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KiRAYA VERENIN HAPIS HAKKI HAKKINDA
- HUKUK BULTEN:I -

22.08.2022
I. GIRIS
Kiraya verenin hapis hakki, Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun (TBK) 336. ve 338. maddeleri arasinda
diizenlenmistir. Bu hiikiimler kiraya verene, belirli miktardaki kira bedeli alacagina gilivence
olmak {tizere kiracinin kiralananda bulundurdugu veya kullandigi bazi tasinir mallarini

alikoyma; alacak 6denmediginde ise bu mallarin paraya ¢evrilmesi yoluyla alacagini karsilama
imkan1 tanimaktadir.

Kiraya verenin hapis hakki, TMK m. 950 ve devaminda diizenlenen genel hapis hakkinin 6zel
bir diizenlemesi seklindedir.

Onemle belirtmek gerekir ki kiraya veren yararina taninmis olan hapis hakki, konut ve catil
igyeri olsun ya da olmasin sadece tasinmaz kiralar1 i¢in s6z konusudur. Taginir kiralarinda bu
hakkin kullanilmast miimkiin degildir.

Kiraya verenin hapis hakkini diizenleyen hiikiimler, TBK m. 358 atfiyla iiriin kirasi, TBK m.
580/f. 2 atfiyla da “garaj, otopark ve benzeri yerleri isletenler” i¢in de uygulama alani
bulmaktadir.

II. HAPiS HAKKININ KAPSAMI
TBK m. 336/f. 1 hiikkmii su sekildedir:

“Tasinmaz kiralarinda kiraya veren, islemig bir yillik ve islemekte olan alti aylik
kira bedelinin giivencesi olmak iizere, kiralananda bulunan ve kiralananin
dogsenmesine veya kullanilmasina yarayan tasimirlar iizerinde hapis hakkina

sahiptir.”

Goriildugii lizere, kiraya veren yalnizca kiracisina karst olan kira alacagi i¢in hapis hakkina
sahiptir. Diger bir sdyleyis ile kiraya veren, bahse konu hapis hakkini kiracisina kars1 olan her
tiirlii alacak hakki i¢in degil; yalnizca kira alacag i¢in kullanabilecektir.

Kira alacagi kavraminin i¢ine kira bedelinin yan1 sira yan giderler, kiranin sona ermesinden
sonra kiralananda oturmaya devam etmek suretiyle bor¢lanilan kira bedeli, 6denmeyen kira
bedeli nedeniyle dogan temerriit faizi, hapis hakki masraflariyla birlikte takip giderleri de
girmektedir. Buna karsin kira bedeli disinda kalan haklar, 6zellikle kiralanana verilen zarardan
dogan tazminat alacag1 kiraya verenin hapis hakkinin kapsamina girmemektedir™.

! Fikret Eren; Borg¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, Ankara, 2018, s: 373-374.
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Bunun yani1 sira Kanun, hapis hakkiyla giivence altina alinan kira alacagini da stire yoniinden
siirlamistir. Bu kapsamda kiraya veren ancak islemis bir yillik ve islemekte olan alt1 aylik kira
bedelini giivence altina almak i¢in hapis hakkini kullanabilecektir.

Kanun, islemis bir yillik ve isleyecek olan alt1 aylik kira bedelinin siire bakimindan tespiti igin
net bir baslangi¢ tarihi belirlememistir. Doktrinde bu tarih, icra dairesine basvurulmasindan
yani hapis hakkinin kullanilmasindan 6nce gelen ilk kira 6deme borcunun muaccel olmas1 an1
olarak kabul edilmektedir?. Kiracinmn iflas1 halinde esas aliacak tarih kiraya veren iflasin
acilmasindan 6nce hapis hakkin1 kullanmamis ise iflasin agilma tarihi olarak kabul
edilmektedir®.

II1. HAPiIS HAKKININ KONUSU

TBK m. 336/f. 1 uyarinca, kiraya veren hapis hakkini yalnizca kiralanan taginmazda bulunan
ve Kiralanan taginmazin désenmesine veya kullanilmasina yarayan tasinir esyalar {izerinde
kullanabilecektir. Goriildiigii lizere hapis hakkinin konusunu yalnizca taginir esyalar
olusturmaktadir. Bunun yani sira kiraya veren, hapis hakkini yalnizca kiralananda bulunan
esyalar tizerinde kullanabilecektir. Buna ek olarak kiraya verenin hapis hakkina konu olabilmesi
icin kiralananda bulunan esya ile kiralananin désenmesi veya kullanilmas1 arasinda fonksiyonel
bir bag bulunmalidir®.

Su hususu da vurgulamak gerekir ki TBK m. 336/f. 3’te belirtildigi {izere kiraya veren, hapis
hakkin1 kiracinin haczedilemeyen mallar1 iizerinde kullanamayacaktir. Bu kapsamda,
kiralananin désenmesine veya kullanilmasina yarayan taginir esyalardan {IK m. 82 hiikmiinde
belirtilen haczi miimkiin olmayan esyalar hapis hakk: kapsaminda olmayacaktir.

Alt kira iligkisinin mevcut oldugu hallerde ise kiralayanin hapis hakki, alt kiracinin kiralananda
bulunan ve kiralanan1 dosenmesine veya kullanilmasina yarayan tasmir esyalarini da
kapsamaktadir. Bununla birlikte TBK m. 366/f. 2 uyarinca kiraya veren bu hapis hakkini alt
kiracinin asil kiraciya olan kira borcunu agmamak tizere kullanabilecektir.

TBK m. 337/f. 1 uyarinca, hapis hakkinin {i¢iincii kisiye ait esyada kullanilabilmesi i¢in kiraya
verenin iyi niyetli olmas1 gerekmektedir. Diger bir sdyleyisle kiraya veren, ancak kiralananda
bulunan esyanin tigiincii kisiye ait oldugunu bilmedigi veya bilecek durumda olmadig: hallerde
ticlincii kisinin taginir esyasi iizerinde hapis hakkini kullanabilecektir. Yargitay da eski bir
kararinda, istihkak davasinin kabulii i¢in ti¢lincii kiginin esyanin kendisine ait oldugunu ispat
etmesini yeterli gdrmemis; ayrica kiraya veren alacaklinin esyanin iiciincii kisiye ait oldugunu
bildigi ya da bilmesi gerektigi sartin1 aramistir®. Kanun, ayrica kiralananda bulunan {igiincii

2 M. Murat inceoglu; Kira Hukuku Cilt 1, Istanbul, 2014, s. 309-310; Mustafa Alper Giimiis; 6098 sayili
Tiirk Borglar Kanunu’na Gére Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, Cilt 1, Istanbul, 2012, s: 358.
3 Giimiis; age, s: 358.
4 Eren; age, s: 371.
5 Yargitay 13. HD, E. 1974/5595, K. 1974/3189, T. 25.11.1974 (Bkz. Kazanci igtihat Bilgi Bankas).
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kisiye ait calinmig, kaybolmus veya baska bir bicimde malikinin elinden iradesi diginda ¢ikmis
esya tizerinde kiraya verenin hapis hakki olmadig1 hususunu diizenlemistir.

Bu hususlara ek olarak TBK m. 337/f. 2 uyarinca kiraya veren, kiracinin kira s6zlesmesi devam
ederken kiralanana getirdigi taginirlarin kiraciya ait olmadigin1 6grendigi halde, sdzlesmeyi en
yakin fesih déneminin sonu i¢in feshetmedigi takdirde; bu esya iizerindeki hapis hakkini
kaybedecektir.

IV. HAPiS HAKKININ KULLANILMASI

Yargitay 818 sayili Borg¢lar Kanunu (eski BK) m. 267-269 kapsaminda verdigi eski bir
kararinda, hapis hakkinin kiralayan tarafindan bizzat degil, ancak Sulh hakimi marifetiyle
kullanilabilecegini belirtmistir®. Nitekim kiraya verenin hapis hakkimin nasil kullanilacagin
diizenleyen TBK m. 338 /f. 1 hilkkmiinde de kiracinin tasinmak ya da kiralananda bulunan taginir
esyalar1 baska bir yere tagimak istemesi halinde, kiraya verenin, sulh hakiminin veya icra
miidiiriiniin karariyla hapis hakkina konu tasinir1 alikoyabilecegi diizenlenmistir.

TBK m. 338 hiikmii su sekildedir:

“Kiraci, tasinmak veya kiralananda bulunan tasinirlart baska bir yere tagimak
istedigi takdirde, kiraya veren, alacagini giivence altina almasimi saglayacak
miktardaki tasiniri, sulh hakiminin veya icra miidiiriiniin karariyla alikoyabilir.

Alikoyma  kararimin  konusu olan esya, gizlice veya zorla gotiiriiliirse,
gotiiriilmelerinden baslayarak on giin iginde kolluk giictiniin yardimiyla kiralanana
geri getirilir.”

Bunun yani sira, {IK m. 270 — 271 hiikiimlerinde hapis hakkinin icra dairesi araciliiyla nasil
uygulanacag diizenlenmistir. IIK m. 270/f. 1 uyarinca kiraya veren, daha dnce bir icra takibinde
bulunmaksizin hapis hakkinin gegici olarak korunmasi igin, icra dairesinin yardimini
isteyebilecektir.

Icra dairesi nezdinde, kiraya veren ile kiraci arasinda gegerli bir kira sdzlesmesi bulunduguna
dair bir kanaat olustugu takdirde kiraya verenin islemis 1 yillik kira alacagi hakkindaki talebi
icra dairesince bagka bir sart aranmaksizin kabul edilecektir. Bununla birlikte islemekte olan
altt ayhik kira alacagi heniiz muaccel olmadigindan, kiraya verenin bu talebinin yerine
getirilmesi i¢in, icra dairesi nezdinde kiracinin kiralanandan ¢ikma ya da kiralananda bulunan
esyalar1 alip gotiirme tesebbiisiinde bulunduguna dair (TBK m. 338/f. 1) bir kanaat olusmasi
gerekmektedir’.

Bu kapsamda icra dairesi, kiraya verenin talebi dogrultusunda IIK m. 270/ f. 3 uyarinca
iizerinde hapis hakki bulunan kiraciya ait mallarin bir defterini tutacak ve rehinin paraya

6 Yargitay, 4. HD, E. 1981/1602, K. 1981/3057, T. 12.3.1981 (Bkz. Kazanci igtihat Bilgi Bankas1).
Baki Kuru, Burak Aydin; Istinaf Sistemine Gére Yazilmis icra ve iflas Hukuku Ders Kitabi, Ankara,
2021, s: 291.
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cevrilmesi yoluyla takip baslatmak {izere kiraya verene 15 giinii gegmemek {izere uygun bir
stire verecektir. Kiraya veren kendisine verilen siire i¢inde tasinir rehininin paraya ¢evrilmesi
yoluyla takip baslatmalidir; aksi halde ilgili kira alacag: i¢in hapis hakki defteri hiikiimsiiz
kalacak ve kiraci, icra dairesinden mallarinin hapis hakki defterinden silinmesini
isteyebilecektir®.

Bunun yani sira [IK m. 270/f. 2 hiikmiinde, gecikmesinde sakinca bulunan hallerde kiraya
verenin icra dairesinden defter tutulmasini talep etmeden 6nce kolluk kuvvetlerinden de yardim
isteyebilecegi diizenlenmistir. Bu halde, zabita (kolluk kuvveti), hapis hakkina konu esyalarin
kacirilmasina engel olacak ve aldig1 tedbiri icra dairesine bildirecektir®.

Hapis hakkinin konusu olan esyanin gizlice veya zorla gotiiriilmesi diger bir soyleyisle
kagirilmasi sz konusu olursa, TBK m. 338/f. 2 ve IiK m. 271/f. 1 hiikiimleri uyarinca kiraya
veren, esyanin gotiiriilme tarihinden itibaren 10 giin i¢inde icra dairesine bagvurarak kolluk
gliciiniin yardimi ile bu esyanin kiralanana geri getirilmesini isteyebilecektir. Ancak bu halde
[iK, iyiniyetli iigiincii kisilerin haklarini sakl1 tutmustur. Bu kapsamda, hapis hakki konusu esya
kacirildigi sirada iyi niyetli tiglincii bir kisiye devredilecek olursa, kiraya veren iyiniyetli tiglincii
kisiye kars1 hapis hakkini ileri siiremeyecektir.

Su hususu da ayrica vurgulamak gerekir ki kiraci, hapis hakkinin kapsamini olusturan kira
borcu igin yeterli giivence, mesela rehin veya kefil, banka teminat mektubu vb. gosterir ise hapis
hakk1 uygulamasindan kurtulabilecektirt®,

V. SONUC

Goriildugii tizere TBK kiraya verene, belirli miktardaki kira alacagini giivence altina almak icin
kiracinin kiralananda bulundurdugu veya kullandig1 bazi tasinir mallarin1 alikoyma; alacagin
o0denmemesi halinde ise bu mallarin paraya c¢evrilmesi yoluyla alacagini kargilama imkani
tanimistir. Ancak Kanun, hapis hakkinin kapsamini kira alacag: siiresi yoniinden sinirlamistir.
Buna gore kiraya veren bu hapis hakkini sadece islemis bir yillik ve islemekte olan alt1 aylik
kira bedelini giivence altina almak icin kullanabilecektir. Buna ek olarak Kanun, hapis hakkinin
konusunu da sinirli tutmustur. Nitekim kiraya verene taninmis olan bu hapis hakki, yalnizca
kiralanan tasinmazda bulunan ve kiralanan tasinmazin dosenmesine veya kullanilmasina
yarayan tasinir esyalar iizerinde TBK ve IIK kapsaminda yer alan hiikiimler uyarinca
uygulanabilmektedir.

Saygilarimizla

Forensis Hukuk Biirosu

8 Kuru, Aydin; age, s: 292.
o Kuru, Aydin; age, s: 291.
10 Eren; age, s: 376.
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Not: Biiltenimizde yer verilen agiklamalar, ilgili mevzuat ¢er¢cevesinde konuyu genel hatlariyla
ele alir tarzda hazirlanmistir. Size 6zel detayli bilgi icin bir hukuk bilirosuyla baglantiya
gecmenizi tavsiye ederiz.
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