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ÖN SÖZ 

 

 

“Taşınmazların Cebrî Satışında Üçüncü Kişilerin Aynî Hakları” 

konusunu, kıymetli hocalarım Prof. Dr. Halil Akkanat ve Prof. Dr. Mu-

rat Atalı, doçentlik tez çalışması olarak önerdiğinde çok heyecan-

lanmıştım. Bu heyecanımı, konu üzerinde çalışmanın türlü zorluklarına 

rağmen, çalışma boyunca hissettiğimi ifade etmek isterim. Halil 

hocamın desteğini, doktora tez danışmanım olduğu günden beri her 

daim hissettim. Hocama, çalışmamı okuduğu ve değerlendirmeleriyle 

düşüncelerimi geliştirmemi sağladığı için çok teşekkür ederim. Murat 

hocamın asistanı olmak, benim için alınabilecek en üst akademik 

ünvandır. Çalışmamı değerlendirdiği, tezin olgunlaşmasına katkı sağla-

dığı ve bir ön söze sığdıramayacağım birçok şey için hocama teşekkür 

ederim.  

Çalışmanın yabancı hukuk araştırma kısmı, Prof. Dr. Jan Felix 

Hoffmann’ın desteğiyle Freiburg Albert Ludwigs Üniversitesi ve Basel 

Üniversitesi kütüphanelerinde yapılmıştır. Sayın Prof. Dr. Hoffmann’a 

ve evrak işlerimi titizlikle takip eden sekreteri Victoria Marini’ye 

teşekkürlerimi sunarım. Basel Üniversitesi kütüphanelerinin güler yüzlü 

çalışanlarına da bu vesileyle teşekkür etmek isterim. Yurt dışında 

araştırma yapmama 2219 Doktora Sonrası Araştırma Burs Programı 

kapsamında altı ay süreyle destek veren Türkiye Bilimsel Araştırma Ku-

rumuna (TÜBİTAK) teşekkürlerimi sunarım.  

Çalışmalarımı hazırladığım süreçte, ihtiyaç duyduğum kaynaklara 

erişim desteği veren değerli hocam Doç. Dr. Efe Dırenisa’ya müteşekki-

rim. Emine Aslı Küçükaydın dostun ötesinde, bilimsel donanımı ile her 

daim destekçim olmuştur. Aslı’ya akademik bakış açısı ile çalışma-

larımdaki düşüncelerimi şekillendirmemde katkı sağladığı için teşekkür 

ederim. Asistanlığımızın ilk yıllarından beri birlikte geçtiğimiz aşama-
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lardaki desteği için Dr. Alper Tunga Küçük’ün adını bu sayfada anmak 

isterim. Dr. Mikail Bora Kaplan’a çalışmamı okuduğu, akademiye ve 

hayata dair nosyonuyla yanımda olduğu ve en çok da kardeşliği için 

teşekkür ederim. Çalışmamı titizlikle okuyan, ufuk açıcı sorularıyla ve 

düzeltmeleriyle metnin gelişmesine katkı sağlayan kardeşim Mehmet 

Köle’ye ve bilimsel desteğinin yanı sıra yürekten dostluğu için Miray 

Altınkaya’ya teşekkür ederim. Sorularıma verdiği cevaplarla bazı mese-

leleri çözmemi kolaylaştıran Dr. Elif Beyza Akkanat’a ve ihtiyacım olan 

her anda samimi yardımları için Aziz Çelik’e de teşekkür etmeliyim.    

Annem Hacer ve babam Hasan Peksöz’e, hayattaki tüm destekleri, 

özellikle oğlumun bakımında gösterdikleri özenle bana huzurlu bir 

çalışma zamanı oluşturdukları için minnettarım. İhtiyaç duyduğum za-

manlarda varlığıyla hayatımı kolaylaştıran kardeşlerim Ahmet ve 

(çalışmalarımı rahat bir ortamda yapabilmem için odasını benimle 

paylaşan) Hasibe Nur’a teşekkür ediyorum.  

Kıymetli eşimin özellikle Almanya’da bulunduğumuz dönemde 

özverili desteği olmasaydı, elinizdeki bu çalışmayı hazırlayamazdım. 

Serkan’a -her teşekkür eksik kalsa da- sabrı ve emeği için yürekten 

teşekkür ederim. Oğlum Mustafa Selim, tez yazmanın ne demek 

olduğunu bilmese de tüm yoğunluğumu küçük bir çocuktan beklenme-

yecek olgunlukla karşıladı. Almanya’da olduğumuz bir sabah söylediği 

“Anne bugün hava soğuk kütüphaneye gitme” sözü, bazı satırları 

yazarken zihnimde dolaştı. Teşekkürlerin ve ithafın en mahcubunu, 

senden alarak bu çalışmaya harcadığım zaman ve emek için canım 

oğlum sana ediyorum.  

Son olarak, kitabın basımını üstlenen Filiz Kitabevine teşekkür 

ederim.  

       

25 Eylül 2024 

Fatih 
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GİRİŞ 

 

Cebrî icrada alacaklının tatmin edilmesi, borçlunun mal varlığının 

paraya çevrilmesi yoluyla sağlanır. Borçlunun mal varlığında yer alan 

taşınmazlar, cebrî icranın konusunu oluşturduklarında, üçüncü kişilerin 

bu taşınmazlar üzerinde hak iddiasında bulunmaları söz konusu olabilir. 

Haczedilen taşınmazlar üzerinde üçüncü kişiler, hacizde istihkak usûlü-

ne göre aynî hak iddiasında bulunabilir. Bu konu İİK m. 96-99 hüküm-

lerinde düzenlenmiştir. Cebrî satışta aynî hakların ileri sürülmesi, mül-

kiyet hakkı ve sınırlı aynî haklar bakımından ayrı ayrı ele alınır. Mülki-

yet hakkından farklı olarak sınırlı aynî haklar, taşınmaz üzerindeki 

yükler olarak kabul edilir. Bu yüklerin, alıcıya intikal mi edeceği yoksa 

sona mı ereceği ile bağlantılı hukukî sorunların çözümü mükellefiyetler 

listesi temelinde aranır. Diğer taraftan mülkiyet hakkı, mükellefiyetler 

listesinde yer almaz, hacizde istihkakın konusunu oluşturur. Bunun yanı 

sıra sicil dışı iktisap hâlleriyle hacizli taşınmazın iktisap edilmesi, 

üçüncü kişilerin mülkiyet hakkını ileri sürmesi olarak değerlendirilir.  

Taşınmazların cebrî satışında üçüncü kişilerin aynî haklarını ileri 

sürmesi, satışı zorlaştıran ve pek çok hukukî sonuca yol açan bir du-

rumdur. Bunun bir sebebi, konuların, eşya hukuku ve icra iflâs huku-

kunun kesişim noktasında yer almasıdır
1
. Dolayısıyla hem eşya hukuku 

hem de icra iflâs hukuku bakış açısıyla sorunların tespiti ve çözümü 

gerekir. Bu çözüm arayışı, üçüncü kişilerin bir tarafta, alacaklı ve bor-

çlunun diğer tarafta bulunduğu bir alanda yapılır. Çalışmamızda alıcı, 

borçlu ve üçüncü kişi arasındaki menfaatler dengesi gözetilerek değer-

lendirmeler yapılması amaçlanmıştır.  

Konunun geniş bir alanı etkilemesi, meselelerin bölümler, parag-

raflar ve başlıklar kapsamında bir araya getirilmesini güçleştirse de, beş 
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bölüm kapsamında çalışma hazırlanmıştır. Birinci bölümde taşınmaz 

kavramına, taşınmaz üzerinde üçüncü kişilerin aynî hak kazanımına, 

aynî hakların özelliklerine ve taşınmazların cebrî satışına ilişkin genel 

bilgilere yer verilmiştir. İkinci bölümde taşınmazların açık artırma ve 

borçluya satış yetkisi verilerek paraya çevrilmesinde, taşınmaz üzerin-

deki yüklerin durumu üzerinde durulmuştur. Üçüncü bölümde cebrî sa-

tışın üçüncü kişilerin taraf olduğu davalara etkisinden bahsedilmiş; cebrî 

satıştan önce ve sonra üçüncü kişilerin mülkiyet hakkıyla ilgili mesele-

ler tartışılmıştır. Cebrî satışın sona eren aynî haklar bakımından sonuç-

ları (üçüncü kişilerin imkânları) da bu bölümde ele alınmıştır. Dördüncü 

bölümde iflâs hukukunda üçüncü kişilerin aynî haklarını ileri sürmesi 

incelenmiş; iflâs masasına üçüncü kişilerin aynî hak iddiası bulunan ta-

şınmazların girmesi, üçüncü kişilerin haklarını ileri sürmesi ve iflâsın 

müflisin tasarruf yetkisine etkisi üzerine üçüncü kişilerin durumu ortaya 

konulmuştur. Cebrî satış konusu taşınmaz üzerinde üçüncü kişilerin ipo-

tek hakkının durumu, alacağın muaccel olmasına göre ipotek hakkının 

alıcıya intikali ya da ihale bedelinden alacağın ödenmesi, ipotekten önce 

ve sonra kurulmuş sınırlı aynî hakların durumu beşinci bölümde açık-

lanmıştır. Bu bölümde irtifak haklarına ve taşınmaz yüküne ilişkin özel 

durumların ardından, bütünleyici parça ile eklentilere ilişkin meseleler 

de tartışılmıştır.  

 

 

 


