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A. Giris

6098 sayil1 kanunun 336 — 338 maddeleri arasinda diizenlenen kiraya verenin hapis hakki,
kira parasmin O0denmemesi durumunda kiraya verene taninmis Ozel bir haktir. Medeni
kanunumuzda yer alan genel hapis hakkindan ayr1 olmak {izere bu hakki kullanmak sadece kiraya
verene aittir. Bu baglamda kiraya verenin hapis hakki konulu ¢aligmada kira hukukundaki hapis

hakkinin genel hapis hakkindan farklari ile kapsami ve niteligi agiklanmaya ¢alisilacaktir.

B. Genel Olarak Kiraya Verenin Hapis Hakki

Kiraya verenin hapis hakki, 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu’nun 336 - 338 maddeleri
arasinda diizenlenmistir. Tiirk Borg¢lar Kanununda taginmaz malin kira konusu olmas1 halinde
kiraya verene hapis hakki tanmmustir’. “ TBK . m. 336 vd. nda diizenlenen hapis hakkinin yam
sira genel hiikiimlerde de ( MK. m. 950 vd. ) hapis hakkinin yer aldiginm1 gérmekteyiz. Kiraya
veren lehine taninan hapis hakki ile genel hapis hakki arasinda bir takim farklar vardir. Genel
hapis hakkinda hak sahibi bor¢luya ait taginir varlik {izerinde zilyet konumundadir, oysa kiraya
verenin boyle bir durum ( en azindan dogrudan zilyetledigi ) s6z konusu degildir. Ote yandan
genel hapis hakkinda hakka konu tasinir ile alacak arasinda bir baglanti varken, kiraya verenin
hapis hakkinda boyle bir baglant1 sart degildir, taginirin kiralanan taginmazda ( déseme veya
kullanim gibi bir sebeple ) bulunmasi yeterlidir. Genel hapis hakkini alacakli olan herkes
kullanabilir, oysa TBK. m. 336 vd. bakimindan kiraya veren sifatina sahip olmak gerekmektedir.
Kisaca, genel hapis hakki ile kiraya veren lehine kabul edilmis hapis hakki, dogus, sona eris,

konusu ve kapsami bakimindan 6nemli farkliliklara sahiptir”z.

C. Hapis Hakkinin Niteligi

! AYDEMIR, Efrail/ Yeni Tiirk Borglar Yasasina gére Kira Hukuku,3. Basi, 2014 Ankara, s. 247
> YAVUZ, Cevdet/ACAR, Faruk/ OZEN, Burak/ Tiirk Borclar Hukuku Ozel hitkiimler 10. Basi istanbul 2014, s. 491.
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Hapis hakki oncelikle kanunda yer almasi bakimindan yasal bir hak olup taraflarin
sozlesmede bu hakk1 belirtmesinin bir anlam1 bulunmamaktadir.

Hapis hakkinin asli islevi, kiraya verenin kira alacagmin tahsilini glivence altina
almasidir. Kiracinin kira borcu bakimindan zaten kisisel sorumlulugu bulundugundan, hapis
hakkinin kefalet vb. gibi kisisel teminat 6zelligi de bulunmamaktadir. Aksine giivence olusturan
kiractya ait taginirlardir. Kiraya veren bunlara el koyabilmektedir. Bu durum hapis hakkinin ayni
hak oldugunu, ayni haklardan da teminat amacli rehin hakki oldugu sonucunu ortaya

koymaktadir. Su halde, rehin hakki bir tiir tasginir rehni olarak nitelemek gerekecektir®.

IMRE’ye gore, “ hukukumuzda hapis hakki bir defi mahiyetinde olup, borglu borcunu ifa
edinceye kadar iadesini istedigi esyanin alacakli tarafindan reddedilmesinde tecelli eder. Bunun
i¢in, alacakla alacaklinin esyaya zilyetligi arasinda muayyen bir baglilik veya rabitanin
bulunmasi icap etmektedir. Hapis hakki sahibinin alikoydugu esyayir nakde tahvil etmek

salahiyeti yoktur, bu sadece bir defidir”*.

GUMUS’e gore, bu hak teknik bir anlamda def’i hakk: niteliginde (bir alikoyma hakk1)
olmadigi, bilakis bir ayni hak niteligindedir5. Hakkinin tagmirlar {izerinde kullanilabilen bir ayni

hak oldugunun def’i mahiyetinde olmadiginin kanimca da kabulii gerekmektedir.

D. Hapis Hakkinin Kosullar

Kiraya veren igin hapis hakkini kullanabilmesi igin bazi kosullarin mevcut olmasi
gerekmektedir. Bu kosullardan ilki; Kiraya veren ile kiraci arasinda gecerli ve devam eden bir
sozlesmenin olmasi gerekmektedir. Kira sdzlesmesi olmadigr halde 6rnegin ecri misil talebine
bagli hapis hakki kullanilamaz. S6z konusu kira s6zlesmesinin hapis hakkina konu olacak
taginirlarin i¢inde bulundugu bir tasinmaza iliskin olmasi gerekmektedir. Bu durum TBK. m. 336.

m. deki ¢ kiralananda bulunan ¢ ifadesinden ¢ikarilabilir®.

> YAVUZ, Cevdet/ACAR, Faruk/ OZEN, Burak/ Tiirk Borclar Hukuku Ozel hitkiimler 10. Bas istanbul 2014, s. 492.
4 IMRE, Zahit/ Hapis Hakki izerine bir tetkik, www.journals.istanbul.edu.tr. 03.03.2015
> GUMUS, Mustafa Alper/ Borclar Hukuku Ozel Hikiimler 3. Basi istanbul 2013, s. 297.
® YAVUZ, Cevdet/ACAR, Faruk/ OZEN, Burak/ Tiirk Borclar Hukuku Ozel hitkiimler 10. Basi istanbul 2014, s. 492.
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Kiraya veren hapis hakkini kullanabilmesi icin ikinci kosul; bir Kira alacagmnin
mevcudiyeti gerekmektedir. “Ancak kira alacagmmin varhigi ile muacceliyet farklidir.
Kanun koyucu kira bedeli alacaginin varligimi gerekli gormiis, fakat muaccel olmasini sart

7

kosmamustir”'. TBK. 336. m. si incelendiginde islemis bir yillik ve islemekte olan alt1 aylik kira

alacagindan bahsetmektedir.

E. Hapis Hakkimin Konusu

Hapis hakkimin konusunu tasinirlar olusturabilir. Bunun aksine bir dizenleme ile
taginmazlar tizerine hapis hakki konulmasi i¢in yapilan bir sdzlesme gecersiz olacaktir. TBK. 336
m. “ kiralananin désenmesine veya kullanilmasina yarayan tasinirlar tzerine “ demektedir.
6098 sayili Tirk Borglar Kanunu esas itibariyle, EBK’nin dilini degistirmek suretiyle tekrar
etmekle yetinmistir. Ancak, ARPACI’ya gore, bu hususta da, “kas yapalim derken goz
cikartilmigtir. Zira, hapis hakkina konu olabilen esya gruplar iizerinde, belki de, farkinda bile
olunmadan oynanmis, sakincali ve kabul edilemez sonuglarin dogmasina yol agilmistir. Yeni
Borglar Kanunu, kiraya verenin hapis hakkina iligkin hiikiimlerden sadece eski BK. 267/1 ve
269/1 hiikiimlerine muhteva bakimindan dokunmus, diger hiikiimlerin sadece diline miidahale

etmistir”®,

Eski Bor¢lar Kanunu’nun konuya iligkin 267. maddesinin ilk fikrasi aynen su sekildeydi:
“Bir gayrimenkuliin kiralayani, nihayet gecmis bir senelik ve cereyan etmekte olan alt1 aylik
kiranin temini i¢in kiralananin tefrisatina ve tezyinatina ve ondan intifai1 temine mahsus olup
kiralanan dahilinde bulunan menkul esya iizerinde hapis hakkini haizdir”. Demek ki, tasinmaz
kirasinda, kiracinin ilgili tasinmazin igindeki biitiin egyasi kiraya verenin hapis hakkina konu
olamayacak, sadece ii¢ grup esya iizerinde hapis hakkindan séz edilebilecektir. Bunlar da,
kiralananin “tefrisatina”, “tezyinatina” ve kiralanandan “intifar temine” mahsus esya gruplaridir.

Hukmi buginkd dil ile tekrar etmek gerekirse: Hapis hakki, kiralananin i¢inde bulunan ve séz

konusu taginmazin dayanip désenmesine, slislenmesine ve ondan yararlanmaya 6zgii taginir esya

" YAVUZ, Cevdet/ACAR, Faruk/ OZEN, Burak/ Tiirk Borclar Hukuku Ozel hitkiimler 10. Basi istanbul 2014, s. 493.
& ARPACI, Abdiilkadir/ yeni Borglar Yasasinin Kiraya Verenin Hapis Hakkina iliskin diizenlemesi
www.journal.yasar.edu.tr. 03.03.2015
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iizerinde mevcut olacaktir. Su bu {ic grup nesne disindaki mallar hapis hakkina konu
olamayacaktir®.

Yeni BK. 336/I hitkkmii su sekildedir: “Tasinmaz kiralarinda kiraya veren, islemis bir
yillik ve islemekte olan alt1 aylik kira bedelinin guivencesi olmak (zere, kiralananda bulunan ve

kiralananin dosenmesine veya kullanilmasina yarayan tasimirlar iizerinde hapis hakkina

sahiptir”. “Eski metinle yeni metin arasinda hapis hakkina konu olabilecek esya gruplarinin tigten
ikiye indirilmesi disinda bir fark yoktur. Eski metin, dili degistirilerek aynen korunmustur. Eski
metindeki “tezyinatina” kelimesi kanundan ¢ikarilmistir. Su halde, yeni metin karsisinda,
kiracinin duvarlarini siisleyen ¢ok kiymetli bir tablo, artik hapis hakkina konu olamayacaktir.

Zira duvardaki tablo, miinhasiran siisleme (tezyin) hedefine yonelik bir nesnedir”°,

Yine ARPACI’ya gore, bundan boyle, “siisleme”yi, “désenme” iginde miitalda etmekten
baska ¢are yoktur. Aksi takdirde, aciklandigi {izere, son derece isabetsiz ve izah edilemez bir

yanlishiga teslim olunacaktir™.

Hapis hakkinin tasinir {izerinde kurulabilmesi i¢in {i¢ sartin birlikte olugmasi
gerekmektedir. Bunlar tasmir varlifi, tasinirin  kiralananda olmasi, tasmir kiralananin
désenmesine veya kullanilmasina yaramasidir'?. Taginirin bir kisminda hapis hakki kullanilamaz.
Hapis hakkinin konusu hayvanda olabilir. Ancak hapis hakki haczi kabil olmayan mallar tizerine

konulamaz®3.

Kiralayanin hapis hakki, alt kiracinin kiralananda bulunan ve kiralananin désenmesine
veya kullanilmasina yarayan taginirlarint da kapsar. Hapis hakki bu mallar {izerinde alt kiracinin
asilvkiraciya olan kira borcunu agsmamak tizere kullanilabilir (TBK m. 336/2). Ayn1 sekilde asil
kirac1 da bir yillik ve islemekte olan alt1 aylik kira bedelinin giivencesi olmak (zere, kiralananda

bulunan ve kiralananin dosenmesine veya kullanilmasina yarayan alt kiraciya ait taginirlar

° ARPACI, Abdiilkadir/ yeni Borglar Yasasinin Kiraya Verenin Hapis Hakkina iliskin diizenlemesi
www.journal.yasar.edu.tr. 03.03.2015

10 ARPACI, Abdiilkadir/ Yeni Borglar Yasasinin Kiraya Verenin Hapis Hakkina iliskin diizenlemesi
www.journal.yasar.edu.tr. 03.03.2015

1 ARPACI, Abdiilkadir/ Yeni Borglar Yasasinin Kiraya Verenin Hapis Hakkina iliskin diizenlemesi
www.journal.yasar.edu.tr. 03.03.2015

2 YAVUZ, Cevdet/ACAR, Faruk/ OZEN, Burak/ Tiirk Borclar Hukuku Ozel hiikiimler 10. Basi istanbul 2014, s. 494.
B YAVUZ, Cevdet/ACAR, Faruk/ OZEN, Burak/ Tiirk Borclar Hukuku Ozel hiikiimler 10. Basi istanbul 2014, s. 494.
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tizerinde hapis hakkina sahiptir. Alt kiracilik iliskisi Kiraya vereni baglamadigindan ve bu iligki
ilk kiracinin sorumluluklarini kaldirmadigindan, kiraya veren, alt kiraciliga konu olmus olsa bile
kiralananda bulunan ilk kiraciya ait mallar {izerinde hapis hakki kullanabilir.

Ayrica yukarida haczedilemeyen mallarla ilgili ifade edilen gorisler, alt kiract

bakimindan da ayni asil kiracida oldugu gibi gegerlidir”.

F. Uciincii Sahislara Ait Tasimirlarin Hapis Hakkina Konu Olmasi

Uzerinde hapis hakki kullanilacak malin kiraciya ait olmasi sart degildir. Kiralananin,
dosenmesi veya kullanilmas1 amaciyla getirilmis her tiirlii (hacze kabil olmayanlar hari¢ ) tasinir
mal hakkinda hapis hakki uygulanabilir. Ancak, 3. kisilere ait mallar yonlinden yasada ayrik bir
hale yer verilmis olup, bu mallar yoniinden tgiincii kisilerin haklari, Kiraya verenin hapis
hakkindan daha énceliklidir™. ( TBK 336/2)

Kiralayanin hapis hakki, kiralananda bulunan iiciincii kisilere ait mallar bakimindan
simirlandirilmigtir. Buna gore, tglincii kisilerin, ( kiraya verenin kiraciya ait olmadigimi bildigi
veya bilmesi gerektigi esya ) ile ( ¢alinmis, kaybolmus veya baska bir bicimde malikinin elinden
iradesi diginda ¢ikmis esya tizerindeki haklart ), Kiraya verenin hapis hakkindan 6nce gelir. (TBK
m. 337/1).

“Kiralaya veren, kiralananda bulunan mallarin, iyiniyetli ti¢iincii kisiye ait oldugunun
bilmedigi veya bilmesi gerekmedigi hallerde hapis hakki, ii¢lincii kisilere ait mallar1 da kapsar.
Kiralananda bulunan tasinirlarin kendisine ait oldugunu iddia eden kisinin bu mallarin kendisine
ait oldugunu ispat etmesi yeterli degildir. Ugiincii kisinin istihkak davasmin kabulii i¢in kiraya
veren alacaklinin, hapis hakkina konu tagiirin kiraciya ait olmadiginmi bildigini yahut bilmesi
gerektigini ileri siirmesi (ispat etmesi) gerekir. Ote yandan kiraya veren iyiniyetli olsa da
kiralanana getirilen ¢alinmis, kaybolmus veya baska bir bigcimde malikinin elinden iradesi diginda
cikmig esya lizerinde hapis hakki yoktur. Kiraya veren, Kira s6zlesmesi devam ederken kiracinin
kiralanana getirdigi tasinirlarin kiraciya ait olmadigin1 6grendigi halde, s6zlesmeyi en yakin fesih

déneminin sonu i¢in feshetmezse bu esya iizerindeki hapis hakkini kaybeder”*®. (TBK m. 337/2)

14 DEMIR, Samil/ Kiraya Verenin Hapis Hakki, www.ankarabarosu.org.tr, 03.03.2015
1 AYDEMIR, Efrail/ Yeni Tiirk Borglar Yasasina gore Kira Hukuku,3. Basi, 2014 Ankara, s. 249.
16 DEMIR, Samil/ Kiraya Verenin Hapis Hakki, www.ankarabarosu.org.tr, 03.03.2015
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G. HAPIS HAKKININ GUVENCE ALTINA ALDIGI ALACAK

Hapis hakkina konu olan alacak kiraya veren ile kiraci arasindaki her tiirlii alacaga konu

olmaz. Hapis hakkinin konusu TBK 336. m. sinden de anlasilacag iizere kira alacagi olmalidir.

Kiracinin kiralanani koétii kullanmasindan kaynakli bir alacak hakkini kiraya veren hapis
hakkina konu edemeyecektir. Buna karsin kiracinin kira siiresi bitmedigi halde kiralanan1 erken
iade etmesine bagl olarak TBK. m. 325/1 uyarinca dogan borcu giivence kapsaminda kabul

etmek isabetli olacaktir’.

Hapis hakkinin kosullar1 basliklt boliimde hapis hakkinin kullanilabilmesi icin gegerli ve
devam eden bir kira sozlesmesinin varlig1 gerekir demistik. Ancak hapis hakkinin dogumundan
sonra Kira sozlesmesi sona ermis olmasi bu hakkin kullanilamayacagi anlamina gelmeyecektir.
Soyle ki; kiraya verenin gegerli ve devam eden bir kira s6zlesmesi icerisinde kira alacagi dogmus
ve sonrasinda kiraya veren ile kiraci karsilikli olarak kira sdzlesmesini sona erdirmis ya da hangi
sebeple kira sdzlesmesi sona ermis olursa olsun, kiraya veren tasiirlarin kiralananda bulunmasi
kosulu ile sdzlesmenin sona ermesinden sonra da bu hakkini kullanabilecektir. Onemli olan

gecerli ve devam eden sozlesme siiresi igerisinde bir kira alacaginin olmasidir.
H. HAPIS HAKKININ KULLANIMI
Hapis hakki TBK. 338. m. “ Kiraci, tasinmak veya kiralananda bulunan tasinirlar1 baska

bir yere tasimak istedigi takdirde, kiraya veren, alacagini giivence altina almasini saglayacak

miktardaki taginiri, sulh hakiminin veya icra miidiiriiniin karariyla alikoyabilir.

Y YAVUZ, Cevdet/ACAR, Faruk/ OZEN, Burak/ Tiirk Borclar Hukuku Ozel hiikiimler 10. Basi istanbul 2014, s. 501.
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Alikoyma kararinin konusu olan esya, gizlice veya zorla gotiiriiliirse, gotiiriilmelerinden

baglayarak on giin i¢inde kolluk giiciiniin yardimiyla kiralanana geri getirilir”*®,

* Kanun maddesinden de anlasilacag iizere kiraya verenin se¢imlik bir hakki olup ister
Sulh hakiminden, isterse de icra dairesinden defter tutulmasi yolu ile tasinirlar iizerinde hapis

hakkinin konulmasini isteyebilir”.

Kiraya veren hapis hakkini kullanmak i¢in, yasa maddesi geregi se¢cimlik hakkini kullanip
icra dairesinden kiraciya ait tagiirlar iizerinde hapis hakkini kullanmak isterse, icra miidiirii 11K
270 m. si geregi “ hapis hakki bulunan esyanin bir defterini yapar ve rehnin paraya ¢evirme yolu
ile takip talebinde bulunmasi i¢in kiralayana on bes giinii gegmemek (zere munasip bir mihlet
verir” alacakliya defter tutup, siire verir'®. Kiraya veren siresi icerisinde rehnin paraya cevrilmesi
yolu ile takip yaparsa takip sonucunda hapis konusu esya lizerinden alacagini tahsil etme

imkanina sahip olmaktadir.
l. SONUC

Hapis hakkmin asli islevi, kiraya verenin kira alacaginin tahsilini giivence altina
almasidir. Kiracinin, kira borcu bakimindan zaten kisisel sorumlulugu bulundugundan giivence
olusturan kiraciya ait tagmirlardir. Kiraya veren bunlara el koyabilmektedir. Bu durum hapis
hakkinin ayni hak oldugunu, ayni haklardan da teminat amagli rehin hakki oldugu ve yasa koyucu

tarafindan kiraya verene 6zel bir hak tanidig1 sonucunu ortaya koymaktadir®.

Kagan HACIMUSTAFAOGLU

'8 Bkz 6098 Sayil Turk Borglar Kanunu
¥ YAVUZ, Cevdet/ACAR, Faruk/ OZEN, Burak/ Tiirk Borclar Hukuku Ozel hiikiimler 10. Basi istanbul 2014, s. 504.
2 YAVUZ, Cevdet/ACAR, Faruk/ OZEN, Burak/ Tiirk Borclar Hukuku Ozel hitkiimler 10. Basi istanbul 2014, s. 492.
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