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Esya hukukunun konusunu olusturan ayni haklari olusturan, yaratilmasi veya
devri 6ncelikle adina sebep denilen bir hukuki islemin varhigini gerektirir.

Sebep denilince akla s6zlesmeler gelir.

Esya hukukunun diger bir adi ayni haklardir.

Ayni haklarin konusu sadece ayni haklar degildir.

Ayni haklarin konusu olan ama esya olmayan seyler de vardir.

Ayni hak denilince bor¢lar hukukunda karsiligi olarak nisbi haklar(alacak haklari)
akla gelir. Borg iliskilerinden dogan haklar alacak haklaridir.

Alacak hakki sadece borg iliskisinin taraflari arasinda gindeme getirilebilir. Ayni
haklarsa herkese karsi ileri surulebilir bu sebeple mutlak haklar olarak da
adlandirilirlar.

Alacak halkinin kullanimi igin bir araciya bir baskasina ihtiyac vardir. Ayni
haklarda ise araciya ihtiyac¢ yoktur. Ayni haktan vazgecmek icin baskasinin
devreye girmesine gerek yoktur. Alacak hakkindan vazgecilmesi icinse onay
gerekir.

Borclar hukukunda olaganuUstu bir sézlesme serbestisi vardir. Tek sinirlari ahlaka
aykirilik, hukukun emredici kurallarina aykirilik, kisilik haklarina aykiriliktir. Esya
hukukunda ise irade 6zgurligu sinirlidir. Yasada 6ngorilen ayni haklardan
yalnizca s6z edilebilir. Ve yasada 6ngorulmus ayni haklara ancak yasadaki icerik
verilebilir. Sinirh sayi1 ve sinirli igerik (tipe baglilik) ilkeleri vardir.

ipotek hakki, rehin hakki kanunda ne yetki veriliyorsa odur. Ornegin, ipotekili
alacaklarinin kullanimina birakilamaz.

CUnku ipotek hakki sadece bor¢ 6denmedigi zaman hak sahibine tasinmazi satip
paraya cevirip alacagini tahsil etme yetkisi verir.

Esya, insan vicudu disindaki maddi varliklarin hepsidir. Hukuki bir terim olarak
esya ise Uizerinde hakimiyet kurulabilecek seylerdir. Ornegin, deniz, hava, akarsu
bunlar esya degildir. Sinirlandirilmis olmasi lazimdir. Film ve sanat eserleri, icatlar
ve buluslar Gzerindeki haklara fikri haklar denir. Bu fikri haklarin ayni haklar gibi
herkese karsi ileri surulebilir.

Ayni haklarin konusu prensip olarak esyalardir. Ancak esya olmayan ayni haklar
da vardir.

Tasinmazlar:
A. Tasinmaz mulkiyetinin konusu

Madde 704.- Tasinmaz mulkiyetinin konusu sunlardir:
1. Arazi,
2. Tapu kitagunde ayn sayfaya kaydedilen bagimsiz ve sirekli haklar,



3. Kat mulkiyeti kttagutne kayitli bagimsiz bélumler.

Tasinmaz mulkiyetin konusu haklar da olabilir. Bu haklar:
2. Tasinmazlarin kaydedilmesi
a. Kaydedilecek tasinmazlar

Madde 998.- Tapu siciline tasinmaz olarak sunlar kaydedilir:

1. Arazi,

2. Tasinmazlar tzerindeki bagimsiz ve surekli haklar,

3. Kat mulkiyetine konu olan bagimsiz bélumler.

Arazinin tapu siciline kaydi, 6zel kanun htukumlerine tabidir.

Bagimsiz ve surekli haklarin kaydedilmesi icin gerekli kosullar ve usul tizukle
belirlenir. Suareklilik kosulunun gerceklesmesi icin hakkin slresiz veya en az otuz
yil sureli olmasi gerekir.

Kat mulkiyetine konu olan bagimsiz bélimlerin tasinmaz olarak kaydi, 6zel kanun
hikUmlerine tabidir.

Oyle haklar vardir ki bunlar bagimsiz ve en az 30 yillik stre ye tabi ya da sliresiz
ise bunlarin tapuya tasinmaz olarak kaydedilmesine kanun izin verir.

Tapuda yapilabilecek islemlerde kayit, tescilden farklidir. Kayit, bir seyin tasinmaz
olarak deftere gecirilmesidir. Ornegin, 807 nolu parsel. Benim mulkiyetime
yapilan seyse tescildir. Ayni haklar tescil edilir. Tasinmazlarin tescil edilebilmesi
icin dncelikle tapuda ayri bir sayfaya tescil edilmesi gerekir.

Surekli hak, en az 30 yil veya suresiz olmahdir.

Ayni haklarin bazilari kisiye siki sikiya baghdir. Ornegin, intifa hakki baskasina
devredilemez. Olimle de olsa mirascilara gecemez. Oturma hakki da
devredilemez.

Ust hakki, bir tasinmaz, arazi (izerinde insaat yapma ve insaatin hak stiresince
maliki olma yetkisi verir. Ust hakki baskasina devredilebilir ve mirascilara
gecirilebilir yani bagimsiz bir haktir. Bu hak 30 yillik olarak kurulmak istenirse
tapuda tasinmaz olarak kaydi istenmelidir. Bu hakla islem yapilabilmesi icin
tapuda malikinin onay vermesi gerekir.

Ust halkinin tasinmaz yapilmasinin énemi nedir? is adamlari icin bu tasinmaz
kredi cekmesinde ise yarar. Tasinmaz haline gelen Ust hakkini banka degerli
gorurse Ust hakki tzerine ipotek koyup kredi verebilir.

Tasinirlar:

A. Konusu



Madde 762.- Tasinir mulkiyetinin konusu, nitelikleri itibariyla tasinabilen maddi
seyler ile edinmeye elverisli olan ve tasinmaz mulkiyetinin kapsamina girmeyen
dogal glclerdir.

Tasinir kapsamina girmeyen dogal guclerdir.

Esyanin tarleri:
a) Tasinir-Tasinmaz esya

Tasinirlarda zilyetlik tasinmazlarda tapu sicili vardir. Tasinirlarin malkiyetinin
devrine yonelik sozlesmeler 6érnegin satis s6zlesmesi sekle tabi degildir.
Tasinmazlarda ise sekle tabidir. Noterde de satis vaadi s6zlesmesi yapilabilir. Bu
on sozlesme ile borclandirici islem gerceklestirilir. Karsi taraf devretmezse daha
sonra mahkeme karari satis sézlesmesi gerceklesmis gibi karar verir ve benim
adima tescili yapar.

b) Basit- Bilesik esya

Basit esya, kendi basina var olan esyadir. Bilesik esya ise birkag farkli seyden
kurulmustur. Asil seyi butlnleyici parcalar vardir. Esya birligine koleksiyon 6rnek
olarak verilebilir. Her seyle ilgili ayri mulkiyet gerceklestiriimelidir. Ornegin bir
koleksiyon ile yapilan bir islem o koleksiyonu kapsayabilir.

c) Tuketilebilen- TUketilemeyen esya

d) Bolunebilen- Bélinemeyen esya

Hukuki yénden bdlinebilen seylere béliinebilen esya denir. Ornegin, arazi
bolunebilirken araba veya daire bolunemez.

e) Ozel milkiyete tabi olan -tabi olmayan esyalar

Kamu mallari prensip itibariyle 6zel mulkiyete tabi olamaz.

AYNi HAKLARIN TABi OLDUGU ILKELER
1. Belirlilik ilkesi

Bir sey Uzerinde ayni haktan s6z edebilmek icin ayni halkin konusu olan sey belirli
olmalidir. Ornegin, 15 tane tasinirla ilgili 1 tane satis s6zlesmesi yapilabilir. Ancak
o her biri icin ayr bir tasarruf islemi yapilmasi gerekir.

2. Herkese karsi ileri surulebilirlik



ihlal eden herkese karsi bu hak ileri strilebilir.

Mulkiyetin kime ait oldugu tapu sicilinde belirlidir. Tasinirlarda ise zilyede aittir.

3. lyiniyetin korunmasi ilkesi

Uclncl bir kisi eger hakki ihlal ettigini bilmiyorsa veya bilebilecek durumda
degilse iyiniyetlidir ve bundan yararlanir.

Ornegin, tapuda Gcinci bir kisi lehine gecit hakki gérinmiyorsa ve araziyi satin
alan kisi bu aleniyete guvenerek aldigi icin iyiniyeti korunur ve gegit hakki
olmayan bir tasinmaz aldigi kabul edilir.

4. Sinirli sayi ve sinirh icerik ilkesi

Ancak ve ancak kanunda éngérilen ayni haklar yaratilabilir. ikinci olarak da
kanunda 6ngorulen haklara ancak kanundaki icerik verilebilir.

5. Dogrudan yararlanma ilkesi

Sinirli ayni haklarda mulkiyvet ayrimi,

Sinirl ayni haklar 3 tanedir. Irtifak haklari, rehin haklari(alacak rehni, tasinmaz
rehni, tasinir rehni,...) ve tasinmaz yuku hakki vardir.

Bu ayrim, mulkiyet halkinin icerdigi yetkilere gére yapilir. Mulkiyet hakki,
kullanma, yararlanma, tasarruf etme, tuketme haklari verir. Buna karsilik sinirli
ayni haklar, mulkiyet halkinin icerdigi yetkilere gére sinirlanabilir.

f) Kisiye bagl- Esyaya baglh ayni haklar

Kisiye bagli haklardan akla ilk gelen intifa hakkidir. Oturma hakki da Kisiye
baghdir. Esyaya baglh olupta kisiye bagh ayni hakta yapilabilir tam tersi de
olabilir.

Ust hakki, bagimsiz bir haktir bu hakkini malik devredebilir.

Gecit irtifaki hakkinda tasinmazi maliki oradan gecme hakki elde eder bu gecit
hakki sinirli bir ayni haktir. Gecit hakki s6zlesmesi de tapuda kayit ve daha sonra
tescille yapilir.

Tasinmaz mulkiyetinin dogmasi deuvri icin sebep ve tapu siciline tescil gereklidir.
Tapu memuru onunde resmi satis sozlesmesi yapilir, tapuda malik gozuken kisi
yeni malikin tescili icin bir beyanda bulunur ve tapu siciline tescil yapilir.

Tasinirlarda ise ayni anda bulunmasi gereken sézlesme(ayni akit, borcun
konusunun devrine iliskin ortak beyanlar) ve zilyetligin devri gerekir.



