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GİRİŞ

I. EŞYA HUKUKUNUN KONUSU

Eşya Hukuku Medeni Hukukun, kişilerin eşya (mallar) üzerinde doğrudan 
doğruya hâkimiyetinden doğan meseleleri düzenleyen kısmıdır.

Bu hâkimiyet bir hakka dayanabileceği gibi, hâkimiyetin hakka dayan-
maması da mümkündür. Eşya üzerinde doğrudan doğruya hâkimiyet sağlayan 
haklara “aynî haklar” denir. İşte Eşya Hukukunun temel konusunu bu haklar 
teşkil eder.

Hâkimiyet ister hakka dayansın, ister dayanmasın, hâkimiyetin dışa vurul-
ma şekli Eşya Hukukunun önemli bir konusudur. Prensip itibarıyla hâkimiyet 
eşya üzerinde “fiili hâkimiyet” şeklinde ortaya çıkar. Buna “zilyetlik” denir. 
Zilyetliğin taşınırlardaki fonksiyonunu ifa etmek üzere taşınmazlarda “Tapu 
Sicili” adı verilen bir sistem kabul edilmiştir.

Böylece Eşya Hukukunun konusunu “Aynî Haklar”, “Zilyetlik” ve “Tapu 
Sicili” kurumları teşkil etmektedir. Bu yüzden Türk Medeni Kanunu’nun bu 
kurumları düzenleyen IV. Kitabı, “Eşya Hukuku” başlığını taşımaktadır.

II. AYNÎ HAK KAVRAMI VE UNSURLARI

A – Kavram

Eşya Hukukunun temel konusunu teşkil eden aynî hak kavramının belir-
lenmesi tartışmalı bir sorundur. “Klasik Görüş” ve “Şahısçı Görüş” olarak bi-
linen görüşleri birleştiren “Birleştirici Görüş”e göre1 aynî hak, bir şey üzerinde 
doğrudan doğruya hâkimiyet sağlayan ve herkese karşı ileri sürülebilen haktır.

1 Ancak bu görüş taraftarları arasında tam bir birlik yoktur. Bazı yazarlarca aynî 
hakkın herkese karşı ileri sürülebilmesi eşya üzerindeki hâkimiyetin bir sonucu 
sayılırken, diğer yazarlar bu iki niteliği birbirinden bağımsız görmektedirler. 
Geniş bilgi: Kemal Oğuzman/Özer Seliçi/Saibe Oktay-Özdemir, Eşya Hukuku, 
23. Bası, İstanbul, 2023, N. 6 vd.; Lale Sirmen, Eşya Hukuku, 11. Baskı, Ankara, 
2023, 2 vd.
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Biz, aynî hakkın herkese karşı ileri sürülebilmesinin, eşya üzerindeki doğ-
rudan doğruya hâkimiyetin bir sonucu olduğu fikrini benimsiyoruz. Zira, ara-
da aracı bir kişi var olmadığı, belirli bir kimse ile bir ilişki içinde bulunmadığı 
içindir ki, aynî hak herkese karşı doğrudan doğruya etki yapabilmektedir. Aynî 
hakkın eşya üzerinde doğrudan doğruya hâkimiyet sağlaması, eşyanın bir pa-
sif süje (borçlu, yükümlü) sayılması demek de değildir. Eşya, hakkın pasif sü-
jesi değil, konusu yani objesidir. Bu nedenle de aynî hak eşyaya yapışıktır ve 
eşyayı izler. Başka bir deyişle, eşya ile aynî hak birbirinden ayrı ve bağımsız 
olarak devredilemez1a. 

Sonuç olarak aynî hak herkese karşı ileri sürülebilmekte ve üçüncü kişi-
lere bu hakkın sahibine sağladığı hâkimiyete müdahaleden kaçınma yönünde 
ödev (genel davranış kuralı) yüklemektedir1b. 

B – Unsurları

Yukarıda kabul edilen aynî hak kavramı üç unsur içermektedir:

1) Aynî hak, eşya üzerinde söz konusu olur. 

2) Aynî hak, eşya üzerinde doğrudan doğruya hâkimiyet sağlar.

3) Aynî hak, eşya üzerinde sağladığı hâkimiyet dolayısıyla herkese karşı 
ileri sürülebilir.

1) Eşya

a) Kavram

 Hukuk düzeninin eşya kavramı ile fiziki eşya kavramı her zaman birbiri-
ne uymadığından Medeni Kanunumuzun kabul ettiği “hukuki anlamda eşya” 
kavramını belirleme gereği vardır2. Öncelikle insan vücudu, bugünkü hukuk 
düzeninde bir aynî hak konusu değildir. Zira insanın kendi vücudu üzerindeki 
hakkı, kişilik hakkıdır. Fakat insan vücudunun bir parçasının o vücuttan ay-

1a Mülkiyet hakkı devredilebilir ve herkese karşı ileri sürülebilirken, sınırlı aynî 
haklar mülkiyet hakkı başkasına geçse dahi varlıklarını sürdürürler; benzer şekilde 
devredilebilir bir sınırlı aynî hak söz konusu ise bu hakkın devri, ne mülkiyet 
hakkını ne de diğer sınırlı aynî hakları etkiler: Geniş bilgi: Oğuzman/Seliçi/
Oktay-Özdemir, Eşya Hukuku, N. 13.

1b Foëx, Commentaire Romand (P. Pichonaz, B. Foëx, P. Piotet), Code Civil II, Art. 
457-977, Basel, 2016, Intro. aux Art. 641-645, N. 5.

2 Sanem Aksoy-Dursun, Eşya Kavramı, İstanbul, 2012, 7 vd.; Serkan Ergüne, 
Taşınır Mülkiyeti, İstanbul, 2017, N. 3 vd. Mal kavramı ile ilişkisi: Sirmen, 5, dn. 9.
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rılmasından sonra (örnek olarak kesilen saçların, çektirilen dişlerin vb.) eşya 
durumuna girdikleri ve prensip olarak ayrıldıkları kişinin mülkiyetine tabi 
olacağı kabul edilmektedir.

20.5.1979 tarih ve 2288 sayılı Organ ve Doku Alınması, Saklanması ve 
Nakli Hakkındaki Kanun’un 3. maddesi bedel karşılığı veya başka çıkar için 
organ ve doku alınmasını, satılmasını yasaklamaktadır. Nakil (transplantas-
yon) amaçlı organ, doku veya bunların parçalarının alınması halinde, bun-
lar başka bir vücudun bütünlüğüne gireceğinden ve bunlar üzerinde kişilik 
hakların devam edeceğinden eşya hukuku kurallarının değil, kişilik haklarına 
ilişkin kuralların uygulanacağı kabul edilmelidir. 

Eğer vücuttan ayrılan doku, kan veya sperm ve yumurta gibi maddeler 
hemen nakledilmeyip bir süre saklanacaksa, bu durumda kişilik hakları ku-
rallarına ek olarak bünyesine uygun düştüğü oranda eşya hukuku kuralları da 
uygulanabilir3. Nakil amaçlı olmayan vücuttan çıkmış maddeler (deri parçası, 
kist, kan, plasenta vb. maddeler) bakımından da aynı esasın kabul edilmesi 
uygundur. Ancak kişinin adeta kişiliğini devam ettiren bir unsur söz konusu 
ise (örneğin yeni teknolojilerle klonlama imkânı veren bir biyolojik madde) 
bu maddeye eşya statüsünün tanınmaması uygun olur. 

Yapay uzuvlar bakımından da, vücuda ayrılmaz şekilde birleştirilenlerin 
(diş dolgusu, yapay göz gibi) kişiliğin parçası olarak eşya vasfı taşımayacak-
ları, fakat vücuttan ayrılacak şekilde takılan yapay uzuvların (peruk, takma 
diş, protez kol gibi) vücuttan ayrıldığında eşya niteliğini koruyacakları fikri 
uygundur.

Cesedin durumuna gelince, çok tartışmalı olan bu konuda prensip itibarıy-
la cesedin eşya sayılamayacağı kabul edilmektedir4. 

Hayvanlar hakkında özel kanun hükümleri uygulanır ve bunlar eşya gibi 
değerlendirilmezler. Her ne kadar mevzuatımızda hayvanların eşya olmadı-
ğına dair açık düzenleme bulunmamakta ise de, 24.6.2004 tarihli 5199 sa-
yılı Kanun4a hayvanların yaşama hakkına sahip olduğunu hükme bağlamış 

3 Bu konuda özgün çalışma: A. Barış Özbilen, İnsan Kökenli Biyolojik Maddelere 
İlişkin Hukuki İşlemler, İstanbul, 2011, 13 vd.; Embriyo ile ilgili: Kemal Oğuzman/
Özer Seliçi/Saibe Oktay-Özdemir, Kişiler Hukuku, İstanbul 2020, Bölüm I, § 1, 
I, 2, dn. 31a; Gökhan Antalya, Eşya Hukuku, C. I, İstanbul, 2017, N. 78.

4 Oğuzman/Seliçi/Oktay-Özdemir, Eşya Hukuku, N. 29; Oğuzman/Seliçi/Oktay-
Özdemir, Kişiler Hukuku, I. Bölüm, § 1, II, 3.

4a Kanunda 9.07.2021 t., 7332 sayılı Kanun ve 30.07.2024 t., 7527 sayılı Kanunlarla 
değişiklikler yapılmıştır.
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olduğundan, örtülü olarak hayvanların eşya sayılmadıkları yönünde bir kanun 
hükmünün bulunduğu kabul edilerek, eşyalara uygulanan kuralların onlara 
doğrudan değil; ancak kıyas yoluyla uygulanması esasının kabul edilmesi uy-
gun olacaktır5.  

Güneş, gezegenler, yıldızlar gibi üzerinde hâkimiyet kurulması olanağı şim-
dilik bulunmayan şeyler ise6 hukuken eşya kavramı dışında sayılmaktadır. Fakat 
gelecekte gezegenlere insanlar yerleşince bu düşüncede değişiklik olacaktır.

Hâkimiyetin kapsama alanını gösterecek bir sınırlandırmaya olanak bu-
lunmadığı için hâkimiyet kurulamayan hava, açık deniz, akarsu da hukuken 
eşya sayılmamaktadır. Taşınmaz olarak isimlendirilen arazide ise sınırlandır-
ma yapay olarak insanlarca kabul edilen şekillerde yapılmaktadır. Sıvılarda 
ve gazlarda bunların sınırını, içinde yer aldıkları madde tayin eder: Bir teneke 
zeytinyağı, bir tüp oksijen gibi. 

Bağımsız, sınırlı bir varlığı bulunan bir fiziki varlığın hukuken eşya sa-
yılmadığı haller söz konusu olabilir. Örnek olarak bir pirinç, bir buğday veya 
bir kum tanesi tek başına hukuken bir eşya sayılmamaktadır. Zira bunlar bir 
ihtiyaca cevap verecek miktarda bulunmadıkça, hukuk düzeninin ilgisi dışın-
da görülmektedir. Fakat bir pirinç tanesi veya taş, üzerinde bir yazı bulunması 
sebebiyle sanatsal ya da tarihi eser olmak gibi fonksiyonlar da ifa edince, bir 
eşya olarak nazara alınır.

Bugün hâkim olan modern görüş, fikir ve sanat eserleri ve buluşlar üzerinde 
bir mülkiyet değil, “fikri hak” adı verilen başka bir kategori mutlak hakkın var-
lığını kabul etmektedir. Fakat, fikir ve sanat eserini somutlaştıran maddi şeyler; 
örneğin bir tablonun, bir heykelin maddesi şüphesiz ki eşya niteliğine sahiptir. 
Bu noktada, fikir ve sanat eseri üzerindeki mülkiyet hakkı ile eser üzerindeki 
fikri hakkın ayrı olduğu ve karıştırılmaması gerektiğinin altı çizilmelidir. 

Bütün bu açıklamayı göz önünde tutarak eşyayı şöyle tanımlayabiliriz: 
Hukuki anlamda eşya, üzerinde bireysel hâkimiyet sağlanabilecek, ekonomik 
bir değer taşıyan, kişi ve hayvanlar dışındaki cismani varlıklardır.

5 Oğuzman/Seliçi/Oktay-Özdemir, Eşya Hukuku, N. 38; Aynı yönde: Ergüne, N. 
17. İsviçre’de Medeni Kanun’a 4.1.2002’de eklenen 641a maddesiyle hayvanların 
eşya olmadığı açık düzenlemeye kavuşmuştur. Hükümde aksine düzenleme yer 
almadığı takdirde eşyalara uygulanan hükümlerin hayvanlara da uygulanacağı be-
lirtilmiştir.

6 Göktaşları, atmosfer dışındaki uzay araçları, füze vb. varlıklarla ilgili: Oğuzman/ 
Seliçi/Oktay-Özdemir, Eşya Hukuku, N. 22, mikro organizmalarla ilgili: N. 23.
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Bu tanımla hukukumuzda da sadece maddi şeylerin eşya kavramına gir-
diği belirtilmiş olmaktadır. Fakat hemen işaret edelim ki Medeni Kanunumuz 
aynî hak konusu (objesi) olarak sadece eşyayı kabul etmiş değildir. Aşağıda 
bu husus açıklanacaktır:

b) Eşya kavramına girmeyen aynî hak konuları (objeleri)

Eşya olmamakla beraber, kanun koyucunun birtakım mülahazalarla üze-
rinde aynî hak kurulabileceğini kabul ettiği eşya dışındaki aynî hak konuları 
aşağıdaki gibidir: 

aa) Bağımsız ve sürekli haklar

İleride niteliğini ve şartlarını inceleyeceğimiz7 ve “bağımsız ve sürekli 
hak” adı verilen bazı hakların, taşınmaz eşya gibi aynî hak konusu olacağını 
Medeni Kanunumuz kabul etmiştir (MK m. 704/b. 2, m. 988).

bb) Doğal güçler, enerji

Doğal güçlerin (enerjinin), taşınır mülkiyetine konu olacağı MK m. 762’de 
ifade edilmiştir. Bu kavrama elektrik ve atom enerjisi vb. girmektedir. Amaç, 
enerji üzerindeki hakka mülkiyet hakkı gibi koruma sağlamaktır. 

cc) Üzerinde aynî hak kurulabilen haklar

Kanun, haklar üzerinde intifa hakkı kurulmasını ve hak rehnini kabul et-
mekle (MK m. 794, m. 820, m. 954), hiç değilse bu bakımdan hakların bir 
aynî hak konusu olmasına imkân vermiştir8.

Kanun bir malvarlığı üzerinde intifa hakkını kabul etmişse de (MK m. 
794, 814), bu halde malvarlığı bir hukuki bütünlük içinde (kül olarak) intifaya 
tabi olmayıp, malvarlığının aktifinde yer alan her unsur üzerinde ayrı intifa 
hakkının söz konusu olacağı fikri hâkimdir8a.  

7 N. 393 vd.
8 N. 1882 vd.; N. 2408 vd.
8a Oğuzman/Seliçi/Oktay-Özdemir, Eşya Hukuku, N. 3056, 3057, 3058; Sirmen, 

31. Belirtelim ki kanunlarda bu kurala istisnalar getirilerek malvarlığının üzerinde 
tek bir aynî hak varmış gibi, tek bir işlemle devri ya da tüm malvarlığı üzerinde 
tek bir rehin kurulması mümkün kılınmaktadır: Ticari işletmenin bütün halinde 
devrine imkan veren Türk Ticaret Kanunu m. 11 ve ticari işletme üzerinde tek 
işlemle rehin kurulmasına imkan veren 6750 sayılı Ticari İşlemlerde Taşınır 
Rehni Kanunu m. 5/2 örnek olarak verilebilir. Miras Hukuku bakımından tereke

18 

19 

20 

21 

22 

22a



GİRİŞ6

c) Eşya çeşitleri ve ayrımın aynî haklar yönünden önemi

Eşya, çeşitli açılardan gruplandırılmaktadır. Bu gruplandırma aynî hakla-
rın düzenlenmesinde esaslı rol oynamaktadır8b. Aşağıda yapılan ayrımlar ve 
bu ayrımlara aynî haklar bakımından bağlanan sonuçlar ele alınacaktır.

aa) Taşınır eşya – Taşınmaz eşya

Bu, eşyanın yerinin değişip değişmemesi yönünden yapılan bir ayrımdır. 
Özüne (cevherine) zarar vermeksizin bir yerden başka bir yere taşınabilen 
eşya, taşınır (MK m. 762)8c; taşınamayanlar taşınmaz eşyalardır. Yer değiştir-
menin eşyanın kendi hareketi neticesi olması (örnek olarak kayık, sal, arabada 
olduğu gibi) veya bir başka güç sayesinde olması (örnek olarak kitap, halı, 
vb.’nde olduğu gibi) eşyanın taşınır sayılması bakımından bir fark yaratmaz. 
Taşınmazın esas anlamı sınırları belirlenmiş yeryüzü parçasını ifade etmekle 
birlikte MK m. 704’e göre “tapu kütüğünde ayrı sayfaya kaydedilen bağımsız 
ve sürekli haklar” ve “kat mülkiyeti kütüğüne kayıtlı bağımsız bölümler” de 
taşınmaz mülkiyetine konu olmaktadır. Taşınmazlarda aynî hak kazanmak ku-
ral olarak tapu siciline tescille mümkündür (MK m. 1022).

Taşınır - taşınmaz ayrımı bugün aynî haklar bakımından temel ayrımı teş-
kil etmektedir. Bu hususta Medeni Kanun’un IV. kitabındaki sistematiğe göz 
atmak yeterlidir: Bu bağlamda; Dördüncü Kitap, Birinci Kısım, İkinci Bölüm, 
Taşınmaz Mülkiyetini; Üçüncü Bölüm, Taşınır Mülkiyetini; İkinci Kısım, 
İkinci Bölüm, Taşınmaz Rehnini; Üçüncü Bölüm, Taşınır Rehnini düzenle-
mektedir.

bb) Basit eşya – Birleşik eşya – Eşya birliği

“Basit (yalın) eşya”, hariçten hiçbir şey eklenmeksizin tek başına var olan 
eşyadır. Tek başına varlık arz eden basit eşya doğası gereği bu özellikte olabi-

22b

22c

22d

22e

  üzerindeki mülkiyet veya intifa hakkının ifade ettiği anlam ise başkadır: Rona 
Serozan/B. İlkay Engin, Miras Hukuku, İstanbul, 2023, §, N. § 6, N. 11-21 vd.; 
Kemal Oğuzman, Miras Hukuku, 5. Bası, İstanbul 1991, 92.

8b Oğuzman/Seliçi/Oktay-Özdemir, Eşya Hukuku, N. 40-87.
8c Niteliği itibarıyla taşınır olan gemi ve uçak gibi değerleri yüksek ve büyük hacim-

li eşyalar taşınmazlara benzetilerek özel rejime tabi tutulmaktadır. Hatta gemiler 
İcra ve İflâs Kanunu bakımından 2011 yılındaki kanun değişikliğine kadar taşın-
maz sayılmıştır. Türk Ticaret Kanunu ise gemiler için taşınmazlara benzer özel bir 
sicil ve kayıt sistemi kurmuştur (TTK m. 954 vd.). Niteliği itibariyle taşınır olan 
uçaklar hakkında da Türk Sivil Havacılık K. m. 50-84‘te ayrı düzenleme vardır. 
Bunlar için de sicile kayıt esası getirilmiştir.
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leceği gibi (örneğin bir ağaç, bir elmas vs.) yapay olarak meydana getirilmiş 
de olabilir (örneğin bir tabaka kâğıt, bir cam bardak, vs.).

“Birleşik (mürekkep) eşya”, birden çok yalın eşyanın birbirinden ayrılmaz 
şekilde birleşmesinden meydana gelerek ayrı varlık teşkil eden eşyadır. Örnek 
olarak telefon, araba, radyo, ampul verilebilir. Birleşik eşyayı meydana geti-
ren her bir yalın eşyaya o şeyin “bütünleyici parça”ları denir (MK m. 684).  
Bunlar bağımsız varlıklarını kaybetmişlerdir. Hukuk nazarında eşya olma ni-
teliği sadece birleşmenin ortaya çıkardığı “birleşik eşya”ya aittir.

Bağımsızlıklarını kaybetmeksizin ortak bir amaç için bir araya getirilmiş 
olan ve ekonomik bir bütünlük arz eden birden çok eşyanın meydana getirdiği 
eşya topluluğuna “birlikte eşya” veya “eşya birliği” denir. Eşya birliğinde yer 
alan her bir eşya birbirine karşı eşit önemdedir ve aralarında işlevsel bütün-
lük vardır. Bunların her biri tamamlayıcı eşya durumundadır: Bir çift vazo, 
bir mücevher seti, bir pul koleksiyonu gibi. Eşya birliği, her biri eşya vasfını 
taşıyan varlıkların bir arada bulunması olduğundan, her biri tek başına eşya 
vasfını taşımayan varlıkların meydana getirdiği topluluk (bir çuval buğday, bir 
kilo pirinç, bir kutu susam vs.) eşya birliği değil, “bir miktar eşya” teşkil eder. 

cc) Misli eşya – Gayrimisli eşya

Alışverişte prensip itibarıyla sayma, tartma veya ölçme ile belirli hale ge-
len eşya “misli eşya”dır. Bu mallarda bir malın yerini aynı cinsten bir diğe-
ri alabilir. Buna karşılık alışverişte, bireysel (ferden) tayin edilmesi gereken 
eşya ise “gayrimisli eşya”dır: Taşınmaz veya tablo gibi. Borçlar Hukuku in-
celenirken de belirtileceği üzere misli eşya–gayrimisli eşya ayrımı ile “çeşit  
(nevi) borcu”-“parça borcu” ayrımı karıştırılmamalıdır. Misli eşya-gayrimisli 
eşya ayrımı belirli bir borç ilişkisi düşünülmeden eşyanın niteliği icabı ob-
jektif olarak yapılan ayrımdır. Çeşit borcu-parça borcu ise bir borç ilişkisinde 
tarafların kararlaştırdıkları edim açısından yapılan ve sübjektif nitelik taşıyan 
bir ayrımdır.  

dd) Tüketime tabi olan-olmayan eşya

Kendilerinden amaca uygun yararlanma tüketim (istihlâk) yolu ile olan 
eşya “tüketime tabi eşya” (ekmek, süt), böyle olmayıp da bir süre kullanılmak 
suretiyle kendisinden yararlanılan eşya (elbise, mobilya, otomobil vs.) “tüke-
time tabi olmayan eşya”dır.

22f
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ee) Bölünebilen-Bölünemeyen eşya

Bu ayrım, eşyanın fiziki olarak bölünebilir olup olmamasına değil, hukuki 
yönden bölünmesinin imkân dâhilinde olup olmamasına dayanmaktadır. Zira 
bugün fiziki olarak her eşya bölünebilir. Hukuki yönden bölünebilme, eşya-
nın değerinde önemli bir azalma olmaksızın aynı nitelikte birden çok parçaya 
ayrılabilir olmasını ifade eder. Örnek olarak bir araba, bir radyo “bölünemez 
eşya”dır. Buna karşılık kumaş, sıvılar, arazi prensip itibarıyla “bölünebilir eş-
ya”dır. Ancak araziler bakımından 3194 sayılı İmar Kanunu ve 1164 sayılı 
Arsa Üretimi ve Değerlendirilmesi Hakkında Kanun’da ve 5403 sayılı Toprak 
Koruma ve Arazi Kullanımı Hakkında Kanun’da sınırlayıcı hükümler mev-
cuttur8d.

ff) Özel mülkiyete tabi olabilen-Özel mülkiyete tabi olamayan eşya

“Kamu malları” (amme emlâki) adı verilen eşya, bu vasfı devam ettiği 
sürece özel mülkiyete konu olamaz8e. Kamu mallarının ayrıntılı incelenme-
si Eşya Hukukunun konusu dışındadır ve İdare Hukukunun konusuna girer. 
Kısaca belirtirsek, park, meydan, yol, köprü gibi doğrudan doğruya kamunun 
yararlanmasına tahsis edilmiş mallar (orta malları) ile resmi binalar, demirbaş 
eşya gibi kamu hizmetlerinin görülmesini temin için idari işlere tahsis edilmiş 
kamu tüzel kişilerine ait  mallardır (hizmet malları). Keza tabii servetler ve 
kaynaklar (Anayasa m. 168), Devlet Ormanları (Anayasa m. 169), yararı ka-
muya ait sular (MK m. 715), bilimsel değeri olan sahipsiz yerler ve eski eserler 

(2863 sayılı Kültür ve Tabiat Varlıklarını Koruma Kanunu), mer’a, yaylak ve 
kışlaklar  (3402 sayılı Kadastro K. m. 16; 4342 sayılı Mera Kanunu, m. 4) özel 
mülkiyet konusu olamazlar. 3621 sayılı Kıyı Kanunu kapsamında karasuları 
ve kıyı şeridi de yararı kamuya ait mallardan olup, üzerlerinde özel mülkiyet 
kurulamaz. Bunlardan başka tarıma elverişli olmayan arazi, kayalar, dağlar ve 
tepeler de Devletin hüküm ve tasarrufu altındadır. Bunların ne şartlarla özel 
mülkiyete konu olabileceği kanunlarla tayin edilmektedir (MK m. 715).

gg) Sahipli eşya — Sahipsiz eşya (res nullius)

Bu ayrım, özel mülkiyete konu olabilen eşyanın fiilen üzerinde mülki-
yet bulunup bulunmamasına göre yapılır. Fiilen özel mülkiyete tabi bulunan 
eşya “sahipli eşya”dır. Buna karşılık özel mülkiyete konu olabilen fakat henüz 

22i

22j

22k

8d  Oğuzman/Seliçi/Oktay-Özdemir, Eşya Hukuku, N. 1948 vd.
8e Yarg. 20. HD, 15.05.2019, 13372/3478 (Lexpera); Yarg. 8. HD., 14.10.2010, 

4459/4780 (Kazancı İçtihat Bilgi Bankası).
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üzerinde hiçbir mülkiyet kurulmamış eşya veya eşya benzerleri (av hayvan-
ları, balıklar, kır çiçekleri ve yemişleri vs.) ile evvelce bir mülkiyete tabi iken 
malikin kendi arzusu ile bu mülkiyetten feragat ettiği eşya (terk edilen eşya) 
“sahipsiz eşya”dır. Tapuya kayıtlı bir taşınmaz maliki, mülkiyet hakkını terk 
hususundaki arzusunu tapu memuruna beyan ederek, tapu memurunun terkin 
işlemini yapmasını sağlayınca (MK m. 717), taşınmaz sahipsiz eşya haline 
gelir. Sahipli eşya-sahipsiz eşya ayrımı özellikle mülkiyet hakkının kazanıl-
ması bakımından önem taşır. Sahipli eşyada mülkiyetin kazanılması prensip 
itibarıyla ancak devir yolu ile mümkün iken, sahipsiz eşyada mülkiyet aslen 
kazanma yolu ile doğar.

2) Eşya Üzerinde Doğrudan Doğruya Hâkimiyet

Aynî hak eşya üzerinde doğrudan hâkimiyet sağlar. Herhangi bir kişiden 
bir edimi yerine getirmesinin istenmesi söz konusu değildir. Aksi halde araya 
aracı giriyor demektir ki, bu hâkimiyetin doğrudan doğruya olmadığını ifade 
eder. Hâkimiyet doğrudan doğruya olunca, hak sahibi herkesten bu hâkimi-
yetini ihlâl etmemesini isteyebilir. Bu sebepledir ki aynî hakların mutlak hak 
olduğu ifade edilir. Bu bağlamda mülkiyet hakkı ihlal edilince, ihlal edene 
karşı bu tecavüzü sona erdirme bakımından bağımlı bir talep hakkı verir.

Aşağıdaki örnek, yukarıdaki açıklamaların daha iyi anlaşılmasını sağla-
yacaktır:

Örnek: (A), (B)’den bir bisiklet satın almak için sözleşme yapınca, alıcıya 
karşı bisikletin teslimi ve mülkiyetinin naklini talep yetkisine sahip olur. Satış 
sözleşmesi yalnız (A) ile (B) arasında bir bağ meydana getirir. (B)’nin borcu 
üçüncü kişileri ilgilendirmez. Bu sebeple, (B) bisikleti (A)’ya vereceği yerde 
(C)’ye satıp teslim etse ve mülkiyeti (C)’ye nakletse (A), (B) ile aralarında-
ki satış sözleşmesinden doğan alacak hakkını (C)’ye karşı kullanıp bisikleti 
(C)’den talep edemez. Ancak şartları gerçekleşirse (C)’ye karşı TBK m. 49/f. 
2’ye dayanan bir tazminat davası açabilir.

3) Herkese Karşı İleri Sürülebilirlik

Yukarıdaki açıklamalarımız göstermiştir ki, eşya üzerinde doğrudan doğ-
ruya hâkimiyetin etkisi, herkesin bu hâkimiyeti sağlayan hakka uyma, onu 
ihlâl etmeme yükümlülüğü olarak ortaya çıkmaktadır. Aynî hakkı kim ihlâl 
ederse hak sahibi, hakkına uymasını ondan isteyebilir. Buna “aynî hakkın her-
kese karşı ileri sürülebilme”si  veya aynî hakkın “mutlak hak olma niteliği” 
denir. 
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III. AYNÎ HAKLARIN SINIFLANDIRILMASI

Aynî haklar çeşitli açılardan gruplandırılabilir. Şöyle ki:

1) Sağladığı Yetkiye Göre

Aynî haklar, mal üzerinde hak sahibine sağladıkları yetkiye göre iki büyük 
gruba ayrılırlar:

a) Mülkiyet hakkı

Hakkın sağladığı yetki en geniş şekilde ise, tam ise, bu aynî hak mülkiyet 
hakkıdır: Bu hak sahibine hakkın konusu olan şeyden kullanma (usus), ürün-
lerinden yararlanma (fructus) ve malı tüketme (abusus)- eski deyimle sarf ve 
istihlâk edebilme- yetkilerini sağlar.

b) Sınırlı aynî haklar

Şayet hakkın sağladığı yetki sınırlı ise, “sınırlı aynî hak” söz konusu olur.

Mülkiyetin karşısında yer alan bu ikinci grup aynî haklar sahibine mülki-
yette bulunan yetkilerden birini veya ikisini sağlar. Sınırlı aynî haklar sağla-
dıkları sınırlı yetki açısından şu gruplara ayrılır:

aa) İrtifak hakları

Bunlar, hak sahibine mal üzerinde kullanma veya yararlanma yetkisi veya 
her ikisini sağlayan haklardır. Hak sahibinin maldan yararlanması aktif şekil-
de olursa olumlu irtifak hakkı (geçit irtifakı gibi); hak sahibinin maldan yarar-
lanması malikin yetkilerini kullanmasına engel olma tarzında olursa olumsuz 
irtifak hakkı (manzara kapatmama irtifakı gibi) söz konusu olur.

İrtifaklar sağladıkları yararlanma yetkisine göre de çeşitli adlar alırlar: Üst 
(inşaat) hakkı, kaynak irtifakı, geçit irtifakı, vs.

bb) Rehin hakları

Bunlar, hak sahibinin bir alacağını güvence altına alan ve alacak tahsil 
edilemediği zaman rehin edilen malın satılması suretiyle elde edilecek para 
ile alacağın karşılanması yetkisini sağlayan haklardır. Malın değerinden ya-
rarlanma yetkisi veren rehin haklarının mal üzerinde sağladıkları vasıtasız hâ-
kimiyet, mal sahibinin aracılığına ihtiyaç olmaksızın malın paraya çevrilmesi 
hususundaki yetkide kendini gösterir.
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cc) Taşınmaz yükü

Bir taşınmaz malikinin, mülkü dolayısıyla, o taşınmaz karşılık olmak üze-
re diğer bir kimse lehine bir şey yapmaya veya vermeye mecbur tutulmasıdır.

Görüldüğü üzere taşınmaz yükü, taşınmazla güvence altına alınan bir eş-
yaya bağlı borç ilişkisidir. Hak sahibi, taşınmaz malikine karşı o taşınmazla 
güvence altına alınmış bir alacak hakkına sahiptir. Bir cephesi ile alacak hakkı 
olan taşınmaz yüküne aynî hak vasfı veren, tıpkı rehinde olduğu gibi güvence 
(teminat) fonksiyonudur. Böylece malın paraya çevrilmesi hususunda rehin 
hakkı sahibindeki gibi kesin bir yetki sağlar.  

2) Hak Sahibinin Tayin Ediliş Tarzına Göre

Normal olarak aynî hakkın sahibi, bu hakkı kazanmış kişidir. Fakat ba-
zen aynî hakkın sahibi başka bir maldaki yetkiye göre tayin edilir. Örnek ola-
rak (X) taşınmazının mülkiyeti veya üzerindeki bir geçit irtifakı, kişi olarak 
(A)’ya tanınmış olabileceği gibi, bu hak kişi olarak (A)’ya değil de başka bir 
taşınmaz olan (Y) taşınmazının maliki kim olursa ona tanınmış olabilir. Bu 
ikinci halde mülkiyetin ve geçit irtifakının sahibini tayin için (Y) taşınmazı-
nın malikinin belirlenmesi gerekir. Birinci halde mülkiyet ve irtifak (A)’ya 
kişi olarak tanınınca “kişiye (şahsa) bağlı aynî hak”; ikinci halde ise (Y) ta-
şınmazına bağlı, yani “eşyaya bağlı aynî hak” söz konusu olur. Bunlar bizim 
önerdiğimiz deyimlerdir9.  

Eşyaya bağlı aynî haklardan taşınmaza bağlı olanlar Eşya Hukuku bakı-
mından önem taşır. Bu haklar bağlı oldukları taşınmaz mülkiyetinden bağım-
sız olarak devredilemezler, rehnedilemezler. Hakkın bağlı olduğu taşınmaz 
mülkiyetinin başkasına intikali, bağlı hakkı da yeni malike geçirir. Taşınmaz 
üzerindeki mülkiyetin sona ermesi buna bağlı hakkı da sona erdirir. Taşın-
mazın rehnedilmesi halinde bu taşınmazın mülkiyetine bağlı diğer haklar da 
rehnin kapsamına girer.

Aynî hakların içinde bir grup vardır ki, onlarda aynî hak ne bir belirli kişi-
ye ne de bir başka malın malikine aittir, güvence altına aldığı borcun alacaklı-
sınındır. Bunlar rehin haklarıdır. Rehinin güvence altına aldığı alacağın sahibi 
kim olursa, rehin hakkı da ona ait olur. Zira rehin hakkı alacağa ait bir fer’i 
haktır. Bu sebeple bunlara da “fer’i aynî haklar” denir.

9 Türk öğretisinde kullanılan ifadeler: Oğuzman/Seliçi/Oktay-Özdemir, Eşya Hu-
kuku, N. 110.
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IV. AYNÎ HAKLARA HÂKİM OLAN PRENSİPLER

Eşya hukukunun bütününü kapsayan prensipler:

1- Belirlilik (Muayyenlik);

2- Kamuya açıklık (Alenilik);

3- İnancın korunması;

4- Sınırlı sayı ve tipe bağlılık;

5- Hak düşürücü süre veya zamanaşımı işlememesi prensipleridir.

1) Belirlilik (Muayyenlik) Prensibi

Bir aynî hakkın konusu ancak belirli bir şey olabilir. İlk tespiti gereken hu-
sus, ancak sınırlandırılmış maddi varlıkların hukuken eşya sayıldığıdır. Keza 
bir şeyin parçaları, bütünden ayrılıp ayrı bir varlık teşkil etmedikçe ayrı bir 
aynî hak konusu olamazlar. Bir atın baş tarafına bir kişinin, kuyruk tarafına bir 
başkasının malik olması mümkün değildir. İki kişi ancak atın tamamına, her 
zerresine paylı mülkiyet sahibi olabilirler.

Aynı prensip, bir mal ile bütünleyici parça teşkil edecek şekilde birleşmiş 
şeyler için de geçerlidir. Bütünleyici parçalar bağımsızlıklarını kaybetmedik-
leri sürece ayrı bir aynî hak konusu olamazlar. Bir ampulün camına bir kişinin, 
teline başka bir kişinin ayrı ayrı malik olmaları mümkün değildir.

Fakat hemen işaret edelim ki bir eşya üzerindeki aynî hak, eşyanın bütü-
nünü kapsar ise de sağlayacağı yararlanmanın sadece malın bir kısmı üzerinde 
toplanmasına bir engel yoktur. Bir geçit irtifakı bir taşınmazın sadece bir kıs-
mından yararlanma imkanı sağlar ama taşınmazın bütünü bu irtifakla yüklü-
dür. Taşınmaz parçalara ayrılıp hukuken bağımsızlık kazanmadıkça, yalnız bir 
parçaya ait bağımsız bir aynî hak kurulamaz. 

Kat Mülkiyeti Kanunu, bu prensibe istisna getirmiştir. Bu kanunda bir bi-
nanın bütünleyici parçası olan kat, daire gibi bölümlerinin ayrı ayrı  mülkiyet 
konusu olabilmesi imkânı kabul edilmiştir (634 sayılı Kat Mülkiyeti Kanunu 
m. 1).

Birden çok eşyanın bir araya gelmesini ifade eden eşya birliği (örneğin bir 
çift vazo veya antika koleksiyonu) üzerinde, tek bir aynî hak kurulamaması da 
belirlilik ilkesinin sonucudur. Borçlandırıcı işlemin tüm eşya birliği için tek 
olarak yapılması mümkün iken, tasarruf işleminin birliğe giren tüm eşyalar 
için (her iki vazo için de) ayrı ayrı yapılması gerekir. 
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2) Kamuya Açıklık (Aleniyet) Prensibi

Aynî hak eşya üzerinde bir hâkimiyet sağladığı ve herkese karşı ileri sürü-
lebildiği için, hakkın varlığını herkese açıklayacak bir görünüşe ihtiyaç vardır. 
Ancak bu sayededir ki aynî hakkı ihlâl etmeme yükümü altında olan herkes, 
aynî hakkın varlığını ve sahibinin kim olduğunu anlayabilir. Taşınır mallarda 
zilyetlik, bu mallar üzerinde fiilen tasarruf edenin hakkını açıklamaya yeterse 
de taşınmazlarda zilyetlik için aynı şeyi söylemek mümkün değildir. Taşın-
mazlarda aynî hakların kamuya açıklığının, tapu kütüğüne yapılacak kayıtlar-
la sağlanması İsviçre ve Türk Hukuklarında kabul edilmiştir.

3) İnancın Korunması Prensibi

Aynî haklar taşınırlarda zilyetlik, taşınmazlarda tapu sicilindeki kayıtla 
kamuya açıklanmaktadır. Açıklanan durum gerçeğe uyuyorsa sorun yoktur. 
Fakat açıklanan durum ile gerçek durum birbirinden farklı olabilir. Örnek ola-
rak zilyet o malın maliki olabileceği gibi bir hırsız da olabilir. Bu durumda, 
üçüncü kişiler açıklanan duruma güvenerek mal üzerinde aynî hak kazanmaya 
yönelik bir hukuki işlem yaparsa, acaba iyi niyetli üçüncü kişinin inancı mı, 
yoksa gerçek hak sahibi mi korunacaktır? Medeni Kanunumuz taşınmazlarda 
mutlak olarak inancı korumuş (MK m. 1023), taşınırlarda ise ortalama bir 
çözüm tarzını benimsemiştir (MK m. 988-990)10.  

4) Sınırlı Sayı ve Tipe Bağlılık Prensibi

Borçlar Hukukunda sözleşme serbestisi prensibi geçerli olduğu için taraf-
lar kanunlarda düzenlenen sözleşme tipleri dışında yepyeni sözleşmeler yapa-
bildikleri, bir sözleşme tipinde de sözleşmenin içeriğini emredici hukuk ku-
rallarına, ahlâka aykırı düşmemek şartıyla diledikleri gibi düzenleyebildikleri 
halde, aynı imkân aynî haklarda mevcut değildir. Ancak kanunda öngörülen 
aynî haklar kurulabilir. Buna “sınırlı sayı” (numerus clausus) prensibi denir. 
Bu durum, aynî haklarda yeterli açıklık ihtiyacının bir sonucudur. Medeni Ka-
nun’un kabul ettiği aynî hak tipleri; mülkiyet, irtifak, rehin ve taşınmaz yükü-
dür. Zilyetlik ise bir aynî hak değildir. Aynî hakların sayısı sınırlandırılmakla 
birlikte, her bir aynî hak tipinin içeriğini tayinde de Borçlar Hukukuna naza-
ran daha fazla sınırlama kabul edilmiştir. Bu çerçevede bir aynî hakkın içeriği 
sadece kanunun öngördüğü sınırlar içinde değiştirilebilir. Bu da prensibin tipe 
bağlılık yönünü getirmektedir.

10 N. 52, N. 259 vd.
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5) Hak Düşürücü Süre ve Zamanaşımı İşlememesi Prensibi

Medeni Kanunumuz aynî haklarda ne bir hak düşürücü süre ne de bir dü-
şürücü zamanaşımı kabul etmiştir11. Bu husus, aynî haklardan fiilen istifade 
edilmemesi halinde hakkın sona ermeyeceğini gösterdiği gibi, aynî hakkın 
herkese karşı ileri sürülmesini sağlayan talep ve davaların da (aynî dava, aynî 
talep) zamanaşımına uğramayacağını ifade eder. Kanunun koyduğu şartların 
gerçekleşmesi sayesinde, bir kimsenin bir malın mülkiyetini zamanaşımı yolu 
ile kazanması (kazandırıcı zamanaşımı) sonucunda o zamana kadarki malikin 
mülkiyet hakkının sona ermesi, bu hallerde bir hak düşürücü süre bulunduğu 
anlamına gelmez.  

V. AYNÎ HAK - ALACAK HAKKI VE EŞYAYA BAĞLI 
BORÇ AYRIMI

Eşya ile ilgili olmayan alacak hakları ve aynî hakların karşılaştırılması 
dahi söz konusu olamaz. Eşya ile ilgili alacak hakları ve eşya üzerindeki aynî 
hakların ayrılmasını sağlayacak unsur, alacağı yaratan borç ilişkisinde ala-
caklının borçludan bir edimi yerine getirmesini talep yetkisine karşılık, aynî 
haklarda hakkın eşya üzerinde doğrudan doğruya bir hâkimiyet sağlaması ve 
herkesin buna uymakla yükümlü olmasıdır.   

Eşyaya bağlı borçlar ise, bir kimseyi bir eşyaya malik olduğu için yüküm-
lülük altına sokan borçlardır. Bu borçlar, bir borç ilişkisinin sadece taraflarını 
borç altına sokacağı prensibine istisna teşkil etmektedir. Kanun tarafından dü-
zenlenen hallerde bir kimse borçlanma yolunda bir irade beyanında bulunma-
dığı halde sırf bir eşyanın maliki olduğu için bir borçla yükümlü olmaktadır12. 
Eşyaya bağlı borcun söz konusu olduğu borç ilişkisinde de yine hukuki ilişki 
alacaklı ile borçlu arasında bir bağdır ve üçüncü şahısları ilgilendirmediği için 
hak herkese karşı ileri sürülemez. Bu bağlamda üçüncü bir kişi borcun ifasına 
engel olsa, alacaklı ona karşı hakkını ileri süremez. Özellik, sadece borçlunun 
tayini tarzındadır. Aslında eşyaya bağlı olan da, doğmuş borçlar değil, borç 
doğması imkânıdır. Bu nedenle eşyanın bir sonraki maliki, borçla yükümlü 
olmakta ise de, bu borç önceki malikin borcunun yeni malik üzerinde devamı 
değildir. Her malik eşyaya sahip olmakla kendi mülkiyeti devresinde doğan 

11 Kadastro Kanunu m. 12/f. 3’te getirilmiş olan ve aynî hakkı hak düşürücü süreye 
tabi tutan düzenleme bu kanunun tasfiye kanunu olması ile izah edilebilir: N. 430.

12 Geniş bilgi: Oğuzman/Seliçi/Oktay-Özdemir, Eşya Hukuku, N. 90 vd.; Karş. 
Şafak Erel, Eşyaya Bağlı Borç, Ankara, 1982, 16; Sirmen, 36 vd.
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borçtan kendisi sorumlu kalır13. Çeşitli kurumlar incelenirken eşyaya bağlı 
borç kavramı üzerinde yeniden duracağız. Burada ele alınan husus “eşyaya 
bağlı borçların” aynî haklarla karıştırılmamasıdır.

Eşyaya bağlı borç ya kanun tarafından doğrudan getirilir ya da kanunun 
verdiği yetkiyle hukuki işlem yoluyla kurulur13a. Bu çerçevede zorunlu geçit 
ve kaynak irtifakı kurmanın (MK m.747, m. 761), paylı mülkiyette genel gi-
derlere katılma borcunun (MK m. 694) kanundan doğan eşyaya bağlı borçlara; 
şerh edilmiş kişisel hakkın (MK m. 1009) kullanılmasıyla taşınmaz malikinin 
buna uyma yükümlülüğünün ise hukuki işlemden doğan eşyaya bağlı borçlara 
örnek olduğunu söyleyebiliriz. 

13 Erel, 7; Sirmen, 37.
13a Sirmen, 37.
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