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YiRMI ALTINCI BASIYA ONSOZ

Son iki yilda yaptigimiz genisletme ¢alismalari ile gerceklestivdigimiz son basinin siirpriz
sekilde kisa siirede tiikenmesi sonrasinda, égrencilerimizden gelen talepleri karsilamak iizere,
sadece sekli diizenlemelerle yetindigimiz erken bir basyt yapmak zorunda kaldik.

Sekli diizeltmelerin yapilmasinda destek veren Aras. Gérevlisi Yasemin Yalcin'a tesekkiir
ediyorum.

Kitabin yeni bastya hazirlanmasinda kisa siirede yogun emek veren Sn. Giilgonca Carpik’a
ve baskiyr gerceklestiren Filiz Kitabevi sahibi Sn. Oguzhan Orug’a tesekkiirlerimi sunuyorum.

2 Ekim 2024 Prof. Dr: Saibe Oktay-Ozdemir



YIRMI BESINCI BASIYA ONSOZ

Bu basida son yillarda yaptigimiz genisletme ¢alismalarindan sonra daha sumirli olarak
ogretideki gelismelere deginilmis, mevzuat degisikliklerine isaret edilmis ve onemli yarg: ka-

rarlary ilgili yerlere islenmistir.

Kitabimizi yeni basiya hazirlarken her basida oldugu gibi destegini siirdiiven geng meslek-

tasim Dog. Dr. Baris Demirsatan’a tegekkiir ediyorum.

Kitabin yeni bastya hazirlanmasinda kisa siirede yogun emek veren Sn. Giilgonca Carpik’a

ve baskiyr gerceklestiren Filiz Kitabevi sahibi Sn. Oguzhan Orug’a tesekkiirlerimi sunuyorum.

Beyazit, 16 Ekim 2023 Prof. Dr: Saibe Oktay-Ozdemir



YIRMI DORDUNCU BASIYA ONSOZ

Bu basida da Esya Hukuku alaninda sik¢a degisen mevzuat giincellenmis degisikliklere
isaret edilmistir. Anayasa Mahkemesi nin bireysel bagvurular sonucunda verdigi kararlar ilgili

yerlere islenmistir.

Ulkemizde giiniimiiziin en biiviik Esya Hukuku iistad: olan Prof. Dr. Lale Sirmen Hocam,
degerli kitabint islerken mevzuat degisikliklerini, isledigi Anayasa Mahkemesi kararlarini be-
nimle paylagmig ve uzun yillar boyunca her basida oldugu gibi bu basi éncesinde de énemli
konularda fikirlerini 6grenmeme imkan vermistir. Hocama hem bu katkilar i¢in hem de Prof. Dr.
Kemal Oguzman ve Prof.Dr. Ozer Seli¢i Hocalarimun hukuk hayatina kazandirdiklar: bu 6nemli

eserin yasamast igin verdikleri destek ve tesviklerinden dolayr her zaman minnettar olacagim.

Kitabimizin yeni basiya hazirlarken tashihlerde katki veren geng calisma arkadaglarim
Aras. Gor. Yasemin Yal¢in'a, Aras. Gor. Batuhan Akkug’a ve Ars. Gor. Gézde Beytorun’a tesek-
kiir ediyorum. Ayrica her basida oldugu gibi destegini siirdiiren gen¢ meslektasim Dog¢.Dr.
Baris Demirsatan’a tesekkiir borcum var.

Kitabin yeni basiya hazirlanmasinda emekleri gegen Filiz Kitabevi sahibi Sn. Oguzhan

Orug ile Sn. Zeynep Orug Tatli’ya da tesekkiirlerimi sunuyorum.
Beyazit, 3 Ekim 2022 Prof. Dr: Saibe Oktay-Ozdemir



YIRMI IKINCI BASIYA ONSOZ

Yillar i¢inde yirmi bir baski yapilarak eklemelerle genislemis olan Esya Hukuku kitabinin
ogrenciler i¢in kapsamli olmasindan hareketle, 2018 yilinda kitabt kisaltarak ders kitabi
mahiyetinde yeni bir baskiyla 6grencilerimizin kitaptan faydalanmasim siirdiirmeye ¢alistik.
“Esya Hukuku Kisaltilmig Ders Kitabit” ismiyle ¢tkardigimiz kitap bu yil 3. baskisint yaptt.

Bu sene, uygulamacilar ve Esya Hukukuna dair kapsaml bilgi edinme ihtiyact hisseden
ogrencilerimiz igin Esya Hukuku kitabimizi giincelleyerek, eklemelerle gelistirerek yirmi ikinci

baswyt hazirladik.

Oncelikle Esya Hukuku alaminda sikca deisen mevzuat giincellenmis, degisikliklere
isaret edilmistir. Kitabin gerek metinlerine gerekse dipnotlarina numaralari harflerle devam
ettirilerek eklemeler yapilmistir. Isvigre'de son ¢ikarilmis serh kapsamli sekilde kitaba
eklenmeye ¢alisilmig, Federal Mahkeme ve Yargitay kararlari da islenmistir. Yine Anayasa
Mahkemesi'nin bireysel basvurular sonucunda verdigi kararlar ilgili yerlere islenerek
okuyucuya Yiiksek Mahkeme 'nin temel hak olan miilkiyet hakkinin korunmasina ve miilkiyet
hakkinin sumirlamalarina iliskin bakis agisi aktarilmaya ¢alisilmistir. Gelecek basilarda bu

kararlarin yarattigr sonuglar izlenecektir.

Kitabimizin yeni bastya hazirlanma siirecinde emek veren geng ¢alisma arkadaglarim

Aras. Gor. Dr. Baris Demirsatan ve Aras. Gor. Yasemin Yal¢in’a tesekkiir ediyorum.

Kitabin yeni basiya hazirlanmasinda emekleri gegen Filiz Kitabevi sahibi Sn. Oguzhan

Orug ile Sn. Zeynep Orug Tatli'ya da tesekkiirlerimi sunuyorum.

3 Ekim 2020 Prof.Dr. Saibe Oktay-Ozdemir



ON YEDINCI BASIYA ONSOZ

On yildir degerli Hocam Prof. Dr: Ozer Selici nin yonetimi altinda devam ettirdigimiz yeni
baskiya hazirlama ¢alismalar, bu defa Hocamin erken kaybr nedeniyle iiziintiilii bir siirecin
sonunda ger¢eklesti. Hocamizin kaybinin kendisini taniyan tiim meslektaglarinin duygu diinya-

sinda oldugu gibi akademik diinyada da yeri doldurulamayacak bosluk yarattigr kuskusuzdur.

Prof. Dr. Kemal Oguzman Hocamizin 1965 yilinda Esya Hukukunun “Miilkiyetin Umumi
Hiikiimleri, Gayrimenkul Miilkiyeti, Menkul Miilkiyeti” kismui ile baslattigi Esya Hukuku kitabt,
Prof. Dr. Ozer Seli¢i Hocamizin kitaba katilmas: ile bugiin de takip edilen biitiinsel kapsami-
na ulagmis ve o yillardan sonra bir¢ok basisi, iki biiyiik Hocamiz tarafindan ve kitap siirekli
gelistirilerek gercgeklestivilmistir. 1995 yilinda Prof. Dr. Oguzman Hocamizin ¢ok erken vaki
olan kaybindan sonra, kitapla ilgili ¢alisma Prof. Dr. Ozer Seligi tarafindan siirdiiriilmiis ve
2002 yihindaki basida kitabin 22.11.2001 tarihli ve 4721 sayili Tiirk Medeni Kanuna uyarla-
mast yapilmisgtir. Nihayet bugiine kadar da Esya Hukuku mevzuatinda yasanan gelismeler ile
doktrinde ve ictihatlardaki gelismeler kitaba aktarilmaya ¢alisilmistir. Bundan sonraki ¢alig-
malarda Prof. Dr. Ozer Seli¢i Hocami elbette ki ¢cok arayacagim. Hatirast ve ilkelerini daima
kiirstimiiziin mensuplart arasinda ve yetistirmeye ¢alistigimiz 6grencilerde yasatmaya gayret
gosterecegiz. Kendisinin de arzu ettigi sekilde, biiyiik emek verdigi Esya Hukuku kitabinin ana
¢izgisini her zaman korumaya ve yeni basilari, kitabin hazirlanmasina dahil oldugum giinden

beri yagsadigim biiyiik onurla siirdiirmeye ¢alisacagim.

Esya Hukuku mevzuati genis bir mevzuat oldugu gibi, olduk¢a da degisken bir mevzuattir.
Her yeni basida bu degisikliklerin kitaba aktarilmasina ¢alisilmaktadir. 2013 yilinda yeni Tapu
Sicili Tiiziigii yiiriirliige girmis ve internet iizerinden bazi islemleri yapma ile ilgili ihtiyag
duyulan degisiklikler Tiiziige aktarilmis, yine 2012 yili sonunda ¢ikarilmis Sermaye Piyasasi
Kanunu ve yeni Tebligler ile konut finansman sisteminde degisikliklere gidilmistir. Ayrica son
yillarda her alanda oldugu gibi, Esya Hukuku mevzuatinda da bir ¢ok degisiklik yapildigi gibi,
¢ok sayida kanunun ya yiiriirliikten kaldirildig ya da yeni hiikiimlerin eklendigi bir siirecin ya-
sandigim belirtelim. Ulkemizde yeni ¢ikarilan kanunlarda dahi ¢ok kisa siire icinde degisiklik
vapilmasi, degisiklik ve yiiriirliikten kaldirma konusunda ¢ok sayida birbirinden kopuk diizen-
lemenin yer aldigi “torba kanun”lardan yararlanilmas: mevzuati izlemek bakimindan yogun

caba gosterilmesini gerektirmektedir.

Diger yandan Isvigre Medeni Kanununun Esya Hukuku ile ilgili bir cok hiikmii degisiklige
ugramisgtir: Ihtiyaclarn getirdigi bu sonuclarin iilkemiz bakimindan yansimalar: mutlaka olma-



X

lidwr: Degisiklige ugrayan hiikiimler ¢ercevesinde kanunumuzdaki hiikiimlerin doktrin tarafin-

dan yeniden yorumlanmasi gerekmektedir. Gelecek basilarda bu yorumlara da yer verilecektir.

Bu baskida da her zaman oldugu gibi ana metinlerde 6grencilerimiz igin gerekli olan bil-
gilerin yaminda, dipnotlarda uygulamacilara doniik olarak ¢ok sayida Yargitay kararina yer
verilmistir. Bu amagla kitabin énceki baskisindan sonra ¢ikan onemli Yargitay kararlar dikkate
alinmis, uygulamanin ortaya koydugu esas veya farkliliklara isaret edilmistir. Yine, doktrindeki

gelismeler de miimkiin oldugu oranda kitaba aktarilmaya ¢alisiimistir:

Son iki basida kenar numaralarina yer vererek, biiyiik hacime ulasan kitaba yapilacak
eklemelerin daha rahat izlenmesi ile baglantilarin daha rahat kurulmasi ve daha da onemlisi

i¢ atiflarin daha diizenli hale getirilmesine ¢alisilmigtir

Yeni basima hazirlik calismalarimin kisa siirede tamamlanmasi igin biiyiik gayret gosteren,
kitabin tiimiinde i¢ atiflari gozden gegirerek kenar numaralarina uyarlayan ve tashihleri yapan
kiirsiimiiziin geng mensubu Aras. Gor. Barig Demirsatan’a, yine basima hazirlik ¢alismalarinin
her asamasinda yardimlart olan Dr. Aras Gor. Nil Karabag Bulut’a katkilar: icin tegekkiir
ediyoruz.

Kitabin baskiya hazirlanmasinda emekleri gecen ve baskiyr gergeklestiren Filiz Kitapevi

sahibi Sn. Oguzhan Orug ile Sn. Zeynep Orug’a da tesekkiirlerimizi sunuyoruz.
Goktiirk, 20 Ekim 2014 Prof.Dr. Saibe Oktay-Ozdemir



ONBESINCI BASIYA ONSOZ

Kitabimizin bu basisinda énemli ii¢ Kanun degisikligi islenmistir. 2012 yilinda yiiriirliige
giren Tiirk Bor¢lar Kanunu, Tiirk Ticaret Kanunu ve Hukuk Muhakemeleri Kanunlarinin gerek-
tirdigi degisiklikler yapilmistir. Ayrica Esya Hukukunu ilgilendiven ¢ok genis mevzuat tarana-
rak ilgili degisiklikler kitaba islenmis, bu baglamda Anayasa Mahkemesinin iptal kararlarina
da ilgili yerlerde isaret edilmistir.

Bir diger 6nemli gelisme olarak, kaynak kanun Isvigre Medeni Kanununun Esya Hukuku
ile ilgili cok sayidaki hiikmiinde yapilan ve bir cogu 2012 yili basinda yiiriirliige giren degisik-

liklere kitapta yer verilmigtir.

Her zaman oldugu gibi kitabin énceki basisindan sonra ¢ikan onemli Yargitay kararlar:
ve Federal Mahkeme kararlar: dikkate alinmistir: Tiivk ve Isvigre doktrinindeki gelismeler de

miimkiin oldugu oranda kitaba aktarilmaya ¢alisilmigtir:

Yeni basima hazirlik calismalarinda Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi 3. sinif ve yeni
mezun ogrencilerinden miitesekkil goniillii calisma grubunun da katkist olmustur. Sevgili 0g-
rencilerimize tesekkiir ediyoruz. Ayrica bu basimin olusmasinda emegi gecen Kiirsiilerimize
mensup Arastirma Gorevlisi arkadaglarimiza, ézellikle kitabin olusum siirecinin her asama-
sinda ciddi ve titiz bir ¢alisma yapan Aras. Gor. Semra Karabacak-Furunct'ya igten tesekkiir

ederiz.

Kitabin basimini gergeklestiven Filiz Kitabevi sahibi Sn. Oguzhan Orug’a ve baskiya ha-

zirlama swrasinda biiyiik emek veren Zeynep Orug’a tesekkiirlerimizi sunuyoruz.

Istanbul-1 Ekim 2012 Prof. Dr. Ozer Seligi



DOKUZUNCU BASIYA ONSOZ

1 Ocak 2002 tarihinden itibaren yiiriirliige giren 4721 sayili yeni Tiirk Medeni Kanununun
dordiincii kitabun teskil eden Esya Hukuku, eski Tiirk Kanunu Medenisinin ¢izdigi temel
prensipleri korumus gériiniiyorsa da hiikiimlerin degerlendivilmesine girildik¢e ayrintilarin
cesitli hukuki sonuglarda onemli degisikliklere yol actigi goriilmektedir. Diger taraftan
madde numaralar: tamamen degismis, eski alisilagelmis hukuki terimler yerlerini yenilerine
bwrakmislardir: Bu yiizden, kitabimizin yeni bir basisini yapmak i¢in her bahsin yeniden ele
alimip incelenmesi, yeni madde hiikiimlerine intibak ettirilmesi ve ¢ok biiyiik dl¢iide yeniden
vazilmast zorunlulugu ortaya ¢rkmistir. Boylece 9. Basisinda kitabimiz yeni Medeni Kanuna

gore biiyiik olgiide yeniden kaleme alinmus bir ilk basi olarak diistiniilebilir.

Kitabin bir an once baskiya verilebilmesi igin siiratle diizeltmeleri yapan fihristleri
hazirlayan meslekdaglarim Arastirma Gorevlileri Mustafa Cahit Giinel ile Kiirsad Yagct'ya
tesekkiir ederim.

Ayrica kisa siivede ve her zamanki titizligi ile kitabin basilmasini saglayan Filiz Kitabevi

sahibi Ismet Orug ve calisma arkadaslarina tesekkiirii bor¢ bilirim.

Istanbul, 2002 Prof. Dr. Ozer Seligi
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IBD. : Istanbul Barosu Dergisi

fct. Bir. K. (IBK) : Ictihadi Birlestirme Karar

IiK. : Icra ve Iflas Kanunu

IHFM. : Istanbul Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi

IKID. : 1lmi ve Kazai igtihatlar Dergisi

JdT : Journal des Tribunaux (Mahkemeler Gazetesi)

K. : Karar/Kanun

Kars. : Karsilagtiriniz

KMK. : Kat Miilkiyeti Kanunu



XLVI

KHK. : Kanun Hitkmiinde Kararname

m. : madde

MHAD. : Mukayeseli Hukuk Aragtirmalar1 Dergisi
MK. : Medeni Kanun

N. : Paragraf/Kenar Numarasi

RG. : Resmi Gazete

RKD. : Resmi Kararlar Dergisi

RO. : Recueil Officiel (Isvigre Resmi Gazetesi)
S. : Sayili

S. : Say1

SJZ. : Schweizerische Juristenzeitung

SPK. : Sermaye Piyasas1 Kanunu

T. : Tarihli

Terc. : Terclime

TBK : Turk Borglar Kanunu

TITRK. : Ticari Islerde Tasinir Rehni Kanunu

TIK. : Tiirk I¢tihatlar Kiilliyati

TSN. : Tapu Sicili Nizamnamesi

TST. : Tapu Sicili Tuzugi

TTK. : Tuirk Ticaret Kanunu

vd. : ve devami

Vorbem. : Vorbemerkung (On agiklama)

Yarg. : Yargitay

Yasa HD. : Yasa Hukuk Dergisi

YD. : Yargitay Dergisi

YKD. : Yargitay Kararlar1 Dergisi

ZBJV. : Zeitschrift des bernischen Juristenvereins
ZGB (Isv. MK.)  : Schweizerisches Zivilgesetzbuch (Isvigre Medeni Kanunu)
ZBGR : Schweizerische Zeitschrift fiir Beurkundungs — und Grundbuchrecht

ZSR. . Zeitschrift fiir Schweizerisches Recht



GIRIS
I. ESYA HUKUKUNUN KONUSU

Esya Hukuku Medeni Hukukun, kisilerin esya (mallar) iizerinde dogrudan
dogruya hakimiyetinden dogan meseleleri diizenleyen kismidir.

Bu hakimiyet bir hakka dayanabilecegi gibi, hakimiyetin hakka dayan-
mamasi da miimkiindiir. Egya tizerinde dogrudan dogruya hakimiyet saglayan
haklara “ayni haklar” (dingliche Rechte, droits réels) denir. Iste Esya Huku-
kunun temel konusunu bu haklar teskil eder.

Hakimiyet ister hakka dayansin, ister dayanmasin, hakimiyetin disa vu-
rulma sekli de Esya Hukukunun 6nemli bir konusudur. Prensip itibariyla ha-
kimiyet esya iizerinde “ fiili hakimiyet” seklinde ortaya ¢ikar. Buna “zilyetlik”
denir. Zilyetligin, “taginir” adi verilen tagmabilir egya iizerindeki hakimiyeti
ve dzellikle hakimiyetin dayandigi ayni hakki agiklamadaki yeterliligi “tasin-
maz” adi1 verilen taginamayan esyada gdsteremeyisini gdz Oniinde tutan bazi
hukuk diizenleri ve bu arada Isvigre ve Tiirk hukuklari, zilyetligin tagmirlar-
daki fonksiyonunu ifa etmek tizere tasinmazlarda “Tapu Sicili” ad1 verilen bir
sistemi kabul etmislerdir.

Boylece Esya Hukukunun konusunu “Ayni Haklar”, “Zilyetlik” ve “Tapu
Sicili” kurumlart teskil etmektedir. Bu yiizden Tiirk Medeni Kanunu’nun bu
kurumlar1 diizenleyen IV. Kitab1, “Esya Hukuku” bagligini tasimaktadir'. Me-

I 743 sayili 6nceki Tiirk Kanunu Medenisi’nin I'V. kitabinin baslig1 isabetsiz olarak
“Ayni Haklar” idi. Fakat “Esya Hukuku” deyimi doktrinde yerlesmisti. Nitekim
Yeni Medeni Kanun 6ncesinde bu kavramlar inceleyen kitaplarda da bu baslik
tercih edilmistir: Ferit H. Saymen/Halid K. Elbir, Tiirk Esya Hukuku, Istanbul
1954; Hifz1 Veldet Velidedeoglu/Galip Esmer, Gayrimenkul Tasarruflari, 2.
Basi, Istanbul 1956, 24, dipnot: 6; Jale G. Akipek, Tiirk Esya Hukuku, 2. Basi,
Ankara 1972; Kemal Oguzman, Esya Hukuku Dersleri, Istanbul 1965; Safa Rei-
soglu, Tirk Esya Hukuku, 7. Basi, Ankara 1984; Selahattin Sulhi Tekinay, Esya
Hukuku, 3. Bast, Istanbul 1978; Selahattin Sulhi Tekinay/Sermet Akman/Haltk
Burcuoglu/Atilla Altop, Esya Hukuku, Cilt I, 5. Basi, Istanbul 1989; Feyzi N.
Feyzioglu/Umit Doganay/Aydin Aybay, Esya Hukuku Dersleri, Istanbul 1983;
Kemal Tahir Giirsoy, Tiirk Esya Hukukunda Zilyedlik ve Tapu Sicili, Ankara
1970; Turhan Esener, Esya Hukuku, Ankara 1985; Turhan Esener/Kudret Gii-
ven, Esya Hukuku, Ankara 1993; Kemal Tahir Giirsoy/Fikret Eren/Erol Cansel,
Tiirk Esya Hukuku, 2. Basi, Ankara 1984; Nusin Ayiter, Esya Hukuku, 3. Basi,
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