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GAYRİMENKUL DÂVALARINDA YETKİ 

I — GENEL VE ÖZEL YETKÎ 

Yetki (1) kaideten bir yerin mahkemesinde dâva açmak zorun­
luluğunu değil, aksine o mahal mahkemesinde dâva açmak imkânı­
nı ifade eder. Gerçekten kesin yetki halleri dışında kalan hususlar­
da davacı seçimlik bir hakkı haizdir. Şöyle ki, davacının dâvasını 
açmak imkânına sahip olduğu mahkeme birden çok ise, dâva bun­
lardan birisinde açılmakla bir seçim yapılmış ve artık o mahkeme­
nin yetkisi kabul edilmiş olur. Fakat bu durum diğer yetkili mah­
kemelerin yetkisini tamamen kaldırmış olmaz. Kesin yetki tabia­
tıyla bu söylenenlere bir istisna teşkil eder (2). 

Prensip, dâvaların dâvâlının ikametgâhı mahkemesinde (3) 
açılması şeklindedir. Bu esas Hukuk Usulü Muhakemeleri Kanu­
numuzda (HUMK) «Her dâva ikame edildiği tarihte müdeaaleyhin 
Kanunu Medenî mucibince ikametgâhı addolunan mahal mahke­
mesinde bakılır» sözleriyle kanunî ifadesini bulmuştur (m. 9/1). 
Genel yetkiyi tayin eden bu esasın yanı sıra dâvanın istisnaî ola­
rak başka bir yer mahkemesinde açılabileceğini öngören özel yetki 
hallerini düzenleyen hükümler de HUMK. muzda yer almış bulun­
maktadır (4). Bu istisnai yetki kaidelerinden bir kısmı seçimlik ka-

(1) Yetki burada dar anlamaa kullanılmıştır. Yani sadece coğrafî saha 
itibariyle bir mahkemenin işe bakma iktidarını belirtmek için kul­
lanılmış olup, yer itibariyle yetkiyi (örtliche Zustaendigkeit, com-
petence territoriale) ifade eder. Geniş anlamda yetki kavramının 
kapsamına giren ve mahkemelerin şey (madde) yönünden bir dâ­
vaya bakma yeteneğini ifade eden görev (sachliche Zustaendigkeit, 
competence en raişon de la matiere) kavramı buraya dahil değildir. 

(2) Ansay, Hukuk Yargılama Usulleri, 7. Baskı, Ankara 1960 s. 90; 
Schönke, Lehrbuch des Zivilprozessrechts, 8. Aufl., Karlruhe 1956, 
§ 39 III; Rosenberg, Lehrbuch des deutschen Zivilprozessrechts, 9. 
Aufl., München und Berlin 1961, § 33 Uf. 

(3) İkametgâh burada MK. m. 19 anlamında kullanılmıştır; bk. ayrıca 
MK m. 21, 49. 

(4) HUMK m. 10 vd. Ayrıca özel kanunlarla belirtilmiş olan özel yetki 
halleri mevcut olup, bunlar Usûl Kanununca da mahfuz tutulmuş­
lardır, (bk. m. 24). Meselâ Medenî Kanun, Ticaret Kanunu, İcra ve 
İflâs Kanunu, Tapulama Kanunu, İstimlâk Kanunu vs. 
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rakterde olup, ana kaidenin yanı sıra ve onunla birlikte hüküm 
ifade ederler (5), diğer bir kısım özel yetki kaideleri ise inhisarı 
mahiyette olup ana prensibi tamamen bertaraf ederler. Bu sonun­
cu halde yetki kesin olup (6), tayin edilen bu yetki dışında bir yet­
kinin kabulü imkânsızdır (7). İşte gayrimenkul dâvalarında yetki­
yi hükme bağlayan Usûl Kanunumuzun 13 üncü maddesi de böyle 
istisnaî ve inhisarı mahiyette bir kesin yetki halini düzenlemiştir. 

II — YABANCI HUKUKTA GAYRİMENKUL DÂVALARINDA 
YETKÎ MESELESİ 

A-— R o m a H u k u k u n d a 

Roma Hukukunda genel yetkinin (forum generalis) yanı sıra 
çok eski zamanlardan beri akdin yapıldığı yer mahkemesi (forum 
contractus), haksız fiilin işlendiği yer mahkemesi (forum delicti 
commissi), müddeabihin bulunduğu yer mahkemesi (forum rei si-
tae) vs. gibi özel yetki halleri de yerleşmiş bulunmaktaydı. 

Roma gayrımenkulleri üzerinde ancak medenî hukuka has şe­
killerle mülkiyet hakkı ve irtifak hakları tesis edilebiliyordu. Fe­
tihler sonucu elde olunan toprakların tamamı, bütün eyaletler ara­
zisi jus gentium'a (8) tabî bulunmaktaydı. Buna mukabil taşınabi­
lir malların hukukî durumları ise, bunların değişebilen karakterle­
rine göre değil, aksine iktisap eden şahsın hukukuna göre düzenle­
nirdi (9). 

Forum rei sitae Roma Hukukunun daha önceki devirlerinde 
henüz tam bir aynilik karakterine bürünmemişti. Bu yetki sadece 
mallar hakkındaki icraî muameleler için kabul edilmiş olup, bu mal­
lara ilişkin hukukî ihtilâfların halli bakımından uygulanmamaktay­
dı (10). Daha sonraları ise mülkiyete ilişkin istihkak iddiaları ba­
kımından da forum rei sitae kabul edilmiş (11) ve böylece icraî iş-

m 

(5) Bunlar genellikle kesin yetki kaideleri dışında kalan hükümlerdir. 
(6) Kesin yetki halleri için bk. HUMK m. 11/1, 13, 15, 17, C. 2; 1İK. 

m. 154; MK m. 136. 
(7) Kesin yetki, yetki sözleşmesi (HUMK m. 22) yapma imkânını da 

kaldırır. 
(8) Jus gentium için bk. Türk Hukuk Lügati, s. 564. 
(9) Hollweg, Der römische Zizilprozess, c. II, Bonn 1865 (1959), § 75 1. 

(10) Hollweg, age, c. II, § 72 12b, § 75 1. 
(11) Valentinian, Theodos ve Arcadius tarafından çıkarılan bir kanun 

ile (Hollweg, c. III, § 146). 
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lemin artık sadece malın değerine değil, aksine bizzat mala müte 
veccih olması da sağlanmıştı. Nihayet Justinian tarafından bu yet­
ki aynî mahiyette olan bütün dâvalara teşmil edilmiştir(12). 

B — A l m a n H u k u k u n d a 

Aynî karakterdeki dâvalara ilişkin yetki meselesi Alman Usûl 
Kanununun (ZPO) 24 - 26 ncı madelerinde düzenlenmiştir. Bu ay­
nî yetki (13) S 24 te anılan hallerde kesin mahiyettedir. Halbuki 
müteakip maddelerde yâni §§ 25 ve 26 nın tâyin ettiği durumlarda 
bu yetki kesin karakterde değildir. Zira 24 üncü maddenin aksine 
olarak bu iki maddede şahsî mahiyette olan muayyen bazı dâvala­
rın da aynî yetkiye tabî olabileceği, yani ilgili oldukları gayrimen­
kul ile federal hukuka veya federe devletlerin hukuklarına göre 
gayrımenkuller gibi mütalaa olunan hakların ilişkin olduğu malın 
bulunduğu yer mahkemesinde de açılabilecekleri kabul edilmiş­
tir (14). 

Aynî yetki herşeyden evvel § 24 te zikredilen ve aynî dâva de­
nilen hallerde bahis konusu olur. Bunlar malın mülkiyetine, mal 
üzerindeki herhangi bir mükellefiyete veya malın böyle bir mükel­
lefiyetle yükümlü olmadığına dair olurlar. Meselâ mülkiyet hakkı­
nın tesbitine, bu hakka tecavüzün ref ine (BGB § 1004) dair dâva­
larla, komşuluk hakkından mütevellit dâvalar (BGB Şj§ 905 vd.) 
vb. gibi. Bunun haricinde zilyedlık (BGB §§ 861, 862, 1029, 1090) 
hudut tâyini (BGB £§ 919, 920) ve taksim (BGB § 749) dâvaları 
da 24 üncü madde dolayısıyla kesin aynî yetkiye tabidirler (15). 

§ 25 deki hallerde aynî yetki müstakil olarak değil, aynî bir 
dâvayla bağımlı olarak öngörülmüştür. Başka bir ifadeyle, bu mad­
deye göre belli bazı şahsî dâvalar § 24 ün aynî dâvası ile bağlantı­
lı olarak bu aynî dâvanın ikame olunabileceği yer mahkemesinde 

(12) Hollweg, age, c. III, § 146. Roma'da forum rei siate ve bunun Cer­
men ve eski İsviçre Hukukuna olan tesirleri hakkında daha geniş 
bilgi için bk. von der Corne, Der Gerichtsstand der gelegenerı 
Sache. Winterthur 1955, 63 - 64 

(13) Aynî karakteri haiz dâvalar için Alman Hukukunda «Aynî yetki» 
terimi kullanılmaktadır. 

(14) Bk. ZPO j<§ 24-26; karş. Rosenberg, age. § 35 III 4. 
(15) Karş. Schönke, age. § 40 III 1; Rosenberg, age. § 35 III 2 a; Blo-

meyer, Zivilprozessrecht, Berlin 1963, § 5 IV 3 h; Lent - Jauernig, 
Zivilprozessrecht, 11. Aufl., München und Berlin 1963, s. 29. 
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açılabilirler. Fakat bunun için bu dâvaların tevcih edildiği şahsın 
(dâvâlının) aynı şahıs olması şartı aranmaktadır (16). Misâl olarak 
aynı zamanda borçlu durumunda olan malike karşı açılmış bulu­
nan ipotek ve alacak dâvaları gösterilebilir (17). 

Aynî yetki dolayısıyle son olarak ZPO § 26 daki halleri zikre­
debiliriz. Bu maddeye göre ne § 24 deki gibi tam bir aynî dâva, ne 
de § 25'e göre aynî dâva ile birlikte açılmış bulunan şahsî bir dâva 
bahis konusudur. Bu sonuncu maddede söz konusu edilen dâvalar 
da muayyen bazı şahsî dâvalardır. Ancak bunlar § 25 de olduğu­
nun aksine tamamen müstakil olarak açılabilirler. Eğer bu dâvalar 
bir gayrimenkulun maliki veya zilyedi aleyhine bunların maliklik 
ve zilyedlik vasıfları dolayısıyla açılmış bulunmaktaysa, bu takdir­
de o gayrimenkulun bulunduğu yer mahkemesi de yetkili olabil­
mektedir. Meselâ alıcıya karşı kira mukavelesinden doğan talepler 
(BGB § 571) bu kategoriye dahil bulunmaktadır. Bunun haricinde 
bir gayrimenkulun hasara uğramasından mütevellit dâvalar (BGB 
§§ 823. 867 C. 2, 904 C. 2, 989, 1005, 1134) ile yine bir gayrimenku­
lun istimlâk edilmesi dolayısıyla açılan tazminat dâvaları ilgili gay-
rımenkullerin bulundukları yer mahkemelerinde de görülebilir­
ler (18). 

Bütün bu söylenenlerden şu sonuca varılmaktadır: Alman Hu­
kukunda aynî yetki kesin (inhisarî) ve kesin (inhisarî) olmayan 
şeklinde ikiye ayrılmaktadır. Kesin ve inhisarî aynî yetki sadece 
gayrımenkullere ve bunlara ilişkin aynî haklara taallûk etmekte­
dir. Bunlara dair dâvalarda ancak müddeabihin mahkemesi yetkili 
olmaktadır. Kesin olmayan aynî yetkide ise esasen belli bazı şahsî 
dâvalar bahis konusu olmaktadırlar ve bunlarda dâvanın müddea-
bih mahkemesinde açılması kaydı mutlak değildir; ancak belli bir 
takını şartların varlığı halinde bu dâvaların müddeabih mahkeme­
sinde de açılabilmeleri mümkündür. 

(16) Kars. ZPO § 25. 

(17) Misaller için bk. Schönke, age, § 40 III 3 a; Rosenberg, age. § 35 
III 3 a; Blomeyer, age. § 5 IV h; Lent - Jauernig, age. s. 29. 

(18) Kars. Schönke, age. § 40 III 3 b; Rosenberg, age. § 35 III 3 b; 
Blomeyer, age. § 5 IV h; Lent - Jauernig, age. 29. 
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C — İ s v i ç r e H u k u k u n d a 

1) Genel olarak 

Usûl Hukuku İsviçre'de federal değil kantonal karakterde ol­
duğu için, bütün İsviçre'ye şâmil olan bir Hukuk Muhakemeleri 
Usulü Kanunu mevcut bulunmamakta, aksine medenî usûl huku­
kuna ilişkin meseleler her kantonun kendi usûl kanunu ile düzen­
lenmiş bulunmaktadır. Fakat şunu da belirtmek gerekir ki, birçok 
usûl hukuku meseleleri çeşitli kantonların usûl kanunlarında bazen 
aynen bazen de benzer şekillerde düzenlenmiş olup, önemli olabile­
cek ayrıcalıklar çok değildir. Gayrimenkul dâvalarında yetki bakı­
mından da durum bu merkezdedir (18a). Bu yetkiye tabî bulunan 
çeşitli mallar ve haklar hakkındaki dâvalar bakımından kantonlar 
arasında esas olarak üçlü bir guruplaşma tespit edebiliriz. Şöyle ki: 

Gayrimenkul dâvalarında bahis konusu taşınmaz malın bulun­
duğu yer mahkemesinin yetkisi 

a) Gayrımenkuller üzerindeki aynî haklara ilişkin dâvalar 
hakkında kesin yetki olarak; 

b) Menkuller üzerindeki aynî haklara ilişkin dâvalar hakkın­
da genel yetkinin yanı sıra seçimlik yetki olarak ; 

c) Ender olarak rehinle temin edilmiş alacaklar ve konusu 
bir gayrimenkul veya gayrımenkulle ilgili olan şahsî dâvalar için 
söz konusu olur (19). 

Bunları ayrı ayrı inceleyelim : 

a) Burada da meseleyi üç kısımda tetkik etmek gerekir : 

aa) Kantonlardan birçoğu (20) gayrimenkulun bulunduğu yer 
mahkemesinin yetkisini, sadece gayrımenkuller üzerindeki ayni 
haklar bakımından kabul etmişlerdir; 

(18a) İsviçre'de gayrimenkul dâvalarında yetki için bk. von der Crone, 
age. 

(19) Guldener, Schıveizerisches Zivilprozessrecht, 2. Aufl., Zürich 1958, 
s. 79-80. 

(20) Burada bu kantonların usûl kanunlarının ilgili maddeleri zikredi­
lecektir : Bern 29, Zürih 6, Thurgau 14, Neuenburg 11, Schaffhau-
sen 58. Tessin 19, Solothurn 22, Basel - Stadt 2, Basel - Land 22, 
Appenzell a. Rh. 33, Appenzell I-Rh. 29, Genf 57/4, Waadt 7, St. 

| I : ıtHHI M «'41 .:1.11.1u | .1 H -M M < ' -MI' 'W*PMI.*I I I İ^PIW»N:|*PIWMim| * -f« ' I ı )nı«pilMi(M|ı'»>»•' 



GAYRİMENKUL DÂVALARINDA YETKt 577 

bb) Birkaç kanton (21) hem menkuller hem de gayrımenkul-
ler üzerindeki aynî haklar bakımından açılan dâvalar hakkında 
gayrimenkulun bulunduğu yer mahkemesinin kesin yetkisini kabul 
etmişlerdir; 

cc) Nihayet tek bir kanton (32) gayrımenkullerin üzerindeki 
aynî haklar bakımından ikame olunan dâvalar hakkında bile dava­
cıyı dâvasını o gayrimenkulun bulunduğu yer mahkemesine veya 
genel yetkili mahkemeye götürmek hususunda serbest bırakmakta­
dır (23). 

b) 

aa) Bir takım kantonlar (24) menkuller üzerindeki bütün ay­
nî haklar bakımından yukarda (b) bendi (25) altında zikredilen 
yetkiyi kabul etmişlerdir; 

bb) Diğer bazı kantonlar (26) ise menkuller üzerindeki aynî 
haklardan yanlız rehin ve hapis hakkı için gayrimenkulun bulun­
duğu yer mahkemesinin yetkisini kabul etmişlerdir. Bahis konusu 
malın o gayrımenkule malikin veya zilyedin rızası olmaksızın geti­
rilmiş olması halinde de bu gayrimenkulun bulunduğu yer mahke­
mesinde dâva açılabilecektir (27). 

c) Yukarda (c) bendi altında zikredilen mevzuu «rehinle Te­
min edilmiş alacaklar» olan dâvalar ekseriya aynî karakteri haiz 

Gailen 88, Freiburg 65, Graubünden 23, Uri 40, Obwalden 14/11, 
Zug 5, Luzern 39, Schwyz 45. Schaffhausen, Bern ve Uri kantonla­
rının Usûl Kanunları ipotek alacağından mütevellit dâvaya ilişkin 
bir gayrimenkul rehin hakkının kabulüne dair uyuşmazlığın dâvâ­
lının ikametgâhı mahkemesinde görüleceğini hükme bağlamışlardır. 

(21) Aargau 12/a, Nidwalden 13, Glarus 7/7. 

(22) Wallis 15. 

(23) Guldener, age. s. 79. 

(24) Appenzell a. Rh. 33, Appenzell I-Rh. 25, Luzern 39, Graubünden 
23, St. Gailen 93, Bern 29, Basel-Land 22. 

(25) Bk. dipnot 19 civarı. 

(26) Wallis 17, Schvvyz 54, Zürih 11, Schaffhausen 59, Thurgau 8, Zug 
5, Base l -S tad t 2. 

(27) Guldener, age. s. 79 - 80. 
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dâvalar olarak mütalâa olunmaktadırlar (28). Yine adı geçen bent­
te söz konusu edilen «gayrımenkulle ilgili bulunan şahsî dâvalar > 
dan kasıt, gayrimenkulun âdî kiraya ve hasılat kirasına verilme­
sinden doğan dâvalarla gayrımenkuller üzerinde bir iş yapılmasın­
dan mütevellit dâvalardır (29). Bütün bu dâvalar da gayrimenku­
lun buîunduğu yer mahkemesinde açılacaktır (30). 

2) Özellikle Neuchatel Kantonunda 

Gayrimenkul dâvalarında yetki mehaz Neuchatel Usûl Kanu­
nunun (CPCN) 11 inci maddesinde düzenlenmiştir. Bu maddenin 
birinci fıkrasında «aynî olsun şahsî olsun gayrımenkule ilişkin her 
dâva o gayrimenkulun bulunduğu yer mahkemesinde açılır» denil­
mektedir. Fıkranın ifadesinden anlaşılacağı üzere mehaz kanun fo­
rum rei sitae'yi gerek aynî gerek şahsî dâvalar (Hukuk Usulü Mu­
hakemeleri Kanunumuzun aksine) bakımından kabul etmiş bulun­
maktadır (31). Aynı maddenin ikinci fıkrasına göre «Gayrımenku­
le ilişkin dâva sebebi ne olursa olsun gayrimenkulun aynına veya 
gayrimenkul üzerinde bir hakka veya geçici olsa bile o gayrimen­
kulu elde tutma hakma (32) yahut onun zilyedliğine dair olandır-> 
denilmektedir. 

Görüldüğü gibi mehaz kanunda 11 inci maddenin birinci fıkra­
sında konulan genel prensipten sonra, ikinci fıkrasında gayrımen­
kule ilişkin dâvaların neler olabileceği gösterilmiştir. Aynî dâvala­
rın forum rei sitae'ye tabî olmaları bakımından tereddüt'- mevcut 
değildir. Fakat acaba gayrımenkule ilişkin şahsî dâvalar yönünden 
durum ne merkezdedir? Zira bu gibi dâvalar çoğu zaman mixt ka­
rakterde olup gerek malın bulunduğu yer mahkemesinde, gerek 

(28) Guldener, age. s. 80/23. 
(29) Guldener, age. s. 80; bk. ayrıca dipnot 24. 
(30) Fakat bunun için dâvâlının halihazır ikametgâhının da o kanton 

dahilinde bulunması gerekir. Zira aksi halin kabulü Federal Ana­
yasanın 59 uncu maddesi hükmüne aykırı olur (Guldener, age. 
s. 80/24. 

(31) HUMK. muzun mehaz kanunun 11 inci maddesine tekabül eden 
13 üncü maddesine birinci fıkradaki «aynî olsun, şahsî olsun» söz­
leri alınmamıştır. Bunun sebebi belli değildir. Ne HUMK. nun ge­
rekçesinde, ne komisyon zaptında, ne de kanunun meclisteki müza­
kerelerine ait tutanak bölümlerinde bu hususta bir açıklamaya te­
sadüf edilememiştir. 

(32) Elde tutma hakkı mehaz kanunda «droit â la detention» olarak 
ifade edilmiştir (bk. dip not 116-118 civarı). 
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dâvâlının ikametgâhı mahkemesinde açılabilmektedirler (33). Fa­
kat bunun aksine bir tanzim tarzının da kabil olabileceğini forum 
rei sitae'nin münhasır yetkisini hem gayrımenkuUere ilişkin aynı 
hem de şahsî dâvalar için kabul eden mezkûr 11 inci madde hük­
mü göstermektedir. 

Öte yandan Federal Mahkeme (FM) gayrımenkule ilişkin şah­
sî dâva terimini geniş olarak yorumlaya taraftar bulunmaktadır. 
Bu cümleden olarak bir taraftan Neuchatel Kantonu Temyiz Mah­
kemesince, «bir gayrimenkulun satış bedelinin ödenmesi hakkında­
ki dâvanın CPCN m. 11/11 deki anlamda şahsî bir gayrimenkul dâ­
vası olduğu» kabul edilmekte (CCC VI 59), buna mukabil gayrı­
menkule ilişkin şahsî bir dâvanın gayrimenkulun satışının feshine 
ilişkin bir dâva mahiyetini alacak şekilde nitelendirilmesi FM'ce 
reddedilmektedir (ATF 69 I 5) (34). 

Mehaz kanuna göre eğer gayrimenkul veya gayrımenkuller 
birden çok yerde bulunmaktaysa seçim hakkı davacıya aittir (m. 
l l / I I I ) . Son olarak irtifak hakkına dair iddialar bakımından, üze­
rinde irtifak hakkı tesis edilmiş olan (hadim) gayrimenkulun bu­
lunduğu yer mahkemesinin yetkili olacağı (m. 11/IV) kabul edil­
miş bulunmaktadır. 

III — TÜRK HUKUKUNDA GAYRİMENKUL DÂVALARINDA 
YETKİ MESELESİ 

A — H u k u k U s u l ü M u h a k e m e l e r i K a n u ­
n u n d a n ö n c e 

Türkiye'nin ilk usûl kanunu olan 1295 (1878) tarihli Usûlü Mu-
hakematı Hukukiye Kanununda gayrimenkul dâvalarında yetki 
konusu müstakil olarak düzenlenmemişti. Fakat kanunî bir hük­
mün yokluğuna rağmen bu mesele doktrin ve içtihatça incelenmiş 
ve nihayet 1327 (1911) tarihli Usulü Muhakematı Hukukiye Kanu­
nuna ek kanunun 1 inci maddesiyle gayrimenkul dâvalarında yet­
ki kanunen düzenlenmiştir. 

1327 tarihli kanunun yürürlüğe girmesinden önce doktrinde 
nefsi akara ilişkin dâvaların görüleceği yer konusunda iki ayrı fi-

(33) Kars. BGB § 26; Bern Huk. Us. Ka. § 29 I C. 2. 
(34) Grossen, Course de procedure çivile, Neuchatel 1959-1960, s. 74. 
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kir bulunmaktaydı. Bir fikre göre, bu gibi dâvaların da diğer dâva­
lar gibi dâvâlının mensup bulunduğu yer mahkemesinde görülme­
leri gerekmekteydi. Diğer bazı müellifler ise bu dâvaların uyuş­
mazlık konusu olan akarın bulunduğu yer mahkemesinde açılması 
icabedeceği görüşünü savunmaktaydılar ki, ikinci görüş Mahke-
mei Temyizin (fii) 24 Rebiülevvel (sene) 98 tarihli bir ilâmı (35) 
ile de teyit edilmiş bulunmaktaydı (36). 

Kanunda bir açıklık bulunmayışından ötürü o gün için bu gi­
bi dâvaların normal olarak dâvâlının ikametgâhı mahkemesinin 
yetkisine (genel yetki) tabî olacağı tezini savunanlara karşı tama­
men yeni olan bu ikinci benimseyenler, yani akara ilişkin dâ­
valar için müddeabihin bulunduğu yer mahkemesinin yetkisini 
kabul edenler görüşlerininin dayanağı olarak aşağıdaki gerekçe­
yi (37) ileri sürmekteydiler : 

Evvelâ akar dâvalarının akarın vâki olduğu mahal mahkeme­
sinde görülmesi Mecellenin 1807 nci maddesi hükmü icabmdandır. 
Fakat bir akardan dolayı davacı o akarın bulunduğu yer mahke­
mesine değil de dâvâlının ikametgâhı mahkemesine başvurmuş ve 
davacı da bu hususta bir itirazda bulunmamış olursa o zaman dâva­
nın bu mahkemede görülmesi caiz olabilecektir. Bununla beraber 
bu cevazın gerekeni bozamıyacağı esasına istinaden akara ilşkitı 
dâvaların - dâvâlının ikametgâhı nazarı itibara alınmayarak - doğ­
rudan doğruya müddeabihin bulunduğu yer mahkemesinde açılma­
sı gerekecektir. Saniyen dâva dolayısıyla müddeabihin keşfine, zil-
yedliğin şahsî beyyine ile ispatına veya şahitlerin mahallinde irae 
ve tahdidine lüzum görüldüğü takdirde, dâvanın müddeabihin bu­
lunduğu yer mahkemesinde değil de dâvâlının ikametgâhı mahke­
mesinde açılmış olması pek çok güçlüğe sebep olacaktır. Nihayet 
her dâvanın dâvâlının ikametgâhı mahkemesinde açılması zarureti 
kolaylık temin etmek amacıyla kabul edilmiş bir esastır. Hal böyle 
iken akara ilişkin dâvaların o akarın bulunduğu kaza haricinde ya­
ni müddealeyhin ikametgâhı mahkemesinde ikamesi zorunluluğu­
nun kabulü gerek davacı gerek dâvâlının iddia ve müdafaalarının 
isbatı hususunda pek çok güçlüklere yol açacaktır, işte bütün bu 

(35) Bu ilâmın sureti için bk. Ahmet Ziya, Usulü Muhakemei Hukuki­
ye Kanunu Şerhi, c. I, İstanbul 1322, s. 85 - 86. 

(36) Bk. Ahmed Ziya, age. s. 85. 
(37) Bk. Ahmed Ziya, age. s. 86-87 . 
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sebeplerden dolayı bu fikri savunanlar akar dâvalarının müddeabı-
hin bulunduğu yer mahkemesinde açılmasını ve sürülmesinin 
gerekli olduğunu kabul etmekteydiler. 

Doktrinde mevcut olan bu görüş ayrılığı nihayet ikinci fikrin 
kabul edilerek bu yönde kanunî bir tanzim tarzına gidilmesiyle so­
nuçlanmıştır. Yukarda bahsedilen 1327 tarihli, 1295 tarihli Usûlü 
Muhakematı Hukukiye Kanununa ek Kanunun 1 inci maddesi içinde 
diğerleri meyanında şu hüküm de yer almıştır: -.<... Emvali gayrı-
menkuleye mütealik mülkiyet ve tasarruf dâvaları bulundukları 
mahal mahkemesinde fasl ü rüyet olunur. Sebep ve akitten mün-
bais müteadit emvali gayrımenkuleye taallûk eden dâva emvali 
mezkûrenin bulunduğu mahallerden herhangi birinin mahkeme­
sinde ikame olunabilir» (38). Bu suretle gayrımenkule ilişkin dâ­
valar bakımından o gayrimenkulun bulunduğu yer mahkemesinin 
kesin yetkisi kaidesi Türk Hukukuna ilk olarak bu hüküm ile gir­
miş ve 1927 yılında bugünkü Hukuk Usûlü Mahkemeleri Kanu-
nunumuzun yürürlüğe girmesine kadar uygulanmıştır. 

B — H u k u k U s û l ü M u h a k e m e l e r i K a n u ­
n u n d a n s o n r j . 

1) Gayrimenkul malhkemesinin kesin yetkisi 

HUMK muza göre «Gayrımenkule müteallik dâvalar gayrimen­
kulun bulunduğu mahal mahkemesinde ikame olunur» (m. 13/1) 
(39). Hernekadar bu yetkinin emredici ve dolayısıyla kesin nite­
likte olduğuna dair kanunda açıklık yoksa da, bu durum doktrin 
ve içtihat tarafından ittifakla kabul edilmekte ve genel olarak gay­
rimenkul dâvalarmdaki yetkinin inhisarı özelliğinden ve kamu dü-

(38) Usûlü Muhakematı Hukukîye ve Mevaddi mezyle ve izahnamesi, 
1327 - 1329, Kavanini Cedide Kütüphanesi 1, İstanbul, s. 52. 

(39) Bu esas gayrimenkulun yabancı memlekette bulunması halinde bi­
le uygulanmaktadır (bk. TD. 22.6.1954, 3695/4078 «Karaok, Hukuk 
Usûlü Muhakemeleri Kanunu - İçtihatlar -, 2. Bası, 1957, m. 13 No. 
13»; 5. HD. 14.1.1950, 3091/188 «Demirhan — Tazebay, Hukuk Mu­
hakemeleri Usûlü Kanunu -Usulle ilgili kanun ve içtihatlar- c. 1. 
Ankara 1965, m. 13 No. 1352»). Keza Türkiye'de bulunan gayrı­
menkule ilişkin bir dâvaya bakmak, dâvanın gayrimenkulun bulun­
duğu yerde görülmesi kaidesi gereğince, ilgili Türk mahkemesinin 
mutlak yetkisine tâbidir (karş. Bilge, Medenî Yargılama Hukuku, 
2. Bası, Ankara 1967, s. 356 l a ) . 
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zeni ile olan ilgisinden bahsedilmektedir (40). Bu yetkinin kamu 
düzeninden bulunduğunun kabul edilmesinin pratik sonucu ise, 
bunun münhasıran bir ilk itiraz sebebi (HUMK m. 187/2) teşkil et­
memesi ve yetki sözleşmesi (HUMK m. 22) ile bertaraf edileme­
mesi, aksine re'sen ve ayrıca dâvanın her halinde (HUMK m. 23 C. 
2) (40) hattâ ilk olarak Yargıtayda bile nazarı itibara alınabilme­
si (41) olacaktır. 

Burada bu yetkinin kamu düzeninden olduğunun kabul edil­
mesi zorunluluğunu doğuran sebeplerin neler olduğu gibi bir soru 
muhakkak hatıra gelecektir. Genellikle kabul edildiğine göre, bu­
nun en belli başlı sebebi, gayrımenkullere ilişkin dâvaların o gay­
rimenkulun bulunduğu yer mahkemesinde başka bir yer mahke­
mesine nispeten çok daha serî, kolay, zahmetsiz, emin ve az mas 
rafla görülmesinde aranmak gerekir. Gerçekten bu gibi dâvalar 
ekseriya mahallinde şahit dinlenmesi, keşif 3'apılması gibi bir takım 
usûl muamelelerini de icabettireceklerdir (42). Bütün bu işlerin 
yapılmasında ise, başka bir yer mahkemesinin yetkisinin kabul 
edilmiş olması dolayısıyla istinabe yoluna başvurulması fuzulî ba­
zı masraflardan başka, emek ve zaman bakımından da israfa sebe­
biyet vereceğinden, gayrimenkul dâvalarında o garyımerıkulün bu­
lunduğu yer mahkemesinin yetkisinin kabul edilmesinin pratik ve 
faydalı sonucu daha iyi anlaşılmış olacaktır, işte bu düşünceler gay­
rimenkul dâvalarında yetki bakımından münhasıran gayrimenkulun 
bulunduğu yer mahkemesinin söz konusu olması gerektiğini haklı 

(40) Ansay, age. s. 93; Postacıoğlu, Medenî Usûl Hukuku Dersleri, 3. 
Bası. İstanbul 1966, s. 115, 293 - 294; Bilge, MYH s. 176; Kuru, 
Hukuk Muhakemeleri Usulü, Ankara 1964, s. 114. 128; 5. HD. 
29.12.1953, 5733/6596 (Öztek-Kazancı, Nazarî ve Tatbikî İçtihatiı 
Hukuk Usulü Muhakemeleri Kanunu, Ankara 1957, m. 13 No. 231); 
5. HD. 14.1.1950, 3091/188 (Dinçer-Kazancı, Hâşiyeli Hukuk Usulü 
Muhakemeleri Kanunu ve Usul Hükümlerini ihtiva eden diğer 
mevzuat, Ankara 1954, m. 13 No. 9); 5. HD. 20.11.1950, 3721/1488 
(Karaok, age. m. 13 No. 5); 1. HD. 2.4.1933 (Demirhan-Tazebay, 
age. e. I No. 1344); 1. HD. 21.9.1942, 2405/2109 (Karaok, age. m. 13 
No. 2) 3. HD. 1.10.1981 (Demirhan-Tazebay, c. I m. 13 No. 1343); 
HGK. 7.6.1933, 3-59/91 (Karaok, age. m. 13 No. 1). 

(41) Kars. Pastacıolğu, age. s. 115; Bilge, MYH s. 368; Kuru. HMU s. 
114-115; 4. HD. 10.2.1953, 801/613 (Atasayan, Hukuk Muhakemele­
ri Usulü -İçt ihat lar Küll iyat ı- 1954, m. 13, s. 113). 

(42) Postacıoğlu, age. s. 115; Bilge, MYH s. 175; karş. dip not 37 civa­
rı ve sonrası. 
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gösterecek niteliktedirler. Hal bu merkezde iken, «tarafların iddia­
larını diğer bir yer mahkemesinde gördürmek hususunda kolaylık 
bulunması halinde bu yer mahkemesinin salâhiyetinin de kabul 
edilebileceği» şeklindeki fikirde (43) isabet göremiyoruz. 

2) «Gayrımenkule ilişkin dâva» teriminin kapsamı 

HUMK muzun 13. maddesinin birinci fıkrasında «Gayrımenku­
le müteallik dâvalar, gayrimenkulun bulunduğu mahal mahkeme­
sinde ikame olunur» denildikten sonra ikinci fıkranın birinci cüm­
lesinde «Gayrımenkule müteallik dâva, sebebi ne olursa olsun gay­
rimenkulun aynına veya gayrimenkul üzerinde bir hakka veya mu­
vakkat olsa bile onun zilyedliğine veyahut hakkı hapsine mütedair 
olanlardır» diye devam olunmaktadır. Bu hükmün sevkindeki ga­
yenin ne olduğunu bir önceki paragrafta incelemiştik. Bu itibarla 
maddenin şu ifade şeklinden (44), kanun koyucunun hükme kabu­
lündeki gayeden daha geniş bir anlam tanımış ve dolayısıyla asıl 
gayesini aşmış olduğu sonucuna varılabilir (45). Öte yandan kanu­
numuz birinci fıkradaki ifade şekliyle aynî olsun şahsî olsun gay­
rımenkule ilişkin bütün dâvaların ilgili gayrimenkulun bulunduğu 
yer mahkemesinde görüleceği ve netice itibariyle maddenin kapsa­
mına gireceği gibi bir anlayışa sebebiyet vermektedir (46). Fakat 
ikinci fıkranın tetkik edilmesiyle hemen anlaşılır ki, kanun koyu­
cunun birinci fıkradaki «gayrımenkule müteallik dâvalar» sözüyle 
kastettiği iddialar sadece şu ikinci fıkrada gösterilen nev'iden olan­
lar, yani gayrimenkulun aynına ilişkin bulunanlardır. Bir dâvanın 
gayrimenkulun aynına ilişkin olup olmadığını tam olarak ayırdet-
mek için ise şöyle bir kıstas kabul edilebilir: Eğer gayrimenkul, 
dâvada uyuşmazlığın doğrudan doğruya konusunu teşkil etmekteyse 
yani ihtilaf direkt olarak o gayrımenkule ilişkin olup, gayrimenkul 
dâvanın müddeabihi ise (47) uyuşmazlığın çözümünde yetkili mah­
keme 13 üncü maddeye göre tayin edilecektir. Fakat eğer ihtilaf 
vasıtasız olarak o gayrımenkule ilişkin bulunmaz, aksine meselâ o 

(43) Belgesay, Hukuk Usulü Muhakemeleri Kanunu Şerhi c. I, İstanbul 
1939, m. 13 No. 5, s. 50-51. 

(44) Bu tanzim tarzı genel olarak mehaz kanundakine de uygundur. 
(45) Bk. Postacıoğlu, age. s. 115; Bilge, MYH s. 175 - 176. 
(46) Kars. dip not 31 ve civarı. 
(47) Kars. Böcekli, Zivilprozessordnung für den Kanton Thurgau, Fraıı-

enfeld und Leipzig 1930, § 14 No. 4 Seymen-Elbir, Türk Eşya Hu­
kuku Dersleri, İstanbul 1963, s. 513. 
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gayrimenkul dolayısıyla doğmuş olan bir alacağa ilişkin bulunur 
ve gayrimenkulun bu dâvadaki rolü sadece endirekt olursa, bu tak­
dirde uyuşmazlığın dolaysız müddeabihini şahsî bir hak olan bu 
alacak teşkil edeceğinden açılacak dâva 13 üncü madde anlamında 
bir gayrimenkul dâvası addedilemiyecek ve dolayısıyla yetki me­
selesi maddenin kapsamına girmeyecektir (47a). 

3) HUMK m. 13'e göre gayrımenkule ilişkin dâvalar 

a) G a y r i m e n k u l u n a y n ı n a i l i ş k i n 
d â v a l a r 

aa) Gayrımenkule ilişkin dâvalar herşeyden evvel gayrimen­
kulun aynına taallûk edenlerdir. «Gayrimenkulun aynı» tabiriyle 
kastedilen şey esas itibariyle o gayrimenkulun mülkiyetidir (48). 
Nelerin gayrimenkul olduğu MK. m. 632 de gösterilmiştir. Bu mad­
deye göre gayrimenkul mülkiyetinin konusu yerinde sabit olan 
şeylerdir. Bunlar da 1) Arazî (Liegenschaften, les bien fonds) (49). 
2) Tapu sicilinde müstakil ve daimî olmak üzere ayrıca kaydedilen 
haklar (50) ve 3) Madenlerdir (51). Görülüyor ki bu maddede gay 
rımenkul mülkiyetinin konusunu müteharrik olmayan şeylerin teş­
kil edebileceği açıkça belirtilmiştir. Bu durum karşısında gayri­
menkul mülkiyeti (özellikle arazî) kavramının kapsamına normal 
olarak o gayrimenkulun mütemmim cüzlerinin de girmesi gere­
kir (52). Esasen bir arza malik olmanın onun altına ve üstüne ma­
lik olmak şeklinde anlaşılması gerektiği ve bu mülkiyetin normal 
olarak o arazîdeki yapılan ve dikilen şeyleri ve kaynakları kapsa­
yacağına dair olan MK m. 644 hükmü de bunu doğrulayıcı mahi­
yettedir (53). Buna karşılık gayrimenkulun teferruatı o gayrimen­
kul ile birleşik olmakla beraber kendi başına bir varlık (sabit ol-

(47a) Kars. von der Crone, age. s. 27. 
(48) Kars. MK m. 632 vd.; von der Crone, age. s. 32, 36. 
(49) Kars. Tapu Sicil Nizamnamesi m. 3. 
(50) MK m. 652, 751, 752. 
(51) Bk. Maden Kanunu (3.3.1954. No. 6309 «RG 11.3.1954, S. 8655»). 
(52) Bk. MK m. 619; karş. von der Crone, age. s. 34. 
(53) Kendi levazımı ile başkasının arsası veya başkasının levazımı ile 

kendi arsası üzerine yapılan inşaat (MK m. 648), başkasının arsa­
sına tecavüz eden inşaat (MK m. 651), MK m. 648'e kıyasen diki­
len şeyler (MK m. 655) kanunda öngörülen mütemmim cüz halle­
ridir. Şu halde bu maddelere ilişkin uyuşmazlıklarda yetki HUMK 
m. 13'e göre düzenlenecektir. 

|,« l w.l»l .1 *•» ' l « h ' « - " l » t+ım«w«lait;»ımM|pwpınm^||lWIIWet| I HU l I ı lt'lt4l1*W-HW|iit.)*M l | »N •. •• | 
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mayan bir menkul) teşkil ettiği içindir ki, m. 13 ün kapsamına gir­
meyecektir (53a). 

Arazîden başka tapu sicilinde müstakil ve daimî olmak üzere 
ayrıca kaydedilen haklar da gayrimenkul mülkiyetinin konusunu 
teşkil ederler (MK. m. 632/2) ve dolayısıyla yetki yönünden 
HUMK m. 13 ün kapsamına girerler. Bu haklar bir gayrımenkule 
veya şahsa bağlı olan haklar olmayıp tamamen müstakil mahiyette 
aynî haklardır (54); bunlar da başlıca üst hakkı (MK. m. 652), in­
şaat hakkı (MK. m. 751) ve kaynak üzerindeki haktan (MK m. 
752) ibarettir. 

Son olarak madenler de MK. ve Maden Kanununa göre müsta­
kil karakterde gayrimenkul mal olarak kabul edilmişlerdir (55). 
Bunun tabii sonucu ise madenlere ilişkin dâvaların da 13 üncü 
maddenin kesin yetkisine girmesi olacaktır. 

Bu esaslar çerçevesinde, fiilî, coğrafî durumu ve mahiyeti iti­
bariyle «gayrimenkul kavramı kapsamına girmeyen şeylerin (ki 
bunların hemen hepsini menkuller teşkil edeceklerdir) 13 üncü 
madde yönünden mütalâa edilmeleri doğru olmayacaktır. Bu ba­
kımdan buradaki «gayrimenkul» teriminin, MK m. 632 anlamında 
yerinde sabit olmayan fakat hukuken gayrimenkul addedilen mal­
lara (İİK m. 23), özellikle gemi siciline kayıtlı gemilere (TK m. 
840, 844) teşmil edilememesi gerekir (56). 

bb) Kat Mülkiyeti Kanununun (57) 1 inci maddesine göre 
«Tamamlanmış bir yapının müstakil bölümleri üzerinde bağımsız 
mülkiyet hakları kurulabilir». Bu hüküm ile kat mülkiyetinin MK 
umuzda öngörülmemiş olan özel bir gayrimenkul mülkiyeti nev'i 
olduğu ifade edilmek istenmiştir. Bununla beraber bu konuda hü­
küm bulunmayan hallerde, kat mülkiyeti hakkında MK ile diğer 

(53a) Aksi fikirde : Von der Crone, age, s. 34. 
(54) Göktürk, Türk Medenî Hukuku c. IV -Aynî Haklar-, Ankara 1949. 

s. 813. 
(55) Akipek, Türk Eşya Hukuku (Aynî Haklar) c. I -Zilyedlik Ta­

pu Sicili-, Ankara 1965, s. 71 - 72. 
(56) Kars. Wieczorek, Zivilprozessordnung und Gerichtsverfassungsge-

setz, Berlin 1960, § 24 B I c. Bununla beraber bağlama limanının 
(TK m. 819) yetkisi (TK m. 841/1) bakımından 13 üncü maddede­
ki yetkiye benzer karakterde bir durum söz konusu edilebilir (karş. 
von der Crone, age. s. 49). 

(57) 634 SK. 23.6.1965 (RG 2.7.1965, S. 12038). 
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ilgili kanunların hükümleri tatbik edilecektir (KMK m. 9). Şu iza­
hattan kat mülkiyetinin konusunu teşkil eden şeylerin gayrimen­
kul veya gayrımenkule ilişkin aynî bir hak olarak mütalâa edilme­
sinin tabii olduğu anlaşılır. Bunun normal sonucu da kat mülkiye­
tinden doğan aynî karekterdeki dâvaların HUMK. m. 13 ün kapsa­
mına girmesi olacaktır. 

Kat Mülkiyeti Kanunu çıkacak uyuşmazlıkların çözümlenmesi 
ve bu kanunun gerektirdiği çekişmesiz yargı işlerinin düzenlenme­
si bakımından genel bir yetki kaidesi koymamıştır. Sadece kat ma­
liklerinden birinin borç ve yükümlerini yerine getirmemesi halin­
de uyuşmazlığın ana gayrimenkulun bulunduğu yer getirmemesi 
halinde uyuşmazlığın ana gayrimenkulun bulunduğu yer mahke­
mesince çözümleneceğini bildiren m. 33/1 ve maliklerin yönetici 
atanmasında anlaşamamaları halinde bunun ana gayrimenkulun 
bulunduğu yer mahkemesince yerine getirileceğini öngören m. 34/ 
VI hükmü bu konuda sarihtir. M. 25/11, 26/111, 28/111, 47/11, 52/111 
ve 54/11, III deki diğer hallerde ise yanlız mahkeme veya hakim­
den bahsedilmiş olup, bunun hangi yer mahkemesi (hakimi) olaca­
ğı tayin edilmemiştir. Bununla beraber bu maddelerde bahis konu­
su edilen uyuşmazlıkların mahiyetleri icabı yetkili mahkemenin 
ana gayrimenkulun bulunduğu yer mahkemesi olacağı sonucuna 
varılır. 

«Gayrimenkulun aynına ilişkin dâva» teriminin kapsamına 
mülkiyet dâvalarından başka istihkak dâvaları (MK m. 618) (58) 
da girer. Ayrıca müşterek mülkiyette taksim dâvası (MK. m. 627) 
(58a), izalei şüyu dâvası (59), sınır tayinine yardım dâvası (MK 
m. 646) (60) ve komşuluk hakkından doğan dâvalar (MK m. 661 
vd., 683) (61) da yetki yönünden ayne ilişkin dâvalar olmak dola-
yısıyle HUMK m. 13 e tabî olurlar (62). 

(58) ZGB Art. 641; karş. BGB § 985; karş. von der Crone, age. s. 32 -33 . 
(58a) Karş. von der Crone, age. s. 34. 
(59) Bk. 2. HD. 12.9.1950, 1340/3917 (Atasayan, age. s. 114); ZGB Art. 

650; karş. BGB § 749. 
(60) ZGB Art. 669; karş. BGB §§ 919, 920. 
(61) ZGB Art 684 vd. ve Art. 710; karş. BGB §§ 906 vd. 
(62) Bk. Karafakih, Hukuk Muhakemeleri Usulü Esasları, Ankara 1952, 

s. 65; Leuch, Die Zivilprozessordnung für den Kanton Bern, 3. 
Aufl., Bern 1956, Art. 29 No. 1; Stein-Jonas, Kommentar zur Zi­
vilprozessordnung I, 18. Aulf., Tübingen 1953, § 24 III 1; Wieczorek, 
age. S 24 B II b 1. 
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Bu hükümler dışında diğer bazı özel kanunlarda da gayrimen­
kul dâvalarına ilişkin yetki kaideleri yer almış bulunmaktadır. 
Özellikle Tapulama Kanununa (63) göre, tapulama işleriyle ilgili ol­
mak üzere gayrimenkul mülkiyetine ve mülkiyetin gayrı aynî hak­
lara, tapuya tescil veya şerh edilecek veyahut beyanlar hanesinde 
gösterilecek sair haklara, sınır ve ölçü uyuşmazlıklarına, tapulama­
ya ve tapu sicilini ilgilendiren sair benzeri dâvalara bakmakla gö­
revli (m. 47/1) olan Tapulama Mahkemesinin yer bakımından gö­
revi, bulunduğu bölgedeki birliklerin (64) genel sınır krokisin­
de (65) belirtilen sınırlarla belli edilir (m. 49/1) (66). 

Öte yandan İstimlâk Kanununun (67) 14 üncü maddesinin bi­
rinci fıkrasına göre « takdir edilen istimlâk bedeliyle maddî 
hatalara karşı gayrimenkulun bulunduğu mahal mahkemesin­
de dâva açılacaktır» (68). Bu husus İstimlâk Kanunu yürürlüğe 
girmeden önce Yargıtay İçtihatları ile de mukarrer bulunmaktay­
dı (69). 

(63) 766 SK. 28.6.1966 (RG 12.7.1966, S. 12346). 
(64) Tapulama işleri için her ilin merkez ilçesi ile diğer ilçeleri birer 

«bölge», her bucak merkezi ile her köy birer «birlik» sayılır (Tap. 
Ka. m. 3/1). 

(65) Tap. Ka. m. 18, 19. 
(66) 5602 sayılı mülga Tapulama Kanununun 35 inci ve 36 ncı madde­

lerinde de arazî işleriyle ilgili sayılabilecek yetki kaideleri konul­
muştu. Bir Yargıtay kararma göre «yargılamanın intizamı âmme 
sebebiyle ancak gayrimenkulun bulunduğu köyde icrası lâzımdır. 
Nizalı gayrimenkul ile alâkası olmayan köye davet ve burada mu­
hakeme yapılamaz» (7. HD 11.3.1954, 8027/1869 «AD. 1954, 9/1156»). 

(67) 31.8.1956 tarih ve 6830 SK (RG 8.9.1956, S. 9402). 
(68) Aslında istimlâk bedeli ile ilgili dâvalar birer alacak dâvasıdırlar. 

Yani uyuşmazlığın dolaysız müddeabihi burada bir para alacağı­
dır. Bu alacağı doğuran istimlâk ameliyesi ise dâvanın dolaylı şe­
kilde konusunu teşkil etmektedir. Bu durum karşısında (karş.dip not 
47 ve civarı) istimlâk bedeline ilişkin uyuşmazlıklarda yetkili mah­
kemenin 13 üncü maddeye göre tayin edileceği tarzında kanuni 
bir mecburiyetin bulunmaması gayeye daha uygun olurdu (karş. 
4. HD 16.10.1964, 8440/4900 «Ersoy, Notlu -İzahlı- îçtihatlı Hukuk 
Usulü Muhakemeleri Kanunu, Ankara 1966, m. 13 s. 35»). Nitekim 
Alman Usûl Kanunu bu gibi dâvaları gayrimenkul mahkemesinin 
kesin yetkisine (§ 24) tabî kılmamış, sadece bu mahkemenin ihti­
yarî yetkisini kabul etmekle yetinmiştir (§ 26). 

(69) 4. HD 29.2.1944, 110/658 (Atasayan, age. m. 13 s. 112); 1944 Y.K./ 
103 (Karaok, age. m. 13 No. 4). 
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Son olarak Kadastro ve Tapu Tahriri Kanununun (70) 27 nci 
maddesi (71) ile Kadastro ve Tapu Tahriri Nizamnamesinin (72) 
6 ncı maddesinde de gayrımenkullere ilişkin uyuşmazlıkların çö­
zümlenmesi konusunda yetkiyi belirten hükümler yer almıştır. 

Gayrimenkulun aynı hakkındaki dâvalar bölümünü bitirme­
den önce, miras münasebetiyle çıkan gayrımenkule ilişkin iddiala­
rın nerede görülmesi gerekeceği hususuna da değinmek faydalı ola­
caktır. Bir fikre göre (73) bu gibi iddiaların ve bunlardan bilhassa 
miras münasebetiyle gayrımenkullerin taksimi iddiasının, HUMK' 
nun 11 inci maddesinin tercihan tatbiki suretiyle ve mirasta vah­
deti sağlamak gayesiyle mirasın açıldığı yer mahkemesinde görül­
mesi gerekmektedir. Kanaatimizce gayrimenkulun aynına ilişkin 
dâvaların bunlar miras sebebiyle açılmış olsalar bile, yine 13 üncü 
maddenin kesin yetkisine girmesi icap eder. Zira miras işlerinde 
kesin yetkiyi düzenleyen HUMK m. 11/1 bu dâvaların neler olabi­
leceğini tahdidi olarak saymış olup gayrımenkullerin aymlarma 
ilişkin iddialar bu meyanda zikredilmemiştir. Aksine bu dâvalar 
genellikle terekeyi bir kül olarak ilgilendiren cinsten olurlarsa an­
cak bir dereceye kadar 11 inci maddenin kapsamına girebilmelidir­
ler. Kaldı ki, maddenin ikinci fıkrasında açıkça «terekeden bir mal 
hakkında istihkak dâvası terekenin tahrir ve tesbiti zamanında 
mal nerede bulunur ise orada dahi ikame olunabilir» denilmek su­
retiyle aynî karakterdeki dâvalar bakımından birinci fıkradaki ke­
sin yetki kaidesine bir istisna kabul edilmiş bulunmaktadır. Hal 
böyle olunca 13 üncü maddenin kesin yetkisine mutlak surette tâ­
bi olan topyekûn gayrimenkul ayın dâvaları bakımından da aynı 
istisnanın öncelikle cari olacağı gayet tabiîdir. Şu halde konusu iti­
bariyle doğrudan doğruya gayrimenkulun aynıyla ilgili olan bir 
dâvanın miras sebebiyle veya diğer bir saikle doğmuş olması bura­
da ehemmiyeti haiz olmamalıdır (73a). 

(70) 11.12.1934 tarih ve 2613 SK. 
(71) Bu maddede adı geçen ve aynı kanunun 12 nci maddesi ile kuru­

lan Kadastro Mahkemeleri daha sonra 5572 SK'un 2 nci maddesi 
ile kaldırılmış ve bunların işleri asliye mahkemelerine devredil­
miştir. 

(72) Niz. No. 2/3642, 2.12.1935. 
(73) Stein-Jonas, age. § 24 III 1; Belgesay, age. m. 13 No. 2. 
(73a) 23 Şubat 1330 tarihli Muvakkat Kanunun (Memaliki Osmaniyede 

mukim tebaayı ecnebiyenin hukuk ve vezaifi hakkında kanunu 
muvakkat) 4 üncü maddesinin gayrımenkullere dair olan hükmü, 



GAYRİMENKUL DÂVALARINDA YETKİ 589 

b) G a y r i m e n k u l ü z e r i n d e b i r h a k k a 
i l i ş k i n o l a n d â v a l a r 

HUMK m. 13/11 de gayrimenkulun aynına ilişkin olan dâva­
lardan başka, o gayrimenkul üzerinde bir hakka dair olan dâvala­
rın da gayrımenkule müteallik dâvalardan oldukları ve netice iti­
bariyle bu gibi dâvaların da söz konusu gayrimenkulun bulunduğu 
yer mahkemesinde açılacakları (f. I) hükme bağlanmıştır. «Gayri­
menkul üzerindeki bir hak» terimi pek açık değildir. Bu vuzuhsuz­
luk daha çok o hakkın mahiyeti bakımından bahis konusu olur. 
Kanunun lâfzından bu hakların gerek aynî gerek şahsî karakterde 
olabileceği gibi bir anlam çıkarılmaktadır (74). Nitekim mehaz ka­
nunun kanunumuzun 13 üncü maddesini karşılayan 11 inci madde­
sinde «Aynî olsun, şahsî olsun gayrımenkule ilişkin bütün dâvalar» 
denilmektedir. Kanunumuza bu ibarenin aynen alınmamasının ne 
gibi bir sebebe dayandığı hakkında birşey söylemek mümkün de­
ğildir. Zira gerek gerekçede ve komisyon zabıtlarında gerekse tasa­
rının umumi heyette pek acele ve kısa olarak yapılmış olan görüş­
melerine ait tutanak bölümlerinde bu cihete değinilmemiştir. İfa­
dedeki bu vuzuhsuzluk doktrinde çeşitli fikirlerin ileri sürülmesine 
sebep olmuştur. Bir fikre göre (75) «Gayrimenkul üzerinde hak sö­
zü aynî hakka mukabil zikredildiğinden, gayrimenkul üzerinde 
şahsî hakları ifade eder». Bu görüş pek kabule şayan olmasa gerek­
tir. Diğer bir fikir (76) «Kanunun, iddianın gayrimenkul üzerinde 
bir hakka taallûkunu kâfi görmekte olup, bunun aynî hak olması 
şartını dahi aramadığı» şeklindedir. Biz bu görüşü de tereddütle 
karşılıyacagız. Nihayet son bir fikir (77) «Gayrimenkul üzerinde 
bir hak» ibaresinin sadece aynî haklara münhasır olacağı yönünde-

HUMK m. 13 ün kapsamını, son ikametgâhı yabancı memlekette 
olan müteveffanın terekesine dahil olan Türkiye'deki gayrımen-
kulleri hakkındaki tereke dâvalarını da içine alacak şekilde geniş­
letmektedir (Seviğ, Ticarî Sahadaki Kanunlar İhtilafı, İstanbul 
1958, s. 47; bk. ayrıca Berki, Devletler Hususî Hukuku c. 2. -Ka­
nun İhtilâfları-, 6. Bası, Ankara 1966, s. 47, 249-250). Öte yandan 
Devletler Hususî Hukuku sahasında bazı memleketler (İngiltere, 
İsviçre, Fransa) gayrımenkuller üzerindeki miras hukukunu doğru­
dan doğruya lex rei sitae'ye tabî kılmışlardır (Seviğ, age. s. 45). 

(74) Kars. Bilge, MYH s. 176; Kuru, HMU s. 114. 
(75) Belgesay, age. m. 13 I b, s. 48. 

(76) Postacıoğlu, age. s. 116. 
(77) Karafakih, age. s. 65 ; Bilge, MYH s. 176 ; Kuru HMU s. 114. 
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dir. Bizce en isabetli olan bu son görüştür. Çünkü m. 13 ün kesin 
yetkisini gerektiren en mühim faktör, «aynilik» vasfı gayrımen-
kullere ilişkin şahsî haklarda mevcut değildir; dolayısıyla bu gibi 
dâvalar, aksine sözleşme (HUMK m. 22) yapılmamışsa m. 9 un ge­
nel yetkisine tabî olurlar. Kaldı ki, Yargıtaym görüşü de bu son 
fikir istikametinde gelişmiştir (78). 

Gayrımenkuller üzerindeki aynî haklar Medenî Kanunun 4 ün­
cü kitabı olan «Aynî Haklar» bölümünde düzenlenmiştir. Bu hak­
lar bilindiği üzere irtifak hakları, gayrimenkul mükellefiyeti ve re­
hin hakkı olmak üzere üç ana kategoriye ayrılırlar. Bu aynî hakla­
rın her birisine ilişkin olabilecek dâvalar bakımından yetkili mah­
kemeyi bunları ayrı ayrı incelemek suretiyle belirtelim : 

aa) İ r t i f a k h a k l a r ı n d a y e t k i 

13 üncü maddenin ikinci fıkrasında zikredilen «gayrimenkul 
üzerindeki (aynî) hak» sözüyle akla ilk olarak irtifak hakları (MK. 
m. 703 vd.) gelir. İrtifak hakları da kendi aralarında aynî irtifak 
hakları, şahsî irtifak hakları ve muhtelit irtifak hakları olmak üze­
re sınıflandırılırlar (79). 

Aynî irtifak hakları (MK. m. 703 - 716) ancak bir gayrimenkul 
üzerine diğer bir gayrimenkul lehine yüklenen külfetlerdir (MK 
m. 703/1). Şu halde aynî irtifakta daima iki gayrimenkul ve ekse­
riya iki ayrı şahıs (80) vardır. İrtifak hakkından istifade eden şa­
hıs hakim gayrimenkul maliki, irtifak hakkı borçlusu şahıs ise ha­
dim gayrimenkul sahibidir. Gayrımenkuller üzerindeki aynî hak­
lardan irtifak hakları için 13 üncü maddede yetkiye ilişkin bir hü­
küm konulmuştur. Bu hükme göre, «İrtifak haklarına dair iddia­
larda, üzerine irtifak hakkı taallûk eden malın bulunduğu mahal 
mahkemesi salâhiyettardır» (f. II C. 2) (81). Bütün irtifak hakları­
na şâmil olabilecek genişlikte olan bu hüküm, aynî irtifaklar bakı­
mından da gayet açıktır. Şu halde aynî irtifak hakları dolayısıyla 
çıkan uyuşmazlıklar daima yükümlü gayrimenkulun bulunduğa 

(78) Bk. dip not 137 - 162 civarı. 
(79) Kars. Saymen-Elbir, age. s. 440-441. 
(80) Gayrımenkullerin başka başka olmasına rağmen maliklerin tek 

kişiden ibaret bulunması da mümkündür (MK m. 706). 
(81) Kars. Leuch, Art. 29 No. 4; ZPO § 24/11; 4. HD 19.12.1940 (Demir-

han-Tazebay, age. m. 13 No. 1348). 
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yer mahkemesinde görülecek, hakim gayrimenkul mahkemesi bu­
rada hiçbir zaman yetkili olmıyacaktır. Hükmün bu şekilde olması 
gayet mantıkidir. Zira aynî irtifak borçlusu hadim gayrimenkul ol­
duğundan, uyuşmazlık kaynağı genellikle bu gayrimenkul olacak 
ve bunun sonucu olarak da dâvanın asıl müddeabihini bu gayri­
menkul teşkil edecektir. 

Şahsî irtifak hakları (MK. m. 717 vd.) da 13 üncü maddede 
bahsedilen gayrimenkul üzerindeki (aynî) hak sözü içine girerler. 
Bu irtifaklar gayrımenkuller üzerindeki intifa hakkı (MK m. 717 -
739, özellikle m. 740 - 743) ile sükna hakkından (MK m. 748 - 750) 
ibarettir, işte bu haklar dolayısıyla çıkmış bulunan ayne ilişkin 
uyuşmazlıklar (82) için yetkili mahkemenin yine üzerinde intifa 
veya sükna hakkı tesis edilen gayrimenkulun bulunduğu yer mah­
kemesi olması gerekir (HUMK m. 13/11 C. 1 ve 2) (83). 

Aynî ve şahsî irtifak haklarından başka son olarak bir de muh­
telit karakterdeki irtifak hakları vardır. Bu irtifak haklarından ka­
nunda «Diğer irtifak hakları» başlığı altında genel olarak bahsedil­
miştir (MK m. 753). Bu gruba mürur hakkı (MK m. 671-672), 
üst hakkı (MK m. 652) ve kaynak irtifak hakkı (MK m. 679) dahil 
edilebilir (84). Bütün bu irtifak hakkı nev'ilerinde de irtifak hak­
kı konusu olan gayrimenkulun veya mütemmim cüz'ün (dolayısıy­
la aslî şey olan gayrimenkulun) bulundukları yerin mahkemesi 
yetkili olacaktır (HUMK m. 13/11). 

Nihayet 13 üncü maddenin kapsamına girecek aynî haklar ka­
tegorisine tapu siciline şerh verilen şuf'a iştira ve vefa haklarını 
da (MK. m. 658, 660) (85) sokabiliriz. 

(82) Bu irtifak haklarının kullanılması ancak gayrimenkul üzerinde zil-
yedlik tesisi suretiyle kabil olabilecektir. Bu itibarla burada ihti­
lafın intifa veya sükna hakkıyla zilyedi iğe ilişkin olması mesele­
sini (hernekadar gayrimenkul mahkemesinin yetkisi üzerinde et­
kili değilse de) birbirinden ayırmak gerekir. 

(83) Meselâ mer'a, yaylak ve kışlak dâvaları o yer üzerindeki intifa 
hakkına ilişkin oldukları için, bu gibi dâvaların mer'anın, yaylak 
veya kışlakm bulunduğu yer mahkemesinde açılması ve görülmesi 
gerekir (bk. Akgün, Mer'a hukuku, AD 1953 S. I, s. 3). 

(84) Kars. Saymen-Elbir, age. s. 442, 495 vd.; Velidedeoğlu-Esmer, Gay­
rimenkul tasarrufları ve Tapu Sicili tatbikatı, 2. bası, İstanbul 1956, 
s. 340 vd. 

(85) Bk. von der Crone, age. s. 39, 40, 56; karş. Tapulama Kanunu, m. 
47/1. 
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bb) G a y r ı m e n k u l m ü k e l l e f i y e t i n d e y e t -
k i 

Gayrimenkul mükellefiyeti (86), bir gayrimenkul malikinin 
mülkü dolayısıyla, o gayrimenkul karşılık olmak üzere diğer bir 
kimse lehine bir şey vermeye veya yapmaya mecbur tutulmasıdır 
(MK m. 754/1). Bu mükellefiyet diğer bir gayrımenkule malik 
olan kimse lehine de mülkiyeti dolayısıyla tesis olunabilir (f. II) . 
Gayrımenkuller üzerinde tesis edilen bu hakkın aynilik karakteri 
irtifak haklarında olduğu kadar kuvvetli olmamakla beraber, az 
sonra incelenecek rehin haklarında olduğundan daha fazladır. Bu iti­
barla gayrimenkul mükellefiyetinin irtifak ve rehin hakları arasında 
mutavassıt bir yer işgal ettiği kabul olunmaktadır (87). Bu hak, 
sahibine irtifak haklarında olduğu gibi mükellef kılman gayrımen-
kulden doğrudan doğruya bir istifadeyi mümkün kılmaz, ancak ba­
zı edimlerin mükellef tarafından ifası hususunda bir alacak doğu­
rur (88). Fakat bu hak mükellefe karşı hiçbir zaman şahsî karak­
terde bir alacak doğurmaz (MK m. 763/1), mükellef sadece bir 
gayrimenkulun malikidir diye diğer bir kimsenin meselâ tarlasını 
sürmeye, ağaçlarına bakmaya, fabrikası için arazisinden ham mad­
de vermeye vs. mecbur olur (89). Keza bir bataklığı kurutan şahıs 
kurut tuğu topraklar üzerinde gerekli bazı onarım, bakım ve temiz­
leme işlerini yapmakla mükelleftir (90). Bu misâllerden de anlaşı­
lacağı üzere gayrimenkul mükellefiyeti edim ifa edildikçe adetâ 
bir irtifak hakkına benzemektedir (91). Edimin ifa edilmemesi ha­
linde ise. gayrimenkul mükellefiyeti irtifaktan ziyade gayrımen-

(86) Gayrimenkul mükellefiyeti genel olarak üç türlü mevzua sahip 
olabilir. Bunlar ya hakim gayrımenkuler için belli bir takım 
hizmetlerin ifası, yahut hadim gayrimenkulun tabiî semerelerinin 
ve hasılatının hâkim gayrimenkul \'eya maliki lehine teslimi, yahut 
da hadim gayrimenkulun iradından bazı nakdî edimlerin ödenmesi 
şeklinde olabilir (karş. Göktürk, age. s. 1015). 

(87) Saymon -Elbir, age. s. 505; Göktürk, age. s. 1010; Wieland'a göre 
de gayrimenkul mükellefiyeti ne doğrudan doğruya aynî, ne de 
şahsî bir haktır (Kanunu Medenîde Aynî Haklar «Çev. Karafakı», 
2. bası. Ankara 1946, m. 782 3 b). 

(88) Bu alacak takyit edilen gayrimenkulun malikinin değişmesi takdi­
rinde, yeni malik aleyhine de aynen mevcut olur (MK m. 764). 

(89) Misaller için bk. Saymen -Elbir, age. s. 502; Velidedeoğlu -Esmer, 
age. s. 305; Wieland «Karafakı», age. m. 782 No. 1. 

(90) Bk. <"Bataklıklarm kurutulması ve bundan elde edilecek topraklar 
hakkında kanun» No. 5516, 18.1.1950 (RG 23.1.1950, S. 7413), m. 9. 
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kul rehnine yaklaşır (91) ve aynilik karakteri biraz zayıflar gibi 
görünür. Zira edimin yerine getirilmesi halinde istifade eden şa­
hıs gayrimenkulun kıymeti üzerinden hakkını elde etmek yetkisini 
kazanır (MK m. 763 C. 1). Yani bu halde gayrimenkul mükellefi­
yeti haklısı, mükellef gayrimenkulu tıpkı gayrimenkul rehninde 
olduğu gibi sattırarak satış bedelinden alacağını almak yetkisini 
haiz olur. Fakat burada gayrimenkul rehninden farklı olarak bu 
mükellefiyetin (borcun) menşei taraflar arasındaki şahsî karakter­
de bir akde (mes. alım - satım) değil, bilâkis gayrimenkul mükel­
lefiyeti gibi aynî bir münasebete dayanır. Hal böyle olunca gayri­
menkul mükellefiyetinin, tesisi, sukutu vb. gibi yönlerinden gayrı, 
konusu itibariyle de tamamen aynî hak özelliğinde olduğu kendili­
ğinden ortaya çıkar (92). Bunun tabiî sonucu ise gayrimenkul mü­
kellefiyetine ilişkin her türlü dâvanın HUMK m. 13 gereğince ilgili 
gayrimenkulun bulunduğu yer mahkemesinin mutlak yetkisine ta­
bî bulunması olacaktır (93) (94). 

cc) G a y r i m e n k u l r e h n i n d e y e t k i 
Türk Hukukunda, aynî haklardan olan gayrimenkul rehni 

(MK m. 765 vd.) (95) ipotek (MK. m. 796-811), ipotekli borç sene­
di (MK m. 812 - 816, 823 - 843) veya irad senedi (MK. m. 817 - 822, 
823 - 843) şeklinde tesis olunabilir. İpotek ile gayrimenkul, bir borç 
için teminat olarak gösterilir. Bu bir aynî teminattır (aynî hak), 
fakat bununla temin edilmek istenilen borç şahsî bir borçtur. İpo­
tekli borç senedi ve irad senedi ise birer kıymetli evrak vasfını ta­
şırlar ve yine şahsî bir borcun temini gayesiyle bir gayrimenkulun 

(91) Kars. Saymen - Elbir, age. s. 505; Göktürk, age. s. 1011 b. 
(92) Gayrimenkul mükellefiyetinin konusunun şahsî borç olabileceği 

(MK m. 763 C. 2), dolayısıyla bunun mevzuunun aynilik vasfının 
sona erebileceği istisnaî hal için bk. dip not 158 ve 159 civarı. 

(93) Aynı fikirde: Leuch, age. Art. 29 No. 1. Bu müellife göre, aynî 
bir vecibenin ifası, meselâ gayrimenkul mükellefiyeti ve irad se­
nedinden mütevellit edalar dolayısıyla açılacak dâvalar için gayri­
menkulun bulunduğu yer mahkemesinin yetkili olması gerekir 
Kars. ayrıca von der Crone, age. s. 34 - 35. 

(94) Gayrimenkul mükellefiyeti başka bir gayrimenkul maliki lehine 
mülkü dolayısıyla tesis edilmişse (MK m. 754/11), yetkili mahke­
me HUMK m. 13/11 C. 2 de olduğu gibi hadim gayrimenkulun bu­
lunduğu yer mahkemesi olmalıdır. 

(95) Bk. Wieland «Karafakı», age. m. 793; Velidedeoğlu -Esmer, age. s. 
364; Saymen -Elbir , age. s. 518. 
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tahsisini istihdaf ederler (96). Yanlız burada ipotek ve ipotekli 
borç senedi ile irad senedi arasındaki şu farkı belirtmek gerekir. 
Birincilerde şahsî mesuliyet (MK. m. 796, 812) bahse konu olduğu 
halde, irad senedindeki mesuliyet aynî karakterdedir (MK m. 817/ 
II); şöyle ki. borcunu elde edemiyen alacaklı alacağını yanlız ipo­
tek veya ipotekli borç senedi mevzuu olan gayrımenkulden elde et­
mekle kalmaz, aksine borçlunun bu gayrimenkul dışında kalan ma­
melekine de müracaat edebilir. Halbuki irad senedinde alacaklı 
alacağını sadece rehne konu teşkil eden gayrimenkul üzerinden 
alabilir, borçlunun diğer mallarına gidemez (97). 

Bu izahattan da anlaşılacağı üzere, gayrimenkul rehin nev'ile-
ri yani ipotek, ipotekli borç senedi ve irad senedi ile temin edilmiş 
olan alacağın mahiyeti bir tarafa bırakılacak olursa, her üç rehin 
şekli de hukukî bünyeleri itibariyle tamamen aynî karakterde olan 
haklardır. Hal böyle olunca alacak hak ve münasebeti dışında ka­
lıp da bu aynî hakların tesis edilmeleri (98), tapuya tescilleri, son 
bulmaları gibi tamamen müessesenin kendi bünyesine has sorun­
ların da yine bu alacak hakkından soyutlanmış olarak göz önüne 
alınması gerekecektir. Bir aynî hakkın tesisi, sukutu vb. gibi mua­
meleler ise zarurî olarak aynî işlemler olacağından, bunlar dolayı­
sıyla çıkmış bulunan uyuşmazlıkların çözümlenmesi için başvuru­
lacak mahkemenin de Usûl Kanununun 13 üncü maddesinin emre­
dici hükmüne göre tayin edilmesi ve netice itibariyle gayrimenkul 
rehnine ilişkin bu gibi dâvaların ilgili gayrimenkul mahkemesinin 
kesin yetkisine tabî olması gerekecektir (99). Şu halde diğer aynî 
haklardan doğan uyuşmazlıklar sebebiyle açılmış olan dâvalarda 
olduğu gibi, yetkili yargı merciinin, üzerinde rehin hakkı tesis edi­
len gayrimenkulun bulunduğu yer mahkemesi olacağı hususunda 
tereddüt kalmayacaktır. 

(96) Bk. Saymen - Elbir, age. s. 516 - 517; Velidedeoğlu -Esmer, age. s. 
387, 401; Göktürk, age. s. 1024- 1025. 

(97) Saymen -Elbir, age. s. 517; Velidedeoğlu -Esmer, age. s. 402; Gök­
türk, age. s. 1025. 

(98) İpoteğin tesisi Wieczorek'e göre (age. § 25 B) tamamen Borçlar 
Hukuku karakterinde bir işlemdir; bu bakımdan gayrimenkul mah­
kemesinin kesin yetkisi dışında kalır. 

(99) Aynı fikirde : Belgesay, age. § 13 1 a; von der Crone bu konuda 
Fransız Hukukuna uygun olarak alternatif yetkiyi (gayrimenkul 
veya ikametgâh mahkemesi) kabul etmektedir (age. s. 40 -41 ) . 

, | . mml •! *•« Mi l ı W .ıll M |.«Hl.l>«il»MI.*llW'MW«HM»H*IPW*'«W1l,'«*'l« * ı | m l » M J l l ^ * 



GAYRİMENKUL DÂVALARINDA YETKİ 595 

Bunun yanı sıra, ipotek ve ipotekli borç senedinde olduğunun 
aksine irad senedinde, irad senedinin yanlız hukukî bünyesinden 
doğan uyuşmazlıklar bakımından değil, fakat bu rehin müessesesi 
ile temin edilmiş olan alacak dolayısıyla çıkacak uyuşmazlıklar ba­
kımından da 13 üncü maddenin mutlak yetkisini kabul etmek uy­
gun olacaktır. Zira kanunumuzda da belirtildiği üzere irad senedi, 
bir gayrimenkul üzerinde gayrimenkul mükellefiyeti olarak tesis 
olunan bir alacaktır (MK. m. 817/1). 

İrad senedi şahsî bir borç tevlit etmez ve alacağın cihetini de 
ihtiva etmez (f. 3). Bu durum karşısında tıpkı gayrimenkul mükel­
lefiyetinde olduğu gibi, irad senedi ile takyit edilmiş olan gayri­
menkulun kıymeti bu senetdeki borcu karşılayamazsa, kalan kı­
sım için - ipotek ve ipotekli borç senedinde olduğu gibi - borçlunun 
şahsına müracaat edilmiyecektir. Zira burada borçlu olan şahıs de­
ğil gayrimenkuldur. Şu halde buradaki alacak da tamamen aynî 
karakterdedir; adeta aynî bir haktır (100). Bunun normal neticesi 
ise, irad senedi ile temin edilmiş bulunan alacakla ilgili olarak açı­
lacak dâvaların da HUMK m. 13'e uygun şekilde gayrimenkulun 
bulunduğu yer mahkemesinde açılması olacaktır (101). 

c) G a y r i m e n k u l u n z i l y e d l i ğ i n e i l i ş k i n 
d â v a l a r 

Gayrımenkuller üzerindeki zilyedlikten doğan dâvalar da 13 
üncü maddenin ikinci fıkrası anlamında gayrımenkule ilişkin dâva 
addolunurlar. Bu, zilyedliğin aynî hak olmasının tabiî bir sonucu­
dur (102). Usûl Kanunumuz zilyedlik dâvalarının 13 üncü madde­
nin kapsamına girmesi bakımından zilyedliğin devamlı veya geçici 
olması arasında bir fark gözetmemiştir. Nitekim ikinci fıkranın 
«Gayrımenkule müteallik dâva muvakkat olsa bile anın zil­
yedliğine mütedair olanlardır» şeklindeki ifadesi bu konuda 
sarihtir ve maddenin mehazdaki şekline de uygundur (103). 

Bilindiği gibi zilyedlik, bir şey üzerinde fiilen tasarruf edebil­
me iktidarını (MK m. 887 C. 1) (104) ifade eder. Şu halde zilyedli-

(100) Bk. Velidedeoğlu -Esmer, age. s. 402. 
(101) Aynı fikirde: Leuch, age. Art. 29 No. 1; bk. dip not 93. 
(102) Zilyedliğin müessese olarak Medenî Kanunun Aynî Haklar bölü­

münde yer almış olması da buna delil teşkil eder (İcarş. Velide­
deoğlu -Esmer, age. s. 577-578). 

(103) Bk. CPCN Art. 11/11. 
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ğin konusu, fiilî tasarruf yetkisi bahşeden bir ayni haktan ibaret­
t ir (105). Zilyedlik ile bu aynî hak arasında varlığı farz olunan ka­
rine gayrimenkul zilyedliğinde menkul zilyedliğinde olduğundan 
başka esaslara dayanır. Zilyedlik menkul mallarda mülkiyete kari­
nedir (MK m. 898, 899). Halbuki gayrımenkullerde zilyedlik mül­
kiyetin karinesi değildir. 'Gayrımenkullerde mülkiyet karinesini 
tapu sicilindeki kayıt teşkil eder (MK. m. 905 C. 1) (106). Nitekim 
bu madde hükmüne göre «Tapu siciline kaydedilmiş olan gayrı-
menkuller için hak karinesine istinat etmek ve zilyedlik dâvaları 
ikame e}demek salâhiyeti, ancak kendi lehine tescil vaki olan kim­
seye ait olur». Şu halde gayrimenkulun zilyedi hakkını sicilde le­
hine kayıt bulunan şahıstan iktisap etse bile tapu sicilinde kayıtlı 
bulunmadıkça - sırf kendi zilyedliğine dayanarak - zilyedlik iddia­
sında bulunamaz. Binaenaleyh maddedeki dâva sözünden sadece 
tescilin ifade ettiği dış görünüşe dayanarak ve aynî bir hak, mülki­
yet hakkı veya diğer bir hakkı ileri sürerek açılan dâva anlaşılma­
lıdır (107). 

13 üncü maddenin ikinci fıkrasında söz konusu edilen zilyedlik 
dâvaları bakımından bizi asıl ilgilendirecek olan husus yine MK 
m. 905'in ikinci cümlesi hükmüdür. Bu hükümde «Bununla bera­
ber gayrimenkul bilfiil kendi iktidarı dahilinde bulunan kimse, 
gasp ve tecavüz sebebi ile dâva ikame edebilir» denilmektedir. 
Maddenin şu ifade tarzından da anlaşılacağı gibi, zilyed tamamen 
zilyedlik durumuna dayanarak, yani tapu sicilinde lehine bir kayıt 
bulunmasına lüzum olmaksızın zilyedlikten doğan dâvaları açabi­
lecektir (108). Gayrimenkul zilyedinin açabileceği bu dâvalar ye­
din iadesi dâvası (MK m. 895) ve tecavüzün men'i davasıdır (MK. 
m. 896) (109). 

(104) ZGB Art. 919; karş. BGB § 854. 
(105) Bu hakkı haiz olan kimsenin zilyedliği aslen veya devren iktisap 

etmiş olmasının HUMK m. 13 bakımından hiçbir önemi yoktur. 
(106) Bk. İBK 9.10.1946, 6/12 (RG 20.6.1947, S. 6637). 
(107) Wieland «Karafakı», age. s. 830-831. 
(108) Esasen 13 üncü maddedeki zilyedlik sözüyle münhasıran zilyedli-

ğin korunmasına ilişkin dâvalar (MK m. 895, 896) hedef tutulmuş­
tur (bk. HGK 30.1.1963, 6 -27 /5 ) . 

(109) Karş. von der Crone, age. s. 33, 42, 58, 59. Gayrimenkul zilyedinin 
bu dâvalardan başka o gayrımenkule yapılan gasp ve tecavüz fiil­
lerini MK m. 894'e göre kuvvet kullanarak defetmek hakkı da 
saklıdır. Bu konuyla ilgili olarak bk : «Gayrımenkule tecavüzün 
defi hakkında kanun» No. 5917, 16.4.1952 (RG 24.4.1952, S. 8093). 
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Bu dâvaları açabilmesi için zilyedin mutlaka malik sıfatını da 
haiz olması icap etmez. Şu halde fer'i zilyed olan kimse dahi bu 
dâvaları açabilecektir (110). Demek oluyor ki, tapu siciline kayde­
dilmiş olan gayrımenkullerin zilyedliğine ilişkin olarak açılabile­
cek olan dâvalar esas itibariyle zilyedliğin himayesine dair olup MK 
m. 895 ve 896 da tanzim edilmiş bulunanlardır. Malik sıfatını haiz 
olmayan zilyedin, o gayrimenkul üzerindeki zilyedliği dolayısıyla 
açacağı bu dâvalar için yetkili mahkeme, HUMK m. 13/11 muvace­
hesinde, gayrimenkulun bulunduğu yer mahkemesi olacaktır. 

Öte yandan Türk Hukukunda zilyedlik dâvaları, tapuya kayıt­
lı bulunmayan gayrımenkuller (110a) üzerindeki zilyedlik hakkı­
nın korunması bakımından da ehemmiyeti haizdirler. Fakat bu gi­
bi gayrımenkuller üzerindeki zilyedliğin, tapu siciline kayıtlı olan 
gayrımenkullerdeki zilyedliğe nazaran hukukî bakımdan bazı fark­
lı tarafları olabilir. Şöyle ki, tapuya kayıtlı olmayan gayrımenkul­
lerdeki zilyedlik hakka karine teşkil edebilir. Bu sebepten bu gibi 
gayrımenkullerin menkul dâvasına konu teşkil etmeleri de - bunla­
rın tabiî durumlarına uygun geldi§i nisbette - mümkündür (111). 

Yargıtay tapu siciline kayıtlı olmayan gayrımenkullerin zil-
yedliğinin gasbedilmesi halinde, fevkalâde müruruzaman yoluyla 
iktisap için gerekli şartların (MK. m. 639) mevcut olması kaydıy­
la, evvelki zilyed lehine menkul zilyedliği hakkındaki MK m. 902 
ve 904 hükümlerinin uygulanabileceği görüşündedir (112). 

Görülüyor ki zilyedlik dâvaları bakımından tapuda kayıtlı ol­
mayan gaynmenkullere, himaye yönünden tabî olunacak hüküm­
ler bakımından, kayıtlı bulunanlara nazaran daha geniş bir saha 
tanınmıştır. Burada, tapuda kayıtlı bulunmayan gayrımenkuller 
hakkındaki zilyedlik dâvalarının menkul zilyedliğine dair dâvala­
ra konu teşkil ediyor olması dolayısıyla, bu gibi gayrımenkuller 
üzerindeki zilyedliğe ilişkin dâvalarda yetki meselesinin HUMK m. 

(110) Bk. Velidedeoğlu - Esmer, age. s. 274. 
(110a) Türk Hukukunda tapuya kayıtlı bulunmayan gayrımenkuller için 

bk. Aeemoğru, Türk Hukukunda tapu kütüğüne kayıtlı olmayan 
gayrımenkullerin hukukî durumu, İstanbul 1965. 

(111) Akipek, age. s. 218. 
(112) Bk. Reisoğlu, Türk Eşya Hukuku I, Ankara 1965, s. 66. Yargıtaym 

bu konudaki görüşünü belirtmek için bu müellifçe şu kararlar zik­
redilmektedir: HGK 6.3.1963 ve 3.6.1964; 1. HD. 25.1.1954. 
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13'e göre tanzim edilmesinin zorunlu olmadığı şeklinde bir düşün­
ce akla gelebilir. Fakat böyle bir görüş tamamen hatalı olur. Zira 
buradaki zilyedlik dâvasının isminin, hukukî mahiyetinin ve tabî 
bulunduğu hükümlerin değişmesi, bizatihi zilyedlik üzerinde etki­
li olan ve onun maddî yönünü değiştiren unsurlar değildirler. Bahis 
konusu zilyedlik yine bir gayrimenkul zilyedliği, gayrımenkule 
ilişkin aynî bir hak olma vasfım muhafaza eder. Şu hal­
de gayrimenkul aym dâvalarında hakim unsur olan kamu düzeni 
düşüncesi burada da normal olarak bahis konusu olacak ve bunun 
tabiî bir sonucu olarak da dâvanın gayrimenkulun bulunduğu yer 
mahkemesinde görülmesi icap edecektir (112a). 

Bazen bir gayrimenkulun kendisi değil fakat mütemmim cüz'-
leri üzerinde bağımsız olarak zilyedlik tesis olunabilir. Bu mütem­
mim cüz'ler meselâ bir evin bir aynî hakka müstakil olarak konu teş­
kil etmeyen çatısı, pencereleri veya ilân için kiraya verilmiş dış 
duvarları olabilir. Keza bir evin müstakil mülkiyete konu olmayan 
daireleri ve odaları üzerinde de zilyedlik kurulabilir (113). Bir 
gayrimenkulun mütemmim cüz'leri addedilen bu gibi kısımları 
üzerindeki zilyedlik dolayısıyla bu zilyedliğe ilişkin olarak çıkabi­
lecek olan uyuşmazlıkların da 13 üncü maddeye uygun şekilde gi­
derilmesi zarurî olacaktır. Şu halde mütemmim cüz'lerin ait oldu­
ğu gayrimenkulun (aslî şeyin) bulunduğu yerin mahkemesi bu ko­
nuda yetkili olacaktır. 

MK m. 887 gayrimenkul üzerindeki haklara ilişkin olan bir zil­
yedliğe de imkân vermektedir. Bu zilyedlik ancak irtifak hak lan 
ve gayrimenkul mükellefiyetinden mütevellit haklar üzerinde te­
sis edilebilecek (114) ve mahiyeti sadece bu hakların kullanılma­
sından ibaret, olacaktır. Meselâ geçit hakkı, kaynak hakkı sahibi 
bu hakların zilyedidirler. Haklar üzerindeki zilyedlikde de gayrı-
menkuller üzerindeki zilyedlikde olduğu gibi zilyedliğin himayesi 
bahis konusu olur. Bu himaye burada da hakkın fiilen korunması 

(112a) Tapu kütüğüne kayıtlı bulunmayan gayrımenkullerin devri hak­
kındaki anlaşmalar HUMK m. 13 ün kapsamına girerler (Acemoğ-
lu, age. s. 84). 

(113) Reisoğlu, age. s. 27; Saymen -Elbir, age. s. 50. 
(114) İntifa, rehin, sükna hakkı gibi diğer haklarda müstakil bir zilyed­

lik tesisi imkânsızdır. Çünkü bu hakların sahipleri esasen hakka 
konu teşkil eden şey (mes. gayrimenkul) üzerinde de zilyed duru­
munda bulunacaklardır (bk. Velidedeoğlu -Esmer, age. s. 275). 
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veya zilyedliğe yapılan tecavüzlerden dolayı zilyedlik dâvaları açıl­
ması şeklinde ortaya çıkar (115). İrtifak hakkı ve gayrimenkul 
mükellefiyeti üzerindeki zilyedlikten dolayı açılacak zilyedlik dâ­
vaları (MK m. 895, 896) için de, HUMK m. 13/11 gereğince, bu hak­
lara temel teşkil eden gayrimenkulun bulunduğu yer mahkemesi­
nin yetkili olacağında şüphe yoktur. 

d) G a y r ı m e n k u l l e r ü z e r i n d e k i h a p i s 
h a k k ı n a i l i ş k i n d â v a l a r 

Gayrımenkullerin aynına ilişkin dâvalardan sonuncusu olarak 
13 üncü maddenin ikinci fıkrasında gayrimenkulun hapis hakkına 
dair olanlar zikredilmektedir. Maddenin bu bölümü, üzerinde en 
çok tartışılan kısım olmuştur. Zira maddenin aslı olan Neuchatel 
Usûl Kanununun (CPCN) 11 inci maddesinde «droit â la detention» 
kavramı kullanılmıştır ki bu esas itibariyle «alıkoyma hakkı» 
m ifade eder ve geçici olan bu hak meselâ alacağın ödenmesiyle 
nihayet bulur. Mehaz metindeki «detention» kelimesi kanunumuza 
aynen alınmamış ve «droit â la retention» karşılığı olarak «hapis 
hakkı» şeklinde geçmiştir (116). Kanunumuzun gerekçesinde ve il­
gili tutanak bölümlerinde bu hususa değinilmemiş olduğundan bu 
ayrıcalığın bir tercüme hatasının sonucu olabileceği akla yakın en 
kuvvetli ihtimal olarak ortaya çıkmaktadır. Bir fikre göre (117) bu 
tamamen tercüme hatasına dayanmaktadır, hapis hakkı kavramını 
aslında olduğu gibi «detention» karşılığı olarak gayrimenkul üze­
rinde «iradesiz bir yer hakkı» olarak anlamak zorunluluğu kendi­
sini göstermektedir; zira gayrimenkul üzerinde hapis hakkı tasav­
vuru kabil bir şey değildir. Diğer bir görüş (118) ise böyle bir ha­
pis hakkının bazı şartlar altında pekâlâ mümkün olabileceği isti­
kametindedir. 

Acaba gayrımenkuller üzerinde hakikaten bir hapis hakkı ka­
bul edilebilir mi? Kabul edilebilirse bunun hukukî karakteri ne ol­
malıdır? Hapis hakkı müessesesi esas itibariyle MK m. 864 - 867 de 
tanzim edilmiş olup, mevzuunu sadece menkul şeyler ve kıymetli 

(115) Bk. Velidedeoğlu -Esmer, age. s. 274-275; Wieland, age. s. 782, 
808; Saymen -Elbir, age. s. 49 - 50 

(116) Umar -Alangoya, Açıklamalı Hukuk Usulü Muhakemeleri Kanu­
nu, İstanbul 1964, m. 13 s. 22. 

(117) Karafakih, age. s. 65. 
(118) Ansay, age. s. 94. 



600 Dr. ERGUN ÖNEN 

evrak teşkil eder (MK m. 864/1). «Umumî hapis hakkı» diyebilece­
ğimiz bu hapis hakkı muaccel olan bir alacağın tahsili için kulla­
nılabilir (MK m. 864/1) ve paraya tahvil yetkisi bahşeder (MK m. 
865, 867/1). 

Buna karşlık hapis hakkının adetâ özel bir nev'ini teşkil eden, 
hüsniniyetli zilyedin (119) zilyedi bulunduğu mal üzerinde yapmış 
olduğu zarurî ve faydalı masraflardan dolayı haiz olduğu hapis 
(alıkoyma) hakkı (MK m. 907/1) (120), hem menkullerde hem de 
gayrımenkullerde bahis konusu olabilir (121). Hapis hakkının bu 
çeşidinde alacağın nakde çevrilmesi imkânsızdır, ayrıca muacceli-
yet şartı da aranmaz (122). 

Kanunen tanınmış olan bu gayrimenkul hapis hakkından baş­
ka tatibkatta, sadece gayrımenkullere münhasır olmak üzere kabul 
edilen bir hapis hakkı çeşidi daha vardır ki, bu da haricen gayri­
menkul satışlarında satış akdinin hükümsüzlüğü dolayısıyla öden­
miş olan satış bedelinin iadesini temine matuf bulunmaktadır. Yar­
gıtay gayrimenkulun haricen satılması halinde, gayrimenkulun 
hüsnüniyetli zilyedine bazen MK m. 907/I'e göre, yapılmış olan za­
rurî ve faydalı masrafların ödenmesine (123), fakat ekseri hallerde 
- gerek yanlız başına gerek masraflara ilişkin iddialarla birlikte -
ödenmiş olan semenin satış akdinin hükümsüzlüğü dolayısıyla ken-

(119) MK m. 908'de belirtilmediğine göre suiniyetli zilyedin zarurî mas­
raflardan dolayı gayrimenkul üzerinde hapis hakkı yoktur (karş. 
Cansel. Türk Hususî Hukukunda Hapis Hakkı, Ankara 1961, s. 170; 
İmre, Gayrımenkuller üzerinde hapis hakkı dermeyan edilebilir 
mi?, İBD c. XXVI S. 3 s. 140-141; Saymen -Elbir, age. s. 670) 
10.6.1950 tarihli bir kararında Yargıtay aksi fikirde bulunmuştur 
(5. HD 3403/1406 «bk. İmre, agm. s. 132»). 

(120) Zarurî ve faydalı masraflar dışında kalan sarfiyat (lüks masraflar) 
dolayısıyla hapis hakkı -MK m. 907 nin sarahati karşısında- bahis 
konusu olamaz. 

(121) Cansel, age. s. 166-167; Akipek, age. s. 242-243; İmre. agm. s. 
136 - 137. 

(122) Cansel, age. s. 170; îmre, agm. s. 142. 

(123) 4. HD 7.11.1950, 5439/5295 (Tat. Yg. Kar. S. 22, s. 627-628); H G K 
15.9.1949, 1-83-44/54 (Tat. Yg. Kar. S. 4, s. 109); H G K 2.7.1949, 
549/1830 (ABD 1949 c. 5 S. 66, s. 24); 5. H D 31.3.1949, 3360/885 
(AD 1949 S. 8, s. 1186-1187); 1. HD 4. 10.1946, 6140/3920 (İBD S. 
26, s. 419). 
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dişine iade edilmesine kadar (124) o gayrimenkul üzerinde bir ha­
pis (alıkoyma) hakkı tanımaktadır. Ancak Yargıtay bu konuda 
verdiği bir* kısım kararlarda masraflar bakımından hapis hakkını 
olduğu kadar bedelin iade edilmemesi sebebiyle hapis hakkını da 
MK m. 907/I'e istinat ettirir gözükmektedir (125). Halbuki 907 nci 
maddede açık olarak yanlız masraflardan (zarurî ve faydalı) söz 
edilmiştir. Şu halde maddenin bu kesin ifadesi karşısında ve aynî 
haklarda n u m e r u s e l a us u s prensibinin carî olması dola­
yısıyla yanlız masraftan bahseden mezkûr hükmün diğer hallere 
uygulanmaması gerekir (126). Bu itibarla bahis konusu Yargıtay 
kararlarında haricen gayrimenkul satışlarının hükümsüzlüğü se­
bebiyle satış bedelinin iadesini temin zımnında o gayrimenkulun 
zilyedine (alıcısına) MK m. 907/I'e dayanarak hapis hakkı tanıma­
nın isabet derecesi haklı olarak şüpheyi davet etmiş bulunmakta­
dır (126). 

Haricen gayrimenkul satışlarında semenin iadesini sağlamak 
amacıyla kullanılan hapis hakkı Yargıtay'ın bir İçtihadı Birleştirme 
Kararında da (127) söz konusu edilmiştir. Bu karara göre «Ta­
pusuz gayrimenkulun zilyedi tarafından haricen satılması ve tesli­
mi kanun nazarında muteber olmadığından onun istirdatı talep ve 
dâva olunabilecek, ancak alıcının satıcıya verdiği bedeli ve ihtiyar 
ettiği masrafları alıncaya kadar gayrimenkul üzerinde bir hapis 
hakkı bulunacaktır». Bu içtihadı birleştirme kararında da satış be­
deli masraflarla birlikte zikredildiği halde bunların hukukî daya­
naklarının ne olduğu hususuna değinilmemiştir. Masraflar - bilin­
diği üzere - MK m. 907/I'e istinat edecektir. Fakat semenin iadesi 
sebebiyle kullanılan hapis hakkının da bu içtihadı birleştirme ka-

(124) HGK 28.2.1958, 5-9/7 (TİK 1953 No. 223); HGK 11.1.1956, 1-2/2 
(TİK 1956 No. 161); 7. HD 5.8.1954, 240/6185 (TİK 1955 No. 190); 
HGK 4.2.1953, 1-152-4/11 (TİK 1954 No. 218); 5. HD 16.5.1950. 
4487/4310- 10.6.1950, 3403/1406- 27.7.1950, 3587/3300- 31.7.1950, 
4052/3738- 2.8.1950, 4543/3892- 5.10.1950, 3368/3204 (îmre, agm. 
s. 130-133); 1. HD 14.1.1949, 9461/222 (Tat. Yg. Kar. S. 1, s. 21-22); 
HGK 28.9.1949, 1-132-67/84 (İleri Huk. D. S. 55, s. 871); HGK 
16.1.1946, 5-19-14/12 (AD 1949 S. 11, s. 1656-1657); 4. HD 2.9.1941, 
2516/2191 (îz. BD S. 26, s. 449). 

(125) Bk. dip not 124 deki Yargıtay kararları. 
(126) Cansel, age. s. 168; Îmre, agm. s 139-140. 
(127) İBK 22.11.1944 No. 32 (İçtihadı Birleştirme Kararları «Hukuk kıs­

mı» 1930-1947, Ankara 1948, s. 183-186). 
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rarında 907 nci maddeye istinat ettirilmiş olduğu söylenemez. Ziva 
kararın biraz yukarısında bu hapis hakkının hukukî dayanağı ola­
rak daha eski tarihli diğer bir içtihadı birleştirme kararı (128) zik­
redilmektedir. Bu ikinci kararda bir gayrimenkul haricen satılıp 
bedeli satana ve gayrimenkul de alana teslim edildikten sonra âkit­
lerden birisinin teslim ve tesellüm hususundaki vecibelerini yerine 
getirmekten kaçınması halinde, satışın muteber olmaması dolayı­
sıyla tarafların verdiklerini iade ile mükellef bulunacakları, ancak 
bir taraf vecibesini yerine getirmedikçe diğer tarafın buna zorla-
namıyacağı, şu halde satıcı bedeli iade etmedikçe alıcının gayri­
menkulu hapsetmeye hakkı olacağı görüşü savunulmuştur. Görül­
düğü üzre buradaki alıkoyma açıkça ademi ifa sebebine istinat et­
tirilmektedir. Haricen satışlarda gayrimenkulun alıkonmasının ade­
mi ifa define (BK. m. 81) dayanarak yapılması konusunda ise dok­
trin ile içtihat arasında herhangi bir fikir ayrılığı bulunmamakta­
dır. Zira doktrin gayrımenkullerin haricen satışları dolayısıyla ya­
pılan alıkonmalarmın birçok Yargıtay kararlarının aksine ve şu 
son İçtihadı Birleştirme Kararma uygun olarak MK m. 907/I'e de­
ğil, BK m. 81'e dayanarak yapılmasına taraftar bulunmakta­
dır (129). 

Netice olarak diyebiliriz ki, 13 üncü maddenin ikinci fıkrasın­
daki hapis hakkı kavramının kapsamına iyi niyetli zilyedin zilyedi 
bulunduğu gayrimenkul üzerinde yapmış olduğu zarurî ve faydalı 
masrafları elde etmek üzere MK m. 907/I'e göre haiz bulunduğu 
hapis hakkı ile, haricen gayrimenkul satışlarında satış akdinin hü­
kümsüz kılınması dolayısıyla, alıcının ödemiş olduğu satış bedeli 
iade edilinceye kadar BK m. 81 gereğince kendisine düşen mükel­
lefiyeti yerine getirmeme zımmmda malı (gayrimenkulu) alıkoy­
mak hakkı girecektir. 

Bunlardan bilhassa MK m. 907/I'de hükme bağlanan gayri­
menkul hapis hakkı paraya çevirme yetkisi vermediğinden ve tam 
karakterli bir hapis hakkı olmaktan ziyade bir şeyi alıkoyma hak­
kı (130) tanıyan eksik yönlü bir hapis hakkı karakterinde oldu-

(128) İBK 10.7.1940 No. 77 (İçtihadı Birleştirme Kararları «Hukuk kıs­
mı» 1930- 1947, s. 67 - 68). 

(129) Bk. Cansel, age. s. 168; Saymen -Elbir, age. s. 671-672; İmre, agm. 
s. 139 - 140. 

(130) Das Zurückbehaltungsrecht (BGB § 273). 
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ğundan buna «nakıs hapis hakkı» da denebilir (131). Hattâ bazı ya-
zarlarca (132), burada kullanılan «hapis hakkı» (133) terimi bile 
yerinde görülmemektedir. Sadece gayrimenkulun iyi niyetli zilye­
dinin haiz olabileceği bu alıkoyma yetkisi aynî mahiyette bir hak­
tır ve' netice itibarile o, bu hakkını adı geçen mal üzerinde hak id­
dia eden üçüncü şahıslara, dolayısıyla eşyanın iadesini talep eden 
şahsın iflâsı halinde iflâs masasına, keza malı haczetmek isteyen 
malikin alacaklılarına karşı da ileri sürebilir (134). 

Son olarak şunu da belirtmek gerekir ki, HUMK m. 13/II'de 
bahsedilen alıkoyma (hapis) hakkının gayrimenkul malikinin MK 
m. 676/II'ye ve gayrimenkul kiralıyanm BK m. 267 - 269'a göre ha­
iz bulundukları hapis hakkı (135) ile en küçük bir ilgisi bulunma­
maktadır. Zira adı geçen maddelerin tetkikinden de hemen anlaşı­
lacaktır ki, bu hapis hakkı çeşitleri gerçi gayrimenkul maliklerinin 
ve kiralıyanlarmm gayrımenkulleri dolayısıyla söz konusu olurlar; 
fakat bunlarda hapis hakkına konu olan mallar bizzat o gayrımen-
kuller olmayıp, bunların üzerinde veya içinde bulunan bazı men­
kul eşyadır. 

4) Gayrımenkullerle alâkalı dâvalardan HUMK m. 13 ün kap­
samına girmeyenler 

Bu guruba - genel bir ifadeyle - gayrimenkulun aynına ilişkin 
olmayan dâvalar girerler. Bu dâvaların hemen hepsi muayyen bir 
alacağa (para alacağı) taallûk ederler (136). Bize en sıhhatli ölçü-

(131) Cansel, age. s. 41; bk. ayrıca Saymen - Elblr, age. s. 671 
(132) Akipek, age. s. 243; kısmen Cansel, age. s. 41; İmre agm. 142-143. 
(133) Esasen 907 nci maddenin aslı olan İsviçre Medenî Kanununun 939 

uncu maddesinin Fransızca metninde (CCS) «retenir» kelimesi 
kullanılmıştır ki, bu daha çok «alıkoyma» anlamına gelir. Bu terim 
Türkçeye çevirme sırasında HUMK m. 13'ürt tercümesinde olduğu gibi 
küçük bir hatayla «le droit de retention : hapis hakkı» olarak alın­
mış ve asıl hapis hakkı (MK m. 864-867) ile karıştırılmaya yol 
açan MK m. 907/1 deki hapis hakkı (hakikatte alıkoyma hakkı) 
kavramı Türk Hukukuna bu şekilde girmiştir (bk. Cansel, age. s. 
169; Saymen - Elbir, age. s. 671; İmre, agm. s. 141). 

(134) Cansel, age. s. 169; İmre, agm. s. 143. 
(135) Bu hapis hakkı nev'ileri hakkında daha geniş bilgi için bk. Cansel, 

age. s. 170- 172, 174-181. 
(136) Konusu para alacağı olan dâvaların HUMK m. İ3, Il'nin kapsamı­

na girmeyeceği hakkında bk. 4. HD 16.10.1964, 8440/4900 (Ersoy, 
m. 13 s. 35). 
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yü burada da yine gayrimenkulun aynının dâvanın vasıtasız müd-
deabihini teşkil edip etmemesi (137) verecektir. 

Gayrimenkul mahkemesinin kesin yetkisine tabî bulunmayan 
dâvalardan ilk olarak gayrimenkul rehni (MK m. 765 vd.) nevile­
rinden ipotek (MK m. 796 vd.) ve ipotekli borç senedinin (MK m. 
812 vd.) konusu ile ilgili olanları zikredebiliriz (138). Zira gerek 
ipotekde, gerek ipotekli borç senedinde alacak tamamen şahsî ka­
rakterdedir ve bu alacak irad senedinde olduğunun aksine gayrı-
menkule tamamen yabancıdır, gayrimenkulun dışında doğmuştur 
ve gayrimenkul olmadan da bunun varlığı düşünülebilir, ipotek ve 
ipotekli borç senedinin konusu olan alacak sebebiyle açılmış olan 
dâvalarda, dâvanın dolaysız müddeabihini bu alacak teşkil eder. 
Bu itibarla gayrimenkulun bünyesinden tamamen müstakil olan 
mahiyetinden ötürü bu alacağa ilişkin dâvaların (139), dâva konu­
su alacak gayrimenkul rehni ile temin edilmiş olmasına rağmen, 
ilgili gayrimenkulun bulunduğu yerin yargı çevresi içinde görül­
meleri gerekmez; yani 13 üncü maddenin kesin yetkisinin burada 

(137) Bk. dip not 47 civarı. 

(138) İrad senedinde (MK m. 817 vd.) ise durum tamamen başkadır 
(bk. dip not 100 civarı). 

(139) Meselâ ipotek senedine bağlı alacak dâv?sı bakımından hal böyle­
dir (bk. İİD 25.12.1949, 4393/4354 «Çataîkaya - Tarıkoğulları, Yeni 
İçtihath Hukuk Usûlü Muhakemeleri Kanunu, Ankara 1965, m. 13 
No' 6»), Postacıoğlu aksi kanaattedir. 3 u müellife göre, ipotekle 
temin edilmiş alacağın mevcudiyeti ve miktarı hakkındaki uyuş­
mazlıkların, gayrımenkule ilişkin bir hak olmaları dolayısıyla, 
gayrimenkulun bulunduğu mahal mahkemesinde görülmeleri gere­
kir (age. s. 116); keza Belgesay da ipotekle temin edilmiş alacağa 
ilişkin dâvaların gayrimenkulun bulunduğu yer mahkemesinde gö­
rülmesi zorunluğunu kabul etmektedir (age. m. 13 1 a). Öte yan­
dan IİK nun hükümleri de ipotekle temin edilmiş alacağın icrası 
bakımından 13 üncü maddenin kesin yetkisini kabul eder yönde 
değillerdir. İpoteğin paraya çevrilmesi yoluyla takip, ister ilamlı, 
ister ilamsız olsun yetkiyi İİK m. 148 hükmü tayin edecektir. Bu 
hüküm gayrimenkul ipotek alacağı dolayısıyla takip talebinin yapı­
lacağı yetkili icra dairesinin ya İİK m. 50 deki yetki hükümlerine 
veya gayrimenkulun bulunduğu yere göre tayin edilmesi gerektiği 
şeklinde alternatif karakterde bir esas koymuştur (karş. Kuru, İcra 
ve İflâs Hukuku c. I, İcra Hukuku, Ankara 1965, s. 400, bk. ayrıca 
s. 405). 



GAYRİMENKUL DÂVALARINDA YETKİ 605 

mutlaka uygulanması (140) hususunda herhangi bir mecburiyet 
yoktur (141). 

Gayrımenkullerin kiraya verilmesi dolayısıyla çıkan uyuşmaz­
lıklar da, tamamen o kira sözleşmesinin doğurduğu şahsî karakter­
deki ihtilâflar olup (142), kiralanan gayrimenkulun aynıyla hiçbir 
ilişkisi bulunmamasından ötürü 13 üncü maddenin kapsamına gir­
meyeceklerdir. 

Gayrımenkullerin kiralanmasında en sık rastlanan uyuşmazlık 
kiralanan gayrimenkulun tahliyesi ile ilgili olanlardır. Bu konuda 
görevli olacak mahkeme gerek HUMK muzda, gerek Gayrimenkul 
Kiraları hakkındaki kanunda (143) açıkça belirtilmiş (m. 10) oldu­
ğu halde, yetki hususuna deginilmemiştir. Bu kanunlarda mevcut 
olan boşluk doktrin ve içtihat tarafından doldurulmuştur. Doktrin 
ve içtihatm bu mevzuda ittifakla kabul etmiş oldukları görüş ise, 
kiralanan gayrımenkullerin tahliyesi ile ilgili uyuşmazlıkların çö-

(140) Aynı hal irad senedi bakımından da yanlız bir halde mümkün ola­
bilecektir. Gayrimenkul irad senedinin faizlerine karşılık olmaktan 
çıktığı tarihten itibaren o faizler malikin şahsî borcu olurlar (MK 
m. 821/11 C. 2). Yani bu durumda gayrimenkul borcun borçlusu ol­
maktan kurtuluyor ve şahıs borçlu duruma giriyor. Şu halde çıka­
cak bir uyuşmazlıkta dâvanın da artık mutlaka gayrimenkul mah­
kemesinde açılması (bk. dip not 100 civan) gerekli olmayacaktır 
(karş. MK m. 763 C. 2 ve dip not 160 civan). 

(141) Karş. ZPO § 25. Bu maddeye göre : İpotek, ipotekli borç senedi 
veya irad senedinden mütevellit bir dâva ile birlikte aynı dâvâlı­
ya karşı açılan alacak dâvası gayrimenkul mahkemesinde açılabi­
lir. Bern Usûl Kanununa göre : Eğer gayrimenkul rehin hakkının 
tanınmasına (kabulüne) dair olan bir dâva, rehin hakkı ile temin 
edilmiş olan bir alacağın ödenmesine veya tanınmasına (kabulü­
ne) dair bir dâva ile birleşmiş bulunmaktaysa, o zaman bu dâva 
borçlunun ikametgâhı mahkemesinde de açılabilecektir (Art. 29/1 
C. 2; bk. Leuch, age. Art. 29 No. 6, 7). 

(142) Karş. Keller, Die Zivilprozessordnung für den Kanton Aargau, 3. 
Aufl., Aarau 1947, s. 29 No. 5; von der Crone, age. s. 45-46. 

(İ43) No. 6570, 18.5.1955 (RG 27.5.1955, S. 9013). 




