OZISIK

ESYA
HUKUKU
GUZ-VIZE

lletisim : 0505 346 19 98

@ozisikhukuknotlar



ESYA HUKUKU-I

Esya hukuku medeni hukukun alt dallarindan birisidir. Medeni Kanunun 4.
kitabinda diizenlenmistir. 4. kitap miilkiyet, (sinirh) ayni haklar ve zilyetlik ve
tapu sicili olmak iizere 3 kisma ayrilmistir. Esya hukukunun temel konusunu ayni
haklar olusturur. Ayni haklarda kamuya agikligi saglayan kurumlarimiz vardir. Bu
kurumlar zilyetlik ve tapu sicilidir. Bunlar hakimiyetin disa vurulus sekilleridir.
Ornegin bir taginir iizerinde kimin ayni hak sahibi oldugu zilyedine bakilarak
anlastlir (Bu adi karinedir.). Tasinmazlarda kimin ayni hakka sahip oldugu ise tapu
siciline bakilarak anlasilir.

Ayni haklar iki kisimdan olusur;

1. Milkiyet
2. Sinirh ayni haklar (Esya Hukuku - 2 ‘de gorecegiz)

Bu donem zilyetlik ve tapu sicilini ayrintili olarak inceleyecegiz. Bunlar bir esya
izerindeki hakimiyetin disa wvurma sekilleridir. Tasinirlarda  zilyetlik,
taginmazlarda tapu sicili kimin hak sahibi olduguna karine tegkil eder. Ornegin bir
tasinmaz lzerinde malik kim veya ayni hak sahibi var mi? Bunu tapuya bakarak
anlariz. Tasinirlarda zilyet yani mali hakimiyetinde kim bulunduruyorsa karine
olarak (adi karine) o kisinin hak sahibi oldugu kabul edilir. Adi karine oldugu igin o
kisinin hak sahibi olmadigini ispatlayabiliriz.

AYNI HAK NEDIR? UNSURLARI NELERDIR?

Ayni hak; bir kisiye esya lizerinde dogrudan hakimiyet saglayan ve bu nedenle
herkese karsi ileri siirilebilen mutlak haklara denir. Ayni hak kavrami iig unsuru
igerir:

A. AYNI HAK ESYA UZERINDE sOZ KONUSU OLUR.

Esya kelimesi Arapga bir kelime olup sey kelimesinin ¢ogulunu ifade eder yani
seyler anlamina gelir. Esya kavrami medeni kanunda tanimlanmamistir.
Doktrindeki tamimi; lzerinde bireysel hakimiyet kurulabilen, sinirlandirilabilir,
iktisadi deger tasiyan, sahis disi, cismani varliklara esya denir. Egyanin unsurlari
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hak sujesi degillerdir. Fakat hayvanlari korumak amaciyla 2004 yilinda hayvanlari
koruma kanunu g¢ikarilmistir. Bu kanunun 4. maddesi hayvanlar yasama hakkinda
sahiptirler diyor. Yani hayvanlara hak verilmis. Normalde hak sahibi olanlar
kisilerdir. Ancak yasa koyucu av hayvanlari hari¢ olmak ilizere hayvanlara yasama
hakki vermistir. Hayvanlar yasama hakkina sahip olduklari igin dogrudan esya
sayilmazlar. Ciinki esya hak sahibi olamaz. Bu nedenle hayvanlara esya benzeri

varliklar denir. Pratikte bir farki yoktur. Hayvanlar da esyalarla ilgili hiikiimlere
tabidirler.

Esyanin Tirleri
a) Tasinir - Tasinmaz Esya

Ayni haklar bakimindan temel ayrim budur. Oziine zarar vermeden bir yerden
baska bir yere nakledilebilen seylere tasinir(menkul) esya denir. Nakledilemeyen
seylere ise taginmaz(gayrimenkul) esya denir.

Gemi siciline kayitl gemiler medeni hukuk agisindan tasinir olarak kabul edilir.

Ancak Icra Iflas Kanunu ve Tiirk Ticaret Kanunu gemileri tasinmaz hiikiimlerine

tabi kilmistir. Bu iki kanuna gore sicilde kaydi olmayan gemiler tasinir olarak
kabul edilir.

b) Misli - Gayrimisli Esya

Aligveris hayatinda sayma, tartma, 6lgme ile belirlenen yerine ayni cinsten bagka
bir sey konulabilen esyalar misli esyalardir. Misli esyalari ferden degil de

cinsi(sayarak, tartarak, algerek) ile belirlenir. Ornegin yumurta, kémir, odun,
benzin, su, sarap, domates.

Ferden tayin edilen esyalar ise (yani yeryiiziinde onun yerine baska bir sey
koyamazsiniz) gayrimisli esyadir. Mesela tasinmazlar. Uzaydan baktigimizda her

tasinmaz birbirinden farkhdir. Sayarak, tartarak alinmaz tasinmaz. Ferden tayin
edilerek alinir. Mesela bir ev alacaksiniz o ev sizin igin ferden somutlastiriimistir,
benzerlerinden ayrilmistir yeryiiziinde sizin igin tektir. Mesela unli bir ressamin
Kalamis'ta Yaz adli tablosu veya inli bir heykeltirasin heykeli gayrimisli bir
esyadir. Mesela bunlari ¢ogaltsak, kopyalasak ortaya cikan kopyalar misli esya

olur.

Ornegin iizerinize 6zel siparigle bir elbise diktirdiniz, bu da gayrimisli esyadir.
Sizin igin 6zel hale gelmistir. Yerine tabi ki baska bir elbise koyabilirsiniz ama o
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Ornek: A bankasi B'ye 100 bin lira kredi vermis. B'nin kardesi K da bu borg igin
evini ipotek ettirmis(3. kisi bir baskasi igin evini ipotek ettirebilir). K tam
ehliyetsizdir. Konulan ipotek tasinmaz rehinidir. Tasinmazlar izerinde rehin 3
sekilde kurulabiliyor, onlardan en yakini da ipotektir. Ipotek tapuya tescil ediliyor.
Ipotek edilen evin sahibi K'dir. K da tam ehliyetsiz oldugu igin yapilan ipotek
yolsuzdur. Banka iyiniyetli. Iyiniyetli banka ipotek hakkini zamanagimi ile
kazanabilir mi kazanamaz mi? Bir hakki kazanabilmek igin ortada zilyetlik olmas:
gerekir. Ipotek kurulunca banka eve zilyet olmaz. Esya zilyetligi de olmaz hak
zilyetligi de. Hak zilyetligi sadece irtifak haklarinda ve tasinmaz yiikiinde
oluyordu. Tasinmaz rehininde ise hak zilyetligi de yok. O zaman zilyetlik sart
gerceklesemeyeceginden dolayi ipotek hakkini bizim banka zamanasimi ile
kazanamaz.

ZILYETLIGIN TURLERL
1. Zilyedin Esya Uzerinde Bir Hakki Olup Olmamasina Gére Zilyetlik

Zilyet esya lizerinde herhangi bir hakka sahip ise buna hakh zilyetlik, kendisine
de hakl zilyet denir. Herhangi bir hak olabilir(miilkiyet, kira, édiing, taginirlarda
rehin).

Eger zilyetlik higbir hakka dayanmiyorsa buna da haksiz zilyetlik denir. Ornegin
hirsizin zilyetligi buna ornektir. Haksiz zilyet eger bilmiyorsa zilyetliginin haksiz
oldugunu iyiniyetli, biliyorsa ona da kétiiniyetli haksiz zilyet diyeceksiniz. Ornegin
tam ehliyetsiz S saatini A'ya satip teslim etmis. Satis islemi gegersizdir(batil).
Saati teslim edilse bile A zilyet olmustur ama miilkiyet A'ya gegmez. O zaman
malik hala S'dir. Islem batil bile olsa zilyetlik kazaniimig olur. A zilyet oldu ¢iinkii
mal teslim edildi. Zilyet oldu ancak hak sahibi olamadi. Bu nedenle A haksiz
zilyettir. Eger A, S'nin tam ehliyetsiz oldugunu bilmiyorsa iyiniyetli haksiz zilyet
eder biliyorsa katiiniyetli haksiz zilyet olur. Iyiniyetli ve katiiniyetli olugunun iki
agidan énemi vardir. Onemini konular iginde gérecegiz. Simdi sadece isimlerini
soyliiyoruz.

! Taginmazlarda tapuya tescille rehin kurulur. Zilyetlik tasinmazlarda ipotekle olmaz. Taginirlarda
rehin ise zilyetligin nakli ile olur. Dolayistyla rehinli alacakli taginira zilyet olmus olur. Mesela ben
kalemimi rehin etmek istiyorum bunu alacakliya teslim etmeliyim veya alacakliyla rehin veren
anlasir mal 3. kisiye teslim ederler. Dolayisiyla tasinirlarda rehin alacakh agisindan zilyetlik
doguruyor. Eger taginir 3. kisiye verilirse rehinli alacakli dolayl zilyet olmus olur.
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ZILYETLIGIN HAK KARINESI OLARAK KORUNMAST

Zilyetlik taginirlarda haklara karine olusturur. Karine, bilinen mevcut bir
durumdan bilinmeyen sonuglar gikarmaktir. Tasinirlarda yasa koyucu zilyetligi
haklara karine olarak kabul ediyor. Bir tasinirin zilyedi taginir lizerinde bir hak
iddia ediyorsa karine olarak zilyet iddia etftigi hakkin sahibi sayilir. Karineye
dayanmanin 6nemi ise ispattadir. Karine kisiyi ispat ylikiinden kurtarir. Karineye
dayanan taraf iddiasini ispat yiikiinden kurtulur. Zilyet bir hak iddia ediyorsa
hakkin varhgini ayrica kanitlamak zorunda degildir. Zilyetlige baglanan bu karine
adi  karinedir. Zilyedin iddia ettigi hakka sahip olmadigini ileri siiriip
ispatlayabiliriz. Ornegin hirsiz ben bu malin malikiyim derse karine olarak malin
sahibi sayilir ama siz onun karinesini giiriitebilirsiniz. Tasinmazlarda ise zilyetlik
haklara karine olmaz. Tasinmaz, tapuda kayith bir tasinmazsa karineyi tapu sicili
olusturur. Ayni haklarda ayni hak sahibinin kim oldugu tapu siciline bakilarak
belirlenir. Eger tasinmazin tapuda kaydi yoksa Yargitay'in koklesmis kararlarina
gore bu tasinmazlarda da zilyetlik haklara karine olusturur. Yani kural olarak
zilyetlik, tasinirlarda ve tapuda kaydi olmayan tasinmazlarda haklara karine
tegkil eder.

Tasinirlarda  zilyetligin  haklara karine olusu MK m. 985 ve m.986 da
diizenlenmistir.

MK'nin Zilyetlige Bagladigi Hak Karineler:i

1. Miilkiyet karinesi
2. Feri zilyetlikte karine( sinirli ayni hak veya kisisel yani nispi hak)

Miilkiyet karinesinde kisi miilkiyet iddia eder, feri zilyetlikte karinede ise kisi
milkiyet diginda bir hak iddia eder.

***Eger kisi miilkiyet iddia etmezse miilkiyet karinesi olmaz.
1. Miilkiyet karinesi

Miilkiyet karinesini de kendi igerisinde 3'e ayiriyoruz
a) Mevcut zilyet lehine miilkiyet karinesi

Diyelim ki B yolda giderken bir saat veya herhangi bir tasinir buldu. 2 giin sonra
malin sahibi A geldi mali geri istedi. Su anda mevcut zilyet B dir. B diyor ki ben
bu malin malikiyim. Yani B miilkiyet iddia ediyor. Mali kaybeden A ise malin onceki
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> Bazi kigisel haklarda ise kanun koyucu bu iki sarttan (serh anlasmasi ve
talep) ayrilmigtir:

a) Tasinmaz satis vaadi.
b) Arsa pay: karsiligi insaat sézlesmesinden dogan insaat hakki.

Bu haklarin serhi igin serh konusunda anlagsmaya gerek yoktur. Taraflardan her
biri dogrudan ana(asil) s6zlesmeye dayanarak serhi talep edebilir. Taginmaz satis
vaadi sozlesmesi noterde diizenleme bigiminde yapilir. Bir 6n sozlesmedir. Arsa
payi karsiligi ingaat sozlesmeleri de noterde yapiliyor. Bu iki durumda sadece
malik degil nispi hak sahibi de ana sozlesmeye dayanarak serhi talep edebiliyor.
Bu sozlesme ona direkt serhi talep etme yeftkisi veriyor.

Serhin Yapilmas: Usuli

TST'ne gore serh, serhler siitununa konusu, siiresi, yevmiye defterine kayit
tarihi ve varsa degeri gosterilmek suretiyle yazilir. Yevmiye defterine kayit
tarihinin yazilmasinin nedeni serhin hiikiimlerini yevmiye defterine kayit

tarihinden itibaren doguracak olmasidir(Tescil gibi).

Kisisel Haklarin Serhinin Siresi

Kanun koyucu bazi kigisel haklarda serh igin maximum(azami) bir siire getirmistir.
Mesela sozlesmeden dogan 6nalim, alim, geri alim hakki en gok 10 yil igin serh
verilebilir.

Tasinmaz satis vaadi ve arsa pay! karsiligi ingaat sozlesmesinden dogan insaat
hakki en gok 5 yil igin serh verilebilir.

Taraflar bu sirelerden daha az bir siire belirleyebilir. Ornegin taraflar satig
vaadini bir yilligina serh verdirmis olabilirler. Bu bahsettigimiz siireler azami
sirelerdir.
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TAPU SICILININ DUZELTILMESI

Tapu sicili kayitlarinda bir yolsuzluk varsa(bu yolsuzluk tescilde, serhlerde,
beyanlarda, tasinmazin niteliklerinde olabilir) bu durum nasil diizeltilir onu
gorecegiz. Bunu ikiye ayirarak inceleyecegiz.

A. YOLSUZ TESCILIN DUZELTILMESI
B. DIGER KAYITLARIN DUZELTILMESI

A. YOLSUZ TESCILIN DUZELTILMESI

Gergek hak durumunu yansitmayan tescile yolsuz tescil diyoruz. Mesela diigiiniin
ki M'nin tasinmazi yolsuz olarak A adina tescil edilmis. Bu yolsuzluk gesitli
sebeplerden kaynaklanabilir. Ornegin hukuki sebep yolsuz olabilir veya tescildeki
yolsuzluk sonradan meydana gelmis olabilir. Yolsuz tescilin sakincalar:;

a) Bu tescile iyiniyetle giivenerek 3. kisiler ayni hak kazanabilirler.

b) 3. kisinin ayni hak kazanmasi gergek hak sahibine zarar verir. Eger 3. kisi
miilkiyet kazanmigsa zaten gergek hak sahibi miilkiyeti kaybediyor. 3. kisi
sinirli ayni hak kazanmigsa bu sefer de gergek hak sahibinin miilkiyeti
sinirli ayni hakla yiikli hale geliyor yani zarar gormiis oluyor. Bu nedenle
yolsuz tescilin diizeltilmesinde gergek hak sahibinin menfaati vardir.
milkiyetini olagan zamanasimiyla kazanabilir(MK m.712). Bu da bir
tehlikedir.

d) Yolsuz tescil durumunda tescile bagl hak karinesinden adina tescil yapilan
kisi yararlanir. Tescil yolsuz olsa bile karine olarak o kisi hakkin sahibi
sayiliyor. Gergek hak sahibi ise o karineden yararlanamiyor. Ciinki
tasinmazlarda bir kisi yolsuz da olsa o hakkin sahibi kabul ediliyor.

e) Gergek hak sahibi, tapuda gergek hak sahibi goziikmedigi igin bu tasinmazi
baskasina devredemiyor. Yani tasinmazi lzerinde gergek hak sahibi
tasarruf edemiyor. Dolayisiyla bu da gergek hak sahibi igin bir tehlike
yaratiyor.

MK yolsuz tescilin meydana gelis sekline gore diizeltme yollarini degisik tarzlarda
belirlemistir. Yolsuz tescilin diizeltilmesini 3e ayiriyoruz:
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