
FİLİZ KİTABEVİ





 Prof. Dr. Prof. Dr.
 M.Kemal OĞUZMAN Özer SELİÇİ

Prof. Dr.
Saibe OKTAY-ÖZDEMİR

EŞYA HUKUKU
• Zilyetlik-Tapu Sicili
• Taşınmaz ve Taşınır Mülkiyeti
• Kat Mülkiyeti
• Sınırlı Aynî Haklar

Güncellenmiş ve Eklemeler Yapılmış 25. Bası



EKİM 2023

ISBN: 978-975-368-909-0

BASKI
Kiraz Medya Sanayi ve Ticaret A.Ş.
Matbaacı Sertifika Numarası: 40162

YAYINLAYAN

Filiz Kitabevi Basım Yayın Dağıtım
Petrol Ürünleri Sanayi ve Tic. Ltd. Şti.

Cemal Yener Tosyalı Cad. No: 57/A (113)
Vefa-Fatih/İSTANBUL

Tel: (212) 527 0 718
(212) 850 0 359

Faks: (212) 519 20 71

www.filizkitabevi.com
bilgi@filizkitabevi.com

Yayıncı Sertifika Numarası: 48596

Copyright© Bu kitabın Türkiye’deki yayın hakları Filiz Kitabevi Basım Yayın Dağıtım 
Petrol Ürünleri San. ve Tic. Ltd. Şti.’ne aittir. Her hakkı saklıdır. Hiçbir bölümü ve 
paragrafı kısmen veya tamamen ya da özet halinde, fotokopi, faksimile veya başka 
herhangi bir şekilde çoğaltılamaz, dağıtılamaz. Normal ölçüyü aşan iktibaslar 
yapılamaz. Normal ve kanunî iktibaslarda kaynak gösterilmesi zorunludur.



YİRMİ BEŞİNCİ BASIYA ÖNSÖZ

Bu basıda son yıllarda  yaptığımız genişletme çalışmalarından sonra daha sınırlı olarak 
öğretideki gelişmelere değinilmiş, mevzuat değişikliklerine işaret edilmiş ve  önemli yargı ka-
rarları ilgili yerlere işlenmiştir. 

Kitabımızı  yeni basıya hazırlarken her basıda olduğu gibi desteğini sürdüren genç meslek-
taşım Doç.Dr. Barış Demirsatan’a teşekkür ediyorum.

Kitabın yeni basıya hazırlanmasında kısa sürede yoğun emek veren Sn. Gülgonca Çarpık’a 
ve baskıyı gerçekleştiren Filiz Kitapevi sahibi Sn. Oğuzhan Oruç’a teşekkürlerimi sunuyorum. 

Beyazıt, 16  Ekim 2023                    Prof. Dr. Saibe Oktay-Özdemir  



YİRMİ DÖRDÜNCÜ BASIYA ÖNSÖZ

Bu basıda da Eşya Hukuku alanında sıkça değişen mevzuat güncellenmiş değişikliklere 
işaret edilmiştir. Anayasa Mahkemesi’nin bireysel başvurular sonucunda verdiği kararlar ilgili 
yerlere islenmiştir.  

Ülkemizde günümüzün en büyük Eşya Hukuku üstadı olan Prof. Dr. Lale Sirmen Hocam, 
değerli kitabını işlerken mevzuat değişikliklerini, işlediği Anayasa Mahkemesi kararlarını be-
nimle paylaşmış ve uzun yıllar boyunca her basıda olduğu gibi bu bası öncesinde de önemli 
konularda fikirlerini öğrenmeme imkan vermiştir. Hocama hem bu katkılar için hem de Prof. Dr. 
Kemal Oğuzman ve Prof.Dr. Özer Seliçi Hocalarımın hukuk hayatına kazandırdıkları bu önemli 
eserin yaşaması için verdikleri destek ve teşviklerinden dolayı  her zaman  minnettar olacağım. 

Kitabımızın yeni basıya hazırlarken tashihlerde katkı veren genç çalışma arkadaşlarım 
Araş. Gör. Yasemin Yalçın’a, Araş. Gör. Batuhan Akkuş’a ve Arş. Gör. Gözde Beytorun’a teşek-
kür ediyorum. Ayrıca her basıda olduğu gibi desteğini sürdüren  genç meslektaşım Doç.Dr. 
Barış Demirsatan’a teşekkür borcum var.     

Kitabın yeni basıya hazırlanmasında emekleri geçen Filiz Kitabevi sahibi Sn. Oğuzhan 
Oruç ile Sn. Zeynep Oruç Tatlı’ya da teşekkürlerimi sunuyorum. 

Beyazıt, 3 Ekim 2022                    Prof. Dr. Saibe Oktay-Özdemir  



YİRMİ İKİNCİ BASIYA ÖNSÖZ

Yıllar içinde yirmi bir baskı yapılarak eklemelerle genişlemiş olan Eşya Hukuku kitabının 
öğrenciler için kapsamlı olmasından hareketle, 2018 yılında kitabı kısaltarak ders kitabı 
mahiyetinde yeni bir baskıyla öğrencilerimizin kitaptan faydalanmasını sürdürmeye çalıştık. 
“Eşya Hukuku Kısaltılmış Ders Kitabı” ismiyle çıkardığımız kitap bu yıl 3. baskısını yaptı. 

Bu sene, uygulamacılar ve Eşya Hukukuna dair kapsamlı bilgi edinme ihtiyacı hisseden 
öğrencilerimiz için Eşya Hukuku kitabımızı güncelleyerek, eklemelerle geliştirerek yirmi ikinci 
basıyı hazırladık.

Öncelikle Eşya Hukuku alanında sıkça değişen mevzuat güncellenmiş, değişikliklere 
işaret edilmiştir. Kitabın gerek metinlerine gerekse dipnotlarına numaraları harflerle devam 
ettirilerek eklemeler yapılmıştır. İsviçre’de son çıkarılmış şerh kapsamlı şekilde kitaba 
eklenmeye çalışılmış, Federal Mahkeme ve Yargıtay kararları da işlenmiştir. Yine Anayasa 
Mahkemesi’nin bireysel başvurular sonucunda verdiği kararlar ilgili yerlere işlenerek 
okuyucuya Yüksek Mahkeme’nin temel hak olan mülkiyet hakkının korunmasına ve mülkiyet 
hakkının sınırlamalarına ilişkin bakış açısı aktarılmaya çalışılmıştır. Gelecek basılarda bu 
kararların yarattığı sonuçlar izlenecektir. 

Kitabımızın yeni basıya hazırlanma sürecinde emek veren genç çalışma arkadaşlarım 
Araş. Gör. Dr. Barış Demirsatan ve Araş. Gör. Yasemin Yalçın’a teşekkür ediyorum. 

Kitabın yeni basıya hazırlanmasında emekleri geçen Filiz Kitabevi sahibi Sn. Oğuzhan 
Oruç ile Sn. Zeynep Oruç Tatlı’ya da teşekkürlerimi sunuyorum.       

3 Ekim 2020                            Prof.Dr. Saibe Oktay-Özdemir   
 



ON YEDİNCİ BASIYA ÖNSÖZ

On yıldır değerli Hocam Prof. Dr. Özer Seliçi’nin yönetimi altında devam ettirdiğimiz yeni 
baskıya hazırlama çalışmaları, bu defa Hocamın erken kaybı nedeniyle üzüntülü bir sürecin 
sonunda gerçekleşti. Hocamızın kaybının kendisini tanıyan tüm meslektaşlarının duygu dünya-
sında olduğu gibi akademik dünyada da yeri doldurulamayacak boşluk yarattığı kuşkusuzdur. 

Prof. Dr. Kemal Oğuzman Hocamızın 1965 yılında Eşya Hukukunun “Mülkiyetin Umumi 
Hükümleri, Gayrimenkul Mülkiyeti, Menkul Mülkiyeti” kısmı ile başlattığı Eşya Hukuku kitabı, 
Prof. Dr. Özer Seliçi Hocamızın kitaba katılması ile bugün de takip edilen bütünsel kapsamı-
na ulaşmış ve o yıllardan sonra birçok basısı, iki büyük Hocamız tarafından ve kitap sürekli 
geliştirilerek gerçekleştirilmiştir. 1995 yılında Prof. Dr. Oğuzman Hocamızın çok erken vaki 
olan kaybından sonra, kitapla ilgili çalışma  Prof. Dr. Özer Seliçi tarafından sürdürülmüş ve 
2002 yılındaki basıda kitabın 22.11.2001 tarihli ve 4721 sayılı Türk Medeni Kanuna uyarla-
ması yapılmıştır. Nihayet bugüne kadar da Eşya Hukuku mevzuatında yaşanan gelişmeler ile 
doktrinde ve içtihatlardaki gelişmeler kitaba aktarılmaya çalışılmıştır. Bundan sonraki çalış-
malarda Prof. Dr. Özer Seliçi Hocamı elbette ki çok arayacağım. Hatırası ve ilkelerini daima 
kürsümüzün mensupları arasında ve yetiştirmeye çalıştığımız öğrencilerde yaşatmaya gayret 
göstereceğiz. Kendisinin de arzu ettiği şekilde, büyük emek verdiği Eşya Hukuku kitabının ana 
çizgisini her zaman korumaya ve yeni basıları, kitabın hazırlanmasına dahil olduğum günden 
beri yaşadığım büyük onurla sürdürmeye çalışacağım.  

Eşya Hukuku mevzuatı geniş bir mevzuat olduğu gibi, oldukça da değişken bir mevzuattır. 
Her yeni basıda bu değişikliklerin kitaba aktarılmasına çalışılmaktadır. 2013 yılında yeni Tapu 
Sicili Tüzüğü yürürlüğe girmiş ve internet üzerinden bazı işlemleri  yapma ile ilgili ihtiyaç 
duyulan değişiklikler Tüzüğe aktarılmış, yine 2012 yılı sonunda  çıkarılmış Sermaye Piyasası 
Kanunu ve yeni Tebliğler ile konut finansman sisteminde değişikliklere gidilmiştir. Ayrıca son 
yıllarda her alanda olduğu gibi, Eşya Hukuku mevzuatında da bir çok değişiklik yapıldığı gibi, 
çok sayıda kanunun ya yürürlükten kaldırıldığı ya da yeni hükümlerin eklendiği bir sürecin ya-
şandığını belirtelim. Ülkemizde yeni çıkarılan kanunlarda dahi çok kısa süre içinde değişiklik 
yapılması, değişiklik ve yürürlükten kaldırma konusunda çok sayıda birbirinden kopuk düzen-
lemenin yer aldığı “torba kanun”lardan yararlanılması mevzuatı izlemek bakımından yoğun 
çaba gösterilmesini gerektirmektedir.  

Diğer yandan İsviçre Medeni Kanununun Eşya Hukuku ile ilgili bir çok hükmü değişikliğe 
uğramıştır. İhtiyaçların getirdiği bu sonuçların ülkemiz bakımından yansımaları mutlaka olma-
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lıdır. Değişikliğe uğrayan hükümler çerçevesinde kanunumuzdaki hükümlerin doktrin tarafın-
dan yeniden yorumlanması gerekmektedir. Gelecek basılarda bu yorumlara da yer verilecektir. 

Bu baskıda da her zaman olduğu gibi ana metinlerde öğrencilerimiz için gerekli olan bil-
gilerin yanında, dipnotlarda uygulamacılara dönük olarak çok sayıda Yargıtay kararına yer 
verilmiştir. Bu amaçla kitabın önceki baskısından sonra çıkan önemli Yargıtay kararları dikkate 
alınmış, uygulamanın ortaya koyduğu esas veya farklılıklara işaret edilmiştir. Yine, doktrindeki 
gelişmeler de mümkün olduğu oranda kitaba aktarılmaya çalışılmıştır.  

Son iki basıda kenar numaralarına yer vererek, büyük hacime ulaşan kitaba yapılacak 
eklemelerin   daha rahat izlenmesi ile bağlantıların daha rahat kurulması ve daha da önemlisi 
iç atıfların daha düzenli hale getirilmesine çalışılmıştır 

Yeni basıma hazırlık çalışmalarının kısa sürede tamamlanması için büyük gayret gösteren, 
kitabın tümünde iç atıfları gözden geçirerek kenar numaralarına uyarlayan ve tashihleri yapan 
kürsümüzün genç mensubu Araş. Gör. Barış Demirsatan’a, yine basıma hazırlık çalışmalarının 
her aşamasında yardımları olan  Dr. Araş Gör. Nil Karabağ Bulut’a katkıları için teşekkür 
ediyoruz. 

Kitabın baskıya hazırlanmasında emekleri geçen ve baskıyı gerçekleştiren Filiz Kitapevi 
sahibi Sn. Oğuzhan Oruç ile Sn. Zeynep Oruç’a da teşekkürlerimizi sunuyoruz.       

Göktürk,  20 Ekim 2014      Prof.Dr. Saibe Oktay-Özdemir 



ONBEŞİNCİ BASIYA ÖNSÖZ

Kitabımızın bu basısında önemli üç Kanun değişikliği işlenmiştir. 2012 yılında yürürlüğe 
giren Türk Borçlar Kanunu, Türk Ticaret Kanunu ve Hukuk Muhakemeleri Kanunlarının gerek-
tirdiği değişiklikler yapılmıştır. Ayrıca Eşya Hukukunu ilgilendiren çok geniş mevzuat tarana-
rak ilgili değişiklikler kitaba işlenmiş, bu bağlamda Anayasa Mahkemesinin iptal kararlarına 
da ilgili yerlerde işaret edilmiştir.

Bir diğer önemli gelişme olarak, kaynak kanun İsviçre Medeni Kanununun Eşya Hukuku 
ile ilgili çok sayıdaki hükmünde yapılan ve bir çoğu 2012 yılı başında yürürlüğe giren değişik-
liklere kitapta yer verilmiştir.

Her zaman olduğu gibi kitabın önceki basısından sonra çıkan önemli Yargıtay kararları 
ve Federal Mahkeme kararları dikkate alınmıştır. Türk ve İsviçre doktrinindeki gelişmeler de 
mümkün olduğu oranda kitaba aktarılmaya çalışılmıştır.

Yeni basıma hazırlık çalışmalarında İstanbul Üniversitesi Hukuk Fakültesi 3. sınıf ve yeni 
mezun öğrencilerinden müteşekkil gönüllü çalışma grubunun da katkısı olmuştur. Sevgili öğ-
rencilerimize teşekkür ediyoruz. Ayrıca bu basının oluşmasında emeği geçen Kürsülerimize 
mensup Araştırma Görevlisi arkadaşlarımıza, özellikle kitabın oluşum sürecinin her aşama-
sında ciddi ve titiz bir çalışma yapan Araş. Gör. Semra Karabacak-Furuncı’ya içten teşekkür 
ederiz.

Kitabın basımını gerçekleştiren Filiz Kitabevi sahibi Sn. Oğuzhan Oruç’a ve baskıya ha-
zırlama sırasında büyük emek veren Zeynep Oruç’a teşekkürlerimizi sunuyoruz.

İstanbul-1 Ekim 2012                                        Prof. Dr. Özer Seliçi



DOKUZUNCU BASIYA ÖNSÖZ

1 Ocak 2002 tarihinden itibaren yürürlüğe giren 4721 sayılı yeni Türk Medeni Kanununun 
dördüncü kitabını teşkil eden Eşya Hukuku, eski Türk Kanunu Medenisinin çizdiği temel 
prensipleri korumuş görünüyorsa da hükümlerin değerlendirilmesine girildikçe ayrıntıların 
çeşitli hukuki sonuçlarda önemli değişikliklere yol açtığı görülmektedir. Diğer taraftan 
madde numaraları tamamen değişmiş, eski alışılagelmiş hukuki terimler yerlerini yenilerine 
bırakmışlardır. Bu yüzden, kitabımızın yeni bir basısını yapmak için her bahsin yeniden ele 
alınıp incelenmesi, yeni madde hükümlerine intibak ettirilmesi ve çok büyük ölçüde yeniden 
yazılması zorunluluğu ortaya çıkmıştır. Böylece 9. Basısında kitabımız yeni Medeni Kanuna 
göre büyük ölçüde yeniden kaleme alınmış bir ilk bası olarak düşünülebilir.

Kitabın bir an önce baskıya verilebilmesi için süratle düzeltmeleri yapan fihristleri 
hazırlayan meslekdaşlarım Araştırma Görevlileri Mustafa Cahit Günel ile Kürşad Yağcı’ya 
teşekkür ederim.

Ayrıca kısa sürede ve her zamanki titizliği ile kitabın basılmasını sağlayan Filiz Kitabevi 
sahibi İsmet Oruç ve çalışma arkadaşlarına teşekkürü borç bilirim.

İstanbul, 2002                                            Prof. Dr. Özer Seliçi
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Ccfr : Code civil français (Fransız Medenî Kanunu)
dn. : Dipnotu
E.  : Esas
Einl. : Einleitung (Giriş)
f.  : fıkra
FJS. : Fiches juridiques suisses
HD. : Hukuk Dairesi
HGK. : Hukuk Genel Kurulu
HMK. : Hukuk Muhakemeleri Kanunu
HUMK. : Hukuk Usulü Muhakemeleri Kanunu
İBD. : İstanbul Barosu Dergisi
İçt. Bir. K. (İBK) : İçtihadı Birleştirme Kararı
İİK. : İcra ve İflâs Kanunu
İHFM. : İstanbul Hukuk Fakültesi Mecmuası
İKİD. : İlmî ve Kazaî İçtihatlar Dergisi
JdT : Journal des Tribunaux (Mahkemeler Gazetesi)
K. : Karar/Kanun
Karş. : Karşılaştırınız
KMK. : Kat Mülkiyeti Kanunu



XLVI

KHK. : Kanun Hükmünde Kararname
m. : madde
MHAD. : Mukayeseli Hukuk Araştırmaları Dergisi
MK. : Medenî Kanun
N. : Paragraf/Kenar Numarası
RG. : Resmî Gazete
RKD. : Resmî Kararlar Dergisi
RO. : Recueil Officiel (İsviçre Resmî Gazetesi)
S. : Sayılı 
s. : Sayı
SJZ. : Schweizerische Juristenzeitung
SPK. : Sermaye Piyasası Kanunu
T. : Tarihli
Terc. : Tercüme
TBK : Türk Borçlar Kanunu
TİTRK. : Ticari İşlerde Taşınır Rehni Kanunu
TİK. : Türk İçtihatlar Külliyatı
TSN. : Tapu Sicili Nizamnamesi
TST. : Tapu Sicili Tüzüğü
TTK. : Türk Ticaret Kanunu
vd. : ve devamı
Vorbem. : Vorbemerkung (Ön açıklama)
Yarg. : Yargıtay
Yasa HD. : Yasa Hukuk Dergisi
YD. : Yargıtay Dergisi
YKD. : Yargıtay Kararları Dergisi
ZBJV. : Zeitschrift des bernischen Juristenvereins
ZGB (İsv. MK.) : Schweizerisches Zivilgesetzbuch (İsviçre Medenî Kanunu)
ZBGR : Schweizerische Zeitschrift für Beurkundungs – und Grundbuchrecht
ZSR. : Zeitschrift für Schweizerisches Recht


