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Bu calismada aile konutuna iliskin TMK. M. 194°’te yer alan sinirlamadan yola ¢ikilarak, aile
konutu Uzerinde, hak sahibi olmayan esin rizasi olmadan kuruldugu igin yolsuz hale gelen ipotekten
kaynaklanan zarardan devletin sorumlulugunun bulunup bulunmadigi hususu incelenecektir. Bu
neticeye ulasirken de aile konutu, es rizasi, aile konutu serhi, tapu siciline glven ve ipotek gibi hukuki
kavramlar da incelenecektir.
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Liability of The State of Damage Caused By The Invalidity of The Mortgage on The
Family Dwelling Due to Lack of Consent Of Spouse

Abstract

In this study, by way of the limit set forth in Turkish Civil Code article 194, the subject of the
study is whether the liability of the state for the damages arising from the mortgage which -was
established on the family dwelling- become wrongful entry as it was established without the consent of
spouse who has not right regarding matrimonial home. While discussing this issue, legal concepts
such as family dwelling, consent of spouse, family dwelling endorsement, trust in land registry and
mortgage will also be examined.
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1. Girig
A. Inceleme Konusu

ilk olarak 4721 sayilh Tirk Medeni Kanunu ile hukuk hayatimiza dahil olan aile
konutuna iliskin bazi hukuki islemlerin diger esin rizasina tabi tutulmasina iligskin hukuk
normu (TMK. M.194)'?®, esler arasindaki esitsizligin giderilmesi*, esler arasinda esit hak ve
yukumluliklere dayanan bir evlilik dizeninin kurulmasi ve buyuk gercevede ise toplumun
niivesini teskil eden ailenin korunmasi amaciyla ihdas edilmistir®.

S6z konusu hikim, aile konutu Uzerindeki bitin hukuki igslemler yerine sadece “aile
konutu ile ilgili kira sézlesmesinin feshini, aile konutunun devrini veya aile konutu lzerindeki
haklari sinirlamayi konu edinen hukuk islemlerin” gecerliligini diger esin rnizasinin varligina
bagdlamaktadir. Bu islemlerden biri de “aile konutu lizerindeki haklari sinirlandirdigi” kabul
edilen ipotek islemidir.

" Avukat.
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ipotek uygulamada siklikla bagvurulan ayni bir teminattir. Ozellikle, bankacilik
uygulamasinda, kredinin teminatlandiriimasinda basvurulan bu sinirli ayni hak 6zellikle bazi
kredi tlrlerinde kredi verilmesinin adeta bir 6n sarti (bilhassa konut kredilerinde) haline
gelmistir. Bu dnemine binaen de uygulamada O6zellikle aile konutlari Uzerinde tesis edilen
ipoteklerle ilgili ciddi sorunlar ortaya cikmaktadir. Bu sorunlardan davaya doénusenlerin
cogunu, es rizasi olmadan ipotek kurulmasina iliskin ihtilaflarin teskil ettigi gériilmektedir®. Bu
davalarda genel olarak hak sahibi olmayan esin rizasinin alinmadigi ya da rizaya iligkin yazili
beyanin hak sahibi ese ait olmadigi gerekgesiyle s6z konusu ipotegin kaldirilarak tapu
sicilinin diizeltiimesi’ talep edilmektedir.

Bu tlr davalarin sayisindaki artis bize 0Ozellikle ipotek iglemlerinde es rizasinin
alinmasinin kimin sorumlulugunda oldugu ve tapu sicil memurunun ipotegin kurulmasinda bu
rizanin alinip alinmadigini kontrol etme yiukimluligindn bulunup bulunmadigi hususlarini ve
neticede ise bu es rizasinin alinmamasi durumunda olusacak sonuca kimin katlanmasi
gerektigi sorusunun cevabini arama firsati vermistir. Bu g¢alismada, 6zellikle bu sorularin
cevaplari aranacaktir.

Birinci bolumde, calismada kullanilacak kavramlar (¢alismada ihtiyag duyulan kadar
genislikte) genel olarak incelenecek, ikinci bélimde ise konunun 6zii incelenecektir. Uclincii
bdlimde ise galismanin neticesinde vardigimiz géris acgiklanarak ¢alisma sona erdirilecektir.

B. Aile Konutu’na iligkin Genel Bilgiler

i. Aile Konutu Tanimi ve Unsurlar

Aile konutunun tanimina yasada yer verilmemis olmakla birlikte bu konuda ilgili
hikman gerekcesinde sdyle bir tanima yer verilmistir; “Aile konutu eglerin blitiin yasam
faaliyetini gergeklestirdigi, yasantisina buna gére ybn verdigi, aci ve tatl ginleri iginde
yasadigi, anilarla dolu bir alandir’.

Doktrinde de ¢ok sayida tanim yapiimis olmakla birlikte, genel olarak aile konutunun,
eslerin ve varsa ¢ocuklarinin surekli olarak ortak yasamlarini sirdirmek amaciyla segtikleri
ve aile yasantisina 6zgllenen tasinir veya tasinmaz mekan oldugu sdylenebilir.

Aile konutuna iligkin olarak su temel tespitler yapilabilir;

a) Aile konutundan bahsedebilmek igin, yasal bir evlilik birligi bulunmasi gerekir®. Yani
resmi nikah olmaksizin birlikte yasamin surddruldigu mekéanlar aile konutu olarak
nitelendirilemezler.

b) Aile kgnutu icin, konutun gegerli bir ayni ya da sahsi hakka dayali olarak kullaniimasi
sarttir”.

c) Ortak yasami surekli olarak surdirmeye imkan veren taginir ya da tagsinmaz bir mekan
ancak aile konutu olabilir. Dolayisiyla aile konutunun muhakkak bir tasinmaz olmasi
gerekmez, tasinir bir yapi da diger sartlar tasiyor ise pekéla aile konutu olarak
nitelendirilebilir'.

d) Eglerin ortak iradeleriyle konutun, aile konutu olarak tahsis edilmesi gerekir (Gumdus,
2007, s. 21).

e) Eslerin, ortak yasamlarini surdurdikleri disaridan Gglncli kisilerce anlasilabilir
olmalidir. Konutun, aile konutu niteliginin alenilegtiriimis olmasi anlamina gelen bu
unsur, konutun fiilen kullanilmasi anlamina gelmektedir'".

f) Aile konutu kural olarak tek konuttur'?. Yazlik, yayla evi dag evi gibi konutlar aile
konutu sayiimaz (Dural, O§iiz ve Gimis, 2018, s.168).

g) Aile konutu niteligi, esler arasindaki mal rejiminden bagimsizdir’. Esler arasinda
hangi mal rejimi gegerli olursa olsun, aile konutu korumasi mevcut olacaktir.
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ii. Aile Konutu Uzerindeki Hukuk islemler ve Es Rizasi

a. Eslerin Hukuki islem Ozgiirliigii

Tidrk Medeni Kanunu, eslerin gerek birbirileriyle gerekse de Uglncu kisilerle olan
hukuki islemlerinde s6zlesme 6zglrligu ilkesini benimsemistir. Bu konuda hem bir serbesti
hem de esler arasinda esitlik s6z konusudur'. Gergcekten TMK’'nin 193 maddesi “Kanunda
aksine hikim bulunmadikga, eglerden her biri digeri ve Ulglincl kisilerle her tiirlii hukuki
islemi yapabilir” seklindedir™.

Buna gore, kanunda aksine bir hitkkiim'® bulunmadigi siirece, eslerden her biri diledigi
kisilerle ve diledigi kosullarla hukuki iglemler yapabilecektir. Bu hukuki islemlerin gegerliligi ne
diger esin ne de bir bagka makamin onayina tabidir.

b. Aile Konutu Uzerindeki Hukuki iglemler

Eslerin hukuki iglem 6zgurligind diuzenleyen TMK m.193 hukmu, ayni zamanda bu
6zgurligl “kanunda aksine bir diizenlemenin yer almasi” ile sinirlandirmistir. iste bu
sinirlamalardan biri de aile konutuna iliskin hukuki islemlere yonelik olarak ihdas edilmis olan
TMK’nin 194. maddesidir;

“Eslerden biri, diger esin acik rizasi bulunmadikga, aile konutu ile ilgili kira
sézlesmesini feshedemez, aile konutunu devredemez veya aile konutu lizerindeki haklari
sinirlayamaz. Rizayi saglayamayan veya hakli bir sebep olmadan kendisine riza verilmeyen
es, hakimin muidahalesini isteyebilir. Aile konutu olarak &zglilenen tasinmaz malin maliki
olmayan es, tapu kltluglne konutla ilgili gerekli serhin verilmesini tapu mdddrliginden
isteyebilir. Aile konutu eslerden biri tarafindan kira ile saglanmigsa, sb6zlesmenin tarafi
olmayan es, kiralayana yapacagdi bildirimle s6zlesmenin tarafi haline gelir ve bildirimde
bulunan eg digeri ile miiteselsilen sorumlu olur.”

Goriildigi Gizere, kanun koyucu aile konutunun énemine binaen'’, aile konutunu konu
edinen bazi hukuki iglemlerde, eslerin hukuki islem &zgurligunu diger esin lehine
sinirlandirmigtir. Bu islemler sunlardir;

- Aile konutu ile ilgili kira s6zlesmesinin feshedilmesi,
- Aile konutunun devredilmesi,
- Aile konutu Uzerindeki haklarin sinirlandiriimasi.

Aile konutu, bir kira s6zlesmesiyle kullaniimakta ise edilmis ise bu kira s6zlesmesinin
tarafi olan esin kira s6zlesmesini feshedebilmesi icin diger esin acik rizasi gerekmektedir. Bu
hikim hem yukarida yer verdigimiz TMK. m.194’te hem de TBK m. 349'da zikredilmigtir.
Bdylece, aile konutuyla ilgili kira sd6zlesmesi, ancak eglerin birlikte ortaya koyacaklari fesih
iradesiyle sona erdirilebilecektir. Hemen belirtmek gerekir ki bu hikim kiraya veren
tarafindan yapilacak fesihleri kapsamamaktadir.

Aile konutu, eglerden birinin mulkiyetinde ise bu konut, malik olmayan diger esin acik
rizasi olmaksizin devredilemeyecektir. Kanunda gecen “devredilme” ifadesi mulkiyetin
devrine yol agabilecek hukuki islemleri ifade etmektedir. Bunlar; satim, bagislama, trampa,
sirkete ayni sermaye olarak dzgiileme, bagislama taahhiidii gibi hukuki islemleri ifade eder'®.

Aile konutu Uzerindeki haklari sinirlandiran diger iglemlerden kasit sinirli ayni haklarin
tesisi, mevcut bir ayni ya da gsahsi hakki sonlandiran veyahutta aile konutu Uzerindeki
tasarruf yetkisini sinirlandiran hukuki iglemlerdir (Saatgioglu, 2016, s.156).

Kanun koyucu tarafindan belirtilen nitelikteki islemlerin gecerli olabilmesi, diger esin
acik rizasina' bagh kilinmistir. Bu rizanin, yapilacak hukuki islemi somutlastiracak bilgileri
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icermesi gerekir, yani soyut ve genel bir rizanin verilmesi yeterli degildir®®. Ayrica
somutlastirma, islemin tirina icerdigi gibi zamani da icermelidir (Acar, 2016, s.90).

Rizanin sekli konusunda kanunda herhangi bir hikim bulunmamaktadir. Buna goére
riza sdzlii ya da yazil olarak verilebilir?’. Ancak, bu konuda, yazili istem olmadik¢a tapu
sicilinde islem yapilmayacagina iliskin Tapu Sicil TuzGgi’nin 16. maddesi de gézden uzak
tutulmamahdir®.

Rizanin islem yapilmadan 6nce ya da islem sirasinda verilmesi mimkin oldugu gibi
islem yapildiktan sonra da verilebilecegi ifade edilmektedir®. Sonradan verilecek rizada, TBK
m. 46'nin kiyasen uygulanarak, belirlenecek uygun bir sure igerisinde es rizasinin verilmesi
durumunda tasarruf yetkisi eksikliginin gideriimesinin mimkin oldugu bu sirede islemin
gegerliliginin askida olacagi ifade edilmigtir. Buna karsilik verilecek slre igerisinde riza
verilmezse, islemin gegmise etkili olarak kesin olarak gegersiz hale gelecegi belirtilmistir®*.

Riza gerektiren hukuki islemlerde, rizanin alinmamis olmasi s6z konusu iglemin
gegersiz olmasina neden olur®. Riza yoklugu nedeniyle meydana gelecek gegersizligi hakim
resen dikkate almak durumundadir. Sayet hukuki islem neticesinde aile konutunun devrine
iliskin tescil yapilmigsa, s6z konusu konutun mudalkiyeti bu tescile dayanarak kazanilmaz;
yapillan bu tescilde yolsuz tescil niteliinde olur®®. Gegersizlik durumunda, taraflar
birbirlerinden aldiklarini sebepsiz zenginlesme hitkimlerine gore iade ederek iligkiyi tasfiye
edeceklerdir. Bu noktada, malik olmayan esin, s6z konusu riza eksikligi nedeniyle gecersiz
olan tescil nedeniyle tapu sicilinin dizeltilmesi davasini ag¢ip agamayacagl meselesi Uzerinde
de durmak gerekir. Doktrinde bir goris, bu davayl sadece malik olan esin agabilecegini, zira
bu dava hakkini TMK m.1025’in sadece ayni hakki zedelenen kisiye verdigini ifade etmistir®’.
Ancak bize gére TMK m. 194’Un amaci da dikkate alinarak bu dava agma hakkinin malik
olmayan ese de taninmasi yerinde olacaktir®®. Zira bu davayl agcma tekelini sadece malik
olan ese vermek, TMK m.194’U etkisizlestirecektir (Armutguoglu, 2011, s.428).

islemin gecerliligi icin diger es rizasina ihtiyag duyulan durumlarda, rizanin
alinamamasi® ya da diger esin hakli bir sebep olmadan riza vermekten imtina etmesi
durumunda, es, hakimin miudahalesini isteyebilir. Bu noktada hakimin verecegi karar, sadece
esi tek basina hareket etme konusunda yetkili kilar®.

Kanun koyucu eslerin sadece bazi hukuki iglemlerini sinirlandirmistir. Buna karsilik
hak sahibinin maddi fiilleri s6z konusu sinirlamaya dahil degildir*'. Ote yandan séz konusu
sinirlama batin hukuki islemlerinden ziyade sadece sayilan hukuki islemlerde diger esin
rizasint bir gecerlilik sarti olarak aramigtir. Ancak, kanunun bu konuda yeterince acik
oldugunu soyleme imkani yoktur; ozellikle “aile konutu dlizerindeki haklari sinirlayamaz”
ifadesi yoruma muhtactir. Bu konuda doktrinde, rizaya tabi olacak sinirli ayni haklarin
belirlenmesinde, s6z konusu hakkin diger esin konutu kullanmasini engelleyip engellemedigi
tespitinin  Olgclt olarak kullanilabilecegini, sayet engelliyorsa rizaya tabi tutulmasi,
engellemiyorsa da rizanin aranmayacag! neticesine varilabilecegi, ancak bu dOlgutin de tam
bir netlik saglayamayacagi hakl olarak ifade edilmektedir (Acar, 2016, s.67).

Ote taraftan, islem aninda konutun aile konutu ézelligini kaybetmis olmasi ya da
evlilik birliginin sona ermis olmasi durumunda maddede sayilan islemler i¢in riza almaya
gerek olmayacaktir. Son olarak belirtmek gerekir ki malik esin iradesi diginda gercgeklesen
hukuki islemlerde (Or: hilkmen tescil, kamulastirma (Cabri, 2007, s.405), haciz*, cebri
satis®, tedbir vb.) es rizasi aranmayacaktir (Kamaci, 2004, s.128).

iii. Aile Konutu Sinirlamasinin (Es Rizasinin) Hukuki Niteligi

Yukarida acikladigimiz aile konutuna iligkin sinirlamanin hukuki niteliginin tespiti bu
¢alisma igin ¢ok dnemlidir. Zira s6z konusu sinirlamanin hukuki niteligine goére hukuki
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sorumluluk bakimindan da farkhlik olusabilir. Bu nedenle de doktrinde aile konutuyla ilgili
bltlin eserlerde Gzerinde en ¢ok durulan konu bashgi sinirlamanin hukuki niteligi olmaktadir.

a. Fiil Ehliyeti Sinirlamasi Goriisi

isvigre hukukunda ittifakla kabul edildigi ifade edilen bu gériise gore séz konusu
sinirlama bir fiil ehliyeti sinirlamasi niteligindedir®. Goriise goére bu netice s6z konusu
maddenin kanun sistematigindeki yerinden de acikca anlasiimaktadir®. Buna gére TMK
m.193 hikmiunde eslerin fiil ehliyetinin, bir diger ifadeyle evliligin eslerin fiil ehliyetine etkisinin
dizenlenmis olmasi karsisinda, TMK m.194 hikmu, TMK m.193 hikmindeki genel kurala
getirilmis olan bir istisna olarak degerlendiriimektedir®. Yargitay da TMK m.194 ile eslerin fiil
ehliyetlerinin sinirlandirildigi gorisiindedir®”.

Fiil ehliyeti sinirlamalarinin genelde islemi yapan kisiyi korumayl amacladigi, oysa
aile konutuna iliskin s6z konusu sinirlamanin ise islemin tarafi olan kisiden ziyade onun
disindaki aile bireylerini korumayi amacladigi, dolayisiyla da bu sinirlamanin bir fiil ehliyeti
sinirlamasi olmadigi elestirisi kargisinda bu goéris temsilcileri tarafindan; aile konutuna iligkin
bu sinirlamanin da bir butliin olarak aileyi korudugu ileri srilerek boylece genis ¢ercevede
ilgili kisinin de korunmus sayilacag ifade edilmistir®®.

Ayrica, yine bu gorisl savunanlar tarafindan, bu sinirlamanin tasarruf yetkisi
sinirlamasi olarak kabul edilmesi durumunda sadece Uguncu Kisilerin korunacadi bunun da
hilkmiin amacinin tam olarak gergeklesmesine engel olacagi ifade edilmistir®®. Oysaki fiil
ehliyetinin sinirlandirildigi durumlarda es rizasi alinmadan yapilan hem taahhidt hem de
tasarruf islemleri gecersiz olacaktir (Gumus, 2007, 30). Fiil ehliyeti sinirlamasi gorisinu
savunanlara goére, s6z konusu hikmin tasarruf sinilamasi oldugu kabul edildiginde,
bor¢landirici igslem cogu durumda gegerli sayillacak ve sadece tasarruf islemi gecersiz
olacaktir. Bu ise s6z konusu borglandirici igslemin ifa edilmemesi nedeniyle malikin tazminat
6demesine neden olabilecek ve hatta aile konutunun da bu bor¢ nedeniyle icra yoluyla
satilabilecegini, bu neticenin de hikmin koruma amacina aykiri olacagini da ileri
surmuslerdir (Sipka, 2002, s.41).

b. Tasarruf Yetkisi Sinirlamasi Goriisii

Tark hukukunda genel olarak kabul goéris oldugunu sdyleyebilecegimiz gorise gore
ise sdz konusu sinirlama fiil ehliyeti sinirlamasi degil, bir tasarruf yetkisi sinirlamasidir®. Fiil
ehliyeti sinirlamalarinin kigiyi korumak amaciyla getirildigi, aile konutuna iliskin s6z konusu
sinirlamanin ise evlilik birligini ve bir butlin olarak aileyi korumak amaciyla ihdas edilmis
oldugu, bu nedenle de sinirlamanin fiil ehliyeti sinirlamasi olarak kabul edilmesinin mimkuin
olmadigi belirtiimektedir.

Bu gorus, es rizasinin sadece tasarruf islemleri bakimindan aranacagini, dolayisiyla
borglandirici islemlerde bu rizanin aranmayacagini ileri siirmektedir*’. Bdylece, es rizasi
alinmaksizin yapilan borg¢landirici hukuki islemler gecerli iken, bu borcun ifasina yénelik olan
tasarruf islemleri riza eksikligi sebebiyle gegersiz olacaktir®.

c. Katilma Hakki Gorusii

Bu gorusin temeli, kendine 6zgu bir ortaklik olan evlilik birliginin kanundan dogan
kurallarina dayanmaktadir. Esler evlilik ile birlikte bu ortakhda girmekle, bu kurallari da kabul
etmis sayilirlar. Eslerin bu kurallar geregince bazi hukuki igslemleri tek baglarina yapamamasi
da bu ortaklikta eslere taninan katilma hakkinin bir gériinimiini teskil etmektedir®. Bu
goruse goére nasil ki esya hukukunun genel ilkeleri kapsaminda, payli ya da elbirligi
malkiyetinde ortak olan Kkisiler, bu malvariginin timU Uzerinde tek basina tasarrufta
bulunamiyorlarsa, aile konutunun kaybedilme tehlikesine kargi belirli tasarruflarda da tek
baslarina hareket edemeyeceklerdir (Sipka, 2002, s.48).Malik olmayan esin katilma hakki
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gegerlilik kosulu olarak, hukuki islemin ilk safhasinda da (borglandirici igslem) aranacaktir
(Sipka, 2002, s.49).

d. Yasak islem Goriisii

Bu goruse gore, inceleme konusu aile konutuna iliskin sinirlamanin hukuki niteligi ne
fiil ehliyeti sinirlamasidir ne de tasarruf yetkisi sinirlamasidir; bu sinirlama sadece kanunla
emredici olarak ihdas edilmis “diger esin rizasini alma yiikimii’dir*. Bu yikimin yerine
getiriimemesi durumunda yasak islem s6z konusu olur, ancak riza alinmadan yapilan
islemler batil degil, askida hiukimsuzdur (Hacisalihoglu, 2010, s.39).Bdyle olunca da
tasinmazi ilk devralan kisi, aile konutu serhi bulunmasa dahi (iyiniyetli olup olmamasina
bakilmaksizin) malik olamayacaktir. Ancak, islem tarafindan iyiniyetle ayni bir hak kazanan
Uglincu kisilerin durumu TMK m.1023 kapsaminda koruncaktir (Hatemi, Kalkan Oguztirk,
2018, s.85).

e. Kanundan Dogan Bir Sinirlama Oldugu Ydniindeki Gorlis

Bu goruse gore ise sdz konusu sinirlama, sozlesme 6zgurligune kanunla getirilmis
bir sinirlama niteligindedir. Burada evli kisiler i¢in, s6z konusu igslemlerde birlikte hareket
etme yukimluliga getirilmistir (Badur, 2013, s.260). Bu sinirlamayi igeren hikim (TMK
m.194), bu konudaki genel hikim niteligindeki MK m.193’Un kanundan dogan bir istisnasini
teskil etmektedir (Kilicoglu, 2003, s.36).

f. Gorusiimiz

Kanaatimize gore, aile konutuna iliskin sinirlamanin hukuki niteligi bir tasarruf yetkisi
sinirlamasidir. Gidmds, TMK m. 199 ile TMK. m.194'in ayni kumasgtan dokundugunu ileri
surmustir. Gergekten, TMK m.199'un lafzinin acgik bir tasarruf yetkisi sinirlamasi icermesi
nedeniyle, TMK m. 194’un de ayni nitelikte kabul edilmesi gerektigi hakli olarak ifade
edilmistir*®. Ayrica, hilkkmiin koruma amaci da dikkate alindiginda, diger gériislerin aksine
s6z konusu sinirlamanin sadece tasarruf igslemlerine yonelik oldugunu sdylemek mumkundur.
Bu nedenle, sz konusu sinirlama borclandirici islemleri kapsamaz*®. Gimiis’in de hakli
olarak belirttigi Uzere s6z konusu sinirlama aile konutuna iliskin olarak sadece soyut ve genel
bir koruma saglamaktadir (Gimus, 2007, s.39).

iv. Aile Konutu Serhi

Kanun koyucu, aile konutu olarak 6zgilenen taginmaz malin maliki olmayan ese, s0z
konusu gayrimenkuliin aile konutu oldugunun serh*” verilmesini talep etme yetkisi vermistir*.
Aile konutun serhine iliskin imkan, mehaz isvicre Medeni Kanunu’'nda yer almamaktadir*®. Bu
hikmin, kanunun tasari asamasindayken Yargitay tarafindan oOnerildigi ve bdylece
kanunlastigi ifade edilmektedir (Kiligoglu, 2003, s.47).

Aile konutu serhini malik ve malik olmayan es tek baslarina talep edebilecekleri gibi
eslerin birlikte talep etmesi de mumkuinduar. Aile konutu serhi igin, tapu sicil maduarltkleri;
merkezi nifus idaresi sisteminden veya nifus mudurliginden alinan yerlesim yeri belgesi ile
medeni hali gdsterir niifus kayit 6rnegi talep etmektedir™.

Aile konutu serhi, evlilik birligi devam ettigi strece gecerliligini koruyacak (Saatgioglu,
2016, s.200), evlilik birliginin sona ermesiyle de etkisini yitirecektir.

Aile konutu serhinin etkisi bakimindan® —yogun tartismalar bulunsa da- sunlari
sdylemek mimkindir; TMK. m.194’deki koruma igin aile konutu serhi zorunlu degildir, yani
ilgili tagsinmazin tapu sayfasinda aile konutu serhi olsun ya da olmasin, diger es bu
korumadan yararlanacaktir®. Aile konutu serhinin bu anlamda kurucu degil, aciklayici etkiye
sahip bir serh oldugunu sdylemek mimkiindir®™. Bu nedenle de aile konutu serhinin

74



Bankaclilar Dergisi

bulunmadigdi bir aile konutu Uzerinde diger esin rizasi olmaksizin iyiniyetle hak kazaniminda
bulunan islem tarafinin iyiniyeti korunmayacaktir™*. Mehaz isvicre hukukunda da ayni sonug
kabul edilmektedir®®. Bu sonug, aile konutuna iliskin sinirlamanin bizzat kanundan dogmus
olmasindan ve islem tarafinin iyiniyetini ézel olarak koruyan bir hiikiim bulunmamasindan®
ileri gelir. Aile konutu serhinin etkisi ise islem tarafinin degil Gglnci Kkisilerin iyiniyetinin
korunmasinda 6énem arz eder. Gercekten, aile konutu serhi malik esle islem yapan tarafi
degil, islem yapan taraf ile hukuki iliskiye girecek olan tglncu Kisilerin iyiniyetini ortadan
kaldirmak igin faydalidir®’. Malik olmayan es, iyiniyetli igiincii kisilerin kazanimini engellemek
istiyorsa bu serhten faydalanacaktir. Aksi durumda, TMK m.1023 devreye girecek ve iyiniyetli
ucuncu kisi korunacaktir. Bu agiklamalara ek olarak ifade etmek gerekir ki Yargitay’'in gorusu
bu yénde degildir. Yargitay’in uzunca bir stire uyguladigi gérise gére TMK m.194, TMK
m.1023’U diglamaz (Bulut, 2016, s.119) yani, tapuda aile konutu serhi yoksa bu durumda
islem tarafi iyiniyetli ise TMK m.1023’ten faydalanacaktir®. Ancak, son dénemde Yargitay bu
konuda gorus dedistirmis ve islem tarafinin iyiniyetli olup olmamasini dikkate almayarak, es
rizasinin olmadigi durumlarda ipotegin kaldiriimasi gerektigi yonunde kararlar vermeye
baslamistir™.

C. ipotek

ipotek, Tirk Medeni Kanunu’nun diizenledigi lic tasinmaz rehini tiiriinden biri olup,
hak sahibine bir taginmazin degerinden alacagini elde etme yetkisi veren sinirh bir ayni
haktir. ipotek, halen mevcut olan veya heniiz dogmamis olmakla beraber dogmasi kesin
veya olasi olan herhangi bir alacak icin kurulabilir. Bdylece, sarta bagli olan ya da olmayan,
belirli ya da belirsiz her turll alacak igin hatta ileride dogacak ya da dogmasi ihtimal dahilinde
olan alacaklar icin dahi ipotek kurulabilecegi kabul edilmistir®.

Tasinmaz rehinine hakim olan ferilik ilkesi, belirlilik ilkesi, kamuya aciklik ilkesi ve
sabit derece ilkesi ipotek icin de gecerlidir. Ferilik ilkesine goére, rehin hakki bir alacagi
glvence altina alir ve bu alacak var oldugu surece de varlidini surdurur; alacaktan bagimsiz
olarak dusunulemez (Acar, 2015, s.37). Belirlilik ilkesi geregince, gerek teminat altina
alinacak alacagin gerekse de teminat teskil edecek tasinmazin belirli olmasi gereklidir
(Oguzman, Seligi ve Oktay-Ozdemir, 2017, s.902 vd.). Kamuya agiklik ilkesi ise tapu sicil
sistemi ile gerceklestirilir; bu kapsamda kamuya aciklik ilkesi her seyden dnce tasinmaz
rehininin tapuya tescille dogmasini ifade eder (Oguzman ve digerleri, 2017, s.911). Alacagin,
tasinmazin bir deger bolumu ile teminat altina alinmasina izin veren tagsinmaz rehin sistemi
sabit dereceler sistemi olarak adlandiriimaktadir. Bu sistemde, tasinmazin bolindugu farazi
deger pargalarina derece denir ve her derecede derecenin degerine erigsinceye kadar
tasinmaz rehini kurulabilir (Oguzman ve digerleri, 2017, s.923).

ipotegin en belirgin 6zelligi olarak “alacaga baglh olmasi’dir. Bu baglihk 6zellikle
ipotegin kurulmasinda, hakkin kullaniimasinda, rehinli alacagin devrinde, tapu siciline
glivenin korunmasinda ve rehinin sona ermesinde agikga goriliir’".

Mevcut miktari belirli alacaklari teminat altina almak igin tesis edilen ipotege anapara
ipotegi; mevcut alacaklarin yani sira ileride dogacak ve dogmasi muhtemel alacaklari teminat
altina almak icin kurulan ipotege ise dst sinir (azami hat/meblag) ipotegi denmektedir.

ipotegin dogmasi igin tapu siciline —kanuni istisnalar hari¢ olmak iizere- gegerli bir
tescilin yapilmasi zorunludur (Oguzman ve digerleri, 2017, s.975). Gegerli bir tescil i¢in kural
olarak, tasinmaz malikinin tescil talebi ve gecerli bir kazanma sebebinin varhigi gerekir.
Kazanma sebebi bir rehin sdzlesmesi, 6lime bagh tasarruf, kanun hikmi ya da bir
mahkeme karari olabilir. Bu c¢alismanin konusu nedeniyle, kazanma sebebi olarak biz
sadece rehin so6zlegsmesini inceleyecegiz.
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Gordldugu Gzere, ipotegin tescilinde esasen iki agsama vardir; bunlar rehin sézlesmesi
ve tescil talebidir®®. Uygulamada, bu ikisi bir arada gibi gériinse de esasinda hukuki nitelikleri
ve neticeleri farkli hukuki islemlerdir®.

ik olarak, rehin sézlesmesinin, bir sézlesme olarak borglandirici bir hukuki islem
oldugunu séylemek mumkindir. Tasinmaz rehin sézlesmesi, tasinmaz maliki ile alacakli
arasinda yapilan bir s6zlegsme niteliginde olup (Akinturk, 2009, s.764) ayni zamanda tescil
isleminin de hukuki sebebini tegkil eder. Bu sézlesme nedeniyle, malik, tagsinmazi Gzerinde
alacakli lehine bir rehin hakki kurma borcu altina girer. Bu s6zlesmenin, kural olarak —
istisnalar harig- resmi sekilde yapilmasi zorunludur. Resmi senet tapu memuru tarafindan
diizenlenir, bu sekil sihhat seklidir®.

Rehin sb6zlesmesinin hukuki niteliginin son derece belirgin olmasina karsin tescil
talebinin hukuki niteligi bu kadar net degildir. Bu kapsamda, tescil talebinin eskilerde ayni bir
s6zlesme oldugu ileri surtldagi gibi bunun “usulli bir iglem” olarak nitelendirildigi de
bilinmektedir®. Ancak, giinimiizde hakim gériis ise tescil talebinin, malikin tek tarafli bir
tasarruf islemi oldugu yoniindedir®®. Bu tartismalarin uygulama bakimindan énemi ise tescil
talebi olmaksizin yapilan tescillerin akibeti noktasindadir. Ornegin, usuli islem gérusi kabul
edilirse, tescil talebi olmaksizin yapilan bir tescil —diger sartlar mevcut ise- gecerli
sayllacaktir. Tasarruf iglemi gorisline goére ise talep olmadan yapilan tesciller gecersiz
olacag gibi talebin gegerli olmamasi da tescili sakatlayacaktir®’.

Tescil talebinin hak sahibi —tasarruf yetkisine sahip olan kisi- tarafindan yapilmasi
gerekmektedir®®. Ayni hakkin kazanilmasi icin gerekli tescili talep yetkisi, tasinmazin malikine
aittir (MK. m.1013). Tescilin yapilabilmesi, istemde bulunanin, tasarruf yetkisini ve hukuki
sebebi belgelemis olmasina baglidir. istemde bulunan kimse, kendisinin, sicilde hak sahibi
gbrinen kisi veya bu kisinin temsilcisi oldugunu ispat etmek suretiyle tasarruf yetkisini
belgelemis olur. Hukuki sebebin belgelenmesi ise bu sebebin gecerliligi icin gerekli sekle
uyuldugunun ispati suretiyle olur. Sayet, tasarruf yetkisine ve hukuki sebebe iliskin belgeler
tamam degilse tescil talebi reddedilmelidir. Bununla birlikte, hukuki sebebe iliskin belgeler
tamam olmakla birlikte, tasarruf yetkisine iligkin belgelerin tamamlanmasi gereken hallerde
maliklerin rizasi ya da hakim karariyla gecici tescil gserhi verilebilecegi de kanunda
duzenlenmistir.

D. Aile Konutu Uzerinde ipotek Kurulmasi

Aile konutu niteligindeki bir tasinmaz Uzerinde ipotek kurulmasi, ipotedin teminat
altina aldigi borcun ifa edilmemesi durumunda s6z konusu tasinmazin satimasi ve
alacaklinin bu bedel tzerinden tatmin edilmesini saglamay1 amaglar. Bu nedenle de ipotegin
kurulmasi tek basina aile konutunda oturulmasini engellemese dahi ileride bu sonucu
dogurabilecek bir hukuki islem niteliginde gérilmektedir. Bu konuda ciddi tartismalar bulunsa
da® aile konutuna iliskin sinirlamanin amaci dikkate alindiginda, ipotek kurulmasi isleminin
de aile konutu (izerindeki haklari sinirlandiran bir islem olarak kabuli” ve ipotegin kurulmasi
icin malik olmayan esin rizasinin aranmasi uygun olacaktir’’. Yargitay''n gériisii de bu
yoéndedir’?.

Dolayisiyla, aile konutu niteligindeki bir tagsinmaz izerinde ipotek kurulmasi i¢in malik
olmayan esin rizasinin gerektigini sdyleyebiliriz">.

2. Es Rizasinin Ainmamasi ya da Gegersiz Olmasi Nedeniyle ipotegin Bir
Mahkeme Karariyla Kaldirilarak Tapu Sicilinin Duzeltilmesi Durumunda
Devletin Sorumlulugu S6z Konusu Olabilir mi?

Aile konutuna iliskin MK m.194’te dizenlenen sinirlamaya iligskin olarak agilan
davalarin gogunun, malik olmayan es tarafindan riza eksikligi/gecgersizligi nedeniyle agilan
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(ipotegin kaldirilarak) tapu sicilinin dizeltiimesi davalarinin olusturdugunu sdyleyebiliriz. Bu
davalarda, malik olmayan es, ipotedgin kurulmasi i¢in kendisinden riza alinmadigini ya da
alinan rizanin gegersiz oldugunu bu nedenle ipotegin de gecersiz oldugunu ileri slrerek tapu
sicilinin diizeltiimesini talep etmektedir. Ozellikle bankacilik uygulamasinda, bankalara karsi
acllan bu tir davalarda, es rizasinin alinmadigi ya da gecersiz oldugu durumlarda’™
mahkemeler s6z konusu ipotegin kaldirilarak tapu sicilinin diizeltiimesine karar vermektedir.

Yukarida da ifade ettigimiz Uzere, aile konutu niteligindeki bir gayrimenkul Uzerinde
ipotek kurulmasi da TMK m.194 kapsaminda rizaya tabi bir islem niteligindedir. Bu nedenle,
rizanin alinmadigr ya da gecersiz oldugu durumlarda tapu sicilinin duzeltiimesi olagan bir
sonuctur’. Ancak, bu agir neticeye sadece ipotek hakkina sahip alacaklinin katlanmasi
hukuken dogru mudur? Ayrica ipotegin kurulmasi igin gerekli olan es rizasinin alinmasi
acaba rehinli alacakhinin sorumlulugunda midir? Riza alinmadan kurulan ipotegin acilan bir
dava neticesinde kaldiriimasi durumunda resmi senet niteligindeki rehin s6zlesmesi ve tescil
islemini gerceklestiren devletin bir sorumlulugu gindeme gelebilir mi?

ik olarak es rizasinin alinmasi ya da bunun temin edilmesinin kimin sorumlulugunda
oldugunu tespit etmek gerekmektedir. Oncelikle mevzuatta bu konuda agik bir hikmin
bulunmadigini belirtmek gerekir. Ancak uygulamaya baktigimizda, ipotek kurulmasi igin
malik olmayan esten alinacak rizanin rehinli alacakhlar tarafindan temin edildigini
gbérmekteyiz. Gergekten dzellikle bankacilik uygulamasinda, ipotek karsiliginda kullandirilan
kredilerde’® bankalarin malik olmayan esten ipotek kurulmasina riza gésterdigini yazil olarak
talep ettikleri ve bunu temin etmeden de kredi kullandirmadiklari bilinmektedir. Bu konudaki
yarg! kararlarinda da benzer bir kabuliin séz konusu oldugu’’ ve hatta es tarafindan verilen
muvafakatnamedeki imzanin sihhatini arastirma yukimliliginin de bankalara yuklendigini
séylemek mimkindir’®. Doktrinde de baz vyazarlar es rizasinin dogrudan islemi
gergeklestirecek olan malik ese yoéneltiimesi gerektigini’®; bazi yazarlar ise bu beyanin malik
olan esten ziyade, islem tarafi olan kisiye yoneltimesi gerektigini ifade etmektedir®®.Bu
konudaki bir diger goéris ise riza beyaninin, malik olan ese ya da islem tarafina da
yoneltilebilecedini, her iki halde de ayni etkinin dogacagini ileri sirmektedir (Barlas, 2008,
s.241). Bir baska gortise gore ise riza beyani izin niteligindeyse islemi gergeklestirecek olan
ese, icazet niteliginde ise iglem tarafina yoneltiimelidir (Cumali, 2012, s.99).

ipotek kurulmasi islemine baktigimizda, bunun borglandirici bir hukuki islem olan
rehin s6zlesmesi ve devaminda da malikin tek tarafli tasarruf islemi niteligindeki tescil
talebinden olustugunu gériiriiz®'. Rehin sézlesmesi, her ne kadar devletin yetkilendirdigi tapu
memurunun katilimiyla yapilarak resmi senet niteligini kazansa da 6ztnde rehin kurma borcu
doguran nisbi bir sézlesme niteligindedir®®. Dolayisiyla, bu sézlesmenin tarafi olan rehinli
alacaklinin, malik olmayan esin rizasini aramasi ve de temin etmeye calismasi hayatin
olagan akisina uygundur®®. Ancak, hemen belirtmek gerekir ki bizim kabul ettigimiz goriise
gore aile konutuna iligkin sinirlamalar tasarruf yetkisi sinirlamasi niteliginde oldugundan
borglandirici iglemlerde bu rizaya ihtiyag yoktur. Dolayisiyla, her ne kadar rehin sozlegmesi
akdedilmeden once diger esin rizasi alinsa da bu husus iglemin hukuki gecerliligi bakimindan
zorunlu degildir. Zira yapilan hukuki islem bir tasarruf islemi degil, bilakis borglandirici bir
islemdir®. Bu nedenle rehin s6ézlesmesi penceresinden -her ne kadar uygulama bu yénde
gelismis ise de- es rizasinin temin edilmesinin islemin hukuki gegerliligi bakimindan zorunlu
olmadigini sdyleyebiliriz.

ipotegin hukuken varlik kazanabilmesi igin rehin sézlesmesinden sonra hak sahibinin
yani gayrimenkul Gzerinde tasarruf yetkisi olan kiginin tescil talebi de gerekir. Yukarida da
tespit ettigimiz Uzere, tescil talebi tek tarafli bir tasarruf islemi niteligindedir. Bu talep, tapu
sicil memuruna yénelik bir irade aciklamasidir®®. iste bu noktada, acaba tapu sicil memuru
ipotegin tescil talebiyle karsilastiinda, malik olmayan esin rizasini aramak ya da varsa
kontrol etmekle yUukimli muidir? Bize goére, pesinen, tapu sicil memurunun bdyle bir
yikimliliginin bulundugunu sdylemek gerekir® ve bu yiikimliligin yerine getirilmemesi
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bir zarara neden olursa dogan zarardan devletin sorumlulugu TMK m.1007 kapsaminda
glindeme gelebilir (Pekmez, 2013, s.84). Zira TMK m.194’te dizenlenen sinirlamanin hukuki
niteligi konusunda agirlikli gérts (ve bizim de kanaatimiz), bu sinirlamanin bir tasarruf yetkisi
sinilamasi oldugu yoniindedir¥’. Bu nedenle de TMK m.1015 geregince, tapu sicil
memurunun, talepte bulunan kisinin tasarrufa yetkili olup olmadig§ini incelemesi gerekir®. Zira
aile konutuna iliskin s6z konusu sinirlama, malikin s6z konusu tasinmaz Uzerindeki tek
basina tasarruf yetkisini ortadan kaldirmaktadir. Benzer bir hiikiim Tapu Sicil TUzidd’ntin 18.
maddesinde yer almaktadir; buna goére bir tescil talebiyle karsilasan tapu memuru, talepte
bulunanin hak sahibi olup olmadigini belirlemek zorundadir. Buradaki hak sahipliginin tespiti
icin sadece talep sahibinin kimlik bilgilerinin tapuda goérinen bilgilerle karsilastiriimasi
yeterli olmayacaktir. Hak sahipligi aile konutu niteligindeki gayrimenkullerde, kanunla
sinirlandinimistir. Bu nedenle de sadece kimlik bilgilerinin karsilastiriimasi suretiyle
yapilacak bir hak sahipligi kontroli yetersiz olacaktir. Buna ek olarak, s6z konusu
gayrimenkulln aile konutu niteliginde olup olmadigi konusunda ve rizanin alinip alinmadigi
konularinda da tapu memurunun kontrol yukumlaliga vardir. Tapu memurunun, islem
taraflarinin tapu bilgilerine, nifus bilgilerine ve adres bilgilerine kolayca erisimi mimkin
oldugundan®® bu kontroliin yapilmasi, ipotek alacaklilari tarafindan yapilacak kontrole
nazaran daha kolay olacaktir.

Dolayisiyla, ipotegin tescil talebiyle karsilanan bir tapu memurunun ilk olarak hak
sahibinin evli olup olmadigini arastirmasi, evli ise bu durumda isleme konu gayrimenkulin
aile konutu niteliginde olup olmadigini arastirmasi gerekmektedir. Tapu memuru bu
arastirmay1 yaparken, kamuya ait bilgi sistemlerinden faydalanacagi gibi tescil talebinde
bulunan hak sahibinden de bilgi ve belge talep edebilir. Tapu memurunun yapacagi bu
arastirma neticesinde, ipotek kurulmasi igin tescil talebinde bulunulan tasinmazin aile konutu
niteliginde oldugu anlasilirsa, tapu sicil memuru, malik olmayan esin rizasini aramak ve bu
rizanin bulunmamasi durumunda ise bu talebi reddetmekle yiikimlidiur®™. Ancak sartlari
varsa tasarruf yetkisindeki eksiklik giderilinceye kadar gecici tescil serhi de verilebilir®'. Aksi
durumda -tasarruf igleminin gegersiz olmasi nedeniyle- ipotege iliskin tescil yolsuz olacaktir
(Ozgelik, 2016, s.84).

Bu konuda doktrinde, Isvigre tapu sicil tiiziigiinde®, tapu sicil memuruna bu yénde
acik bir hikum ile yakumlalik verildigi, buna karsin mevzuatimizda bu yonde agik bir hikum
bulunmamasi nedeniyle tapu sicil memurunun es rizasini arama/kontrol etme gibi bir
yukimlaliginin bulunmadigl ve tapu sicil memurunun bu yukimluliginin sadece tapu
kayitlariyla sinirli oldugu yani bir anlamda sekli bir incelemeden ibaret oldugu, bu nedenle
tapu memurunun agik bir hikiim olmaksizin tapu disinda cereyan eden bir konuyu arastirma
yUkimlGlGginin bulunmadidr ileri sirilmistir®. Yine, tapu memurunun ancak sicilden
anlagilabilen tasarruf yetkisi kisitlamalarini denetleme yUukimlilugld oldugu da ileri
surulmustir (Vardar Hamamcioglu, 2014, s.186). Ancak bu goérislere istirak etmek mimkin
degildir. Zira tasarruf yetkisi sinirlamasi niteliginde olan aile konutuna iliskin hikmin
uygulanmasi igin tapu sicil tuzugunde 6zel bir dizenleme aramak kanaatimizce yersizdir. Bu
konuda tapu memuruna tescil talebinde bulunan kiginin tasarrufa yetkili olup olmadigini
inceleme gorevi yukleyen TMK m.1015 ile yine tapu memuruna tescil talebinde bulunan
kisinin hak sahibi olup olmadigini belirleme goérevi veren Tapu Sicil Tuzagu’nin 18.
maddesinin  mevcut halleriyle Onerilen kontrol yukumluligine kaynaklik edebilecegi
kanaatindeyiz. Tapu memurunun yapacagl inceleme, tescil talebinde bulunan Kkisinin
“tasarrufa yetkili olup olmadidi/hak sahibi olup olmadigi” incelemesi kapsaminda olacaktir.
Ayrica, bu tur bir incelemenin s6z konusu maddelerin ihdas amaglarina da uygun dustugunu
sOylemek mumkundur. Tapu memurunun inceleme yukumlulagunin, sadece tapu kayitlariyla
sinirli oldugu, yine tapu disinda cereyan eden bir konuyu arastirma yukimltliga olmadigi
yonindeki gériglere de istirak etmedigimizi belirtmeliyiz. Oncelikle, tapu memuruna inceleme
gorevi veren yasal dizenlemelerde bu incelemenin sadece tapu kayitlariyla sinirli oldugunu
belirten bir hikiim bulunmamaktadir. Bilakis, tapu memuruna kaynagina bakilmaksizin ilgili
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kisinin tasarrufa yetkili olup olmadiginin arastiriimasi goérevi yiklenmistir. Bu inceleme
gorevini sadece tapu kayitlariyla sinirh tutmak hem s6z konusu hikimlerin amacina aykirilik
teskil edecek hem de hukuk guvenligini zedeleyecektir.

Bu konuda ayrica suna deginmekte fayda gorlyoruz. Tapu Sicil Tazigi'nin 49.
maddesi aile konutu serhi icin aranacak belgeleri diizenlemektedir. Bu maddenin bashigi
"Tasarruf hakkini yasaklayan serhler icin aranacak belgeler"dir. Bu baglik bize, doktrinde
ittifakla kabul edildigi Uzere aile konutu serhinin kurucu etkisi olmadigi, sadece agiklayici
etkiye sahip oldugu yoénindeki gortsin s6z konusu tiziugun hazirlanirken dikkate
alinmadigini gdstermektedir®. Gergekten de doktrinde, aile konutu serhinin bu 6zelligi
nedeniyle gercek olmayan bir tasarruf yetkisi kisitlamasi niteliginde oldugu belirtiimektedir®.
Cunkl s6z konusu maddeden ve basligindan aile konutu serhinin bulunmadi§i durumlarda
tasarruf yetkisi sinirlamasinin s6z konusu olmadigi gibi bir anlam c¢ikmaktadir. Bu durum
esasinda, aile konutu serhinin niteliginin agiklayici degil, kurucu oldugu yoénindeki goérise
isaret etmektedir. Aile konutuna iligkin ipotek islemlerindeki uygulamalara baktigimizda da bu
sonug acikca gorulmektedir. Yani, devlet (Tapu Sicil Mid(irliigd), aile konutuna iligkin tasarruf
sinirlamasini, sadece tasinmaz Uzerinde aile konutu serhinin bulunmasi durumunda gegerli
saymakta ve dikkate almaktadir, bu nedenle de ipotek kurulmasi islemlerinde es rizasinin
varlhigini ya da gecerliligini incelememektedir. Uygulamada da aile konutu serhi olmayan
tasinmazlar Uzerinde kurulan ipoteklerde, tapu sicil memurlarinin es rizasini aramadiklari
gorulmektedir. Hi¢ suphe yok ki bu yondeki uygulama aile konutuna iligkin sinirlamanin ihdas
edilis amaciyla acgikca celismekte ve devletin anayasadan dodan ailenin korunmasi
yonundeki yukumlulagine aykirilik teskil etmektedir. Gergekten, Anayasanin 41. maddesine
gére “Devlet, ailenin huzur ve refahi ile é6zellikle ananin ve ¢ocuklarin korunmasi ve aile
planlamasinin 6gretimi ile uygulanmasini saglamak icin gerekli tedbirleri alir, tegkilati kurar’.
Goruldugu Gzere, ailenin korunmasi bir gérev olarak ilk olarak devlete verilmistir, dolayisiyla,
aile konutuyla ilgili sinirlamanin da nihai amaci ailenin korunmasi olduguna gére, bu hikmun
ilk ykumlUsu de devlet tlzel kigiligi olmalidir.

Aile konutuna iligkin sinirlamanin hukuki niteliginin fiil ehliyeti sinirlamasi olarak kabul
edilmesi durumunda da netice degismeyecektir. Bu konuda Tapu Sicil Tuzigdd’nin 19.
maddesine gore, tapu sicil memuru, tescil talebinde bulunan kisinin fiil ehliyetinin bulunup
bulunmadigini arastirmakla yikimlidiir®.

Sonug olarak aile konutu niteligindeki bir tasinmaz Uzerinde es rizasi alinmadan
kurulan bir ipotek, tasarruf yetkisi yoklugu nedeniyle yolsuz tescil niteliginde sayilacaktir’’. Bu
yolsuz tescil nedeniyle dogan zarardan devletin de TMK.m.1007 uyarinca sorumlulugu
bulundugunu séylemek miimkiindiir®. Devletin buradaki sorumlulugu kusursuz sorumluluk
niteliginde olup, tapu sicil memurunun hukuka aykiri bir davranigiyla illiyet bagi igerisinde
olan bir zarar bulunmasi sorumluluk agisindan yeterlidir (Sirmen, 1976, s.33, s.41 vd.). Tapu
sicil memurunun davraniginin hukuka aykiri olup olmadigi hususunda, sadece tapu mevzuati
degil, bu mevzuat haricindeki hukuk kurallari ve genel hukuk ilkeleri de kriter olacaktir®. Bize
gore, tapu sicil memurunun ipotek islemlerinde es rizasini aramadan ipotedi tescil etmesi,
tescil talebinin hak sahibinden gelmemesine karsin islemi gergeklestirmesi nedeniyle hukuka
aykirihk olusturmaktadir. Bu hukuka aykiriliktan da bir zarar dogmasi durumunda, devletin
TMK m.1007 uyarinca sorumlulugu s6z konusu olmaktadir. Bu sorumluluk, bazen ipotek
alacaklisina bazen de malik olmayan ese yoneliktir. Es rizasi alinmadan yapilan bir tescile
iyiniyetle givenerek ayni bir hak kazanimi olmasi durumunda, devletin malik olmayan ese
karsi sorumlu tutulabilecegini soOyleyebiliriz. Buna kargin, malik olmayan esin agtigi dava
uzerine tapu sicilinin duzeltiimesi neticesinde ipotegini kaybeden ve bu alacagini tahsil
edemeyen rehinli alacakli érneginde ise devletin sorumlulugu rehinli alacakliya karsidir.
Ancak, zararin olugmadigi durumlarda, 6rnegin, ipotek alacakhsinin ipotegi kaybetmesine
karsin borcun 6denmesi durumunda zarar olusmayacagi icin devletin sorumluluguna
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gidilemeyecektir. Bu nedenle, ipotek alacaklisinin alacagini tahsil edememis olmasi zararin

dogdugunu ve devletin sorumluluguna gidilebilecegini gosterir'®.

Son olarak, es rizasi alinmamasi nedeniyle olusan zarar kapsaminda TBK m. 52’nin
uygulanmayacagi kanaatinde oldugumuzu belirtmek gerekmektedir. TBK m. 52’ye gore
“Zarar géren, zarari doguran fiile razi olmus veya zararin dogmasinda ya da artmasinda etkili
olmug yahut tazminat ylkdmlisdinin durumunu agirlagtirmig ise hakim, tazminati indirebilir
veya tamamen kaldirabilir.” Es rizasinin alinmasi konusunda, islem tarafinin herhangi bir
sorumlulugunun olmadigini tespit etmis olmamiz nedeniyle, es rizasi alinmadigi gerekgesiyle
tapu sicilinin duzeltiimesi neticesinde olusan zarardan, ipotek alacaklisinin sorumiu
tutulmamasi gerekir; ancak, ipotek alacaklisi es rizasini hak sahibinden temin ettigini ve
gecerli oldugunu ileri slrerek tescil isleminin gerceklestiriimesini saglamissa bu durumda
zararin dogmasinda kusuru s6z konusu olabilir ki bu durumda dahi tapu sicil memurunun
arastirma yukimlulugu ortadan kalkmadigi icin devletin sorumlulugu yine gindemde kalir.

3. Sonug

Aile konutu niteligindeki bir gayrimenkul Uzerinde ipotek kurulmasi TMK m.194
kapsaminda, hak sahibi olmayan esin rizasina tabi bir islem niteligindedir. Aile konutuna
iliskin bu sinirlama bize gore bir tasarruf yetkisi sinirlamasidir. Bu gorigun nihai uzantisi
olarak da, ipotek kurulmasi kapsaminda es rizasi alinmadan yapilan rehin sézlesmesi
bor¢landirici islem olarak gecerli olacak, ancak malikin tescil talebi tasarruf islemi niteligi
nedeniyle gegersiz olacaktir.

TMK m.1015 geregince, tapu sicil memurunun, ipotek tescil talebinde bulunan kisinin
tasarrufa yetkili olup olmadigini incelemesi gerekir. Kanaatimizce, aile konutuna iligkin bir
ipotek kurulmasi talebiyle karsilasan tapu sicil memurunun séz konusu gayrimenkulln aile
konutu niteliginde olup olmadigi konusunda ve rizanin alinip alinmadigi konularinda kontrol
yukimlaliga vardir. Bu yukimlilik hem TMK m.1015’ten hem de Tapu Sicil Tuzdgu’'nin 18.
maddesinden dogmaktadir. Bu hukimler ve aile konutunun korunmasi yonunde devletin
anayasal yOkimlGliginin bulunmasi nedenleriyle de tapu sicil memurunun kontrol
yukumlulaginin sekli oldugu yonundeki goruse istirak etmemekteyiz. Kontrol yukimlaligun
kabul edilmemesi, aile konutuna iligkin sinirlamanin ihdas edilis amaciyla agik¢a ¢elismekte
ve devletin anayasadan dogan ailenin korunmasi yonundeki yakumlaligine aykirilik tegkil
etmektedir.

Bu gerekcgelere dayanarak, ipotege konu olacak gayrimenkulin aile konutu olup
olmadiginin ve islem tarafinin tasarruf vyetkisine sahip olup olmadidinin tespiti
yukumlaliklerinin - malik olan esle islem yapan tarafta olmadigini sdyleyebiliriz. Bu
yukimlulik ile gerek olmasi halinde es rizasini temin etme yUkimlUligindn tapu sicil
memurunda oldudu kanaatindeyiz.

ipotek kurulmasi icin tescil talebinde bulunulan tasinmaz aile konutu niteliginde ise bu
durumda tapu sicil memuru, malik olmayan esin rizasini aramak ve bu rizanin bulunmamasi
durumunda ise talebi reddetmekle yukidmludar. Ancak sartlari varsa tasarruf yetkisindeki
eksiklik giderilinceye kadar gegici tescil serhi de verilebilir. Aksi durumda, tasarruf igleminin
gegcersiz olmasi nedeniyle, ipotege iliskin tescil de yolsuz olacaktir.

Tapu sicil memurunun ipotek islemlerinde es rizasini aramadan ipotegdi tescil etmesi,
tescil talebinin hak sahibinden gelmemesine karsin islemi gerceklestirmesi nedeniyle hukuka
aykirilik olusturmaktadir. Bu hukuka aykiriliktan da bir zarar dogmasi durumunda, devletin -
diger sartlar varsa- TMK m.1007 uyarinca sorumlulugunun gundeme gelmesi mumkunddar.
Bu sorumluluk, bazen ipotek alacaklisina bazen de malik olmayan ese yoneliktir. Son olarak,
es rizasi alinmamasi nedeniyle olugan zarar kapsaminda TBK m. 52’nin uygulanmayacag!
kanaatinde oldugumuzu belirtmek gerekmektedir.
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S.423-448, 427; Kamaci, Mahmut, Aile Konutu ve Hak Sahibi Esin Bu Konutla ilgili Tasarruflarina
Diger Esin Katiima Hakki (Riza), YD., C.30, S.1-2, Ocak-Nisan, 2004, s.113-137, 115; Hacisalihoglu,
Abdurrahman, Tirk Medeni Kanunu'nda Aile Konutu ve Serhi, istanbul Universitesi SBE Ozel Hukuk
Anabilim Dal (Yayimlanmamis YL Tezi), Istanbul, 2010, 17; Geng Aridemir, Arzu, Tapu ve Kadastro
Genel Mudurligi’niin  2002/7 Sayili, 11.06.2002 Tarihli Genelgesi'nin Aile Konutuna iligkin
Hikimleri'nin Degerlendiriimesi, Prof. Dr. Ozer Selici'ye Armagan, s.127-148, Ankara, 2006, 128;
Dogan, Murat, Tapu Sicilinde Tasarruf Yetkisi Kisitlamasinin Serhi, Seckin Yayinlari, Ankara, 2004,
s.86.

’ Dural, Mustafa/ Ogiiz, Tufan/ Giimiis, Mustafa Alper, Tirk Ozel Hukuku Cilt Ill Aile Hukuku, Filiz
Kitabevi, istanbul, 2018, 168; Gengcan, 77.

® “Konut her zaman bir ev ya da bina olmayabilir. Kisinin barinmasina elverigli ve yerlesme amaciyla
kullandigi gesitli tasinir ya da tasinmaz bolimler de, konut olarak nitelendirilebilir.” Saatgioglu, 43.

o Dural/Ogliz/Gimiis, 167; Saatcioglu, 61; Gengcan, 66; Cabri, 403; Kamaci, Aile Konutu, 117;
Hacisalihoglu, 19; Ayan, 66.

10 Ayrica, doktrinde istisnai durumlarda birden fazla konutun aile konutu olarak sayilabilecegi de ifade
edilmektedir. Aile konutunun tekligi ilkesi ve bu konudaki tartismalar igin bkz. Sipka, Aile Konutu, 82;
Dural/Og§iiz/Gimiig, 168: Sipka, Sikran, Yeni Medeni Yasanin Aile Hukukuna Getirdigi Yenilikler ve
Uygulamasi, TBB Yayinlari, Ankara, 2003, 38; Reisoglu, Seza, Yeni Medeni Kanun’'un Bankalari
iigilendiren Baslica Farkli Diizenlemeleri, Bankacilar Dergisi, Say1:40, 2002, 67-74, 68; Barlas, 233;
Cabri, 404; Gimis, 21; Acar, 18; Armutcuoglu, 415; Gengcan, 65; Oner, 129; Hacisalihoglu, 20;
Geng Aridemir, 129; Ayan, 68; Erdem, Mehmet, Aile Hukuku, Segkin Yayinlari, Ankara, 2018, 221.

M Reisoglu, Medeni, 67; Barlas, 231; Acar, 20; Armutguoglu, 416; Kiligioglu, Ahmet M., Aile Konutu
ve Konut Esyasi ile Saglanan Koruma, Prof. Dr. Bilge Oztan’a Armagdan, Turhan Kitabevi, Ankara,
2008, s.527-545, 534; Badur, Emel, Esin Rizasi, TBB Dergisi, 2013, S:109, s:251-302, 259 ; Ceylan,
Ebru, Yeni Turk Medeni Kanunu'nda Aile Konutunun Onemi, TBB Dergisi, 2017, S:128, s.203-230,
212; Kamaci, Mahmut, Tapu Kitigine Aile Konutu Serhinin Konulmasi, Serhin islevi, Gegerlilik Siiresi
ve Terkini Sorunu, YD., C.36, S.3, Temmuz, 2010, s.23-60, 41; Gen¢ Aridemir, 130; Dogan, 90.

12 Barlas, 118; Oktem, Seda, Aile Birliginde Eslerin Tasarruf Yetkisinin Kisitlanmasi, TBB Dergisi,
Say:67, s.317-338, 318.

* Bu hiikmin getirilis amaci hususunda agiklamalar i¢in bkz. Yilmaz, Siuleyman/Bayramoglu, Necati
Sikrii, Esin Tasarruf Yetkisinin Kisitlanmasi, Marmara Universitesi Hukuk Fakiltesi Hukuk
Arastirmalari Dergisi, Yil: 2016 Cilt: 22 Sayi: 3, Ozel Sayi, Prof. Dr. Cevdet Yavuz'a Armagan, S.3143-
3162, 3145.

" Kanundan dogdan bu sinirlamalar hakkinda detayli bilgi i¢in bkz. Sipka, Aile Konutu, 27.

'* Bu sinirlandirmanin nedenleri ve altinda yatan disunce icin bkz. Ayan, 62; Saatgioglu, 35 vd.

'® Barlas, 239; Saatcioglu, 151; Erdem, 223.

“Bununla kastedilen supheye yer vermeyecek derecede diger esin yapilan veya yapilacak isleme
onay verdigi ya da olumlu dusince tagidiginin anlasiimasidir.” Acar, 90; “Ancak diger esin rizasi agik
olmalidir. Bu nedenle zimni ya da delalet edici davranislardan ¢ikartilan riza hukuksal isleme gecerlilik
saglayamaz. Zira Kanun, bu igslemlerde diger esin acik rizasi kosulunu aramaktadir.” Baygin, Cem,
4721 Sayili Yeni Medeni Kanunun Evlenme, Bosanma ve Evliligin Genel Hukimleri Konusunda
Getirdigi Degisiklikler, Unal Tekinalp’e Armagan Cilt II, s.437-463, Beta Yayinlari, istanbul, 2003, 455.
Bazi durumlarda 6rtiili rizanin da yeterli olabilecedi yontindeki gorus igin bkz. Ayan, 69.
®Dural/Ogiiz/Gumiis, 171; Giimiis, 41;Barlas, 241; Armutguoglu, 427; Ugar, 401; Bulut, 110.

19 Dural/Ogiiz/Gimis, 171; Glimis, 41; Ugar, 400; Bulut, 108; Yapilan islem sekle bagliysa, iznin de
aoynl sekilde verilmesi gerektigi yonundeki gorls i¢in bkz. Acar, 91.

2 GUmus, 42; Armutcuoglu, 427; Ugar, 401; Badur, 261; Bulut, 109.

2 Sipka, Aile Konutu, 137; Ayan, 70; Saatgioglu, 175; Aksi ydndeki gorus: “Riza, aile konutuyla ilgili
hentz bir hukuki islem yokken dnceden verilememelidir. Ya da konutla ilgili islem daha ortada yokken
alinmis bir riza hlikimsuz sayilmalidir.” Kamaci, Aile Konutu, 130.

2 Sipka, Aile Konutu, 144; Dural/Oglz/Gimus, 17 vd; Kiigoglu, Aile Hukuku, 205.

By gecersizligin tiru konusundaki gorusler igin bkz. Gumus, 46; Armutcuoglu, 427.

2 Kiligoglu, Ahmet M., Medeni Kanunun Aile- Miras ve Esya Hukukunda Getirdigi Yenilikler, 1. Baski,
Ankara, 2003, s.38; Sirmen, Lale, Esya Hukuku 3. Baski, Yetkin Yayinlari, Ankara, 2015, 208; Ayan,
106 vd.; isleten, 949.
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2 Ayan, 106. Ayrica Yazar, rizasi alinmayan esin, tapu sicilinin dizeltiimesi davasini agamayacagini
ancak yolsuz tescile gére hak sahibi olarak gériinen kisiye karsi, tescilin yolsuz oldugunu ve kendisinin
hak sahibi olmadigini ileri slirebilecegini ifade etmektedir.
% Ayni yondeki gorisler igin bkz. Serozan, Rona, Aile Konutunun Serhine Degisik Bir Yaklagim, Prof.
Dr. Ali Naim Inan’a Armagdan, Ankara, s.591-594, 2009, 593; Cabri, 411; Armutguoglu, 428; Bagcl,
172.
2 “Ornegin, izne yetkili olan esin hastaligi, nerede oldugunun bilinmemesi, kisitlanmasi, ugradigi kaza
veya zihinsel 6zri gibi sebeplerle iznin elde edilemedigdi gibi objektif durumlarda, hak sahibi hakime
basvurabilir. Ancak esin yasal temsilcisi varsa, s6z konusu iznin yasal temsilciden (vasiden) alinmasi
zorunludur.” Saatgioglu, 185.
*% Guimis, 45; Saatcioglu, 187.
2 Armutguogdlu, 416; Benzer sekilde s6z konusu hikmin, hak sahibi olan esin fiili ya da pasif
davraniglarina karsi bir koruma saglamadigi yonundeki gorus igin bkz. Sipka, Aile Hukuku, 112.
%0 «pjle konutu tizerinde mulkiyet hakki bulunan esin, bir borcundan dolayi alacaklinin aile konutunu
haczettirmesi durumunda, aile konutunu bu haciz isleminden kurtaracak bir hikme gerek MK'da
gerekse iiK'da yer almamaktadir. MK. m.194’te yer alan koruma sadece, aile konutu ile ilgili olarak
iradi nitelikte bir borglandirici ya da tasarruf isleminde dijer esin rizasini aramaktadir.” Dénmez,
Murat, Aile Konutunun Haczi, TBB Dergisi, 2008, s:77, S.349-358, 351; Benzer yonde bkz. Cabri, 405.
% Barlas, 239; Kamaci, Serh, 34.
32 Sipka, Aile Konutu, 39; Dural/Ogiiz/Giimis, 170; Gimis, 30; Gengcan, 94.
% Cetiner, Bilgehan, Tasinmaz Teminati, Filiz Kitabevi, istanbul, 2015, 34 vd.; Gengcan, 94.
% Karabag Bulut, 66; Gengcan, 94.
% HGK, 2017/2-2906, 2017/1723 K., 13.12.2017 T.,11 Mayis 2018 tarihinde
https://www.lexpera.com.tr/ adresinden erisildi.; Benzer kararlar i¢in bkz. Gengcan, 95 vd.
% Detayl bilgi igin bkz. Sipka, Aile Konutu, 40; Armutcuoglu, 426.
37 Sipka, Aile Konutu, 40; Cetiner, 35; Saatcioglu, 164.
%8 Dural/Ogiz/Giimis, 171; Gimis, 36; Barlas, 232; Akintirk, Turgut, Esya Hukuku, Beta Yayinlari,
istanbul, 2009, 342; Ayan, 85; Cabri, 406; Karabag Bulut, 72; Bulut, 106; isleten, 947; Percin, Gizem
Ersen, Milletlerarasi Ozel Hukuk Bakimindan Mal Rejimleri, On iki Levha Yayinlari, istanbul, 2014, 45;
Sahinci, Aysen, Eglerin Tasarruf Yetkisinin Sinirlandiriimasi, AUHFD, 59 (2) 2010, s.309-334, 325;
Gunergdk, Ozcan, Eslerden Birinin Milkiyetindeki Tapuya Kayith Aile Konutu Uzerinde Ugiinci
Kisilerin Mlkiyet veya Sinirli Ayni Hak iktisabi, EUHFD, C.XIII, S.1-2, s.249-283, 276; Demirbas,
Feride, Aile Konutu Serhinin lyiniyetli Ugiincii Kisilerin Ayni Hak Kazanimlarina Etkisi ve Konuya iligkin
Yargitay Uygulamasi, ASEAD, Cilt 4, Sayi:12, 2017, s.420-427, 422; Geng Aridemir, 134; Dogan, 93;
Erdem, 224.
% Gumiis, 36; Bulut, 107; Giinergok, 276.
40 Dural/Ogiiz/Glmis, 171; Cabri, 407; Dogan, 93; “Ornegin, bir aile konutunun satimina iligkin olarak
tapuda yapilan satim sézlesmesi gecerli olurken, satici esin tek tarafli tescil talebine bagli olarak
gerceklesecek tescil, tasarruf yetkisi eksikligi nedeniyle, mlkiyetin intikalini saglamayacak, alici adina
Xfpllan tescil, yolsuz bir tescil olusturacaktir.” Gimus, 36. _ )

Sipka, Aile Hukuku, 41; Cumali, Gamze, Aile Konutu ve Kira lliskileri, Marmara Universitesi SBE
Hukuk Anabilim Dali Ozel Hukuk Bilim Dali (Yayimlanmamis YL Tezi), istanbul, 2012, 90.
*2 Hatemi, Huiseyin/ Kalkan Oguztiirk, Burcu, Aile Hukuku, On iki Levha Yayinlari, istanbul, 2018, 84;
Hacisalihoglu, 39.
3 Gumus, 38; Bulut, 107.
* Genel kanaat bu yonde olmakla birlikte doktrinde kaynak kanundan yola gikan farkli gorisler de
bulunmaktadir; “Kaynak kanunun ifadesi daha agiktir. Zira, bizim 194. maddenin ifadesinden “aile
konutu Uzerindeki haklar sinirlandiran” islemlerin sadece tasarruf islemleri oldugu kanisi
uyanabilmektedir. Halbuki, kaynak kanun “aile konutu Uzerindeki haklari” sinirlandiran diger bir
hukuksal islemin de diger esin rizasina bagli oldugunu ac¢ik¢a vurgulayarak; bu iglemin, tasarruf ya da
aile konutu Uzerindeki haklari sinirlandiran tasarruf islemi niteliginde olmayan herhangi bir islem
olabilecegini ortaya koymaktadir.” Kiligoglu, Aile Hukuku, 199; Benzer ydndeki diger bir gorus icin bkz.
Erdem, 223.
% Hatemi/Kalkan Oguztirk, burada gergcek anlamda bir “serh”in degil bir “beyan”in s6z konusu
oldugunu belirtmektedir. Detayl bilgi icin bkz. Hatemi/Kalkan Oguztirk, 84.
% 386z konusu serhe iliskin elestiriler ve bu serhin esasinda gegici tescil serhi niteliginde oldugu
X76n[,'|ndeki gorls icin bkz. Serozan, Serh, 594.

Barlas, 230; Armutguoglu, Can Yalgin, Aile Konutuna Saglanan Koruma Ve Aile Konutu Serhinin
Hukuki Niteligi, Mihf — HAD, C. 17, S. 1-2, s.413-436, 414.
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® Bkz. Tapu ve Kadastro Genel Mudurligi’'nin Aile Konutu-Mal Rejimleri-Cocuk Mallari konulu
11.06.2014 tarihli Genelgesi, Erisim Adresi: https://www.tkgm.gov.tr/sites/default/files/mevzuat/2014-
4 s. aile_konutu-_mal_rejimleri_- cocuk_mallari_hakkinda_genelge.pdf, Erisim Tarihi: 01.05.2018.
9_|SVIQI'e hukukundaki durum igin bkz.

Saatgloglu 217; Armutguogdlu, 430; Aksi yondeki gorus igin bkz. Reisoglu, Medeni, 68; Blylkay, 11.

Slpka Aile Konutu, 142; Dural/Oguz/Giumis, 173; Ayan, 67, Cabri, 409; Sipka, Yenilikler, 46;
Badur, 263; Karabag Bulut, 72; Bulut, 116; Demir, Pinar Ozlem, Evli Kadinlarin Hukuki Durumu, Vedat
K|tap(;|llk istanbul, 2004, 34; I§Ieten 948; Gunergok, 276; Hacisalihoglu, 88.

% Serozan, Serh, 591; DuraI/Oguz/Gumug,, 172; Barlas, 238; Glimis, 47; Cabri, 407; Bagci, Omer,
Aile Konutu Uzerinde Tasarruf, Yeditepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C:IV, S.2, 2007, s.145-
175, 171; Gunergok, 280; Dogan, 97; Karabag Bulut, 73 vd. ; Hacisalihoglu, 89; Gen¢ Aridemir, 137;
Ozgelik, 173; Aksi ydndeki gorlsler ise soyledir; “Tapuya aile konutu serh edilmedigi durumlarda,
bunun aile konutu oldugunu bilemeden bir ayni hak kazanan kisinin genel hikimlere gére tapuya
glven ilkesinden yararlanmasinin mimkin oldugunu yukarida ifade etmis bulunuyoruz. Buna gore
aile konutu tapuya serh edilmemis olsa bile, bunun Gzerinde iyiniyetle bir ayni hak kazanan kisi TMK.
m. 1023’deki “tapuya gliven” ilkesinden yararlanarak kazandigi bu ayni hakki koruyacaktir. Buna gére
diger es aile konutu Gizerinde ayni hak kazanan kisinin “tapuda serh bulunmamasina ragmen ayni hak
kazanan kisinin, konutun aile konutu oldugunu bildigini her tirlG delille kanitlarsa yani ayni hak
kazanan kiginin iyiniyetli olmadigini bu nedenle TMK. m. 1023'deki tapuya glven ilkesinden
yararlanamayacagini” kanitlayabilir. Bu durumda Gglincl kisinin ayni hak kazanamayacak, bu hakkin
tapudan iptali ve malik olan es adina tescili saglanabilir.” Kiligoglu, Aile Hukuku, 201; “TMK. md.194
.1l hikm{ kaynak kanunda olmayan bir hikiim getirmistir. Aile konutu Gzerindeki tasarruf islemlerinin
diger esin rizasina bagh tutulmasi ilk kez 4721 sayil yasa ile getirilmis olan bir dizenlemedir. Bu
maddenin Adalet Bakanligi Taslak Hazirlama Komisyonu'nda ve daha sonra TBMM Adalet
Komisyonu’'ndaki gérismeler sirasinda, tapuda islem yapilan konutun aile konutu oldugunu bilmeyen
iyiniyetli kisilerin nasil korunacagi hususu gortsilmus ve kaynak kanunda olmayan lll. Fikra hUkmu ile
“aile konutunun tapuya serh edilmesi” ¢d6zimu getiriimistir. Kaynak kanunda olmayan bu hikim
Ulkemiz kosullari géz 6ntinde tutulmak suretiyle getirilmis olan yerli bir hilkimdir. Bununla konutun
aile konutu oldugunu bilmeyen iyiniyetli Ggincu kisiler TMK. md.1023 hikminden yararlanacak,
kazanimlari korunacaktir. Uglincl kisinin iyiniyetli olmadigi her tirli delille kanitlanabilir. Ancak béyle
bir kanita ihtiya¢c olmaksizin, ayni hak sahibi olmayan esin korunmasinin yolu olarak tapuya aile
konutu serhinin verilmesi ¢6zimu getirilmistir.” Kiligoglu, Aile Konutu, 535 vd.; “Katildigimiz goéris
cergevesinde tapudaki tescil gergek hak durumunu yansitmakla birlikte malikin tasarruf yetkisinin kisitl
olduguna dair herhangi bir bilgi icermiyorsa da tapu kutlgiine guvenerek malikin tasarruf yetkisine
sahip olduguna inanan Uglncu Kkisilerin iyi niyeti koruma gormelidir. Clnkil karine tapu kuatigiinde
malik goriinen kisinin gergcekte malik olduguna ve malikin de tasarruf yetkisine sahip olduguna
iliskindir. Bu nedenle kanaatimizce gercek malikin tasarruf yetkisine sahip olduguna iligkin giiven de
korunmalidir. Bu gercevede, tasarruf yetkisi kisitlamasina iligkin serhin aciklayici olup da heniz serhin
yapilmadigi veya kanun koyucunun tasarruf yetkisinin kisitlandigina dair serh veriimesine olanak
tanimadidi hallerde de glven ilkesi uyarinca iyi niyetle ayni hak kazanilmasi mimkun olmalidir. S6z
gelimi, bir kisinin tapuda malik olarak gézuktiginden yola ¢ikarak tasarruf yetkisini de haiz sanan ve
fakat gercekte malik olmasina ragmen tasarruf yetkisi bulunmayan kisi ile islem yapanlarin da iyi niyeti
given ilkesi kapsaminda koruma gdérmeli ve bu Kkisiler tasinmaz U(zerinde bir ayni hakki
kazanabilmelidir. Bu gortsun kabul edilmesi ihtimalinde gliven ilkesinden islem tarafi kigilerin de
faydalanabilecegi; ilkeden yararlanacak olan kisinin mutlaka Ggtincu bir kisi olmasinin bir sart olmadigi
sonucuna varilacaktir.” Yakuppur, Sendi, Tapu Kitigiine Giiven ilkesi, On Iki Levha Yayinlari,
istanbul, 2016, 210 vd.; “Aile konutu eslerden birine ait ise, malikin konut (izerinde ipotek tesisi, diger
esin iznine baghdir. Diger es, tasinmazin aile konutu oldugunun serh edilmesini isteyebilir (MK
Md.231/2). Bdyle bir serh yoksa, iyi niyetli olarak (MK 3) aile konutunu ipotek alan bankanin bu hakki
korunacaktir.” Reisoglu, Seza, Yabanci Para ipotegi, Bankacilar Dergisi, Sayr 44, 2003, 45; Aksi
yondeki diger gorusler icin bkz. Reisoglu, Medeni, 68; Ayan, 98 vd.; Blyukay, 11; Demirbas, 424;
Yargitay da Y.HGK. 2013/2-56 E., 2015/1201 K. sayil karari ile gérus degistirerek, islem tarafi olan
k|§|n|n iyiniyetli olup olmamasinin b|r onemi olmadigini kabul etmistir. Karar igin bkz. Gengcan, 154.

$|pka Aile Konutu, 145; isleten, Mehtap ipek, Aile Konutu Serhi ve Serhin lyiniyetli Uglincii Kisilere
Etkisinin Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun 4.6.2006 Tarihli, E.2006/2-591, K.2006/624 Sayili Karari
Cercevesinde Degerlendiriimesi, Galatasaray Hukuk Fakiltesi Dergisi- Dog¢. Dr. Melike Batur
Yamaner'in Anisina Armagan Cilt 11, s.927-955, 938 vd.

* Gumus, 53; isleten, 949; Bagc, 171.
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% Dural/Ogiiz/Gimiis, 172; Barlas, 238; Cabri, 414; Bagci, 171; Hacisalihoglu, 89; Geng Aridemir,
137.

*® Yarg. HGK, T. 04.10.2006, E.2-591/ K.624; Gengcan, 155.

*"HGK., E. 2017/2934 K. 2017/1556 T. 6.12.2017, 17 Mayis 2018 tarihinde
https://www.lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/hukuk-genel-kurulu-e-2017-2934-k-2017-1556-t-6-12-2017
adresinden erigildi.

%8 Oguzman, M.Kemal/ Selici, Ozer/ Oktay-Ozdemir, Saibe, Esya Hukuku, Filiz Kitabevi, istanbul,
2017, 960.

% Detayl bilgi igin bkz. Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, 962 vd.

® Bu asamalardan once, temel borg iliskisinin bulundugu da gozden kagirilmamalidir. Acarin da
belirttigi Uzere bu iliski rehin hakkinin kurulmasini ve varligini dolayh etkiler. Acar, Rehin, 163.

¢ “Tapu sicil uygulamamizda, Tapu Sicil Miidirliiklerince Diizenlenen Resmi Senetlere iligkin Usul ve
Esaslar Hakkinda Yonetmelik'in 7. Maddesinin (i) bendi uyarinca tescil istemi, bor¢landirici igleme
iliskin resmi senette yer almakta ve TMK 1013’ten dodan yazil tescil istemi sarti bu sekilde yerine
getiriimektedir. Hal bdyle olunca, tapuda resmi sekilde dlizenlenmesi gereken borglandirici islemler ile
tescil istemi arasinda zaman girmemektedir. Bunun sonucu olarak, hukuki sebebi etkilemeyip, yalnizca
tasarruf iglemi Uzerinde etkisini gosteren ve salt bu nedenle tescili yolsuz kilan gecersizlik
sebeplerinde daha az rastlanir.” Ozgelik, Baris, Tapu Siciline Giivenin Korunmasi, Yetkin Yayinlari,
Ankara, 2016, 78.

62 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, 912; Acar, Rehin, 171.

&3 Detayli bilgi icin bkz. Vardar Hamamcioglu, Giilsah, Medeni Hukuk’ta Tasarruf islemi Kavrami, On
iki Levha Yayinlari, istanbul, 2014, 169 vd.

o4 Detayli bilgi igin bkz. Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, Egya Hukuku, 203 vd.; Akintirk, 291.

% Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, 204; Unal/Baspinar, 346 vd.

% Cansel, Erol, Tapu Siciline itimat Prensibi, Ajans Tiirk Matbaasi, Ankara, 1964, 32.

o7 Tartigsmalar igin bkz. Sipka, Aile Konutu, 120 vd.; Acar, 70 vd.; Bulut, 104.

% Ancak, €s rizasinin aranip aranmayacaginin borcun niteligi ya da ipotek tutari, gayrimenkul degeri
ve eslerin mali glicinln tespiti ve degerlendiriimesiyle her somut olay 6zelinde ayrica tespit edilmesi
ybnunde de goérugler mevcuttur. Detayl bilgi icin bkz. Sipka, Aile Konutu, 120 vd.; Barlas, 239 vd.;
Acar, 75 vd.; Ugar, 398.

69 Sipka, Aile Konutu, 123; Dural/Ogiiz/Gumis, 170; Kiligoglu, Aile Hukuku, 200; Barlas, 240; Cabri,
405; Saatgioglu, 159; “Aile konutunun ipotek edilmesi aile konutu Gzerinde haklari sinirlayan bir iglem
olup olmadigi tartismalidir. Belgika (BMK.m.215/1) ve Fransiz Medeni Kanunlarinda (FMK.m.215/3)
ipotek isleminde diger esin mutlaka rizasinin aranacag ifade edilmis, buradan hareketle Isvicre
Hukukunda da ipotek isleminin ZGB Art. 169 cergevesinde, istisnasiz diger esin rizasina bagh olacagi
ileri strdlmustur. Bu goris Tirk 6gretisinde de genel kabul gérmus bir gorustur.” Ugar, Ayhan, 4721
Sayilil Medeni Kanun ile ihdas Edilen Yeni Bir Miessese: Aile Konutu Miessesesi, Atatirk
Universitesi Erzincan Hukuk Fakiltesi Dergisi, S.2006/1-2, 397; Badur, 262; Bulut, 104; Késeoglu,
Bilal/ Kocaagda, Kdksal, Aile Hukuku ve Uygulamasi, Ekin Yayinlari, 2011, 572; Bagpinar, Veysel, Tark
Medeni Kanunu ile Aile Hukukunda Yapilan Degisiklikler ve Bu Konuda Bazi Onerilerimiz, Ankara
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 52, S. 3, 2003, s.79-101, 93; Sipka, Sukran, Turk Hukukunda
Eslerin Hukuki islem Ozgurligunin Sinirlari, Public and Private international Law Bulletin, Volume:35,
Issue:1, s.47-58, 51; Hacisalihoglu, 33.

" Karar icin bkz. Badur, 262.

7 isvigre’de aile konutunun, sadece onarilmasina iliskin alinacak bir kredi icin ipotek ettirilmesinde,
eger alinacak olan kredi miktari esin 6deme glicinli asmayacak miktarda ise rizaya gerek olmadigi
ileri stiriimektedir. Bkz. Sipka, Aile Konutu, 156.

& Ornegin, rizanin alindi§i ispat edilememigse, alinan yazili rizadaki imzanin malik olmayan ese ait
olmadigi ortaya ¢ikmigsa ya da rizasi alinan esin fiil ehliyetinin bulunmadigi anlasiimissa.

™ Doktrinde, genel kanaatin malik olan es ile islem yapan tarafin TMK. m.1023 korumasindan
faydalanamayacagi yoninde oldugunu belirtmistik. Ancak, islem tarafinin iyiniyetli olmasi kaydiyla
TMK. m.1023 korumasindan faydalanabilecegini ileri slren goérusler bulundugunu da belirtmistik. Bu
sonuncu gorus bile islem tarafinin, es nzasinin alindigina iliskin giiveninin korunmayacagini, zira bu
durumda tapuya guiven degil, rnizanin verilmesine iligkin bir glvenin bulundugunu ve kanunun
kapsaminda bu guvenin korunmasinin bulunmadigi belirtimektedir. Detayli bilgi i¢in bkz. Kilicoglu,
Aile Hukuku, 203.

™ Ozellikle konut kredilerinde

& “Ornegin, Yarg. Hukuk Genel Kurulu'nun 21.10.2015 T., 2014/2-788 E. ve 2015/2321 K. sayili
kararinda acik¢a su ifadelere yer verilmistir: “Somut olaya gelince, dava konusu tasinmazin tapu
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kaydinda ipotek tesis edildigi tarihte aile konutu gserhi bulunmadig! agiktir. Ne var ki, davall sirket
tarafindan diizenlettirilen degerlendirme raporunda dava konusu bodrum katin konut olarak
kullanildigi, halihazirda mal sahibi tarafindan mesken olarak kullanildigi tespit edilmigtir. Bu tespitlere
ragmen aile konutu olan taginmaz lizerinde davali sirket lehine ipotek tesis edilmis, bu islem sirasinda
davall sirket tarafindan davaci egin rizasi alinmamigtir. Bu durumda TMK m.194/1 maddesi esin agik
rizasini aradigindan, yapilan islemin gecerli oldugunu kabul etmek imkansizdir.” Karabagd Bulut, 62;
“Yargitay 2. Hukuk Dairesi son aldigi kararlarinda tagsinmazin tapu katigunde aile konutu olduguna
dair serh bulunmasa bile tasinmazin aile konutu ve kendisiyle akdi iligkiye giren sahsin evli oldugunu
banka ticaret sirketi olmakla ticaretine ait butln faaliyetlerinde basiretli hareket etmekle yukimli
oldugundan bilebilecek durumda oldugu goértsinu sergilemis idi.” Gengcan, 157.

’® Karabag Bulut, 76; Demirbas, 425.

7 Hegnauer/Breitschmid, Nr. 17.24; Hausheer/Reusser/Geiser, Eherecht-Kommentar, Art. 169, Nr.
48'den aktaran Barlas, 241.

® Acar, 91; “S6z gelimi, bankalarin basiretli bir tacir olduklarindan yola ¢ikarak, Uzerinde ayni hak
iktisap etmek istedikleri taginmazin aile konutu olup olmadigini; aile konutu ise malik olmayan esin
rizasinin bulunup bulunmadidini arastirmalari kendilerinden beklenebilir. Boéylelikle basiretli tacir
sayllan bu Kisiler, Uzerinde aile kontu serhi bulunmasa da bu tir tagsinmazlar tzerinde malik olmayan
esin rizasi olmadigi middetge iyi niyetli olduklarini iddia edemeyecek ve aile konutu Gzerinde guven
ilkesi uyarinca bir ayni hak kazanamayacaktir.” Yakuppur, 212.

" Uygulamada, tescil talebinin de rehin sézlesmesi igerisine eklendigi bilinmektedir, ancak bu
u&/gulama, iki islemin birbirinden ayri hukuki islemler oldugu gercegini degistirmemektedir.

% Bu sézlesmenin ayni etkiye de sahip oldugu ifade edilmektedir. Bkz. Acar, Rehin, 165.

8 Ayni yondeki goris icin bkz. “Bu kapsamda s6z konusu izin beyaninin yoneltiimesi gereken bir irade
beyani olarak, aile konutu Uzerinde islem yapmaya yetkili esin islem partneri olan Ugincl kisiye
g/zéneltilmesi zorunludur.” Gimds, 41; Badur, 260.

“Bu nedenle, malik es, aile konutu Gzerinde diger esin rizasini almaksizin gegerli borglandirici islem
yapabilir ancak taginmazin mulkiyetimi devredemez ve aile konutu tzerinde sinirli ayni hak kuramaz.”
Ozcelik, 84.

8 Akintiirk, 291; Unal, Mehmet/ Bagpinar, Veysel, Sekli Esya Hukuku 6. Baski, Yetkin Yayinlari,
Ankara, 2012, 345.

84 Ayni yénde bkz. Gimis, 42; Dogan, 91; Unal/Baspinar, 349; Acik olarak belirtimese de lglncii
kisinin rizasinin aranacagi durumlarin bulundugu yénundeki gorisler i¢in bkz. “Bazen bir ayni hak
uzerindeki tescil istemi, asil hak sahibinden bagkalarini da ilgilendirebilir. Bu, tescili istenen hakkin
mevcut ayni haklari etkileyebilecegi hallerde s6z konusu olur ki, bu durumda o kisilerin de tescil
istemine muvafakatleri (rizalar) gerekir.” Joachim Auer, Die Priflingspflicht des Grundbuchverwalters,
1932, sh. 101 vd’den aktaran Akintirk, 302; “Tapu sicil goérevlisi, hukuki islemin hikim ifade
edebilmesi icin bir makamin ya da kisinin iznine ihtiya¢ duyarsa, bu iznin varli§i ve ibraz edilen izin
belgesinin yetkili makamlardan veya Kkigiler tarafindan verilmis olup olmadigini arastirmakla
yukimlidir.” Pekmez, Clneyt, Tapu Sicilinin Tutulmasindan Devletin Sorumlulugu, On iki Levha
Yayincilik, istanbul, 2013, 84; “Tapu sicilinde islem yapilmasini gerektiren bir durum varsa ve tapu
memuru da, bu konutun aile konutu olarak kullanildidini, serhin varligi ya da diger herhangi bir
nedenle biliyorsa, diger esin acik rizasi bulunmadik¢a, s6z konusu iglemi yapmamalidir.” Ayan, 92.

8 Gumis, 36; Yilmaz, Kumru Kiligoglu, Evlilik Birliginin Korunmasi, TBB Dergisi, 2015, S:120, s.423-
464, 461.

8 “Tescil isteminde bulunan kisinin buna yetkili olup olmadigini ve tasarruf yetkisinin bulunup
bulunmadigini da inceleyecektir. Bu hususta kendisine sunulan belgeleri yeterli gdormezse, baska
belgelerin sunulmasini (ibrazini) da isteyebilecektir.” Akintirk, 303; “Tapu sicilinde islem yapilmasini
gerektiren bir durum varsa ve tapu memuru da, bu konutun aile konutu olarak kullanildidini, serhin
varligi ya da diger herhangi bir nedenle biliyorsa, diger esin acik rizasi bulunmadik¢a, s6z konusu
islemi yapmamalidir. CUnkl tapu memurunun, istemde bulunan kisinin tasarruf yetkisinin bulunup
bulunmadigini inceleme goérevi vardir.” Ayan, 92.

8 Adres paylasim sistemi ve kimlik paylasim sistemi bitin detay bilgilerle tapu memurlarina agiktir.
Bu kontrol faaliyetinde bu sistemlerden saglikli bilgiler elde edilebilir.

88 Sipka da eserinde Tapu Kadastro Genel Mudurligid’nin c¢ikaracadi bir genelge ile bdyle bir
uygulama baslatmasinin yerinde olacagini ifade etmektedir. “Nihayet, isvigre Tapu islemleri
uygulamasinda, yukarida belirttigimiz, Tapu Sicil TizGgi'nin ilgili maddesi yeniden diizenlenerek,
Tapu memurlarina arastirma yukimliligi getirilmistir. islem yapacak olan kisilerin evli olup
olmadiklarina ve iglem konusu konutun aile konutu olup olmadigina iliskin belge sunmalari
gerekmekte, eger sunulan bu belgelerden, konutun aile konutu oldugu anlasilirsa, tapu memuru diger
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esin onayini (muvafakatini) almadan islem yapmamaktadir. Ya da belirli bir sire verilip, gegici tescil
serhi yapilmaktadir. Boylece Ug¢lncl kisinin iyiniyeti de bu yolla korunmusg ve hukuki islem guvenligi
saglanm|§ olmaktadir.” Sipka, Aile Konutu, 152.

Aynl yonde bkz. Ucgar, 401; Badur, 261.

0 “Ancak, tasinmazlara iligkin islemler bakimindan verilecek izin sz konusu oldugunda, isvigre Tapu
Sicil Tuztgu (GBV) m. 13a/ll'ye gore, istem belgesi, iktisaba yonelik devir ya da tasinmazin yik altina
sokulmasi igin, resmi bir makamin onayinin ya da Uguncl bir kiginin izninin gerekli olup olmadigina
iliskin bilgiyi degerlendirme igin icermek zorundadir. Bu kapsamda Isvicre’de tapu memuruna yiiklenen
bu denetleme yukimluligu cercevesinde tapu memurunun yapmasi gereken denetimi yapmasi igin
yazili olarak belgelendirilen iznin, istem belgesine eklenmesi zorunludur. Hatta, izne yetkili esin
tapudaki isleme katihminin olmadigi hallerde, tapu memuru sunulan izin belgesindeki imzanin
onaylanmasm| dahi talep edebilir.” Gimus, 42; Benzer bilgiler igin bkz. Sipka, Aile Konutu, 139.

' Karabag Bulut, 104; Acar, 52; incelemenin sekli oldugu yoniinde bir diger gériis igin bkz. Sirmen,
Sorumluluk 62 vd; Vardar Hamamcioglu, 186.

2 Benzer bir elestiri ise soyledir; “TST'de tasarruf yetkisini kisitlayan serhler yaninda (TST.m.48),
tasarruf hakkini yasaklayan serhler (TST.m.49) de 6ngortlmustir. TST.m.49/f.1/b.c’e gore tasarruf
hakkini yasaklayan serhlerden biri de aile konutu serhidir. Tapu sicil tiztgu ile tasarruf hakkini
yasaklayan serhlerin dizenlenmesi TMK.m.1010 ile TST.m.49 arasinda bir takim ¢eligkilerin ortaya
cilkmasina sebep olmustur. ilk olarak TMK. m.1010, tasarruf hakkinin yasaklanmasina iligkin olmayip
bu hikimde tasarruf yetkisinin kisitlanmasi diizenlenmistir. Bu nedenle kanunun tanidigi hakkin, idari
bir tasarruf olan Tuzik ile geri alinmasi mUmkin degildir. Ayrica aile konutu serhinin kanundaki
dayanagi TMK.m.194/f.3 olmasina ragmen TST.m.49 ile vyapilan dizenleme, hukukumuzun
benimsedidi usul ve teknige de uygun degildir.” Bulut, 118; Benzer bir gorus icin bkz. Kamaci, Serh,
54,

% Dural/Oguz/Gumiis, 173; Cabri, 409; Bulut, 116.
9 Arastirmanin nasil yapilacagi konusunda detayl bilgi igin bkz. imamoglu, M. Altug, Tapu Sicili ve
Tapu Sicilinin Tutulmasinda Devletin Sorumlulugu, Adalet Yayinlari, Ankara, 2010, 9.

$|pka Aile Konutu, 141; Sirmen, Lale, Tapu Sicilinin Tutulmasindan Dodan Zararlardan Devlet’in
Sorumlulugu Sevin¢ Matbaasi, Ankara, 1976, 70.

“Sinirli ayni haklar baklmlndan hukuka aykiri kayitlar da 6zellik arz edebilir. Tapu sicil gérevlisi ayni
hakkin tescilini hukuki sebebin icerigine uygun olarak gerceklestirmezse veya gecerli bir hukuki sebep
ve tescil talebine ragmen gerceklestirmezse veyahut gecerli bir tescil talebi ve hukuki sebep
olmaksizin tescili gerceklestirirsen hukuka aykiriliktan bahsedilebilir. Bu durumda dogan zarardan
devletln sorumlulugu s6z konusu olabilir.” Pekmez, 87.

" Sirmen, Sorumluluk, 64; Akintiirk, 279; imamoglu, 516.

% “Haciz ve ipotekle ilgili sicil yolsuzluklarinda, érnegdin, haciz serhinin zamaninda yapilmamasi veya
ipotedin sicilden yanhglikla terkin edilmesi durumunda alacak sona ermediginden, sicilin duzeltilmesi
imkani bulunmasa da, alacakh bunu bor¢ludan tahsil imk&nina sahip oldugu surece zararin
varligindan séz edilemez. Zararin dogmus olmasi icin alacagin tamamen karsiliksiz kalmasi gerekir.”
Sirmen, Lale, Esya Hukuku 3. Baski, Yetkin Yayinlari, Ankara, 2015, 128 vd; “Yine Yargitay
kararlarina gore, sicilin yolsuz tutulmasi sonucu ipotegin hikimsuz kalmasindan dolay! bir zararin
gerceklesmis sayilabilmesi icin, ayni sekilde alacaklinin, bor¢lunun diger mallarina basvurup,
bunlardan alacagini saglayamamis olmasi ve bunu da bor¢lunun aciz durumunu belirleyen bir belge
ile ispat etmesi gerekecektir.” Sirmen, Sorumluluk, 89.
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