014; Yargitay 2 HD, 11414/12929, 11.06.2014; Yargitay 2 HD, 24516/9172,
5.5.2015; Yargitay 2 HD, 3641/9664, 11.5.2016; Yargitay 2 HD, 10249/11294 8.6.2016; Yargitay HGK,
2-2810/1721, 13.12.2017; Yargitay HGK, 2-2935/1722, 13.12.2017.

3 Yargitay HGK, 2-318/1238, 28.11.2019; Yargitay HGK 578/601, 26.4.2022; Yargitay 2 HD,

10044/3613, 16.5.2024.

3% Yargitay'in daha énce verdigi, cebri icra ile satiglarda TMK m. 194'Gn uygulanamayacagina iligkin
kararlarinin gerekgesi de bu yondedir, Yargitay HGK, 2-2810/1721, 13.12.2017: "Somut olayda da
haciz tarihinde borglu ... adina kayitli dava konusu tasitnmazin dava siwrasinda cebri icra yoluyla
satildigt, miilkiyetin icra vasitastyla yapilan satis sonucu davali ...'e gectigi (TMK.md.705/2), davall ...
tarafindan agilan ihalenin feshi davasinin da reddedilerek kesinlestigi anlasiimaktadwr. TMK'nin 705.
maddesine iliskin diizenleme dikkate alindiginda cebri icra ile yapilan satislarda miilkiyet tescilden
once alictya gecmektedir. Dolayisiyla dava tarihi itibariyle aile konutu olarak kullanudigt ileri siiriilen
tastnmaz iradi olmayan bir tasarruf sonucu aile konutu niteligini yitirmis duruma gelmektedir. Bu
durumda TMK'nin 194. maddesi uyarwinca islem diger esin rizasina bagli olmaktan ¢tkmus ve davacinin
aile konutu korumasindan yararlanma olasiligt kalmamustir.” Ayni yonde karar igin bkz. Yargitay
HGK, 2- 2935/1722, 13.12.2017.

40 Yargitay HGK'nin 578/601, 26.4.2022 kiinyeli kararina yazilan karsi oya iliskin ayrintili bilgi icin bkz.

www.lexpera.com.tr.

w
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Yargitay'in bu yeni igtihatlarindan kanuni dizenlemeye uygun olacak sekilde
doénmesi gerektigi gorusindeyiz.

Eslerin hukuki islem 6zgurligiine getirilen bu sinirlamanin hukuki niteligi 6gretide
tartismalidir. Bu sinirflamanin fiil ehliyeti sinirlamasi olduguna *', sézlesme
6zgurliginin kanuni bir sinirlamasi olduguna®, kanundan dogan bir gecerlilik
kosulu olduguna®, katiima hakki olduguna* ve tasarruf yetkisini sinirlandiran bir
diizenleme olduguna® dair gérisler bulunmaktadir.

Aile konutu ile ilgili tasarruflarda diger esin rizasinin alinmasi gerektiginin
dizenlendigi TMK m. 194 hikmunun bir fiil ehliyeti sinirlamasi icerdigini savunan ve
Isvicre 6gretisinde de hakim olan géris, kanunun sistematik yorumundan hareket
etmektedir. Bu goriise gore*®, bir énceki madde olan TMK m. 193'te eslerin fiil
ehliyetinin tam oldugu vurgulanmis olup bir sonraki maddede buna bir istisna

41 Can Yalgin Armutcuoglu, ‘Aile Konutuna Saglanan Koruma ve Aile Konutu Serhinin Hukuki Niteligi’

(2011) 17 (1-2) Marmara Universitesi Hukuk Fakiltesi Hukuk Arastirmalari Dergisi 413, 426;
Gengcan, Aile Hukuku (n 9) 668; Siileyman Yalman, ‘Evlilik Birliginin Temsili ve Eslerin Sorumlulugu’
(2004) 12 (3-4) Selcuk Universitesi Hukuk Fakdiltesi Dergisi 7, 14.

42 Kiligogluy, Yenilikler (n 31) 50.

43 Emel Badur, ‘Esin Rizasi’ (2013) 26 (109) TBB Dergisi 251, 260; Emel Badur, 'Yargitay Hukuk Genel
Kurulu Karari Karsisinda Aile Konutu Serhinin (Ortadan Kalkan) Etkisi’ (2015) 10 (110) Terazi Hukuk
Dergisi 14, 23; Ertekin (n 16) 98; Hiseyin Hatemi ve Burcu Kalkan Oguztirk, Aile Hukuku Ders Kitabt
(5. Basi, Vedat 2016) 83; Leyla Mujde Kurt, "Aile Konutu Serhinin Hukuki Etkisi’ (2018) 13 (146) Terazi
Hukuk Dergisi 33, 37.

44 Bastiirk (n 27) 1544, Oguzman ve Oz (n 34) 181; Mahmut Kamaci, ‘Tapu Kitiigiine ‘Aile Konutu

Serhi'nin Konulmasi, Serhin islevi, Gecerlik Siiresi ve Terkin Sorunu’ (2010) 36 (3) Yargitay Dergisi

23, 29; Sipka, ‘Esin Rizas! (n 11) 627.

Ahmet Cahit lyilikli, ‘Bosanma, Evliligin iptali ya da Eslerden Birinin Vefatinin Aile Konutuna iligkin

Tasarrufun iptali Davasina Etkisi’ (2018) (13) Uyusmazlik Mahkemesi Dergisi 233, 244; Arzu Geng

Aridemir, ‘'Tapu ve Kadastro Genel Mudurlugintn 2002/7 Sayili, 11.06.2002 Tarihli Genelgesinin Aile

Konutu Serhine iliskin Hikimlerinin Degerlendiriimesi’ in Hiseyin Hatemi (ed), Prof. Dr. Ozer

Selici’ye Armagan (Seckin 2006) 125, 134; Cabri (n 6) 407; Davut Glrses, ‘Aile Konutu Uzerinde

Kurulan ipotegin Es Rizasi Yoklugu Nedeniyle Yolsuz Hale Gelmesinden Kaynaklanan Zarardan

Devletin Sorumlulugu’ (2018) 29 (106) Bankacilar Dergisi 69, 74; Dural, Ogliz ve Gimiis (n 7) 182

Erdem (n 8) 224; GUmds, Yeni Serhler (n 14) 37; Lale Sirmen, Esya Hukuku (10. Basi, Yetkin 2022)

236; Murat Dogan, ‘Tirk Medeni Kanunu'nun Evliligin Genel Hikimleri Bakimindan Getirdigi

Yenilikler' (2003) 4 (52) Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 93, 109; Nurcihan Dalci

Ozdogan, ‘Aile Konutu Niteliginin Sona Ermesi ile Diger Esin Rizasi Alinmadan Yapilan Tasarruf

islemi Kendiliginden Gecerli Hale Gelir Mi?’ (2018) 2 (8) Erzincan Universitesi Hukuk Fakdiltesi Dergisi

135, 144; Ozcan Glinergdk, 'Eslerden Birinin Miilkiyetindeki Tapuya Kayith Aile Konutu Uzerinde

Uclincii Kisilerin Miilkiyet veya Sinirli Ayni Hak iktisabi’ (2009) 1-2 (8) Erzincan Binali Yildinm

Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 249, 276; Vehbi Umut Erkan, ‘Tirk Medeni Kanunu'nda Evlilik

Birligi icerisinde Kadinin Ekonomik ve Sosyal Haklar’ (2018) 30 (134) TBB Dergisi 431, 441.

46 Armutcuoglu (n 41) 426; Gengcan, Yorum (n 35) 1485, Oztan (n 22), 317; Yalman (n 41) 16.
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getirilmesi, fiil ehliyetinin sinirlandidi seklinde degerlendirilmelidir. Fiil ehliyeti,
ailenin korunmasi amaciyla sinirlandinimaktadir. Bu gorise gore esin hem
bor¢landirici islem hem de tasarruf islemi agisindan fiil ehliyeti sinirlandiriimis
olmaktadir. Bu durumda es, diger esin rizasi olmadan 6rnegin hem tasinmaz satis
sdzlesmesi yapamayacak hem de tescil islemini gerceklestiremeyecektir®’.

Oztan'a gore® bu diizenleme, aile konutu ile ilgili islemlerle sinirli olarak esin fiil
ehliyetini sinirlamaktadir. Bu sebeple diger esin rizasi alinmadan aile konutu ile ilgili
yapilan borclandirici islemler ve tasarruf islemleri gecersiz olur®.

Fiil ehliyeti sinirlamasi gorusu, dgretide fiil ehliyeti sinirlamalarinin asil amacinin fiil
ehliyeti sinirlanan kisiyi korumak oldugu>®; ancak TMK m. 194/ ile getirilen
dizenlemenin asil amacinin diger esi ve dolayisiyla aileyi korumak oldugu
gerekcesiyle elestirilmektedir’'. Biz de ayni gerekceyle TMK m. 194/I hikkmiinde yer
alan sinirlamanin hukuki niteliginin bir fiil ehliyeti sinirlamasi oldugu goristine
katilmamaktayiz.

Aile konutuna iliskin TMK m. 194 hikmunin sézlesme 6zgirligine getirilen kanuni
bir sinirlama oldugu gériisi®?, eslerin evlenmekle sinirl ehliyetli olmadiklarini, hukuki
islem ehliyetine sahip olduklarini savunmaktadir. Kilicoglu'na gére, TMK m. 194/l
hikmd ile eslerin fiil ehliyeti de tasarruf yetkisi de sinirlandinimamaktadir. Diger esin
rizasinin aranmasi kanun koyucu tarafindan eslerin sézlesme 6zgurligiine getirilen
kanuni bir sinirlama olup eslere birlikte hareket etme ve karar verme yukimlaligu
getirilmektedir. Kanun koyucu TMK m. 193 ile bir kural koymus ve eslerin her tirlu
hukuki islemi tek baslarina yapabilecegini belirtmis; ardindan istisnai olarak TMK m.
194'te de "birlikte yapmak zorunda olduklari islemleri” dizenlemistir. Diger esin
rizasi alinmadan vyapilan islemler gegersizdir; ancak bu gegersizligin sebebi
ehliyetsizlik degil kanuni bir sinirlama olan “riza"nin alinmamis olmasidir®.

47 Bram and Hasenbohler (n 35) 394 N. 10. Gengcan, TMK m. 194 hikminin tapu kutaguni
kendiliginden kilitledigini, bunun icin hakim kararina gerek olmadigini savunmaktadir (Gengcan, Aile
Hukuku (n 9) 658).

4 QOztan (n 22) 317.

4 ibid 317.

50 Ornegin TMK m. 451'de vesayet altindaki kisinin yikimlilik altina girebilmesi ya da bir haktan
vazgecebilmesi igin vasinin izni aranmasi, ayirt etme glicline sahip vesayet altindaki kisiyi korumak
icin getirilmis olan bir hiikimdur, Basturk (n 27) 1539.

51 Bastlirk (n 27) 1539; Ertekin (n 16) 95 — 96; Kurt (n 43) 36; Siikran Sipka, Aile Konutu ile ilgili islemlerde
Diger Esin Rizast (TMK. m. 194) (2. Basi, Beta 2004) 49.

2 Kilicoglu, Yenilikler (n 31) 50.

>3 ibid 50.
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Ogretide ileri surilen bir diger gériis®™ TMK m. 194 hiikkmiinde yer alan diger esin
rizasinin kanundan dogan bir gecerlilik kosulu oldugunu, baska bir ifadeyle etkinlik
unsuru oldugunu savunmaktadir. Bu gorlsi savunan yazarlara gére TMK m. 194/I,
fiil ehliyetine ya da tasarruf yetkisine iliskin bir sinirlama degildir. Kanun koyucu aile
konutu ile ilgili bazi islemlerin hiikim ve sonug dogurabilmesi icin diger esin rizasini
bir etkinlik unsuru ve bu cercevede gegerlilik kosulu olarak dngérmustir. Riza hem
borclandirici islemlerin hem de tasarruf islemlerinin gegerli bir sekilde yapilabilmesi
icin gereklidir®. Riza veriimedigi siirece yapilan borclandirici islemler ve tasarruf
islemleri askida hikimsUzdir. Riza daha sonradan verilirse bu islem yapildigi andan
itibaren gecerli olur; aksi takdirde yapildigi andan itibaren kesin hiikiimsizdir. Diger
esin rizasi bulunmadan yapilan islemin gecersiz olmasinin sebebi “tamamlay:ct
olgu"nun eksik olmasidir®®.

Ogretide bir baska goriis®”, bu sinirlamanin hukuki niteliginin bir katilma hakki
oldugu yoéniindedir. Sipka®?, ailenin tiizel kisiligi bulunmayan bir ortaklik oldugunu
ve kanun koyucu tarafindan korundugunu savunmaktadir. Bu goriise gére TMK m.
194/1 ile aile konutu Uzerinde herhangi bir hakki bulunmayan ese katilim hakki
saglanmistir. Esin rizasi alinmadan aile konutu Uzerinde yapilacak borglandirici
islemler de tasarruf islemleri de gecersiz olur. Bu bir askida gecersizliktir; es riza
verdigi takdirde hukuki islem bastan itibaren gecerli hale gelir®.

Acar'a goére® TMK m. 194/1 hikmiiniin hukuki niteligi “aile hukukuna ézgi bir birlikte
karar verme hakkt” olup hak veya fiil ehliyeti sinirlamasi degildir. Burada ailenin ve
diger esin korunmasi amaclanmakta, islemden her iki es de etkilenmekte, kamusal
ve Ozel iki yarar bulunmaktadir. Borclandirici islemin ve tasarruf isleminin gegerli
olmasi diger esin katimini gerektirmektedir®’.

> Bram and Hasenbohler (n 35) 396- 397 N. 14; Badur, ‘Aile Konutu Serhi’ (n 43) 29; Badur, ‘Esin
Rizasi’ (n 43) 260, Badur, diger esin rizasinin islem icin bir gegerlilik unsuru oldugunu ve bu riza
bulunmadikca islemin gecerli olmayacagini savunmakla birlikte bu rizay birlikte karar verme hakki
ile iliskilendirmektedir. Ayrica bkz. Ertekin (n 16) 98; Hatemi ve Kalkan Oguztiirk (n 43) 83; Kurt (n
43) 37; Oguzman ve Oz (n 34) 181

55 Bram and Hasenbd&hler (n 35) 397 N. 15; Kurt (n 43) 37.

5 Kurt (n 43) 37.

57 Acar (n 4) 48 — 49; Ayhan Ucar, ‘4721 Sayili Medeni Kanun ile ihdas Edilen Yeni Bir Miiessese: Aile
Konutu Miiessesesi’ (2006) 10 (1-2) Erzincan Binali Yildinm Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 395,
432; Bastlrk (n 27) 1544, Kamaci, ‘'Serh’ (n 44) 29; Sipka, Aile Konutu (n 50) 51.

8 Sipka, Aile Konutu (n 50) 49.

5 ibid 49.

60 Acar (n 4) 48 — 49.

61 ibid 48 — 49. Ayni yénde goris igin bkz. Ucar, Aile Konutu (n 57) 432.
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Ogretide katiima hakki gorisi, katilma hakkinin bir “cerceve hak” oldugu ve eslere
belli bir hukuki islemin tarafi olma yetkisi vermedigi, evlilik birliginin yonetimine
iliskin eslere taninan yetki ve yukumlilGkleri ifade ettigi gerekgesiyle
elestirilmektedir®.

Turk hukukunda agirhkli géris ©, kanundaki sinirlamanin bir tasarruf yetkisi
sinirlamasi oldugu yonindedir. Bu gorise gore aile konutu tzerinde hak sahibi olan
esin tasarruf yetkisi diger esi ve ¢cocuklari korumak amaciyla sinirlandiriimis olup aile
konutu ile ilgili yapilan bor¢landirici islemler gecerli, tasarruf igslemleri gecersizdir.
TMK m. 194 hikmu de aslinda TMK m. 199 hiikm gibi tasarruf yetkisini kisitlamakta
ancak kanun koyucu, aile konutuna atfettigi 6zel 6nem dolayisiyla aile konutuna
iliskin hukuki islemleri hakim kararina gerek duyulmadan dogrudan diger esin
rizasina baglamaktadir. Bu sebeple esin aile konutu izerinde 6rnegin tasinmaz satis
s6zlesmesi yapmasi mimkiin olabilecek; ancak tasarruf yetkisi olmadigi igin tescil
islemini gerceklestiremeyecektir. Tasarruf yetkisindeki eksiklikten dolayr yapilan
tescil yolsuz bir tescil olacaktir. Boyle bir durumda es, diger tarafin ugradigi zarari da
karsilamak durumunda kalacaktir.

Kanundaki sinirlamanin bir tasarruf yetkisi sinirlamasi olduguna dair gorus, eslerin
yalnizca tasarruf islemlerinin gecersiz, borglandirici islemlerinin gegerli kabul
edilmesi sonucunu doguracagi gerekcesiyle hakl olarak elestiriimektedir * .
Borglandirici islemin gegerli, tasarruf isleminin gecersiz oldugunun kabul edilmesi;
aile konutu Uzerinde diger esin rizasini almadan islem yapan esin tazminat
sorumlulugunun dogmasina; bdyle bir durum da TMK m. 194/] ile amaglanan
sonucun bosa ¢ikmasina, esin tazminat ddeme tehlikesi ile karsi karsiya kalmasina,
dolayisiyla aile konutunun baska bir tehlike altina girmesine yol agabilir. Kanun
koyucu tarafindan ailenin, eslerin ve cocuklarin korunmasi amaciyla getirilen bu
dizenlemenin tasarruf yetkisi kisitlamasi olarak kabul edilmesi durumunda hikmiin
koruma amaciyla bagdasmayan bir sonuc ortaya cikar®.

62 GUmis, Yeni Serhler (n 14) 37.

6 Ayan (n 16) 83; Cabri (n 6) 407; Dalci Ozdogan (n 45) 144; Dogan, 'Yenilikler' (n 45) 109; Dural, Ogiiz
ve Giimis (n 7) 182; Erdem (n 8) 226; Erkan (n 45) 44; Feride Demirbas, 'Aile Konutu Serhinin lyiniyetli
Uctlincii Kisilerin Ayni Hak Kazanimlarina Etkisi ve Konuya iliskin Yargitay Uygulamasi’ (2017) 4 (12)
Avrasya Sosyal ve Ekonomi Arastirmalari Dergisi 420, 421; Geng Aridemir (n 45) 134; Glnergok (n
45) 276; Glrses (n 45) 74; lyilikli (n 45) 244; Sendi Yakuppur ‘Aile Konutu ve Tapu Kitigine Giiven
ilkesi' (2016) 11 (145-146) Bahcesehir Universitesi Hukuk Fakdiltesi Dergisi 777, 782; Sirmen (n 45)
236.

64 Kurt (n 43) 36; Oztan (n 22) 316.

65 Bram and Hasenbdhler (n 35) 397 N. 15; Oztan (n 22) 316; Yalman (n 41) 17.
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Kanaatimizce TMK m. 194/I'deki sinirlamanin hukuki niteliginin islemin etkinlik
unsuru oldugunun ve bu baglamda kanundan dogan bir gecerlilik kosulu oldugunun
kabul edilmesi gerekir. Kanun koyucu “Eslerden biri diger esin actk rizast
bulunmadikca, aile konutu ile ilgili kira s6zlesmesini feshedemez, aile konutunu
devredemez veya aile konutu lzerindeki haklart sinirlayamaz.” hikmuni getirerek
esin rizasini, bu islemlerin gecerliligi igin var olmasi gereken bir tamamlayici unsur
olarak duzenlemistir. Yapilan bu islemler diger esin rizasi olmadikca askida
hikUmslzdir; es riza verirse, islem yapildigi andan itibaren hikim ve sonug
doguracak; riza verilmeyeceginin anlasildigi ya da es agikca riza vermeyecedini beyan
ettigi takdirde ise islem yapildigi andan itibaren kesin hiikkiimsuz olacaktir.

Yargitay 2. Hukuk Dairesi, 2005 tarihli bir Kararinda®, TMK m. 194/l ile esin aile
konutu ile ilgili islemlerde hukuki islem 6zgurliginin diger esin katiimina
baglandigini dile getirerek bu duizenlemenin katiima hakki oldugu gorisini
benimsemistir.

Yargitay, 2015 sonrasi kararlarinda ise®” TMK m. 194/1 diizenlemesinin bir fiil ehliyeti
sinirlamasi oldugu yoniinde kararlar vererek ictihat degisikligine gitmistir. Yargitay
Hukuk Genel Kurulu, 2015 tarihli bir Kararinda® TMK m. 194/I'in bir fiil ehliyeti
kisitlamasi olduguna hikmetmistir. Bu kararda esinin rizasi olmaksizin aile konutu
Uzerinde ipotek tesis edilemeyeceginden bahsedilmistir. Yargitay 2. Hukuk
Dairesi'nin de bu sinirlamanin bir fiil ehliyeti sinirlamasi oldugu yoniinde yakin tarihli
kararlari bulunmaktadir®®.

66 Yargitay 2 HD, 2547/7234, 3.5.2005: “4721 Sayilt Tiirk Medeni Kanunu 1.1.2002 tarihinde yirirlige
girmis, yeni kanunda 194, 240, 254, 279 ve 652. maddelerde ‘aile konutu’ adt altinda yeni bir hukuki
kavram getirmistir. Tirk Medeni Kanunu'nun 194/1. maddesi ‘eslerden biri diger esin actk rizast
bulunmadikga, aile konutu ile ilgili kira s6zlesmesini feshedemez; aile konutunu devredemez veya aile
konutu lzerindeki haklarint sinirlandiramayacagint’ hitkme baglamustir. Bu diizenleme ile Tapu
Sicilinde konutun maliki olarak géziiken esin, hukuki islem 6zglirliigii diger esin katiimina onamina
baglanmstir.”. Ayni yonde Yargitay HGK icin bkz. Yargitay HGK, 2-591/624, 4.10.2006.

67 Yargitay HGK, 2-2056/1201, 15.4.2015: “4721 saylt Tiirk Medeni Kanunu’nun 194/1. maddesine gére,
“Eslerden biri, diger esin actk rizast bulunmadikga, aile konutu ile ilgili kira sézlesmesini feshedemez,
aile konutunu devredemez veya aile konutu (lzerindeki haklart sinirlayamaz.” Bu madde hiikmii ile
aile konutu serhi konulmus olmasa da eslerin birlikte yasadiklart aile konutu lzerindeki fiil ehliyetleri
sinirlandindmustir.”. Ayni ydnde HGK kararlari icin bkz. Yargitay HGK, 2306/1356, 15.5.2015, Yargitay
2 HD, 20910/14532, 8.11.2016, Yargitay 2 HD, 16259/16213, 20.12.2016, Yargitay 2 HD, 6764/6194,
25.5.2017, Yargitay 2 HD, 23187/4316, 2.4.2018, Yargitay 2 HD, 235/4316, 2.4.2018, Yargitay HGK,
1094/1616, 7.12.2021, Yargitay 2 HD, 10803/1315, 15.02.2022.

8 Yargitay HGK, 2-2056/1201, 15.4.2015.

89 Yargitay 2 HD, 10803/1315, 15.2.2022: “Bu madde hikmii ile aile konutu serhi "Konulmug olmasa
da" eslerin birlikte yasadiklar: aile konutu lizerindeki fiil ehliyetleri sinurlandwrdmistir.” Yargitay 2 HD,
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Ogretideki tartismalar ve Yargitay'in ictihat degisiklikleri, aile konutu Gzerinde aile
konutu serhinin bulunmamasi halinde esin rizasi alinmadan yapilan isleme taraf olan
kisilerin ve (iclincii kisilerin iyiniyetlerinin korunup korunmayacagi hususunda’™ da
degisik gorusler ortaya ¢ikarmaktadir. Bu tartismalar asagida ele alinacaktir.

B. Esin Rizasinin Verilme Zamani ve Sekli

Aile konutu ile ilgili kira s6zlesmesinin feshedilmesi, aile konutunun devredilmesi ya
da aile konutu Uzerindeki haklarin sinirlandiriimasi igin aile konutu Gzerinde malik
olan esin, diger esin acik rizasini almasi gerektigi TMK m. 194/I'de duzenlenmistir.
Aile konutu UGzerinde hukuki islem yapilabilmesi icin rizasi alinacak esin fiil ehliyetine
sahip olmasi gerekmektedir. Rizasi alinacak esin yasal temsilcisi bulunuyorsa yasal
temsilcinin rizasi, vesayet altindaki kisi ayirt etme glcinu haizse ayrica kisinin
kendisinin de gérisi alinmahdir’.

Esin nizasina iliskin hikiim emredici oldugundan, riza verme hakkindan dnceden
feragat edilemez’. Diger esin rizasi islem yapilmadan énce muvafakat seklinde,
islem sirasinda katilma seklinde ya da islem yapildiktan sonra onay seklinde olabilir.
Muvafakat seklinde riza alinacaksa aile konutu Uzerinde yapilacak olan hukuki
islemin belirli olmasi gerekmektedir”.

Kanunda esin rizasi igin bir sekil sarti 5ngorilmemistir. Bu nedenle de rizanin sozli
olarak verildigi hallerde dahi bu rizanin gecerli oldugu kabul edilmektedir™. Yargitay
2. Hukuk Dairesi de bir Kararinda” acik rizanin tanik beyani ile ispatlanabilecegine
hikmetmistir. Kanaatimizce ispat kolayligi agisindan rizanin yazili sekilde verilmesi

16259/16213, 20.12.2016: “Ttirk Medeni Kanunu madde 194 hiikmii ile eslerin fiil ehliyetine getirilen
sinirlama aile konutuna serhin konulmast ya da konulmamast kosuluna baglanmadigt gibi islem
tarafi olan tglincii kisinin iyiniyetli olup olmamasinin da herhangi bir nemi bulunmamaktadur.”. Ayni
yonde goris igin bkz. Yargitay 2 HD, 20910/14532, 8.11.2016, Yargitay 2 HD, 235/4316, 2.4.2018.

70 Bkz. asa. lll, C.

7 Genccan, Aile Hukuku (n 9) 672; Giimiis, Yeni Serhler (n 14) 44; Oztan (n 22) 320.

72 Bram and Hasenbohler (n 35) 395 N. 9; Kilicoglu, Yenilikler (n 31) 52; Oztan (n 22) 306.

73 Erdem (n 8) 226; Ertekin (n 16) 137, Mahmut Kamaci, ‘Aile Konutu ve Hak Sahibi Esin Bu Konutla
ilgili Tasarruflarina Diger Esin Katilma Hakki (Riza) (TMK.nun 194. Maddesi)' (2004) 30 (1-2) Yargitay
Dergisi 113, 131.

74 Kanunun aradi§i nizanin resmi sekilde verilmesi gerektigi gorusu icin bkz. Gengcan, Aile Hukuku (n
9) 670.

7> Yargitay 2 HD, 6728/9707, 13.5.2010.
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uygun olur. Ayrica madde metnindeki acik diizenleme sebebiyle diger esin verdigi
rnizanin “acik” olmasi gerekir’®.

Islem tapuda yapilacaksa, tapuda yapilacak islemlerde verilecek rizanin yazili olmasi
gerektiginden diger esin verecegi riza yazih sekle tabidir. Aksi takdirde tapu memuru
tarafindan tapuda ancak gecici serh yapilabilir’’.

Maddenin ikinci fikrasinda rizanin alinamamasi ya da esin hakl bir sebep olmaksizin
riza vermekten kacinmasi halinde aile konutu Gizerinde hak sahibi olan esin, hakimin
mudahalesini isteyebilecegi dlizenlenmistir. Bu dliizenlemeye gore riza verecek esin
rizasinin alinamamasi, 6rnegin esin nerede oldugunun bilinememesi ya da riza
veremeyecek derecede bir hastaliginin olmasi veya riza vermekten hakli bir sebebi
olmaksizin kaginmasi hallerinde hakimin midahalesinin talep edilmesi mimkindir.
Bu durumlarda hakim esin yerine riza vermez, yalnizca hak sahibi esi tek basina
hareket etmeye yetkili kilar’,

Esin rizasinin saglanamamasi ya da esin hakl bir sebep olmaksizin riza vermekten
kacinmasi halinde hakim mudahalesinin istenebilecegi gorevli mahkeme, aile
mahkemeleri ya da aile mahkemelerinin bulunmadigi yerlerde aile mahkemesi
sifatiyla asliye hukuk mahkemeleridir. Yetkili mahkeme ise eslerden birinin yerlesim
yeri mahkemesidir™.

C. Esin Rizasi Alinmadan Yapilan Hukuki islemlerin Akibeti

Eslerden biri tarafindan aile konutu ile ilgili kira s6zlesmelerinin feshedilmesi, aile
konutunun devredilmesi ya da aile konutu Gzerindeki haklarin sinirlanmasi sonucunu
doguracak hukuki islemler, TMK m. 194/I geregi ancak diger esin rizasinin alinmasi
suretiyle yapilabilmektedir. Diger esin rizasi alinmadan bu islemlerin yapilmasi
durumunda ne olacagi kanunda diizenlenmemistir. Ogretide bu islemlerin gecerlilik
durumuna iliskin farkli gérusler bulunmaktadir.

Ogretide ileri siiriilen baskin gérise gére®® esin rizasi alinmadan yapilan bu islemler
askida hikimsizdur. Bu goruse gore esin sonradan verecegi onay, islemi bastan

76 Kamaci, ‘Serh’ (n 44) 28. Durustlik kuralina gére bazi durumlarda 6rtili nzanin da yeterli sayilmasi
gerektigi gorisu icin bkz. Ayan (n 16) 69.

7 Kilicoglu, Yenilikler (n 31) 51; Ucar, ‘Aile Konutu' (n 57) 432.

78 Demirbas (n 63) 422; Gumls, Yeni Serhler (n 14) 45: Kilicoglu, Aile Hukuku (n 10) 195.

7 Yargitay 2 HD, 6489/1425, 23.1.2013; Yargitay 2 HD, 25523/6683, 24.3.2014.

80 Ayan (n 16) 71; Dalc C)zdogan (n 45) 150; Dogan, ‘Yenilikler’ (n 45) 108; Erdem (n 8) 229; Gengcan,
Aile Hukuku (n 9) 670; GUmdus, Yeni Serhler (n 14) 43; Glnergdk (n 45) 276; Hatemi ve Kalkan
Oguztirk (n 43) 84; iyilikli (n 45) 239; Kamaci, ‘Serh’ (n 44) 25; Kilicoglu, Yenilikler (n 31) 70; Kurt (n
43) 37; Oguzman ve Oz (n 34) 182; Oztan (n 22) 319; Sipka, ‘Esin Rizas!' (n 11) 627.
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itibaren gecerli hale getirmektedir. Es uygun bir siire icerisinde onay vermez ya da
onay vermeyecegini acik¢ga beyan ederse islem bastan itibaren kesin hiikiimsuz olur.
Esin suskun kaldigi hallerde, hak sahibi esle islem yapan kisinin ese riza verip
vermeyecegini agiklamasi icin uygun bir siire verebileceginin kabul edilmesi gerekir.
Es bu sire icerisinde herhangi bir cevap vermezse riza vermeyi reddetmis
sayllmalidir.

Ogretide savunulan bir diger goris®, esin rizasinin olmamasinin islemi kesin
hukimsuz hale getirecegi gorustdir. Diger esin rizasi alinmadan yapilan islemler
kesin hikimsiz olup bu hikimsizlGgu her ilgili her zaman ileri strebilir; bu husus
hakim tarafindan re'sen gozetilir.

Aile konutu UGzerinde malik olan es, diger esin rizasini almadan aile konutuna iligkin
tapuda islem yaptiginda islemin karsi tarafinin iyiniyetinin korunup korunmayacagi
da ayri bir tartisma konusu teskil etmektedir. Bu tartismalarin net bir sekilde ortaya
konabilmesi ve iyiniyeti tartisilan kisinin hangi tglncu kisi oldugunun anlasilabilmesi
acgisindan calismamizin devaminda, malik esle islem yapan karst taraf (6gretide kimi
zaman malik esle islem yapan Uglincu kisi olarak ifade edilmektedir; oysa islemin
tarafi olan kisi tUglincu kisi degil, islemin tarafidir), “isleme taraf olan kisi” olarak;
isleme taraf olan kisiden konutu devralan kisi ise “l¢lincl kisi” olarak anilacaktir.
Malik esle islem yapan kisinin “islem tarafi iyiniyetli Gglincu kisi” olarak adlandinldigi
gorilse de islemin tarafi olan kisi Gctinci kisi sayilamaz. Uctinci kisi ifadesi gecersiz
islemin taraflari disinda kalan diger kisileri ifade eder. Aile konutu baglaminda
Uguncu kisi, malik esten konutu devralan kisi disinda kalan ve elbette malikin esi de
olmayan diger Uclncu kisileri ifade eder.

Ogretide bir goris®, TMK m. 194/lll'te diizenlenen ve asagida ayrica deginilecek
olan aile konutu serhinin® islevinin hem isleme taraf olan kisi hem de isleme taraf
olmayan UglnclU kisinin iyiniyetinin ortadan kaldinimasi oldugunu, bu sebeple
Uzerine serh konulmayan bir aile konutunun, diger esin rizasi olmadan devri
durumunda isleme taraf olan kisinin iyiniyetinin korunmasi gerektigini
savunmaktadir. Bu goriise gore aile konutu Uzerinde malik olan esle islem yapan
kisinin iyiniyetle ayni hak kazanimi TMK m. 1023 uyarinca korunur; bu kisinin aile

81 Rona Serozan, ‘Aile Konutunun Serhine Degisik Bir Yaklasim’ in Mehmet Unal, Veysel Baspinar,
Hasan Seckin Ozanoglu ve Sileyman Yilmaz (eds) Prof. Dr. Ali Naim inan‘a Armagan (Seckin 2009)
591, 591; Ucar, Aile Konutu (n 57) 432.

82 Ayan (n 16) 103; Badur, ‘Esin Rizas!' (n 43) 264; Demirbas (n 63) 422; ihsan Huseyin, 'Aile Konutu:
Kavram, Uzerindeki Haklar ve Korunmasi’ (2018) 3 (67) Ankara Universitesi Hukuk Fakdltesi Dergisi
577, 592; Kamaci ‘Riza’ (n 73) 136; Kilicoglu, Yenilikler (n 31) 66.

8 Bkz. asa. IV.D.
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konutu Uzerinde iyiniyetle ayni hak kazanimi, diger esin rizasinin alinmamasi
sebebiyle engellenemez®. Bu gériise gore eger karsi taraf bu konutun aile konutu
oldugunu tapu kayitlari disinda baska bir yerden 6grenmisse bu durumda iyiniyetli
oldugundan bahsedilemez®*.

Kilicoglu bu duruma bankanin aile konutu Uzerine koydugu ipotegi iki durum
acisindan degerlendirerek 6rnek vermektedir®. Yazara gore bir bankanin ipotek tesis
ederken konutun aile konutu oldugunu bilmemesi, tapuda da aile konutu serhi
bulunmamasi durumunda banka iyiniyetli oldugundan ipotek gecerlidir. Ancak aile
konutu uzerinde malik olmayan es, bankanin aile konutu Uzerine ipotek koyacagini
o6grenmis ve buna rizasi olmadigina dair bankaya bir ihtar cekmisse, bu durumda
bankanin artik iyiniyetli oldugundan s6z edilemez ve bankanin tesis ettigi ipotek
gecerli degildir®.

Ayan®, aile konutu ile ilgili iyiniyetin farkli sekillerde ortaya cikabilecegini, isleme
taraf olan kisinin tapuda islem yaptigi1 tasinmazin aile konutu oldugunu bilmeyerek
iyiniyetli olabilecegi gibi, tasinmazin aile konutu oldugunu bildigi halde diger esin
rizasinin varhigina yoénelik bir yanilma sebebiyle de iyiniyetli olabilecegini
savunmaktadir. Yazara gore TMK m. 1023, tapu sicilindeki yolsuz tescile iyiniyetle
dayanarak ayni hak kazanan kisinin bu kazaniminin korunacagini diizenlediginden,
konutun aile konutu niteliginde oldugunu bilmeksizin isleme taraf olan kisinin
iyiniyeti korunmali; konutun aile konutu oldugunu bildigi halde diger esin rizasinin
varligi hakkinda yanilan isleme taraf olan kisinin ise iyiniyeti korunmamaldir®. Yazar
son olarak goruslerini “Medeni Kanun'un 1023. maddesinde diizenlenen, tapu siciline
gliven ilkesi olarak adlandirilan bu ilkeye gére, tapu sicilinde hak sahibi olarak
goriinen kisi, gercek hak sahibi degilse, tapu sicili gercek durumu yansitmuwyorsa
kisacasi, tapu sicilinde malik olarak gériinen kisinin, tasitnmaz lizerinde tasarruf yetkisi
yoksa ve diger taraf, bu durumdan haberdar degilse, onun bu iyi niyeti korunmalidur.
Kanaatimce bu kuraly, Tiirk Medeni Kanunu'nun 194. maddesine uygulamak, hukuki
islem giivenligine uygun diiser.” cimleleriyle aciklamistir®,

84 Demirbas (n 63) 422.

85 Badur, ‘Aile Konutu Serhi’ (n 43) 25; Kilicoglu, Aile Hukuku (n 10) 201.
86 Kilicoglu, Yenilikler (n 31) 67.

87 ibid 67.

8 Ayan (n 16) 99 - 100.

89 ibid 99 - 100.

% ibid 100.
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Hiseyin'e gore®' diger esin rizasi olmadan islem yapilmasi durumunda isleme taraf
olan kisinin kazaniminin hicbir zaman korunmayacaginin kabul edilmesi, esya
hukuku ile ilgili hukimlerin goz ardi edilmesi ve tapuya glven ilkesinin ihlali
anlamina geleceginden konuya duygusal sekilde yaklasilmamalidir. Somut olaya
gore degerlendirme yapilmali, islemin karsi tarafinin iyiniyetli olduguna karar
verilebiliyorsa iyiniyet korunmalidir®,

Demirbas® bu konuda “islem tarafi iyiniyetli Gciincii kisiler” ve “islem tarafi olmayan
iyiniyetli Gguincu kisiler” aynimi yapilmasinin isabetli olmadigini savunmaktadir. Zira
iyiniyetli olmasi gereken kisi “tapu siciline dayanarak hak kazanan kisi” dir. Eger islem
tarafi Gglincu kisi de tapu siciline dayanarak ayni hakki iyiniyetle kazaniyorsa iyiniyeti
korunmalidir®,

Isvicre ve Tuirk 6gretisinde hakim gériis™, aile konutunun diger esin rizasi alinmadan
devredilmesi halinde, isleme taraf olan kisinin iyiniyetinin korunmayacagi
yonundedir. Bu gorlise gore aile konutuna iliskin getirilen bu sinirlama islem
glvenliginin korunmasi amacina degil eslerin ve cocuklarin korunmasi amacina
hizmet etmektedir * . Halihazirda katildigimiz géris uyarinca esin rizasinin
bulunmayisi aile konutuna iliskin devir ve tescil islemini gecersiz kilacagindan, biz de
gecersiz islemin tarafinin korunmayacagi goristine katilmaktayiz. Ancak bu halde bu
gorusiin gerekcesi kanaatimizce ailenin korunmasi degil, karsi tarafin gegersiz
sozlesmenin tarafi olmasi ve bu nedenle de iyiniyetli Uclnci kisi olarak
nitelendirilmesine imkan bulunmamasidir. Diger esin rizasi olmadan aile konutunun
devredilmesi halinde islemin karsi tarafi lehine yapilan tescil, yolsuz tescil
oldugundan rizasi alinmayan es, islemin tarafi olan kisiye karsi tapu kitiaginin
diizeltilmesi davasini her zaman acabilir®’. islemin tarafi olan kisi vermis oldugunun

91 Huseyin (n 82) 592.

92 ibid 592.

9 Demirbas (n 63) 424.

94 ibid 424.

9 Bastiirk (n 27) 1544; Cabri (n 6) 407; Dogan, 'Yenilikler' (n 45) 108; Dural, Ogiiz ve Giimis (n 7) 184;
Fulya Hancl, ‘Aile Konutu ve Tapu Kiitiigline Giiven ilkesi’ (2022) 17 (194) Terazi Hukuk Dergisi 43,51;
Gengcan, Aile Hukuku (n 9) 675; Gumus, Yeni Serhler (n 14) 47; Gunergok (n 45) 278; Hatemi ve
Kalkan Oguztirk (n 43) 83; Mehtap Ipek isleten, 'Aile Konutu Serhi ve Serhin iyiniyetli Uglinci
Kisilere Etkisinin Yargitay Hukuk Genel Kurulu'nun 4.10.2006 Tarihli, E. 2006/2-591, K.2006/624 Sayili
Karar Cercevesinde Degerlendirilmesi’ (2014) (2) Galatasaray Universitesi Hukuk Fakdiltesi Dergisi
927, 951; Omer Bagci, ‘Aile Konutu Uzerinde Tasarruf (2007) 4 (2) Yeditepe Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi 145, 170; Oztan (n 22) 322; Serozan (n 81) 593; Sipka, Aile Konutu (n 50) 145; Sipka,
Esin Rizast (n 11) 628; Ucar, ‘Aile Konutu' (n 57) 438.

%  Sipka, ‘Esin Rizasi’ (n 11) 626.

97 Gengcan, Yorum (n 35) 1488; isleten (n 95) 950.
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iadesini kural olarak sebepsiz zenginlesmeye gore ve malin niteligi gerektiriyorsa
diger bir iade talebine gore devreden esten talep edebilir; ugramis oldugu zarari ise
yerine gore culpa in contrahendoya, yerine gore s6zlesmeden dogan yan yikim
niteligindeki aydinlatma yukumluligundn ihlaline dayali olarak yine devreden esten
talep edebilir®®.

Armutcuoglu®®, TMK m. 194/I'in fiil ehliyetini sinirladigini kabul etmekte, bu noktada
isleme taraf olan kisinin, aile konutu Gzerinde tasarrufta bulunan esin fiil ehliyetine
sahip olduguna givendigini, tapu disi bir unsura givenen kisinin TMK m. 1023

korumasindan yararlanamayacagini savunmaktadir'®.

Guinergdk', aile konutu serhi olmayan bir aile konutunun diger esin rizasi olmadan
devredilmesi durumunda isleme taraf olan kisinin hakkinin korunamayacagini; zira
aile konutu serhinin kurucu degil agiklayici bir serh oldugunu, aile konutu ile ilgili esi
koruyan TMK m. 194/1'in serh olmasa dahi esi korumayi amacladigini savunmaktadir.
Bu sebeple serh olmamasi, isleme taraf olan kisinin ayni hak kazanamamis olmasi

durumuna etki etmez'®.

Erdem'®, iyiniyetin korunabilmesi icin kanunun iyiniyete hukuki bir sonug baglamasi
gerektiginden bahisle diger esin rizasi olmadan aile konutu ile ilgili bir islem yapan
karsi taraf bu duruma iliskin iyiniyetli dahi olsa bu iyiniyetinin korunamayacagini,
bdyle bir tescilin yolsuz olacagini, dolayisiyla TMK m. 1023 geregi bu yolsuz tescile
glivenen uglincu kisinin (isleme taraf olmayan UGglinct kisinin) iyiniyetinin
korunacagini, isleme taraf olan kisinin iyiniyeti noktasinda serh konulmamis

olmasinin bir degisiklik yaratmayacagini savunmaktadir'®,

Oztan da'® TMK m. 3'te diizenlenen iyiniyet ilkesinin, kanun koyucunun korumayi
kabul ettigi somut olaylar i¢in gecerli oldugunu; TMK m. 194/I'de bdyle bir
diizenleme olmamasi sebebiyle isleme taraf olan kisilerin bilgisizliginin -bu bilgisizlik
ister konutun aile konutu olduguna ister esin rizasinin varligina iliskin olsun-
korunmayacagini ve bu nedenle de bu kimselerin iyiniyete dayali olarak ayni hak
kazanmalarinin mimkdn olmayacagini savunmaktadir. Bu durumda yapilan tescil

% Bu konuda bkz. Gengcan, Yorum (n 35) 1488; Gumus, Yeni Serhler (n 14) 47.

9 Armutcuoglu (n 41) 430.

100 ibid 430.

107 Glinergok (n 45) 278.

102 ibid 278.

103 Erdem (n 8) 231.

104 ibid 231. Ayni ydnde gorUs icin bkz. Bagci (n 95) 170; Gumds, Yeni Serhler (n 14) 48.
105 Gztan (n 22) 321 — 322.
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yolsuz bir tescil olacak ve rizasi alinmayan es, tapu katigunun dizeltilmesi davasi ile

sicilin dizeltilmesini saglayabilecektir.

Hatemi'”, esin rizasi olmamasina ragmen aile konutunu devralan kisinin aile konutu
serhi verilmis olmasa dahi iyiniyetli olup olmadigina bakilmaksizin TMK m. 194/l
hikmiinde yer alan yasak geregi malik olamayacagini; ancak asagida ayrintili olarak
incelenecek olan aile konutu serhinin® verilmemesi durumunda, aile konutunu
devralan kisiden tasinmazi devralacak Uglncu kisi tapu siciline glivendiginden bu
kisinin korunacagini ve aninda malik olacagini savunmaktadir'®.

Kurt'a gére'®, TMK m. 1023 uyarinca “lciinci kisi” olabilmek icin hukuki islemin
tarafi olmamak gerekmektedir. Bu sebeple isleme taraf olan kisi TMK m. 1023
anlaminda uglinct kisi sayillamaz. Ayrica TMK m. 1023 uyarinca ayni hakkin
kazanilabilmesi icin yolsuz tescile glivenilmesi gerekmektedir. isleme taraf olan kisi
yolsuz tescile giivenmemistir, sicil gercek hak durumunu yansitmaktadir'"". Yukarida
da agiklamis oldugumuz Uzere biz de ortisen ve benzer gerekgelerle bu gorise
katilmaktayiz.

Yargitay 2. Hukuk Dairesi 2005 tarihli bir Kararinda''? aile konutu serhi bulunmayan
aile konutlarinda isleme taraf olan kisinin iyiniyetli olmasi halinde mdlkiyeti
kazanacagina karar vermistir. Yerel mahkemenin direnme karan Yargitay Hukuk
Genel Kurulu'nun 6nline gelmis ve Yargitay Hukuk Genel Kurulu vermis oldugu
Kararda'', alicinin kétiiniyetli oldugunun ispatlanmasi gerektiginden bahisle somut
olayda davacinin bunu ispatlamasi sebebiyle yapilan islemi gegersiz saymistir. Yine
Yargritay 2. Hukuk Dairesi, 2008 tarihli bir Kararinda'"* isleme taraf olan kisinin, esin
satisa rizasi olmadigini bildiginden babhisle iyiniyetli sayllamayacagina karar vermistir.

106 ibid 321 - 322.

197 Hatemi ve Kalkan Oguztirk (n 43) 83-84.

108 Bkz. asa. IV vd.

199 Hatemi ve Kalkan Oguztirk (n 43) 83-84.

10 Kurt (n 43) 41.

" ibid 41.

"2 Yargitay 2 HD, 2547/7234, 3.5.2005.

3 Yargitay HGK, 2-591/624, 4.10.2006. Ayni yonde Yargitay karari icin bkz. Yargitay 1 HD, 8764/10972,
9.11.2006.

14 Yargitay 2 HD, 12541/12313, 22.9.2008. Ayni yénde Yargitay karar icin bkz. Yargitay 2 HD,
4665/11631, 16.6.2009.
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Yargitay, 2015 &ncesi cesitli kararlarinda'™ isleme taraf olan kisinin kazaniminin

iyiniyetli oldugu takdirde korunacagini, asagidaki ifadelerle gerekcelendirmistir:

“Devrin gerceklestirildigi tarihte tasinmazin tapu kitiglnde aile konutu serhi
olduguna iliskin bir serh bulunmadigina gére devralan kisinin kazanumi, ancak

iyiniyetli olmast halinde korunabilecektir'™®.”,

“Toplanan delillere gére davaci, davalinin tasitnmazu satin alirken bu yerin aile konutu

oldugunu ve kendisinin rizasinin bulunmadiint bildigini ispatlayamamustur’™”.”

Yargitay 2. Hukuk Dairesi'"®, aile konutu tizerinde diger esin rizasi alinmadan lehine
ipotek tesis edilen bankalarin iyiniyetini degerlendirirken, bankalarin “basiretli tacir
gibi davranma yuUkimliligi“ne vurgu yapmis ve bankalara kisinin evli olup
olmadigini, konutun aile konutu niteliginde olup olmadigini arastirma yikimluliagua
yukleyerek bankalarin iyiniyetli kabul edilmeyecegine hikmetmistir.

Goruldugu gibi Yargitay, uzun siire boyunca, aile konutu izerinde yapilan devir ya
da hak sinirlamalarinda diger esin rizasinin alinmamasi durumunda isleme taraf olan
kisinin iyiniyetli olmasi halinde korunacagina, bu sebeple isleme taraf olan kisinin
iyiniyetli olmadiginin ispat edilmesi gerektigine dair kararlar'® vermistir. Ayrica
Yargitay, isleme taraf olan kisinin iyiniyeti arastirilmadan hikim kurulmasini bozma
sebebi olarak degerlendirmekte'®, isleme taraf olan kisinin iyiniyetli olmadigini ispat

yukiini cogu zaman davaciya yiiklemektedir''.

Yargitay Hukuk Genel Kurulu ve Yargitay 2. Hukuk Dairesi 2015 sonrasi
kararlarinda'® isvicre ve Tirk hukuku 6gretisinde hakim olan gérisi benimsemis,

"5 Yargitay 2 HD, 2352/7731, 21.4.2009, Yargitay 2 HD, 219/6613, 6.4.2010, Yargitay 2 HD, 9123/12688,
24.8.2010.

8 Yargitay 2 HD, 219/6613, 6.4.2010. Ayni ydnde Yargitay karari igin bkz. Yargitay 2 HD, 9123/12688,
24.8.2010.

"7 Yargitay 2 HD, 2352/7731, 21.4.2009.

118 Yargitay 2 HD, 19635/9192, 26.5.2011.

"3 Ayni yonde Yargitay karar icin bkz. Yargitay 2 HD, 5717/13786, 12.10.2006, Yargitay 2 HD,
17541/15129, 13.11.2008, Yargitay 2 HD, 11408/15520, 14.9.2009, Yargitay 2 HD, 14398/20160,
19.11.2009, Yargitay 2 HD, 14111/15818, 4.10.2010.

120 Yargitay 2 HD, 13363/18286, 26.10.2009, Yargitay 2 HD, 8617/947, 5.2.2008.

121 Yargitay 2 HD, 7137/13822, 15.5.2013, Yargitay 2 HD, 937/21856, 25.9.2013, Yargitay 2 HD,
6790/26175, 13.11.2013, Yargitay 2 HD, 14063/214,13.1.2014.

122 Yargitay HGK, E. 2-2056/1201, 15.4.2015, Yargitay HGK, 2306/1356, 15.5.2015, Yargitay 2 HD,
18723/2111 8.2.2016, Yargitay 2 HD, 4049/9795, 12.5.2016, Yargitay 2 HD, 20910/14532, 8.11.2016,
Yargitay 2 HD, 6764/6194, 25.5.2017, Yargitay 2 HD, 23187/4316, 2.4.2018, Yargitay 2 HD, 348/984,
13.2.2019, Yargitay HGK, 1094/1616, 7.12.2021, Yargitay 2 HD, 10803/1315, 15.2.2022, Yargitay
HGK, 765/1369, 25.10.2022, Yargitay HGK, 302/1513, 15.11.2022.
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diger esin rizasi alinmadan yapilan islemlerin gegersiz oldugunu, burada iyiniyetli
olup olmamanin bir 6nemi olmadigini kabul etmistir. Yargitay Hukuk Genel Kurulu
ve Yargitay 2. Hukuk Dairesi, 2015 yilindan bu yana verdikleri kararlarda, aile konutu
ile ilgili sinirlamanin bir fiil ehliyeti sinirlamasi olduguna ve asagida ayrintih olarak
deginilecek olan aile konutu serhinin'® bir aciklayici serh olup konutun aile konutu
olma 6zelligini serh olsa da olmasa da koruduguna; bu sebeple aile konutu izerinde
diger esin rizasi alinmadan yapilan hukuki islemlerde aile konutu lzerinde serh
olmasa dahi isleme taraf olan kisinin iyiniyetinin korunmayacagina kanaatimizce
yerinde olarak hilkmetmektedir.

Yargitay 2. Hukuk Dairesi 08.11.2016 tarihli, E. 2016/20910, K. 2016/14532 sayili
Kararinda'®* isleme taraf olan kisinin iyiniyetli olup olmadiginin bir dnemi olmadigini
su gerekgeyle belirtmistir: “4721 sayilt Tirk Medeni Kanunu’nun 194/1. maddesine
gore, ‘Eslerden biri, diger esin acitk rizast bulunmadikga, aile konutu ile ilgili kira
s6zlesmesini feshedemez, aile konutunu devredemez veya aile konutu lzerindeki
haklart sinirlayamaz.” Tiirk Medeni Kanunu madde 194 hiikmdi ile eglerin fiil ehliyetine
getirilen sinwrlama aile konutuna serhin konulmast ya da konulmamast kosuluna
baglanmadigt gibi islem tarafi olan ligiinci kisinin iyiniyetli olup olmamasinin da
herhangi bir 6nemi bulunmamaktadur.”.

Aile konutu ile ilgili kanunda belirtilen islemlerde diger esin rizasinin aranmasi ile
ilgili TMK m. 194/l hikmuanun hukuki niteligiyle ilgili gorusler ve bu sinirlamanin
hukuki niteliginin kanundan dogan bir gecerlilik kosulu ve bu cercevede ilgili
islemlere 6zgl bir etkinlik unsuru olarak degerlendirilmesi gerektigi yonundeki
kanaatimizi yukarida ifade etmistik'®.

Malik esin, diger esin rizasini almaksizin tapuda aile konutuna iliskin islem yapmasi
durumunda isleme taraf olan kisinin iyiniyetinin korunmast gerektigine iliskin
goriis'® esas itibariyle goris taraftarlarinin dayanak olarak goésterdikleri TMK m.
1023 cergevesinde elestirilmesi gereken ve kanaatimizce yerinde olmayan bir
gorustar.

Kanun koyucu, tasinmaz uzerindeki ayni hak kazanimlarinda islem guvenligini
saglamak ve iyiniyetli Gglncl kisilerin tapu siciline glivenini korumak amaciyla TMK

123 Bkz. asa. IV, D.

124 Yargitay 2 HD, 20910/14532, 8.11.2016 (Kararin gerekgesinin tamami igin bkz. www.lexpera.com)

125 Bkz. yuk. lll, A.

126 Ayan (n 16) 103; Badur, ‘Esin Rizasl’ (n 43) 264; Demirbas (n 63) 422; Hiiseyin (n 82) 592; Kamaci
‘Riza’ (n 73) 136; Kilicoglu, Yenilikler (n 31) 66.
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m. 1023 hikmiini getirmistir'?. TMK m. 1023'e gdre: “Tapu kiitiigiindeki tescile
lyiniyetle dayanarak miilkiyet veya bir baska ayni hak kazanan Uglinci kisinin bu
kazanumt korunur.” lyiniyetli kisilerin bu hitkme gére ayni hak kazaniminin korunmasi
icin TMK m. 1023'teki sartlarin saglanmasi gerekir. Buna gore; tescile glivenerek ayni
hak kazanan kisi gecersiz islemin taraflari disindaki bir Giglinct kisi olmali, Gglncu kisi
sicildeki yolsuz tescile glvenmeli ve bu cercevede tapu sicili gercek durumu
yansitmamali, Gglincl kisi ayni bir hak kazanmali, iyiniyetli olmal ve kazaniminda

tasarruf yetkisi disinda diger gecerlilik unsurlari mevcut olmahdir'?,

Bu sekilde oncelikle tapu sicilindeki tescile glivenen kisinin tglincli kisi olmasi
gerekmektedir. Hukuki islemin taraflar ve kiilli halefleri Gictincii kisi sayilamaz'?°. Aile
konutu niteligindeki tasinmaz Gzerinde diger esin rizasini almayan esle islem yapan
kisi, islemin tarafi oldugundan TMK m. 1023 kapsaminda “ictinct kisi” sayllamaz.

lyiniyetli kisilerin ayni hak kazaniminin TMK m. 1023 uyarinca korunabilmesi icin
ayrica sicilde yolsuz bir tescil bulunmalidir. Bir tescilin yolsuz tescil sayilabilmesi igin
gercek hak durumunu yansitmamasi gerekir. Yolsuz tescil, TMK m. 1024/1l'de
dizenlendigi Uzere “baglayict olmayan bir hukuki isleme dayanan veya hukuki
sebepten yoksun bulunan” tescildir. Aile konutu Uzerinde diger esin rizasini almasi
gereken es, tasinmazin maliki olan estir. Karsi taraf islemi malik esle yaptigindan,
malik es bakimindan yolsuz bir tescil s6z konusu oldugu ileri striilemez, sicil gergek
hak sahipligini yansitmaktadir. Tapu sicilinde malik olan esle islem yapan kisi yolsuz
tescile glivenmemistir; zira tescil yolsuz degildir.

Kanaatimizce, anilan gerekceler cercevesinde aile konutu Uzerinde diger esin
rizasinin alinmamasi halinde isleme taraf olan kisinin iyiniyetinin TMK m. 1023
uyarinca korunmasi mimkin degildir. Asagida hukuki niteligi tzerinde ayrintili
olarak durulacak olan aile konutu serhinin™® bulunmamasi halinde isleme taraf olan
kisinin iyiniyetinin korunacagina dair gorlsi isabetli bulmuyor, TMK m. 194/
dizenlemesi karsisinda serh olmasa da isleme taraf olan kisilerin iyiniyetli Gglincu
kisi sayillamayacagi gorusline katiliyoruz.

27 Sirmen (n 45) 125.

128 Kemal Oguzman, Ozer Selici ve Saibe Oktay Ozdemir, ‘Esya Hukuku’ (21. Basl, Filiz, 2018), 233 vd.,;
Sirmen (n 45) 214 vd.

129 0guzman, Ozer ve Selici (n 128) 233; Gékhan Antalya, Esya Hukuku Giris, Temel Kavram ve ilkeler
Cilt IV/I (Genisletilmis 3. Basi, Seckin, 2019) 585; Sirmen (n 45) 214.

130 Bkz. asa. IV, D.
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Yargitay, 2021 tarihli bir Kararinda™" aile konutunun maliki olan esin bankaya ipotek
koydururken esinin aile konutu Uzerinde ipotek konulmasina iliskin yazili rizasini
bankaya sunmus olmasina ragmen bankanin imzanin gecerli olup olmadigini
arastirma yukimliligiu oldugunu belirterek imzanin ese ait olup olmadigini
denetlemeden ipotek tesis etmesi nedeniyle tapuya given ilkesinden
yararlanamayacagina hikmetmistir.

Kanaatimizce Yargitay 2. Hukuk Dairesinin bankaya, imzanin gecerli olup olmadigini
arastirma yukumlaligl yuklenmesine dair verdigi bu karar isabetli degildir.
Bankalarin tacir olmalarn dolayisiyla tacirlerin basiretli tacir gibi davranma
yukimlilukleri bankalar agisindan da gegerli olmakla birlikte bankanin ya da diger
dcuncl kisilerin asil arastirmasi gereken, konutun aile konutu olup olmadigidir.
Banka ipotek tesis edilecek konutun aile konutu olmasi sebebiyle diger esin rizasina
basvurmus ve kanunda ongorilen “esin rizasi” sartina uygun davranmistir. Bu
durumda imzanin gegerliliginin arastinlmasi ve bu imzanin diger ese ait olup
olmadiginin denetlenmesi goérevinin de bankalara yiklenmesi TMK m. 194/l
dizenlemesini asar ve ailenin korunmasi ile Uglncu kisiler arasinda gozetilmesi
gereken menfaatler dengesine aykiri diiser.

IV. AILE KONUTU SERHI

Aile konutu Uzerinde herhangi bir hakki haiz olmayan esin aile konutu serhini tapu
mudurliginden talep edebilecegi TMK m. 194/IlI'te dizenlenmektedir. Hikim,
diger ese, malik olan esin rizasini almadan tapu kitiginde aile konutu serhinin
konulmasini talep etme hakki vermektedir',

Aile konutuna iliskin TMK m. 194/11I'te yer alan aile konutu serhi diizenlemesi mehaz
kanun olan isvicre Medeni Kanunu'nda bulunmamaktadir'™, 4721 sayili Tirk Medeni
Kanunu'na iliskin Taslak Kanun'da dahi yer almayan bu serh, Adalet Bakanligi alt

komisyonu calismalarinda maddeye eklenmistir'>*,

131 Yargitay 2 HD, 5801/896, 01.02.2021.

132 Glinergok (n 45) 252.

133 Ayan (n 16) s. 93.

134 Adalet Bakanligi alt komisyonunca madde metnine aile konutu serhi eklenirken Yargitay 2. HD'nin,
“Ailenin ozellikle kadinlarimizin ve cocuklarumizin Anayasa’nin 41. maddesi cercevesinde korunmast
yerinde bir diizenleme olur. Fakat bu islem yapilirken iyiniyetli (liincii kisiler de aynt élclide
korunmalidur. Aksi halde meghur tabir ile kas yapalim derken géz ¢ikaruriz.” seklindeki dnerisi dikkate
alinmistir. (Kihcoglu, Aile Hukuku (n 10) 216).
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A. Serh Kavrami

Serh, kanunda 6ngorilen bazi kisisel haklar veya ayni haklar Gzerindeki bazi tasarruf
kisitlamalar icin dizenlenen bir tapu islemidir. Serh edilen haklar serh siresi
boyunca kuvvetlenir **>, tasinmazda sonradan hak kazanan kisilere karsi ileri
striilebilir ve serhler Giclincii kisilerin iyiniyet iddiasinda bulunmalarina engel olur™®,

Tapu Kadastro Genel Mudurliginiun 23.6.2015 tarihli ve 2015/4 (1766) sayili
Genelgesi ile tim serh ve beyanlar 2.7.2015 tarihinden itibaren yalniz elektronik
ortamda tutulmaktadir. Bu sebeple bu tarihten itibaren serhler ve beyanlar artik tapu
katiklerine kaydedilmeyip elektronik ortama kaydedilmektedir. Kanunda 6ngdrtilen
serhler, kisisel haklarin serhi, tasarruf yetkisinin kisitlanmasi serhi ve gecici tescil serhi
olmak tzere g turli olup TMK m. 1009, 1010 ve 1011'de diizenlenmektedir.

B. Aile Konutu Serhinin Konusu

Aile konutu serhi, TMK m. 194/IIl'te, “Aile konutu olarak 6zgtilenen tastnmaz malin
maliki olmayan es, tapu kiitigiine konutla ilgili gerekli serhin verilmesini tapu
mudiirliigtinden isteyebilir.” denilmek suretiyle diizenlenmistir.

Aile konutu serhi, eslerden birinin mulkiyetinde olan aile konutunun tapu sicilindeki
sayfasina diger esin talebiyle konulan serhtir’. Aile konutu serhinin verilmesi
sayesinde tapu kutiginde bir tasinmazin aile konutu oldugunun anlasilabildigi ve
tapuda malik esle islem yapacak kisiler icin islem gulvenliginin saglanmis olacagi
ifade edilmektedir',

TMK m. 194/I'de aile konutunun maliki olan esin diger esin rizasini almadan
tasinmazi devredemeyecegi, aile konutu Uzerindeki haklari sinirlandiramayacagi
diizenlenmis olmakla birlikte, TMK m. 194/1lI'te 6ngorilen aile konutu serhinin aile
konutu tzerinde TMK m. 1023 geregi iyiniyetle ayni hak kazaniminin engellenmesi

amaciyla kanuna alinmig bir hiikiim oldugu belirtilmektedir'*°.

Aile konutu serhinin tapu mudurliginden talep edilebilmesi icin s6z konusu
konutun “aile konutu” olarak degerlendirilebilir nitelikte olmasi, mulkiyetinin Gglncu
bir kisiye ait olmamasi™ ve taraflarin evli olmasi gerekmektedir. Resmi olarak evli

1

w

5 Sirmen (n 45) 223.

6 Antalya (n 129) 662; Hasan Erman, Esya Hukuku Dersleri (9. Basi, Der 2020) 40; Sirmen (n 45) 223.
137 Badur, ‘Aile Konutu Serhi’ (n 43) 14.

138 Gen¢ Aridemir (n 45) 135.

139 Sirmen (n 45) 236 — 237.

140 Oztan (n 22) 324. Ayni yénde Yargitay karari icin bkz. Yargitay 2 HD, 11885/11958, 16.9.2008,
Yargitay 2 HD,19308/10511, 15.4.2013, Yargitay 2 HD, 406/2235, 10.2.2014.
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olmayan kisilerin 6rnegin nisanlilarin ya da bosanmis kisilerin TMK m. 194/Ill'e
dayanarak tapu mudurliguinden aile konutu serhinin konulmasini talep edebilmeleri
mimkiin degildir™'.

Aile konutunun payli milkiyete konu bir tasinmaz olmasi durumunda aile konutu
serhi yalnizca, aile konutu Uzerinde payli malik olan esin payr Uzerinde
kurulabilmektedir. Ancak elbirligi midlkiyeti olan tasinmazlarda tasinmazin
kullaniminin  oybirligi gerektirmesi ve tasarruf edilebilecek somut bir payin

bulunmamasi sebebiyle aile konutu serhi kurulamaz'*.

C. Aile Konutu Serhinin Konulmasi

Aile konutu serhinin konulmasi, aile konutu Uzerinde miulkiyet hakkina sahip
olmayan es tarafindan tapu muadurliginden talep edilir. Ancak esin bu talebinin
karsilanmamasi ya da bazi sebeplerden o6tiri karsilanamamasi durumunda
mahkemeye basvurmasi ve aile konutu serhinin mahkeme karari ile konulmasi
mumkdndur.

Tapu Sicili Tuz4gu'niin (TST) 17. maddesinin birinci fikrasinda kanundaki istisnalar
disinda tapu sicilinde hak sahibi olan kisilerin tapu sicili Uzerinde istemde
bulunabilecegi dizenlenmis, ikinci fikrasinda da TMK m. 194/11'e paralel olarak aile
konutu Uzerinde malik olmayan esin tapu kuttguine aile konutu olarak serh verilmesi
talebinde bulunabilecegi istisnasi ayrica dizenleme altina alinmistir. Bu
dizenlemeler dikkate alindiginda aile konutu serhini hem aile konutunun maliki
olarak goriinen esin hem de diger esin isteyebilmesi mimkinduir. Tapu Kadastro
Genel Mudurliguniin 2014/4 sayili Genelgesinde de aile konutu serhinin konulmasi
talebinin malik es ve malik olmayan es tarafindan tek basina yapilabilecegi; eslerin
birlikte bagvurmalarinin da mimkin oldugu belirtilmistir.'*,

Ankara Bolge Adliye Mahkemesi 18. Hukuk Dairesi, ilk derece mahkemesi tarafindan
“eslerin blitiin yasam faaliyetlerini gerceklestirdigi, yasantisina buna gére yon verdigi,
antlarla dolu alant hukuken tek bir kisiye ait olsa da artik ailenin konutudur ruhuyla
korumaya calismakta oldugu, bu nedenle esin tek tarafli olarak verdigi tahliye
taahhtdiine dayali takiple davact es ve cocuklart evden tahliye edilemeyecegi, esin bu
hakkwint ve magduriyetini takibin tarafi olmasa da kanun agik¢a korumakta oldugu

141 Basttrk (n 27) 1535; Ertekin (n 16) 179. Ayni yonde Yargitay kararlar igin bkz. Yargitay 2 HD,
5022/8187, 3.6.2003, Yargitay 2 HD, 2603/4723, 11.3.2010, Yargitay 2 HD, 20465/4757, 5.3.2014.

142 Badur, ‘Aile Konutu Serhi’ (n 43) 18; Gengcan, Aile Hukuku (n 9) 657. Ayni yénde Yargitay karari icin
bkz. Yargitay 2 HD, 15235/23110, 18.11.2014.

43 Tapu Kadastro Genel Mudurliga 75467089-010.06.02/23652 Sayilh (2014/4) No'lu Genelgesi
(Erisim: https://www.tkgm.gov.tr, 24.12.2023).
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gerekgesiyle” verdigi “TMK'nin 194. maddesine gére aile konutu sayian evde yasayan
esin rnizasint icermeyen tahliye taahhlitnamesine dayali olarak tahliyenin
gerceklestirilmeyecegine” dair kararini “tapu kaydt incelendiginde tasinmaz lizerinde
aile konutu serhi olmadigt” gerekcesiyle kaldirmis, Bolge Adliye Mahkemesi'nin bu
Karari Yargitay 12. Hukuk Dairesi tarafindan onanmistir,

Bolge Adliye Mahkemesi ve Yargitay'in bu kararlar, aile konutu serhinin konulmasi
hakkinda talepte bulunulabilmesi igin, eslerden birinin aile konutunun maliki olmasi
gerekmesi sebebiyle elestirilmelidir. Kiracinin esinin rnzasini almadan tahliye
taahhidi vermesi, dolayli yoldan aile konutuna iliskin kira s6zlesmesinin eslerden
biri tarafindan feshedilmesine yol acacagindan TMK m. 194/l korumasina aykirilik
olusturur'®; ancak aile konutu olarak kiralanan tasinmaz tizerinde kiraci eslerden
birinin aile konutu serhi talebinde bulunabilmesi Kanunda diizenlenmemistir. Zira
TMK m. 194/, aile konutu ile ilgili kira s6zlesmesinin eslerden biri tarafindan
feshedilemeyecegdi ile ilgili bir dizenleme getirmis, ayni maddenin dordinci
fikrasinda ise eslerden birinin kiraya verene yapacagi bir bildirimle s6zlesmenin tarafi
haline gelebilecegi ve bu andan sonra artik eslerin kiraya verene karsi muteselsilen
sorumlu olacaklari dizenlenmistir. Goruldigu UGzere kiralanan tasinmazi aile konutu
olarak kullanan kiraci eslerin tapu mudirliginden aile konutu serhini talep
edebilmesine ve bu sekilde malikin kiraya verdigi evini satmasina engel olmalarina
kanun koyucu tarafindan imkan verilmemistir. Kiracinin aile konutu serhi
koydurabilmesine imkan verilmemesine ragmen Bolge Adliye Mahkemesi ve
Yargitay Kararinin tasinmaz uzerinde aile konutu serhi olmamasi gerekgesine
dayanmasi isabetli degildir. Nitekim Yargitay 2. Hukuk Dairesi de 2008 tarihli bir
kararinda'* “..Tiirk Medeni Kanununun 194. maddesi geredince, aile konutu olan
tastnmazin tapu kaydina konutla ilgili serh konulabilmesi icin, o konutun eslerden
birine ait olmast zorunludur. Miilkiyeti t¢linci kisiye ait tasinmaz, eslerce aile konutu
olarak kullantyor olsa bile, hak sahibi olan l¢iinci kisinin bu tasitnmaz Uzerindeki
mitilkiyet  hakkint  sirlayict  sekilde tapu  kitiglne aile  konutu  serhi
verilemez..."diyerek aile konutu serhinin ancak eslerden birinin malik olmasi halinde
konulabilecegini agikca belirtilmistir.

Aile konutu serhi talebinde bulunulabilmesi icin istenen belgeler TST m. 49/I-c'de
dizenlenmektedir. Buna goére aile konutu serhinin konulmasi talebinde
bulunulabilmesi icin nifus idaresi sistemi veya nufus mudirliginden alinacak
yerlesim yeri belgesi ve medeni hali gésteren nifus kayit 6rnegi belgelerinin tapu

144 Yargitay 12 HD, 7951/1285, 1.3.2023.
145 Oztan (n 22) 311.
146 Yargitay 2 HD 894/2245, 25.2.2008.
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mudurluklerine basvuru sirasinda gotirilmesi gerekmektedir. Ayrica Tapu Kadastro
Genel Mudurlagud’'nin 2014/4 sayili Genelgesinde, tasinmazin tapu sicilindeki ada
parsel bilgileri ile basvuruda istenilen belgelerin ¢atistigi durumlarda belediye,
mubhtarlik, kadastro midurligu, apartman yénetimi gibi kurumlarda kanitlayici belge
alinmasi gerektigi dizenlenmektedir.

Aile konutu serhinin konulmasi tapu sicil midurliklerinden istenebilmektedir. Cesitli
nedenlerle tapuda serh koyulmamis ya da koyulamamissa bu durumda mahkeme
karariyla da bu serh konulabilir. Ancak dava yoluna basvurulmadan 6nce tapu sicil
mudurligiunden talepte bulunulmali, sonu¢ alinamamasi halinde dava aciimahdir.
Nitekim Yargitay 2. Hukuk Dairesi de 2016 yilinda'¥’ aile konutu serhi icin énce tapu
muduirligine basvurulmasi, talebin yerine getirilmemesi halinde yerine
getiriimedigine dair bir belge alinmasi ve daha sonra mahkemeye basvurulmasi
gerektigi, dogrudan aile konutu serhinin konulmasi ile ilgili dava aciimasi
durumunda davanin hukuki yarar yoklugu sebebiyle (HMK m. 114/1-h) reddedilmesi
gerektigine hukmetmistir.

Aile konutu serhi ile ilgili davalarda yetkili mahkeme aile mahkemesi, aile mahkemesi
olmayan yerlerde aile mahkemesi sifatiyla asliye hukuk mahkemesidir.

D. Aile Konutu Serhinin Hukuki Niteligi

Aile konutu serhi, 6gretide agir basan goriise gére aciklayici bir serhtir™®, Bu gériise
gore, aile konutu serhi bir kurucu serh olarak kabul edilirse kanunun sistematigine
aykiri bir durum olusur ve TMK m. 194/I'deki esin rizasina iliskin hiikiim yok sayilmis
olur. Zira aile konutu, serh konuldugu igin aile konutu olmamistir; tasinmaza aile
konutu oldugu icin serh konulmaktadir'®. Yargitay da, aile konutu serhinin aciklayici
nitelikte olduguna ve bu serh konulmasa dahi konutun aile konutu niteligi tasidigina
dair Kararlar'® vermektedir.

147 Yargitay 2 HD, 296/8504, 27.4.2016, Yargitay 2 HD, 7967/11084, 16.10.2017, Yargitay 2 HD,
13957/808, 18.1.2018.

148 pural, Ogiiz ve Gimiis (n 7) 185; Glimis, Yeni Serhler (n 14) 52. “Serhin etkisi, kanundan dogan
tasarruf yetkisi kisttlamasina aleniyet kesbettirip aile konutu lizerinde islem tarafi olmayan iyiniyetli
Uctinci kisilerin iyiniyetini bertaraf etmekten éte bir fonksiyonu bulunmadigindan, ihdasi degil, ihbari
niteliktedir.” Glinergdk (n 45) 276; Kamaci, ‘Riza’ (n 73) 137: Kamaci, ‘Serh’ (n 44) 55; Oztan (n 22)
322; Sipka, Aile Konutu (n 50) 147.

149 Gencgcan, Aile Hukuku (n 9) 730 — 731.

150 Yargitay 2. HD, 18723/2111, 8.2.2016: “Sinwrlandirma aile konutu serhi konuldugu icin degil, zaten
var oldugu icin getirilmistir. Bu sebeple tapuya aile konutu serhi verilmese bile o konut aile konutu
ozelligini tasir. Zira dava konusu tasinmaz serh konulmasa dahi aile konutudur. Es séyleyisle serh
konuldugu icin aile konutu olmamakta aksine aile konutu oldugu icin serh konulabilmektedir. Bu
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Aile konutu serhinin, TMK m. 1009 — 1010 ve 1011'de diizenlenen serhler arasinda
acikca dizenlenmemesi, 6gretide tartismalara yol agmistir.

Kilicoglu™", aile konutu serhinin TMK m. 1009'da diizenlenen kisisel haklarin serhleri

arasinda degerlendirilmesi gerektigi gortusundedir. Zira Kilicoglu, serh yapiimadikca
isleme taraf olan kisinin (malik olan esle aile konutuna iliskin ayni hak kazanimini
konu edinen sozlesme yapan kisinin) kazaniminin  TMK m. 1023 uyarinca
korunacagindan bahisle™ serhin diger ese taninmis kanunla éngériilen bir hak
oldugunu kabul etmektedir'>3,

Aile konutu serhinin TMK m. 1010'da diizenlenen tasarruf yetkisi kisitlanmasi serhi
oldugunu savunan yazarlar'*, serhin konulmamis olmasinin isleme taraf olan kisinin
iyiniyetli olup olmamasi acgisindan bir dnemi olmadigini, bu tescilin her haltkarda
yolsuz olacagini, serhin yalnizca isleme taraf olan kisilerle islem yapan Uglinci
kisilerin iyiniyetli olmalari halinde TMK m. 1023 korumasindan yararlanmasini
engelleyecegini dile getirmektedirler™. Bu gériisi savunan yazarlara goére aile

konutu serhinde malikin tasarruf yetkisine dair sinirlama kanundan dogmaktadir'®,

Aile konutu serhinin TMK'm. 1011'de duzenlenen gegici tescil serhlerinden oldugunu
savunan gérise gore' aile konutu serhi, hak sahibi olmayan esin acacagi tapu
sicilinin dizeltilmesi davasinda olasi devir islemlerinde Gctincl kisilerin iyiniyetini

nedenle aile konutu serhi konuldugunda, konulan serh ‘kurucu’ degil ‘actklayict’ serh ézelligini

tasimaktadwr.” Ayni yonde Yargitay kararlari igin bkz. Yargitay HGK., 2056/1201 15.4.2015, Yargitay

2 HD, 6764/6194, 25.5.2017, Yargitay 2 HD, 5647/5658, 11.9.2021, Yargitay HGK, 302/1513,

15.11.2022.

Ahmet M. Kilicoglu, Tiirk Medeni Kanununda Diger Esin Rizasina Bagl Hukuksal islemler ve Yasal

Alim Hakkt (1. Basi, Turhan 2002) 21.

Bu gorus hakkinda elestirilerimiz igin bkz. yuk. Ill, C. Ayni yénde gorUs icin bkz. Badur ‘Aile Konutu

Serhi’ (n 43) 23.

Kilicoglu, Riza (n 151) 21. Kamaci, aile konutu serhinin TMK m. 1010'da dulzenlenen tasarruf

yetkisinin kisitlanmasi serhi oldugunu savunmakla birlikte serh konulmadigi takdirde isleme taraf

olan kisinin iyiniyetinin korunacagi goérisi hususunda Kilicoglu'na katiimaktadir. Ayrinti icin bkz.

Kamaci, ‘Riza’ (n 73) 134.

154 Ayan (n 16) 85; Cabri (n 6) 409; Demirbas (n 63) 423; Dogan, ‘Yenilikler' (n 45) 111; Gimds, Yeni
Serhler (n 14) 52; isleten (n 95) 951 Sirmen (n 45) 236.

155 Murat Dogan, ‘Medeni Kanunun Getirdigi Yeni Bir Muessese: Aile Konutu' (2002) 4 (1-4) Erzincan

Binali Yildinnm Universitesi Hukuk Fakdiltesi Dergisi 285, 294; isleten (n 95) 927.

Glmis, Yeni Serhler (n 14) 9; Hasan Isglzar, ‘Tasinmaz Miilkiyetinin Tapu Sicilinde Gériinmeyen

Kisitlamalari’ in Sebnem Akipek Ocal, Ozge Uzun Kazmaci, Ahmet Ayar, Zeliha Gizem Sayin ve Nesli

Sen Ozcelik (eds), Medeni Kanun'un ve Borclar Kanunu'nun 90. Yili Uluslararast Sempozyumu,

1926'dan Giintimiize Tiirk — [svicre Hukuku (17 — 18 — 19 Subat 2016) (Yetkin 2017) 571, 576; Mustafa

Kirmizi, Edinilmis Mallara Katilma Rejimi ve Aile Konutu (3. Basi, Sen 2014) 50.

157 Armutcuoglu (n 41) 429.
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kaldirici  bir islev gorir. Aile konutu serhinin Uglinci kisiye devir islemi
gerceklestiriimeden de yapilabiliyor olmasi aile konutu serhinin “6ncelenmis bir
gecici tescil serhi” oldugunun géstergesidir'>®.

Serozan da'** aile konutu serhinin bir gecici tescil serhi oldugu goériisiindedir. Yazara

gore aile konutu serhinin verilmesi ancak aile konutu Uzerinde hak sahibi olan es,
diger esin rizasini almadan Uctncu kisilerle aile konutuna iliskin bir islem yaparsa,
mahkemeden, yolsuz tescilin dizeltiimesi davasi sirasinda ve dava sonuglanana
kadar istenebilecektir'®’. Bu gériis, gecici tescil serhinin verilebilmesi icin sicil disi bir
ayni hakkin bulunmasinin gerektigi; ancak aile konutu serhinin verilmesini isteyen
tarafin aile konutu Uzerinde bir ayni hakki bulunmadigi gerekgesiyle

elestirilmektedir'®’.

Hatemi'®?, aile konutu serhinin gercek anlamda bir serh degil bir beyan oldugunu,
beyanlarin da dogrudan dogruya kanundan dogduklar ve serhin etkisine sahip
olduklarini savunmaktadir'®,

Kurt'a goére', aile konutu serhi TMK'da diizenlenen (¢ serhin kapsamina da
girmemektedir. Yazar bu konuda, aile konutu serhinin G¢ serh turine de
girmediginin, TMK m. 194/Ill ile farkli bir serh tlrinin dizenlendiginin kabul
edilmesi gerektigini ya da aile konutu serhinin teknik anlamda bir serh degil bir
beyan olarak nitelendirilmesi gerektigini savunmaktadir'®.

Yargitay 2. Hukuk Dairesi 2016 tarihli bir Kararinda'® aile konutu serhinin kurucu
degil aciklayici bir serh olmasi; bu sebeple konutun tzerinde serh olmasa dahi serhin
0ngordigl korumadan yararlanilmasi gerektigi gerekgesinden hareketle isleme
taraf olan kisinin iyiniyetli olup olmamasinin bir &nem tasimadigina, diger esin rizasi
alinmadan yapilan ipotek isleminin gecersiz olduguna karar vermistir.

Kanaatimizce aile konutu serhi, sayilan sebeplerle, kanunda sayilan G¢ serh tari
icerisinde de degerlendirilemez. Kurt ve Hatemi tarafindan ileri strilen gorislerin

158 ibid 429.

159 Serozan (n 81) 593.

160 ibid 593.

161 jyilikli (n 45) 238.

162 Hatemi ve Kalkan Oguztirk (n 43) 83.

163 ibid 83.

164 Kurt (n 43) 38.

165 ibid 38.

16 Yargitay 2 HD, 21903/2479, 15.2.2016. Ayni yonde Yargitay kararlari icin bkz. Yargitay 2 HD,
4049/9795, 12.5.2016, Yargitay 2 HD, 6764/6194, 25.5.2017.

o
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isabetli oldugu, TMK m. 194/IlI'te duzenlenen aile konutu serhinin mevcut
serhlerden ayri bir serh turi oldugunun; eger bu kabul edilmeyecek ise beyan
niteliginde'®” oldugunun kabul edilebilecegi gériisiinii tasimaktayiz.

Aile konutu Uzerinde malik olmayan esin, aile konutuna ilisgkin TMK m. 1009
kapsaminda serh edilebilecek bir kisisel hakki bulunmamaktadir. Bu sebeple aile
konutu serhinin hukuki niteliginin, kisisel bir hakkin serhi niteliginde oldugunun ileri
surllmesi yerinde degildir. Aile konutu serhini TMK m. 1010'daki tasarruf yetkisini
kisitlayan serhler icerisinde degerlendiren goriise de kanun koyucunun amacinin aile
konutunun Gzerinde yalnizca tasarruf islemlerinin degil ayni zamanda bor¢landirici
islemlerin de diger esin rizasi olmadan gegersiz sayllmasi oldugu gerekcesiyle
katilmamaktayiz. Aile konutu serhinde, serh konusunu, tasinmazin aile konutu
oldugu bilgisi olusturmaktadir. Bu cercevede serh talep edebilecek olan esin aile
konutu Uzerinde bir ayni hak iddiasi s6z konusu olmadigindan, aile konutu serhinin
TMK m. 1011'de dizenlenen gegici tescil serhi niteliginde oldugu goérisinin de
kabul edilemeyecegi kanaatindeyiz.

Malik olan esle islem yapan kisi, tasinmazi bir baskasina devretmisse, tizerinde aile
konutu serhi olmayan tasinmazlarda devralan bu Gclinci kisinin iyiniyeti, TMK m.
1023 uyarinca korunur'®®, Ancak tescilin yolsuz oldugunu, aile konutuna iliskin devrin
diger esin rizasi alinmadan yapildigini bilen veya bilmesi gereken Uglnci kisi
iyiniyetli sayllamaz ve bu nedenle yolsuz tescile glivenerek iyiniyetle hak kazanan kisi

durumunda olamaz'®.

TMK m. 194/IlI'te diizenlenen serhin aciklayici nitelikte bir serh oldugu ve konutun,
aile konutu olduguna dair serh konulmamis olsa dahi bu niteligini korudugu, TMK
m. 194/1 geregi de diger esin rizasi alinmadan devredilmesi halinde isleme taraf olan
kisinin gecersiz olan bu islemde yolsuz tescile givenen iyiniyetli Gginci kisi
olmadigi, islemin tarafi oldugu, bu nedenle de esle yaptigi isleme konu hakki
kazanamayacag gorusune katiimaktayiz. TMK m. 194/Ill'te dizenlenen aile konutu
serhi, malik esle islem yapan karsi taraf ile islem yapan Gclincl kisinin iyiniyetini
ortadan kaldiran bir isleve sahiptir. Zira malik olan esle islem yapan kisi tapuda malik
olarak gérinmektedir. Bu durumda tapuda aile konutu serhi de bulunmuyorsa, malik

167 Nitekim Kamaci'nin da belirttigi izere beyanlar da serhler gibi kisinin TMK m. 1023 uyarinca iyiniyetli
sayllmasina engel olurlar. Kamaci, ‘Serh’ (n 44) 45.

168 Kamaci ‘Riza’ (n 73) 133; Yargitay 2 HD, 20456/3112, 22.2.2010.

169 Yargitay 2 HD, 11412/15931, 17.9.2007, Yargitay 2 HD, 20199/5520, 23.3.2010. Yakuppur'a gére bu
kapsamda "iyiniyet” olabildigince daraltilmali ve kisinin bu korumadan yararlanabilmesi icin iyiniyetli
oldugu konusunda en ufak bir tereddiit bulunmamalidir. Bu sebeple “bilmesi gerekme” kriteri
olabildigince genis yorumlanmaldir. (Yakuppur (n 63) 793).

I 154



Aile Konutu Serhi

esle islem yapan karsi taraf adina yapilan tescil yolsuz tescil olacak, malikle islem
yapan karsi taraf ile islem yapan tglincu kisi bakimindan yolsuz tescile glivenerek
iyiniyetle hak kazanilmasi s6z konusu olacaktir. TMK m. 194/ diizenlemesine aykiri
davranilmasi nedeniyle tescilin sebebini olusturan hukuki islem gecersiz
oldugundan, tescil yolsuz bir tescildir. Aile konutu serhinin bulunmamasi durumunda
tapudaki yolsuz tescile glivenerek ayni hak kazanan iyiniyetli Gglincu kisilerin iyiniyeti
TMK m. 1023 uyarinca korunur. iste aile konutu serhi tam da bu noktada, malik esin
yaptidi isleme taraf olmayan iyiniyetli Giglinct kisinin yolsuz tescile glvenerek ayni
hak kazanimini dnleyici bir etkiye sahip olmaktadir.

E. Aile Konutu Serhinin Terkini

Aile konutu serhi, evlilik birligi sirdigu sirece devam eder. Ancak bazi hallerde
evlilik birligi devam ederken de serhin terkininin talep edilmesi mumkundur. Aile
konutu serhi konulan tasinmazin aile konutu niteligini kaybetmesi ya da eslerin yeni
bir aile konutu edinmesi durumlarinda tapu mudurliginden aile konutu serhinin
terkin edilmesi istenebilir'”. Aile konutu serhinin kaldirlabilmesi icin mutlaka talep

gerekmektedir, tapu memuru aile konutu serhini kendiliginden kaldiramaz'’".

Evlilik birligi sona erdiginde aile konutunun aile konutu olma 6zelligi kendiliginden
sona erer. Bu durumda serhin hukuki dayanagi kalmamis olacagindan serhin terkin
edilmesi gerekir.

Tapu ve Kadastro Genel Mudurliginin 2014/4 sayili Genelgesinde serhin terkinini
kimin ya da kimlerin talep edilebilecegi dizenlenmektedir. Aile konutu serhi malik
olmayan esin talebiyle konuldu ise malik olmayan esin talebiyle, eslerin her ikisinin
birlikte talebi ile konulduysa yine her iki esin birlikte veya lehine serh konulan esin
talebiyle terkin edilebilir. Malik olan es serh talebinde bulundu ise aile konutu
serhinin terkin edilebilmesi icin eslerin birlikte basvurmasi ya da lehine serh konulan
esin talebi ya da muvafakati gerekmektedir. Eslerden biri 6lmisse serhin terkinini
sag kalan es tek basina talep edebilir. Bosanma ya da evliligin iptali kararinin
kesinlesmesinden sonra ilamin ibrazi halinde malik olan es, aile konutu serhinin
devam etmesine yonelik herhangi bir hikim bulunmamasi halinde serhin terkinini

70 Ertekin (n 16) 200.
71 Genccan, Aile Hukuku (n 9) 777. Ayni ydnde Yargitay karar icin bkz. Yargitay 2 HD, 9589/10505,
23.9.2004.
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tek tarafli olarak talep edebilir. Ayrica mahkeme ya da icra midurliginin yazisi ile
de aile konutu serhinin terkini mimkindiir'”?,

SONUC

“Evlilik birliginin kurulmasindan sona ermesine kadar eslerin ve varsa ¢ocuklarinin
surekli kullanmak ve yasamsal faaliyetlerini gerceklestirmek tzere oturdugu, ailevi
faaliyetlerin merkezi olan mekan” olarak tanimlanabilecek aile konutu, Tirk Medeni
Kanunu'nda 6zel olarak dizenlenmis ve ailenin korunmasina hizmet edilmesi
amaciyla bazi islemlerde diger esin rizasi aranmistir. TMK m. 194/1 hikmiine gore
“Eslerden biri, diger esin acik rizast bulunmadik¢a, aile konutu ile ilgili kira
sozlesmesini feshedemez, aile konutunu devredemez veya aile konutu lzerindeki

haklart sinirlayamaz.”

Eslerin hukuki islem 6zgurligine getirilen bu sinirlamanin hukuki niteligi 6gretide
tartismali olmakla birlikte biz bu sinirlamanin hukuki niteliginin kanundan dogan bir
gecerlilik kosulu ve bu gercevede islemin gecerliligi igin varligi aranan bir etkinlik
unsuru oldugu goristune katilmaktayiz. Bu sekilde esin verecegi riza, islemin
gecerliligi igin sart olan bir etkinlik unsurudur. Esin rizasi olmadikca, aile konutuna
iliskin kira s6zlesmesinin feshedilmesi, aile konutunun devredilmesi veya aile konutu
Uzerindeki haklar sinirlamasi durumunda yapilan bu islemler askida hikimsuzdur.

Aile konutu Uzerinde malik olan esin diger esin rizasini almadan aile konutunu
devretmesi ya da aile konutu UGzerindeki haklari sinirlamasi durumunda isleme taraf
olan kisinin “iyiniyetli sayihp sayillamayacagi” ve bu baglamda “iyiniyetli sayilarak
hakki kazanip kazanamayacagi” 6gretide tartisilagelen bir husustur. Kanaatimizce
aile konutu Uzerinde diger esin rizasinin alinmamasi halinde isleme taraf olan kisinin
iyiniyetinin TMK m. 1023 uyarinca korunmasi mumkuin degildir. Zira TMK m. 1023
uyarinca iyiniyetin korunmasi icin oncelikle kisinin “lgtncl kisi” olmasi gerekir.
Malikle islem yapan kisi, hukuki islemin tarafidir; hukuki islemin taraflari ise Ggilinci
kisi sayllamazlar. Kaldi ki, isleme taraf olan kisi ile islem yapan kisi gergcek hak sahibi
olan estir. Tapu sicili gergek hak sahipligini yansitmakta olup ortada TMK m. 1023'in
sartlarindan biri olan "yolsuz tescil” bulunmamaktadir. Bu durumda rizasi alinmayan
es, isleme taraf olan kisiye tapu kitiginin diizeltiimesi davasi acabilir. isleme taraf
olan kisi, vermis oldugunun iadesini sebepsiz zenginlesmeye ve edimin niteligi
gerektiriyorsa diger bir iade talebine gore gore malik esten talep edebilecegi gibi;

72 Tapu Kadastro Genel Mudurlugi 75467089-010.06.02/23652 Sayili (2014/4) No'lu Genelgesi
(Erisim: https://www.tkgm.gov.tr, 24.12.2023).
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ugradigi zaran da culpa in contrahendo ve eger sdzlesme sonrasi bakimindan
aydinlatma yikdmlaliganin ihlali tirinden borca aykirn bir davranig bulunuyorsa,
bu davranisa dayali olarak da talep edebilir.

Aile konutu serhinin hukuki niteligi ile ilgili de goris ayriliklan bulunmaktadir.
Kanaatimizce aile konutu serhi TMK m. 1009 — 1010 ve 1011'de duizenlenen Ug serh
tdrdnun icerisinde de degerlendirilemez. Bu sebeple ayri bir serh tlri oldugu ya da
bir beyan niteligi tasidiginin kabul edilebilecegi goristine katilmaktayiz.
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