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Aile Konutu Uzerinde Hak Sahibi Olmayan Esin Rizas1 Alinmadan Aile Konutu
Uzerinde Ipotek Tesis Edilmesi Durumunda, Hak Sahibi Olmayan Esin ipotegin
Kaldirilmasi Davasi Acmasidan Sonra Eslerden Birinin Oliimiiniin ipotek Isleminin
Gegerliligine Etkisi Nedir?

*Do¢ Dr. Nurcihan DALCI OZDOGAN

4721 sayih Tiirk Medeni Kanunu (TMK) m.194/1 hiikmiine gore, “Eslerden biri, diger
esin agik rizast bulunmadikga, aile konutu ile ilgili kira sozlesmesini feshedemez, aile konutunu
devredemez veya aile konutu iizerindeki haklart sinirlayamaz.” Tiirk hukukunda 6greti ve
ictihatlarda kabul edilen hakim goriise gore, hiikkiimde yer alan sinirlama bir tasarruf yetkisi
sinirlamasi niteligindedir. Hitkmiin kapsamina sadece hukuki islemler girmektedir. Bunun
disindaki sadece fiili nitelikte islemler veya pasif davraniglar, 6rnegin hak sahibi olan esin aile
konutunda insaat degisiklikleri yapmasi veya aile konutunu bakimsiz birakmasi, m.194 hiikmii
kapsaminda yer almamaktadir. Diger yandan aile konutu iizerinde hukuki islemde bulunan hak
sahibi esin, bu hukuki islemde diger esin rizasina ihtiyag duymasi i¢in s6z konusu hukuki
islemin aile konutu iizerindeki haklar1 sinirlandirmasi gerekmektedir. Bu baglamda, hak sahibi
olan esin aile konutu fizerindeki hakkini ortadan kaldiran hukuki islemlerde ve ayn1 zamanda
aile konutu iizerinde haklart beklenmeyen degisikliklere (sinirlandirmalara) tabi kilacak veya
aile konutu tlizerindeki haklarda mevcut bir degisiklik yaratmasa bile, gelecekte aile konutunun
kaybina sebep olabilecek onemli bir tehlikeyi i¢inde barindiran hukuki islemlerde, m.194

hiikmii kapsaminda diger esin rizas1 aranacaktir.

TMK m.194/1 hiikkmiinde yer alan, “aile konutu tizerindeki haklari sinirlayamaz” ifadesi
ile bu tarz islemler bakimindan sinirli bir sayim yapilmamis oldugundan, hangi tiir hukuki
islemlerin bu kapsamda yer alacaginin belirlenmesi gerekmektedir. Ekonomik agidan miilkiyet
devri ile ayn1 olan veya ailenin, aile konutunu kullanmasin1 hukuken imkansiz kilan ya da
onemli Ol¢iide kisitlayan Ornegin kira, intifa hakki veya oturma hakki, alt kira, kira
sozlesmesinin devri, oturma hakki veya intifa hakkindan feragat, miras pay1 veya ortaklik
paymin devri gibi hukuki islemlerde diger esin rizasi aranacaktir. Aile konutu iizerinde hak
sahibi olan esin, aile konutunu taginmaz rehini, 6zellikle ipotek konusu yapmasinda, diger esin
rizasinin aranip aranmayacagi, s6z konusu kanun hiilkmiinde taginmaz rehinine iligkin agik bir
ifade bulunmadip1 gerekgesiyle, Isvicre gretisinde tartismali iken, Tiirk hukukunda ipotek

islemlerinin de m.194 kapsaminda yer alacagi noktasinda duraksama bulunmamaktadir.
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Konu ipotek 6zelinde ele alindiginda, aile konutu tlizerinde hak sahibi olan esin, aile
konutu iizerinde ipotek tesis ettirirken bu hukuki islemin arzu edilen hukuki sonuglari meydana
getirebilmesi i¢in diger es tarafindan riza verilmis olmasi gerekmektedir. TMK m.194
hiikkmiinde riza kosulu ile ilgili olarak, diger esin agik rizasinin bulunmasi gerektigi ifade
edilmektedir. Bunun disinda rizanin unsurlarina iligkin bir belirleme yer almamaktadir. Bu
noktada dncelikle belirlenmesi gereken husus, rizanin zamanidir. Bu hususta 6gretide kabul
edilen rizanin rizaya tabi islem yapilmadan once (izin) islem yapildigi sirada ve islem
yapildiktan sonra (icazet) gosterilebilecegidir. Zira s6z konusu hiikiimde, en ge¢ islem sirasinda
riza verilmelidir ifadesi yer almadigi icin islem Oncesinde, sirasinda ve sonrasinda riza
verilebilir. Rizanin sekline iliskin olarak ise, kanunda agik bir sart dngoriilmedigi i¢in, herhangi
bir sekilde (sozlii, yazili veya resmi) verilebilecegi kabul edilmektedir. TMK m.194 kapsaminda
rizaya tabi olan hukuki islemlerde verilecek olan riza, islem sonrasinda da verilebilir. Bu
durumda s6z konusu hukuki islem ge¢mise etkili (ex tunc) olarak gecerli hale gelecektir. Riza
verilene kadar ki siiregte ise hukuk islem askida yani eksik (unvollstidndig/in der Schwebe) bir
islem niteligindedir. Rizanin verilmesi ile islem tamamlanmis olacak ve hukuki sonuglarini

meydana getirmeye baslayacaktir.

Aile konutu ile ilgili hukuki islem diger esin rizasi alinmadan yapilmigsa ve islem
yapildiktan sonra fakat es heniiz isleme riza vermedigini agiklamadan 6nce evlilik bosanma,
kesinlesmis iptal karari veya Oliim yoluyla sona ererse veya aile konutu bu niteligini
kaybederse, islemin kendiliginden gecerlilik kazanacagi kabul edilmektedir. Ancak riza

gOsterecek es, acik bir sekilde riza vermedigini ifade ederse, bu durumda islem gecmise etkili

olarak kesin hiikiimsiiz (nichtig) hale gelecektir. Bu durumda, hak sahibi olan esle iglem yapan

ticlincii  kiginin rizanin varligi ve gecgerliligine iliskin iyiniyetli olmasi da sonucu
degistirmeyecek, yani islem tarafi olan ii¢lincii kisinin iyiniyeti korunmayacaktir. Bu baglamda
kesin hiikiimsiizliik yaptirimina bagli olan sonuglar burada da s6z konusu olacaktir. Ornegin,
dava konusu yapilmis bir durum varsa hakim tarafindan islemin kesin hiikiimsiiz oldugu re’sen
dikkate alinacak, herkes tarafindan islemin kesin hiikiimsiiz oldugu ileri siiriilebilecektir.
Rizanin agik bir sekilde verilmemesi durumunda herhangi bir dava agilmasina gerek olmadan
islem kendiliginden kesin hiikiimsiiz hale gelecek ancak islemin kesin hiikiimsiiz olduguna

iligkin tespit davasi agilabilecektir.

Ozetle, aile konutu ile ilgili hukuki islem (ipotek tesisi) diger esin rizasi alinmadan
yapilmis ise ve islem yapildiktan sonra es riza vermedigini acikga ifade etmisse, islem ge¢mise

etkili olarak bastan itibaren kesin hiikiimsiiz hale geleceginden; esin riza vermedigini
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aciklamasindan sonra evliligin sona ermesi veya aile konutu niteliginin sona ermesi

durumlarinin gergeklesmesi, kesin hiikiimsiiz islemi gecerli hale getirmeyecektir.

Yargitay HGK 13.12.2017 tarih ve E.2017/2-2906, K.2017/1723 sayili kararinda
“Somut olayda, dava a¢ildig: tarihte davall es iizerine kayith taginmaz lizerinde davali banka
lehine konulmus bir ipotegin varligi soéz konusu olup, davaci sag es dava agarak ipotegin
gecersiz oldugunu ileri siirmiistiir. Sayet iddia edildigi gibi a¢ik riza alinmamus ise bu ipotek
isleminin gegersiz oldugu agiktir. Dolayisiyla, gegerli bir islemin olmadigimin kabul edildigi
hallerde, malik olan egin oliimiiniin bu isleme hukukilik kazandirmasi diisiiniilemez. Diger bir
anlatimla olii olan bir islem diriltilemez.” seklinde acik¢a yukarida ifade ettigimiz goriisi
benimsemistir. Ancak Yargitay HGK 31.01.2024 tarih ve E. 2023/159, K.2024/38 sayili
kararinda ise, 13.12.2017 tarihli kararinin tam tersi yoniinde karar vermistir. Her iki karar
arasindaki tek fark, 13.12.2017 tarihli kararda davali1 malik esin 6liimii iken, 31.01.2024 tarihli
kararda davaci malik olmayan esin 6lmiis olmasidir. Buradan ¢ikan sonug, aile konutu {izerinde
malik es, diger esin rizasini almadan aile konutu iizerinde ipotek tesis ettirmisse, malik olmayan
es acikca riza vermedigini agiklamis veya bu konuda ipotegin kaldirilmasi davasi agmis ise s6z
konusu hukuki islem kesin hiikiimsiiz hale gelecektir. Ipotegin kaldirilmas1 davasi devam
ederken malik olan es 6liirse 6lii olan islem dirilmemektedir. Ancak ipotegin kaldirilmasi davasi
devam ederken malik olmayan es 6liirse 6lil olan islem dirilmektedir. Bir baska ifadeyle kesin
hiikiimsiiz olan bir islem, bir esin 6liimiinde dirilirken bir esin: 6liimiinde dirilmemekte,

kanaatimce HGK bunun gerekgesini net bir bigimde ortaya koymalidir.

Not: Bu bilgilendirme notu Dog. Dr. Nurcihan Dalc1 Ozdogan tarafindan hazirlanmistir.
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