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GİRİŞ 

1 Ocak 2002 tarihinde yürürlüğe giren Türk Medeni Kanunu’nun 194. 

maddesi ile hukukumuzda aile konutu kavramı yasal düzenlemeye konu 

olmuĢtur. 3 Aralık 2001 tarihli Türk Medeni Kanununun Yürürlüğü ve Uy-

gulama ġekli Hakkında Kanun’un 9. maddesi Türk Medeni Kanununun evli-

liğin genel hükümlerine iliĢkin düzenlemelerinin bu kanunun yürürlüğe gir-

mesinden önce kurulmuĢ olan evlilikler hakkında da uygulanacağını belirt-

miĢtir. Bundan dolayı aile konutu kavramı sadece 4721 sayılı Türk Medeni 

Kanununun yürürlüğe girdiği tarihten sonra kurulmuĢ evlilik birliklerini 

değil, yürürlük tarihinden önce kurulmuĢ evlilikleri de ilgilendirmektedir.  

TMK.m.194 –aĢağıda inceleneceği üzere- tek baĢına malik de olsa aile 

konutu üzerinde eĢin tasarrufunu kısıtlamıĢtır. Tapu sicilinde hakkında aile 

konutu Ģerhi bulunmayan konutların satımı halinde alıcılar aradan uzunca 

süre geçmesine rağmen satım iĢleminin geçersiz olduğu iddiaları ile karĢı 

karĢıya kalabilmektedirler.  

TMK.m.1023 maddesi tapu kütüğüne güveni düzenlemektedir. Tapu kü-

tüğündeki tescile iyiniyetle dayanarak mülkiyet veya baĢka bir ayni hak ka-

zanan bir üçüncü kiĢinin bu kazanımı korunur. TMK.m.194 hükmüne aykırı 

olarak diğer eĢin rızası alınmadan aile konutunun satılması ya da üzerinde 

bir sınırlı ayni hak tesis edilmesi durumunda TMK.m.1023 uygulama alanı 

bulacak mıdır? Yargıtay Hukuk Genel Kurulunun 04.10.2006 tarihli kararın-

dan sonra bu konu özellikle daha bir önem kazanmıĢtır.  

Bu çalıĢmamızda TMK.m.194’te düzenlenen aile konutu üzerinde üçün-

cü kiĢilerin mülkiyet ya da sınırlı ayni hak iktisabı ele alınacaktır. ÇalıĢma-

mızın baĢında aile konutu kavramı ve aile konutu Ģerhi hakkında bilgiler 

verildikten sonra, TMK.m.194 hükmü ile getirilen sınırlamalar ve bu sınır-
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lamaların hukuksal niteliği açıklanacaktır. Bilahare aile konutu üzerinde 

üçüncü kiĢilere tapuda hak sağlanması ele alınacaktır. Bu kısımda Yargı-

tay’ın uygulaması hakkında bilgi verildikten sonra, öğretideki görüĢler akta-

rılacak, akabinde görüĢümüz belirtilecektir. Sonuç kısmında ise bu çalıĢma-

mızda varılan sonuçlar sıralanacaktır. 

I. Aile Konutuna İlişkin Olarak Türk Medeni Kanunun Getirdiği 

Sistem 

1- Aile Konutu Kavramı 

Kanunda aile konutunun hukuki durumu düzenlenmekle birlikte, aile ko-

nutunun ne olduğu hakkında herhangi bir tanıma yer verilmemiĢtir.  

TMK.m.194’ün gerekçesinde “Aile konutu eĢlerin bütün yaĢam faaliye-

tini gerçekleĢtirdiği, yaĢantısını buna göre yön verdiği, acı ve tatlı günleri 

içinde yaĢadığı, anılarla dolu bir alandır” denmektedir.  

Öğretide aile konutu “eĢlerin evlilik birliğinin devamı sırasında ortak ya-

Ģamı sürdürmenin gerekli kıldığı, bir yerde ortak yaĢama ihtiyacının gideril-

mesinde kullanmak üzere, sürekli olarak seçtikleri, kısaca aile yaĢamının 

merkezi haline getirdikleri, konut olarak kullanmaya elveriĢli taĢınır veya 

taĢınmaz yer”
1
; “aile içinde eĢlerin yaĢam merkezi olup, kaybedildiğinde aile 

birliğini maddi ve manevi yönden sarsacak olan, ailenin ve diğer eĢin barın-

ma hakkını kaybedeceği konutlar
2
”; “EĢlerin beraberce seçmiĢ oldukları ve 

varsa çocukları ile birlikte eylemli olarak içinde yaĢadıkları ortak konut
3
”; 

“sürekli barınma ihtiyacını karĢılayan ve ailenin merkezi olan konut
4
”; “eĢle-

rin iradeleri ile sürekli olarak oturmak için tahsis ettikleri, bütün yaĢam faa-

                                                      

1  DURAL Mustafa/ ÖĞÜZ Tufan/ GÜMÜġ Alper, Türk Özel Hukuku, C. III., Aile Huku-

ku, Ġstanbul, 2005, s. 204; BAYGIN, Cem, 4721 Sayılı Yeni Medeni Kanunun Evlenme, 

BoĢanma ve Evliliğin Genel Hükümleri Konusunda Getirdiği DeğiĢiklikler, Bilgi Top-

lumunda Hukuk, Ünal Tekinalp’e Armağan, Ġstanbul, 2003, s. 437; HAVUTÇU, AyĢe, 

Evli Kadının YerleĢim Yeri, DEÜHFD, C. 7, S. 1, yıl: 2005, s. 41. 

2  UÇAR, Ayhan, 4721 Sayılı Medeni Kanun Ġle Ġhdas Edilen Yeni Bir Müessese: Aile 

Konutu Müessesesi. e-akademi.org, Ocak 2006. 

3  AKINTÜRK, Turgut, Aile Hukuku, Ġstanbul, 2002, C. II, YenilenmiĢ 8. bası,  s. 114; 

ACAR, Hakan, Türk Medeni Kanunu m.194 Kapsamında Aile Konutu Üzerinde 

Ġyiniyetli Üçüncü KiĢilerin Hak Kazanımı, Kazancı Hakemli Hukuk Dergisi, No:45-46, 

Haziran 2008, s. 9. 

4  DOĞAN, Murat, Medeni Kanunun Getirdiği Yeni Bir Müessese: Aile Konutu, 

AÜEHFD, 2002, C.VI, S. 1-4, s. 286 (“Aile Konutu” olarak kısaltılacaktır). 
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liyetlerinin ve ailenin merkezi olan konutlar
5
”; “eĢlerin sürekli biçimde evli-

lik ve aile hayatlarının  mekan olarak merkezi olan, ortak yaĢadıkları ya da 

yaĢamaları gereken konut
6
”; “eĢlerin iradelerine göre, sürekli olarak birlikte 

oturmak için kullanılan ve belirlendiği üzere kullanılması gereken ortak ko-

nut
7
” olarak tanımlanmaktadır. Bu tanımlarda ortak olan nokta, aile konutu-

nun eĢlerin aile yaĢamını sürekli olarak geçirdikleri yer olmasıdır.  

Aile konutu tektir
8
. Tatil amaçlı kullanılan ikinci konutlar; aile yaĢamına 

hizmet etmeyen, aksine bir mesleğin ya da ticari faaliyetin icrası amacıyla 

kullanılan konutlar aile konutu sayılmazlar
9
 
10

. Hakim görüĢ aile konutunun 

tek olduğu yönünde olmakla birlikte, öğretide istisnai durumlarda (eğitim, 

sağlık vs. amaçlı olarak) birden fazla konutun aile konutu olarak kabul edi-

lebileceği de savunulmaktadır
11

.  

                                                      

5  BÜYÜKAY, Yusuf, Yeni Türk Medeni Kanunu’nun 194. Maddesinde Yer Alan Aile 

Konutuna ĠliĢkin Sınırlamanın Hukuki Niteliği, e-akademi.org, Eylül 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 

II, 1. Abteilung, Das Eherecht, 2. Teilband, Die Wirkungen der Ehe im Allgemeinen Art. 

159-180 ZGB, Bern, 1999, s. 376. 

8  BÜYÜKAY,  e-akademi.org, Eylül 2006; WEBER, s. 30; DOGAN, Murat, Tapu Sici-

linde Tasarruf Yetkisi Kısıtlamasının ġerhi, Ankara 2004, s. 87 (“Tasarruf Yetkisi Kısıt-

laması” olarak kısaltılacaktır); GÜMÜġ, Teoride ve Uygulamada Evliliğin Genel Hü-

kümleri ve Mal Rejimleri, Ġstanbul 2008, s.67, 109; KAMANCI, Mahmut, “Aile Konutu 

ve Hak Sahibi EĢin Bu Konutla ilgili Tasarruflarına KarĢı Diğer EĢin Katılma Hakkı”, 

Y.D., 2004, S. 1-2, s.117. 

9  WEBER, s. 30. 

10  “Aile Konutu, eĢlerin bütün yaĢam faaliyetlerini gerçekleĢtirdiği ve düzenli yerleĢim 

amacıyla kullandıkları mekanları ifade ettiğinden, zaman zaman ya da hafta sonu kul-

lanmak amacıyla edinilen yazlık konut, dağ evi gibi konutlar Türk Medeni Kanununun 

194 üncü maddesi kapsamına girmediğinden, bu yönde gelecek taleplerin karĢılanmama-

sı” denmek suretiyle TC. BaĢbakanlık Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğü’nün 

01.06.2002 tarih ve 2002/7 sayılı Genelgesinde de bu esas benimsenmiĢtir.   

11  ġIPKA, ġükran, Aile Konutu ile Ġlgili ĠĢlemlerde Diğer EĢin Rızası (TMK.m.194), 2. 

Bası, Ġstanbul 2004, s. 83 vd. Yazara göre, ikincil konutlar eğer aileye ya da eĢlerden bi-

rine meslek, sağlık, okul gibi yaĢamsal önem doğuran bir yerleĢim yeri sağlıyorsa, istis-

nai olarak bu konut da, asıl aile konutunun yanında TMK.m.194 hükmünün korumasın-

dan yararlanabilecektir (s. 87). Bu görüĢ eleĢtirilmekte, istisnai durumlarda, örneğin eği-

tim ve sağlık gibi, birden fazla konutun aile konutu sayılabilmesinin kabul edilmesinin, 

özellikle malik eĢ açısından asla kabul edilemeyecek sonuçlara yol açabileceği ifade 

edilmektedir (BÜYÜKAY, e-akademi.org, Eylül 2006). Yazar, bu görüĢün kabulü halin-

de eĢlerin bizzat yaĢamlarını devam ettirdikleri eve ilave olarak, eğitim nedeniyle baĢka 
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Ailenin birden fazla konuta sahip olması ve bunlardan hangisinin aile 

konutu olduğu hususunda belirsizliğin söz konusu olduğu durumlarda, aile 

konutunun belirlenmesinde, eĢlerin sosyal faaliyetlerinin yoğunlaĢtığı yer, 

eĢlerin ikametgâhı, çocukların eğitim gördükleri yer vb. gibi kriterler esas 

alınarak bir sonuca varılmalıdır
12

. 

Bir konutun aile konutu olarak sayılabilmesi için, bunun tapuya kayıtlı 

olup olmadığının bir önemi yoktur
13

. Karavan örneğinde olduğu gibi aile 

konutu bir taĢınır da olabilir
14

. 

Bir taĢınmazın Türk Medeni Kanununun yürürlüğe girdiği tarihten önce 

alınıp alınmadığı, hakkında aile konutu rejiminin uygulanması bakımından 

önemli değildir. TaĢınmazın iktisap tarihine bakılmaksızın aile konutu koĢul-

larını taĢıyan her taĢınmaz hakkında TMK.m.194 hükmü uygulanacaktır
15

. 

2- Aile Konutu Şerhi 

4721 sayılı Türk Medeni Kanunu ile hukukumuza giren yeniliklerden bi-

ri de “Aile Konutu ġerhi”dir. TMK.m.194/f.3 hükmüne göre, “Aile konutu 

olarak özgülenen taĢınmaz malın maliki olmayan eĢ, tapu kütüğüne konutla 

ilgili gerekli Ģerhin verilmesini isteyebilir”. Bu hüküm malik olmayan eĢe 

diğer eĢin rızasına ihtiyaç olmaksızın tapu kütüğünde taĢınmazın aile konutu 

olduğuna dair Ģerh konulmasını isteme hakkı sunmaktadır.  

Aile konutuna iliĢkin TMK.m.194 hükmü, Ġsviçre Medeni Kanununun 

169. maddesi esas alınarak hazırlanmıĢ olmakla birlikte, mehazdan farklı 

                                                                                                                             
bir Ģehirde bulunan çocuklarının oturduğu ev ve aile fertlerinden birinin tedavisi için za-

man zaman kullanılan evin de aile konutu sayılabileceğini ve bu istisnai durumların hiç 

bitmeyeceğini, oysa düzenlemenin amacının, malik olmayan eĢin ve çocukların korun-

ması, onların rahatça barınmalarının sağlanması olduğunu, Kanunun amacının, malik 

olan eĢin tasarruf yetkilerinin bütünüyle sınırlandırılması olmadığını, aile konutunda tek-

lik ilkesinin kabul edilmemesi durumunda, konut sayısının sınırlandırılmasında zorluklar 

ortaya çıkabileceğini, üçüncü veya dördüncü konutların da aile konutu sayılmalarının 

mümkün olabileceğini görüĢüne gerekçe olarak göstermektedir. Biz de, bu gerekçelere 

katılıyor ve aile konutunun tek olması gerektiğini düĢünüyoruz.  

12  BÜYÜKAY,  e-akademi.org, Eylül 2006. 

13  Yarg. 2. HD., 03.05.2005 T., 2005/4553 E.-2005/7237 K. s.lı ilamı 

(www.kazanci.com.tr). 

14  GÜMÜġ, Evliliğin Genel Hükümleri, 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. sayılı kararları. 
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olarak aile konutu Ģerhi tamamen hukukumuza has olarak Türk Medeni Ka-

nununa konmuĢtur. 

Aile konutu Ģerhinin nasıl uygulanacağına iliĢkin düzenleme, 4721 sayılı 

Türk Medeni Kanununun yürürlüğe girmesi nedeniyle T.C. BaĢbakanlık 

Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğü tarafından çıkarılan 01.06.2002 tarih ve 

2002/7 sayılı Genelgede yer almaktadır. Bu genelgeye göre; malik olmayan 

eĢ evlilik birliğinin resmen devam ettiğini kanıtlayan nüfus kayıt örneği ile, 

bu konutta birlikte yaĢantılarını sürdürdüklerini kanıtlayan muhtarlıktan 

alınmıĢ belgeyi tapu sicil müdürlüğüne ibraz ettiği takdirde “Aile Konutu-

dur” Ģerhi tapu kütüğüne iĢlenecektir. TaĢınmaz mal maliki olan eĢin ya da 

eĢlerden her ikisinin birlikte talep etmesi halinde, evlilik cüzdanı veya nüfus 

kayıt örneğinin ibrazı yeterlidir. Bu halde baĢkaca bir belge aranmaksızın 

“aile konutudur” Ģerhi iĢlenecektir
16

.   

Mevcut aile konutu Ģerhinin terkinine iliĢkin olarak 2002/7 sayılı genel-

geye göre, Ģerh malik olmayan eĢin talebiyle iĢlenmiĢ ise, yine malik olma-

yan eĢin talebiyle terkin edilir. ġerh her iki eĢin birlikte talebiyle iĢlenmiĢ 

ise, terkin için her ikisinin de talebi aranır. EĢlerin birlikte malik olduğu 

paylı taĢınmaz mallarda Ģerh eĢlerden birinin talebiyle iĢlenmiĢ ise; Ģerhi 

iĢlettiren eĢin talebiyle, malik olan eĢin talebiyle Ģerh verilmiĢ ise malik ol-

mayan eĢin de talep ya da muvafakatiyle terkin iĢlemi gerçekleĢtirilir. Ancak 

malik olmayan eĢin ya da eĢlerin birlikte malik olduğu paylı taĢınmaz mal-

                                                      

16  Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğünün 2002/7 nolu genelgesiyle, malik olmayan eĢin 

talebi yanında, “taĢınmaz mal maliki olan eĢin ya da eĢlerden her ikisinin birlikte talebiy-

le de bu Ģerhin gerçekleĢtirilebilmesinin mümkün görülmesi eleĢtirilmiĢtir (GÜMÜġ, 

Mustafa Alper, Türk Medeni Kanunu’nun Getirdiği Yeni ġerhler, Birinci Basıdan Ġkinci 

Tıpkı Bası, Vedat Kitapçılık, Ġstanbul 2007, s. 55 (ġerhler olarak kısaltılacaktır). Yazara 

göre, Kanunun lafzından hareket edildiğinde TMK.m.194/f. 3 Ģerh talep yetkisini malik 

olmayan eĢe tanımıĢtır. Kanunun bu ifadesi karĢısında bir genelge ile aile konutu olarak 

özgülenen konutun maliki olan eĢe de bu olanağı tanımak mümkün olmasa gerektir. Ma-

lik olan eĢin, iĢlem tarafı olan üçüncü kiĢiye yönelik iĢlem konusu taĢınmazın aile konutu 

olduğuna dair aydınlatma yükümünden kaynaklanan akdi sorumluluğunun giderilmesi 

kapsamında, malik olan eĢe de böyle bir Ģerh olanağının tanınması, olması gereken hu-

kuk bakımından uygun bir sonuç olabilirdi. Ancak mevcut hukuk bakımından mülkiyet 

sahibi eĢin böyle bir Ģerh talebi olanağı bulunmamaktadır (GÜMÜġ, ġerhler, s. 55). Ka-

naatimizce, TMK.m.194/f.3’ün aile konutu olarak özgülenen taĢınmazın maliki olmayan 

eĢin tapu kütüğüne konutla ilgili gerekli Ģerhin verilmesini isteyebilmesi Ģeklindeki dü-

zenlemeden, malik olan eĢin Ģerhi talep edemeyeceği sonucuna varılamaz. Lafza göre 

yapılacak yorumla, sanki sadece malik olmayan eĢin Ģerhin verilmesini isteyebileceği 

düĢünülebilirse de, kanunun amacının malik olmayan eĢin, taĢınmaz malikinin onayı ge-

rekmeksizin Ģerh verilmesini isteyebilmesini temin etmek olduğu açıktır. Bu nedenle ka-

nunun amacı dikkate alınarak, malik olmayan eĢin de aile konutu Ģerhi verilmesini iste-

yebilmesinde bir engel olmadığını düĢünmekteyiz.  
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larda Ģerh talebinde bulunan eĢin ölümü ya da bu konuda alınmıĢ mahkeme 

kararının ibrazı halinde diğer eĢin tek taraflı talebiyle de terkin iĢlemi ger-

çekleĢtirilmelidir.      

Aile konutu Ģerhi eĢlerden herhangi birinin tek taraflı talebiyle iĢlenmiĢ 

ise, TMK.m.1019 gereğince malik olan eĢe durum tebliğ edilmelidir. 

TMK.m.1019 hükmüne göre, tapu memuru, ilgililerin bilgisi dıĢında yapmıĢ 

olduğu iĢlemleri onlara tebliğ etmekle yükümlüdür. Ġlgililerin bu iĢlemlere 

karĢı itiraz süresi, kendilerine yapılan tebliğ tarihinden itibaren baĢlar. 

Genelgeye göre, üzerinde “aile konutudur” Ģerhi bulunan taĢınmazlarda 

eĢlerin rızaları alınmadıkça tapu kütüğü üzerinde tasarruf iĢlemleri yapılma-

yacaktır. 

Bir konutun aile konutu olarak sayılması, onun aile konutu olarak Ģerh 

edilmiĢ olmasına bağlı değildir. Yani, aile konutu Ģerhi kurucu özelikte ol-

mayıp, açıklayıcı mahiyettedir
17

 
18

. Bu Ģerh ile eĢler bir taĢınmazı fiilen or-

tak yaĢamın merkezi haline getirdiklerini üçüncü kiĢilere duyurmaktadır-

lar
19

. Bu nedenle, tapuda aile konutu Ģerhi konulmamıĢ olsa da, fiilen aile 

konutu olarak tahsis edilmiĢ konut TMK.m.194 hükmüne tabi olacaktır.  

Aile konutu Ģerhinin gerçek anlamda bir Ģerh olmadığı, burada bir “be-

yan” söz konusu olduğu, aile konutu üzerindeki bazı iĢlemlerin yapılmasına 

getirilen sınırlamaların doğrudan doğruya kanundan doğduğu da savunul-

maktadır
20

. 

3- Aile Konutuna İlişkin Getirilen Sınırlamalar 

TMK.m.194/f.1 hükmüne göre, eĢlerden biri diğer eĢin açık rızası bu-

lunmadıkça, aile konutu ile ilgili kira sözleĢmesini feshedemez, aile konutu-

nu devredemez veya aile konutu üzerindeki hakları sınırlayamaz. 

                                                      

17  GÜMÜġ, Evliliğin Genel Hükümleri, s. 91. 

18  “Aile konutu olarak özgülenen taĢınmaz malın maliki olmayan eĢ tarafından tapu kütü-

ğüne konutla ilgili gerekli Ģerhin verilmesi istenilmemiĢ olsa bile iĢlem tarafı iyiniyetli 

üçüncü kiĢinin ayni hak kazanımı 4721 sayılı TMK'nın 1023. maddesi hükmü ile korun-

muĢtur. ġerhin etkisi ise eĢin rızası alınmadan gerçekleĢtirilen kazandırıcı iĢlemlerin 

üçüncü kiĢinin iyiniyetine rağmen geçersiz sayılacağına yöneliktir” (Yarg. HGK., 

04.10.2006 T., 2006/2-591 E.-2006/624 K. s.lı kararı), (www.kazanci.com.tr). 

19  GÜMÜġ, Evliliğin Genel Hükümleri, s. 91-92. 

20  HATEMĠ, Hüseyin, Aile Hukuku I (Evlilik Hukuku), Ġstanbul 2005, s. 78. 
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Aile konutuna iliĢkin getirilen sınırlamalar hukuksal iĢlemlere iliĢkin-

dir
21

. Kanunun bu formülü fiili veya pasif davranıĢları kapsam dıĢı bırak-

maktadır
22

. Örnek vermek gerekirse, hak sahibi eĢ konutta tadilat yapmak, 

binayı bağımsız bölümlere ayırmak gibi fiili davranıĢları için diğer eĢin mu-

vafakatini sağlamak zorunda değildir. Bu tarz iĢlemlerden aile konutu zarar 

görse dahi, TMK.m.194 hükmü burada uygulama alanı bulamayacaktır
23

. 

Kanunda sayılan hukuksal iĢlemler tasarruf iĢlemleridir. Mülkiyeti devretme 

veya sınırlı ayni hak kurma iĢlemlerinin tasarruf iĢlemi olduğunda duraksa-

ma yoktur. Kira sözleĢmesinin feshi iĢlemi de sonucu bakımından geniĢ an-

lamda tasarruf iĢlemi olarak görülmelidir
24

.  

Aile konutu olarak özgülenen taĢınmazın maliki olan eĢ, diğer eĢin açık 

rızası olmaksızın kira sözleĢmesini feshedemez. Kira sözleĢmesinin feshinin 

yanı sıra, kira sözleĢmesinin devri, alt kira sözleĢmesi kurulması, tapu kütü-

ğünde kayıtlı kira sözleĢmesinin terkini de diğer eĢin rızasına bağlıdır
25

 

TMK.m.194 gereğince, aile konutu olarak özgülenen taĢınmazın maliki 

olan eĢ, diğer eĢin rızası olmaksızın konutu devredemez. Konutu devretmek-

ten kasıt, taĢınmaz üzerindeki mülkiyet hakkının devredilmesidir. Bu anlam-

da mülkiyetin devrine yönelmiĢ olan her türlü hukuki iĢlem diğer eĢin rızası-

nı gerektirir. SatıĢ, bağıĢlama, trampa, bir ortaklığa sermaye olarak koyma 

vs. arasında diğer eĢin rızasının aranması bakımından herhangi bir fark bu-

lunmamaktadır
26

.  

TMK.m.194 kapsamına giren mülkiyetin devrine yönelik iĢlemler hak 

sahibi eĢin iradesine dayanan iĢlemlerdir. Onun iradesi dıĢında gerçekleĢen 

olaylar kapsam dıĢıdır. TMK.m.194 hükmü aile konutunun icra yolu ile sa-

tılmasına ya da kamulaĢtırma suretiyle mülkiyetin kaybına engel teĢkil et-

mez
27

.  

                                                      

21  BRAEM/HASENBOEHLER, N. 47. 

22  BRAEM/HASENBOEHLER, N. 46. 

23  ġIPKA, s. 116. 

24  HATEMĠ, s. 77-78. “Harcama iĢlemlerini: “Bir hakkı baĢka bir malvarlığına aktaran, bir 

hakkı ortadan kaldıran, bir hakkı sınırlı ayni hak ile kayıtlayan iĢlemler” olarak tanımlı-

yoruz. Kira sözleĢmesinin feshi ve sonuçta konutun tahliyesi ile, zilyetliğin sağlandığı 

nisbi hak güçlenmesinden feragat edilmiĢ olmaktadır (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 eĢin TMK.m.194 kapsamına giren mülkiyeti devir borcu 

doğuran iĢlemleri sağlar arası iĢlemlerdir. Kanunun bu hükmü malik olan 

eĢin ölüme bağlı tasarruf özgürlüğüne herhangi bir kısıtlama getirmemekte-

dir
28

.  

TMK.m.194/f. 1’de diğer eĢin rızası olmaksızın kira sözleĢmesinin fes-

hedilemeyeceğini ve aile konutunun devredilemeyeceğini belirttikten sonra, 

son olarak aile konutu üzerindeki hakların sınırlanamayacağını da düzenle-

miĢtir. Diğer eĢin rızası olmaksızın sınırlanamayacak olan aile konutu üze-

rindeki hakların neler olduğu Kanunda sayma suretiyle gösterilmemiĢtir. Bu 

nedenle bunların hangi haklar olduğu incelenmelidir. 

Mehaz Kanunda (sadece diğer eĢin açık rızasıyla) “baĢkaca hukuki iĢ-

lemlerle aile konutu üzerindeki hakları sınırlayabilir” (durch andere 

Rechsgeschaefte die Rechte an den Wohnraeumen der Familie 

beschraenken) ifadesi kullanılmıĢtır.  

Kanun genel kloz tarzında formül getirmiĢtir. Kanunun bilinçli Ģekilde 

açıkça seçtiği bu formül aile konutu korumasının geniĢ bir temele yayılması-

nı mümkün kılmaktadır
29

. Aile konutu üzerindeki hakları sınırlayan iĢlemle-

rin ne olduğunun somutlaĢtırılması normun amacından çıkarılabilecektir. 

Aile konutunun kullanımına devamı imkansız kılan ya da önemli ölçüde 

zarar veren hak sahibi eĢin tek baĢına yaptığı her iĢlemde diğer eĢin rızasının 

aranması gerektiği söylenebilecektir
30

.  

Bir hakkın diğer eĢin rızasına bağlı olup olmadığı hususunda belirleyici 

olan, hak sahibi olan eĢin yapmak istediği iĢlemin aile konutu kullanımını 

engellemesi ya da önemli ölçüde güçleĢtirmesidir. Burada bir ayni hak mı 

yoksa nisbi hak mı söz konusu olduğu hiçbir Ģekilde rol oynamaz
31

.  

Hak sahibi olan eĢ diğer eĢin rızası olmaksızın aile konutu üzerinde 

oturma hakkı ya da intifa hakkı tesis edemez. Hak sahibi olan eĢin diğer eĢin 

rızası olmaksızın aile konutu üzerinde bu tarz hakları tesis edebilmesi halin-

de, aile konutu ile getirilen koruma düĢüncesi temelsiz kalacaktır.  

                                                      

28  HAUSHEER/REUSSER/GEISER, Art. 169, N. 36; BRAEM/HASENBOEHLER, Art. 

169, N. 47; ġIPKA, s. 119. 

29  BRAEM/HASENBOEHLER, N. 52. 

30  HASENBOEHLER, Franz, Verfügungsbeschraenkungen 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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Üzerinde aile konutunun bulunduğu arazi veya tesiste üçüncü kiĢi lehine 

süreli veya süresiz bir üst hakkı tanınması durumunda da diğer eĢin rızası 

aranması amaca uygun olacaktır
32

. Üçüncü kiĢiye tanınacak olan üst hakkı 

aile konutunun dıĢındaki bir kısma iliĢkin ise ve tesis edilmek istenen hakka 

rağmen diğer eĢ aile konutu üzerindeki kullanma imkanını önemli ölçüde 

koruyabiliyor ise TMK.m.194 uygulama alanı bulmaz, hak sahibi olan eĢ 

diğer eĢin rızası olmaksızın bu iĢlemi gerçekleĢtirebilir
33

.  

Belçika ve Fransız Hukuklarında aile konutu üzerinde ipotek tesisi açık-

ça diğer eĢin rızasına bağlanmıĢtır (Belçika MK.m.215; Fransız MK.m.215). 

Aynı açıklık Ġsviçre ve Türk Hukukunda mevcut değildir. Bu da beraberinde 

tartıĢmaları getirmektedir. Ġsviçre Hukukunda ve Türk Hukukunda tartıĢma-

lıdır
34

. Belçika ve Fransız Hukuklarındaki düzenleme örnek gösterilerek 

Ġsviçre Hukukunda da ipotek iĢleminin diğer eĢin rızasına bağlı olması ge-

rektiği savunulmuĢtur
35

. Ġpotek iĢleminde aile konutu için tehlike potansiyeli 

bulunduğu, ancak bu tehlike potansiyelinin her zaman eĢit ağırlıkta olmadığı, 

ipotek iĢleminin prensip olarak diğer eĢin rızasına tabi olduğunu söylemenin 

orantısız olacağı, ipoteğin diğer eĢin açık rızasına tabi olmasının ana kural 

olmadığı, bunun istisnai durumlarda söz konusu olacağı belirtilerek, istisnai 

bir durum söz konusu olduğunda ve aile konutu için ciddi bir risk bulundu-

ğunda, konutu kaybetme riski bulunan eĢin rızasının alınmasının nesnel ola-

rak haklı görülebileceği de Ġsviçre öğretisinde savunulan görüĢler arasında-

dır
36

. Bir görüĢe göre, tapu memuru aile konutunda diğer eĢin oturma hakkı-

nın ileride ciddi bir tehlikeye maruz kalıp kalmayacağını değerlendirmelidir. 

Bu değerlendirme sonucunda tehlikenin varlığına kanaat getirilmesi halinde 

diğer eĢin rızasının aranması gerekir
37

. Ġsviçre Federal Mahkemesi bazı is-

tisnai hallerde, somut olayın özellikleri de dikkate alınarak ipotek iĢlemle-

rinde diğer eĢin rızasının aranabileceği görüĢündedir
38

. 

                                                      

32  ġIPKA, s. 124. 

33  GÜMÜġ, Evliliğin Genel Hükümleri, s. 77. Aile konutu üzerinde hak sahibi eĢin hakkı-

nın sınırlı ayni bir hakka dayanması durumunda, bu haktan feragat etmenin ya da bu 

hakkı baĢkasına devretmenin de, diğer eĢin rızasına tabi olduğu ifade edilmektedir 

(ġIPKA, s. 129). 

34  Bu tartıĢmalar için bkz. ġIPKA, s. 124 vd. 

35  GROSSEN, s. 23 (ġIPKA, s. 125’ten naklen). 

36  BRAEM/HASENBOEHLER, N. 56. 

37  HAUSHEER/REUSSER/GEISER, Art. 169, N. 46, 46 a. 

38  BGE 118 II 489. 
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Türk Hukukunda bir görüĢe göre, ülkemizin ekonomik Ģartları nedeniyle 

her tür ipoteğin aile konutunun kaybedilmesi konusunda ciddi bir tehlike 

olduğu yadsınamayacağından, ayrıca diğer eĢin rızasının aranmaması duru-

munda hak sahibi eĢ tarafından kötüniyetli ve muvazaalı iĢlemler ile aile 

konutunun bu yolla elden çıkarılması tehlikesinin bulunması nedeniyle, daha 

iĢlem yapılırken diğer eĢin rızası aranmalıdır
39

. Ġpotek hakkının mutlak su-

rette diğer eĢin rızasına tabi olduğu da savunulmaktadır
40

. 

Üçüncü kiĢiye koĢulsuz bir alım hakkı tanınması halinde diğer eĢin rıza-

sının alınması Ģarttır
41

.  

4- Aile Konutuna İlişkin Sınırlamaların Hukuksal Niteliği 

TMK.m.194 hükmü ile getirilen sınırlamaların hukuksal niteliği tartıĢ-

malıdır. TartıĢmalarda eĢlerin fiil ehliyetinin sınırlandığı, bunun bir katılma 

hakkı olduğu, kanundan doğan bir sınırlama olduğu ve tasarruf yetkisi sınır-

laması olduğu yönünde görüĢler mevcuttur. 

Hak sahibi olan eĢin aile konutu üzerinde iĢlem özgürlüğünü kısıtlayan 

Art. 169 ZGB hükmünün eĢin fiil ehliyetini sınırladığı görüĢü savunulmak-

tadır
42

. Art 168 ZGB (TMK.m.193) hükmünün kanunda aksi düzenlenme-

dikçe eĢlerden her birinin diğeri ve üçüncü kiĢilerle her türlü hukuki iĢlemi 

yapabilmesini düzenlemesi, bunun akabinde bir sonraki maddede (Art. 169 

ZGB/TMK.m.194) aile konutu sınırlamasına yer verilmesi birlikte değerlen-

dirilerek, aile konutuna iliĢkin sınırlamanın eĢlerin hukuki iĢlem yapma öz-

gürlüğünü sınırladığı ifade edilmektedir
43

. Aile konutuna iliĢkin düzenleme-

                                                      

39  ġIPKA, s. 127. Yazar, Fransız ve Belçika Medeni Kanunlarındaki düzenlemelerin kendi 

fikrini destekleyici örnekler olduğunu, ayrıca iĢlem yapan eĢin aile konutu için ciddi bir 

tehlike doğurmadığı ve diğer eĢin haklı bir sebep olmaksızın rızasını açıklamaktan ka-

çındığını iddia ederek, her zaman TMK.m.194/III kapsamında hakime baĢvurabileceğini 

belirtmektedir (. 126-127).   

40  GÜMÜġ, Evliliğin Genel Hükümleri, s. 77. Yazar, aksi görüĢün kabulü halinde de, ciddi 

tehlikeye iliĢkin değerlendirmenin tapu memuruna bırakılmaması gerektiğini ifade et-

mektedir (s. 77). 

41  BRAEM/HASENBOEHLER, N. 52. 

42  GROSSEN, s. 106 (ġIPKA, 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 iliĢkin düzenlemenin eĢle-

rin fiil ehliyetine yönelik sınırlama olduğu görüĢü Ġsviçre’de baskın görüĢtür (N. 11). 
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nin eĢlerin fiil ehliyetini sınırladığı görüĢünün kabulü halinde, hem borçlan-

dırıcı iĢlem, hem de tasarruf iĢlemi geçersiz sayılacaktır.  

Bir görüĢ yasakoyucunun eĢlerin ve onlarla hukuki iĢlemler kuran üçün-

cü kiĢilerin serbest davranıĢ alanını gereğinden fazla sınırlamak istememe-

sinden hareketle, aile konutuna iliĢkin düzenlemeyi bir tasarruf sınırlaması 

olarak görmektedir
44

. Aile konutuna iliĢkin sınırlama tasarruf yetkisi sınır-

laması olarak görüldüğü takdirde, sadece tasarruf iĢlemi geçersiz sayılırken, 

tasarruf iĢleminin dayanağı olan borçlandırıcı iĢlem hukuken geçerli olarak 

kurulmuĢ olacaktır. Tasarruf yetkisindeki geçersizlik butlan benzeri kendine 

özgü bir hükümsüzlük olarak değerlendirilmektedir
45

.   

BaĢka bir görüĢe göre ise, aile konutuna iliĢkin düzenlemenin bir tasarruf 

sınırlaması mı yoksa fiil ehliyeti sınırlaması mı olduğu sorusunun ortaya 

atılması isabetli değildir. Burada kamusal ya da özel çıkarlardan dolayı hu-

kuki iĢlemlerin meydana gelmesinin bazı ilgili kiĢilerin katılımına veya rıza-

sına bağlanması söz konusudur. Bu tarz normlar fiil ehliyetini ya da tasarruf 

yetkisini sınırlayan normlardan farklı bir düzlemdedirler
46

. Aile konutu 

yasakoyucu tarafından evlilik birliği için vazgeçilmez bir malvarlığı olarak 

görülmüĢtür. Bu nedenle aile konutu üzerinde hak sahibi olmayan eĢe bir 

katılım hakkı tanınmakta ve o, konut üzerinde kanundan doğan bir nevi bir-

likte hak sahibi sayılmaktadır
47

. Bu görüĢe göre de, katılma hakkı olan eĢin 

rızasının alınmamıĢ olması hem borçlandırıcı iĢlemin, hem de tasarruf iĢle-

minin geçersizliği sonucunu doğuracaktır
48

. Diğer eĢin rızasının alınmamıĢ 

olması nedeniyle yapılan satıĢ iĢlemine rağmen intikalin gerçekleĢmemesin-

den dolayı, iĢlemin karĢı tarafı aile konutu hakkında kendisinin bilgilendi-

                                                      

44  HAUSHEER/REUSSER/GEISSER, Art.  169, N. 37 ve 38; GÜMÜġ, Evliliğin Genel 

Hükümleri, s. 82; DOĞAN, Tasarruf Yetkisi Sınırlaması, s. 109; 

OĞUZMAN/SELĠÇĠ/OKTAY-ÖZDEMĠR, EĢya Hukuku, 11. Bası, Ġstanbul 2006, s. 

215; ERTAġ, ġeref, Yeni Türk Medeni Kanunu Hükümlerine Göre EĢya Hukuku, 5. Ba-

sı, Ankara 2004, s. 193..  

45  GÜMÜġ, Evliliğin Genel Hükümleri, s. 82. Örneğin aile konutunun satımına iliĢkin 

tapuda yapılan sözleĢme geçerli olacak, ancak satıcı eĢin tek taraflı tescil talebine bağlı 

olarak gerçekleĢtirilecek olan tescil, diğer eĢin rızası olmaması nedeniyle tasarruf yetkisi 

eksikliğinden dolayı mülkiyetin intikalini sağlamayacak, alıcı adına yapılan tescil yolsuz 

tescil oluĢturacaktır (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);  ġIPKA, s.41 

47  ġIPKA, s. 51. 

48  ġIPKA, s. 53. 
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rilmemiĢ olması nedeniyle hak sahibi olan eĢin culpa in contrahendo sorum-

luluğu yoluna gidebilecektir
49

.  

Aile konutu hakkında getirilen sınırlamanın sözleĢme özgürlüğünün ka-

nundan doğan bir sınırlaması olduğu da savunulmaktadır
50

.  

II- Diğer Eşin Rızası Alınmaksızın Aile Konutunun Devri Ya Da Ai-

le Konutu Üzerindeki Hakların Sınırlandırılmasında Üçüncü Kişilerin 

İyiniyetinin Korunup Korunmayacağı 

1- Genel Olarak 

Hak sahibi olan eĢin, diğer eĢin rızasını almaksızın kanunun yasakladığı 

iĢlemlerden birini gerçekleĢtirmesi durumunda yapılan iĢlem geçersizdir. 

Diğer eĢ rızasını açıklayana kadar iĢlem askıda hükümsüzdür. Rızanın daha 

sonra elde edilmesi durumunda askıda hükümsüzlük sona erer ve verilen 

icazetle iĢlem geçerlilik kazanır. Aile konutu üzerinde yapılan iĢlemin konu-

sunun mülkiyetin devri ya da bir sınırlı ayni hak tesisi olması durumunda  

tapu sicilinin aleniyeti ekseninde bazı tartıĢmalar söz konusu olabilecektir.  

Burada öncelikle Yargıtay Hukuk Genel Kurulu’nun 2006 yılında vermiĢ 

olduğu karara değinilecek, daha sonra öğretideki görüĢler aktarılacak, niha-

yetinde kanaatimiz açıklanacaktır. 

2- Yargıtay’ın Uygulaması 

Yargıtay 1. HD. bir boĢanma davası sırasında hak sahibi eĢ tarafından sa-

tılan taĢınmazın tahliye edilmemesi nedeniyle, malik olmayan eĢe karĢı açı-

lan el atmanın önlenmesi davasında, aile konutunun iyiniyetle iktisabının 

mümkün olmayacağı yollu yerel mahkeme kararını gerek davacının mülkiyet 

hakkına değer verme, gerekse davalının muvazaa iddialarının incelenmesi 

gerektiği gerekçesiyle bozmuĢtur
51

. Her ne kadar bahsi geçen kararda 

                                                      

49  DURAL, Mustafa/ÖĞÜZ, Tufan/GÜMÜġ, Mustafa Alper, Türk Özel Hukuku Cilt III, 

Aile Hukuku, Filiz Kitabevi, Ġstanbul 2005, s. 211.  

50  KILIÇOĞLU, Ahmet, Medeni Kanunu’muzun Aile-Miras ve EĢya Hukukunda Getirdiği 

Yenilikler, 2. bası, Ankara 2004, s. 40 (“Yenilikler” olarak kısaltılacaktır); KILIÇOĞLU, 

Ahmet, Türk Medeni Kanununda Diğer EĢin Rızasına Bağlı Hukuksal ĠĢlemler ve Yasal 

Alım Hakkı, Ankara 2002, s. 5 (Diğer EĢin Rızası” olarak kısaltılacaktır). 

51  “Davacı, davalı Mustafa'dan 7.1.2005 tarihinde satın alarak kayden maliki olduğu 206 

ada 40 parsel 4.kat 6 nolu dairenin, tahliye taahhüdüne rağmen, halen davalılar tarafın-

dan iĢgal edildiğini ileri sürüp; elatmanın önlenmesi ve ecrimisil isteğinde bulunmuĢtur. 
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iyiniyetle iktisap tartıĢmalarına girilmemiĢ ise de, bir yandan davacıların 

mülkiyet hakkına değer verilmesi gerektiğine, öte yandan muvazaa iddiaları-

nın da araĢtırılmasının zorunlu olduğuna iĢaret edilmiĢ olması, Yarg. 1. 

                                                                                                                             

 Davalı Mustafa, çekiĢmeli taĢınmazı davacıya sattığını, tahliye taahhüdünü süresinin 

sona ermesinden önce yerine getirdiğini ve evden ayrılmıĢ olduğunu, halen dava konusu 

dairede, aralarındaki boĢanma davası devam eden diğer davalı eĢi Meryem'in oturduğunu 

belirtip, davanın reddini savunmuĢtur. 

 Diğer davalı Meryem, davacı ve diğer davalı eĢi Mustafa arasında muvazaalı temlik 

yapıldığını, dava konusu dairenin aile konutu olup, fuzuli Ģagil olmadığını beyan ederek, 

davanın reddini istemiĢtir. 

 Mahkemece, dava konusu dairenin aile konutuna özgülendiği ve Türk Medeni Kanunu-

nun 194/1 maddesi karĢısında izinsiz devredilemeyeceği, tapu kaydında Ģerh bulunmasa 

dahi Türk Medeni Kanununun 2. maddesi gereğince bu niteliği taĢıyan evin davacı tara-

fından iyiniyetle kazanıldığı sonucuna varılamayacağı; çekiĢmeli yerde davalı Meryem'in 

çocuklarıyla birlikte kaldığı, davalı Mustafa'nın ise boĢanma davasıyla birlikte evi terk 

ettiği, ancak infak, iaĢe ve bakım yükümlülüğünün devam ettiği gerekçesiyle; elatmanın 

önlenmesi davasının her iki davalı yönünden de reddine, ecrimisil bakımından ise, davalı 

Meryem hakkındaki davanın reddine, davalı Mustafa yönünden kısmen kabule karar ve-

rilmiĢtir. 

 (…) Toplanan delillerden ve tüm dosya içeriğinden, çekiĢmeli kat mülkiyeti kurulu 40 

parsel sayılı taĢınmazdaki 6 numaralı bağımsız bölümü davacının, davalı Mustafa'dan sa-

tın alım yolu ile 7.1.2005 tarihinde edindiği, önceki malik Mustafa'nın Kadıköy 2. Noter-

liğinde düzenlenen belge ile bağımsız bölümü 10.4.2005 tarihinde boĢaltmayı taahhüt et-

tiği, halen bu yerde davalı Meryem'in çocukları ile birlikte oturduğu ve adı geçen davalı-

nın, çekiĢmeli yerin aile konutu niteliği taĢıdığı, eĢi tarafından davacıya satıĢının muva-

zaalı olduğu yolunda savunma getirdiği anlaĢılmaktadır. 

 Bilindiği ve Türk Medeni Yasasının 683. maddesinde düzenlendiği üzere, bir Ģeye malik 

olan kimse, hukuk düzeninin sınırları içinde, o Ģey üzerinde dilediği gibi kullanma, ya-

rarlanma ve tasarrufta bulunma yetkisine sahiptir. 

 Malik, malını haksız olarak elinde bulunduran kimseye karĢı istihkak davası açabileceği 

gibi, her türlü haksız elatmanın önlenmesini de dava edebilir. 

 Öte yandan, Türk Medeni Yasasının 194. maddesinde aile konutu ile ilgili hükümler 

getirilmiĢtir. 194. maddesinin gerekçesinde yapılan tanımlamadan da anlaĢılacağı üzere 

aile konutu, eĢlerin ve varsa çocukları nın bütün yaĢam faaliyetlerini gerçekleĢtirdiği, ya-

Ģantısına buna göre yön verdiği acı ve tatlı günleri içinde yaĢadığı, anılarla dolu bir alan-

dır. 

 Bu durumda, davacının mülkiyet hakkına değer verme yanında, davalının taĢınmazın aile 

konutu olduğu ve davacıya muvazaalı biçimde temlik edildiği savunmasının irdelenme-

sinde zorunluluk vardır. 

 Hal böyle olunca, davalı Meryem'e, çekiĢmeli taĢınmaz bakımından aile konutundan 

kaynaklanan haklarını kullanması ve bu yönde dava açması için önel verilmesi açıldığı 

taktirde sonucunun belirlenmesi ve varılacak sonuç çerçevesinde bir karar verilmesi ge-

rekirken, mülkiyet hakkını bertaraf eder nitelikte yazılı biçimde hüküm kurulması doğru 

değildir” (Yarg. 1. HD. 09.11.2006 T., 2006/8764 E.-2006/10972 K. –ĠBD, C. 81, S. 3, 

Yıl 2007, s. 1153 vd.-). 
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HD.’nin TMK.m.194 hükmünü diğer eĢin rızasının alınmadığı hallerde iĢlem 

tarafı olan alıcılara mülkiyet hakkının hiçbir Ģekilde geçmeyeceği Ģeklinde 

algılamadığını açıkça ortaya koymaktadır. Bunun doğal sonucu olarak, iĢle-

min muvazaalı olmadığı hallerde, mülkiyetin devrinin gerçekleĢip gerçek-

leĢmediğini tespit bakımından iĢlem tarafının iyiniyetli olup olmadığının 

araĢtırılması gerekecektir.  

Yargıtay 2. HD. önüne gelen bir olayda aile konutunu satın alan alıcıla-

rın satıma konu taĢınmazın aile konutu olduğunu bildiği gerekçesiyle, davacı 

eĢin açtığı tapu iptali ve tescil davasının kabul edilmesi gerektiğine karar 

vermiĢ ve TMK.m.194’te öngörülen aile konutu Ģerhini tasarruf sınırlaması 

Ģerhi olarak gören ve bu Ģerhin kurucu Ģerh olduğunu, bu nedenle Ģerh bu-

lunmayan hallerde üçüncü kiĢilerin iyiniyetli olup olmadığına da bakılmak-

sızın devri geçerli görerek davayı reddeden ilk derece mahkemesinin kararı-

nı
52

 bozmuĢtur
53

. Yargıtay 2. HD.’nin bahse konu kararından, aile konutu 

                                                      

52  Sivas Aile Mahkemesi, 28.10.2004 gün ve 609-1142 sayılı kararı. Davacı, üzerinde aile 

konutu Ģerhi bulunmayan dava konusu meskenin, tapuda kayden malik olan eĢi tarafın-

dan, kendisinin rızası alınmadan davalılara satıldığını, dava konusu meskenin 4721 sayılı 

Türk Medeni Kanununun 194. maddesinde ifadesini bulan aile konutu olduğunu ileri sü-

rerek; davalılar üzerinde bulunan tapu kaydının iptali ile eĢi adına tesciline ve tapu kütü-

ğüne taĢınmazın aile konutu olduğuna iliĢkin Ģerh konulmasına karar verilmesini talep ve 

dava etmiĢtir.  Davalılar; 4721 sayılı Türk Medeni Kanununun satıĢtan altı ay sonra yü-

rürlüğe girdiğini, bu itibarla geçmiĢe etkili olamayacağını savunarak, davanın reddine 

karar verilmesini cevaben bildirmiĢlerdir. Mahkemece, "davanın kabulüne" dair verilen 

ilk karar; Yarg. 2. HD tarafından "husumetin malik eĢe de yöneltilmesi gereğine" iĢaretle 

bozulmuĢtur. Bu karar üzerine yerel mahkeme bozma kararına uymuĢ ve yapılan yargı-

lama sonucunda, davalıların tapu kaydına güvenle, aile konutu olduğunu bilmeden ta-

Ģınmazı satın aldıkları ve meskenin davacı eĢin rızası hilafına satıldığını bilmedikleri ge-

rekçesiyle davanın reddine karar vermiĢtir.  

53  “4721 Sayılı Türk Medeni Kanunu 1.1.2002 tarihinde yürürlüğe girmiĢ, yeni kanunda 

194, 240, 254, 279 ve 652. maddelerde "aile konutu" adı altında yeni bir hukuki kavram 

getirmiĢtir. Türk Medeni Kanununun 194/1. maddesi " eĢlerden biri diğer eĢin açık rızası 

bulunmadıkça, aile konutu ile ilgili kira sözleĢmesini feshedemez; aile konutunu devre-

demez veya aile konutu üzerindeki haklarını sınırlandıramayacağını " hükme bağlamıĢtır. 

Bu düzenleme ile Tapu Sicilinde konutun maliki olarak gözüken eĢin, hukuki iĢlem öz-

gürlüğü diğer eĢin katılımına onamına bağlanmıĢtır. Amaç aile konutunun ve bu konutla 

ilgili kanuni hakları koruma altına almaktır. Bu koruma evlilik birliği devam ettiğine gö-

re 4721 sayılı kanunun yürürlüğe giriĢi 1.1.2002'den önceki edinilmiĢ aile konutları için-

de geçerlidir. Toplanan delillerden dava konusu taĢınmazın eĢler tarafından kendilerine 

aile konutu olarak özgülendikleri tartıĢmasızdır. Davalılar Harun ve Hadi'nin taĢınmazı 

satın alırken bu yerin aile konutu olduğunu ve davacının da satıĢa rızasının bulunmadığı-

nı bildikleri sabittir. Türk Medeni Kanununun 1023. maddesi koĢulları da gerçekleĢme-

miĢtir. Bu açıklamalar karĢısında davanın kabulü gerekirken yazılı Ģekilde reddi uygun 

görülmemiĢtir” (Yarg. 2. HD. 03.05.2005 T., 2005/2547-2005/7234), (www.kazanci. 

com.tr). 

http://www.kazanci/
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Ģerhi konulmamıĢ bulunan hallerde, alıcıların iyiniyetli olması durumunda 

aile konutunun devri ile mülkiyetin intikal edeceği görüĢünde olduğu anla-

Ģılmaktadır.  

Yargıtay 2.HD.’nin bu kararına karĢı yerel mahkemenin direnme kararı 

vermesi üzerine
54

, dava dosyası Yargıtay Hukuk Genel Kurulu’nda görü-

ĢülmüĢ ve direnme kararı gerekçeye iliĢkin bir karĢı oy ile bozularak, daire 

kararına uyulması gerektiğine karar verilmiĢtir
55

. Yargıtay Hukuk Genel 

Kurulu Yarg. 2. HD. Kararına uyulması gerektiği yönünde görüĢ bildirmiĢ 

ve yerel mahkemenin direnme kararını bozmuĢtur. Yargıtay Hukuk Genel 

Kurulu aile konutu Ģerhinin kurucu Ģerh olmadığını, TMK.m.194 hükmünün 

TMK.m.1023 kapsamında tapuya güven ilkesini ortadan kaldırmadığı, 

iyiniyetli alıcıların taĢınmazın mülkiyetini kazanabileceklerini, somut olayda 

davalıların taĢınmazın aile konutu olduğunu bilmeleri nedeniyle iyiniyetli 

sayılamayacaklarına hükmetmiĢtir
56

. KarĢı oy beyan eden üyeye göre, aile 

                                                      

54  Yerel mahkemenin direnme gerekçesi "Türk Medeni Kanununun 194/1. maddesinde 

ifadesini bulan aile konutunun devir ve buna iliĢkin malikin iĢlem yasağının, taĢınmaza 

daha önceden aile konutu olduğuna yönelik bir Ģerh konulması halinde mümkün olacağı 

ve ancak bu halde, üçüncü kiĢilerin ve dolayısıyla davalıların taĢınmazın devrine iliĢkin 

iyiniyetli olup olmadıklarının değerlendirilebileceği"  Ģeklindedir.  

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

56  Madde gerekçesinde de ifade edildiği üzere, aile konutu eĢlerin bütün yaĢam faaliyetleri-

ni gerçekleĢtirdiği, yaĢantısına buna göre yön verdiği, acı ve tatlı günleri içinde yaĢadığı, 

anılarla dolu bir alandır.  

 Bu kadar önemli olduğu açık olan bir malvarlığıyla ilgili olarak eĢlerin tek baĢlarına 

hukuki iĢlem yapması, diğer eĢin önemli yararlarını zedeler. Bu nedenledir ki, 4721 sayı-

lı Türk Medeni Kanunu'nun 194. maddesi hükmü ile bu konutun baĢkalarına devri diğer 

eĢin rızasına bağlanmıĢtır. BaĢka bir anlatımla, aile konutu olarak özgülenen taĢınmazın 

mülkiyetinin devri diğer eĢin rızasına bağlı bir hukuki iĢlem olarak kabul edilmiĢtir. ( 

Bilge ÖZTAN, Aile Hukuku, Ankara-2004, s. 207; Ahmet M. KILIÇOGLU, Türk Me-

deni Kanunu'nda Diğer EĢin Rızasına Bağlı Hukuksal ĠĢlemler ve Yasal Alım Hakkı, 

Ankara-2002, s. 18 )  

 4721 sayılı Türk Medeni Kanunu'nun 194. maddesi III. fıkrası hükmü ile rıza alınmadan 

yapılacak iĢlemleri önleyebilmek amacıyla tapu kütüğüne Ģerh verilmesi olanağı getiril-

miĢtir. Ancak, hemen belirtmek gerekir ki, anılan madde ile tapuya güven ilkesine bir is-

tisna getirilmiĢ değildir ( KILIÇOĞLU, s. 20 ).  

 Aile konutu olarak özgülenen taĢınmaz malın maliki olmayan eĢ tarafından tapu kütüğü-

ne konutla ilgili gerekli Ģerhin verilmesi istenilmemiĢ olsa bile iĢlem tarafı iyiniyetli 

üçüncü kiĢinin ayni hak kazanımı 4721 sayılı Türk Medeni Kanunu'nun 1023. maddesi 

hükmü ile korunmuĢtur.  

 ġerhin etkisi ise eĢin rızası alınmadan gerçekleĢtirilen kazandırıcı iĢlemlerin üçüncü 

kiĢinin iyiniyetine rağmen geçersiz sayılacağına yöneliktir. Bu sebeple, yerel mahkeme-

nin tasarruf yetkisi sınırlamasının Ģerh ile doğacağı; eĢ söyleyiĢle, Ģerhin bir "kurucu 



Özcan GÜNERGÖK       EÜHFD, C. XIII, S. 1–2 (2009) 264 

konutu olarak özgülenen taĢınmaz malın maliki olan eĢ, diğer eĢin "açık 

rızası bulunmadan" üzerinde Ģerh bulunmayan aile konutunu devretmiĢse, 

iĢlem tarafı üçüncü kiĢinin iyiniyeti hiçbir Ģekilde korunmaz
57

. KarĢı görüĢe 

göre TMK.m.194 ile getirilen sınırlama fiil ehliyetine iliĢkin bir sınırlama-

dır
58

. Gene bu görüĢe göre, Kanun eĢin rızasından değil, açık rızasından 

                                                                                                                             
Ģerh" olduğuna ve iĢlem tarafı üçüncü kiĢinin iyiniyetli olmasının aranmasına gerek kal-

maksızın kazanımının korunması gerekeceğine iliĢkin belirlemesi yerinde değildir.  

 Bilindiği üzere 4721 sayılı Türk Medeni Kanunu'nun 1023. maddesi, tapuya güven ilke-

sini öngörmektedir. 4721 sayılı Türk Medeni Kanunu'nun 194. maddesi III. fıkrası ise, 

tapuya güven ilkesinin aynen sürdürülmekte olduğunun bir ifadesidir. ( KILIÇOĞLU, s. 

20 )  

 Bu açıklamalar ıĢığında somut olaya bakıldığında; dava konusu taĢınmazın eĢler tarafın-

dan kendilerine aile konutu olarak özgülendiği tartıĢmasızdır. ĠĢlem tarafı olan davalılar 

Harun ve Hadi'nin taĢınmazı satın alırken bu yerin aile konutu olduğunu ve davacı malik 

olmayan eĢin satıĢa rızasının bulunmadığını bildikleri de kuĢku ve duraksamadan uzaktır.  

 ġu hale göre, tapuya güven ilkesini esas alan Türk Medeni Kanununun 1023. maddesi 

koĢulları da iĢlem tarafı olan üçüncü kiĢiler yönünden gerçekleĢmemiĢtir.  

 Hal böyle olunca; Yerel mahkemece, Hukuk Genel Kurulu'nca da benimsenen ve dava-

nın kabulü gereğine iĢaret eden Özel Daire bozma kararına uyulmak gerekirken, önceki 

kararda direnilmesi usul ve yasaya aykırıdır. Direnme kararı bu nedenlerle bozulmalı-

dır”.  

57  “Değerli çoğunluk, aile konutu olarak özgülenen taĢınmaz malın maliki olan eĢ, diğer 

eĢin "açık rızası bulunmadan" üzerinde aile konutu Ģerhi bulunmayan taĢınmazını dev-

retmiĢse iĢlem tarafı üçüncü kiĢinin varsa "iyiniyeti korunur" düĢüncesindedir. DüĢün-

cemize göre aile konutu olarak özgülenen taĢınmaz malın maliki olan eĢ, diğer eĢin "açık 

rızası bulunmadan" üzerinde Ģerh bulunmayan aile konutunu devretmiĢse hiçbir Ģekilde 

iĢlem tarafı üçüncü kiĢinin "iyiniyeti korunmaz."  

 BaĢka bir anlatımla, değerli çoğunluk, aile konutu olarak özgülenen taĢınmazın maliki 

olmayan eĢ tarafından, tapu kütüğüne konutla ilgili gerekli Ģerhin verilmesini istememiĢ-

se iĢlem tarafı üçüncü kiĢinin "kötüniyetini kanıtlamak" ( TMK m. 1023 ) zorundadır. 

DüĢüncemize göre; aile konutu olarak özgülenen taĢınmazın maliki olmayan eĢ tarafın-

dan tapu kütüğüne konutla ilgili gerekli Ģerhin verilmesi istenmemiĢ olsa bile taĢınmazın 

aile konutu olduğu ve malik olmayan eĢin rızasının bulunmadığı gerçekleĢmiĢse hiçbir 

Ģekilde üçüncü kiĢinin iyiniyeti korunmaz”.  

58  “4721 sayılı Türk Medeni Kanunu m. 193 hükmüne göre "Kanunda aksine hüküm bu-

lunmadıkça", eĢlerden her biri diğeri ve üçüncü kiĢilerle "her türlü hukuki iĢlemi" yapa-

bilir. BaĢka bir anlatımla "kural olarak" eĢlerden her biri diğeri ile her türlü hukuki iĢlemi 

yapabileceği gibi eĢlerden her biri üçüncü kiĢilerle de her türlü hukuki iĢlemi yapabilir. 

EĢ "kural olarak" herhangi bir yetkili makamın onayına bağlı olmadan ve "eĢinin rızasını 

almadan" her türlü hukuki iĢlemi yapabilir. Bu konularda hakim kararına gereksinim 

yoktur. ( Ömer Uğur GENÇCAN, 4721 sayılı Türk Medeni Kanunu, Bilimsel Açıklama-

Ġçtihatlar-Ġlgili Mevzuat, Yetkin Yayınevi: l. Cilt, ( TMK m. 1-351 ), Ankara 2004 ( 

1614 sayfa ), II. Cilt, ( TMK m. 352-1030 ) Ankara 2004 ( 1628 sayfa ). Kısaltma: 

GENÇCAN-TMK s. 1091 )  
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bahsetmiĢtir. Bu nedenle rızanın da resmi Ģekilde alınması gerekmektedir
59

. 

KarĢı görüĢe göre, diğer eĢin rızası alınmaksızın yapılan iĢlem kesin hüküm-

süzdür
60

. 

                                                                                                                             

 Ne var ki, 4721 sayılı Türk Medeni Kanunu m. 193 hükmünde yer alan "Kanunda aksine 

hüküm bulunmadıkça" ifadesine dayanılarak 4721 sayılı Türk Medeni Kanunu m. 194 

hükmü ile eĢlerden birinin aile konutu ile ilgili sadece aĢağıdaki iĢlemlerle sınırlı olarak 

"fiil ehliyeti sınırlandırılmıĢtır";  

 - Aile konutu ile ilgili kira sözleĢmesinin feshedilmesi,  

 - Aile konutunun devredilmesi,  

 - Aile konutu üzerindeki hakların sınırlanması,  

 4721 sayılı Türk Medeni Kanunu m. 194 hükmünde yer alan tapu kütüğünü kilitleme 

"kendiliğinden" gerçekleĢmiĢken 4721 sayılı Türk Medeni Kanunu m. 199 hükmünde bir 

"hakim kararı" gereklidir.  

 4721 sayılı Türk Medeni Kanunu m. 194 hükmü ile eĢlerin "fiil ehliyetinin sınırlandırıl-

ması" gerçeği ve gerekçesi "...Madde eĢlerin aile konutlarıyla ilgili hukuki iĢlemlerde eĢ-

lerin serbestliği ilkesine istisna getirmiĢ ve böylece aile konutu ile ilgili bazı hukuki iĢ-

lemlerin diğer eĢin rızasına bağlı olduğu kabul edilmiĢtir. Aile konutu eĢlerin bütün ya-

Ģam faaliyetlerini gerçekleĢtirdiği, yaĢantısına buna göre yön verdiği, acı ve tatlı günleri 

içinde yaĢadığı, anılarla dolu bir alandır. Bu nedenle bu denli önemli bir malvarlığıyla il-

gili olarak eĢlerin tek baĢlarına hukuki iĢlemleri yapması diğer eĢin önemli yararlarını et-

kileyebilir. Bunun sonucu olarak madde, konutla ilgili kira sözleĢmesinin feshini, bu ko-

nutun baĢkalarına devrini ya da konut üzerindeki hakları ve buna benzer diğer hukuki iĢ-

lemlerle tamamen ya da kısmen sınırlanmasını diğer eĢin rızasına bağlamıĢtır...." sözle-

riyle ifade edilmiĢtir.  

 4721 sayılı Türk Medeni Kanunu m. 194 f. l hükmü ile eĢlerin "fiil ehliyetinin sınırlandı-

rılması" ise "EĢlerden biri, 'diğer eĢin açık rızası bulunmadıkça,' aile konutu ile ilgili kira 

sözleĢmesini feshedemez, aile konutunu devredemez veya aile konutu üzerindeki hakları 

sınırlayamaz." sözleriyle biçimlendirilmiĢtir.  

 "Fiil ehliyeti sınırlamasına" yönelik düĢüncemiz aynı zamanda Ġsviçre öğretisindeki 

"çoğunluk görüĢü" olduğu gibi Türkiye öğretisinde de kabul gören bir düĢüncedir. ( 

TUOR/SCHNYDER/SCHMID/RUMO-JUNGO, S. 205, HEGNAUER/BREĠTSCHMlD, 

N. 17.17, s. 183, HAUSHEER/GElSER/KOBEL, N. 08.103. s. 89, ÖZTAN, s. 205-206. 

) Amaç aileyi bir bütün olarak korumaktır. ( HAUSHEER/REUSSER/GEĠSER, Art. 169, 

nr. 37a, HASENBÖHLER, Art.169, nr. 11, AKINTÜRK, s. 352-354, ÖZTAN, s. 205-

206. )  

 EĢlerin "fiil ehliyetinin sınırlandırılması" olgusu 'diğer eĢin açık rızası bulunmadıkça, 

vurgusu ile seslendirilmiĢtir. BaĢka bir anlatımla, 4721 sayılı Türk Medeni Kanunu'nun 

m. 194 f. l hükmü ile aile konutunun baĢkalarına devri "diğer eĢin açık rızasına" bağlan-

mıĢtır. Böylece aile konutu olarak özgülenen taĢınmazın mülkiyetinin devri diğer eĢin 

"rızasına bağlı" bir hukuki iĢlem olarak kabul edilmiĢtir. ( ġükran ġIPKA, Aile Konutu 

ile Ġlgili ĠĢlemlerde Diğer EĢin Rızası ( TMK m. 194 ), Doçentlik baĢvuru eseri, Ġstanbul-

2004, s. 137, Bilge ÖZTAN, Aile Hukuku, Ankara-2004, s. 207, Ahmet M. 

KILIÇOĞLU, Türk Medeni Kanunu'nda Diğer EĢin Rızasına Bağlı Hukuksal ĠĢlemler ve 

Yasal Alım Hakkı, Ankara-2002, s. 18 )”.  

59  “4721 sayılı Türk Medeni Kanunu'nun m. 194 f. l hükmü ile aile konutunun baĢkalarına 
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Yargıtay Hukuk Genel Kurulunun bu kararından sonraki tarihli bir kara-

rında da Yargıtay 2. HD. aynı yönde karar vermiĢtir
61

. Aile konutunun Ģerh 

edilmediği hallerde, iyiniyetle iktisabın mümkün görüldüğü hususunun Yar-

gıtay’ın yerleĢik görüĢü olduğu söylenebilecektir.  

3- Öğretideki Görüşler 

Diğer eĢin rızası alınmaksızın aile konutunun devredilmesi ya da üzerin-

de bir sınırlı ayni hak tesis edilmesi durumunda yapılan iĢlemin geçersiz 

olacağında tereddüt etmemek gerekir. Böylesi bir iĢlem sonucunda tapudaki 

tescil yolsuz tescil sayılmalıdır. 

Diğer eĢin rızasının alınmamıĢ olması nedeniyle oluĢan yolsuz tescile 

dayanarak, -diğer eĢin rızasını almaksızın aile konutunu devreden yahut 

üzerinde sınırlı ayni hak tesis eden- eĢ ile iĢlem yaparak tapuda hak sahibi 

görünen kiĢiden mülkiyet ya da sınırlı ayni hak elde eden iyiniyetli üçüncü 

kiĢinin iktisabı korunur
62

. Bu husus zaten tapuya güven ilkesinin doğal so-

nucudur.  

Burada tartıĢılması gereken ve özellik arz edebilecek olan Ģey, bizzat hak 

sahibi eĢle sözleĢme iliĢkisine giren iĢlem tarafı kiĢinin yolsuz tescile rağ-

men hak sahibi olup olamayacağı hususudur.  

                                                                                                                             
devri diğer eĢin "rızasına" değil de "açık rızasına" bağlanmıĢtır. Rızanın sözlü olarak ve-

rilmesi yeterli görülse idi "rızasına" deyiĢi maksadı anlatmaya yeter de artardı bile. Oysa, 

özellikle "açık rıza" deyiĢiyle maksadın farklı olduğu gösterilmiĢtir. Biz, bu sebeple 

"açık rıza" deyiĢini rızanın "resmi Ģekilde" olarak alınması olarak yorumladık. ( Ömer 

Uğur GENÇCAN, BoĢanma Hukuku, Yetkin Yayınevi, Ankara 2006, Kısaltma: 

GENÇCAN-BoĢanma-2, s. 564, GENÇCAN-TMK s. 1095 ) Nitekim, Ġsviçre Tapu Tü-

züğü ( GBV ) Art. 13a hükmü ile ZGB m. 169 gerekçesinde "yazılı rıza" deyiĢi varken 

Ġsviçre tapu uygulamasında da yazılı Ģeklin "resmi makam" tarafından onaylanması 

aranmaktadır. ( SCHMID, s. 609, ġIPKA, s. 143 )”.  

60  “Rıza alınmadan yapılan iĢlemin ise "kesin hükümsüz" ( GENÇCAN-TMK s. 1096, 

3036; GENÇCAN-BoĢanma-2, s. 565 ) olduğu hemen hemen bütün bilimsel görüĢlerde 

ve uygulamada kabul edilmektedir. (ġIPKA, s. 153 )”. 

61  “Toplanan delillerden dava konusu taĢınmazın aile konutu olduğu sabittir. Davalılardan 

Bülent’in taĢınmazın aile konutu olduğunu ve davacının da satıĢa rızasının olmadığını 

bildiği sabittir. Türk Medeni Kanunu’nun 1023. maddesi koĢulları da gerçekleĢmemiĢtir. 

Bu açıklamalar karĢısında davanın kabulü gerekirken yazılı Ģekilde reddi uygun görül-

memiĢtir” (Yarg. 2. HD., 12.10.2006 T., 2006/5117 E.-2006/13186 K. sayılı ilamı), 

(www.kazanci.com.tr). 

62  HAUSHEER/REUSSER/GEISER, Art. 169. 60; BRAEM/HASENBOEHLER, Art. 169, 

N. 72; GÜMÜġ, ġerhler, s. 48-49. 
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Hak sahibi eĢin sözleĢme yaptığı kiĢinin, devredilen ya da üzerinde sınır-

lı ayni hak tesis edilen taĢınmazın aile konutu olduğunu bilmesi durumunda, 

onun hiçbir Ģekilde hak sahibi olamaması gerektiği açıktır.  

Hak sahibi eĢle sözleĢme iliĢkisine giren kiĢinin iyiniyetli olması duru-

munda, tapuda taĢınmazın aile konutu olduğuna dair bir kayıt bulunmaması 

nedeniyle tapuya güven çerçevesinde iyiniyetin korunup korunmayacağı 

tartıĢmalıdır. Konuya olumlu ve olumsuz olarak yaklaĢan görüĢlerin mevcut 

olduğu görülmektedir. ġimdi bu konuda beyan edilen görüĢleri aktarmaya 

çalıĢacağız. 

AKINTÜRK, aile konutuna iliĢkin olarak, malik olmayan eĢin koruma-

sız bırakılmadığını, ona aile konutu Ģerhi verdirme imkanı tanındığını belir-

tirken, söz konusu eĢin tapu kütüğüne gerekli Ģerhi verdirmesi suretiyle aile 

konutuyla ilgili hukuki iĢlemlere giriĢmek isteyen üçüncü kiĢilerin iyiniyet 

iddialarının da önceden önleneceğini belirtmektedir. Yazar doğrudan tartıĢ-

maların detayına girmemiĢ olmakla birlikte, bu ifadelerinden onun 

TMK.m.1023 kapsamında iyiniyetin korunacağı görüĢünde olduğu anlaĢıl-

maktadır
63

.    

KILIÇOĞLU tapuya güven ilkesi çerçevesinde iyiniyetin korunacağı, 

TMK.m.194 hükmünün bu ilkeye bir istisna getirmediği görüĢündedir. Yazar 

görüĢlerini Ģu Ģekilde ifade etmektedir: “Bizim 194. maddenin üçüncü fıkrası 

karĢısında özellikle TMK md. 1023 (TKM.m.931) gereğince tapu kaydına 

güvenerek ayni bir hakkın kazanılmasında iyiniyetin korunacağı tartıĢmaya 

yer vermeyecek biçimde saklı tutulmuĢtur. Türk Yasa koyucusunun amacı 

TMK.m.194/ f. I hükmüne dahil olan iĢlemlerde tapuya güven ilkesine bir 

istisna getirmek olsaydı, üçüncü fıkra hükmünü getirmeye gerek görmezdi. 

Bu fıkra hükmü getirilmek suretiyle tapuya güven ilkesinin 194. maddedeki 

iĢlemler için aynen devam ettiği kabul edilmiĢtir. Zira 3. fıkra hükmü, tapuda 

konutla ilgili gerekli Ģerhin verilmesi olanağını getirmekle, bu Ģerhin veril-

mediği hallerde, aile konutu üzerinde tapu kaydına iyiniyetle güvenerek ayni 

hak kazanan kiĢinin iyiniyetinin korunacağını öngörmüĢtür. Madde, bu teh-

likeyi öngördüğü için, tapuya Ģerh olanağını getirmiĢtir. Diğer eĢ üçüncü 

kiĢilerin iyiniyetle hak kazanmasını önlemek istiyorsa, bu Ģerhi verdirmek 

zorundadır. Ancak üçüncü kiĢinin iyiniyeti sadece tapu kayıtlarına göre tayin 

edilmez. Üçüncü kiĢi tapu kayıtları dıĢında, hukuksal iĢlem konusu konutun 

aile konutu olduğunu bilebilir ya da bilmesi gerekebilir. Örneğin: Koca ko-

nutu ipotek göstererek bir kredi almak istediğinde, krediyi verecek olan 

                                                      

63  AKINTÜRK, s. 113. 
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Banka tapu kayıtlarından bunun aile konutu olduğunu öğrenmemiĢse, diğer 

eĢin rızasını aramadan bu konut üzerinde ipotek kurabilir ve yapılan hukuk-

sal iĢlem geçerlidir. Ancak tapuda bu konutun aile konutu olduğu hususunda 

bir Ģerhin bulunmamasına rağmen, üçüncü kiĢi, üzerinde ayni hak kazanaca-

ğı konutun aile konutu olduğunu ve diğer eĢin bu ayni hakkın kurulmasına 

karĢı çıktığını biliyorsa, iyiniyet korunmayacaktır. Örneğin: Kocası “A’nın 

yakın tarihte tek varlıkları olan aile konutunu ipotek vererek yüksek faizle X 

bankasından bir kredi çekeceği duyumunu alan B, Bankaya A’nın alacağı 

krediye karĢılık göstereceği konutun aile konutu olduğunu ve buna rızası 

bulunmadığını” bir ihtar çekerek ya da resmi kayıtlara giren mektup gönde-

rerek bildirmiĢ ve belgeleriyle bu konutun aile konutu olduğunu kanıtlamıĢsa 

Banka iyiniyet iddiasında bulunarak A’ya verdiği kredide aile konutu üze-

rinde aldığı ipoteğin geçerli olduğunu savunamayacaktır”
 64

. 

Türk Medeni Kanununun Bankaları ilgilendiren hükümler bakımından 

getirdiği farklılıkları inceleyen REĠSOĞLU da, tapuya güven ilkesinin aile 

konutu bakımından bertaraf edilmediği, iĢlem konusu taĢınmazın aile konutu 

olduğuna dair bir bilgisi olmayan iĢlem tarafının iyiniyetinin korunacağı 

görüĢündedir
65

.  

AYAN, konuya olumlu yaklaĢan yazarlar arasındadır. Yazar, konuyu 

Ģerhin hukuki niteliği tartıĢması dahilinde incelemiĢ ve iĢlem tarafı olan karĢı 

tarafın taĢınmazın aile konutu olduğunu bilmemesi bakımından, tapu sicili-

nin doğruluğuna iliĢkin olarak iyiniyetin korunacağını, taĢınmazın aile konu-

tu olduğunu bilen alıcının diğer eĢin rızasının bulunduğu konusundaki 

                                                      

64  KILIÇOĞLU, Yenilikler, s. 58-59. 

65  “Aile konutu ile ilgili düzenleme; Tapu sicline itimat prensibini bertaraf etmez. MK 1023 

maddesine göre: “Tapu Kütüğü’ndeki sicile iyiniyetle dayanarak mülkiyet veya ayni hak 

kazanan üçüncü kiĢinin bu kazanımı korunur. Örneğin taĢınmazın maliki eĢ Ģerh bulun-

mayan bir aile konutu üzerinde bir banka lehine ipotek tesis ederse, bankanın iyiniyeti 

korunur ve ipoteği geçerli olur. Bankanın iyiniyeti MK 3 maddesine göre belirlenir. Bu 

maddeye göre “Kanunun iyiniyete hukuki sonuç bağladığı durumlarda asıl olan 

iyiniyetin” varlığıdır. Ancak durumun gereklerine göre kendisinden beklenen özeni gös-

termeyen kimse iyiniyet iddiasında bulunamaz.  

 Banka, bir gerçek kiĢinin konut olarak maliki olduğu taĢınmazını bankaya devretmesi 

veya üzerinde ipotek tesis etmesi halinde bu kiĢinin evli olup olmadığını veya evli oldu-

ğunu bilse dahi konutun aile konutu olup olmadığını araĢtırmak zorunda değildir. Ancak 

kiĢinin evli olduğunu bilmesi halinde “iyiniyet” tartıĢmalarından kaçınmak için diğer 

eĢin yazılı iznini istemesi uygun olur. Keza diğer eĢin bankaya baĢvurup konutun aile 

konutu olduğunu, satılmasına veya üzerinde ipotek tesisine rızasının olmadığını bildir-

mesi halinde artık bankanın iyiniyetinden söz edilemez” (REĠSOĞLU, Safa, Yeni Mede-

ni Kanun’un Bankaları Ġlgilendiren BaĢlıca Farklı Düzenlemeleri, Bankacılar Dergisi, 

2002, S. 40, s. 69).  
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iyiniyetinin ise tapu siciline güven çerçevesinde görülememesi nedeniyle 

korunmayacağını ifade etmiĢtir
66

. Yazara göre, bir üçüncü kiĢinin tapu sici-

linde ayni hakkın sahibi olarak görünen kiĢinin tasarruf yetkisine sahip oldu-

ğuna dair iyiniyeti korunmalıdır
67

. Gene yazar, TMK.m.194’ün amacından 

hareket ederek, bu maddenin TMK.m.1023’e istisna getirmek amaçlı olma-

dığını, aksi halde Yasakoyucunun ZGB’nin aksine aile konutu Ģerhi olanağı-

nı kabul etmeyeceğini belirtmekte, Türk Yasakoyucusunun Ġsviçre’dekinden 

farklı amaç gözettiğini savunmaktadır
68

. AYAN, TMK.m.194 hükmünün 

hak sahibi eĢin aile konutu üzerindeki tasarruf yetkisini sınırladığını, bu ne-

denle bu maddedeki Ģerhin de tasarruf sınırlaması Ģerhi olduğunu, bu neden-

le TMK.m.1010 hükmü gereğince Ģerh ile üçüncü kiĢilerin iyiniyet iddiaları-

nın önlenebileceğini belirtmektedir
69

. AYAN’a göre, TMK.m.194/f. 3 hük-

mü ile Ģerh imkanı getirilmesinin amacı,  hak sahibi olmayan eĢe, taĢınmazın 

aile konutu olduğuna dair  Ģerh verdirmesi suretiyle üçüncü kiĢilerin iyiniyet 

iddialarının önüne geçmektir. Bu madde ile hak sahibi olmayan eĢe tanınan 

bu Ģerh imkanı bir hukuki külfet niteliğinde olup, o kanunun tanıdığı bu ko-

rumadan yararlanmak istiyorsa bu külfeti yerine getirmek zorundadır. Yani 

tapuda gerekli Ģerhi sağlamalıdır
70

.  

BÜYÜKAY’a göre, TMK. m. 194’de yer alan sınırlama bir tasarruf yet-

kisi sınırlaması olup, bu sınırlamanın üçüncü kimselere karĢı hüküm ifade 

etmesi için tapu siciline Ģerh verilmesi gereklidir. Tapu siciline Ģerh verilme-

yen aile konutlarının üçüncü kimselere satılmasından veya sınırlı ayni hak 

                                                      

66  “Medeni Kanun’un 3. maddesinde düzenlenen iyiniyet, bir hakkın doğumuna engel olan 

bir durumun varlığı veya kazanma için gerekli bir unsurun yokluğu hakkında, hakkı ka-

zanacak olan kiĢideki hoĢ görülebilen bilgisizlik veya yanlıĢ bilgidir. Bu tanımdan da an-

laĢılacağı gibi, 194. maddeye iliĢkin iyiniyet, aile konutu olarak kullanılan bir taĢınma-

zın, üçüncü bir kiĢi tarafından kazanılmasında, farklı Ģekillerde karĢımıza çıkabilir. Me-

sela, ayni hakkı kazanacak olan kiĢi tapuda iĢlem yaptığı taĢınmazın bir aile konutu ola-

rak kullanıldığını bilmeyebilir veya taĢınmazın aile konutu olduğunu bilmekle birlikte, 

diğer eĢin rızasının bulunduğu konusunda yanılmıĢ olabilir… Bu nedenle konumuz açı-

sından, tapuda ayni hak kazanan üçüncü kiĢinin, tapu sicili dıĢındaki bir konuya iliĢkin 

iyiniyeti, mesela diğer eĢin rızasının bulunduğuna iliĢkin iyiniyeti Kılıçoğlu’nun da haklı 

olarak ifade ettiği gibi, hiçbir Ģekilde korunmaz. Çünkü burada üçüncü kiĢinin iyiniyeti, 

tapu siciline değil, rızanın verilmiĢ olmasına iliĢkindir ve 1023. madde, sadece tapu sici-

linin doğruluğuna iliĢkin iyiniyeti korur” (AYAN, Serkan, Evlilik Birliğinin Korunması, 

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 karĢı hiç bir Ģekilde hak 

iddia edilmesi mümkün olmamalıdır. Tapu siciline güven ilkesi bu sonucu 

gerektirmektedir. Kural bu olmakla birlikte, istisnai olarak, konutu satın alan 

veya üzerinde sınırlı bir ayni hak tesis eden kimsenin iĢlem konusu taĢınma-

zın aile konutu olduğunu bilmesi, bu kimsenin iyiniyetini bertaraf edeceğin-

den, bu kimsenin ayni hak kazanmasına engel olacaktır. Yazara göre, tapu 

siciline Ģerh verilmeden aynı etkinin sağlanabileceğinin ileri sürülmesi ve 

Ģerhin sadece, yolsuz tescile dayalı olarak hak iktisap etmek isteyen kimsele-

re karĢı hüküm ifade edeceğinin kabul edilmesi doğru değildir. Aile konutu 

Ģerhi verilmesinin son derece basit iĢlemler üzerine, örneğin muhtardan alı-

nacak belgeye dayanılarak verilecek olması da görüĢünü destekler nitelikte-

dir. Tasarruf yetkisi sınırlaması görüĢü kabul edilmeyecek ve tapu siciline 

güven ilkesine sınırlama getirilecek olursa, bir konut satın alacak kimseye, 

satın almak istediği konutun boĢ durumda olması, kesinlikle içinde malikinin 

oturduğu konutları satın almaya yönelmemesi ve Ģayet konut maliki tarafın-

dan boĢaltılmıĢ ise, taĢınmanın diğer eĢin rızası ile yapılıp yapılmadığını 

araĢtırması tavsiye edilmek zorunda kalınacağı yazar tarafından ifade edil-

mektedir. BÜYÜKAY, bunlara ilaveten TMK. m. 194’deki düzenlemenin 

ZGB Art. 169 ile tamamen aynı olmadığının da dikkate alınması gerektiğini 

belirterek, Ģu ifadelere yer vermektedir: “ġayet TMK. m. 194/3, açıkça, aile 

konutunun tapuya Ģerh verilmesinden bahsetmese idi, doktrindeki diğer gö-

rüĢler (“kanundan doğan sınırlama”, “fiil ehliyeti sınırlaması” ve “katılma 

hakkı”) haklılık kazanabilirdi. Burada, 194. maddesinin 3. fıkrasının tasarıya 

sonradan eklendiğinin, ilk haliyle tasarıda bulunmadığının ileri sürülmesi, 

diğer görüĢlere haklılık kazandırmamakta, aksine Kanun Koyucunun irade-

sini ortaya koyması açısından, açıkça görüĢümüzü desteklemektedir”
71

. 

 Konuya olumsuz yaklaĢan yazarlardan DOĞAN’a göre, TMK.m.194 ile 

aile konutuyla ilgili olarak getirilen düzenleme hak sahibi olan eĢin tasarruf 

yetkisini sınırlandırmaktadır. Böyle olunca, diğer eĢin rızası alınmaksızın 

tapu sicilinde yapılacak iĢlem yolsuz tescil sayılacaktır. Bu halde, konut 

üzerinde hak sahibi olan eĢ ile iĢlem yapan Ģahıs tapu siciline güven ilkesin-

den yararlanamayacaktır. Aksinin kabulü halinde, hükmün koruma amacına 

ulaĢılması son derece güçlük arzedecektir. Burada tasarruf yetkisinin kanun-

dan doğan bir sınırlaması söz konusu olduğundan, üçüncü kiĢilerin iyiniyeti 

bakımından tapu sicilinde aile konutu olduğuna dair Ģerh bulunup bulunma-

ması önem taĢımaz. Ancak, bu suretle ortaya çıkan yolsuz tescile iyiniyetle 

dayanarak mülkiyet veya bir baĢka ayni hak kazanan üçüncü Ģahsın bu ikti-
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sabı korunur. Kanun koyucu, üçüncü Ģahısların iyiniyetle iktisaplarının önü-

ne geçilebilmesi için eĢlere taĢınmazın aile konutu olduğuna dair Ģerh imkanı 

tanımıĢtır
72

. 

UÇAR, hak sahibi olan eĢin, diğer eĢin rızasını almaksızın bir üçüncü bir 

kiĢiyle, TMK.m.194’te sayılan türde, aile konutuna iliĢkin hukuki bir iliĢkiye 

girmesi durumunda, üçüncü kiĢinin menfaatleri ile aile bireylerinin; hak 

sahibi olmayan eĢ ve çocukların menfaatlerinin çoğunlukla çatıĢacağını, 

doğal olarak  bu durumda, evlilik birliği içersinde, eĢ ve çocukların barınma 

hakkının, üçüncü kiĢilere ve devletin müdahalelerine karĢı etkin bir Ģekilde 

korunmasını amaçlayan, aile konutunun getirilmesindeki özel amacın daha 

da büyük bir önem kazanacağını, her ne kadar kanun koyucu, eĢlere, konut 

üzerinde tapuya Ģerh koydurabilme yetkisi tanımıĢ olsa dahi, çeĢitli sebep-

lerden ötürü (örneğin, kocanın tehdit ve baskısından ya da eĢin bilgisizliğin-

den vs.)  bu Ģerhin konulmamıĢ veya konulmasına müsaade edilmemiĢ olabi-

leceğini, bu esnada da konutun, rıza alınmaksızın, art niyetli eĢ tarafından 

devredilmiĢ olabileceğini belirterek, her halükarda böylesi bir durumda, 

Kanun’un amacının göz önünde tutulması gerektiğini, eĢ ve çocukların men-

faatlerinin, üçüncü Ģahsın menfaatlerine tercih edilmesi suretiyle üçüncü 

Ģahsın bu husustaki iyiniyet iddialarının dinlenmemesi gerektiğini savun-

maktadır. Yazara göre, burada hak sahibi eĢin, rıza almaksızın, düĢüncesizce 

böyle iĢleme giriĢmesi sonucunda doğacak olası zararlı neticelere neden 

üçüncü Ģahsın katlanması gerektiği tarzında bir düĢünce akla gelebilirse de, 

üçüncü Ģahsın, sözleĢmenin geçersiz olmasından dolayı uğrayacağı her türlü 

zararlarını, rıza almaksızın iĢlem yapan eĢten tazmin edebileceği dikkate 

alınmalıdır. Yazar, konutun, hak sahibi eĢin düĢüncesiz ve art niyetli davra-

nıĢı sonucu elden çıkması durumunda, diğer eĢ ve çocukların uğrayacakları 

zararların telafisinin çok zor hatta iĢlemi yapan eĢin niyetine göre de çoğu 

zaman imkansız olabileceğini, TMK.m.194’teki temel amacın, aile konutunu 

korunması olup, iĢlem hayatını korumak olmadığını belirtmekte, bu gerekçe-

ler doğrultusunda, rıza alınmaksızın yapılan iĢlemlerde üçüncü Ģahsın 

iyiniyet iddialarının dinlenmemesi gerektiğine dair ileri sürülen görüĢlerin, 

aile konutu uygulaması bakımından daha da uygun olduğunu ifade etmekte-

dir
73

.   

Aile konutu Ģerhini TMK.m.1010 anlamında gerçek olmayan bir tasarruf 

sınırlaması olarak gören GÜMÜġ, bu Ģerhin açıklayıcı Ģerh olduğunu, bu 

Ģerhin etkisinin salt aile konutuna iliĢkin olarak hak sahibi eĢ ile yapılan 

                                                      

72  DOĞAN, Tasarruf Yetkisi Sınırlaması, s. 110. 

73 UÇAR, e-akademi.org, Ocak 2006. 
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iĢlemin tarafı olmayan üçüncü kiĢinin, hak sahibi eĢ ile yapılan iĢlem sonucu 

oluĢan tescilin yolsuzluğuna iliĢkin iyiniyetin ortadan kaldırılmasından ibaret 

olduğunu ifade etmektedir. Yazara göre, iĢlem tarafı üçüncü kiĢi bakımından 

aile konutu Ģerhi konulmuĢ olsa da, olmasa da diğer eĢin rızası alınmaksızın 

aile konutuna iliĢkin tasarruf iĢlemi (tescil talebi ve tescil), tasarruf yetkisi 

eksikliği nedeniyle geçersizdir. Aile konutu Ģerhinin iĢlem tarafı üçüncü 

kiĢinin taĢınmazın aile konutu niteliği veya diğer eĢin rızasının varlığına 

yönelik iyiniyetini ortadan kaldırma iĢlevinden hiçbir Ģekilde bahsedilmesi 

mümkün değildir. Yazara göre, söz konusu hükmün tarihsel arka planı da bu 

görüĢü desteklemektedir
74

. GÜMÜġ, Yargıtay Hukuk Genel Kurulu’nun 

kararını eleĢtirmekte ve bir an önce bu karardan dönülmesi gerektiğini sa-

vunmaktadır. Yazara göre, TMK.m.1023’ün temelini oluĢturan kamusal 

güven sadece tapu kütüğünde tescil edilmiĢ kiĢiye iliĢkin yolsuz kayda yöne-

lik olup, ilgili kiĢinin fiil ehliyetinin veya tasarruf yetkisinin var olup olma-

dığına iliĢkin değildir. Bu kapsamda bir Ģerh zorunluluğu bulunmaksızın hak 

sahibi olmayan eĢin isteğine bağlı olarak yapılan ve esasında bir beyan iĢlevi 

gören aile konutu Ģerhinin yapılmamıĢ olması aile konutuna iliĢkin tapu kü-

tüğünde yolsuz kayıt teĢkil etmez. ĠĢlem tarafı olan kiĢinin tapu kütüğünde 

aile konutu maliki olarak hak sahibi görünen kiĢinin  tasarruf yetkisine dair 

güveni, TMK.m.1023 anlamında tapu kütüğündeki bir yolsuz kayda yönel-

miĢ bir güven olarak görülemeyeceğinden, özel koruma eksikliği nedeniyle 

(TMK.m.3) iyiniyete dayalı iktisabı sağlamaya yeterli olamaz. “Diğer bir 

deyiĢle TMK194, öngördüğü Ģerh imkanı dıĢında, iĢlem tarafı üçüncü kiĢile-

rin TMK 1023’ten farklı olarak “tescilin (kaydın) yolsuzluğu” dıĢında, salt 

tapu kütüğüne kayıtlı taĢınmazın aile konutu niteliğine yönelik iyiniyetini 

koruyan bir hüküm içermemektedir. Oysa iyiniyet ancak kanunun açıkça 

öngördüğü hallerde korunur (TMK 3)”. Yazar eleĢtirisine devamla Ģu ifade-

lere yer vermektedir: “ĠĢlem tarafı üçüncü kiĢinin taĢınmazın aile konutuna 

yönelik iyiniyetinin korunacağı yönündeki görüĢ ve buna paralel son Yargı-

tay kararı sadece, bir konutun aile konutu niteliğinin tapu kütüğüne Ģerh 

edilmesi TMK tarafından zorunlu tutulsaydı “ve” yapılacak Ģerh kurucu 

nitelik taĢısaydı belki bir anlam taĢıyabilir ve tapu kütüğünde yer alması 

gereken bir kaydın mevcut olmadığı kabul edilerek iĢlem tarafı üçüncü kiĢi-

nin iyiniyeti TMK 1023 kapsamında yapılacak geniĢletici bir yorumla koru-

nabilirdi. Fakat pozitif hukukumuz bakımından ne aile konutu Ģerhinin tapu 
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kütüğüne yapılması gibi bir zorunluluk bulunmaktadır, ne de bu Ģerh taĢın-

mazın aile konutu niteliği kazanması için kurucu bir iĢlev görmektedir”
 75

.  

Yargıtay Hukuk Genel Kurulu kararına iliĢkin olarak ACAR, bu karar ile 

ilk bakıĢta TMK.m.194 hükmünün tamamen etkisiz hale geldiğinin düĢünü-

lebileceğini, Yargıtay’ın vermiĢ olduğu bu karar ile, üçüncü kiĢilerin 

iyiniyetinin korunmasındaki menfaatin, diğer eĢin rızası alınmadan yapılan 

tescil iĢleminde ailenin kaybedeceği menfaatten daha üstün olduğunu kabul 

ettiğini, bu kararla TMK.m.1023 hükmüne dayanılarak üçüncü Ģahısların 

rahatlıkla aile konutu üzerinde ayni hak kazanmalarının mümkün hale geldi-

ğini belirtmektedir. Yazara göre, TMK.m.1023 hükmünün lafzına bakıldı-

ğında Yargıtay’ın daha farklı bir yorumda bulunmasının mümkün olmadığını 

savunmaktadır. Yazar bu görüĢüne gerekçe olarak, TMK.m.1023 hükmün-

deki “Tapu kütüğündeki tescile iyiniyetle dayanarak mülkiyet veya bir baĢka 

ayni hak kazanan üçüncü kiĢinin bu kazanımı korunur” ibaresini göstermek-

tedir. ACAR, TMK.m.1023 hükmünün sadece yolsuz kayıtlara iliĢkin güveni 

koruma gayesi taĢıdığına iliĢkin görüĢün, kanunun açık hükmü karĢısında 

yerinde olmadığını, kanunun açıkça sadece yolsuz tescillere değil, tapu kü-

tüğündeki her türlü tescile iliĢkin olarak iyiniyetin korunacağını belirttiğini, 

TMK.m.194 hükmünün bu genel kurala istisna teĢkil edebilmesi için açıkça 

böyle bir iĢlemde üçüncü kiĢilerin iyiniyetinin korunmayacağını ifade etmesi 

gerektiğini, bu Ģekilde aynı konuda özel bir hüküm niteliğini kazanacak olan 

TMK.m.194 hükmünün öncelikli olarak uygulanacağını (lex specialis) ve 

üçüncü kiĢilerin iyiniyetinin korunmayacağını, istisna hükümlerinin dar yo-

rumlanmasının genel kabul görmüĢ bir kural niteliğinde olduğunu, Yargı-

tay’ın yorum yoluyla TMK.m.194 hükmünü bir istisna hükmü olarak değer-

lendirmesinin bu genel kurala zıt olacağını savunmaktadır
76

.  

HATEMĠ, aile konutu Ģerhinde gerçek anlamda bir Ģerh değil, bir beya-

nın söz konusu olduğu görüĢündedir. Yazara göre, bu Ģekilde getirilen kayıt-

lar da doğrudan doğruya kanundan doğmaktadır. Gene bu hükümle hak sahi-

bi eĢin tasarruf yetkisine veya fiil ehliyetine iliĢkin herhangi bir sınırlama 

                                                      

75  GÜMÜġ, Evliliğin Genel Hükümleri, s.104. 

76  ACAR, s. 17. Yazar, ayrıca verilmiĢ olan bu kararla, aile konutu üzerinde hak kazanan 

kiĢinin, taĢınmazın aile konutu olduğu konusunda bilgisinin olduğunu ispat yükünün de 

eĢe ait olduğunun kabul edildiğini, bunun da hükmün konuluĢ amacıyla bağdaĢmadığını, 

bu olumsuzluğun giderilmesi için mehaz kanunla paralel olarak konutun aile konutu olup 

olmadığının araĢtırılması yükümünün tapu memurlarına yükletilmesinin sorunu büyük 

oranda çözeceğini, satıĢ sözleĢmesinin yapılması sırasında böyle bir belgenin tapu me-

muruna ibraz edilme mecburiyetinin genelge ile rahatlıkla yapılabileceğini belirtmektedir 

(s. 17).  
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getirilmemiĢtir. Burada sadece emredici nitelikteki bir kural ile diğer eĢin 

açık rızasını alma yükümü söz konusudur. Diğer eĢin açık rızası alınmadığı 

takdirde iĢlem batıl olmayıp, askıda hükümsüzdür. Aile konutunu ilk devra-

lan kiĢi aile konutu Ģerhi tapu kütüğüne iĢlenmemiĢ olsa dahi, iyiniyetli olup 

olmamasına bakılmaksızın iĢlemin hukuka aykırılığı nedeniyle malik olama-

yacaktır. Ancak tapudaki kayda güvenerek aile konutunu elde eden –iĢlem 

tarafı olmayan- üçüncü kiĢiler devir anında taĢınmaza malik olacaklardır. 

Yazar, iĢlem tarafı olan üçüncü kiĢinin iyiniyetinin korunmadığı, iĢlem tarafı 

olan üçüncü kiĢiden sonradan devralanların iyiniyetinin korunacağı görüĢün-

dedir
77

.  

ġIPKA, kanun koyucunun amacının Ģerh olanağı ile iĢlemin karĢı tarafı 

olan üçüncü kiĢinin iyiniyetini engellemek olduğu ileri sürülse de, bu sonu-

cun getirilmek istenen düzenlemenin ve korumanın esas amacının gerçek-

leĢmesini engelleyecek bir uygulamaya götüreceği görüĢündedir. Yazar, 

TMK.m.194 kapsamında kabul edilen ve bazı hukuki iĢlemleri diğer eĢin 

rızasına bağlayan düĢüncenin temelinde hak sahibi olmayan eĢe kanundan 

dolayı tanınmıĢ katılma hakkı (birlikte hak sahipliği) tanıma fikri bulundu-

ğunu belirtmektedir. Diğer eĢin ve ailenin barınma hakkına yönelik olarak 

yasakoyucu tarafından tanınan bu birlikte karar verme hakkı, ailenin ve diğer 

eĢin zorunlu ve üstün bir menfaati dolayısıyla, üçüncü kiĢinin iyiniyetinin 

önüne geçebilmelidir
78

. Yazar, iĢlemin karĢı tarafı olan üçüncü kiĢinin 

iyiniyetinin korunacak olursa, karĢı tarafın ekseriya tapuda devralacağı ko-

nutun ne amaçla kullanıldığı konusunda bilgi sahibi olduğunu, hiç kimsenin 

görmediği bir konutu yüksek bedeller ödeyerek satın almayacağını, satın 

                                                      

77  HATEMĠ, s. 78-79.  

78  ġIPKA, s. 159. Yazara göre, zaten mehaz kanunda ve diğer tüm hukuk düzenlemelerinde 

bu maddenin böyle anlaĢıldığını, konut gereksinimi ve barınma hakkının Anayasa tara-

fından bile koruma altına alındığı bir ülkede,bu hakka karĢılık, iĢlemin karĢı tarafı olan 

üçüncü kiĢinin haklarını savunmak hukuk güvenliğini –hakkaniyet sınırları içinde- zede-

leyecektir. Bu nedenle bu hüküm ile getirilen korumanın etkili ve seri uygulanabilir ol-

ması, bunu kanundan doğan bir sınırlama olduğu ve bu nedenle herkesçe bilinmesi ge-

rektiğinden dolayı, iĢlemin karĢı tarafı olan üçüncü kiĢinin iyiniyetinin korunmaması ka-

bul edilmelidir. Aksi düĢüncenin kabulü, hukuk uygulamamızda, ispat güçlüğü de dikka-

te alındığında, bu maddenin uygulanabilirliğine çok zarar verecektir. TMK.m.199 hükmü 

ile zaten bu yönde bir tasarruf yetkisi kısıtlaması sağlanması mümkündür. O halde ayrıca 

TMK.m.194 böyle etkili ve çabuk uygulanmayacaksa bu düzenlemeye hiç gerek yoktu. 

Ġsviçre’de ZGB 169. maddenin hazırlık çalıĢmaları sırasında yapılan bu yollu eleĢtiriler 

dikkate alınmamıĢ ve ZGB 169’un ZGB 178 (TMK.m.199) hükmünden çok daha etkili 

uygulanması gerektiği öne sürülerek, eĢlerin hukuki iĢlem ehliyetine getirilmiĢ bir sınır-

lama sayılmıĢtır. Bunun sonucu olarak da, öğreti ve uygulamada baskın görüĢ, üçüncü 

kiĢilerin iyiniyetinin korunmayacağı Ģeklinde belirmiĢtir (s. 159-160).  
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alınan taĢınmazı görmediği, bilmediği yollu bir iyiniyet iddiasının çoğu za-

man gerçeği yansıtmayacağını, buna karĢılık onun gördüğünü, bildiğini diğer 

eĢe ispat ettirmeye çalıĢmanın da normun koruma amacı ile bağdaĢmayaca-

ğını, Ģerh olanağı getirilerek, diğer eĢin bundan yararlanmadığı durumlarda 

ona bu ispat külfetini yüklemenin onu cezalandırmak anlamına geleceğini, 

ona maddi ve manevi yük yüklenmiĢ olacağını, iyi giden evliliklerde eĢler-

den hiç birinin aklına gidip tapuda Ģerh verdirmek gelmeyeceğini, kaldı ki 

böyle bir Ģeyi hak sahibi eĢle konuĢmayı bile istemeyeceğini, buna karĢılık 

eĢler anlaĢmazlığa düĢtüğünde ve özellikle de boĢanma aĢamasına gelindi-

ğinde bu Ģerh olanağından yararlanmanın akıllarına geleceğini, bu durumda 

alıcıya iyiniyetle hak kazanma imkanının tanıması halinde, aile konutunun 

maliki olmayan diğer eĢin aile konutu üzerindeki hakkını korumak isteyen 

TMK.m.194 hükmünün çöpe atılmıĢ olacağını ifade etmektedir
79

. Yazar, aile 

konutu Ģerhinin kanundaki yerini de eleĢtirmekte ve Ģu ifadelere yer vermek-

tedir: “194/III hükmü, kanundaki yer itibari ile, KILIÇOĞLU’nun da belirt-

tiği gibi, bu hüküm olmamalıydı. Ayrıca üçüncü fıkrada getirilen düzenleme 

ile eĢe tanınan ġERH hakkı, SELĠÇĠ’nin belirttiği üzere AÇIKLAYICI 

ġERH olarak kabul edilmelidir. Zira yukarıda da belirttiğim gibi, zaten 199. 

madde de aile konutu korumasını içine alabilecek bir tasarruf yetkisi sınır-

laması yaratan mahkemenin Ģerh olanağı, bu sonucu sağlamaya yetiyordu. 

Böylece uygulamada 194. maddenin üçüncü fıkrasında düzenlenmiĢ olan 

Ģerh olanağının sadece, iĢlemin karĢı tarafından yolsuz tescile güvenerek bir 

ayni hak kazanan iyiniyetli üçüncü kiĢilerin bu kazanımlarını (MK.m.1023 

gereği) engellemek için getirildiği kabul edilmelidir. Bu sonuç 194. madde-

deki “normun koruma amacına” en uygun olan çözümdür”
80

.   

4- Görüşümüz    

Aile konutu üzerinde hak sahibi olan eĢe getirilen kısıtlamanın hukuki 

niteliği, açık rızanın alınmaması durumunda iĢlemin geçerli olup olmadığı, 

aile konutu Ģerhinin gerçekleĢtirilmemesi halinde tapu siciline güven bağla-

mında, tapuda mevcut olması gerekli bir kaydın var olmaması ve bu mevcut 

olmayan kayıttan bağımsız olarak kazanımın söz konusu olup olmadığı bir-

birinden bağımsız olarak görülemeyecek, iç içe geçmiĢ hususlardır.  

Her Ģeyden önce ġIPKA’nın da belirttiği gibi TMK.m.194 hükmünde be-

lirtilen sınırlamaların TMK.m.199 ile birlikte tek madde halinde düzenlen-

miĢ olması durumunda hukuksal durum daha belirgin olabilirdi. 

                                                      

79  ġIPKA, s. 160.  

80  ġIPKA, s. 160. 
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Bizce TMK.m.194’te düzenlenen aile konutuna iliĢkin sınırlamalar, hak 

sahibi eĢin tasarruf yetkisinin sınırlanmasına iliĢkindir. Bu düzenleme hak 

sahibi eĢin fiil ehliyetini sınırlamamaktadır. TMK.m.199’da tasarruf yetkisi-

nin sınırlanmasına iliĢkin bir düzenlemenin varlığı aile konutuna iliĢkin sı-

nırlamaların tasarruf yetkisi sınırlaması olarak kabulüne engel değildir. 

TMK.m.194’te aile konutuna has özel bir düzenleme söz konusudur. Bu 

maddede hak sahibi eĢin aile konutuna iliĢkin olarak herhangi bir mahkeme 

kararı alınmasına lüzum olmaksızın tasarruf yetkisinin kanun gereği sınır-

lanması söz konusudur. TMK.m.199 hükmü ise, hakkında özel düzenleme 

bulunmayan konularda ailenin korunmasına hizmet eden bir yasa hükmüdür. 

Ailenin ekonomik varlığının korunması veya evlilik birliğinden doğan mali 

bir yükümlülüğün yerine getirilmesi gerektirdiği ölçüde, eĢlerden birinin 

isteği üzerine hakim, belirleyeceği malvarlığı değerleriyle ilgili tasarrufların 

ancak onun rızasıyla yapılabileceğine karar verebilir. Burada aile konutu 

dıĢındaki malvarlığı değerleriyle ilgili tasarruflar kısıtlanmaktadır. Oysa aile 

konutuna iliĢkin olarak herhangi bir Ģekilde mahkemeye baĢvurulmasına, 

eĢin tasarruf yetkisinin kısıtlanmasına karar verilmesini talep etmeye gerek 

yoktur. Bu nedenlerle TMK.m.199’un varlığının aile konutuna iliĢkin düzen-

lemenin tasarruf sınırlaması olarak kabulüne engel olmadığı kanaatindeyiz. 

Aile konutuna iliĢkin sınırlamalar hak sahibi eĢin tasarruf yetkisini sınır-

ladığından, borçlandırıcı iĢlem geçerli olarak kurulacaktır. Borçlandırıcı 

iĢlemi gerçekleĢtiren hak sahibi eĢin, tasarruf yetkisi yasa gereği kısıtlı oldu-

ğundan tasarruf iĢlemini tek baĢına gerçekleĢtiremeyecektir. Diğer eĢin rızası 

sağlanana kadar iĢlem askıda hükümsüz olarak değerlendirilmelidir. Diğer eĢ 

tasarruf iĢlemine rıza göstermeye yanaĢmadığı takdirde, iĢlem tarafı olan 

üçüncü kiĢi, kendisi ile iĢlem tesis eden hak sahibi eĢe önel vererek, tanınan 

bu süre içerinde diğer eĢin rızasının sağlanmasını talep edebilir. Diğer eĢin 

yapılması istenen tasarruf iĢlemine rıza göstermeyeceğinin netleĢmesi duru-

munda artık iĢlem askıda hükümsüz olmaktan çıkar ve kesin hükümsüz hale 

gelir. Bu halde tasarruf iĢleminin gerçekleĢmemesi nedeniyle, üçüncü kiĢi ile 

iĢlem tesis eden hak sahibi eĢin culpa in contrahendo sorumluluğuna gidile-

bilecektir.  

TMK.m.194/f.3’te düzenlenen Ģerhin açıklayıcı Ģerh olduğu kanaatinde-

yiz. Yani aile konutuna iliĢkin sınırlamaların geçerliliği fiilen ailenin yaĢam 

merkezi olan konutun aile konutu olduğuna dair tapu kütüğüne Ģerh verilme-

si TMK.m.194’te düzenlenen korumanın sağlanması için ön koĢul değildir. 

Diğer eĢ kendisine yasanın tanıdığı tapuya Ģerh koydurma hakkından fayda-

lanmıĢ olsun ya da olmasın, TMK.m.194’te düzenlenen koruma kendiliğin-

den devreye girecektir. BaĢka bir deyiĢle, aile konutunun tapuya Ģerh edil-
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memiĢ olması, eylemli olarak bu amaca tahsis edilmiĢ bulunan taĢınmaz 

hakkında TMK.m.194 hükmünün uygulanmasına engel değildir.  

  Hak sahibi olmayan eĢin aile konutu Ģerhi imkanından yararlanması du-

rumunda, artık üçüncü kiĢilerin TMK.m.1023 hükmüne dayalı iyiniyet iddia-

larının önüne geçilebilecektir. Bu nedenle aile konutunun üçüncü kiĢiler 

tarafından iyiniyetle kazanımının önüne geçilmesi isteniyorsa, hak sahibi eĢ 

yasanın kendisine tanıdığı aile konutunun Ģerhi imkanından mutlaka yarar-

lanmalıdır.    

   Aile konutu olduğuna dair tapuya Ģerh verilmemiĢ bulunan, fiilen aile 

konutu olarak kullanılan bir taĢınmazın tapuda devri sağlandığı ya da üze-

rinde bir sınırlı ayni hak tesis edildiği durumlarda, hak sahibi olan eĢ ile 

iĢlem yaparak tapuda hak sahibi görünen kiĢiden bir mülkiyet veya bir sınırlı 

ayni hak elde eden üçüncü kiĢinin geçerli Ģekilde kazanımda bulunması onun 

iyiniyetli olmasına bağlıdır. Üçüncü kiĢi iyiniyetli olduğu takdirde onun 

iyiniyeti korunacaktır.  

Diğer eĢin rızası alınmaksızın hak sahibi eĢ ile iĢlem yaparak, tapuda aile 

konutu üzerinde mülkiyet veya  bir sınırlı ayni hak elde etmiĢ görünen iĢlem 

tarafının iyiniyetli olması durumunda TMK.m.1023’e dayalı olarak kaza-

nımda bulunup bulunmayacağı bu hükmün kapsamının belirlenmesi ile ce-

vaplandırılabilecektir.  

TMK.m.1023 hükmüne göre, “Tapu kütüğündeki tescile iyiniyetle daya-

narak mülkiyet veya bir baĢka ayni hak kazanan üçüncü kiĢinin bu kazanımı 

korunur”. Buradan da anlaĢılacağı üzere, tapu kütüğündeki tescile iyiniyetle 

dayanılması kazanımın korunmasının temel koĢuludur.  

Yasakoyucu bu hükümle hiç kimsenin sahip olduğu haktan daha fazlası-

nı devredemeyeceği kuralını belirli Ģartlar altında bertaraf etmektedir. Böyle-

si kuvvetli müdahalenin amacı, özellikle menkul mülkiyetinde ve kıymetli 

evrak hukuku alanında olduğu gibi özel hukukun değiĢik branĢlarında sağla-

nan iĢlem güvenliğinin garanti edilmesidir 
81

. 

Tapu kütüğünde bir tescile iyiniyetle güvenilerek bir hak elde edilmesi 

durumunda, üçüncü kiĢinin iyiniyeti korunur. Gerçekte hak sahibi olmayan 

bir kiĢi tapu kütüğünde hak sahibi olarak görünüyor ise, bu kiĢiden iyiniyetle 

hak elde eden iyiniyetli kiĢi geçerli olarak kazanımda bulunabilir. Burada 

iyiniyetli üçüncü kiĢi tarafından tapu kütüğünün doğru olduğu hususunda 

güven duyulmaktadır. 

                                                      

81  ZOBL, D., Grundbuchrecht, 2. Auflage, 2004, s. 76. 
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Tapuya güven ilkesi sadece mevcut bir tescile dayalı olarak hak elde 

edilmesine iliĢkin değildir. Olması gereken bir kaydın tapuda bulunmaması 

durumunda da, tapuya güven ilkesi devreye girebilir. Bu özellikle nisbi tescil 

prensibinin geçerli olduğu tapu kütüğü dıĢında meydana gelen haklarda ya 

da haksız olarak gerçekleĢen terkinlerde durum böyledir. Üçüncü kiĢi tapu 

kütüğünün bütünlüğüne güvenebilir ve böylesi durumlarda taĢınmazı yükten 

ari olarak kazanır
82

. 

Konu tapu kütüğüne güven ilkesi bakımından değerlendirildiğinde, aile 

konutunun tapu kütüğüne Ģerh edilmediği hallerde, tapu kütüğünde bulun-

ması gerekli bir kaydın bulunmadığı, bu nedenle tapu kütüğünün gerçek 

durumu yansıtmadığı, bu nedenle tapuya güven ilkesi gereğince, iĢlem tarafı 

olan kiĢinin iyiniyetinin korunacağı söylenebilecek midir? Kanaatimizce, bu 

soruya olumlu cevap verilebilmesi, ancak Ģerhin kurucu etkiye sahip oldu-

ğunun kabulü halinde mümkündür. ġerhe kurucu etkinin tanınması halinde, 

bir hakkın kazanılmasını engelleyen önkoĢul (aile konutu Ģerhi) tapu sicilin-

de mevcut olmayacağından, tapu kütüğü iĢlem tarafı olan iyiniyetli üçüncü 

kiĢinin iyiniyetle hak kazanımını engelleyen bir içeriğe sahip olmayacak ve 

üçüncü kiĢilere bu yönde bir güven vermiĢ olacaktır. Ancak biz aile konutu 

Ģerhinin açıklayıcı mahiyette olduğunu ve bu tasarruf sınırlamasının Ģerhe 

bağlı olmaksızın yasa gereği kendiliğinden devreye gireceğini kabul ettiği-

miz için, tapu kütüğünde aile konutu Ģerhinin bulunmamasının tapuya güven 

ilkesi bakımından –sadece iĢlem tarafı olan üçüncü kiĢiye iliĢkin olarak- bir 

önemi olmadığına inanıyoruz.  

Aile konutu Ģerhinin bulunmadığı hallerde, iĢlem tarafı olan üçüncü kiĢi-

nin iyiniyetinin korunup korunmayacağı hususu, aslında Yasakoyucunun 

tercihinin ne olduğu meselesidir. Burada diğer eĢ ve aile mi korunacaktır 

yoksa iĢlem güvenliği mi tercih edilecektir? TMK.m.194 ile getirilmek iste-

nen düzenleme, ailenin korunmasını amaçlamaktadır. Türk Medeni Kanunu 

aile müessesesini farklı bir anlayıĢla ele almıĢtır. Bu yeni anlayıĢta evlilik 

birliğinin korunması için mülkiyet hakkı belli açılardan kısıtlanmıĢtır. Mül-

kiyete konu olan bir Ģeyin maliki o Ģey üzerinde dilediği gibi tasarruf edebi-

lir. Bir taĢınmazın maliki onu kiraya verebilir, mülkiyetini devredebilir veya 

onun üzerinde sınırlı ayni hak tesis edebilir. Ama mülkiyetin konusu taĢın-

maz mal, aile konutu olarak özgülenmiĢ ise, bu durumda kısıtlamalar devre-

ye girer. Aile konutu üzerinde diğer eĢin rızası olmaksızın yasada sayılan 

tasarrufların gerçekleĢtirilmesi mümkün değildir. Bu düzenlemeyi artık yeni 

                                                      

82  BGE 109 II 102; ZOBL, Grundbuchrecht, s. 77. 
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bir rejim olarak görmek ve bu özel rejimin Yasakoyucunun önceliği olduğu-

nu kabul etmek gerekir.  

ĠĢlem güvenliği bakımından da aslında çok ciddi riskler bulunduğu kana-

atinde değiliz. Öncelikle belirtmek gerekir ki, içinde daha önce hiç kimsenin 

oturmadığı taĢınmazı, konut inĢa edip satmakla iĢtigal eden bir kiĢiden alan 

kiĢinin hiçbir riski bulunmamaktadır. Böylesi bir risk sadece ikinci el taĢın-

maz alımında söz konusu olabilir. Bu durumda da alıcının taĢınmazı bizzat 

kendisi tarafından ya da yetkili kıldığı kiĢi tarafından görülmeksizin satın 

alması hayatın olağan akıĢına aykırı olarak görülebilecektir. TaĢınmazın hali 

hazır durumunu inceleyen alıcının konutun içinde aile bulunduğunu görmesi 

durumunda, taĢınmazın aile konutu olduğunu bilmediği hususunda inandırıcı 

olması güçtür. Herhalde büyük bedeller ödeyerek taĢınmaz satın alan alıcı-

nın, satın almak istediği konutun aile konutu olup olmadığını araĢtırması ve 

buna göre karar vermesini ondan beklenebilir. Bu araĢtırmayı yapmaksızın 

taĢınmaz satın alan ya da baĢkaca ayni hak elde etmek isteyen kiĢi, inceleme 

yapılmaması riskine katlanmak zorundadır.   

Kanaatimizce bu konunun problem teĢkil etmesinde en önemli sebep, 

toplumda bu hususta bilgisizliğin söz konusu olmasıdır. 4721 sayılı Türk 

Medeni Kanunu ile artık aile konutu kavramının hukuk dünyamıza girdiği ve 

aile konutu üzerinde yasada sayılan iĢlemler bakımından diğer eĢin rızasının 

sağlanması gerektiği bilincinin yerleĢmesi durumunda bu konu sorun olmak-

tan çıkacaktır.  

ĠĢlem güvenliğinin sağlanması bakımından Ġsviçre’deki tapu uygulama-

sından yararlanarak Tapu Tüzüğünün ilgili maddelerinde değiĢiklik yapılma-

sı ve tapu memuruna aile konutu konusunda araĢtırma yetkisi ve görevi geti-

rilmesi de faydalı olabilecektir
83

. 

SONUÇ 

TMK.m.194’te düzenlenen aile konutuna iliĢkin sınırlamalar, eĢlerin fiil 

ehliyetine iliĢkin olmayıp, aile konutu üzerinde hak sahibi eĢin tasarruf yet-

kisinin sınırlanmasına iliĢkindir.  

                                                      

83  Ġsviçre’de tapu uygulamasında tapu memurunun araĢtırma yükümlülüğü bulunmaktadır. 

Tapu memuru önüne gelen satıĢ iĢleminde tarafların evli olup olmadığına, ilgilinin evli 

olması durumunda konutun aile konutu olup olmadığına iliĢkin belge sunması gerekmek-

tedir. Sunulan belgelerden satım konusu taĢınmazın aile konutu olduğu anlaĢıldığı tak-

dirde, diğer eĢin rızası alınmaksızın tapuda iĢlem yapılmamakta ya da bir süre verilerek 

geçici tescil yapılmaktadır (ġIPKA, s. 161). 
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TMK.m.199’da tasarruf yetkisinin sınırlanmasına iliĢkin bir düzenleme-

nin varlığı aile konutuna iliĢkin sınırlamaların tasarruf yetkisi sınırlaması 

olarak kabulüne engel değildir. TMK.m.194’te aile konutuna has özel bir 

düzenleme söz konusudur. TMK.m.199 hükmü ise, hakkında özel düzenle-

me bulunmayan konularda ailenin korunmasına hizmet eden bir yasa hük-

müdür.  

Aile konutuna iliĢkin sınırlamalar hak sahibi eĢin tasarruf yetkisini sınır-

ladığından, borçlandırıcı iĢlem geçerli olarak kurulacaktır. Borçlandırıcı 

iĢlemi gerçekleĢtiren hak sahibi eĢin, tasarruf yetkisi yasa gereği kısıtlı oldu-

ğundan tasarruf iĢlemini tek baĢına gerçekleĢtiremeyecektir. Diğer eĢin rızası 

sağlanana kadar iĢlem askıda hükümsüzdür. Diğer eĢin yapılması istenen 

tasarruf iĢlemine rıza göstermeyeceğinin netleĢmesi durumunda artık iĢlem 

askıda hükümsüz olmaktan çıkar ve kesin hükümsüz hale gelir. Bu halde 

tasarruf iĢleminin gerçekleĢmemesi nedeniyle, üçüncü kiĢi ile iĢlem tesis 

eden hak sahibi eĢin culpa in contrahendo sorumluluğuna gidilebilir.  

TMK.m.193/f.3’te düzenlenen Ģerh açıklayıcı Ģerhtir. Aile konutuna iliĢ-

kin sınırlamaların geçerliliği fiilen ailenin yaĢam merkezi olan konutun aile 

konutu olduğuna dair tapu kütüğüne Ģerh verilmesi TMK.m.194’te düzenle-

nen korumanın sağlanması için ön koĢul değildir. Diğer eĢ kendisine yasanın 

tanıdığı tapuya Ģerh koydurma hakkından faydalanmıĢ olsun ya da olmasın, 

TMK.m.194’te düzenlenen koruma kendiliğinden devreye girecektir. 

Hak sahibi olmayan eĢ aile konutunu tapuya Ģerh ettirmiĢ ise, artık üçün-

cü kiĢiler TMK.m.1023 hükmüne dayalı iyiniyet iddiasında bulunamazlar.   

Aile konutu Ģerhi bulunmayan hallerde, hak sahibi eĢ ile tapuda iĢlem 

yapan kiĢiden hak kazanan iĢlem tarafı olmayan üçüncü kiĢilerin iyiniyetli 

olmaları durumunda TMK.m.1023 hükmü çerçevesinde kazanımları koru-

nur. 

ġerhin kurucu etkiye sahip olmamasından dolayı, iĢlem tarafı olan üçün-

cü kiĢinin aile konutunun tapuya Ģerh edilmemiĢ olmasına duyulan güven 

nedeniyle hak kazandığı söylenemez. Çünkü ancak Ģerhe kurucu etkinin 

tanınması halinde, bir hakkın kazanılmasını engelleyen önkoĢulun (aile ko-

nutu Ģerhinin) tapu sicilinde bulunmaması ve tapu kütüğünün iĢlem tarafı 

olan iyiniyetli üçüncü kiĢinin iyiniyetle hak kazanımını engelleyen bir içeri-

ğe sahip olmaması sebebiyle, üçüncü kiĢilerde bu yönde bir güven doğmuĢ 

olacağından bahsedilebilir.  

Aile konutu Ģerhinin bulunmadığı hallerde, iĢlem tarafı olan üçüncü kiĢi-

nin iyiniyetinin korunup korunmayacağı hususu, aslında Yasakoyucunun 

tercihinin ailenin mi yoksa iĢlem güvenliğinin mi korunması olduğu mesele-
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sidir. TMK.m.194 ile getirilmek istenen düzenleme, ailenin korunmasını 

amaçlamaktadır. Türk Medeni Kanunu aile müessesesini farklı bir anlayıĢla 

ele almıĢtır. Bu yeni anlayıĢta evlilik birliğinin korunması için mülkiyet hak-

kı belli açılardan kısıtlanmıĢtır. Mülkiyete konu olan bir Ģeyin maliki o Ģey 

üzerinde dilediği gibi tasarruf edebilir. Ama mülkiyetin konusu taĢınmaz 

mal, aile konutu olarak özgülenmiĢ ise, bu halde yasal kısıtlamalar devreye 

girer. Aile konutu üzerinde diğer eĢin rızası olmaksızın yasada anılan tasar-

ruflar gerçekleĢtirilemez. Bu düzenleme artık yeni bir rejim olarak görülmeli 

ve bu özel rejimin Yasakoyucunun önceliği olduğunun dikkate alınması 

gereklidir.  

4721 sayılı Türk Medeni Kanunu ile artık aile konutu kavramının hukuk 

dünyamıza girdiği ve aile konutu üzerinde yasada sayılan iĢlemler bakımın-

dan diğer eĢin rızasının sağlanması gerektiği bilincinin yerleĢmesi durumun-

da bu konunun sorun olmaktan çıkacağını düĢünmekteyiz.  
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