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Ozet

Bu ¢alismada, “Aile konutunun esin rizasi disinda ii¢lincii kisilere devrine yonelik tapu kayit iptali ve tescil” konusu
incelenecektir. Aile konutu serhi, hukukumuza ilk kez 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu (TMK) 194. maddesi ile girmistir.
TMK m.194’teki diizenleme, ailenin ekonomik biitiinliigiinii ve yapisal anlamda korunmasini saglamak amaciyla
getirilmistir. Maddenin bu hitkmiiyle, aile yapisinin tagidigi 6nem géz oniinde bulundurularak, malik olan esin yapacagi
tasarrufi iglemlerde diger esin rizasi kosul olarak one siiriilmiistiir. Tapu maliki olmayan esin rizas1 olmadan yapilan devir
ve ferag islemlerinin yolsuz tescil sayilacagi belirtilmis ve tapu maliki olmayan esin haklarinin sinirlanamayacagi hiikkme
baglanmistir. Bu diizenleme, aileyi malik olan esin yapacagi hukuki islemlere kars1 koruma amacini tagimaktadir. Ayni
maddenin {igilincii fikrasinda ise, tapu maliki olmayan esin tapu midirliiglinden aile konutu serhinin tesisini talep
edebilecegi acik¢a hilkme baglanmistir. Ancak, tapu maliki olan esin aile konutu serhini tapu siciline isletmemesinden
yararlanarak {iglincii kisiye yaptig1 devir islemlerinde, iiclincii kisinin TMK m.1023 hiikmiine gore iyi niyetli sayilip
sayllmayacagi konusu doktrinde tartigmalidir. Zira Yargitay, onceki kararlarinda iyi niyetli ti¢lincii kisinin bu hakki
gecerli sekilde kazandigina hitkmetmis, ancak daha sonraki ictihatlarinda bu goriisten donerek aksi yonde kararlar
vermistir. Bu aragtirmamizda; aile konutu serhinin hukuki niteligi, iiciincii kisilerin iyi niyetli sayilip sayilmamasinin
hukuki sonuglari, aile kavrami ve unsurlari, serhin tapu siciline islenme usul ve esaslar1 ile esas konumuz olan aile
konutunun kayit maliki olan eg tarafindan {iglincii kisiye devri halinde agilan tapu kayit iptali ve tescil davalari {izerinde
durulacaktir. Ayrica, tapu siciline giiven ilkesi ¢ergevesinde iyi niyetin nasil degerlendirilecegi yargi kararlar 1s18inda
incelenerek konu agikliga kavusturulacaktir.

Anahtar Kelimeler: Aile konutu, tapu siciline giiven ilkesi, serh, esin rizasi, iyi niyetli {iglincii kisi.

Abstract

This study will examine the issue of "cancellation and registration of the land registry record for the transfer of the family
residence to third parties without the spouse's consent." This concept was first introduced into our law with Article 194
of the Turkish Civil Code (TCC) No. 4721. The regulation in Article 194 of the TCC was introduced to ensure the
economic integrity and structural protection of the family. Given the importance of family structure, this provision of the
article stipulates the consent of the other spouse as a condition for any transactions made by the owning spouse. It
stipulates that transfers and alienations made without the consent of the spouse who is not the owner of the title deed are
considered illegal registrations, and it stipulates that the rights of the spouse who is not the owner of the title deed cannot
be restricted. This regulation aims to protect the family against legal actions taken by the owning spouse. The third
paragraph of the same article clearly stipulates that the spouse who is not the owner of the title deed can request the
establishment of an annotation for the family residence from the Land Registry Directorate. However, the issue of whether
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a third party can be considered to have acted in good faith under Article 1023 of the TCC in a transfer transaction made
by a spouse who is the title owner and who takes advantage of the spouse's failure to register the family residence
annotation in the land registry, is a controversial issue in the doctrine. In previous rulings, the Court of Cassation ruled
that a third party with good faith had validly acquired this right, but in later precedents, it reversed this view and issued
contrary rulings. This research will focus on the legal nature of the family residence annotation, the legal consequences
of whether third parties are considered to have acted in good faith, the concept and elements of family, the procedures
and principles for recording the annotation in the land registry, and our main focus: the land registry cancellation and
registration cases filed by the spouse, the registered owner, in cases of transfer of the family residence to a third party.
Furthermore, the evaluation of good faith within the framework of the principle of trust in the land registry will be clarified
by examining, in light of judicial decisions, how this is evaluated.

Keywords: Family residence, trust principle in land registry, annotation, spouse's consent, bona fide third.

1. Giris

Toplumun temel yapisini olusturan aile birligi, son derece 6nemli bir konuma sahiptir. Gelisen ve degisen toplum yapist,
bazi yasalarin yetersiz kaldig1 hususlar1 da beraberinde getirmistir. Nitekim, eski Tiirk Medeni Kanunu olan 743 sayili
Kanun, toplumun gelisimine paralel olarak ortaya ¢ikan medeni ve sosyal akimlara ayak uydurmakta yetersiz kalmis, bu
nedenle kanunda degisiklik yapilmasi gerekliligi dogmustur. Bu ihtiya¢ dogrultusunda yapilan yeni diizenlemeler
sonucunda, 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu (TMK) yiiriirliige girmistir. Yeni Medeni Kanun’un 193. maddesinde,
eslerin yapabilecekleri hukuki iglemlerin siirlart belirlenmis; 194. Maddesinde ise aile birliginin giivence altina alinmasi
amaglanmis ve bu kapsamda “aile konutu” kavrami ilk kez hukukumuzda yerini almistir. Her ne kadar kanun metninde
aile konutunun agik bir tanimi yapilmamis olsa da kanunun gerek¢esinde bu kavrama genel hatlariyla agiklik getirilmeye
calisitlmistir. Aile konutu kavramina deginmek gerekirse, bu kavrami aile bireylerinin birlikte yasamlarini siirdiirdiikleri,
barinma ve yasamsal ihtiyag¢larini kargiladiklari ortak konut olarak tanimlamak miimkiindiir. Kanundaki bu degisiklikle
birlikte, evlilik birligi i¢inde erkek ese nazaran daha zayif konumda bulunan kadin es ve gocuklarin korunmasi
hedeflenmis, boylece aile biitiinliigliniin ve toplumsal dengenin saglanmasi amaglanmigtir. TMK’nin 194. maddesinin
birinci fikrasinda, tapu maliki olan esin, diger esin agik rizasi olmadan, aile konutunun devir ve ferag islemlerini
yapamayacagl ve tasinmaz lizerinde mevcut haklari sinirlandiramayacagi diizenlenmistir. Ayn1 maddenin ikinci
fikrasindaki hiikiimde de malik olmayan diger esin rizasi diginda yapilan islemler yoniinden de hakim miidahalesini
ongérmiistiir. Ongoriilen hakim miidahalesi ile konuta tapuda malik olan es ile malik olmayan diger es arasindaki
koruyucu denge gorevini olusturmustur. Ugiincii fikra hiikmiinde de aile konutu serhine yer verilmistir. Bu hiikiim ile
tapu maliki olmayan esin de aile konutu serhinin tapu siciline islenmesini talep edebilecegini ongdrmiistiir. Bu serhin
islenmesi bazi iglemlerde malik olmayan esin magduriyetinin olusmasini dnleyici nitelikte bir hitkiimdiir. Bu serhin
hukuki kuvveti ve dogurdugu sonuglar, doktrinde énemli tartismalara neden olmustur. Ozellikle aile konutu serhinin, tapu
maliki olan es ile tiglincii kisiler arasinda yapilan islemlerde, ii¢iincii kisilerin iyi niyetini etkileyip etkilemedigi hususu
ogretide farkli goriislerin ortaya ¢ikmasina yol agmistir. Bazi yazarlar, aile konutu serhi bulunan tasginmazlarda ii¢iincii
kisilerin yaptiklar1 islemlerle ayni hak kazanamayacaklarini savunurken, diger bir goriis ise tliglincii kisilerin iyi niyetli
dahi olsalar bu serhin varlig1 nedeniyle hak kazanimlarmin gecersiz sayilacagini ileri siirmektedir. Kanimizca, aile
konutuna iligkin islemlerde, tapu maliki olan esin diger esten agik ve belirgin bir riza almasi zorunludur. Bu rizanin
bulunmamas: héalinde, yapilan islemin gegerliligi tartigmali hale gelir ve ticiincii kisinin iyi niyetli oldugu da kabul
edilemez. Dolayisiyla, aile konutu serhi yalnizca bildirici bir nitelik tasimakla kalmaz, ayni zamanda iiciincii kisilerin
hukuki giivenlik beklentisini sinirlayan koruyucu bir fonksiyon da iistlenir. Nitekim Yargitay kararlari incelendiginde, ilk
donem igtihatlarinda {iglincii kisinin iyi niyetinin korunmasi gerektigi yoniinde kararlar verdigi, ancak daha sonraki
ictihatlarinda bu goriisten ayrilarak aile yapisinin biitiinliigiinii koruyucu nitelikte kararlar aldig1 goriilmektedir. Zira aile
konutunun malik es tarafindan, malik olmayan esin rizasi diginda ii¢iincii kisilere devrinde ya da ligiincii kisi lehine ayni
hak tesisine yonelik tasarruflarda tapu kayit iptali ve tescili konusunu incelerken, Aile kavrami, unsurlar1 ve tanimi ile
aile konutunu koruma ydntemleri, serhin konulmasi ve kaldirilmas ile tapu kaydinin iptali ve tescil davasi, biitiin
yonleriyle ele alinirken Yargitay kararlarinin konuya iliskin ictihatlar1 da géz 6niinde bulundurulacaktir.

2. Aile konutu kavrami ve unsurlari
2.1. Aile konutunun tanimi

Aile konutu,743 sayili miilga Medeni kanununda olmamakla birlikte, 4721 sayilt Yeni Tiirk Medeni Kanunu’nda yer
alarak hukukumuza 6nemli bir kavram olarak yerini almistir. TMK nin aile ve miras hukuku kisimlarina yayilarak her iki
kolu igerisinde yer almisgtir. Ancak TMK’da aile konutuna yonelik herhangi bir tanima rastlamak miimkiin degildir [1].
Yeni Tirk Medeni Kanun’un gerekgesinde aile konutunun tanimina deginilmis, ancak Tapu ve Kadastro Genel
Miidiirliigiiniin 2002/7 sayilt genelgesinde aile konutu, eslerin biitiin yasam faaliyetlerini gergeklestirdigi ve diizenli
yerlesim amaciyla kullandiklari mekan olarak tanimlanmistir [2]. Kanun koyucunun “aile konutu” kavraminin tanimina
acik bir sekilde yer vermemesi nedeniyle, doktrinde bu kavrami agikliga kavusturmak amaciyla gesitli tanimlar yapilmaya
calistlmistir. Kanimizca, bu tanimlar arasinda en agik ve isabetli olant Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii’niin 2002/7
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sayili genelgesinde yer almaktadir. 4721 sayili Yeni Medeni Kanun ise, aile konutunun tanimini dogrudan yapmak yerine,
kanunun uygulanmasi siireci sonunda ortaya ¢ikacak fiill ve hukuki durumlar ¢er¢evesinde sekillenecek bir tanim
beklentisini arzulamigtir. Doktrinde yazarlar Aile konutuna farkli tanimlar gelistirmislerdir. Bunlardan Dortgdz, Ailenin
devamli olarak ikamet ettigi konut olarak tanimlamistir [3]. Ertas, Yargitay kararina atifta bulunarak, eslerin yagamsal
faaliyetlerini idame ettikleri, yasantilarina yon verdikleri, acisiyla tatlisiyla yasadig: alanlar olarak ifade etmistir [4].
Dogan’a gore, devamli olarak barinma ihtiyacinin karsilandigi ailenin hayat merkezidir [5]. Cevik’e gore, evlilik birligi
icerisinde eslerin hayatin merkezi haline getirdigi konuttur [6]. Demirbas’a gore ise, eslerin iradesine dayanan stireklilik
arz eden eslerin ve ¢ocuklarin manevi baglandiklar: sabit nitelikteki konuttur [7]. Bu tanimlardan yola ¢ikarak, evlilik
birligi igerisinde eslerin yasamlarini idame ettikleri, sevgi, mutluluk ve acilarini birlikte paylastiklari, soylarinin devami
olan ¢ocuklariyla birlikte siirekli olarak ikamet ettikleri konuttur.

2.2. Aile konutunun unsurlari

Aile konutu kavramindan s6z edebilmemiz icin, bazi unsurlarmn bir araya gelmesi gerekir. Oncelikle bir ailenin varhigs,
bu ailenin resmi sekilde evlilik yapmis olmasi ve evlilik birligine 6zgiilenmis bir konutun bulunmasi gerekmektedir.
Bagka bir ifadeyle, aile konutu kavramu, evli bireylerin ortak yasamlarini siirdiirdiikleri, aile birliginin merkezini olusturan
konutun varligiyla anlam kazanir [8]. Tirk Medeni Kanunu’nun 185/1. maddesi, evlilik birliginin “evlenme” ile
kuruldugunu agik¢a belirtmektedir. Bu hiikiim, evlilik birliginin hukuken ne zaman dogdugunu ortaya koyarken, aile
konutu kavrami da bu birlikle siki bir iliski i¢indedir. Nitekim aile konutunun varligi, evlilik birliginin kurulmasiyla
birlikte baglamakta ve bu birligin sona erdigi ana kadar devam etmektedir. Baska bir deyisle, aile konutu, evlilik birliginin
fiilen ve hukuken siirmesiyle anlam kazanan, bu birlik sona erdiginde ise hukuki niteligini yitiren bir kavram olarak kabul
edilmektedir. Dolayisiyla, evlenme ile kurulan evlilik birligi siiresince eslerin ortak yasamlarinin merkezi konumunda
bulunan aile konutu, bu birligin korunmasina yonelik 6zel bir hukuki statiiye sahip olmaktadir [9]. Toplumsal dinamizmin
en 6nemli yap1 taglarindan kabul edilen aile kurumunun varligindan s6z edebilmek i¢in taraflarca yapilmis bir sézlesmenin
var olmasi ve taraflarin hem cinsel hem de psikolojik ergenlik ve olgunlukta olmalari gerekir [10]. TMK.m.125
hiikmiinde, ayirt etme giiciine sahip olmayanlarin evlenemeyeceklerini belirtmekte, TMK.m.126 hitkmiinde, yasca kiigiik
olanlarin yasal temsilcileri olan vasi veya veli izni olmadan evlenemeyeceklerini, TMK m. 127 hitkmiinde, kisith kisilerin
yasal temsilcilerinin iznine bagli olarak evlenebilecekleri belirtmistir. Aile konutunun siireklilik arz etmesi gerektigi
ifadesi, her zaman o konutta bulunulmasi gerektigi anlamina gelmemektedir. Zira bu siireklilik, eslerin segtikleri konutun
onlarin yasam merkezi olarak kabul ettikleri yer oldugu sonucunu ifade etmektedir. Bagka bir deyisle, aile konutu olarak
belirlenen yer, eslerin ortak yasamlarini siirdiirdiikleri, hayatlarini fiilen orada yonlendirdikleri merkez olmalidir [11].
Bununla birlikte, konutun aile fertlerine tahsis edilmis ve fiili kullanima agik olmasi gerekmektedir. Ancak tapu siciline
kayith olmayan tasinmazlarda aile konutu serhinden sz etmek miimkiin degildir. Buna karsilik, tapuda kayitl
taginmazlarda, tasinmaz payli miilkiyete konu olsa dahi aile konutu serhi verilebilmektedir [11]. Bu durum, aile birliginin
korunmasi bakimindan 6nem tasimaktadir. Ote yandan, bir tasinmazin hem isyeri hem de aile konutu olarak kullanilmasi
hususu doktrinde tartigmalidir. Bazi goriislere gore, tasinmazin agirlikli kullanim amacina gore degerlendirme yapilmast
gerekirken, diger goriisler, konutun aile yagsaminin merkezi olma 6zelligini korudugu siirece bu durumun aile konutu
niteligini ortadan kaldirmayacagini savunmaktadir [11]. Kanimizca, aile konutu olarak 6zgiilenen bir tasinmazin ayni
zamanda igyeri olarak kullanilmasi hem hukuken hem de etik agidan uygun degildir. Aile konutu, Tiirk Medeni
Kanunu’nun 194. maddesi uyarinca, ailenin barinma, dinlenme ve 6zel yasamini giivence altina alan bir mekan niteligi
tasimaktadir. Bu baglamda, aile konutunun temel amaci, aile bireylerine huzurlu, giivenli ve mahremiyetin korundugu bir
yasam alan1 saglamaktir. Ne var ki, bu alanin igyeri olarak da kullanilmasi, aile konutunun koruma amacini zedelemekte
ve hem fiili hem de etik agidan cesitli sakincalar1 beraberinde getirmektedir. Isyerine 6zgii faaliyetlerin, miisteri trafiginin
veya mesleki iligkilerin aile konutu sinirlari iginde yiiriitiilmesi, konutun huzur ortamini bozabilecegi gibi, aile bireylerinin
0zel yagamina miidahale niteligi de tastyabilir. Bu durum, aile hayatinin gizliligi ve bireylerin dinlenme hakki bakimindan
ciddi ihlallere yol agma potansiyeline sahiptir. Dolayisiyla, aile konutunun isyeri ile birlestirilmesi; konutun sosyal,
psikolojik ve hukuki fonksiyonlariyla bagdasmadig1 gibi, etik olarak da aile mahremiyetini ve yasam kalitesini tehlikeye
atan bir uygulama olarak degerlendirilmektedir. Bu sebeple, aile konutuna 6zgiilenen taginmazlarin, amacina uygun
bi¢imde yalnizca mesken olarak kullanilmasi hem hukukun koruma mantigina hem de etik degerlere daha uygun
diisecektir.

3. Aile konutu korumasi kapsaminda degerlendirilmeyen haller

Aile konutu, baz1 durumlarda taraflarin iradesi disinda elden ¢ikabilir. Bu tiir durumlar, eslerin ortak rizasina veya tasarruf
iradesine dayanmayan, hukuki veya fiili zorunluluklardan kaynaklanan hallerdir. Ornegin, cebri icra yoluyla aile
konutunun satilmasi, bor¢lunun malvarligina yonelik bir icra takibi sonucunda gerceklesebilir. Kamulagtirma durumunda
ise, kamu yarar1 gerekgesiyle tasinmazin idare tarafindan bedeli karsiliginda alinmasi s6z konusudur. Bunun disinda,
dogal afetler (deprem, sel, yangin vb.) sonucu konutun tamamen veya kismen kullanilamaz hale gelmesi de taraflarin
iradesi disinda aile konutunun ortadan kalkmasina yol agabilir [12]. Bu durumlarda aile konutunun korumasi s6z konusu
olmayacaktir. TMK. m.194 hilkkmiinde belirtilen aile konutunun hukuki korumasi, tapu maliki olan esin malik olmayan
esin rizas1 disinda tek tarafli yaptigi islemlere yoneliktir. Kadastro Genel Miidiirliigiiniin 11.06.2014 tarih ve 2014/4 sayili
Genelgesinin 5.maddesine gore, tapuda malik olan egin iradesine dayanmayan cebri satig, haciz, kamulastirma vb. gibi
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islemlerde diger esin rizasi aranmayacak. Keza malik olmayan diger es, TMK m.194 hiikmiindeki hukuki korumadan
faydalanmayacagini diizenlemistir [13]. Aile konutu kapsaminda degerlendirilmeyen diger durumlar ise, siireklilik arz
etmeyen gegici ikamet konutlar1 ile yazlik ve yayla evleri gibi ikincil nitelikteki konutlardir [14]. Bu tiir konutlar, aile
konutu sayilmamaktadir. Zira, s6z konusu taginmazlarin ailenin yagam merkezi olmamalari, giinliik hayatin ve ortak aile
yasaminin siirekli olarak bu konutlarda siirdiiriilmemesi, bu durumun en temel gostergesidir. Bu ¢ergevede, miifettis ve
denetmenlerin gorev geregi belirli bir siireyle bir sehirde ikamet ettikleri konutlar ile ¢alisanlarin kurumlari tarafindan
tahsis edilen lojmanlarda aileleriyle birlikte yasadiklar: haller de aile konutu kapsaminda degerlendirilemez [14]. Bu tiir
konutlarin gecici nitelik tasimasi, ailenin asil yerlesim yeri veya yasam merkezi olma 6zelligini tasimamasi nedeniyle,
Tiirk Medeni Kanunu’nun 194. maddesi uyarinca 6ngériilen hukuki korumadan yararlanmasi miimkiin degildir. Buna
paralel olarak, kapicilarin igveren tarafindan tahsis edilen ve aileleriyle birlikte ikamet ettikleri konutlar da is iligkisiyle
sinirlt ve gegici bir barimma imkani sagladigindan, aile konutu olarak nitelendirilemez [14]. Bu tiir konutlarda yasayan
kisiler de TMK m. 194 hiikkmiiyle saglanan aile konutuna 6zgii hukuki korumadan faydalanamayacaktir [14]. Kanimizca,
evlilik birliginin tasidigi yiiksek 6nem ve toplum diizeni igerisindeki merkezi rolii dikkate alindiginda, kapicilarin
hayatlarinin odak noktasii teskil eden esleriyle birlikte yasamlarimi siirdiirdiikleri kapici dairesinin aile konutu olarak
kabul edilmemesi isabetsiz olmustur. Zira, s6z konusu konut, eslerin psikolojik ve sosyal olgunluklarini siirdiirdiikleri,
duygusal baglarini gii¢lendirdikleri, soylarint devam ettirdikleri ve aile birligini fiilen yagama ge¢irdikleri mekandir. Bu
itibarla, kapic1 dairesinin yalnizca igin geregi olarak tahsis edilmis bir lojman seklinde degerlendirilmesi, evlilik birliginin
korunmasi amacina ve aile konutu kavraminin ruhuna aykiridir. Dolayistyla, bu tiir ikamet yerlerinin aile konutu sayilmast
gerektigi kanaatindeyiz.

4. Aile konutunun korunma nedenleri ve korunma siiresi

Aile konutu, aile ve evlilik birliginin bir araya gelmesiyle ortaya ¢ikan, ailenin yasamini siirdiirdiigli ve barinma ihtiyacini
kargiladigir temel mekandir. Her canli gibi insanlarin da barinma ihtiyaci, temel hak ve Ozgiirlikler arasinda yer
almaktadir. Insanlar bu temel ihtiyaclarini, ikamet ettikleri konutlar araciligryla karsilamaktadir. Aile konutlari, ailelerin
mal varligi bakimindan biiyilk 6nem tagimaktadir. Bu nedenle, aile konutunun meydana getirdigi mal varliginin
korunmasi amaciyla ¢esitli hukuki diizenlemeler yapilmistir. S6z konusu diizenlemelerle, bireylerin ve ailenin menfaatleri
giivence altina alinmistir. Bu korumalar genel nitelikte olup hem Anayasa’nin 21. maddesi, hem Tiirk Ceza Kanunu’nun
116. maddesi, hem de Tirk Medeni Kanunu’nun 194. maddesi kapsaminda diizenlenmistir. Anilan hiikiimler, aile
konutunun hukuki korunmasmni saglamayr amacglamakta; ailenin huzurunun, giivenliginin ve devamliliginin
zedelenmemesi suretiyle saglikli bir aile yasaminin siirdiiriilmesini hedeflemektedir [14]. Eslerin evlilik birligini devam
ettirdikce, aile konutuna malik olan es, adina kayitl konut iizerinde malik olmayan esin rizasin1 almadik¢a yapacagi
tasarrufi islemlerde, malik olmayan esin haklarini zedeleyecektir [15]. Eslerin rizasi ile bir konutun aile konutu olarak
tahsis edildigi an, o konutun korumasi baslar ve bu konutun aile konutu niteligi sonlanincaya kadar devam eder [16].
Kural olarak aile konutunun hukuki korumasi, evlilik miiessesesinin sona ermesiyle birlikte son bulacaktir. Zira eslerin
baska bir konuta taginmalari, aile konutunu rizaen aile konutu olmaktan ¢ikarmalari, evlili§in bosanma, 6liim veya iptal
ile sona ermesi héllerinde ya da aile konutunun rizaen ortadan kaldirilmasi durumlarinda, aile konutuna tanian koruma
da ortadan kalkacaktir. Keza eslerden biri 6lmiisse ve diger es sag ise, sag kalan esin aile konutu iizerinde haklarinin
korunmasina devam edilecektir. Evlilik birliginin son bulmasi halinde, tapu maliki olmayan esin giivencesinin ne olacagi
hususu 6nemlidir. Bu nedenle TMK.m.240 hiikmiinde edinilmis mallara katilma rejiminde, TMK.m.255 hiikmiinde
paylagmali mal ayrilig1 rejimi, yine TMK.m.279 hiikmiinde mal ortaklig1 rejiminde sag kalan esin haklari glivence altina
almmistir. Bu durumda sag kalan es aile konutunun miilkiyetini, intifa veya oturma hakkini talep edebilecektir. Yine
TMK’nin 4320 say1li yasa ile yaptig1 diizenlemelerde ailenin korunmasina yonelik 6nemli degisiklikler yapilmistir [16].
Evlilik birligi igerisinde eslerin birbirine yakinlig: tartisilmaz bir ger¢ek olmakla birlikte, beraberce belli bir seviyeye
ulagsmuglardir [17].

5. Aile konutu serhi, serhin konulmasi ve kaldirilmasi
5.1. Aile konutu serhi

Aile konutu serhi TMK.m.194 hiikkmiinde, tapu maliki olmayan esin aile konutu olarak 6zgiilenen gayrimenkuliin tapu
kiitiigiine aile konutu serhi talebinde bulanabilecegini belirtmistir [ 14]. Bu maddedeki diizenleme ile tapu maliki olmayan
esin, tapu siciline aile konutu serhi koyma imkanina sahip olmasi, ailenin hem maddi hem de manevi biitiinliigiiniin
korunmasi agisindan son derece 6nemli bir hukuki giivence niteligindedir. Bu serh sayesinde, tapu maliki olan esin, malik
olmayan esin agik rizast olmaksizin aile konutu {izerinde tasarrufta bulunmasi engellenmektedir. Boylece, konutun
satilmasi, kiraya verilmesi, ipotek edilmesi veya benzeri tasarrufi islemlerin tek tarafli sekilde gergeklestirilmesinin 6niine
gecilmekte ve aile birliginin ekonomik temeli korunmaktadir. Aile konutu serhi yalnizca aile konutu niteligindeki
taginmazlar i¢in gecerli olup, diger taginmaz mallar agisindan uygulanma alant bulunmamaktadir. Bu serh, agiklayict
(bildirici) mahiyette bir serh olmakla birlikte, aile konutuna 6zel bir hukuki koruma mekanizmasi olusturur. Boylece,
malik olmayan esin tapu kayitlarina dayanarak hakkini ileri stirebilmesi miimkiin hale gelir ve aile birliginin siirekliligi,
barinma hakki ve ekonomik giivenligi hukuki zeminde giivence altina alinir. Sonug olarak, bu diizenleme hem esler
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arasindaki miilkiyet iligkilerinde adaletin saglanmasina, hem de aile kurumunun toplumsal deger ve istikrar agisindan
korunmasina hizmet eden énemli bir hukuki diizenlemedir [18].

5.2. Aile konutu serhinin konulmasi

TMK.194 maddesi li¢giincii fikrasinda, aile konutu olarak tahsisli taginmaz malin tapuda malik olmayan es tarafindan aile
konutuna aile konutu serhi konulmasini talep edebilir. Tapu sicil tiiziigiiniin 17.maddesinin ikinci fikrasindaki
diizenlemede ise ayni dogrultuda bir diizenleme mevcuttur. Bu diizenlemelere istinaden tapu maliki olmayan es, tapu
maliki esin rizasi olmadan tapu siciline gerh talebinde bulunabilir. Zira tapuda malik olan es de serhin tapu siciline
islenmesini talep edebilir. Ancak aile konutu serhinin tapu siciline iglenmesi i¢in baz1 belgelere ihtiya¢ bulunmaktadir.
Bu belgeler TST’nin 49.madesinin 1.fikrasinin ¢ bendine gore, niifus aile tablosu, niifustan yerlesim yeri belgesidir.
Ayrica bu alman belgeler tapu miidiirligiince ada parsel bilgileriyle cakistirilarak, tereddiit halinde muhtarlik, kadastro
ve LIHKAP biirolarindan kanitlayic1 belge almabilir [18]. Tapu maliki olmayan esin talebinin Tapu miidiirliigiince
reddedilmesi durumunda, malik olmayan es bu serhin tapu siciline islenmesi i¢cin mahkemeye dava agabilir [19]-[21].
Esler arasinda tasinmazin aile konutu olup olmadig1 hususunda anlagsmazlik bulunmasi ve tapu miidiirliigiiniin bu talebi
yerine getiremeyecegini bildirmesi durumunda yargisal istemde bulunulabilir [22].

5.3. Aile konutu serhinin kaldirilmasi

Aile konutu serhi, evlilik birligi devam ettigi siirece gecerli olacaktir. Evlilik birliginin sona ermesi ile bu Hak da ortadan
kalkacaktir. Zira baz1 durumlarda evlilik birligi devam ederken bu hak sonlandirilabilir. Ornegin gaiplik, liim, evliligin
iptali veya aile konutu olarak 6zgiilenen tasinmazin yok olmasi ya da niteligini kaybetmesi durumlarinda da aile konutu
serhi terkin ettirilebilir. Aile konutu olarak 6zgiilenen tasinmazdan vazgecilerek yeni bir konutun aile konutu olarak
sec¢ilmesi durumunda da eski konut {izerinden serhin terkini istenilebilir. Aile konutu serhinin terkininde, tapu memuru
kendiliginden bu serhi terkin edemez [21]. Tapu ve Kadastro Genel Miidiirligiiniin 11.06.2014 tarih ve 2014/4 Say1lt
Genelgesinde, esler, yeni bir konutu aile konutu olarak se¢mesi durumunda eski konuttan serhin terkini isteyebilir. Bu
durumda malik olan es bu durumu ispat etmek zorundadir [23]. Ogretide baz1 yazarlar, aile konutu serhinin mahkeme
karariyla tapuya tescil edilmesi yoniinde hiikiim kurulmus ise, bu serhin terkininin de yine mahkeme karariyla yapilmast
gerektigi goriislinii ileri siirmektedirler. Ancak kanaatimizce, Tapu Sicil Tiiziigii’niin 69. maddesi hiikkmii dikkate
alindiginda, tescil islemini gerceklestiren veya tescil sebebiyle hak kazanan kisinin terkin talebinde bulunabilecegi gibi,
mahkeme karariyla da terkinin saglanabilecegi anlagilmaktadir. Dolayisiyla, terkin isleminin mutlaka mahkeme kararina
dayanmasi yoniinde bir zorunluluk bulunmamaktadir. Mahkeme karariyla konulan serhler acisindan da Tapu Sicil
Tiiztigli niin ilgili diizenlemesi uyarinca, tescilden dogan hak sahibi kisi terkin talebinde bulunabilir. Ancak bu kisi terkin
islemine yanagmiyor veya buna karsi ¢ikiyorsa, ilgililer tarafindan mahkemeden terkin karari1 verilmesi talep edilebilir.
Bu durumda, mahkeme karari bir zorunluluk olmaktan ziyade, terkin talebinin yerine getirilmemesi halinde
bagvurulabilecek tamamlayict bir yol niteligi tagimaktadir. Evlilik birliginin bosanma ile sonuclanmasi halinde,
kesinlesmis bosanma karari, iptal karari ile son bulmussa, kesinlesmis iptal karari, evlilik 6liimle sonug¢lanmasi halinde,
oliim belgesi, evlilik gaiplikle sonuglanmasi halinde ise gaiplik kararinin kanit olarak gosterilmesi gereklidir [24].

6. Aile konutuna dayah tapu iptali ve tescili davasi
6.1. Eslerin aile konutu iizerinde hukuki islem 6zgiirliigii

TMK. M.193 hiikkmiinde eslerin serbestce kisilerle islem yapabilecekleri ve mallart lizerinde tasarrufta bulunabilecegi
belirtilmistir. Bu tasarruf yetkisi esin rizasma baglanmamis bir yetkidir [25]. Tiirk Medeni Kanunu’nun 223. maddesi,
eslerin kendi mallar1 iizerinde serbestce tasarrufta bulunabileceklerini diizenleyerek, 193. maddede yer alan eslerin hukuki
islem serbestisini destekleyici niteliktedir. Bu hiikiim, eslerin malvarliklar1 iizerinde bagimsiz bir sekilde islem
yapabilmelerine olanak tanimaktadir. Ancak Kanun koyucu, evlilik birliginin korunmasi ve aile yasaminin
stirdiiriilebilirligini glivence altina almak amaciyla, bazi durumlarda bu serbestiyi smirlama geregi duymustur. Bu
dogrultuda, TMK’nin 194. maddesiyle aile konutu iizerinde yapilacak tasarruf islemlerine iliskin 6zel bir koruma
mekanizmas1 dngoriilmistiir. Anilan maddeye gore, tapu maliki olan esin aile konutu {izerinde tasarrufta bulunabilmesi
icin diger esin agik rizasinin (muvafakatinin) alinmasi zorunludur. Bu diizenleme, aile konutunun eslerden birinin tek
tarafli tasarrufu sonucu elden ¢ikmasini, kiraya verilmesini veya iizerinde sinirli ayni hak tesis edilmesini engellemeyi
amaglamaktadir. Dolayisiyla, TMK m. 223 ile eslerin malvarliklar izerindeki serbest tasarruf yetkisi taninirken; TMK
m. 194 hiikkmiiyle, evlilik birliginin temeli olan aile konutunun korunmasi ig¢in bu serbestinin sinirlandirildigt
goriilmektedir. Bu iki hiikiim arasindaki denge hem eslerin bireysel miilkiyet haklarini hem de aile birliginin biitiinliiglini
birlikte koruma amacina hizmet etmektedir. TMK m.194 hiikmii uyarinca, aile konutu olarak kullanilan konut kiraya
verilmis ise, kiralayan es diger esin agik muvafakati olmaksizin kira sézlesmesini feshedemez. Bu diizenleme ile kanun
koyucu, aile birliginin barinma ihtiyacinin korunmasini amaglamistir. Ayni sekilde, aile konutu bir esin miilkiyetinde
bulunuyorsa, tapu maliki olmayan esin agik rizasi alinmaksizin aile konutu devredilemez veya bu konut iizerine sinirli
ayni haklar (6rnegin ipotek, intifa hakki, irtifak hakki vb.) tesis edilemez. Bu hiikiim, aile konutunun eslerden birinin tek
tarafli tasarruflariyla elden ¢ikarilmasini veya aile birliginin barinma hakkini tehlikeye diisiirecek islemler yapilmasini
onlemek suretiyle, esler arasinda ekonomik ve sosyal dengeyi korumay1 hedeflemektedir [14].
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6.2. Aile konutu iizerindeki sinirlamanin hukuki niteligi

TMK.m.194/1 hitkmiinde aile konutunun esler icin ne kadar dnemli oldugunu vurgulamistir. Bu maddenin hiikmiinde
tapu maliki olan es diger esin rizas1 olmadan aile konutunun devrine yol agacak islemleri gerceklestiremez, aile konutunu
sinirlayici tasarrufi islemlerde [26]. Ogretide bazi yazarlar, bu simirlamanin {igiincii kisilerin iyi niyetlerine kars1 malik
olmayan esin korundugunu, diger bir goriis ise, tasarruf yetkisinin sinirlamasi oldugu yoniindedir [26]. Bu sinirlamanin
olmamasi durumunda yolsuz tescil s6z olacaktir. Baska bir goriis ise, fiil ehliyetinin sinirlamasi s6z konusu oldugunu ileri
stirmektedir. Diger bir goriis, esin agik yiikiimii s6z konusu olacagini ileri siirmektedir [26]. Kanimizca, yukarida
degindigimiz goriisiimiizii aynen tekrar etmek gerekirse; TMK m.194 hiikkmii uyarinca malik olmayan es lehine riza
sartinin aranmasi son derece isabetli bir diizenlemedir. Bu hiikiimle, eslerin aile konutu {izerinde birlikte karar verme
haklarinin korundugu goriilmektedir. Zira burada gdzetilen esas amag, aile birliginin {stiin yararinin teminat altina
alinmasidir. Bu kapsamda, aile konutu iizerindeki tasarrufi islemlerin gegerliligi, diger esin agik rizasinin bulunmasina
bagh tutulmustur.

6.3. Aile konutu ile ilgili islemlerde diger esin rizasi ve rizanmin hukuki niteligi

TMK. m.193 hiikmiinde eslerin {igiincii kisilerle serbestce tasarrufi islem yapabilecegini belirtmistir. Keza TMK.m.194
hiikkmiinde ise farkli bir diizenleme yapilarak, malik olan esin yapacag: tasarrufi iglemlerde tapu maliki olmayan esin
rizasini sart kilmigtir. Bu maddedeki hiikiimle aile birliginin korunmasint hedeflemistir [27]. Aile konutunun tapu maliki
olan esin yapacagi tasarrufi islemlerde TMK.m.194 hiilkmiine gore diger esin rizasim1 almasi gerektigi hususunu
belirtmistik. Tapu maliki olmayan esin rizasini almmmasi ig¢in Oncelikle yapilacak hangi isleme yonelik olacaginin
belirlenmesi gerekir [28]. Tapu maliki olmayan esin islem belirlenmeden 6nce genel ve soyut olarak riza vermesi miimkiin
degildir. islem belirlendikten sonra islem esnasinda rizanin verilmesi gerekir. Rizay1 verecek es, bu rizay1 bizzat verecegi
gibi kendisine yasal temsilci araciligiyla da verilebilir. Tapu maliki olmayan es, yapilan igleme riza beyan1 vermedikce
islem hiikiimsiiz olacaktir. Tapu maliki olmayan es ya islem esnasinda ya da islemden sonra riza onay1 verebilir [14].
Yargitay 2.HD., esin rizasiyla ilgili 2010 yilinda vermis oldugu kararda esin rizasinin yazili olmasma gerek yoktur
seklinde bir karar vermistir [29]. Zira Yargitay HKG. 2015 yilinda vermis oldugu kararda, esin rizasinin herhangi bir
sekle tabi tutulmasia gerek olmadigi, iznin sozlii bile olabilecegini ancak rizanin agik olmasi gerektigi yoniinde karar
vermistir [30].

6.4. Riza konusunda hakimin miidahalesi

TMK m.194/2 hikkmiinde, aile konutu {izerinde tasarrufta bulunmak isteyen esin diger esten riza onayi almadigi
durumlarda hakimin miidahalesini isteyebilir. Hakim miidahalesi iki sekilde olabilir. Birincisi esin yapilacak tasarrufi
islemlerde rizasmin olmadigi durumlardir. Riza vermeyen es, yapilacak islemin hukuki yararmin olmadigini kanitlamak
zorundadir. Hakim buna yoénelik basvurularda, mevcut bir aile konutunun olup olmadigmi ve izni gerektirecek bir
durumun varliginin hakli bir nedene dayanmasi halinde miidahale edecektir [26]. Riza onay1 vermesi gereken esin, riza
vermemesi durumu, TMK. m.2 hiikmiine gore hakkin kotiiye kullanilmas1 giindeme gelecektir [31]. ikinci durum ise
verilecek rizanin elde olmayan sebeplerden kaynaklantyor olmasidir. Burada en dnemli riza beyaninda bulunacak esin
bitkisel hayatta olmas1 ve tedavisi i¢cin maddi olanaklara ihtiya¢ duyulmasi veya gaip olmasi halinde hakimin miidahalesi
istenebilir [26].

Riza vermesi gereken es, hakli bir gerekge gostermeksizin riza vermekten kaginirsa, bu durum diger es agisindan hukuki
sonuglar dogurabilir. Nitekim, rizanin haksiz yere verilmemesi nedeniyle diger esin bir zarara ugramasi halinde, Tiirk
Borglar Kanunu’nun 41. maddesi hiikiimleri uyarinca haksiz fiil sorumlulugu giindeme gelir. Bu ¢ergevede, riza vermesi
gereken esin rizay1 hakl bir sebep olmaksizin vermekten kaginmasi, evlilik birliginin yararia aykir bir davranis olarak
degerlendirilebilir. Boyle bir durumda, diger esin malvarlif1 degerlerinde veya menfaatlerinde bir eksilme meydana
gelmisse, Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 41. maddesi uyarinca kusurlu es, olusan zarardan dolayi tazminatla sorumlu
tutulabilir. Dolayisiyla, riza vermesi gereken esin hakli bir gerek¢e gostermeden rizadan kaginmasi sonucunda diger esin
zarara ugramasi halinde, diger es, ugradig1 zararin tazminini Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 41. maddesi hiikiimlerine
dayanarak talep edebilir. Bu tazminat talebi, kusurlu esin haksiz fiil sorumluluguna dayali olup, zarar ile eylem arasinda
uygun illiyet baginin bulunmas: sarttir.

6.5. Aile konutuna dayah tapu iptali ve tescili davasi

Tapu maliki olan esin yaptig1 tek tarafli islemlerde malik olmayan esin rizasina ihtiyag¢ oldugu halde riza alinmadan
yapilan devir islemine karsi, malik olmayan es tapu iptali ve tescil davasi agabilecektir [32]. Tapu iptali ve tescil davasi
sonucu, iptal edilen tapu kaydi tekrar tapu maliki olan esin adina geri tescil edilecektir [12].

6.5.1 Aile konutuna dayal tapu iptali ve tescili davasinin kosullar:

Aile konutunun tapu maliki olan esin konut lizerinde malik olmayan esin rizas1 diginda tasarrufu kisitlayan islem yapmasi
halinde, TMK. 194 hiikmiine gore islem hiikiimsiizdiir. Bu durumda tapu maliki olmayan es tarafindan hiikiimsiizliik 6ne
stiriilerek tapu kayit iptali ve tescil davasi agilarak, yapilan islem iptal edilir [14]. Aile konutunun malik olmayan esin
rizast diginda satis islemine tabi tutularak devredilmesi halinde, Tapu maliki olmayan es tarafindan TMK.m.194 hiikmiine
gore dava agabilir. Bu konuyla ilgili Yargitay 2010 yilinda tapu maliki olmayan esin dava agabilmesi igin, aile konutunun
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devredilmis olmasi sartin1 6ne siirmiigtiir [33]. Dava agilmasinin bir bagka sart1 da, tapu maliki olmayan esin agik rizasinin
almmamis olmasidir. Yapilmasi belli olan islemler i¢in 6nceden riza verilebilir. Ancak yapilmasi 6nceden belli olmayan
islemler i¢in yetki verilemez [14]. Yine bir bagka dava sart1 da davanin aile konutunun devrine yonelik iptal isleminin
konutun bulundugu yerle smirli olmasi gerekir. Aile konutu olarak 6zgiilenmeyen tasinmazlar ile ilgili dava agilamaz
[12]. Bu konuya ydnelik olarak 2016 yilinda yargitay aile konutunun bulundugu bdliimiin tespit edilmesi gerektigini
belirtmistir [34]. Aile konutu devrinin, tapu kayit iptali ve tescil davasina konu olabilmesi i¢in evlilik birliginin devam
ediyor olmasi gerekir. Zira evlilik birliginin bosanma, 6liim ve diger nedenlerle son bulmasi halinde acilacak dava
konusuz olacagindan hakim karar veremeyecektir. Davanin konusuz kalmasi nedeniyle dosyanin kapanmasina karar
verecektir. Ancak agilmig bir bosanma davanin olmasi halinde dava bekletici mesele nedeniyle bekletilmelidir [35].
Yargitay 2. HD, E 2011/3511 K. 2011/11893, kararina gore, tapu kayit iptali ve tescil davasinin, boganma davasinin
kesinlesmesine kadar bekletilmesi gerekir [36]. Bir baska ifadeyle, tapu kayit iptali ve tescil davasinin dinlenebilmesi
i¢in, aile konutu niteliginin devir tarihi itibariyle halen devam etmekte olmasi gerekmektedir [14]. Zira aile konutu
serhinin veya bu serhin bulunmadig1 héllerde dahi aile konutu korumasinin uygulanabilmesi i¢in, devrin yapildig1 anda
tasinmazin fiilen aile konutu olarak kullaniliyor olmast ve bu vasfini siirdiirmesi zorunludur. Aile konutu niteligini
yitirmis bir tasinmaz yoniinden, tapu kayit iptali ve tescil talebi dinlenemez. Dolayisiyla, dava agildig: tarihte degil, devir
isleminin gergeklestigi tarihte konutun aile konutu vasfinin bulunup bulunmadigi, davanin esasl sartlarindan biri olarak
degerlendirilmelidir.

6.5.2 Aile konutuna dayal tapu iptali ve tescili davasinda gorevli mahkeme, taraf teskili ve yargilama giderleri

Aile konutu ile ilgili tapu kayit iptali ve tescil davasinda, davanin selameti agisindan gerekli incelemelerin titizlikle
yapilmasi gerekmektedir. Oncelikle gérevli mahkemenin Aile mahkemesi oldugunu belirtmek isteriz. 4787 say1li Yasanin
2. maddesinin (2.) fikras1 uyarinca “aile hukukundan dogan dava ve islere” Hakim ve Savcilar Yiiksek Kurulunca
belirlenen Asliye Hukuk Mahkemesince bakilacaktir. Keza bulundugu yerde aile mahkemesi yoksa bu durumda dava
asliye hukuk mahkemesinde goriilecektir [14]. Aile konutuna dayali tapu kayit iptali ve tescil davalarinda, 6100 sayili
Hukuk Muhakemeleri Kanunu’nun 12. maddesinde yer alan diizenleme uyarinca, tasinmazin aynina yonelik tapu kayit
iptali ve tescil davalarinda tasinmazin bulundugu yer mahkemesinin yetkili oldugu hiikiim altina alinmistir [37]. Aile
konutuna yonelik tapu kaydinin iptali ve tescili davalarinda taraf teskilinin saglanabilmesi i¢in; 6ncelikle gercek hak
sahibi olarak nitelendirilen, tapu kaydinda malik olmamakla birlikte miilkiyet iizerinde hakki bulunan es, tapu maliki olan
esin vefatt halinde bu kisinin mirasgilari ile tapu kaydinda malik olmamakla birlikte tasinmaz lizerinde herhangi bir ayni
hak sahibi olan figiincii kisiler davanin taraflarini olusturur [38]. Aile konutuna yonelik tapu kayit iptali ve tescil
davalarinda, taginmazin degeri lizerinden nispi har¢ alinmasi gerekir [39]. Ancak, uygulamada tapu miidiirliikleri
tarafindan taginmaz devir islemlerinde zaman zaman belediye rayi¢ bedeli esas alinarak islem yapilmakta olup, bu bedel
¢ogu durumda tasinmazin ger¢ek degerini yansitmamaktadir. Bu nedenle, tasinmazin gercek degerinin belirlenebilmesi
ve somut olayin maddi hakikatine uygun bir degerlendirme yapilabilmesi i¢in, mahallinde bilirkisi marifetiyle kesif icrast
gerekmektedir. Kanimizca yargilamada mahallinde kesif yapilarak ger¢ek degerin bu sekilde tespiti dava sartina
konulmasi gerekir.

7. Tiirk hukukunun temel ilkelerinden tapu siciline giiven ilkesi

Tapu siciline giiven ilkesi, tapu sicilinin temel ilkelerinden biri olup, tapu siciline glivenen kisilerin bu giivenlerinin
korunmasini amaglamaktadir. Bu ilke, tapu sicilinin aleniyetini ifade eden agiklik ilkesiyle birlikte degerlendirildiginde,
taginmazlar tizerindeki miilkiyet ve diger ayni haklara iliskin bilgilerin ii¢lincii kisiler tarafindan dgrenilebilir olmasini ve
bu bilgilere giivenilerek islem yapilabilmesini saglar. Dolayisiyla giiven ilkesi, tapu sicilinin tasarrufi islemlere konu
olmas1 bakimindan biiyiik 6nem tasimakta; tapu sicilinde kayitli bilgilere giivenerek iyi niyetle tasinmaz iizerinde ayni
hak kazanan kisilerin korunmasini temin etmektedir. Bu yoniiyle ilke, tasinmaz hukuku agisindan hukuki giivenligin ve
islem giivenliginin saglanmasinda temel bir unsur olup, islemlerin saglikli ve diizenli bigimde yiiriitilmesi bakimindan
da vazgecilmez bir nitelik arz etmektedir [14]. Tiirk Medeni Kanunu’nun 1020. Maddesinde, tapu sicilinin herkese agik
oldugu, tapu sicilinin aleniyet ilkesi geregince ilgilisi olan hi¢ kimsenin tapu sicilindeki kaydi bilmedigi iddiasinda
bulunamayacagi hilkme baglanmistir [40]. Tiirk Medeni Kanunu’nun 1023. Maddesi hilkmii geregince, tapu siciline
giiven ilkesi kapsaminda iyi niyetli tiglincii kisilerin, tapu siciline dayanarak kazandiklar1 ayni haklarin korunacagi agikga
vurgulanmistir. Bu hiikiimle, tasinmaz {izerinde miilkiyet veya baska bir ayni hak kazanan ii¢ilincii kisilerin, tapu
kiitiigiindeki kayda giivenerek hareket etmeleri halinde, iyi niyetli olmalar1 sartryla hukuk diizeni tarafindan korunacaklar1
ifade edilmistir. Ayni sekilde, TMK’nin 1024. Maddesi hiikkmii de iyi niyet ilkesine paralel bir diizenleme getirmekte ve
tapu sicilinin aleniyetine olan giivenin korunmasini amaglamaktadir. Bu maddeye gore, tapu kiitiiglinde yer alan kayitlarin
gercege aykirt veya eksik olmasi durumunda dahi, bu kayda giivenerek hak kazanan kisinin iyi niyeti mevcutsa, bu
kimsenin kazandig1 haklarin gecerliligi ve korunmasi hukuk diizeni tarafindan teminat altina alinmistir. Dolayisiyla,
tasinmazin tapu kiitiigiinde yanlis veya eksik bir hususun kayitli bulunmasi halinde, bu kayda istinaden taginmaz tizerinde
ayni hak kazanan ve iyi niyetli olan kisinin kazanimi1 da korunmalidir. Kanun koyucu, bu diizenlemelerle tapu siciline
giiven ilkesini pekistirmis, tasinmaz hukukunda istikrar1 ve hukuki giivenligi saglamay1 amaglamistir [41].
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8. Etki bakimindan, aile konutu serhi olan ve olmayan tasinmazlardaki durum

TMK m. 194/3 uyarinca, aile konutu serhinin tapu kiitiigline islenmesi, hak sahibinin talebi tizerine gerceklestirilir. Tapu
memurlarinin, bir konutun aile konutu olup olmadigi hususunda resen arastirma yapma yetkisi bulunmamaktadir.
Tasinmaz iizerinde aile konutu serhi mevcut olmasi halinde diger esin rizasinin alinip alinmayacagi ve serhin iglenmemis
olmasi durumunda kazanilan ayni haklarin korunup korunmayacagi hususlarinda goriis ayriliklart mevcuttur [14]. Aile
konutu serhi, 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu’nun 194. maddesi uyarinca diizenlenmistir. Anilan maddeye gore, eslerden
biri, diger esin agik rizasi bulunmaksizin aile konutu iizerinde devir veya sinirlayici hak tesisine yonelik herhangi bir
islem yapamaz. Bu diizenleme ile, aile konutunun korunmasi ve evlilik birliginin barinma unsurunun giivence altina
almmasi1 amaglanmigtir. Ne var ki, yapilacak islem hakli bir sebebe dayaniyorsa, bu durumda talep eden es, hakimin
miidahalesini isteyebilir. Boylece kanun koyucu, mutlak bir yasak 6ngérmek yerine, hakkaniyet ve menfaat dengesini
gdzeten bir sistem benimsemigstir. Zira, devir sonucunu doguran veya taginmaz {izerinde simirlama getiren tiim hukuki
islemlerde, diger esin rizasinin bulunmasi zorunludur. Bu zorunluluk, aile konutunun yalnizca maddi bir taginmaz olarak
degil, ayn1 zamanda aile birliginin devami agisindan manevi bir deger tasidigini da ortaya koymaktadir. Bu nedenle, aile
konutuna iligkin yapilacak her tiirlii tasarrufi islem, diger esin rizasina baglanmigtir. Boylelikle, konutun aile yasaminin
merkezi olma niteligi korunmakta ve eslerden birinin tek tarafli tasarruflariyla diger esin ve ailenin barinma hakkinin
tehlikeye girmesi dnlenmektedir. TMK m.194 hiikmii ile amaclanan esasen, aile konutunun korunmasina yonelik
tedbirlerin etkinligini artirmak ve aile bireylerinin barinma hakkini giivence altina almaktir. Bu diizenleme, aile
hukukunun temel ilkeleri olan aile birliginin korunmasi, esler arasi dayanigma ve esitlik prensiplerinin somut bir
yansimasidir [42]. Aile konutu serhi konulmayan tasinmazin devrinde, TMK m. 194 hitkmiinde belirtilen islemlerin tarafi
olan kisilerin iyi niyetinin korunup korunmayacagi hususudur. Bu durumda kanun bir konutun aile konutu olup olmadigi
hususunda arastirma yapma yikiimliiliigiini diizenlememistir [14]. Tapu kiitiiglinde aile konutu serhi islenmemis bir
taginmazin, malik olmayan esin agik rizasi alinmadan satilmas1 miimkiindiir. Taginmazi satin alan kisi iyi niyetli oldugunu
one siirebilecektir. Zira TMK m.1023 hiikkmiinde iyi niyetin korunacagimi vurgulamaktadir [43]. Yargitay once {iglincii
kisiyi iyi niyetli kabul etmis, ancak 2015 yilinda igtihatlarinda degisiklige giderek, aile konutu ile ilgili islemlerinde
ticlincii kisiyi iyi niyetli kabul etmemistir. Yargitay Hukuk Genel Kurulu 2012/1567 E.2013/579 K., 24/04/2013 T. Sayili
kararinda, davali sirketin lehine tesis edilen ipotegin kotii niyete dayanmadigini kabul ederek, hilkmii onamistir [44].
Ancak Yargitay 2015 yilindan sonra ictihat degisikligine giderek, 2. Hukuk Dairesi 2021/3464 E., 2021/6355 K.,
22/09/2021 T. Sayili kararinda, Tapu kaydinda aile konutu serhi bulunmasa dahi, aile konutu iizerinde tagmmazi
sinirlayacak veya devir islemlerine konu edecek islem yapilamayacaktir, seklinde karar vermistir [45]. Yargitay 2. Hukuk
Dairesinin 2005/2547 E., 2005/7234 K. sayili ilamina gore: “...T.M.K'nun 194. maddesi aynen Eslerden biri, diger esin
acik rizasi bulunmadikga aile konutuyla ilgili kira sézlesmesini feshedemez, aile konutunu devredemez veya aile konutu
lizerindeki haklari sinirlayamaz hiikkmiinii igermektedir. Bu konu ile ilgili goriisiimiiz, aile konutuna gserh konulup
konulmamasina bakilmaksizin, tapu maliki olmayan esin rizasi alinmasinin zorunlu kilinmas: gerekir. Bu husus ile ilgili
yasal diizenlemeye gidilmesi kanaatindeyiz.

9. Sonug¢

Aile konutu, aile birligi i¢erisindeki esler ile cocuklarin birlikte ve insani kosullarda yasamlarimi siirdiirdiikleri yerdir.
Aile konutu, sadece barinma ihtiyacini karsilayan bir yer olmanin 6tesinde, aile bireylerinin sosyal, ekonomik ve duygusal
yasamlarinin merkezini olusturur. Eslerin birlik ve beraberlik i¢inde yasamlarini idame ettirebilmeleri i¢in, Tiirk Medeni
Kanunu’nun 194. maddesinde 6zel bir diizenlemeye gidilmistir. Anilan madde hiikmiiyle, aile konutu tizerindeki tasarruf
yetkisi sinirlandirilmis ve eslerden birinin, diger esin agik rizast olmaksizin aile konutu iizerinde tek bagina hukuki islem
yapmasi yasaklanmistir. Bu diizenleme ile Kanun koyucu, aile birliginin devamini, eslerin ve ¢ocuklarin barinma hakkint
giivence altina almay1 amaglamistir. Boylece, aile konutunun aile bireyleri agisindan tasidigi yasamsal onem gozetilerek,
olast magduriyetlerin ve aile birligine zarar verebilecek tek tarafli iglemlerin 6niine gecilmesi hedeflenmistir. Zira, TMK
m. 194 hiikmii, aile konutu iizerindeki tasarruflarda esitligi, karsilikli rizay1 ve aile birliginin korunmasini esas alarak,
toplumsal diizenin temel kurumu olan ailenin siirekliligini giivence altina almaktadir. Yargitay, 2015 yili 6ncesindeki
kararlarinda, aile konutu {izerinde yapilan tasarruflarda ligiincii kisileri genel olarak iyi niyetli kabul etmis ve bu
dogrultuda islemlerin gegerliligini korumustur. Bu dénemde, tapu maliki olmayan esin aile konutuna iligkin korunmasi
ikinci planda degerlendirilmis, TMK m. 1023’te diizenlenen tapu siciline giiven ilkesi 6n planda tutulmustur. Ancak 2015
yilindan sonra Yargitay igtihat degisikligine gitmis, aile birligini ve 6zellikle tapu maliki olmayan esin korunmasini esas
alan bir yaklagim benimsemistir. Bu yeni yaklagimda, aile konutu serhinin bulunmamasi halinde dahi, taginmazimn aile
konutu oldugunu bilen veya bilmesi gereken {igiincii kisilerin artik iyi niyetli sayllamayacag: kabul edilmistir. Boylece
Yargitay, iyi niyet karinesinin aile konutu bakimindan sinirli yorumlanmasi gerektigini, aile birliginin korunmasinin iistiin
bir menfaat oldugunu vurgulamistir. Bu dogrultuda Yargitay, aile konutu niteligi tasiyan tasinmaz iizerinde malik esin,
diger esin agik rizasi olmaksizin yaptig1 satis veya ipotek gibi tasarruf iglemlerinde, ti¢lincii kisilerin iyi niyet iddiasina
dayanamayacaklarimi belirtmistir. Bu yaklasim ile Yargitay, TMK m. 194 hiikmiiniin koruma amacini gii¢lendirmis ve
tapu maliki olmayan esin magduriyetini 6nlemeyi hedeflemistir. Neticeten, Yargitay’in 2015 yili 6ncesi ve sonrasi
kararlar1 incelendiginde, 6nceligin tapu siciline giiven ilkesinden aile birliginin korunmasi ilkesine kaydigi, dolayisiyla
ligiincii kisilerin iyi niyetli sayilamayacagi yoniinde daha koruyucu bir ictihat anlayisinin benimsendigi gériilmektedir.
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Yargitayin 2015 yilindan sonra yaptigi igtihat degisikligine aynen katiliyoruz. Bu degisiklikle kanuni bosluk
doldurulmustur. Zira, Isvicre hukukunda oldugu gibi, tapu memurlarma islem icin bagvurulan tasinmazin aile konutu
niteligini degerlendirme ve bu konuda gerekli tespitleri yapma hususunda yetki verilmesi yoniinde yasal bir diizenlemenin
yapilmasi gerekmektedir. Boyle bir diizenleme, aile konutunun korunmasina iligkin hiikiimlerin uygulamada etkinligini
artiracak ve aile bireylerinin barinma hakkinin giivence altina alinmasina katki saglayacaktir. Ancak, yapilacak diizenleme
ile iyi niyetli iiclincii kisilerin iyi niyetinin korunmasi hususunun, yasal giivence sinirlarmin daraltilmasi suretiyle
zedelenmemesi de biiylik 6nem tagimaktadir. Zira, aile konutu iizerinde gerceklestirilecek tasarruf islemlerinde, {iglincii
kisilerin iyi niyetine duyulan giiven, hukuk giivenligi ilkesinin bir geregi olarak korunmalidir. Bu baglamda, iyi niyetin
korunup korunmayacagina iligkin hususun acik ve net sekilde belirlenmesi hem aile bireylerinin menfaatlerinin hem de
iciinci kisilerin hukuki giivenliklerinin dengelenmesi agisindan zorunludur. Bu dogrultuda, aile konutu serhinin tapu
siciline islenmesinin evlilik birliginin kurulmasi aninda zorunlu hale getirilmesi hem eslerin hem de iigiincii kisilerin
hukuki konumlarinin agikliga kavusturulmasini saglayacaktir. Boyle bir zorunluluk, ileride dogabilecek uyusmazliklarin
Oniine gececek; aile konutunun korunmas: ile tgiincii kisilerin iyi niyetli kazanimlarinin ¢atismasini asgari diizeye
indirecektir.

10. Yazar katki beyam

Calismanin yazimi, kurgulanmasi ve revizyonu Haluk SARUHAN tarafindan yapilmustir.
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Calisma igin etik kurul izni alinmasina gerek yoktur. Bu ¢aligmanin bir kisi/kurum ile ¢ikar catigmasi bulunmamaktadir.
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