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KiRALAYANIN HAPIiS HAKKI

Av. Duygu DINCIOGLU"

Oz

TBK 336-338. maddeleri arasinda diizenlenen kiralayanin hapis hakki,
tasinmaz kirasinda, kiralayana taninan kanuni bir rehin hakkidir. Kirala-
yanin hapis hakki, iceriginin maddi hukuktan kaynaklanan niteligi ve kulla-
nimast sirasinda icra hukukuna mahsus hiikiimlerin uygulanacak olmasi
nedeniyle Tiirk Medeni Kanunu’'nun 950-953. maddeleri arasinda diizenle-
nen genel hapis hakkindan farkhidr. Tiirk Bor¢lar Kanunu'nun 336. mad-
desine gore kiraya veren hapis hakkini, kiralanan tasinmazda bulunan ve
kiralananin dosenmesine veya kullanilmasina yarayan tasinir esya iizerinde
kullanabilecektir. Kiralanan taginmaz bir konut olabilecegi gibi, bir isyeri de
olabilir. Hapis hakki, kural olarak kiraciya ait tasinir esya iizerinde kulla-
nilabilir. Ancak belirli sartlar altinda alt kiraciya ya da kiralananda bulu-
nan tgiincti kisiye ait tasinir egya tizerinde de kullanabilir. Ayrica sadece
haczi kabil tasumir mallar haciz hakki kapsamina girebilmektedir.
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LIEN OF LANLORD

Abstract

TBK article 336-338 the right of imprisonment of a lessor arranged
between articles is a legal pledge granted to the charterer in immovable
property. Right of imprisonment of lessor is different from general prison
right which is arranged between 950-953 of the Turkish Civil Code because
nature of the contents arising from the material law and the provisions for
the law of enforcement during the use thereof shall apply. According to
Article 336 of the Turkish Code of Obligations, the right to imprisonment for
the use of the property shall be exercised on the movable property of the
rented immovable and for the laying or use of the rented property. Rented
immovable property may be a rented immovable housing, or it may be a
workplace.The right to imprisonment can, in principle, be exercised on
movable property belonging to the tenant. However, under certain
circumstances it may also be used on the sub-tenancy or on the movable
property of the third party in the lease. In addition, only possession of
movable property can be included in the right of foreclosure.

Keywords

Right of lien, lease of immovableproperties, non-distrainable goods,
pursuance of foreclosure, ordertable
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GIRIS

Bir kira iliskisinde uyusmazlik konusu olabilecek durumlarin basinda,
stiphesiz ki kiracinin kira borcunu 6demedeki temerriidii gelir. Kiracinin kira
bedelini 6demede temerriide diistiigii durumlarda kiraya veren, kiraciya karsi

dava ya da icra takibi yollarina bagvurabilecegi gibi kira iligkisine son da
verebilir.

Ancak kiracinin temerriidii halinde basvurulan bu dava ve icra takip
yollari, her zaman kiralayanin kira alacagina ulagabilmesine yardimci olma-
yabilir. Yani, eger kiracinin hacze konu edilebilecek mallar1 s6z konusu
degil ya da bu mallar1 borcunu 6deyecek kadar yeterli degilse yahut kiraci
bir sekilde haczi kabil mallarim1 kagirmayr basarmigsa icra takibindeki
0deme emrinin kesinlesmesi veya kesinlesmis mahkeme karari kira borcu-
nun tahsili i¢in yeterli olmayacaktir. Yine kira iliskisinin temerriit nedeniyle
sonlandirilmas1 da, 6denmeyen kira alacaginin tahsil edilebilmesi agisindan
bir gare teskil etmeyecektir.

Bu nedenle kanun koyucu, tasinmaza iliskin kiralarda, kiraya verene
kira alacaginin temini bakimindan kiracinin kiraya konu tasginmazindaki bir
takim esyalar1 iizerinde hapis hakki tanmmistir. Tiirk Borglar Kanunu’nun
336-338. maddeleri ile diizenlenen kiralayanin hapis hakki, Medeni
Kanun’un m. 395 vd. maddelerinde diizenlenen genel hapis hakkinin bir tiirii
olarak kanundan dogan bir rehin hakkidir ve kiralayana soyut bir ayni hak
saglar. Ayrica kira alacaginin teminati1 olarak kiralayan lehine getirilen hapis
hakki Icra iflas Kanunu’nun 270-271. maddeleri uyarinca haczi kabil tagmnir
esya lizerinde kullanilabilir.

Caligmada sirasiyla kiralayaninin hapis hakki kavrami ve kapsami,
hapis hakki kapsaminda yapilan degisiklikler, hapis hakkiyla giivence altina
alinan alacaklar, hakkin dogumu ve sona ermesi, kullanim1 ve usulil ile takip
hakki tizerinde durulacaktir.

I. KIRALAYANIN HAPIS HAKKI KAVRAMI VE GENEL
HAPIiS HAKKINDAN FARKI

Tiirk Borglar Kanunu, taginmaz bir mala iligkin olan kira sézlesme-
lerinde, kiracinin kiralanana getirdigi tasinir esya iizerinde kiraya verene,
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kanuni rehin hakki niteliginde bir hapis hakki tanimistir (TBK m. 336-338).
Kiraya verenin hapis hakki olarak isimlendirilen bu hak sayesinde kiraya
veren, belirli miktardaki kira bedeli alacagi 6deninceye kadar s6z konusu
esyay1 alikoyacagi gibi, alacagi 6denmedigi takdirde paraya ¢evirme yoluyla
alacaginin karsilanmasini isteyebilecektir.

Kiraya verenin hapis hakkinin, genel hapis hakkinin bir tiiriinii olus-
turdugu kabul edilmekle birlikte, kiralayanin hapis hakki, igeriginin maddi
hukuktan kaynaklanmasi ve bu hakkin kullanilmasi sirasinda icra hukukuna
tabi hiikiimlerin uygulanacak olmasi nedeniyle 4721 sayili Tiirk Medeni

Kanununun 950-953. maddeleri arasinda diizenlenen genel hapis hakkindan
farklidir. Soyle ki;

1. Genel hapis hakki, alacaklinin zilyetligindeki' borgluya ait tagimr
esya iizerinde kullanilirken kiraya verenin hapis hakki, kiracinin zilyetli-
ginde olan tasinir esya iizerindedir”.

2. Genel hapis hakkina konu esya ile alacak arasinda bir baglantinin
varliginin bulunmasi gerekirken, kiraya verenin hapis hakkinda bu baglan-
tinin bulunmasi zorunlu degildir. Yani, kiraya veren hapis hakkini, TBK m.
336 geregince, sadece kiralananda bulunan ve kiralanan tasimmazin dosen-
mesine veya kullanilmasina yarayan tasinir esya iizerinde kullanabilir’.

3. Genel hapis hakkinin kullanilabilmesi alacagin muaccel olmasina
bagliyken, kiralayanin hapis hakki, TBK m. 336°da belirtilen muaccel olma-
mus kira bedeli i¢in de s6z konusu olabilir.

4. Kiralayanin hapis hakkinda kiralayanin kiralanandan zorla veya giz-
lice ¢ikarilan mallarin iadesini saglayacak sekilde geg¢ici hukuki koruma nite-
liginde bir takip hakki varken (TBK m. 338/2) genel hapis hakki bakimindan
bu sekilde 6zel bir takip hakki bulunmamaktadir.

5. Genel hapis hakkinin teminat altina aldig1 alacagin temlik edilmesi
durumunda temelliik edene gegmeyecegi, ancak kiraya verenin hapis hakki-

! Cansel, Erol: Tiirk Hususi Hukukunda Hapis Hakki, Ankara 1961, s. 20.

2 Cansel, s. 175; Tandogan, Haluk: Bor¢lar Hukuku, Ozel Borg iliskileri, C. 1/2, Ugiincii
Tipki Basimdan Dérdiincii Tipki Basim, Istanbul 2008, s. 175.

Tandogan, s. 175; Bilge, Necip: Borglar Hukuku, Ozel Bor¢ Miinasebetleri, Ankara
1971, s. 158.
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nin, kira alacaginin temlik edilmesi halinde temelliik edene gececegi kabul
edilmektedir”.

Genel hapis hakki ve kiralayanin hapis hakki arasindaki sayilan tiim bu
farkliliklar nedeniyle TBK m. 336-338’de hiikiim bulunmayan hallerde MK.
950-953 hiikiimlerinin uygulanacagi soylenemez’.

II. KIRALAYANIN HAPIS HAKKININ KAPSAMI

A. Hapis Hakki Kapsamindaki Mallar

Taginmazini kiraya veren kiralayan, tasinmazda bulunan kiraciya ait bir
takim tasinir mallar tizerinde hapis hakkina sahiptir (TBK m. 336/1). Kanun-
dan dogan bu hapis hakki kira alacaginin teminati niteliginde olup yalnizca
haczi kabil tasinir esya iizerinde kullanilabilmektedir (1IK 270-271). Soz
konusu hakkin tasinmazlar iizerinde kullanilabilmesi miimkiin degildir®.

Kiraya veren hapis hakkini, TBK m. 336/1 ac¢ik hikkmii uyarinca, kira-
lanan taginmazda bulunan ve kiralananin désenmesine veya kullanilmasina
yarayan taginirlar izerinde kullanabilir. Bu anlamda, kiralanan konutta bulu-
nan koltuk, masa vb. tasinirlar ile kiralanan isyerinde bulunan isyeri faali-
yetine yonelik makine gibi mallar, doktrin’ ve uygulamada® cogunluklu ola-
rak kabul edildigi iizere, hapis hakkimin konusunu olustururlar’.

Ote yandan kiralayanin hapis hakkmi konu edinen eski Borglar
Kanunu’nun 267. maddesi, hapis hakkini kapsayan mallar1 “mecurun terfi-
satina (dosenmesine) ve tezyinatina (siislenmesine) ve ondan intifa temine

Cansel, s. 110; Tandogan, age., s. 175.

> Aydogdu, Murat/Kahveci, Nalan: Tiirk Borglar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, izmir
2013, s. 447.

6 Zevkliler, Aydin/Gokyayla, K. Emre: Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Ankara
2013, s.278; Yavuz, C. I, s. 1753.

7 Arpaci, Abdulkadir: Kira Hukuku ve Uygulamasi, Istanbul 2002, s. 63; Bilge, s. 159;
Tandogan, s. 176; Kahveci, Nalan: Alt Kira ve Kiranin Devri, Izmir 2005, s. 91.

8 Yarg. 13. HD., 31.10.1991 T., E. 7839, K. 9944 (Uygur, Turgut: Agiklamali - I¢tihatli

Borglar Kanunu, Sorumluluk ve Tazminat Hukuku, Besinci Cilt, Ankara 2003, s. 6249).

Becker, Herman (Cev. Dura, A. Suat): Isvigre Medeni Kanunu Serhi, Bor¢lar Hukuku,

II. Boliim, Cesitli Sozlesme Iliskileri, Madde 184-551, Ankara 1993, Art. 272, N. 8.



1344 Av. Duygu DINCIOGLU

(yararlanilmasina) mahsus olup mecur dahilinde bulunan menkul esya olarak
tarif etmistir”. Goriildiigi tizere bu hitkiimde TBK m. 336’da sayilan unsur-
lara ek olarak “slisleme” (tezyin etme) unsuru da yer almaktadir.

TBK’daki diizenleme ile birlikte hapis hakkina giren mallarda daralma
olup olmadigmin tespiti acgisindan madde igeriklerindeki unsurlarin anlam-
larmin irdelenmesi yerinde olacaktir. Buna gore ilgili maddelerde yer alan ve
hapis hakki kavramini olusturan unsurlardan;

Tefris etmek (Ddsemek): bir evin oturulabilecek hal ve sartta uygun
hale gelmesi i¢in gerekli olan egyalar1 yerlestirmek,

Intifa (Kullanmak): belirli bir amagla bir seyden yararlanmak,

Tezyin etmek (Siislemek): bir seyin daha giizel ya da hos gdriinmesi
icin o seye katkida, bulunmak olarak agiklanabilir.

Madde igeriklerinde hapis hakki kapsaminda belirtilen unsurlarin
anlamlarindan da yola ¢ikilacag tizere TBK’nin, eski BK’ ya gore hapis
hakkinin kapsamini daralttigi sdylenebilir. Zira kiraya verenin, hapis hak-
ki, yalnizca haczi kabil taginir esya iizerinde kullanabilecegi ve kiralana-
ninin siislenmesine iligkin esyanin ¢ogunlukla ayni zamanda haczi kabil mal
oldugu dikkate alindiginda TBK’ da lafzi olarak yapilan daraltmanin hapis
hakkinin kapsaminda niteliksel ve niceliksel olarak daralmaya da sebebiyet
verdigi goriilmektedir.

1. Mesken Kirasinda

Mesken (konut) kiras1 bakimindan, TBK 336. madde hiikmiinde bahsi
gecen doseme ve kullanma unsurlarint kapsayan hali, koltuk, masa kiitiip-
hane, vitrin, dolap, raf, sehpa, sandalye, buzdolabi, ¢amasir makinasi ve
bulasik makinasi gibi beyaz esyalar ve televizyon, miizik seti, dvd, cd calar
ve uydu alicist gibi elektronik esya haczi kabil olmak kaydiyla Tiirk Borglar
Kanununun 336. maddesinin 3. fikras1 uyarinca hapis hakki kapsamina
girer'’.

Budak, Ali Cem: icra ve iflas Hukukunda Kiralayanin Hapis Hakkimin Kullanilmas,
Ankara 2003, s. 33; Aral, Fahrettin/Ayranci, Hasan: Borglar Hukuku Ozel Borg
Iliskileri, 9.B, Ankara 2012, 5.265; Demir, Samil; “Kiralayanin Hapis Hakk1”, Ankara
2013, s. 57; Aydogdu/Kahveci, s. 447; Aydemir, Efrail: Kira Hukuku, 2. B., Ankara
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Buna karsin Eski Borglar Kanunu m. 267/1°den farkli olarak yeni
Borglar Kanununun m. 336/1°de hapis hakki konusu edilmeyen tasinmazin
siislenmesine yani kiralananin daha giizel daha hos goriinmesini saglamak
iizere meskende bulunan esya hapis hakki kapsaminda degildir. Bu kap-
samda Ornegin, duvara asili tablo, giimiis samdan, degerli siis esyalari, resim
gerceveleri, hos goriiniim saglamasi i¢in konulmus antika saatler evin
dosenmesi ve kullanilmasi i¢in “gerekli” esyalar olmayip, sadece ortamin
daha giizel, daha goz alic1 ve hos goriinmesini saglamak amaciyla bulundu-
rulan egyalar olduklarindan artik hapis hakki kapsaminda degerlendirileme-
yecektir.

2. isyeri Kirasinda

Isyerinde gergeklestirilen ticari veya sinai faaliyette kullanilmak iizere
kiralanan1 dosemek ve kullanmak amaciyla bulunan masa, sandalye, raf,
makine, kasa, buzdolabi, bilgisayar gibi mallar haczi kabil olmak kaydiyla
TBK m. 336 uyarinca hapis hakki kapsamidadir. Isyerinde désemek ya da
kullanmak amaciyla degil de satilmak ya da depolanmak amactyla bulunan
taginir esyanin, hapis hakki kapsaminda olup olmadig: ise doktrinde tartis-
malidir. Bu konuda doktrindeki hakim goriis isyerinde satilma ya da depo-
lanma amaciyla bulunan esyanin hapis hakki kapsaminda oldugu yoniinde'’
olmakla birlikte bu goriisiin aksini savunanlar da bulunmaktadir'”. Kanimca
kanunun lafzi yorumdan, isyerinde satilma ya da depolanma amaciyla bulu-
nan esyanin hapis hakki kapsamia girmeyecegi sonucunun ¢ikarilmasi
gerekmektedir.

2013, s. 228; “Somut olayda sikayet tarihi (24.04.2008) itibariyle heniiz rehnin paraya
cevrilmesi yolu ile takip baslamamis, dolayisiyla paraya ¢evirme asamasina da gegil-
medigi i¢in bu asamada istihkak iddiasinin incelenmesi miimkiin degildir. Agiklanan
nedenlerle mahkemece sikayetin reddi yerine kabuliine karar verilmesi isabetsiz oldugu
gibi kabul sekline gore de; borglu kiraciya ait menkuller (bilgisayar, TV, masa, san-
dalye vs.) iizerindeki hapis hakkinin da kaldirilmasi dogru goriilmemistir” (Yarg. 12.
HD. 05.03.2009, E. 2008/22953, K. 2009/4625, SIMP, erisim tarihi: 14.04.2013).

1 Becker, Art. 272, N. 8; Tandogan, s. 176; Arpaci, s. 64; Budak, s. 33; Yarg., 11. HD.,
16.01.2007 T., E. 2005/13507, K. 2007/306 (Kazanci Ictihat Bilgi Bankast).

12 Giimiis, Mustafa Alper: Borglar Hukuku, Ozel Hiikiimler, C. I, Istanbul 2008, s. 383.
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Benzer bir goriis ayriligi da igyeri faaliyeti kiymetli evrak ve paraya
dayanan igyerlerinde, bunlarin hapis hakkinin konusu kapsamina girip gir-
meyecegi noktasindadir. Doktrinde bazi1 yazarlar, para ve kiymetli evrak
iizerinden faaliyetlerini yiiriiten igyerlerine ait kira sdzlesmelerinde, kiymetli
evrak ve hatta paranin da hapis hakkinin konusu kapsaminda kalacagin
belirtmekte'®, aksini savunanlar ise isyerinin faaliyetinin konusu para ve
kiymetli evrak olsa bile, kiralanan igyerinde bulunan para ve kiymetli evrak
iizerinde kiraya verenin hapis hakkmi kullanamayacagini ifade etmektedir'®.
Kanaatimce, kira s6zlesmesinin konusunu bir igyeri olusturuyorsa ve igyeri
faaliyetinin kiymetli evrak ve paraya dayanmasinda o yerde bulunan kiy-
metli evrak ve paranin yine kanunun lafzi yorumu geregi hapis hakkinin
konusu olmamasi gerekir. Ciinkii depolanan veya satilan esyada olugu gibi
kiymetli evrak ve para da kira konusu taginmazin désenmesine ve kullanil-
masina yonelik mallar degillerdir. Kanun koyucu TBK m. 336°da kiraya
verenin hapis hakkinin konusunu belirlerken, genel olarak taginmazda bulu-
nan her tiirli tasinir egyadan degil, ancak o taginmazin ddsenmesine veya
kullanilmasina yarayan tagmirlardan séz etmistir. Dolayisiyla, bu nitelikte
olmayan tasmir esya lizerinde kiraya verenin hapis hakkinin varligini1 kabul
etmek s6z konusu hiikmiin amacina ters diisen ve onu genisleten bir yorum
olacaktir.

3. Haczedilemeyen Mallar Bakimindan

TBK m. 336/3 kiralayanin hapis hakkinin ancak kiracinin haczi kabil
mallar1 {izerinde kullanilabilecegini diizenlemistir. Kanunun bu diizenlemesi
dikkate alindiginda kiralananin désenmesine veya kullanilmasina yarayan
taginirlarin hacze kabil olmamalari durumunda hapis hakkinin kapsamina
girmeyecegi sonucu ortaya ¢ikmaktadir. Bu nedenle kiralayanin hapis hak-
ki1 kullanabilmesi i¢in s6z konusu malin hem tasinmazi dosemeye veya
kullanmaya yarayan nitelikte olmast hem de haczinin miimkiin olmasi gerek-
mektedir.

13 Tandogan, s. 174; Feyzioglu, Fevzi Necmettin: Borglar Hukuku, Ikinci Kisim, Akdin

Mubhtelif Nevileri, C.I, Yenilenmis ve Gozden Gegirilmis 4. Basi, Istanbul 1980 s. 552.

14 Giimiis, Borglar, s. 383; ayn1 yonde Budak, s. 35.
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Bu kapsamda 6rnegin;

Hapis hakki kapsaminda degerlendirilebilecek esya olmasina karsin bir
avukatin biirosunda bulunan, masa, sandalye, bilgisayar, telefon, kiitiiphane
(bir adetse) haczi kabil olmadigindan, hapis hakkina da konu olamaz (IiK m.
82/1, 2).

Haczi kabil mallar olmalarina ragmen para, kiymetli evrak, altin,
glimiis, degerli tas, antika ve siis esyasi, kiralananin désenmesine veya kulla-
nilmasma yarayan taginirlar olmadiklarindan hapis hakkina konu olamaz
(IiK m. 82/1, 3)".

Hapis hakki kapsaminda degerlendirilebilecek olmasina ragmen kiraci
ile ayn1 gat1 altinda yasayanlarin lizumlu esyasi (bir adetse) hapis hakkina
konu olamaz (IIK m. 82/1, 3).

Kiralananin kullanilmasina yartyor olsa bile kiraci ¢iftginin kendisinin
ve ailesinin ge¢imi i¢in zaruri olan arazi ve ¢ift hayvanlar1 ve nakil vasitalar
ve diger eklenti ve ziraat aletleri, ¢iftci degilse sanat ve meslegi i¢in lizumlu
olan alet ve edevat ve kitaplar1 (bir adetse) hapis hakkina konu olamaz (IIK
m. 82/1, 4).

Kiralananin kullanilmasina yariyor olsa bile, ¢ift¢i ve bager kiracinin,
gelecek mahsul igin lazim olan tohumlugu (IIK m. 82/1, 6); bag, bahge igin
liizumlu bulunan alet ve edevat; kiraci hayvancilikla ugrastyorsa kendisi ve
ailesinin maigetleri i¢in zaruri olan miktarda hayvan ve bu hayvanlarin ii¢
aylik yem ve yatakliklar1 (IiK m. 82/1, 7) hapis hakkina konu olamaz'®.

Gortldiigii gibi kiralananda bulunan ve kiralananin kullanilmasia ve
dosenmesine yarayan tasinirlar ile bunlardan haczi kabil olmayanlar birlikte
degerlendirildiginde hapis hakkinin kapsami olduk¢a daralmaktadir. Bu da
defter tutan icra memurunun her bir taginir bakimindan ayri ayr1 deger-
lendirme yapmasin1 gerektirmektedir. Ayrica haczedilemeyen mal ve hak-
larin haczedilebilecegine iliskin énceden anlagsma yapilamayacagindan (11K
m. 83/a), kira sdzlesmesinde hapis hakkinin kapsamini genisletecek sekilde
anlagsma yapilamaz, yapilsa bile gegerlilik arz etmez.

5 Yavugz, Nihat: Tiirk Borglar Kanunu Serhi, C. I, Ankara 2013, s. 1753.
1 Demir, s.60
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4. Alt Kiracilhikta

TBK m.336/f. I[I’'ye gore kiralayan hapis hakkini, alt kiracinin kirala-
nana getirdigi ve tasinmazin dosenmesine veya kullanilmasina yarayan tagi-
nirlar iizerinde de kullanabilir. Ancak madde hiikmii bu konuda bir sinirlama
getirmigstir. S6z konusu smirlamaya gore hapis hakki bu mallar {izerinde alt
kiracinin ilk kiraciya olan kira borcunu agmamak {izere kullanilabilir. Yani
kiraya veren, alt kiracinin asil kiraciya karst 6denmemis kira bedeli borcu-
nun bulunmasi halinde hapis hakkina sahip olacaktir'’. Dolayisiyla, alt kira-
cmin asil kiraciya kargt 6denmemis kira bedeli borcu bulunmuyorsa kiraya
veren kiralananda bulunan alt kiraciya ait tagimirlar iizerinde, asil kiracinin
6denmemis kira bedeli borcu nedeniyle, hapis hakkim kullanamayacaktir'®,
Ayrica ilk kiraci da kiralananda bulunan ve kiralananin désenmesine veya
kullanilmasina yarayan alt kiraciya ait taginirlar iizerinde hapis hakkina
sahiptir'”.

Kanun hiikmiinde hapis hakkinin alt kiracinin kiralanana getirdigi ve
taginmazin désenmesine veya kullanilmasina yarayan taginirlar {izerinde kul-
lanilabilecegi ifade edilmis ancak s6z konusu alt kira s6zlesmesinin gegerli
olup olmamasi durumunun hapis hakkina etkisinden bahsedilmemistir. Alt
kira sozlesmesinin gegerli olmamasi halinde hapis hakkimin dogup dogma-
yacag1 hususu doktrinde tartigmali olup bazi yazarlar, alt kira s6zlesmesinin
gecerli olup olmadigina bakilmaksizin kiraya verenin alt kiracinin kiralanana

7" Kahveci, s. 95

Giimiis, Borglar, s. 384.

“Alt kira sozlesmesi, alt kiractya ilk kiralayana karsi hi¢bir hak vermemesine karsilik,
kiranin (yani kullanma hakkinm) devrinde aksi durum s6éz konusudur. Devrolunan,
devre dayanarak kiralayandan kiralanan seyin (nesnenin) teslimini ve sézlesmeye uygun
durumda korunmasini (bulundurulmasini) isteyebilir. Ne var ki bir tarafta kiraci ile alt
kiract arasindaki hukuksal iliski, diger tarafa kiraci ile devrolunan arasindaki iliski de
birbirinden farklidir. Birincisi kanunun kira hiikiimlerine baglidir, sonuncusu ise temlike
(alacagin temlikine) iligkin hiikiimlere ve buna temel olusturan hukuksal islem hakkin-
daki hiikimlere baglidir. Bu temlik ivazli ise satig, ayni sermaye koyma gibi, ivazsiz ise
bagislama, vekalet gibi bir sebebe dayanabilir. Bu nedenle kullanma hakkini devreden
kiraci, kendi kars1 alacagi i¢in devrolunanin kisisel mallarinda hapis hakkina malik
olmadig1 halde alt kirada ilk kiraci ikinci kiraciya karsi hapis hakkini haizdir; zira ondan
kira alir” (Yarg. HGK. 03.10.2001 E. 2001/6-653, K. 2001/672, SIMP, erisim tarihi:
15.04.2013).
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getirdigi tasinir esya iizerinde onun asil kiraciya olan borcu oraninda hapis
hakkina sahip oldugunu savunmaktadirlar®. Ancak bu gériisiin aksini savu-
nanlara ve ayni zamanda benim de katildigim goriise gore kiraya verenin, alt
kiracinin kiralanana getirdigi taginirlar lizerinde hapis hakkina sahip olabil-
mesi i¢in gegerli bir alt kira sézlesmesinin varliginin séz konusu olmasi
gerekmektedir®'. Yani asil kiraci, kanun® veya sozlesme™ hiikiimlerine gére
alt kira yasagi olmayan hallerde s6z konusu sézlesmeyi yapmissa, kiraya
veren alt kiracinin kiralanana getirdigi esyasi lizerinde TBK m. 336/f. 11
hiikmii gercevesinde hapis hakkina sahip olabilir. Aksi halde, yani kirac1 alt
kira yasagina ragmen kiralananla ilgili olarak bir alt kira sézlesmesi yap-
migsa, boyle bir durumda kiralanan taginmazda bulunan kisi, kiraya veren
icin alt kirac1 degil, tiglincli kisi konumunda oldugundan kiraya veren, bu
kimsenin kiralanana getirdigi esya lizerinde ancak iyi niyetli olmak kaydiyla,
TBK m. 337 hiikmii ¢er¢cevesinde hapis hakkini kullanabilecektir.

Alt kiracinin kiralanana {igiincii kigiye ait taginir esya getirmesi halinde,
s0z konusu esya aidiyet bakimindan “ii¢lincii kisiye ait taginir esya” niteli-
ginde olacagindan, kiraya veren bu tiir esya iizerindeki hapis hakkint TBK
m. 337 hitkmiine uygun olarak kullanabilecektir**.

5. Uciincii Kisilere Ait Mallarda

Kiraya veren, kiralanan tasinmaza getirilen ii¢ilincii kisiye ait esya iize-
rinde de hapis hakkina sahiptir. Ancak kiralayanin hapis hakki, kiralananda

20 Bilge, s. 161; Feyzioglu, s. 554; Tandogan, s. 179; Arpaci, s. 65; Giimiis, Borg¢lar, s.

384.
' Kahveci, s. 98; Budak, s. 37.
22 Tirk Borglar Kanunu m. 322/f. e gore, kiraci, kiraya verene zarar verecek bir
degisiklige yol agmamak sartiyla alt kira sézlesmesi yapabilecektir. Bu hiikiimle Kanun
genel olarak kira s6zlesmelerinde, kiraya verene zarar verecek bir degisiklige yol agma-
dig1 miiddetge, kiracinin kiralanani bir bagkasina kiralamasina imkan tanimistir.
2 Tirk Borglar Kanunu m. 322/f. II’de ise konut ve catili isyeri kiralarinda alt kira sdz-
lesmesinin yapilabilmesi kiraya verenin yazili rizasina bagh kilinmistir. Dolayisiyla,
kiraya veren yazili olmak kaydiyla, bu rizay1 s6zlesmenin kurulmasi esnasinda verebi-
lecegi gibi, daha sonradan da verebilir.
24 Giimiis, Mustafa Alper: Borglar Hukuku, Ozel Hiikiimler, C.I, Istanbul 2008, s. 202,
203; aksi fikirde, Kahveci, s. 98.
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bulunan igiincii kisilere ait mallar bakimindan sinirlandirilmistir. Nitekim
TBK m. 337/1°de “igiincii kisilerin, kiraya verenin kiraciya ait olmadigini
bildigi veya bilmesi gerektigi esya ile ¢alinmis, kaybolmug veya baska bir
bicimde malikinin elinden iradesi disinda ¢cikmis egya iizerindeki haklari,
kiraya verenin hapis hakkindan énce gelir” hilkkmii yer almaktadir.

Bu hilkme gore, kiraya vereninin hapis hakkmin iiclinci kisilere ait
mallar1 kapsayabilmesi i¢in Oncelikle, kiraya verenin kiralananda bulunan
mallarin, iyi niyetle {i¢lincii kigiye ait oldugunu bilmemesi veya bilmesinin
de gerekmedigi durumlar s6z konusu olmalidir.

TBK m. 337/ f. Il de yer alan “Kiraya veren, kiraci tarafindan kira-
lanana getirilmis olan tasmirlarin kiracumin miilkiyetinde olmadigim kira
sozlesmesi devam ederken ogrendigi halde, sézlesmeyi en yakin fesih done-
minin sonu i¢in feshetmezse, bu esgya tizerindeki hapis hakkini kaybeder.”
ifadesinden ise kiraya verenin iyi niyetinin, {igiincii kisiye ait esyanin
taginmaza getirildigi anda mevcut olmasinin yeterli olacagi anlasilmaktadir.

Kiraya verenin iyi niyetinin, iigiincii kisiye ait esyanin taginmaza geti-
rildigi anda mevcut olmasi yeterlidir. Zira bu husus TBK m. 337/f. II hiik-
miinden anlasilmaktadir. S6z konusu fikrada; “Kiraya veren, kiraci tara-
findan kiralanana getirilmis olan tasinirlarin kiracimin miilkiyetinde olmadi-
gint kira sozlesmesi devam ederken ogrendigi hdlde, sozlesmeyi en yakin
fesih doneminin sonu icin feshetmezse, bu esya iizerindeki hapis hakkin
kaybeder.” ifadesi yer almaktadir. Goriildiigii izere TBK m. 337/f. II hiik-
mii, Ancak kiraya verenin ti¢iincii kisiye ait olan egyanin kiralanana getiril-
digi anda iyi niyetli olmasi, sonrasinda yani hapis hakkini1 kullandig1 anda iyi
niyetin aranmayacagi anlamina gelmemektedir. Zira madde hiikmiinde kirac1
tarafindan tasinmaza getirilen esyanin ona ait olmadigimin “kira s6zlesmesi
devam ederken” 6grenilmesi halinde, kiraya verenin en yakin fesih donemi-
nin sonu i¢in sézlesmenin sona erdirilmesi gerektigini, bu olmadig: takdirde
kiraya verenin ii¢ilincii kisiye ait esya tlizerinde hapis hakkini kaybedecegini
acikea diizenlemistir.

Kiralananda bulunan tasmirlarin kendisine ait oldugunu iddia eden
kiginin ise bu mallarin kendisine ait oldugunu ispat etmesi yeterli degildir.
Uciincii kisinin istihkak davasmm kabulii icin kiralayan alacaklmin, hapis
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hakkina konu tagmirin kiraciya ait olmadigini bildigini yahut bilmesi
gerektigini ileri siirmesi (ispat etmesi) gerekir™.

Kiraya verenin, kiraci tarafindan kiralanana getirilen esyanin lgiincii

kisiye ait oldugunu 6grenmesi, yani iyi niyetinin ortadan kalkmasiyla birlikte
en yakin fesih donemi i¢in sdzlesmenin sona erdirilmesi gerektigini ifade
eden TBK. m 337/2 hiikmii, kiraya verene bu sebebe dayanarak sdzlesmeyi
ortadan kaldirma imkani vermemektedir. Yani, TBK m. 337/ f. II yeni bir
sona erme sebebi ongérmemektedir. Ancak Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun konut
ve catili i§ yeri kiralarinda s6zlesmenin feshine iliskin olarak yer verdigi ge-
nel®® (TBK 327-328) ve 6zel nitelikteki®” hiikiimlerine gore kira sozlesmesi
feshedebilecektir.

25

26

27

Taraflar arasindaki istihkak davasinin yapilan yargilamasi sonunda: ilamda yazili neden-
lerden dolay1 davanin kabuliine ve haczin kaldirilmasina iliskin olarak verilen hiikkmiin
stiresi iginde davali avukati tarafindan temyiz edilmesi lizerine dosya incelendi geregi
konusuldu: Karar: B.K.nun 268 nci maddesi hilkmii uyarinca kiraciya ait olmadigi
kiralayanin bildigi veya bilmesi gerektigi esya tizerindeki 3. kisinin haklan kiralayanin
hapis hakkina karsi dahi korunmaktadir. Davaci hapsedilen esyanin kiraciya ait olmadi-
g kiralayan alacaklinin bildigini yahutta bilmesi gerektigini ileri siirmemistir. Miicer-
ret esyanin kendisine ait oldugunu ispat etmesi davanin kabulii i¢in yeterli bulunma-
maktadir. Mercice anilan madde hiikkmii gozetilmeden istegin hiikiim altina alinmasi
bozmay1 gerektirir” (Yarg. 13. HD. 25.11.1974, 5595/3189, SIMP, erisim tarihi:
15.04.2013); Kararla ayn1 yonde goriis, Yavuz, C. I, s. 1755; Aydogdu/Kahveci, s. 450.
Tiirk Borglar Kanunu m. 327’ye gore, “Acik veya ortiilii bigimde bir siire belirlenmisse,
kira sdzlesmesi bu siirenin sonunda kendiliginden sona erer. Taraflar, bu durumda, agik
bir anlagma olmaksizin kira iliskisini siirdiiriirlerse, kira s6zlesmesi belirsiz siireli s6z-
lesmeye doniisiir”.

Tiirk Borglar Kanunu m. 328; “Belirsiz siireli kira s6zlesmelerinde taraflardan her biri,
daha uzun bir fesih bildirim siiresi veya bagka bir fesih donemi kararlagtirilmis olma-
dikea, yasal fesih donemlerine ve fesih bildirim siirelerine uyarak sdzlesmeyi feshede-
bilir. Fesih donemlerinin hesabinda, kira sozlesmesinin baglangi¢ tarihi esas alinir.
Sozlesmede veya kanunda belirtilen fesih donemine veya bildirim siiresine uyulma-
migsa, bildirim bir sonraki fesih dénemi i¢in gegerli olur”.

TBK m. 347/f. 1, c. 3 geregince, kural olarak, kiraya veren sdzlesme siiresinin bitimine
dayanarak sozlesmeyi sona erdiremez. Zira bu tiir kira sdzlesmeleri bakimindan kiraya
verenin sona erdirme nedenleri Kanunda sinirlt olarak diizenlenmistir. Ayrica, TBK m.
354 uyarinca dava yoluyla kira sézlesmesinin sona erdirilmesine iligkin hiikiimlerin
kiraci aleyhine degistirilemeyecegini de belirtmek gerekir. Dolayisiyla konut ve catilt is
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Ote yandan kiralayan iyi niyetli olsa da kiralanana getirilen ¢alinmus,
kaybolmus veya baska bir bicimde malikinin elinden iradesi disinda ¢ikmis
esya iizerinde hapis hakki yoktur™.

B. Hapis Hakkiyla Giivence Altina Alinan Alacaklar

TBK m. 336/f. 1 hikmi “Tasinmaz kiralarinda kiraya veren, islemis
bir yillik ve islemekte olan alti aylik kira bedelinin giivencesi olmak iizere,
kiralananda bulunan ve kiralanamin désenmesine veya kullanilmasina yara-
yan tasinirlar tizerinde hapis hakkina sahiptir.” ifadesiyle kiraya verenin
hapis hakkinin kullanabilmesine iligkin iki yonden sinirlama getirmistir. Bu
sinirlamalar madde hiikmiinden de anlasilabilecegi gibi hakkin kullanilabi-
lecegi zaman dilimi ve alacak hakkinin miktari ile ilgilidir.

1. Zaman Dilimi Bakimindan Getirilen Sinirlama

TBK m. 336/f. I’deki zamansal sinirlamaya gore, kiraya veren, iglemis
bir yillik ve islemekte olan alti aylik kira bedelini giivence altina almak
iizere hapis hakkini kullanabilecektir. Yani madde hilkkmiiyle kiraya verenin
hapis hakki ile teminat altina alinan, iglemis bir yillik ve iglemekte olan alt1
aylik kira bedeli ile sinirlandirilan, geriye ve ileriye yonelik toplam on sekiz
aylik kira bedeli alacagidir. Ancak s6z konusu hiikiimde hapis hakkinin kap-
sadig siirenin baslangici belirtilmemistir. Doktrinde genel olarak kabul edi-
len goriise gore™, bahse konu zaman diliminin baslangici, kiraya veren tara-
findan hapis hakkina iligkin olarak yapilan takip talebi tarihidir.

yeri kira sozlesmelerinde kiraya veren, ancak sona erme sebeplerinin gerceklesmesi
halinde, kira s6zlesmesini sona erdirebilecektir. Bu tiir kira s6zles- meleri bakimindan,
TBK m. 337/f. I[I’nin uygulanmasi, istisnai olarak sona erme sebeplerinin ger¢eklesmesi
halinde miimkiin olabilecektir. Bu bakimdan 6zellikle konut ve ¢atili igyeri kira s6zles-
melerinde, herhangi bir hak kaybi1 olmamas: i¢in kiraya veren, belirsiz siireli kira s6z-
lesmelerinde TBK m. 328’deki fesih bildirim siireleri geregince sézlesmeyi sona erdiri-
lebilecegi siirenin sonuna, belirli siireli sozlesmelerde ise kira yilinin sonuna kadar hapis
hakkin1 muhafaza etmelidir.

2 Budak, s. 40; Zevkliler/Gokyayla, s. 280; Aydemir, s. 230.

» Bilge, s. 162; Feyzioglu, s. 558; Tandogan, s. 179, 180; Arpaci, s. 65; Aral, s. 270;
Zevkliler/Gokyayla, s. 232; Budak, s. 44, 45; Giimiis, Borglar, s. 385, 386.
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2. Nitelik Bakimindan Getirilen Sinirlama

TBK m. 336/f. I uyarinca, kiraya veren, kiracisina karsi olan her tiirlii
alacak hakki i¢in degil, sadece “kira bedeli” alacagi bakimindan hapis hak-
kina sahiptir Kiraya verenin hapis hakkini kullanabilecegi islemis bir yillik
ve isleyecek olan alt1 aylik kira alacaginin kapsami igerisine, dncelikle kira
konusu taginmazin kullanilmasi ve ondan yararlanilmasiin karsiligi olan ve
sozlesme ile kararlastirilan “kira bedeli”” dahil olacaktir.

C. Hapis Hakkinin Dogumu ve Sona Ermesi

Kiralayanin hapis hakki bu kapsamda degerlendirilebilecek esyanin
kiralanana getirilmesiyle baslar. Kiralayanin esyanin getirildiginden habe-
rinin olup olmamasi hapis hakkiin dogumu bakimindan 6nemli degildir.
Malin kiralanandan gegici olarak ¢ikarilmasi hapis hakkini sona erdirme-
mekle birlikte malin kiralanandan siirekli olarak ayrilmasi halinde hapis
hakk: sona erer’’. Ornegin evde bulunan televizyonun arizalanmasi nede-
niyle tamire gotiiriilmesi halinde hapis hakki devam ederken televizyonun
baskasma bagislanmasi halinde hapis hakki ortadan kalkar. Benzer sekilde
kiralananda bulunan tagmnirin kiracinin borcu nedeniyle haczedilerek baska
yerde muhafaza edilmesi halinde de kiralayanin hapis hakki devam eder. Bu
kiralayanin hapis hakkinin sagladigi onceligin bir sonucudur. Hapis hakki
kira alacagina bagli oldugundan bor¢ 6dendigi oranda sona erer, bor¢ dog-
dugu oranda tekrar dogar".

I11. KIRALAYANIN HAPiS HAKKININ KULLANILMASI

Kiraya verenin hapis hakkini nasil kullanacagi, TBK m. 338’de diizen-
lenmistir. S6z konusu maddede, “Kiraci, tasinmak veya kiralananda bulu-
nan tasmirlart baska bir yere tasimak istedigi takdirde, kiraya veren, alaca-
gimt giivence altina almasim saglayacak miktardaki tasiniri, sulh hdkiminin
veya icra miidiirtintin karariyla alikoyabilir. Alikoyma kararinin konusu olan
esya, gizlice veya zorla gotiiriiliirse, gotiiriilmelerinden baslayarak on giin

3 Demir, s. 63.

3 Demir, s. 63; Budak, s. 49-51; Zevkliler/Gokyayla, s. 279, Yavuz, C. 1, s. 1753;
Aydogdu/Kahveci, s. 451.
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icinde kolluk giiciiniin yardimiyla kiralanana geri getirilir.” ifadesi yer
almaktadir.

Ayrica hapis hakkin uygulamasinda goz oniine alinmasi gereken 11K m.
270 hiikkmiinde; “Kiralayan evvelce yapilmast lazim gelen icrai takibi yap-
madan haiz oldugu hapis hakkimin muvakkaten muhafazasi icin icra daire-
sinin yardimni isteyebilir. Teahhurunda tehlike varsa zabitanin yahut na-
hiye miidiiriiniin de yardimi istenebilir. Icra dairesi iizerlerinde hapis hakki
bulunan esyamin bir defterini yapar ve rehinleri paraya ¢evirme yoluyle
takip talebinde bulunmas: i¢in kiralayana on bes giinii gecmemek iizere
miinasip bir miihlet verir.” ifadeleri yer almaktadir. Dolayistyla kiraya vere-
nin hapis hakkini nasil kullanacagi konusu incelenirken her iki hilkkmiin de
dikkate alinmas1 gerekmektedir.

A. Kiralayanin Hapis Hakkini1 Kendi Eylemiyle Kullanmasi

Kiralayanin hapis hakkina iliskin kararlarin incelenmesinden 6zellikle
5237 sayilh TCK’nun “ihkak-1 hak” sugunu bagimsiz bir sug tipi olarak
diizenlememesi nedeniyle Yargitay’in kiralayanin bizzat harekete gegerek,
kiracinin mallarina el koymasi fiilinin hukuka uygunlugunu, ayni zamanda
bir su¢ olusturup olusturmadigina gore belirledigi anlagilmaktadir’. Eger
kiralayan kiracinin mallarina hirsizlik (TCK m. 144), yagma (TCK m. 150)
veya dolandiricilik (TCK m. 159) suglarindan birini isleyerek el koymussa™
bu hapis hakkinin kullanilmasi olarak goriilmemektedir. Fakat Yargitay,
hapis hakkina konu mallar, kiralayanin elinde 6rnegin, bir depolama sozles-
mesi gibi hukuki bir iliski nedeniyle bulunuyor ve kiralayan bu mallar {ize-
rinde defter tutturmaksizin dogrudan el koymak suretiyle hapis hakki kulla-
niyorsa, bunu hapis hakkinin kullanilmasi olarak degerlendirmekte, hapis
hakkimin kullanimi igin ayrica defter tutulmasin sart kosmamaktadir®®. Yani

32 Demir, s. 64.

3 Kanbur, Mehmet Nihat: “5237 S. TCK Bakimidan ihkak-1 Hak (Kendiliginden Hak
Alma) Niteligindeki Fiillerinin Degerlendirilmesi” http:/www.e-akademi.org, Aralik
2007-Say1 70 erigim tarihi: 14.04.2013.

“Davaci vekili, miivekkili ile davali sirket arasinda davacinin ithal ettigi Amerikan tipi
misir emtiasina iliskin depolama sézlesmesi bulundugunu, davaliya teslim edilen emtia-
nin sozlesme uyarmca kararlastirilan fire orani diigiildiikten sonra 536.116 kilogramini

34
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eger kiraya veren, hapis hakkini TCK Kapsaminda diizenlenen bir sug
seklinde kullanmaya kalkisirsa, hakkini ancak kanundaki usule uyarak defter
tutmak suretiyle kullanabilecektir. Ancak mallar kiralayanin elinde hukuki
bir iligkiye bagl olarak bulunuyorsa bu durumda hapis hakki kapsaminda
defter tutulmaksizin el koymaya cevaz verilmektedir.

B. Defter Tutulmasi Gerekliligi ve isleminin Niteligi

TBK m. 338/1’e gore hapis hakkina tabi mallar hakkinda, icra miidiirii
veya sulh hakimi tarafinda defter tutulmasina karar verilebilmesi i¢in kira-
cmin, tasinmak veya kiralananda bulunan tasimirlar1 bagka bir yere tagimak
istemesi gerekir. Boyle bir durumda kiraya veren kira bedeli alacaginin
giivence altina alinmasina yetecek miktardaki taginir esyanin alikonulmasini
sulh hukuk Mahkemesi veya icra dairesinden talep edebilecektir.

Sulh mahkemesine miiracaat edilmesi halinde verilen karar icra dairesi
tarafindan yerine getirilecektir. Eger icra dairesinden talepte bulunulmussa,
bu durumda icra dairesi hapis hakkini dogrudan uygulayacaktir. Ancak
kiraya veren bir mahkeme karar1 elinde olmaksizin hapis hakkinin uygulan-
mast igin icra dairesine miiracaat ettiginde, icra dairesinin hapis hakkinin
bulunup bulunmadigini1 dikkate almasi, bu baglamda kira s6zlesmesinin var-
ligin1 ve kira bedeli alacagi olduguna iligkin bir kanaatinin olugsmasi gerekir.

kira bedeli olarak hapis hakki kullanildigindan bahisle davaciya teslim edilmedigini ileri
stirerek, anilan miktardaki Amerikan tipi misir bedelinin temerriit faiziyle davalidan
tahsilini talep ve dava etmistir. Davah vekili, davacidan kira alacaklarinin bulun-
dugunu, kira bedeli ve masraflara iliskin alacaklarimin 6denmesi halinde emtiay1
teslime hazir olduklarimi savunarak, davanin reddini talep etmistir. Mahkemece,
iddia, savunma, benimsenen bilirkisi raporu ve dosya kapsamina gore, davacinin 6den-
meyen kira bedelinden dolay1 dava konusu musir bedelinden fazla miktarda davaliya
borglandig1, davali lehine hapis hakki kosullarinin gerceklestigi, davalinin kira alacagy
odenmedigi icin dava konusu misir1 iade etmek veya bedelini 6demek zorunda ol-
madig1 gerekcesiyle, davanin reddine karar verilmistir. Karari, davaci vekili temyiz
etmistir. Dava dosyasi igerisindeki bilgi ve belgelere, mahkeme kararinin gerekgesinde
dayanilan delillerin tartisilip, degerlendirilmesinde usul ve yasaya aykirt bir yon bulun-
mamasina gore, davact vekilinin tiim temyiz itirazlari yerinde degildir... onanmasina...
karar verildi” (Yarg. 11. HD. 16.01.2007, E. 2005/13507, K. 2007/306, SIMP, erisim
tarihi: 14.04.2013).
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Kiraya veren ister sulh hukuk mahkemesine, isterse icra dairesine
miiracaat etmis olsun, oncelikle kiraci ile aralarindaki kira sozlesmesinin
varligini ispat etmelidir. Bu hususta kesin bir ispatin degil de taraflar ara-
sinda bir kira sézlesmesi bulunduguna iligkin bir kanaatin olusturulmasinin
da yeterli olacag belirtilmektedir®.

Mahkeme kararinin elde edilmesi ya da dogrudan icra dairesine miira-
caat edilmesi ve kiraya verenin hapis hakkinin kullanilmasina yonelik talebi-
nin hakli bulunmasi halinde, icra dairesi lizerinde hapis hakki uygulana-
bilecek olan tasinir esyanin bir defterini yapar. S6z konusu deftere, ancak
hapis hakkina konu olabilen ve kira konusu taginmazda bulunan tasinir esya
kaydedilir. Bu nedenle haczi kabil olmayan mallar ile tasinmazin désenme-
sine ve kullanilmasina yaramayan taginirlar deftere kaydedilemezler. Ayrica
kiraya verenin kira bedeli alacagini karsilamaya yetecek miktardaki esyanin
deftere kaydedilmesi 6nemlidir.

Kiracimin bu kapsama giren eylem veya istekleri yoksa sulh hakimi
veya icra miidiirliigiinden hapis hakkinin kullanimi igin talepte bulunulamaz.
Fakat defter tutulmamasi, bagka alacaklilar tarafindan gerceklestirilen haciz
ve paraya ¢evirme iglemlerinde sira cetveline riichanli olarak dahil olmay1
engellemez®.

3 Kuru, Baki/Arslan, Ramazan/Yilmaz, Ejder: icra ve iflas Hukuku, Gézden Gegirilmis

25. Baski, Ankara 2011, s. 380.

“Borg¢lar Kanunu’nun 267 nci maddesine gore kiralayan, gegmis bir yillik ve isleyecek
alt1 aylik kira alacaginin teminatimi teskil etmek {izere; kiralanan tagimmazin tefrisati,
tezyinati ve kiralanandan yararlanmay1 kolaylastirmak iizere hasredilmis taginir mallart
tizerinde hapis hakkini haizdir. Kiralayanin bu hakki yukarida agiklanan dénem iginde
dogmus ve dogacak kira alacaklarini teminat altina almak iizere her zaman kullanilabilir.
Ayni1 yasanin 269 ncu maddesindeki sartlarin olayda bulunmadig: da dikkate alindiginda
davaci yanin bedeli paylasima konu olan mallar iizerindeki hapis hakkinin korunmasi ve
sira cetvelinde oncelikle yer almasi gerekir. Mahkemece mallarin defterinin tutulma-
dig1 gibi yasada yer almayan bir sartin bulunmadigindan bahisle davanin reddinde isabet
olmadig1 gibi, rehin ve hapis haklarinda alacak, s6z konusu teminat kapsaminda riighanl
olup, hi¢ takibe girisilmese dahi dncelikle 6denmelidir. Agiklanan nedenlerle yerel mah-
keme kararinin bozulmasi gerekmistir” (Yarg. 19. HD. 07.04.2005, E. 2004/9522, K.
2005/3781, SIMP, erigim tarihi: 14.04.2013).
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C. Defter Tutulmasi Usulii

Defterin nasil yapilacag konusunda IIK m. 270°de bir hiikiim yoktur
ancak bu hususta tasmir haczine iliskin IIK m. 79 vd. hiikiimlerinin kiyasen
uygulanabilecegi belirtilmektedir’’. Kiralayanin hapis hakkmnm kullanimima
iligkin bir drnek form bulunmadigindan talebin icra miidiirligiine yonelik bir
dilek¢e ya da icra miidiirliigiine yapilacak sozlii beyanin tutanaga gecirilmesi
suretiyle yapilmasi gerekir’®.

Icra dairesine yapilan taleplerde, Icra miidiirliigii, hakkin varlig1 baki-
mindan maddi hukuk kapsaminda bir inceleme yapamayacak olsa da taraflar
arasinda kira sdzlesmesinin ve kira bedeli alacagmin olduguna iliskin bir
kanaatinin olusmasi gerekmektedir. icra Miidiirii bu kanaati olustugunda
kiraya verenin talebi kabul etmelidir. Defter tutulabilmesi i¢in kira borcunun
6denmediginin ispatina gerek yoktur. ister dogrudan icra Miidiirliigiinden
talep edilmis olsun, isterse Sulh Hakimi’nden karar alinmis olsun, hapis hak-
kinin kullanimina iligkin her talep igin ayr1 dosya agilir.

[IK m. 270/f. IIl’e gore, icra dairesi iizerlerinde hapis hakki bulunan
esyanin defterini yaptiktan sonra icra takibinde bulunmasi i¢in kiraya verene
on bes giinii gegmemek iizere uygun bir siire verir. Kiraya veren bu siire
icinde rehnin paraya g¢evrilmesi yolu ile takip yapabilecektir. Ancak kiraya
veren bu siire i¢inde hareketsiz kalirsa hapis hakki defteri hiikiimsiiz kalir.

D. Defter Tutulmasinin Sonuclari

Defter tutulmasi, kiralananda bulunan hapis hakki kapsamindaki malla-
rin belirlenmesini sagladigindan, kiracinin mallar iizerindeki tasarruf yetki-
sini kisitlar. Yani kiraci, defterin yapilmasi ile hapis hakkina konu esyayi,
taginmazdan uzaklastiramayacak fakat kiraya veren tarafindan paraya cevri-
linceye kadar kullanmaya devam edecektir’’.

IIK m. 335, iizerinde kiralayanin hapis hakki oldugu ve iIK m. 270

geregince defteri tutulmus esyayr kagiran veya gizleyenlerin TCK m. 289
uyarinca muhafaza goérevini kotiiye kullanma nedeniyle cezalandirilacagini

37 Kuru/Arslan/Yilmaz, s. 381; Budak, s. 66.
3% Budak, s. 59.
3 Budak, s. 71, 72; Giimiis, Kira, s. 204.
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diizenlemistir. Bu nedenle kiracinin hapis hakkina konu olan ve defteri
yapilan esyayi kiralanandan uzaklastirmamasi gerekir.

E. Kiralanandan Zorla veya Gizlice Gétiiriillen Esyanin Geri
Getirilmesi

Tiirk Borglar Kanunu m. 338/f. II geregince, alikoyma kararina konu
olan taginir esya, bir bagka ifadeyle, icra dairesince defteri yapilan ve hapis
hakkina konu olan esya kiralanan tasinmazdan gizlice ya da zorla gotiirii-
liirse, gotiiriilmelerinden itibaren on giin igerisinde kolluk giiciiniin® yardi-
muyla kiralanana geri getirilebilecektir. Ayni konu ve diizenlemeyi igeren
[IK m. 271/1’e gore de gizlice veya cebirle gotiiriilen hapis hakkina konu
esya, gotlirilmesinden itibaren on giin i¢inde icra dairesinin emri ile ve
zabita kuvvetiyle geri alinabilir. Her iki madde de gizlice ya da zorla gotii-
riilen esyanin geri getirilmesiyle ilgili “takip hakkin1” diizenlemektedir.

Ancak, TBK m. 338/f. II’de “alikoyma kararimin konusu olan esya”dan
bahsedilirken, IIK m. 271/f. 1, c.1’de bdyle bir ayirim yapilmamistir. Yine de
[iK m. 271 ve TBK 338/f. I (BK m. 269/f. 1I) hiikiimlerinin uygulanmasi
bakimindan, kira s6zlesmesine konu olan tasinmazdan gizlice veya zorla
gotiiriilen esyanin defterinin yapilmis olup olmamasinin bir 6neminin olma-
dig1 doktrinde olarak kabul edilmistir*'.

[iIK m. 271 hiikmiinde, defteri yapilmis ya da yapilmamus hapis hakkina
konu olan egya ayiriminin bulunmamasi nedeniyle ve kiraya verene kanunen
tanman bu hakkin kullanilmasini kolaylastirmak amaciyla ve [IK m. 271
hiikmiinii de dikkate alarak, uygulamada tereddiitlere yol acabilecek TBK m.
338/f. II’deki “Alikoyma kararmin konusu olan esya” seklindeki ifadeyi
“hapis hakkina konu olan egya” seklinde anlamak yerinde olacaktir.

Gerek TBK m. 338/2, gerekse 1IK m. 271/1°deki on giinliik siire hak
disiiriicti siire olup bu siire kiraya talepte bulunma siiresi olarak anlasilma-

40 Madde gerekgesi: “Maddenin son fikrasinda kullanilan “polis kuvveti’ seklindeki ibare

yerine, ... ‘kolluk giicii’ denilmek suretiyle fikra, icra ve iflas Kanunu’nun 271 inci
maddesinin birinci fikrasinm ilk ciimlesiyle uyumlu hale getirilmistir” SIMP, erigim
tarihi: 16.04.2013

Kuru/Arslan/Yilmaz, s. 382; Musul, Timugin: fcra ve Iflas Hukuku, Yenilenmis ve
Genisletilmis 3. Baski, Ankara 2008, s. 989; Yavuz, s. 21; Budak, s. 108.
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lidir. Kiraya veren eger bu siire igerisinde talepte bulunulmus ise on giinliik
siire gectikten sonra da esya kiralanana geri getirilebilir. Ancak doktrinde,
her iki hiikiimdeki (IIK m. 271, TBK m. 338/f. II) on giinliik siirenin, hapis
hakkina tébi olan fakat heniiz defteri yapilmamis taginir esyanin gizlice ya da
zorla kiralanandan gétiiriilmesi halinde uygulanabilecegi, defteri yapilmis
esyanin geri getirilmesi ile ilgili olarak her hangi bir siire sartinin olmadigi
belirtilmektedir*’.

Belirtilmesi gereken bir diger husus ise, her ne kadar TBK m. 338/f.
II’de bir aciklik olmasa da gizlice veya zorla gotiiriilen esyanin kiralanana
geri getirilmesine iligkin talebin dogrudan dogruya kolluk gii¢lerine degil,
icra dairesine yapilmasi geregidir (IiiK m. 271/f. I)*. Ancak, hapis hakkina
tabi esyanin gizlice veya zorla gotiiriilmesine derhal engel olunmasi gereken
hallerde dogrudan kolluk giiciiniin yardimu istenebilir.

Bununla birlikte defteri tutulmus malin kacirilmasi halinde kiracinin
[IK m. 335 ve TCK m. 289 hiikiimlerine gore cezalandirilmasi da s6z konu-
sudur. Doktrinde, kiralayanin kolluktan yardim isteyecek zamaninin olma-
mas1 halinde, hapis hakkina konu esyayi gii¢ kullanarak alikoymasinin miim-
kiin oldugu, kiralayanin TBK m. 64/3 uyarinca verdigi zararlardan sorumlu
tutulamayacagi kabul edilmektedir**.

IV. HAPiS HAKKINA DAYANAN REHNIN PARAYA
CEVRILMESIi YOLUYLA TAKIiP

A. Takip Usulii

IIK kapsaminda diizenlenen menkul rehni, kiralayanin hapis hakkini da
kapsamaktadir. Bu bakimdan “6nce rehne bagvurma” kurali hapis hakki i¢in
de gegerlidir. Defter tutulmasi gecici etkili bir islem oldugundan kiralayanin

“ Kuru/Arslan/Yilmaz, s. 382, dn. 4; Budak, s. 107.

4 Her ne kadar TBK, iIK’na gore daha yeni tarihli olsa da kanaatimce bdyle bir durumda,
kiraya veren tarafindan [IK m. 271 hiikmiine gore hareket edilmesi onun igin daha
uygun olacaktir. Zira icra dairesinin bastan olaya dahil olmasi, kiraya verenin hapis hak-
kinin korunmasi ve uygulanmasi prosediiriiniin daha saglikli islemesini saglayacaktir.
Kars., Budak, s. 107.

“  Budak, s. 107; Yavuz, C. 1, s. 1755; Aydogdu/Kahveci, s. 453.
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defterin tutulmasmin sonuglarindan yararlanabilmesi ig¢in rehnin paraya
cevrilmesi yoluyla takip yapmasi gerekir. Icra miidiirii defter tutulmasindan
sonra rehnin paraya ¢evrilmesi yoluyla takip yapmak iizere kiralayana on bes
giinii gegmemek iizere siire verir. Bu siirede takip yapilmazsa defter hiikiim-
siiz olur.

Rehnin paraya ¢evrilmesi yoluyla takipte, takip ve talebi ve 6deme emri
tasinir rehninin paraya cevrilmesine iliskin hiikiimlere gore diizenlenir (1iK
m. 145 ve 146). Takip talebi ve 6deme emrine “merhunun ne oldugu” ile
ilgili olarak, hapis hakkina iliskin defter (tutanak) ornegi eklenir. Odeme
emrinde tebligden itibaren yedi giin icinde itiraz edilmez ve on bes giin
icinde borg ddenmezse rehnin satilacagi bildirilir (1IK m. 146).

B. Takibin Kesinlesmesi

Kiraci yedi giin i¢inde takibe itiraz etmezse takip kesinlesir ve on bes
giin i¢inde bor¢ 6denmezse hapis hakkina konu mallar satilabilir. Alacakli
takibin kesinlesmesinden itibaren alti ay i¢inde hapis hakkina konu mallarin
paraya cevrilmesini talep etmelidir. Alt1 aylik siire i¢inde taginirlarin paraya
cevrilmesi talep edilmezse takip diiser (IIK m. 150/E) ve defter hiikiimsiiz
hale gelir®’.

C. Paraya Cevirme ve Sira Cetveli

Kiralayanin hapis hakkini kullanmasi neticesinde, rehnin paraya cevril-
mesi yoluyla takipte, paraya ¢evirme ve paralarim paylastirilmasi usulii baki-
mindan haciz yoluyla yapilan takipte menkul mallarin paraya gevrilmesine
iliskin usul uygulanir (iiK m. 150/G).

Kiralayan hapis hakkin1 dogmus ve dogacak kira alacaklarini teminat
altina almak tizere her zaman kullanilabilir, bedeli paylasima konu olan mal-
lar tizerindeki hapis hakkinin korunmasi ve sira cetvelinde oncelikle yer
almasi gerekir. Mallarin defterinin tutulmamas1 sira cetvelinde oncelikli
olmaya engel degildir. Hapis hakki kapsaminda alacak, riighanli olup, hig

4 Budak, s. 92.
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takibe girisilmese dahi sira cetveline yazilarak oncelikle 6denmelidir*®. Def-
ter tutulmamasi halinde ise kiracinin tasarruf yetkisinin sinirlanmadigi ve
mallar iizerinde tasarruf edebilecegi, baska alacaklinin yaptig1 satigta sira
cetveline yazilma halinde alacagin o takipte satilan mallarla smirli olarak
riighanl olacagi goz ardi edilmemelidir*’.

SONUC

TBK 336-338. maddeleri arasinda diizenlenen kiralayanin hapis hakki,
tasinmaz kirasinda, kiralayana taninan kanuni bir rehin hakkidir. Kiralayanin
hapis hakki, iceriginin maddi hukuktan kaynaklanan niteligi ve kullanilmasi
sirasinda icra hukukuna mahsus hiikiimlerin uygulanacak olmasi nedeniyle
Tiirk Medeni kanununun 950-953. maddeleri arasinda diizenlenen genel
hapis hakkindan farklidir.

Tiirk Borglar Kanunu’nun 336. maddesine gore kiraya veren hapis hak-
ki, kiralanan tasinmazda bulunan ve kiralananin dosenmesine veya kulla-
nilmasina yarayan tasinir esya iizerinde kullanabilecektir. Ayrica sadece
haczi kabil taginir mallar haciz hakki kapsamina girebilmektedir. TBK m.
336°da, eski Bor¢lar Kanununda hapis hakki kapsaminda sayilan kiralananin
siislenmesine iliskin tasinirlar hapis hakki kapsamindan ¢ikarilmigtir. Tiirk
Borglar Kanunu’nda yapilan bu diizenlemenin, kiraya verenin, hapis hakkini,

4 «“Borglar Kanunu’nun 267 nci maddesine gore kiralayan, gegmis bir yillik ve isleyecek

alt1 aylik kira alacaginin teminatimi teskil etmek {izere; kiralanan tagimmazin tefrisati,
tezyinat1 ve kiralanandan yararlanmay1 kolaylagtirmak {izere hasredilmis taginir mallari
iizerinde hapis hakkini haizdir. Kiralayanin bu hakki yukarida agiklanan dénem iginde
dogmus ve dogacak kira alacaklarini teminat altina almak iizere her zaman kullanilabilir.
Ayni yasanin 269 ncu maddesindeki sartlarin olayda bulunmadigi da dikkate alindiginda
davaci yanin bedeli paylasima konu olan mallar iizerindeki hapis hakkinin korunmasi ve
sira cetvelinde 6ncelikle yer almasi gerekir. Mahkemece mallarin defterinin tutulmadigi
gibi yasada yer almayan bir sartin bulunmadigindan bahisle davanin reddinde isabet
olmadig: gibi, rehin ve hapis haklarinda alacak, s6z konusu teminat kapsaminda
riichanlh olup, hi¢ takibe girisilmese dahi oncelikle 6denmelidir. A¢iklanan neden-
lerle yerel mahkeme kararinin bozulmas: gerekmistir” (Yarg. 19. HD. 07.04.2005, E.
2004/9522, K. 2005/3781, SIMP, erisim tarihi: 14.04.2013); Zevkliler/Gokyayla, s.
280; Doktrindeki aksi goris i¢in bkz. Budak, s. 105-106.
“7" Budak,s. 97.
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yalnizca haczi kabil taginir esya lizerinde kullanabilecegi ve kiralananinin
siislenmesine iligkin esyanin c¢ogunlukla ayni zamanda haczi kabil mal
oldugu dikkate alindiginda hapis hakkinin kapsaminda niteliksel ve nice-
liksel olarak daralmaya da sebebiyet verdigi goriilmektedir. Bu nedenle de
s0z konusu diizenleme 6zellikle mesken kiralarinda kiraya verenin aleyhine
bir durum yaratmustir.

Kiralanan taginmaz bir konut olabilecegi gibi, bir igyeri de olabilir.
Hapis hakki, kural olarak kiraciya ait taginir esya iizerinde kullanilabilir.
Ancak belirli sartlar altinda alt kiraciya ya da kiralananda bulunan {igiincii
kisiye ait taginir esya iizerinde de kullanabilir. Yani kira sézlesmesinin ko-
nusu olan taginmazla ilgili olarak bir alt kira s6zlesmesi mevcutsa ve alt
kiracinin asil kiraciya 6denmemis kira borcu bulunuyorsa kiraya veren alt
kiraciya ait esya iizerinde hapis hakkii kullanabilecektir. Alt kira sozles-
mesinin gegerli olup olmadiginin hapis hakkma etkisi kanunda yer alma-
makla ve bu konuda doktrinde farkli goriisler olmakla birlikte benim de
katildigim goriise gore, alt kira iliskisinin gegersiz olmasi halinde kiralanan
taginmazda bulunan kisi, kiraya veren i¢in alt kirac1 degil, {i¢iincii kisi konu-
munda olacagindan kiraya veren, bu kimsenin kiralanana getirdigi esya iize-
rinde ancak iyi niyetli olmak kaydiyla, TBK m. 337 hiikmii ¢ergevesinde
hapis hakkini kullanabilir. Diger taraftan, tiglincii kisiye ait esya iizerinde ise
kiraya veren, bunlarin kiraciya ait olmadigini bilmiyorsa veya bilmesi gerek-
miyorsa, yani iyi niyetliyse hapis hakkim kullanabilecektir. Bu baglamda
kiraya verenin iyi niyetinin, {igiincii kigiye ait esyanin taginmaza getirildigi
anda mevcut olmasi gerekir. Ancak kiraya verenin ii¢lincii kisiye ait olan
esyanin kiralanana getirildigi anda iyi niyetli olmasi, sonrasinda yani hapis
hakkini kullandig1 anda iyi niyetin aranmayacagi anlamima gelmemektedir.
Kiraya veren, kiraci tarafindan tasinmaza getirilen esyanin onun miilkiye-
tinde olmadigimi kira sozlesmesi devam ederken Ggrenirse, sézlesmeyi en
yakin fesih doneminin sonu i¢in feshetmek zorundadir. Aksi halde, bu esya
izerindeki hapis hakkini kaybetmis olur.

Kiraya verenin hapis hakkinin kapsamina iliskin kanun koyucu zaman
dilimi ve alacak miktarina bakimindan sinirlandirmalar getirmistir. Zamansal
siirlandirmaya gore kiraya veren, kiracisinin kira bedeli borcu daha fazla
olsa bile, ancak islemis bir yillik ve islemekte olan alt1 aylik kira bedelini
giivence altina almak iizere hapis hakkini kullanabilecektir. Alacak miktari
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smirlandirmasina gore ise kiraya veren, kiracisina karsi olan her tiirlii alacak
hakki i¢in degil, sadece “kira bedeli” alacagi bakimindan hapis hakkina
sahiptir.

Kiraya veren hapis hakkimi kullanirken TBK m. 338 hiikmiine gore
hareket etmek zorundadir. Hiikkme gore kiraya veren, kira bedeli borcu bulu-
nan kiracinin, taginmasi veya kiralananda bulunan taginirlar1 baska bir yere
tagima tesebbiisiinde bulunmasi halinde kira bedeli alacaginin giivence altina
alinmasima yetecek miktardaki taginir esyanin alikonulmasini sulh hukuk
mahkemesi veya icra dairesinden talep edebilecektir. Ancak gecikmesinde
sakinca bulunan hallerde, dogrudan kolluk giiciine miiracaat edilebilir. Yar-
gitay, kiralayanin bizzat harekete gecerek, kiracinin mallarina el koymasi
fiilinin hukuka uygun olup olmadigin1 ayn1 zamanda bir su¢ olusturup olus-
turmadigina gore belirlemektedir.

Sulh mahkemesi veya icra dairesi, kiraya verenin hapis hakkinin kulla-
nilmasina yonelik talebini hakli bulmasi halinde, icra dairesi, iizerinde hapis
hakki uygulanabilecek olan tagmir esyanin defterini yapar ve deftere, ancak
hapis hakkina konu olabilen ve kira konusu taginmazda bulunan taginir
esyay1 kaydeder.

Defterin yapilmasinin kiraci bakimindan hukuki sonucu, deftere kayde-
dilen taginir egya lizerinde kiracinin tasarruf yetkisinin siirlandirilmis olma-
sidir. Kiraci, defterin yapilmasi ile artik belirli hale gelen hapis hakkina konu
esyayl, tasinmazdan uzaklastiramayacak, fakat paraya cevirme amaciyla
kendisinden alinincaya kadar onlar1 kullanmaya devam edebilecektir. Tiirk
Borglar Kanunu m. 338/f. II ise alikoyma kararina konu olan tasinir esyanin
kiralanandan gizlice ya da zorla goétiiriilmesi halinde, gotiiriilmelerinden
itibaren on gilin icerisinde kolluk giicliniin yardimiyla kiralanana geri geti-
rilebilecegi diizenlenmistir. Benzer bir hiikiim 1IK m. 271°de de yer almak-
tadir. Buradaki on giinliik siire kiraya verenin talepte bulunma siiresidir.
Kiraya veren on giinliik siire igerisinde yapacagi talebini gecikmesinde
sakinca bulunan haller diginda, icra dairesine yapmis olmasi gerekir.

Kiraya verenin hapis hakkina konu olan esyanin defterinin yapilmasi
gecici bir énlemdir. 1IK m. 270/f. IIl’e geregince, kiraya verene icra taki-
binde bulunmasi i¢in on bes giinii gegmemek lizere uygun bir siire verilir.
Kiraya veren defterin yapilmasinin sonucu olarak rehnin paraya ¢evrilmesi
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yolu ile takip yapabilecektir. Kiraya veren bu siire i¢inde takip yoluna git-
mezse defter hiikiimsiiz kalir.

Rehnin paraya ¢evrilmesi yoluyla takipte, takip ve talebi ve 6deme emri
tasiir rehninin paraya c¢evrilmesine iliskin hiikiimlere goére diizenlenir.
Takip talebi ve 6deme emrine “merhunun ne oldugu” ile ilgili olarak, hapis
hakkma iligkin defter (tutanak) &rnegi eklenir. Odeme emrinde tebligden
itibaren yedi giin i¢inde itiraz edilmezse takip kesinlesir ve on bes giin iginde
bor¢ O6denmezse hapis hakkina konu mallar satilabilir. Alacakli takibin
kesinlesmesinden itibaren alt1 ay i¢inde hapis hakkina konu mallarin paraya
cevrilmesini talep etmelidir. Alt1 aylik siire i¢inde tagimirlarin paraya gevril-
mesi talep edilmezse takip ve defter hiikiimsiiz hale gelir.
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BK

CD.
dn.

HD.
HGK.
111
Isv. BK

Kars.
MK
SimMP.
TBK
TCK

Yarg.
yuk.

KISALTMALAR

: Bor¢lar Kanunu

: Cilt

: Ceza Dairesi

: dipnot

: Esas

: Hukuk Dairesi

: Hukuk Genel Kurulu

: {cra ve iflas Kanunu

: Isvigre Borglar Kanunu
: Karar

: Karsilastirmiz

: madde

: Medeni Kanun

: sayfa

: Sinerji Igtihat ve Mevzuat Programi
: Tarih

: Tirk Borglar Kanunu

: Tiirk Ceza Kanunu

: Yargitay

: yukart






