- AILE KONUTUNUN SERHINE DEGISiK BIR YAKLASIM

Prof. Dr. Rona SERUZAN

Yeni MK'u yapaniann 6zellikle payh millkiyet iliskisinde (MK 689 ve 695
kurallarinda) géze garpan serh tutkusunun talihsiz bir uzants: da aile konutu
alaninda g vermistir. ' .

Bu serh tutkusunun ruhsal ktkeninde tipki Snalim (suf"a) halghmn'ancak
dava yoluyla kullamimas: gereginde oldufu gibi, insammiza karst gilvensizligin
yattig bellidir.

Bu tutkunun olumsuzlugu suradadmr ki Isvigre Medeni Kanunu'nda yer ve-
rilmeyen bu gerhler, bizde yararh olmak §oyle dursun, diipediiz sakincali sonug-

Jar dogurmustur.

Bk. GUMUS, Tiirk Medeni Kanunun Getirdigi Yeni Serhler, Istanbul, 2006.
Yazar sqlt bize dzgii bu serhlerin sakincalarina isabetle parmak basmaktadir.

Ozellikle payh millkiyete tabi taginmaz esyada “esyaya bagh borcun™ varli-
& igin Isvigre’den apayn: bir yolun tutularak, paydaslar arasindaki anlagmalarn
ciiz'i halefleri baglayabilmesi igin tapuya serhin sart kosulmasi (MK 695), fil-
kemizde parselasyonu heniiz tamamlanmamis olan arsalarda kurulan ve paydag-
lar arasindaki iligkilerin kararhhiint ve kalicihiinr gereksinen “kaydan sayi —
fiilen miistakil” payl: millkiyet iliskilerinde yogun siirtigmelere yol agmustir. .
Hele aile konutunun serhi (MK 194 kurali) dgretiyi ve uygulamayi biisbi-
titn sakincali-yollara siiriiklemistir. &

Bir kere, bu gereksiz serh, su hukuksal gergegin iizerine talihsiz bir goige di-
siirmiigtiir: Aile konutu esin oluru almmadan devir edilemez. Eger boyle bir devir
her nasilsa gergeklestirilirse, bu devir “kesin hiik(imsiiz" olur. Bu hitkiimsGzliigil
konutu devir alanmn iyi niyeti de sagaltamaz. Iste Bati’da hicbir ilkede rastlanma-
dip1 halde Tiirk Medeni Kanunu’'nda “zgiin bir bulus” diye yer verilen gerh bu
bilimsel ve hukuksal gergegin fistiinii yogun bir kugku sisiyle Srtmilstir.

Gergekten de aile konutuna iligkin taahhiitte ve tasarrufta bulunma konu-
sunda ister “ehliyet sinirlamas:” varsayilsm, ister “egin katilma hakkimdan tiire-
me bir gegerlilik geregi” ¢ngbriilmily varsayilisin, aile konutunu devralanin iyi

. niyetle bu konutu edinmesi asla s6z konusu olamaz.

Ancak 6ze] yarari koruyan nispi tasarruf yetkisi smlrlanhlarmdaidu ki nispi
hiikiimsiizlitk ya da askida hitkiimstizliik s6z konusu olur ve sbzlesmenin egyay!
devralan yaninm iyi niyeti korunabilir. Aile konutu sz konusu oldugunda ise
korunan menfaat siradan bir 8zel bireysel ¢ikarm boyutlarin agar.

Ehliyetsizlik ya da mutlak (kamusal ve buyurucu) tasarruf yetkisi sinirlamala-
ninda ve bu baglamda aile konutuna iliskin devir simriamalarinda kesin hitkiimsiiz-
ligin egyayr devralamn iyi niyetiyle safalnlamayacag: hakkinda bk
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HAUSHEER/RE USSER/GEISER, Berner Kommentar; ZGB 169 N 59
BRAEFHM/HASENBOHLER, Ziircher Kommentar, ZGB 169 N 73: S CHWANDER,
Basler Kommentar, ZGB 169 N 15 ; HEGNAUER/ BREITS CHMID, Grundriss des
Eherechts, N 17. 17/18; Isvigre Federal Mahkemnesi, BGE 115 I 361.

Oyleyse, ajle konutunun esin oluru alinmadan devrinde iyi niyetli miilk
edinimine set ¢ekecek bir serhe de yer ve gerek olamaz. Nitekim aile konutuny
tantyan tiim Bau Glkeleri gibi, Isvigre’de de Zivilgesetzbuch'ta herhangi bir 6ze]
serh 6ngoritlmtis depildir.

Bizde ise 6jretide bu gereksiz serh yliziinden ortaya ¢ikan kuskunun ve
karmagsanin giderilmesi konusunda gok degisik goriigler ortaya atilmugtic, Serhin
amacinm aile konutunu itk olarak devralan kisinin iyi niyetle iktisabti mt yok-
sa Konutu bu kisiden devralan tglincti kisinin 1yi niyetle iktisabiny m bloke
etmeyi amagladigs siirgit tartisiimaktadur,

Bk. SIPKA, Aile Konutuyla Hlgili Islemlerde Eyin Olury, 5. 137 i.s.; GUMUS,
Tirk MK'mn Getirdigi Yeni Serhler, s. 45 is.; DURAL/GGUZ/GUMUS, Aile
Hukuku, 5. 215; OZTAN, Aile Hukwkw, s. 205 Ls.; BARLAS, Kocayusufpasa-
oglu'na Armagan, 5. 124 i.s.; KILICOGLU, Oztan’a Armagan, 5. 534 is.

Uygulamanm. tutumuna gelince, bu tutum diipedilz sasurticidir, Yargitay’a
g0re, aile konutu serh edilmemigse, aile konutunu devralamn iyi niyeti her halde
korunur. Bu kisinin aile konutunu devralandan devralan dgtincii kist olmasina
gerek yoktur. Aynen islem tarafi olmayan lgiincii kiginin iyi niyeti gibi, islem
tarafi olan kisinin iyi niyeti de her halde korunur.

Yargitay Hukuk Gene] Kurulu'nun 14. 10. 2006 glinli ve E 2-591, K 624,
sayilr karan bu konuda gok aciktir: Ancak aile konutu oldugunu ve egin de bu
konutun devrine rizasim vermedigini bilen ktii niyetli kisi konutun miilkiyetini
kazanmuy sayilamaz. Ama durumu bilmeyen iyi niyetli kisi konutun miitkiyetini
pekala kazanmig sayilir. Bunu engellemek igin tapu siciline serh kacimilmazdir.

Bk. Yargitay Kararlar: Dergisi Aralik 2006, s. 1889 i.s.

Yargitay'n aile konutunun serhinin etkilerine iliskin bu 20rist, oluru
alinmayan ese iglem tarafi kiginin kot niyetini kanitlama yiikiinit yiiklemekte
olup, MK 194'(in esi ve aileyi koruma amaciyla asla bagdasmaz.

Jkinci Hukuk Dairesi ilyesi GENCCAN’tn kargt oy yausi bu gergei carpici
bigimde vurgular,

Bu vesileyle basuun ilging bir "tezahiiratina” da deginmek gerekir. Basina
gdre, yeni Medeni Kanun'un aile konutuna iliskin yeni dizenlemesinin bu yasa-
nin yiiririége girmesinden ¢nce edinilmis konutlara da wygulanmasina iliskin
Yarguay kararlan “devrimei” karariar olarak hararetle alluglanmalidir.

Oysa, bilindigi gibi, ¢aglar (zamanlar) arast hukwkun ya da gecis (intikal)
hukukunun temel ilkelerine 8dre, yeni yasarun eski yasa déneminde saglanmug
olan hukuksal konwnun (diyelim, miilkiyet statiistiniin) siiregelen etkilerini der-
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hal kendi yeni rejimine baglayacagi dogaldir. Yasalarin derhal yiirvirligi
(I’application immédiate} diye bilinir bu olgu.

Oyleyse, medyamn eski yasa doneminde edinilmis aile konutunun da yeni
MK’un “egin tek basina islem yapma yasagina” tabi tutulacagma iligkin Yarg:-
tay kararin bir “devrim” diye nitelemesi abartilidir. Hele Yargitay'in MK 194
kuralina iligkin antisosyal karart wiginda yeni rejimin derhal Yiririiginii bir
“devrim” diye nitelemek blisbiitiin yadirgaticidir.

Dogrusu gudur: Ne denli ¢ok yinelense az sayilabilir; evvelce de vurgulandgg
gibi, esin oluru almmadan yapiian aile konutunun devri islemi, devralan kisi ister iyi
niyetli olsun, ister kitii niyetli olsun, her halde kesin hiikiimsilzdiir. Tipka ehliyetsiz
bir egin ya da kamu malinda tasarruf edenin devir islemindeki gibidir durum!

MK 194 kuralimmn $ngdrdiigil tasarruf simrlamast iyi niyetle onarilacak bir
6zel tasarruf yetkisi sinirlamast degildir; iyi niyetle onanlamayacak kamusal ve
buyurucu karakterde bir ehliyet, tasarruf ya da kaulim geregi simirlamasidir.

MK 194 kuralinin siniclamas; &zel bir tasarruf yetkisi simrlamas: sayilama-
yacagmnz gore de aile konutunun serhi gergek anlamda (kisisel alacak haklariny
koruyan MK 1010 kurali anlaminda) zel gikara hizmet eder bir tasarruf yetkisi
sinirlamasi serhi sayilamaz.

Pekiyi ama MK 194 kuralinm yersiz ve gereksiz serhinin onurunu kurtar-.
mak igin onu hangi hukuksal islevin yulanna takmalidir? -

Burada, yolsuz tescilden sonra olas: bir yeni devirde iyi niyetli edinimi én-
gelieyebilecek olan serh, olsa olsa, MK 1011 kuralinm “gecici tescil gerhi” ola-
bilir. Bu serhi de aslinda konutun maliki olmadiina gére, maddi anlamda hak
sahibi davact sifatin tagimayan “devir igin oluru alinmamig olan eg”, kendisine
MK 194 kuralinda zimnen ayriks: bir “dava yetkinligi” (davay: takip yetkisi =
dava agma mezuniyeti = Prozesstandschaft = gsbefugnis) taninmis
sayllarak mahkeme karanyla saglayabilir.

Bu noktays agalim: Evvelce aile konutunun devrinde ofuru alinmanug olan

= e5, yolsuz tescilin diizeltiimesini, bagkasmnmn (esinin) hakkm: kovusturma konu-

suada MK 194 kurali eliyle sahip kilinms sayllacag dava agma mezuniyctine
¥a da yetkinligine (Prozessfilhrungshefugnis veya Prozesstandschaft) dayands-
racakur. Bu dava sonuglanincaya kadar tapuda aile konutunun maliki gibi gozii-
ken Kisinin bu konutu iyi niyetli bir liglinci kisiye kazandurmas: riskine karsi, o,
tim diizeltim davalannda tim tedbirli davacilarn yaptigt gibi, gegici tescilin
serhini sagiayacaktir. Bu serh mahkeme kararinin varhgmi gerektirir. Eklemeli
ki bu serh tapu sicilinin kilitlenmesine (feragdan men’e) yol agmaz. Ama iyi
niyetli ayni hak edinimini engellemeye yeter, ‘

Dava yetkinligi igin bk. ALANGOYA/YILDIRIM/YTLDIRIM, Medeni Usul

- Huladew Esaslary, § 10 V, 5. 130 i.s, Dava Yetkinliginin bagka drneklerine birlikte

miilkiyette tek malikin ortak gikarlan dava yoluyla koruma yetkisinde, aynca ifias

idaresinin ye vasiyeti yerine getirme gorevlisinin dava yetkisinde de rastlamr.
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Bu degerlendirme 151§inda, Tapu ve Kadastro Genel Miidirliigi’'niin 2002
yilinda bu gerbin suf esin tapu memuruna ybnelik talebiyle ve mahkeme karar-
na gerek bulunmaksizin gerceklestirilebilecegine iliskin Genelgesi de hig kus-
kusuz hukuksal dayanaktan yoksun kalacaktir.

MX 194 serhini dgretide baskin gdrligiin yaptigi gibi MK 1010 anlaminda
bir tasarruf sinurlamast serhi olarak nitelendirmek gu bakimdan tutarsizdir ki
yazaclarin bilyiik goguniugu tarafindan varlig: isabetle yadsinan “tasarmuf yetkisi
sinlamasy” kavrani, serh soz konusu oldugunda, sif havada kalan gerhi yerli
yerine oturtabilmek igin aymi yazarlarca sonradan ister istemez benimsenmekte-
dir.

Bu tutarsizhign farkma varan kimi hukukgularm tasarruf sinurlamas: serhi-
pe “atipik” ya da “gergek olmayan” sifatim eklemeleri “zevahiri kurtarmaya”
yetmez. Bu gerh MK 1011 kuralinm gegici tescil serhi kompartimanindan baska
bir kompartimana oturtulamaz; oturtuldugunda garptk durur. .
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Bu degisik yaklagim 1s1§1nda, aile konutunun malixi olmayan e, tapu kiitii-
giine konutla ilgili serhin verilmesini ancak devirden “sonra” ama tapu sicilinin
dilzeltilmesi davasindan “nce” mahkemeden isteyebilecektir.

Dikkat edilirse, bu yaklagimda, MK 194 kurali, ashinda hak sahibi (malik)
olmayan ese §zel bir dava takip yetkisi (dava yetkinligi) ve bu baglamda gegici
tescilin serhini sagiama olanag veren bir kural olarak degerlendirilmektedir.

TRAEH L LY

1

Sonug olarak, MK 194 kurals, efer onuru kurtarilmak isteniyorsa, sdyle
okunmalidir:

Aile konutu esin oluru alinmadan devredilemez; eger her nasilsa devredilir-
se, bu devir kesin hiikilmsilz sayilir. Bu hukuksal sonucu (etkisizligi) saglamak
igin, konutun devrinden 6nce herhangi bir serhe yer ve gerek yoktur. Buna kar-
sibik, devirden sonra, konutu devralmug olan kisinin tapuda fizerine tescil ettir-
mis bulundugu bu konutu iyi niyetli ligiincl kisiye kazandirabilmesini engelie-
mek fizere, taginmazin maliki olmayan ve evvelee devir igin oluru alinmamig
olan es, tapu sicilinin dilzeltilmesi davasmt agma ve mahkemeden MK 1011
anlaminda gegici tescilin serhini saglama konusunda yetkili sayilir.

Basta Isvigre'de olmak iizere tiim Bat: iilkelerinde aile konutunun egin olu-
ru alinmaksizin devredilmesi sorunsali iste bdyle ¢oziime baglanir.




