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AILE KONUTU VE KiRA ILISKILERI

OZET

Bu ¢aligmada Tiirk Medeni Kanunu ile Tiirk hukuk sistemine girmis bulunan aile

konutu ve aile konutunun kira sdzlesmelerine etkisi ele alinmistir.

Caligmanin birinci bdliimiinde aile konutu kavraminin tanimi, unsurlart ve koruma

siiresi izah edilmeye ¢alisilmistir.

Calismanin ikinci boliimiinde ise Tiirk Medeni Kanunu ve Tiirk Borglar
Kanunu’nda aile konutu olarak kullanilan kiralanan ile ilgili o6zel hiikiimler
incelenmistir ve bu hiikiimlerin kira sézlesmelerine benzer sozlesmeler bakimindan

uygulanip uygulanmayacagi sorusuna cevap aranmistir.



SINGLE FAMILY DWELLING AND

LEASE RELATIONSHIPS

ABSTRACT

In this study, single family dwelling which has taken place in Turkish Law with
Turkish Civil Code and single family dwelling’s effects about the lease relationship was

discussed.

In the first chapter of our study we tried to explain single family dwelling’s

definition, elements and duration of protection.

In the second chapter of the our study, we study the articles about single family
dwelling and lease contracts which are taken place in Turkish Civil Code and Turkish
Code of Obligations, and we look answer the question “if this articles can be applied

about similar contracts”.
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GIRIiS
4 Ekim 1926 tarihinde ytirtirliige giren Tiirk Kanunu Medenisi, Tiirk Cumhuriyet
Devrimi’nin temel hedeflerinden biri olan “gagdas uygarlik seviyesine ulasma”
noktasinda atilmis en 6nemli adimdi. 1907 yilinda kabul edilip 1912 yilinda yiiriirliige
giren Isvicre Medeni Kanunu’ndan iktibas edilen TKM, yiiriirliige girdigi tarihte kadin
haklar1 acgisindan ¢ok Onemli bir ilerleme saglasa da temeli Roma Hukuku’na kadar
dayanan erkek egemen hukuk sisteminden izler tasimakta ve kadin erkek esitligine

aykirt hiikiimler ihtiva etmekteydi.

Zaman igersinde “kadin-erkek” algisinda meydana gelen gelismeler,
karsilagtirmali hukuk alaninda, gerek uluslararasi metinlerde gerekse de ulusal
kanunlarda kadin-erkek esitligine dayanan diizenlemeler yapilmasina yol agmuistir.
Tiirkiye Cumhuriyeti Devleti’nin taraf oldugu uluslararasi sézlesmeler ve toplumsal
alanda meydana gelen degisim, Tiirk kanun koyucusunu kadin-erkek esitligine dayanan
bir medeni kanun hazirlanmaya sevk etmistir. Uzun ¢aligmalar sonucunda hazirlanan

4721 sayili Tirk Medeni Kanunu, 1 Ocak 2002 yiiriirliige girmistir.

4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu, aile hukuku alaninda 6nemli degisiklikler
yapmis ve kocanin reisligine dayanan evlilik esasindan “kadin-erkek esitligine dayanan
evlilik birligi esasi”na gegisi saglamigtir. Kanun, ozliyle ve soziyle, kadin-erkek
esitligine dayandirilmis ve Kanun’un Genel Gerekgesi’nde esler arasi cinsiyet farki
gbzetmeksizin, tam bir esitlik saglama amacinin birinci planda tutuldugu
vurgulanmistir. Kadini korumak adina, kadinin fiil ehliyetini sinirlama seklinde tezahiir
eden anlayis yerini “kadin ve erkegin esit sekilde korunmasi” anlayisina birakmuistir.
Evlilik birliginde cinsler arasi ayrimciliga gidilmeden, eslerden her birinin ve daha
genel manada ailenin korunmasi adina ihdas edilen en Onemli kurum ise “aile

konutu”’dur.

Aile konutu, aile bireylerinin temel ihtiyaclarindan biri olan barinma ihtiyacinin
karsilanmasi yaninda, yasam faaliyetlerinin merkezi haline gelmesi nedeniyle aile
bireyleri acisindan ¢ok dnemli bir yere sahiptir. Evlilik birligi devam ederken, ailenin,

aile konutu tizerindeki menfaatlerini temin etmek amaciyla TMK md. 194 hiikmii,



evlilik birliginin sona ermesi halinde eslerin barinma haklarinin korunmasi1 amaciyla

TMK md. 240, 254, 255, 279 ve 652 hiikiimleri diizenlenmistir.

Tiirk Medeni Kanunu’nda aile konutuna iligkin bir tanim yapilmamakla birlikte,
aile konutu kavramina iligkin genel bir hiikiim niteligindeki md. 194 hiikkmiiniin
gerekgesinde aile konutunun “eslerin biitiin yasam faaliyetlerini gergeklestirdigi,
yasantisina buna gore yon verdigi, aci ve tath giinleri icinde yasadigi, anilarla dolu bir

mekan” oldugu agiklanmistir.

Eslerin aile konutu tizerindeki hakki miilkiyet hakki veya sinirli ayni bir hakka
dayanabilecegi gibi konut iizerinde sahsi bir kullanim hakki taniyan kira s6zlesmesine
de dayanabilir. Ozellikle biiyiik sehirlerde, konut fiyatlarinin yiiksek olmasi, barmma

ithtiyacinin kira sézlesmesi yapilarak karsilanmasina yol agmaktadir.

Kullanim hakki kira s6zlesmesine dayanan aile konutlarina 6zgii koruma, TMK
md. 194 hiikmii ile s6zlesmesel mal rejimi olan paylagsmali mal ayriligi rejimine iliskin

hiikiimlerde yer almistir.

Evlilik birliginin genel hiikiimleri arasinda yer alan TMK md. 194/f.1 hiikkmiinde,
kiralanan konutun ayni zamanda aile konutu niteligine sahip olmasi halinde, kira
sozlesmesinde kiraci1 sifatina sahip olan esin, sozlesmeyi yalnizca esinin rizasiyla
feshedebilecegi belirtilmistir. Boylelikle, aile konutu {izerinde sahsi hakka sahip olan
esin, aile bireylerinin barinma ihtiyacini karsilayan ve yasam merkezi haline gelen aile
konutunun kaybina yol acan fesih iglemi ile ilgili olarak tek basina s6z sahibi olmasi
Onlenmis, esler arasi esitlife dayanan evlilik birliginde, aile konutunun gelecegi
hakkinda verilecek kararin eslerin ortak iradesine dayanmasi saglanmistir. TMK md.
194/£.2 hiikmiinde ise, sdzlesmeye taraf olmayan esin rizasinin alinamamasi veya hakli
sebep olmaksin riza gostermekten kaginilmasi halinde, hakime basvurulabilecegi

belirtilmistir.

Tiirk Medeni Kanunu md. 194/f.4 hiikmiinde, mehaz Isvicre Medeni Kanunu’nda
karsiligi bulunmayan bir dilizenlemeye yer verilmistir. Bu hilkkme gore, kira
sOzlesmesine taraf olmayan es, kiraya verene yapacagi tek tarafli bildirim ile kira

sOzlesmesine taraf olur ve esler kira sozlesmesinden miiteselsilen sorumlu hale gelir.



Tirk Medeni Kanunu’nun paylasmali mal ayriligi rejimine iliskin md. 254
hiikmiiniin dérdiincii fikrasinda, evlilik birliginin bosanma veya iptal karariyla sona
ermesi halinde, aile konutu olarak kiralanan konutta barimma hakkina iligkin bir
diizenlemeye yer verilmistir. Bu hilkme gore, evlilik birliginin iptal veya bosanma
karari ile sona ermesi halinde, hakim, gereklilik bulunuyorsa, konutun kira s6zlesmesine
taraf olmayan es tarafindan kullanilmasina karar verebilecek ve kira sézlesmesinde bu
yonde bir degisiklik yapabilecektir. Hakim, kira sézlesmesinde bu yonde bir degisiklik
yapilmasina karar verirse, kiraya verenin menfaatlerini korumak adina gerekli tedbirleri

re’sen alacaktir.

Tiirk Medeni Kanunu’nun yiiriirliige girdigi tarihte yiiriirliikkte bulunan 818 sayili
Borglar Kanunu’nun kira sdzlesmesini diizenleyen hiikiimlerinde, aile konutu olarak
kullanilan kiralananlara 6zgii bir koruma saglayacak degisiklige gidilmemistir. 01
Temmuz 2012 tarihinde yiiriirliige girecek olan 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun
konut ve catili igyeri kiralarina iliskin 349. maddesinde, aile konutu kavramina yer
verilmistir. TBK md 349 hiikmii, biiyiik 6l¢iide TMK md. 194 hiikkmii ile paralellik arz

etmektedir.

Tirk Borglar Kanunu’nun md.349 hiikmiine gore “Aile konutu olarak kullanilmak
lizere kiralanan tasinmazlarda kiraci, esinin agik rizasi olmadikca kira sdzlesmesini

feshedemez.

Bu rizanin alinmast miimkiin olmazsa veya es hakli sebep olmaksizin rizasini

vermekten kaginirsa kiraci, hakimden bu konuda bir karar vermesini isteyebilir.

Kiraci olmayan esin, kiraya verene bildirimde bulunarak kira sd6zlesmesinin tarafi
sifatin1 kazanmasi hélinde kiraya veren, fesih bildirimi ile fesih ihtarina bagli bir 6deme

stiresini kiractya ve esine ayri ayr1 bildirmek zorundadir”.

Tiirk Borglar Kanunu’nun yiiriirlige girmesiyle birlikte, 6zel hukuk mevzuatinin
temel kanunlarindan olan medeni kanun ve borglar kanununda, aile konutunu korumaya

yonelik pozitif dayanaklar yer almis ve kanunlar arasinda uyum saglanmis olacaktir.



Calismamizda, oncelikle, aile konutuyla ilgili genel hiikiim niteligindeki TMK
md. 194 hitkmii ile ilgili aciklamalara yer verilecektir. Calismamizin bu konu ile ilgili
birinci bdliimiinde, aile konutuyla ilgili tarihsel siirece ve aile konutunun tanimina yer
verilecek, aile konutunun unsurlari, 6nemi ve aile konutuna saglanan korumanin ne
kadar siirecegi aciklanmaya c¢alisilacaktir. Calismamizin ikinci bolimiinde ise, Tiirk
Medeni Kanunu ile 6098 sayili Tiitk Bor¢lar Kanunu’nda, sozlesme o6zgiirligii ile
sOzlesmelerin nisbiligi ilkesi ve eslerin hukuki islem ozgiirliigiiniin istisnas1 olarak
ongoriilen aile konutunun, kira sézlesmesine etkisi iizerinde durulacak; son olarak da
kira sozlesmesine benzer hukuki kurumlarda, kira sozlesmesine iliskin bu

diizenlemelerin uygulanip uygulanmayacagi degerlendirilecektir.



BIRINCi BOLUM
AILE KONUTU
IL.TARIHSEL GELISIiM

A.TURK KANUNU MEDENIiSi DONEMi

Kurtulus Savasi’ni zaferle neticelendiren Mustafa Kemal Atatiirk nderligindeki
lider kadro, Devlet-i Aliyye-i Osmaniyye’nin' ¢cagdas uygarlik seviyesine ulasmasi i¢in
reform cabalarina girigmistir. Bu cercevede oOncelikle 1 Kasim 1922°de saltanat
kaldirilmis, akabinde 29 Ekim 1923’te mevcut yonetim sekli degistirilerek “cumhuriyet
rejimi’ne ge¢ilmis ve devletin ad1 Tiirkiye Cumhuriyeti Devleti olarak degistirilmistir.
Lakin, yonetimsel ac¢idan yapilan bu degisiklik cagdas uygarlik seviyesine ulagmak i¢in
yeterli olmayacak, sekli bir diizenlemeden Gteye gidemeyecekti. Zira, medeni agidan
gerceklesebilecek bir ilerleme, ancak toplumsal gelismeyle saglanabilirdi. Bunun
bilincinde olan Mustafa Kemal, toplumu cagdas bir bigimde sekillendirmeye yonelik
politikalar gelistirmistir. Hi¢ sliphe yok ki bu politikalar1 gerceklestirecek tek bir arag

vardir, o da hukuktur.

Medeni Kanunlar, bir iilkede yasayan insan toplulugu (ulus) arasindaki yatay
iligkileri diizenleyen temel kanunlardir. Vatandaslarin giinlik yasamint en ¢ok
ilgilendiren konulardaki kurallar bu kitaplarda yer alir’. Bu bakimdan medeni hukuk
sisteminde yapilacak degisiklik temel hedef kabul edilen “cagdas uygarlik seviyesine

ulagma” ilkesinin yasama gecirilmesinde en 6nemli adimda.

Devlet-i Aliyye-i Osmaniyye doneminde, ¢agdas anlamda bir medeni hukuk
mevzuat1 bulunmamaktaydi. Miisliiman tebaanm aile iliskileri Islam hukuku esaslarina

gore (Islam dini icerisinde genel olarak Hanefi mezhebi inanci) belirlenmekteydi.

' Bu calismada “Osmanli Devleti” ve “Osmanli imparatorlugu” ifadeleri yerine “Devlet-i Aliyye-i
Osmaniye” ifadesi kullanilmigtir. Bu tercihin sebebi ise Osmanlilar’in kendi devletlerini “Devlet-i
Aliyye-i Osmaniye” olarak adlandirmalari ve yazigsmalarda bu ismi kullanmalaridir. Bkz. INALCIK,
Halil, Devlet-i Aliyye, Osmanli Imparatorlugu Uzerine Arastirmalar-1, Ocak 2012, s. IX.

> SEROZAN, Rona, “Yeni Medeni Kanun Neler Getirdi, Neler Gotiirdii?” Giin Isigi Aylik Hukuk
Dergisi, Nisan 2003, S.2, s.8.



Gayrimiislim tebaanm aile hukuku diizenlemeleri ise kendi dinlerine dayanmaktaydr’.
Tanzimat sonrasinda gelisen kodifikasyon caligmalar1 neticesinde Ahmet Cevdet Pasa
tarafindan islam Hukuku esas alinarak hazirlanan ve on alt1 kitaptan olusan Mecelle’yi
Ahkam-1 Adliye yirirliige girdi. Ancak, Mecelle, aile hukuku ile ilgili hususlar
diizenlemiyordu. Aile Hukuku ile ilgili hususlar ise 1917 tarihinde yayimmlanan Aile
Hukuku Kararnamesi ile diizenlenmisti ancak; bu kararname yetersizdi ve 1919

tarihinde yiirtirliikkten kaldirildu.

Fransiz pozitivizmi ve laisizminden etkilenen cumhuriyet déonemi lider kadrolari,
fikih ilmi esaslarina dayanan bir kanunu medeni yerine, laik esaslara dayali bir kanunu
medeninin kabuliiniin, toplumu hizla sekillendirme yoniindeki hedeflerine ulasmada ¢ok
onemli bir sigrama tahtas1 oldugunun bilincindeydi. Ustelik, 24 Temmuz 1924 tarihinde
imzalanan Lozan Anlagsmasinda, laik esaslara dayali kodifikasyona baslanacagi
taahhiidiinde bulunulmasi, bu hususta hizli adimlar atilmasini1 gerektirmekteydi. Bu
nedenle, Adalet Bakam1 Mahmut Esat Bozkurt’un onerisi ile Isvicre Medeni

Kanunu’nun iktibas edilmesi kabul edildi®.

743 sayili Tirk Kanunu Medenisi 04 Nisan 1926 tarihinde yayimlanarak
04 Kasim 1926 tarihinde yiirlirliige girmistir. TKM’nin reformist karakterinin en ¢ok
hissedildigi alan ise Aile Hukukuydu; evlilik hukuku alaninda nikahin resmi prosediire
baglanmasi, monogaminin kabulii, kadma esit bosanma hakki taninmasi, kadin-erkek

esitliginin saglanmasinda atilmis biiyiik bir adimdr’.

Tirk Kanunu Medenisinin yiiriirliige girmesi ile kadin-erkek esitligi konusunda
cok biiylik bir ilerleme kaydedilmekle birlikte belirtmek gerekir ki, bu Kanun’un

yiriirliige girmesi ile kadinlar adina edinilen kazanimlar, giiniimiiziin kadin haklari

> HATEMI, Hiiseyin, Aile Hukuku, C.1 (Evlilik Hukuku), istanbul, 2005, s. 3.

* DURAL, Mustafa /SARI, Suat, Tiirk Ozel Hukuku Cilt I, Temel Kavramlar ve Medeni Kanunun
Baslangic Hiikiimleri, Istanbul, 2011, s. 25.

> FEYZIOGLU, Feyzi Necmeddin, Aile Hukuku, istanbul, 1986, s. 13; “Tiirk kanun koyucusu, Tiirk
hayat iliskilerini radikal bir bicimde modernlestirme amaciyla, yiizyillardir siiregelen Islami gelenekleri
bir anda bir yana birakmis ve tamamen baska bir sosyal, dinsel ve ekonomik yapiya sahip bir toplumun
gereksinimlerine gore hazirlanmis bir Medeni Kanun’u yiiriirliige sokmustur”. OGUZ, Arzu, “Tiirk
Medeni Hukuku’nun Gelisim Cizgisi ve Karsilastirmali Hukukun Rolii”, AUHFD, C.55, S.1, 2006, s.
196; OGUZMAN, Kemal/DURAL, Mustafa, Aile Hukuku, Istanbul 1998, s. 7; TKM’nin kadmn haklart
konusunda devrim niteliginde bir kanun olmadig1 yéniinde HATEMI, Hiiseyin/SEROZAN, Rona, Aile
Hukuku, Istanbul, 1993, s. 11 v.d.



anlayisinin ihtiyaclarini karsilayabilecek seviyede degildi. Aile hukuku mevzuati, kadin
ve erkek arasindaki esitligi kadin aleyhine bozan hiikiimler icermekteydi, evlilik

birliginde kocanin yetkileri ve yetkisi oraninda sorumlulugu kadina oranla genisti°.

Esitlik ilkesine aykir1 olan baslica diizenlemeler ise sunlardi: Tirk Kanunu
Medenisi md. 152/f.1 hitkmiine gére evin reisi kocaydi’; md.152/f.2 hiikkmiine gére evin
secimi kocaya ait bir yetkiydi; md.154’e gore evlilik birligini temsil etme yetkisi kocaya
aitti, kadiin temsil yetkisi ise evin daimi ihtiyaclari ile sinirliydi (md.155/f.1), iistelik
kadinin temsil yetkisi, koca tarafindan kismen veya tamamen kaldirilabiliyordu
(md.156/f.1); evlilik birliginin iasesi kocaya ait bir gorevdi, kadinin gorevi ise “giicii
yettigi kadar kocasinin muavin ve miisaviri” olmak ve eve bakmakti; md. 159/f.1
uyarinca kadimin bir is veya sanatla ugrasmasi kocanin iznine baghydi®; md. 169’a gore,
karinin sahsi mallarina veya mal ortakligi usuliine tdbi mallara dair kar1 koca arasindaki
hukuki tasarruflarin gegerliligi ve kadinin, iglincii sahislara karsi, koca menfaatine
olarak borg altina girebilmesi sulh hakiminin muvafakatine bagliydi; 153 md. hiikmiine

gore ise kadin, kocasimnin aile adini tasimaktayd:’.

Mehaz 1912 tarihli Isvicre Medeni Kanunu’nda ve dolayisiyla Tiirk Medeni

Kanunu’nda yer alan bu diizenlemeler, yiizyillardir stiregelmis ataerkil toplumun ve

6 AKINCI, Sahin, “Medeni Kanun’da Kadin ve Aile”, GUHFD, C.VIII, S.1-2, Haziran-Aralik 2009, s.
20; ayrica bkz. KOPRULU, Biilent/KANETI, Selim, Aile Hukuku, Istanbul, 1985-1986, s. 13; TEKINAY,
Sulhi, Tiirk Aile Hukuku, Istanbul, 1990, s. 299 v.d.

"HATEMI’ye gore “ bu da bir imtiyaz degil, aksine, erkege yiikledigi bir 6devdir’, HATEMI/SEROZAN,
s. 11.

¥ Tiirk Kanunu Medenisi’nin esitlik ilkesine aykiri bu diizenlemesi, Anayasa Mahkemesi’nin 29.11.1990
tarihli 30/31 karart ile iptal edilmistir. RG. T. 2 Temmuz 1992 , S. 21272 .

? 14.05.1997 tarihinde kabul edilen ve 22.02.1997 tarihinde yiriirlige giren 4248 sayili Tirk Kanunu
Medenisinin 153 iincii maddesinin Birinci Fikrasmin Degistirilmesine Dair Kanun Ile bu hiikiim “Kadin ,
evlenmekle kocasinin soyadini alir; ancak evlendirme memuruna veya daha sonra niifus idaresine
yapacag1 yazili basvuru ile kocasinin soyadi 6niinde dnceki soyadini da kullanabilir. Daha 6nce iki soyadi
kullanan kadm, bu haktan sadece bir soyadi i¢in yararlanabilir” seklinde degistirilmigtir. Bu husus Tiirk
Medeni Kanunu’nun 187 maddesi ile degismeden kabul edilmistir “Kadin, evlenmekle kocasinin soyadini
alir; ancak evlendirme memuruna veya daha sonra niifus idaresine yapacagi yazili bagvuruyla kocasinin
soyadi oniinde dnceki soyadini da kullanabilir. Daha 6nce iki soyadi kullanan kadin, bu haktan sadece bir
soyadi icin yararlanabilir’. AIHM, Unal Tekeli/Tiirkiye Davasinda 16 Kasim 2004 tarihli karari ile
TMK’nun 187. maddesini AIHS’in “Ayrimcilik Yasag1” bashikli 14. maddesine aykiri bulmus, bu kararmn
getirdigi, bagvuran da dahil evli ¢iftlerin kendi soyadlarini kullanabilme ya da aile isminin se¢iminde esit
derecede soz sahibi olma hakkini saglamaya yonelik yilikiimliliikleri yerine getirmek icin gerekli
onlemleri almay1 Tirk Devleti'ne birakmistir (www.kazanci.com). TMK md. 187 hiikmiiniin Tirkiye
Cumbhuriyeti Anayasasi’na aykir1 oldugu yoniindeki iddiay1 inceleyen Anayasa Mahkemesi 2009/85 E,
2011/49 K sayil1 ve10.03.2011 tarihli karari ile bu hiikkmiin Anayasaya aykiri olmadigina karar vermistir.
Bu karar 21 Ekim 2011 tarihli ve 28091 sayili RG.’de yayimlanmistir (www.kazanci.com).




Roma Hukukunun izleriydi'®. Erkek egemen bu anlayista, kadin ve erkegin biyolojik ve
ruhsal olarak farkli yapilara sahip olmasindan hareket ediliyor, buna bagl olarak,
toplum ve ailede rollerinin farkli oldugu ve farkli hak ve yiikiimliiliiklere sahip
olmalarmin “esyanin tabiati” geregi oldugu kabul ediliyordu''. Bu anlayisin getirdigi
sabit rol ayriminda kadin, annedir, eve ve ¢ocuklara bakar; erkek ise evin gecimini
saglamakla yiikiimliidiir. Bu anlayisin geregi olarak da erkegin yetki ve sorumluluklari,
cinsler arasi esitligi ihlal edecek sekilde genisliyordu, sozde, kadinlari korumaya
yonelik olarak, kadinlarin aile igindeki yetkisini ve hukuki islem 6zgiirliigiinii sinirlayan
hiikiimlere ihtiya¢ oldugu kabul ediliyordu. Medeni kanunlarda da esler aras1 mutlak
esitlik kabul edilmiyor, evlilik birliginde erkege stinlik tammyordu'’. Bu
diizenlemelerin, kendi i¢inde tutarliga sahip oldugu, objektif, biyolojik ve fonksiyonel

bir farkliliga dayandig1 ve sosyal korumay1 amagladigi kabul ediliyordu'’.

' Roma aile hukuku erkek egemenligine dayanmaktadir. Bilindigi gibi Roma Hukukunda, tam fiil
ehliyetine yalnizca pater familias’lar sahipti. Aile icinde pater familaslarin mutlak egemenligi
bulunmaktaydi. Pater familias, kurallar1 koyan, bu kurallar1 uygulayan ve yargilamay1 yapip gerektiginde
cezalandiran yegane erkti. Pater familias ise yalnizca bir erkek olabilirdi. Evliligin kurulmasi igin
consensus yeterli olmakla birlikte, genellikle manus denilen islem de yapilmaktaydi. Manus islemiyle
kadin, kocasinin veya kocasmin pater familiasinin “patria potestas”mna tabi oluyordu, yani “baba
egemenligi’ne giriyordu. AKINCI, Sahin, Roma Hukuku Dersleri, Konya, 2003, s. 207 v.d.;
KARADENIZ CELEBICAN, Ozcan, Roma Hukuku, 2006, s. 151 v.d.; UMUR, Ziya, Roma Hukuku
Ders Notlari, 1999, s. 168 v.d.

""" ACABEY, M. Besir, Evlilik Birliginde Yasal Mal Rejimi, izmir, 1998, s. 77 vd.; CANSEL, Erol,
Medeni Kanun’da Kadin Erkek Esitligi [lkesinin Degerlendirilmesi (Mukayeseli Hukuk), Medeni
Kanun’un 50. Yili-Bilimsel Hafta, 15-17 Nisan 1976, Ankara, 1977, s. 23; DOGAN, Murat, “Tiirk
Medeni Kanunu'nun Evliligin Genel Hiikiimleri Bakimindan Getirdigi Yenilikler, AUHFD, C.52, S.4,
2003, s. 95; SIRMEN, Lale, “Medeni Hukuktaki Son Gelismelerin Isig1 Altinda Yeniden Diizenlenmesi
Gereken Konular”, Hukukta Kadin Sempozyumu (30 Eyliil- 1 Ekim 1999, Ankara), Ankara, 2000, s.83;
ZEVKLILER, Aydin/ACABEY, M. Besir, GOKYAYLA, K. Emre, Zevkliler Medeni Hukuk, Ankara,
2000, s. 756.

12 ACABEY, Yasal Mal Rejimi, s. 79; CANSEL, s. 38; KOCHISARLIOGLU, Cengiz, “Aile Hukuku’nda
Eslerin Esitligi”, AUHFD, 1998, C. XL, S. 1-4, s. 252; AKINTURK, Turgut, “Medeni Kanun
Ontasarisinda Kadm- Erkek Esitligi”, Hukukta Kadin Sempozyumu, (30 Eyliil-1 Ekim 1999, Ankara),
Ankara, 2000, s. 73.

' CANSEL, s. 38; DOGAN, s. 96; OZTAN, Bilge, Aile Hukuku, Ankara, 2004, s. 145; Krs.
AKINTURK, s. 73.



B.KARSILASTIRMALI HUKUKTAKI GELISMELER
1.Uluslararas1 Hukuktaki Gelismeler
a.Kadma Kars1 Her Tiirlii Ayrimcihgin Onlenmesi S6zlesmesinin Kabulii

Ikinci Diinya Savasi’nda topyekun savasa giren devletlerde, erkekler cepheye
giderken, kadinlar iiretim araglarinin basina ge¢misti. Savas sonrasinda da bilim ve
teknolojideki gelismeler, toplumlarin sosyal, ekonomik ve kiiltiirel cephesini degisime
ugratmis ve kadin hareketlerine ivme kazandirmisti. Artik, kadinlar ekonomik, sosyal,
kiiltiirel ve hatta siyasal alanda daha fazla rol aliyor; yliz yilardir erkege bigilen yetki ve
sorumluluk kisvesi daralmaya basliyordu. Yasanan bu gelismeler aile hukuku ve daha
genel olarak tiim kadin haklarinda yeni diizenlemeler yapilmasi ihtiyacini
doguruyordu'®. Zira, mevcut diizenlemeler, kalitsal hale gelen erkek egemen toplumun
esaslarina gore hazirlanmisti. Kadinin biyolojik olarak erkekten zayif olmasi, tarihsel
stire¢ igerisinde hukuk sistemlerinde erkegin kadina nazaran {istiin tutulmasina, erkegin
yetki ve sorumluluklarinin ¢ok daha genis olmasina neden olmustu'”. Sosyal, kiiltiirel,
ekonomik, bilimsel ve teknolojik agidan meydana gelen gelismeler, kadin haklarina

yonelik hukuk politikasinin bu kaliplara sigmasini imkansiz hale getiriyordu.

Savas sonrasinda, baris ortami saglamak ve Ikinci Diinya Savasi’nda yasanan ac1
ve yikimlarin bir daha yasanmasini engellemek amaciyla 1945 yilinda Birlesmis
Milletler kurulmustur. 1945 yilinda San Francisco’da kurulug konferansinda yer alan
bir ka¢ katilimci kadin, “insan temel haklarinin, kisisel onur ve degeri, erkek ve kadin
ve de biiyiikk ve kiiciik uluslar i¢in esit haklarin” Birlesmis Milletler Anayasasi’nin

onsoziinde yer almasmi saglamislardir'®. Bu bakimdan, belirtmek isteriz ki kadin

" AKINCI, 5. 22.

15 MOROGLU, Nazan, “Kadinlarmn Insan Haklari Bildirisi ve Ek Ihtiyari Protokol”, Prf. Dr. Erdogan
Moroglu’na 65. Yas Giinii Armagan, Istanbul, 1999, s. 883.

' ®ZDAMAR, Demet, CEDAW Sozlesmesi Kadinlara Kars1 Her Tiirlii Ayrimeiligin Onlenmesine Dair

Sézlesme ve Ek Ihtiyari Protokol’iin I¢ Hukukumuza, Ozellikle Yeni Aile Hukukumuza Etkisi, Ankara,
2009, s. 36.



hareketleri, kadin haklar1 konusunda toplumun bilinglendirilmesi ve uluslararasi planda

cinsler arasi esitligin saglanmasinda biiyiik rol oynamustir'”.

Birlesmis Milletler’in kurulusunu takiben, Orgiit biinyesinde Kadin Statiisii
Komisyonu kurulmustur; bu komisyon, kadin-erkek esitliginin uluslararasi planda
saglanmasi i¢in dnemli ¢caligmalar yiiritmiistiir, bu ¢alismalarin en biiylik meyvesi ise
“Kadina Kars1 Her Tiirlii Ayrimciligim Onlenmesi Sozlesmesi (CEDAW)” olmustur'®.
Sézlesme 3 Eyliil 1981 tarihinde yiiriirliige girmistir'.

Tiirkiye Cumhuriyeti Devleti CADEW’e katilim belgesini 20 Aralik 1985
tarihinde Birlesmis Milletler Genel Sekreterligi’ne sunmus ve CEDAW 19 Ocak 1986
tarihinde yiiriirliige girmistir®. Lakin, Tiirkiye, CEDAW’m md.9/f.1, md.15/f2 ve 4,
md.16/f.1-c,d,f,g ile md.29/f.1 hiikiimlerine, ulusal mevzuata aykirt oldugu gerekgesiyle
cekince koymustur®'. Cekince konan maddelerden biiyiik bir kismu 743 Sayili Tiirk

Kanunu Medenisi’ne aykir1 bulunmaktaydi, bu hiikiimler sunlardir:

“Madde 15/f.2: Taraf Devletler medeni haklar bakimindan kadinlara
erkeklerinkine benzer hukuki ehliyet ve bu ehliveti kullanmak icin esit firsatlar
tamyacaklardir. Ozellikle, kadinlara akit yapmada ve miilk idaresinde esit haklar

verecekler ve Mahkemelerde davalarin her asamasinda esit muamele edeceklerdir.

Madde 15/f.4: Taraf Devletler, kadin ve erkege hukuki olarak ikametgah se¢cme

tasimada egit yasal hak taniyacaklardrr.

Madde 16/f.1: Taraf Devletler kadinlara karst evlilik ve aile iliskileri konusunda
ayrimi onlemek igin gerekli biitiin onlemleri alacaklar ve ozellikle kadin-erkek esitligi

ilkesine dayanarak kadinlara asagidaki haklar: saglayacaklardir.

YAyrintilh bilgi igin bkz. ORUCU, Esin, “Kadin Hareketlerinin Hukuk Sistemlerine ve Hukuk
Politikalarmna Etkisi”, IBD, C. 64, S. 4-5-6, 1990, s. 346-362.

" MOROGLU, 5. 885.

Y CEDAW’1n Tiirkge metni i¢in bkz. (http://www.unicef.org/turkey/cedaw/ gil8.html).

YCEDAW, Tiirkiye Cumhuriyeti Devleti tarafindan, 11 Haziran 1986 tarih ve 3232 sayili Kanun ile
uygun bulunmus, 24 Temmuz 1985 tarihli ve 85/9722 sayili Bakanlar Kurulu karari ile onaylanmig ve 14
Ekim 1985 tarih ve 18898 sayili RG’de yayimlanarak T.C. Anayasasi’nin 90. md hiikkmii geregi i¢c hukuka
dahil olmustur.

21 MOROGLU, s. 891; SIPKA, Siikran, Aile Konutu ile Tlgili islemlerde Diger Esin Rizasi, Istanbul,
2004, s. 11.
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c. Evlilik siiresince ve evliligin son bulmasinda ayri1 hak ve sorumluluklar,

d. Medeni durumlarina bakilmaksizin, ¢ocuklarla ilgili konularda ana ve babanin
esit hak ve sorumluluklari taminacak, ancak her durumda cocuklarin cikarlart en on

planda gozetilecektir,

[ Her durumda cocuklarin ¢ikan en iist diizeyde tutularak ulusal yasalarda
mevcut veli, vasi, kayyum olma ve evlat edinme veya benzeri miiesseselerde esit hak ve

sorumluluklar;

g. Aile adi, meslek ve is secimi dahil her iki es (kadin-erkek) i¢in, esit kisisel
haklar”.

Bu hiikiimler, cinsler arasi esitligin saglanmasi i¢in olmazsa olmaz hiikiimlerdi ve
esas itibariyle, Tiirkiye Cumhuriyeti Devleti tarafindan konan bu c¢ekinceler,
CEDAW’in amag ve hedefine aykiri ¢ekince konulmasina izin vermeyen 28. maddesi
ile bagdasmamaktaydi’’. 743 sayil Tirk Kanunu Medenisi’ne aykiri gorilen bu

¢ekinceler 29 Haziran 1999 tarihinde kaldirilmastir.

CEDAW’a taraf devletler, kadin-erkek esitligini toplumun her kademesinde
saglanmast amaciyla i¢ hukuk mevzuatinda gerekli diizenleme ve degisikliklerin

yapilacag1 taahhiidinde bulunmaktaydi®. Bu nedenle, c¢ogu iilkede oldugu gibi

2 MOROGLU, s. 892.

ZCEDAW md. 2 “Hukuki alanda tedbirler alma yikimliiligi. Taraf Devletler kadinlara karsi
ayrimeiligin her bi¢imini yasaklayip, her tiirlii vasitayla ve hi¢ vakit kaybetmeden kadinlara Kkarsi
ayrimcilif1 tasfiye etme politikast izlemeyi kabul ederler, ve bu amagla asagidaki konularda
taahhiitte bulunurlar:

a) Erkeklerin ve kadinlarin esitligi prensibini heniiz ulusal anayasalarma veya diger ilgili
mevzuatlarina i¢sellestirmemisler ise, bu prensibi i¢sellestirmeyi ve yasalar ve diger uygun vasitalarla bu
prensibin pratik olarak uygulanmasini saglamak;

b) Kadinlara karsi her tiirlii ayrimciligi yasaklayan ve gerektigi taktirde yaptirimlar getiren gerekli
mevzuati ¢ikarmak ve diger tedbirleri almak;

¢) Kadinlarin haklarin1 erkeklerle esit bir bicimde koruyacak hukuki mekanizmalar kurmak ve yetkili
ulusal yarg: yerleri ile diger kamu kurumlart vasitasiyla her hangi bir ayrimcilik karsisinda kadinlarin
etkili bir bigimde korunmasini saglamak;

d) Kadinlara kars1 ayrimcilik niteligindeki bir eylem veya uygulamadan kaginmak ve kamu kurum ve
kuruluslarin bu yiikiimliiliige uygun davranmalarint saglamak;

e) Her hangi bir kisi, kurum veya kurulus tarafindan kadinlara kars1 ayrimcilik yapilmasini 6nlemek igin
gerekli her tiirli tedbiri almak;

f) Kadmlara karsi ayrimcilik olusturan mevcut yasalari, hukuki diizenlemeleri, gelenekleri ve
uygulamalari degistirmek veya kaldirmak igin gerekli her tiirlii tedbiri almak;

g) Kadinlara kars1 ayrimcilik olusturan biitiin ulusal ceza hiikiimleri kaldirmak.
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Tirkiye’de de kanunlarda ve yasamin her alaninda kadin-erkek esitligine aykiri
diizenlemelerin kaldirilmasi1 yolundaki ¢alismalar yogunluk kazanmistir™*. Bu ¢aligmalar
sonucunda 03 Ekim 2001 tarihinde T.C. Anayasasi’nin “Ailenin Korunmas1” baglikli
41. maddesine ailenin esler arasi esitlige dayandigina iliskin bir ekleme yapilmustir.
Kanun 6niinde esitlik ilkesini diizenleyen 10. madde hiikmiinde de ¢esitli degisiklikler
yapilmustir. 1k degisiklik 7 Mayis 2004 tarihinde madde metnine ikinci bir fikra
eklenmek suretiyle yapilmigti. Daha 6nce maddenin birinci fikrasiyla soyut bi¢cimde
belirtilen kadin erkek esitligi, maddeye eklenen iki numarali fikrada yer alan “kadinlar
ve erkekler esit haklara sahiptir” ifadesiyle vurgulanmis, devlet bu esitligi saglamakla
ylikiimlii kilinmigtir. 12 Eyliil 2010 tarihinde halk oylamasiyla kabul edilen degisiklik
paketiyle 10. maddenin ikinci fikrasina eklenen “Bu maksatla alinacak tedbirler esitlik
ilkesine aykir1 olarak yorumlanamaz” ifadesiyle kadina yonelik pozitif ayrimcilik
anayasal bir temele kavusturulmustur. 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu hazirlanirken

de CEDAW’da yer alan diizenlemeler dikkate alinmistir.
b.Avrupa insan Haklar1 Sozlesmesi 7 Nolu Ek Protokoliiniin Kabulii

Avrupa Insan Haklar1 Sozlesmesi’nde beyan edilen insan haklari Avrupa Insan
Haklar1 Mahkemesi vasitasiyla etkili bir yaptirrma baglandigindan taraf devletlerin,

insan haklar1 baglaminda ilerleme saglamalarinda etkili olmaktadir.

AIHS’de kadm-erkek esitligine iliskin ayr1 bir hilkkme yer verilmemistir. Bu
eksiklik 22 Kasim 1984 tarihinde imzalanip 1 Kasim1988 tarihinde yiiriirliige giren 7
Nolu Ek Protokol® ile giderilmeye calisilmistir. 7 Nolu Ek Protokoliin 5. maddesine
gore “esler evlilikte, evlilik siiresince ve evliligin sona ermesi durumunda, kendi
aralarinda ve ¢ocuklari ile iliskilerinde medeni haklar ve sorumluluklardan esit sekilde
yararlanirlar. Bu madde devletlerin ¢ocuklar yararma gereken tedbirleri almalarini

engellemez”.

2 PARLAK, Safak, Eslerin Hukuksal islemleri, Ankara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel
Hukuk (Medeni Hukuk) Anabilim Dali Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Ankara, 2007, s. 69;
SIPKA, s. 10.

3 Protokol, Tiirkiye tarafindan 19 Ekim 1992'de imzalanmis, 23 Subat 1994 giin ve 3975 sayili yasa ile
onaylanmasi uygun bulunmus ve 9 Haziran 1994 tarihinde Bakanlar Kurulu'nca onaylanmistir. 7 Nolu
Protokol metni i¢in bkz.( http://www.belgenet.com/arsiv/sozlesme/aihs_05.html ).
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c.Avrupa Konseyi Bakanlar Komitesi’nin 16 Ekim 1981 tarih ve R (81) 15 no’lu

Tavsiye Karari

Aile konutunun korunmasina iliskin diizenlemeler, Avrupa Konseyi Bakanlar
Komitesi’'nin 16 Ekim 1981 tarih ve R (81) 15 no’lu Tavsiye Karari’'nda yer

almaktadir®.

Tavsiye kararinin md.1 hiikmiine gore, aile konutunda barinilmasina zarar
verebilecek islemlerde diger esin rizasi alinmak zorundadir. Diger esin rizasi alinmadan
yapilan iglemler iptal edilir (md.2). Rizay1 saglamak miimkiin degilse veya riza
vermekten haksiz olarak kaciniliyorsa, bir hukuki makamdan veya yetkili baska bir

makamdan bu riza saglanabilir (md.2/f.2).

Tavsiye kararinin 3. maddesinde, evlilik birliginin ayrilik veya bosanma sebebiyle

sona ermesi halinde, aile konutunun eslerden birine tahsis edilebilecegi belirtilmistir.

Evlilik birliginin 6liim edeniyle sona ermesi halinde, sag kalan es, aile konutunda

barinma hakkina sahiptir (md.4).

Tavsiye Kararinin md.5/f.1 hilkkmiinde, kullanim hakki kira s6zlesmesine dayanan
aile konutlarina iligkin olarak 1 ila 4. maddelere atif yapilmistir. Buna gore, kira
sozlesmesiyle 1ilgili, diger esin barmmmasma dogrudan zarar verebilecek islemlerin
gecerliligi, diger esin rizasina baglanmistir. Evlilik birliginin ayrilik veya bosanma
nedeniyle sona ermesi halinde aile konutu eslerden birine tahsis edilebilecektir. Sag
kalan es de aile konutunda barinma hakkina sahiptir. Tavsiye Karari’nin md.5/f.1
hiikkmiine gore ise, kira sozlesmesine taraf olan es, bu sodzlesmeden dogan
yiikiimliiliiklerini yerine getirmiyorsa, diger es bu bor¢lar1 yerine getirerek sozlesmeyi

devam ettirebilir.

%% Taysiye kararinimn tam metni i¢in bkz. GEMALMAZ, Mehmet Semih, Cocuk ve Geng Haklarina liskin
Ulusaliistii Belgeler, Istanbul, 2002, s. 58. vd; Ayrica bkz. SIPKA, s. 58; 59.
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Avrupa Konseyi Bakanlar Komitesi kararlar1 baglayict degildir, uygulama
tamamen iiye devletlere birakilmistir; ancak, biitiin iiye hiikiimetler arasindaki

anlagmay1 bir dl¢iide yansitmaktadirlar®’.
2.Isvicre Hukukundaki Gelismeler

Mehaz kanun olmas1 nedeniyle Isvigre Medeni Kanunu ve Isvigre Borglar Kanunu
ile ilgili hazirlanan bilimsel ¢caligmalar, mahkeme kararlar1 ve mevzuatta meydana gelen
gelismeler Tiirk hukukgular tarafindan yakindan takip edilmis, Tiirk 6grenciler Isvigre
{iniversitelerinde 6grenim gormiis, Isvigreli akademisyenler Tiirk hukuk fakiiltelerinde
ders vermek iizere davet edilmistir®. Siireg igersinde iki iilke hukuku arasinda organik
bir bag olusmustur. Bu nedenle, Isvigre mevzuatindaki degisiklikler, ¢agmn gereklerine
uygun ve cinsler arasi esitli§i saglayan kanun hazirlama cabasinda olan Tiirk kanun

koyucusu i¢in yol gdsterici olmustur.

Isvigre Medeni Kanunu’nda degisiklik yapilmasin1 éngdren 5 Ekim 1984 tarihli
kanunun, 22 Eyliil 1985 tarihinde halk oylamasina sunulmasinin ardindan 1 Ocak 1988
tarihinde yiiriirliige girmesiyle aile konutu kurumu, Isvigre hukuk sisteminde yerini
almistir”.  Bu degisiklik ile Isvigre Medeni Kanunu’nun 169. maddesinde aile
konutunun korunmasiyla ilgili genel bir diizenleme yapilmistir. Isvigre Medeni
Kanunu’nun md. 169/f.1 hiikmiinde, aile konutu lizerinde hak sahibi olan esin, aile
konutu iizerindeki haklar1 sinirlayan veya ortadan kaldiran her tiirlii tasarruf islemi ile
kira sozlesmesinin feshinde diger isin rizasin1 alma gerekliligi diizenlenmis, md. 169/f.2
hiikmiinde ise bu rizanin alinamamasi veya hakli bir sebep olmaksizin riza vermekten
imtina edilmesi halinde hakimin miidahalesinin istenebilecegi belirtilmistir’®. Ayrica,

yasal ve secimlik mal rejimleri ile miras hukukuna iligskin hiikiimlerde, sag kalan esin

> BENOIT-ROHMER, Florence/KLEBES, Heinrich, Avrupa Konseyi Hukuku, Pan-Avrupa Hukuk
Alanma Dogru, (e-kitap: http://www.avrupakonseyi.org.tr/dosyalar/kitap_akh.pdf), s. 119.

* 0GUZ, s. 203.

2 BAGCI, Omer, “Aile Konutu Uzerinde Tasarruf”, YUHED, C. IV, S. 2, s. 145; KILICOGLU, Ahmet
M., Medeni Kanunu’muzun Aile-Miras-Esya Hukukuna Getirdigi Yenilikler, Ankara, 2004, s. 44;
KOCHISARLIOGLU, Cengiz, “ Isvigre’de Evlilik Birligi Hukuku’ndaki Son Gelismeler”, Prof. Dr. Jale
G. AKIPEK’e Armagan, Konya, 1991, s. 431; SEKER, Muzaffer, “Isvigre Hukukunda Aile Konutunun
Bosanma Halinde Aile Konutuna fhtiyact Olan Ese Mahkeme Karari Ile Tahsis Edilmesi”: ART. 121
ZGB” EUHFD, C. X, S. 3-4, 2007, s. 473; SIPKA, s. 67, 68.

39 SIPKA, s. 68.
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aile konutu ve ev esyasi iizerinde hak talep etmesine imkan saglayan diizenlemelere de

e . 3]
yer verilmigtir’ .

Isvigre Medeni Kanun’da yer alan bu diizenlemelere paralel olarak, aym kanun
degisikligi ile Isvicre Borglar Kanunu’nun kira sézlesmesine iliskin hiikiimlerinde ek bir
diizenleme yapilarak, Medeni Kanun ile Borg¢lar Kanunu arasinda uyum tesis edilmistir.
IBK md. 271 hiikmii ile, kiraya verenin, kira iliskisini sona erdirmeye y&nelik fesih ve
diger beyanlarinin kirac1 ve esine ayri ayr teblig edilmesi geregi belirtilmis; kiraya
verenin bu beyanlarina karsi ve kira iliskisinin uzatilmasina yonelik kiraciya ait olan
savunma haklarii diger esin de kullanabilmesine imkan taninmis; kiraci esin, kira

. Ce qee . o qe )
sOzlesmesini diger esin rizasi olmadan feshedemeyecegi diizenlenmistir™”.

Isvigre Borglar Kanunu’nun kira ile ilgili hiikiimlerinde degisiklik yapan ve 15
Aralik 1989 tarihinde kabul edilip 1 Temmuz 1990 tarihinde yiiriirliige giren yasa ile
IBK md. 271a maddesinde ii¢ fikra halinde diizenlenen hiikiim, 266m, 266n ve 273a
olmak iizere ii¢ farkli maddede ele almistir. IBK md.266m hiikmiine gore, kiralanan mal
aile konutu olarak kullanilmaktaysa, eslerden biri kira sézlesmesini ancak diger esin
rizast ile feshedebilir; bu riza saglanamazsa veya riza vermekten hakli bir sebep
olmadig1 halde imtina edilirse hakime miiracaat edilebilir. IBK md. 273a hiikmiinde ise
kira s6zlesmesine taraf olmayan ese, kira s6zlesmesinin feshine karsi itiraz edebilme,
kira sozlesmesinin uzatilmasini talep edebilme ve kira sdzlesmesini sona erdiren
islemlere kars1 kiractya ait savunma haklarin1 kullanabilme yetkisi tanimmustir. IBK md.
266n hiikmii ile kiraya verene, kira s6zlesmesini sona erdirmeye yonelik fesih ve diger
beyanlarini kiraci ve esine ayr1 ayr teblig ettirme yiikiimliiliigii getirilmistir. IBK md.

2660 hiikmiine gore ise diger esin rizas1 alinmadan yapilan fesih islemi gegersizdir™.

Isvigre Medeni Kanunu'nda 26 Haziran 1998 tarihinde kabul edilen ve 1 Ocak
2000 tarihinde yiiriirliige giren yasa ile getirilen md. IMK md. 121 hiikmiiyle, evliligin
bosanma ile sona ermesi halinde aile konutu iizerinde hak sahibi olmayan fakat bu

konuttan faydalanmada {istiin menfaati bulunan esin, konuttan faydalanmaya devam

3 PARLAK, s. 69, 70.
2 SIPKA, s. 68.
3 KILICOGLU, s. 48; PARLAK, s. 70,71;
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etmesine imkan saglanm1§t1r34. Bu maddenin birinci fikrasinda, eslerden birinin
cocuklar veya diger onemli sebeplerle aile konutuna muhta¢ olmasi halinde, diger es
icin hakkaniyet geregi kabul edilebilir olmas1 kosuluyla, mahkeme tarafindan, kira
sozlesmesinden dogan hak ve yikiimliiliikklerin ihtiyag sahibi ese devredilebilecegi
belirtilmistir. Bu halde, devir tarihine kadar kiraci konumunda olan esin, kira
bedellerinde, iki yildan fazla olmamak kaydiyla, kira sdzlesmesinin sdzlesme veya
kanundan dogan nedenlerle sona erdigi veya erdirebilecegi tarihe kadar miiteselsilen
sorumlu olacagi, kira bedelini 6demesi halinde, diger ese 6demekle yiikiimli oldugu
nafaka borcu ile takas etme hakkina sahip oldugu, maddenin ikinci fikrasi ile hiikme
baglanmistir. Maddenin {igiincii fikrasinda ise, aile konutunun eslerden birine ait olmasi
halinde, diger esin ¢ocuklar veya diger onemli sebeplerle aile konutuna muhtag olmasi
halinde, hak sahibi es icin hakkaniyet geregi kabul edilebilir olmasi kosuluyla,
mahkemenin, uygun tazminat karsiliginda veya nafaka borcuna mahsuben, muhtag
durumda olan ese sinirli oturma hakki taninmasina karar verebilecegi belirtilmistir.
Ancak, bu hakkin 6nemli sebeplerin ortaya ¢ikmasi halinde sinirlandirilabilecegi veya

kaldirilabilecegi hususu da tigiincii fikrada diizenlenmistir>>.
C.TURK MEDENi KANUNU DONEMI

743 sayili Tirk Kanunu Medenisi, donemine gore cagdas bir yasa sayilabilirdi.
TKM, Tiirk Hukuku agisindan kadin haklarimin korunmasi baglaminda bir devrim
niteligindeydi. Ancak, temeli yiizyillar 6ncesine dayanan geleneksel aile anlayigindan
izler tastyan Tirk Kanunu Medenisi, zaman igerisinde yeni bir boyut kazanan kadin-
erkek iligkilerinin ve ortakliga dayali yeni aile anlayisinin ihtiyaglarini karsilamaktan
uzakti. Kadin haklar1 konusunda Kanun’da yer alan esitlige aykir1 hiikiimleri kaldirmak,

dilini sadelestirmek ve yasayan hukuku yasalastirmak adina ¢esitli tarihlerde yenileme

3% Ayrintili bilgi igin bkz.SEKER, s. 473 vd.

35CEYLAN, Ebru, Tiirk ve Isvicre Hukukunda Bosanmanin Hukuki Sonuglari, Galatasaray Universitesi
Sosyal Bilimler Enstitiisii Yayimlanms Doktora Tezi, Istanbul, 2006, s. 141; KILICOGLU, s. 52;
NEBIOGLU ONER, Sebnem, “Aile Konutunun Ozellikleri, Unsurlar;, Koruma Siiresi ve Korunma
Nedenleri”, Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi, S. 9, Kasim-Aralik 2011, s. 138; PARLAK, s. 69, 70;
SIPKA, s. 70, 71.
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ve degistirme caligmalari®® yap11m1§t1r37. Bu calismalardan 18 Haziran 1999 tarihinde
kurulan Komisyonun calismalar1 sonug vermis ve 1999 tarihli Ontasariya dayali olarak
olusturulan Adalet Bakanlig1 ve bunun aynen benimsenmesiyle ortaya ¢ikan Hiikiimet
Tasarisi, Adalet Komisyonu ve TBMM Genel Kurulu’'nda birtakim degisikliklere
ugradiktan sonra, TBMM nin 22 Kasim 2001 tarihli oturumda kabul edilmis ve 8 Aralik
2001 tarih ve 24607 sayili Resmi Gazete’de yayimlanmis ve ylrlrliik maddesi
geregince 1 Ocak 2002 tarihinde yiiriirliige girmistir.

4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu’nda, toplumsal kosullarda ve uluslararasi alanda
meydana gelen degisimler dikkate alinarak, kadin1 kocasinin tahakkiimii altina sokan
hiiklimler kaldirilmig, evlilik birligi kadm-erkek esitligine dayandirilmistir. Bu
minvalde, Tiirk Kanunu Medenisi’nde yer alan ve kadini, kocasina karsit korumak adina
kadin tarafindan yapilan bazi hukuki islemlerin gecerliligini, sulh hukuk mahkemesinin
onayia baglayarak, kadinin “siirli ehliyetliler” kategorisine sokulmasina neden olan
169 maddesi yerine 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu’nda 193. madde hiikmii kabul
edilmistir. TMK md. 193 hiikkmiinde “Kanunda aksine hiikiim bulunmadik¢a, eslerden
her biri digeri ve tgiincii kigilerle her tiirlii hukuki islemi yapabilir” ifadesiyle esler
arasinda cinsiyet farki gézetilmeksizin hukuki islem 6zgiirliigli kabul edilmistir. Hukuki
islem Ozgiirliigiine yonelik kanunda yer alan smirlamalar ise, cinsiyet ayrimi
yapmaksizin aileyi koruma amaci tasimaktadir. Bu hiikiimlerden biri de “aile konutu”

kavramini hukuk sistemimize dahil eden TMK md. 194 hiikkmudiir.

By calismalardan ilki 1951 yilinda baslamis ve 1971 yilinda Velidedeoglu Ontasaris1 yayimlannustir.
Sonrasinda, 1974 ve 1976 tarihinde komisyonlar kurulmussa da bir sonuca ulagilamamistir. 12 Eyliil 1980
darbesinden sonra Milli Giivenlik Konseyi, komisyon ¢aligmalarinin yeniden baslamasini uygun gormiis
ve sorunun ciddi bir diizenlemeye girmesi igin 01.06.1981 tarihli “Tiirk Medenisi ile ilgili Caligmalar
Yapmak Uzere Komisyon Kurulmas1 Hakkinda Kanunu ¢ikarmistir. Bu ¢aligmalar sonucu hazirlanan
Oguzman Ontasaris1 1984 yilinda yayimlanmistir. 1994 yilinda olusturulan bir komisyona ise dnce Prof.
Dr. Ahmet Kilicoglu, sonrasinda ise Prof. Dr. Turgut Akintiirk baskanlik etmistir. Kanun tasarisi
hazirlanirken daha 6nce yayimlanan dntasarilar, mehaz Isvigre Medeni Kanunu, Alman Medeni Kanunu
ve kismen Italyan Medeni Kanunu’ndan yararlanilmistir. Ayrica CEDAW ve Cocuk Haklar1 Sézlesmesi
gibi uluslararasi sézlesmeler, Tiirk ve Isvicre doktrini ile yarg ictihatlarinda ileri siiriilen gériisler dikkate
almmistir. 1998 yilinda tamamlanan bu tasari, 20. yasama yilinda TBMM’ye sunulmus ancak, tasari
kanunlasmadan segimler yenilendiginden Tiirkiye Biiyiik Millet Meclisi I¢ Tiiziigii’niin 77. Maddesi
geregi hiikiimsiiz kalmistir. Bunun tizerine 1999 yilinda Prof. Dr. Turgut Akintiirk baskanliginda yeniden
bir komisyon kurulmus ve yil i¢erisinde ¢aligmalar tamamlanmustir.

3T SIPKA, s. 13.
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TMK md. 194 hiikkmiine gore “Eslerden biri, diger esin agik rizasi1 bulunmadikga,
aile konutu ile ilgili kira s6zlesmesini feshedemez, aile konutunu devredemez veya aile

konutu tizerindeki haklart sinirlayamaz.

Rizay1 saglayamayan veya hakli bir sebep olmadan kendisine riza verilmeyen es,

hakimin miidahalesini isteyebilir.

Aile konutu olarak 6zgiilenen tasinmaz malin maliki olmayan es, tapu kiitligline

konutla ilgili gerekli serhin verilmesini isteyebilir.

Aile konutu eslerden biri tarafindan kira ile saglanmigsa, sézlesmenin tarafi
olmayan es, kiralayana yapacagi bildirimle sdzlesmenin tarafi haline gelir ve bildirimde

bulunan es digeri ile miiteselsilen sorumlu olur”.

TMK md. 194 hiikkmi, evlilik birliginde, hiyerarsik olarak erkegi kadindan iistiin
tutmadan ve tek tarafli olarak kadinin islem 6zgiirliigii sinirlanmadan, yalnizca kadini
degil, esitlik¢i bir anlayisla tiim aileyi korumayir amag¢ edinen devrim niteliginde bir
hiikiimdiir. Bu hiikiimde aile konutu ile ilgili islemlerin gecerliligi hakim onayina degil
diger esin rizasina baglanmis, eslere birbirini kontrol etme vazifesi verilmistir®®.
Boylelikle, aile iliskilerine {igiincii kisilerin miidahalede bulunmasi engellenmis ve
eslerin, ailenin huzuru, glivenligi ve birlikteligi acisindan ¢ok Onemli bir yere sahip
bulunan aile konutu ile ilgili yapilacak islemlerde esit derecede s6z sahibi olmasi

saglanmustir.

Tirk Medeni Kanunu md. 194 hiikmii, Isvicre Medeni Kanunu’nun 169. maddesi
esas alinarak hazirlanmistir. Ancak, TMK md.194 hiikmiiniin 3. ve 4. fikralar1 Isvicre
Medeni Kanunu’nda yer almamaktadir. Bu fikralar, 1998 tarihli Taslak calismalarinin
tamamlanmasindan sonra, Adalet Bakanlifi nezdinde olusturulan alt komisyonun
calismalar1 esnasinda Yargitay 2. Hukuk Dairesi’nin teklifi iizerine eklenmistir. S6z

konusu taslak secimlerin yenilenmesi nedeniyle 56. Hikiimet doneminde

38 AYAN, Serkan, Evlilik Birliginin Korunmasi, Ankara, 2004, s. 59.
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yasalasamayinca, 57. Hiikiimet doneminde tekrar ele alinmis ve kurulan alt komisyon

serh imkanin1 yine muhafaza etmis ve kanunlagmugtir™”.

Tiirk Medeni Kanunu’nun md. 194 hiikmii, Kanun’un Aile Hukuku Kitabi’nin,
Evlilik Hukuku Bashikli Birinci Kisminin, Genel Hiikiimler Baslikli Uciincii
Boliimii’nde yer almaktadir. Bu nedenle, esler arasinda gegerli olan mal rejimi ne olursa
olsun uygulama alani bulur®’. Bu hiikiim, emredici niteligi haiz oldugundan, esler
yapacaklar1  sozlesme ile hilkkmiin uygulanmasii kismen veya tamamen

engelleyemezler.

4722 sayili Tiirk Medeni Kanununun Yiiriirliigi ve Uygulama Sekli Hakkinda
Kanun’un md. 9 hiikkmiine gore “Tiirk Medeni Kanununun evliligin genel hiikiimlerine
iliskin diizenlemeleri, bu Kanunun yiiriirliige girmesinden 6nce kurulmus olan evlilikler
hakkinda da gecerlidir”. Evlilik birliginin genel hiikiimleri arasinda diizenlenmis
bulunan TMK 194 hiikmii, Kanun’un yiiriirliige girdigi 01 Ocak 2002 tarihinden 6nce
kurulmus evliliklerde de uygulanacaktir. Konut {izerindeki hak sahipligi 01 Ocak 2002
tarihinden 6nce dogmus olsa dahi TMK md 194 hiikmii uygulanacakﬂr“.

% BARLAS, “Yeni Tiirk Medeni Kanunu Hiikiimleri Cergevesinde Esler Aras1 Hukuki islem Ozgiirliigii
ve Smrlar1”, Prof. Dr. Necip Kocayusufpasaoglu I¢in Armagan, Ankara, 2004, s. 124; BARLAS, Nami,
Makalelerim, C. I, Istanbul, 2008, “Yeni Tiirk Medeni Kanunu Hiikiimleri Cercevesinde Esler Arasi
Hukuki Islem Ozgiirliigii ve Smirlar1”, s. 223; Komisyon ¢aligmalar sirasinda getirilen oneriler ile 3. ve
4. fikralarin madde metnine eklenme siireciyle ilgili olarak bkz. KILICOGLU, s. 52, 53, dpn. 32-33;
KILICOGLU, Ahmet, Tiirk Medeni Kanunu’nda Diger Esin Rizasina Baglh Hukuksal Islemler ve Yasal
Alim Hakki1, Ankara, 2002, s. 14, 15, dpn. 18, 19.

40ACAR, Faruk, Aile Konutu, Mal Rejimleri, Esin Yasal Miras Payi, Ankara, 2012, s. 19;
ARMUTCUOGLU, Can, “Aile Konutuna Saglanan Koruma ve Aile Konutu Serhinin Hukuki Niteligi”,
MUHF-HAD, C. 17, S. 1-2, s. 416; BARLAS, s. 121; BARLAS, Makalelerim, s. 231; BUYUKAY,
Yusuf, “Yeni Tiirk Medeni Kanunu’nun 194. Maddesinde Yer Alan Aile Konutuna iliskin Sinirlamanin
Hukuki Niteligi, E-Akademi Hukuk, Ekonomi ve Siyasal Bilimler Aylik Internet Dergisi, Eyliil, 2006
( www.e-akademi.org ); DURAL, Mustafa / OGUZ, Tufan/ GUMUS, Alper, Tiirk Ozel Hukuku, C. III,
Aile Hukuku, Istanbul, 2005 (birinci basi), s. 202, 203; DOGAN, s. 107; KILICOGLU; 42;
KILICOGLU, Diger Esin Rizas, s. 6; REISOGLU, Seza, “Yeni Medeni Kanun’un Bankalari Hgilendiren
Baslica Farkli Diizenlemeleri”, BBD, S. 40, Mart, 2002, s. 2; UCAR, Ayhan, “4721 Sayili Medeni Kanun
ile Thdas Edilen Yeni Bir Miiessese: Aile Konutu Miiessesesi”, E-Akademi, Hukuk, Ekonomi ve Siyasal
Bilimler Aylik Internet Dergisi, S. 47, Ocak, 2006.

' BAGCI, s. 146; GUMUS, Alper, Evliligin Genel Hiikiimleri ve Mal Rejimleri, istanbul, 2008, s. 71;
“Bu koruma, evlilik birligi devam ettigine gore 4721 sayili Kanun'un yirirlige giris tarihi olan
01.01.2002'den 6nceki edinilmis aile konutlar1 i¢in de gegerlidir” Yarg. 2.HD. 2006/5717 E, 2006/13786
K, 12.10.2006 T; aym1 yonde Yarg. 2. HD. 2005/2547 E, 2005/7234 K, 03.05.2005 T (
www.kazanci.com ).
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Aile konutu, TMK’nin genel hiikiim niteligindeki TMK md. 194 hiikmii disinda,
mal rejimlerinin tasfiyesine iliskin 240, 254, 255, 279 maddeleri ile eslerden birinin
6liimii halinde aile konutu ve ev egyasinin sag kalan ese 6zgiilenmesini diizenleyen 652.

maddesinde diizenlenmistir.
IL.TANIMI

Aile konutu kavrami, 4721 sayilh Tiirk Medeni Kanunu ile Tiirk hukuk
terminolojisine dahil olmustur. Aile konutu kavrami, TMK’nin aile hukuku kitabinin ve
miras hukuku kitabinin gesitli hiikiimlerinde ve 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun
kira s6zlesmeleri boliimiinde yer alan 6nemli bir kavramdir. Bu 6nemine ragmen, her iki
kanunda da aile konutu kavramina iligkin bir tanima yer verilmemistir. Mehaz Kanun
olan Isvigre Medeni Kanunu ve Isvigre Bor¢lar Kanunu’nda da aile konutu kavraminin
tanimi1 yapilmis degildir. Her iki iilke kanun koyucusu, aile konutu kavraminin tanimini
yapmayarak, Ozellikle aile hukuku baglaminda ¢ok 6nemli bir yere sahip olan aile
konutunun anlaminin daraltilmasinin 6niine gegerek, bu kavramin igeriginin her somut
olayda uygulayicilar tarafindan doldurulmasina ve kavramin uygulama alaninin

genisletilmesine imkan saglamistir*”.

Tirk Medeni Kanunu’nun 194. maddesinin gerekcesinde ise aile konutu “eslerin
biitiin yasam faaliyetlerini gergeklestirdigi, yasantisina buna gore yon verdigi, aci ve

tatli giinleri i¢inde yagsadigi, anilarla dolu bir mekan” olarak tanimlanmustir.

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii’niin 11 Haziran 2002 tarih ve 2002/7 sayili
Genelgesinde™ ise aile konutu “eslerin biitiin yasam faaliyetlerini gerceklestirdigi ve

diizenli yerlesim amaciyla kullandiklart mekan” olarak tanimlanmistir.

2 AYAN, s. 61; KAPUSUZ, Gokgen, Mal Rejimleri ve Miras Hukuku’nda Aile Konutu, Marmara
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Hukuk Ana Bilim Dali Ozel Hukuk Bilim Dali Yayimlanmamis
Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul, 2010, s. 9; HACISALIHOGLU, Abdurrahman, Tiirk Medeni Kanunu’nda
Aile Konutu ve Serhi, Istanbul Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk Anabilim Dali
Yayimlanmanus Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul, 2010, s. 13; NEBIOGLU ONER, s. 121.

# Genelgenin tam metni i¢in bkz. GUMUS, Alper, Tiirk Medeni Kanunu’nun Getirdigi Yeni Serhler,
Istanbul, 2007, s. 18; SIPKA, s. 185.vd.
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Aile konutunun yeni bir kavram olmasina ragmen kanunlarimizda taniminin
yapilmamis olmasi ve uygulamadaki onemine binaen doktrinde aile kontuna iliskin

cesitli tanimlamalar yap11m1$t1r44.

Yargitay kararlarinda aile konutunu “eslerin biitliin yasam faaliyetlerini
gerceklestirdikleri aci, tath giinlerini yasadiklari, yasam faaliyetlerini yogunlagtirdiklari
mekan” olarak tammlamistir™. Yargitay kararlarinin bazilarinda ise TMK md. 194’iin

gerekgesinde yer alan tammin kullanildigini gérmekteyiz*.

Tirk Medeni Kanunu’nun 194. maddesinin gerek¢esinde yer alan tanimlama,
Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii'niin 11 Haziran 2002 tarih ve 2002/7 sayil
Genelgesinde yer alan tanimlama, doktrinde yapilan tanimlamalar ve Yargitay

kararlarinda yer alan tanimlamalardan hareketle aile konutunu, “resmi evlilik birligi ile

* AYAN’gore “aile konutu, eslerin yasamsal iliskilerinin, islerinin ve hayatlarmm odak noktasi olarak
sectikleri ve filen varsa, ¢ocuklariyla yasadiklari ortak konuttur”. AYAN, s. 61; BARLAS’a gore aile
konutu “eslerin digaridan bakildiginda tgiincii kisilerce anlasilabilecek bir bicimde sosyal yasamlariin
merkezi olarak sectikleri, siireklilik arzedecek sekilde birlikte oturduklari ve yasam iliskilerini
diizenledikleri miistakil ev veya apartman dairesidir”. BARLAS, s. 122; DOGAN’a gére aile konutu
“siirekli olarak barmma ihtiyacini karsilayan ve ailenin hayat merkezini olusturan konut”tur. DOGAN,
Aile Konutu, s. 286; DOGAN, Murat, “ Mal Rejiminin Tasfiyesinde ve Mirasin Paylasiminda Aile
Konutu ve Ev Egyas1”, EUHFD, C. 7, S. 3-4, 2003, s. 106; GUMUS’¢e gore “ aile konutu, “eslerin evlilik
birliginin devami sirasinda ortak yasamu siirdiirmenin gerekli kildigi, bir yerde ortak olarak oturma
ihtiyacinin giderilmesinde kullanilmak tizere siirekli olarak sectikleri, kisaca aile yasamlarinin merkezi
durumuna getirdikleri konut olarak kullanilmaya elverisli tagmir (6rn. karavan) veya tasinmaz yerdir”.
GUMUS, Serhler, s. 20, 21; GUMUS, Mal Rejimleri, s. 66; GUMUS, Alper, “Yeni” 6098 Sayili Tiirk
Borglar Kanunu’na Gére Kira Soézlesmesi, Istanbul, 2011, s. 47; KILICOGLU’na gore aile konut “resmen
evli olan kar1 kocanin birlikte yasadig1 ortak konutu ifade eder”. KILICOGLU, s. 47; KILICOGLU, Diger
Esin Rizasi, s. 9; OZDAMAR’a gore “aile konutu, eslerin biitiin yasam faaliyetlerini gerceklestirdikleri,
buna gore yasantisina yon verdigi, aci ve tath giinleri icinde yasadig1 bir mekandir”. OZDAMAR, s. 375;
SEKER’e gore “aile konutu, eslerin birlikte devamli olarak yagamlarini idame ettirdikleri, yerlesmek kasti
ile oturduklari, yasamsal degeri olan merkezi yeri ifade eder”. SEKER, s. 474, 475; SIPKA’ya gore aile
konutu “eslerin biitiin yasam faaliyetlerini gerceklestirdigi, yasantisina buna gore yon verdigi, ac1 ve tath
giinlerini i¢inde yasadigi, anilarla dolu bir alandir”. SIPKA, s.56; UCAR’a gore aile konutu “es ve
cocuklarin ortak yasam alanlarinin merkezi olup siirekli bir sekilde, onlarin birlikte yagamalarina hizmet
eden, konut olarak kullanilmaya elverisli tasmir veya tasinmaz yerdir”. UCAR, Aile Konutu, s. 1;
YAGCIOGLU’na gére aile konutu “evlilik birliginde bir araya gelmis kisilerin iradeleriyle sectikleri, aile
olarak birlikte ve siirekli bir bicimde oturmaya ozgiiledikleri konut”tur. YAGCIOGLU, Ali Haydar,
Edinilmis Mallara Katilma Rejiminde Eslerin Yasal Alm Hakki, Izmir, 2007, s. 92;
YAVUZ/ACAR/OZEN’e gére “ ailenin kullanimima 6zgiilenmis dolayistyla ailevi faaliyetlerin merkezini
olusturan ve bu baglamda konut islevine sahip, genellikle sabit nitelikte mekani (yeri) aile konutu olarak
adlandirma imkani vardir”. YAVUZ, Cevdet/ ACAR, Faruk/ OZEN, Burak, Borclar Hukuku Dersleri
(Ozel Hiikiimler), Istanbul, 2011, s. 280.

* Yarg. 2. HD., 2005/16473 E, 2006/799 K, 02.02.2006 T, Mese ictihat ve Mevzuat Bankasi; Yarg. 5.
HD., 2005/16473 E, 2006/799 K, 02.02.2006 T ( www.kazanci.com ).

* Yarg. HGK, /2-591 E , 2006/624 K, 04.10.2006 T; Yarg. 4. CD., 2007/213 E, 2009/5127 K ,
18.03.2009 T ( www.kazanci.com ).
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bir araya gelen eslerin, ortak yasama yukiimliliigli geregi, siirekli ve fiili olarak ortak
yasamlarinin merkezi haline getirdikleri, eslerin ve varsa ¢ocuklarin barinma ihtiyacini
karsilayan, manevi degeri bulunan, konut olarak kullanilmaya elverigli taginir veya

taginmaz’’ esya” olarak tanimlayabiliriz.
IIILUNSURLARI

Aile konutunun kanunlarda taniminin yapilmamis olmasi, toplumun temel birimi
olan ailenin korunmasi hususunda ¢ok Onemli bir isleve sahip olan bu kavramin
belirlenmesinde giicliik yasanmasina neden olabilir. Bu noktada, aile konutunun
unsurlarinin ortaya konmasinin, uygulamada yasanabilecek belirsizlikleri ve sorunlari

onlemede faydali olabilecegi kanaatindeyiz.

Hukuki monografilerde aile konutunun unsurlart1 bakimindan cesitli ayrimlar
yapilmaktadir®®. Bizce, aile konutu; yasal evlilik birligine dayanan aile, konut, konutun
eslerin ortak iradesiyle aile konutu olarak tahsis edilmesi (siibjektif unsur), aleniyet

(objektif unsur) ve hukuka uygun kullanim unsurlarindan tesekkiil etmektedir.

47 Tagmmazm tapulu veya tapusuz tasmmaz olmasi arasinda bir fark yoktur. Her iki tasgmmaz da TMK
md. 194 hiikmiinii sagladig1 korumadan yararlanir. GUMUS, Mal Rejimleri, s. 67.

®AYAN’a gore aile konutunun unsurlart 1. aile, 2. konut ve 3. konutun ailenin yasaminin odak noktasi
olarak belirlenmis olmasidir, AYAN, s. 63; GENCCAN’a gore, aile konutunun unsurlari, “1-Evlilik
birliginin kurulmus olmasi, 2- Aile yasaminin yogunlastig1 bir konut bulunmasi, 3-Aile konutu niteliginde
cekisme bulunmamasidir. GENCCAN, Omer Ugur, Mal Rejimleri Hukuku, Ankara, 2007, s. 204-241;
HACISALIHOGLU, aile konutuna iliskin hiikiimlerin uygulanabilmesi i¢in, evlilik birliginin kurulmus
olmasi, esler tarafindan beraberce secilmis olmasi, aile yasaminin yogunlastigi bir konut olmasi
unsurlarinin bulunmasi gerektigini belirtmistir. HACISALIHOGLU, s. 16-22; KAMACI, bir konutun aile
konutu olarak nitelendirilebilmesi i¢in dort unsurun bulunmasi gerektigini belirtmistir, bu unsurlar
“1-Esler bu konutu birlikte se¢meli ve burada ortak bir yasam merkezi olusturmalidir. 2-O yerde ailenin
fiilen diizenli olarak oturmasi gerekir; 3-Kaybedildiginde diger esin de barinma hakkini da kaybedecegi
konut niteliginde olmalidir. 4-Konut, {igiincii kisilerce de disaridan bakildiginda objektif olarak ailenin
yasadig1 konut sayilabilmelidir”. KAMACI, Mahmut, “Aile Konutu ve Hak Sahibi Esin Bu Konutla lgili
Tasarruflarinda Diger Esin Katilma Hakki (Riza) (TMK.nun 194. Maddesi), YD, C.30, S. 1-2, Ocak-
Nisan, 2004, s. 117; KAPUSUZ, aile konutunun aile, evlilik birligi ve konut olmak {izere {i¢ unsurunun
bulundugunu belirtmistir. KAPUSUZ, s. 13-16; KILICOGLU, aile konutunun aile ve konut olmak tizere
iki unsurdan olustugunu belirtmektedir, KILICOGLU, s. 46; NEBIOGLU ONER’e gére aile konutunun
unsurlari, aile, es ve konuttur. NEBIOGLU ONER, s. 124-132; PARLAK a gbre ise aile konutunun
unsurlari, ailenin yasal evlilik birligiyle olusmus olmasi, konutun eslerin ortak iradesiyle aile konutu
olarak 6zgiilenmis olmasi (siibjektif unsur), aile konutuna iligskin eslerin iradesinin ii¢iincii kisilerce de
bilinebilir kilinmasi (objektif unsur) ve eslerden birinin ya da her ikisinin aile konutu iizerinde ayni veya
sahsi hakka sahip olmasi. PARLAK, s. 54-62; VOLLENWEIDER’e gére aile konutunun unsurlar1 1)Bu
konut evlilik birliginin devami igin yasanabilir ve tek olmalidir, 2)Esler bu konutu birlikte se¢meli ve
burada ortak yagsam merkezi olusturmalidir, 3) Bu konut, iigiincii kisilerce objektif olarak ailenin yasadig1
ortak konut sayilmalidir. VOLLENWEIDER, Marc-Aurele, Le Logement de la Famille Selon L’article
169 CC: Notion et Essai de Définition, Theése, Lausanne, 1995, s. 120 (naklen: SIPKA, s. 82).
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A.YASAL EVLILIK BiRLIGINE DAYANAN AiLE
1. Aile
a.Genel Olarak

Aile kavrami, Tirk Dil Kurumu tarafindan “evlilik ve kan bagina dayanan, kari,
koca, ¢ocuklar, kardesler arasindaki iliskilerin olusturdugu toplum ig¢indeki en kiiclik
birlik” ve “erkegin ve kadinin ¢ocuklariyla olusturduklari, is boliimiine dayali, kiiciik
(¢ekirdek) ve biiyiik ya da dar ve genis aile gibi tipleri olan toplumsal ve ekonomik

temel birlik” olarak tanimlanmaktadir®.

Tarihin bilinen ilk c¢aglarindan itibaren insanoglu, basta giivenlik ihtiyact olmak
lizere yasamsal ihtiyaglart nedeniyle, kiigiik bir orgiit niteligindeki aile etrafinda
birlesmistir. Ilahi dinlerde de insanoglunun atas olarak gosterilen Adem ve Havva’nin
aile olusturduklar belirtilmektedir. Toplumsal devinime bagli olarak, orgiitlenme bi¢imi
caglar boyunca degisim gostermistir. Ancak, siirekli olarak akan bu nehirde,
siriiklenmeyen ve asinsa da yok olmayan bir tas olarak aile varligini siirdiirmektedir.
Aile, gecmisten giinlimiize, toplumun temel birimi olarak kabul edile gelmistir. Aileyi
bir atom olarak diisiiniirsek (esler nétron ve proton, ¢ocuklar ise elektron), devletin
insan toplulugu unsuru olan millet, binlerce aileden meydana gelmis bir maddeden
baska bir sey degildir. Bu maddenin yapisinin korunmasi ise, atomlarinin korunmas: ile
miimkiin olacaktir. Isbu nedenle, ge¢misten giiniimiize tiim devletlerce ailenin

korunmasina 6zel bir 6nem atfedilmistir.

Aile kavram, esas itibariyle organik (yasayan) bir kavramdir. Aile yapist zaman
ve mekana gore degisiklik gdstermektedir. Aile, toplumlardaki gelisim ve degisimlere
bagli olarak zaman icerisinde degisim gostermistir. Bu degisimin temel sebebi ise
{iretim bicimlerinde meydana gelem degisikliklerdir. Ik caglarda, aile, iiretim merkezi
konumundaydi. Bu iiretimin saglanabilmesi ise aile bireylerinin topyekun olarak

calismasina bagliydi. Bu nedenle, aileler genis aile niteligine sahipti. 18. ylizyilda,

* ( http://tdkterim.gov.tr/bts/ )
% KOCHISARLIGLU, Cengiz, “Aile ve Aile Yarar1”, Tiirk Medeni Kanununun Yiiriirlige Giriginin 80.
Yili Miinasebetiyle Diizenlenen Sempozyum, s. 57.
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Sanayi Devrimi’nin gerceklesmesi ile birlikte aile yapisinda degismeler meydana
gelmistir. Uretim toplumundan, tiiketim toplumuna gegmis bulunan gagimizin toplum
biciminde ise basta ekonomik sebepler olmak iizere, sosyal, kiiltiirel ¢esitli sebeplerle,

aile bireylerinin sayis1 azalmstir.

Giiclii bir devletin temeli, saglam bir yapiya sahip ailededir’'. Uzun yillar boyunca
varhigini siirdiiren Roma Imparatorlugu ve Devlet-i Aliyye-i Osmaniyye giilii bir aile
yapisina sahipti. Medeni Hukukumuzun kaynagi olan Roma Imparatorlugunda aile
(familia) kavrami ¢ok giigliiydii. Roma ailesi, adeta devlet i¢inde ayr1 bir devlet gibi
orgiitlenmisti®®. Pater familias (aile babasi), aile i¢inde tiim kurallar1 koyan, bu kurullari
uygulayan ve gerektiginde yargilamayi yapan tek erkti; Hiristiyanlik dncesinde, her

ailenin ayr1 bir dini oldugundan, pater familias dini lider yetkilerine de sahipti.

Devletin, barig, refah ve huzur i¢inde var olmasi, aile ve aile bireylerinin
korunmasi1 ve giiclendirilmesine baghdir. Zira, insanoglu, yasama ilk adiminm aile
ortaminda atmaktadir; birey, ilk egitimini aile ortaminda almaktadir ve aile ortaminda
sekillendirilmektedir’®. Aile kavrammin bu 6nemi nedeniyle Anayasamizda da aile ve

aile bireylerini (6zellikle kadin ve ¢ocuklar1) koruyan diizenlemelere yer verilmistir.

Anayasamizin Ozel Hayatin Gizliligi baslikli 20. maddesiyle aile kavramimin
mahremiyeti giivence altina alinmistir. Bu hilkkme gore “Herkes, 6zel hayatina ve aile
hayatina saygi gosterilmesini isteme hakkina sahiptir. Ozel hayatin ve aile hayatmin

gizliligine dokunulamaz”.

Anayasamizin, ceza hukukunun temel ilkelerini diizenleyen 38. maddesinde aile
bireylerinin birbirlerini koruma icgiidiisii dikkate alinarak, “Hi¢ kimse kendisini ve
kanunda gosterilen yakinlarini suclayan bir beyanda bulunmaya veya bu yolda delil

gostermeye zorlanamaz” ifadesi yer almustir.

>l “Ajle esasina dayanmayan bir toplum, hargsiz yapilmis bir bina gibidir; en kiiciik bir sarsmtiya
dayanamaz; Oyle bir toplumda yasayan insanlar, riizgarin esintisine gore yon degistiren, sokaklarda
stirliklenen yapraklar gibidir; bu tiir kisilerin meydana getirdigi toplumlar ise, diizenden faziletten ve
calisma azminden yoksun olurlar”. FEYZIOGLU, s. 1.

** AKINCI, Roma Hukuku, 5.208; AKINCL s. 16.

53 AKINCI, Roma Hukuku, s.208; UMUR, s.168.

> «Aile nesillerin egitim ocagidir”. HATEMI/SEROZAN, s.9.
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Anayasamizin sosyal ve ekonomik haklar1 diizenleyen {igiincii boliimiiniin “Aile

ve Cocuklarin Korunmas1” baglikli 41. maddesine gore;
“Aile, Tiirk toplumunun temelidir ve esler arasinda esitlige dayanir.

Devlet, ailenin huzur ve refahi ile 6zellikle ananin ve ¢ocuklarin korunmasi ve aile
planlamasinin 6gretimi ile uygulanmasini saglamak i¢in gerekli tedbirleri alir, teskilati

kurar.

Her c¢ocuk, korunma ve bakimdan yararlanma, yiliksek yararina agik¢a aykir
olmadik¢a, ana ve babasiyla kisisel ve dogrudan iliski kurma ve siirdiirme hakkina

sahiptir.
Devlet, her tiirlii istismara ve siddete karsi cocuklart koruyucu tedbirleri alir”.

Anayasamizin md. 41/f.1 hiikmiine “esler arasinda esitlige dayanir” ibaresi,
3 Ekim 2001 tarihli “4709 sayil1 Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasasinin Bazi Maddelerinin
Degistirilmesi Hakkinda Kanun” ile eklenmistir”>. Maddenin ikinci ve iigiincii fikralari
ise 7 Mayi1s 2010°de kabul edilip, 13 Mayis 2010 tarihli, 27580 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanan ve 12 Eyliil 2010 tarihli halkoylamas ile kabul edilen “5982 sayili Tiirkiye
Cumhuriyeti Anayasasinin Baz1 Maddelerinde Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda Kanun”

ile Anayasamiza eklenmistir.

Aile kavrami, i¢ hukukumuzun bir parcasi olan®® Avrupa Insan Haklari
Sozlesmesi ile de koruma altina alinmustir. AIHS md. 8 hiikmiine gére “Herkes dzel ve
aile hayatina, konutuna ve haberlesmesine saygi gosterilmesi hakkina sahiptir”. Avrupa
Insan Haklar1 Mahkemesi, ailenin oncelikle esler ve ¢ocuklardan olustugunu kabul
etmektedir. Mahkemeye gore, bunlarin disinda, aile kavrami, dede ile torun gibi ailede

onemli rol oynayan yakin hisimlar arasindaki iliskileri de kapsamaktadir. Ayrica, evli

>3 R.G. 17 Ekim 2001 - Say: 24556 (1. Miikerrer).

%6 Anayasanuzmn md. 90 hiikmiine gére “Usuliine gore yiiriirlige konulmus milletlerarasi andlasmalar
kanun hiikmiindedir. Bunlar hakkinda Anayasaya aykirilik iddiast ile Anayasa Mahkemesine
bagvurulamaz. Usuliine gore ylrirliige konulmus temel hak ve oOzgiirliiklere iliskin milletlerarasi
andlagmalarla kanunlarin ayni konuda farkli hiikiimler icermesi nedeniyle ¢ikabilecek uyusmazliklarda
milletlerarast andlagma hiikiimleri esas alimir”. Buna gore, ATHS, Tiirk Mevzuatinda yer alan diger pozitif
diizenlemelere gore oncelikli olarak uygulanacaktir.

25



olmayan ana ile ¢ocuk arasindaki iliski de sozlesmenin 8. maddesi kapsaminda aile
olarak degerlendirilmistir’’. Belirtmek gerekir ki, AIHM nce benimsenen aile kavrami
“fiili (de facto) bir kurum”dur, bu bakimdan yalnizca resmi birliktelikler degil, fiili
birliktelikler de ATHS md. 8 kapsaminda korunur; ATHM, 11.10.2011 tarihli ve 2302
say1li Sahin/ALMANYA kararinda, AIHS nin 8. maddesinde yer alan aile kavraminin
sadece evlilige dayanan iliskilerle sinirli olmadigini, taraflarin evlenme olmaksizin
birlikte yasamalarinin fiili olarak aile seklinde degerlendirilebilecegini ve AIHS md. 8

baglaminda korunabilecegi belirtmistir™®.
b.Ozel Hukuk Terminolojisinde Aile

Ailenin zaman ve mekana gore degisebilen bir yapiya sahip olmasi nedeniyle aile
kavramina iliskin bir tanimlamadan ka¢inilmakla birlikte, ailenin medeni kanunlarda

diizenlenis bi¢imine gore, aile, “dar anlamda aile”, “daha genis anlamda aile”, “en genis

anlamda aile” tiplerine ayrilarak tanimlanmistir™:

1-Dar anlamda aile, kar1 ve kocadan meydana gelir. Bu anlamda aile evlilik

birligini ifade eder.
2-Genis anlamda aile, esler ile birlikte ¢ocuklarin1 da kapsamaktadir.

3-En genis anlamda aile ise, kari, koca ve ¢ocuklardan baska bir ev baskaninin

yonetiminde ayni ¢at1 altinda yasayan bireyleri ifade eder.

37 UCAR, Aile Konutu, s. 3; ATHM’in aile anlayis1 icin bkz. AYAN, s. 19-21.

% AKILLIOGLU, Tekin, Arupa Insan Haklar1 Sozlesmesi, Avrupa insan Haklar1 Mahkemesi I¢tiiziigii,
Basvuru Bilgileri, Ankara, 2002, s. 30.

YAKINCI s. 17; AYAN, s. 18; 19; FEYZIOGLU, s. 5; SIPKA, s. 75;VELIDEDEOGLU, Hifz1 Veldet,
Tiirk Medeni Hukuku, C. 1, Aile Hukuku, Istanbul, 1960, s. 4; ZEVKLIER, Aydin/ HAVUTCU, Ayse/
GURPINAR, Damla, Medeni Hukuk (Temel Bilgiler), Aralik, 2008, s. 240, 241; KOPRULU/KANETI
ise aileyi dar anlamda aile ve genis anlamda aile olarak ikiye aymrmistir. Dar anlamda aile, kar1 ve
cocuklardan olusmaktadir. Genis anlamda aile, evlilik ve hisimlik iliskileriyle bagli bulunan kisileri
kapsar KOPRULU / KANETI, s.1; KARADENIZ CELEBICAN’a gore ise “medeni kanunumuzda aile
sozciigii dort ayrt anlamda kullanilmigtir. 1-En dar anlamda aile, kari-kocadan olusur (TMK md. 185). 2-
Daha genis anlamda aile, kari-koca ve ¢ocuklar1 belirtir (TMK m.282).3-Daha genis anlamda aile, kari-
koca ve gocuklardan baska, kan ya da hukuki baglarla birbirine bagli kimseleri igerir (TMK m 364, bk.
Ayr. TMK m. 305, TMK m.129). 4-En genis anlamda ise aile, Medeni Kanun’umuzun 367. maddesinde
s6z konusu edilmistir. KARADENIZ CELEBICAN, s. 152, 153.
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Aile konutu hakkinda genel nitelikli hiikiim olan TMK md.194, yukarida yer alan
aile tlirlerinden “dar anlamda aile”yi esas almaktadir. Buna gore, bir konutun aile
konutu olarak nitelendirilebilmesi i¢in kar1 ve kocadan olusan bir ailenin bulunmasi

yeterlidir.

2. Yasal Evlilik Birligi

Tiirk Medeni Kanunu’nun md. 194 hiikmii, evliligin genel hiikiimleri arasinda yer
almaktadir. TMK md.194 hiikmiiniin sagladigi korumadan da sadece yasal evlilik
birligiyle birbirine bagh esler faydalanabilecektir. TMK’ nin aile konutuna iliskin 194,
240, 254, 255, 279 ve 652 maddeleri ile 6098 sayili TBK’nin aile konutuna iligkin

diizenlemeleri yalnizca yasal evlilik birliginin varlig1 halinde uygulanabilmektedir.

Evlilik birliginin kurulmasi, hukuk sistemlerinde ¢esitli sekli kurallarla
baglanmistir. Bu merasim, resmi merasim olabilecegi gibi dini bir merasim de olabilir.
Baz1 hukuk sistemlerinde higcbir sekli kosulun gergeklestirilmesi aranmaksizin, iki
kisinin aile gibi bir arada yasamalari durumunda da evlilik birligine iliskin hukuki

sonuglar baglanabilmektedir®.

Hukuk sistemlerinde, genel olarak, iki ayri1 cinsin yani kadin ve erkegin birlikteligi
ile evlilik birliginin viicut bulacagi kabul etmektedir. Ancak, 20.yy’dan itibaren bazi
iilkeler ayni cinsten kisilerin evlenmelerine imkan vermekte, bazi iilkeler ise evlilik

yerine “medeni birliktelik” ya da “hak ortakligi” adi altinda evli ¢iftlere taninan haklari

tanimaktadir®’.

Devlet-i Aliyye-i Osmaniyye doneminde, evlilik birligi, genel olarak Hanefi
mezhebinin kurallarma gore kurulmaktaydi. Buna gore, eslerin evlenmeye yonelik
iradelerini iki erkek sahit veya bir erkek, iki kadin sahit huzurlarinda beyan etmeleri
evlilik birliginin kurulmasi i¢in yeterliydi®®. 743 sayili Tiirk Kanunu Medenisi ve Tiirk

Medeni Kanunu’nda ise evlilik birliginin kurulmasi so6zlii resmi sekil sartina

% KOTELI, Argun, Evliligin Hukuki Niteligi ve Evlilik Dis1 Beraberlikler, Istanbul, 1991, s. 99 vd;
SIPKA, s. 76.

¢! Aymi cinsler aras1 evliliklere izin veren veya evli giftlerle taninan haklari taniyan devletler ve ayrintili
bilgi icin bkz. PARLAK, s. 40; HATEMI ise bu tiir hukuki diizenlemeleri “esef verici bir uygulama”
olarak nitelendirmektir. HATEMI/SEROZAN,; s. 6.

2 AYDIN, M. Aydm, Tiirk Hukuk Tarihi, istanbul, 2005, s. 287.
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baglanmistir. Yiirtrlikteki 4721 sayili Tiirk Medeni Kanununa gore, evlilik birligi,
kadin ve erkek olmak iizere iki ayri cinsin evlenmeye yonelik iradelerini, evlendirme
memuru (belediye bulunan yerlerde belediye baskani veya bu isle gorevlendirecegi
memur, koylerde muhtar) ve (kadin veya erkek) iki sahit 6niinde, evlendirme dairesinde
veya evlendirme memurunca belirlenecek bagka bir yerde sozlii olarak beyan etmeleri
ile kurulur. Hukuk sistemimizde, evlilik birligine iliskin hiikiimler yalnizca resmi sekil
sartina uygun olarak bir araya gelen kisilere uygulanir. Fiili birlikteliklere, evlilik

birligine iliskin hukuki sonuglar baglanmaz.

Ulkemizde ¢ok yaygin sekilde “dini nikah” adi altinda gayri resmi birliktelikler
bulunmaktadir. Belirtelim ki, bu uygulama, eski hukuk sistemimiz olan Islam
hukukunun izlerini tasimaktadir. Ozellikle 743 sayili TKM nin yiiriirliige yeni girdigi
yillarda, halk, eski aligkanliklarindan kurtulamamas: ve belki de yeni sistemi
benimsememesi nedeniyle yaygin sekilde “dini nikahli” birliktelikleri siirdiirmiistiir. Bu
birliktelikler, yasal olarak evlilik birligi olarak kabul edilmese de toplumsal ihtiyaglar
nedeniyle zaman zaman g¢ikarilan yasalarla bu birlikteliklere hukuki sonuglar
baglanmuistir®. Buna imkan saglayan 1991 tarihli ve 3176 say1l1 Kanun bes yil siireli bir
kanun oldugundan 1996 yilinda yiiriirliikten kalkmistir. 4721 sayili TMK déneminde ise
evlilik dis1 birlikteliklere hukuki sonuclar doguran bir yasa ¢ikmamustir. 4721 sayih
TMK’nin 143 maddesine gore “Aile ciizdam1 gosterilmeden evlenmenin dini tdreni

yapilamaz”.

Yirtirliikteki hukuk sistemimizde “dini nikah” v.s. isimlerle adlandirilan fiili
birlikteliklere, evlilik birligine iliskin hukuki sonu¢lar baglanmamaktadir. Bu sekildeki
birlikteliklerin hukuki miieyyidesi “yokluk”tur. Kanaatimizce, fiili birlikteliklere, evlilik
birliginden dogan sonuglarin baglanmasi sosyolojik acidan Tiirk toplumuna uygun

4 . .
4 ve ataerkil aile

degildir. Zira, iilkemizde, ne yazik ki, [slam hukuk sisteminin
bi¢ciminin izleri gériinmektedir. Bu ise, erkek egemen bolgelerde, erkeklerin birden fazla

kadinla birlikte olmasina ve kadin haklarinin ihlal edilmesine neden olmaktadir. Ancak,

63 Bkz. KOTELIL s. 109; SIPKA, s. 77; DURAL/OGUZ/GUMUS, s. 79, 80.

64 fslam Hukuku’nda ok eslilige ancak belirli kosullar altinda izin verilebilmektedir. Bu bakimdan ¢ok
eslilik, bir emir olmayip belirli kosullar altina verilecek bir ruhsata baglidir. Giiniimiiz uygulamasinda ise
bu izin carpitilarak, ¢ok esliligin islam dinine uygun oldugu belirtiimektedir. Ayrintili bilgi igin bkz.
HATEMI/SEROZAN, s. 12.
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belirtmek gerekir ki, bu tiir birlikteliklere “Ailenin Korunmasi1 Hakkinda Kanun”
baglaminda bazi hiikiimlerin uygulanmasinda fayda vardir. Ciinkii, dini nikah adi
altindaki birlikteliklerle erkek hegemonyasina giren kadinlarin da bu Kanun kapsaminda

koruma altina alinmasi ihtiyaci vardir.

Hukuk sistemimiz aile konutu i¢in saglanan koruma bakimindan “dar anlamda
aile” kavramimi esas almistir. Kanunlarin aile konutunu kavrami ile sagladigi
korumadan faydalanilmasi i¢in bu evlilik birliginde dogan ¢ocuklarin bulunmas1 gerekli
degildir®. Tiirk Medeni Kanunu md. 194 uyarmca bir konuta aile konutu niteligini
kazandiran en O6nemli unsur, resmi bir nikah merasimi ile bir araya gelen kadin ve
erkegin varligidir. Evli olmayan kisilerin birlikte oturduklar1 konutlar, 6rnegin, bir kag
arkadasin veya kardeslerin aileden bagimsiz olarak oturduklari konutlar, resit cocugun
anne ve babasi ile oturduklar1 konutlar ya da fiili beraberlik yasayanlarin barindiklari

konutlar aile konutu niteligini haiz degildir®.
B. KONUT

Tiirk Dil Kurumunu konut kavranmini “Insanlarin icinde yasadiklari ev, apartman

vb. yer, mesken, ikametgah, yer” olarak tanimlamaktadir®’.

Konut, insanlarin harici tehditlerden korunmak ve mahremiyetlerini saglamak

amactyla barindiklar1 mekandir.

Insanlarin barinma, giivenlik, mahremiyet gibi temel ihtiyaglarmi karsilayan
“konut”, gerek ulusal normlar gerekse de uluslararasi normlarla teminat altina
alinmistir. Kisilerin konutlar1 iizerinde sahip olduklar1 hak, T.C. Anayasasi’nin 21
maddesiyle anayasal gilivenceye kavusturulmustur. Bu hakkin, {i¢iincii kisilerce ihlal

edilmesi hali ise Tiirk Ceza Kanunu’nun 116 maddesiyle cezai yaptirima baglanmustir.

Tiirk Medeni Kanunu md.194 ve 6098 sayili Tiirk Borg¢lar Kanunu md.349 hiikmii
ise, konutun ayni zamanda “aile konutu” niteligini tasimasi halinde 6zel bir koruma

Ongormiistiir. Bu korumadan yalnizca “konut” olarak kullanilabilen yerler

5 GUMUS, s. 47; GUMUS, Serhler, s. 21
5 SIPKA, s. 78; UCAR, Aile Konutu, s. 9.
87 (http://tdkterim.gov.tr/bts/ )
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yararlanabilecektir. Zira, bu koruma ile ulasilmak istenen amag, eslerden birinin
diisiincesiz veya kotiliniyetli hukuki islemlerine karsi, diger esin ve varsa c¢ocuklarin
temel ihtiyaclarindan biri olan barinma ihtiyacin1 teminat altina almak, boylelikle,
ailenin birligi, huzur ve refahin1 temin etmektir. Bu nedenle, kural olarak eslerden
herhangi birinin isyeri olarak kullandig1 mekanlar, bu korumadan yararlanamaz. Ancak,
konutun bir boliimiiniin isyeri olarak kullanilmasi halinde tartisilabilir bir durum ortaya
cikar. Bu yerlerle ilgili kira sézlesmesinin feshinde, bu yerlerin devrinde veya bu yerler
tizerindeki haklarin sinirlanmasinda diger esin rizasinin aranmasi halinde, TMK md.
194 ve TBK md. 349 hiikiimlerinin koruma amaci ile anayasal giivenceye
kavusturulmus ¢alisma hakki ve ticari faaliyet 6zgiirliigli arasinda bir ¢atisma ortaya
cikacaktir. Doktrinde baskin goriis, bu iki menfaat arasinda kiyaslama yapildiginda,
ailenin barimma ihtiyacinin iistlin tutulmasi ve aile konutunun varliginin kabul edilmesi
gerektigi yoniindedir®™. Bu nedenle, konut ve isyeri olarak kullanilan bolimler
birbirinden bagimsiz olarak hukuki isleme konu olamiyorlarsa, hak sahibi esin bu
yerlerle ilgili olarak yapacagi islemlerin gecerliligi diger esin rizasina baghdir. Lakin,
bu yerler, birbirlerinden bagimsiz olarak hukuki isleme konu olabiliyorlarsa, 6rnegin,
konut ve igyeri {ist liste bulunan kat miilkiyetine konu iki bagimsiz boliim niteligindeyse
diger esin rizasi aranmayacaktir®. Doktrindeki bir diger goriise gore’’ ise, isyeri ve
konut olarak kullanilan “karma bir yap1” s6z konusu ise “baskin olan kullanim
bicimi’ne gore karar verilmeli, baskin olan kullanim bi¢imi belirlenemiyorsa aile

konutu nitelendirmesi yapilmalidir.

Konut, kisaca, “barinmaya elverisli yer” olarak tanimlanabilir. Fakat, bu yerin
niteligi konusunda doktrinde farkli goriigler ileri siiriilmiistiir. BARLAS’a gore aile
konutu, yalnizca “miistakil ev veya apartman dairesi” olabilir, “arsa ve tarla” esasen
konut niteliginde olmadigindan haliyle aile konutu kavrami diginda kalir ve buna iliskin
hiikiimlere tabi olmaz’'. Yazar, boylelikle, tasinirlar ile arsa veya tarla niteligindeki
yerleri, TMK md.194 hiikmiiniin uygulama alani1 disinda tutmaktadir. Burada ele

alinmas1 gereken iki konu vardir, bunlardan birincisi tagmirlarin aile konutu olarak

8 KAMACI, s. 118; DOGAN, Aile Konutu, s. 286; NEBIOGLU ONER, s. 134; SIPKA, s. 88.
% SIPKA, s. 68.

" ACAR, Aile Konutu, s. 41.

""BARLAS, s. 122, 123; BARLAS, Makalelerim, s. 234.
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nitelendirilip nitelendirilemeyecegi, ikincisi ise arsa ve tarla niteligindeki tasinmazlarin

aile konutu hiikiimlerine tabi olup olamayacagidir.

Doktrinde agirlikli goriis, karavan, cadir gibi tasiirlarin da aile konutu olarak
nitelendirilebilecegi yoniindedir’>. Kanaatimizce, iilkemizde tasinirlarin konut olarak
kullanilmas1 ¢ok sik karsilasilabilen bir durum olmamakla birlikte, hiikmiin koruma

amac1 dikkate alindiginda tasinirlarin da bu kapsam igerisine alinmas1 gerekmektedir.

Konut kavraminin 6zii itibariyle (glivenligi ve mahremiyeti saglamak icin) kapali
bir mekan olmasi gerekir. Doktrinde de aile konutunun kapali bir mekan oldugu
belirtilmektedir””. Bu nedenle, iizerinde hicbir tasinir veya tasinmaz yapi bulunmayan
arsa ve tarlalar, konut olarak kullanilmaya elverisli olmadigindan, dogaldir ki bu yerler
aile konutu olarak kabul edilemeyecek ve TMK md. 194 ve TBK md. 349 hiikmii
kapsaminda korunmayacaktir. S6z gelimi, ailenin tek ge¢im kaynagi olan bir tarlanin
devri veya {lizerindeki haklarin sinirlanmasi yahut bu tarla iizerinde sahsi nitelikte
kullanim ve yararlanma hakki taniyan iirlin kiras1 sézlesmesinin feshi, tarla tizerinde hak

sahibi olmayan esin rizasma bagli olmayacaktir’*.

Arsa ve tarla niteligindeki tasinmazlar bakimindan, aile konutuna 06zgi
hiikiimlerin uygulanip uygulanmayacagi sorunu, s6z konusu tasinmazlar iizerinde taginir

veya tasinmaz nitelikte yapilar bulunmasi halinde giindeme gelecektir.

Tapu sicilinde arsa veya tarla olarak kayitli bulunan tasinmazlar iizerinde konut
olarak kullanilmaya elverisli tasinmaz yapilar bulunabilir. Tiirk Medeni Kanunu’nun

718. maddesine gore “Arazi iizerindeki miilkiyet, kullanilmasinda yarar oldugu 6lctide,

ACAR, Aile Konutu, s. 20; DURAL/OGUZ/GUMUS, birinci bast; s. 204 GIRAY, Faruk Kerem, “4721
Say1li Tiirk Medeni Kanununda Yer Alan Aile Konutu Kavraninm Kanunlar Thtilafi Hukuku Bakimimdan
Degerlendirilmesi”, Milletleraras1 Hukuk ve Ozel Hukuku Biilteni, Prof. Dr. Giiliioren Tekinalp’e
Armagan, Y. 23, S. 1-2, 2003, s. 426; GUMUS, s. 47; GUMUS, Serhler, s. 21; GUMUS, Mal Rejimleri,
s. 67; NEBIOGLU ONER, s. 129; OZTAN, s. 200; SIPKA, s. 72; SIPKA, Siikran, “Medeni Kanunda
Aile Konutu ve Diger Esin Rizasma Bagli Islemler”, Ailenin Korunmasina Dair Kanun ve Yeni Medeni
Kanuna Iligkin Uygulama Sorunlar1 (4320 sayili Ailenin Korunmasina Dair Kanun ve 4721 sayili Medeni
Kanuna liskin Uygulama Sorunlar1 Sempozyumu 9-10 Kasim 2002), istanbul, 2003, s. 69; UCAR, Aile
Konutu, s. 1.

3 KILICOGLU, s. 46; SIPKA’ya gore, konut az ¢ok kapali bir mekandir. SIPKA, s. 72;

7 Boyle bir durumda ancak TMK md. 199 hitkmiine dayanilarak, hak sahibi olmayan esin istemi iizerine,
mahkeme karariyla hak sahibi esin tasarruf yetkisinin smirlanmasi yoluyla evlilik birliginin korunmasi
saglanabilir.
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iistiindeki hava ve altindaki arz katmanlarin1 kapsar (f.1). Bu miilkiyetin kapsamina,
yasal sinirlamalar sakli kalmak {izere yapilar, bitkiler ve kaynaklar da girer (f.2)”. TMK,
md. 718’de yer alan bu kural “iist topraga tabidir” seklinde ifade olunmaktadir”. Bu
halde, s6z konusu taginmaz yapilar, arsa veya tarla niteligindeki tasinmazin biitiinleyici
parcast olur’®. Asil seyin maliki, biitinleyici seyin de malikidir (TMK md. 684).
Biitiinleyi parcalar, asil seyden ayr olarak tasarruf islemine konu olamaz ve asil sey
tizerindeki tasarruf biitlinleyici par¢ayr da baglar. Bu nedenle, bir taginmaz tapu
sicilinde arsa veya tarla olarak kayitli olsa dahi fiili durum itibariyle lizerinde aile
konutu olarak kullanilan bir tasinmaz yap1 varsa, bu tasinmazi konu edinen ve aile
konutu tizerindeki haklar1 sona erdirebilecek veya kisitlayacak dar ve teknik anlamiyla

tasarruf islemleri ve genis anlamiyla tasarruf islemlerinin gegerliligi’’ diger esin rizasina

7 OGUZMAN, M. Kemal/ SELICI, Ozer/ OKTAY OZDEMIR, Saibe, iISTANBUL, 2011, s. 390;
ERTAS, Seref, Esya Hukuku, Ankara, 2008, s. 247, TEKINAY, Selahattin Sulhi/ AKMAN, Sermet/
BURCUOGLU, Haluk/ ALTOP, Atilla, Tekinay Esya Hukuku, C.I, Zilyetlik, Tapu Sicili, Miilkiyet,
Istanbul, 1989, 5.75.

" AKIPEK, Jale G./AKINTURK, Turgut, Esya Hukuku, Istanbul, 2009s. 519, TEKINAY/ AKMAN/
BURCUOGLU/ ALTOP, Esya Hukuku, s. 796.

7"Kullanim 6diincii, adi kira, iiriin kiras1 gibi sozlesmeler kapsaminda zilyetligin de teslim edilmesi
nedeniyle bu tiir islemlerin tasarruf islemi olarak kabul edilmesi gerektigi yoniinde bkz. AYITER, Kudret,
Medeni Hukukta Tasarruf Muameleleri, Ankara, 1953, s.102-103; Zilyetligin iadesi baglaminda genis
anlamda tasarruf islemi kavranmuni ele alan OZEN, genis anlamiyla tasarruf islemi kavramyla ilgili
Alman doktrininde yer alan goriisleri su sekilde derlemistir: “Malikin miilkiyeti altindaki nesnenin
dogrudan zilyetligini alacakliya aktarmasini konu alan borg iliskileri (adi kira, hasilat kirasi, ariyet, vedia)
ifa etmesinin genis anlamiyla bir tasarruf islemine yol ag¢tigini savunan yazarlarin onciisii bir bakima
M.SCHERK olmusgtur. Yazara gore, malik, alacakliya dogrudan zilyetligi elde etme ve siirdliirme olanagi
sagladigt borg iligkilerini (kira, ariyet, vedia gibi) ifa etmekle bir dereceli zilyetlik yapisi kurar.
Alacaklisin1 dogrudan zilyet kilarken, kendisini de dolayli zilyet yapmuis olur. Boylelikle malik, miilkiyet
hakkmin kapsamindaki yetkilerden birine etki etmis, onu doniistiirmiis olur. Bilindigi gibi, miilkiyet
hakkmin malike tanidigi yetkilerden birisi, nesnenin dogrudan zilyetligini siirdiirme yetkisidir. Bu
durumda, kurdugu bir kira iligkisiyle, kiracisin1 dogrudan, kendisini de dolayli zilyet yapan malik, aym
zamanda, miilkiyet hakkiin kapsamindaki bir yetkiyi de degistirmis olmaktadir. Miilkiyet hakki {izerinde
dolaysiz bir etkisi olan, bu hakkin verdigi yetkilerden birisini degistirip, doniistiiren, kira iliskisine dayali
dereceli zilyetlik kurma islemi, genis anlamiyla bir tasarruf iglemi sayilmalidir ...Bu temel diisiince bigimi
icersinde, ileri siirdiigii goriisleriyle RAISER 6nemli bir yer tutar. Yazara gore, malik, miilkiyeti altindaki
nesnenin dogrudan zilyetligini, kira, ariyet, vedia vb. gibi bir sézlesme iligkisi ¢ergevesinde baskasina
aktarirsa, yalin bir alacak-borg iligkisi kurmaktan fazla bir sey yapmis olur. O, artik, malik olarak sahip
oldugu hukuki konumu da degistirmigtir. Malik, miilkiyeti altindaki nesnenin dogrudan zilyetligini [
sinirlt ayni hak tesis ederek [J veya [] kullanmaya yonelik bir alacak hakki [ taniyarak bagkasina
birakirsa, kendi hukuki konumu bakimindan farkli iglemler yapmis sayilmaz. Malikle hukuki iligki i¢inde
bulunan taraf igin, herkese karsi etkili bir sinirli ayni hak mi1 elde ettigi, yoksa yalniz malike kars1 ileri
stirlilebilir bir alacak hakki m1 kazandig: elbette 6nemlidir. Ama, her iki olasilikta da malikin hukuki
konumu benzer bir degisim geg¢irmistir. Bu nedenle, kurdugu bir borg iligskisi sonucunda alacakliya
dogrudan zilyetligi birakan malik, genis anlamiyla da olsa tasarruf isglemi yapmis
sayilmalidir...RAISER’in gii¢li bir temel sundugu bu diisiince bigcimi, DIEDERICHSEN tarafindan
gelistirilip, kapsamli bir teori ortaya konulmustur. Bu teorinin ana hatlar1 su sekilde 6zetlenebilir:
Zilyetlikle ilgili sonuglar doguran borg iliskilerini, diger borg iliskilerinden ayiran énemli bir nokta vardir.
Dogrudan zilyetlige yonelik bir alacak hakki sahibi olan kisi (6rnegin kiraci), bu alacak hakkina
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bagli olmalidir. Doktrinde, daha 6nce, BUYUKAY ve GUMUS tarafimizca benimsenen
bu goriisii savunmustur. BUYUKAY a gére’™ “bir yerin aile konutu sayilabilmesi i¢in
mutlaka tapuda bagimsiz boliim olarak goriinmesi gerekli degildir. Ornegin, tapuda arsa
olarak goziiken, ancak iizerinde konut bulunan taginmazlarin da aile konutu olarak kabul
edilmeleri gereklidir”. GUMUS’ e gore”” de “Bir arsa iizerindeki yapi fiilen aile konutu
olarak kullanilmasina ragmen, s6z konusu tasinmazin tapu kiitiiglinde cins tashihi
yapilmadig: icin hala arsa olarak goziikmesi, fiili kullanim ile kazandig1 aile konutu
niteligini ortadan kaldirmaz”. Meseleyi aile konutu serhi baglaminda ele alan Yargitay
da tasinmaz lizerinde bulunan yapi, tapuda tasinmaz olarak kaydedilmemis olsa da
taginmaz sahibince fiilen aile konutu olarak kullaniliyorsa TMK md.194/f.3 uyarinca

aile konutu serhi verilebilecegini belirtmistir®.

Arsa veya tarla niteligindeki tasinmazlar tizerinde, taginir yapilar da bulunabilir.
TMK’nin “taginir yapilar” baslikli md. 728 gére “Baskasimin arazisi iizerinde® kalict
olmas1 amaglanmaksizin yapilan kuliibe, biife, ¢cardak, baraka ve benzeri hafif yapilar,
bunlarin malikine aittir (f.1). Bu tiir yapilar, tasinir mal hiikiimlerine tabi olur ve tapu

kiitiigiinde gosterilmez (f.2)”. Gorildiigii lizere, tasinir yapilar lizerinde bulunduklari

dayanarak zilyet oldugu takdirde, nesne ile arasinda bir [} hukuki bag [] kurulur. Yalin borg iliskileri ise
sadece alacakli ile borglu arasinda bir [J hukuki bag [J kurar. Yalin bir borg iliskisi olusturan satim
sozlesmesi, sadece, alic ile satic arasinda bir bag kurar ki buna gore, alicinin hakki [ nesneyel] yonelik
bir haktir, [] nesne {izerinde bir hak [ degil. Oysa bir kira iligkisinde, kiracinin hakk: daha fazla bir icerik
tagir. Malikle kurulan bir kira iligkisinde, kiracinin hakkinin niteligi tartisilirken, kira konusu nesne ile
kiraci arasindaki bag1 gozardi etmek ve sorunu kiracinin malike yoneltecegi talepler diizeyinde ele almak
yaniltict olacaktir. Bu konuda, kiracinin bir borg iligkisine dayanan zilyetlik hakki 6zel bir agirlik
tagimalidir. Kiracinin [ zilyetlik hakki [1, yalin bir talep olmanin &tesinde, nesne iizerinde bir hakimiyet
hakkidir...Sonug olarak malikle kurulan bir borg iliskisiyle kazanilan zilyetlik hakkinin, sinirli ayni hakka
dayanan zilyetlik hakkina yapisal olarak benzer yonler tasidig1 soylenebilecektir. Sinirli ayni hak taniyan
malik gibi, nesnenin kullanilmasia yonelik bir alacak hakki taniyan ve dogrudan zilyetligi alacakliya
birakan malik de ( hi¢ olmazsa genis anlamda) bir tasarruf islemi yapmistir. Burada genis anlamiyla bir
tasarruf islemi s6z konusudur, ¢iinkii [ mutlak [J degil, alacakli ile malik arasindaki iliski ile sinirli nisbi
etkiler dogurur. Bu genis anlamda tasarruf islemi ile, alacakli ile malik arasindaki iligkide, nesne
alacakliya tahsis edilmis, alacaklinin nesne iizerinde hakimiyet kurma olanagi, malikin hakimiyet
yetkisini siirlamistir”. OZEN, Burak, Haksiz Zilyetlikte Iade, Marmara Universitesi Sosyal Bilimler
Enstitiisii Hukuk Anabilim Dali, Ozel Hukuk Bilim Dali Yayimlanns Doktora Tezi, istanbul, 2003, s.
18-25.

" BUYUKAY, s. 4.

" GUMUS, Mal Rejimleri, s. 66

% yarg. 2. HD. 2005/8403 E, 2005/10552 K, 04.07.2005 T; Yarg. 2. HD. 2005/4553 E, 2005/7237 K,
03.05.2005 T ( www.kazanci.com ).

81 “Taginir yap1 bakimindan yapiy1 insa edenin kisiligi 6nemli degildir. MK. m. 728 hiikmiiniin ifadesine
ragmen, bir arazi maliki dahi kendi arazisi {izerinde tagmnir yap1 insa edebilir”. AKIPEK / AKINTURK, s.
535; aym yonde OGUZMAN/ SELICI/ OKTAY OZDEMIR, s. 393.
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tasinmazin biitiinleyici pargasi degildirler, bu nedenle tasinmazdan bagimsiz olarak
tasarruf islemine konu olabilirler. Aile konutu olarak kullanilabilen bu tasinir yapilarin
devri, iizerlerindeki haklarin sinirlanmasi veya konu olduklart kira s6zlesmesinin feshi
diger esin rizasina baghdir. Esasen yalnizca taginir yapilari konu edinen boyle tasarrufi
islemler, iizerlerinde bulunduklari taginmaz iizerinde etki dogurmayacagindan, bu
noktada arsa ve tarla niteligindeki tasinmazlarin aile konutuna 6zgii hiikiimlere tabi olup
olmadig1 tartigmasi1 yoniinden bir 6zellik s6z konusu olmaz. Ancak, s6z konusu
yapilarin malikleri, ayni zamanda tasinir yapilarin tizerinde bulundugu arsa veya tarla
tizerinde de hak sahibi olabilirler, boyle bir durumda, tasinmaz iizerindeki hakkin
sinirlandirilmast veya sona erdirilmesi aile konutunda barimma hakkini etkileyebilir.
Ornegin, maliki bulundugu tarla iizerinde aile konutu olarak kullanilabilen prefabrik bir
ev bulunan bir ¢ift¢i, yalnizca taginmazi konu edinen bir devir ve temlik islemi
yaptiginda, aile konutu olarak kullanilan prefabrik ev lizerindeki miilkiyet hakki bu
devir ve temlik isleminden etkilenmeyecektir. Fakat, tarla iizerindeki hak sahipligi sona
ermis oldugundan, aile konutunun tarla {izerinde kalmaya devam etmesi (devir
sozlesmesinde eski malike iist hakki taninmasi veya sahsi bir kullanma hakki taninmasi
s0z konusu degilse) yeni malikin miilkiyet hakkina haksiz bir el atma olacak ve yeni
malik haksiz el atmanin Onlenmesini saglayabilecektir (TMK md. 683/f.2). Bu
bakimdan, taginir yapilarin tizerlerinde bulundugu arsa veya tarlanin devri, tizerlerindeki
haklarin smirlanmast durumunda taginir yapilar bu hukuki iglemlerden etkilenmez.
Ancak, hak sahibi esin bu yerler {izerindeki hakki sona erece§inden tasinmazin
kullanilmaya devam edilmesi haksiz el atma olacaktir. Bu durumda ise aile bireyleri,
aile yasaminin odak noktasi olan ¢evreyi terk etmek zorunda kalacaktir. TMK md. 194
hiikmiintin koruma amaci, eslerin aci, tath giinleri yasadiklar1 ve yasam merkezi haline
getirdikleri konutu korumak, boylelikle eslerin ve varsa ¢ocuklarin mesleki
faaliyetlerinin, egitim hayatinin ve diger sosyal, ekonomik faaliyetlerinin ger¢eklesmesi
muhtemel ikametgah degisikliginden olumsuz olarak etkilenmesini Onlemektir. Bu
nedenle, arsa veya tarla niteligindeki tasinmazlarin devri, iizerlerindeki haklarin
simirlanmast veya bu taginmazlarla ilgili kira sozlesmesinin feshi, tasinir yapilar
tizerindeki hak sahipligini etkilemese de aile bireylerinin aile konutu {izerindeki
menfaatini olumsuz olarak etkiliyorsa, bu tiir islemlerin gecerliligi TMK md. 194

hiikmii geregi, diger esin rizasina bagli olmalidir. Aksi, halde eslerin ve ¢ocuklarin
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yasam merkezi haline getirdikleri konutun, hak sahibi esin diislincesiz veya kotliniyetli

islemleri nedeniyle kayb1 s6z konusu olabilecektir.

C.KONUTUN ESLERIN ORTAK IRADELERIYLE AILE KONUTU OLARAK
TAHSIS EDILMESI (SUBJEKTIF UNSUR)

1. Konutunun Sec¢imi (TMK md.186)

743 sayili Tiirk Medeni Kanun’dan farkli olarak, 4721 sayili Tirk Medeni
Kanun’da eslerin oturacaklar1 konutu birlikte sececekleri belirtilmistir (TMK md.
186/f.1). Boylelikle, konutun se¢imi konusunda erkegi tek yetkili sayan, kadin-erkek

esitligine aykiri uygulamadan vazgecilmistir.

Esler, oturacaklar1 konutu ortak iradeleri ile belirleyeceklerdir. Konutun
seciminde eslerin yetkileri esittir. Egler, bu yetkinin iclerinden biri tarafindan
kullanmas1 konusunda anlasabilecekleri gibi, birinin sectigi konuta diger esin onay
vermesiyle de sec¢im gergeklesebilirgz. Secilecek konut, eslerin sosyal, kiiltiirel ve
ekonomik yapilarima uygun olmalidir. Esler, bu konutu secerken, calistiklar
igyerlerinin, varsa ¢ocuklarin okulunun konumunu; eslerin veya cocuklarin 6zel

hastaliklarini ve 3deme giiglerini nazara almalidir®™.

Tirk Medeni Kanunu’nun md. 185/f.3 hilkmii uyarinca eslerin temel
yiikiimliiliklerinden biri de “birlikte yasamak”tir®. Bu ise eslerin, ortak bir konutta
yasamalar1 ile miimkiin olacaktir. Bu bakimdan, birlikte oturulacak konutu se¢gmek hem
hak hem de bir yiikiimliliiktiir™. Eslerin oturacaklari konutu segmek konusunda
consensusa varamamalar1 halinde ise TMK’nin evlilik birliginin korunmasi ile ilgili

hiiklimleri uygulama alam1 bulacaktir. TMK md. 195/f. 1 hiikmiine goére “Evlilik

8 AKINTURK Turgut/ ATES KARAMAN, Derya, Tiirk Medeni Hukuku, Aile Hukuku, C.2, istanbul,
2011, s. 110; AYAN, s. 51,52; DOGAN, s. 104; DOGAN, Aile Konutu, s. 288.

8 AKINTURK/ATES KARAMAN, s. 110; DOGAN, Aile Konutu, s. 288; TURKER, Gokgen, Tiirk
Medeni Kanunu’nda Aile Konutu, Ankara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yayimlanmamis
Yiiksek Lisans Tezi, Ankara, 2005, s. 28, 29; OZTAN, s. 200.

¥Ancak, TMK md. 21 uyarinca kadmm yasal yerlesim yeri, kocanin yasal yerlesim yeri olmaktan
cikarilmistir. Bu nedenle, hakli sebeplerin varligi halinde kadin ayri yerlesim yeri edinebilecektir,
Ayrintili bilgi i¢in bkz. HAVUTCU, Ayse, “Evli Kadinin Yerlesim Yeri, DEUHFD, C.7, S.1, 2005, s.
29-50.

% GIRAY, s. 423-448.
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birliginden dogan yiikiimliiliikklerin yerine getirilmemesi veya evlilik birligine iliskin
onemli bir konuda uyusmazliga diisiilmesi halinde, esler ayr1 ayr1 veya birlikte hakimin
miidahalesini isteyebilirler (f.1.) Hakim, esleri yiikiimliiliikkleri konusunda uyarir; onlar1
uzlastirmaya caligir ve eslerin ortak rizasi ile uzman kisilerin yardimini isteyebilir (f.2).
Hakim, gerektigi takdirde eslerden birinin istemi {izerine kanunda 6ngoriilen onlemleri

alir (£.3)”.

Konutu se¢gme konusunda uzlasmaya varilamamasi halinde esler ayr1 ayr1 veya
birlikte hakimin miidahalesini isteyebileceklerdir. Bu konuda gorevli mahkeme, Aile
Mahkemelerinin Kurulus, Gérev ve Yargilama Usullerine Dair Kanun uyarinca “aile
mahkemeleri”dir®. Aile mahkemesi kurulmayan yerlerde ise Hakimler Savcilar Yiiksek
Kurulunca belirlenecek asliye hukuk mahkemeleri gorevli olur. Yetkili mahkeme ise
TMK’nin 201 md. hilkmiinde belirlenmistir, buna gore “Evlilik birliginin korunmasina
yonelik 6nlemler konusunda yetkili mahkeme eslerden herhangi birinin yerlesim yeri
mahkemesidir (fl). Eslerin yerlesim yerleri farkli ve her ikisi de onlem alinmasi
isteminde bulunmus ise, yetkili mahkeme ilk istemde bulunanin yerlesim yeri

mahkemesidir (£.2)”.

Hakimlerin, evlilik birliginin korunmast amaciyla yapilan basvurularda
alabilecegi tedbirler ve verebilecegi kararlar TMK’nin md. 195/£.2, 196, 197 ve 198.
madde hiikiimlerinde smirli sayida olmak iizere diizenlenmistir®’. TMK md. 195/f.2
hiikmiine gore, hakim esleri ortak konut secilmesi konusunda uyaracak ve onlari
uzlastirmaya c¢aligacaktir. Hakim, bu yollarla bir sonuca ulasamazsa, eslerin ortak rizasi
ile uzman kisilerin yardimin talep edebilecektir. Bunun disinda, hakimin esler yerine
gecerek ortak konutu belirleme yetkisi bulunmadigi gibi hakim, konutun seg¢imi

konusunda eslerden yalmzca birini de yetkilendiremez™. Bu genel oénlem disinda,

86 AMKGYUDK md. 4 “Aile mahkemeleri, agagidaki dava ve isleri goriirler

1. 22.11.2001 tarihli ve 4721 sayili Tiirk Medeni) "Ugiincii Kisim hari¢ olmak iizere" Ikinci Kitabr ile
3.12.2001 tarihli ve 4722 sayili Tirk Medeni Kanununun Yiriirliigi ve Uygulama Sekli Hakkinda
Kanuna gore aile hukukundan dogan dava ve isler.
2.20.5.1982 tarihli ve 2675 sayili Milletleraras1 Ozel Hukuk ve Usul Hukuku Hakkinda Kanuna gére aile
hukukuna iligkin yabanci mahkeme kararlarimin tanima ve tenfizi,

3. Kanunlarla verilen diger gorevler”.

%7 AKINTURK/ ATES KARAMAN, s. 135.

¥ DOGAN, s. 105; DOGAN, Aile Konutu, s. 288; HAVUTCU, s. 39; SIPKA s. 78; Konuyu, TMK md.
195 ile aymi igerige sahip IMK md. 172 v.d. maddeleri baglaminda ele alan KOCHISARLIOGLU,
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hakim, eslerden birinin istemi iizerine ve somut kosullara gére TMK’nin 196, 197 ve

198. madde hiikiimlerinde 6ngériilen 6nlemlerden birini alabilir®.
2.Secilen Konutun Eslerin Ortak Iradesi ile Aile Konutu Olarak Tahsis Edilmesi

Bir konutun aile konutu olarak nitelendirilebilmesi i¢in bulunmasi gereken en
onemli unsur, sz konusu konutun, eslerin ortak iradeleriyle, siirekli olarak ailenin

yasam merkezi haline getirilmek iizere aile konutu olarak dzgiilenmesidir™.

Belirtmek gerekir ki, “aile konutu” ile “ortak konut” kavramlarinin ayni anlami
tagtylp tagimadigi konusunda doktrinde ve Yargitay uygulamasinda farkli goriisler

bulunmaktadir.

Doktrinde bir goriise gore, aile konutu ve ortak konut ayn1 anlama gelmektedir,
eslerin oturacaklari konut aile konutudur’. Yargitay kararlarinda da aile konutu ve ortak

konut ayrimina gidilmedigi goriilmektedir’.

Doktrinde tarafimizca da kabul edilen bir diger goriise gore ise, aile konutu ve
ortak konut birbirinden farkli kavramlardir”. Esler ekonomik durumlarma gére birden
fazla konutu, TMK md.186 uyarinca oturacaklar1 konut olarak belirleyebilirler, ancak,
esler tarafindan ortak irade ile se¢ilen bu konutlardan yalnizca “aile yasaminin merkezi”

konumunda olan konut, aile konutu olarak kabul edilecektir.

Esler ekonomik durumlari elverdigi takdirde, yasamlarinin bir kismini aile konutu
niteligine sahip olmayan ortak konutlarda gecirebilirler. Eslerin zaman zaman isleri ya

da saglik sorunlar1 sebebiyle veya dinlenmek, tatil yapmak gibi amaglarla siireklilik s6z

hakimin gorevinin esleri uzlastirmaya ¢aligmak ve kanunda belirtilen 6nlemleri almakla sinirlt oldugunu
belirtmis, eslerin anlagsmazliklarinin hakimim kendi kisisel kararlar1 ile gidermesi seklinde bir ¢ézliimiin
miimkiin olmadigini ifade etmistir. KOCHISARLIOGLU, Isvigre’de Gelismeler, s. 446.

¥ HAVUTCU, s. 39.

* PARLAK, s. 56.

1 AKINTURK/ ATES KARAMAN, s. 110; AYAN, s. 51.

2 Yargitay 2. HD, 2005/16473 E, 2006/799 K, 02.02.2006 T (www.kazanci.com), Ayrica bkz.
GENCCAN, Omer Ugur, Bosanma, Tazminat ve Nafaka Hukuku, Ankara, 2008, 637-640; GENCCAN,
Mal Rejimleri, s. 201-204.

> ACAR, Aile Konutu, s. 18; CEYLAN, s. 139; GENCCAN, s. 637; GENCCAN, Mal Rejimleri, s. 201;
GIRAY, s. 427; HAVUTCU, s. 40; KAMACI, s. 117; NEBIOGLU ONER, s. 133; OZTAN, s. 200;
SIPKA, s. 86; YAGCIOGLU, s. 94.
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konusu olmadan, belirli donemlerde kullandiklar1 yazlik ev, yazin kullanilan villa, dag
evi, bag evi, devre miilk, karavan, yat, kotra gibi ikincil nitelikli konutlar, aile konutu
olarak kabul edilemez’®. Zira, bu tiir konutlar siirekli olarak ailenin yasam merkezi
haline gelmemekte, gegici siirelerle kullamlmaktadir’. Bu konutlarin kaybi, eslerin ve
varsa ¢ocuklarin barima hakkini ihlal etmeyeceginden TMK md. 194’iin sagladig:

korumadan istifade edilemez.

Belirtmek isteriz ki, bu aciklamalar teorik niteliktedir. Ulkemizdeki ekonomik
durum, eslerin birden fazla konutu oturulacak konut olarak tayin etmelerine imkan
vermemekte, bu nedenle, uygulamada (genel olarak) ortak konut ile aile konutu ayn1 yer

olmaktadir’.

Uygulama ve doktrinde goriis ayriligina diisiilen bir diger husus ise, birden fazla
konutun aile konutu niteligine sahip olup olamayacagidir. Tirk Medeni Kanunu’nun
tasar1 ¢caligmalari sirasinda, tek bir konutun aile konutu olarak 6zgiilenebilecegi yoniinde
TMK’nin 194. maddesine besinci bir fikranin eklenmesi yoniinde bir goris ileri
stirlilmiis, ancak yapilan caligmalar sirasinda bu fikra 194. maddeye dahil edilmemis ve

kanunlagmamustir’’.

Doktrinde bir goriis, aile konutunun tek bir konut olabilecegini, belirsizlik halinde

eslerin mesleki faaliyetleri disinda sosyal iliskilerinin yogunlastigi yer, cocuklarin

“AYAN, s. 66; BARLAS, s. 122; CABRI, s. 403; DOGAN, Aile Konutu, s. 286; DOGAN, s. 106;
GENCCAN, Mal Rejimleri, s. 213; GUMUS, Serhler, s. 22; GUMUS, s. 48; GIRAY, s. 427; KAMACI,
s. 118; KILICOGLU, Diger Esin Rizasi, s. 9; KOCHISARLIOGLU, Isvigre’de Gelismeler, s. 443;
PARLAK, s. 57; SEKER, s. 475; SIPKA, s. 86; OZUGUR, Ali ihsan, Mal Rejimleri, Ankara, 2011, s.
536; Tapu Kadastro Genel Miidiirligii’niin 2002/7 sayili ve 11.06.2002 tarihli Genelgesinde de “Aile
Konutu, eslerin biitiin yasam faaliyetlerini gergeklestirdigi ve diizenli yerlesim amaciyla kullandiklari
mekanlari ifade ettiginden, zaman zaman ya da hafta sonu kullanmak amaciyla edinilen yazik konut, dag
evi gibi konutlar Tirk Medeni Kanununun 194 {incii maddesi kapsamina girmediginden” bu yerlerle ilgili
olarak tapuya aile konutu serhi verilemeyecegi belirtilmistir.

% «_yazlik konut ailenin tatil ihtiyacini karsilamak amaciyla edinilmis olup, biitiin yasam faaliyetlerinin
gerceklestigi siirekliligi olan alan niteliginde degildir”. Yarg. 2. HD. 2003/3071 E, 2003/4352 K ve
27.03.2003 T ( www.kazanci.com ).

% KAMACI, s. 117; SIPKA, s. 80.

T AYAN, s. 67; KILICOGLU, s. 52, 53, dpn. 32; KILICOGLU, Diger Esin Rizasi, s. 14, dpn. 18; UCAR,
Aile Konutu, s. 12.
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egitim gordiikleri yer, eslerin ikametgah yeri gibi kriterler kullanilarak aile konutunun

tespit edilebilecegini ileri siirmektedir”™.
Yargitay da tek bir konutun aile konutu olacag: gériisiindedir’.

Doktrinde yer alan diger goriis ise kural olarak tek bir konutun aile konutu
olabilecegini belirtmekle birlikte, eslerin isyerleri, eslerin veya cocuklarin saglik
durumlari, ¢cocuklarin egitimi gibi istisnai ve 6zel haller nedeniyle aile yasami birden
fazla yerde yogunlagsmaktaysa ve bu yerlerin birini digerine iistiin tutmak miimkiin
degilse, birden fazla konutun aile konutu olabilecegini kabul etmektedir'®. isvigre ve
Tiirk doktrininde bu duruma ornek olarak, eslerden birinin saglik nedenleriyle
cocuklardan biriyle kirsal alanda, diger esin baska bir ¢ocugun egitimi nedeniyle sehir
merkezinde yasamasi, eslerin mesleki nedenlerle farkli yerlerde yasamalari

gosterilmektedir'™'.

Kanaatimizce, TMK md. 194’iin kanunlasma asamasinda, aile konutunun tek
konut olmasi yoniinde besinci bir fikra ekleme Onerisinin kabul edilmemesi ve bu
hiikmiin ratio legis’i nazara alindiginda; eslerin ve cocuklarin saglik durumlari,
cocuklarin egitimleri, eslerin farkli yerlerde ¢aligmalart gibi ¢ok 6zel ve istisnai haller
bulunuyorsa ve bu nedenle aile yasantisinin merkezi olma kriteri bakimindan
konutlardan birini digerine {istiin tutmak miimkiin olmuyorsa, birden fazla konutun aile

konutu olarak kabul edilmesi miimkiin goriilmelidir.

% BUYUKAY, s. 3; CABRI, s. 404; DURAL/OGUZ/GUMUS, birinci bast s. 205; GUMUS, s. 47, 48;
GUMUS, Serhler, s. 22; aymi goriiste ATAK, Erol, “Esler Arasindaki Mal Rejimi”, TNBHD, S. 118,
Mayis 2003, s. 56; DOGAN, s. 286, KAMACI, s. 118, REISOGLU, s. 68; YAGCIOGLU, s. 93, 94.

% «Aile konutu; eslerin biitiin yasam faaliyetlerini gerceklestirdikleri ac, tath giinlerini yasadiklari, yasam
faaliyetlerini yogunlastirdiklari mekandir. Aile konutu tektir”. Ayni yonde, Yarg. 2. HD., 2005/16473 E,
2006/799 K , 02.02.2006 T ( www.kazanci.com ).

1% ACAR, Aile Konutu, s. 32; AYAN, s. 68; BARLAS, s. 58; CEYLAN, s. 140; KAPUSUZ, s. 17;
GENCCAN, s. 648; GENCCAN, Mal Rejimleri, s. 212; GIRAY, s. 427; HAVUTCU, s. 41; OZTAN, s.
199; PARLAK, s. 97; SEKER, s. 475; SIPKA, s. 80-81; UCAR, Aile Konutu, s. 8.

"' HAUSHEER, Heinz/REUSSER, Ruth/GEISER, Thomas, Berner Kommentar, Kommentar zum
schweizerischen Privatrecht, Band II. Das Familienrecht 1. Abteilung Das Eherecht 2. Teilband Die
Wirkungen der Ehe im allegemeinen Art. 159-180 ZGB, s. 377 (naklen: PARLAK, s. 49); SIPKA, s.
83-86.
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D.OBJEKTIF UNSUR

Bir konutun eslerin ortak iradeleri ile aile konutu olarak tahsis edilmesi, konutun
aile konutu olarak nitelendirilmesi ve bu baglamda kanunlarda yer alan aile konutuna
iliskin hiikiimlerin uygulanmasi i¢in yeterli degildir. Zira, s6z konusu hiikiimlerin
uygulanmasi {iglincii kisiler i¢in hak kayiplarina neden olabilmektedir. Aleniyet
tasimayan, Ugiincli kisilerce bilinmeyen ve bilinmesi miimkiin olmayan durumlar
nedeniyle hak kaybina ugranmasi ise hukuk giivenligini zedeleyecektir. Bu bakimdan,
aile konutuna iliskin hiikiimlerin uygulanabilmesi i¢in, eslerin, konutu, aile konutu
olarak tahsis etmelerine yonelik siibjektif iradelerinin aleniyet kazanmasi, iiglincii
kisilerce bilinebilir olmasi, objektif bir nitelik kazanmasi gerekmektedir'®. Bu aleniyet
ise eslerin fiilen s6z konusu yeri kullanmaya baslamasi, oraya yerlesmesiyle

saglanacaktir.
E.HUKUKA UYGUN KULLANIM

Evlilik birliginde eslerin siirekli olarak ve fiilen aile yasamlarinin merkezi haline
getirdikleri konutun, aile konutu olarak kabul edilip, kanunlarda yer alan aile konutuna
iligkin diizenlemelerin uygulanabilmesi i¢in, eslerden en az birinin bu konutu kullanma
konusunda ayni veya sahsi bir hakkinin bulunmasi gerekmektedir. Aile konutu iizerinde
sahip olunan bu hak miilkiyet, intifa, oturma hakki veya iist hakkina dayanabilecegi gibi

kira sdzlesmesine veya kullanim 6diincii sdzlesmesine'” dayanabilir104.

Tiirk Medeni Kanunu md. 194 ve TBK md. 349 hiikiimleri aile konutuyla ilgili
kira sozlesmesinin feshini, aile konutunun devrini veya {izerindeki haklarin
sinirlanmasini diger esin rizasina baglamistir. Aile konutu olarak tahsis etmek iizere
konut edinmeye yonelik bor¢landirict iglemler ile tasarruf islemlerinin yapilmasinda

diger esin rizasinin alinmas1 gerekmemektedir.

12AYAN, s. 66; BARLAS, s. 122; DURAL/OGUZ/GUMUS, birinci basi s. 204, altinct bast s. 161;
GUMUS, s. 47; GUMUS, Serhler, s. 34; GUMUS, Mal Rejimleri, s. 66; PARLAK, s. 60; OZUGUR, s.
536; SIPKA, Siikran, TUBAKKOM Yeni Medeni Yasanin Aile Hukuku’na Getirdigi Yenilikler ve
Uygulamasi Sempozyumu (6-7 Mart 2003), Ankara 2003, s. 39.

19 Bkz. Bolim 1L, s. 142.

% AYAN, s. 66; DURAL/OGUZ/GUMUS, birinci bast s. 207, altinct basi s.161; KAMACI, s. 126;
PARLAK, s. 60;.
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Hakkinda tapu tahsis belgesi verilen taginmazlarin TMK md. 194 hiikmiine tabi
olup olmayacag1 konusunda goriis birligi bulunmamaktadir. Bir kisim yazarlar, konuyu

aile konutu serhi baglaminda degerlendirmisti. GENCCAN’a gore ' «

tapu tahsis
belgesi tapu kaydi niteliginde degildir. Tapu tahsis belgesini ileride verilecek olan tapu
kaydinin dayanagini olusturmasi o tasinmazda bulunan konuta aile konutu oldugunun
serhine olanak vermez. Beklenen hakka dayali olarak bu tasinmaz imar Affi Kanunu
uyarinca hak sahibi adimna tescil edilince aile konutu serhi verilebilir duruma gelinmis
olur”. KAMACTI’ya gore'® « tapu tahsis belgesi miilkiyet hakkini gdsteren bir belge
degildir. Ilerde tasinmazin miilkiyetinin devri s6z konusu oldugunda ya da miilkiyetin
devrinin Oniindeki engel kalktiginda, devredilecek kisiyi belirleyen bir belgedir.
Kaydinda, belirli bir kisi lehine tapu tahsis belgesi verildigine iliskin serh bulunan
taginmazlarda, bu taginmaz aile konutu ise ve tapu tahsis belgesi eslerden biri lehine
verilmis ise, diger es, tasinmazin kaydindaki “tapu tahsis belgesi vardir” serhinin
iizerine, aile konutu serhi koydurabilir”. CABRI’ye gére'®” ise « tapu tahsis belgesine
konu tagimazlar i¢in MK m. 194°iin getirdigi sinirlama gegerli olsa da bu taginmazlar
tizerinde hak sahiplerinin miilkiyet hakki olmadigindan tapu kiitiigiine aile konutu serhi
verilme olanag bulunmamaktadir. Ancak beklenen hakka dayali olarak Imar Affi
Kanunu uyarinca bu taginmazin hak sahipleri adina tapuda tescil edilmeleri halinde
beklenen hak miilkiyete doniiseceginden bundan sonra bu taginmazlar ic¢in tapu
kiitiigiine aile konutu serhi verilmesi miimkiin olacaktir”. Belirtmek isteriz ki, bir
konutun aile konutu olarak nitelendirilebilmesi ve hakkinda TMK md. 194 hiikmiiniin
uygulanabilmesi i¢in s6z konusu konut {izerine “aile konutu serhi” konulmus olmasi
zorunlu olmadigi gibi konut iizerine “aile konutu serhi” konulmus olmasi, sirf bu
nedenle, alelade bir konutun aile konutu sayilmasina yol agmaz. Bu bakimdan yukarida
yer alan yazarlarin goriigleri, hakkinda tapu tahsis belgesi diizenlenen konutlarin aile
konutu olarak nitelendirilip nitelendirilmeyecegi ve s6z konusu konutlar ile ilgili olarak
TMK md. 194 hiikmiiniin uygulanip uygulanmayacagi konusunda net bir fikir

vermemektedir.  Bu  konuda  daha  genel bir  degerlendirme  yapan

19 GENCCAN, Mal Rejimleri, s. 211; GENCCAN, s. 647.
1% K AMACIL s. 136, 137.
"CABRI, s. 412, 413.
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DURAL/OGUZ/GUMUS’e gore'™ “hakkinda tapu tahsis belgesi verilen tasinmazlar
tizerindeki aile konutlar1 bakimindan s6z konusu belge, [ beklenen hak diizeyine ulagan
bir beklenti [1 saglasa bile, MK 194 hiikmii uygulama bulmaz”. GUMUS’e gore'” ise
“Hakkinda tapu tahsis belgesi verilen tasinmazlar iizerindeki aile konutlari bakimindan
s0z konusu belge, sahibine [] beklenen hak diizeyine ulasan bir beklenti []
sagladigindan TMK md. hiikmii uygulama alan1 bulur”. Kanaatimizce de, tapu tahsis
belgesi, sahibine beklenen hak diizeyine ulasan bir beklenti sagladigindan bu konutlar
hakkinda TMK md. 194 hikmii uygulanabilmelidir. Zira, tapu tahsis belgesi
sahiplerinin s6z konusu konutlar iizerinde miilkiyet hakki bulunmasa da bu kullanim

hukuka aykir1 bir nitelik tasimamaktadir''°.

Doktrinde agirlikli goriise gore, konut yap1 kooperatiflerinde, miilkiyet kooperatif
adina kayith oldugu ve ferdi miilkiyete gecilmedigi silirece, konutlar kooperatif
tiyelerinin fiilen kullanimina birakilmis olsa dahi TMK md. 194/f.2 hiikkmi
uygulanmaz'"'. Kooperatifin iiyelik kaydina da bdyle bir serh verilemez''2. Doktrindeki
bir diger gorlise gore ise, eslerin konutlar {izerinde ayni hakki ve dolayisiyla serh verme
olanagi olmasa bile, kooperatif i¢inde bulunan ve aile konutu olarak kullanilan bir yeri
TMK md. 194 anlaminda aile konutu saymak ve diger esin bu konut iizerinde ailenin
istifadesini sinirlayan islemlerini, en azindan kira s6zlesmesinde oldugu gibi, diger esin
rizasina bagh tutmak, kanunun amacina ve ailenin korunmasi diisiincesine daha uygun
goriinmektedir'®.  Kanaatimizce, konut yapi kooperatiflerinde ferdi miilkiyete
gecilmedigi siirece, konutlarin miilkiyeti kooperatife ait oldugundan ve eslerin ayni

hakki bulunmadigindan, tapu kaydina aile konutu serhi verme imkani1 bulunmamaktadir.

Ancak, konut yap1 kooperatifinin ana s6zlesmesinde, tamamlanan konutlarin kiraya

% DURAL/OGUZ/GUMUS, birinci bast s. 205.

1% GUMUS, Mal Rejimleri, s. 68, 69.

10 «(Ogretide ve Yargitay kararlarinda istikrar kazanmis uygulamada tapu tahsis belgesinin bir miilkiyet
belgesi olmadigi, yalnizca fiili kullanmayi belirleyen zilyetlik belgesi oldugu, ilgilisine ancak kisisel hak
saglayabilecegi...” Yarg.14. HD, 1999/8088 E, 1999/8570 K, 30.11.1999 T; Yarg. 14. HD, 2002/1791 E,
2002/3357 K, 30.04.2003 T; Yarg. 14. HD, 2009/2925 E, 2009/3351 K, 18.03.2009 T; “...sahibine kisisel
hak saglayan tapu tahsis belgesinin..” Yarg. 1. HD, 2008/7438 E, 2008/13248 K, 25.12.2008 T.
"MDURAL/OGUZ/GUMUS, birinci bast s. 205; GENCCAN, Mal Rejimleri, s. 211; GENCCAN, s. 647;
KAMACI, s. 137.

"2 K AMACL s. 137.

'"" BUYUKAY,s. 5.
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verilebilecegine iliskin bir diizenleme varsa ve buna dayanarak konut kiraya verilmisse

TMK md. 194 ve TBK md. 349 hiikmii uygulanabilmelidir.
IV.ONEMI

Aile konutu, konut iizerinde hak sahibi olan es icin oldugu kadar diger es ve
cocuklar i¢in de ¢ok 6nemli bir yere sahiptir. Aile bireyleri, aile konutunu, yasamlarinin
odak noktas1 haline getirir ve sosyal yasamina buna goére yon verir. Eslerin isleri
miimkiin oldugunca konuta yakin yerdedir; cocuklarin egitim goérecekleri okul konutun

konumuna gore belirlenir; aile bireyleri, burada sosyal ¢evre edinir.

Tirk Medeni Kanunu’nun md. 194 hiikmiiniin madde gerekg¢esinde de belirtildigi
lizere aile konutu “anilarla dolu bir mekandir”. Esler, konutta yasadiklar1 siire i¢inde
gerek kendi aralarinda gerekse de hisim ve arkadaslar ile iyi kotii pek ¢ok aniy1 aile
konutunda yasarlar. Cok defa da konutun manevi degeri, maddi degerinin Oniine geger.
Zira, esler, komsularla apartman yasaminda yonetimle, kapiciyla, cevredeki aligveris
merkezleriyle konuttaki esyalarla biitiinlesmislerdir''*. Tiirk toplumunda, 6zellikle

kiigiik yerlesim birimlerinde, komsularla iligkiler de cok énemlidir.

Tiirkiye vatandaslari, gelirlerinin biiyiik bir kismini konut kredilerine, konut yap1
kooperatifi aidatlarina, konut kiralarima ayirmakta veya konut edinmek i¢in tasarruf

yapmaktadir' ">

. Niifusun biiyiikk bir cogunlugu, gelirlerinin biiylik kismini konut
edinebilmek i¢in biriktiriyor, adeta bu amag i¢in ¢alistyor ve konutu edindiklerinde, onu
geleceklerinin teminatt olarak goriiyor. Bu durum, aile konutunun, ailenin ekonomik

yasaminin da merkezi oldugunu gostermektedir.

Aile konutunun maddi ve manevi degeri ile aile bireyleri icin 6nemi dikkate
alindiginda; aile konutu iizerinde hukuki islem yapmay1, konut tizerinde hak sahibi olan
esin inisiyatifine birakmak, ailenin huzurunu, birligini, gilivenligini kisaca ailenin

kaderini hak sahibi esin eline birakmak anlamina gelecektir. Bu nedenle, TMK md. 194

"4 KILICOGLU, s. 45.

"3 Tiirkiye Istatistik Kurumu 2010 yili verilerine gére, hane halkimim tiiketim harcamalari i¢inde gida
harcamalarindan sonra, en yiiksek harcama, konut ve kira harcamalaridir, gelirin %27.1 konut ve kira
harcamalarina ayrilmaktadir. Tiirkiye Istatistik Kurumu Haber Biilteni, S. 162, T. 11 Agustos 2011.
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ve TBK md. 349 hiikmii, aileyi ve genel gercevede toplumu korumak adina ¢ok 6nemli
bir vazifeye sahiptir. Bu hiikiim sayesinde, aile konutu iizerinde hak sahibi olan es, diger
esin rizast olmadan aile konutu ile ilgili kira s6zlesmesini feshedemez, aile konutunu

devredemez veya konut iizerindeki haklarini sinirlayamaz.

Aile konutunu koruma ihtiyaci, ozelikle evlilikte problemlerin attigi, esler
arasinda sorunlar yasadigi donemlerde ortaya ¢ikmaktadir. Zira, aile konutu iizerinde
hak sahibi olan es, diger ese zarar vermek adina, kétiiniyetli olarak aile konutunu
devredebilir, aile konutu {iizerindeki haklar1 sinirlayabilir veya kira sozlesmesini
feshedebilir. Bu kétiiniyetli davranis, konutta yasayan aile bireylerinin barinma sikintisi
yasamalarina neden olabilecegi gibi, esler arasindaki kopriilerin atilmasia ve evlilik
birliginin doniilmez bir yola girmesine, tamamen yikilmasina neden olabilir. Evlilik
birliginde sorun olmadigr bir donemde de konut iizerinde hak sahibi olan esin
diisiincesizce davraniglari ile aile konutunun kaybi tehlikesi olusabilir. Konutun kaybi
halinde, aile bireylerinin sosyal yasamlar1 sekteye ugrayacak ve hatta barinma problemi
yasanabilecektir. Evlilik birliginde daha 6nceden bir huzursuzluk olmasa da eslerden
birinin diisiincesizce davranisi nedeniyle evlilik birligi temelinden sarsilabilecektir. Tim
bu olumsuz durumlarin 6niine TMK md.194 ve TBK md. 349 hiikiimlerinde yer alan

koruma mekanizmasiyla gegilebilecektir.

Ulkemizde, genellikle, aile konutu iizerinde hak sahibi olan ve ekonomik acidan
giiclii olan es, erkek oldugundan, kadin haklarinin korunmasi noktasinda da TMK md.
194 ve TBK md.349 hiikmiiniin ¢cok 6nemli bir yeri vardir. Ne yazik ki, iilke genelinde
ozellikle geleneksel aile yapisinin devam ettigi, ekonomik acidan geri kalmis yorelerde,
aile konutu, kadinin barmabilecegi tek limandir. Kadinlarin siginabilecegi kadin koruma
ve barinma evlerinin sayisi ¢ok azdir ve bu kadinlarin aileleri de onlara sahip ¢ikmama
egilimindedir, bu ise aile kontunun kaybi1 halinde kadinin barinma sikintis1 yagamasina
neden olur''®. Barmma korkusu yasayan kadmn ise, esinin her tiirlii maddi ve manevi
siddetini sinesine c¢ikar. Iste, TMK ve TBK hiikiimlerinin, toplum tarafindan
bilinirliginin ve uygulamasinin artmasi, kadinin hi¢ olmazsa konutu kaybetme

endisesinden kurtulmasini saglayabilecektir.

16 SIPKA, s. 57.
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Tirk Medeni Kanunu aile konutuna, yalnizca, bir esin diislincesiz ve kotliniyetli
davranislarina kars1 bir koruma saglamamis, ayrica mal rejimlerine iliskin 240, 255, 279
ve miras hukukuna iliskin 652. madde hiikiimleriyle, evlilik birliginin 6liim nedeniyle
sona ermesi halinde sag kalan esin barinma hakkini teminat altina almis ve 6len esiyle
birlikte yasadiklar1 anilarla dolu konutu da yitirmemesi i¢in manevi yonden de bir
koruma saglanmistir. TMK md. 254 hiikmii ise, s6zlesmesel mal rejimi olan paylasmali
mal ayrili1 rejiminde, evlilik birliginin bosanma veya evliligin iptaliyle sona ermesi
halinde, konuttan yararlanmada daha iistiin menfaati olan esin konuttan yararlanmaya

devam etmesine imkan saglanmistir.

V.KORUMA SURESI

A.GENEL KURAL: AIiLE KONUTUNUN EVLILIK BIiRLiGi SURESINCE
KORUNMASI

1.Genel Olarak

Yasal evlilik birliginde eslerin ortak iradeleri ile segtikleri ve eslerden birinin ya
da her ikisinin ayni veya sahsi bir hakka istinaden kullanma hakkina sahip bulunduklari
konutun aile konutu olarak 6zgiilenmesi ve eslerin fiilen bu konuta yerlesmesi ile TMK

md. 194 ve TBK md. 349 uyarinca saglanan koruma baslar.

Eslerin ve ¢ocuklarin barinma hakkini, ailenin huzur, mutluluk, refah ve birligini
saglama ve eslerden birinin diisiincesiz veya kotiiniyetli hukuki islemlerine karsi aileyi
koruma amacini giiden TMK md. 194 ve TBK md. 349°de yer alan bu koruma, yukarida

izah olunan aile konutu unsurlarindan birinin kaybina kadar devam eder.

Evlilik birligi bosanma, iptal veya gaiplik''’ halinde mahkeme karari ile 6liim

halinde ise kendiliginden sona erer. Kural olarak, evlilik birliginin bu nedenlerden biri

"7 Mahkeme tarafindan kisinin gaipligine karar verilmesiyle 6liime bagli haklar, aynen gaibin 6liimii
ispatlanmig gibi kullanilir (TMK md. 35/f.1). Fakat, gaibin evliligi kendiliginden sona ermez. Bu nedenle,
gaipligine karar verilen kisinin esi, mahkemece evliligin feshine karar verilmedikge yeniden evlenemez
(TMK md. 131/f.1). Fesih talebi gaiplik basvurusuyla birlikte yapilabilecegi gibi daha sonradan ikame
edilecek ayr1 bir davayla da talep edilebilir (TMK md. 131/f.2). Bu halde evlilik birligi, mahkeme
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ile sona ermesine kadar TMK md. 194 ve TBK md. 349 hiikiimlerinin sagladigi koruma

devam eder.

Eslerin ortak iradeleri ile aile konutu olarak 6zgiiledikleri konutun, bu niteligini
yine ortak iradeleri ile sona erdirip, baska bir konutu aile konutu olarak 6zgiilemeleri ve
fiilen o konuta tasinmalar1 halinde, ilk konut agisindan TMK md. 194 ve TBK md. 349
hiiklimlerinin sagladigi koruma sona erecek, diger konut agisindan koruma

baslayacaktir.

Aile konutunun, deprem, sel, heyelan, gibi dogal afetler veya yangin gibi afetler
dolayisiyla, madden yok olmasi halinde, konut niteliginin kayb1 nedeniyle koruma sona

erecektir, esasen bu hallerde korumaya deger bir konut kalmamaktadir.

2. Ozellik Arz Eden Haller

a. Terk

aa. Genel olarak

Terk, eslerden birinin, evlilik birliginden dogan yiikiimliiliiklerini yerine
getirmekten kaginmak amaciyla ortak konuttan ayrilmasi veya hakli bir sebep
bulunmadig1 halde ortak konuta donmemesidir (TMK md. 164/f.1, c.1). Belirtmek
isteriz ki, TMK anlaminda terk, ortak konuttan ayrilmakla ayni anlamami
tasimamaktadir. Zira TMK md. 164/f.1, c.’ye, eslerden biri ortak konuttan ayrilmamis
olsa da diger esi ortak konuttan ayrilmaya zorlamissa veya hakli bir sebep olmaksizin
ortak konuta donmesini engelliyorsa, ortak konutta oturmaya devam eden es terk etmis
sayilir. Burada esasli unsur evlilik birliginden dogan yiikiimliiliklerden kaginma
niyetidir. Bu nedenle, eslerden birinin zorunlu olarak drnegin, askerlik vazifesi, egitim,

mesleki faaliyet, saglik sebepleri dolayisiyla uzun veya kisa siireli olarak konuttan

tarafindan verilen fesih kararinin kesinlestigi anda sona erer ve TMK md. 193 ile TMK md. 349’un
sagladig1 koruma da ortadan kalkar. Ayrintili bilgi i¢in bkz. DURAL, Mustafa/ OGUZ/Tufan, Tiirk Ozel
Hukuku, C.2, Kisiler Hukuku, Istanbul, 2011, s. 28-34.
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ayrilmasit durumunda teknik anlamda bir terk bulunmamaktadir, bu durumda dogal

olarak, aile konutu niteligi devam etmektedir''*.

Ulkemizde terk olgusu, cogunlukla, evlilik birliginin déniilmez bir yola girmesi
halinde ger¢eklesmektedir. Eslerden birinin {igiincii kisilerle miinasebet kurmasi, maddi
veya manevi siddet kullanimi, esler arasindaki biiyiik ve giderilemez goriis ayriliklari
eslerden birinin evi terk etmesiyle sonuglanmaktadir. Ne yazik ki, ataerkil aile
modelinin izlerini iizerinden heniiz atamamig toplumumuzda genellikle, ortak konuttan
ayrilan veya ayrilmak zorunda birakilan, maddi ve manevi olarak gligsiiz konumda

bulunan kadindir.

Cogu durumda, terk, evlilik birliginde bosanma ile neticelenecek siirecin
baslangicidir. Nitekim, TMK 164. md. hiikmiinde diizenlenen prosediire uygun olarak
acilacak bogsanma davasinda hakim, evlilik birliginin temelinden sarsilip sarsilmadigi

arastirmaksizin bosanmaya karar vermek zorundadir 19

Aile konutunun terki halinde eslerden en az biri ortak yasami sona erdirme
kanaatini tasimaktadir. Bu durum ise, aile konutu niteliginin devam edip etmeyecegi
sorusunu akla getirmektedir. Konunun hassasiyeti nedeniyle doktrinde pek ¢ok goriis
ileri siiriilmiistiir. Doktrinde agirlikli olarak kabul edilen goriisiin'®® ortak 6zelligi, terk
halinde korumanin devam edip etmeyeceginin, aile konutunu terk eden esin konut
tizerinde ayni veya sahsi hakka sahip es olup olmadigi ayrimina gore belirlenmesi
hususudur. Buna gore, hak sahibi olan esin ortak konutu terk etmesi halinde, diger esin
ve varsa ¢ocuklarin barinma hakkini teminen aile konutu iizerindeki koruma devam
etmelidir; zira bu durumlarda, hak sahibi esin, diger ese zarar vermek amaciyla hukuki
islemler yapmasi daha yiiksek bir olasiliktir. Hak sahibi olmayan esin aile konutunu terk
etmesi durumunda ise terk eden esin bir daha ortak konuta donmeyeceginin agikca

anlagilmasi durumunda koruma sona ermelidir.

18 DURAL/OGUZ/GUMUS, birinci bast s. 206; GUMUS, Serhler, s. 23; KAMACL s. 121; SIPKA, s.
90.

" DURAL/OGUZ/GUMUS, birinci bast s. 113, altinct bast s.101.

120 Bkz. KAMACI, s. 121, 122; KAPUSUZ, s. 21; NEBIOGLU ONER, s. 140, 141; OZUGUR, s. 269;
PARLAK, s. 75-79; SIPKA, s. 93, 95.; UCAR, Aile Konutu, s. 11.
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DURAL/OGUZ/GUMUS’e gore'?! “gerek aile konutu iizerinde hak sahibi olan,
gerekse aile konutunda hak sahibi olmayan esin siirekli-kesin olarak terki de yine aile
konutunun niteligini degistirmez. Ancak, aile konutunda hak sahibi olmayan esin kendi
iradesi ile (zorla degil) ve siiresiz olarak aile konutunu terk etmesi nedeniyle eslerin ayr1
yasadig1r hallerde, hak sahibi olmayan esin izin vermemesi bir hakkin kotiiye
kullanilmast olusturdugu 6l¢iide (6rnegin izne yetkili esin sevgilisinin evine taginmast),
aile konutu tizerinde hak sahibi olan es, hakimden MK 194/II’ye gore, tek basina

islemde bulunmasi i¢in izin verilmesini talep edebilmelidir”.

GENCCAN’a gore'? ise bir ayrim yapmaksizin eslerden hangisi aile konutunu

terk etmis olursa olsun, aile konutu niteligi devam eder.

Yargitay kararlarinda da terk eden es konusunda bir ayrim yapilmaksizin aile

konutu niteliginin devam edecegi belirtilmektedir'>.

Kanaatimizce, terk halinde konutun, aile konutu olma niteligini siirdiiriip
siirdiirmeyecegi, hak sahibi olan esin konutu terk etmesi ile hak sahibi olmayan esin

konutu terk etmesi ayrimi yapilarak belirlenebilir.
bb.Hak sahibi esin aile konutunu terk etmesi

Tirk Medeni Kanunu md. 194 ve Tiirk Bor¢lar Kanunu md. 349 hiikiimleriyle aile
icin vazge¢ilmez bir 6neme sahip bulunan aile konutunun eslerden birinin diisiincesiz ya
da kotiiniyetli davranislarina karst bir koruma saglanmak istemistir. Bu hiikiimlerin
sagladigr korumaya ise en ¢ok evlilik birliginde problemlerin yasandigi dénemlerde
ihtiyac duyulmaktadir. Zira, aile konutu iizerinde hak sahibi olan es, diger esi
bosanmaya veya kendisi tarafindan belirlenen bagka bir karar1 kabul etmeye zorlamak
yahut diger esi cezalandirmak amaciyla, aile konutu iizerinde diger esin ve ¢ocuklarin

barinma hakkin1 ihlal edebilecek tasarruflarda bulunabilir. Hak sahibi esin aile konutunu

2L DURAL/OGUZ/GUMUS, birinci bast s. 206.

122 GENCCAN, Mal Rejimleri, s. 206; GENCCAN, s. 642.

'2 Yarg. 2. HD., 2004/5653 E, 2004/6811 K, 26.05.2004 T; Yarg. 2. HD., 2010/12332 E, 2010/14942 K,
20.09.2010 T ( www.kazanci.com ).
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terk etmesi durumunda bu tiir hukuki islemlerle karsi karsiya kalabilme ihtimali
yiiksektir. Aile konutunu terk eden es, diger ese zarar vermek i¢in aile konutunu
devredebilecegi gibi bu konut iizerindeki haklar1 sinirlandirabilir veya konut ile ilgili
kira soOzlesmesini feshederek, ikale soOzlesmesi yaparak yahut da yazili tahliye
taahhiidiinde bulunarak diger esin tahliye ettirilmesini saglayabilir'**. Bu durumda evi
terk eden es, bir daha ortak yasami siirdiirmek istemedigi yoniindeki iradesini net bir
sekilde ortaya koymus olsa dahi aile konutunun sagladig1 koruma devam etmelidir. Aksi
yonde bir uygulamaya gidilmesi, kisinin kendi kusurlu eyleminden faydalandirilmamasi
seklinde tezahiir eden genel hukuk kuraliin ihlal edilmesi'*’sonucunu doguracak ve
esasen hakli durumda bulunan esin ve varsa ¢ocuklarin barinma sikintis1 yasamalarina

neden olacaktir.

Belirtmek isteriz ki, aile konutu {lizerinde hak sahibi olan es, 6rnegin, sevgilisi ile
bir arada yasamak i¢in esini ortak konutu terk etmek zorunda birakmigsa ve onu konuta
sokmuyorsa TMK md. 164/f.1 uyarinca aile konutunu terk etmis sayilir ve bu durumda
hicbir tereddiit duyulmadan, hak sahibi esin evi terk etmesi dolayisiyla aile konutu

tizerindeki koruma devam etmelidir.
cc.Hak sahibi olmayan esin aile konutunu terk etmesi

Aile konutundan ayrilan esin, aile konutu iizerinde ayni1 veya sahsi hak sahibi
olmayan es olmasi durumunda, konuttan ayrilmada hakli bir nedeninin bulunup
bulunmadig1 kriteri esas alinarak aile konutu niteliginin devam edip etmedigi

belirlenmelidir'®.

Aile konutundan ayrilan esin hakli bir nedeni bulunmuyorsa, TMK md. 164

uyarinca mahkeme veya noter vasitasiyla gonderilecek, eve donme cagrist ile eve

124 SIPKA, s. 94; UCAR, s. 11.

125 Benzer goriiste bkz. SIPKA, s. 94.

126 Ayni gériiste bkz. KAMACI, s. 123; ACAR ise, konuttan ayrilan esin hakli olup olmadigi noktasinda
bir ayrim yapmaksizin TMK md. 164 anlaminda “terk” olgusunun esas alinmasi gerektigini ve ihtara
ragmen ortak konuta doniilmemesi halinde “ortak yasamin (fiilen) sona ermesi kosulunun yerine gelmis
olacagin1” belirtmektedir. ACAR, Faruk, “Bir Bosanma Sebebi Olarak Terk Kurumunun Konutun Aile
Konutu Niteligine Etkisi”, Istanbul Kiiltiir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Y. 10, C. 10, S. 2,
Temmuz, 2011, s. 46-51.
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donmemenin neticelerinin ihtiva eden ihtarnamenin sonug¢suz kalmasi halinde aile
konutu niteliginin sona erdigini kabul etmek gerekir. Aile, konutunu terk eden es, ortak
yasama son verme iradesini ortaya koymaktadir. Bu durum, terk eden esin barinma
ihtiyacinin kalmadigma yonelik maddi bir karine de sayilabilir. Terk edilen es, terk
sebebine dayanarak bosanma davasi agma yoluna gitmese ve TMK md. 164 uyarinca bir
ihtarname gondermese dahi, diger esin riza gostermesinin hakli bir nedeni bulunmadigi
gerekcesiyle TMK md. 194/f.2 ve TBK md. 349/f.2 geregi hakimin miidahalesini talep
edebilir.

Tirk Medeni Kanunu’nun 197. maddesine gore “Eslerden biri, ortak hayat
sebebiyle kisiligi, ekonomik giivenligi veya ailenin huzuru ciddi bi¢imde tehlikeye
diistiigii siirece ayr1 yasama hakkina sahiptir”. TMK md. 197, esin ayr1 yasayabilmesi
icin maddi sartlarin bulunmasi disinda hakim tarafindan verilecek bir yetki aramamastir,
lakin, ayr1 yagsamanin hakliligini tespit ettirmek ic¢in ayri yasamaya baslamadan once

27 Bu nedenle, aile konutundan ayrilan esin hakli bir nedeni

hakime basvurulabilir
varsa (Ornegin, aldatilma, maddi veya manevi siddet, ailelerle birlikte yasama) aile
konutu niteligi ve kanunlarin sagladigi koruma devam etmelidir. Kanunun kendisine
tanidig1 hak dolayisiyla ile konutundan ayrilan ese, TMK md. 164/f.2 uyarinca
gonderilen ihtarname sonugsuz kalmis olsa dahi bu durum degismez. Zira, TMK md.
164 uyarinca gonderilen ihtarnamede, esasa girilip bir inceleme yapilamamakta,
dolayistyla haklilik durumu bilinmemektedir. Konuttan ayrilan esin hakli bir sebebinin

bulunmasi halinde, sekli kosul olarak ihtar gonderilmis olsa dahi teknik anlamda terk

olgusu bulunmadigindan bosanmaya karar verilemez.
b.Ayrilik Kararn veya Birlikte Yasamaya Ara Verilmesi

Tiirk Medeni Kanunu md. 167 hikkmiine gore “Bosanma davasi agmaya hakki
olan es, dilerse bosanma, dilerse ayrilik isteyebilir”. Hakim, sadece ayriliga karar
verilmesi talebiyle acilan davada bosanma karar1 veremez (TMK md. 170/f.2). Lakin,
hakim, bosanma talebiyle a¢ilan davada da ayrilik karar1 verebilir (TMK md. 170/f.1).

Ayrilik karari, kararin kesinlestigi tarihten baglamak tizere en fazla ii¢ y1l stireyle verillir

2T DURAL/OGUZ/GUMUS, birinci bast s. 255.
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(TMK md. 171/f.1). Dava siiresince ortak konuttan hangi esin yararlanacagit TMK md.
169 uyarinca hakim tarafindan re’sen verilecek ihtiyati tedbir nitelindeki bir kararla
belirlenecektir. Dava sona erdikten sonra aile konutundan kimin yararlanacagi ise
eslerden birinin talebi halinde belirlenecektir (TMK md. 197/f.2). Ancak, hakim
tarafindan eslerin barinmasi konusunda verilen ihtiyati tedbir karar1 veya hiikiim; aile
konutu ile ilgili kira s6zlesmesinin feshi, aile konutunun devri veya {izerindeki hakkin
sinirlandirilmast iglemlerinin  gegerliligini diger esin rizasmna baglayan ve kira
sOzlesmesine taraf olmayan esin yapacag bildirim ile sdzlesmeye taraf olmasina imkan
veren TMK. md. 194 ve TBK md. 349 hiikiimlerinin uygulanmasin bertaraf etmez'**.
Hakim tarafindan verilecek ayrilik karari evlilik birligini sona erdirmediginden, TMK

md. 194 ve TBK md. 349 hiikmii uygulanmaya devam eder'%.

Tiirk Medeni Kanunu’nun md. 197 hiikmii uyarinca, eslerden biri, ortak hayat
sebebiyle kisiligi, ekonomik giivenligi veya ailenin huzuru ciddi bigimde tehlikeye
diistiigii takdirde ayr1 yasama hakkina sahip olur. Ayr1 yasama hakkinin kullanilabilmesi
igin hakimden izin alinmasima gerek yoktur'*’. Ancak, birlikte yasamaya ara verilmesi
karar1 almak i¢in hakime basvurulabilir. Hakim, bu karar ile birlikte eslerden birinin
istemi iizerine birinin digerine yapacagi parasal katkiya, konut ve ev esyasindan

yararlanmaya ve eglerin mallarinin yonetimine iliskin dnlemleri alir (TMK md. 197/1.2).

' KAMACI, s. 122; ACAR’a gore “TMK. m 169, 197/2 uyarinca onlem karar1 verilinceye kadar TMK.
m. 194’iin uygulanmasi gerekir. Birlikte yasamaya ara verilmesi kararindan sonra ise, mahkeme karariyla
konut iizerinde hak sahibi olmayan esin ve ¢ocuklarin yarar1 gozetileceginden TMK . m. 194’iin tatbikine
gereksinim kalmayacaktir, ancak biz bu noktada konutun aile konutu Ozelligini yitirmeyecegi
diisiincesinden hareketle TMK. m. 169, 197 ile getirilen 6nlemin TMK. m. 194’{in tatbikine engel
olmayacagi diisiincesindeyiz. Zira mahkeme karart TMK m. 194 ile getirilen sinirlamaya oranla daha dar
olabilir. Bu durumda mahkemenin aldigt 6nlem ile TMK. m. 194’teki sinirlamalar ortiistiigli 6lgiide
yarigir halde bulunacaklar; ortiismedigi durumda her iki kurum yiiriirliikte bulunacaktir” ACAR, Aile
Konutu, s. 23; GENCCAN’a gore de TMK md. 169 uyarinca alinacak onlem, TMK md. 194’in
uygulanmasina engel olmaz. GENCCAN, Mal Rejimleri, s. 208; GENCCAN, s. 643; GUMUS’ gére de
“hakimin barmma karari, TMK md. 194 hiikmiiniin uygulanabilirligini etkilemez. GUMUS, Serhler, s.
22, dpn. 44; kars1 goriiste, CABRI’ye gore “bosanma davasi esnasinda, birlikte yasamaya ara verildigi
hallerde de hakim baska bir karar vermedigi siirece MK m. 194 hiikmii uygulanmaya devam eder”.
CABRI s. 404; SIPKA da “hakim, aile konutu ile ilgili bir karar verinceye kadar, 194. maddenin
uygulanabilir olmast gerekir” ifadeleriyle, hakim tarafindan TMK md. 194 ile TBK md. 349
hiikiimlerinin uygulanmasini bertaraf edecek bir karar verilecegi izlenimini uyandirmaktadir. SIPKA, s.
97; TMK md. 169 ile TMK md. 194 hiikiimleri arasindaki farklar i¢in bkz. KILICOGLU, Diger Esin
Rizasy, s. 8; KILICOGLU, s. 46.

12 GENCCAN, Mal Rejimleri, s. 208; DOGAN, s. 299; GENCCAN, s. 644;GUMUS, Serhler, s. 22;
KAMACI, s. 122; KAPUSUZ, s. 22; NEBIOGLU ONER, s. 141; UCAR, Aile Konutu, s. 16.

B30 AKINTUR/ATES KARAMAN, s. 137; DOGAN, s. 299; UCAR, Aile Konutu, s. 16;
DURAL/OGUZ/GUMUS, birinci basi s. 255; TEKINAY, s. 341.
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Ortak yasama, eslerden birinin hakli sebeple ara vermesi ya da hakim tarafindan bu
yonde bir karar verilmesi halinde, evlilik birligi devam edeceginden konut, aile konutu

niteligini korur ve TMK ve TBK hiikiimlerinin sagladigi koruma devam eder'*".
c.Bosanma veya Evliligin Iptali Davasi A¢ilmis Olmasi

Bosanma davasinin agilmis olmasi evlilik birligini sona erdirmez. Bu nedenle, aile
konutunun korunmasinda diger es ve cocuklar i¢in bir menfaat kalmadig: istisnai haller
disinda bosanma karar1 verilene dek, aile konutunu bu niteligini muhafaza eder ve

132
kanunlar tarafindan korunmaya devam eder'**.

Evlilik birligi, mutlak veya nisbi butlan sebepleriyle sakat olsa dahi, hakim
karartyla evlenme iptal edilinceye kadar gecerli bir evliligin tiim sonuglarin1 dogurur
(TMK md. 156). Evliligin iptali karar1 verilinceye kadar, TMK’nin ve TBK’nin aile

konutunu korumaya iligkin hiikiimleri uygulanacaktir.

Hukuk Muhakemeleri Kanunu md. 367’ye gore, aile hukukuna iligkin kararlar
kesinlesmedikce yerine getirilemez. Bu nedenle, bosanma veya iptal kararlar
kesinlesinceye kadar evlilik birligi ve aile konutu niteligi devam eder'*. Kararin

kesinlesmesiyle TMK md. 194 ve TMK md. 349’un uygulanabilirligi sona erer.

131 GENCCAN, Mal Rejimleri, s. 208; DOGAN, s. 299; GENCCAN, s. 644; GUMUS, Serhler, s. 22;
KAMACI, s. 122; KAPUSUZ, s. 22; NEBIOGLU ONER, s. 141; UCAR, Aile Konutu, s. 16

32 DURAL,/OGUZ/GUMUS, birinci basi s. 206 altinct bast s. 161; GENCCAN, Mal Rejimleri s. 208;
GENCCAN, s. 649; GUMUS, s. 48; GUMUS, Serhler, 22; KAMACL s. 123; KAPUSUZ, s. 22;
PARLAK, s. 83; SIPKA, s. 96; “Bosanma davasiin agilmasi ile birlikte taraflarin birlikte oturduklari
konut ortak konut olmaktan, diger bir anlatimla aile konutu olmaktan ¢ikmamaktadir” Yarg. HGK.,
2010/2-343 E, 2010/361 K, 30.06.2010T ( www.kazanci.com ).

133 GUMUS, s. 48; GUMUS, Serhler, 22; SIPKA, s. 96.
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IKINCI BOLUM
KULLANIM HAKKI KiRA SOZLESMESINDEN DOGAN

AILE KONUTU

I.GENEL OLARAK

Tiirk Medeni Kanunu’nun aile konutu olarak kullanilan konutlar iizerindeki sahsi
hakkin kira sdzlesmesinden kaynaklanmasi haline 6zgii diizenlemeleri, Kanun’un 194
maddesinin birinci ve dordiincii fikralar: ile 254 maddesinin dordiincii fikrasinda yer
almaktadir. TMK md. 194/f.1 hiikmii, kiralananin aile konutu niteligine sahip olmasi
halinde, kira sozlesmesinin, kiraci es tarafindan feshedilmesini, diger esin rizasinin
alinmasi zorunluluguna baglamistir. Ayn1 maddenin doérdiincii fikras: ise, s6zlesmeye
taraf olmayan ese, kiraya verene yoneltilecek tek tarafli bir beyanla kira sdzlesmesinin
tarafi olma imkani tanimistir. Bu hiikiimler, aile i¢in ¢ok 6nemli bir yere sahip bulunan
aile konutu ile ilgili islemlerde, evlilik birliginin iki esit liyesi olan eslerin, birlikte karar
vermelerini, bdylelikle ailenin korunmasini saglamay1 amaglamaktadir. TMK md. 254
hiikkmii ise, sozlesmesel mal rejimi olan paylagsmali mal ayriligi rejiminde, evlilik
birliginin bosanma veya iptal karar1 ile sona ermesi durumunda, kiralanani, sdzlesmeye

taraf olmayan esin kullanimina birakma konusunda hakime takdir yetkisi vermektedir.

11 Kasim 2011 tarihinde kabul edilen ve 01 Temmuz 2012 tarihinde ytirtirliige
girecek olan 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu’nun konut ve catili igyeri kiralarina

iligkin md. 349 hiikkmiinde de aile konutuna 6zgii diizenlemeler yer almaktadir.

Tirk Borg¢lar Kanunu’nun 349. maddesinin gerekg¢esi soyledir “818 sayili Borglar
Kanununda ve 6570 sayili Kanunda yer verilmeyen, ancak 4721 sayili Tiirk Medeni
Kanununun 194 iincii maddesini kismen karsilayan; "b. Aile konutu" kenar baglikli yeni
bir maddedir. Tasarinin {i¢ fikradan olugsan 348 inci (kanunlagsan 349. madde)
maddesinde, aile konutuna iliskin kira sozlesmesinin fesih bildiriminin gegerlilik
kosullart diizenlenmektedir.Madde, 4721 sayili Tiirk Medeni Kanununun 194 iincii
maddesinin birinci, ikinci ve son fikralarinda yapilan diizenleme ile uyumlu olarak

kaleme alinmistir. Bu diizenlemede, aile konutu olarak kullanilmak iizere kiralanan
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tasinmazlarda  kiracinin, esinin  acik rizasi  olmadik¢a kira  sdzlesmesini
feshedemeyecegi; bu rizanin alinmas1 miimkiin olmazsa veya es hakli sebep olmaksizin
rizasint vermekten kacinirsa kiracinin, hakimden bu konuda bir karar vermesini
isteyebilecegi ve sozlesmenin tarafi olmayan esin, kiralayana (kiraya verene) yapacagi
bildirimle sdzlesmenin tarafi haline gelecegi ongoriilmektedir. Tasarida da, ayn1 esaslar
korunmus, buna bagli olarak, maddenin son fikrasinda, kiract olmayan esin, kiraya
verene bildirimde bulunarak kira sézlesmesinin tarafi sifatin1 kazanmasi halinde, kiraya
verenin, fesih bildirimi ile fesih ihtarina bagl bir 6deme siiresini kiraciya ve esine ayri
ayr1 bildirmek zorunda oldugu belirtilmistir. Boylece, bu durumda, evlilik birliginin
korunmas1 amaciyla, eslerden birinin, kiract sifatiyla, tek basina hareket ederek, diger

esin acik rizast olmaksizin sdzlesmeyi sona erdirmesi dnlenmek istenmistir”.

Tiirk Borglar Kanunu’nun md. 349 hiikmiiniin gerekg¢esinde, bu hilkmiin TMK
md. 194/f.1, £2, f.4 hiikkiimleriyle uyumlu olarak kaleme alindig1 ifade edilmistir.
Gergekten de bu iki hiikiim arasinda biiyiik dl¢iide paralellik bulunmaktadir. Ancak, bu
iki hiikiim arasinda kapsam bakimindan farklilik bulundugu sdylenebilir. TMK md. 194
hiikmiinde nitelik bakimindan bir ayrima yer verilmediginden bu hiikiim, aile konutu ile
ilgili bitin kira sozlesmelerini kapsamaktadir'™*. Diger taraftan, TBK md. 349
hiikmiiniin “konut ve c¢atili igyeri kiralari”na iliskin hiikiimler arasina diizenlenmis
olmasi, TBK md. 349 hiikmiiniin tasinir kira s6zlesmesi-tasinmaz kira sozlesmesi
ayrimina gidilmeden tiim kira sézlesmelerinde uygulanip uygulanmayacagi, sdz gelimi
karavan, prefabrik ev ve benzeri tasimir kiralarinda uygulanma imkanina sahip olup
olmadig1 sorusunu akillara getirebilir. Bu bakimdan, 6ncelikle, TBK anlaminda “konut

kiras1” kavramindan ne anlasilmas1 gerektigi belirlenmelidir.

6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu’nun “Kira Sézlesmeleri” bagliklt Dordiincii
Boliimii, “Genel Hiikiimler”, “Konut ve Catili Is yeri Kiralari” ve “Uriin Kiras1”
ayrimlarindan tesekkiil etmektedir. Konut ve ¢atili isyerine iligkin hiikiimler, biiytik

Ol¢iide 6570 sayili Gayrimenkul Kiralart Hakkinda Kanun ve bunun Kanun’un

1 Bu konu ile ilgili olarak bkz. LB6liim, s. 30 v.d.
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135 Bu nedenle

uygulanmasi sirasinda olusan Yargitay ictihatlarina dayanmaktadir
TBK’nin “konut ve catili isyeri” kiralarina iliskin hiikiimlerinin GKHK’nin yerini
alacagi soylenebilir. Nitekim, 6101 sayili Tiirk Borglar Kanununun Yiiriirligi ve
Uygulama Sekli Hakkinda Kanun’un md. 10 hiikkmiinde “8/5/1955 tarihli ve 6570 sayili
Gayrimenkul Kiralart Hakkinda Kanun yiriirliikten kaldirilmistir” ifadesine yer
verilerek TBK’nin yiirtirliige girmesi ile birlikte GKHK nin yiiriirliikten kaldirilacag:
belirtilmistir. Peki, 01 Temmuz 2012 tarihi itibariyle GKHK’nin yerini alacak olan
TBK’nin “konut ve gatili igyeri kiralari™na iligkin hiikiimleri, GKHK’da oldugu gibi
yalnizca taginmaz kiralarinda m1 uygulanacaktir? Bu sorunun cevabina ulasabilmek i¢in
oncelikle, konut ve c¢atili isyeri kiralarina iliskin hiikiimlerin uygulama alanini
belirleyen TBK md. 339 hiikkmiine bakmak gerekir. S6z konusu hiikme gore “Konut ve
catil igyeri kiralarina iliskin hiikiimler, bunlarla birlikte kullanimi kiraciya birakilan
esya hakkinda da uygulanir. Ancak bu hiikiimler, niteligi geregi gegici kullanima
Ozgililenmis tasinmazlarin alti ay ve daha kisa slireyle kiralanmalarinda uygulanmaz
(f.1). Kamu kurum ve kuruluslarinin, hangi usul ve esaslar i¢cinde olursa olsun yaptiklari
biitiin kira sozlesmelerine de bu hiikiimler uygulanir (£.2)”"*. Birinci fikranin ilk
ciimlesinde, konut ve catli isyeri kiralarina iliskin hiikiimlerin tiim konut ve catili igyeri
kiralar1 ile bunlarla birlikte kullanim1 kiraciya birakilan esyalar hakkinda uygulanacagi
belirtildikten sonra, ikinci climlede gecici kullanima 6zgiilenen taginmazlarin alt1 ay ve
daha kisa siireli olarak kiralanmasinin istisna tutulmasi, “konut” kavraminin igine
“taginirlar’in girip girmeyecegi konusunda goriis ayrilig1 yasanmasina sebep olmustur.
Bir goriise gore, TBK md.339/f.1, c.2 hiikkmiinde “taginmaz” kavramina yer verilmis

olmasi sebebiyle, “taginir” sayilan mekanlarin “konut” kavrami kapsaminda ele alinmasi

13 BURCUOGLU, Haluk, “Borglar Kanunu Tasarisi'nin Haksiz Eylem Sorumlulugu ve Kira ile Ilgili
Diizenlemesiyle Getirilen Yenilikler”, Isvicre Medeni Kanunu ve Borglar Kanunu’nun Alinisinin 80. Y1li
Sempozyumu ( 28 Nisan 2006 ), istanbul, 2007, s. 93.

136 Tiirk Borglar Kanunu’nun “konut ve catili igyeri kiralari”na iligkin hiikiimleri, GKHK’dan kapsam
bakimindan iki noktada ayrilmaktadir. Bunlardan birincisi, GKHK istii ortiilii taginmaz kiralarinda
uygulandigi halde, TBK’da konut kiralari bakimindan iistii ortiilii olma kosulunun kaldirilmis olmasidir
(is yeri kiralar1 igin ise iistii ortiilii olma kosulu devam etmektedir). Ikinci nokta ise, GKHK yalnizca
belediye teskilati olan yerlerle, iskele, liman ve istasyonlardaki tasinmazlar hakkinda uygulanabildigi
halde TBK’da mekansal yonden higbir sinirlandirmaya gidilmemis olmasidir. Ayrintili bilgi i¢in bkz.
DOGAN, Murat, Konut ve Catili Isyeri Kiralarmin Sona Ermesi, Ankara, 2011, s. 31 v.d.; GUMUS, s. 13
vd.; INCEOGLU, Murat M., Tiirk Borglar Kanunu Sempozyumu, Makaleler, Tebligler, Istanbul, 2012, s.
247, 248; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 256 v.d.
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giiclesmektedir'>’. Bu goriisiin dogal sonucu, barmma ihtiyacim karsilamaya yénelik
taginir kiralarinda TBK’nin konut ve catili igyeri kiralarina iliskin hiikiimlerinin
uygulanmayacak olmasidir. Diger bir goriise goére, TBK md. 339/f.1, c.2 hiikmiinde
“tasinmaz” kirasindan bahsedilmesi, tasinirlarin da konut kirasinin konusunu
olusturacagmin kabuliinii engellemez, kiracinin yatma ihtiyacinin karsilanmasi ve
cevresel etkilere karst minimum bir koruma saglanmasi halinde taginir esya (6rnegin,
taginir yapi niteligindeki bir baraka, ev olarak kullanilabilen bir konteynir) kiralarinda

dahi konut kirasindan bahsedilebilecektir'>®,

Kanaatimizce, TBK’da yer alan konut ve catili isyeri kiralarma iligkin hiikiimler
“tasinmazlar” esas alinarak kaleme alinmistir ve “konut” kavrami da esasen “taginmaz
konutlar1” ifade etmektedir. Kanun koyucu, konut ve catili igyeri kiralarini diizenlerken,
6570 sayili GKHK’nin yerini almay1 hedeflemis ve hiikiimler bu dogrultuda kaleme
alinmistir. TBK md. 339/f.1, c.2 hiikkmiinde gecen “tasinmaz” ifadesi, bu hiikiimlerde
taginmazlarin eksen olarak alindiginin pozitif bir gdstergesidir. Zira, kanun koyucunun
339. maddenin ikinci ciimlesi ile alt1 ay ve daha kisa siireli tasinmaz kiralarini, konut ve
catili igyeri kiralariin “kiracty1 koruyucu” hiikiimlerine tabi tutmazken, alt1 ay ve daha
kisa siireli taginir kiralar1 i¢in konut ve catili isyeri kiralara iligkin hiikiimlerin
uygulanmasini benimsedigi sdylenemez. Pozitif diizenleme bdyle olmakla birlikte,
kanun koyucunun bilingli veya bilingsiz olarak yaptig1 bu diizenlemenin yerinde oldugu
da sdylenemez. Zira, “konut” kavrami yalnizca taginmazlardan ibaret degildir. Taginirlar
da konut olarak kullamlabilir. Ustelik tasmirlart konut olarak kullanan kisiler,
genellikle, ekonomik bakimdan zayif olup kanunlar tarafindan bilhassa korunmasi
gereken kisilerdir. Konut ve catili igyeri kiralar1 kaleme alinirken tasinirlarin kapsam
dis1 birakilmasi kabul edilemez bir durum yaratmistir. Bu nedenle biz, konut ve ¢atili
igyeri kiralarinin kiracty1 koruma amacindan yola ¢ikarak, konut ve catili igyeri
kiralarinda gecen “konut” kavraminin, “tasinir veya tasinmaz konutlar” olarak okunmasi

gerektigini diisiiniyoruz. Bu nedenle, TBK md. 349 hiikmiiniin taginir kirasi-tasinmaz

7 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 256; ayn1 yonde DOGAN, Kiralarin Sona Ermesi, s. 32.

B8 GUMUS, s. 16 ve s. 16, dpn. 23. Tasmir kiralarinda da TBK’nin konut ve gatili is yeri kiralarina
iliskin hiikiimlerinin uygulanabilecegini savunan yazar, karavan kirasinin konut kiras1 kavramia dahil
olmayacagini savunmaktadir. GUMUS, s. 16 ve s. 46.
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kiras1 ayrimina gidilmeden aile konutu ile ilgili tiim kira s6zlesmelerinde uygulanmasi

gerektigi goriisiindeyiz.

Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun konut ve catili igyeri kiralarina iliskin hiikiimlerinin
yalnizca tasimmaz kiralarin1 kapsadigina iligkin birinci goriisiin  kabul edilmesi
durumunda, TBK md. 349 hiikmiiniin, TMK md. 194 hiikmiine gore 6zel hiikiim tegkil
etmesi nedeniyle, konut kiras1i olarak nitelendirilemeyen aile konutu kiralarinda,
sOzlesmeye taraf olmayan esin rizast olmadan aile konutu ile ilgili kira sozlesmesi
feshedilebilecek midir ya da sozlesmeye taraf olmayan es tek tarafli bildirimle
sozlesmeye taraf olma hakkina sahip olmayacak midir? GUMUS’e gore, TBK Kanun
Koyucusu, TBK md. 349 hiikmiinii, konut ve catili igyeri kiralarina iliskin kurallar
arasinda diizenlerken, bu durumun yol agacagi sonucglari ongdérmemistir; bu nedenle,
TBK md. 349 hiikmii, seklen konut ve catili isyeri kiralarina iligkin hiikiimler arasinda
yer alsa da maddi olarak genel hiikiimlere dahil bir kural olarak kabul edilmelidir'*’.
Kanaatimizce, aile konutu kiralarina iliskin TBK md. 349 hiikmii, yalnizca tasinmazlari
konu edinen kira sozlesmelerine iliskin bir kural olarak kabul edilse dahi karavan,
prefabrik ev ve benzeri taginir kiralarinda TMK md. 194 hiikkmii ile s6zlesmeye taraf
olmayan ese saglanan hak varligin1 devam ettirir. Bu ihtimalde dahi, TMK md. 194
hiikmii geregi, aile konutu ile ilgili kira sézlesmelerinin feshinde diger esin rizasi aranir
ve diger es, kiraya verene yoneltecegi tek tarafli bildirim yoluyla kira sézlesmesine taraf
haline gelebilir. Zira, yeni tarihli 6zel hiikkmiin, daha eski tarihli genel hiikmii ilga
ettiginin sdylenebilmesi icin, 6zel hiikiim ve genel hiikiim arasinda bir catigma
bulunmali ve eski tarihli 6zel hiikiimde genel hiikmiin yiiriirliikten kaldirildig1 agikca
belirtilmeli veya kanunun ruhu, kanun koyucunun amaci gibi dayanak noktalarindan
yola c¢ikilarak Ozel hiikmiin genel hiikmii yiiriirlikten kaldirildigi sonucuna
varilmalidir'*. Boyle bir sonuca varilmayan durumlarda ise, eski tarihli genel kanun,
yeni tarihli 6zel kanunu tamamlayict bir fonksiyon goriir ve onun yanisira uygulama

alan1 bulur'”'. TBK md. 349 hikkmii, TMK md. 194 hiikmiine gére 6zel hiikiim

39 GUMUS, s. 46, 47.

0 OGUZMAN, Kemal/ BARLAS, Nami Medeni Hukuk, Giris, Kaynaklar, Temel Kavramlar, Istanbul,
2011, s. 81, 82.

"I AKIPEK, Jale G./ AKINTURK, Turgut/ ATES KARAMAN, Derya, Tiirk Medeni Hukuku Baslangig
Hiikiimleri, Kisiler Hukuku, Istanbul, 2011, s. 102; DURAL/SARI, s. 92; OGUZMAN/BARLAS, s. 81;
ZEVKLILER/ACABEY/GOKYAYLA, s. 82.
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niteliginde bulundugu halde bu iki hiikiim arasinda ¢atisma bulunmadigi, bilakis, bu iki
hiikiim birbirini tamamladig1 icin TMK md. 194 hiikmii yiiriirliikkte kalmay1 stirdiirir.
TBK ile TMK arasinda uyum kurmayi hedefleyen TBK Kanun Koyucusunun, aile
konutu ile ilgili olarak TMK md. 194 hiikkmiinde yer alan giivenceleri sinirladig1 yorumu
yapilamaz. Bu nedenle, TBK md 349 hiikmiinlin yalnizca tasinmaz nitelikteki aile
konutu kiralarinda uygulanma imkanina sahip oldugu kabul edilse dahi TMK md. 194
hitkmii yiirtirliikte kalmay1 devam ettirdiginden, TBK md. 349 hiikiimlerine tabi kabul
edilmeyen kira sézlesmelerinin feshinde TMK md. 194 hiikkmi geregi, diger esin rizasi
aranacaktir ve diger es kiraya verene yoneltecegi tek tarafli beyan ile kira s6zlesmesine

taraf haline gelebilecektir.

Tirk Medeni Kanunu’nun md. 194 hiikmii ve Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun md. 349
hiikmii esler arasinda hangi mal rejimi kabul edilmis olursa olsun uygulanacak emredici
bir hiikiimdiir. Bu hiikiimlerin aksi kararlastirilamaz. Ayrica, TMK md. 194 hiikmii
evliligin genel hiikiimleri arasinda yer aldigindan TMKYUSHK’ ’nin md.9/f.4 hiikmii
uyarinca, TMK’nin yiirtirliige girdigi 01 Ocak 2002 tarihinden 6nce kurulan evliliklerde
de uygulanacaktir. Kira so6zlesmesinin yiiriirliik tarihinden 6nce veya sonra kurulmus
olmast da TMK md. 194 ve TBK md. 349 hiikmiiniin uygulanmasi noktasinda bir fark

yaratmayacaktir'*2.

ILESLERIN HUKUKI iSLEM OZGURLUGU iLE SOZLESME OZGURLUGU
VE SOZLESMELERIN NiSBIiLiGi iLKELERININ iSTiSNASI OLARAK AiLE
KONUTU

A.ESLERIN HUKUKI iSLEM OZGURLUGU VE AiLE KONUTU

743 sayili Tirk Kanunu Medenisi’'nde geleneksel aile anlayisinin bir sonucu
olarak zayif konumda goriilen kadim1 korumak amaciyla, eslerin birbirleriyle
yapacaklar1 bazi hukuki islemler ile kadinin, kocasi lehine ligiincii kisilerle yaptigi
islemlerin gecerliligi sulh hakimin onayma baglanmisti. Zira, kadinlarin gerek
kocalariyla, gerek kocalar1 lehine iiciincii kisilerle yapacagi hukuki islemlerde, kocanin

baskis1 altinda kalabilecegi, bu baski nedeniyle kendi ekonomik ve mali gelecegini

2 GENCCAN, s. 672; GENCCAN, Mal Rejimleri, s. 240; KAMACL s. 127; OZUGUR, 5.539; SIPKA,
s. 113.
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tehlikeye sokabilecegi goriisii bulunmaktaydi'®. TKM’min 169. maddesine gore, “Kari
koca arasinda her nevi hukuki tasarruf caizdir. Karmmin sahsi mallarina veya mal
ortaklig1 usuliine tabi mallara dair kar1 koca arasindaki hukuki tasarruflar, sulh hakimi
tarafindan tasdik olunmadik¢a muteber olmaz (f.1). Koca menfaatine olarak kari
tarafindan tglincii sahsa karsi iltizam olunan borglar i¢in dahi hiikiim boyledir (f.2)”.
Maddenin birinci fikrasi, iilkemizde pek uygulanmayan sozlesmesel mal rejimi
niteligindeki mal birligi ve mal ortaklig1 rejimlerinde uygulandigindan pratik dnemi ¢ok
fazla olmasa da, maddenin ikinci fikrasinda yer alan sinirlama yasal mal rejimi olan mal
ayriligi rejimi dahil tiim mal rejimlerinde gegerli oldugundan uygulama alani oldukga

genisti'**.

Evlilik birliginde cinsler aras1 esitlik diisturundan hareketle hazirlanan 4721 sayil
Tiirk Medeni Kanunu’nda cinsiyet yoniinden higbir ayrim goézetilmeksizin, eslerin
gerek kendi aralarinda gerekse de iigilincii kisilerle yapacaklari islemlerde “hukuki islem
ozgirliigii ilkesi” kabul edilmistir. Bu ilkenin kabul edilmesinde giliniimiizde artik
kadinlarin da erkekler kadar, kendi haklarim1 ve ekonomik geleceklerini diislinerek
hareket edebildikleri gergegi belirleyici olmustur'®. Bu ilke, Tiirk Medeni Kanunu’nun

6ziinde bulunan kadim-erkek esitliginin hukuki islemler alanindaki yansimasidir'*.

Eslerin hukuki islem ozgiirligii ilkesi, TMK’nin 193. madde hiikmiinde yer
bulmustur, buna gore “Kanunda aksine hiikiim bulunmadikga, eslerden her biri digeri ve
ticlincii kisilerle her tiirlii hukuki islemi yapabilir”. Kanun’un bu hiikmii 1984 tarihli
Oguzman Ontasarisnin  156. maddesinden alinmistir ve mehaz Isvicre Medeni

Kanunu’nun 168. madde hiikmiiyle igerik ve ifade bakimindan birebir ortiismektedir'’.

Eslere tanman hukuki islem 6zgiirliigiiniin temelinde, insanlarin sirf evlenmis

olmalar1 sebebiyle hukuki islemler alaninda birtakim sinirlamalara tabi tutulmamalar

" KILICOGLU, s. 37

“* TEKINAY, s. 323, 324.

45 KILICOGLU, s. 37.

¢ Tiirk Medeni Kanunu’nun md. 193 hiikmiiniin gerekgesinde, hiikkmiin ihdasinda cinsler aras1 esitlik
prensibinden hareket edildigi su ifadelerle dile getirilmistir “Maddede, esler arasinda kabul edilen esitlik
prensibi uyarinca, kadinin bazi hukuki islemleri i¢in hakimden izin almasina gerek goriilmedigi gibi esler
arasinda cebri icra yasagi ve istisnalarin1 muhafaza etmeye de gerek goriilmemistir. Esler de birbirlerine
kars1 bor¢larmni ifa etmeli, aksi halde sonuclarina katlanmalidir”.

"“TBARLAS, s. 119; PARLAK, s. 26, 27; SIPKA, s. 26.
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gerektigi diisiincesi yatar'**. Evliligin genel hiikiimleri ve mal rejimleri bahislerinde yer
alan diizenlemelerin biiylik ¢ogunlugunun yedek hukuk kurali olmasi ve bu konuda

eslerin irade 6zerkligine genis hareket alan1 taninmasi da bu anlayisin iirtiniidiir'®’.

Tiirk Medeni Kanunu’nda yer alan “hukuki islem 6zgirligii” ilkesi geregi kural
olarak, esler, kendi aralarinda veya iigiincii kisilerle her tiirlii islemi gecerli olarak
yapabileceklerdir, yapacaklari hukuki islemlerin gegerliligi ne hakim onayina ne de
diger esin rizasina baghdir. Bu nedenle, esler, kendi aralarinda veya ii¢lincii kisilerle
girigecekleri iglemlerde, evliligin genel hiikiimleri ve mal rejimi hukukunun emredici
hiikiimlerinin getirecegi siirlamalar disinda, evli olmayan kisilerle ehliyet yoniinden

ayn statiidedir'™.

Hukuki islemler alaninda eslere taninan bu 6zgiirliik sinirsiz degildir. Nitekim
TMK’nin md. 193 hiikmiinde “kanunda aksine hiikiim bulunmadik¢a” ifadeleriyle,
kanunda yer alan istisnai hallerde eslerin hukuki islem 6zgiirliigliniin sinirlanabilecegi

belirtilmistir.

Eslerin hukuki islem 6zgiirliigiiniin sinirlarindan biri de TMK’nin “Aile Konutu”
baslikli md.194 hiikkmiinde yer almaktadir. Eslerin kendi malvarliklariyla ilgili her tiirlii
hukuksal tasarrufu gegerli olarak yapabilecekleri™' ilke olarak kabul edilmis olsa da
evlilik birligi agisindan son derece énemli bir yere sahip bulunan aile konutunun kaybi
tehlikesine yol acabilecek islemlerin gegerliligi diger esin rizasina baglanmistir. Buna
gore, “eslerden biri, diger esin acik rizasi bulunmadikea, aile konutu ile ilgili kira
sozlesmesini feshedemez, aile konutunu devredemez veya aile konutu tizerindeki
haklar1 sinirlayamaz” (TMK md 194/f.1). Aileyi koruma amaciyla eslerin hukuki islem
Ozgirliigiine getirilen bu sinirlama TKM md. 169 hiikmiinden farkli olarak yalnizca
kadinlarin yapacagi islemler i¢in Ongoriilmemistir. Boylelikle kadin1 korumak igin

kadinin hukuki islem 6zgiirliigiiniin sinirlanmasi anlayisi terk edilerek “evlilik birliginin

' BARLAS, s. 119.

19 BRAM, Verena/HASENBOHLER, Franz, Ziircher Kommentar, Kummentar zum Schweizerischen
Zivilgesetzbuch, 1. Abteilung: Das Eherecht (Art 90-251), Teilband II-1c (Art 159-180), 3. Auflage,
Zirich, 1998 Art. 168, Nr. 4 (Naklen: BARLAS, s. 119).

0 DURAL/OGUZ/GUMUS, birinci bast s. 200; OKTEM, Seda, “Aile Birliginde Eslerin Tasarruf
Yetkisinin Kisitlanmasi1”, TBBD, S. 67, 2006, s. 319.

I BARLAS, s.119.
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korunmasi igin eslerin hukuki islem 6zgiirliigliniin sinirlanmasi” esas1 kabul edilmistir.
Bu simirlamanin  TKM md.169 hiikmiinden bir diger farki ise hukuki islem
Ozglirliiglinlin istisnas1 olan bu islemlerin gegerliliginin hakimin onayina degil diger esin
rizasina baglanmis olmasidir. Boylelikle, eslerin i¢ meselelerini dncelikle kendi

aralarinda ¢ozlime kavusturmalar1 saglanmastir.

6098 sayil1 Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda TMK’nin kira konusu aile konutlariyla ilgili
olarak getirdigi smirlama, “Kira Sozlesmeleri” boliimiinde diizenlenerek iki kanun

arasinda biiyiik 6l¢iide paralellik saglanmustir.

B.SOZLESME OZGURLUGU iLE SOZLESMELERIN NiSBIiLiGi iLKESi VE
AILE KONUTU

Sozlesme oOzgirliigii, sozlesmenin kurulmasi ve taraflar1 ile kosullarinin
belirlenmesinde, kisilerin 6zgiir iradeleriyle karar verebilme serbestisidir'>>. Sézlesme
Ozgiirligii ilkesi geregi, bir kisi, diledigi kimseyle, diledigi akdi, diledigi kosullarla,
diledigi sekle uygun olarak yapmakta 6zgiir oldugu gibi istemedigi bir akdi yapmaya

mecbur degildir'*

. Aile konutu ile ilgili diizenlemeler ise sdzlesme 6zgiirliigiine istisna
getirmektedir. Sozlesme 6zglirliigii geregi, kiraya veren, sozlesmeye taraf olmayan es
ile hukuki iligkiye girmeye zorlanamayacagindan, diger esin sdzlesmeye katilabilmesi
icin kiraya verenin rizasmm bulunmasi gerekir'™*. TMK md. 194/f4 ve TBK md.
349/t.3 hiikiimleri ise, sozlesmeye taraf olmayan ese, tek tarafli bir bildirimle kira
sOzlesmesinin tarafi olma imkani vermektedir ve kiraya veren, iradesi disinda, bir
ticlincii kisiyle sozlesme iligkisi i¢ine girmektedir. TMK md. 254/f.4 hiikkmii ise,
paylagsmali mal ayrilig1 rejiminin uygulandig:r evlilik birliginin bosanma veya iptal
karar ile sona ermesi halinde, taraflardan birinin talepte bulunmasi iizerine hakime, kira
sOzlesmesinin, kiraci esten diger ese devrine karar verebilme yetkisi vermektedir. Kira

sO0zlesmesinin devri halinde de kiraya veren, iradesi diginda, yeni bir s6zlesme tarafi ile

muhatap olmak zorunda kalmaktadir.

152 KILICOGLU, Ahmet, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Ankara, 2012, s. 9.

' KOCAYUSUFPASAOGLU, Necip, Borglar Hukuku Genel Boliim, Istanbul, 2008, s. 503;
OGUZMAN, M. Kemal/ OZ, Turgut, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Istanbul, 2010, s. 19.

'3 AYRANCI, Hasan, Sozlesmelerin Yiiklenilmesi ve Devri, Ankara, 2003, s. 76.
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So6zlegsmelerin nisbiligi ilkesi uyarinca, bir sézlesme yalnizca taraflar arasinda
hiikiim ve sonu¢ dogurur, bu sézlesmeden dogan hak ve borglar yalnizca taraflar i¢in
baglayict olur. Sozlesme iliskisinden dogan haklar ve borglar, iiglincii kisileri
etkilemez'>>. TMK ve TBK’da yer alan aile konutuna iliskin hiikiimler ise, ailenin
korunmas1 amaciyla, kanun koyucu tarafindan sézlesmelerin nisbiligi ilkesine istisnalar
getirmektedir'>®. TMK md. 194/f.1 ve TBK md. 349/f.1 hiikiimlerinde, kiraya veren ve
kirac1 es arasinda akdedilen kira sézlesmesinin, kiract es tarafindan sona erdirilmesi,
diger esin rizasina baglanmistir. Kanun koyucu, bu hiikiimlerle sézlesmeye taraf
olmayan ese, sOzlesmeden dogan hak ve borglar1 etkileyebilecek bir katilma hakki

tanimistir.

HLEVLILIK BIRLiGi SURESINCE KiRA SOZLESMESININ DURUMU
A.KiRA SOZLESMESININ FESHINDE DiGER ESiN RIZASI

1. Genel Olarak

Tiirk kanun koyucusu, mehaz Isvicre kanunlarinda oldugu gibi (IMK md. 169,
IBK md.266m) kullanmim hakki kira sozlesmesine dayanan aile konutlarinda, kira
sOzlesmesine taraf olan esin, kira soOzlesmesini, diger esin rizast olmadan
feshedemeyecegini hiikkme baglamistir. Boylelikle, sadece konut {izerinde sahsi hakka
sahip olan es i¢in degil diger es (ve varsa ¢ocuklar) i¢in de ¢ok biiyiik maddi ve manevi
Ooneme sahip bulunan aile konutunun kaybi1 sonucunu doguran fesih islemi, sahsi hak
sahibi esin tekeline birakilmamis; diger esin barinma hakki, kiraci esin diisiincesiz ve

kotiiniyetli davraniglarina karsi teminat altina alinmustir.

Kira sozlesmesinin kirac1 tarafindan feshini diger esin rizasina baglayan
diizenleme ilk olarak 4721 sayili TMK’nin md. 194/f.1 hiikkmiinde yer almistir. Buna
gore “Eslerden biri, diger esin agik rizasi bulunmadikga, aile konutu ile ilgili kira
sOzlesmesini feshedemez”. TMK’da yer alan bu kural, 01 Kasim 2011 tarihinde kabul
edilip 01 Temmuz 2012 tarihinde yiiriirliige girecek olan TBK’ya da aktarilmistir.

133 KILICOGLU, Borglar Hukuku, s. 9; KOCAYUSUFPASAOGLU, s. 15
1% KILICOGLU, Borglar Hukuku, s. 9, 10.
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TBK’nin md. 349/f.1 hiikkmiine gore “Aile konutu olarak kullanilmak iizere kiralanan

tasinmazlarda kiraci, esinin acik rizasi olmadikca kira s6zlesmesini feshedemez”.

Tiirk Medeni Kanunu ve Tiirk Borg¢lar Kanunu’nda yer alan, kira s6zlesmenin
feshinde diger esin rizasinin alinmasit zorunlulugu, hem olagan fesih hallerinde hem de
hakli sebebe dayanan olaganiistii fesih hallerinde gegerli olur'>’. Kanun metinlerinde
yalmizca “fesih” kavramindan s6z edilmis olsa da doktrinde, kanunun koruma
amacindan yola ¢ikilarak, kira sdzlesmesini sona erdiren veya tahliye tehlikesi yaratan

diger islemlerde de r1za kosulunun aranacagi kabul edilmektedir'>®.

Kanun hiikiimlerinin lafzindan agikca anlasildig lizere, yalnizca kira s6zlesmesine
taraf olan es tarafindan yapilacak fesih iglemleri, diger esin rizasina baghdir. Dogaldir ki
kiraya veren tarafindan yapilacak fesihlerde TMK md. 194/f.1 ve TBK md. 349/f.1
hiikmii uygulanmaz, kiraya veren TBK hiikiimleri uyarinca sozlesmeyi feshedebilir'>’.
Bu hiikiimler, kiraci es tarafindan sozlesmenin ihlal edilmesi nedeniyle s6zlesmenin

sona erdirilmesi tehlikesine kars1 da bir koruma saglamaz.

Kanun koyucu, aile konutuyla ilgili kira sézlesmesinin feshedilmesinin ailenin
menfaatine olmasina ragmen diger esin rizasinin alinamamasi durumunu dikkate alarak
TMK md. 194/f.2 ve TBK md. 349/f.2 hiikkmiinii ihdas etmistir. Buna gore, kira
sOzlesmesine taraf olan es, diger esin objektif nedenlerle riza veremedigi veya hakli bir

neden olmaksizin riza gostermekten imtina ettigi durumlarda hakime basvurabilecektir.
2.Sozlesmeye Taraf Olmayan Esin Rizasina Bagh islemler
a. Fesih

Sozlesmeye taraf olan esin, bildirim, olagan fesih bildirimi veya hakli sebebe

dayanan fesih yoluyla kira sdzlesmesini sona erdirmesi diger esin rizasina baglidir.

STBARLAS, s. 132; GUMUS, s. 50; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 281.

58 ACAR, Aile Konutu, s. 72; ARMUTCUOGLU, s. 420; AYAN, s. 112, 113; BARLAS, s. 120;
DURAL/OGUZ/GUMUS, birinci bast s. 209, 210, altinct bast s. 162; GUMUS, s. 50; KAMACL s. 126;
KILICOGLU, s. 49, 50; SIPKA, s. 134; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 281; UCAR, s. 324;
ZEVKLIER/HAVUTCU/GURPINAR, s. 292.

'Y ACAR, Aile Konutu, s. 68; KILICOGLU, s. 49; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 282.
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Tirk Borglar Kanunu’nun “konut ve catili igyeri kiralari”na iligkin hiikiimlerine
gore, kiraci, kira sozlesmesini, belirli siireli ise bildirim yoluyla (md.347/f.1), belirsiz
stireli ise fesih bildirimi yoluyla (md.347/f.3) sona erdirebilecegi gibi genel hiikiimlere

gore de sona erdirebilir (md.347/1.3).

Tirk Bor¢lar Kanunu’nun md. 347/f.1 hiikkmiine gore, “Konut ve ¢atili isyeri
kiralarinda kiraci, belirli siireli sdzlesmelerin siiresinin bitiminden en az on bes giin
once bildirimde bulunmadikga, sdzlesme ayni kosullarla bir yil i¢in uzatilmig sayilir.
Kiraya veren, sOzlesme siiresinin bitimine dayanarak sozlesmeyi sona erdiremez.
Ancak, on yi1llik uzama siiresi sonunda kiraya veren, bu siireyi izleyen her uzama yilinin
bitiminden en az {i¢ ay Once bildirimde bulunmak kosuluyla, herhangi bir sebep

16055

gostermeksizin sozlesmeye son verebilir Goriildiigi tizere, belirli siireli kira

sozlesmeleri, siirenin bitimiyle kendiliginden sona ermez. Kural olarak, belirli siireli
kira sozlesmesi, siirenin dolmasina bagl olarak, yalmzca kiract sona erdirebilir'®'.
Kiraci, belirli siirenin bitiminden en az on bes giin Once, kiraya verene, sdzlesmenin
sona erdirilmesine yonelik bildirimde bulunmadigi takdirde kira sozlesmesi, ayni
kosullarla, birer yillik dénemlerle yasal olarak yenilenir'®®. Kiraci tarafindan yapilacak
olan bu bildirim teknik anlamda bir fesih bildirimi degildir; zira, kira sozlesmesi
bildirimde belirtilen siirenin ge¢mesiyle degil, taraflarca daha onceden belirlenen kira
siiresinin bitmesiyle sona ermektedir'®. TBK md. 347/f.1 uyarinca yapilan bildirim,
teknik anlamda bir fesih sayilmasa da, kira s6zlesmesinin kanun geregi bir yillik siireyle

yenilenmesini engelleyip kira sdzlesmesinin sona ermesine yol agtigindan aile

konutunda barinma hakkini etkilemektedir., TMK md. 194 ve TBK md. 349

1% Miilga 6570 sayili Gayrimenkul Kiralari Hakkinda Kanun’da kiraya verene bu yonde bir hak
taninmamaktaydi. Kiraya veren, siirenin bitimine istinaden sdzlesmeyi sona erdirememekteydi. GKHK
md. 11 hitkkmiine gore “Belirli siireli kira sdzlesmeleri, kiraci tarafindan bildirimde bulunulma Kiraci kira
miiddetinin bitmesinden en az on bes giin evvel mecuru tahliye edecegini yazi ile bildirmedigi takdire
sozlesme ayni sartlarla bir yil uzatilmis sayilir”.

"' YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 289.

12 GUMUS, s. 315..

' DOGAN’a gore “bildirimle sona erdirme hakki, niteligi itibariyle bozucu yenilik doguran bir haktir”
DOGAN, Kiralarin Sona Ermesi, s. 66; GUMUS’e gore, TBK md. 347/f.1 uyarinca yapilan bildirim, “bir
yillik uzama mekanizmasiin” uygulanmasi engelleyen ve bunun yerine kira sdzlesmelerine iliskin genel
hiikiim niteligindeki TBK md. 327 hiikmiiniin uygulanmasina yol acan “degistirici yenilik doguran hakkin
kullanilmas1”dir. GUMUS, s. 37 ve 316; YAVUZ/ACAR/OZEN’e gore ise TBK md. 347/f.1 uyarinca
yapilan bildirim “bozucu yenilik doguran hak benzeri bir yap1” gostermektedir. YAVUZ/ACAR/OZEN,
s. 290.
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hiikiimlerinin ratio legis’i geregi aile konutu niteliginin kaybina neden olacak bu islemin

gecerliligi diger esin rizasina baglhidir.

Belirsiz siireli kira sozlesmesinin TBK md. 347/f.2 hiikmii uyarinca, kira
sOzlesmesinin genel hiikkiimlerinde yer alan fesih donemleri ve fesih bildirim stirelerine
uyularak'® fesih bildirimiyle sona erdirilmesinde de sozlesmeye taraf olmayan esin

rizasinin alinmasi zorunludur.

Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun md. 347/f.3 hilkkmiine gore “Genel hiikiimlere gore
fesih hakkinin kullanilabilecegi durumlarda, kiraya veren veya kiraci sézlesmeyi sona
erdirebilir’. Ancak, kira s6zlesmesinin genel hiikiimlerine gore feshedilebilmesi i¢in,
genel hiikiimlerde yer alan fesih imkaninin, konut ve catili isyeri kiralarina iliskin
hiikiimlerinde diizenlenmemis olmasi ve bu hiikiimlere aykirilik olusturmamasi
gerekir'®. Buna gore, kiraci, kira sozlesmesini kiraya verenin ayiba karsi tekeffiil
yukiimliiliginii diizenleyen TMK md. 304-306 hiikiimleri uyarinca fesih hakki yoluyla
veya TMK md. 331 hiikmii geregi onemli sebeplerin varligi halinde fesih bildirimi

yoluyla'® sona erdirebilecektir.

164 TBK md. 328 hiikmiine gore “Belirsiz siireli kira sdzlesmelerinde taraflardan her biri, daha uzun bir
fesih bildirim siiresi veya bagka bir fesih donemi kararlagtirilmis olmadikga, yasal fesih donemlerine ve
fesih Dbildirim siirelerine uyarak sozlesmeyi feshedebilir. Fesih donemlerinin hesabinda, kira
sOzlesmesinin baglangig¢ tarihi esas alinir(f.1).S6zlesmede veya kanunda belirtilen fesih donemine veya
bildirim siiresine uyulmamigsa, bildirim bir sonraki fesih donemi icin gegerli olur (f.2.)”. Yasal fesih
bildirim dénemleri ve fesih bildirim siireleri ise kiralananin niteligine gore belirlenir. Taginmaz ve tasinir
yap1 kiralarinda belirsiz siireli kira sdzlesmesi “yerel adette belirlenen kira déneminin sonu i¢in veya
boyle bir adetin bulunmamasi durumunda, alt1 aylik kira doneminin sonu i¢in, ii¢ aylik fesih bildirim
stiresine uyarak feshedebilir” (TBK md. 329). Tasirlara iligskin belirsiz siireli kira sozlesmeleri ise “li¢
giin 6nceden yapilacak fesih bildirim siiresine uyarak her zaman feshedebilir” (TBK md. 330/.1).

15 GUMUS, s. 313; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 288.

' EBK déneminde, kira sozlesmesinin 6nemli sebeple feshini diizenleyen md. 264 hiikmiiniin,
gayrimenkul kiralarinda uygulanip uygulanmayacagi konusunda goriis ayriligi bulunmaktaydi. Bir goriise
gore, 6570 Sayili GKHK’da tahliye sebepleri sinirli olarak belirtilen tahliye sebepleri arasinda boyle bir
fesih ve tahliye yolu ongdriilmediginden bu kanuna tabi kira sdzlesmelerinde EBK md. 264 hiikmii
uygulanamaz. Bkz. FEYZIOGLU/Necmeddin, Borglar Hukuku Hususi Kisim, Akdin Mubhtelif Nevileri,
C.1, 1980, s. 623. Doktrinde hakim olan ve Yargitay tarafindan da benimsenen goriise gore ise, EBK md.
264 hikmii, GKHK md. 8 hiikmiyle sakli tutulan sebepler arasindadir, GKHK’a tabi kira
sozlesmelerinde de EBK md. 264 hiikmii uygulanir. Bkz. ARAL, Fahrettin, Borglar Hukuku Ozel Borg
[liskileri, Ankara, 2007, s. 283; BURCUOGLU, Haluk, Yargitay Kararlar1 Isiginda 6570 Sayili Yasaya
Gore Kiracinin Tahliye Edilmesi, Istanbul, 1993, s. 42; ERZURUMLUOGLU, Erzan, Tiirk Hukukunda
Adi Kira S6zlesmesinin Sona Ermesi, Ankara, 1973, s. 94; KARAHASAN, Mustafa Resit, Tiirk Borglar
Hukuku Ozel Borg iliskileri, Ogreti, Yargitay Kararlari, ilgili Mevzuat, C.1, Istanbul, 2002, s. 988;
SUNGURBEY, Ismet, Medeni Hukuk Elestirileri, Istanbul 1971, s. 147; TANDOGAN, Haluk, Bor¢lar
Hukuku Ozel Borg iliskileri, C.1/2, Istanbul, 2008.
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6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu’nda kiraya verenin kiralanandaki ayiplardan
sorumlulugu ayibin, kiralananin teslimi aninda bulunmasi ( TBK md. 304) ve sonradan
(kullanim sirasinda, kiracinin egemenlik alaninda) meydana gelmesi ( TBK .md 305-
308) zamansal ayrimina goére belirlenmektedir. TBK md. 304 hiikmiine gore,
kiralananda teslim aninda énemli bir ayibin bulunmasi halinde kiraci, TBK’nin borglu
temerriidiine iliskin md. 123 ila 126 hiikiimlerinden istifade edebilir veya kiralananin
sonradan ayipli hale gelmesine iligkin hiikiimlere basvurabilir; ayip dnemsiz bir ayip ise
kiract yalnizca kiralananin sonradan ayipli hale gelmesine iliskin hiikiimlerden
yararlanabilecektir. Kiralananin sonradan ayipli hale gelmesine iliskin genel bir
diizenleme olan TBK md. 305 hiikkmii kiraciya ayibin giderilmesi istemi, kira

7 olmak iizere li¢

bedelinden indirim yapilmas: istemi ve zararin giderilmesi istemi'®
secimlik hak tanimakta; ayrica, ayibin dnemli bir ayip olmasi halinde dordiincii bir

secimlik hak olarak sdzlesmenin feshine olanak vermektedir.

Kiralananin teslimi aninda 6nemli bir ayip bulunmasi halinde, TBK md. 125
hitkkmiine gore sozlesmeden donme hakkini kullanmak isteyen kiraci, sdzlesmeyi sona
erdirecek olan bu islemin gecerli olmasi i¢in esinin rizasim1i almak zorunda
olmayacaktir. Zira, kiralanan fiili olarak aile konutu olarak kullanilmadigindan, konut,
aile konutuna iliskin unsurlarin  noksanlii nedeniyle aile konutu olarak
nitelendirilemez. Dolayisiyla TBK md. 194/f.1 ve TBK md.349/f.1 hiikmiiniin sagladig1
koruma uygulama alan1 bulmaz. Kiraci, kiralanin sonradan ayipl hale gelmesine iliskin

168

hiikiimlere goére sdzlesmeyi sona erdirme ~ imkanimi kullanirken de ayni gerekgeyle

esinin rizasini almak zorunda olmayacaktir.

235; YAVUZ, Cevdet/ACAR, Faruk/OZEN, Burak, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, Istanbul,
2007, s. 345; ZEVKLIER, Aydin/ HAVUTCU, Ayse, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Ankara, 2007,
s. 233. TBK md. 331 hiikmii, konut ve catili isyeri kiralarinda da uygulanir. Bkz. YAVUZ/ACAR/OZEN,
s. 255, GUMUS, s. 277, 278.

7 TBK md. 305/f.1 hiikmiiniin son ciimlesine gore “zararin giderilmesi istemi diger se¢imlik haklarin
kullanilmasini 6nlemez”.

' TBK md. 304 hiikmiiniin gerekgesinde, kiracinin sozlesmeyi sona erdirme hakkini kiraya verenin
ayiptan dogan sorumluluguna dayanarak kullanmasi halinde sézlesmenin feshi, bor¢lunun temerriidiine
iliskin hitkiimlere dayanarak kullanmasi halinde s6zlesmeden donmenin s6z konusu olacagi belirtilmistir.
GUMUS’e gore de temerriit hiikiimlerinin uygulanmas1 halinde sézlesmeden dénme, ayip hiikiimlerinin
uygulanmasi halinde fesih s6z konusu olur. GUMUS, s. 112; Ayni yonde SELICI’ye gore “Feshin siirekli
edimin yerine getirilmesine baglanmasi gerekli tarihten 6nce miimkiin olabilecegini belirtmistik. Bu
tarihte stirekli edimin ifas1 baglamasa, baglayincaya kadar gececek siire i¢inde fesih ve donme birbirinin
icine girmis haldedir. Ozellikle bu hal, ifadan énce mevcut olan bir fesih sebebi dolayisi ile, bu siirede
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Teslimden sonra ortaya cikan ayiplarda, ayibin giderilmesine ve sozlesmenin
feshine iliskin md. 306 hiikmiine gore “Kiraci, kiraya verenden kiralanandaki ayibin
uygun bir siirede giderilmesini isteyebilir; bu siirede ayip giderilmezse kiraci, ayibi
kiraya veren hesabina gidertebilir ve bundan dogan alacagini kira bedelinden indirebilir
veya kiralananin ayipsiz bir benzeri ile degistirilmesini isteyebilir (f.1). Ayibin,
kiralananin 6ngoriilen kullanima elverisliligini ortadan kaldirmasi ya da énemli dl¢iide
engellemesi ve verilen siirede giderilmemesi halinde kiraci, sdzlesmeyi feshedebilir
(f.2). Kiraya veren, kiralanandaki ayib1 gidermek yerine, uygun bir siire i¢inde ayipsiz
benzeriyle degistirebilir (f.3).Kiraya veren, kiraciya ayn1 malin ayipsiz bir benzerini
hemen vererek ve ugradigi zararin tamamini gidererek, onun sec¢imlik haklarini
kullanmasini 6nleyebilir (f.4)”. TBK md. 306/f.1 hiikkmii, TBK md. 305 hiikmiinde de

13

ifade bulan secimlik haklardan “ayibin giderilmesi istemi”ne bagli olarak ikincil
nitelikte iki adet secimlik hak tanimmistir. Bunlar ‘“ayibi1 kiraya veren hesabina

gidertme'® ve bundan dogan alacagini kira bedelinden indirme hakki” ile « kiralananin

olaganiistii feshe gidilmigse sdz konusu olur. Burada hem gecikme dolayisi ile donme hem de olaganiistii
fesih karsilagmaktadirlar”. SELICI, Ozer, Borglar Kanuna Gore, Sézlesmeden Dogan Siirekli Borg
[ligkilerinin Sona Ermesi, istanbul, 1976, s. 223; kars1 yonde YAVUZ/ACAR/OZEN’e gore ise “Sayet
ay1p, teslim aninda mevcut olan bir ayip ise fesih beyan1 “dénme” niteliginde, aksine kiralanan sonradan
ayipli hale gelmisse beyan teknik anlamda fesih olarak nitelendirilecektir”. YAVUZ/ACAR/OZEN, s.
207. Kanaatimizce de, teslim aninda var olan ayip nedeniyle, sonradan ortaya cikan ayip hiikiimleri
uyarinca sozlesmenin sona erdirilmesi halinde, siirekli edimin ifasina heniiz baglanmadigindan “teknik
anlamiyla “fesih” degil “donme” s6z konusu olur. Fesih ve dénme hakki arasindaki ayrim igin bkz.
SEROZAN, Rona, Sézlesmeden Dénme, Istanbul, 2007, s. 115 v.d.

1 Doktrindeki bir goriise gore, ayibin giderilmesi i¢in kiraya verene siire taniyan kiraci, bu siire i¢cinde
ayibin giderilmemesi halinde, aile konutunda mevcut bulunan 6nemli veya 6nemsiz ayibi tiglincii kisiler
vasitasiyla gidertebilir. Bkz. DOGAN, Murat/ BAYGIN, Cem, “Tiirk Borglar Kanunu Tasarisi’nda Kira
Sézlesmesi’ne Iliskin Hiikiimler” Hukuki Perspektifler Dergisi, S. 4, Agustos, 2005, s. 120; AKINCI,
Sahin, “Tiirk Bor¢lar KanunuTasarisi’nin Kira Sozlesmesine Iliskin Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi”
(http://www.sahinakinci.com/teblig5.htm ); AKYIGIT, Ercan, 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu’nda Kira
Sozlesmesi, 2012, s. 89; KUNTALP, Erdem/ BARLAS, Nami/AYANOGLU MORALI, Ahu/
CAVUSOGLU ISINTAN, Pelin/ IPEK, Mehtap/ YASAR, Mert/ KOC, Sedef, Tiirk Borglar Kanunu
Tasarisina iliskin Degerlendirmeler, Istanbul, 2005, s.165. Doktrindeki bir baska goriise gore ise, dnemli
ayibin varlig1 halinde, kiraci, TBK md. 113 uyarinca mahkemeden yetki almadigi miiddetge, ayiplar
kiraya veren hesabina gideremez veya gidertemez. YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 202, 203; GUMUS s. 120,
121. Kanaatimizce, kiraci, kiralanan konuttaki ayibi TBK md. 306/f.1 uyarinca gidertme imkanina
sahiptir. Bunun i¢in TBK md. 113 uyarinca hakimden yetki alinmasi gerekmemektedir. Zira, EBK md.
251/f.2 hitkkmiinde, kiraya veren tarafindan kendisine verilen siire i¢inde giderilmeyen ufak tefek ayiplarin
kiraci tarafindan kiraya veren hesabina giderilebilecegi belirtildigi halde; 6098 sayili TBK’da kanun
koyucu boyle bir ayrima gitmeden, verilen siire i¢inde giderilmeyen ayiplarin kiraya veren hesabina
gidertilmesi imkan1 tanimistir. Madde gerekgesine gore de “kiralananin sonradan ayipli duruma gelmesi
halinde, kiraci ayibin giderilmesini isteme hakkini kullanabilecektir. Bu hakki kullanmak isteyen kiraci,
kiraya verene uygun bir siire verecektir. Maddede, bu uygun siire i¢inde ayip giderilmezse, kiraciya, bir
yargl kararina gerek olmaksizin, bunu kiraya veren hesabina gidertme ve bundan dogan alacagini, kira
bedelinden indirme hakki taninmistir”. TBK md. 306/f.1 hiikkmii ve madde gerekgesi nazara alindiginda,
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ayipsiz benzeriyle degistirilmesini talep etme hakki”dir. TBK md. 306/f.2 hiikmiinde
ise, TBK md. 305/f.2 hiikkmii ve madde gerekcesinde se¢cimlik hak olarak gdosterilen
“fesih hakki”nin kullanilmasi, oncelikle kiraya verenden ayibin giderilmesini talep
edilmesine ve kiraya verenin kendisine verilen silirede ayibi gidermemesine
baglanmistir. Kiracinin aile konutu ile ilgili kira s6zlesmesinde, fesih se¢imlik hakkini
kullanabilmesi, ayibin, 6nemli nitelikte olmast ve kiraya verene verilen siirede
giderilmemis olmasi sartlarina ek olarak sozlesmeye taraf olmayan esin riza vermesi
sarti aranacaktir. Sozlesmenin feshine yol acan ayibin kiraya veren tarafindan
giderilmeyen onemli bir ayip olmasi nedeniyle, sozlesmeye taraf olmayan esin, feshe
riza gostermemesi ¢ok defa hakkin kotliye kullanilmasi niteliginde olacagindan, kiraci
es TMK md. 194/f2 ve TBK md. 349/f2 geregi tek basina fesih hususunda
yetkilendirilmesi i¢in hakime miiracaat edebilecektir. Bagvuru halinde hakim, fesih
hakkinin kullanilmasinin m1 yoksa diger se¢cimlik haklarin kullanilmasinin mi1 ailenin

menfaatine daha uygun oldugunu arastirip buna gore karar vermelidir.

Onemli sebeplerle kira sdzlesmesinin feshedilmesi imkam1 TBK’nin md. 331
hiikmiinde diizenlenmektedir. Buna gore “Taraflardan her biri, kira iligkisinin devamini
kendisi i¢in ¢ekilmez hale getiren onemli sebeplerin varligi durumunda, sozlesmeyi
yasal fesih bildirim siiresine uyarak her zaman feshedebilir (f.1). Hakim, durum ve
kosullar1 goz oniinde tutarak, olaganiistii fesih bildiriminin parasal sonuglarini karara
baglar (f.2)”. Kira sozlesmesinin feshine imkan veren “Onemli sebepler”, bunlar ileri
siiren bakimindan sozlesmeye devamin c¢ekilmez hale geldigi iyiniyet kurallarina gore
kabul edilebilecek nitelikte sebeplerdir; bu sebeplerin sézlesmenin kurulmasi aninda
ongoriilebilir olmasi veya bu sebeplere dayanan tarafin sebeplerin ortaya ¢ikmasinda
bizzat kusurunun bulunmasi durumunda TBK md. 331 hiikmiine istinaden sézlesme

0 Bu durumda, TBK md. 331 hiikmiine istinaden sdzlesmenin sona

feshedilemez
erdirilmesinde diger esin rizasinin aranip aranmayacagi sorusu akla gelmektedir. TMK
md. 194/f.1 ve TBK md. 349/f.1 hiikmii, aile i¢in ¢gok 6nemli bir niteligi haiz olan aile
konutuyla ilgili islemlerde hak sahibi esin mutlak yetki sahibi olmasini 6nlemek

istemektedir. Eslerden biri i¢in sézlesmenin devamini katlanilamaz hale getiren sebepler

EBK md. 251/f.2 hiikmiindeki ayrimin terk edildigi sonucuna varilmaktadir. Bu kabul, ekonomik
bakimdan zayif konumda bulunan kiraciy1 koruma amacina da uygun diismektedir.
""TANDOGAN, s. 232; YAVUZ/ACAR/OZEN, Ozel Hiikiimler, s. 344.
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vuku bulsa dahi, bu sebepler nedeniyle s6zlesmenin feshedilip feshedilmeyecegine esler
birlikte karar vermelidir, fesih oybirligine dayanmalidir. Ornegin, sézlesmenin
kuruldugu sirada Ongoriilemeyecek tarzda, sézlesmeye taraf olan esin (kiraci esin)
memuriyet naklinin ortaya ¢ikmasi halinde, kiract es i¢in “kira iliskisinin devamini
cekilmez hale getiren bir sebep” bulunmaktadir. Ancak, diger es, halen aile konutunun
bulundugu yerde calistyor ve/veya ¢ocuklar orada okuyor olabilir. Bu durumda diger es
ve ¢ocuklarin barinma ihtiyacinin karsilanmasi bakimindan kira sézlesmesinin devam
etmesi gerekmektedir. S6zlesmenin ve dogal olarak aile konutu niteliginin devami hak
sahibi esin inisiyatifine birakilmamali, diger esin ve ¢ocuklarin menfaati nazara
alinmalidir. Kendisi i¢in kira iliskisinin devami ¢ekilmez bir hal alan hak sahibi esin,
diger esin hakkini kotliye kullanmasi halinde hakime basvurarak sézlesmeyi tek basina
feshetmek konusunda yetki alma imkanina sahip oldugu da unutulmamalidir. Evlilik
birligi icinde esit hak, yetki ve sorumluluklara sahip olan esler arasinda, bu konuda bir
goriis ayriligr bulundugunda, esit pozisyonda bulunan bu kisilerin hangisinin sebebinin
hakl1 olduguna, hangi esin diisiincesinin ailenin menfaatine uygun olduguna tarafsiz bir

konumda olan hakimin karar vermesi daha yerinde olur.

Kiraya verenin kiralanani teslimde gecikmesi, kiralanan1 6nemli veya Onemsiz
ayiplarla teslim etmeyi 6nermesi'’' veya kiralanamin teslimi aninda 6nemli bir ayibin
bulunmasi halinde kiraci, borglu temerriidiine iliskin TBK md. 125 hiikkmii uyarinca
sozlesmeden donebilir. Bu hallerde, kiralanan konuta fiilen yerlesilmediginden konut,
aile konutu niteliginde degildir. Bu nedenle, sozlesmeden donmenin gecerliligi diger
esin rizasina bagh degildir' "%,
b.Kullammm Hakkimi Kapsam veya Zaman Bakimindan Daraltan veya Ortadan

Kaldiran Tadil Sozlesmeleri

Tiirk Borglar Kanunu’nun md. 343 hiikmiine gore, “Kira sozlesmelerinde kira
bedelinin belirlenmesi disinda, kiraci aleyhine degisiklik yapilamaz”. Bu hiikiim, kira
bedelinin belirlenmesi disinda kira s6zlesmesinde, TBK’nin kiraciy1 koruyan emredici

hiikiimlerine ters diisecek sekilde degisiklik yapilmasini engelleyen nisbi emredici bir

" GUMUS, s. 112.
2 GUMUS, s. 50; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 283.
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hiikiimdiir. TBK md. 343 hiikmii, s6zlesmede kirac1 aleyhine degisiklik yapilmasini
Onleyen bir hiikiim oldugundan, doktrinde, kira sézlesmesi devam ederken aynm kira
konusu ile ilgili yeni bir kira s6zlesmesi yapilmasinin yasak kapsaminda olmadig: ifade

edilmektedir' ">,

Kira sozlesmesine iliskin olarak yapilan tadil sézlesmeleri veya yenileme
sozlesmeleri TBK md. 343 hiikmiiniin kiraciy1 koruyucu siizgecinden ge¢mis olsalar
dahi, kira s6zlesmesine taraf olmayan esin ve varsa ¢ocuklarin barinma hakkini olumsuz
olarak etkilemeleri halinde TMK md. 194/f.1 ve TBK md. 349/f.1 hiikkmiiniin aileyi

koruyucu siizgecine takilabilecektir.

Kiralanan konutun aile konutu olarak kullanilmasi durumunda, kira
sozlesmesinden kaynaklanan kullanim hakkini kapsam bakimindan daraltan veya
ortadan kaldiran tadil s6zlesmelerinin gecerliligi diger esin rizasma baghdir'’. Zira,
TMK md. 194/f.1 hikmii, aile konutu {iizerindeki haklar1 sinirlayan islemlerin

gecerliligini diger esin rizasina baglamistir.

Kiralanani kullanim hakkinin siiresini kisaltan kira sdzlesmelerinin gegerliligi de

diger esin rizasina baglhidir' ",

Mevcut kira sézlesmesi devam ederken yapilan kira sozlesmesi “genis anlamda
borg iligkisini yenilenmesi” niteligindedir ve ilk kira iligkisini sona erdirmektedir'’®.
TBK md. 194/f.1 ve TBK md. 349/f.1 hiikmiiniin amaci, aile konutunda barnma
hakkini sona erdiren iglemlerin eslerin ortak iradesine dayanmasini saglamak, boylelikle
hak sahibi olmayan esi ve daha genel bir ¢ergevede aileyi, hak sahibi esin diisiincesiz
veya kotiiniyeli islemlerine kars1 korumaktir. Bu nedenle, genis anlamda kira iligkisini

sona erdiren yenileme isleminin gegerliligi, sdzlesmeye taraf olmayan esin rizasina

bagli olmalidir.

13 GUMUS, s. 57; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 260, 261; TUNABOYLU, Miislim, Kira Kanuna Gore
Tahliye Davalari, Ankara, 2007, s. 572..

" AYAN, s. 112; GUMUS, s. 50.

'3 AYAN, s. 112; DURAL/OGUZ/GUMUS, birinci bast s. 207; GUMUS, s. 50, 51.

176 Bkz. OGUZMAN/OZ, s. 435, dpn 28; TURANBOY, Nuri, Ibra Sézlesmesi, 1998, s. 37.
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c. Ikale Sozlesmesi

Ikale sozlesmesi, sozlesme taraflarinin genis anlamda borg iliskisini sona

erdirmek amaciyla yaptiklari tasarruf islemidir'”’.

Kira sozlesmesi devam ederken kirac1 ve kiraya veren tarafindan yapilacak olan
ikale sozlesmesi, kira sozlesmesini ileriye etkili olarak sona erdirir, aile konutunun
kaybina neden olur. S6zlesmeye taraf olan esin diislincesizce veya kotiiniyetli olarak
kira sozlesmesini sona erdirmesinin Onlenmesi icin ikale sdézlesmesinin gegerliligi

sozlesmeye taraf olmayan esin rizasma bagh olmalidir'’®,
d.Tahliye Taahhiidii

Tiirk Borglar Kanunu’nun konut ve catili igyeri kiralarina iligkin md. 352
hitkkmiine gore “Kiraci, kiralananin teslim edilmesinden sonra, kiraya verene karsi,
kiralananm1 belli bir tarihte bosaltmayi yazili olarak iistlendigi halde bosaltmamissa
kiraya veren, kira sdzlesmesini bu tarihten baglayarak bir ay icinde icraya bagvurmak
veya dava agmak suretiyle sona erdirebilir”’. Kiraci tarafindan tahliye taahhiidiinde
bulunulmas1 halinde, kiraya veren, tahliye taahhiidiinde belirtilen tarihten itibaren bir ay
icinde icra mudiirliigii kanaliyla yapacag takip veya sulh hukuk mahkemesinde agacagi
dava ile kiraciy1 tahliye ettirebilir. Tahliye taahhiidiiniin gecerli olmasi i¢in bir takim

sartlar bir arada bulunmalidir:
-Tahliye taahhiidii kirac1 veya yetkili temsilcisi tarafindan verilmelidir,
-Tahliye taahhiidii, kiralananin kiraciya tesliminden sonra verilmis olmalidir,

-Tahliye taahhiidii adi yazili sekilde yapilmalidir,

177 EREN, Fikret, Borclar Hukuku Genel Hiikiimler, Istanbul, 2011, s. 1210; OGUZMAN/OZ, s. 427,
dpn. 2; TUNCOMAG, Kenan, Tiirk Borglar Hukuku C.I, Genel Hiikiimler, Istanbul, 1976, s. 1157;
TEKINAY, Selahattin Sulhi/AKMAN, Sermet/BURCUOGLU, Haluk/ALTOP, Atilla, Tekinay Borglar
Hukuku Genel Hikiimler, Gozden Gegirilmis ve Genisletilmis Altmct Basi, Istanbul, 1988,
s.1317,TURANBOY, s. 35.

'8 ACAR, Aile Konutu, s. 72, BARLAS, s. 132; DURAL/OGUZ/GUMUS birinci bast s. 206, altinci basi
5.162; GUMUS, s. 50; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 281.
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-Tahliye taahhiidiinde belirli bir tahliye tarihi gosterilmelidir'”.

Aile konutuyla ilgili kira sozlesmelerinde, kirac1 tarafindan verilecek tahliye
taahhiidiiniin gecerli olabilmesi i¢in tiim bu sartlara ek olarak sozlesmeye taraf olmayan
esin rizasinin bulunmasi gerektigi doktrinde kabul edilmektedir'®. Zira, kiraci, tahliye
taahhiidiiyle belirli bir siirede kiralanan1 bosaltmay1 kabul etmektedir ve bu durum fesih

ile ayn1 sonucu dogurmaktadir'™'.
e.Ilkame Edilen Tahliye Davasimin Kabulii

Konut ve ¢atili igyeri kiralarinin kiraya veren tarafindan sona erdirilmesi, istisnai
haller disinda, kanunda siurli sayida'®® diizenlenen tahliye sebeplerinden birine
istinaden acilacak tahliye davasiyla miimkiin olmaktadir. TBK md. 354 hiikmiinde yer
alan “Dava yoluyla kira sdzlesmesinin sona erdirilmesine iliskin hiikiimler, kiraci
aleyhine degistirilemez” seklinde ifade, tahliye sebeplerinin sinirli sayida oldugunu
vurgulamaktadir. Kanun koyucu, bu yolla ekonomik bakimdan zayif konumda bulunan
kiracty1r, kiraya verenin keyfi fesih ve tahliye davalarima karst korumayi

hedeflemektedir.

1% GUMUS, s. 330-336; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 304, 305.

"0 ACAR, s. Aile Konutu, 72; ARMUTCUOGLU, s. 420; AYAN, s. 113, BARLAS, s. 132;
DURAL/OGUZ/GUMUS, birinci bast s. 206, altinct bast s. 162; GUMUS, s. 50; KAMACI, s. 130;
KILICOGLU, s. 49; KILICOGLU, Diger Esin Rizasi, s. 11, SIPKA, s. 136; YAVUZ/ACAR/OZEN, s.
281.

BUKILICOGLU, s. 49, 50; KILICOGLU, Diger Esin Rizasi, s. 11, 12.

182 TBK>da smirlt sayida yer alan tahliye sebepleri, kiraya verenden kaynaklanan sebepler (TBK md.
350, 351) ve kiracidan kaynaklanan sebepler (TBK md. 351) olarak ikiye ayrilmaktadir. Kiralanandan
kaynaklanan sebepler sunlardir: 1- Kiraya verenin, kiralanani kendisi, esi, altsoyu, listsoyu veya kanun
geregi bakmakla yiikiimlii oldugu diger kisiler i¢in konut ya da igyeri gereksinimi sebebiyle kullanma
zorunlulugunun bulunmasi, 2. Kiralananin yeniden insasi veya imar1 amaciyla esasli onarimu,
genisletilmesi ya da degistirilmesi gerekli ve bu isler sirasinda kiralananin kullaniminin imkansiz olmasi,
3-Yeni malikin kiralanan1 kendisi, esi, altsoyu, iistsoyu veya kanun geregi bakmakla yiikiimlii oldugu
diger kisiler icin konut veya isyeri gereksinimi sebebiyle kullanma zorunlulugunun bulunmasi. Kiracidan
kaynaklanan sebepler ise sunlardir (TBK md. 352): 1- Kiracinin yazili tahliye taahhiidii vermesi, 2-
Kiracinin, bir yildan kisa siireli kira sdzlesmelerinde kira siiresi i¢inde; bir y1l ve daha uzun siireli kira
sozlesmelerinde ise bir kira yili veya bir kira yilint asan siire iginde kira bedelini 6dememesi nedeniyle
kendisine iki yazili ihtar gonderilmesi, 3- Kiracinin veya birlikte yasadigi esinin ayni ilge veya belde
belediye sinirlari iginde oturmaya elverigli bir konutu bulunmasi ve kiraya veren tarafindan bu durumun
kira s6zlesmesinin kuruldugu sirada bilinmiyor olmasi.
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Tahliye davasi bozucu yenilik doguran bir davadir. Kira sozlesmesi, tahliye
davasinin kabuliine dair verilen bozucu yenilik dogurucu kararin kesinlesmesiyle sona
erer. Uygulamada mahkemeler bu kararla birlikte kiralanin kiraya verene teslimi
yoniinde de hiikiim kurdugundan mahkeme tarafindan verilen hiikiim, eda hiikmii

niteligine de sahip bulunmaktadir.

Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun md. 194/f.1 hiikkmii ve TBK’nin md. 349/f.1 hiikmii,
kiraya verenin tahliye davasi yoluyla kira sozlesmesini sona erdirme hakkina karsi
s0zlesmeye taraf olmayan ese bir def’i imkan1 vermemektedir. Ancak, bu hiikiimlerin
amacinin, hak sahibi esin diisiincesizce veya kotiiniyetli olarak kira s6zlesmesinin sona
erdirmesine karsi, sozlesmeye taraf olmayan esin ve daha genel olarak ailenin
korunmasi oldugu noktasindan hareketle, ikame edilen tahliye davasmin kabuliiniin
TMK md. 194 ve TBK md. 349/f.1 hiikiimleri uyarinca diger esin rizasina bagh oldugu
kabul edilmektedir'™.

f.Alt Kira Sozlesmesi ve Kullanim Hakkinin (Kiranin) Devri

Tiirk Borglar Kanunu’nun md. 322 hiikmiine gore “Kiraci, kiraya verene zarar
verecek bir degisiklige yol agmamak kosuluyla, kiralanani tamamen veya kismen
baskasina kiraya verebilecegi gibi, kullanim hakkin1 da bagkasina devredebilir (f.1).
Kiraci, konut ve catili igyeri kiralarinda, kiraya verenin yazili rizast olmadikea,
kiralanan1 bagkasina kiralayamayacagi gibi, kullanim hakkini da devredemez(f.2). Alt
kiraci, kiralanan1 kiraciya taninandan baska bigimde kullandig1 takdirde kiraci, kiraya
verene karsi sorumlu olur. Bu durumda kiraya veren, kiracisina karst sahip oldugu
haklar1 alt kiractya veya kullanim hakkini devralana karsi da kullanabilir (f.3)”.
Goriildiigii lizere, kanun koyucu, konut ve catili igyeri kiralarinda, alt kira sd6zlesmesinin
kurulmasina veya kiralananin kullanim hakkinin devrine, kiraya verenin riza vermesi

sartina bagl olarak cevaz vermektedir.

Alt kira s6zlesmesi, asil kiracinin alt kiraya veren sifatiyla, alt kiraciyla kurdugu

kira sézlesmesidir. Alt kira s6zlesmesinde, asil kiraci/alt kiraya veren, kiralanan1 kismen

183 BARLAS, s. 132; DURAL/OGUZ/GUMUS, birinci bast s. 209; GUMUS, s. 50; KAMACTL, s. 130;
SIPKA, s. 136; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 281.
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veya tamamen alt kiracinin kullanimina birakma, alt kiract da bunun karsiliginda asil

kirac/alt kiraya verene kira bedeli 6deme yiikiimliiliigii altma girmektedir'™.

Kullanim hakkinin (kiranin) devri ise, kiracinin kira sozlesmesinden dogan
kullanim hakkini, {i¢lincii bir kisiye devretmesidir. Kullanim hakkinin devrinin hukuki
niteligi tartismalidir. Bu tartisgmanin nedeni EBK md. 259 hiikmiinde yer alan ve
EBK’ya tabi kira sozlesmelerinde* Kiraci, ...kiray:r {iglincli bir kisiye ferag edebilir”
ifadeleriyle kiranin devrine cevaz veren md. 259 hiikmiinde gecen “kira” kelimesidir.
Doktrindeki bir goriise gore, kiranin devri, kira sdzlesmesinden dogan biitiin hak ve
borglarin (kira sozlesmesinin) devri niteligindedirlgs. Tarafimizca da benimsenen
doktrindeki hakim goriise gore ise, kiranin devri, alacagin temliki niteligindedir'®. 6098
sayili TBK’da, EBK md. 259 hiikmiinii karsilayan TBK md. 322 hiikmiinde “kullanim
hakkinin devri” ifadesi kullanildigindan ve TBK md. 323 hiikmiinde kira
sO6zlesmesinden dogan tiim hak ve bor¢larin devrini diizenleyen “kira iliskisinin devri”
kurumuna ayrica yer verildiginden, TBK sistemi ag¢isindan doktrindeki hakim goriisiin
benimsendigini sdyleyebiliriz. Nitekim TBK md. 322 hikkmiiniin gerekcesinde
“Kullanim hakkinin devrinde, kira s6zlesmesinin taraflarinda bir degisiklik olmamakta
ve kiract kira s6zlesmesinin kendisine sagladigi kiralanani kullanma alacagini kismen
veya tamamen bagkasina devretmektedir. Bu devrin, alacagin devri hiikiimlerine tabi
oldugu konusunda bir duraksama yoktur” ifadesine yer verilerek, doktrindeki hakim
goriisiin benimsendigi vurgulanmistir. Bu nedenle, TBK hiikiimleri uyarinca kiranin

devrinin alacagin temliki hiikiimlerine tabi oldugunu sdyleyebiliriz.

Tirk Medeni Kanunu’nun md. 194.f.1 hiikmiine gore “eslerden biri digerinin
rizas1 bulunmadikga, aile konutu iizerindeki haklar1 sinirlayamaz”. Alt kira sdzlesmesi

yapilmas1 veya kiralananin kullanim hakkinin devri halinde, aile konutundan

BIARAL, s. 263; GUMUS, s. 214; KAHVECI, Nalan, Alt Kira ve Kiranin Devri, {zmir, 2005, s. 69;
TANDOGAN, s.154.

185 CANSEL, Erol, isvicre Hukuku, Fransiz Hukuku ve Alman Medeni Kanunu ile Mukayeseli Olarak
Tirk Hukukunda Hasilat Kirasi, Ankara, 1953, s. 124.

'8 ALTAS, Hiiseyin, Hasilat ve Sirket Kirasi, Ankara, 2009, s. 134; ARAL, s. 264; GUMUS, s. 217;
KAHVECI, s. 178, 179; TANDOGAN, s. 155; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 224, ZEVKLILER/
HAVUTCU, s. 220 .
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yararlanma hakkinin kismen veya tamamen kaybi s6z konusu oldugundan bu tiir

islemlerin gegerliligi diger esin rizasina baghdir'®’.

g. Kira Iliskisinin Devri

Kira iligkisinin s6zlesmesel olarak devri, 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu ile
Tiirk pozitif hukuk sistemine dahil olmustur. TBK md. 323 hiikmiine gore “Kiraci,
kiraya verenin yazili rizasin almadikga, kira iliskisini bagkasina devredemez. Kiraya
veren, igyeri kiralarinda hakli sebep olmadikca bu rizayr vermekten kaginamaz (f.1).
Kiraya verenin yazil rizasiyla kira iligkisi kendisine devredilen kisi, kira s6zlegsmesinde
kiracinin yerine gecer ve devreden kiraci, kiraya verene karsi bor¢larindan kurtulur(f.2).
Isyeri kiralarinda devreden kiraci, kira sdzlesmesinin bitimine kadar ve en fazla iki yil

stireyle devralanla birlikte miiteselsilen sorumlu olur (f.3)”.

Kira iligskisinin devri TBK’nin genel hiikiimlerinden md. 205 hiikmiinde
diizenlenen “s6zlesmenin devri” kurumunun kira sdzlesmelerindeki tezahiiriidiir. TBK
md. 323 hiikmii, kira so6zlesmeleri bakimindan 6zel hiikim niteligini haiz

bulundugundan 6ncelikle uygulanacaktir.

Kira iliskisinin devri durumunda, kiraci, sozlesmenin tarafi olmaktan cikar,
ticiincti bir kisi kiraci sifatiyla so6zlesmeye dahil olur. Kira sézlesmesine bagli olarak
yasadan ve sozlesmeden dogan biitiin hak ve borglar, kira s6zlesmesini devralan {igiincii

kisiye intikal eder'™.

Kira s6zlesmesinin devri, fesih ile ayni sonucu doguracak niteliktedir. Zira, kira
sO0zlesmesinin devri durumunda kiract es bakimindan kira sdzlesmesinden dogan tiim
haklar ve borglar sona erer. Kira sozlesmesini devredenin sahsi hakki sona erdiginden

haksiz isgalci durumunda olur ve kiralanani tahliye etmek zorunda kalir. Bu nedenle,

'87 ACAR, Aile Konutu, s. 68; KILICOGLU, s 57; KILICOGLU, Diger Esin Rizasi, s. 19; OZTAN, s.
203; ZEVKLILER/ HAVUTCU/ GURPINAR, s. 292.
18 GUMUS, s. 230; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 226.
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aile konutunun kaybi sonucunu doguran bu tasarrufi islemin gegerliligi TMK md.

194/f.1 ve TBK md. 349/f.1 hitkmii uyarinca diger esin rizasmna bagh olmalidir'’

h.Kiralananin Sézlesmenin Bitiminden Once Geri Verilmesi

Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun md. 325 hiikmii, kiracinin, kiralanani s6zlesme siiresine
veya fesih donemleriyle fesih bildirim siirelerine uymadan kiraya verene iade etmesini
diizenlemektedir. Buna gore “Kiraci, sozlesme siiresine veya fesih donemine
uymaksizin kiralanan1 geri verdigi takdirde, kira sozlesmesinden dogan borglari,
kiralananin benzer kosullarla kiraya verilebilecegi makul bir siire i¢in devam eder.
Kiracinin bu siirenin gegcmesinden dnce kiraya verenden kabul etmesi beklenebilecek,
O6deme giicline sahip ve kira iligkisini devralmaya hazir yeni bir kiract bulmasi halinde,
kiracinin kira sozlesmesinden dogan borglar1 sona erer (f.1). Kiraya veren, yapmaktan
kurtuldugu giderler ile kiralanan1 baska bigcimde kullanmakla elde ettigi veya elde
etmekten kasten kacindigi yararlar kira bedelinden indirmekle yiikiimliidiir (£.2)”. Bu
halde, kira s6zlesmesi derhal sona ermese de konuttaki fiili yasam sona erdiginden
konut, aile konutu niteligi yitirmektedir. Doktrinde aile konutunun zamanindan 6nce
kiraya verene iadesinin sOzlesmeye taraf olmayan esin rizasina bagli oldugu

belirtilmektedir'.

1.Serhin Terkini

Kiracinin kira sézlesmesinden dogan sahsi hakki, tapu siciline serh verilebilen
sahsi haklardandir. Taginmazlara iliskin kira s6zlesmesinin tapu siciline serh edilmesi
imkan1 TBK’nin md. 312 hiikmiinde diizenlenmistir. Buna gore “Tasinmaz kiralarinda,
sOzlesmeyle kiracinin kiracilik hakkinin tapu siciline serhi kararlastirilabilir”. TMK md.
1009 hiikmiinde de kira sozlesmesinden dogan hak, serh edilebilen kisisel haklar

arasinda sayilmstir.

189 ACAR, Aile Konutu, s. 72; Kira s6zlesmesinin devrinin “aile konutu iizerindeki haklarin
smirlandirilmasi” niteliginde oldugundan bahisle TMK md. 194/f.1 uyarinca diger esin rizasma bagl
oldugu yoniinde bkz. ACAR, Aile Konutu, s. 67, 68; KILICOGLU, s. 57; KILICOGLU, Diger Esin
Rizasi, s. 19.

0 GUMUS, s. 51.
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Aile konutu olarak kullanilan kiralanan ile ilgili kira sézlesmesinin tapu siciline
serh verilmesinden sonra bu serhin terkininde sézlesmeye taraf olmayan esin rizasinin
aranip aranmayacagl konusunda doktrinde farkli goriisler ileri siiriilmiistiir. Bir goriise
gore, kira serhinin terkininde diger esin rizasim aramak gerekir'’'. Doktrindeki bir
baska goriise gore ise, kira serhinin terkini sézlesmenin sona erdirilmesi anlamini
tasimadigindan veya dogrudan dogruya bdyle bir sonuca yol agmadigindan bu islemin
diger esin rizasina baglamanin anlami ve geregi yoktur; ayrica, esin yapacagi islemin
diger esin rizasina tabi olmasi kural degil, istisnadir, sinirlama yahut yasaklama getiren
istisna hiikiimlerin miimkiin oldugunca dar bir ¢er¢evede yorumlanmasi ve kapsaminin
yorum yoluyla genisletilmemesi gerekir'”.

Kira sozlesmesine iligkin serhin terkininde hak sahibi olmayan esin rizasinin
aranip aranmayacagi sorusunun cevabi, serhin islevi ve TMK md. 194/f.1 ile TBK md.

349 hiikmiiniin ratio legis’i goz 6niinde bulundurularak verilmelidir.

6098 sayili Tirk Borglar Kanunu, kiralananin niteligi konusunda bir ayrima
gitmeden, kira sozlesmesinin kurulmasindan sonra, kiralananin malikinin degismesi
veya tigiincii bir kisinin kiracinin hakkim etkileyen (malik degisikligine es deger'®)
siirlt ayni hak sahibi olmasi halinde, yeni malikin veya sinirli ayni hak sahibinin
sozlesmeye taraf olacagini belirtmektedir (TBK md. 310, TBK md. 311). TBK
sisteminde, malik degisiminin veya kiracinin haklarini etkileyen hak iktisabinin yasal
sdzlesme devrine'* yol agmasi karsisinda, serhin islevselligini yitirip yitirmedigi sorusu
akla gelmektedir. Bu sorunun cevabi ise, TBK md. 312 hiikmiiniin gerek¢esinde yer
almaktadir “Tasarida, kiralananin el degistirmesinden ya da s6zlesmenin kurulmasindan
sonra lglincli kisinin, kiralanan {iizerinde smirli ayni hak sahibi olmasindan, kira
sOzlesmesinin etkilenmeyecegi ve varligimi silirdiirecegi esasinin benimsenmesine
karsin, 818 sayili Borglar Kanununda oldugu gibi, kiracilik hakkinin tapu siciline serhi
olanaginin korunmasinda bir sakinca goriilmemistir. Cilinkii, bu serhe dayanan kiraci,

yeni malikin, Tasarinin 350 nci maddesi (kanunlasan md. 351) uyarinca, gereksinimini

YTACAR, Aile Konutu, s. 72; ARMUTCUOGLU, s. 420; SIPKA, s. 136; UCAR, Aile Konutu, s. 65.
2 BARLAS, s. 132.

19 KUNTALP/ BARLAS/AYANOGLU MORALI/ CAVUSOGLU ISINTAN/ iPEK/ YASAR/ KOG, s.
168; GUMUS, s. 147.

4 GUMUS, s. 145; OZEN, Burak, “Kira Konusunun Devri”, MUHF-HAD, C. 16, S. 1-2, s. 178.
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ileri siirerek kira sozlesmesini sona erdirme hakkini kullanmasina engel olabilecektir.
Zaten, sozlesmenin kiraya veren tarafinda bir degisiklik olmasa bile, kiracilik hakkinin
tapu siciline serhi, kiraya verenin, Tasarmmin 349 uncu maddesinde (kanunlagan md.
350) ongoriilen gereksinim, yeniden insa ve imar gibi sebeplerle kira sdzlesmesini sona

erdirmesini Onleyici bir etkiye sahiptir”.

Tiirk Medeni Kanunu md. 194 hiikmii ve TBK md. 349 hiikmii, hak sahibi esin
diisiincesizce veya kotiiniyetli olarak aile konutunun kaybina yol agabilecek islemlerine
karst koruma saglanabilmesi i¢in eslerin bu tiir islemlerde birlikte karar vermesini
gerekli kilmis; eslere, bu tiir islemlere karsi birbirlerini kontrol etme imkani tanimistir.
Kira s6zlesmesi serhinin terkini dogrudan dogruya kira sozlesmesinin sona ermesine yol
acmamaktadir. Lakin, kira sdzlesmesi serhinin terkin edilmesi halinde, kiraya verenin
tahliye davasi agarak kira sozlesmesini sona erdirmesi miimkiin hale gelmektedir. Kira
sO0zlesmesinin serhinin terkin edilmesi halinde kiraya veren TBK md. 350 uyarinca
gereksinim sebebiyle veya kiralanin yeniden insa ve imar1 amaciyla tahliye davasi
acabilecegi gibi kiralanani sonradan edinen kiraya veren de TBK md. 350 veya 351
hiikmiine istinaden tahliye davasi acarak kira sdzlesmesini sona erdirebilecektir. TBK
md. 350/f.1, b.1 hikkmii, kiraya verene, gereksinim sebebiyle acacagi tahliye davasiyla
kira sozlesmesini sona erdirebilme imkanm1 vermektedir. Kanun, kimlerin
gereksinimlerinin tahliye davasi ag¢ilmasina imkan verebilecegini sinirli sayida olmak
lizere saymustir. Buna gore, kiraya veren yalnizca, kendisinin, esinin, altsoyunun,
listsoyunun veya kanun geregi bakmakla yiikiimlii oldugu diger kisilerin konut ve igyeri
gereksinimi bulunmasi halinde bu davay1 acabilir. TBK md. 350/f.1, b.2 hiikmii ise,
kiraya verene, kiralananin yeniden ingast veya imar1i amaciyla esasli onarimi,
genisletilmesi ya da degistirilmesi gerekli ve bu isler sirasinda kiralananin kullanimi
imkansiz ise tahliye davasi agma imkanm1 vermektedir. Kanun, tahliye davasinin
acilmasini hak diisiiriicii bir siireye de baglamistir. Gereksinim ve kiralananin yeniden
insa veya imar1 sebebine dayanan tahliye davasi, belirli siireli sdzlesmelerde siirenin
sonunda, belirsiz stireli sézlesmelerde kiraya iliskin genel hiikiimlere gore fesih
donemine ve fesih bildirimi i¢in Ongoriilen siirelere uyularak belirlenecek tarihten
baslayarak bir ay i¢inde agilmalidir. TBK md. 351 hiikmii ise, kiralanan1t sonradan

edinerek kira sdzlesmesine taraf olan kiraya verene, kira sdzlesmesinin siiresinin sona
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ermesini beklemeden gereksinim sebebiyle tahliye davasi agabilme imkan1 vermektedir.
TBK md. 350 hiikmiinde oldugu gibi TBK md. 351 hiikmiine istinaden tahliye davasi
acilabilmesi i¢in siirli sayida sayilan kisilerin konut veya igyeri gereksinimi bulunmasi
gerekir. Bu kisiler, kiralanan1 edinen kisi ve kiralanan1 edinen kisinin esi, altsoyu,
iistsoyu veya kanun geregi bakmakla yiikiimlii oldugu diger kisilerdir. Kiralanani edinen
kisinin gereksinim sebebiyle tahliye davasi acabilmesi i¢in, edinim tarihinden itibaren
bir aylik siire icinde kiralananin devralindigt ve konut veya isyeri gereksinimi
bulunduguna yonelik yazili bir bildirimin kiraciya ulagmasi ve edinim tarihinden
itibaren alt1 aylik siirenin ge¢mesi gerekmektedir'”". Kiralanani edinen kisi, TBK md.
350 hiikmiine istinaden sdzlesme siiresinin bitiminden itibaren bir aylik siire icinde de
gereksinim nedeniyle tahliye davasi acabilir. TBK md. 353 hiikmii ise, kiraya verenin
en ge¢ davanin acilmasi i¢in Ongoériilen silirede tahliye davasi agacagini yazili olarak
kiraciya bildirmesi halinde, tahliye davasi agma siiresinin bir kira y1l1 i¢in uzayacagini
belirtmektedir. Bu hiikiimlere istinaden agilacak olan tahliye davasi, bozucu yenilik
doguran bir davadir, tahliye hiikmiiniin kesinlesmesi ile kira sodzlesmesi sona
ermektedir. Bu nedenle, kiraci esin, aile konutunun koruyucu zirh1 niteligindeki serhin
terkini i¢in so6zlesmeye taraf olmayan esin rizasini almak zorunda oldugunu kabul etmek
gerekir. Aksi durumda, kiraci es, kanunlari dolanarak esinin konuttan tahliye

ettirilmesini saglayabilecektir.

Kira s6zlesmesinin serhinden feragat edilmesi de ayni gerekgelerle diger esin

rizasina bagl olmalidir'®®.

3.Kira Sozlesmesinin Feshinin Diger Esin Rizasina Bagh Olmasinin Sartlari
a.Gecerli Bir Kira Sozlesmesinin Bulunmasi
Tirk Medeni Kanunu ve Tirk Borg¢lar Kanunu’nda taninan korumadan

yararlanilabilmesi i¢in oncelikli kosul, gecerli olarak kurulan kira sézlesmesinin devam

ediyor olmasidir.

DOGAN, Murat, “6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanuna Gére Konut ve Catili Isyeri Kiralarma iliskin
Hiikiimlerin Degerlendirmesi”, MUHF-HAD, Ozel Hukuk Sempozyumu Ozel Sayisi, Prof. Dr. Cevdet
Yavuz’a Armagan, 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi Sempozyumu (3-4
Haziran 2011), Sempozyum No: 111, 2011, s. 514; GUMUS, s. 376; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 300.

% ACAR, s. Aile Konutu, s. 72.
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Tirk Medeni Kanunu’nun aile konutunu diizenleyen md. 194 hiikmii, evliligin
genel hiikiimlerinden oldugundan, TMKYUSHK’ ’nun md. 9 hiikmii uyarinca derhal

uygulanir. Bu nedenle kira sdzlesmesinin kurulus tarihi 6nem arz etmemektedir.
b.Kira Sozlesmesine Eslerden Yalnizca Birinin Taraf Olmasi

Tirk Medeni Kanunu md. 194/f.1 ve TBK md. 349/f.1 hiikkmii eslerden yalnizca
birinin kira sdzlesmesine taraf olmasi halinde uygulanir. Zira, TMK md. 194/f.1 hiikmii
ve TBK md. 349/f.1 hiikkmii, sézlesmeye taraf olmayan esi, sdzlesmeye taraf olan esin
diisiincesiz ve kotiiniyetli olarak kira sozlesmesini sona erdirmesine karst korumayi

amagclamaktadir.

Eslerin kira s6zlesmesini birlikte imzalamalari, eslerden biri tarafindan imzalanan
kira s6zlesmesine diger esin TBK md. 206 hiikmii uyarinca katilmasi veya sozlesmeye
taraf olmayan esin TMK md. 194/f.4 ve TBK md. 349/f.3 hiilkmiine istinaden kiraya
verene yoneltecegi yenilik dogurucu beyan ile s6zlesmeye taraf olmasi halinde, birlikte
kira iligkisi bulunur. Bu durumda, bir esin kira s6zlesmesin tek tarafli olarak feshetmesi
diger esin de sozlesmeyi feshetmesi sonucunu dogurmaz, ancak eslerin birlikte
yaptiklar fesih beyani kira s6zlesmesini sona erdirerek tahliyeye yol acar; bu nedenle
TMK md. 194/f.1 ve TBK md. 349/f.1 hiikkmiiniin sagladigi korumaya ihtiyag

duyulmaz'”’.

c.Kiralanan Konutun Aile Konutu Olarak Kullanilmasi

Kira sozlesmesiyle kullanim hakki edinilen konut, aile konutu niteligini kazanmis

ve halen aile konutu olarak kullaniliyor olmalidir.

Kira so6zlesmesinin akdedildigi tarih ile kiralanana fiilen yerlesinceye kadar gecen
stire icerisinde TMK md. 194/f.1 hiikmii ile TBK md. 349/f.1 hiikkmii uygulanmaz. Zira,
bu halde aile konutunun unsurlarindan “aleniyet unsuru” bulunmamaktadir. Konutta fiili
bir yerlesim bulunmadigindan, eslerin igsel iradelerinin ii¢lincii kigilerce bilinmesi

miimkiin degildir.

197 AYAN, s. 113, 114; KAMACI, s. 127, KILICOGLU, s. 57, KILICOGLU, Diger Esin Rizasi, s. 19;
SIPKA, s. 113.
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Tiirk Borglar Kanunu’nun md. 349/f.1 hiikmiinde “Aile konutu olarak kullanilmak
lizere kiralanan tasinmazlarda kiraci, esinin acik rizasi olmadik¢a kira sozlesmesini
feshedemez” ifadesinin kullanilmis olmasi, sadece kiralanan1 aile konutu olarak
Ozgiilemek amaciyla yapilan kira sozlesmelerinde diger esin rizasi aranacagi izlenimini
vermektedir. Oysa, aile konutu olarak kullanmak amaciyla kira s6zlesmesi yapilmasi ile
konut olarak kullanilmak iizere kira sdzlesmesi yapildiktan sonra konutun aile konutu
niteligi kazanmis olmasi arasinda, hiikkmiin uygulanabilirligi ac¢isindan bir fark
bulunmamaktadir. Her iki halde de s6zlesmenin sona erdirilmesinde diger esin rizasinin
alinmasi zorunludur. Kanaatimizce, kanun koyucu, bu iki varyasyonu nazara almadan
hiikmii kaleme almistir; hiikmiin lafzi, hiikmiin ruhunu yeterince ifade edememektedir.
Madde metninin “ aile konutu ile ilgili kira sdzlesmelerinde kiraci, esinin acik rizasi
olmadik¢a kira sozlesmesini feshedemez  seklinde kaleme alinmasi daha uygun

olurdu'®.

Eslerin ortak iradeleriyle kiralanan konutu, aile konutu olmaktan ¢ikarmalar1 ve
bagka bir konutu aile konutu olarak Ozgiileyerek oraya tasinmalar1 halinde, kira
sOzlesmesi devam etmesine ragmen aile konutu niteligi devam etmediginden TMK md.

194/f.1 ve TBK md. 349/f.1 hiikkmii uygulanamaz.

Kira sozlesmesi devam ederken evlilik birliginin sona ermesi halinde, konut, aile
konutu niteligini kaybettiginden TMK md. 194/f.1 ve TBK md. 349/f.1 hiikmii
uygulanmayacaktir. Sozlesmeye taraf olmayan esin, hakli bir sebep olmadan aile
konutunu terk etmesi ve TMK md. 164 hiikmii uyarinca yapilan ihtara ragmen konuta
dénmemesi halinde de aile konutu korumasi sona erecek ve sozlesmeye taraf olmayan

esin rizas1 aranmayacaktir.
4.Rizanin Hukuki Niteligi
a.Fiil Ehliyeti Sinirlamasi Goriisii

Isvicre doktrininde baskin olan ve Tiirk doktrininde de destek bulan bu goriise

gore, TMK md. 194 (IMK md. 169) hiikkmiinde yer alan simirlama fiil ehliyeti

8 DOGAN / BAYGIN, s. 130; DOGAN, Sempozyum, s. 512.
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stnirlamasidir'. Bu gériise gore, evleviyetle, kanunun sistematigi geregi TMK md. 194
hiikmiinde yer alan smirlama fiil ehliyeti sinirlamasidir. Zira TMK md. 193 (IMK md.
168) hiikmiinde, kural olarak, eslerin fiil ehliyetine sahip bulundugu belirtilmis ancak,
bu kuralin kanundan dogan istisnalarinin da mevcut oldugu ifade edilmistir. Iste, TMK
md. 193 hiikkmiiniin hemen ardindan TMK md. 194 (IMK md. 169) hiikmiinde
diizenlenen aile konutu kavrami, TMK md. 193 hiikmiinde yer alan kuralin istisnasidir
ve eslerin fiil ehliyetine sinirlama getirmektedir. Ayrica, aile konutu kurumu ile aileyi
koruyan bu hiikiim ile eski kanunda yer alan ve kadimi korumak amaciyla kadinin fiil

ehliyetini sinirlayan hiikiimler arasinda paralellik vardir.

Bu goriisii savunan yazarlar, fiil ehliyeti sinirlamasinin amacinin islemi yapacak
kisiyi korumak oldugunu, TMK md. 194 hiikmiiyle getirilen sinirlamanin bir biitiin
olarak aileyi ve dolayisiyla konut iizerinde hak sahibi olan esi korudugunu ileri

surmektedirler.

Kanunda yer alan simirlamanin fiil ehliyeti smirlamasi niteligine sahip
bulunmasinin dogal sonucu olarak, aile konutunu konu edinen ve TMK md. 194
hiikkmiinde belirtilen islemlerde hem borg¢landirici islem asamasinda hem de tasarruf
islemi asamasinda diger esin rizasi aranir. Yalnizca tasarruf isleminin diger esin
rizasina bagli olmasi durumunda, borglandirici islemden dogan edimin ifa edilmemesi
nedeniyle tazminat sorumlulugu dogar. Bu durumda ise aile degil islem tarafi {i¢iincii

kisiler korunur ki bu aile konutunu koruma amaciyla bagdasmaz.
b.Katihm Hakki Goriisii

Tiirk hukuk doktrininde katilim hakki goriisiiniin onciiliigiinii SIPKA yapmustir.
Yazara gore, evlilik birligi tiizel kisiligi olmayan ancak TMK tarafindan taninmis ve
korunan bir ortakliktir ve mali agidan adi ortaklik olarak nitelendirmek miimkiindiir.
Ortakligin kanundan dogan emredici kurallari, evliligi genel hiikiimlerinde
diizenlenmistir, bu emredici diizenlemeler disinda kalan konularda birligi diledikleri
gibi yonetebilirler ya da malvarliklar1 lizerinde tasarrufta bulunabilirler. Kanun koyucu,

evlilik birliginin genel hiikiimlerinde eslere kisisel ve mali nitelikte ortak haklar

% ARMUTCUOGLU, s. 435; DEMIR, s. 701; GENCCAN, Mal Rejimleri, s. 248; OZTAN, s. 206;
Ayrica bkz. GUMUS, Serhler, s. 30, dpn. 60’ta anilan yazarlar; SIPKA, s. 39, dpn.131°de anilan yazarlar.
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tanimistir. Bu hak ve yikiimliiliiklerin ortak noktasi, eslerin evlilik birliginden dogan
islemlere “katilim hakki ve yilkiimliliigii“diir. Eslere taninan “katilim hakki ve
yiikiimliiliigliniin” amacu ise, ortakligi korumaktir. Konutun se¢iminde (MK md. 186)
oldugu gibi, aile konutu niteliginin sona ermesinde esler katilim hakkina sahiptir, TMK
md. 194 anlaminda katilim hakkinin gériinlimii ise rizadir. Ancak, bu yasal katilim
hakki, aile konutu ile ilgili tiim islemlerde s6z konusu olmayip, aile konutunun kaybina
neden olabilecek islemler i¢in kabul edilmistir. Katilim hakkina sahip olan esler, hakl
bir sebep olmaksizin riza gostermekten kaginamayacagi icin, bu hak ayn1 zamanda bir
yukiimliiliktiir. Payli miilkiyete veya elbirligiyle miilkiyete tabi olan tasinmazlarda
ortaklar, malvarliginin tiimii ilizerinde tek basina hareket edemedikleri gibi, aile
konutunun kaybina yol agabilecek tasarruflarda esler tek baslarina hareket edemez.
Payli miilkiyet veya elbirligi miilkiyet rejiminde, ortaklar simirli ehliyetli veya sinirl
ehliyetsiz sayilmazlar, bunun gibi, aile konutu iizerindeki hukuki islemlerde diger esin
katilim hakkina sahip olmasi, ehliyet sinirlamasina neden olmaz. Riza, islemin bir

kurucu unsuru degil, hitkkiim dogurucu (etki) unsurudur 2%,

Bu goriisii savunan ACAR, TMK md. 194’lin amaci ve lafz1 ile eslerin aileyi
etkileyen kararlar1 birlikte almalarina iliskin genel hiikiimler dikkate alindiginda, TMK
md. 194 hiikmiiniin, malik olmayan es lehine, aile hukukuna 6zgii bir “birlikte karar
verme hakk1” tanidig1 sonucuna ulagmaktadir. Amag, aileyi korumaya yonelik kamusal
amag¢ ve diger ese ait Ozel yarar gerceklestirmektir. Aile konutu ile ilgili islemin
gecerliligi sadece mal sahibi esin iradesi ile gerceklesmez, diger esin onay vermesi
seklinde ikinci bir olgunun ger¢eklesmesi gerekir. Sinirli ehliyetsizlerin  hukuki

durumundan farkli olarak, hak sahibi olmayan esin rizasi “kurucu” bir rol oynar”".

Katilim hakki goriisii geregi, aile konutu konu edinen borg¢landirici islemin ve

tasarruf isleminin gegerliligi diger esin rizasina baglidir®®”.

Bu goriise getirilen en biiylik elestiri, diger esin rizasinin, hak sahibi esin islem

ozgirligiini kisitladigr ve bu rizanin siirli ehliyetsizin yasal temsilcisinin rizasina

200 SIPKA, s. 49-53 ve s.137-140.
21 ACAR, 5.177; ACAR, Aile Konutu, s. 44, 45.
22 ACAR, 5.177; ACAR, Aile Konutu, s. 44, 45; SIPKA, s. 52.
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benzer bir hukuki etki dogurmasi nedeniyle fiil ehliyeti sinirlamasi goriistinden farkli bir

< 1203
sonuca varilamayacagidir™.

c.Tasarruf Yetkisi Simirlamasi1 Goriisii

Tirk hukuk doktrininde agirlikli goriis, TMK md. 194 hiikmiinde yer alan

sinirlamayn, tasarruf yetkisi siirlamasi olarak kabul etmektedir™*.

Tasarruf yetkisi simirlamasi goriisiinii savunan yazarlardan AYAN?, fiil ehliyeti,
tasarruf ehliyeti ve tasarruf yetkisi kavramlarindan hareket etmistir. Fiil ehliyeti,
tizerinde islem yapilan mal veya hak ile ilgili olmayip, dogrudan islemi yapan kiside
bulunan o6zelliklerle ilgidir. Tasarruf yetkisi ise, lizerinde islem yapilacak mal veya hak
ile islem yapacak kisi arasindaki iliskiye baghdir. Belirli bir malvarlig1 degeriyle ilgili
tasarruf yetkisi sinirlandirilan kimse, fiil ehliyetine sahip olsa dahi, o malvarlig1 degeri
ile ilgili tasarruf islemi yapamaz. Tasarruf yetkisi sinirlamasiyla, sadece, kisinin o
malvarhig1 degeri ile ilgili tasarruf yetkisini sinirlanir. TMK md. 194 hiikmii de, aile
konutu iizerinde hak sahibi olan esin kendisine iligkin bir durumu degil, aile konutu ile
kendisi arasindaki iligkiyi diizenlediginden bir tasarruf yetkisi sinirlamasi niteligindedir.
Aile konutu iizerinde hak sahibi olan esin, fiil ehliyeti vardir. Bu es, sadece aile konutu
tizerindeki tasarruf islemlerini esinin rizast olmadan yapamaz. Fiil ehliyeti
sinirlamasinda amag, fiil ehliyetinden yoksun kisiyi korumaktir; tasarruf yetkisi
sinirlamasinda ise ticlincli kisileri korumak amac¢ edinilmektedir. TMK md. 194
hilkkmiinde Ongdriillen smirlamanin amaci, aile konutu iizerinde hak sahibi olan esi
korumak degil, diger esi ve g¢ocuklar1 korumaktir. Bu da smirlamanin, fiil ehliyeti
sinirlamas1 degil, tasarruf yetkisi smirlamasi oldugunu gdosterir. TMK md. 194
hiikmiinde yer alan sinirlamanin tasarruf yetkisi sinirlamasi niteliginde oldugu sonucu,
s6z konusu maddenin, TMK md. 199 hiikmiiyle birlikte yorumlanmasindan da ¢ikar.
TMK’nin eslerin hukuki islem oOzgiirliigline sinirlama getiren maddeleri, eslerin

birtakim malvarligi degerleri iizerindeki tasarruf yetkisini sinirlandirmaktadir. Bu

23 AYAN, s. 10; PARLAK, s. 135, 136.

204 AKIPEK/AKINTURK, s. 324; AYAN, s. 83; BAGCIL, s. 171; BARLAS, s. 126; BARLAS,
Makalelerim, s. 232; BUYUKAY, s. 13, 14; CABRI, s. 406; DOGAN, s. 109; DURAL/OGUZ/GUMUS,
birinci basi s. 211, altinct basi 163; ERTAS, s. 203; GENC ARIDEMIR, s. 134; GUMUS, Serhler, s. 36-
40; GUMUS, Mal Rejimleri, s. 82; PARLAK, s. 177; OGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR, s. 215.
25 AYAN, s. 78-76.
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konudaki temel hiikiim olan TMK md. 199 hiikmiine gore, hakim, ailenin ekonomik
varligiin korunmasi veya evlilik birliginden dogan mali bir yilikiimliiliigiin yerine
getirilmesi gerektirdigi dl¢iide, eslerden birinin istemi {lizerine belirleyecegi malvarligi
degerleriyle ilgili tasarruflarin ancak onun rizasiyla yapilabilecegine karar verebilir.
TMK’nin, evlilik birliginin korunmasi i¢in benimsedigi temel sistem hakimin, eslerden
birinin talebi {izerine, baz1i malvarligi degerleri iizerindeki tasarruf islemlerinin
gecerliliginin diger esin rizasina baglanmasidir. Fakat, kanun koyucu, aile konutunun
diger malvarligr degerlerine gore esler ve ¢ocuklar acisindan tasidigr biiyiikk 6nemi
dikkate alarak bu sistemden sapmis ve TMK md. 194 ile hakim karar1 olmaksizin, aile
konutu ile ilgili islemlerin gecerliligini diger esin rizasina baglamistir. Aile konutu
tizerinde hak sahibi olan esin tasarruf yetkisi, TMK md. 199 hiikmiine paralel bir
sekilde sinirlandirilmistir. TMK md. 194 ve md.199 hiikiimleri birbirini tamamlayan
maddelerdir. Bu nedenle, TMK md. 194 hiikmiinde yer alan simirlamanin tasarruf
yetkisi sinirlamasi niteliginde oldugunun kabulii kanunun sistematigine daha uygundur.
Burada yer alan sinirlandirma, bir tasarruf yetkisi sinirlamasi oldugundan aile konutu
ilgili iglemlerde, diger esin rizasi tasarruf islemi asamasinda aranir ve tasarruf igleminin
gecerliligi diger esin rizasina baghdir. Bor¢landirict islemlerin gegerliligi ise diger esin
rizasina baglh degildir. TMK md 194, eslerin ve ¢ocuklarin barinma hakkin1 korumay1
hedefler, bor¢landirici islemler aile konutunun fiili kullanilma engel olmadiklarindan,
yalnizca tasarruf islemlerinin yapilmasinda diger esin rizasini arayarak da Kanun’un

sagladigi koruma amaci saglanmis olur.

DOGAN’a gore™™ aile konutu iizerinde hak sahibi olan esin tasarruf yetkisi,
ozellikle diger esin korunmasi amaciyla sinirlanmistir. Hak sahibi es, aile konutu ile
ilgili bor¢landirict iglemleri gegerli bir sekilde yapabilecegi halde tasarruf islemlerinin
gecerliligi diger esin rizasina baghdir. Islemin diger tarafi riza verilene kadar islemle
baghdir ve TMK md. 451/f.2 veya BK md. 38 hiikkmiinden yararlanarak riza verilmesi
icin siire tayin edebilir yahut bu siireyi hakime tayin ettirebilir. Tasarruf iglemi gecersiz
olacag: i¢in islemin karsi tarafi ugradigi zararin tazminini isteyebilir. Aile konutunun,
haczi ve cebri icra yoluyla satilmasina konusunda 11K md. 82/b.12 hiikmiiyle dolayl1 bir

koruma saglanabilmektedir.

2 DOGAN, Aile Konutu, s. 291, 292.
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GUMUS’e gore™ de, fiil ehliyeti siirlamalari, islemi yapacak olan kisiyi
korumay1 amag¢ edinir. Oysa, TMK md. 194 hiikmiinde yer alan smirlamayla, aile
konutu tizerinde islem yapacak es degil, diger esin rizas1 vasitasiyla “evlilik birligi ve en
genis anlamiyla aile” korunmaktadir. Fiil ehliyeti sinirlamasi goriisiinii savunanlarin
dayanak noktasi olan ailenin korunmasi vasitasiyla islem yapan esin de korundugu
goriisti yanilticidir. TMK md. 194 hiikmii, TKM md. 169 hiikmiinden farkli olarak, bir
siirlamay1 degil bir olguyu ifade eder. TMK’nin 194. maddesinin sistematigi ve TKM
md. 169 hiikkmii nazara alinarak, TMK’da yer alan tiim sinirlamalarin ehliyet sinirlamasi
oldugu ileri stiriilemez. Kanunda yer alan sinirlama, bir tasarruf yetkisi sinirlamasiyla da
gergeklesebilir. Diger es tarafindan verilecek olan riza, tasarruf isleminin gegerliligi i¢in
gerekli gecerlilik sartlarindan birisi olan tasarruf yetkisine iliskin noksanlig1 gideren bir
“tamamlayici olgu”, “kanuni sart” niteligindedir. TMK md 194 hiikkmii ile md. 199
hiikmii ayni1 nitelikte hiikiimlerdir. TMK md. 199 uyarinca diger esin rizas1 hakim karar1
ardindan aranirken, md. 194 hiikmiinde hakimin kararinin alinmasinin gecikmesinden
dogabilecek olumsuzluklar 6nlenmek istenmistir. Fiil ehliyeti ve katilim hakki goriisiinii
savunan yazarlar, bor¢landirici islemlerin ve tasarruf islemlerinin gegerliligini diger esin
rizasina baglamaktadir. Ancak, normun amaci ailenin konut ihtiyacini teminat altina
almak oldugundan sadece tasarruf islemlerinin gecerliligini diger esin rizasina baglamak
da normun amacinin ger¢eklesmesi icin yeterlidir. Bu nedenle, aile konutu iizerinde hak
sahibi olan es, gecerli bir sekilde borglanabilir ve bu borcun ifasi i¢in aile konutuna el
atilamaz. Ancak, ifa imkansizli§i nedeniyle borglanan esin malvarligina bagvurmak
miimkiindiir. Bor¢landirict islemlerin gegerliligini de diger esin rizasina baglamak, aile
konutu i¢in tam bir koruma saglanmasina yol agmaz. Zira, hak sahibi esin diger borglar
icin de aile konutuna el atilabilir. Aile konutunun korumasi bu kadar kapsamli
olmayinca, aile konutunun heniiz tehlikeye diismedigi durumlarda korumayi borg
dogurucu taahhiit islemlerine yaymaya gerek bulunmamaktadir. Avrupa Konseyi
Bakanlar Komitesi’nin 16.10.1981 tarihli ve R (81) 15 No’lu Tavsiye Karari’nin birinci
maddesinin 1. bendine gore de “diger esin aile konutunda barinmasina dogrudan zarar
verebilecek herhangi bir iglem, diger esin rizasi ile yapilmak zorundadir”, buna gore

borg¢landirict islemler gibi dolayli islemler kapsam disindadir.

27 GUMUS, s. 36-40; GUMUS, Mal Rejimleri, s. 81.
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d.Sozlesme Ozgiirliigiiniin Kanundan Dogan Simrlamasi Niteliginde Oldugu

Goriisii

Tirk hukuk doktrininde KILICOGLU®® tarafindan savunulan goriise gore,
TKM’de evli kadinin smirh ehliyetli kategorisine sokulmasina neden olan en 6nemli
ornek md. 169 hiikmii yiiriirliikkten kaldirilmistir ve kanun koyucu, TMK md. 193 ile
eslerin her tiirlii hukuksal islemi yapabilecegi kuralint koymustur. Kanunda bu kuralin
istisnasi olarak yer alan iglemler nedeniyle eslerin sinirli ehliyetli oldugunu kabul etmek
isabetli degildir. TMK md. 194 hiikkmiinde evli kisilerin ne hukuksal islem ehliyeti ne de
tasarruf ehliyetine getirilen bir sinirlama s6z konusudur. Bu hiikiim, sdézlesme
Ozgirliigiinin kanundan dogan bir smirlamasidir. Eslerin madde metninde yer alan
islemler bakimindan tek basma hareket etme Ozgiirligli sinirlandirilmistir. Bu
islemlerde, esler tek baslarina degil birlikte hareket etmek zorundadir. Bu hiikme uygun
olmadan yapilan islemler, diger esin rizasinin alinmamis olmasi nedeniyle gecersiz olur.
TMK md. 194/f.2 hiikkmiine gore “Rizay1 saglayamayan veya hakli bir sebep olmadan
kendisine riza verilmeyen es, hakimin miidahalesini isteyebilir”. Eger TMK md. 194
hiikmii ile esler sinirh ehliyetli haline getirilmis olsaydi, mahkeme karariyla, bu islemi

yapmaya ehliyetli sayilan esin, islemi yapamamasi gerekirdi.
e.Yasak Islem Goriisii

Tiirk hukuk doktrininde HATEMI*® tarafindan savunulan bu gériise gore, aile
konutuyla ilgili iglemlerde ne fiil ehliyeti sinirlamasi ne de tasarruf yetkisi sinirlamasi
bulunmaktadir, sadece emredici hiikiimle getirilmis diger “esin rizasini alma yiikiimii
vardir”. Esin rizasit alinmadan madde metninde sayilan islemler yapilirsa, bu islemler
“yasak islem” olur. Isin niteligi geregi, esin rizas1 alinmadan yapilan islemler batil degil
askida hiikiimsiizdiir. Diger esin rizasi alinmadan aile konutu devredilmis olursa, tapu
kaydinda aile konutu serhi bulunmasa da devralan ii¢lincii kisi iyiniyetli olsa da devir

yasak kuralina aykirt oldugu i¢in malik olamaz.

2% KILICOGLU, s. 42.
299 HATEMI, s. 78, 79.
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f.Yargitay’in Goriisii

Yargitay 2. Hukuk Dairesi’nin 2005/2547 E, 2005/7234 K sayili ve 03 Mayis
2005 tarihli kararinda “Tiirk Medeni Kanununun 194/1. maddesi "eslerden biri diger
esin agik rizasi bulunmadik¢a, aile konutu ilgili kira s6zlesmesini feshedemez; aile
konutunu devredemez veya aile konutu iizerindeki haklarin1 siirlandiramayacagini
hiikme baglamistir. Bu diizenleme ile Tapu Sicilinde konutun maliki olarak goéziiken
esin, hukuki islem ozgiirliigii diger esin katilimina onamina baglanmistir. Amag aile
konutunun ve bu konutla ilgili kanuni haklar1 koruma altina almaktir” ifadeleriyle

“katilim hakk1 goriisii” esas alinmigtir®'”.

Yargitay Hukuk Genel Kurulu'nun 2005/652 E, 2005/583 E sayili ve 19 Ekim
2010 tarihli karar1 ile 2005/12-676 E, 2005/600 K sayili ve 20 Ekim 2005 tarihli
kararinda ise “aile konutu 6zel bir konuma ve dneme sahip kilinmis ve iizerindeki
tasarruf yetkisi yasa ile simirlandirilmistir” ifadeleri kullanilarak “tasarruf yetkisi

e . . 211
sinirlamasi goriisii” benimsenmistir™ .

g. Goriisiimiiz

Tirk Medeni Kanunu md. 194 hikkmiinde yer alan smirlama, fiil ehliyeti
sinirlamasi olarak kabul edilemez. 743 sayili TKM’de kadin esin korunmasi amaciyla
fiil ehliyetinin sinirlanmasi esas1 bulundugu halde, TMK’da, eslerin sirf evli olmalari
nedeniyle fiil ehliyetlerinin sinirlamasi kabul edilmemis ve kural olarak, eslerin, gerek
kendi aralarinda gerekse de iiclincii kisilerle, her tiirli islemi serbestce yapabilecegi
belirtilmistir (TMK md.193)*">. TMK md. 194 hiikmiiyle eslerin hukuki islem
Ozgirliigiine getirilen sinirlama, fiil ehliyetine yonelik bir sinirlama degildir. Fiil
ehliyetine yonelik sinirlamalarin amaci, fiil ehliyeti kisitlanan kisinin korunmasini
saglamaktadir. Oysa, kanun koyucu aile konutuna ilisgkin bu diizenlemeyle, konut

tizerinde hak sahibi olan esi degil, onun diisiincesiz veya kotiiniyetli islemleri nedeniyle

1% Aym yonde Yarg. 2.HD. 2006/5717 E, 2006/13786 K , 12.10.2006 T( www.kazanci.com ).
2 www.kazanci.com ).
22 KILICOGLU, s. 42.
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barinma hakki tehlikeye girebilecek olan hak sahibi olmayan esi ve varsa diger aile

bireylerini korumay1 amaglamaktadir*".

Tasarruf yetkisi siirlamas1 goriisii ise, Kanun’da aile konutu i¢in &ngoriilen
korumanin uygulamaya gecirilmesi hususunda yetersiz kalmakta ve aile konutuna tam
bir koruma saglayamamaktadir. Bu goriise gore, aile konutu iizerinde hak sahibi olan es,
gecerli bir sekilde borglandiric1 islem yapabilmekte, fakat, tasarruf islemini
gergeklestirmek i¢in diger esin rizasini almak zorundadir. Bu durumunda, borglandirict
islemi gecerli olarak yapan es, borclandirici islemden dogan borcunu ifa
edememektedir. Borg¢landirict islemin yapilmasindan 6nce var olan bu siibjektif
imkansizlik, sonraki kusursuz imkansizlikla es degerdedir. Bu nedenle, aile konutu
tizerinde hak sahibi olan es, TBK md. 112 hiikmii uyarinca, t¢iincii kisinin ugramis
oldugu zarar1 gidermekle yiikiimlii olur. Ugiincii kisi tazminat alacag: igin icra takibi
yapabilir ve aile konutunun icraen satisini saglayabilir. TMK md. 194 hiikmii, aile
konutunun cebri icra kanaliyla satisinda uygulanamaz®'*. Tasarruf yetkisi sinirlamasi
gdriisiinii savunan yazarlar, bu konuda 1IK md. 82/b.12 hiikmiiniin aile konutuna dolayl
bir koruma sagladigmi belirtmektedir’®. Ancak, IiK md. 82/b.12 hiikmii, aile konutu
diizenlemesinin amacina uygun bir koruma saglayamamaktadir. Zira, bu hiikiim geregi,
konutun kiymeti fazlaysa, bedelinden haline miinasip bir ev alabilecek miktar1 bor¢luya
birakilarak, konut cebri icra yoluyla satilmaktadir. Aile konutu, ailenin barinma
ihtiyacin1 kargilayan bir mekan olmanin ¢ok daha otesinde ailenin yasam merkezi
konumunda bulunan ve manevi degeri olan konuttur. TMK md. 194 hiikmiiniin amac1
yalnizca, barinma hakkini giivenceye almak degildir. Hiikiim, ailenin barinma hakkinin
korunmas: yaninda aile bireylerinin yasam faaliyetlerinin sekteye ugramasini, aligilan

diizeni terk etmek zorunda kalmalarin1 Onlemeyi ve konut {izerindeki manevi

2 AYAN, s. 78; GUMUS, s. 36; GUMUS, Mal Rejimleri, s. 36.

214CABRL s. 405; KAMACT, s. 128; SIPKA, s. 119; “Aile konutunun hak sahibi eg tarafindan diger esin
acik rizast bulunmadikca devredilemeyecegine iligkin Tirk Medeni Kanununun 194/1. maddesinde yer
alan hiikiim, ancak iradi tasarruf islemleri i¢in gecerlidir. Cebri icra ile gergeklesen devirler bu hiikmiin
disindadir”. Yarg. 2. HD. 2008/19669 E, 2010/1150 K, 21.01.2010 T; “T.M.K'nun 194. maddesi aynen
Eslerden biri, diger esin agik rizasi bulunmadikga aile konutuyla ilgili kira s6zlesmesini feshedemez, aile
konutunu devredemez veya aile konutu lizerindeki haklari sinirlayamaz® hiikkmiinii icermektedir. Yasal bu
diizenleme, aile konutunun tapu sicilinde maliki olan bor¢lunun borcundan dolay1 alacaklilarin
yapacaklari icra takibi sonucu satigina engel teskil etmez”. Yarg. 12. HD. 2009/21405 E, 2010/3267 K,
16.02.2010 T ( www.kazanci.com ).

25 DOGAN, Aile Konutu, s. 292.
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menfaatleri temin etmeyi amacglamaktadir. Tasarruf yetkisi kisitlamas1 goriisiiniin kabul
edilmesi halinde, aile konutu satilacak, hak sahibi ese yeni bir ev almasi i¢in para
Odenecek, lakin netice olarak aile bireylerinin aligtiklar1 yasam diizeni degisecektir. Bu
nedenle, tasarruf yetkisi sinirlamasi goriisiinlin, aile konutuna 6zgii hiikkmiin ruhuyla

ortiismedigini sOyleyebiliriz.

Kanaatimizce, Tiirk Medeni Kanunu md. 194 hiikmii, aile i¢in ¢ok 6nemli bir yere
sahip bulunan aile konutunun kaybi veya iizerindeki haklarin sinirlanmasi sonucunu
doguracak olan islemlerde, eslerin birlikte karar vermesini saglamak adina diger ese bir
katilim hakki verilmistir. TMK’ya gore evlilik birligi esler arasinda esitlige dayanan bir
ortakliktir. Bu ortaklik Kanun’da “evlilik birligi olarak™ nitelendirilmektedir. Evlilik
birligi tiizel bir kisilik olmamakla birlikte, TMK’da bu ortakligin sui generis bir yap1
olarak tanindigin1 soyleyebiliriz. TMK’da evlilik birligine iligskin olarak yer alan
diizenlemelerin ruhu, bu birligin esler arasi esitlige dayanan bir ortaklik oldugunu
gostermektedir. Evlilik birliginin temsiline iliskin TMK md. 188 hiikmiinde yer alan
“Eslerden her biri, ortak yasamin devamu siiresince ailenin stirekli ihtiyaglari i¢in evlilik
birligini temsil eder” ifadesi de TMK’da evlilik birliginin tiizel kisi benzeri bir yap1
olarak kabul edildigini gdostermektedir. Zira, kural olarak, ancak bir gercek kisi veya

tiizel kisi temsil edilebilir.

Evlilik birliginde esler, birligin genel hiikiimlerine ve mal rejimiyle ilgili emredici
diizenlemelere uygun olmak kosuluyla, kendi malvarliklari ile ilgili olarak her tiirlii

borglandirict islemi ve tasarruf islemini 6zgiirce yapabilir®'®

. Ancak, eslerin esit hak
sahibi oldugu bu ortaklikta, birlik acisindan 6nemli niteligi haiz konularda, eslerin
birlikte karar almasi, ortakligi birlikte yonetmesi gerekmektedir (TMK md. 186/f.2).
TMK’da ortak konutun se¢iminde oldugu (TMK md. 186) gibi evlilik birliginde ¢ok
onemli bir yere sahip bulunan aile konutu iizerindeki haklarin sinirlandirilmas: veya
kaybi sonucunu doguran islemlerde, eslerin birlikte karar vermesi istenmistir’'’. Bu
nedenle, diger ese “katilim hakk:” tanmmistir. TMK md. 194 hiikmiinde sayilan

islemler bakimindan diger esin sahip oldugu bu katilim hakki, riza gostermek veya

1 DURAL/OGUZ/GUMUS, birinci bast s. 200; OKTEM, s. 319.
21" ACAR, Aile Konutu, s. 45; SIPKA, s. 50 ve 138.
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gostermemek  seklinde kullamlir’'®. Diger esin rizasi, yapilmak istenen islemlerin
kurucu unsurudur®”®. Bu riza hem borglandirici islemlerde hem de tasarruf islemlerinde
aranir. Esler tarafindan elbirligi ile verilen bir karar bulunmadigi siirece yapilmak
istenen islemlerin hukuki durumu “yokluk’tur. Ancak, diger esin katilim hakkin
kullanamayacak durumda olmas1 veya hakli bir sebep olmadan bu hakkini kullanmaktan
imtina etmesi halinde, hak sahibi es hakime basvurarak bu islemleri tek bagina yapmak

tizere yetkilendirilmesini talep edebilir.
5.Rizann I¢erigi

Tirk Medeni Kanunu ve Tiirk Bor¢lar Kanunu, katilim hakkina sahip olan esin
verecegi rizanin acik olmasi gerektigini belirtmistir. Yapilan veya yapilacak olan isleme
riza verilip verilmedigi, katilim hakki sahibi esin beyanlarindan net olarak

anlagilmalidir.

So6zlesmeye taraf olmayan esin verecegi riza yalnizca somut ve belirli bir igleme
yonelik olmalidir. Riza verilecek islemin tiim kosullar1 ayrintilariyla belirlenmemis olsa
da genel cergevesinin ¢izilmis ve zamansal olarak belirliligin saglanmis olmasi
gerekir’. Icerigi ve yapilip yapilmayacag: belirsiz bir islem i¢in verilen riza gegerli

olmaz.

Sozlesmeye taraf olmayan esin, dnceden verdigi genel ve soyut bir riza “agik riza”
olarak kabul edilemez**'. Katilim hakkina sahip olan es bu hakkindan 6nceden feragat

222
edemez™".

Kanunlarin agik lafz1 karsisinda ortiilii riza yapilmak istenen isleme gegerlilik

223

kazandirmaz™. Ancak, doktrindeki bir goriise gore, ortiilli riza gosteren esin, sonradan

218 SIPKA, s. 138.

219 ACAR, Aile Konutu, s. 45.

20 DURAL/OGUZ/GUMUS, birinci basi s. 212, altinci basi s.163; GUMUS, s. 51; GUMUS, Serhler, s.
41.

21 ACAR, Aile Konutu, s. 76; BARLAS, s. 128; DURAL/OGUZ/GUMUS, birinci basi s. 212, altinci
basi s. 163; GUMUS, s. 50; GUMUS, Serhler, s. 41; KAMACL s. 130; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 283

2 KAMACI, s. 130.

23 BARLAS, s. 128; DOGAN, s. 108; DOGAN, Aile Konutu, s. 291; KAMACI, s.130; “Kanun Bagik
rizadan® soz ettigine gore, Ortiilii ( zimni ) riza veya isleme onay verildigi delalet eden bir takim
davranislardan cikartilan riza isleme gegerlilik kazandirmaz” Yarg. 2. HD. 2010/21566 E, 2011/11368 K ,
04.07.2011 T ( www.kazanci.com )
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bu isleme itiraz etmesi, celigkili davranis oldugu Olgiide (6rnegin, esinin kira
sOzlesmesini feshedip, yeni bir ev kiralamasina ses ¢ikarmayan ve bu eve tasinip, bir
siire burada yasayan diger esin bir miiddet sonra, bu feshin kendisini baglamadigini ileri
stirmesi) TMK md. 2 hiikkmiinde ifade bulan diiriistliik kurali uyarinca, islem gecerli
say1labilir’**. Kanaatimizce, hakkin kétiiye kullanilmasina karst 6zel hiikiim niteliginde
olan TMK md. 194/f2 ve TBK md. 349/f.2 bulunmasi nedeniyle genel hiikiim
niteligindeki TMK md. 2 dayanilmasina gerek bulunmamaktadir. Zira, TMK md. 2/f.2
hiikmti, ikincil (tali) niteliktedir, bu hiikmiin uygulanabilmesi i¢in, problemin kanunun
baska hiikiimlerine dayanarak ¢6ziime baglanmasinin s6z konusu olmamasi gerekir’.

Ayrica, TMK md. 2 hiikmiine dayanilmasi, kamu menfaatine hizmet eden bu

hiikiimlerin uygulama alaninin sinirlanmasina neden olabilir.

Katilim hakkina sahip olan esin beyani kabul veya red seklinde olacaktir, yoksa
yapilacak islemin icerigini belirleyemez. Riza verilmemesi, yenilik doguran hakkin

kullammu niteliginde oldugundan sarta bagh olarak verilemez*.

6.Rizanin Sekli

Tiirk Medeni Kanunu md. 194 ve TBK md. 349 hiikmii, aile konutu {izerinde hak
sahibi olmayan esin rizasinin acik sekilde verilmesi gerektigini belirtmis, ancak, rizanin

sekli konusunda bir diizenleme yapmamustir.

2% AYAN, s. 69.

3 “Her uyusmazligs, her olay1 diiriistliik kurali ile ¢ozme egilimi kolayc1 bir yoldur, yanlistir, Once olaya
uygulanmasi gereken 6zel kanun hiikmii arastirilmali, bu hiikmiin uygulanmasi eger menfaatler dengesi
ve adalet bakimindan uygun, tatminkar adaletli sonuglar vermezse, bu sonucu diizeltmek {izere, bu istisnai
durumda diiriistliik kuralina bagvurulmalidir. isvicre Federal Mahkemesi bu tehlikeye dikkat ¢ektigi gibi
Bern Serhinde MERZ de agikga diiriistliik kuralinin ikincil niteliginden s6z agmaktadir. AKYOL, Sener,
Diiriistliik Kurali ve Hakkin Kétiiye Kullanilmas: Yasagi, Istanbul, 2007, s.17. Diiriistliik kurali ve hakkin
kotiye kullanilmast yasagmin “..6nemi cok biyiiktiir; fakat hukuki meselelerin halline bunlarla
baslamayip her meseleye ona taalluk eden hususi bir hiikkmii tatbik etmek ve bu umumi esaslar1 da
fevkalade zaruri olan hallerde sirf itham ve tashih edici bir sekilde tatbik eylemek lazimdir” .
SCHWARZ, Andreas B. , Medeni Hukuka Giris (Ceviren: Hifz1 Veldet VELIDEDEOGLU), istanbul,
1946, s. 197, 198; Maalesef “Karsilasilan sorunun ¢oézliimii kanunlarda yer alan hiikiimlerde mevcut
oldugu ve bu hiikiimleri kullanarak meseleyi halletmek miimkiin oldugu halde, bunu yapmayip yersiz ve
hatal1 bir bigimde MK m. 2 hiikmiine basvurma egilimi gittikce hizlanmaktadir” OGUZMAN/BARLAS,
s. 294; KOCAYUSUFPASAOGLU, s. 508.

?° YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 283.
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Kanunlarda rizanin sekli konusunda bir diizenleme yapilmamasindan hareket eden
bir goriise gore, rizanin verilmesinde sekil serbestisi s6z konusudur, bu nedenle riza

sozlii olarak da verilebilir??’.

Bir diger gorlise gore ise riza, riza verilecek hukuki islem icin dngoriilen sekil

sartina uygun olarak verilmelidir**®.

Tiirk doktrinindeki agirlikli goriise gore, rizanin verilmesi herhangi bir sekil
sartina bagh degildir, sozlii olarak dahi verilebilir. Ancak, Tapu Sicil Tiiziigli niin md.
11/f.1 hiikkmi, kanunlarda veya TST’de yazili istisnalar diginda, yazili istem olmadikca
tapu sicili lizerinde islem yapilamayacagini belirttiginden tapu sicili ile ilgili riza yazih

229
olmalidir=".

Benimsedigimiz katilim hakki goriisii geregi, kira sézlesmesine taraf olan es,
sozlesmelerin nisbiligi ilkesi uyarinca her tiirli hukuki islemi tek basina yapabilecegi
halde, aile konutunda barinma hakkini etkileyebilen hukuki islemlerde diger esin
katilim hakki bulunmaktadir. Katilim hakkinin gegerli olarak kullanilabilmesi igin riza
verilecek islemin gegerlilik sartlarina uyulmasi gerekmektedir. Sozlesmeye taraf
olmayan esin verecegi riza, siirli ehliyetsizlerin yasal temsilcisi tarafindan verilecek
rizadan farklhidir. Yasal temsilcinin “riza” yetkisi, smirli ehliyetsizi korumak adina
taninmustir. Oysa, diger ese taninan riza yetkisi, yapilmak istenen veya yapilmis isleme
izin veya icazet vermekten ibaret olmayip bizzat riza verecek esi korumak adina
taninmig bir “katilim hakki”dir. Bu nedenle, sekil sarti ihdas edilerek saglanan
korumadan katilim hakki sahibi es de yararlanmalidir. Ayrica, goriisiimiiz uyarinca
sOzlesmeye taraf olmayan esin bu tiir islemlerle ilgili beyani, kiraci esin beyaniyla
birlikte “kurucu” bir etki yaratmaktadir. Bu nedenle, bu islemler, s6zlesmeye taraf olan
es tarafindan hangi sekli sartlara uyularak yapiliyorsa diger es tarafindan da ayni sartlara

uyularak yapilmalidir.

*” BRAEM/HASENBOHLER, Art. 169, s. 431, N. 63, HAUSHEER/REUSSER/GEISER, Art. 169,
s. 400, N. 49 (Naklen: ACAR, Aile Konutu, s. 77; SIPKA, s. 142); BARLAS, s. 127,
DURAL/OGUZ/GUMUS, birinci bast s. 212, altinct bast s. 163.

8 ACAR, Aile Konutu, s. 77.

29 ARMUTCUOGLU, s. 427; AYAN, s. 70; DOGAN, s. 108; DOGAN, Aile Konutu 291; GUMUS,
Serhler, s. 42; KILICOGLU, s. 43; KILICOGLU, Diger Esin Rizasi, s. 6; SIPKA, s. 143; UCAR, Aile
Konutu, s. 43; rizanin resmi sekle bagli oldugu yoniinde bkz. GENCCAN, Mal Rejimleri, s. 251.
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Tirk Borglar Kanunu’nun md. 348 hiikmiine gore “Konut ve c¢atili isyeri
kiralarinda fesih bildiriminin gegerliligi, yazili sekilde yapilmasina baglidir”. TBK md.
348 hiikmii, sistematik olarak, konut ve catili igyeri kiralarmin bildirim yoluyla sona
ermesi basligi altinda diizenlenmis ve madde metninde “fesih bildiriminin” yazili sekle
bagl oldugu belirtilmis olsa da bu hiikiim, kira sdzlesmesinin fesih bildirimi, fesih
hakki veya bildirim yoluyla sona erdirilebilecegi tim hallerde uygulanmalidir®’.
Nitekim madde gerek¢esinde “Tasarinin tek fikradan olusan 347 nci maddesinde
(kanunlasan 348. madde), sozlesmeyi sona erdirecek bildirimin gegerliliginin tabi
oldugu sekil diizenlenmektedir. Maddede, konut ve catil1 igyeri kiralarinda, s6zlesmenin
sona ermesine iliskin bildirimlerin gegerliligi, yazili sekilde yapilmasina baglanmis ve
bdylece 6570 sayili Kanunun 11 inci maddesindeki gegerlilik sekli aynen korunmustur.
Madde kapsamindan anlagilacagi iizere, gegerlilik igin yazili sekil zorunlulugu, kiraya
verenin, Tasarmin 346 nc1 maddesinde (kanunlagsan 347. madde) oOngoriilen fesih
bildirimi i¢in de aranacaktir” ifadelerine yer verilerek kira s6zlesmesinin sona erdirecek
bildirimlerin tiimiiniin yazili sekle bagli olacagi ifade edilmistir. TBK md. 348
hilkkmiinde yer alan yazili sekil bir gegerlilik seklidir. Aile konutu olarak kiralanan
tasinmazlarda katilim hakkina sahip olan esin verecegi rizanin gegerliligi de yazili sekle

tabidir.

Kira sozlesmesinin gecerliligi sekil sartina bagli degildir. Ancak, taraflar
anlasarak kira sdzlesmesinin gecerliligini bir sekil sartina baglayabilirler (TBK md. 17).
Kira sozlesmesi, yasal sekil sartina tabi olmadigindan, taraflar iradi sekil sarti
kararlagtirmis olsalar dahi, kira sdzlesmesinde yapilacak degisikligin gecerliligi sekle
bagh degildirm. Bu nedenle kira sézlesmesinden dogan kullanim hakkini kapsam ve
zaman bakimindan daraltan ya da ortadan kaldiran tadil s6zlesmelerine, so6zlesmeye

taraf olmayan es tarafindan verilecek riza sekle tabi degildir.

20 GUMUS, s. 320; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 292.

B EREN, s. 259; KILICOGLU, s. 135; KOCAYUSUFPASAOGLU, s. 330; TEKINAY/ AKMAN/
BURCUOGLU/ ALTOP, s. 178; TUG, Adnan, Tiirk Ozel Hukukunda Sekil, Konya, 1994, s. 94;
TUNCOMAG, s. 1157.
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Ikale s6zlesmelerinin gecerligi, sona erdirilmek istenen sdzlesme, sekil sartina tabi
olsa bile hi¢bir sekil sartina bagh degildir232. Bu nedenle, kira sozlesmelerini sona
erdiren ikale sozlesmelerinde, sozlesmeye taraf olmayan esin rizasi belirli bir sekle

uygun olarak agiklamak zorunda degildir, riza sozlii olarak da verilebilir.

Tahliye taahhiidiinlin gecerliligi yazili sekle tabi oldugundan diger esin verecegi

riza da yazili olmalidir.

Kira sozlesmesi sekle tabi olmadigindan alt kira sdzlesmesi de sekle tabi degildir.
Kira sozlesmesinden dogan kullanim hakkinin devri ise alacagin temliki niteliginde
oldugundan yazili sekilde yapilmalidir (TBK md. 184/f.1). S6zlesmeye taraf olmayan
esin alt kira s6zlesmesine verecegi riza sekle bagli degilken, kira s6zlesmesinden dogan

kullanim hakkinin devrine iligkin olarak verilecek riza yazili olmalidir.

Sozlesmelerin devrine iliskin genel hiikiim niteligindeki md. 205/f.3 hiikmiine
gore “Sozlesmenin devrinin gegerliligi, devredilen s6zlesmenin sekline baghdir”. Kira
sOzlesmelerinin devrine iliskin 6zel hiikiim niteligindeki md. 323 hiikmii ise yalnizca
kiraya veren tarafindan verilecek rizanin yazili olmasi gerektigini belirtmistir. Bu
nedenle, kira sozlesmesini devreden kiracinin beyani ve diger esin rizasi sekle tabi

degildir.

2 EBK doéneminde ikalenin sekle bagli olup olmadig: ibranin sekli baglaminda degerlendirilmekte ve
ibranin sekli konusunda cesitli goriisler ileri stiriilmekteydi. Doktrinde yasanan goriis ayriliginin nedeni
ise, mehaz IBK’da ibray1 diizenleyen md. 115 hiikmiine EBK’da yer verilmemis olmasitydi. IBK md. 115
hiikkmiine gore, “Alacak ibra ile tamamen veya kismen, borcun dogumu sekle bagli olsa bile, herhangi bir
sekle bagl olmaksizin ortadan kaldirilir” . Doktrindeki bir goriise gore, IBK md. 115 hiikmii EBK’da
yer almadigindan, sekle bagli islemlerin degistirilmesini de sekle baglayan EBK md. 12 geregi,
sozlesmeyi kismen veya tamamen ortadan kaldiran ibra sozlesmesi de yazili sekle bagli olmalidir.
OGUZMAN/OZ, s. 432; REISOGLU, Sefa, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, istanbul, 2011, s. 93;
SAYMEN, Ferit H/ELBIR, Halid K, Tiirk Bor¢lar Hukuku Umumi Hiikiimler, Istanbul, 1966, s.885; bir
diger goriise gore ise, bor¢ doguran sozlesmelerde degisiklik yapmak igin konulmus olan EBK md. 12
hiikmii, ibra sdzlesmesinde uygulanmaz, zira, bu sdzlesme, asil sozlesmede degisiklik yapmamaktadir.
Maddi hukukun sekil kurallari, yalnizca borg sdzlesmelerine iligkindir oysa ibra (ikale) sdzlesmeleri yeni
bir bor¢ veya miikellefiyet dogurmamaktadir. Bu nedenle, gegerliligi sekle bagli islemlerle ilgili olarak
yapilacak ibra sdzlesmesinin gegerliligi sekle bagli degildir. EREN, s. 1224; TEKINAY/ AKMAN/
BURCUOGLU/ ALTOP, s. 989; TUNCOMAG, s. 1157; iigiincii bir goriise gore ise, ibra sdzlesmesiyle
yalniz bir tarafin malvarliginda azalma meydana gelmekte, bu kisi yeni bir bor¢ altina girmektedir; bu
nedenle, borg altina giren taraf sekle bagli olarak borcu ortadan kaldirabilir. TUG, s. 128. 6098 sayili
TBK’da ise mehaz IBK md. 115 hiikmiine paralel sekilde bir diizenlemeye gidilmistir. TBK md. 132
hitkmiine gére “Borcu doguran islem kanunen veya taraflarca belli bir sekle bagli tutulmus olsa bile borg,
taraflarin sekle bagli olmaksizin yapacaklari ibra sozlesmesiyle tamamen veya kismen ortadan
kaldirilabilir”. Bu nedenle, ibraya iligkin hiikiim ikale s6zlesmelerinde de kiyasen uygulanmali ve ikale
sozlesmesinin gecerliligi sekle bagli olmamalidir.
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Kiralananin sdzlesmenin bitiminden dnce kiraya verene geri verilmesi maddi bir
fiil niteliginde oldugundan sdzlesmeye taraf olmayan es rizasini sozlii olarak da

aciklayabilir.

Tapu Sicil Tiiziigi’niin md. 78 hiikmiine gore, kira sézlesmesi serhinin terkini
kiraci esin istemi ile olur. Kiralananin aile konutu olmasi halinde bu istem ile birlikte
sozlesmeye taraf olmayan esin rizasi bulunmalidir. TST md. 11 hilkmii uyarinca

yapilacak istem yazili olmak zorunda oldugundan diger esin rizasi da yazili olmaldir.

Kirac1 es, kira sozlesmesini sona erdiren bildirimleri, noter vasitasiyla da
yapabilir. Bu durumu géz 6niine alan Adalet Bakanligi Hukuk isleri Genel Miidiirliigii,
noterlere hitaben 3 Haziran 2002 tarih ve 12071 sayili genel yaziy1 yayimlamistir. Buna
gore, aile konutu ile ilgili kira s6zlesmesinin feshi, aile konutunun bagkasina devri veya
aile konutunun iizerindeki haklart sinirlandiran iglemler, noter vasitasiyla yapilmis olsa
bile gecersiz olacaktir. Noterlerin yapilan islemlerin aile konutu ile ilgili olup
olmadigini arastirma yiikiimliiligli yoktur. Ancak, noter bu igslemin aile konutu ile ilgili
oldugunu biliyorsa diger esin rizasi olmadigi takdirde islemin gecerli olmayacagini
diistinerek bu islemi yapmamalidir. Noter, islemin aile konutuyla ilgili oldugunu

bilmiyorsa islemi yapabilir, ama bu islemin gecerli oldugu sonucunu dogurmaz®>.

3 OZDEMIR’e gore, noterlerin isleme konu tasinmazlarin aile konutu olup olmadigmi arastirma
yiikiimliiliigii yoktur. OZDEMIR, Osman “Tiirk Medeni Kanunu’nda Noter islemleri”, TNBHD, S.115,
2002, s. 36-38. AKTALAY ise, noterleri s6z konusu islemlerin aile konutu ile ilgili olup olmadigim
arastirma ylikiimliliiklerinin olmadig1 fikrine 1512 sayili Noterlik Kanunu’nun md. 1 ve 15 hiikiimleri
geregi karsi ¢cikmaktadir. AKTALAY, Uygur “Tiirk Medeni Kanunu’nda Yer Alan Soézlesme Tiirleri”,
TNBHD, S.115, 2002, s. 22, 23; KILICOGLU’ na gore “TMK. md. 194 hiikmii noterlere de hitap eden
bir hiikiimdiir. Bunun sonucu olarak noter, fesih ihbarmnin aile konutu ile ilgili oldugunu biliyor ise
(6rnegin yazili kira sdzlesmesinde konutun esler ve ¢ocuklarin birlikte oturmasi igin kiralandigt belli ise)
bu ihbar1 kabul etmemek, kiract olmayan esin de fesih ihbarinda yer almasini, buna riza gostermesini
temin etmek zorundadir. Ancak noter kiracinin bu konumunu ve ihbarm aile konutuyla ilgili oldugunu
bilmiyorsa ya da bildigi halde ihbar1 gerceklestirmisse bu ihbar gegersizdir”. KILICOGLU, s. 49;
KILICOGLU, Diger Esin Rizasi, s. 11; bizim de goriislerine istirak ettigimiz BARLAS a gore ise “...bu
goriisiin hicbir dayanagi yoktur. Bir kere, noterlere hitap eden ve onlarin islem diizenini belirleyen kanun
Noterlik Kanunu’dur ve anilan kanunda bu yolda higbir hiikiim bulunmamaktadir. MK m. 194’de de bu
konuda noterlere gorev yiikleyen bir diizenleme yer almamaktadir ve bu madde, higbir sekilde noterlere
hitap eden bir norm degildir kald1 ki, diger esi rizasin1 temin de noterin isi degildir; onu herhangi bir
surette ilgilendirmemektedir. Diger yonden, noterin yine de fesih ihbarim kiralayana gondermesi halinde
feshin gegersizliginden bahsedilmesi de anlamsizdir; zira bu halde fesih beyaninin gegersiz olmasinin
sebebi noterin rizayr temin etme gorevini —ki, noterin bdyle bir gorevi yoktur- ifa etmemesi degil,
kanunda aranan riza sartinin esten bastan izin alinmadig1 ve sonradan icazet de temin edilmedigi igin
yerine getirilmemis olmasidir”. BARLAS, s. 131, dpn. 57; BARLAS, Makalelerim, s. 245, dpn. 57.
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7. Rizanin Verilme Zamam

Tiirk Medeni Kanunu ile Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun lafzinda, izin ve icazet
kavramlarin1 kapsayacak sekilde “riza” kavramina yer verilmistir. Katilim hakki sahibi
es, TMK md. 194/f.1 ve TBK md. 349/f.1 hiikiimlerinin sinirlamasina tabi olan islem
i¢in, islem yapilmadan 6nce veya islem sirasinda izin yahut da kiraci es tarafindan irade

beyaninda bulunulduktan sonra icazet verebilir.

Doktrinde bir goriise gore, fesih beyanmin bozucu yenilik doguran hakkin
kullanimi niteliginde olmasi hasebiyle, fesih beyanina verilen icazet, islemi gecerli hale

getirmez. Zira, yenilik dogurucu islemler sarta bagli kilinamaz>**

Bizim de goriislerine katildigimiz ACAR’a gore, sozlesmeye taraf olmayan esin
sahip oldugu hak “birlikte karar verme hakki” oldugundan, sdzlesmeye taraf olmayan
esin riza beyani, feshin kurucu nitelikteki unsuru olup riza verilmeyen siire igerisinde
fesih beyani bulunmamaktadir. Fesih beyani, diger esin riza vermesiyle olusacak, aksi
halde beyandan sz edilemeyecektir. Bu nedenle, yenilik dogurucu beyanin sarta
baglanmazlig1 kuraliyla diger esin rizasinin aranmasi goriiniirde de olsa bagdasmazlik

icinde olmayacaktir™”.

Doktrinde goriis ayriligina diisiilen bir diger husus ise, s6zlesmeye taraf olmayan
esin rizasimnin en ge¢ hangi anda bulunmasi gerektigi noktasindadir. Doktrinde bir
goriise gore, kira sozlesmesinin fesih ihbar yoluyla sona erdirilmesinde, sézlesmeye
taraf olmayan esin rizas1, fesih ihbar onelinin baglangicinda elde edilmis olmalidir®®,
Bir diger goriise gore ise, fesih ihbar Onelinin bitimine kadar diger esin rizasi

1. 237
alinabilir~".

Benimsedigimiz katilim hakki goriisii geregi, kira sozlesmesinin TBK md. 347/f.1
hiikkmii uyarinca bildirim yoluyla sona erdirilmesinde veya TBK md. 347/2 hiikmii

uyarinca fesih bildirimi yoluyla sona erdirilmesinde, s6zlesmeye taraf olmayan esin

24 BERGER, s. 72 (Naklen: SIPKA, s. 129); Ayrica bkz. OZTAN, s. 208.

25 ACAR, Aile Konutu, s. 69.

% HEGNAUER/BREITSCHMID, N. 17.24 (Naklen: ACAR, Aile Konutu, s. 70); Ayni yonde bkz.
ACAR, Aile Konutuy, s. 71; GUMUS, s. 50.

#THIGI, s. 226, N. 23 (Naklen: ACAR, s. 71); GUMUS, Mal Rejimleri, s. 80.
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rizast bildirim ©Onellerinin baslangicinda elde edilmis olmalidir. Ornegin, kira
sO0zlesmesinin bildirim yoluyla sona erdirilmesinde, diger esin rizasi, kira doneminin
son on bes giiniinden once elde edilmis olmalidir. Zira, diger esin rizasi, fesih isleminin
kurucu unsurudur. Sozlesmeye taraf olmayan esin, kanunda yer alan Onellerin
baslangicindan o6nce riza gostermemesi durumunda esasen fesih beyani yok
hiikkmiindedir. Fesih beyani, diger esin riza gosterdigi anda olusur. TBK’nin kira
sozlesmelerine iliskin genel hiikiimleri arasinda yer alan ve belirsiz siireli kira
sOzlesmelerinin fesih ihbar yoluyla sona erdirilmesini diizenleyen md. 328/f.2 hiikkmiine
gore “Sozlesmede veya kanunda belirtilen fesih donemine veya bildirim siiresine
uyulmamigsa, bildirim bir sonraki fesih dénemi i¢in gecerli olur”. Bu hiikiim, konut ve
catili igyeri kiralarina iligkin hiikiimlerle ¢atismadigindan, belirsiz siireli konut ve catili
isyeri kira sozlesmelerinin TBK md. 347/f.2 hilkmii uyarinca sona erdirilmesinde de
uygulanir. Ayrica, bu hiikiim, belirli siireli konut ve catili isyeri kira sdzlesmelerinin
TBK md. 347/f.1 hiikkmiine istinaden bildirim yoluyla sona erdirilmesinde de kiyasen
uygulanabilir. Bu nedenle, diger esin sonradan riza gostermesi durumunda, fesih islemi
sozlesmede veya kanunda belirtilen fesih donemine veya bildirim siiresine uyulmadan

gerceklestirilmis olur ve bir sonraki fesih donemi i¢in gegerli olur™®.

Doktrindeki bir goriise gore, evlilik birliginin yarar1 bakimindan gecikmede
sakinca bulunan hallerde, 6rnegin fesih ihbar siirelerinin baslangicindan kisa bir siire
once, diger esin hasta olmasi, kaza gecirmesi, bagka yerde bulunmasi veya benzeri
sebeplerle zamaninda rizasinin alinmas1 miimkiin degilse, hak sahibi es evlilik birligini
tek basina temsil eder ve sozlesmeyi sona erdirebilir™’. Bu goriis baglaminda, Tiirk
hukukunda TMK md. 188/f.1, b.2 hiikkmii uyarinca “birligin yarar1 bakimindan
gecikmede sakinca bulunur ve diger esin hastaligi, baska bir yerde olmasi veya benzeri
sebeplerle rizasi alimamazsa” hak sahibi es birligi temsil ederek sozlesmeyi sona
erdirebilecektir. Buna karsilik bir diger goriise gore ise, TMK md. 194/f.2 hiikkmii bu tiir

durumlarda hakime bagvurma imkani verdiginden baska bir ¢6ziimiin kabulii miimkiin

28 GUMUS’e gore « kanunda 6ngoriilen fesih bildirimi siiresi gegtikten sonra diger es riza vermisse,
verilen rizaya dayali olarak bir sonraki en yakin sona erme siiresinin sonunda (fesih vadesinde), ayrica bir
fesih bildirimde bulunmaya gerek olmaksizin sona erme gerceklesir”. GUMUS, s. 50.

** HEGNAUER/BREITSCHMID, N. 17. 25 ( Naklen: ACAR, Aile Konutu, s. 71; SIPKA, 5.172).
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degildir’®. Kanaatimizce, TMK .md. 194/f.2 ve TBK md. 349/f.2 hikkmii, diger esin
rizasinin almamamasi halinde hakime miiracaat etme imkani vermekle birlikte,
yargilama sisteminin yavas isleyisi géz Oniinde bulunduruldugunda, gecikmesinde
sakinca olan hallerde ailenin menfaatlerini yeterince temin edemez. Bu nedenle, TMK
md. 188/f.2, b.2 kapsaminda degerlendirilebilecek acil durumlarda, hak sahibi esin

sOzlesmeyi tek basina sona erdirebilecegini kabul etmek gerekir.
8.Riza Beyaninin Yoneltilecegi Kisi

Hak sahibi olmayan esin riza beyanimi kime yoOneltmesi gerektigi konusunda
cesitli gortsler ileri siirtilmiistiir.

Bir goriise gore, riza beyaninin, islemi yapmak i¢in esinin rizasini almak zorunda

olan hak sahibi ese yoneltilmesi gerekir241.

Bir diger goriise gore, riza beyaninin, hak sahibi esle islem yapan iiclincii kisiye

(kiraya verene) yoneltilmesi gerekir**.

Uciincii bir goriise gore ise, riza beyan, islem tarafi ese veya esin islem partnerine

(kiraya verene) yoneltilebilir, her iki halde de ayni hukuki etki dogar’*.

Kanaatimizce, riza beyani izin niteligindeyse islemi gerceklestirecek olan ese,

icazet niteliginde ise kiraya verene yoneltilmelidir.
9.Riza Alinmadan Yapilan islemin Hukuki Etkisi
a.Rizanin Verilmedigi Siire i¢cinde islemin Hukuki Durumu

Sozlesmeye taraf olmayan es, somut bir islem igin igslem yapilmadan 6nce veya
islem sirasinda riza gosterebilecegi gibi, hak sahibi es tarafindan hukuki islem yapmak
lizere kiraya verene beyanda bulunulduktan sonra da riza gosterebilir. Bu son halde,
diger es tarafindan riza gosterilip gosterilmeyecegi kesin olmayan siire igerisinde hak

sahibi es tarafindan yapilan beyanin hukuki akibetini belirlemek gerekir.

20 BRAEM/HASENBOHLER, Art. 169, s. 420, N. 50 (naklen: ACAR, Aile Konutu, s. 71).

! HAUSHEER/REUSSER/GEISER, s. 400, Art. 169, N.48 (Naklen: PARLAK, s. 141).

22 ACAR, Aile Konutu, s. 77; DOGAN, Murat, Tapu Sicilinde Tasarruf Yetkisi Kisitlamasinin Serhi,
Ankara, 2004, s. 92; GUMUS, Serhler, s. 41; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 283.

3 BARLAS, s. 128; DURAL/OGUZ/GUMUS, birinci bast s. 212; PARLAK, s. 141.
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Doktrindeki agirlikli goriise gore, soézlesmeye taraf olmayan es tarafindan riza
gosterilinceye (icazet verilinceye) kadar gecen siire igerisinde, hak sahibi es tarafindan
yapilan beyan ile hukuki islem viicut bulsa da, bu islem da askida hiikiimsiizdiir, daha

dogru bir ifadeyle islem “noksan islem” niteligindedir***.

Benimsedigimiz katilim hakki goriisii geregi, sozlesmeye taraf olmayan esin TMK
md. 194/f.1 ve TBK md. 349/f.1 hiikiimleri uyarinca sahip oldugu hak, bir katilim hakki
oldugundan, gosterecegi riza tamamlayict bir olgu olmayip, yapilmak istenen islemin
hukuken var olabilmesi i¢in gerekli kurucu bir unsurdur. Katilm hakki sahibi es
tarafindan riza gosterilmedigi silire igerisinde, kiraci tarafindan tek tarafli olarak
yapilmak istenen islemlerin veya kiract ve kiraya veren tarafindan akdedilen

anlagmalarin hukuki miieyyidesi yokluktur®®.

Kiraci es tarafindan fesih beyaninda bulunulmasina ragmen diger es tarafindan bu
islem icin riza gosterilip gosterilmeyeceginin kesin olmamasi ve bu belirsizligin uzun
bir siire siirmesi kiraya verenin menfaatlerine zarar verebilir. Bu nedenle, TBK md.
46/f.2 hikmiiniin kiyasen uygulanmasi suretiyle, kiraya verenin, riza verilip

verilmeyeceginin agiklanmasi i¢in siire tayin edebilecegi kabul edilmektedir**.

b.Rizanin Sonradan Verilmesi Halinde Hukuki islemin Hiikiim Dogurma Ani

Riza vermeye yetkili es tarafindan riza verilip verilmeyeceginin kesin olmadigi
donemde sozlesmeye taraf olan (hak sahibi) es tarafindan yapilan islemin askida
hiikiimsiiz oldugunu savunan yazarlara gore, rizanin sonradan verilmesi {lizerine islem

gecerli hale gelir ve rizaya bagl olan islemlere hakim olan genel kurallarin kiyasen

244 BARLAS, s. 128; CABRI, s. 407, DOGAN, s. 108; DOGAN, Aile Konutu, s. 291; GENCCAN, Mal
Rejimleri, s.251; KAMACI, s. 130; SIPKA, s. 149; “..Riza alinmadan gerceklestirilmis ise, gecerliligi
riza verilinceye kadar askidadir” Yarg. 2. HD. , 2010/4341 E, 2010/6779 K, 07.04.2010 T
(www.kazanci.com ).

* YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 283.

*DOGAN, s. 109; DOGAN, Aile Konutu, s. 292; DURAL/OGUZ/GUMUS, birinci bast s. 213;
GENCCAN, Mal Rejimleri, s. 251; GUMUS, s. 52; GUMUS, Serhler, s. 44; KAMACI, s. 130;
KILICOGLU, s. 43; KILICOGLU, Diger Esin Rizas, s. 22; SIPKA, s. 149; ayrica, 451/f.2 hijkmiiniin de
kiyasen uygulanabilecegi yoniinde bkz. DOGAN, s. 109; DOGAN, Aile Konutu, s. 292, SIPKA, s. 149.
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uygulanmas1 suretiyle verilen riza, ex tunc (ge¢cmise etkili olarak) hiikiim ve sonug

< 247
dogurur™'.

Tarafimizca katilim hakki goriisii benimsenmis oldugundan, kanaatimizce, diger
esin rizasi, yapilacak olan islemin kurucu unsurudur. S6zlesmeye taraf olan (hak sahibi)
es tarafindan hukuki bir sonug elde etmeye yonelik olarak acgiklanan irade beyani, diger
es tarafindan riza beyaninda bulunuldugu (icazet verildigi) andan itibaren ileriye etkili

olarak sonug doguracak, yapilmak istenen islem o anda kurulmus sayilacaktir®*.

c.Riza Verilmemesinin Hukuki Mieyyidesi

Sozlesmeye taraf olmayan esin rizast alimmadan yapilan islemin hukuki
miieyyidesinin ne olacagi kanunlarimizda diizenlenmis degildir. IBK md. 2660
hiikmiinde ise, sozlesmeye taraf olmayan esin rizasi alinmadan yapilan islemin gecersiz

olacagi acikga belirtilmistir.

Doktrindeki agirlik goriise gore, rizanin verilip verilmeyeceginin belli olmadigi
donemde askida hiikiimsiiz (noksan) olan islem, diger es tarafindan riza
verilmeyeceginin agiklanmasi veya kiraya veren tarafindan tayin edilen siirede isleme

.. . - . . g e . . 249
acikca riza gosterilmemesi iizerine kesin hiikiimsiiz hale gelir™.

Sozlesmeye taraf olan es tarafindan yapilan islemin kesin hiikiimsiiz sayilmasinin
sonucu olarak, bu gegersizlik her ilgili tarafindan ileri siiriilebilecek ve hakim tarafindan
re’sen nazara alinacaktir, bunun i¢in bir dava agilmasina da gerek olmayacaktir. Eginin
rizasint alamayan ve islemin tarafi olan es de diirlistliik kurali sinirlar1 i¢inde bu

gecersizlige dayanabilecektir.

Sinirlamanin hukuki niteliginin tasarruf yetkisi sinirlamasi niteliginde oldugunu

savunan bir goriise gore ise, diger es tarafindan isleme riza verilmedigi takdirde, tasarruf

7 BARLAS, s. 128, 129; CABRI, s. 407; DOGAN, s. 109; DOGAN, Aile Konutu, s. 292;
DURAL/OGUZ/GUMUS, birinci basi s. 213, altinc1 basi s. 164; GENCCAN, Mal Rejimleri, s. 251
GUMUS, s. 52; GUMUS, Serhler, s. 44; KAMACI, s. 130; KILICOGLU, s. 43; KILICOGLU, Diger
Esin Rizasi, s. 22; SIPKA, s. 141;

2% ACAR, Aile Konutu, s.77.

29 BARLAS, s. 128, 129; CABRI, s. 407; PARLAK, s. 144; SIPKA, s. 144.
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yetkisindeki eksiklige dayali askida olan kendisine 6zgii hiikiimsiizliik, butlan benzeri
0

“kesin” bir kendisine 6zgii hiikiimsiizliige doniisiir™".

Kanaatimizce, katilim hakki sahibi es tarafindan riza gdsterilmediginin
aciklanmasi veya kiraya veren tarafindan verilen siire i¢inde acik bir riza beyaninda
bulunulmamasi halinde, yapilmak istenen islemin hukuki miieyyidesi, kurucu unsurun
bulunmamasi1 nedeniyle “yokluk”tur. Yokluk, esinin rizasim1 saglayamayan es dahil
olmak iizere herkes tarafindan, her zaman ileri siiriilebilir ve hakim tarafindan re’sen

»! Hakkin kétiiye kullanilmasi nitelendirmesi veya iyiniyetin

korunmasi amaciyla dahi var olmayan bu islem gegerli olarak kabul edilemeyecektir®”.

g6z oniinde bulundurulur

Yokluk sonucu kendiliginden dogdugundan yokluk sonucu ile ilgili bir beyanda
bulunmaya veya mahkeme ilamma gerek bulunmamaktadir™>. Ancak, hukuki iliskinin
yoklugunu tespit etmek tlizere menfi tespit davasi acilabilir, bu tespit davasinin agilmasi
herhangi bir hak diisiiriicii siireye veya zamanasimi siiresine bagl degildir, verilecek

tespit hitkkmil taraf olmasalar dahi herkes i¢in baglayici olur™*.

Riza eksikligi nedeniyle yapilmak istenen islemin gergeklestirilememesi halinde,
kirac1 esin yaniltic1 veya kusurlu davraniglari nedeniyle kiraya veren bir zarar ugrarsa,

bu zararin culpa in contrahendo sorumluluguna istinaden giderilmesini talep edebilir.
10.Riza Saglayamayan Kiraci Esin Hakime Miiracaat Hakkl

Isvigre Medeni Kanunu md. 169/f.2 hiikmiine paralel olarak Tiirk Medeni Kanunu
md. 194/f.2 ve TBK md. 349/f.2 hiikkmiine gore, aile konutu iizerinde hak sahibi olan es,
rizay1 saglayamamasi veya diger esin hakli bir sebep olmaksizin riza vermekten imtina
etmesi halinde hakime bagvurarak bu islemi tek basina yapabilmesi igin

yetkilendirilmesini talep edebilir.

B0 DURAL/OGUZ/GUMUS, birinci bast s. 213, altinct bast s. 164; GUMUS, Serhler, s. 43.

1 ANTALYA, Gokhan, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, C.1, istanbul, 2012, s. 94; DURAL/SAR], s.
179; KOCAYUSUFPASAOGLU, s. 580; OGUZMAN/ BARLAS, s. 209; SEROZAN, Rona, Medeni
Hukuk Genel Bsliim, Kisiler Hukuku, Istanbul, 2011, s. 353.

BIANTALYA, s. 94, KOCAYUSUFPASAOGLU, s. 579; TEKINAY/ AKMAN/ BURCUOGLU/
ALTOP, s. 507.

23 ANTALYA, s. 94; DURAL/SARI, s. 179; OGUZMAN/ BARLAS, s. 209.

2% ANTALYA, s. 96; SEROZAN, Medeni Hukuk, s. 353.
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Tirk Medeni Kanunu md. 194 ve TBK md. 349 hiikmii, ailenin korunmasi adina
kira s6zlesmesinin feshini diger esin rizasina baglamistir. Ancak, bazi hallerde kira
sOzlesmesinin sona erdirilmesi ailenin menfaatine olmasina ragmen, diger esin rizasi
saglanamayabilir veya diger es bu hakkini kotiiye kullanarak riza vermekten kaginabilir.
Bu gibi hallerde, kira s6zlesmesine taraf olan esin tek basina islem yapmasi ailenin
menfaatine olacagindan, kanun koyucu, bu iki halin varlig1 halinde, kira sézlesmesine
taraf olan esin hakimden bu islemi tek basina yapabilmek i¢in yetki talep edebilmesine

imkan vermistir.
a.Diger Esin Rizasinin Alilnamamasi

Tiirk Medeni Kanunu md. 194/f2 ve TBK md. 349/f.2 hilkkmiinde 6ngoriilen
birinci durum, diger ese iliskin objektif nedenlerle’ rizasmimn saglanmasinm imkansiz
veya ¢ok gii¢ olmasidir™®. Diger esin nerede oldugunun bilinmemesi®’; gaiplik
sebebiyle kendisinden haber alinamamasi®®; ruhi veya bedensel hastaligi, gecirdigi kaza
nedeniyle riza veremeyecek durumda olmasi gibi haller bu duruma 6rnek olusturabilir.
Bu durumda, riza saglayamayan es hakime miiracaat ederek, islemi tek basina yapmak

icin yetkilendirilmesini talep edebilir.

Rizas1 alinamayan esin yasal temsilcisi varsa, 6rnegin vesayet altina alinmissa bu

[ . 259
rizanin yasal temsilcisinden alinmasi gerekir

halinde kira s6zlesmesinin tarafi olan e TMK md. 194/f.2 ve TBK md. 349/f.2 geregi

. Yasal temsilciden riza alinamamasi

hakime miiracaat ederek tek basma yetkilendirilmesini talep edebilir’®. Sunu da
eklemek isteriz ki, rizas1 aranan esin yasal temsilcisi esiyse, bu rizanin yasal temsilci
konumundaki es tarafindan verilecegini sdylemek TMK md. 194 ile TBK md. 349
hiikiimlerinin koruma amaciyla bagdagmaz. Burada, esin menfaatiyle yasal temsilcisinin
menfaati ¢atisir. Bu nedenle, sézlesmeye taraf olmayan ese TMK md. 426/b.2 geregi
temsil kayymmi tayin edilmelidir. TMK md. 426/b.2 hiikmiine gore, yasal temsilcinin

menfaati ile kisithnin menfaati gatigiyorsa, vesayet makamu, ilgilisinin istegi lizerine

25 DURAL/OGUZ/GUMUS, birinci bast s. 213 ; GUMUS, Serhler s. 44;

6 BARLAS, s. 130.

BT SIPKA, s. 173; GENCCAN, s. 253.

28 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 283

2 DURAL/OGUZ/GUMUS, birinci bast s. 213; GUMUS, Serhler, s. 44; SIPKA, s. 174.
20 DURAL/OGUZ/GUMUS, birinci bast s. 213; GUMUS, Serhler, s. 45; SIPKA, s. 174.
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veya re'sen temsil kayyimi atar. Kanun koyucu, temsil olunan ile yasal temsilci
arasindaki menfaat catismasini, bir fiksiyon olarak, yasal temsilcinin temsil yetkisi
kullanmas1 noktasinda bir engel olarak gormektedir; bu durumda yasal temsilci
nezdinde ortadan kalkan temsil yetkisi, yasal temsilcinin yerine ikame edilecek
kayyimin temsil yetkisi ile tamamlanir®™'. Yasal temsilci konumunda bulunan esin,
diger es ile aralarindaki menfaat catismasi nedeniyle temsil yetkisinin etkisizlesmesine
ragmen, diger es adina, yapmak istedigi feshe veya kira s6zlesmesinden kaynaklanan
hakki kisitlayan ya da sona erdiren diger islemlere riza gostermesi durumunda, isbu riza
beyanm1 askida hiikiimsiiz olur, bu durumda vesayet makami, temsil kayyimi
atayabilecegi gibi yasal temsil yetkisi olmadan yapilan bu isleme icazet vermekle de

yetinebilir™® .

Gecikmenin telafisi zor sonuglar dogurabilecegi hallerde hakime bagvurmadan da

esin tek bagina islemi yapmaya yetkili oldugu kabul edilmelidir®®.

Kira sozlesmesini feshetmek isteyen hak sahibi es, fesih beyaninda bulunduktan

once de fesih beyaninda bulunduktan sonra da hakime miiracaat edebilir.
b.Diger Esin Hakh Bir Sebep Olmaksizin Riza Vermekten Ka¢inmasi

Kira s6zlesmesinin feshinde diger esin rizasinin aranmasinin nedeni, diger esi ve
aileyi korumaktir. Kira sozlesmesinin feshi, ailenin menfaatine oldugu halde rizasi
aranan es riza vermekten kaginirsa, bu davranisi hakkin kotiiye kullanilmast (TMK
md.2/f.2) niteliginde olur. Bu halde de kira s6zlesmesine taraf olan es, hakimden islemi

tek basina yapmasi i¢in yetki talep edebilir.

Hakim, izin verilmemesinin hakli bir sebebe dayanip dayanmadigini, diger bir
deyisle, riza vermekten kaginan esin bu hakkii kotiiye kullanip kullanmadigim
incelerken, ailenin finansal iligkilerini, sosyal ve kiiltiirel ihtiyaglarini, cocuklarin egitim

durumlarini, eslerin ve ¢ocuklarin saglik durumu gibi 6zel durumlarini g6z Oniinde

261 GUMUS, Alper, Tirk Medeni Hukukunda Kayyimlik, Istanbul, 2006, s. 14, 16, 40.
262 GUMUS, Kayyimlik, s. 19, 20, 40.
20 SIPKA, s. 174.

104



bulundurarak, izin talebinde bulunan esin, amaglanan islemin icrasindaki menfaatiyle

.o . . . .. . . 4. 264
diger esin ve genel olarak ailenin menfaatini tartmali, buna gore karar vermelidir™".

Kira s6zlesmesinin feshinin ailenin menfaatine oldugunu, hakimden miidahale
talep eden es ispat etmelidir’®. Ornegin, kiralanan konutun aile bireylerinin saglhig ve
giivenligi icin tehlike arz etmesi (evin rutubetli olmasi, ¢imento fabrikasinin yakininda
olmasi, evin bulundugu c¢evrede su¢ oraninin yiiksek olmasi v.s.), ¢ocuklarin okullarina
veya eslerin igyerlerine uzak olmasi, kiiltiirel aktivite merkezlerinin bulunmamasi gibi
sebeplerle kira sozlesmesinin feshedilerek daha elverigli bir konuta taginilmasinin
ailenin menfaatine oldugu durumlarda, kira sézlesmesinin feshi ailenin menfaatine
uygundur’®. Kira sozlesmesinin feshinin diger esin rizasina baglanmasindaki amag,
sOzlesmeye taraf olmayan esi ve varsa ¢ocuklari, diger esin diisiincesiz ve kotiiniyetli
islemlerine karsit korumaktir. Bu hallerde ise, kira sdzlesmesinin tarafi olan es
diisiincesizce veya kotliniyetle hareket etmemektedir. Bu durumda, sézlesmeye taraf
olmayan esin riza gostermemesi hakkin koétiiye kullanilmasi niteliginde oldugundan,

hakim, hak sahibi esi tek basina fesih konusunda yetkilendirmelidir.
c¢.Gorevli Mahkeme

Aile Mahkemelerinin Kurulus, Gérev ve Yargilama Usullerine Dair Kanun’un 4.
maddesi uyarinca, rizanin alinmasinin miimkiin olmamas1 veya hakli sebep olmaksizin
riza vermekten imtina edilmesi halinde basvurulacak gorevli mahkeme, aile

mahkemeleridir.

Aile mahkemeleri, Adalet Bakanliginca Hakimler ve Savcilar Yiiksek Kurulunun
olumlu goriisli alinarak her ilde ve merkez niifusu yiiz binin iizerindeki her ilgede, tek
hakimli ve asliye mahkemesi derecesinde olmak {izere kurulur. Aile mahkemelerinin
yargi c¢evresi, kuruldugu il ve ilgenin miilki sinirlariyla belirlenir (AMKGYUDK md.
2/f.1). Aile mahkemesi kurulmayan yerlerde, aile konutu iizerinde hak sahibi olan esin
tek basina yetkilendirilmesi konusunda gorevli mahkeme, Hakimler ve Savcilar Yiiksek

Kurulunca belirlenen Asliye Hukuk Mahkemesi’dir (AMKGYUDK md. 2/£.2).

204 DURAL/OGUZ/GUMUS, birinci bast s. 214; GUMUS, s. 45.
25 STPKA, s. 174.
POKILICOGLU, s. 51; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 255.
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Bosanma, ayrilik, evliligin iptali veya evliligin feshi davasi siirerken, TMK md.
194/£2 ve TMK md. 349/f.2 uyarinca ileri stiriilecek talepler, s6z konusu davanin

gorilldiigii mahkeme nezdinde degerlendirilmelidir®®’

d.Yetkili Mahkeme

Tirk Medeni Kanunu md. 194/f2 ve TBK md. 349/f.2 uyarinca goriilecek
davalarda yetkili mahkeme, TMK md. 201/f.1 hiikkmii uyarinca eslerden herhangi birinin

yerlesim yeri mahkemesidir.
e.Davanin Taraflan

Davaci, kira sézlesmesine taraf olan estir. Davali ise, objektif nedenlerle rizasi

allmamayan veya riza vermekten kag¢inan estir.

Kiraya verene karst husumet yoneltilemez ancak, kiraya veren, davaci esin

yaninda miidahil olarak yer alabilir®®,

f.Mahkemenin Verecegi Karar ve Etkisi

Hakim, feshin yapilmasinin ailenin menfaatine olmadigina karar verirse davay1

reddeder”®. Feshin yapilmasi ailenin yararina olacaksa davani kabuliine karar verir.

Davanin kabulii halinde, mahkemenin verecegi karar sozlesmenin feshine iliskin

7 Hakim, rizasi aranan esin yerine gecerek feshin yapilmasina izin vermez,

degildir
kira sozlesmesine taraf olan esi, tek basina sézlesmeyi feshetmek i¢in yetkilendirirm.
Hakimin tarafindan verilen bu yetki genel bir yetki olmayip belirli bir fesih iglemi
icindir. TMK md. 194 ve TBK md. 349 uyarinca izne tabi olmayan bir islem s6z konusu

oldugu takdirde, hakim, islemin izne bagl olmadig1 yoniinde tespit karar1 verecektir’’>.

27 SIPKA, s. 176.

268 SIPKA, s. 176.

29 DOGAN, s. 110; DOGAN, Aile Konutu, s. 294.

20 KILICOGLU, s. 51.

271 ACAR, Aile Konutu, s. 78; DOGAN, s. 110; DOGAN, Aile Konutu, s. 293;
DURAL/OGUZ/GUMUS, birinci basi s. 214; GENCCAN, Mal Rejimleri, s. 253; GUMUS, Serhler, s.
45; KILICOGLU, s. 51; SIPKA, s. 176; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 283.

22 GUMUS, Serhler, s. 45, 46; SIPKA, s. 176.
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Kira sozlesmesine taraf olan es daha once fesih beyaninda bulunmamigsa, bu

kararla birlikte, tek bagina gegerli olarak fesih beyaninda bulunabilecektir.

Riza bulunmadan yapilan islemin hukuki yaptirrminin kesin hiikiimsiizliik
oldugunu savunan yazarlara gore, kira sdzlesmesinin tarafi olan es, diger esin rizasi
olmadan fesih beyaninda bulunmussa, hiikiim tarihine kadar askida hiikiimsiiz olan
islem, hakimin yetkilendirme kararinin kesinlesmesinin ardindan ge¢mise etkili olarak
(ex tunc), bastan itibaren gegerli hale gelir’”. Kiraya verenin TMK md. 451/f.2 ve TBK
md. 46/f.2 uyarinca tanidigt veya hakime takdir ettirdigi siire igerisinde riza
verilmemesi veya riza vermeye yetkili esin olumsuz beyani (riza vermeyecegini
belirtmesi) nedeniyle fesih, kesin hiikiimsiiz hale gelmisse, hakimin verecegi karar kesin
hiikiimsiiz olan feshin gecerli hale gelmesini saglamaz; yetkilendirilen es yeniden fesih

beyaninda bulunmalidir*’*.

Kanaatimizce, hakimin kabul karar ile sézlesmeye taraf olan es, karar tarihinden
itibaren ileriye etkili olmak tlizere tek basina islem yapmak konusunda
yetkilendirilmektedir. Tarafimizca benimsenen katilim hakki goriisii geregi, karar
tarihinden once kiraci es tarafindan agiklanan irade beyani, katilim hakki sahibi esin, bu
beyana uygun irade beyani bulunmamasi nedeniyle hukuki sonu¢ dogurmaz. Hakimin
verecegi tek basina hareket etme yetkisi, katilim hakki sahibi esin rizasinin alinmamais
olmasi nedeniyle var olmayan (kurulamayan) islemi, ge¢mise etkili olarak hukuka
uygun bir sekilde kurulmus hale getiremez. Bu nedenle, sézlesmeye taraf olan esin

yeniden irade beyaninda bulunmasi gerekir.
B.SOZLESMEYE TARAF OLMA (TMK md. 194/f.4 ve TBK md. 349/f.3)
1.Genel Olarak

Tirk Medeni Kanunu’nun 194/f.1 ve Tirk Borglar Kanunu’nun 349/f.1

hiikimleri, kira sdzlesmesinin feshinde diger esin rizasini arayarak, so6zlesmeye taraf

23 BARLAS, s. 130; GUMUS, s. 45; SIPKA, s. 176; kars1 goriis, DURAL/OGUZ/GUMUS’e gore,
mahkemenin verecegi karar higbir zaman igin yetkili esin izni alinmadan yapilan hukuksal islemlerdeki
tasarruf yetkisi eksikligini gidererek, iglemi ge¢mise etkili olarak gegerli hale getirmez.
DURAL/OGUZ/GUMUS, birinci bast s. 214.

2 BARLAS, s. 130; GUMUS, s. 45; SIPKA, s. 177.
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olan esin tek tarafli fesih beyaniyla aile konutunun kaybedilmesi tehlikesine kars1 bir
koruma saglamaktadir. Yukarida izah edildigi iizere, doktrinde, TMK md. 194/f.1 ve
TBK md. 349/f.1 hiikiimlerinin ratio legis’inden hareketle, kiract esin kira sézlesmesini
sona erdiren diger islemlerinin de sozlesmeye taraf olmayan esin rizasina bagli oldugu
yorumu yapilarak, kiraci esin bu nitelikteki hukuki islemlerine karsi da bir koruma
saglanabilecegi kabul edilmektedir. Ancak, bu hiikiimler, kira sdzlesmesine taraf olan
esin aktif (kiralanan1 6zenle kullanma ve taginmazlarda oturan kisiler ve komsulara
sayglt gosterme yiikiimliiliigiini ihlali) veya pasif davraniglariyla (kira bedelini
0dememe) sozlesmeyi ihlal etmesi nedeniyle, kiraya veren tarafindan sézlesmenin sona
erdirilmesi (TBK md. 315, md. 316) tehlikesine kars1 bir koruma saglamamaktadir.
Tiirk kanun koyucusu bu tehlikeyi 6nlemek adina ilk 6nce TMK md. 194/f.4 hiikmiinii
daha sonra bu hiikme paralel bir sekilde TBK md. 349/f.3 hiikmiinii ihdas etmistir.

Tirk Medeni Kanunu md. 194/f.4 hiikkmiine goére “Aile konutu eslerden biri
tarafindan kira ile saglanmigsa, sézlesmenin tarafi olmayan es, kiralayana yapacagi
bildirimle sodzlesmenin tarafi haline gelir ve bildirimde bulunan es digeri ile

miiteselsilen sorumlu olur.”

Tirk Borglar Kanunu’nun md.349/f.3 hiikmiine gore “Kiraci olmayan esin, kiraya
verene bildirimde bulunarak kira sézlesmesinin tarafi sifatin1 kazanmasi hélinde kiraya
veren, fesih bildirimi ile fesih ihtarma bagl bir 6deme siiresini kiraciya ve esine ayri

ayr bildirmek zorundadir”.

Tiirk Medeni Kanunu’nun 1998 tarihli Taslak Calismasi’nin md. 194 hiikmii,
IMK md. 169 hiikmiine paralel bir sekilde iki fikra halinde kaleme almmisti. Kira
sOzlesmesine taraf olmayan esin, kiraya verene yapacagi bildirim ile sdzlesmeye taraf
olmasina imkan veren dordiincii fikra hitkkmii Taslak Caligmasi’nda yer almamaktaydi.
Taslak calismalarinin tamamlanip Adalet Bakanligi’na teslim edilmesinden sonra
Isvigre Medeni Kanunu’nda 26 Haziran 1998 tarihli bir yasayla énemli degisiklikler
yapildi. Bu degisiklik sonucu ihdas edilen ve bosanmanin hiikiim ve sonuglar1 arasinda
yer alan IMK md. 121 hiikmii, evliligin bosanmayla sona ermesi halinde aile konutuyla
ilgili kira s6zlesmesinin diger ese devredilmesine imkan vererek, aile konutu ile ilgili

yeni bir koruma sagliyordu. Bu degisiklik, 56. Hiikiimet doneminde olusturulan alt
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komisyon ¢aligsmalar1 sirasinda incelenmis ve kanun taslaginda bu yonde bir degisiklik
yapilmistir. 57. Hiikiimet doneminde kurulan alt komisyonda da bu degisiklik
benimsenmis ve netice olarak TMK md. 194/f.4 hiikmii yasalasmistir®”. Fakat, TMK
md. 194/f.4 hiikmii ve IMK md. 121 hiikmii arasinda biiyiik farklar vardir. TMK md.
194/f.4 hiikkmii, so6zlesmeye taraf olmayan ese tek tarafli bildirim yoluyla sézlesmeye
taraf olma imkan vermekte ve birlikte kira iliskisi yaratmaktadir. IMK md. 121 hiikmii
ise, kira sozlesmesinin kiraci esten, diger ese devrini ongdrmekte ve bu devir mahkeme
kararma bagl olarak gergeklesmektedir. IMK md. 121 hiikmii, bosanmanm hiikiim ve
sonuglarin1 diizenleyen hiikiimler arasinda yer almakta ve bosanmanin ardindan bir
koruma saglamaktadir. Diger taraftan TMK md. 194/f4 hiikmii, evliligin genel
hiikiimleri arasinda yer almakta ve yalmzca evlilik birligi devam ederken

uygulanabilmektedir.

Mehaz Kanun’dan ayrilarak farkli bir diizenleme yapilmasinin sebebi madde
gerekcesinde “Maddede, aile konutunu eslerden birinin kiralamasi halinde, diger esin
bir bildirimle sbézlesmenin tarafi haline gelmesi ongoriilmektedir. Bu konu Isvigre
Medeni Kanununda 7Temmuz 1998 tarihli Kanunla yapilan degisiklikle "bosanmanin
sonuclan" ile ilgili 121 inci maddede ii¢ fikra halinde diizenlenmistir. Ancak bizde
evliliginin devami sirasinda da kira sdzlesmesine taraf olmayan esin magdur olmasi
giindeme gelebilmektedir. Bu nedenle s6z konusu hiikiim evlenmenin hiikiimleri

kisminda ele alinmistir” sozleri ile ifade edilmistir.

Tiirk Medeni Kanunu’nun md. 194/f.4 hiikkmii ve TBK md. 349/f.3 hiikmii, mehaz
Isvigre Medeni Kanunu ve Isvigre Borglar Kanunu’nda yer almamaktadir. Mehaz
Kanun’da, evlilik siiresince, benzer bir koruma IBK md. 266n hiikmiiyle

27 {BK md. 266n hiikmiine gére, kiraya veren, fesih ihtari ve fesih

saglanabilmektedir
ihtartyla birlikte verilecek siireyi kiractya ve esine ayri ayr teblig etmek zorundadir.
Boylelikle, sozlesmeye taraf olmayan es, kiraci esin kira sozlesmesini ihlal eden
davranislar1 nedeniyle sozlesmenin sona ermesi tehlikesine karsi korunma imkanina

sahip olmaktadir. IBK md. 2660 hiikmiine goére ise, her iki ese ayri ayri teblig

3 Bkz. KILICOGLU, s. 52, 53; KILICOGLU, Diger Esi Rizasi, s. 14, 15.
26 AYAN, s. 114; GUMUS, s. 55, 56.
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yapilmamasmi yaptirimi gegersizliktir. Ayrica, IBK md. 273a hiikmiinde kira
sOzlesmesine taraf olmayan ese, kira sdzlesmesinin feshine karsi itiraz edebilme, kira
sO0zlesmesinin uzatilmasini talep edebilme ve kira s6zlesmesini sona erdiren iglemlere

kars1 kiraciya ait savunma haklarini kullanabilme yetkisi taninmistir.

Tiirk kanun koyucusunun, mehaz Isvigre Medeni Kanunu ve Isvicre Borglar
Kanunu’nda yer alan diizenlemeden ayrilarak MK md. 194/f.4 hiikmiinii ihdas etmesi
Tiirk doktrininde olumlu ve olumsuz yonleriyle elestirilmektedir’’’. GUMUS’e gére
“Aile Konutu eslerden biri tarafindan kira ile saglanmigsa, sozlesmenin tarafi olmayan
es, kiralayana yapacagi bildirimle sézlesmenin tarafi haline gelir ve bildirimde bulunan
es digeri ile miiteselsilen sorumlu olur seklindeki hiikkmii bir “6li hiikiim” olarak
dogmustur. Zira, esinin, kiraci olarak akdettigi kira s6zlesmesinin akibeti tizerinde TMK
194/I’in tanmidig1 “feshe izin verme” yetkisi ¢ercevesinde zaten etkili olabilen bir esin,
hi¢bir zaman i¢in ayrica miiteselsil sorumlu olarak s6z konusu kira s6zlesmesinin tarafi
haline gelmek istemeyecegi agiktir. Sonugta TMK 194/IV hiikmii, Isvigre Hukuku’nda
“bosanmanin sonuglarina” iliskin olarak getirilen, IMK 121 hiikmiiniin 1. ve IL
fikralarinin baglamindan koparilarak, Tiirk Hukukunda evliligin genel hiikiimleri

arasina ithalinden kaynaklanan, sakat bir hiikiim olarak karsimizdadir” *’.

AYAN’a gore ise, kiraya verene bildirimde bulunan esin miiteselsil bor¢lu haline
getirilmesi hilkmiin uygulanabilirligini azaltsa da en azindan kiraya verenin yapacagi
bildirimleri 6grenmesine imkan saglar, bu nedenle, IBK’da oldugu gibi “kiraya verenin

yapacagl ihtar ve ihbarlarin her iki ese ayr1 ayr teblig edilmedikce gegerli

27« MK m. 194/1V diizenlemesini karsilayan bir hiikiim Isvigre’de yoktur; fakat OR Art. 273a hiikmii bu
acig1 —hem de bizdeki gibi miiteselsil sorumluluk altina sokmaksizin — biiylik 6l¢iide- kapatmaktadir”
BARLAS, s. 131; “Evlilik birligi devam ederken, eslere bu sekilde tek tarafli irade agiklamasiyla bu tiir
bir yetki taninmas: isabetli degildir” KILICOGLU, s. 53; “..kirac1 esin bildirimlere kars1 pasif tutumu
sonucu, aile konutundan ¢ikma tehlikesi dogacaktir. 194. madde bu olasiligi korumamaktadir. Bunun
yerine, 194/1V, diger esin kira s6zlesmesine katilma hakkini diizenleyerek, belki boyle bir sonugtan onu
korumak istemistir. Ama heniiz daha boyle bir bildirim yapilmadig: halde de bu esin, kira s6zlesmesinin
kendi bilgisi disinda sona erdirebilme olanagma karsi koyma hakki olmalidir. Iste bu koruma ancak
kiralayana bu ydnde bir ylikiimliiliik getirmekle saglanabilir”. SIPKA, s. 135.

28 GUMUS, Mal Rejimleri, s. 81; GUMUS, s. 54; Ayni yonde DURAL/OGUZ/GUMUS, birinci basi s.
210.
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olmayacagia” iligkin bir hiikiim Tiirk mevzuatinda yerini alana kadar bu hiikiim, evlilik

e 279
birliginin korunmasi acgisindan yararh olacaktir™™.

Tiirk Medeni Kanunu md. 194/f.4 hiikkmii uyarinca, sdzlesmeye taraf olmayan es,
kiraya verene bildirimde bulunarak s6zlesmenin tarafi haline gelir ve miiteselsil borglu
olur. Bu nedenle, kiraya veren, bildirimin kendisine ulastig1 tarihten itibaren yapacagi
fesih ihtar1 ve fesih ihtarina bagli 6deme siiresini her iki ese teblig etmek zorunda olur
(TBK md. 349/f.3). TMK md. 194/f.4 hilkkmii, TMK md. 194/f.1 hiikkmiiniin kirac1 esin
sOzlesmeyi ihlal etmek suretiyle dolayli olarak s6zlesmenin sona ermesine yol agmasini
engelleyememe noktasindaki eksikligini gidermektedir. Bu hiikiimlerin uygulama
alanlar1 ve sagladiklar1 koruma farklidir. TMK md. 194/f.1 hiikmii, kirac1 esin, kira
sOzlesmesini dogrudan sona erdiren hukuki islemlerine karsi koruma saglarken, TMK
md. 194/f.4 hikmii kirac1 esin, s6zlesmeyi ihlal eden davraniglart nedeniyle dolayl
olarak sozlesmenin sona ermesine kars1 koruma saglamaktadir. Bu nedenle, TMK md.
194 /f4 hikkmiinii “6li hiikiim” olarak nitelendirmek pek miimkiin degildir. Ancak,
mehaz IBK’ni kirac1 esin bu nitelikteki davramslarina karsi diger esi korumaya yonelik
hiikiimleri ¢ok daha islevsel ve koruma amacina ulagsmada ¢ok daha etkilidir. TMK
hiikiimlerinin sagladigi korumada zamansal acidan bir zaaf bulunmaktadir. Zira,
sOzlesmeye taraf olmayan es, kiraya verene bildirimde bulunana dek gececek siirede
esinin dolayl olarak kira sozlesmesinin sona ermesine yol agan davraniglarina karsi bir
koruma mekanizmasina sahip degildir. Oysa, IBK md. 266n hiikmii konutun aile konutu
olarak 6zgiilenmesinden bu niteliginin kaybedilmesine kadar gecen siirede kiraya veren
tarafindan yapilacak tiim fesih bildirimleri ile fesih bildirimine bagli 6deme siirelerinin
sOzlesmeye taraf olmayan ese de teblig edilmesi zorunlulugunu O6ngorerek tam bir
koruma saglamaktadir. IBK md. 273a hiikmiinde ise kira sdzlesmesine taraf olmayan
ese, kira sozlesmesinin uzatilmasini talep etme ve sdzlesmenin sona erdirilmesine karsi
savunma yetkisi verilmektedir. Sézlesmeye taraf olmayan esin IBK md. 266n ve 273a
hiikiimlerinin sagladigi korumadan yararlanmak i¢in miiteselsil bor¢lu durumuna
gelmesi de gerekmemektedir. Mehaz kanun diizenlemelerinden ayrilarak, farkl
hiikiimler ihdas etmenin gerekgesi Tiirk toplumunun sosyal ve ekonomik yapisina daha

uygun hiikiimler ihdas etmek olmalidir. Ulkemizin sosyal ve ekonomik kosullari

2 AYAN, s. 115, 116, dpn. 187; Ayni yonde PARLAK, s. 120.
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degerlendirildiginde bu tiir bir korumaya kadin esler ¢ok daha fazla ihtiyag
duymaktadir. Ancak, kadin eslerin pek ¢ogu ekonomik bagimsizliga sahip olmadigindan
kira sozlesmesine taraf olarak miiteselsil bor¢lu konumuna gelmekten imtina edecektir.
Bu nedenle, uygulamada TMK md. 194/f4 hikmii tim evliliklerde koruma
saglayamayacaktir. Oysa, IBK hiikiimlerinde oldugu gibi, sozlesmeye taraf olmayan
ese, miiteselsil borg yiikii altina sokmadan koruma saglamak Tiirk toplumunun sosyal ve
ekonomik yapisina ¢ok daha uygun oldugundan diizenlemenin uygulanabilirligini ve

amaca ulasma hususundaki basarisi ¢ok daha fazla olabilirdi.

6098 sayil1 Tiirk Bor¢lar Kanunu md. 349/f.3 hiikmii, TMK md. 194/f.4 hiikmiine
paralel bir sekilde kaleme alinmistir™®’. Oysa, TBK md. 349 hiikmiinde, iBK md. 266n
hiikmii dogrultusunda, kira s6zlesmesine katilmanin gergeklesmedigi donem de dahil
olmak tizere, kiraya veren tarafindan yapilacak tiim fesih bildirimleri ile fesih
bildirimine bagl siirelerinin diger ese teblig edilmesi zorunlulugu getirilerek, TMK md.

194/f.4 hitkmiiniin en azindan zamansal yondeki zaafi giderilebilirdi.
2.Sagladig1 Koruma

Tirk Medeni Kanunu md. 194/f.1 ve Tiirk Borglar Kanunu md. 349/f.1 hiikmii,
kira sozlesmesine taraf olan es tarafindan yapilacak feshin gecerliligini diger esin
rizasina baglamaktadir. Daha 6nce de ifade ettigimiz gibi, doktrinde, kira s6zlesmesine
taraf olan esin, kira sozlesmesinin feshi ile ayni sonuglart dogurabilecek diger
islemlerinin hukuken gecerli bir sonu¢ dogurabilmesi i¢in de diger esin riza gostermesi
gerektigi kabul edilmektedir. Boylelikle, kira sozlesmesine taraf olan esin, kira
sOzlesmesini dogrudan sona erdiren hukuki islemlerine karsi1 koruma saglanmaktadir.

Ancak, IBK md. 266n hiikmiinde yer bulan, kiraya veren tarafindan yapilacak tiim fesih

20 TBK md. 349 hiikmiinin madde gerekgesi su sekildedir “Madde, 4721 sayih Tirk Medeni
Kanununun 194 {incii maddesinin birinci, ikinci ve son fikralarinda yapilan diizenleme ile uyumlu olarak
kaleme almmustir. Bu diizenlemede, aile konutu olarak kullanilmak iizere kiralanan taginmazlarda
kiracinin, esinin agik rizast olmadikga kira sdzlesmesini feshedemeyecegi; bu rizanin alinmasi miimkiin
olmazsa veya es hakli sebep olmaksizin rizasin1 vermekten kaginirsa kiracinin, hakimden bu konuda bir
karar vermesini isteyebilecegi ve s6zlesmenin tarafi olmayan esin, kiralayana (kiraya verene) yapacagi
bildirimle s6zlesmenin tarafi haline gelecegi 6ngoriilmektedir. Tasarida da, ayni esaslar korunmus, buna
bagl olarak, maddenin son fikrasinda, kirac1 olmayan esin, kiraya verene bildirimde bulunarak kira
sOzlesmesinin tarafi sifatin1 kazanmasi halinde, kiraya verenin, fesih bildirimi ile fesih ihtarina bagh bir
Odeme siiresini kiraciya ve esine ayr ayri bildirmek zorunda oldugu belirtilmistir. Boylece, bu durumda,
evlilik birliginin korunmasi1 amaciyla, eslerden birinin, kiraci sifatiyla, tek basina hareket ederek, diger
esin agik rizasi olmaksizin s6zlesmeyi sona erdirmesi dnlenmek istenmistir”.
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bildirimlerinin diger ese teblig edilme zorunlulugu, Tiirk hukukunda yer almadigindan
kira sozlesmesine taraf olan esin, diisiincesizce veya koétiiniyetle, kira sézlesmesinin
dolayli olarak sona ermesine sebep olabilen sézlesme ihlallerine karsi bir koruma
saglanamamaktadir. Gergekten de, kiraci es, kira borcunu 6demeyerek veya kiralanani
0zenle kullanma ve komsulara saygi gosterme yiikiimliiliigiinii ihlal ederek, s6zlesmenin
kiraya veren tarafindan TBK md. 315, 316 veya 352/f.2 hiikiimlerine istinaden sona
erdirilmesine sebep olabilir. Hatta, kirac1 ve kiraya veren, diger esin kiralanandan
tahliyesini saglamak adina muvazaali islemler de yapabilirler. Ornegin, kiraya veren,
gergekte kira alacag1 bulunmadigi halde, TBK md. 315 ve 1IK md. 269 v.d. hiikiimlerine
gore, kiract ese karsi icra takibi baglatabilir ve kiract es, bu takibe itiraz etmeyerek,
kiralananin icra mahkemesi karari ile tahliye ettirilmesini saglayabilir. Tiirk hukuk
sisteminde bu tiir islem ve davraniglara karst TMK md. 194/f.4 ve TBK md. 349/f.3
hiikkmii koruma saglamaktadir. Bu hiikiimler uyarinca, diger es de sézlesmenin tarafi
haline geldiginden, kiraya veren kira sdzlesmesinin sona erdirilmesine yol acgabilecek
her tiirlii beyan1 ve davayi diger ese de teblig ettirmek zorunda olur. Boylelikle, diger
es, sozlesmenin sona erdirilmesine yol agan durumlardan haberdar olur ve gerekli

onlemleri alabilir.

Kira sozlesmesinin feshini diger esin rizasina baglayan hiikiimler, sadece kirac1 es
tarafindan yapilacak fesihler i¢in bir koruma saglar. Kiraya veren tarafindan yapilan
feshin gegerliligi diger esin rizasina baglh degildir. Mevzuatimizda IBK md. 273a
hiikmiinii karsilayan bir diizenleme bulunmadigindan, kira sézlesmesine taraf olmayan
esin, kiraya verenin yapacagi feshe veya sozlesmeyi sona erdiren diger islemlere karsi
savunma ve kira iligkisini uzatilmasini talep etme hakki yoktur. Hukukumuzda bu
eksiklik, diger esin tek tarafli beyanla sdzlesmeye taraf olmasi ile giderilmektedir. Kira
sOzlesmesine taraf olmayan es, TBK md. 194/f.4 ve TBK md.349/f.3 hiikmii uyarinca
kiraya verene bildirimde bulunmak suretiyle s6zlesmeye taraf haline geldiginde, kiraya
verenin sdzlesmeyi sona erdiren beyan ve davalarina karsi, kiraci esin sahip oldugu
def’i imkanlarina sahip olur. Ayrica, kira sézlesmesine iliskin tadil anlagmalarinin
hiikiim dogurmasi sozlesmeye katilan esin kabuliine bagli olur. TBK md. 343 hiikmii,
kira sozlesmelerinde kira bedeli disinda kiract aleyhine degisiklik yapilmasinm

yasaklamig olsa da taraflar sézlesmede kararlastirilan kira bedelini arttirabilirler. TBK
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md. 194/f.4 ve TBK md. 349/f.3 hiikmii, kiraci esin, diisiincesizce veya kotliniyetli
olarak, aile icin ekonomik sikintiya yol acabilecek bu tiir islemlerini diger esin kontrol
edebilmesine imkan saglamaktadlrzgl. Isvigre hukukunda, evlilik birligi devam ederken
diger esin kira sozlesmesine katilmasina imkan veren bir diizenleme bulunmadigindan,
kira sdzlesmesinde yapilacak degisiklikler bakimindan Tiirk mevzuati, Isvigre

mevzuatina nazaran aile konutuna daha ileri bir koruma saglamaktadir.

Tiirk Medeni Kanunu md. 194/f.4 ve Tiirk Bor¢lar Kanunu md. 349/f.3 hiikmiiniin
sagladig1 korumaya en ¢ok evlilik birliginde huzursuzluklarin yasandigi dénemlerde
ihtiya¢ duyulur. Esini kiralanandan tahliye ettirmek isteyen kiraci es, kira sozlesmesini
gecerli bir sekilde sona erdirmek i¢in diger esin rizasini almak zorunda oldugundan, kira
sozlesmesinden dogan borcunu ihlal ederek kiraya verenin, kira sozlesmesini
feshetmesini saglayabilir. TMK md. 194/f.4 hilkkmii ve TBK md. 349/f.3 hiikkmi ise, bu

tiir tehlikelere karsi bir koruma saglar.
3.Kosullar:
a.Gecerli Bir Kira Sozlesmesinin Bulunmasi

Tirk Medeni Kanunu md. 194/f4 ve TBK md. 349/f3 hiikmiiniin
uygulanabilmesi i¢in dncelikle, gecerli bir kira s6zlesmesinin kurulmus ve halen devam

ediyor olmasi1 gerekmektedir.
b.Eslerden Yalmizca Birinin Kiraci Sifatina Sahip Olmasi

Tiirk Medeni Kanunu md. 194/f4 ve TBK md. 349/f.3 hiikkmiiniin amaci, kira
s0zlesmesine taraf olmayan esin tek tarafli irade beyamyla kiraci sifatin1 kazanmasini
saglamak ve bdylece kira sdzlesmesinin, kira s6zlesmesine taraf olmayan esin bilgisi ve
iradesi disinda sona ermesini engellemektir. Eslerin her birinin kira sézlesmesinin tarafi
oldugu hallerde sozlesmesel olarak birlikte kira bulundugundan ayrica bir korumaya

gerek olmaz.

21 ARMUTCUOGLU, s. 421.
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Kira sozlesmesine taraf olan esin erkek veya kadin olmasi hiikkmiin

uygulanabilirligi agisindan bir fark yaratmaz
c.Kiralanan Yerin Aile Konutu Olarak Kullanilmasi

Tirk Medeni Kanunu md. 194/f4 ve TBK md. 349/f3 hiikmiiniin
uygulanabilmesi i¢in kiralanan konutun, aile konutu olarak kullanilmasi gerekir. Bu ise
yasal evlilik birliginde eslerin, ortak iradeleriyle kiralanan konutu, aile konutu olarak
Ozgiilemeleri ve fiilen konuta tasinilmig olmasiyla gerceklesir. Konut, aile konutu olarak
kullanilmak i¢in 6zgiilenmis olsa da eslerin bu igsel iradelerinin {igiincii kisilerce
bilinebilir duruma gelmesi gerekir, bu ise eslerin konuta yerlesmeleriyle

gerceklesecektir.
4.Bildirimin Hukuki Niteligi

Sozlesmeye taraf olmayan esin TMK md. 194/f4 ve TBK md. 349/f.3
hiikiimlerine istinaden sahip oldugu tek tarafli beyanla kira sézlesmesine taraf olma

hakki, yenilik dogurucu bir haktir.

Doktrindeki bir gorilige gore, kiraci olmayan esin, kiraya verene yapacagi bildirim
kurucu yenilik dogurucu bir haktir; bu iradenin acgiklanmasiyla kiraci olmayan esle
kiraya veren arasinda aymi sozlesme kosullar1 altinda bir s6zlesme iliskisi kurulmus

olur®®?,

Kanaatimizce, s6zlesmeye taraf olmayan esin yapacag bildirim degistirici yenilik
dogurucu hakkin kullanilmas: niteligindedir™’. Bilindigi iizere, kurucu yenilik dogurucu
haklar kullanilmalariyla yeni bir hakkin veya hukuki iligkinin kurulmasina yol agarlar;
degistirici yenilik doguran haklar ise kullanilmalar1 ile birlikte mevcut bir hakkin veya
hukuki iliskinin igeriginde degisiklik meydana getirirler™*. TMK md. 194/f.4 ve TBK
md. 349/f.3 hiikkmii uyarinca, sdzlesmeye taraf olmayan esin yapacagi bildirim sonucu
kiraya veren ile soOzlesmeye katilan es arasinda yeni bir kira sodzlesmesi

kurulmamaktadir. Bu bildirim, kiraci es ile kiraya veren arasinda var olan kira

22 KILICOGLU, s. 54; KILICOGLU, Diger Esin Rizasi, s. 16; SIPKA, s. 115;UCAR, Aile Konutu, s. 35.
% Bkz. ACAR, Aile Konutu, s. 74; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 284.
28 BUZ, Vedat, Medeni Hukukta Yenilik Doguran Haklar, Ankara, 2005, s. 192, 193.
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sozlesmesinin kirac1 tarafinda degisiklik yapmakta, diger es bu sozlesmeye kiraci
sifatiyla katilmaktadir. TBK’da da sézlesmeye katilma kurumu “Borg Iliskilerinde Taraf
Degisikligi” baslikli besinci boliimde diizenlenmistir.

Sozlesmeye taraf olmayan es, TMK md. 194/f.4 ve TBK md. 349/f.3 hiikkmiine
istinaden sahip oldugu bu yenilik dogurucu hakki kullanip kullanmama noktasinda tam
bir irade serbestisine sahiptir. Yenilik dogurucu haklarin genel 6zelligi geregi, bu hak
yoneltilmesi gerekli tek tarafli irade beyaniyla (bildirim yoluyla) kullanilir, diger bir
ifadeyle, sozlesmeye katilmanin gergeklesmesi i¢in mahkeme kararina gerek yoktur; bu

husus hiikiimlerin lafzinda da ac¢ik¢a ifade olunmustur.

Sozlesmeye taraf olmayan ese taninan ve tek tarafli beyanla kullanilan yenilik
dogurucu hak, bildirimin kiraya verene ulastig1 anda, kiraya veren ve/veya kiract esin
kabuliine bagli olmadan, kendiliginden hiikiim ve sonu¢ dogurur. Boylelikle, yenilik
dogurucu hakkin kullaniminin dogal sonucu olarak, muhataplarinin hukuk alanlarinda
iradeleri disinda bir degisiklik meydana gelir. Yenilik dogurucu hak sahibinin elinde
bulundurdugu bu tek tarafli yetki karsisinda, yenilik dogurucu hakkin muhataplarinin
kars1 koyma yetkisinin bulunmamasi seklinde tezahiir eden bu giic dengesizligini bir
Olclide gidermek amaciyla, kural olarak, yenilik dogurucu hakkin kullaniminin bir sarta
baglanamayacagi ve bu hakkin kullanim ile birlikte tiikenecegi, kullanildiktan sonra geri
almamayacagi®™ kabul edilmektedir’™®. Ancak, yenilik dogurucu hakkin kullaniminin
sarta baglanamayacagi kurali bir dlglide yumusatilmakta ve yenilik dogurucu hakkin
muhatabi agisindan katlanilmasi kendisinden beklenilmeyecek kadar olumsuz bir durum
yaratilmayan hallerde, 06zellikle yenilik dogurucu hakkin baglhh kilindig1 sartin

gergeklesip gerceklesmeyeceginin yenilik dogurucu hakkin muhatabinin iradesine baglh

* Yenilik dogurucu hak kullanildiktan sonra muhatabimn rizasi ile dahi geri alinamayacagi yoniindeki
klasik goriis ve bu goriis karsisinda, yenilik dogurucu islemin muhatabinin geri almaya muvafakat etmesi
durumunda veya muhatabin yenilik dogurucu isleme itiraz etmesi (hakkin kullanilmasi i¢in gerekli
sartlarin bulunmadigini ileri stirmesi) durumunda, yenilik dogurucu beyanin geri alinabilecegi yoniindeki
goriisler icin bkz. BUZ, Yenilik Doguran Haklar, s.443-501; dava yoluyla kullanilan yenilik dogurucu
haklarin sarta baglanamazligi ve geri alinamazligi kuralinin mutlak oldugu, buna karsilik, tek tarafli irade
beyaniyla kullanilan yenilik dogurucu haklarda, yenilik dogurucu hakkin muhatabinin ¢ikari, korunmaya
deger bulunuyorsa veya kosul bulunmasindan ve geri almanin taninmasindan yanaysa, yenilik dogurucu
beyanin sarta baglanmasinin veya geri alinmasinin miimkiin oldugu yoniindeki goriis i¢in bkz.
SEROZAN, Medeni Hukuk, s. 217, 218.

*%¢ BUZ, Yenilik Dogura Haklar, s. 254 vd. Ayrica bkz. EREN, s. 64; DURAL/SARI s. 155; SEROZAN,
Medeni Hukuk, s. 217, 218.
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bulunmasi halinde, yenilik dogurucu hakkin sarta bagli olarak kullanilabilecegi kabul
edilmektedir’®’. Bu nedenle, TMK md. 194/f.4 ve TBK md. 349/f.3 hiikkmiinde taninan
yenilik dogurucu hakkin muhatabr olan kiraya veren ve kiraci es agisindan, yenilik
dogurucu beyanin sarta baglanmasi bir belirsizlik yaratmiyorsa, sézlesmeye taraf
olmayan esin yapacagi bildirim sarta baglanabilir. Bunun gibi, yenilik dogurucu haklar
kural olarak varmasi gerekli tek tarafli irade beyaniyla kullanildiklarindan, diger
varmasi gerekli tek tarafli islemlerde oldugu gibi, yenilik dogurucu beyanin da TBK
md. 10 (EBK md. 9) hiikmiiniin kiyasen uygulanmasi suretiyle, geri alinabilecegi kabul
edilmektedir™®. Bu goriise gore, TBK’da hukuki islemlere iliskin genel kurallar yer
almasa da so6zlesmelere iliskin hiikiimlerin, bu ¢ercevede oOneri ve kabuliin geri
alimmasina iligkin TBK md. 10 hiikmiiniin, diger tek tarafli islemlerde uygulanmasinda
bir sakinca bulunmamaktadir. Buna gore, geri alma beyani, yenilik dogurucu beyandan
Oonce muhataba ulasirsa veya geri alma beyan1 muhataba daha ge¢ ulasmakla birlikte
muhatap, geri alma beyanini, yenilik dogurucu beyandan daha 6nce 6grenirse yenilik
dogurucu hak herhangi bir hiikiim ve sonu¢ dogurmayacaktir. Boylelikle, sézlesmeye
taraf olmayan esin yapacagi sozlesmeye katilma bildirimi, hem yenilik dogurucu hakkin
hem de yenilik dogurucu beyanin muhatabi olan kiraya verene, geri alma beyanindan
daha sonra ulasirsa veya sozlesmeye katilma bildirimi daha 6nce ulagmakla birlikte
kiraya veren geri alma beyani daha oOne Ogrenirse, sdzlesmeye katilma bildirimi

herhangi bir hiikiim ve sonu¢ dogurmaz.
5.Bildirimin Muhatabi

Tiirk Medeni Kanunu’nun md. 194/f.4 hiikmii ve Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun md.
349/f.3 hiikmii uyarinca, kira sézlesmesine taraf olmayan es, sézlesmeye katilmasini

saglayan degistirici yenilik dogurucu hakkini, kiraya verene yoneltecegi tek tarafli

(13

yenilik dogurucu beyanin muhatab1” ile “yenilik

dogurucu hakkin muhatab1” arasinda bir farklilik ortaya ¢ikmaktadir™.

beyan ile kullanir. Bu noktada

27 DURAL/SARI, s. 155; EREN, s. 65; OGUZMAN/BARLAS, s. 155; SEROZAN, S6zlesmeden
Donme, s. 497

2 ANTALYA, s. 72; BUZ, Yenilik Doguran Haklar, s. 452; KOCAYUSUFPASAOGLU, s. 155.

% Ayrmtil bilgi igin bkz. BUZ, Yenilik Doguran Haklar, s. 207.
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Yenilik dogurucu beyanin muhatabi, yenilik dogurucu hakkin kullanilmasi igin
gerekli irade beyaninin yoneltilecegi kisidir. Yenilik dogurucu hakkin muhatabi ise
yenilik dogurucu hakkin sahibinin, yenilik dogurucu beyaniyla, tek yanli olarak hukuk
alaninda degisiklik meydana getirme hakkima sahip oldugu kisidir™. Kanun geregi
sozlesmeye katilma beyaninin kiraya verene yoOneltilmesi gerektiginden, yenilik
dogurucu beyanin muhatabi kiraya verendir. Ancak, sozlesmeye katilma beyaninin
yapilmasi, kira iligkisinin tarafinda degisiklige yol acarak gerek kiraya verenin gerekse
de kiract esin hukuk alanini etkilediginden yenilik dogurucu hakkin muhatabi hem

kiraya veren hem de kiraci estir.
6. Bildirimin Sekli

Tiirk Medeni Kanunu ve Tiirk Borg¢lar Kanunu’nda kira sdzlesmesine taraf
olmayan esin, kiraya verene yapacagi bildirimin sekli konusunda bir hiikkiim
bulunmamaktadir. Bu nedenle doktrinde, bildirimin herhangi bir sekle bagli olmadig,
sekil serbestisi bulundugu®'; ancak, ispat kolayhig1 agisindan yazili yapilmasinda fayda

oldugu ileri siiriilmektedir®*,

ACAR’a gore ise “ kira sozlesmesinin sekli burast i¢in de gecerli olmalidir.
ornegin taraflar iradi sekil olarak kira sézlesmesinin seklini yazili sekle tabi tutmus
iseler, bildirimin de yazili sekilde yapilmasi gerekir. Ciinkii bu tiir bir durumda
sOozlesmenin taraflarinda degisiklik yaratilmakta; kiract sifatina sahip bir bagkasi
sozlesmesel iliskiye dahil edilmektedir. Bu durum BK. m.12’nin ifadesiyle “tadil”
olarak kabul etmek gerekir. Nitekim TBK. m.13 de “sézlesmenin degistirilmesi’ni
sOzlesmenin sekline bagli tutmustur bununla birlikte taraflar ispat i¢in yazili sekil
ongormiglerse, bildirimin  gegerlilik  bakimindan yazili  sekilde yapilmasi

gerekmeyecektir™” .

Kanaatimizce, sozlesmeye taraf olmayan es tarafindan yapilacak bildirimin

gecerliligi hicbir sekle bagli degildir. TMK md. 194 ve TBK md. 349 hiikmii,

20 BUZ, Yenilik Doguran Haklar, s. 207.

PLAYAN, s. 116; DOGAN, s. 112; DOGAN, Aile Konutu, s. 297; GENCCAN, Mal Rejimleri, s. 241.
2 AKINTURK/ATES KARAMAN, s. 123; AYAN, s. 116; DOGAN, s. 112; DOGAN, Aile Konutu, s.
297.

23 ACAR, Aile Konutu, s. 74.
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sozlesmeye taraf olmayan esin s6zlesmeye katilmasini saglayan beyanin gegerliligini bir
sekle baglamamistir. So6zlesmeye katilma kurumunu diizenleyen genel hiikiim
niteligindeki TBK md.206/f.3 hiikmiine gore “Sozlesmeye katilmanin gecerliligi,
katilma konusu s6zlesmenin sekline baglidir”. Kira s6zlesmesinin gegerliligini ise hicbir
sekle bagli degildir, bu nedenle kira so6zlesmesine katilmanin gegerliligi de belirli bir
sekle bagli degildir. Taraflarin kira s6zlesmesinin gecerliligi “iradi yazili sekle”
baglamis olmalar1 halinde de bildirimin yapilmasinda sekil serbestisi ilkesi gegerli
olmalidir. Zira, tek tarafli bildirim ile sdzlesmeye katilma, mevcut kira s6zlesmesinde
degisiklik yapilmasi sonucunu dogursa da doktrinde, iradi yazili sekle bagl
sozlesmelerin degistirilmesinde TBK md. 13 hiikmiiniin uygulanmayacagi dolayisiyla
tadil anlagmalarinin gegerliliginin hicbir sekle bagli olmadigi ifade edilmektedir®*.
Ayrica, sozlesmeye taraf olmayan es, kiraci es ve kiraya veren ile yaptigi miizakereler
sonucu degil, kanunlarin kendisine tanidigi tek tarafli yenilik dogurucu hakki kullanarak
sOzlesmeye taraf olmaktadir. Bu hiikiimler, sézlesmeye taraf olmayan esi, kiract esin
koétiiniyetle veya diislincesizce yapacagi islemlere karsi korumak i¢in ihdas edilmistir.
Kanunlar tarafindan korunan esin, igerigi hakkinda bilgi sahibi olmadig1 bir s6zlesmede
iradi sekil sart1 kararlastirilmis olmasi nedeniyle, bu sekle uymadan yapacagi bildirimin
gegerli olmayacagini ileri siirmek kanunlarin amacina aykiri olacaktir. Sozlesmeye taraf
olmayan ese, islemlerine karsi korundugu kiraci esin akdettigi kira sdzlesmesinin
sartlarin1 aragtirma yiikiimliiliigii yiiklenmemelidir. Ozetle, s6zlesmeye taraf olmayan
esin yapacag bildirimin gecerliligi belirli bir sekle uygun olarak yapilmasina bagl

degildir. Lakin, ispat agisindan yazili yapilmasinda fayda vardir.
7.Bildirimin Yapilma Zamani

Kira sozlesmesine taraf olmayan es, kiralanan konutun aile konutu niteligi

stirdligli ve kira so6zlesmesinin devam ettigi miiddetce bu hakk: kullanabilir.

Kiralanan taginmaz, aile konutu olarak 6zgiilenmek iizere kiralanmigsa, bu konuta
taginildig1 andan itibaren sozlesmeye katilma amaciyla kiraya verene bildirimde

bulunabilir. Kiralanan konut, kira sozlesmesi devam ederken (konutta fiili olarak

2% EREN, s. 259; KOCAYUSUFPASAOGLU, s. 330; KILICOGLU, s. 135; OGUZMAN/OZ, s. 132;
TEKINAY/ AKMAN/ BURCUOGLU/ ALTOP, s. 178;TUG, s. 94; TUNCOMAG, s. 1157.
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oturulurken) aile konutu niteligini kazanmissa, konutun aile konutu olarak 6zgiilendigi

andan itibaren bu hak kullanilabilir.

Bosanma, ayrilik veya evliligin iptali davalarinin agilmis olmasi veya TMK md.
197 hiikmiine istinaden eslerin kendi iradeleriyle veya mahkeme karariyla ayri
yasamalari, s6zlesmeye taraf olmayan esin bildirim yoluyla kira sozlesmesine taraf
olmasina engel olmaz. Ancak, kira sézlesmesine taraf olmayan es, hakli bir sebep
olmadan konutu terk etmis ve TMK md. 164 hiikmii uyarinca yapilan ihtara ragmen

konuta donmemisse kiraya verene bildirimde bulunarak kira s6zlesmesine taraf olamaz.
8.Bildirimin Hiikmii ve Sonuc¢lar1

Tiirk Bor¢lar Kanunu'nun yasalasmasindan Once yapilan yorumlarda, kira
sOzlesmesine taraf olmayan esin, kiraya verene bildirimde bulunarak sézlesmenin tarafi
haline gelecegi ve tiim hak ve bor¢lardan miiteselsilen sorumlu olacagi ifade
edilmekteydi. Miiteselsil sorumlulugun kaynagi ise TMK md. 194/f.4 hiikmiinde,
bildirimde bulunan esin miiteselsil sorumlu olacaginin acgik¢a belirtilmis olmasina
dayandirilmaktaydi. Bu goriise gore, bor¢lar hukuku genel ilkelerine gore, konutla ilgili
kira sozlesmesinde taraflar miiteselsilen sorumlu olacaklarini kararlastirmamaislarsa,
kiract icin kismi sorumluluk s6z konusu olur®’, TMK md. 194/f4 hiikkmii ise

“kanundan dogan miiteselsil sorumluluk hali” yaratmstir™°.

6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 349/f.3 hilkkmiinde de TMK md. 194/f.4
hilkmiine paralel olarak, kira sozlesmesine taraf olmayan esin kiraya verene yapacagi
tek tarafli bildirimle kira sozlesmesinin tarafi haline gelecegi belirtilmis, lakin, eslerin
kira sozlesmesinden miiteselsilen sorumlu olacagi acik¢a ifade edilmemistir. Bu

noktada, TBK sistemi ile eslerin miiteselsil sorumlu kilinmasindan vaz m1 gecildigi

Krs. OGUZMAN/OZ’e gore, sozlesme kurulurken durumun 6zelligi ve isin niteligi sonucu, alacakli
kendisine karsi birlikte bor¢ altina girenlerin her birinin borcun tamamindan sorumlu olduklarini
disiinmekte hakli goriilebiliyorsa miiteselsil bor¢lulugun oldugu sonucuna varilmalidir, bir evi birlikte
kiralayanlarm durumu béyledir. OGUZMAN/OZ, s. 843; Isvigre Federal Mahkemesi de birlikte
yararlanma i¢in yapilmis ortak kira s6zlesmelerinde kira bedelinin miiteselsilen vaat olundugunun kabul
edilmesi gerektigini belirtmisti. TUNCOMAG, s. 1036; ayrica bkz. TEKINAY/ AKMAN/
BURCUOGLU/ ALTOP, 5.294.

POKILICOGLU, s. 54; KILICOGLU, Diger Esin Rizasi, s. 16; ayn1 yonde AYAN, s. 116.
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sorusu akla gelebilir. Bu sorunun cevabi ise TBK md. 349/f.3 hiikmiiniin TBK’nin

genel hiikiimleri ile birlikte okunmasiyla bulunacaktir.

Tiirk Bor¢lar Kanunu md. 349/f.3 hiikkmii uyarinca, sézlesmeye taraf olmayan es
tarafindan kiraya verene yapilan bildirimin hiikkmii “s6zlesmeye katilma”dir. EBK’dan
farkli olarak TBK’nin genel hiikkiimlerinde “sozlesmeye katilma” kurumu
diizenlenmigtir. S6zlesmeye katilma kurumu TBK md. 206/f.1 hiikmiinde su sekilde
tanimlanmistir “Sozlesmeye katilma, mevcut bir sézlesmeye taraflardan birinin yaninda
yer almak iizere, katilan ile bu sdzlesmenin taraflar1 arasinda yapilan ve katilanin,
yaninda yer aldigi tarafla birlikte, onun hak ve bor¢larina sahip olmasi sonucunu
doguran bir anlagsmadir”. Sozlesmelerin nisbiligi ve sozlesme 6zgiirliigi ilkesi geregi,
sozlesmeye katilmanin gerceklesmesi, sozlesmenin mevcut taraflariyla sozlesmeye
katilmak isteyen kisi arasinda anlasma yapilmasina baglidir™’. Ancak, TBK md. 349/f.3
hiikkmii ile, ailenin ve daha genis bir cercevede kamusal menfaatlerin korunmasi
amaciyla, sozlesmelerin nisbiligi ilkesine istisna getirilmis ve s6zlesmeye taraf olmayan
esin yenilik dogurucu beyanla kira sozlesmesine taraf olmasi saglanmistir. Fakat,
sozlesmeye katilmanin tek tarafli beyan sonucu gergeklesmesi, bu kurumu, sézlesmeye
katilma kavrami disina ¢ikarmamaktadir. Bu nedenle, 6zel bir diizenleme bulunmadigi
hallerde, sozlesmeye katilmaya iliskin genel hiikiimler uygulanabilecektir. TBK md.
206/f.2 hilkkmiine gore ise “Anlagmada aksi kararlagtirllmamissa, sozlesmeye katilan ile
yaninda yer aldig1 taraf, sézlesmenin diger tarafina kars1 miiteselsilen alacakli ve borglu
olurlar”. Bu nedenle, her ne kadar, TBK md. 349/f.3 hiikmiinde miiteselsil bor¢luluktan
s0z edilmemis olsa da s6zlesmeye katilma kurumunun genel hiikiimleri geregi eslerin

miiteselsil bor¢lu ve alacakli oldugunu kabul etmek gerekecektir.

Diger es, kiraya verene bildirimde bulunduktan sonra kira sdzlesmesine taraf
haline geldiginden sozlesmeden dogan tiim hak ve yiikiimliiliikkler onun yoniinden de
baglayici olur. Esler, kira s6zlesmesinden dogan tiim borg¢lardan miiteselsilen sorumlu
oldugundan kiraya veren, bor¢larin ifasini, eslerin herhangi birinden veya her ikisinden

talep edebilir (TBK md. 163).

27 AYRANCI, s. 76.
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Tirk Bor¢lar Kanunu’nun md. 349/f.3 hiikmiinde, bildirimde bulunan esin
sOzlesmeye taraf haline gelmesi iizerine, kiraya verenin fesih bildirimi ile fesih ihtarina
bagli bir ddeme siiresini kiraciya ve esine ayri ayri bildirmek zorunda olacagi
belirtilmistir. Madde metninde, kiraya veren tarafindan yapilacak fesih bildirimi ve fesih
ihtarma baglhi o6deme siiresinin sozlesmeye katilan ese ayrica teblig edilmesi
zorunlulugunun, ayrica belirtilmesine gerek yoktu, bu sonuca TBK’nin genel hiikiimleri
yoluyla da ulasilabilirdi®®®. Sozlesmeye taraf olmayan esin kiraya verene bildirimde
bulunmasi iizerine birlikte kira iliskisi viicut buldugundan, borglar hukukun genel
ilkeleri geregi, sdzlesme iliskisi i¢cinde kullanilan bozucu yenilik doguran haklarin, kural
olarak, s6zlesmenin karsi tarafinda yer alan miiteselsil bor¢lu ve alacaklilarin tamamina
yoneltilmesi gerekir™”.Ustelik madde metninde yalmizca fesih bildirimi ve fesih
bildirimine bagli 6deme siirelerinin sézlesmeye katilan ese bildirileceginin belirtilmesi,
s0zlesmenin sona ermesine yol agan diger beyan ve siirelerin sozlesmeye katilan ese
bildirilmesinin gerekli olmadig1 yoniinde bir algiya yol acabilir ki bu alg1 kanunun ratio
legis’i ile catisacak yorumlar yapilmasina sebep olur. Oysa ki, tahliye boliinemeyen bir
edim oldugundan birlikte kira iligkilerinde tahliye sonucu doguracak tiim bildirimlerin
kiracilarin tamamina ayri ayr1 yoneltilmesi gerekir’®. Eslerin her ikisine ayr1 ayri teblig

edilmeyen bildirimler gecersizdir ve sdézlesmenin sona ermesini saglamaz.

Kiraya veren, sozlesmeyi sona erdiren tiim beyanlar1 ve siireleri sozlesmeye
katilan ese de bildirmek zorundadir. Bunun sonucunda da, sozlesmeye katilan es, esinin
s0zlesmenin sona erdirilmesi tehlikesine yol acan sézlesme ihlallerinden ve ihlallerin
giderilmesi icin kiraya veren tarafindan taninan siirelerden haberdar olacak ve aile

konutunun kaybedilmesine karsi dnlem alabilecektir.

Tiirk Borglar Kanunu’nun md. 315 hiikmiine goére “Kiraci, kiralananin tesliminden
sonra muaccel olan kira bedelini veya yan gideri 6deme borcunu ifa etmezse, kiraya
veren kiraciya yazili olarak bir siire verip, bu siirede de ifa etmeme durumunda,
sozlesmeyi feshedecegini bildirebilir (f.1). Kiractya verilecek siire en az on giin, konut

ve catili igyeri kiralarinda ise en az otuz giindiir. Bu siire, kiraciya yazili bildirimin

28 GUMUS, s. 55.
¥ BUZ, Vedat, Bor¢lu Temerriidiinde S6zlesmeden Dénme, Ankara, 1998, s. 296, 297.
3% AYAN, s. 114.
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yapildig1 tarihi izleyen giinden itibaren islemeye baglar (f.2)”. TBK md. 349 hiikmii
uyarinca diger esin sOzlesmeye katilmasi iizerine, kiraya veren, feshi bildirimi ve
borcun ddenmesi i¢in taninan en az otuz giinliik siireyi her iki ese bildirmek zorunda
olur. Boylelikle, so6zlesmeye katilan es, esinin kotiiniyetli olarak veya diisiincesizse
sergiledigi pasif davranisi nedeniyle kira sdzlesmesinin sona erdirilmesini 6nleyebilir.
Sozlesmeye katilan es, sahsi geliri varsa bu borcu kendi biitcesinden ddeyebilir. Kisisel
gelirinin bulunmamasi halinde ise TMK md. 198 hiikmii uyarinca hakimin miidahalesini
isteyebilir. TMK md. 198 hiikmiine gore “Eslerden biri, birligin giderlerine katilma
yukiimliiliglinii yerine getirmezse, hakim onun borglularina, 6demeyi tamamen veya
kismen diger ese yapmalarini emredebilir”. Sozlesmeye katilan es, borglulardan tahsil

edilen para ile kira borcunu 6deyebilir.

Tiirk Borglar Kanunu md. 316 hiikmiine gore ise “Kiraci, kiralanani, sézlesmeye
uygun olarak 6zenle kullanmak ve kiralananin bulundugu tasinmazda oturan kisiler ile
komsulara gerekli saygiy1 gostermekle yiikiimliidiir (f.1). Kiracinin bu yiikiimliiliigline
aykir1 davranmasi durumunda kiraya veren, konut ve ¢atili igyeri kirasinda, en az otuz
giin siire vererek, aykiriligin giderilmesi, aksi takdirde sozlesmeyi feshedecegi
konusunda yazili bir ihtarda bulunur. Diger kira iligkilerinde ise, kiraya veren, kiraciya
onceden bir ihtarda bulunmaksizin, yazili bir bildirimle s6zlesmeyi hemen feshedebilir
(f.2). Konut ve catil1 igyeri kirasinda, kiracinin kiralanana kasten agir bir zarar vermesi,
kiractya verilecek siirenin yararsiz olacaginin anlagilmasi veya kiracinin bu
yukiimliilige aykir1 davranmisinin kiraya veren veya ayni tasinmazda oturan kisiler ile
komsular bakimindan ¢ekilmez olmasi durumlarinda kiraya veren, yazili bir bildirimle
sozlesmeyi hemen feshedebilir (f.3)”. Kiracinin, kiralanani, s6zlesmeye uygun olarak
Ozenle kullanma ve kiralananin bulundugu tasinmazda oturan kisiler ile komsulara
gerekli saygiy1 gosterme yiikiimliiliigiine aykir1 davranmasi halinde de kiraya veren, bu
aykiriligin giderilmesi aksi halde sézlesmenin sona erdirilecegi ifadelerini igeren ihtar1
her iki ese de teblig etmelidir. S6zlesmeye katilan es, bu durumda, TMK md. 197
uyarinca ayr1 yasama hakki taninmasini ve aile konutunu kullanim hakkinin kendisine

birakilmasini talep edebilir.
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Kiraya veren, 1IK md. 269 (TBK md. 315) veya IIK md. 272 (TBK md. 352/f.1)
hiikiimlerine istinaden baslatacagi icra takipleri ile TBK md. 350 vd. maddeleri uyarinca

acacagi davalarda, sozlesmeye katilan esi de hasim gostermelidir.

Bildirimde bulunan es, kira sdzlesmesinin tarafi oldugundan, kira sdzlesmesinde
yapilacak degisikliklerin gecerli olmasi onun rizasina bagh olur. Ayrica, mevcut kira
sOzlesmesinin sona ermesine yol agan yenileme sozlesmesi ve ikale sdzlesmesinin
gecerli olarak hukuki sonu¢ dogurmasi icin sozlesmeye katilan esin rizasinin alinmasi
gerekir. Boylelikle, sozlesmeye katilan es, kira sozlesmesinin gelecegi hakkinda soz

sahibi olur.

IV.EVLILIK BIRLIGININ SONA ERMESINDEN SONRA KiRA
SOZLESMESININ DURUMU

A.GENEL OLARAK

Kira s6zlesmesine taraf olmayan ese TMK md. 194 ve TBK md. 349 hiikiimleri
uyarinca saglanan koruma evlilik birligi siiresince devam eder. Evlilik birliginin 6lim
sonucu kendiliginden veya mahkeme tarafindan verilen bozucu yenilik dogurucu fesih
(TMK md. 131), bosanma (TMK md. 170) yahut iptal (TMK md. 156) karariyla sona
ermesi halinde konut, aile konutu olma niteligini kaybettiginden aile konutuna 6zgii

koruma sona erer.

Evlilik birliginin 6liimle sona ermesi halinde, kiralanan konutun aile konutu
niteligi sona erse de TMK ve TBK hiikiimleri, sag kalan esin kiralanan1 kullanmasina
imkan vermektedir. Ancak, bu hiikiimler, sag kalan ege, 6lim Oncesinde aile konutu
olarak kullanilan kiralananda barimma imkani veren, aile konutuna 6zgii hiikiimler
degildir. Kiracinin oliimiiniin kira sdzlesmesine etkisi, TBK’da kira s6zlesmesine iligkin
genel hiikiimlerde ve konut ve catili igyeri kiralarina iligskin hiikiimlerde ayri ayri
diizenlenmistir. Kira sozlesmelerine iliskin genel hiikiim niteligindeki TBK md.333
hiikmiine gore “Kiracinin 6lmesi durumunda mirasgilari, yasal fesih bildirim siiresine
uyarak en yakin fesih donemi sonu i¢in sdzlesmeyi feshedebilirler”. Bu hilkme gore,
kiracinin Olimii kira sozlesmesini kendiliginden sona erdirmemektedir. Kiracinin

mirasgilari, TMK md. 599 hiikmii geregi kiilli halefiyet yoluyla kira sézlesmesine dahil
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olmaktadir. Mirasgilar, kira sézlesmesi belirli siireli olsa da bu silireye uymak zorunda
olmaksizin, s6zlesmeyi fesih bildirim siirelerine uyarak en yakin fesih doneminde

olaganiistii fesih yoluyla sona erdirebilmektedirler’”!

. En yakin fesih doneminde, fesih
bildiriminde bulunulmamasi halinde, mirascilarin olaganiistii fesih bildirimi yoluyla kira
s0zlesmesini sona erdirme hakki ortadan kalkar. Kiraya veren ise, kiracinin Oliimii
sebebiyle kira sdzlesmesini sona erdirme imkanina sahip degildir. Konut ve ¢atili igyeri
kiralarma iliskin 6zel hiikiim niteligindeki md. 356 hiikmiine gére “Olen kiracinin
ortaklar1 veya bu ortaklarin ayni meslek ve sanati1 yiiriiten mirasg¢ilar: ve olen kiracr ile
birlikte ayn1 konutta oturanlar, sézlesmeye ve kanun hiikiimlerine uyduklar siirece,
taraf olarak kira sozlesmesini siirdiirebilirler”. Bu hiikiim, 6len kiracinin mirasgisi
sifatin1 tagimasalar da kiraciyla birlikte oturanlara, s6zlesmeye ve kanun hiikiimlerine
uymalar1 kosuluyla kira s6zlesmesine taraf olarak devam etme imkanini saglamaktadir.
Olen kiracinin mirasgilar kiilli halefiyet yoluyla kendiliginden kira sdzlesmesinin tarafi
olacagindan bu hiikkmiin kapsami disinda tutulmustur, bu tiir durumlarda TBK md. 356
hilkmiiniin uygulanmasina imkan bulunmamaktadir’®. Nitekim TBK md. 356
hiikmiintin gerekcesine gore “Maddede yapilan diizenlemede, "kiracinin mirasgilarina”
ozellikle yer verilmemistir. Ciinkii miras¢i, Tiirk Medeni Kanununun miras hukukuna
iliskin hiikiimleri ¢ercevesinde, miras birakan konumundaki "6len kiraci"nin kiilli halefi
olarak, s6z konusu konut ya da catili igyeri kira sozlesmesinin tarafi haline gelmistir. Bu
nedenle, "6len kiracinin mirasgist”, kira sdzlesmesini Tasarinin 332 nci maddesine
(kanunlasan 333. madde) dayanarak feshetmemisse, kiraci olarak kabul edilecektir”
ifadeleri ile kiilli halefiyet durumunda TBK md. 356 hiikmiiniin uygulanmayacagi
belirtilmistir. Esler birbirlerinin yasal mirascisi olduklarindan, kiracinin 6limii halinde
diger es, TBK md. 356 hiikmii uyarinca yasal sézlesme devri yoluyla degil, kiilli

halefiyet yoluyla sdzlesmede taraf sifatina sahip olur.

1 GUMUS, s. 263; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 255.
2 DOGAN, Sempozyum, s. 517;YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 256.
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Kiraci esin gaipligine karar verilmesi durumunda, 6liime baglh haklar, aynen
gaibin 6limi ispatlanmis gibi kullanilacagindan (TMK md. 35), diger es kiilli halefiyet

yoluyla kiraci sifatina sahip olur’®.

Ailenin yagam merkezi haline gelen aile konutu, sadece kirac1 es i¢gin degil ailenin
tiim bireyleri i¢in ¢ok Oonemli bir yere sahiptir. Aile konutu, aile bireylerinin en temel
yasamsal ihtiyaclardan barinma ihtiyacin1 karsilamakta, bunun da Otesinde, yasam
faaliyetlerinin odak noktas1 haline gelmektedir. Bu 6neme binaen, diger es ve ¢cocuklar
icin yalnmzca evlilik birligi siiresince degil, taraflar arasindaki menfaat dengesi
gozetilerek evliligin bosanma veya iptal karari ile sona ermesi halinde de bir koruma

saglanmalidir.

Avrupa Birligi Bakanlar Komitesi, 16 Ekim 1981 tarih ve R (81) 15 no’lu Tavsiye
Karari ile, aile konutunun 6nemine dikkat ¢ekmis ve Tavsiye Karari’nin 3. maddesinde
evlilik birliginin mahkeme karar1 ile sona ermesi halinde, aile konutunda barinma
hakkinin eslerden birine tahsis edilmesi 6ngérmiis, md. 5 hiikmiinde bu kuralin aile
konutunun kira sozlesmesine istinaden kullanilmasi durumunda da uygulanacagini

belirtmisgtir.

Mehaz IMK’da, bosanmanin hiikiim ve sonuglarini diizenleyen hiikiimler arasinda
yer alan md. 121 hiikmii, kiralanan aile konutunda hangi esin hangi kosullarla
barmmaya devam edecegini diizenlemektedir. Bu hiikiim, mal rejimi tiplerini
diizenleyen 0Ozel hiikiimler arasinda degil de bosanmanin hiikkim ve sonuglarini
diizenleyen hiikiimler arasinda yer aldigindan, mal rejimi tiirlerinden bagimsiz olarak

uygulanabilecektir.

IMK md. 121 hiikmiine gore “Eslerden biri cocuklar veya diger nemli nedenlerle
aile konutuna muhtag ise, mahkeme kira sdzlesmesinden dogan hak ve yiikiimliiliiklerin,
diger taraf icin hakkaniyet geregi kabul edilebilir olmasi halinde, bu ese devrine karar

verebilir.

33 AKIPEK/AKINTURK/ATES KARAMAN, s. 263; Dural, Mustafa/ OZ, Turgut, Tiirk Ozel Hukuku,
C.IV, Miras Hukuku, Istanbul, 2011, s. 376; KOCAYUSUFPASAOGLU, Necip, Miras Hukuku,
Istanbul, 1987, s. 60; 61; OZTAN, Bilge, Miras Hukuku, Ankara, 2010, s. 299; SEROZAN, Medeni
Hukuk, s. 389.
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Bu tarihe kadar kiraci olan es, kira bedellerinde iki yildan fazla olmamak
kaydiyla, kira sozlesmesinin sozlesme veya kanundan dogan nedenlerle sona erdigi
veya sona erdirilebilecegi tarihe kadar miiteselsilen sorumludur; kiract es kira bedelini
Odediginde, diger ese ddemekle yiikiimlii oldugu nafaka borcu ile takas etme hakkina

sahiptir”.

Mahkemece evliligin iptaline karar verilmesi halinde batil evliliklerde de ¢ocuklar
ve ana baba arasindaki iliskilere bosanmaya iliskin hiikiimler uygulanacagindan,

evliligin iptaline karar verilen hallerde de IMK md. 121 hiikmii uygulanir™®*.

Evlilik birliginin mahkemenin bozucu yenilik dogurucu kararlariyla sona ermesi
durumunda, aile konutu ile ilgili kira s6zlesmesinin akibeti konusunda TMK’da genel
bir diizenleme bulunmamaktadir. Tiirk kanun koyucusu, evlilik birliginin boganma veya
iptal karar1 ile sona ermesi durumunda aile konutunun, kira sézlesmesine taraf olmayan
ese tahsisine imkan veren bir diizenlemeye se¢imlik mal rejimlerinden paylasmali mal

ayriligi rejimine iliskin md. 254 hiikmiinde yer vermistir.

Tirk Medeni Kanunu md. 254 hiikmiine gore “Evliligin iptal veya bosanma
karariyla sona erdirilmesi halinde, ailenin ortak kullanimina o6zgiilenmis ve esler
arasinda esit olarak paylagsma konusu olan konutta kalmaya ve ev esyasini kullanmaya
hangisinin devam edecegi konusunda esler anlasabilirler. Konutta kalma hakkini elde

eden es, bu hakkin tapu kiitligiine serh edilmesini isteyebilir.

Eslerin aile konutunda kimin kalmaya ve ev esyasini kimin kullanmaya devam
edecegi konusunda anlagamamalar1 halinde, hakkaniyet gerektiriyorsa hakim, olaymn
ozelliklerini, eslerin ekonomik ve sosyal durumlarini ve varsa ¢ocuklarin menfaatlerini
g6z Oniinde bulundurarak bu hakka hangisinin sahip olacagina iptal veya bosanma
karartyla birlikte re'sen karar verir; bu kararinda kalma ve kullanma siiresini

belirleyerek tapu kiitiigiine serhi i¢in tapu memurluguna bildirir.

3% SEKER, s. 477, 478.
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Hakim aksine karar vermedikg¢e hak, belirlenen siirenin bitiminde kendiliginden
sona erer. Ancak, bu siire sona ermeden yararlanan tarafin durumunda degisiklik olmasi

halinde, diger taraf hakimden, kararin gézden gegirilmesini isteyebilir.

Esler konutta kira ile oturuyorlarsa hakim, gerektiginde konutta kiraci sifati
tagimayan esin kalmasina karar verebilir. Bu durumda, kiralayanin sézlesmeden dogan
haklarin1 glivenceye almak i¢in gerekli diizenleme yapilmasia iptal veya bosanma

karar verilir”.

B.KIRALANANIN KIRA SOZLESMESINE TARAF OLMAYAN ESIN
KULLANIMINA BIRAKILMASI

1.Kosullan

a.Sozlesmesel Mal Rejimi Olarak Paylasmalh Mal Ayrihigi Rejiminin Kabul

Edilmesi
aa.Genel olarak

Tiirk Medeni Kanunu’nda yer alan mal rejimleri edinilmis mallara katilma rejimi,
mal ayrilig1 rejimi, paylasmali mal ayrilig1 rejimi ve mal ortaklig1 rejimidir. Edinilmis
mallara katilma rejimi yasal mal rejimidir. Diger mal rejimi tipleri ise s6zlesmesel mal
rejimleridir. Esler, mal rejimi sdzlesmesi ile kanunda yer alan sézlesmesel mal rejimi
tiplerinden birinin uygulanmasini kararlastirmadiklari takdirde, esler arasinda, yasal mal

rejimi olan edinilmis mallara katilma rejimi uygulanir (TMK md. 202).

Paylagsmali mal ayriligi rejimi, mehaz IMK’da yer almayan, Medeni Kanun
Tasarisint hazirlamakla goérevli Komisyon tarafindan kurulan alt komisyonun, mehaz
kanunun yasal mal rejimi olan edinilmig mallara katilma rejiminin, uygulanmasi ve
Ozellikle tasfiye sirasinda yaratabilecegi giigliikleri ve sakincalar1 azaltabilmek ve bu
rejimi lilkemizin sartlarima uydurabilmek amaciyla bu mal rejiminde bir takim

degisiklikler yapmak suretiyle gelistirdigi 6zgiin bir mal rejimidir’®.

395 AKINTURK/ ATES KARAMAN, s. 180.

128



Paylagmali mal ayrilig1 rejimi, Tiirk Medeni Kanunu hazirlamakla gérevli olarak
1998 tarihinde kurulan Komisyon tarafindan hazirlanan ilk taslakta yasal mal rejimi
olarak kabul edilmisti. Ancak, taslagin, tasartya donligmesi asamasinda yasal mal rejimi
olarak mehaz kanunda oldugu gibi edinilmis mallara katilma rejimi yasal mal rejimi
olarak kabul edilirken, paylasmali mal ayrilig1 rejimi sézlesmesel mal rejimi olarak

. . . 306
diizenlenmistir .

Paylagmali mal ayrilig1 rejiminde, evlilik birligi devam ederken, edinilmis mallara
katilma rejiminde oldugu gibi mal ayrilig1 esast bulunmaktadir’”’. TMK md. 244
hiikmiine gore “Eslerden her biri, yasal siirlar ig¢erisinde kendi malvarligi iizerinde
yonetim, yararlanma ve tasarruf haklarini korur”. TMK md. 246 hiikkmiine gore
“Eslerden her biri, kendi bor¢larindan biitiin malvarligiyla sorumludur”. Gorildigi
tizere, evlilik birligi devam ederken, eslerden her biri, ister evlilik birligi icinde
edinilmis olsun, ister kisisel mal niteliginde olsun, kendi malvarlig1 lizerinde (yasal
sinirlar dahilinde) serbest¢e yararlanma ve tasarruf etme hakkina sahiptir; diger taraftan,

her es, kendi borglarindan biitiin malvarligiyla sorumludur’®,

Edinilmis mallara katilma rejiminde, eslerin malvarliklar1 kendi iginde yatay bir
bsliimlemeye tabi olur ve kisisel mal-edinilmis mal olarak ayrilir’®’. Paylastirmali mal
ayrilig1 rejiminde ise mallar, paylastirma konusu mallar, paylastirma dis1 mallar ve payh

mallar olarak ayrilir.*'°,

Paylasmali mal ayrilig1 rejimi (diger mal rejimlerinde de oldugu gibi) eslerden
birinin 6liimii, baska bir mal rejiminin kabulii ile ya da mahkemenin evliligin iptal veya
bosanma sebebiyle sona erdirilmesine yahut mal ayriligina gec¢ilmesine karar

vermesiyle sona erer (TMK md. 247).

3% DURAL/OGUZ/GUMUS, birinci bast s. 418; GUMUS, Mal Rejimleri, s. 428; mal rejimlerinin
kanunlasma siireci ile ilgili olarak bkz. KILICOGLU, Ahmet, Edinilmis Mallara Katilma Rejimi, Ankara,
2002, s. 418.

397 ACAR, Aile Konutu, s. 309; AKINTURK/ATES KARAMAN, s. 182; BUYUKTANIR, Tahir, “Tiirk
Medeni Kanunu’nda Esler Arasindaki Yasal Mal Rejimi”, ABD, S.1, 2002, s. 126; OZTAN, s. 314.

3% AKINTURK/ ATES KARAMAN, s. 182, 183, BASPINAR, Veysel, “Tiirk Medeni Kanunu ile Aile
Hukukunda Yapilan Degisiklikler ve Bu konuda Bazi Onerilerimiz”, AUHFD, C.52, S.1, 2003, s. 91.

3 DURAL/OGUZ/GUMUS, birinci bast s. 419 .

319 AKINTURK/ ATES KARAMAN, s. 182.
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Paylagmali mal ayrilig1 rejiminin tasfiyesinde, her es, diger este bulunan mallarin
geri alir. Ustiin yarar1 oldugunu ispat eden es, diger 6nlemler yamnda, esine payinin
O0deme giinlindeki karsiligimi vermek suretiyle payli miilkiyetteki malin kendisine

verilmesini isteyebilir (TMK md.248).

Eslerden her biri, diger ese ait olan ve paylastirma dis1 kalan bir malin
edinilmesine, iyilestirilmesine veya korunmasina hi¢ ya da uygun bir karsilik almaksizin
katkida bulunmussa; katkidan dogan bu hakkina karsilik olarak, s6z konusu paylastirma
dist mal veya ikame degeri icin katkisi oraninda hakkaniyete uygun bir bedel

O0denmesini isteyebilir (TMK md. 249).

Mallarin paylastirilmasi asamasinda, paylastirma konusu mallar veya bu mallarin
ikame degerleri, esler arasinda esit olarak paylastirilir. Paylastirmaya konu mallarin
nelerden ibaret oldugu TMK md. 250 hiikkmiinde “aileye Ozgiilenen mallar” bashigi
altinda sayilmistir. Buna gore, esler tarafindan paylasmali mal ayriligi rejiminin
kurulmasindan sonra edinilmis olup ailenin ortak kullanim ve yararlanmasina 6zgiilenen
mallar ile ailenin ekonomik gelecegini giivence altina almaya yonelik yatirimlar ve
bunlarin yerine gegen degerler paylastirma konusu mallardir. Aile konutu ve bu konutta
bulunan ev esyalari, ailenin ortak kullanim ve yararlanmasina tabi mallarin basinda

geldiginden, paylastirma konusu mal olarak tasfiye edilir’"".

Manevi tazminat alacaklari, miras yoluyla edinilen mallar ile karsiliksiz
kazandirmada bulunanin agik iradesinden aksi anlasilmadikga, saglararasi veya Oliime
bagl tasarruflarla edinilen mallar, paylastirma dis1 kalan mallardir. Bu nitelikteki mallar
tizerinde hak sahibi olmayan es, tasfiye sirasinda mal rejiminden kaynaklanan bir hakka

sahip degildir.

Paylagtirmali mal ayrilif1 rejiminin, yasal mal rejimi olan edinilmis mallara
katilma rejiminden en Onemli farki, tasfiyeden dogan hakkin hukuki niteligidir.
Edinilmis mallara katilma rejiminde eslerin talep hakki, alacak hakki niteligindedir;

buna karsilik, paylastirmali mal ayriligi rejiminden dogan talep hakki ayni

3T AKINTURK/ ATES KARAMAN, s. 184, 185; BASPINAR, s. 91; DOGAN, Murat, “Mal
Rejimlerinin Tasfiyesinde ve Mirasin Paylasiminda Aile Konutu ve Ev Egyas1”, EUHFD, C.VII, S.3-4,
Aralik 2003, s. 649; OZTAN, s. 314; UCAR, Aile Konutu, s. 17.
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niteliktedir’'>. TMK md. 253 hiikmiine gore “Paylastirmanin ayin olarak yapilmasi
asildir. Buna olanak yoksa bedel eklemek suretiyle paylar denklestirilir. Eslerden birinin
digerine ddeyecegi bedel, mallarin tasfiye anindaki siiriim degerlerine gore hesaplanir.
Bu hesaplamada paylasim konusu mallarin edinilmesinden dogan borg¢lar indirilir
(f.1).Denklestirme bedelinin derhal 6denmesi kendisi i¢in ciddi giicliikler doguracaksa,
bor¢lu es ddemelerin uygun bir siire ertelenmesini isteyebilir (f.2).Aksine anlasma
yoksa, tasfiyenin sona ermesinden baglayarak denklestirme bedeline faiz yiiriitiiliir;

durum ve kosullar gerektiriyorsa ayrica bor¢ludan giivence istenebilir (f.3)”.

bb.Sozlesmesel mal rejimi olarak paylasmali mal ayrihig rejiminin kabul edilmis

olmasi

Mehaz IMK’nin aksine, TMK’da evlilik birliginin bosanma ile sona ermesi
halinde, aile konutunun hak sahibi olmayan ese tahsis edilmesine iligkin olarak,
bosanmanin hiikiim ve sonuglar1 arasinda yer alan ve tiim mal rejimleri bakimindan
uygulanma imkan1 saglayan genel bir diizenleme yoktur. Tiirk kanun koyucusu, evlilik
birliginin bosanma veya iptal karari ile sona ermesi halinde, aile konutunda, hak sahibi
olmayan esin barinmasina imkan veren bir diizenlemeyi yalnizca sdzlesmesel mal rejimi

olan paylasmali mal ayrilig1 rejimini i¢in Ongérmiistiir.

Tiirk Medeni Kanunu md. 254/f.4 hiikmiiniin uygulanabilmesi i¢in, eslerin mal
rejimi sozlesmesi ile paylagsmali mal ayrilig1 rejimini kabul etmis olmalar1 zorunludur.
Mal rejimi sozlesmesi, evlenmeden Once yapilabilecegi gibi evlilik birligi devam
ederken de yapilabilir. Mal rejimi sozlesmesi, noterde diizenleme veya onaylama
seklinde yapilabilir. Ayrica, evlenecek kisiler, evlenme basvurusu sirasinda hangi mal
rejimini sectiklerini yazili olarak da bildirebilirler. (TMK md.205). Mal rejimi
sOzlesmesi, ayirt etme giicline sahip olanlar tarafindan yapilabilir; kiiclikler ve
kisitlilarin mal rejimi sozlesmesi yapabilmesi icin yasal temsilcilerinin rizasinin
alinmasi ve s6zlesmenin yasal temsilciler tarafindan da imzalanmas1 gerekir (TMK md.

204).

312 ACAR, Aile Konutu, s. 323; AKINTURK/ ATES KARAMAN, s. 187; BUYUKTANIR, s. 128;
CEYLAN, Ebru, “ “4721 Sayih Tiirk Medeni Kanunu’nun Mal Rejimleri ile ilgili Getirdigi Yeni
Diizenlemeler, iBD, S.1, 2002, s. 86; KILICOGLU, s. 266; KILICOGLU, Ahmet, Edinilmis Mallara
Katilma, Ankara, 2002, s. 86; KILICOGLU, Ahmet, Katk1-Katilma Alacagi, Ankara, 2011, s. 156.

131



Eslerin, mal rejimine iliskin bir sdzlesme yapmamalar1 nedeniyle edinilmis
mallara katilma rejiminin uygulanmasi veya sézlesmesel mal rejimi olarak mal ayriligi
veya mal ortakligi rejiminin kabul etmeleri halinde TMK md. 254/f4 hiikmii
uygulanmaz. Bunun gibi, s6zlesmesel mal rejimi olarak paylasmali mal ayrilig1 rejimi
secildikten sonra, eslerin bagka bir mal rejimi sozlesmesi yaparak diger mal
rejimlerinden birinin uygulanmasini kabul etmeleri halinde de TMK md. 254/f.4 hiikmii

uygulanma imkanina sahip olmayacaktir.

Daha once de izah ettigimiz iizere, aile konutu, aile bireylerinin tiimiiniin barinma
ihtiyaclarin karsilayan, hayat akiglarini sekillendiren, anilarla dolu bir mekandir. Evlilik
birliginin sona ermesi nedeniyle aile konutunun sagladigi koruma sona ereceginden,
kira sozlesmesine taraf olmayan es, barinma hakkini yitirecektir. Bunun da &tesinde,
diger esin, mesleki, sosyal ve kiiltiirel yagami sekteye ugrayabilecektir. Bu durum
ozellikle, cocuklar {izerinde olumsuz bir etki yaratacaktir. Cocuklarin, anne ve
babalarinin bosanmalar1 {izerine bir de alistiklar1 diizeni kaybetmeleri, okul ve arkadas
cevresinden uzaklasmak zorunda kalmalari, onlar1 psikolojik yonden ¢ok olumsuz

313 Ulkemizde genellikle, kira sdzlesmelerinin ekonomik giicii daha fazla

etkileyecektir
olan erkek esler tarafindan imzalandigi, buna karsilik ¢ocuklarin velayetlerinin anneye
birakildig: diisiiniiliirse, evliligin bosanma veya iptal karariyla sona ermesi halinde,
konutun burada kalma hususunda daha iistiin bir menfaati bulunan tarafa birakilmasina
imkan veren ve tiim mal rejimlerinde uygulanma imkanina sahip olan bir diizenlemenin

yapilmamis olmasi cok biiyiik bir eksikliktir’*.

Ulkemizde, esler arasinda ¢ok biiyiik bir oranda yasal mal rejiminin uygulandigi,
sozlesmesel mal rejimi kabul etme oranin c¢ok diisiik oldugu da goz Oniine

alindiginda’"

, TMK md. 254/f.4 hiikkmiinilin sagladig1 koruma ¢ok sinirli bir ¢ercevede
kalmakta ve ihtiyaclar1 kargilamaktan oldukg¢a uzaklagsmaktadir. Kanaatimizce, mehaz
IMK md. 121 hiikkmiinde oldugu gibi TMK’ nin bosanmanin hiikiim ve sonuglarini

diizenleyen hiikiimleri arasinda, tiim mal rejimleri bakimindan uygulanma imkanina

313 SIPKA, 5. 99

314 CEYLAN, Mal Rejimleri, s. 143; SIPKA, s. 99.

315 BUYUKTANIR, s. 104; DURAL/OGUZ/GUMUS, birinci bast s. 418; ODENDAHL, Hanswerner,
“Tiirk Medeni Kanunu'nun Yeni Mal Rejimi Hiikiimleri, Eksiklikleri ve Sorunlari Uzerine Bir
Karsilastirma”, Prof. Dr. A. Seref Goziibiiylik’e Armagan, Ankara, 2005, s. 493; SIPKA, s. 101.
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sahip bir diizenleme yapmak c¢ok daha yerinde olurdu. Boyle genel nitelikte bir
diizenleme kaleme alinmamis olsa da, en azindan, yasal mal rejiminin uygulanma
cevresinin genisligi nazara alinarak, bu diizenlemenin sozlesmesel mal rejimi olan
paylagsmali mal ayrilig1 rejimi yerine, yasal mal rejimi olan edinilmis mallara katilma
rejimine iligkin hiikiimler arasinda yer almasi, TMK’y1 istenilen koruma amacina daha
yaklastirirdi. Burada biz iyimser bir yorum yapiyoruz ve bu eksikligin, taslagin ilk
halinde paylasmali mal ayrilig1 rejiminin yasal mal rejimi olarak kabul edilmis olmas1
nedeniyle genis bir uygulama alanina sahip olma adma, paylasmali mal ayrilig
rejiminin hiiklimleri arasinda diizenlendigini, alt komisyon c¢alismalar1 sirasinda,
edinilmis mallara katilma rejimi, yasal mal rejimi olarak benimsenirken bu rejimin

hiikiimleri arasinda gerekli revizyonun yapilmasinin ihmal edildigini diisiiniiyoruz.

Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasasi’nin md. 41 hilkkmii geregi, devlet, ailenin huzur
ve refahi ile 6zellikle ananin ve ¢ocuklarin korunmasi i¢in gerekli tedbirleri almak ve
teskilat1 kurmakla yiikiimliidiir. Devlet, bu pozitif ylikiimliiliigli uyarinca, ozellikle
kadinlarin ve ¢ocuklarin, basta barinma hakki olmak {izere, yasamsal menfaatlerinin
korunmasi adina, evlilik birliginin bosanma veya iptal karart ile sona ermesi halinde,
konut {izerindeki hak sahipligine bakilmaksizin, konutun {istiin menfaati bulunan ese
tahsis edilmesine imkan veren, IMK md. 121 hiikmiinde oldugu gibi genel nitelikli bir
yasal diizenleme yapmak zorundadir. Bu yonde bir yasal diizenleme yapilmasi halinde,
Avrupa Birligi Bakanlar Komitesi’nin 16 Ekim 1981 tarih ve R (81) 15 no’lu Tavsiye

Karari’nin md. 3 ve 5 hiikiimleri ile tam bir uyum saglanmis olur.
b.Evliligin iptal veya Bosanma Karari ile Sona Ermis Olmasi

Tiirk Medeni Kanunu md. 254/f.4 hiikmiinlin uygulanabilmesi i¢in, paylagmali
mal ayrilig1 rejiminin uygulandig evlilik birliginin, evliligin iptali veya bosanma karar1

ile sona ermis olmas1 gerekir.

Evliligin iptali ve bosanma davalar1 devam ederken evlilik birligi devam
ettiginden, kural olarak, TMK md. 194 ve TBK md. 349 hiikmiiniin sagladigi1 koruma da
stirecektir. Ayrica, TMK md. 169 hiikmii geregi, hakim barinma hakkina iliskin gegici
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Onlemleri re’sen almak zorunda oldugundan, konuta daha fazla ihtiyaci olan es, bu

konutta barinabilecektir. Bu asamada TMK md. 254/f.4 hiikmii uygulanmaz.

Evlilik birliginin, kirac1 esin 6liimii nedeniyle sona ermesi halinde, TMK’da aile
konutuna 6zgii bir koruma bulunmamaktadir. Esasen bdyle bir korumaya ihtiya¢ da
yoktur. Zira, TBK hiikiimleri uyarinca, kiracinin oliimii kira sozlesmesinin sona
ermesine yol agmadigindan, diger es TMK md. 599 hiikkmii geregi kiilli halefiyet

yoluyla kira sdzlesmesine taraf olacak ve kiralananda barinmaya devam edebilecektir.
c.Aile Konutunu Kullanma Hakkinin Kira Sozlesmesinden Kaynaklanmasi

Tiirk Medeni Kanunu md. 254/f.4 hiikkmiiniin uygulanabilmesinin bir diger kosulu,
evlilik birligi devam ederken aile konutu vasfini tasiyan konutu kullanma hakkinin kira
sOzlesmesine dayanmasidir. Aile konutu olarak kullanilan konut, hizmet konutu veya
lojman ise yahut konutu kullanim hakki kapicilik veya ariyet sdzlesmesine dayaniyorsa

bu hiikiim uygulanamaz.

Tiirk Medeni Kanunu md. 254/f.4 hiikmii, “Esler konutta kira ile oturuyorlarsa
hakim, gerektiginde konutta kiraci sifati tagimayan esin kalmasina karar verebilir”
ifadelerini igermektedir. Hiikkmiin lafzi, kira sdzlesmesinde kiract sifatina yalnizca
eslerden birinin sahip oldugu hallere 6zgii olarak kaleme alindigindan, doktrinde, hakli
olarak, elestirilmekte ve eslerin kira sozlesmesini birlikte imzalamalar1 veya kira
sOzlesmesi eslerden yalnizca biri tarafindan imzalandiktan sonra diger esin TMK md.
194/f.4 hiikmii ve TBK md. 349/f.3 hiikkmii uyarinca tek tarafli bildirim yoluyla kira

sdzlesmesine taraf olmasi ihtimallerinin de bulundugu ifade edilmektedir’'®.

Kanaatimizce de, hiikmiin, kira s6zlesmesinin esler tarafindan kiraci sifatiyla
birlikte akdedilmesi veya baslangicta kira sdzlesmesine taraf olmayan esin tek tarafli
bildirim yoluyla s6zlesmeye taraf olmasi ihtimalleri de nazara alinarak, birlikte kira
iligkilerini de kapsayacak bir sekilde kaleme alinmasi1 daha yerinde olurdu. Ancak, bu
noktada hiikmiin lafzindan degil, ruhundan hareket ederek yorum yapmak, hiikmii,
birlikte kira iligkilerini de kapsayacak sekilde okumak gerekir. TMK md. 254/f.4

hiikkmiinlin ratio legis’i konutta barmmma hususunda diger tarafa oranla iistiin bir

31 DOGAN, Mal Rejimleri, s. 676.
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menfaati bulunan esin magduriyetini 6nlemektir. Birlikte kira iligskisinin bulundugu
durumlarda da taraflarin sosyal ve ekonomik durumlar1 ile ¢ocuklarin menfaatleri
dikkate alinarak, konutun taraflardan birine tahsis edilmesi icap edecektir. Kira
sozlesmesinde kirac1 sifatina sahip olan esi so6zlesmeden ¢ikararak bu sozlesmeden
dogan tiim hak ve yiikiimliiliikklerin taraf olmayan ese devredilmesine imkan veren bu
hiikmiin, birlikte kirada kiracilardan birini s6zlesme iliskisi disina ¢ikararak, iistiin
ihtiyac sahibi esi tek basina kiraci sifatina sahip kilmak adina evleviyetle uygulanmasi
gerekir. Boylelikle, evlilikleri sona eren taraflar arasindaki muhtemel ihtilaflar
Onlenebilecek ve durumun mahkeme kararina baglanmasi somut olay adaletinin tesis
edilmesine imkan verecektir. Aksi bir yorum, evlilikleri mahkeme karar1 ile sona eren

taraflarin birlikte kirac1 olmalar1 gibi anlamsiz bir duruma yol agar.
d.Gereklilik

Tirk Medeni Kanunu md. 254/f.4 hiikmiiniin lafzinda, evlilik birliginin bosanma
veya evliligin iptali ile sona ermesi lizerine, kiralananin s6zlesmeye taraf olmayan ese
tahsis edilebilmesi noktasinda “gereklilik” Olciitii esas alinmistir. Bu hiikmii, kira
sozlesmesinin, kiralanan konutta barmmaya devam etmek konusundaki kisisel
ihtiyaclar1 veya cocuklarin gereksinimleri geregi, istiin menfaati bulunan egse

devredilecegi seklinde okumak gerekir.

Kiralanan konutta hangi esin barinmaya devam edecegi belirlenirken, taraflarin
mesleki, sosyal, ekonomik durumlari ile saglik sorunlari gibi sahsi sorunlari, ¢cocuklarin
velayetinin hangi tarafa birakildig1 hareket noktasi olarak kabul edilmeli ve gerek esler

gerekse cocuklar i¢in en uygun sonuca ulasilmaya calisilmalhidir®"”.

e.Kiralanamin Mahkeme Karan ile Kira Sozlesmesine Taraf Olmayan Ese

Birakilmasi

Tiirk Medeni Kanunu md. 254/f.4 hiikmii, sozlesme serbestisi ve sozlesmelerin
nisbiligi ilkelerine aykir1 bir sekilde, taraflarin (6zellikle kiraya verenin) iradesi disinda

kira s6zlesmesinde degisiklik yapilmasina yol agmaktadir’'®. Bunu saglayacak olan ise,

*'7DOGAN, Mal Rejimleri, s. 676.
3% KILICOGLU, Borglar Hukuku, s. 9, 10.
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hakim tarafindan verilecek olan degistirici yenilik dogurucu hiikiimdiir. Bu hiikiim,

karar tarihinden itibaren etkili olmak iizere sonu¢ doguracaktir (HMK md. 208).

Hakim, paylagmali mal ayriligi rejiminin uygulandigi evlilik birligi ile ilgili
bosanma ve iptal davalarinda, somut olaydaki tiim hususi durumlar1 nazara alarak, hangi
tarafin konutta kalmaya devam etmesinin hakkaniyete daha uygun olacagini takdir
edecek ve buna gore karar verecektir (TMK md. 4). Hakim takdir yetkisini kullanirken,
ozellikle, eslerin sosyal ve ekonomik durumunu, saglik sorunlarint ve ¢ocuklarin kimin

yaninda kalacagim dikkate almalidir’"”.

Ac¢ilmis olan bosanma ve evliligin iptali davalarinda, hakimin, kira sézlesmesinin
degistirilmesi sonucu doguracak bu yonde bir karar verebilmesi, taraflardan birinin

talepte bulunmasina baghidir (HMK md. 26).

TMK md. 254 hiikmii, bu yondeki talebin bosanma veya iptal davalar ile birlikte
incelenecegi seklinde kaleme alinmis olsa da, kanaatimizce bu talep, bagimsiz bir dava

olarak da ileri striilebilmelidir.

Hakim, sozlesmede degisiklik yapilmasina dair bir karar verirse, TMK md. 254
hitkmii geregi, kiraya verenin haklarini giivence altina almak i¢in gerekli diizenlemenin

yapilmasina re’sen karar verir>.
2.Hiikiim ve Sonuclar

Mehaz IMK md. 121 hiikmiinde, hakimin, kira sézlesmesinden dogan hak ve
yiikimliiliikleri, eslerden birine devredebilecegi agik¢a belirtilmistir. TMK md. 254
hiikkmiinde ise hakimin “konutta kirac1 sifatt tasimayan esin kalmasma Kkarar
verebilecegi” belirtilmis, ancak, kiract sifat1 tasimayan esin kiralananda kalmaya devam
etmesinin hangi yolla saglanacagi, bu kararin hilkkmii ve sonuclar1 konusunda agik bir

diizenleme yapilmamugtir.

Doktrindeki bir goriis, TMK md. 254/f4 hiikkmiinde acik bir diizenleme

yapilmamis olmasindan hareketle, acik bir yasal diizenleme ve emredici hiikiim

' DOGAN, Mal Rejimleri, s. 676.
20 DOGAN, Mal Rejimleri, s. 678.
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bulunmamas1 sebebiyle, hakimin kira s6zlesmesinin taraflarinda bir degisiklik meydana
getirecek karar veremeyecegini ileri siirmektedir. Bu goriise, gore TMK md. 254/f.4
hiikmiintin uygulanmasinda hakim ancak, kira parasinin kimin tarafindan 6denecegine
ve diger esin sozlesmeye dahil olacagina dair bir karar verilebilir. Bu durumda bosanan
esler aile konutu ile ilgili yapilan kira s6zlesmesinde TMK md. 194/f.4 hiikmiiniin

kiyasen uygulanmast suretiyle miiteselsil bor¢lu durumuna geleceklerdir®'.

Bu yondeki bir diger goriis ise, TMK md. 254/f.4 hiikkmi ile, kiract olmayan esin,
kiract esle birlikte kira sdzlesmesine taraf haline getirildigini ve diizenlemenin isabetli
olmadig1 belirtmektedir. Zira, evlilik birligi bosanma veya iptal ile son buldugunda,
artik esler kiralik olan konutta birlikte yasamayacaklar1 icin, kiraci olmayan esin,
mahkeme karar ile diger esle birlikte kira sozlesmesinin tarafi olmasi anlamsizdir.
TMK md. 194/f.4 hiikkmiinde, kira sozlesmesine taraf haline gelen esin, bu sézlesme
nedeniyle miiteselsil sorumlu olacagir belirtildigi halde, paylasmali mal ayrilig

rejiminde, TMK md. 254/f.4 hiikmiinde bu konuda bir hiikme yer verilmemistir**%.

Kanaatimizce, TMK md. 254/f.4 hilkmiiniin yalnizca lafzindan hareketle yapilan
bu yorumlar yerinde degildir. Hilkmiin lafzinda, hakim tarafindan verilecek kararin
sinirlandigina iligkin bir ifade bulunmazken; yorum yoluyla, hakim tarafindan verilecek
kararin sozlesmeye katilma niteliginde olacagini ve sdzlesmenin devrine karar
verilemeyecegini sdylemek anlamsizdir’>. Ayrica, hiikiim hakkinda yorum yaparken,
sadece madde metni degil, hiikkmiin ruhu da nazara alinmalidir. Hikkmiin ruhunun
belirlenmesinde de madde gerekgesi yol gosterici olur. TMK md. 254/f.4 hiikmiiniin
gerekcesinde “Maddenin son fikrasi ile eslerin birlikte yasadiklar1 konutun kiralik
olmasi1 halinde, hakimin, kiraci sifatina sahip olmayan ese kullanim hakkini verebilecegi
ve kira sozlesmesini bu yoOnde degistirebilecegi kabul edilmistir. Burada kira
sOzlesmesinin taraflarinda hakim karariyla degisiklik s6z konusu olacaktir. Madde, bu
durumda hakimin, iptal veya bosanma karariyla birlikte re'sen, kiralayanin sd6zlesmeden
dogan haklarmi giivence altia alabilme yetkisini de hiikkme baglanmstir. Ornegin hakim,

kirac1 tarafindan verilen giivencelerin yerine, yeni esin kiracilik sifatinin baslamasi

321 SIPKA, s. 101.
322 KILICOGLU, s. 54, 55; KILICOGLU, Diger Esin Rizasy, s. 16, 17.
3 DOGAN, Mal Rejimleri, s. 676, 677, dpn. 82.
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lizerine gilivencenin bu es tarafindan verilmesine karar verebilir” ifadeleri yer
almaktadir. Gortldiigii tizere, madde gerekcesinde, hakimin sozlesmede taraf
degisikligine karar verebilecegi belirtilmektedir. Bu sézlesme degisikligini, sdzlesmeye
katilma olarak degil, sdzlesmenin devri olarak yorumlamak gerekir. Zira, s6zlesmeye
katilma durumunda, bosanma veya evliligin iptali karar1 ile evlilikleri sona eren esler,
birlikte kira iliskisi nedeniyle sik sik karsi karsiya gelmek zorunda kalacak ve taraflar

3 Ustelik, bosanma ve evliligin iptali davasi

arasinda ihtilaflar yasanabilecektir
sonucunda esler ayr1 yasayacaklarindan konutu kullanmayacak tarafi, miiteselsil bor¢lu

kilmak da dogru olmayacaktir.

Bu durumda, TMK md. 254/f.4 hiikkmiinii, kira s6zlesmesinin yasal olarak devrine
imkan veren bir hiikiim olarak kabul etmek gerekir. Kira s6zlesmesinin devrine karar
verilmesi {lizerine, mevcut kira sdzlesmesi devam etmekle birlikte, sézlesmenin kiraci
sifatinda bir degisiklik meydana gelmektedir'™. Sozlesmede kiraci sifatina sahip olan
es, bu kararla sdzlesmeden tam ve kesin olarak ayrilir ve diger es kiraci sifatiyla, onun
yerine sézlesmeye taraf olur (TMK md. 323). Kiraci esin, kira sozlesmesinden dogan

biitiin hak ve borglar1 diger ese gecer (TMK md. 205).

Mahkeme tarafindan kira sozlesmesinin devri hususunda verilen karar ileriye
etkili olarak sonu¢ dogurur. Sézlesmenin devrinden 6nce dogan hak ve borglar ilk
kiractya aittir; devir tarihinden sonra dogacak hak ve borglar ise kira sézlesmesini

devralan ese ait olur.

Tirk Borglar Kanunu md. 323 hiikmiine gore, kira iliskisin devri, kiraya verenin
yazili rizasinin alinmasina baglidir. TMK md. 254/f.4 hiikmii ise, sdzlesme serbestisi
prensibine aykir1 bir sekilde, kiraya verenin bilgi ve iradesi diginda, mahkeme
tarafindan verilecek degistirici yenilik dogurucu bir kararla kira sézlesmesinin devrine
yol agmaktadir. Bu nedenle, kiraya verenin, kira sozlesmesinden dogan haklari teminat
altina alinmali, iradesi disinda sézlesmede meydana gelen bu degisiklik sonucu zarara
ugramasi engellenmelidir. Bu hususu g6z 6niinde bulunduran kanun koyucu TMK md.

254/f.4 hiikmiinde, bu yonde bir karar verilmesi halinde kiraya verenin sozlesmeden

** DOGAN, Mal Rejimleri, s. 677, dpn. 82
325 AYRANCI, s. 58-63 ve s. 83.
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dogan haklarmi giivenceye almak i¢in gerekli diizenleme yapilmasina iptal veya
bosanma karariyla birlikte re'sen karar verilecegini belirtmistir. Hakim, oncelikle, kira
sozlesmesindeki degisikligin kiraya verene bildirilmesine karar vermelidir. Hakim,
gerekiyorsa, kiraci sifatina sahip kilinan esin kiraya verene giivence vermesini hiikiim

altina alabilir®?®.

Mehaz IMK’nin md. 121 hiikmiinde, kira sézlesmesinin devrine karar verildigi
tarihe kadar kirac1 olan esin, kira bedellerinde iki yildan fazla olmamak kaydiyla, kira
sozlesmesinin sozlesme veya kanundan dogan nedenlerle sona erdigi veya sona
erdirilebilecegi tarihe kadar miiteselsilen sorumlu olacagr ve kira bedelini 6dedigi
takdirde diger ese 6demekle ylikiimlii oldugu nafaka borcu ile takas etme hakkina sahip
olacag1 belirtilmektedir. Kanaatimizce, TMK’da da, kiraya verenin kira alacagim
teminen, karar 6ncesinde kiraci sifatina sahip olan esin, belirli siireyle sinirlt olarak, kira
bedelinin 6denmesinden miiteselsilen sorumlu olacagi ve kiraya verene odemede
bulunmasi halinde bu bedeli, nafaka borcu ile takas edebilecegi diizenlenmesine yer

verilmelidir.

V.KIRA SOZLESMESINE BENZER HUKUKiI KURUMLARDA MK 194
HUKMU iLE TBK 349 HUKMUNUN UYGULANABILIRLIiGi

A.LOJMANLAR VE ISVERENCE TAHSIiS EDILEN KONUTLARIN
KULLANIMI

Aile bireylerinin siirekli olarak yasam merkezi haline getirdikleri konut, eslerden
birine, kamu kurumu veya igveren tarafindan tahsis edildigi takdirde, s6z konusu
konutlarin aile konutu olarak nitelendirilip nitelendirilmeyecegi ve bu baglamda bu
konutlarla ilgili olarak TMK md. 194 hikmiiniin uygulanip uygulanmayacagi
konusunda ne 2946 sayili Kamu Konutlar1 Kanunu ve ilgili yonetmelikte ( Kamu

Konutlar1 Yonetmeligi) ne de TMK’da hiikiim bulunmaktadir.

Kamu konutlar1 ve lojmanlarla ilgili olarak TMK md. 194 hiikmiiniin uygulanip

uygulanmayacagi konusunda doktrinde farkli goriisler ileri stirlilmiistiir.

26 DOGAN, Mal Rejimleri, s. 677.
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Doktrindeki bir goriise gore, kamu konutlari ile lojmanlarin eslerden birine tahsis
edilmesi durumunda, TMK md. 194 hiikmii anlaminda bir kira sézlesmesinden
bahsedilemeyeceginden bu tiir konutlar TMK md. 194 hiikmii uyarinca korunmazlar**’,
Bu dogrultudaki bir goriise gore, bu tiir konutlar1 TMK md. 194 hiikkmii kapsamina
sokmak, hizmet s6zlesmesinin feshi ile birlikte aile konutu olarak kullanilan lojmanin
kaybina neden olacagindan, hizmet s6zlesmesini feshetme hakkinin diger esin rizasina
bagh kilinmas1 gibi bir sonuca yol agar, bu durum ise ¢alisma 6zgiirliigiine miidahale
anlami tasir; IMK md. 169 hiikmiiniin gerekcesinde de, calisan esin is iliskisinin
oncelikli oldugu ve is alaninda 6zgiir iradesiyle karar verme gereginin bir kisilik hakk1

olarak aile konutundan daha 6ncelikli olarak korunmasi gerektigi belirtilmistir**®.

Bir diger goriise gore ise, kamu konutlar1 ve lojmanlar hakkinda da TMK md.
194 hiikmii uygulanabilir, buna gore, kendisine konut tahsis edilen esin bu konuttan
ctkmasimi zorunlu kilacak bir sebep (6rnegin, emekli olma, tayin, lojman tahsisinin
iptali) mevcut olmadik¢a kendisine lojman tahsis edilen es, diger esin rizast olmadan

lojmandan ¢ikamaz’*’.

Bu iki farkli gorisii, TMK md. 194 hiikmiinlin ratio legis’ini ve anayasal
glivenceye sahip c¢alisma Ozgiirliigiinii dayanak alarak bagdastiran ve bizim de
katildigimiz bir diger goriise gore ise, TMK md. 194 hiikmiinde gecen “kira sézlesmesi”
kavrami genis olarak yorumlanmali ve kullanimi kira sézlesmesine dayanmayan kamu
konutlar1 ve lojmanlar ile ilgili olarak, kendisine konut tahsis edilen esin calisma

6zgiirliigii simirlanmadikea, bu konutlarin tahliyesinde diger esin rizasimi aranmalidir™.

Gergekten de kamu kurumlar1 ve isverenler tarafindan tahsis edilen konutlari

kullanim hakk: teknik olarak kira sézlesmesi olarak nitelendirilemez®'. Ancak, TMK

3T KAMACI, s. 127; KILICOGLU, s. 48; KILICOGLU, Diger Esin Rizasi, s. 10; NEBIOGLU ONER, s.
136; OZUGUR, s. 539; PARLAK, s. 117; UCAR, Aile Konutu, s. 64, dpn. 110.

8 PARLAK, s. 118.

3¥CABRI, s. 403; DURAL/OGUZ/GUMUS, birinci bast s. 205.

30 AYAN, s.111; DOGAN, Aile Konutu, s. 296; SIPKA, s. 116.

3! Her ne kadar Kamu Konutlar1 Kanunu'nda “kira bedeli”nden ve Kamu Konutlar1 Yénetmeligi’nde
“kiralama suretiyle konut saglanmasi”ndan s6z edilse de kamu konutlarinin tahsisi teknik anlamiyla kira
sozlesmesi olarak kabul edilemez. Zira, bu iliski, kamusal bir gorevin yerine getirilmesine bagl olup
sozlesme Ozgiirliigii cercevesinde akdedilen bir sdzlesmeye degil kaynagini tamamen yasal metinlerde
bulan ve idare tarafindan gerceklestirilen tek tarafli isleme dayanmaktadir. Ote yandan hizmet (is)
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md. 194/f.1 ve TBK md. 349/f.1 hiikmiiniin, bir esin kotiiniyeli veya diisiincesizce
islemlerine kars1 diger esin ve bir biitlin olarak ailenin korunmasina bdylelikle kamusal
menfaatlerin saglanmasina hizmet ettigi diislintildiigiinde, bu hiikiimlerin yalnizca
lafzina bagli kalinmamali ve kira iligskisine benzer iliskilerde de bu hiikiimler
uygulanmalidir. Ancak, bu yorum yapilirken ¢ok hassas bir terazi kullanilmalidir. Zira,
Anayasamizin 48. maddesi herkese, diledigi alanda c¢alisma ve sozlesme yapma
Ozgirligi tanimistir. Aile konutunu kullanim hakkinin sona erdirilmesini mutlak olarak
diger esin rizasina baglamak anayasal giivenceye sahip c¢alisma oOzglrligiiniin
sinirlanmast sonucunu dogurur. Anayasa’nin md. 13 hiikmiine gore, temel hak ve
ozgiirliikler yalnizca acgik bir kanuni diizenlemeye bagli olarak sinirlanabilir. Lakin, aile
konutunun korunmasi amaciyla calisma ozgiirliigiiniin sinirlanabilecegine iliskin bir
kanuni diizenleme bulunmamaktadir. Bu nedenle, kamu konutlar1 ve lojmanlarda TMK
md. 194/f.1 hiikkmii ile TBK md. 349/f.1 hiikmiiniin uygulanabilmesi i¢in, diger esin
rizasina baglanan islemin kendisine konut tahsis edilen esin ¢alisma ozgiirliigiini
sinirlamamasi1 gerekmektedir. Bir esin, kamusal gdrevinden istifa etmesi veya hizmet
sOzlesmesini olagan veya olaganiistii fesih bildirimi yoluyla sona erdirmesi yahut da
ikale s6zlesmesi yapmasi, konutu kullanim hakkini sona erdirse de bu tiirden islemleri
diger esin rizasina baglamak c¢alisma Ozgiirliglinii ihlal eder, bu nedenle bu tiir
islemlerde diger esin rizasi aranmamalidir. Kamusal gérev yahut hizmet sézlesmesi
devam ederken, kamu konutu veya lojmandan ayrilmak i¢in zorunlu bir neden
bulunmadig1 halde konutu kullanim hakkindan feragat edilmesi diger esin rizasina bagh

olmalidir.

Belirtmek gerekir ki, kamu konutlar1 ve lojmanlarla ilgili olarak TMK md. 194/f.4
ile md. 254/f.4 hiikkmii ve TBK md. 349/f.3 hiikmiiniin uygulanmas1 miimkiin degildir.
Zira, kamu konutlar1 ve lojmanlar, gérev veya hizmetle baglantili olarak eslerden birine
tahsis edilir. Diger es, idareye veya isverene bildirimde bulunarak, kullanim hakkini
sona erdiren islemlerin kendisine teblig edilmesini saglayamaz. Bosanma veya evliligin
iptali halinde de, yalnizca, gorevli olan veya hizmet s6zlesmesinin tarafi olan es konutu

kullanabilir. Mahkeme tarafindan aksine bir karar verilemez.

sozlesmesine bagli olarak igveren tarafindan konut saglanmasi durumunda da, kullanim hakki hizmet (is)
sozlesmesinden kaynaklanmaktadir.
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B.KULLANIM ODUNCU SOZLESMESI

Kullanom 6diincii  s6zlesmesi, ©6diing verenin bir seyin karsiliksiz olarak
kullanilmasini, 6diing alana birakmay1 ve ddiing alanin da o seyi kullandiktan sonra geri

vermeyi iistlendigi sézlesmedir (TBK md. 379).

Kullanma hakki, kullanim 6diincii sozlesmesine dayanan konutlarda TMK md.
194 ve TBK md. 349 hiikmiinlin uygulanip uygulanmayacagi konusunda doktrinde
goriis birligi yoktur.

Doktrindeki bir goriise gore, aile konutu tizerindeki sahsi hak kullanim &diincii
sozlesmesine de dayanabilir ve kullanim 06diincli sézlesmesine konu konutlar
bakimindan da TMK md. 194/f.1 hiikmii uygulanabilir’®®. Buna gbre, aile konutu
tizerinde kullanim 6diincii sozlesmesinden dogan sahsi hakki bulunan es, diger esin
rizast bulunmadan kullanim 6diincii sdzlesmesini sona erdiremez ve sozlesmeden dogan

haklarin1 sinirlayamaz.

Bir diger goriise gore, konutu kullanma hakki, kullanim 6diincii sézlesmesine
dayaniyorsa, TMK md. 194 ve TBK md. 349 hiikmiiniin uygulanmasi miimkiin
degildir’*®. Bu goriisii savunanlardan ACAR’a gére™*, kanun koyucu madde metninde
“kira sOzlesmesi’ni bilingli olarak saymistir. Maddenin amacindan yola ¢ikarak da
kullanim 6diincii s6zlesmesine konu konutlarda TMK md.194/f.1 hiikkmii uygulanamaz.
Yazara gore, TMK md. 194/f.1 hiikkmii ile TMK md. 194/f4 hikmini birlikte
degerlendirmek gerekir. Kira sézlesmesi tam iki tarafa bor¢ yiikleyen bir sézlesme
oldugu gibi taraflarin edimleri sahsa bagl degildir. Kullanim 6diincii s6zlesmesi ise
eksik iki tarafa borg yiikleyen bir sdzlesmesidir, 6diing alan kullanim hakkinin karsiligi
olarak bir bedel 6demez. Bu so6zlesmede TMK md. 194/f.1 ve f.4 hilkkmii uygulanmaz.
Aksi durumda, 6diing verenin menfaatleri korunamaz. TMK md. 194/f.1 hiikmiinde,
kira sozlesmesine taraf olmayan es kiraya verene bildirimde bulunarak miiteselsil bor¢lu
haline gelir, kira s6zlesmesinden dogan para borcunda ise sahis 6nemli degildir; kiraya

verenin menfaati zarar géormemekte {iistelik karsisina miiteselsil bor¢lu ¢ikmaktadir.

32 AYAN, s. 111; DURAL/OGUZ/GUMUS, birinci bast s. 207 ; KAMACI, s. 126; PARLAK, s. 60.
333 ACAR, Aile Konutu, s. 39, 40; GIRAY, s. 428; GUMUS, Serhler, s. 28, dpn. 56.
3% ACAR, Aile Konutu, s. 39, 40.
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Oysa, bu hiikiim kullanim 6diincii s6zlesmesinde uygulanirsa 6diing verenin menfaatleri
zarar goriir. Ustelik 6diing sozlesmesi, hatir iliskilerine dayanir, TMK md. 194/f.4
hiikmii ise 6diing verenin normalde hi¢ 6diing vermeyecegi bir kisi ile 6diing iliskisine

girmesine neden olur.

Kanaatimizce, TMK md. 194 ve TBK md.349 hiikiimlerinin ratio legis’i g6z
Oniine alindiginda, bu hiikiimler, kullanim 6diincii s6zlesmesinin niteligiyle bagdastigi
o6l¢iide, 6diing konusu konut hakkinda da uygulanmalhidir. TMK md. 194 ve TBK md.
349 hiikiimlerinin amaci, konut {izerinde hak sahibi olan esin haksiz ve kotliniyetli
davranislarina kars1 diger isin magdur duruma diismesini engellemek, aileyi korumaktir.
Kanun koyucu, aile konutuna 6zgii korumay:1 yalnizca, konut iizerinde TMK md.
194/f.1 hilkkmiinde sayilan haklarin bulunmasina baglamamistir, zira, madde metninde
genel bir ifadeyle, hak sahibi esin, diger esin rizasi olmadan “aile konutu tlizerindeki
haklar1 sinirlayamayacagi” belirtilmistir. Ayrica, kullanim 6diincii sozlesmesi, ivazsiz
bir sozlesme olmasi sebebiyle kira sozlesmesinden ayrilsa da bu iki kullandirma
sOzlesmesinin birbirine olan yakinli§1 nedeniyle, kira sdzlesmesine iligkin hiikiimler,
kullanim 6diincii sézlesmesi bakimindan tamamlayict hiikiim niteligini tasir’>". Bu
bakimdan, TMK md. 194/f.1 ve TBK md. 349/f.1 hiikiimleri, aile konutu tizerindeki
sahsi hakkin kullanim 0Odiincii  sozlesmesinden kaynaklandigi hallerde de
uygulanmalidir. Odiing alan es, diger esin rizasi olmadan sozlesmeyi sona
erdirememelidir. Aksi bir kabul, 6diing alan esin diisiincesizce veya kotiiniyetli
davranislar1 sebebiyle diger esin ve varsa ¢ocuklarin barinma hakkinin ihlal edilmesine
ve aile konutu lizerindeki menfaatin zarar gérmesine neden olur. Kullanim 6diincii
sOzlesmesinin hatir iligkisine dayanmasi sebebiyle, 0diing alan esin, ddiing verenle
muvazaali islemler yaparak, esini konuttan tahliye ettirmesi ihtimali kira sdzlesmelerine
nazaran daha yiiksektir. Buna karsilik, TMK md. 194/f4 ve TBK md. 349/f.3
hiikiimleri, kullanim &diincii  s6zlesmesinin  niteligine uygun diismediginden,
sOzlesmeye taraf olmayan es, ddiing verene yoneltecegi tek tarafli beyanla sdzlesmeye
katilamaz. Zira, kullanim 6diincii sdzlesmesinde, 0diing veren, kullandirma borcunun
karsilig1 olarak bir hakka sahip olmaz ve genellikle, bu sdzlesmenin yapilmasinda

odiing verenin kisisel bir menfaati bulunmaz. Odiing veren, bu sézlesmeyi bir hatir

35 GUMUS, Alper, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, C. I, Istanbul, 2008, s. 451; TANDOGAN, s. 294
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iliskisine istinaden yapar. Hal boyle iken, 6diing vereni, iradesi disinda gerceklesen tek
tarafli bir bildirimle, kisisel bir yakinligi bulunmayan bir alacakliyla muhatap etmek ve

borg yiikiinii arttirmak hakkaniyet ilkeleri ile bagdasmaz.
C.KAPICILIK SOZLESMESI

Kapicilik sozlesmesi, bir tarafin bir binada oturanlara hizmet etmekle, diger
tarafin ise bu hizmet karsilig1 iicret 6demek ve konut saglamakla yiikiimlii oldugu karma

336

sozlesmedir Kapicilik sozlesmesi biinyesinde hizmet ve kira sdézlesmesinin

unsurlarini barindirmaktadir®’.

Kapicilik sézlesmesi devam ederken kullanilan konut, ailenin yasam merkezi
haline getirilmis olabilir. Bu durumda bu konutlarla ilgili olarak TMK md. 194 ve TBK

md. 349 hiikmiiniin uygulanip uygulanmayacagi belirlenmelidir.

SIPKA’ya gore, bu hallerde s6zlesmeye taraf olan esin aile konutu tizerinde TMK
md. 194 anlaminda, diger esin rizasina tabi olarak kullanabilecegi bir hakki yoktur.
Ancak, somut olaylarda bu tiir konutlarin igveren tarafindan is¢iye diisiik bir bedel
karsilig1 kira sozlesmesi ile saglanmasi s6z konusu oldugunda®™®, bu kira s6zlesmesinin
feshinde yine TMK md. 194 uygulanabilir. Hizmet sdzlesmesi feshedilmeden sadece
konuttan ¢ikmak i¢in kira sozlesmesi feshedilirse, diger esin rizasi aranir. Fakat, kira
sOzlesmesinin feshi, ayni zamanda hizmet sdzlesmesinin feshine bagliysa, diger esin

r1zas1 aranmaz.

Konut ve lojmanlar hususunda oldugu gibi kapicilik sézlesmesine bagli olarak
kullanilan konutlar bakimindan TMK md. 194 ve TBK md. 349 hiikiimlerinin uygulanip

uygulanmayacagi belirlenirken, sézlesmeye taraf olan esin ¢alisma 6zgiirliigiine bagh

P PARLAK, s. 118; SIPKA, s. 116; GUMUS, Borglar Hukuku, s. 14;

337Kaplclhk sozlesmesinin asli unsurlari kanunlarda diizenlenmemekle birlikte, 4857 sayih Is
Kanunu’nun 110. maddesinde ve bu maddeye istinaden ¢ikarilan Kapict Konutlar1 Ydnetmeligi’nde,
sozlesme muhtevasinda yer alan hizmet edimine iligkin diizenlemeler yer almaktadir. Yo6netmelige gore
“Kapiciya gorevi nedeniyle konut verilmesi zorunlu degildir”. Kapiciya konut verilmemesi durumunda,
sozlesme yalnizca hizmet sdzlesmesine iligskin edimler i¢erdiginden tipik sdzlesme kategorisine girer.

338 Belirtmek gerekir ki Is Kanunu’na tabi hizmet (is) sézlesmeleri bakimindan, kapicilik sézlesmesinde
konutun kullanimi karsiliginda “kira bedeli” kararlagtirilmast miimkiin degildir. KKY md.13/f.3 hilkmiine
gore “Kapiciya, gorevi nedeniyle verilmis olan konut icin is sdzlesmesinin devamu siiresince kira
istenemez”. Ayrica bkz. Yarg. 9. HD. 2010/ 21304 E, 2010/18191 K, 14.06.2010 T ; Yarg. HD.
2008/20594E, 2010/4447K, 22.02.2010 T ( www.kazanci.com ).
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menfaati ile ailenin konuttan yararlanma konusundaki menfaati, hareket noktasi kabul
edilmelidir. Buna gore, konuttan yararlanma hakkinin sona erdirilmesi, calisma
Ozgirliigiine miidahale edilmedigi siirece, diger esin rizasina bagli olmalidir. Bu
bakimdan kapicilik hizmeti devam etmesine ragmen yalnizca konutu kullanma hakki
sona erdiriliyorsa diger esin rizasi aranmalidir. Ancak, kapicilik sozlesmesinin feshi
konutun kaybina yol a¢tig1 durumlarda, diger esin rizasi aranmaz. Zira, s6zlesmeye taraf
olan esin calisma oOzgirligi, aile konutu {iizerindeki menfaatlerden daha Onde

gelmektedir.
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SONUC

Aile konutu kavrami, 4721 sayili Tirk Medeni Kanunu ile Tiirk hukuk
terminolojisine dahil olmustur. Tiirk Medeni Kanunu’nun evliligin genel hiikiimlerine
iliskin 194. maddesinde, aile konutu ile ilgili genel nitelikli bir diizenlemeye yer
verilmekte, bunun diginda mal rejimlerine iliskin md. 240, 254, 255, 279 hiikiimleri ile
miras hukukuna dair md. 652 hiikmiinde aile konutuna 6zgii koruyucu hiikiimler yer
almaktadir. 11 Kasim 2011 tarihinde kabul edilen ve 01 Temmuz 2012 tarihinde
yuriirliige girecek olan 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu’nda da kullanim hakki kira

sOzlesmelerine dayanan aile konutlarina iligkin bir hiikme yer verilmistir

Tiirk Medeni Kanunu md. 194 hiikmii, mal rejimlerinden bagimsiz olarak tiim
evlilik birliklerinde uygulanma imkanina sahip bir diizenlemedir. Aile konutu ile ilgili
genel diizenlemeler bu hiikiimde yer almakla birlikte, madde metninde aile konutunun
tanimi1 yapilmis degildir. Aile konutunu “resmi evlilik birligi ile bir araya gelen eslerin,
ortak yasama ylktmliligii geregi, siirekli ve fiili olarak ortak yasamlarinin merkezi
haline getirdikleri, eslerin ve varsa ¢ocuklarin barinma ihtiyacini karsilayan, manevi
degeri bulunan, konut olarak kullanilmaya elverigli tasinir veya tasinmaz esya” olarak
tanimlayabilmemiz miimkiindiir. Aile konutu, eslerin “ortak konutu”ndan farkli, daha
dar ve teknik nitelikte bir kavramdir. Aile konutu, eslerin ortak konutudur fakat, her
ortak konut, aile konutu niteligini haiz degildir. Eslerin ortak konutlarindan yalnizca
ailenin yasam merkezi haline gelmis bulunan konut, aile konutu olarak kabul edilir. Aile
konutu kural olarak, tektir; ancak istisnai hallerde, ailenin yasam merkezi haline gelme
kriteri baglaminda, biri digerinden iistiin tutulamayacak birden ¢ok konutun varlig1 s6z
konusu olursa, aile konutuna iligkin korumadan, esit niteliklere sahip bu konutlarin
tiimii yararlanabilecektir. ikincil nitelikteki konutlar, aile konutu degildir. Kural olarak,
aile konutuna 6zgii koruma, evlilik birligi kuruldugu tarihten, evlilik birliginin, 6liim

veya kesinlesen mahkeme karari ile sona ermesine kadar siirer.

Kullanim hakk1 kira sdzlesmelerinden dogan aile konutlarina iliskin diizenlemeler
ise TMK’nin md. 194/f.1, 2, 4 hiikkiimleri ile md. 254/f.4 hiikkminde ve TBK’nin konut
ve catilt igyeri kiralarma iliskin kismi arasinda bulunan md. 349 hiikmiinde yer

almaktadir. Bu diizenlemelere biiyiik dlciide, Isvigre Medeni Kanunu ve Isvicre Borglar
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Kanunu kaynaklik etmistir. Ancak, Tirk Kanun koyucusu, kullanim hakki kira
sOzlesmelerine dayanan aile konutlartyla ilgili diizenlemeler bakimindan mehaz

kanunlardan oldukga farkli hiikiimler ihdas etmistir.

Tiirk Medeni Kanunu’nun md. 194/f.1 hiikkmii ile kira sdzlesmesinin feshi diger
esin rizasma baglanmistir. Diger esin rizasi, hem olagan fesih bildirimi hem de hakli
sebebe dayanan olaganiistii fesih yoluyla kira sdzlesmesinin sona erdirilmesinde
aranacaktir. Doktrinde, kanunun ratio legis’inden hareketle, fesih ile ayni sonucu
dogurabilen islemlerde de diger esin rizasinin aranmasi gerektigi belirtilmektedir.
Kanaatimizce, diger esin sahip oldugu bu hak, evlilik birliginden dogan katilim
haklarindan biridir. Aile bireyleri bakimindan ¢ok 6nemli bir yere sahip bulunan aile
konutunun kayb1 sonucunu doguracak bu tiir islemlerde, aile konutu {izerinde hak sahibi
olmayan ese, evlilik birliginden kaynaklanan katilim hakk: saglanarak, eslerin hukuki
islem ve tasarruflariyla aileye zarar vermesi dnlenmek istenmistir. Kanun koyucu, aileyi
korumaya yonelik getirdigi bu hiikiimle, aile konutuyla ilgili islemlerin gecerliligini
hakimin onayina degil, diger esin katilimina baglayarak, evlilik birliginde esit konumda
bulunan eslerin birbirlerini kontrol etmesini ve evlilik birligi ile ilgili sorunlarin
oncelikle esler arasinda ¢oOziilmesini saglamistir. Rizanin, s6zlesmeye taraf olmayan
esten kaynaklanan objektif nedenlerle alinamamasi veya sézlesmeye taraf olmayan esin
hakl1 bir neden olmadan riza vermekten kaginmasi halinde, kiraci es, hakime miiracaat
ederek sozlesmenin feshi konusunda tek basina yetkilendirilmesini talep edebilir (TMK

md. 194/f.2). Bu hiikiimler, mehaz IMK md. 169 hiikmiiniin terciimesi niteligindedir.

Tiirk Medeni Kanunu’nun md. 194/f.4 hiikmiinde ise, mehaz IMK’da karsilig1
bulunmayan bir diizenlemeye yer verilmistir. Buna gore, kira sozlesmesine taraf
olmayan es, kiraya verene yoneltecegi tek tarafli bildirim ile s6zlesmeye taraf olmakta
ve kiraci es ile birlikte miiteselsil bor¢lu haline gelmektedir. S6zlesmeye taraf olmayan
esin yaptig1 bu bildirim degistirici yenilik dogurucu hakkin kullanmasi niteligindedir.
Bu bildirim, kiraya veren ve kiracit arasindaki mevcut kira sdzlesmesinin tarafinda
degisiklik meydana getirmektedir. Bildirimin hilkmii ise sozlesmeye katilmadir.
Bildirimin kiraya verene ulastig1 andan itibaren, esler arasinda birlikte kira iliskisi viicut

bulur. S6zlesmeye katilan es, kiract esin sahip oldugu tiim haklara sahip olur ve kira
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sozlesmesinden dogan bor¢lardan miiteselsilen sorumlu olur. Diger es, kira
sOzlesmesine taraf hale geldiginden, s6zlesme teorisi uyarinca, kiraya veren, kira
sOzlesmesinin sona ermesine yol acacak fesih beyani ve fesih beyanlarina bagl siireleri
diger ese de teblig etmek zorunda olur. Kiralananin tahliyesi amaciyla baslatilan icra
takipleri ile ikame edilen davalarin, s6zlesmeye katilan ese de yoneltilmesi icap eder.
Kira sozlesmesine iliskin yapilacak olan tadil anlagmalarinin hiikiim dogurabilmesi,
sOzlesmeyi katilan esin de bu anlagsmalar1 kabul etmesine bagli olur. S6zlesmeyi sona
erdiren ikale sozlesmesi ile yenileme sozlesmelerinin kurulmasi icin de sdzlesmeye

katilan esin olumlu beyaninin alinmasi gerekir.

Kanun koyucu TMK md. 194 hiikkmiiniin gerekcesinde, dordiincii fikra
hazirlanirken, IMK md. 121 hiikmiiniin nazara alidigmi ve evlilik birligi siiresince de
koruma saglamak adina, mehaz kanundan farkli bir diizenlemeye gidildigini belirtmistir.
Esasen, IMK md. 121 hiikmii, ¢cok farkli bir igerige sahiptir. Bu hiikiim, evlilik
birliginin bosanma (veya iptal) karar1 ile sona ermesi halinde, kira sdzlesmesinin, hakim
karari ile diger ese devrine imkan veren bir diizenlemedir. isvi¢re hukukunda, TMK md.
194/f.4 hiikmiinii birebir karsilayan bir hiikiim bulunmamakla birlikte, IBK’nin kira
sozlesmelerine iliskin md. 266m, 266n, 2660 ve 273a hiikiimleri, kiralanan aile

konutlarina, TMK md. 194/f.4 hiikkmiinden daha islevsel bir koruma saglamaktadir.

Tiirk Medeni Kanunu’nun md 254/f.4 hiikmiinde ise, paylagsmali mal ayrilig1
rejiminin uygulandig1 evlilik birliginin bosanma veya evliligin iptali karar1 ile sona
ermesi halinde, gereklilik bulunuyorsa, kiralananin kullanimini diger ese birakma
konusunda hakime takdir yetkisi taninmistir. Hakim tarafindan bu yonde bir karar
verilmesi talebe baglidir. Ancak, bu karara bagli olarak kiraya verenin menfaatlerini
koruyacak kararlara re’sen hiikmedilir. Kanun koyucunun, bu hiikmii, boganmanin
hiikiim ve sonuclarma iligskin hiikiimler arasinda degil de sozlesmesel mal rejimleri
arasinda diizenlemesi hatali bir tercih olmustur. Zira, lilkemizde, s6zlesmesel mal rejimi
kabul etme oranin ¢ok diisiik oldugu gercegi karsisinda bu hitkmiin uygulama alani ¢ok
sinirli kalmaktadir. Oysa, bu tiir bir diizenlemeye, yalnizca paylasmali mal ayrilig
rejimi bulunan evliliklerde degil tiim evliliklerde ihtiyag duyulmaktadir. Kanun

koyucunun bu tercihi, konutu kullanmaya devam etme konusunda sézlesmeye taraf olan
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esin menfaatlerine nazaran daha {istlin menfaatlere sahip bulunan diger esin, barinma
sikintis1  yasamasina, yasam diizenini degistirmesine yol agmaktadir. Ulkemizde,
ozellikle, kira sozlesmelerinde kiraci sifatina erkek eslerin sahip bulunmasina karsilik
evliligin sona ermesi iizerine ¢ocuklarin velayetinin kadin ese birakildigi nazara
alindiginda, TMK’daki eksiklik daha dikkat ¢ekici bir hal almaktadir. Hukuk sistemimiz
acisindan, mal rejimlerinden bagimsiz olarak tiim evliliklerde, birligin bosanma veya
iptal karar1 ile sona ermesi halinde, kiralanan konutun diger es tarafindan kullanilmasina
imkan veren IMK md. 121 benzeri genel nitelikte bir hiikkme ihtiyag bulunmaktadur.
TMK md. 254/f.4 hiikkmiiniin bir diger eksikligi ise, birlikte kira iligkilerinin nazara
almmamast ve kira sozlesmesinde yapilacak olan degisiklik ile 1ilgili acik bir
diizenlemeye yer verilmemis olmasidir. Biz, madde gerekcesinden ve ruhundan
hareketle, hakimin, “s6zlesmenin kiraci esten diger ese devrine” dair bir karar vermesi
gerektigi kanaatindeyiz. Uygulamada dogan ihtiyaglarin kargilanmasi adina TMK’nin
bosanmay1 diizenleyen hiikiimleri arasmnda IMK md. 121 hiikmiine paralel, genel

nitelikte bir hiikiim eklenmesi icap etmektedir.

07 Temmuz 2012 tarihinde yiirtirliige girecek olan Tiirk Borglar Kanunu’nun aile
konutuna iliskin md. 349 hiikmii, TMK md. 194 hiikmii ile biiyiik 6l¢lide 6rtlismekte ve
bu hiikmii tekrar etmektedir. Ancak, TMK md. 194 hiikmii taginir veya taginmaz tim
aile konutlarina koruma saglarken, TBK md. 349 hiikmiiniin konut ve catili igyeri
kiralarina iligkin hiikiimler arasinda diizenlenmesi ve bu hiikiimlerin taginmaz kiralari
esas alinarak kaleme alinmasi, tasiir nitelikteki aile konutlarina iligkin korumanin ilga
edilip edilmedigi sorusunu akla getirmektedir. TBK’nin konut ve ¢atili igyeri kiralarina
iligkin hiikiimleri, taginmaz kirasindan hareketle kaleme alinmistir. Ancak, konut
kavraminin “taginir veya tagimaz” nitelikteki yapilar1 karsilamasi ve kanunlarin aileyi ve
ekonomik bakimdan zayif konumda bulunan kiracty1 korumaya yonelik amaci goz
Oniine alinarak, hiikiimlerin lafzina bagl kalinmamali ve taginir kiralarinda da konut ve
catili igyeri kiralarina iliskin hiikiimler uygulanmalidir. Ayrica, konut ve catili igyeri
kiralarina iligkin TBK md. 349 hiikmiiniin taginir kiralar1 bakimindan uygulanmayacagi
goriisti benimsense dahi, bu hiikiim, TMK md. 194 hiikmii ile ¢elismedigi, bilakis TMK
md. 194 hiikmiinii tamamladig1 i¢in her iki hiikiim kiimiilatif olarak uygulanacaktir. Bu

halde konusu tasinmaz olan aile konutu ile ilgili kira sd6zlesmlerinde TBK md. 349
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hiikmii, aile konutu ile ilgili diger sozlesmelerde ise TMK md. 194 hiikkmi

uygulanacaktir.

Kanaatimizce, Tirk Borg¢lar Kanunu’nun aile konutuna iligkin hiikiimlerinin,
TMK’nun md. 194 hiikmiinii tekrarindan ibaret olmasi isabetli olmamistir. TMK md.
194 hiikmii, sézlesmeye taraf olmayan esi, kiract esin sozlesmeyi dogrudan sona
erdirebilen haksiz ve kétiiniyetli hukuki islemlerine karsi koruma saglasa da sdzlesmeyi
aktif veya pasif davraniglarla ihlal etmesi sonucunda kira sdzlesmesini dolayli olarak
sona erdirmesine engel olamamaktadir. TMK md. 194/f4 hiikkmii uyarinca, kiraya
verene yoOneltilecek bildirim {lizerine sdzlesmeye katilma gergeklestiginden, bu tarihten
itibaren kiraci esin pasif davramiglarina karsi da bir koruma saglanmaktadir. Ancak,
bildirim yapilincaya kadar gececek siire icerisinde bir koruma zaafi bulunmaktadir. Bu
nedenle, TBK’da, TMK md.194 hiikmiiniin tekrar edilmesi yerine, bu hiikkmiin zaaflarini
giderecek diizenlemelere yer verilmesi ¢ok daha yerinde olurdu. Yapilmasi gereken ise,
mehaz IBK md. 266n hiikmiine paralel bir sekilde, kiraya veren tarafindan yapilacak
tim fesih bildirimleri ile fesih bildirimine bagli ddeme siirelerinin her iki ese teblig
edilmesini zorunlu kilacak bir hilkkme yer vermek olmaliydi. Boylelikle, TMK md. 194

hiikmiiniin zamansal yonden tasidig1 zaaf giderilebilirdi.
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