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ONSOZ

Ekonomik degeri her ne olursa olsun esyanin miilkiyetini edinmek gilinden giine
daha zorlu bir hal almaktadir. Bu durum, insanlar1 miilkiyet edinmenin ilk akla
gelen alternatiflerinden olan kiralama yapmaya itmektedir. Boylelikle kira iliskileri,
iilkemizde git gide daha kapsamli bir bicimde ele alinmakta ve daha genis kitleleri

ilgilendiren bir konu haline gelmektedir.

Kiraya verenler agisindan da bir yatirim araci olarak goriilen tasinmaz edinme ve
kiraya verme yontemi, ekonomik konjonktiiriin olduk¢a dalgali oldugu iilkemiz

sartlarinda her daim giivenli bir liman olarak yerini muhafaza etmektedir.

Kira hukuku alanindaki yenilikler ve bu yeniliklerin karsilik buldugu uygulama
bicimi, toplumun tiim kesimlerine aksettirilebilmeli ve daha genis kitlelerin ilgisini
cekebilecek bir nitelige kavusturulmalidir. Boylelikle, haklarinin bilincinde olan ve
hukuk siijesi oldugunun farkina varan insanlar; giindelik hayatlarim1 yakindan

ilgilendiren hukuk prensiplerine ilgi duyabilecektir.

Kira hukuku alanindaki hapis hakki, kiraya verenleri ve kiracilar1 yakindan

ilgilendiren diizenlemeleri icermektedir.

Kanunlarimizin iltibas edildigi iilkelere nazaran {ilkemizde, hukuk &grenimi
gérmemis olanlar arasinda mevzuat arastirmasi yapabilen ve hukuki iligkiler
baglaminda haklarini bilebilen insan sayisi olduk¢a azinliktadir. isbu durum,
avukatlara olan ihtiyaci arttirmakta ve pek ¢ok farkli hukuk prensibine iligkin bilgi
ihtiyacin1 dogurmaktadir. Bu ¢alisma igerisinde, uygulamada yeteri kadar iyi
bilinmeyen, kira hukukundaki hapis hakki, genel 6zellikleri ve uygulanig bigimi

itibartyla ele alinmis bulunmaktadir.
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KISALTMALAR

AATUHK : 6183 sayili Amme Alacaklarinin Tahsil Usulii Hakkinda
Kanun
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ABSTRACT

The lease agreement is a type of contract that the lessor make available that the
lessee only has to use something, or that it is both used and utilized and against this

the lessee pays the rental price agreed.

The lease agreement has been examined under three different distinctions as
"General Provisions", "Housing and Roofed Workplace Rentals” and "Product
Rentals" in the Turkish Code of Obligations.

The termination of The Lien of Lessor has been regulated in the “General
Provisions” section of the Turkish Code of Obligations between the provisions of
Articles 336 and 338.

According to Article 336 of the Turkish Code of Obligations, the lien of lessor for
the use of the property shall be exercised on the movable property of the leased real
property and for the laying or use of the leased real property. The lien of lessor can,
in principle, be exercised on movable property belonging to the lessee. However,
under certain circumstances it may also be used on the sublessee or on the movable

property of the third party in the leased real property.

Keywords: Lien of lessor, lease agreement, right of lien, pursuance of foreclosure.



OZET

Kira sozlesmesi, Kiraya veren tarafindan bir seyin yalnizca kullanilmasii yahut
kullanma ile birlikte ondan yararlanilmasini kiraciya birakmay1, kiracinin da bunun

karsiliginda kararlastirilan kira bedelini 6demeyi iistlendigi sozlesme tiirtidiir.

Kira s6zlesmeleri, Tiirk Borglar Kanunu’nda “Genel Hiikiimler”, “Konut ve Catili

Isyeri Kiralar1”, “Uriin Kiras1” olarak ii¢ ayrim altinda incelenmistir.

Kiraya Verenin Hapis Hakki, Tirk Borglar Kanunu’nun “Genel Hiikiimler”

boliimiindeki 336 ile 338. maddeleri arasinda diizenlenmistir.

Tirk Borglar Kanunu’nun 336. maddesine gore kiraya veren hapis hakkini,
kiralanan tasinmazda bulunan ve kiralananin désenmesine veya kullanilmasina
yarayan taginir esya lizerinde kullanabilecektir. Kiraya verenin sahip oldugu hapis
hakki, kural olarak kiraciya ait taginir egya iizerinde kullanilabilecek olup, belirli
sartlar altinda alt kirac1 yahut kiralanan tasinmazda bulunan ticiincii kisiye ait taginir

esya lzerinde de kullanabilir.

Anahtar Kelimeler: Kiraya verenin hapis hakki, kira sozlesmesi, hapis hakki,

rehnin paraya cevrilmesi yolu ile takip.

Xi



GIRIS

6098 say1li Tiirk Bor¢lar Kanunu?, 2011 yilinin Ocak ayimnda kabul edilip, 4 Subat
2011 tarihli ve 27836 Sayili Resmi Gazete’de yayinlanarak 1 Temmuz 2012’de
yirirliige girmistir. Bununla birlikte 8 Mayis 1926 yilindan beri iilkemizde
yiiriirliikte olan 818 sayili Borglar Kanunu? ile 27 Mayis 1955 yilindan bu yana
yiiriirliikte olan 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun?® yiiriirliikten

kalkmis ve genel anlamda kira iliskilerini ele alan bu ikili yap1 sona ermistir.

Kira sozlesmelerinde esas itibariyla kiraya verenler kiralanani kiracilarinin
kullanimina hazir etmek ve sézlesme siiresince kiralananin bu vaziyette kalmasini
saglamak ile yiikiimlii iken, kiracilar da kira bedeli 6demekle yiikiimlidiirler. Bu
durum, kira s6zlesmelerinin iki tarafa borg yilikleyen sdzlesmelerden olmasinin bir
sonucudur. Hal boyle iken, taraflarin tizerlerine diisen bu yiikiimliiliiklerini geregi
gibi yerine getiremedigi durumlar da gergeklesebilmektedir. Ozellikle kiracilarn,
odeme yiikiimliiliiklerini siiresi igerisinde yerine getiremedikleri zamanlarda, kanun
koyucu kiraya verenlere kisitli bir takim hak ve imkanlar tanimistir. Bunlardan biri
de, hapis hakki olarak adlandirilan ve kiraya verene, belirli sartlar altinda kira

alacagini teminat altina alma imkani saglayan diizenlemedir.

Kiraya verenin hapis hakki, Tirk Borglar Kanunu sistematigi igerisinde, kira
sozlesmelerine iligkin genel hiikiimlerin diizenlendigi birinci ayirimda ele alinmis
ve madde 336 ile 338 arasinda kendine yer edinmistir. Bunun yani sira, 2004 sayili
fcra ve Iflas Kanunu® baglaminda, 6zel olarak kiraya verenin hapis hakkinmn

korunmasi ve kullanilmasina iligkin 270 ve 271’inci maddeler diizenlenmistir.

1RG. 4.2.2011, S. 27836.
2RG. 8.5.1926, S. 366.
®RG. 27.5.1955, S. 9013.
4RG. 09.06.1932, S. 2128.



Calismamizda, oncelikle Tiirk Bor¢lar Kanunu baglaminda kira sézlesmeleri ve
kiract ile kiraya verenin karsilikli olarak borglart ele alinacak olup, bunu
miiteakiben 4721 sayil1 Tiirk Medeni Kanunu® baglaminda genel hapis hakkina
deginilerek, kiraya verenin hapis hakki ile genel hapis hakki arasindaki farklar
tizerinde durulacak ve son kisimda ise Tiirk Borglar Kanunu baglaminda kiraya
verenin hapis hakki, kapsami, sartlar1 ve kullanilma sekline iligkin detaylar

incelenecektir.

®RG. 22.11.2001, S. 24607.



BIiRINCi BOLUM

TURK BORCLAR KANUNU BAGLAMINDA KiRA SOZLESMESi VE
TARAFLARIN BORCLARI

1. TURK BORCLAR KANUNU BAGLAMINDA KiRA SOZLESMESINE
ILiSKiN GENEL BIiLGILER

Kullanma ve yararlanma hakki veren sézlesmelerden® en dnemlisi ve uygulama
alan1 en genis olani, kira sézlesmeleridir’. Kira sozlesmesi, esas itibariyla, kiraya
verenin bir seyin kullanilmasin1 ya da kullanilmasinin yani sira ondan
yararlanilmasini1 kiraciya birakmayi, kiracinin da bunun karsihiginda kira bedeli

O0demeyi listlenmis oldugu sézlesme tiirtidiir.

Hukukumuzda, Tirk Borglar Kanunu disinda diizenlenen kira iliskileri de
mevcuttur. Bunlara 6rnek olarak 6361 Sayili Finansal Kiralama, Faktoring ve
Finansman Sirketleri Kanunu® gosterilebilecegi gibi, gemi kiralamalarma iligkin bir
takim o6zel hiikiimler iceren 6102 sayili Tiirk Ticaret Kanunu’nun® 1119 vd.

maddeleri de gosterilebilir®,

Tiirk Borglar Kanunu’nda kira s6zlesmeleri; “Genel Hiikiimler”, “Konut ve Catili
Isyeri Kiralar” ve “Uriin Kiras1” olmak {izere {i¢lii bir ayrima tabi tutularak
diizenlenmistir. Bu itibarla, TBK m. 299 ile 338 arasinda diizenlenen “Genel
Hiikiimler” ayirimi, Konusu itibariyla tim kira sozlesmelerine uygulanabilecek

genel diizenlemeleri igermekle birlikte, ikinci ayrimda TBK m. 339 ile 356 arasinda

® Kullanma ve yararlanma hakki veren sozlesme tipleri; kira sozlesmesi (TBK m. 299 vd.), kullanim
odiincii (ariyet) sozlesmesi (TBK m. 379 vd.) ve tiikketim 6diincii (karz) sézlesmesidir (TBK m. 386
vd.).

"YAVUZ Cevdet/ ACAR Faruk/ OZEN Burak, Borglar Hukuku Dersleri (Ozel Hiikiimler), 9. Bast,
Istanbul 2011, s. 180.

8 RG. 13.12.2012, S. 28496.

°RG. 13.01.2011, S. 27846.

0 TTK m. 1130 uyarinca, gemi kiralaria iliskin 1119-1130 maddeleri arasinda hiikiim bulunmayan
hallerde TBK’nin adi kira hiikiimlerinin uygulanacagi belirtilmistir.

3



ele alinan “Konut ve Catil Isyeri Kiralar” ile iiglincii ayrimda TBK m. 357 ile 378
arasinda ele alman “Uriin Kiras:” hiikiimleri 6zel hiikiimler igermektedir. Bunun
en temel sonucu, bir kira sézlesmesinin, konu ve uygulama alani1 olarak Tiirk
Borglar Kanunu sistematigi itibariyla ikinci veya tiglincii ayirimlardan hangisine
dahil olur ise, konuya iliskin ilgili ayrimlarda diizenlenmis bir 6zel hiikkiim
bulundugu miiddetge o boliimdeki 6zel hitkiimler tatbik edilecek, birinci ayrimda

yer alan genel hiikiimler uygulama alan1 bulmayacaktir.

1.1. KIRA SOZLESMESININ TANIMI

Kira sézlesmesi, Tirk Borg¢lar Kanunu’nun “Kira S6zlesmesi” bashikli dordiinci
boliimiiniin  “Genel Hiikiimler” baslikli birinci ayriminda yer alan 299’uncu
maddede su sekilde tanimlanmistir: “Kira sozlesmesi, kiraya verenin bir seyin
kullanilmasini  veya kullanmayla birlikte ondan yararlanilmasint kiraciya
birakmay, kiracmin da buna karsiik kararlastirilan kira bedelini odemeyi

tistlendigi sozlesmedir” .

Bu tanim, miilga Borglar Kanunu’nun 248’inci maddesinde yer alan tanima nazaran
bir farklilik igermektedir. Zira miilga Borglar Kanunu doneminde, Kira s6zlesmesi
tanimlanirken, kiraya veren tarafindan kiralanan seyin kullaniminin kiraciya
birakilmasindan s6z edilmekte, ondan yararlanma hakkinin da kiraciya
birakilabilecegine yer verilmemekteydi. Tirk Borglar Kanunu donemindeki
tanimda ise artik, kiraya veren tarafindan kira konusu seyin kullaniminin yani sira
ondan yararlanilabilmesinin de kiractya birakilabilecegi diizenlenmistir. Bu
farkliligin sebebi, miilga Borclar Kanunu’nun adi kira ve hasilat kirasinin
tanimlarii ayr1 ayri diizenleyerek 248’inci maddede yalnizca adi kira tanimini
icermesinden, buna karsilik Tiirk Borglar Kanunu’nun ise genel bir kira sdzlesmesi

tanim1 yapma gayesi ile hem adi kira hem de iiriin (hasilat) kirasin1 bu genel tanimin



icerigine almis olmasindan ileri gelmektedir'!. Oysaki iiriin kirasina iliskin tanim,

halihazirda TBK m. 357’de daha kapsamli bir bi¢imde yapilmis bulunmaktadir.

Kira s6zlesmesinin Tiirk Borglar Kanunu’nun 299’uncu maddesinde yer alan
tanimi, igerisinde yer alan “bir seyin kullaniimasini veya kullanmayla birlikte
ondan yararlamilmasini” seklindeki ifade, cesitli elestirilere maruz kalmistir!2,
Kanaatimizce de, tanim igerisinde yer alan “sey” ibaresi ile yalnizca tasinir ve
tasinmaz mal niteligini haiz esyalarin kastedilebilecegi, oysaki “kullanimin” yani
sira “yararlanmanin” da tanim igerisinde zikredilmis olmasi hasebiyle bu kez
“haklarin” da kira sozlesmesinin konusunu teskil edebileceginden oOtiirii, s6z
konusu “sey” ifade tarzinin, haklari da kapsamasinin miimkiin olamayacagindan
otird, tanimin yetersiz ve eksik kaldigi sdylenebilir. Daha net bir ifade ile, triin
kirasin1 da kapsayacak nitelikte genel bir tanim yapilmak istendi ise, bu durumda
yalnizca “sey” ifadesinin kullanilmasi ile yetinilmemesi, tanimin igerisine

“haklarin” da bir sekilde yer almas: gerekirdi.

1.2. KIRA SOZLESMESININ OZELLIKLERI

Kira sozlesmeleri, gegerliligi sekle bagl olmayan®3, iki tarafa borg yiikleyen'* ve
taraflarin karsilikli olarak anlasmalar1 neticesinde kurulabilen siirekli nitelikteki
sozlesmelerdir. Bu anlagsmanin yazili olarak yapilmasi sart olmadigi gibi,
sozlesmenin kurulmus oldugundan s6z edebilmek icin kiralanan seyin kiraciya

teslim edilmis olmas1 da zorunlu degildir'®. Daha acik bir ifade ile sozlesme,

1 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 181.

12 Ayrintilar1 igin bkz. YAVUZ Nihat, Tiirk Borglar Kanunu Tasarisi Hakkinda Genel
Degerlendirme ve Oneriler, Terazi Aylik Hukuk Dergisi, C. I, S. 20, Nisan 2008, s. 56; GUMUS,
Mustafa Alper, Yeni 6098 Sayil Tiirk Bor¢lar Kanunu’na Gore Kira Sozlesmesi, Istanbul 2011, s.
30.

18 ARAL Fahrettin, Borglar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, 8. Baski, Ankara 2010, 5.208.
“YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 182.

15 Kira sdzlesmesinin, ayni bir sdzlesme olmayip rizai bir sézlesme oldugu ve buradan hareketle
kiralananin heniiz kiraciya teslim sartinin gerceklesmemesine karsin taraflarin bor¢ dogurucu
nitelikte taahhiitlerde bulunmasinin, sézlesmenin kurulmasi igin yeterli olduguna yonelik bkz.
TANDOGAN, Haluk, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, C. I/2, 4. Basi, Istanbul 2008, s.11.



karsilikli olarak irade uyusmasimnin gerceklestigi an itibartyla kurulmus olur ve
taraflar birbirlerine yonelik olarak borglarimi ifa etme yiikiimliiliigl altina girmis

olurlar.

1.3. KIRA SOZLESMESININ UNSURLARI

Tiirk Borglar Kanunu’nun 299’uncu maddesinde yer alan kira sozlesmesi tanimi
incelendiginde, kira s6zlesmesinin esasli unsurlar1 olarak; kiralanan, kira bedeli ve
kiralananin kullaniminin kiraciya birakilmast seklinde tiglii bir ayristirma

yapilabilir. Bunlarin her biri {izerinden kisaca durmakta fayda bulunmaktadir.

1.3.1. KiRALANAN

Esas itibartyla kira sozlesmesinin konusunu bir esyanin olusturabilmesinin yani
sira, bir hakkin da olusturabilecegini belirtmek gerekir. Oyle ki, adi kira
sozlesmeleri bakimindan kiralanan maddi varligi olan taginir ya da tasinmaz bir mal
iken®, iiriin kirasinda ise iiriin getiren bir tasinir veya tasmmaz yahut bir ticari

isletme ya da hak da kira sdzlesmesinin konusunu teskil edebilir'’.

Tasinir niteligindeki kiralanan mallarin, misli ya da gayri misli mal olmas1 da

miimkiindiir'®.
1.3.2. KIRA BEDELI
Kira s6zlesmesi, kiraya verenin kiralananin kullanimi ile yararlanilmasini kiraciya

biraktig1, kiracinin da buna karsilik olarak tizerinde anlastiklar kira bedelini kiraya

verene Odedigi sozlesme olmasi dolayisiyla, tam iki tarafa borg yiikleyen

16 TANDOGAN, C. 1/2,5.2.

7' YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 310; TANDOGAN, C. 1/2, 5.3.

18 Brzak guvallar, tiiketilmeksizin bir gosteride dekor olarak kullanilmak iizere kiraya verilen bir
sepet meyve gibi misli mallarm kiraya verilebilecegine yonelik olarak, TANDOGAN, C. I/2, s.4.



sozlesmelerdendir. Bunun bir sonucu olarak kiraya veren, kiralananin kullanimini
kiractya birakmakta, kiract da karsiiginda kararlastirilan kira bedelini®®
O0demektedir. Kiracinin kira bedeli 6deme borcu, Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun
313’lincii maddesinde “kiraci, kira bedelini odemekle yiikiimliidiir” seklinde

belirtilmistir.

Kira s6zlesmesinin taniminda da agikc¢a yer aldigi lizere, kiracinin verecegi kira
bedelinin “kararlastirilmis” olmas1 gerekmektedir. Doktrinde?, kira sézlesmesinin
kurulmus oldugundan s6z edebilmek igin, taraflarin kendi aralarinda “kira bedeli
Odenecegi” noktasinda anlagsmig olmalarinin yeterli oldugu, buna karsilik kira
bedelinin miktar1 yahut cinsi noktasinda baslangigta bir anlasma yapmalarinin
zorunlu olmadig1 kabul edilmektedir. Kira bedelinin konusunun para disinda baska
bir edim olarak kararlagtirilmas: halinde, bir karma s6zlesmenin varligindan

bahsedilecektir?®.

1.3.3. KULLANMA VEYA YARARLANMANIN KiRACIYA
BIRAKILMASI

Kira sozlesmesinin bir diger esasl unsuru olarak “kira konusu seyin kullanmak
veya yararlanmak iizere kiraciya bwrakilmasi” gosterilebilir. Kiraya veren
tarafindan kiractya yalnizca kiralananin dogrudan zilyetligi birakilmaktadir??,
Bunun bir sonucu olarak da, kiralanan seyin sézlesme siiresi sonunda kiraya verene
ladesi gerekecektir. Kiraya veren tarafindan ise, kiralananin kiraci tarafindan

kullanilmasina ve ondan istifa edilmesine katlanma mecburiyeti dogar.

19 BK m. 248°de “licret” olarak belirtilen unsur, TBK m. 299°da isabetli olarak “kira bedeli” seklinde
belirtilmistir. Zira kira bedelinin, “iicret” yani “para” cinsinden belirlenmesinin zorunlu olmadig,
para disinda misli seylerin de kira bedeli olarak kararlastirilabilecegi konusunda bkz.
YAVUZ/ACAR/OZEN 5.185; GUMUS s.34. Taraflarin karsilikli olarak tasinmazlarindan
yararlanma haklarini birbirlerine birakmalarini da kira bedeli olarak kararlastirabilecekleri yoniinde
bkz. TANDOGAN, C. 1/2, s.14.

2 YAVUZ/ACAR/OZEN s.185; TANDOGAN, C. 1/2, s.14.

2L CAKIROGLU, Bugra Kaan, Kira Sézlesmesinin Kiraci Tarafindan Devri (TBK M. 323), Istanbul
2020, s. 56-57.

22 GUMUS s.34; INCEOGLU, M. Murat, Kira Hukuku, 1. Baski, istanbul 2014, C. L, s.11.



Kiraya verenin, kira konusu seyin maliki olmasi da zorunlu degildir. Nitekim kiraya
veren ¢ogu kez bizzat malik olsa da, malik olmayan bir tiglincii kisi de s6zlesmesel
olarak kiraya veren sifatini tasiyabilir. Konuyu biraz daha Gteye gotiirmek
gerekirse, kiraya verenin malik olmadigi durumlarda, malikin kiraciya kars1 tahliye

davasi agamayacagi ve kiracidan da kira bedeli talep edemeyecegi sdylenebilir.

14. KIRA SOZLESMESININ SURESI

Kira siiresi baslikli Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 300’{incli maddesi “Kira sézlesmesi,
belirli ve belirli olmayan bir siire igin yapuabilir. Kararlastirilan siirenin
gecmesiyle herhangi bir bildirim olmaksizin sona erecek kira sozlesmesi belirli
surelidir, diger kira sozlegmeleri belirli olmayan bir siire i¢in yapilmis sayulir”
seklindedir. Madde metninden anlagilmasi gereken, kira sdzlesmeleri uyarinca kira
stiresinin  “belirli sireli” ve “belirli olmayan siireli” olmak ftizere iki sekilde
olabilecegidir. Bu kapsamda, taraflarca kararlastirilan siirenin dolmasiyla, herhangi
bir bildirime gerek kalmaksizin sona eren kira s6zlesmelerinin belirli siireli oldugu,
bunun disinda kalan sozlesmelerin ise belirli olmayan siireli oldugu

sOylenebilecektir.

1.5. KIRA SOZLESMESININ TARAFLARI

Kira sozlesmesinin taraflarin1 kiraya veren ve kiract olusturur. Tiirk Borglar
Kanunu diizenlemesinde, miilga Borglar Kanunu’ndan farkli olarak “kiralayan”
ifadesi yerine “kiraya veren” ifadesinin kullanilmasi daha isabetli olmustur. Zira
uygulamada, bir seyi kiralamakta olmasi hasebiyle kiraciya da siklikla “kiralayan”

tabiri kullanilmaktaydi.



Kira sozlesmelerinde, kirac1 veya kiraya veren tarafinda birden ¢ok kisinin yer
almas1 da miimkiindiir?®. Kirac1 ve kiraya verenin her ikisi gercek ya da tiizel kisi

olabilir.

Kiraya veren tarafta birden ¢ok kisinin bulunmasi durumu payli miilkiyetten
kaynaklanabilecegi gibi, elbirligi miilkiyetten de kaynaklanabilir. Elbirligi
miilkiyete konu bir kiralananin kiraya verilmesi durumunda, Tiirk Medeni
Kanunu’nun 702’ nci maddesinin ikinci fikras1 uyarinca kural olarak®* oybirligi ile
karar alinmas1 gerekecektir?®. Payli miilkiyete konu bir kiralananda ise, Tiirk
Medeni Kanunu’nun 689 vd. maddeleri uyarinca kiraya verme yetkisine
bakilacaktir®®. Bu noktada payl miilkiyete konu kiralanani kiraya verebilmek igin
Tiirk Medeni Kanunu’nun 691’inci maddesi uyarinca kural olarak?’ pay ve paydas

cogunlugu gereklidir?,

Gerekli ¢ogunluk saglanarak malin kiraya verilmesi durumunda Tiirk Borglar
Kanunu’nun 85’inci maddesi uyarinca maddi anlamda bolinmesi miimkiin
olmayan borgtan séz edilecegi i¢in kiraya verenler, kiralananin kullandirilmasi
noktasinda kiractya kars1 birlikte sorumlu olurlar?®. Ayn1 sekilde kiralananin birden
¢ok kiraci tarafindan kiralanmasi durumunda da, kiralananin iadesi noktasinda

borglulardan (kiracilardan) her biri, geri verme borcundan tek basina sorumludur

(TBK m.85/11)%.

23 ARAL, 5.236-237.

24 MK m. 702/f. T uyarmca, taraflarca elbirligini doguran sdzlesmede elbirligi miilkiyetine konu
seyin kiralanmasi yoniinde oybirligi ile karar almaktan farkli sekillerde diizenlemelere yer
verilebilir. Elbirligi miilkiyetine konu seyin kiraya verilmesi ile ilgili olarak oybirligi ile karar
almanin kanundan dogan birtakim istisnalari i¢in bkz. INCEOGLU, C. 1, 5.54 vd.

% GUMUS, s.39.

% ARAL, 5.235.

27 fstisnalar1 igin bkz. INCEOGLU, C. 1, 5.58 vd.

28 YAVUZ/ACAR/OZEN,s. 211.

2 INCEOGLU, C. |, 5.61; ARAL, 5.235.

3% INCEOGLU, C. I, 5.61-62; BAYRAM, Erman Aziz, Kira Sozlesmesinde Kiracinin Kiralanani
Geri Verme Borcu, Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.XXI, S.4, 2017, s. 143, 146.



Gerekli ¢ogunluk karari bulunmadan payli miilkiyete konu kiralanan igin biitiin
paydaslar adina bir veya birden ¢ok paydas tarafindan kira s6zlesmesi akdedilmis
ise, yetkisiz temsile iliskin kurallar uyarinca diger paydaslarin da buna icazet
vermemesi lzerine, sozlesme gegerli olacak ve fakat diger paydaslar
baglamayacaktir (TBK m. 47/1). Bunun bir sonucu olarak, miisterek malin kiraya
verilmis olmasma icazet vermeyen paydas veya paydaslarin, miisterek mali
kiracinin kullanmasi ve/veya ondan yararlanmasina engel olmalar1 halinde, Tiirk
Borc¢lar Kanunu’nun 47°nci maddesi uyarinca kiraya veren paydas veya paydaslar,
kiraciya teslim ve kullandirma borcunu yerine getiremeyecekleri i¢in kiraciya

tazminat 6demek zorunda kalirlar3®.

Elbirligi miilkiyetine konu olan seyin, oybirligi kuralina yahut da kanun veya
elbirligi miilkiyetini doguran sézlesmedeki ¢ogunluga riayet edilmeksizin, elbirligi
miilkiyeti adina kiraya verilmesi durumunda, elbirligi miilkiyetindeki diger
malikler buna onay vermedikleri siirece sdzlesme gegersiz olacaktir®?. Elbirligi
miilkiyetinde yetkisiz bir sekilde kiralanan1 kiraya veren maliklerin, Kkira
sozlesmesini kendi adlarina yapmalari durumunda, buna icazet vermeyen diger
maliklerin kiracinin kullanimina mani olmalari halinde yine kiraya veren malikler

kiractya kars1 sorumlu duruma gelirler3,

Kiraci tarafinda birden ¢ok kisinin bulunmasi halinde ise, sozlesmede bu konuda
ayrik bir diizenleme olmadig1 miiddetge kiracilardan her biri kendi payimna diisen
oranda kira bedelinden sorumludur®*. Zira Tiirk Borglar Kanunu’nda, birden fazla
kiracinin kira bedelini 6deme borcundan miiteselsilen sorumlu olacagina iliskin
acik bir hiikiim bulunmamaktadir. Bu itibarla, Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 162’nci

maddesi uyarinca birden fazla bor¢lunun alacakliya karsi borcun tamamindan

3L TEKINAY, Selahattin Sulhi/ AKMAN, Sermet/ BURCUOGLU, Haluk/ ALTOP, Atilla, Tekinay
Esya Hukuku, Zilyetlik-Tapu Sicili-Miilkiyet, C. I, Istanbul 1989, s. 577; ARAL, s.236;
OGUZMAN, M. Kemal/ SELICI, Ozer/ OKTAY-OZDEMIR, Saibe, Esya Hukuku, 13. Bas,
Istanbul 2011, s. 265.

32 ARAL, 5.236.

3 TANDOGAN, C. 1/2, 5.108.

34 ARAL, 5.237.
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sorumlu olmay1 kabul ettigini ayrica bildirmeleri halinde®® ya da kanunda
ongoriilen diger hallerde® birlikte kirac1 olan kisilerin, kiraya verene karsi kira
bedeli 6deme borcundan miiteselsilen sorumlu olduklarini sdylemek miimkiin

olabilecektir.

2. KIiRA SOZLESMESINDE TARAFLARIN BORCLARI

2.1. KIRAYA VERENIN BORCLARI

Kiraya verenin borglari, Tiirk Bor¢lar Kanunu m. 301-312 arasinda diizenlenmistir.
“Teslim Borcu” (TBK m. 301), “Vergi ve Benzeri Yikiimliiliikklere Katlanma
Borcu” (TBK m. 302), “Yan Giderlere Katlanma Borcu” (TBK m. 303), “Kiraya
Verenin Kiralananin Ayiplarindan Sorumlulugu” (Ayiba kars1 tekeffiil borcu; TBK
m. 304-308), “Uciincii Kisinin ileri Siirdiigii Haklar Sebebiyle Sorumluluk” (Zapta
kars1 tekeffiil borcu; TBK m. 309-312) olmak iizere bes ana bagliktan olugsmaktadir.

2.1.1. KiRALANANI TESLIiM BORCU

Kiraya verenin asli borcu olan teslim borcu, Tiirk Borglar Kanunu’nun 301’inci
maddesinde “Kiraya veren, kiralanant kararlastirilan tarihte, sozlesmede
amaclanan kullanmima elverisli bir durumda teslim etmek ve sozlesme siiresince bu
durumda bulundurmakla yiikiimliidiir. Bu hiikiim, konut ve ¢atili igyeri kiralarinda
kiraci aleyhine degistirilemez; diger kira sozlesmelerinde ise, kiract aleyhine genel
islem kosullart yoluyla bu hiikme aykirt diizenleme yapilamaz” seklinde
diizenlenmistir. Maddeye gore kiraya veren, kiralanani kararlastirilan tarihte,
sOzlesmede amaglanan kullanima elverigli bir durumda kiraciya teslim etmek ve

sOzlesme siiresi boyunca da bu durumda bulundurmakla yiikiimliidiir.

% Birden ¢ok kiracimin miiteselsil sorumlulugu hususunun ortiilii irade beyami ile de tespit
edilebilecegine yonelik olarak bkz. TANDOGAN, C. I/2,s. 109; ARAL, s. 237.

% Ornegin, birden fazla kisinin, iglerinden yalniz biri veya hepsi i¢in ticari niteligi haiz bir is
dolayisiyla kira sozlesmesinde kiraci olarak yer almalari durumunda, bu kisiler Tiirk Ticaret
Kanunu’nun 7°nci maddesi uyarinca, kanunda veya sozlesmede aksi dngoriilmedikge kiraya verene
kars1 miiteselsilen sorumlu olurlar.
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Kira sozlesmesinde teslim yeri, taraflar aksini kararlastirmadigi miiddetge
sozlesmenin kurulmasi zamaninda kiralananin bulundugu yerdir (TBK m. 89/I-
b.2). Ozellikle tasinmaz kiralarinda teslim, kiralananin bulundugu yerde yapilmakta
iken, taginir kiralarinda taraf iradelerinin, kiralanan seyin Kiracinin yerlesim yerinde

(TBK m. 89/I-b.1) teslimi yoniinde oldugunu kabul etmek gerekir®’.

Kiralanan seyin teslimi, kural olarak taraflarca kararlastirilan tarihte yapilmalidir®,
Teslim zamani noktasinda kira sézlesmesinde bir belirleme yok ise ve sdzlesmenin
mahiyetinden de farkli bir zamanda kiralananin teslim edilecegi anlasilmriyorsa, bu
durumda kiract ve kiraya verenin edimlerini karsilikli ve ayni anda ifa etme
prensibinin uygulanmasi gerekir®®. Belirtmek gerekir ki, kira sozlesmesinde kira
bedelinin pesin 6denecegi diizenlemis olsa dahi, 6demezlik def’i ileri siirme hakki
kiraya veren tarafindan ayrica sakli tutulmadikga, kiraya verenin kira bedelinin
O0denmemis oldugunu ileri siirerek kiralanani teslimden imtina etme hakk:
bulunmayacaktir®. Hal bdyle iken, kiraya verenin teslim borcunu yerine getirmeye
hazir olmaksizin 6nce kiracidan kira bedelini talep etmesi halinde, kirac1 6demezlik

defini ileri surebilir.

Kiralananin zilyetligini, s6zlesmede amaglanan kullanima elverisli bir durumda
kiractya devreden kiraya veren, borcunu ifa etmis olur. Bu zilyetligin devri, fiilen
teslim yahut kiralananin tizerinde hakimiyet saglayan araglarin teslimiyle, 6rnegin

taginmazlar i¢in anahtarlarin teslimi seklinde gergeklesebilir.

Kiraya verenin teslim borcunu yerine getirmemesi halinde, sartlar1 olustugu vakit

temerriide diismesi s6z konusu olacaktir. Bu durumda kiraci, TBK m. 125’te

S TANDOGAN, C. 1/2,5.110

38 ARAL, s. 241.

3 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 190; INCEOGLU, C. I, s. 76. Kirac1 ve kiraya veren tarafindan bir
teslim zamani kararlastirilmadigi hallerde 6nce kiraya vereninin borcunu ifa etmesi gerektigine
yonelik olarak bkz. ARAL, s. 214; TANDOGAN, s. 110.

4 INCEOGLU, C. 1, s. 76-77; TANDOGAN, C.1/2 s. 110-111; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 190.
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Oongoriilen imkanlardan faydalanabilecektir. Kiraya verenin, kiralanani
“sozlesmede Ongoriilen kullanima elverigli” sekilde teslim etmemesi halinde ise,

ayiba kars1 tekeffiilden dogan sorumluluk (TBK m.304) s6z konusu olacaktir®..

2.1.2. VERGI VE BENZERI GIDERLERE KATLANMA
YUKUMLULUGU

Kiraya veren, Tiirk Borglar Kanunu’nun 302’ nci maddesinde yer alan “Kiralananla
ilgili zorunlu sigorta, vergi ve benzeri yiikiimliiliiklere, aksi kararlastirilmamis veya
kanunda ongoriilmemis ise, kiraya veren katlanir” hilkkmii uyarinca, kiralanana ait

vergi ve benzeri giderlere katlanmakla yiikiimliidiir.

Hiikiimden de anlasilacagi tzere, taraflarca s6z konusu ylkimliligin farkli
sekillerde kararlagtirilabilmesi miimkiindiir. Diger bir deyis ile, kiract ve kiraya
veren kendi aralarinda vergi ve benzeri ylikiimliiliikklerin kirac1 tarafindan
Odenecegini kararlastirabilirler. Taraflar arasinda gerceklestirilen bu tip bir
anlagsmanin, yalnizca taraflar arasinda hiikiim ifade edecegini belirtmek gerekir.
Nitekim kiralananin sigortalanmis olmasi durumunda, sigorta primlerinin tahsiline
iligskin olarak, sigortaci i¢in sigorta ettirenin polige kapsaminda kim oldugu yahut
kiralanandan kaynakli vergilerin tahsili noktasinda vergi idaresi i¢in vergi

miikellefinin mevzuat kapsaminda kimi isaret ettigi belirleyici olacaktir.

Uygulamada taraflarca kira sozlesmesi akdedilirken, kiralananin aynina iligkin
olarak dogan vergi ve benzeri giderler siklikla kiraya veren {izerine, kullanma ve
yararlanmadan kaynaklanan vergi ve benzeri yikiimliliikler ise kiraci {izerine
birakilmaktadir. Bu itibarla, tasinmaz kiralarinda emlak vergisi*? gibi kiralananin
aynindan dogan vergiler ile yine zorunlu deprem sigortasi gibi sigortalarin primleri,

kiraya verenler tarafindan karsilanmaktadir. Buna mukabil, kiracilar {izerine

4 ARAL, s.241.
2 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 213.
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birakilmakta olan kullanimdan kaynakli giderlere 6rnek olarak 2464 sayili Belediye
Gelirleri Kanunu’nda®® yer alan miikerrer 44. maddede yer verilen gevre ve temizlik

vergisi* gosterilebilir.

2.1.3. AYIBA KARSI TEKEFFUL BORCU

Kiraya verenin ayiba karsi tekeffiil borcu, Tiirk Borglar Kanunu’nun 304 ile
308’inci maddeleri arasinda diizenlenmistir. Bu borg, Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun
301’inci maddesinde diizenlenmis olan kiralananin sézlesmede Ongoriilen
kullanmaya elverisli durumda bulundurulmasi borcu ile baglantilidir. Zira kiraya
verenin ayiba karsi tekeffil hiikiimlerinden dogan sorumlulugunu ele alan
maddelerde ayip kavraminin tanimi yapilmadigindan, kira sézlesmesinde ayip
kavramimin anlagilabilmesi i¢in kiraya verenin temel yiikiimliliiklerinin
diizenlendigi TBK m. 301’1 incelemek gerekecektir. Bu kapsamda, TBK m. 301°de
kiraya verenin temel borcu olarak kiralanani sézlesmede amaglanan kullanima
uygun bir sekilde teslim etme ve s6zlesme siiresi boyunca bu durumda bulundurma
borcu diizenlenmektedir. Kiraya verenin bu borcuna aykiri sekilde davranmasi
sonucunda, kiralananda bir ayip bulundugundan soz edilebilecektir. Dolayisiyla
kira sozlesmeleri baglaminda ayip kavramini, kiralananin sézlesme amaglanan
kullanim1 engelleyen veya ortadan kaldiran eksiklik ve bozukluklar olarak

tanimlamak miimkiindiir®.

Kiralananda ayip olup olmadigini tespit edebilmek adina, kira sozlesmesinde
kiralanan i¢in kararlastirilan kullanim amacinin veya kullanim seklinin incelenmesi

gereklidir. Kira sozlesmesinde, kiralananin kullaniom amacina iliskin herhangi bir

4 RG. 26.5.1981, S.17354.

4 Miikerrer Madde 44/f. 111 su sekildedir: “Verginin miikellefi, binalari kullananlardir. Miikellefiyet
binamin kullanimi ile bagslar.”

YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 193; Kira hukuku uyarinca ay1p taniminin, TBK m. 219°da diizenlenen
satim hiikiimlerinden kiyasen faydalanarak “kiraya verenin, kiraciya karsi herhangi bir surette
bildirdigi niteliklerin kiralananda bulunmamas: ya da sézlesmede ongériilen kullanmim amaci

bakimindan degerini ve kiracimin ondan bekledigi faydalari ortadan kaldiran veya azaltan
eksiklikler ve bozukluklar” seklinde yapilmasina iliskin olarak bkz. INCEOGLU, C.1,s. 115-116.
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kararlastirma yapilmadigi hallerde ayib1 tespit edebilmek i¢in bu kez kiralananin
olagan kullanim sekline bakilmali ve kiralananda bu olagan kullanimi1 6nleyecek
nitelikte bir ayibin var olup olmadig1 buna gore tespit edilmelidir. Ornegin kiraci,
mesken niteligindeki bir bagimsiz bolimi kiralamis ve fakat kiralananin isyeri
olarak kullanmaya elverisli olmadigindan yakinir vaziyette ise, bu durumda

kiralananin ayipl oldugundan s6z etmek miimkiin olmayacaktir.

Kiraya veren, kiralanana iligkin bir takim 6zel nitelik taahhiitlerinde de bulunmus
olabilir. Bu gibi durumlarda, kiraya veren kiralanani taahhiit etmis oldugu
nitelikleri haiz bir sekilde teslim etmez ise, s6z konusu 6zel niteliklerin kiralananda

bulunmamasi da ay1p olarak nitelendirilecektir®®.

Tirk Borglar Kanunu’nun 304’lincii maddesinin birinci fikrasinda kiracinin,
kiralananin 6nemli ayiplarla teslim edilmesi halinde, bor¢lunun temerriidiine ya da
Kiraya verenin kiralananin sonradan ayipli hale gelmesinden dogan sorumluluguna
iliskin hiikiimlere bagvurabilecegi diizenlenmistir. Tiirk Borglar Kanunu’nun
304 lincli maddesinin ikinci fikrasinda ise, kiralananin énemli olmayan ayiplarla
teslim edilmesi halinde kiracinin, kiralananda sonradan ortaya ¢ikan ayiplardan
dolayr kiraya verenin sorumluluguna iligkin hiikiimlere basvurabilecegi hilkme
baglanmistir. Bu itibarla, Tiirk Bor¢lar Kanunu uyarinca kiralanandaki ayiplardan
dolay1 kiracinin sahip oldugu haklarin belirlenmesi acisindan “Gnemli ayip” ve
“Onemli olmayan ay1p” ayrimi 6nem tagimaktadir. Zira kiracinin kiraya verene karsi
sahip oldugu haklar, kiralanan nezdindeki ayibin 6nemli olup olmamasina gore

degisebilecektir.

Tiirk Bor¢lar Kanunu kapsaminda, “Onemli ayip” ve “Onemli olmayan ayip”
kavramlarindan ne anlasilmasi gerektigine yer verilmemistir. Bu nedenle

doktrinde*’ bazi yazarlar tarafindan, énemli ayibin tanimi yapilirken TBK m.

4% INCEOGLU, C. I, s. 119; ARAL, s. 242.
47YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 193; INCEOGLU, C. L s. 121.

15



306/11’de yer alan kullanima elverisliligin ortadan kalkmasi veya dnemli dlciide
engellemesi kistaslarindan yararlanilmast gerektigi belirtilmistir. Bu itibarla,
onemli ayip i¢in, “kiralananin sézlesmede amacglanan kullanmim elverisliligini
ortadan kaldiran veya onemli ol¢iide azaltan, bu sebeple de kiracidan kiralanant
kullanmasint  objektif olarak bekleyemeyecegimiz derecedeki eksiklik veya
bozukluklar” seklinde bir tamm yapilabilir. Onemli ayiplara 6rnek olarak,
kiralananin asir1 rutubetli olmasi, kiralananin duvarlarinin yikik olmasi, kiralanan

otomobilin frenlerinin ¢alismamasi gibi ayiplar gosterilebilir®®.

Onemli olmayan nitelikteki ayiplar icin ise, “kiralanamn sézlesme wuyarinca
amaglanan kullanimini tamamen veya onemli dlgiide azaltmamakla birlikte
kiracimin kiralanandan saglamayr bekledigi faydayr saglamasini engelleyen
eksiklikler ve bozukluklar” seklinde bir tamim yapmak miimkiindiir*®. Onemli
olmayan ayibi, doktrinde “hafif ayip” ve “orta ayip” olarak ikiye ayiran yazarlar da
vardir®®. Kiralananin énemli olmayan nitelikte bir ayipla kiraciya teslim edilmesi,
bir bagka deyis ile dnemli olmayan ayibin teslim esnasinda bulunmas: halinde
kiraci, Tirk Borglar Kanunu’nun 304’linci maddesinin son fikrasi uyarinca
kiralanan1 teslim alarak kiralananin sonradan ayipli hale gelmesinden dogan
haklarini kullanabilir. Kiralanandaki ayibin teslimden sonra meydana gelmesi ve
fakat ayibin Onemli olmamasi halinde ise kiraci, TBK m. 305 uyarinca
kiralanandaki ayibin uygun bir siirede giderilmesini, kira bedelinde ayipla orantili
bir indirim yapilmasini, kiralananin ayipsiz bir benzeri ile degistirilmesini veya
ugramis oldugu zararin giderilmesini isteyebilir. Ancak kiracinin, 6nemli olmayan

ayiplardan dolayi kira s6zlesmesini fesih hakki bulunmamaktadir.

48 INCEOGLU, C.1,s. 122.

#“INCEOGLU, C.1,'s. 122; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 194.

% Hafif ay1p tanimina yonelik olarak “kiiciik bir temizlik ya da basit bir tamir ile giderilebilecek
olan ayip” seklindeki tanim ve hafif ayiba iliskin gesitli rnekler icin bkz. INCEOGLU, C. I, s. 123;
Orta ay1p tanimina yonelik olarak “temizlemek veya kiigiik bir onarim ile giderilemeyecek nitelikte
olup, bu sebeple kiralananin sozlesmede ongoriilen kullanmimini simirlayan ve fakat biitiiniiyle
ortadan kaldwrmayan, dolayisiyla da kiracidan kiralanam  kullanmasinmin  objektif olarak
beklenemeyecegi nitelikte bir duruma da sebebiyet vermeyen ayiplar” seklindeki tanim ve hafif
ayiba iliskin gesitli 6rnekler igin bkz. YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 194.
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2.1.4. ZAPTA KARSI TEKEFFUL BORCU

Tirk Bor¢lar Kanunu’nun 309 uncu maddesi uyarinca zapta kars1 tekeftiil borcu,
“Bir iigtincii kisinin kiralananda kiracumin hakkiyla bagdasmayan bir hak ileri
stirmesi durumunda kiraya veren, kiracinin bildirimi tizerine davayt tistlenmek ve
kiracimin  ugradigt  her tirlii zarart gidermekle yiikiimliidiir.”  seklinde
diizenlenmistir. Belirtmek gerekir ki, hangi tip hak iddiasinin zapta kars1 tekeffiil
borcu kapsaminda ele alinacagi hususunda kesin bir sinirlamaya gidilmemis,
“kiracumin hakkiyla bagdasmayan” tipteki tiim hak iddialar1 bu kapsama alinmistir.
Dolayisiyla s6z konusu hak iddiasinin; miilkiyet hakki, irtifak hakki yahut da tist

hakki gibi haklardan birine iliskin olmas1 miimkiindiir>.

Zapta kars: tekeffiil hiikiimlerinin uygulanabilmesi igin, tiglincii kisinin kiractya
kars1 iistiin hak iddiasin1 dava yoluyla ileri siirmesi gereklidir. Bunun neticesinde
Kiract mezk(r durumu kiraya verene bildirmeli, kiraya veren de davayi istlenerek,

kiracinin varsa bundan &tiirii ugradig: her tiirlii zarar1 gidermelidir®2.

Doktrinde, zapta kars1 tekeffiil hiikiimlerinin isletilebilmesi i¢in kiracinin, li¢tincti
kiginin ileri siirdiigi hakki bilmemesi gerektigi de bir kosul olarak ileri

stiriilmektedir®3.

Kiraya verenin, zapttan Otirii sorumlulugunun dogabilmesi i¢in, kiralananin
kiraciya teslim edilmis olmasi gerekir. Kiralananin devri, kira sozlesmesi
kurulduktan sonra ve fakat heniiz kiralananin kullanimi kiraciya birakilmadan 6nce
gerceklesmisse, siibjektif bir imkansizlik meydana gelecek ve eski malikin, Tiirk
Borglar Kanunu’nun 112’nci maddesi ¢ergevesinde kusuru var ise tazminat

sorumlulugu giindeme gelecektir®.

5L TANDOGAN, C. 1/2, s.124.

52 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 210.

8 INCEOGLU, C. 1, s. 242; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 210.
5 INCEOGLU, C. I, s. 240.
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2.1.5. YAN GIDERLERE KATLANMA BORCU

Kiraya verenin yan giderlere katlanma borcu, Tiirk Borglar Kanunu’nun 303 {incii
maddesinde: “Kiraya veren, kiralanamin kullanimiyla ilgili olmak tizere, kendisi

veya tictincii kisi tarafindan yapilan yan giderlere katlanmakla yiikiimliidiir.’

seklinde diizenlenmistir.

Tiirk Borglar Kanunu’nda “yan gider” kavraminin tanimi yapilmamis olup, bunun
yerine madde metninde “kiralananin kullanimu ile ilgili olmak iizere” seklinde bir
ifadeye yer vermek suretiyle, hangi giderlerin yan gider kapsaminda
degerlendirilebilecegine yonelik diizenleme yapilmistir. Buna ek olarak, kiraya
verenin yan giderlere katlanma borcu kapsamina alabilmek i¢in, s6z konusu giderin

kiraya veren veya iiciincii kisi tarafindan yapilmis olmasi da gerekecektir®®.,

Yan giderlere katlanma borcunu ele alirken, Tiirk Borglar Kanunu’nun 317°nci ve

341’inci maddelerini de incelemek yerinde olacaktir.

- Tiirk Bor¢lar Kanunu madde 303 baglaminda diizenlenen yan giderler ile, Tiirk
Borglar Kanunu madde 317 baglaminda diizenlenen yan giderler birbirinden
farklidir. Tiirk Borglar Kanunu madde 317°deki giderler, kiralananin kullanimiyla
ilgili olan yan giderlerdir ve kiralananin olagan kullanimi i¢in gerekli temizlik ve

bakim giderlerini konu edinmektedir.

- Tirk Borglar Kanunu’nun 341’inci maddesinde ise, konut ve catili isyeri
kiralarinda kiralanan ile ilgili “kullanma giderlerinin” kiraciya ait olacagi
belirtilmistir. Ancak, kiralananin sdzlesmede kararlastirilan amaca uygun olarak
kullanilabilmesi igin yapilmasi zorunlu olan onarimlarin masrafi kiraya verene ait

olur. Kiralananin kullanimina bagli yan giderlere 6rnek olarak; ortak alanlara iligkin

55 INCEOGLU, C. 1, s. 90.
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bahge, havuz, asansor, sosyal tesis gibi yerlerin bakim ve servis giderleri gibi

giderler gosterilebilir®.

Tiiketim harcamalari, kiraya verene yiiklenecek bir yan gider sayilmaz®’. Bunlara
ornek olarak telefon giderleri, kiracinin bireysel olarak kullandig1 elektrik giderleri,

internet kullanim giderleri gibi giderleri gosterilebilir

Son olarak belirtmek gerekir ki, cat1 akmas1 veya dis boya gibi kiralanan ile ilgili
onemli onarimlar, gerek Tiirk Borglar Kanunu’nun 303’iincii maddesi, gerekse de
Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 341’inci maddesi baglaminda degerlendirilmemeli, Tiirk
Borglar Kanunu’nun 304 vd. maddeleri uyarinca diizenlenen “kiraya verenin

kiralanam sbzlesmeye uygun bulundurma borcu” kapsaminda ele alinmalidir®®,

2.2. KIRACININ BORCLARI

Kiracinin borglar1, genel olarak Tirk Borglar Kanunu’nun 313-319 maddeleri
arasinda diizenlenmistir. Bunlara ek olarak bir de Tirk Borglar Kanunu’nun
334’lincii maddesinde yer alan kiralananin iadesi borcu bulunmaktadir. Bu itibarla
kiracinin borglari: “Kira Bedelini Odeme Borcu” (TBK m. 313-315), “Ozenle
Kullanma ve Komsulara Saygi Gosterme Borcu” (TBK m. 316), “Temizlik ve
Bakim Giderlerini Odeme Borcu” (TBK m. 317), “Ayiplar1 Kiraya Verene
Bildirme Borcu” (TBK m. 318), “Ayiplarin Giderilmesine ve Kiralananin
Gosterilmesine Katlanma Borcu” (TBK m. 319) ve “Kiralananin Geri Verilmesi”

(TBK m. 334) olmak iizere yedi ana basliktan olusmaktadir.

2.2.1. KiRA BEDELI ODEME BORCU

% INCEOGLU, C. 1, s. 99.
57 INCEOGLU, C. 1, s. 93.
%8 INCEOGLU, C. 1, s. 94.
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Kira bedelini 6deme borcu, kiracinin asli edim borcudur. Kira bedelini 6deme
borcu, Tirk Borglar Kanunu madde 313°te “Kiraci, kira bedelini 6demekle

yiikiimliidiir” seklinde diizenlenmistir.

Kiracinin kira bedelini 6deme borcu, kiraya verenin kiralanani kullanima elverisli
olarak kiraciya teslim ve sdzlesme siiresince ayni sekilde kullanima elverisli olarak

bulundurma borcunun bir karsilig1 mahiyetindedir®®.

Borcun ifa zamanm ve ifa edilmemesine iligkin diizenlemeler, Tirk Borglar
Kanunu’nun 314’{inci ve 315’inci maddelerinde ele alinmistir. Kira bedeli 6deme
borcunun ifa zamanina iliskin olarak Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 314 iincii maddesi
“Kiraci, aksine sozlesme ve yerel adet olmadik¢a, kira bedelini ve gerekiyorsa yan
giderleri, her ayin sonunda ve en ge¢ kira siresinin bitiminde o&demekle
yiikiimliidiir” seklindedir. Hiikiim kapsaminda da diizenlendigi iizere kiraci, Kira
bedelini 6ncelikle s6zlesme uyarinca belirlenen vadede veya yerel adete gore uygun
olan zaman igerisinde ifa etmelidir. Sayet her ikisi uyarinca da vade belirlenemiyor
ise, bu durumda madde metninde belirtildigi iizere kira bedeli ve yan giderler, her
ayin sonunda ve en ge¢ kira siiresinin bitiminde 6denmelidir. Kira sézlesmesinin

belirli ya da belirsiz siireli olmas1, bu baglamda bir fark yaratmayacaktir®.

Taraflarin, kira bedelinin her aym basinda ve pesin olarak 6denmesini de
kararlastirabilmeleri miimkiindiir. Yargitay, ayin basi ifadesinden, her ayin {i¢lincti

giiniiniin aksamina kadar olan siirenin anlasilmas1 gerektigini hiikkme baglamistir®.,

Kira bedelinin 6deme yerine iliskin olarak da Tiirk Borglar Kanunu’nda 6zel bir

diizenleme yer almadigindan, taraflarca aksi kararlastirilmadigi miiddetge, kira

% S6z konusu karsilik unsurunun, kira sézlesmelerini karz ve ariyet akitlerinden ayirdigina yénelik
olarak bkz. TANDOGAN, C. 1/2, s. 14.

%0 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 228.

61Y. 6. HD, 05.04.2007 T., 2007/1868 E., 2007/3965 K. (Sinerji Mevzuat ve I¢tihat).
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bedeli 6deme borcunun ifa yeri olarak Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 89’uncu

maddesindeki hiikiimlerin uygulanmas1 miimkiindiir®.

Odeme yerinin tespiti noktasinda 5nem arz eden bir diger husus ise, 213 say1l1 Vergi
Usul Kanunu’nun® miikerrer 257°nci maddesinin birinci fikrasindaki yetkiye
dayanarak Maliye Bakanli§1®* tarafindan ¢ikarilan 268 seri numarali Gelir Vergisi
Genel Tebligi®® madde 1 uyarinca, bir kisim kira ddemelerinin PTT veya banka

aracilig1 gonderilmek suretiyle tevsik edilmesi zorunluluguna®® iliskindir.

Taraflar, Tirk Borglar Kanunu’nun 26’nct maddesi uyarinca kira bedelinin
miktarim1  sézlesme  Ozgiirliglinlin -~ siirlart gercevesinde  serbestce
kararlastirabilirler. Kural olarak baslangigta belirlenen kira bedeline miidahale
miimkiin degildir. Bunun siniri, TBK m. 26’da da belirtildigi gibi sézlesme
ozgiirliigiiniin genel kurallar1 ve kanunun emredici hiikiimleridir. Ornegin taraflar
arasinda belirlenen kira bedelinin, Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 28’inci maddesinde
diizenlenen asir1 yararlanmaya dayanan bir gegersizlik yaptirirmina maruz kalmasi
s6z konusu olabilir®’. Taraflarin baslangigta belirledikleri kira bedeline, 6zellikle
uzun siireli kira iligkilerinde, “asir1 ifa giicligi” kenar basligimi tasiyan Tirk
Borglar Kanunu’nun 138’inci maddesindeki kira bedelinin degisen kosullara

uyarlanmasi hiikiimleri ¢ergevesinde de miidahalede bulunulabilir®®.

Konut ve ¢atili igyeri kiralarinda, taraflarin baslangicta belirledikleri kira bedeli

artislarina iliskin iradelerine, Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 344’{incii maddesinde yer

62 INCEOGLU, C. I, s. 258.

8 RG. 10-11-12.1.1961, S.10703-10704-10705.

64 Giincel ad1 ile T.C. Hazine ve Maliye Bakanhg.

% RG. 29.07.2008, S. 26951.

% S6z konusu diizenlemenin, Tiirk Borglar Kanunu uyarinca belirlenmis olan sistemi
degistirmeyecegi, yalnizca bir diizen hiikkmii olduguna yonelik olarak bkz. INCEOGLU, C. 1, s. 260.
67 INCEOGLU, C. I, 5.133.

68 OZEN, Burak, Kira Bedeli Artisina {liskin Sézlesme Sartlar1 Ve Sozlesme Uyarinca Gergeklesen
Kira Bedeli Artisinin Kira Tespit Davast Sonucunda Gergeklesen Kira Bedeli Artisindan Ayirt
Edilmesi, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalari Dergisi, S. 22/3, 2016, s.
2035.
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alan emredici hiikiim ile de smirlama getirilmistir®. Maddenin ilk fikras:
“Taraflarin yenilenen kira donemlerinde uygUlanacak kira bedeline iliskin
anlagmalar, bir onceki kira yilinda tiiketici fiyat endeksindeki oniki aylik
ortalamalara gore degisim orvamini gegmemek kosuluyla gecerlidir. Bu kural, bir
yildan daha uzun siireli kira sozlesmelerinde de uygulanir” hitkkmiinii havi olup,
kira artiglarinin ne miktarda ve hangi oranda yapilacagina iliskin taraflarin tam bir
serbesti i¢erisinde olmadiklarini hiikme baglamistir. Su halde yenilenen dénemler
icin taraflarca kararlastirilan artis orani, bir onceki kira yilinin tiiketici fiyat
endeksindeki oniki aylik ortalamalara gore degisim orani sinirlari igerisinde
kaldik¢a gecerli olacak, bu sinirlari astigi takdirde gecersiz sayilacaktir. Buradaki

gecersizligin, kismi kesin hiikiimsiizliik oldugu kabul edilmektedir®.

Tiirk Borglar Kanunu’nun 346’nc1 maddesi kapsaminda da “Kiraciya, kira bedeli
ve yan giderler disinda baska bir édeme yiikiimliiliigii getirilemez. Ozellikle, kira
bedelinin zamaninda odenmemesi halinde ceza kosulu 6denecegine veya sonraki
kira bedellerinin muaccel olacagina iliskin anlagmalar gegersizdir” hikkmii

diizenlenmistir.

Kira bedelinin, aksine bir anlasma olmadik¢a, Tiirk Lirasi olarak ve nakden
odenecegini belirtmek miimkiindiir (TBK m. 99). Bu itibarla kira bedelinin yabanci
para birimi lizerinden 6denmesi de kararlagtirilabilir. Ancak “Tiirk Parasinin
Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Kararda Degisiklik Yapiimasina Dair
Karar” isimli 85 sayili Cumhurbaskanligi Karari’nda’® yer alan madde 1 uyarinca,
32 say1li Tiirk Paras1 Kiymetini Koruma Hakkinda Karar’in? 4’{incii maddesine su

bent eklenmistir: “g) Tiirkiye'de yerlesik kisilerin. Bakanlik¢a belirlenen haller

8 Taraflarin, yenilenen dénemde gegerli olmasini istedikleri kira artis oranmna iliskin anlasmay1
baslangicta yapmaksizin, kira s6zlesmesi devam ederken yapmalari durumunda, bu anlasmanin da
TBK m. 344/I’de yer alan emredici diizenlemeye takilip takilmayacagi, tahliye taahhiitnamesine
iliskin olan “kira sozlesmesi devam ederken verilen taahhiitlerin muteber olacagmna” yodnelik
diizenlemenin TBK m. 344/I baglaminda da kabul edilebilip edilemeyecegine yonelik tartisma igin
bkz. OZEN, s. 2038-2039.

O INCEOGLU, C. 11, s. 128; OZEN, s. 2037.

T RG. 13.09.2018, S. 30534.

2RG. 11.8.1989, S. 20249.
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disinda, kendi aralarindaki menkul ve gayrimenkul alim satim, tasit ve finansal
kiralama dahil her tiirlii menkul ve gayrimenkul kiralama, leasing ile i, hizmet ve
eser sozlesmelerinde sozlesme bedeli ve bu sézlesmelerden kaynaklanan diger
Odeme  yiikiimliiliikleri ~ déviz — cinsinden veya dévize endeksli olarak
kararlastirilamaz”. Buna gore kiracinin, kiralananin kullanimi  karsiliginda
odeyecek oldugu kira bedeli, kural olarak yabanci para cinsinde belirlenemeyecek,
yalnizca Tiirk Liras1 olarak belirlenebilecektir’®. Ayni Cumhurbaskanlig:
Karari’nda yer alan 2’nci madde uyarinca, kararin yiiriirliik tarihi itibariyla otuz giin
icerisinde, daha dnce yabanci para cinsi ile belirlenmis kira bedelleri de Tiirk
Lirast’na ¢evrilecektir: “Gegici Madde 8 - Bu Kararin 4 iincii maddesinin (g)
bendinin yiiriirliige girdigi tarihten itibaren otuz giin icinde, soz konusu bentte
belirtilen ve daha once akdedilmis yiiriirliikteki sozlesmelerdeki doviz cinsinden
kararlastirilmis bulunan bedeller. Bakanlikca belirlenen haller disinda; Tiirk
parast olarak taraflarca yeniden belirlenir”. Anillan Cumhurbaskanligi Karari’nin
3’lincii maddesi uyarinca, s6z konusu diizenlemeler yayim tarihinden yiirtirliige
girmigtir. Buna gore kira sozlesmesinin unsurlarindan olan kira bedeli, 13.09.2018

tarihi itibartyla kural olarak ancak Tiirk Liras1 olarak belirlenebilecektir’.

Taraflarca, 85 sayili Cumhurbagkanligi Karari’na aykiri olacak sekilde kira bedeli
belirlenmesi durumunda, 1567 say1li Tiirk Parasinin Kiymetini Koruma Hakkinda
Kanun’un” 3’iincii maddesi uyarinca idari para cezasina carptirilacaktir. Bunun

yani1 sira, Cumhurbaskanligi Karari’na aykiri olarak yapilan sodzlesmelerin,

73 Belirli tiirdeki sozlesmelerin igeriginde doviz ve dovize endeksli ddeme yiikiimliiliigiiniin yer
alamayacag1 hiikmiinii i¢eren Tiirk Parasinin Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Karar’in 4 lincii
maddesinin (g) bendine iliskin, idari bir diizenleme olmasi1 nedeniyle Anayasa’nin 13. ve 48.
maddeleri ile Tirk Borglar Kanunu’nun 26. maddesinin sézlesme igerigini belirleme (diizenleme)
Ozgiirliigliniin ancak kanun ile sinirlanabilecegi kuralina aykiri olduguna yonelik degerlendirmeler
i¢in bkz. DOGRUL, Sefa, Tiirk Paras1 Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Karar’m 4/g ve Gegici
8. Maddelerinin Anayasa’ya Aykirilik Sorunu, Banka ve Ticaret Hukuku Dergisi, C. 35, S. 2, 2019,
s. 258-259.

7 Kira bedelinin yabanci para iizerinden belirlenmesine iliskin kisitlamalara ve istisnalarina iliskin
olarak bkz. “Tiirk Paras: Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Karara Iliskin Teblig de (Teblig
No: 2008-32/34) Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig (Teblig No: 2018-32/52)” RG. 16.11.2020, S.
30597.

®RG. 25.2.1930, S. 1433.
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kanunun emredici hiikiimlerine veya kamu diizenine aykiri olan sdzlesmelerin
hiikiimsiiz olacagina iliskin Tirk Borg¢lar Kanunu’nun 27°nci maddesi uyarinca
kesin hiikiimsiizliik yaptirimma tabi olacagini savunan goriisler bulunmaktadir’®.
Kanaatimizce, Cumhurbaskanligi Karari’na aykir1 olarak diizenlenen s6zlesmelerin
hiikkiimstizliik yaptirnmina tabi tutulmasindan ziyade, Hazine ve Maliye
Bakanligi’nin ortaya koydugu formiil iizerinden sdzlesmelerin Tiirk Lirasi’na

cevrilerek ayakta tutulmasi yerinde bir ¢6ziim olacaktir.

Kira bedeli 6deme borcu kapsaminda Tiirk Borglar Kanunu’nun 315’inci maddesi,
kiracinin Kira bedeli (ve/veya yan gideri) 6demede temerriide diismesine iliskin
“Kiraci, kiralananin tesliminden sonra muaccel olan kira bedelini veya yan gideri
odeme borcunu ifa etmezse, kiraya veren kiraciya yazili olarak bir siire verip, bu
siirede de ifa etmeme durumunda, sozlesmeyi feshedecegini bildirebilir. Kiraciya
verilecek stire en az on giin, konut ve ¢atili isyeri kiralarinda ise en az otuz giindiir.

Bu siire, kiraciya yazili bildirimin yapildig: tarihi izleyen giinden itibaren islemeye

baslar” hiikmiinii icermektedir.

Tiirk Borglar Kanunu’nun 315’inci maddesine gore Kkira bedelinin ve/veya yan
giderlerin 6denmemesi sebebiyle kiracinin temerriidiine dayanarak, kiraya verenin
kira s6zlesmesini feshedebilmesi igin, kira bedeli ve/veya yan giderler muaccel
olmal1 ve kiraciya konut ve ¢atil igyeri kiralar1 i¢in en az otuz, diger kiralar i¢in ise
en az on giinliik siire verilmis olmasina ragmen yine kira bedeli ve/veya yan giderler
O0denmemeye devam edilmis olmalidir. Belirtmek gerekir ki bu diizenleme nispi
emredici olup, kiraci aleyhine degistirilemez niteliktedir’’. Bir baska deyis ile,

yalnizca kiraci lehine olacak sekilde s6zlesme ile siirenin uzatilmast mimkiindiir.

6 IMAMOGLU, Basak Sit, Yabanci Para Uzerinden Sozlesme Akdetme Ozgiirliigiiniin
Smirlandirilmasina Iliskin 12 Eyliil 2018 Tarihli Cumhurbaskan1 Karar1 Hakkinda Bir
Degerlendirme, Banka ve Ticaret Hukuku Dergisi, C. 34, S. 3, 2018, s. 153-160.

" YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 228.
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Temerrtit faizine iligskin olarak ise, ikili bir ayrim yapmak gerekecektir. Nitekim
kira bedelinin vadesi belirlenmis ise, bu durumda Tiirk Borglar Kanunu’nun
117’nci maddesinin ikinci fikrasi uyarinca, vadesi belirlenmis bir para borcunun

vadesinde 6denmemesi nedeniyle kiraci temerriide diisecektir’®.

Kira bedeli igin herhangi bir vade belirlenmemis ise bu durumda vade Tiirk Borglar
Kanunu’nun 314’iincii maddesi uyarinca ay sonu olarak tespit edilecektir. Bu
durumda kiraya verenin, kiraciy1 ihtar ¢ekmek sureti ile temerriide diisiirmesi

gerekecektir”®.

Kira bedelinin zamanagimina ugramasi da s6z konusu olabilir. Bilindigi tizere bir
borcun zamanasimina ugramasi, esas itibariyle borcu sona erdirmez. Ayni durum
kira bedeli 6deme borcu igin de s6z konusu olur ve kira alacaginin zamanasimina
ugramasi, Kira bedeli borcunu bir “eksik bor¢” haline getirir ve kiraya veren
tarafindan bu alacagin talep edilmesi durumunda, kiractya, bir def’i ileri siirerek
savunma yapma ve odeme talebinin yerine getirmekten siirekli kaginma imkani

verirto,

Kira bedeli 6deme borcuna iliskin zamanasimi siiresi, kira bedelinin ne sekilde
Odeneceginin kararlagtirildigina gore degisecektir. Kira bedeli 6demelerinin,
donemsel olarak yapilmasi kararlagtirilmis ise, bu durumda Tirk Borglar
Kanunu’nun 147°nci maddesinin birinci fikrasi uyarinca bes yillik zamanasimi s6z
konusu olacak iken; kira bedelinin defaten (tek seferde) 6denecegi kararlastirilmis
ise, bu durumda Tirk Borg¢lar Kanunu’nun 146°nc1i maddesi geregi on yillik

zamanasimi gegerli olacaktir.

2.2.2. TEMIZLiK VE BAKIM GiDERLERINE KATLANMA BORCU

8 Doktrinde konuya iliskin mevcut olan tartisma ve gériisler i¢in bkz. INCEOGLU, C. I, s. 262.
®INCEOGLU, C. 1, s. 261.

8 CINAR, Nihal Ural, Tiirk Bor¢lar Kanunu'nda Diizenlenen Kira Sézlesmelerinde Kira Bedelinin
Odenmemesi ve Hukuki Sonuclari, Istanbul 2014, s. 195-196.
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Kiracinin, temizlik ve bakim giderlerine katlanma borcu Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun
317’nci maddesinde diizenlenmistir. Madde metninde “Kiraci, kiralananin olagan
kullanimi i¢in gerekli temizlik ve bakim giderlerini ddemekle yiikiimliidiir. Bu
konuda yerel ddete de bakilir” seklinde, kiralananin bakimina iligkin masraflara
kiraya verenin katlanmasi kuralina bir istisna getirilmistir. Bu noktada hangi
giderlerin kiracinin yiikiimliiliigline dahil olduguna ydnelik tespit i¢in, yerel adete
de bakilmas1 gerekecektir. Hiikmiin bu yonii ile incelendiginde, igerdigi

diizenlemenin emredici mahiyette olmadigini séylemek miimkiindiir.

Inceoglu’na gore hitkmiin diizenlemesinin amaci, kiracinin, kiraya verene karsi bir
borcunu diizenlemekten ziyade s6z konusu masraflara kimin katlanmasi gerektigini

belirlemekten ibarettir8?.

Tiirk Borglar Kanunu’nun 317°nci maddesi kapsaminda belirtilen bakim giderleri,
kiralananin olagan sekilde kullanilmasini temin edecek nitelikte olan kiiciik ve
onemsiz sayilabilecek bakim giderleridir. Ornegin, konut kiralarinda kap1 kolunun
arizalanmasi ve onarimi, bozulan prizlerin onarimi, motorlu bir aracin kiralanmasi

halinde yillik bakimlarmin yaptiriimasi®?

gibi isler bizzat kirac1 tarafindan
yapilabilecegi gibi, bunlarin masrafinin bizzat kiraci tarafindan karsilanarak ti¢lincii

bir kisiye yaptirilabilmesi de miimkiindiir®®.
Son olarak, taraflarin temizlik ve bakim giderleri noktasinda Tiirk Borglar
Kanunu’nun 317’°nci maddesindeki diizenlemenin aksi yonde bir anlagma yaparak,

s0z konusu giderleri kiraya veren {izerine birakabilirler?.

2.2.3. YAN GIDERLERIi ODEME BORCU

81 INCEOGLU, C. I, s. 337.
8 Y AVUZ/ACAR/OZEN, s. 220.
8 INCEOGLU, C. I, s. 337.
8 INCEOGLU, C. I, s. 334.
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Esas itibartyla Tiirk Borglar Kanunu’nun 303’tincii maddesi uyarinca yan giderlere
katlanma borcu, kiraya verenin bir borcu olarak diizenlenmistir. Fakat Tiirk Borglar
Kanunu’nun 341’inci maddesi uyarinca konut ve catili igyeri kiralar1 s6z konusu
oldugunda, kullamim giderlerine® kiraci katlanmakla yiikiimliidiir. Oyle ki Tiirk
Bor¢lar Kanunu’nun 341’inci maddesi uyarinca; 1sitma, aydinlatma ve su giderleri
gibi Ornekleme yontemi ile sayilan bir takim kullanim giderlerinin, kiracinin

yiikiimliiliigiinde oldugu belirtilmistir.

Kiracinin, 6demekle yiikiimlii oldugu yan giderleri 6dememesi durumunda, Tiirk
Bor¢lar Kanunu’nun 315’inci maddesi uyarinca temerriidii s6z konusu olacak ve
kiraya verenin, madde kapsamindaki gereklilikleri yerine getirmesi halinde kira

s6zlesmesini feshedebilmesi miimkiin olacaktir®®.

Son olarak, yan giderlerin de donemsel olarak 6denecek olmasi halinde, Tiirk
Bor¢lar Kanunu’nun 147°nci maddesinin birinci fikrasinin ilk bendi uyarinca bes
yillik zamanasimi s6z konusu olacak, donemsel olarak Odenmeyecegi
kararlastirilan kira sézlesmelerinde ise Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 146°nc1 maddesi

uyarinca on yillik zamanagimi gegerli olacaktir.

2.2.4. KIRALANANI SOZLESMEYE UYGUN VE OZENLE KULLANMA
BORCU

Tiirk Borglar Kanunu’nun 316’nc1 maddesinin birinci fikrasi uyarinca kiracinin
kiralananm sdzlesmeye uygun ve 6zenle kullanma borcu su sekilde ifade edilmistir:

“Kiraci, kiralanani, sozlesmeye uygun olarak ozenle kullanmak ve kiralananin

8 Bu ifadeden yan giderlerin anlasilmasi gerektigine yonelik olarak bkz. INCEOGLU, C. 1, s. 339.
8 Konunun ayrintilari igin bkz. AKARTEPE, Alparslan, Tiirk Borglar Kanunu’nun 315. Maddesi
Cercevesinde Kiracinin Kira Bedelini Odemede Temerriidii Ve Hukuki Sonuclari, Marmara
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalar1 Dergisi, S. 22/3, 2016, s. 83 —110.
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bulundugu tasinmazda oturan kisiler ile komsulara gerekli saygiyr gostermekle

yiikiimliidiir”. Hiikiim kirac1 lehine nisbi emredici niteliktedir®’.

Kiracinin, Kiralanani s6zlesmeye uygun kullanmasinin tespiti noktasinda, 6ncelikle
kiralananin hangi amagla kiralandigina bakmak gerekecektir®, Sayet taraflar, kendi
aralarinda kullanom amacina iliskin bir kararlastirmada bulunmamislarsa, bu
durumda kiralananin mevkiine ve niteligine®® bakilmali, gosterilecek faaliyetin
yerel adete® aykir1 olup olmadig1 incelenmelidir. Ornegin, kiracinin kahvehane
olarak kiralanan yeri saraphane olarak kullanilmas1®!, avukatlik biirosu agmak {izere
kiralanan yerin doktor muayenehanesi olarak kullanilmasi®? kiralananin, kullanim
amacina ve dolayisiyla sdzlesmeye uygun olarak kullanilmadigi sonucunu ortaya

cikaracaktir®.

Kiralanani, s6zlesmeye uygun kullanma borcuna aykirilik, s6zlesmede kiraci ile
birlikte kimlerin ikamet edebilecegi sinirlandirilmis ise, bu siirlama disindaki
kisilerin siirekli olarak kiralananda ikamet etmeleri seklinde de kendini
gdsterebilir®. Zira, normal sartlarda kiracinin kendi ailesi ile ayn1 evde oturmasi ve
yakin akrabalarimin gegici olarak kiraci ile birlikte oturmas: halleri s6zlesmeye
aykirilik teskil etmeyecektir®®. Fakat kiracinin, kiralananda akrabalari ile birlikte
ikamet edecegini sozlesmede belirtmedigi halde, kiraya verenin rizasi
bulunmaksizin akrabalarini da kiralanana siirekli olarak almas1 ve onlarin da ikamet

etmesini saglamasi hali sézlesmeye aykirilik teskil edecektir. Bekar bir kimsenin

¥ INCEOGLU, C. 1, s. 361.

8 INCEOGLU, C. 1, s. 363.

8 TANDOGAN, C. 1/2, s. 144-145.

% INCEOGLU, C. I, s. 363.

91 TANDOGAN, C. 1/2, s. 144.

92 INCEOGLU, C. L, s. 363.

% Bu noktada kiralananin mesken niteligini haiz olmasi halinde, taraflarin sézlesmede kullanima
iliskin herhangi bir belirleme yapmamis olmalari durumunda dahi, kiralananin niteliginin 6zgiileme
amacin1 ortaya c¢ikardigma ve bu sebeple mesken niteligindeki yerin isyeri olarak
kullanilamayacagina iliskin bkz. YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 215.

% TANDOGAN, C. 1/2, s. 145.

% YAVUZ/ACAR/OZEN,s. 215.

28



evlenerek esiyle birlikte ayn1 kiralananda oturmaya devam etmesi®, kiracinin erkek
ve kiz kardeslerinin ayri aile sahibi olmalaria ragmen topluca kiraci ile birlikte

yasamas1®’ sdzlesmeye aykirilik sayilmigtir.%

Doktrinde, bir igyeri kirasinda, sozlesmede aksine bir hiikiim bulunmadik¢a
kiracinin yanma ortak almasi caiz kabul edilmektedir®. Buna karsilik Yargitay
Hukuk Genel Kurulu’nun'® bir igtihadina konu olan olayda, su tespitlerde
bulunulmustur:  “Sozlesmenin 8/A/4'nci  maddesinde; kiracimin  kiralayanin
miisaadesi ve muvafakati olmadik¢a kiract kiralanam bir sahsa kismen veya
tamamen devretmemeyi, kiralamamay: ve kendisine ortak yapmamayr kabul
etmigstir seklinde diizenlenmistir. Taraflar arasinda ¢ekisme konusu olmayan bu
madde gecerli olup taraflart baglar. ... Davali M. sézlesmede diizenlenen yasaga
ragmen kiralanana oglunu ortak almak suretiyle sirket haline geldigi, davalinin
savunmasi, kesilen faturalar ve kiralananda bulunan vergi levhasindan
anlasilmistir. ... Mahkemece davacinin bu durumu bildigi ve ortiilii icazet verdigi
kabul edilmis ise de cesitli kamu kurumlarinin ortakligi sonucu olugan tiizel kisi
olan davaci kiralayanmin icazetinden soz edilemez. Davaci tarafindan keside edilen
ihtarnameye ragmen akde aykirilik giderilmediginden davanin kabulii ile
davalilarin tahliyelerine karar verilmesi gerekirken, yazili gerekcelerle davanin

reddine karar verilmesi dogru degildir”.

Kiracinin, kiralanan1 sézlesmeye uygun kullanma yiikiimii, kiraya verenin riza ve
muvafakati olmadan kiralanan1 degistirmemek, onun 6ziinii etkileyecek veya zarar

verecek davranislardan kaginmak ve kiralananin degerini diisiirecek davraniglardan

01

uzak durmayr da beraberinde getirir'®’. Ornegin, kiracimin konut kirasinda

% ARAL, s. 260.

9 TANDOGAN, C. 1/2, s. 146

% Baskaca ornekler i¢in bkz. ARAL, s. 259-260, TANDOGAN, C. 1/2, s. 146-147.
9 TANDOGAN, C. 12, s. 146.

100y, HGK. 09.06.2010 T., 2010/6-256 E., 2010/307 K. (Sinerji Mevzuat ve Ictihat).
101 INCEOGLU, C. 1, ¢. 371-372.
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apartmana sigaralar atmas1'%?, yine konut kiralarinda iki oda arasindaki duvarin

yikilmasi'® gibi davranislari sézlesmeye aykirilik teskil eder.

Kiracimin, kiralananda kalic1 degisiklikler yapabilmesi de miimkiintidiir. Fakat
bunun i¢in kiracinin, Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 321’inci maddesi uyarinca kiraya
verenin yazili rizasin1 almasi zorunludur. Kiracinin, yazili riza almaksizin yaptigi
kalic1 degisiklikler 6zenli kullanma borcuna aykirilik teskil edecektir. Kalici niteligi
haiz olmayan degisiklikler, 6rnegin Kiralananin iadesi sirasinda sokiiliip alinmasi

miimkiin olan ilaveler 6zenli kullanma borcuna aykirilik teskil etmeyecektir!®,

Kiracinin, kiralanani 6zenle kullanma borcuna yonelik beklenti, kiralanan kendi
mal1 olsa idi, ona nasil davranacak idiyse kiraci olarak da o sekilde davranmasi
noktasidaki bir beklentidir. Oyle ki kiracinin, kiralanani iyi durumda muhafazasi
icin yaptirmasi gereken basit tamiratlar1 yaptirmasi, 6zenle kullanma borcunun bir
geregidir®,

Kiracinin, 6zen borcuna aykirt davranmamak igin, Kiralanan yerin kotii nam
salmasina sebebiyet vermemesi, ahlaka aykiri hareketlerde bulunmaktan da

kaginmasi gerekmektedir'®,

Kiracinin Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun 316’nc1 maddesinin birinci fikrasi uyarinca,
kiralanan1 sdzlesmeye uygun ve 6zenle kullanma borcuna ek olarak, kiralananin
bulundugu tasinmazdaki komsulara saygi gosterme borcu da bulunmaktadir.
Kiracinin, komsulara saygi gosterme borcu yalnizca Tiirk Borglar Kanunu’nun
316’nc1 maddesinde kaynaklanmayip, benzer hiikiimler olan Tiirk Medeni

Kanunu’nun 737°nci maddesindeki komsuluk hukukundan ve 634 sayili Kat

102 TANDOGAN, C. 112, s. 142.

103 ARAL, s. 258.

104 Ornegin; televizyon anteni takilmasi, telefon tesisati dosetilmesi, duvarlara tablo asilmas1 gibi
degisikliklerin 6zen borcuna aykirilik teskil etmeyecegine yonelik bkz. INCEOGLU, C. 1, s. 372.
105 ARAL, s. 258.

16 TANDOGAN, C. 1/2, s. 147.
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Miilkiyeti Kanunu’nun!®’ 18’inci maddesinden de kaynaklanmaktadir'®, Kiracmnin
giiriiltii yaparak komsular1 ve ¢evreyi rahatsiz etmesi'®® gibi davramislar komsulara

saygl gosterme yiikiimliiliigiintin ihlalini olusturur.

Kiracinin, Tiirk Borglar Kanunu’nun 316°nc1 maddesi kapsaminda diizenlenmis
olan yiikiimliiliiklere aykiriligin yaptirimi, ayn1 maddenin ikinci ve {igiincii fikralar
uyarinca fesihtir!?®, Bu noktada ikili bir ayrim yaparak konuyu ele almakta fayda
vardir. Zira, kira s6zlesmesi konut ve gatili igyeri kirasina iliskin ise, fesihten 6nce
kiractya bir siire verilmeli ve aykirt durumun ortadan kaldirilmasi istenmelidir
(TBK m. 316/f. ll-c. 1). Sayet kira sdzlesmesi, konut ve catili igyeri harici bir kira
sozlesmesi ise, bu durumda kiraya veren ihtarda bulunmaksizin yazili bir bildirimle

sozlesmeyi feshedebilir (TBK m.316/f. l1-c. 2).

Tiirk Borglar Kanunu’nun 316’nc1 maddesinin {igiincii fikrast uyarinca, konut ve
catili igyeri kiralarinda, kiracinin kiralanana kasten agir bir zarar vermesi
durumunda ya da kiraciya verilecek siirenin yararsiz olacaginin anlagilmasi veya
kiracinin bu yiikiimliiliige aykiri davranmisinin kiraya veren veya ayni taginmazda
oturan kisiler ile komsular bakimindan artik ¢ekilmez bir hal almasi hallerinde,
Kiraya veren tarafindan kiractya yazili bir bildirimde bulunmak suretiyle
sozlesmenin derhal feshedilebilecegi belirtilmistir. Hangi durumlarin bu kapsama

girecegi noktasinda ise, Kiracinin kiraya vereni dliimle tehdit etmesi!?, kiralananda

107 RG. 2.7.1965, S.12038.

108 ARAL, s. 260.

109 TANDOGAN, C. 1/2, s. 148.

110 S$zlesmenin feshi neticesinde, kiraya verenin kiralanana kavusmasi igin isletecegi siirece dair
Yargitay uygulamasinin degerlendirilmesi konulu makale igin bkz. BURCUOGLU, Haluk, Konut
ve Catili [syeri Kira Sozlesmelerinde, Sézlesmeye Aykirilik Nedeniyle Fesih ve Tade Istemi ile Tlgili
Yargitay Uygulamasinin Degerlendirilmesi, Prof. Dr. Aydin Zevkliler’e Armagan, Yasar
Universitesi Elektronik Dergisi, S.8, C. I, 2013, s. 657-673.

1 TANDOGAN, C.1/2,s. 148; Y. 6. HD. 14.01.2013 T., 2012/18438 E., 2013/89 K. “... yaralama
ve tehdit su¢larindan taraflar hakkinda kamu davasi agildigr anlasilmistir. Mahkemece dinlenen
davaci tanmiklari ve davali taniklar: taraflarin karsilhikli olarak hakaret ettigini dogrulamistir. BU
durumda agiktan fena kullanim kosullar: olustugundan tahliyeye karar verilmesi gerekirken, yazili
sekilde davanin reddine karar verilmesi dogru degildir. Hiikiim bu nedenle bozulmalidir.” (Sinerji
Ictihat).
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giiriiltii ve ¢evre kirliligine sebep olunmasi*!?, kiralananda sigara icilmesi'®® gibi

hallerin bu baglamda degerlendirildigi goriilmektedir.

2.2.5. AYIPLARI KiRAYA VERENE BILDIRME BORCU

Tiirk Borglar Kanunu’nun 318’inci maddesi, kiralanandaki ayiplarin kiraya verene
bildirilmesine iliskin olup, “Kiraci, kendisinin gidermekle yiikiimlii olmadig
ayiplari kiraya verene gecikmeksizin bildirmekle yiikiimliidiir; aksi takdirde bundan
dogan zarardan sorumludur” seklindedir. Madde kapsaminda, Kkiracinin,
kendisinin gidermekle yiikiimlii oldugu ayiplar kiraya verene bildirmemesinin
yaptirimi olarak, s6z konusu ayiplardan dogacak zararlardan sorumlu olacagi

belirtilmistir.

Kiraya verenin halihazirda bildigi ayiplar bakimindan kiracinin bildirim

yiikiimliiliigii bulunmamaktadir**,

Kiracinin, kiraya verene bildirilmesi gereken ayiplarin, kiralananin kendisi ve varsa

biitiinleyici parga ve/veya eklentilerini de kapsadig1 kabul edilmektedir'®®.

112y, 6. HD. 21.03.2005 T., 2005/727 E., 2005/2519 K.. “ ... is yerinden ¢ikan miisterilerin gece
vakti giiriltii yaptiklarim, ... apartman boslugundan miizik sesi ve yogun alkol kokusunun geldigini,
ertesi giin arabalarinin yaninda bos bira siseleri bulduklarini ... kiralanandaki faaliyeti nedeniyle
cevrenin ve Komgularin rahatsiz ve huzursuz oldugu, bu sekilde kiralanamin agiktan aqiga fena
kullamildigr kanitlandigindan mahkemece davamin kabuliine karar verilmesi gerekirken, yazili
sekilde hiikiim kurulmasi hataly gérildiigiinden kararin bozulmas: gerekmistir.” (Sinerji Itihat).
13, 6. HD. 8.4.2010 T., 2010/13568 E., 2010/4160 K.: “dava konusu tasinmazda sigara icilmekte
oldugu ve bu durumun siireklilik arz ettigi anlasilmaktadir. ... bir saghk kurulusu biinyesindeki
kiralanan kantin/kafeteryada sigara igilmesi halinin Bor¢lar Kanunu 256. maddesinin ikinci fikrasi
hiikmiince kiralananin agiktan agiga fena kullanilmasi halini teskil edeceginin kabulii gerekir. Bu
bakimdan davaliya bu konuda ayrica bir ihtar yapimasina da liizum yoktur. Bu nedenle istemin
kabulii ile kiralananin tahliyesine karar vermek gerekirken yazili gerekce ile davanin reddine karar
verilmesi dogru degildir.” (Sinerji Ictihat).

114 Kiraya verenin bilmesi gereken ayiplarin da bu kapsamda degerlendirilerek kiracinm bildirim
ylkiimliliigliniin disinda tutulmas: gerekip gerekmedigi yoniindeki farkli yaklasimlar igin bkz.
INCEOGLU, C. 1, s. 422.

15 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 217.
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Kiracinin, Tiirk Borglar Kanunu’nun 318’inci maddesine aykiri bir bi¢imde,
bildirmekle yilikiimlii oldugu ayiplar1 kiraya verene bildirmemesi yahut bildirimi
gec yapmis olmasi durumunda, bunun neticesinde ortaya ¢ikan zararlar1 tazmin ile

yukiimlii olmasi s6z konusu olacaktir.

Son olarak, Tirk Borglar Kanunu’nun 318’inci maddesi uyarinca yapilacak olan
bildirim i¢in bir gegerlilik sartt dngoriilmediginden, bildirim her tiirlii iletisim

kanali ile yapilabilir'!®,

2.2.6. AYIPLARIN GIDERILMESINE VE KIRALANANIN
GOSTERILMESINE KATLANMA BORCU

Tiirk Borglar Kanunu’nun 319’uncu maddesi uyarinca, iki farkli katlanma borcu
diizenlenmistir. Bunlardan ilki, kiracinin kiralanandaki ayiplarin giderilmesine
katlanma borcu olup, Tirk Borglar Kanunu’nun 319’uncu maddesinin birinci
fikrasinda “Kiraci, kiralanamin ayiplarimin  giderilmesine ya da zararlarin
onlenmesine yonelik c¢alismalara katlanmakla yiikiimliidiir” seklinde 1fade
edilmistir. Hangi ayiplarin bu kapsamda olacagina yonelik bir belirleme
yapilmamis oldugundan, kiracinin kiralanani kullanmasina engel olusturan ve
Kiralanana zarar veren her tiirlii ayibin bu maddede yer verilen ayip kavrami

kapsaminda degerlendirilebilecegi ifade edilmektedir?’.

Katlanma borcunun ikinci goriiniimii ise, kiracinin, kiralananin gezilip goriilmesine
katlanma yiikiimliligi olup, Tirk Borg¢lar Kanunu’nun 319’uncu maddesinin
ikinci fikrasinda “Kiraci, bakim, satis ya da sonraki kiralama icin zorunlu oldugu
Olgiide, kiraya verenin ve onun belirledigi iiciincii kiginin kiralanam gezip

gormesine izin vermekle yiikiimliidiir ” seklinde diizenlenmistir.

116 INCEOGLU, C. 1, s. 427.
17 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 219.
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Tiirk Borglar Kanunu’nun 319’ uncu maddesinin {igiincii fikrast uyarinca, kiracinin
gerek birinci fikra uyarinca ayibin giderilmesine katlanma gerekse de ikinci fikra
uyarinca kiralananin gezilip goriilmesine katlanma yiikiimliliigi igin gereken ortak
bir sarta yer verilmistir. Madde hiikkmii “Kiraya veren, ¢alismalari ve kiralananin
gezilip goriilecegini uygun bir siire once kiraciya bildirmek ve bunlarin yapildig
swrada kiracumin yararlarmmi goéz ontinde tutmak zorundadir” seklinde olup,
Kiracinin her iki ¢esit katlanma yiikiimliiliigiiniin, kiraya veren tarafindan keyfiyetin

118

Kiraciya bildirilmis olmas1*° ve kiraya veren tarafindan kiraci yararinin gozetilmis

olmas1*'® neticesinde dogacagini diizenlemektedir.

Son olarak, Tirk Borglar Kanunu’nun 319’uncu maddesinin dordiinci fikrasi,
“Kiracinin kira bedelinin indirilmesine ve zararin giderilmesine iliskin haklari
saklidir” seklinde olup, kiracinin s6z konusu katlanmak yiikiimliilikleri
karsiliginda kira bedelinde indirim ve varsa zararini talep etme hakkinin
bulundugunu diizenlemektedir. Kiraya veren tarafindan Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun
319’uncu maddesindeki yiikiimliliiklere riayet edilmis ve kiracinin menfaatleri
gozetilmis olsa dahi, netice itibartyla kiracinin kiralanani kullanma elverisliligi
azalmis olabilir veya kiract bu kapsamda bir zarara ugramis olabilir. Tiirk Bor¢lar
Kanunu’nun 319’uncu maddesinin doérdiincii fikrasi, bu tip zararlarin giderilmesine
yoneliktir. Nitekim kiraci, ayiplarin giderilmesine ve/veya kiralananin gezilip
goriilmesine izin verdigi siire boyunca, Kiralanandan istifade edememis olacaktir.
Bu durumda kiracinin, Tiirk Borglar Kanunu’nun 307’nci maddesi uyarinca Kira
bedelinden indirim talep etmesi miimkiindiir'?’. Kiracinin, kiralanandaki ayibmn
giderilmesi, bakim, onarim yahut kiralananin gezilmesi siireglerinde zarara ugramis
olmasi halinde, ugradig1 zararlar1 Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun 308’inci maddesi

uyarinca kusursuzlugunu ispat edemedigi miiddet¢e kiraya verenden talep

118 Derhal miidahaleyi gerektiren zorunlu ve acil durumlar i¢in bu kosulun esnetilebilecegine yonelik
olarak bkz. YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 219.

119 Kiralanan yerin bahgesi lokanta olarak kullanilmakta ise, bahcede yapilacak calismanin sartlar
elverdigi ol¢iide yazin degil de kigin yapilmasi; kalorifer sisteminin dogalgaza ¢evrilmesi islerinin
kisin degil de yazin yapilmasi ve ayibin giderilmesi gibi diger 6rnekler i¢in bkz. INCEOGLU, C. I,
S. 437.

120 INCEOGLU, C. 1, s. 439.
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edebilmesi miimkiindiir. Zarara, ayibin giderilmesi, bakim ve onarim
caligmalarinda gorev alan kimselerin sebebiyet vermesi halinde de Tiirk Borglar
Kanunu’nun 116°nc1 maddesi uyarinca ifa yardimcilariin verdigi zarardan yine

kiraya veren sorumlu olmaya devam edecektirt?!,

2.2.7. KiRALANANI GERi VERME BORCU

Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun 334’{incii maddesinin birinci fikras1 “Kiraci kiralanani
ne durumda teslim almissa, kira sozlesmesinin bitiminde o durumda geri vermekle
yiikiimliidiir. Ancak, kiraci sozlesmeye uygun kullanma dolayisiyla kiralananda
meydana gelen eskimelerden ve bozulmalardan sorumlu degildir” seklinde olup,

kiracimin kiralanani iade borcunu diizenlemektedir.

Kira sdzlesmesinin sona ermis olmast, kiracinin kiralanani iade borcunu dogurur!??.
Zira kiraci, kiralanan1 sozlesme siiresince kullanma ve/veya ondan yararlanma

hakkini elde etmistir.

Kiraya verenin, kiralananin kendisine iade edilmesini talep hakki, s6zlesmeden
dogan sahsi bir haktir'?3, Kiraya verenin ayn1 zamanda malik oldugu durumlarda,
miilkiyet hakkina dayali olarak ayni istihkak talebi, bahsi gecen Tiirk Borglar

Kanunu’nun 334’iincii maddesindeki s6zlesmesel sahsi hakka dayali iade talebiyle

124

yarisirt?*, Kiraya veren bu haklardan diledigini kullanabilir!?.

Kiralananin iade borcu, sozlesmede aksi kararlagtirllmadigi miiddetge kira

sozlesmesinin sona erdigi giin itibarryla muaccel hale gelecektir.1?

121 INCEOGLU, C. 1, s. 440.

12 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 236.
12 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 237.
124 INCEOGLU, C. 11, s. 491.

125 TANDOGAN, C. 1/2, s. 183.
126 INCEOGLU, C. 11, s. 492.
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IKINCi BOLUM

GENEL HAPIiS HAKKI iLE KiRAYA VERENIN HAPiS HAKKININ
KARSILASTIRILMASI

1. HAPIiS HAKKI KAVRAMI

Bir kimsenin, kural olarak kendisine ait olmayan bir esyayi, malikinin rizasi

olmaksizin alikoymasi ve onun verdigi yetki olmaksizin esyay1 satip devretmesi

127

hukuken miimkiin degildir-=". Hapis hakki, bu temel prensibe kanun ile getirilmis

olan bir istisnadir ve kanunda ongoriilen sartlarin gergeklesmesi ile hapis hakki

dogmus olacaktir'?,

Hapis hakki, Tirk Medeni Kanunu’nun “Tasinir Rehni” hiikiimlerinin yer aldigi
“Ugiincii Bliim” kapsaminda ele almmustir. Bu itibarla, hapis hakki kavraminin ele

alinmasindan evvel, kisaca rehin hakki kavrami tizerinde durmakta fayda vardir.

Rehin hakki, bir alacakli lehine olmak iizere baskasina ait bir mal veya hak tizerinde

kurulan ve alacakliya, muaccel bor¢ 6denmedigi taktirde, konusunu teskil eden mal

k129 30

veya hakki paraya cevirtere alacagin elde edebilme yetkisini veren®*, sinirh

ayni hak*®! olarak tanimlanabilir.

127 CETINER, Bilgehan, Hapis Hakki, Istanbul, 2010, s.22.

128 CETINER, 5.22-23.

129 Bu kisimdaki paraya “cevirtme” siirecinin kural olarak icra daireleri eli ile yiiriitiilmesi
gerekmektedir. Borglunun, borg heniiz muaccel hale gelmeden evvel yapacagi bir “ifa yerine temlik”
anlasmasi ile, bor¢ 6denmedigi taktirde rehin konusu taginir miilkiyetinin rehinli alacakliya gececegi
hakkinda alacakli ile yapacag1 anlagmalar, “Lex commissoria yasagi” olarak da adlandirilan MK m.
949°daki hiikiim uyarinca yasaklanmistir. Ayrintisi igin bkz. OGUZMAN/SELICI/OKTAY-
OZDEMIR, s. 820-821; Lex commissoria yasag1 ile ilgili ayrintili bilgi igin bkz. NOMER, Haluk
Nami, Teminat Amaglh Vefali Satislar ile inang S6zlesmeleri Ve Lex Commissoria Yasagi, Marmara
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalar1 Dergisi, S. 22/3, 2016, s. 2007-2015.

130 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 804.

181 TEKINAY, Selahattin Sulhi, Menkul Miilkiyeti ve Sinirli Ayni Haklar, Esya Hukuku, C. 11/3,
1994, 5.70.
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Hapis hakki ise, kanunda belirtilen sartlarin gergeklesmesi iizerine, borgluya ait
olup, alacaklinin zilyetliginde bulundurdugu tasinir mallar ve kiymetli evraki*?
geri vermeyerek alacaginin teminati olarak alikoyma ve bunlari paraya gevirterek

alacagini elde etme yetkisi veren bir ayni hak olarak tanimlanabilir®33,

Hapis hakki, alikoyulan esya arasindan, yalnizca alacagi karsilamaya yetecek kadar

olan kisim iizerinde kullanilabilir. Bundan fazlas1, bor¢luya iade edilmelidir'®*.

Hapis hakki, Tirk Medeni Kanunu’nda, Tirk Ticaret Kanunu’nda, Tiirk Borglar

Kanunu’nda, 1136 sayili Avukathik Kanunu’nda®®®

ve 5846 sayili Fikir ve Sanat
Eserleri Kanunu’nda'®® diizenlenmis bir kavramdir*®’. Tiirk Medeni Kanunu m. 950
ile 953. maddeleri arasinda diizenlenen hapis hakkinin, genel hiikiim niteligi

tagidig1 kabul edilmekte ve sik sik “genel hapis hakki” olarak da ifade edilmektedir.

Tirk Medeni Kanunu’nun 950°nci maddesinin birinci fikrasi uyarinca genel hapis
hakki, “Alacakl, bor¢luya ait olup onun rizasiyla zilyedi bulundugu tasinirt veya
kiymetli evraki, borcun muaccel olmasi ve niteligi itibariyla bu esyanin alacak ile
baglantisi bulunmasi halinde, bor¢ odeninceye kadar hapsedebilir” seklinde

diizenlenmistir. Bu kapsamda hapis hakkinin konusu, taginir esya ile her tiirli

182 Hastane masraflarinin ddenmemesi nedeniyle hastalarin, yakilarmin ve bazen de cenazelerin

rehin alindigy; tedavi sozlesmelerine “dogmus veya dogacak alacaklar igin ilgilinin viicudu {izerinde
rehin hakk1 oldugu” seklinde kesin hiikiimsiiz nitelikte hiikiimler koyuldugu; insan bedeninin esya
niteligini haiz olmamasi nedeniyle gerek rehin gerekse de hapis hakkina konu edilemeyecegi; insan
viicudundan ayrilabilen sag, protez dis veya protez bacak gibi ekonomik degeri olan yapay uzuv ve
organlar iizerinde rehin hakki tesisinin miimkiin oldugu ydniinde bkz. BASAK, Asli Makaraci,
Taginir Rehni Sozlesmesi, 2014, s. 32 vd.

133 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 830.

13 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 806.

1% RG. 19.03.1969, S. 13168.

1% RG. 05.12.1951, S. 7981.

187 FSEK m. 62 uyarinca fikri haklarda da hapis hakkinin kullanilabilmesi miimkiindiir. Bu durumda
hapis hakkina konu olan mali hak veya ruhsatlarin paraya cevrilmesi 1K m. 121 hiikmiine gore
gergeklestirilebilecegine yonelik olarak bkz. BOZBEL, Savas, Fikir ve Sanat Eserleri Hukuku,
2012, s. 370-371; KILICOGLU, Ahmet, Fikri Haklarm Thlalinde Hukuksal Koruma Yollar1 (Sinai
Haklarla Karsilagtirmali Olarak), Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi, 2004, S. 54, s. 56.
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kiymetli evraktir™®, Tiirk Medeni Kanunu’nun 951’inci maddesi uyarinca, bu
taginir esya ve kiymetli evrakin, nitelikleri itibariyla paraya cevrilmeye elverisli
olmayanlari, hapis hakkina konu olamayacaktir. Ornegin paraya ¢evrilme imkani
olmayan fotograflar, mektuplar yahut parasal bir degeri haiz olmayan belgeler

lizerinde hapis hakki kullanilamaz'%,

2. HAPIS HAKKININ HUKUKI NiTELiGi

Rehin hakkinin 6zel bir tiiriinii teskil eden hapis hakkinin, hukuki niteligi itibariyla
bir ayni hak teskil edip etmedigi noktasinda doktrinde#° farkli gériisler mevcuttur.

Ayni hak doktrinde, bir kimseye bir mal iizerinde dogrudan dogruya hakimiyet
saglayan ve bu sebeple herkese karsi ileri siiriilebilen hak olarak
tanimlanmaktadir'*. Ayni hakkin, esya iizerinde dogrudan hakimiyet saglanmasina
imkan vermesi, hak sahibinin herhangi bir kimseden bir edimin yerine getirilmesini

istemesine gerek bulunmamasi ile ilgilidir'4?

. Bir bagka deyis ile dogrudan
hakimiyet sayesinde hak sahibi, hukuk diizeninin kendisine sagladigi korumaya
dayanarak, herkesten bu hakimiyetine saygi gostermesini, onu ihlal etmemesini

isteyebilir'4,

138 Krymetli evrakin hapis hakkima konu teskil edip etmemesi ile ilgili olarak, anonim sirket payini
temsilen ihrag olunan nama ve hamile yazili hisse senetleri ile bunlarin yerine g¢ikartilan
ilmuhaberlerin de hapis hakkina konu olabilmesinin miimkiin oldugu; senede baglanmamis “ciplak
pay” lizerinde zilyetlik s6z konusu olamayacagindan hapis hakki tesisinin miimkiin olmamasi
gerektigine yonelik tespitler i¢in bkz. KENDIGELEN, Abuzer, Makalelerim (Anonim Ortaklik Pay1
Uzerinde Hapis Hakki ve Bu Hakka Konu Olusturan Paylardan Kaynaklanan Oy Hakkinin Kime
Ait Oldugu Sorunu), C. I, 1986-2001, 2. Basi, istanbul 2006, s. 245 vd.

13 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 831.

140 Hapis hakkinin bir ayni hak teskil edip etmedigine yonelik tartismalarin detaylari igin bkz.
BUDAK, Ali Cem, icra ve iflas Hukukunda Kiralayanin Hapis Hakkinin Kullanilmasi, 2003, s. 25;
CETINER, s. 47 vd.; GUMUS, s. 199; IMRE, Zahit, Hapis Hakki Uzerinde Bir Tetkik, Istanbul
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi, C. 18, S. 3-4, 2011, s. 744-746.

141 OGUZMAN, M. Kemal/ BARLAS, Nami, Medeni Hukuk, Giris, Kaynaklar, Temel Kavramlar,
17. Basy, Istanbul, 2011, s.138; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 4.

12 OGUZMAN/BARLAS, s. 145.

143 OGUZMAN/BARLAS, s. 145. Ayni haklarin, i¢ ve dis muhteviyatlarima gore farkli sekillerde
tanimlandigina ve ayni hakki dig muhteviyatina gore tanimlayan klasik goriisii savunanlarin yaptigi
“Ayni hak, hak sahibi ile (aktif siije) obiir biitiin sahislar (pasif siije) arasindaki oyle hukuki bir
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Doktrinde Cetiner’e gore, hapis hakkina konu esyanin herhangi bir surette elden
cikmasi halinde alacaklinin, zilyetlik hakkini koruyan davalar haricinde dogrudan
hapis hakkina dayanarak bir takip yetkisinin bulunmamasi, herkese karsi ileri
stiriilemez oldugunun bir gostergesidir ve bu sebeple hapis hakki bir ayni hak olarak
nitelendirilmemelidir'#*. Hapis hakkinin bir ayni hak olmadigini savunan Cetiner’e
gore, hapis hakki bir def’i niteligindedir. Yazar, hapis hakkinin, miilkiyet hakkina
dayal1 taleplere kars1 hapis hakki sahibinin ifadan kaginma hakkini giivence altina

alan ayni etkili bir def’i olarak nitelendirilebilecegini kabul etmektedir4°.

Imre’ye gore, hapis hakkinm, Medeni Kanun’un tasinir rehni hiikiimleri arasinda
diizenlenmis olmas1 ve onun bir tiirii olarak ele alinmas1 nedeniyle, ayni hak olarak

nitelendirilmesi gerekir4°,

Oguzman’a gore, kanuni sartlarin gergeklesmesi halinde, konusu olan esyayi geri
vermeyerek alikoyma ve dogrudan dogruya cebri icra yoluyla paraya cevirme

yetkisi vermesi hasebiyle bir ayni haktir'4’.

Budak’a gore hapis hakki, konusunu teskil eden esyanin iadesi i¢in istihkak davasi
agma hakki vermedigi i¢in tiim vasiflariyla bir ayni hak niteliginde olmayip,
yalnizca hapis hakkini kullanan kisiye bu hakkini herkese karsi ileri siiriilebilmesini

saglayan bir tasarruf yetkisi bahsetmektedir'®,

Tarafimizin katildig1 goriise gore ise hapis hakkinin, bir tasiir rehininden ayrik

goriilmemesi ve bu kapsamda teslime bagli taginir rehninden farkli yonleri bulunsa

bagdir ki, biitiin sahislara aktif siijenin esya iizerindeki iktidar ve yetkilerini ihlalden ka¢inma
vecibesini yiikler” seklindeki tamim i¢in bkz. AKIPEK, Jale, Tiirk Esya Hukuku (Ayni Haklar),
Zilyetlik ve Tapu Sicili, 2. Basi, Ankara, 1972, s. 5.

144 CETINER, s. 47-48.

145 CETINER, s. 49.

146 IMRE, s. 745-746.

1“7 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 830.

148 BUDAK, 24-25; Yazar ile ayn1 goriisii paylasmasi konusunda bkz. GUMUS, s. 199.
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dahi, iizerinde tesis edildigi esyay1 paraya ¢evirmek suretiyle ondan istifade etme
hakkini bahsetmesi yoniiyle hapis hakkini da bir ayni hak olarak nitelendirmek
yerinde olacaktir. Hapis hakkinin bir tiirii olarak Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun 338’inci
maddesinin ikinci fikrasinda yer alan kiraya verenin hapis hakkia iliskin
diizenleme uyarinca, gizlice veya gii¢ kullanarak kiralanandan uzaklastirilan hapis
hakkina konu esyanin, uzaklastirilmasindan itibaren on giin icerisinde kolluk giicii
yardimiyla kiralanana geri getirtebilmesine iliskin takip hakki, hapis hakkinin
herkese karsi ileri siiriilebilmesini ve bu yonii ile de bir ayni hak olarak

degerlendirilmesinin miimkiin oldugunu gostermektedir.

Genel olarak hapis hakki, teslime bagl rehinden farklhidir. Iradi bir rehin tipi
olmayan genel hapis hakkinin, teslime bagli rehinden farkli olarak, kurulmasi igin
ayni bir sdzlesemeye gerek yoktur'®®, Kanuni sartlarin gerceklesmesi ile hapis hakki
kendiliginden olusur™. Rehin hakki kural olarak bir sézlesmeden, hapis hakki ise
kanundan dogar. Bu nedenle hapis hakki i¢in “kanuni rehin hakki” tabiri de

kullanilmaktadir®®,

Hapis hakki, alikoyulan esya arasindan, yalnizca alacagi karsilamaya yetecek kadar
olan kisim iizerinde kullanilabilmekte ve artan kismin, borgluya iade edilmesi

gerekmektedir®®?,

Rehin hakki ile hapis hakki arasindaki bir diger fark, rehinli alacakli esya tizerindeki
zilyetligi kaybederse, rehin hakkina dayali olarak esyanin kendisine iadesini
isteyebilirken, hapis hakkinda ise alacaklinin zilyetligi kaybetmesi halinde hapis
hakki sona erer ve diger zilyetlere karsi hapis hakkindan dogan bir iadeyi talep

hakk1 bulunmamaktadir'®2,

149 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 831.

15 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 831.

151 TEKINAY, C. I1/3, s. 146. Hapis hakkinin “akdi rehin” olmadigindan ve dogumunun kanundan
kaynaklandigindan hareketle onu bir “kanuni rehin hakki” olarak adlandirilmanin hukuki bir sebebe
dayanmadig1 yoniindeki aksi goriis igin bkz. CETINER, s.43-44.

152 0GUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 806.

153 IMRE, s. 744.
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Tirk Medeni Kanunu’nun 950°nci maddesi baglaminda hapis hakki, yalnizca

tasinirlar tizerinde tesis edilebilir'®*.

3. KiRAYA VERENIN HAPiS HAKKI IiLE GENEL HAPiIiS HAKKI
ARASINDAKI FARKLAR

Kiraya verenin hapis hakki, genel hapis hakkmn bir tiiriidiir'®. Ancak kiraya
verenin hapis hakki, genel hapis hakkindan gerek maddi hukuk anlaminda gerekse
de hakkin kullanilmasina iliskin 6zel nitelikteki Icra ve Iflas Kanunu hiikiimlerinin
uygulanmasi noktasinda ayrismaktadir'®®. Bu kapsamda, genel hapis hakki ile
kiraya verenin hapis hakki arasindaki temel farkliliklarin da ele alinmasi

gerekmektedir.

3.1. ZIiLYETLIiK BAKIMINDAN

Tiirk Borglar Kanunu’nda diizenlenen kiraya verenin hapis hakki, alacaklinin
zilyetliginde bulunan esya lizerinde degil, bor¢lunun zilyetliginde bulunan esya
lizerinde tatbik edilir'®. Hatta oyle ki, Tiirk Borglar Kanunu’nun 338’inci
maddesinin ikinci fikras1 uyarinca, hakkin kapsami yalnizca borglunun
zilyetliginde bulunan mallar ile smrli olmayip, kiralanandan gizlice kacirilan
mallarin  gétiiriilmelerinden itibaren on giin igerisinde geri getirilmesinin

saglanabilmesinden otiirii, bor¢lunun zilyetliginde olmayan mallar {izerinde dahi

154 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 831.

155 IMRE, s. 742; GUMUS, s. 199.

16 Rehin hakkinim, rehnedilen sey iizerinde, alacagin tamamen ddenmesine kadar devam etmesine
karsin, kiraya verenin hapis hakkinin, kira borcu kismen ddendigi vakit 6deme oraninda diisecegi,
borcun yeniden dogmasi halinde de tekrar dogacagi yonii ile iki hakkimn birbirinden farkliligina
yonelik bkz. RUHI, Ahmet Cemal, Yeni Tiirk Borglar Kanunu ve Hukuk Muhakemeleri Kanununa
Gore Kira Hukuku, C. II, 2011, s. 356.

157 BUDAK, s. 26; TANDOGAN, C. 1/2, 5.175; INCEOGLU, C. I, 5.303; RUHI, s. 356.
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159

kullanilabilir'®®, Oysaki genel hapis hakki, bor¢lunun rizasiyla’® alacaklinmn

zilyetliginde bulunan esya iizerinde kullanilabilmektedir®?,

3.2. FER’I NITELiK ARZ ETMESiIi BAKIMINDAN

Hapis hakki, giivence altina aldig1 alacaga bagli fer’i bir nitelik arz ettiginden,
ondan ayr olarak devredilebilmesi miimkiin degildir!®l. Bununla birlikte, hapis
hakki ile teminat altina alinan alacagin temliki halinde, alacakla birlikte hapis

hakkinin da yeni alacakliya gecip ge¢meyecegi doktrinde tartismalidir®2,

Alacagin temliki ile birlikte hapis hakkinin temlik alana ge¢meyecegi goriisilinii
savunanlari®® gerekce olarak; temlik alanm esyanin zilyedi haline gelmemesini,
bor¢lunun temlik eden nezdindeki hapis hakkinin temlik alana gegmesine yonelik
rizasinin bulunmamasini ve alacagin temliki halinde Tiirk Medeni Kanunu m. 950
baglaminda alacak ile hapis hakki konusu esya arasindaki baglantinin kopacagini
gostermektedirler.

Hapis hakkinin, alacaginin temliki ile birlikte temlik alana gececegini savunanlar'®*
ise, gerekge olarak; Tiirk Borglar Kanunu’nun 189’uncu maddesinde diizenlenen
alacagin temliki ve bagli haklarin ge¢isine iligkin diizenlemesini, zilyetligin gegisi
icin muhakkak teslimin gerekmedigi ve baskasi i¢cin zilyetligin de miimkiin
olabildigini, bor¢lunun borcu ifa etme bakimindan durumunda higbir kotiilesme
olmamasina ragmen yine de onun rizasini aramanin sebepsiz yere borgluya fayda

saglayacak sekilde riza vermeme hakki tanimak olacagini, bor¢lunun hapis hakki

158 TANDOGAN, C. 1/2, 5.175.

159 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 832.

160 TANDOGAN, C. 1/2, s.175; RUHI, s. 356; AKYAZAN, Sitki, Hapis Hakki, Adalet Dergisi, S.
10, 1954, s. 1202.

161 CETINER, s. 148.

162 TANDOGAN, C. 1/2, s. 175, 180; CETINER, s. 148; BUDAK, s. 28-29; AKARTEPE, s. 57-58;
INCEOGLU, C. 1, s. 303, dipnot 1242; TANDOGAN Haluk, Hapis Hakkinin Temliki, Ankara
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 1954, C. 11, S. 3, s. 222 vd.; IMRE, s. 776 vd.

163 Goriiglerin ayrintisi i¢in bkz. CETINER, s 149; TANDOGAN (Hapis Hakka), s. 224-225.

164 Goriislerin ayrimtist i¢in bkz. CETINER, s 150; TANDOGAN (Hapis Hakki), s. 225-227.
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tesisinde esyanin alikonmasi ve gerektiginde paraya ¢evrilmesi i¢in riza verdikten
sonra zimni olarak temlik i¢in de rizasinin bulundugunu kabul etmenin miimkiin

oldugunu gostermektedirler.

Cetiner’e gore, hapis hakki Tirk Hukuku’'nda bir def’i mahiyetinde

diizenlenmistir'®®

ve yalnizca alacagin temliki ile birlikte kendiliginden yeni
alacakliya gegmesi miimkiin degildir. Hapis hakkinin kullanilip kullanilmamasina
iligkin irade, alacagi temlik eden hapis hakki sahibinde oldugu icin, temlik eden
yalnizca hapis hakkini ileri stirmiis ise alacagin temliki ile birlikte hapis hakkinin

da kendiliginden gectigini soylemek miimkiin olabilir!®®.

Tandogan’a gore, hapis hakkin1i mesru kilan onunla alacak arasindaki baglantidir.
Dolayli zilyetlik ve bor¢lunun rizasinin bulunduguna yonelik goriisler kabul
edilebilir olsa dahi, hapis hakkina konu sey ile alacak arasindaki baglantinin var
olmamas1 durumunda alacagin temliki ile hapis hakkinin da temlik alana gectigini

kabul etmek iyiniyet ve hakkaniyet kurallar1 ile bagdasmayacaktir'®’.

Imre’ye gore ise, miilga Bor¢lar Kanunu m. 168°de (Tiirk Borglar Kanunu m. 189)
diizenlenen alacagin temliki ile birlikte ona bagli haklarin da temlik alana
gececegine iligkin hiikiim nedeniyle, artik hapis hakki icin zilyetlik ve diger
sartlarin aranmasina gerek bulunmaksizin hapis hakkinin temliki kanuni olarak
gergeklesmis olur'®®, Tarafimizca da bu gériise 6ncelik vermek ve hapis hakkmin
alacaga baglh fer’i yan hak oldugundan hareketle TBK m. 189 hiikmii uyarinca
hapis hakkinin, alacag: temlik alana kanunen gececegini kabul etmek hem alacakl

hem de borglu i¢in pratik ve hakkaniyet uygun bir ¢6ziim olacaktir.

165 Yazar’n, hapis hakkini bir def’i mahiyetinde kabul etmesine iliskin goriislerinin detay1 igin bkz.
CETINER, s. 49 vd.

166 CETINER, s. 159.

167 TANDOGAN (Hapis Hakka), s. 228.

168 IMRE, s. 777-778; Aym yonde bkz. RUHI, s. 361.
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Kiraya verenin hapis hakkinin da, fer’i bir nitelik arz ettigi kabul edilerek, alacagin

temliki neticesinde yeni alacakliya gegebilecegi kabul edilmektedirt®®.

3.3. ALACAK iLE ESYA ARASINDAKI BAGLANTI BAKIMINDAN

Kiraya verenin hapis hakkinda, iizerinde hapis hakkinin kullanildig: esya ile alacak

arasinda bir baglant: bulunmasia gerek yoktur!’

. Kiralananda oldugu miiddetce
kiraya verenin hapis hakki, Tiirk Borglar Kanunu’nun 336’nc1 maddenin birinci
fikras1 uyarinca, borg ile dogrudan iligkisi bulunmayan, kiralananin désenmesine
veya kullanilmasina yarayan tasiirlar iizerinde de kullanilabilir!’t. Oysa genel
hapis hakkinda, hapis hakki ile korunan alacagin, iizerinde hapis hakki kullanilacak

olan esya ile baglantisinin bulunmas1 gerekmektedir'’2,

3.4. HAPIS HAKKININ SONA ERMESI BAKIMINDAN

Genel hapis hakkinda, hapis hakkina konu olan mal alacaklinin elinden ¢iktigi
vakit, alacaklmin mal takip etme hakki bulunmadigi’® ve zilyetligin kaybi ile
hakkin da ortadan kalkacagi kabul edilmekteyken; kiraya verenin hapis hakkinda,
esyanin kiralanandan ¢ikisin1 miiteakip on giin icerisinde esyay1 takip etme hakki

bulunmaktadirt’.

Kiraya verenin hapis hakkina konu esyanin, kiralanandan gizlice veya zor
kullanilarak kagirilmasina iliskin Tiirk Borglar Kanunu’nun 338’inci maddesinin
ikinci fikrast su sekildedir: “Alikoyma kararinin konusu olan esya, gizlice veya

zorla gotiiriiliirse, gotiiriilmelerinden baslayarak on giin icinde kolluk giiciiniin

169 TANDOGAN (Hapis Hakk1) s. 222; IMRE, s. 776; RUHI, s. 361; UYGUR, Turgut, 6098 Say1li
Tiirk Borglar Kanunu Serhi, C. 11, 2013, s. 1802.

170 RUHI, s. 356.

171 BUDAK, s. 26; TANDOGAN, C. 1/2, 5.175.

172 TEKINAY, C. 11/3, s. 143.

113 Alacaklinm, zilyetligi rizas1 diginda kaybetmesi durumunda, mali dava yolu ile iade alincaya
kadar hapis hakkinin askida kalacagina yonelik bkz. OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s.
837.

174 TANDOGAN, C. 12, 5.175.
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Yardimuyla kiralanana geri getirilir”. Tirk Medeni Kanunu’nun 950 vd. maddeleri
uyarinca genel hapis hakki, malin alacakli zilyetliginden ¢ikmasi durumunda sona
ermekteyken; Tiirk Borglar Kanunu’nun 338’inci maddesinin ikinci fikrasindaki
diizenleme uyarinca, kiraya verenin hapis hakkinda, mal kiraci tarafindan

kiralanandan gétiiriilse de sartlar1 var ise hapis hakki sona ermemektedir!’.

3.5. TEMIN ETTiGi ALACAK BAKIMINDAN

Genel hapis hakki, muaccel alacaklar iizerinde kullanilabilmekteyken, kiraya
verenin hapis hakki heniiz muaccel olmayan kira bedelleri {izerinde de

kullanilabilmektedir’.

Tiim bu farkliliklar1 karsin, genel hapis hakkina iligskin hiikiimlerin niteliklerine

uygun diistiigii 6l¢iide kiraya verenin hapis hakkina da uygulanabilecegi kabul

edilmektedirt’’.

175 INCEOGLU, C. I, s. 330; TANDOGAN, C. 1/2, s. 175.
176 BUDAK, s. 26; INCEOGLU, C. 1, s. 303.
177 INCEOGLU, C. L, s. 303.
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UCUNCU BOLUM

KIiRAYA VERENIN HAPIS HAKKININ SARTLARI VE KULLANILMASI

1. GENEL OLARAK KiRAYA VERENIN HAPIiS HAKKI

1.1. GENEL OLARAK

Karsiliklt borg yiikleyen sozlesmelerde, taraflardan hangisinin borcunu daha dnce
ifa edeceginin taraflarca kararlastirilmas: miimkiindiir. Ornegin alim-satim
akitlerinde taraflar, 6nce satis bedelinin ddenecegini, malin ise belirli siire sonra
teslim edilecegini kararlastirabilirler'’®. ifanin, hangi tarafca daha 6nce yapilmasi
gerektigi kanun tarafindan da ongoriilmiis olabilir. Nitekim kira sézlesmelerinde
durum boyledir ve once kiraya verenin seyi teslim edecegi, kiracinin da bunun

karsiliginda kira bedelini sonra ddeyecegi kanunen belirlenmistir'’®.

Tiirk Borglar Kanunu’nun 97°nci maddesine gore, iki tarafa borg yiikleyen
sozlesmelerde, karsi taraftan ifa isteminde bulunan tarafin, s6zlesmenin sartlarina
gore daha sonra ifa etme hakki bulunmadikga, dncelikle kendi borcunu ifa etmis ya
da ifa etmeyi 6nermis olmasi gerekmektedir. Bunun bir sonucu olarak, kendisinden
edimini ifa etmesi talep edilen taraf, once karsi edim ifa edilene veya ifasi teklif
edene kadar kendi edimini ifadan kagmabilir'®. Bir baska deyis ile, 6demezlik

def’ini ileri surebilir.

Kira sozlesmelerinde, once kiraya verenin teslim borcunu ifa etmesi gerektigi, buna

mukabil kiracidan kira bedelini 6demesini isteyebilecegi kabul edilmektedir®l. Bu

178 OGUZMAN, M. Kemal/OZ, M. Turgut, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, C. 1, 10. Basi, Istanbul
2012, 5.339.

179 TEKINAY/ AKMAN/ BURCUOGLU/ ALTOP (Borglar Genel) s. 826; OGUZMAN/OZ, 5.339-
340.

180 OGUZMAN/OZC. 1, 5.341.

181 INCEOGLU, C. 1, s. 257; TEKINAY/ AKMAN/ BURCUOGLU/ ALTOP (Borglar Genel) s.
826: OGUZMAN/OZ, 5.339-340.
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itibarla kiraya verenin kiralanan1 teslim borcunu daha Once yerine getirmesi
gerektiginden®®?, kural olarak kiractya kars1 ddemezlik def’ini ileri siiremeyecegi
soylenebilir. Doktrinde Inceoglu’na gore, kira bedelinin pesin olarak ddeneceginin
kararlastirildigi durumlarda, kiraya verenin 6demezlik def’ini ileri siirebilecegi
kabul edilmelidir'®3, Tarafimizin da katildi181 goriis uyarinca Inceoglu, Tiirk Borglar
Kanunu’nun 314’{incli maddesi uyarinca kira bedelinin ifa zamaninin diizenlenmis
oldugunu ve madde hiikmiinde aksi kararlastirilamayan bir 6nce ifa yiikiimliiliigiine
yer verilmemis oldugunu, dolayisiyla taraflarin kira bedelinin pesin ddenecegini
kararlastirmis olmalari durumunda, once ifa yiikiimliiliigiiniin kiraci iizerinde

oldugunun ileri siiriilebilecegini belirtmektedir'®*,

Tandogan’a gore ise, kira
bedelinin pesin ddenecegi kararlastirilsa dahi, kiraya verenin 6nce teslim borcunu
yerine getirmesi gerektiginden, ddemezlik def’i kiraya veren tarafindan ileri

siiriilemeyecektir'®,

Kiraya verenin, kira bedelini tahsil igin 6demezlik def’inden de faydalanamayacak
oldugu goz oniline alindiginda, kiracidan olan alacagini teminat altina alabilmesi
icin bir hukuki himayeye ihtiya¢ duyacagi ve kiraya verenin hapis hakki olarak

diizenlenen hukuki miiessesenin de bu amaca hizmet ettigi kabul edilmektedir'®®,

Kiraya verenin hapis hakki, temel olarak kiraya verene, kira bedelinin 6denmemesi

halinde, kira alacaginin giivencesi olarak kiralanan tasinmazda bulunan kiraciya ait

tasinir mallara el koyma yetkisi veren haktir®’,

182 TANDOGAN, C. 1/2, 5.110.

18 INCEOGLU, s. 257.

184 INCEOGLU, s. 257-258.

18 TANDOGAN, C. 1/2, s. 110-111, 165 dn. 123.

18 fsvigre hukukunda hapis hakkinin yalmizca igyeri kiralarinda kiraya verene tanmmus bir hak
olmasi karsisinda, Tiirk hukukunda kira s6zlesmelerindeki hapis hakkinin tiim taginmaz kiralari i¢in
taninmis bir hak olusunun, kiraya verene sozlesmeyle giivence (depozito) alma imkani da taninmasi
ile birlikte degerlendirildiginde, hukukumuzda isvigre’ye gore kiraya verenin daha ¢ok korundugu
yoniinde bkz. AYDOGDU, Murat, Konut ve Catili Isyeri Kiras1 Sézlesmelerinde Kiracinin Giivence
(Depozito) Verme Borcu (TBK 342), Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 14, S.
1,2012, 5. 37; INCEOGLU, C. 1, 5.302; TANDOGAN, C. I/2, s. 175; ARAL, s. 269.

187y, 23. HD. 12.05.2015 T., 2014/9793 E., 2015/3590 K. “Kiralayanmin hapis hakki, kiralanan
yerde bulanan kiraciya ait tasginmir egyayt kira alacagina karst alikoymak ve kira borcunu 6demedigi
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Kiraya verenin hapis hakki, Tiirk Borglar Kanunu’nun 336 ile 338’inci maddeleri
arasinda diizenlenmistir. Esas itibariyla, Tiirk Borglar Kanunu’nun Kiraya verenin
hapis hakkina iliskin mer’i hiikiimlerinin, miilga Bor¢lar Kanunu’nun 267 ile
269’uncu maddeleri arasinda diizenlenmis olan kiralayanin hapis hakkina iligkin

diizenlemeler ile paralel oldugu sdylenebilir'®®,

Kiraya verenin hapis hakkina iliskin olarak icra ve iflas Kanununun 270 ve
271’inci maddesi kapsaminda da, hapis hakkinin uygulanmasi ve hakkin

korunmasina yonelik 6zel hiikiimler diizenlenmistir.

1.2. HAKKIN SAHIBi

Hapis hakkinin sahibi, kira sézlesmesinin kiraya verenidir'®. Kiraya verenin, kira
alacagini tiglincli bir kisiye temlik etmesi durumunda, kira alacagini temlik alan
kisinin kiralanandaki mallar {izerinde hapis hakkina sahip olup olmayacagi,

irdelenmesi gereken bir husustur.

Tandogan’a'®® gore hapis hakkinin, kira alacagina bagl olmasindan bahisle, hapis

hakkimin da kira alacag ile birlikte temlik alana gececegi belirtilmektedir!®..

Goriige gore, kiraya verenin hapis hakki konusunda, alacak ile mal arasinda bir
baglanti bulunmasi aranmamakta, bu itibarla da temlik neticesinde baglantinin

kopmas1 séz konusu olmamaktadirt®,

takdirde onu paraya cevirerek alacagim oncelikle tahsil etme yetkisi veren bir tiir kanuni rehin
hakkidir.” (Sinerji Igtihat).

188 AKCAAL, Mehmet/ UYUMAZ, Alper, Borglar Kanunu’nun Kira Sozlesmesine iliskin Genel
Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi, Selguk Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 21, S. 1, 2013, s.
322.

189 INCEOGLU, C. 1, s. 326.

1% TANDOGAN, C. 12, s. 180.

191 Ayn1 yénde bkz. RUHI, s. 361.

192 INCEOGLU, C. 1, s. 326.
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Budak’a gore!®

ise, genel hapis hakkinin dogumu i¢in aranan; “hapis hakk: konusu
mallarin alacakliya, bor¢lunun rizast ile devredilmis olmasi” ve “alacak ile hapis
hakki konusu mallar arasinda bir baglanti bulunmas:” sartlariin (MK m. 950/1),
genel hapis hakkinda alacagin temliki sirasinda ortadan kalkacagi kabul edilmekte
iken, ayn1 durumun kiraya verenin hapis hakkinda ger¢eklesmeyecegini sdylemek
icin hakli bir neden bulunmamaktadir. Tarafimizin da katildigi bu goriise gore,
kiraya verenin kira alacagini temlik etmesi halinde, alacagi temlik alanin tipki
kiraya veren gibi hareket ederek kiralanandaki mallar tizerinde hapis hakki
kullanabilmesi miimkiin olmamalidir. Zira kira hukuku baglaminda hapis hakki,
kira bedeli 6denmedigi vakit kiracisina kars1 ddemezlik def1 ileri siiremeyecek olan
kiraya vereni korumak igin getirilmis bir imkan olarak kabul edilmektedir'®*.
Kiraya verenin, kiracisindan olan alacagini temlik ettigi t¢iincli kisinin de bu
imkandan faydalanabilmesi, hiikkmiin amaci ile ters diisecektir. Bu itibarla, alacagi
temlik alan iiglincl kisi i¢in s6z konusu kira alacagi, adi bir alacak hiikmiinde
olmali, sayet ek bir teminat alinacak ise bu teminatlar kiracinin yahut sartlar1 var

ise ticlincii kisinin kiralanandaki mallar tizerine hapis hakki tesis etmek suretiyle

degil, kiraya verenin bizzat kendisinden saglanmalidir.

Tiim bunlarin yan sira, kiraci ve kiraya veren iliskilerinin biiyilik bir boliimiinde,
taraflar arasinda gilivene dayali bir iliski de bulunmaktadir. Bu noktada, ti¢lincii
kisinin tipki kiraya veren gibi hapis hakkini kullanabilecegini kabul etmek,
kiracinin kullanmakta oldugu taginmaza birdenbire tigiincii bir kisinin gelerek hapis
hakkin1 kullanmasi, kiract ve kiraya veren arasinda kurulu giiven iligkisine ciddi
dliide zarar verecektir. Oyle ki cogu kez, kiracisini zor durumda birakmamak i¢in
hapis hakki ve benzeri miiesseselere basvurmayan Kiraya verenlere nazaran, bu
alacaklar1 bir sekilde kiraya verenlerden temlik alan gercek ya da tiizel kisiler, kiraci
ve kiraya veren arasindaki iligkiyi 6nemsemeksizin bu hakki kullanarak, kiracilarin

aleyhine olabilecek nitelikte uygulamalara sebebiyet verebilirler. Buna &rnek

193 BUDAK, s. 29. 3
4 INCEOGLU, C. 1, s. 76-77; TANDOGAN, C. 1/2, s. 110-111.
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olarak, kiralarini siirekli olarak muntazaman ddeyen bir kiraciya karst, kira bedelini
temlik alan ti¢iincii bir kisinin, muaccel hale gelmis ve fakat 6denmemis bir Kira
alacagi var ise, hem 0 muaccel alacak i¢in hem de islemekte olan alt1 aylik kira
bedeli i¢in kiralanandaki mallar {izerinde hapis hakki kullanabilmesi durumu

verilebilir.

Doktrinde!®® kabul edilen, kiralarim diizenli olarak 6deyen kiracilara yonelik hapis
hakki kullanilabilmesi igin, kira alacaginin tehlikede olduguna dair birtakim
emarelerin de aranmasi gerektigi goriisiine katilmakla birlikte, uygulamada bu gibi
hususlarin ispatin1 saglayabilmenin oldukca zor olacagi ve zaten olduk¢a az
basvurulan bir yontem olan hapis hakkinin, uygulanabilirligini ciddi 6l¢iide

azaltacagi diisiiniilebilir.

Kira alacaginin temliki ile birlikte hapis hakkinin da temlik alana gececegine
yonelik goriisiin kabul edilmesi halinde, Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 337’nci
maddesinin ikinci fikrasi uyarinca, Kiraya verene yonelik olarak yapilmig olan
diizenlemenin ne sekilde isletilecegine iliskin bir sorun giindeme gelecektir. Zira,
Tiirk Borglar Kanunu’nun 337’nci maddesinin ikinci fikrasinda yer alan “Kiraya
veren, kiract tarafindan kiralanana getirilmis olan tasimirlarin  kiracinin
miilkiyetinde olmadigint kira soézlesmesi devam ederken ogrendigi halde,
sozlegmeyi en yakin fesih doneminin sonu i¢in feshetmezse, bu esya tizerindeki hapis
hakkint kaybeder” hiikkmii, s6z konusu durum i¢in kiraya verenin hapis hakkindan
faydalanabilmesini, fesih hakkimin kullanilmis olmasina baglamistir. Kira
alacaginin temlik edilmesi ile birlikte s6zlesmeyi feshetme yetkisinin temlik alana
gecmeyecek oldugu siiphesizdir. Bu durumda, hapis hakkini kullanmak isteyen
ticlincii kisinin, kiraya verenden kira sozlesmesinin feshetmesini istemesi gibi

uygun olmayan bir sonucun ortaya ¢ikma ihtimali giindeme gelecektir.

195 INCEOGLU, C. 1, s. 311.
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Kiralananin devri halinde ise, yeni malik, Tiirk Borglar Kanunu’nun 310’uncu
maddesi geregince kendiliginden kira sdzlesmesinin yeni kiraya vereni konumuna
gececektir. Devirden dnceki donemde muaccel olmus ancak hentliz 6denmemis kira
bedelleri sebebi ile eski malikin sahip oldugu hapis hakkinin, kiralanani edinen
kisiye devir ile birlikte gecip gegmeyecegi hususu doktrinde tartismalidir. Yeni
Kiraya verenin, eski malikin halefi oldugundan hareketle, kira sdzlesmesinden
dogan tiim alacaklarin yeni kiraya verene gectigi, bu nedenle de s6z konusu
alacaklara bagli bir fer’i hak olan hapis hakkinin da edinene gecgecegi seklinde bir
yorum yapmak miimkiin olabilir'®®. Fakat tarafimizca da desteklenen karsit yorum,
kiralananin devri halinde, kira sozlesmesi devrinin ileriye etkili olarak
gerceklesecegi ve eski malik déneminde muaccel olmus fakat henliz 6denmemis
kira bedeli alacaklarmin da devir ile birlikte edinene kendiliginden gegecegini

197 Buitibarla, devirden 6nce muaccel

sOylemenin miimkiin olmayacagi yoniindedir
hale gelmis olan kira bedeli alacaklar1, eski malike ait olmalidir!®®, Elbette eski
malik, kendi doneminde muaccel hale gelen kira bedellerini, alacagin temliki
yontemi ile yeni malike temlik edebilir'®® ve bu durumda da yeni malik hem hapis
hakkinin bagli oldugu alacagi temlik almis hem de yeni kiraya veren konumuna

gecmis olacagi i¢in hapis hakkini elde edebilir®®,

1.3. HAKKIN HUKUKI NIiTELIiGi

Kiraya verenin hapis hakki, Tirk Medeni Kanunu’nun 950 vd. maddelerinde

diizenlenen genel hapis hakkimin bir tiirii ve kanundan dogan bir rehin hakkidir?®,

19 CETINER, s. 237; INCEOGLU, C. 1, s. 327.

197 INCEOGLU, C. L, s. 591; ORMANCI, 129-130; CEVIK, Seda Oktem, Kira Sézlesmesine Etkisi
Bakimindan Kiralananin Devri ve Sinirli Ayni Hakka Konu Olmasi, 2016, s. 208.

198 CETINER, s. 237-238; CEVIK, s. 208; Devirden 6nce muaccel hale gelmis olan alacaklarin,
kendiliginden yeni malike gegmis sayilmasina yonelik bir hukuki dayanak olmamasindan hareketle,
hapis hakkmmin da bu kapsamda yeni malike ge¢mis sayillamayacagina yonelik olarak bkz.
INCEOGLU, C. 1, s. 327.

19 CEVIK, s. 208-209

200 CETINER, s. 238.

201 TANDOGAN, C. 12, s. 175; GUMUS, s. 199; AYDOGDU, Murat/KAHVECI, Nalan, Tiirk
Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, 4. Baski, Ankara, 2019, s. 443; KIRMIZI, Mustafa, Actklamali
— Ictihatli Kira Hukuku, Ankara, 2013, s. 330.
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Doktrinde?%?, kiraya verenin hapis hakkinin tiim vasiflariyla bir ayni hak sayilip
sayllmamasi gerektigi yoniinde ¢esitli goriisler ileri siiriilmiis olup; bu goriislerden
bazilarma gore kiraya verenin hapis hakkinin, genel hapis hakkinin bir tiiri
olmasindan ve “hapsedilen esyay: cebri icra marifetiyle paraya ¢evirme” yetkisini
bahsetmesinden hareketle ayni hak olmasi gerektigi savunulmus; bazi goriislere
gore ise kiraya verenin hapis hakkinin konusunu teskil eden mallarin iadesi i¢in
ticlincti kisilere kars1 istihkak davasi agcamayacak olmasi nedeniyle ayni hak olarak
nitelendirilmesi miimkiin olmayacagi savunulmustur. Kiraya verenin, istihkak
davasi agmasi miimkiin olmasa dahi, hapis hakki kullandig1 esyanin gizlice veya
zorla kiralanandan kagirilmasi halinde, kolluk giicli marifetiyle s6z konusu esyay1
on giin igerisinde kiralanana geri getirtme hakkinin, kiraya verenin hapis hakkini
bir ayni hak niteligine sokmayacagi, bunun daha ziyade bir “tasarruf yetkisi”

olarak nitelendirilmesi gerektigi de belirtilmektedir?®,

Kanuni bir rehin hakki olmasi hasebiyle, kiraya verenin hapis hakki ile temin edilen
alacaklar da, Icra ve Iflas Kanunu’nun 206’nci maddesinin birinci fikrasi?%
uyarinca, riichanli alacak statiisiindedir. Maddenin ilk fikrasinda yer alan son
ciimle, 7101 sayil icra ve Iflas Kanunu ve Baz1 Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi
Hakkinda Kanun’un?® 5’inci maddesi ile degistirilmis ve bir kistm kamu

206

alacaklarimin“®, rehinli alacaklardan sonra gelecegi seklinde diizenlenerek, s6z

konusu kamu alacaklarinin rehin hakkina karsi riichanli olma hususu ortadan

202 Ayritilari igin bkz. BUDAK, s. 24 vd.; GUMUS, s. 199.

2083 BUDAK, s. 25.

204 1{K m. 206/T: “Alacaklar rehinli olan alacaklilarin satis tutart iizerinde riichan haklart vardir.
Giimriik resmi ve akar vergisi gibi Devlet tekliflerinden muayyen esya ve akardan alinmasi lazim
gelen resim ve vergi, rehinli alacaklardan sonra gelir.”

205 RG. 15.03.2018, S. 30361.

206 TIK m. 206/I-c. 2’nin degisiklikten 6nceki hali, kamu alacaklarinin rehinli alacaklara nazaran
riichanli oldugu seklinde iken; degisiklik sonras1 bu durum, giimriik resmi ve akar vergisi gibi Devlet
tekliflerinden muayyen esya ve akardan alinmasi lazim gelen resim ve vergilerin, rehinli
alacaklardan sonra gelecegi seklinde diizenlenmistir.
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kaldirilmistir?®’

. Kamu alacaklariin tahsil usuliinii diizenleyen 6183 sayili Amme
Alacaklarmin Tahsil Usulii Hakkinda Kanun’un?® 21’inci maddesinin ikinci
fikrasinda da, 7101 say1li Kanun’un 47’inci maddesi ile degisiklik yapilmis?®® ve
madde kapsamindaki kamu alacaklarinin, rehinli alacaklar karsisinda riichanli olma
durumu ortadan kaldirilarak, icra ve Iflas Kanunu’nun 206 nc1 maddesi ile uyum

saglanmistir?®C,

Iscilik alacaklari, yalnizca iflas halinde riighanli olup?!, onun haricindeki iscilik
alacaklari ile Sosyal Giivenlik Kurumu alacaklari da, kiraya verenin hapis hakkina

kars1 riighanl alacak hiikmiinde degildirler?2,

1.4. HAKKIN DOGUMU VE SONA ERMESI

Kiraya verenin hapis hakki, esas itibariyla kira s6zlesmesinin kurulmasini miiteakip

esya kiralanana getirildikten itibaren kendiliginden dogar?®®. Hapis hakkinin bu

207 Amlan degisiklikle birlikte rehin hakki alacagmin, malin aynindan kaynaklanan vergi alacaginin

Oniline gegmis olacagi ve maddede anilan kamu alacaklarinin, rehinle giivence altina alinmis
alacaklar karsilandiktan sonra, diger alacaklara karsi oncelikle 6denecegine iligskin olarak bkz.
SENYUZ, Dogan, iflasta Vergi Alacaklar1 ve Sirasi, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi,
S. 67, 2018, s. 902.

208 RG. 21.07.1953, S. 8469.

209 AATUHK m. 21/2°de yapilan degisiklik sonrast maddenin son hali “Rehinli alacaklilarin haklar:
mahfuzdur. Giimriik resmi, bina ve arazi vergisi gibi esya ve gayrimenkuliin aynindan dogan amme
alacaklart o esya ve gayrimenkul bedelinden tahsilinde rehinli alacaklardan sonra gelir.”
seklindedir.

210 Detaylar icin bkz. SENYUZ, s. 902-904.

21 scilerin, is iliskisine dayanan ve iflasin agilmasindan 6nceki bir yil icinde tahakkuk etmis ihbar
ve kidem tazminatlar1 dahil alacaklari ile iflas nedeniyle is iliskisinin sona ermesi {izerine hak etmis
olduklari ihbar ve kidem tazminatlari, riighanli alacaktir (IIK m.206/1V-b.(A)). Bir yillik siirenin
hesabinda iflasin agilmasindan 6nceki siire de dahil olmak {izere gegirilen konkordato siiresi, alacak
hakkinda agilmis olan davanin devam ettigi siire ve terekenin iflas hiikkiimlerine gore tasfiyesinde
oliim tarihinden tasfiye karar1 verilmesine kadar gegen siireler dikkate alinmaz (1K m.206/son).
212y, 23. HD, 01.04.2015 T., 2015/243 E., 2015/2172 K. “... somut olayda sikayetcinin islemis on
aylik ve islemekte olan alti aylik kira alacag i¢in talepte bulundugu gozetilerek sikayetin kabuliine
karar verilmesi gerekirken, SGK alacagimin rehinli alacaklardan once gelen alacaklardan
olmadigi, is¢i alacaklarmin iflas halinde birinci sirada imtiyazli oldugu, ancak hacze istirak halinde
IIK'min 100. maddesindeki kosullarin gozetilmesi gerektigi hususu gozardi edilerek yanilgili
gerekgeye dayali olarak yazili sekilde hiikiim kurulmas: dogru olmamistir.” (Sinerji Igtihat)

213 BUDAK, s. 49; GUMUS, s. 200; CETINER, s. 234; Y. 23. HD, 01.04.2015 T., 2015/243 E.,
2015/2172 K. sayili igtihat: “Tasinr mallarin kiralanan yere gelmesiyle isleyecek alti aylik kira
nedeniyle hapis hakki dogar.” (Sinerji Ictihat).
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sekilde kendiliginden dogmasi, onun kira alacagina baglh fer’i bir hak olmasindan
ileri gelmektedir?'4, Kiraya verenin, bu esyani kiralanana getirildiginden haberinin
olmasi, hakkin dogumu igin 6nemli olmayip?®; kiraya verenin kiralanana gelen
esyanin kime ait oldugu ile ilgili haberdar olmasi, Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun
337°nci maddesinin ikinci fikrasi uyarinca, kiraciya ait olmayan esya lizerinde hapis

hakkini kaybetmemesi i¢in nem arz eder?®.

Hapis hakkinin dogdugu tarih ile bu hakkin Icra ve iflas Kanunu’nun 270’inci
maddesi uyarinca kullanildig: tarih arasinda gegen siire i¢inde, hapis hakki ile
giivence altina alacaklar degistigi gibi, kiralananin i¢inde yer alan hapis hakkina

konu mallar da degisebilir?'’.

Hapis hakkinin dogmus olmasi, hakkin kullanilmak tizere ileri siiriilemedigi
takdirde bir anlam ifade etmeyecektir. Nitekim kiralarin muntazaman 6dendigi
durumda, hakkin var olmasina karsin kullanilabilmesi s6z konusu olmayacaktir?®8,
Doktrinde Cetiner’e gore, hakkin dogmus olmasinin, Tiirk Medeni Kanunu madde
2 baglaminda bir hakkin kotiiye kullanilmas: teskil etmeyecek sekilde ele alinmasi
ve kira alacaginin tehlikeye diistiigiine yonelik emareler mevcut olmadikca hapis

hakkinin kullanilamamasi gerekmektedir?®®,

Hakkin igerigi ve hukuki sonuglarinin, esas itibariyla bu hakkin kullanilmasi ile
canlanacagini sdylemek miimkiindiir. Oyle ki, kiraya verenin hapis hakkinin
dogdugu tarih ile kullanildigr tarih arasinda, hakkin “askida kaldigi1” seklinde

nitelendirmeler de yapilmaktadir??,

214 CETINER, s. 234.

215 BUDAK, s. 49.

216 Bkz. asagida 1.5.2. “Ugiincii Kisiye Ait Esya” bashig1 ve devamu.

27 BUDAK, s. 50.

218 BUDAK, s. 51; AKYAZAN, s. 1202.

29 CETINER, s. 221.

220 BUDAK, s. 51. Hapis hakkimin, bir def’i niteliginde oldugunu savunan Cetiner’in, Isvigre
doktrininde dile getirilen “hapis hakkinin dogmus olmasina karsin heniiz kullanilmadig1 miiddetge
sakl1 olmas1” goriisii, hakkin dogumunun tek basina yarattigi herhangi bir hukuki sonu¢ olmamasi
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Kiraya verenin belirli bir mal iizerindeki hapis hakki, o malin kiralanandan siirekli

221

olarak ayrilmasi ile ortadan kalkar~*. Kiraya verenin, kiralanandaki esya tizerinde

hapis hakki defteri tutulmasini saglamasini miiteakip, deftere islenen mallar

kiralananin disina ¢ikartilsa dahi, o mallar {izerinde hapis hakki devam eder??,

Rehnin alacaga bagli olmasi gibi, hapis hakkinin da alacak ile bagli olmasi
nedeniyle, hapis hakki ile teminat altina alinan alacaklarin sona erdigi oradan, hapis

hakk1 da sona erecektir???,

Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda kiraya verenin hapis hakkini diizenleyen hiikiimlerin,
nisbi emredici mahiyette oldugu ve bu itibarla da kiract aleyhine
degistirilemeyecegi kabul edilmektedir?®®. Bu itibarla, kiraya verenin hapis
hakkinin  kullanimi;  smurlanabilir, ortadan kaldirilabilir veya kapsami

daraltilabilirken; kirac1 aleyhine olacak sekilde degistirilmesi miimkiin degildir??°,

1.5. HAKKIN KAPSAMI

Tiirk Borglar Kanunu’nun 336’nc1 maddesi uyarinca kiraya verenin hapis hakki,
yalnizca tasinmaz kiralarinda, islemis bir yillik ve islemekte olan alt1 aylik kira
bedelinin giivencesi olmak iizere, kiralanan taginmazin i¢inde veya iizerinde
bulunan ve kiralananin désenmesine veya kullanilmasina yarayan tasinirlar

uizerinde tatbik edilebilir.

Kiraya veren, alt kira ya da kullanim hakkinin devrinde de hapis hakkini, alt

kiracinin ya da kullanim hakkini devralanin, asil kiractya olan kira borcunu

ve hapis hakkina iligkin sonuclarin da hakkin kullanilmasi ile birlikte dogacak olmasi yonleriyle
higbir anlam ifade etmeyecegine yonelik goriisleri icin bkz. CETINER, s. 235.

221 BUDAK, s. 49.

222 AYDOGDU/KAHVECI, s. 443; BUDAK, s. 71; GUMUS, s. 204-205.

223 BUDAK, s. 50.

224 AYDOGDU/KAHVECI, s. 439.

225 INCEOGLU, C. 1, s. 304.
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agsmamak {izere, kiralanana getirdikleri ayni nitelikteki tasmirlar iizerinde

kullanabilir?2®,

Kiraya verenin hapis hakkina iliskin hiikiimler; uygun diistiikleri olgtide Tiirk
Borglar Kanunu’nun 580’inci maddesinin atfi nedeniyle garaj, otopark vb. yerleri

227

isletenlerin sahip olacaklar1 hapis hakkina“" ve Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 358’inci

maddesi uyarinca iiriin kirasindan dogan hapis hakkina da uygulanabilecektir??®,

Tiirk Borglar Kanunu’nun 332°nci maddesinin birinci fikrasi;, “Kiraci, kiralananin
tesliminden sonra iflas ederse, kiraya veren, isleyecek kira bedelleri igin giivence
verilmesini isteyebilir” seklindedir. Kiralananda bulunan ve hapis hakkina konu

229 sonra, s6z konusu

olabilecek olan tasinirlar tizerinde hapis hakki kullanildiktan
mallarin paraya ¢evrilmeleri halinde elde edilecek tutar, kira bedellerinin tahsiline
yetecek miktarda ise, bu durumunda kiraya verenin, kiracidan, Tiirk Borglar
Kanunu'nun 332°nci maddesinin ilk fikrast uyarinca ayrica teminat talep
edememesi gerekmektedir®*’. Bu noktada 6nem arz eden husus, kiraya verenin,
teminat altina almak istedigi alacagina yetecek kadar taginir tizerinde Tiirk Borglar
Kanunu’nun 338’inci maddesi baglaminda hapis hakkini kullanmis olmasidir?3L,

Zira boylelikle, hem hapis defterine islenen mallarin degerleri tespit edilmis ve

226 AYDOGDU/KAHVECI, s. 441.

227 Banka kasalarmin kiralanmasina iliskin s6zlesmelerde, bankalarin, kiraya verenin hapis hakki
gibi kanuni bir rehin hakkinin s6z konusu olmadigi, kasa muhtevasi iizerinde kanuni hapis hakkini
kullanamayacagi, genel hapis hakkia iliskin; bor¢lunun rizasiyla, onun menkul esyasina veya
kiymetli evrakina zilyet olma sartinin gerceklestiginden de s6z edilemeyecegi yoniindeki tespitler
i¢in bkz. KOC, Nevzat, Vedia Alanin Odemezlik Def’i ve Hapis Hakk1, Prof. Dr. Seyfullah Edis’e
Armagan, 2000, s. 435- 436.

228 AYDOGDU/KAHVECI, s. 439; GUMUS, s. 199; YILMAZ, Abdiilhamit, Uriin Kirast
Sézlesmesinde Kiracinin Temerriidii, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalari
Dergisi, C. 22, S. 3, 2016, s. 3076.

229 Hapis hakkinin dogumu egyanin kiralanana getirildigi andan itibaren séz konusu olurken, bu
hakkin kullanilmas: ise hapis hakk: defterinin tutulmasindan itibaren gergeklesmis olur. Hapis hakki
dogduktan sonra heniiz hak kullanilmadan (mallar deftere islenmeden), kiralananda bulunan hapis
hakkina konu mallarin kiralananin dismma ¢ikartilmasi ve el degistirmesi gibi durumlar
yasanabilmektedir. Bu ylizden hapis hakkinin kullanildigindan s6z edebilmek, defter tutulmasi ile
miimkiin olur ve deftere islenen mallar lizerinde kiracinin tasarruf yetkisini kisitlanir, ti¢iincii kisilere
devri ve kiralanandan kalic1 olarak ¢ikartilmasi 6nlenir.

20 INCEOGLU, C. 11, 5. 271-272.

231 AYDOGDU/KAHVECH, s. 443.
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teminat altina alinmak istenen alacagi karsilayip karsilamayacagi da belirlenmis

olacaktir.

Kiraya verenin hapis hakkina iliskin kapsami ortaya ¢ikarabilmek adina, konuyu
alacak bakimindan ve esya bakimidan olmak iizere iki agidan ele almakta fayda

vardir.

1.5.1. ALACAK BAKIMINDAN

Kiraya veren hapis hakkini, yalmzca kira alacag1?® icin kullanilabilmektedir?3,
Kiracinin, kira bedeli 6deme borcundan baska, giivence (depozito) verme borcunu
yerine getirmemesi halinde dahi, kiraya verenin giivence bedeli alacagi i¢in hapis

hakkini kullanamayacagi kabul edilmektedir?®*.

Doktrinde?®, tasinir rehni hiikiimlerine kiyasen takip masraflar1 ve temerriit faizi

alacaklari i¢in de hapis hakki kullanilabilecegi kabul edilmektedir.

Kira alacaginin da Tiirk Borglar Kanunu’nun 336°nc1 maddesinin birinci fikrasi
uyarinca “iglemis bir yillik ve islemekte olan alti aylik kira bedeli” olmasi

durumunda hapis hakki kullanilabilecektir.

232 Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun, kiracinin temerriidiinii diizenledigi 315’inci maddesinde, kira
bedelinin yani sira yan giderlerin de 6denmemesi halini sdzlesmenin fesih sebebi teskil edecek
sekilde diizenlemesine karsin, kiraya verenin hapis hakkina iliskin TBK m. 336°daki “islemis bir
yillik ve iglemekte olan alti aylik kira bedeli” ifadesinin, kanun koyucunun bilingli bir tercihine
dayanip dayanmadig1 yoniindeki degerlendirme igin bkz. ZEVKLILER, Aydin/GOKYAYLA, K.
Emre, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, 15. Basi, 2015, s. 298, dipnot 302.

233 Ornegin kiraya verenin kiraci ile arasindaki baska bir sdzlesme iliskisinden olan alacaklar1 ya da
kiracinin kiralanan1 6zensiz kullanmasi nedeniyle ortaya ¢ikan tazminat alacagi gibi alacaklar icin
hapis hakkini1 kullanmasina imkan bulunmadigina yénelik bkz. INCEOGLU, C. 1, s. 306.

234 INCEOGLU, M. Murat/BAS, Ece, Tiirk Borglar Kanunu Agcisindan Depozito ve Bankalarin
Bundan Kaynaklanan Sorumlulugu, Banka ve Ticaret Hukuku Dergisi, C. 28, S. 1, 2012, s. 131.

285 BUDAK, s. 46; TANDOGAN, C. 1/2, s. 180; INCEOGLU, C. I, s. 306; CETINER, s. 219;
AKARTEPE, s. 68; UYGUR, s. 1801-1802; YAVUZ, Nihat, 6098 sayili Tirk Bor¢lar Kanunu
Serhi, C. I, 2015, s. 1754.
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Islemis bir yillik ve islemekte olan alt1 aylik kira alacagmin tespiti noktasinda, esas
alimmas1 gereken tarihe iliskin olarak kanunda agik bir diizenleme yer

236 Bu noktada, icra ve iflas Kanunu’nun 269’uncu maddesi

almamaktadir
uyarinca, gegmise doniik bir yillik siirenin hesabinda®®’, takip talebinde bulunulan
tarihte muaccel halde olan son kira bedelinin vadesinden geriye doniik bir y1l, anilan
son muaccel kira bedelinin vade tarihinden itibaren de islemekte olan alti aylik

kiranin islemeye basladiginin kabul edilmesi?*® gerekmektedir?°.

Kiraya veren, hapis hakkini icra ederken yalnizca Tiirk Borglar Kanunu’nun
336’nc1 maddesinin birinci fikrasinda belirtilen “islemis bir yillik ve islemekte olan
alti aylik kira alacagr” karsiligim teskil edecek kadar esyay1 hapis hakkina konu
edebilecektir. Dogrudan dogruya kiralanandaki esyaya toplu olarak hapis hakki
uygulanmas1 miimkiin degildir®*’. Kiraya verenin, diiriistliik kurali ¢er¢evesinde

hapis hakki kapsamina alinmasini istedigi esyay1 segme hakkinin bulundugu kabul

edilmektedir?*!,

Doktrinde, kira bedelini muntazaman 6deyen kiraci igin, Kiraya verenin alacaginin
tehlikede olmadigi miiddetce, hapis hakkimi kullanamayacagi kabul

edilmektedir?*2,

1.5.2. ESYA BAKIMINDAN

26 UYGUR, s. 1801.

237 Kiracinm iflas etmis olmasi durumunda, geriye dogru islemis bir y1llik kiranin tespiti i¢in iflasm
acilma tarihinde once kiracinin temerriide diistigii son vadeden geriye doniik bir yillik kira
bedellerinin esas alinmas1 gerektigine yonelik olarak bkz. TANDOGAN, C. 1/2, s. 229; ARAL,
Fahrettin/ AYRANCI, Hasan, Borglar Hukuku, Ozel Borg iliskileri, 12. Bask1, Ankara, 2019, s. 314;
AYDIN, Giilsah Sinem, Kira S6zlesmesinin Genel Hiikiimlere Gore Sona Ermesi, 2013, s. 167.

238 Ornegin, 10 May1s 2013 tarihinde icra dairesine basvurulmus ve son ay kira bedeli de 3 Mayis
2013 tarihinde muaccel hale gelmis olsun. Bu durumda islemis bir yillik kiranin 3 Mayis 2012-3
Mayis 2013 tarihleri esas alinarak hesaplanacagi, islemekte olan alt aylik kiranin da 3 Mayis
2013’ten itibaren baslamas1 gerektigi yoniinde bkz. INCEOGLU, C. 1, s. 310.

29 TANDOGAN, C. 1/2, s. 179-180; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 298; YAVUZ (Serh), s. 1754;
UYGUR, s. 1801; Federal Mahkemenin, siireye iliskin ayn1 yonde kararlar1 olduguna iligkin bkz.
RUHI, s. 354

240 ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 298.

21 YAVUZ (Serh), s. 1754.

222 CETINER, s. 221; INCEOGLU, C. I, 311; AKYAZAN, s. 1202.
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Tirk Borglar Kanunu’nun 336°’nct maddesinin birinci fikrasi uyarinca, hapis
hakkinin kapsamina giren mallar, “kiralananda bulunan ve kiralananin
dosenmesine veya kullaniimasina yarayan tasinirlar” olarak belirtilmistir. Anilan
tiirdeki taginir niteligini haiz mallar, yalnizca 6rneklendirmek suretiyle sayilmis

olup, smirlandirici bir bi¢imde ele alinmamustir.

Miilga Borglar Kanunu’nun 267°nci maddesinde yer alan “fezyinat” ifadesi, Tiirk
Borglar Kanunu’nun 336°nc1 maddesinde yer almamistir. Kiralananin tezyinatina,
yani slislenmesine yarayan Ornegin tablolar yahut vazolar gibi tasmir mallarin,
hapis hakki kapsami disinda kalabilmesi miimkiindiir®*®. Doktrinde?*, kiraciya ait
koltuk takimi tizerinde hapis hakki kullanilabilmekteyken, duvardaki degerli bir
tablo iizerinde hapis hakki kullanilamamasi durumu elestirilmis ve “siislenme”
ibaresinin “doseme” kapsaminda ele alinmasi gerektigine yonelik goriisler de ileri
stiriilmiistiir. Kiralananin silislenmesine yarayan menkul esyanin, kiralananin
dosenmesine ve kullanmilmasina da yaradigi diisiiniilebilir?*>, Buna Karsin, kanun
koyucunun, kiralananin siislenmesine yarayan esyayi, Tiirk Borglar Kanunu’nun
336’nc1 maddesi kapsami igerisinde zikretmemis olmasinin, bilingli bir tercih

oldugu da savunulabilir.

Kiraya verenin hapis hakki kapsamina girebilecek esyanin; tasimir olmasi,
kiralananda bulunmasi, kiralananin désenmesi veya kullanilmasina yarayan esya
olmas1 ve haczi kabil olmas1 seklinde siralanabilecek olan nitelikleri haiz olmasi

gerekmektedir.

1.5.2.1. TASINIR OLMASI

243 Hiikmiin bu y6niiyle elestirileri icin bkz. ARPACI, Abdiilkadir, Yeni Borglar Kanunu’nun Kiraya
Verenin Hapis Hakkina fliskin Diizenlemesi, Journal of Yasar University, C. 8, 2013, s. 382 vd.

244 ARPACI, s. 384-385; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 297, dipnot 299.

245 Tablo yahut biblo gibi esyalarin, kiralananin désenmesine yarayan esyalar olduguna ydnelik bkz.
RUHI, s. 357.

59



Kiraya veren, kira bedelinin 6denmemesi halinde kira alacaginin giivencesi olarak
kiralanan tasinmazda bulunan kiraciya ait tasinir mallara el koyma yetkisi elde
edecektir. Bu noktada hapis hakkinmi kullanacagi mallarin tasinir mallar olmasi

gerekmektedir.

Kiymetli evrakin®® ise, kiraya veren tarafindan hapis hakkma konu edilebilip
edilemeyecegi hususu tartismalidir. Bu noktada kiymetli evrakin konut kiralarinda
hapis hakkmin konusunu teskil edemeyecegi kabul edilmektedir?*’. Doktrinde,
isyeri kiras1 kapsaminda, 6rnegin bankalar veya kambiyo tahsilati yapan biirolarda,
kiymetli evrakin igyerindeki faaliyet kapsaminda kullanildigi ve bundan hareketle
hapis hakkmin konusunu teskil edebilecegi yoniinde goriisler®*® bulunsa da,
kanaatimizde de kiraci lehine yorum ilkesinin yogunlukta oldugu hukukumuzda,
hapis hakki i¢in kiraya veren lehine bu denli genigletici bir yorumun yapilmasi

uygun olmayacaktir®®,

Kiymetli evrakin, Tiitk Borg¢lar Kanunu’nun 337°nci maddesinin ikinci fikrasi
uyarinca, Kiralanana gegici olarak getirilmis tglincii kisilere ait esya olarak
nitelendirilebilecegi durumlarda ise, ilgili evrak {izerinde hapis hakki

kullanmilmamas1 gerektigi goriisii, doktrinde kabul gérmektedir?0,

Devredilebilmesi icin bir devir beyani ve senedin teslimi gereken nama yazili
senetlerde alacakli, bir devir beyani olmaksizin senedi elinde bulunduruyor ise, icra

dairesi veya iflas masasi bor¢lunun yerine gecerek hapis hakkinin icra edilebilmesi

246 Tartigma, TBK m. 336/I uyarinca kiraya verenin hapis hakki igin; “kiralananda bulunan ve
kiralananin dosenmesine veya kullanilmasina yarayan tasmirlar” baglaminda kiymetli evrakin ele
almabilip almamayacagi noktasindadir. Kiymetli evrakin genel anlamda hapis hakkma konu
edilebilecegine yonelik olarak bkz. KENDIGELEN, s. 245 vd.

2T TANDOGAN, C.1/2,s. 176; UYGUR, s. 1798.

28 By gibi durumlarda, kiymetli evrakin hapis hakkina konu olabilecegi goriisii igin bkz.
TANDOGAN, C. 1/2, s. 176; Gegici olarak kiralanana getirilen {igiincii kisiye ait esya iizerinde hapis
hakkinin kullanilamamasina iliskin, bankaya tahsil i¢in verilen tiglincii kisiye ait tahvil kuponlariin
ya da genel kurula katilmak i¢in tevdii edilen hamiline yazili hisse senetlerinin lizerinde hapis hakki
kullanilamamas1 gerektigine yonelik olarak bkz. TANDOGAN, C. 1/2, s. 177, dipnot 180.

29 INCEOGLU, C. 1, s. 313; GUMUS, s. 200.

20 TANDOGAN, C. 1/2, s. 177, dipnot 180; INCEOGLU, C. 1, s. 322-323.
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icin gereken islemleri gergeklestirir. Ciro ve teslim yolu ile devredilebilen emre
yazili senetlerde, zilyetliginin alacakliya devredilmis olmasina karsin senedin ciro
edilmemis olmasi durumunda alacakli, Tiirk Medeni Kanunu'nun 953’iincii
maddesinin l¢iincl fikrasi uyarinca icra dairesi veya iflas masasindan, bor¢lunun
yerine gegerek islemleri gerceklestirmesini isteyebilir. Hamiline yazili senetlerin
ise, misli esya olmalarindan 6tiirii ancak miilkiyeti bor¢luda kalmak sartiyla
alacaklinin zilyetligine intikal etmesi durumunda hapis hakkina konu olabilmesi

miimkiindiir?®?,

Kalict olmas1 amaglanmaksizin yapilan kuliibe, biife gibi tasinabilir yapilarin da

hapis hakkina konu olabilecegi kabul edilmektedir?®?.

Kiracinin, hapis hakkinin konusunu teskil edebilecek nitelikteki esyay1 kiralanan
tasinmaza monte ettirip kullanmasi halinde, Tiirk Medeni Kanunu’nun 684’{incii
maddesi uyarinca s6z konusu taginir mallar, 6zgiilendigi seyin ayrilmaz bir pargasi
haline gelmis ise, bu durumunda artik hapis hakkina konu olmalari miimkiin
olmayacaktir. Zira bu durumda ilgili esyanin, tizerinde bulunduklar1 taginmazin
biitiinleyici pargasi haline geldikleri kabul edilecek ve tasinmazin bir pargasi haline
gelmis olmalarindan cihetle, taginmaz malikinin miilkiyetine ge¢mis oldugu

soylenebilecektir?®,

1.5.2.2. KIRALANANIN DOSENMESINE VEYA KULLANILMASINA
YARAYAN ESYA OLMASI

Kiralananin kullanilmasina yahut désenmesine yarayan mallar, kiralananin konut
ve isyeri olmasina gére farklilik gdsterebilecektir. Oyle ki, kiralananin bir konut

mabhiyetinde olmasi halinde 6rnegin kiralanandaki hali, koltuk veya masa gibi esya

251 SARP, Eda, Hapis Hakk1, Bursa Barosu Dergisi, S. 94, 2014, s. 81.
252 TANDOGAN, C. /2, s. 176-177; INCEOGLU, C. 1, s. 311; UYGUR, s. 1799.
253 INCEOGLU, C. 1, s. 311.
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icin hapis hakki tatbik edilebilir®®*. Isyeri kiralarinda ise, temel alinmas1 gercken

255

olciit meslek ve sanatta kullanilan esyadir®®. Isyeri kiralarinda hapis hakki

kullanilabilecek olan esyaya drnek olarak faaliyete 6zgiilenmis makineler®®®, doktor

257

muayenehanesindeki mikroskop<°, isyeri deposunda bulunan mallar1 tasimaya

259

yarayan araglar?®®, lokantadaki masalar ve servis takimi?® otel kiralarinda yataklar

261

ve dolaplar®®® yahut satilmak iizere kiralananda bulunan ticari emtialar?®! ve

262

depodaki mallar-®~ gosterilebilir.

Kiralananda bulunmasina karsin, dogrudan kiralananin kullanilmasina ya da

dosenmesine  yaramayacak  nitelikteki esya  lizerinde, hapis  hakk:

263

kullanilamayacaktir. Ornegin, konut kirasinda kiracinin veya ailesinin®® sahsi

esyasi, giysileri?®* bu sekildedir. Isyeri kiralarinda da, kiralananda mevcut olsa dahi
kiracinin sahsi evrak ¢antasi ya da ekonomik degeri olan bir dolmakalemi tizerinde

hapis hakki kullanilamayacaktir.

Kiralanan tasinmazdan yararlanma ile ilgili olabilecek birtakim hayvanlarin dahi

265

hapis hakkina konu olabilmesi miimkiindiir°. Ciftlikteki koyunlar yahut kiralanan

266

bir ahirdaki atlar bu kapsamda degerlendirilebilir=°. Buna karsilik, kiraci tarafindan

kullanilan kiralanandan yararlanma ile ilgili olmayabilecek nitelikteki bir takim ev

hayvanlarmin, hapis hakkina konu edilebilmesi miimkiin degildir?’,

2% TANDOGAN, C. 1/2, s. 176.

25 BUDAK, s. 33.

256 GUMUS, s. 200.

%7 TANDOGAN, C. 12, 5. 176.

256 INCEOGLU, C. 1, s. 312; TANDOGAN, C. 12, s. 176; AYDOGDU/KAHVECI, s. 439.

29 YAVUZ (Serh), s. 1754.

260 RUHLI, s. 356.

261 Satilmak iizerinde kiralananda bulunan emtianin hapis hakkina konu olmayacagima yénelik karst
gbriis icin bkz. GUMUS, s. 200.

%2 ARAL/AYRANCI, s. 313.

283 Kiralananda birlikte yasayan ve fakat kira sozlesmesinin tarafi olmayan kisilerin, kiracinin aile
fertleri dahi olsa iigiincii kisi konumunda olacagia yénelik olarak bkz. INCEOGLU, C. 1, s. 321.
264 INCEOGLU, C. 1, s. 312.

265 TANDOGAN, C. 1/2, s. 176.

266 INCEOGLU, C. 1, s. 313.

267 Kedi, kopek gibi sahibi ile duygusal baglilik kurmus durumdaki hayvanlarin hapis hakkina konu
edilebilmesinin kabul edilemez nitelikte olduguna dair bkz. INCEOGLU, C. 1, s. 313.
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1.5.2.3. HACZIi KABIL OLMASI

Tiirk Borglar Kanunu’nun 336’nc1 maddesinin ti¢lincii fikrasinda yer alan “Hapis
hakki, kiracinin haczedilemeyen mallart iizerinde kullanilamaz” diizenlemesi
uyarinca, haczi kabil olmayan mallar iizerinde de hapis hakki
kullanilamayacaktir?®, Her ne kadar madde metninde kiracinin haczedilemeyen
mallarindan s6z edilmisse de, bu ifadenin alt kirac1?®® ve kullanim hakkini devralan
kisilerin mallari ile Giglincii kisilere ait mallar1 da kapsayacak sekilde yorumlanmasi

gerekmektedir.

Haczi kabil olmayan mallarin tespiti icin, icra ve Iflas Kanunu’nun 82’nci

maddesine bakmak gerekecektir. Madde metni su sekildedir:

“Asagidaki seyler haczolunamaz:

1. Devlet mallart ile mahsus kanunlarinda haczi caiz olmadigi gosterilen mallar,
2. Ekonomik faaliyeti, sermayesinden ziyade bedeni ¢alismasina dayanan
bor¢lunun meslegini siirdiirebilmesi icin gerekli olan her tiirlii esya,®’

3. Para, kiymetli evrak, altin, giimiis, degerli tas, antika veya siis egyast gibi kiymetli
seyler hari¢ olmak iizere, bor¢lu ve ayni ¢ati altinda yasayan aile bireyleri igin
Lizumlu esya®™t; ayni amacla kullanilan esyamn birden fazla olmas: durumunda
bunlardan biri,

4. Borg¢lu cifi¢i ise kendisinin ve ailesinin gegimi i¢in zaruri olan arazi ve ¢ift
hayvanlari ve nakil vasitalar: ve diger eklenti ve ziraat aletleri; degilse, sanat ve

mesleki icin ltizumlu olan alat ve edevat ve kitaplari ve arabaci, kayik¢i, hamal gibi

kiiciik nakliye erbabinin gecimlerini temin eden nakil vasitalari,

268 ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 298.

269 Ayn1 yonde bkz. YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 231.

270 ffade ile kastedilenin daha ziyade borglunun énliik, tulum vb. giyim esyasi ile yine meslegi icin
gerekli olup alet niteliginde olmayan canta, ¢cizme vb. esya olduguna yonelik bkz. KURU, Baki, Icra
ve Iflas Hukuku El Kitabs, 2. Baski, Ankara 2013, 5.506.

21 Mutfak esyalarinin ya da ¢atal bigak takimlarimm bu kapsamda hapis hakkina konu
edilemeyecegine yonelik olarak bkz. INCEOGLU, C. I, 5.314.
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5. Borg¢lu ve ailesinin idareleri igin liizumlu ise bor¢lunun tercih edecegi bir siit
veren mandasi veya inegi veyahut ti¢ ke¢i veya koyunu ve bunlarn ii¢ aylik yem ve
vatakliklar,

6. Bor¢lunun ve ailesinin iki aylik yiyecek ve yakacaklart ve bor¢lu ¢ifici ise gelecek
mahsiil igin lazim olan tohumlugu,

7. Borglu bag, bahge veya meyva veya sebze yetistiricisi ise kendisinin ve ailesinin
geg¢imi i¢in zaruri olan bag bahge ve bu sanat i¢in liizumlu bulunan alat ve edevat,
Gegimi hayvan yetistirmeye miinhasir olan bor¢lunun kendisi ve ailesinin
maigetleri i¢in zaruri olan miktart ve bu hayvanlarn ii¢ aylik yem ve yatakliklari,
8. Borc¢lar Kanunu’'nun 510 uncu maddesi mucibince haczolunmamak tizere tesis
edilmis olan kaydi hayatla iratlar,

9. Memleketin ordu ve zabita hizmetlerinde maliil olanlara baglanan emeklilik
maaglart ile bu hizmetlerden birinin ifast sebebiyle ailelerine baglanan maaslar ve
ordunun hava ve denizalti mensuplarina verilen ucus ve dalis tazminat ve
ikramiyeleri, Askeri maliillerle, sehit yetimlerine verilen terfi zammi ve 1485
numaraltl kanun hiikmiine gore verilen inhisar beyiye hisseleri,

10. Bir muavenet sandigi veya cemiyeti tarafindan hastalik, zaruret ve oliim gibi
hallerde baglanan maaglar,

11. Viicut veya sihhat iizerine ika edilen zararlar i¢in tazminat olarak mutazarririn
kendisine veya ailesine toptan veya irat seklinde verilen veya verilmesi lazim gelen
paralar,

12. Bor¢lunun haline miinasip evi,

13. Ogrenci burslart.

Medeni Kanun'un 807 'nci maddesi hiikmii saklidir. 2, 3, 4, 5, 7 ve 12 numaral
bendlerdeki istisna, borcun bu esya bedelinden dogmamasi haline munhasirdir.
Birinci fikranmin (2), (4), (7) ve (12) numarali bentlerinde sayilan mallarin
kiymetinin fazla olmasi durumunda, bedelinden haline miinasip bir kismu, ihtiyacini
karsilayabilmesi amaciyla bor¢luya birakilmak tizere haczedilerek satilir.

Icra memuru, haczi talep edilen mal veya haklarin haczinin caiz olup olmadigini

’

degerlendirir ve talebin kabuliine veya reddine karar verir.’
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Kiraya verenin, hapis hakkini kullanmasi neticesinde haczedilemez mallarin hapis
hakki defterine islenmesi sdz konusu olur ise, yapilan islem ile ilgili kirac1 icra ve
Iflas Kanunu’nun 16°nc1 maddesi uyarinca icra mahkemesine sikayette

bulunabilir?’2.

fcra ve Iflas Kanunu’nun 83/a maddesi uyarinca, haczedilemeyen mal ve haklarin,
haczedilebilecegine iliskin 6nceden anlasma yapilamayacagindan, kira
sO6zlesmesinde hapis hakkinin kapsamini genisletecek sekilde anlagsma yapilamaz,

yapilsa dahi gecerlilik arz etmez.

Alacak senetleri, miicevherler, para ve Tirk Medeni Kanunu’nun 951’inci maddesi
uyarinca mahiyetleri itibariyla paraya ¢evrilmesi olanakli olmayan diploma, ehliyet
yahut aile resimleri gibi seyler iizerinde hapis hakki kullanilamaz?’3. Doktrinde
Aydogdu, kiracinin veya esinin altinlari, miicevherleri, kiymetli evraki ve hatta
parast iizerinde de genel hapis hakkinin kullanilabildigi gibi kiraya verenin hapis
hakkinin da olmasi gereken hukuk baglaminda miimkiin kilinmas: gerektigini
savunmaktadir®’4, Kanaatimizce, genel hapis hakkina konu olan taginirlarin rizaya
dayal1 olarak borglu tarafindan se¢ilmesi, kiraya verenin hapis hakkina konu olan
tagmirlarin ise Kiralananda bulunan tasinirlar arasindan segilmekte olmasi nedeniyle
bir sinirlamaya tabi tutulmasi yerindedir. Bu itibarla, Kiraya verenin hapis hakkinda,
yalnizca kiralananin désenmesine veya kullanilmasina yarayan taginirlar tizerinde
hapis hakki tesis edilebiliyor olmasi ve haczi kabil olmayan mallar lizerinde hapis

hakki tesis edilemiyor olmasi isabetli bir uygulamadir.

Doktrinde Kiligoglu’na gore 6rnegin, miizisyen olan kiracinin piyanosu ya da
terzinin dikis makinasi, Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 336’nc1 maddesinin {i¢iincli
fikras1 geregince haczedilemeyen mallar olduklarindan degil, Tiirk Borglar

Kanunu’nun 336’nc1 maddesinin birinci fikrast uyarinca kiralananin désenmesi

22 YAVUZ, Nihat, Yeni TBK ve HMK ya Gore Kira Hukuku, 3. Bask1, 2014, s. 2016.
213 Y AVUZ (Serh), s. 1754.
274 AYDOGDU/KAHVECL s. 440.
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veya kullanilmasina yarayan tasinir esya niteliginde olmamalarindan 6tiiri hapis
hakk1 kapsami disinda kalmalidir®”®. Tarafimizca bu goriisiin aksi savunulmaktadir.
Zira igyeri kiralarinda, hapis hakkina konu olabilecek esya i¢in temel alinmasi
gereken Ol¢iit, meslek ve sanatta kullanilan esyadir. Sayet meslek ve sanatta
kullanilan esya, TBK m. 336/l uyarinca, Icra ve iflas Kanunu’nun 81’inci
maddesinin birinci fikrasinin iki numarali bendinde belirtilen “Ekonomik faaliyeti,
sermayesinden ziyade bedeni c¢alismasina dayanan bor¢lunun meslegini
stuirdiirebilmesi icin gerekli olan her tiirlii esya” niteliginde ise, bu sebeple hapis

hakki kapsami diginda kalabilmelidir.

Isyeri kiralarinda, kiracinin meslegini devam ettirebilmesi igin liizumlu olan
bilgisayar gibi ara¢ gereglerin de hapis hakkina konu edilmemesi gerektigi
diisiiniilebilir?’®. i¢inde bulundugumuz ¢ag itibartyla artik pek ¢ok isyerinde isler
bilgisayar sistemleri veya elektronik ara¢ gerecler iizerinden yiriitiilmekte ve
yonetilmektedir. Ozellikle isyerlerinde yapilan hacizlerde, s6z konusu elektronik
ara¢ gereclerin hapis hakkindan bagisik tutulmasi, pek ¢ok kiraya verenin hapis
hakkindan istifade edebilmesini ciddi 6l¢iide kisitlayacaktir. Zira uygulamada,
ozellikle hacizlerde, ¢ogu kez masa, sandalye, raf vs. gibi paraya cevrilebilmesi
kolay olmayan ve nakliyesi ile muhafazasi epey masraf tutan emtialar yerine,
taginmast ve muhafazasi kolay olup cabuk nakde doniistiiriilebilecek nitelikteki
teknolojik arag geregler tercih edilmektedir. Bu itibarla, s6z konusu arag gereglerin
haczi kabil olmas1 hasebiyle hapis hakkinin da kapsaminda olmasi savunulabilir bir

gorustur.

1.5.24. KIRALANANDA BULUNMASI

Tirk Bor¢lar Kanunu’nun 336°nc1 maddesinin birinci fikrasi ile 338’inci maddenin

birinci fikras1 uyarinca, hapis hakkinin kullanilacagi esyanin kural olarak

215 KILICOGLU, Ahmet, Borglar Hukuku, Ozel Hiikiimler, Ankara, 2019, s. 270.
276 Bu yondeki goriis i¢in bkz. INCEOGLU, C. I, s. 314-315.
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kiralananda bulunan esya olmasi gerektigi belirtilmistir. Kiralananin tahliyesi
durumunda, kira sézlesmesi heniiz sona ermemis olsa dahi, s6z konusu mallar i¢in

kiraya verenin hapis hakki sona erer?’’.

Kiralananin kullanimiyla ilgili olan ve fakat gecici olarak kiralanandan ayrilmig
olan nitelikteki seylerin dahi, tekrar kiralanana geri getirildiklerinde hapis hakkinin
konusu olabilecegi diisiiniilmektedir. Bu durumda 6rnegin, kiralananin garajinda
bulunan otomobilin de hapis hakkinin konusunu teskil edebilecegini sdylemek
gerekir?’®, Hapis hakkinin konusunu teskil eden otomobilin gegici olarak ve tekrar
geri getirilmek iizere kiralananin disina cikartilmasi da miimkiindiir?”®. Buna
karsilik, kiralanan tasinmazin disinda, hatta oniinde park halinde olan otomobilin

ise, kiralananda bulunmadigindan hareketle hapis hakki kapsamina girmeyecegi

kabul edilmektedir?®,

Hapis hakkina konu esyanin, kiralanandan siirekli olarak ayrilmasi halinde hapis

hakki sona erecektir?®!

. Fakat hapis hakkina konu esyanin, borglu Kiracinin
alacaklilar1 tarafindan haczedilerek kiralanan disina ¢ikartilmasinda dahi, hapis
hakkinin sona ermeyecegini sdylemek miimkiindiir?®?. Zira kiraya verenin hapis
hakki, bir kanuni rehin hakki olmasi hasebiyle Icra ve iflas Kanunu’nun 140’inc1
maddesinin ikinci fikras1 ve 206’nc1 maddenin birinci fikrasi uyarinca hacizli

alacaklilara kars1 dnceliklidir?®,

217 Kiralananda bulunan hapis hakkina konu mallarm, kiraya verenin hapis hakkma engel olmak
adma gizlice ya da zor kullanmak suretiyle kiralanandan ¢ikartilmasi halinde, TBK m. 338/II ve IIK
m. 271/I maddeleri uyarinca kolluk giicii marifetiyle kiralanana iadeleri gerceklestirilebilir.

218 TANDOGAN, C. 1/2, s. 176; ARAL/AYRANCI, s. 313. Isyeri kiralarinda sirket adina kayitli ve
igyerinin isleyisine Ozgililenmis otomobil harici diger durumlardaki otomobillerin kiralananin
kullanimu ile ilgili olmamasi hasebiyle hapis hakkinin kapsamina girmemesi gerektigi yoniinde bkz.
INCEOGLU, C.Is. 315.

219 TANDOGAN, C. 1/2, s. 181, dipnot 202.

28 INCEOGLU, C. 1, s. 315.

281 GUMUS, s. 200; BECKER, Herman (Cev. Dura, A. Suat), Isvicre Medeni Kanunu Serhi, Borglar
Hukuku, II. Boliim, Cesitli Sozlesme Tliskileri, Madde 184-551, Ankara 1993, s. 322.

282 BUDAK, s. 49; INCEOGLU, C. 1, s. 316.

283 BUDAK, s. 49.
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1.6. HAPIS HAKKI KONUSU ESYAYA iLISKiN OZEL DURUMLAR

Tirk Bor¢lar Kanunu’nun kiraya verenin hapis hakkina iligkin hiikiimleri uyarinca,
kiralananda mevcut taginirin belirli sartlar altinda iigiincii kisilere ait olan esya
tizerinde de kullanilabilmesi miimkiindiir. Bu noktada konuyu, alt kiraciya ait olan
ve Uglincii kisiye ait olan esya olarak ikiye ayirarak incelemekte fayda

bulunmaktadir.

1.6.1. ALT KiRACIYA AIT ESYA

Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 336. maddesinin 2. fikras1 “Kiraya verenin hapis hakka,
alt kiracimin asil kiraciya olan kira borcunu asmamak iizere, alt kiracinin
kiralanana getirdigi aym nitelikteki tagimirlart da kapsar” hikmini havidir.
Hiikme gore, kiraya verenin kendi kiracisina yonelik hapis hakkini haiz olmasinin
yani sira, kendi kiracisinin kiraya verdigi kisiye, yani alt kiraciya yonelik de hapis
hakki bulunmaktadir®®*. Bir baska deyis ile kiraya veren, kendisi ile arasinda
dogrudan bir hukuki iliski bulunmayan alt kiracinin mallar1 tizerinde dahi, sartlar
mevcut oldugu vakit hapis hakki kullanabilecektir?®®. Bu hapis hakki, alt kiracinin
asil kiractya olan kira borcu nispetinde kullanilabilecektir?®, Alt kiracinin asil
kiractya olan kira borcunu 6dedigi takdirde, kiraya verenin alt kiraciya ait esya

lizerindeki hapis hakki sona erecektir?®’.

Kiraya veren tarafindan alt kiraciya yonelik olarak hapis hakki kullanildig: vakit,
artik alt kiracinin kira borcunu asil kiractya degil, asil kiraya verene &demesi
gerekecektir?®, Bu 6deme alt kiracy1, asil kiraciya olan kira borcundan da édeme

miktar1 kadar kurtaracaktir?®®. Alt Kiracinin, asil kiractya olan kira bedelinden

284 7ZEVVKLILER/GOKYAYLA, s. 298.

285 AKIPEK, s. 22.

286 TANDOGAN, C. 1/2, s. 157-158, 179; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 298; UYGUR, s. 1801.
287 UYGUR, s. 1801.

28 INCEOGLU, C. 1, s. 317-318.

289 INCEOGLU, C. 1, s. 318.
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fazlasini asil kiraya verene 6demis olmasi durumunda, bu durumun Kiraya veren
icin sebepsiz zenginlesme®® teskil edecegi ve alt kiracinin asil kiraya verene
yonelik olarak sebepsiz zenginlesmeden kaynakli bir talep hakkimin?®! dogacagim
kabul etmek yerinde olacaktir®®. Zira kiraya verene karsi kira bedeli 6deme

yiikiimliiliigii, basli basina ve sadece asil kiraciya aittir?®,

Kiraya verenin, asil kiracidan olan alacagina istinaden kiralananda bulunan alt
kiraciya kars1 hapis hakkin kullanabilecek durumda olup bunu kullanmaksizin alt
kiracidan, 6demelerin asil kiraci yerine kendisine yapilmasini talep edemeyecegi de
kabul edilmektedir?®,

Tiirk Borglar Kanunu’nun 336’nc1 maddesinin ikinci fikras: isletilirken, Kiraya
veren ile asil kiraci arasindaki taginmaz kirasina iligkin s6zlesmenin konut ve ¢atili
igyeri kirasi olup olmamasi ya da kiraya verenin alt kira iligkisinden haberdar olup

olmamas1®® bir fark yaratmamalidir?®®

. Asil farkin, hapis hakkina konu olacak
esyanin, ne miktarda alacagi temin edecegi noktasinda oldugunu belirtmek

miimkiindiir. Bu noktada ikili bir ayrim yapmak yerinde olacaktir.

20 Sebepsiz zenginlesme hiikiimlerinin detay1 igin bkz. OGUZMAN, M. Kemal/ OZ, M. Turgut,
Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, C. II, 10. Basi, Istanbul 2012, s. 305 vd.; TEKINAY, Selahattin
Sulhi/ AKMAN, Sermet/ BURCUOGLU, Haluk/ ALTOP, Atilla, Tekinay Bor¢lar Hukuku Genel
Hiikiimler, 7. Bast, Istanbul 1993, s. 729 vd.

21 Talep hakki ve detaylar1 igin bkz. TEKINAY/ AKMAN/ BURCUOGLU/ ALTOP (Borglar
Genel) s. 749 vd.

292 Alt kiracinin, alt kiraya verene yonelik olan kira bedeli deme borcundan fazlasini asil kiraya
verene ddemis olmasi durumunda, sebepsiz zenginlesenin asil kiraya veren degil, alt kiraya veren
oldugu; zira s6z konusu 6demenin alt kiracinin asil kiraciya olan kira bedeli 6deme borcundan
mahsup edilmesi gerektigi; bundan cihetle de alt kiraya verenin, asil kiraya verene olan kira bedeli
O6deme borcunun ayni oranda sona ermis olacagi, boylelikle asil zenginlesenin alt kiraya veren
olduguna yonelik gériis i¢in bkz. INCEOGLU, C. 1, s. 318.

28 INCEOGLU, C. 1, s. 514.

2% INCEOGLU, C. 1, s. 320.

2% Tiirk Borglar Kanunu baglaminda caiz olmayan tiirden bir alt kira iligkisinin tesisi halinde (bkz.
TBK m. 322), alt kiracinin, kiraya veren i¢in TBK m.337 baglaminda bir {igiincii kisi gibi kabul
edilerek, hapis hakkinin icrast noktasinda TBK m. 337°den faydalanilmasi gerektigi goriisii kabul
edildiginde, kiraya verenin alt kira iliskisinde haberdar olmas fark yaratabilecektir.

2% GUMUS, s. 201.
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Konut veya catili igyeri niteliginde olmayan taginmaz kiralari i¢in, kiraya verenin
durumu agirlasmadig siirece, kiraya verenin onay1 olmaksizin alt kira iliskisinin
tesisi miimkiindiir (TBK m. 322/1)?®’. Konut ve catili isyeri niteliginde olan
tasinmaz Kiralarinda ise, caiz bir alt kira iligkisi i¢in kiraya verenin yazili rizasinin
almmis olmas1 gerekmektedir (TBK m. 322/11)%®. Bu kapsamda, s6z konusu
ihtimaller uyarinca caiz olan bir alt Kira iliskisinden s6z edilebildigi noktada asil
Kiraya verenin, alt kiraciya ait mallar tizerinde, alt kiracinin alt kiraya verene olan
borcu kadar hapis hakki bulundugu kabul edilmelidir?®. Bir baska deyis ile, alt
Kiracinin asil kiraciya kira bedeli 6deme borcu bulunmadigi noktada, alt kiracinin

mallar1 hapis hakkina konu edilemeyecektir®®.

301

Adi kiralarda, alt kira iliskisinin kiraya verene zarar vermesi hali*"* ya da alt kiranin

sozlesme ile yasaklanmasi®%

hallerinde, ortada caiz bir alt kira iliskisinin
varligindan s6z etmek miimkiin olmayacaktir. Konut ve catili igyeri kiralarinda ise,
Kiraya verenin yazili rizasi alinmaksizin tesis edilen alt kira iligkilerinin caiz
olmadig1 sdylenebilecektir®®, Doktrinde, bu gibi caiz olmayan nitelikteki alt kira
iligkilerinde, asil kiraya verenin, alt kiracinin kiralanandaki esyasi tizerinde Tiirk
Borglar Kanunu’nun 336°nc1 maddesinin ikinci fikrasinda yer alan “alt kiracinin
asil kiraciya olan kira borcunu asmamak tizere” seklindeki sinirlamasina tabi
olmaksizin, tipki ticlincii kisilerin kiralanandaki mallarinin hapis hakkina konu
edilebilmesindeki gibi hareket edilmesi gerektiginin savunulmustur®®. Bir baska

deyis ile, caiz olmayan nitelikteki alt kiralarda, alt kiracinin asil kiraciya borcu

nispetinde degil, tipki diger ti¢lincii kisilerin kiralanana getirdikleri mallarda oldugu

297 INCEOGLU, C. I, s. 495; Adi kira sozlesmelerinde, muteber bir alt kira iliskisinden soz
edebilmek icin, alt kiranin taraflar arasindaki sozlesmede de yasaklanmamis olmasi gerektigine
yonelik olarak bkz. INCEOGLU, C. 1, s. 502.

2% INCEOGLU, C. 1, s. 507.

2% BUDAK, s. 36.

0 TANDOGAN, C. 12, s. 179; INCEOGLU, C. I, s. 317.

91 INCEOGLU, C. 1, s. 503 vd.

302 INCEOGLU, C. 1, s. 505 vd.

30 INCEOGLU, C. I, s. 507 vd. Konut ve ¢atil1 isyeri niteligini haiz tasinmaz kiralarinda, kiralanan
yerin ayn1 zamanda aile konutu niteligini tagimasi halinde, alt kira igin ek olarak asil kiracinin esinin
de rizasinin alinmasi gerektigine yonelik olarak bkz. INCEOGLU, C. 1, s. 510 vd.

304 BUDAK, s. 36.
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gibi bir miktar sinirlamasina tabi olmaksizin Tiirk Borglar Kanunu’nun 337’nci

maddesi uyarinca hapis hakki icra edilebilecegi kabul edilmektedir®®.

Doktrinde /nceoglu’na®®® gore, caiz olmayan alt kira iliskilerinde, Tiirk Borglar
Kanunu’nun 337°nci maddesinin uygulanmasi, kiraya verenin caiz olmayan alt kira
iligkisini 6grenmis olmasi durumunda, hapis hakkini kullanabilme imkaninin
ortadan kalkmasina sebebiyet verecektir. Zira Tiirk Borglar Kanunu’nun 337’nci
maddesi uyarinca, kiraya verenin hapis hakkini kullanabilmesi i¢in iyiniyetli olmasi
ve esyanin li¢lincii kiginin elinde rizasi disinda ¢ikmamis olmasi gerekecektir. Buna
karsilik caiz olmayan alt kira s6zlesmelerinde, Tiirk Borglar Kanunu’nun 336’nc1
maddesinin ikinci fikrasi kullanildiginda, kiraya verenin iyiniyeti aranmayacaktir.
Bu itibarla, kanaatimizce de, alt kira iligkisi caiz olmasa dahi, menfaatler dengesi
baglaminda Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun 336’nct maddesinin ikinci fikrasinin

uygulanmasi daha yerinde olacaktir.

Kiraya verenin alt kiracitya karsi hapis hakkini kullanabilmesine iliskin Tiirk
Borg¢lar Kanunu’nun 336°nc1 maddesinin ikinci fikrasinda yer alan diizenlemenin,
kullanim hakki devri durumunda da uygulanabilip uygulanamayacagi hususu da
doktrinde tartismahdir®®’. Tandogan’a®® gore, kullanim hakki devrinde, kiraya
verenin, devralana ait oldugunu bildigi mallar iizerinde hapis hakki kullanmasi
miimkiin olamayacaktir. Tarafimm da katildig1 diger goriise®® gore ise, alt kira
iliskisi tesisi ile kullanim hakkimnin devrine iliskin olan hiikiimler, Tirk Borglar

Kanunu’nun 322°nci maddesinde birlikte ele alinmis oldugu igin, Tiirk Borglar

305 TBK m. 336/f. II’de bu tip bir ayrim gdzetilmemis oldugu ve bu itibarla alt kira iligkisinin caiz
olup olmadig1 yéniinde bir ayrim yapilamayacagi yoniindeki aksi goriis icin bkz. GUMUS, s. 201.
306 INCEOGLU, C. 1, s. 319.

307 Kullanim hakk: devrinde, kendisine kullanim hakki devredilen kisinin iigiincii kisi gibi kabul
edilerek, kullanim hakk1 devrinden haberdar olan kiraya verenin kullanim hakkini devralanin mallari
iizerinde hapis hakki kullanamayacagini savunan yazarlarin gériisleri icin bkz. INCEOGLU, C. 1, s.
317. Tirk Borglar Kanunu m. 336/II’nin yalnizca alt kiraci i¢in kullanilabilecegine yonelik bkz.
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 298.

38 TANDOGAN, C. 1/2, s. 158. Yazar, kullanim hakkini devreden kiracinin, kullamim hakkini
devralandan bir kira alacagi olmayacagindan o&tiirli, kiracinin da devralana karsi hapis hakki
bulunmayacagini belirtmektedir.

309 INCEOGLU, C. 1, s. 317; Ayn1 yonde bkz. YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 231.
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Kanunu’nun 336’nc1 maddesinin ikinci fikrast uyarinca alt kira i¢in gecerli olan
hiikmiin, kiraci tarafindan tesis edilen kullanim hakki devrinde de gecerli olacagini

s0ylemek miimkiindiir.

Asil kiracinin, kendi kiracisina kars1 hapis hakkini haiz oldugu noktasinda tereddiit
etmemek gerekir®l®. Asil kiracinn, alt kiraci ile arasinda yaptig1 sézlesmede, hapis
hakkindan feragat ettigine yonelik taahhiitleri, kiraya verenin alt kiractya yonelik

olarak kullanacag: hapis hakki i¢in baglayici nitelikte degildir®?.

1.6.2. UCUNCU KISIYE AIT ESYA

Kiraya verenin, l¢iincii kisilerin mallar1 tizerindeki hapis hakki, Tirk Borglar
Kanunu m. 337°de “Uciincii kisilerin, kiraya verenin kiraciya ait olmadigini bildigi
veya bilmesi gerektigi esya ile ¢alinmis, kaybolmus veya baska bir bigcimde
malikinin elinden iradesi disinda ¢ikmis esya tizerindeki haklari, kiraya verenin
hapis hakkindan once gelir. Kiraya veren, kiraci tarafindan kiralanana getirilmig
olan tasimirlarin kiracinin miilkiyetinde olmadigini kira sozlesmesi devam ederken
ogrendigi halde, sozlesmeyi en yakin fesih doneminin sonu i¢in feshetmezse, bu esya

lizerindeki hapis hakkini kaybeder” seklinde diizenlenmistir.

Alt kirac1 vasfina sahip olmayan ii¢ilincii kisilere ait taginir mallarin da kiralananda
bulunabilmesi oldukga sik rastlanan bir durumdur®'?. Kiraya verenin, iigiincii kisiye
ait olan mallarin, kiraciya ait olmadigin1 bilmiyor ve bilmesi gerekmiyor ise, sz
konusu mallar iizerinde de hapis hakkin1 kullanabilmesi miimkiindiir®®®. Bir baska
deyis ile, kiraya veren nezdinde, esyanin kiraciya ait oldugu yoniinde olugmus

siibjektif iyiniyet, hapis hakkinin kullanilmasina olanak saglamaktadir®'4.

310 TANDOGAN, C. 1/2, s. 157; INCEOGLU, C. 1, s. 319.

L TANDOGAN, C. 12, s. 179; INCEOGLU, C. 1, s. 320.

312 YAVUZ, Cevdet/ ACAR Faruk/ OZEN Burak, Borglar Hukuku Dersleri (Ozel Hiikiimler), 16.
Baski, 2019 (Borglar Ozel), s. 292.

313 ARAL/AYRANCI, s. 314; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 298.

314 Y AVUZ/ACAR/OZEN (Borglar Ozel), s. 292; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 298.
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Kiraci ile birlikte yasayan ve fakat kira sozlesmesinin tarafi olmayan kisiler,

kiracinin aile fertleri dahi olsa ticiincii kisi konumundadir®®®,

Uciincii kisiye ait esyamn, gegici olarak kiralanana getirilmis olmas1 durumunda,

316

bunlarmn hapis hakkinin konusunu teskil etmeyecegi kabul edilmelidir®!®. Ugiincii

Kisiler tarafindan kiralananda unutulan esya, isyeri kirasinda tamir i¢in birakilan

esya bunlara 6rnek gosterilebilir®!’.

Uciincii kisi konumunda olan herhangi bir malikin elinden rizas1 disinda ¢ikmis
olan esyanin, kiralanana getirilmesi tizerine, Tiirk Bor¢clar Kanunu’nun 337°nci
maddesinin birinci fikrasi uyarinca, kiraya veren iyi niyetli olsa da olmasa da s6z
konusu esya i¢in hapis hakkini kullanamaz®'®. Bu konumda olan iigiincii sahislarin

haklari, kiraya verenin hapis hakkinda {istiin durumdadir®®,

Tiirk Borglar
Kanunu’nun 337°nci maddesinin ilk fikrasinda yer alan diizenleme, Tiirk Medeni

Kanunu’nun 989’uncu maddesi ile de uyumludur3?,

Buna gore kiraya verenin, liglincii kisiye ait esya lizerinde hapis hakkini
kullanabilmesi ii¢ sartin ger¢eklesmesi gerekmektedir: i) Kiraya veren iyiniyetli
olmalidir, ii) hapis hakki konusu esya ¢alinmis, kaybolmus veya bagka bir bigimde
malikinin elinden iradesi disinda ¢ikmis bir esya olmamalidir, iii) kiraya veren

hapis hakkini ortadan kalkmamis olmalidir.

315 INCEOGLU, C. 1, s. 321; RUHI, s. 358.

316 INCEOGLU, C. 1, s. 322; TANDOGAN, C. 1/2, s. 177 dipnot 180.

31T TANDOGAN, C. 1/2, s. 177 dipnot 180.

318 BUDAK, s. 40; INCEOGLU, C. I, s. 322; YAVUZ/ACAR/OZEN (Borglar Ozel), s. 292.

319 YAVUZ/ACAR/OZEN (Borglar Ozel), s. 292.

320 TMK m. 989 yarinca, “Tasinirt ¢alinan, kaybolan ya da iradesi disinda baska herhangi bir
sekilde elinden ¢ikan zilyet, o seyi elinde bulunduran herkese karsi bes yil icinde tasinir davasi
acabilir. Bu tasuir, agik artirmadan veya pazardan ya da benzeri esya satanlardan iyiniyetle
edinilmis ise; iyiniyetli birinci ve sonraki edinenlere karsi taginir davasi, ancak édenen bedelin geri
verilmesi kosuluyla agulabilir. Diger konularda iyiniyetli zilyedin haklarina iliskin hiikiimler
uygulanmr.”
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1.6.2.1. KIRAYA VERENIN iYi NIYETLi OLMASI

Ucgiincii kisiye ait mallar iizerinde hapis hakki kullanilabilmesi i¢in dncelikle kiraya
verenin iyiniyetli olmasi gerekmektedir®?!. Bir baska deyis ile, kiraya veren
yalnizca iyiniyetli oldugu taktirde tgiincii kisiye ait esya lizerinde hapis hakki

kullanabilir®??,

Kiraya verenin, kiralananda bulunan {iglincii kisiye ait esyanin kiraciya ait oldugunu

bilmemesi ve bilmesinin de gerekmemesi durumunda, hapis hakkin1 kullanabilmesi

soz konusu olabilecektir®?,

Kiraya veren igin iyiniyet karinesinin bulundugu kabul edilmektedir®?*. Bir baska

deyis ile, kiraya verenin iyiniyetli olmadigini ispat yiikii bunu iddia eden esya

maliki iigiincii kisi {izerinde olacaktir®®,

Kiraya verenin, siipheyi gerektirecek 6nemli bir sebep mevcut olmadik¢a kiracinin

kiralanana getirdigi esya miilkiyetinin kime ait oldugunu arastirmak gibi bir

yiikiimliiliigiinden s6z edilemeyecektir®?®,

Kiraya verenin iyiniyetli olup olmadiginin teshisi i¢in bakilmast gereken an, kira

sozlesmesi baslangicinda, kiraci tarafindan kiralanana esyanin getirildigi andir®?’.

Kiract veya igilincii kisinin, kiraya verene, kira sdzlesmesinin baslangicinda,

321 GUMUS, s. 201.

$22 TANDOGAN, C. 1/2, 5. 177.

%23 BUDAK, s. 38; TANDOGAN, C. I/2, s. 177.

324 INCEOGLU, C. 1, s. 321.

325y, 13. HD. 25.11.1974 T., 1974/ 5595 E., 1974 / 3189 K. sayili igtihatta konu su sekilde ele
almmustir: “Davact hapsedilen esyanin kiraciya ait olmadigimi kiralayan alacaklimin bildigini
yahutta bilmesi gerektigini ileri siirmemistir. Miicerret esyanin kendisine ait oldugunu ispat etmesi
davamn kabulii i¢in yeterli bulunmamaktadir. Mercice anilan madde hiikmii gozetilmeden istegin
hiikiim altina alinmast bozmay: gerektirir.” (Sinerji Igtihat).

326 BUDAK, s. 39; BECKER, s. 320.

321 ARAL/AYRANCI, s. 314; BUDAK, s. 38; INCEOGLU, C. 1, s. 321. Kiraya verenin, iyiniyetini
tespit noktasinda bakilmasi gereken anin, hapis hakkinin kullanildig1 an olduguna yonelik karsit
gbriis icin bkz. GUMUS, s. 201.
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kiralanandaki mallarin kiraciya ait olmadigini bildirmesi durumunda veya hal ve
sartlardan s6z konusu mallarin kiraciya ait olmadigi anlasildiginda, artik kiraya
verenin iyi niyetli oldugundan sz etmek miimkiin olmayacaktir®?®, Doktrinde
Kilicoglu’na gore, yeni evli bir ¢iftin kiract oldugu konutta, kiracinin yalnizca erkek
tarafi olmasi ve sartlar1 olugsmasi nedeniyle kiraya verenin hapis hakki kullanmas1
durumunda, yatak odasi takimimin geleneklerimizce evlenirken kadin tarafindan
getirilmesi hususunu kiraya verenin “bilmesi gerektiginden” hareketle, esyanin
tiglincii kisiye yani kadina ait olmast, Kiraya veren tarafindan bilinmesi gereken bir

husus olarak kabul edilmelidir3?°,

Kiraya verenin, kiralanandaki mallarin kiraciya ait olup olmadigini bilme
noktasindaki iyi niyetini tespit i¢in, sicile kaydedilen mallar agisindan da bir ayrima

gitmek gerekmektedir. Bu kapsamda 6361 sayili Finansal Kiralama, Faktoring ve

3

Finansman Sirketleri Kanunu®? m. 22 uyarinca®! tutulan sicil, kapsama giren

taginir mallar i¢in aleniyet fonksiyonunu saglamakta ve kiraya verenin s6z konusu
mallarin kiracidan baska {igiincii bir kisiye ait oldugunu bilmedigini ileri siirme

imkan1 ortadan kalkmaktadir®®?, Tasinirlar icin aleniyeti®3® saglama niteligini haiz

$28 INCEOGLU, C. 1, s. 321.

329 KILICOGLU (Borglar Ozel), s. 270.

80 RG. 13.12.2012, S. 28496.

331 Maddenin ilgili fikra hiikiimleri su sekildedir: “Ozel bir sicile kayitli olmayan tasinir mallara
iliskin sozlegmeler Birlik tarafindan tutulacak ozel sicile tescil edilir. Birlik tarafindan tutulacak
ozel sicil herkese agiktir. Hi¢ kimse sicildeki bir kayd: bilmedigini ileri siiremez.”

3322918 sayil Karayollari Trafik Kanunu (RG. 13.10.1983, S. 18195) m. 20 uyarinca tutulan sicilin,
iyiniyetli olarak ayni hak iktisabinin Online gececegine yonelik olarak  bkz.
OGUZMANY/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s.49, dipnot 2. Trafik sicilinin kamuya agik (aleni) bir
sicil olmadigi ve herkesin bu sicilde kayith hususlari bildigi karinesinin trafik sicili i¢in
ongoriilmedigine, bu sebeple tasit iizerinde hak kazanacaklarin bu sicili inceleme zorunlulugu
bulunmadigima yénelik olarak bkz. DOGAN, Murat, Teslime Bagli Olmayan Sicilli Motorlu Tasit
Rehni, Erzincan Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. XII, S. 3-4, 2008, s. 196.

333 Trafik Sicili’nin aleni olmadi§i ve buraya yapilan tescili igiincii kisilerin bilmelerinin
beklenemeyecegi, motorlu arag tescil belgesinin (ruhsatname) ise tek basina kamuya acikligi
saglamasinin miimkiin olamayacagy, zira bu tiir belgelerin sahtesinin iiretilmesinin miimkiin oldugu,
trafik sicilinin gergek anlamiyla kamuya agiklig1 yasal agidan saglandiktan sonra, tipki tapu
sicilindeki gibi sicilin olumlu hitkkmii yani, iyiniyetle yolsuz trafik sicil kaydina giivenerek motorlu
arag¢ lizerinde smirlt bir ayni hakkin kazanilmasinin miimkiin olabilecegi yoniinde bkz. KURT,
Ekrem, Motorlu Ara¢ Miilkiyetinin Devri, Tescili Ve Harici Devirler, Journal of Yasar University,
S. 8 (Ozel), 2013, 5. 1927.
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olmayan sicile 6rnek olarak ise, Tiirk Medeni Kanunu m. 764 uyarinca®* noterde

1335

tutulan miilkiyeti sakli tutma sozlesmelerine iliskin sicil®> ve yine Tiirk Medeni

337 gpsterilebilir’®. Bu

Kanunu m. 940 uyarinca®® tutulan hayvan rehni sicili
sicillerde kayitli olan tasinir mallar, kiraya verenin s6z konusu mallarin kiracidan
baska iiciincli bir kisiye ait oldugunu bilmedigi noktasindaki iyiniyetini ortadan

kaldirmamaktadir®®°,

1.6.2.2. ESYANIN; CALINMIS, KAYBOLMUS VEYA BASKA BIR
BiCIMDE MALIKININ ELINDEN iIRADESI DISINDA CIKMIS
BiR ESYA OLMAMASI

Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun 337°nci maddesinin birinci fikras1 uyarinca; hirsizlik,
zorla ele gecirme ya da kaybolma gibi hallerde, malikinin elinden iradesi disinda
cikmig ve kiralanana getirilmis olan esya iizerinde kiraya veren, hapis hakkini

kullanamayacaktir34°.

334 Madde hiikmii su sekildedir: “Baskasina devredilen bir malin miilkiyetinin sakl tutulmast kayd,
ancak resmi sekilde yapilacak sézlesmenin devralanin yerlesim yeri noterliginde ozel siciline
kaydedilmesiyle gecerli olur. Hayvan satislarinda miilkiyeti sakli tutma sozlegmesi yaptlamaz.”

335 1512 sayili Noterlik Kanunu (RG. 5.2.1972, S. 14090) m. 108 uyarinca miilkiyeti sakli tutma
sozlesmesi 6zel sicilinin, i¢lincii kisilerin iyiniyetini kaldiran bir kamuya agiklik fonksiyonunu haiz
olmadigina yonelik olarak bkz. OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 597.

3% Madde hiikkmii su sekildedir: “Yetkili makamlar tarafindan izin verilen kuruluslar ile
kooperatiflerin alacaklarimin giivence altina almmasi icin, zilyetlik devredilmeden de, icra
dairesinde tutulacak ozel sicile yazilmak suretiyle hayvanlar tizerinde rehin kurulabilir. Bu amagla
tutulacak sicil Cumhurbaskaninca ¢ikarilan yonetmelikle belirlenir. Gergek veya tiizel kisilerin
alacaklarimin giivence altina alinmast igin, kanun geregince bir sicile tescili zorunlu olan tasinir
mallar iizerinde, zilyetlik devredilmeden de, tasinir malin kayitly bulundugu sicile yazilmak suretiyle
rehin kurulabilir. Rehnin kurulmasina iliskin diger hususlar Cumhurbaskaninca ¢ikarilan
yénetmelikle belirlenir.”

337 Hayvan Rehni Tiiziigii (RG. 16.9.1965 S. 12102) m. 8: “Hayvan rehni sicili alenidir. Menfaati
bulunan herkes sicilde bir kayit bulunup bulunmadigi ve varsa mahiyeti hakkinda sozlii veya yazili
bilgi verilmesini sicili tutan memurdan isteyebilir.” hiikmiinii igerse dahi, buradaki aleniyetin,
iictincii kisinin iyiniyetini ortadan kaldiracak nitelikte olmadig1 kabul edilmektedir. Hayvan rehni
siciline gilivenin, tapu sicilinde oldugu gibi korunmamis oldugu, sicil kaydinin iyiniyetli liglincii
sahislarin iyiniyetle hak iktisaplarmi engellemeyecegi, kisilerin sicil kayitlarii inceleme
yukiimliiliikklerinin bulunmadig1 yoniindeki degerlendirmeler i¢cin bkz. ERTAS, Seref, Tescilli
Tasinir Rehinleri, Journal of Yasar University, S. 8 (Ozel), s. 1162.

338 7ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 298; KAHVECI/AYDOGDU, s. 442.

39 GUMUS, s. 201; BUDAK, s. 38-39; INCEOGLU, C. 1, s. 321-322.

30 KAHVECI/AYDOGDU, s. 442; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 299; INCEOGLU, C. 1, s. 323.
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Tiirk Borglar Kanunu'nun 337°nci maddesinin birinci fikrasindaki “Uciincii
kisilerin, ... calinmis, kaybolmus veya baska bir bicimde malikinin elinden iradesi
disinda ¢ikmuis esya tizerindeki haklari, kiraya verenin hapis hakkindan énce gelir”
hiikiim uyarinca, kapsama giren tipteki esya i¢in kiraya verenin, esyanin ti¢tincii
kisiye ait oldugunu bilmemesi ve/veya bilmesinin de gerekmemesi durumu, yani
bir bagka deyis ile kiraya verenin iyiniyetli olusu, herhangi bir fark

yaratmayacaktir>*,

Kiracinin ii¢linci  bir kisiden odiing aldigi esya Tlzerinde hapis hakki
kullanilabilecegi®*? ve fakat iigiincii kisiden c¢aldign ya da iiciincii kisinin
kiralananda unuttugu®*® esya iizerinde hapis hakkmin kullanilamayacagim

soylemek miimkiindiir®**.

Esyast elinden rizasi disinda ¢ikan iicilincli kisinin, Tiirk Medeni Kanunu’nun
989’uncu maddesinin ilk fikrasinda yer alan; “Tasiniri ¢calinan, kaybolan ya da
iradesi disinda baska herhangi bir sekilde elinden c¢ikan zilyet, o seyi elinde
bulunduran herkese karst bes yul icinde tagimir davasi a¢abilir” hilkkmii uyarinca
tabi oldugu hak diisiiriicii siirenin, Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 337°nci maddesi

uyarinca da gecerli olup olmadig1 doktrinde tartigmalidir.

Budak’a®*® gére, Tiirk Borglar Kanunu’nun 337 nci maddesi, esyasi elinden rizasi
disinda ¢ikan malik i¢in, hapis hakki kullanan kiraya verene yonelik istihkak davasi
acmak {lizere bir slire ongdrmediginden, Tirk Medeni Kanunu’nun 989’uncu

maddesinin ilk fikrasinda yer alan bes yillik hak diisiiriicii stirenin, Tirk Borglar

1 INCEOGLU, C. |, s. 323.

342 Bu tip bir 6diing alma iligkisinin s6z konusu olmadig1, esyanin kiralanana gegici olarak, drnegin
tamir igin birakilmis oldugu durumlarda, s6z konusu esya iizerinde kiraya verenin hapis hakki
kullanamayacagia yénelik olarak bkz. INCEOGLU, C. I, s. 322; TANDOGAN, C. 12, s. 177
dipnot 180.

343 INCEOGLU, C. 1, s. 322.

¥4 GUMUS, s. 202.

35 BUDAK, s. 40; Ayni goriiste bkz. ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 299; TANDOGAN, C. 1/2, s.
178-179.
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Kanunu’nun 337’nci maddesi uyarinca da gegerli oldugunun kabul edilmesi

gerekmektedir34.

Inceoglu'na®’ gore ise, Tiirk Borglar Kanunu’nun 337°nci maddesinde, bu hususta
genel diizenlemeden ayrilarak, Tiirk Medeni Kanunu’nun m. 989 uncu maddesinin
ilk fikrasinda yer alan siirenin uygulanmasina sebebiyet verecek agik bir istisnaya
yer verilmemis olmasi ve MK m. 989/f. I’deki siirenin bes yil olarak tercih
edilmesindeki amacin, MK m. 777°deki kazandirici zamanasimi hiikiimleri ile
baglantiy1 saglamak oldugu®*® goz oniine alindiginda, bes yillik siirenin dolmasi
neticesinde kiraya verenin hapis hakkim kendiliginden kazanabilmesi®**® miimkiin

olamamalidir.

Kanaatimizce de, mali elinden iradesi disinda ¢ikan eski malikin, Tiirk Borglar
Kanunu’nun 337’nci maddesi ilk fikrasinda yer alan “igiincii kisinin ... esya
lizerinde haklari, kiraya verenin hapis hakkindan énce gelir” hilkkmiine ragmen,
Tiirk Medeni Kanunu’nun m. 989 uncu maddesinin ilk fikrasinda yer alan bes y1llik
hak diisiiriicii siirenin gectiginden bahisle, kiraya verene karsi hakkini ileri
stiremeyecegini kabul etmek, kiraya verenin bu siiregte malin zilyedi dahi

olmamasina ragmen MK m. 777°deki iyiniyetli malik sifat1 ile zilyet olan kisiye

346 Ayn1 yonde bkz. RUHI, s. 359; AYDOGDU/KAHVECIH, s. 442.

%7 INCEOGLU, C. I, s. 323.

38 MK m. 989°daki hak diisiiriicii siirenin, dnceki zilyedin zilyetligini kaybettigi andan itibaren
baslayacak iken, MK m. 777°de diizenlenen zamanagimi ile iktisaptaki siirenin ise, zilyedin iyi
niyetle zilyetliginin basladig1 andan itibaren baglayacagina, bu sebeple iki farkli siirenin her zaman
iist iiste denk gelmeyebilecegine yonelik degerlendirme igin bkz. OGUZMAN/SELICI/ OKTAY-
OZDEMIR, s. 99, dipnot 220.

39 yiniyetli zilyede karsi, bes yillik hak diisiiriicii siirenin dolmasi halinde tasmir davas
acilamayacak olmasinin (MK m. 989), iyiniyetli zilyedin kazandirict zamanagimi (MK m. 777) ile
malin miilkiyetini kazanmasi1 anlamma gelecegine iliskin ayni yoniindeki goriis icin bkz.
TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP s. 183-184; Tasmir davasmin bir hak disiiriicii
stireye tabi olabilirken (MK m. 989), miilkiyete dayanan istihkak davasmin (MK m. 683) bir siire
ile sinirlandirilmadigr ve bu yoni ile MK m. 989°daki siire gectikten sonra da malikin, -halihazir
Zilyet MK m. 777 ’ye gore zamanagimi ile miilkiyeti kazanmadik¢a- hakkimi ispat ederek miilkiyete
dayali istihnkak davasi agabilecegi yoniindeki karsi goriis icin bkz. OGUZMAN/SELICI/OKTAY-
OZDEMIR, s. 99.
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benzer sekilde hak®° elde etmesi sonucunu doguracaktir. Zira diger goriisiin
kabuliine gore, mali elinden iradesi disinda ¢ikmis olan malik, MK m. 989 uyarinca
bes yillik siirenin sonunda kiraya verene karsi dava agma hakkini kaybetmis
olacaktir. Oysaki bu sonuca ulasilabilmesi i¢in MK m. 777 hiikmii, birtakim sartlar
getirmis ve mali elinden rizasi disinda ¢ikan kisinin hak kaybmi adeta
zorlastirmistir. Bu itibarla, MK m. 989’daki hak diisiiriicii stireyi TBK m. 337/l
baglaminda kiraya veren icin de kabul etmek, adeta kiraya veren icin yeni bir

kazandiric1 zamanagimi yaratmak olacaktir.

1.6.2.3. KIRAYA VERENIN HAPIiS HAKKINI KAYBETMEMIS
OLMASI

Kiraya verenin, kiralanana getirilmis olan ti¢iincii kisiye ait esya iizerinde hapis
hakkini kullanabilmesi i¢in, Tiirk Bor¢lar Kanunu 337°nci maddesinin ikinci fikrasi
uyarinca da belirtildigi iizere, sdzlesmeyi sona erdirmek i¢in fesih donemlerine

uygun hareket etmelidir.

Tirk Borglar Kanunu 337°nci maddesinin ikinci fikrasi “Kiraya veren, kiraci
tarafindan kiralanana getirilmis olan tasimirlarin  kiracimin  miilkiyetinde
olmadigini kira sozlesmesi devam ederken ogrendigi hdlde, sozlesmeyi en yakin
fesih doneminin sonu igin feshetmezse, bu esya tizerindeki hapis hakkini kaybeder”
seklindedir. Madde uyarinca kiraya veren, kiralanana getirilen esyanin kiraciya ait
olmadigini kira s6zlesmesinin devami sirasinda 6grenip, en yakin fesih donemi i¢in
sozlesmenin feshini ihbar etmemesi halinde, hapis hakkin1 kaybedecektir®!. Bir
baska deyis ile, Kiraya verenin, kirac1 tarafindan kiralanana getirilen esyanin,
tasinmaza getirildigi anda degil de kira sozlesmesi devam ederken kiracinin

miilkiyetinde olmadigini 6grenmesi ve buna karsilik sdzlesmeyi en yakin fesih

30 MK m. 989°deki siirenin kiraya verenin hapis hakki i¢in de gegerli oldugu kabul edildiginde
kiraya veren, MK m. 777°deki gibi miilkiyet hakki kazanmayacak olsa dahi, TBK m.336 vd.
uyarinca hapis hakkini ileri stirerek, mali elinden rizas1 disinda ¢ikan {igiincii kisinin, malin iadesine
yonelik taleplerine engel olabilecektir.

%1 TANDOGAN, C. 1/2, s. 178.
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doneminin sonu i¢in feshetmemesi durumunda, s6z konusu esya iizerindeki hapis

hakkim kaybedecegi diizenlenmistir®>2.

Belirtmek gerekir ki, Tiirk Borglar Kanunu 337°nci maddesinin ikinci fikrasinda
yer alan diizenleme, kiralanana getirilen esyanin kiraciya ait olmadigin1 6grenen
kiraya verene, sirf bu nedene dayanarak kira sozlesmesini feshetme hakki
vermemektedir®®3, Nitekim, kira sozlesmesini sona erdirmek isteyen kiraya verenin,
ilgili kanundan ve taraflar arasindaki sozlesmeden kaynakli feshe iligkin haklari

mevcut ise, ancak bu durumda feshi ihbar etmesi miimkiin olabilecektir®>*.

Kiraya verenin, en yakin fesih bildirim déneminin sonu i¢in kira sdzlesmesini
feshetmemesi, hapis hakkini ge¢mise etkili olarak ortadan kaldirmayacak, yalnizca
sOzlesmenin sona erdirilebilecegi andan itibaren dogacak kira bedeli alacaklar
acisindan hapis hakki ortadan kalkacaktir®™®. Bir baska deyis ile kiraya veren,
kiralanana getirilen esyanin kiraciya ait olmadigini 6grenmesinden itibaren kira
sOzlesmesini akdi yahut yasal fesih bildirim siiresi igerisinde feshetmez ise, en
erken 6grenme tarihinden baglamak lizere s6zlesme feshinin miimkiin olacagi tarihe
kadar olan siire i¢in Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 336’nc1 maddesindeki sartlara uygun
olarak hapis hakkindan faydalanabilecek; feshin miimkiin olacagi tarihten sonrasina
ilisgkin kira alacagi ise Tiirk Borg¢lar Kanunu 336’nci maddesindeki siireler
kapsaminda olsa da, kiraya verenin o kisma iliskin hapis hakki sona erecektir®®,
Sozlesmenin feshi ihbar edilmis olsaydi, sdzlesmenin sona ermesi tarihine kadar
hapis hakki ne oranda ileri siiriilebilecek ise, hapis hakki o oranda varligini

siirdiirmeye devam eder®’.

%2 ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 299; YAVUZ/ACAR/OZEN (Borglar Ozel), s. 292.

%3 BUDAK, s. 40.

34 BUDAK, s. 40. TBK m. 337/1I baglamindaki feshin, sartlar1 varsa TBK m. 315 ve m. 352/I1
hiikkiimleri  uyarinca  kullanilabilen  fesih  haklar1  olduguna ydnelik olarak  bkz.
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 298-299.

%5 TANDOGAN, C. 1/2, s. 178; BUDAK 39-40.

%6 GUMUS, s. 202; BUDAK, s. 40.

%7 TANDOGAN, C. I/2, 5. 178.
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Belirli stireli kira s6zlesmelerinde, sdzlesmenin siiresinden dnce sona erdirilmesine
imkan veren bir s6zlesme hitkkmii de yok ise, bu durumda sézlesme sona erinceye

dek hapis hakkinin varligindan soz edilebilecektir®®,

1.6.3. ESYA UZERINDE BiRDEN COK HAK SAHIBININ OLMASI

Kiraya verenin, kiralananda bulunan taginir tizerinde hapis hakkini kullanacagi
vakit ortaya cikabilecek bir diger ihtimal de, hapis hakkina konu malin payl

miilkiyet ya da elbirligi miilkiyete konu olmas1 halidir.

Tiirk Medeni Kanunu’nun 688’inci maddesinin ilk fikrasi uyarinca payl miilkiyet
“Payli miilkiyette birden ¢ok kimse, maddi olarak béliinmiis olmayan bir seyin

tamamina belli paylarla maliktir” seklinde tanimlanmistir.

Malin niteligi elverir ve mal payli malikler arasinda paylar1 oraninda birden ¢ok
parcaya boliinerek her bir parca ayr1 miilkiyet konusu haline getirilir ise, artik payl
miilkiyetten s6z edilemeyecek ve her bir paydasin ayr1 ayr1 miilkiyetinden soz

edilebilecektir®®.

Tiirk Medeni Kanunu’nun 688’inci maddesinin ti¢iincii fikrasi uyarinca da, payli
miilkiyete konu malin paydaslarindan her birinin, kendi pay1 bakimindan malik hak
ve ylkiimliliiklerine sahip oldugu; bu kapsamda paymn1 devredilebilecegi,
rehnedilebilecegi  ve  payin  alacaklilar  tarafindan  haczedilebilecegi

diizenlenmistir>°.

38 BUDAK, s. 40; AYDOGDU/KAHVECI, s. 443.
359 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 254.
360 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 257.
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Payli miilkiyete konu esyanin, kiralanan tasinmazda bulunmasi ve kiracinin da o
malin payli maliklerinden biri olmas1 halinde kiraya veren, kiracinin s6z konusu

mal iizerindeki hissesine tekabiil edecek oranda hapis hakkini kullanabilir3®?.

Tiirk Borglar Kanunu’nun 701’inci maddesinin ilk fikrasi uyarinca, elbirligi
miilkiyeti “Kanun veya kanunda éngériilen sézlesmeler uyarinca olusan topluluk
dolayisiyla mallara birlikte malik olanlarin miilkiyeti, elbirligi miilkiyetidir”

seklinde tanimlanmustir.

Elbirligi miilkiyette, ortaklasa bir bi¢imde malin maliklerinden olan kisilerin,
belirlenmis paylari s6z konusu degildir ve malikler s6z konusu mala “el birligi” ile
sahiptir. Bu itibarla da kiracinin, esya iizerinde belirli bir pay1 olmadigi i¢in, kiraya
veren tarafindan elbirligi miilkiyetine konu mal {izerinde, tipk: ligiincii kisiye ait
olan esya ilizerinde hapis hakkimin kullanilmasinda oldugu gibi Tiirk Borglar

Kanunu’nun 337°nci maddesi uyarinca hapis hakki tesisi miimkiin olabilir®®2,

1.7. HAPIS HAKKINDAN FERAGAT

Genel hapis hakkinda alacakli, hapis hakkin1 kullanmamay1 borgluya karsi ayrica
taahhiit etmis ise, hapis hakki kazanilamayacaktir®®®. Genel hapis hakkindan
feragate iliskin Tiirk Medeni Kanunu’nun 951’inci maddesinin ikinci fikrasinda yer
alan “Alacaklinin tistlendigi yiikiimliiliikle ... hallerde de hapis hakki kullanilamaz”
hiikmii bu yondedir. Ayn1 sekilde kiraya verenin hapis hakkinda da Kiraya veren,
hapis hakkini kullanmamay1 bir s6zlesmeyle taahhiit etmis olabilir. Bu durumda

Kiraya veren, hapis hakkindan feragat etmis olacaktir.

361 CINAR, s. 396369369.
362 CINAR, s. 396369369.
33 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 834.
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Kiraya verenin hapis hakkindan feragati, kira sozlesmesi ile bastan yapilabilecegi
gibi sonradan da yapilabilir®®. Doktrinde3®® kiraya verenin, hapis hakkina
basvurma hakkinin var olmasina karsin bunun yerine, haciz yolu ile takip
baslatmasinin veya iflas takibine girismesinin, hapis hakkina bagvurma hakkinda

zimni bir feragat olarak yorumlanmasi gerektigi kabul edilmektedir.

Zimni feragatin oldugu durumlarda, sonradan muaccel olan ve édenmeyen kira
bedelleri i¢in kiraya verene yeni hapis hakki kullanabilecegi imkanlarin dogacagini

sdylemek miimkiindiir®®®

. Bir bagka deyisle zimni feragate iligkin yorum, yalnizca
dogmus hapis hakki yerine diger takip yontemlerinin tercih edildigi muaccel

alacaklar icin s6z konusu olacaktir.

2. KIRAYA VERENIN HAPiS HAKKININ SARTLARI

2.1. TASINMAZ KiRASI OLMASI

Kiraya verenin hapis hakkini kullanabilmesi i¢in, 6ncelikle taraflar arasinda gecerli

bir kira sézlesmesinin bulunmasi gerekmektedir.

Kiraya verenin hapis hakki, kira sdzlesmeleri arasindan yalnizca taginmaz kiralari
icin kiraya verene tanmmis bir haktir®®’. Tasinmazin niteligi konut ya da isyeri
olabilecegi gibi, bunlarin disinda arsa veya arazi olmasi da miimkiindiir. Taginir

kiralarinda, hapis hakkinin kullanilmas1 miimkiin degildir®®®.

Kiraya vereni ayn1 olan birden fazla tasinmazin birbiri ile iktisadi bir baglanti teskil

edecek sekilde ayni1 kiraci tarafindan kiralanmasi durumunda, taginmazlardan birine

34 INCEOGLU, C. 1, s. 327.

35 BUDAK, s. 79; CETINER, s. 239; INCEOGLU, C. I, s. 327.
36 [INCEOGLU, C. 1, s. 327.

367 RUHI, s. 356.

38 TANDOGAN, C. 1/2, s. 175.
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ait kira borcu nedeniyle diger tasinmazlardaki mallar {izerinde de hapis hakki

uygulanabilecegi kabul edilmektedir®®®.

Tirk Borglar Kanunu’nun 580’inci maddesinin atfi nedeniyle otel, pansiyon gibi
konaklama yeri igletenler ile garaj, otopark ve benzeri yerleri isletenlerin de hapis
hakkina sahip oldugunda tereddiit yasamamak gerekmektedir®’®. Bu gibi yerleri
isletenlerin kullanacagi hapis hakki i¢in, Tiirk Bor¢lar Kanunu 336’ nc1 maddesinin
birinci fikrasindaki islemis bir yillik ve islemekte olan alt1 aylik kira bedeli sartinin

uygulanmamas1 gerekmektedir®’?.

2.2. KIiRA BEDELIi ALACAGININ BULUNMASI

Kiraya verenin hapis hakki, yalnizca kira bedeli alacagi 6zelinde kullanilabilir. Kira

bedeli alacagi diginda 6rnegin kiracinin kiralanani 6zensiz kullanmasi sonucu

372

ortaya ¢ikan tazminat alacagi®’* ya da Tiirk Borglar Kanunu’nun 331’inci maddesi

uyarinca dnemli sebeplerle fesih hali gibi hallerde ortaya ¢ikabilecek alacaklar®’®

i¢in hapis hakkina bagvurulabilmesi miimkiin degildir3’*,

Kira alacagmin yani sira, taginir rehni hiitkiimlerinden Tirk Medeni Kanunu’nun

946’nc1 maddesinin ikinci fikrasinin kiyasen uygulanmasi neticesinde, takip

39 INCEOGLU, C. 1, s. 305.

310y, 23. HD. 12.05.2015 T., 2014/9793 E., 2015 /3590 K. “Sikdyet olunanin alacagi otopark iicreti
alacagidir. TBK'min 580. (BK'min 482.) maddesi hiikmii uyarinca, isletenler, kendilerine birakilan
veya konaklama yerlerine, garaj, otopark ve benzeri yerlere konulan esya veya hayvanlar iizerinde,
ticretlerini veya saklama giderlerinden dogan alacaklarini giivenceye almak icin hapis hakkina
sahiptirler. Kiraya verenin hapis hakkina iliskin hiikiimler, kiyas yoluyla burada da uygulanir.”
(Sinerji I¢tihat); Ayni yonde Y. 23. HD. 27.04.2015 T., 2014/6344 E., 2015/2903 K. (Sinerji I¢tihat).
S1 BUDAK, s. 47.

2 INCEOGLU, C. 1, 306.

373 BUDAK, s. 46; TANDOGAN, C. 1/2, s. 180. TBK m. 331’de diizenlenen ve kiracinin erken
tahliyesi i¢in ongoriilen denklestirme bedelinin, ger¢ek anlamda bir tazminat olmadig1 ve Isvigre
Federal Mahkemesi’nin de bu talep hakki dolayisiyla kiraya verenin hapis hakkini kullanamayacag:
yoniinde kararlarmin bulunduguna iliskin bkz. INCEOGLU, C. II, s. 253-254.

374 BUDAK, s. 46-47; YAVUZ (Serh), s. 1754; UYGUR, s. 1802.
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masraflar1 ve temerriit faizinin de hapis hakkinin icrast neticesinde elde edilecek

olan tutardan karsilanmasi1 miimkiindiir®”.

Doktrinde®’, kira bedeline benzer nitelikte olan kiralanana ait elektrik, su, dogalgaz
gibi ¢esitli alacaklarin da hapis hakki kapsaminda sayilmasi gerektigi
belirtilmektedir. /nceoglu’na gore, kiracinin kira akdinin sona ermesinden sonra
kiralanan yerde bulunmaya devam etmesi durumunda dogacak haksiz isgal

tazminat1 alacagmin da hapis hakkina tabi oldugu kabul edilebilir®”’.,

Kira sozlesmesinin, dnemli bir sebep olmaksizin sona erdirilmesi ve kiralananin
erken iadesi neticesinde ortaya ¢ikacak olan kira kaybi, bir baska deyis ile
kiralananin yeniden kiraya verebilecegi siire kadar dogacak olan tazminatin da kira
alacagma es tutulmasi ve bundan cihetle hapis hakki kapsamina alinabilmesi

miimkiindiir®’®.

[rade sakathigi nedeniyle iptal edilen sdzlesmelerin, iptal anina degin yiiriirliikte
oldugu kabul edilecegi i¢in, o ana dek muaccel hale gelen kira alacaklar1 Tiirk
Borglar Kanunu’nun 336°nc1 maddesinin birinci fikrasindaki sartlari karsiliyor ise,

hapis hakki kullanilabilmesi miimk{indiir.

Kira bedeli alacag1 zamanasimina ugrasa bile, bu alacagi teminat altina almak icin
Kiraya verene bir taginir rehni verilmisse, bu taginir rehni devam eder. Bu durumda

kiraya veren, Tiirk Borglar Kanunu’nun 159’uncu maddesi uyarinca cebri icra

375 TANDOGAN, C. 12, s. 180; GUMUS, s. 203; INCEOGLU, C. 1, s. 306; BUDAK, s. 46;
CETINER, s. 219; AKARTEPE, s. 68; AYDOGDU/KAHVECI, s. 441.

376 BUDAK, s. 46; TANDOGAN, C. 1/2, s. 180; UYGUR, s. 1802; YAVUZ (Serh), s. 1754.

ST INCEOGLU, C. 1, s. 308-309.

378 BUDAK, s. 46-47. Kira kaybinin, kira bedeli mahiyetinde olmadig1 ve fakat bu tartismadan
bagimsiz olarak, kanun koyucunun miieccel kira alacaklari i¢in dahi hapis hakkini kabul etmesi ve
kiraya verenin hapis hakkinin altinda yatan temel diisiincenin, kiracinin erken tahliyesine kars1
kiraya vereni korumak oldugundan hareketle, kira kaybi tazminatinin da hapis hakki kapsamina
alabilecegine yonelik olarak bkz. INCEOGLU, C. I, s. 309.
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yoluyla rehni paraya gevirterek alacagini tahsil etmek hakkini haizdir. Ayni1 durum,

kiraya verenin hapis hakkini kullandig1 durumda da gegerlidir®™®.

2.3. YETERLI TEMINATIN MEVCUT OLMAMASI

Kiracinin, kiraya veren nezdinde yeterli teminatinin bulunmasi durumunun, hapis
hakkinm kullanilmasimi 6nleyebilecegi savunulabilir®®. Hapis hakkinin icrasina
mani olmak isteyen kiracinin, borcunu karsilamaya yetecek kadar tutar1 ya da buna
denk bir teminati depo etmek suretiyle, hapis hakkinin kullanilmasina mani

olabilecegini sdylemek miimkiindiir®®!.

3. KiRAYA VERENIN HAPiS HAKKININ KULLANILMASI

Kiraya verenin hapis hakkinin kullanilmasi, Tirk Borglar Kanunu’nun 338’inci
maddesinde diizenlenmis, Icra ve Iflas Kanunu’nun 270’inci ve 271’inci
maddelerinde ise hakkin muhafazasi igin alinmasi gereken Onlemler ve

yapilabilecek icrai islemler diizenlenmistir.

Tiirk Borglar Kanunu’nun “Hakkin Kullanilmas1” baslikli 338’inci maddesi su
sekildedir: “Kiraci, taginmak veya kiralananda bulunan tasimirlar: baska bir yere
tasimak istedigi takdirde, kiraya veren, alacagimi giivence altina almasini
saglayacak miktardaki tasiniri, sulh hakiminin veya icra miidiiriiniin karariyla
alikoyabilir. Alikoyma kararinin konusu olan esya, gizlice veya zorla gétiiriiliirse,
gotiiriilmelerinden baslayarak on giin icinde kolluk giiciiniin yardimiyla kiralanana
geri getirilir”. Maddenin ilk fikrasi uyarinca kiraya veren, Kiracinin, kira
bedellerini 6demeksizin kiralanan taginmazi tahliye etme girisiminde bulunmasi
yahut tahliye etmeksizin kiralananda yer alan tasinirlar1 parga parca veya toplu

olarak baska bir yere gotirmek istemesi halinde, hapis hakkin1 bizzat

379 CINAR, s. 212, dipnot 421.
30 [NCEOGLU, C. 1, s. 305-306.
381 AYDOGDU/KAHVECI, s. 444; TANDOGAN, C. 1/2, s. 183; INCEOGLU, C.1, s. 305.
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kullanamayacak®®?, bu konuda sulh hukuk hakimi yahut icra dairesine

basvuracaktir.

Esas itibariyla Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun 338’inci maddesinin ilk fikrasinda yer
alan diizenlemenin, her seyden 6nce Kiraya verenin hapis hakkinin konusunu tegkil
eden tasinirlarin, kiralanan tasinmazdan disariya ¢ikartilmasini 6nleyecek nitelikte
tedbirler 6ngordiigii ve buna iliskin hiikiimler igerdigi sdylenebilir®®®. Oysaki,
maddenin ilk fikrasindaki diizenleme, Kiraya verenin hapis hakkini kullanma
sekline yoneliktir ve bunun da icra marifetiyle bir hapis hakki defteri tutulmasi
seklinde gerceklesebilecegini diizenlemektedir®*. Bu itibarla, hapis hakkinin
kullanilabilmesi i¢in yapilmasi gereken islem, daha ortada kiralanandan taginirlarin
cikartilmasi gibi riskler bulunmuyorken dahi kullanilabilen, kiraya verenin hapis
hakk1 defterinin tutulmasi islemidir. Bir bagka deyis ile, heniiz ortada kiracinin
taginmasi ya da kiralananda bulunan tasinirlart bagka bir yere tagimasi riski mevcut
olmasa bile, kiraya verenin hapis hakki i¢in defter tutulmasma yonelik gecici

hukuki koruma Onlemine basvurmasi miimkiindiir ve bu koruma 6nlemi ileride

385 r386.

isletecek oldugu rehnin paraya ¢evrilmesi yolu** ile takip i¢in gereklidi

%82 RUHI, s. 360.

383 TANDOGAN, C. 1/2, s. 181.

384 Kiraya verenin hapis hakki igin defter tutulmasi isleminin, hakkin kullanilabilmesi igin zorunlu
oldugu ve kiraya verenin hapis hakkini kullanmasina iligkin prosediiriin basinda muhakkak hapis
hakkina konu mallarin defterini tutarak baslamanin gerekli olduguna yonelik olarak bkz. BUDAK,
S. 54.

385 Rehnin paraya gevrilmesi yolu ile takip dncesinde hapis hakki defteri tutulmasinm bir 6n sart
olduguna yonelik olarak bkz. INCEOGLU, C. 1, s. 329.

386 Kiraya verenin hapis hakkina konu esya i¢in rehnin paraya ¢evrilmesi yolu ile takibe girismeden
evvel, hapis hakki i¢in defter tutulmasi gerektigine; defter tutulmasi isleminin, hapis hakki konusu
olan esyanin haczi kabil esya olup olmadigi, hapis hakk: kapsami disinda kalacak sekilde tiglincii
bir kisiye ait olup olmadig1 gibi yonlerden rehnin paraya ¢evrilmesi yolu ile takibe konu mallarin
ferdilestirilmesi vasfini da haiz olmasi hasebiyle, kiraya veren tarafindan igletilen rehnin paraya
cevrilmesi yolu ile takipte hapis hakki defteri eksikliginin, takibin iptaline dahi sebebiyet
verebilecegine iliskin Isvicre Federal Mahkemesi tarafindan verilen kararm incelenmesine yonelik
bkz. BUDAK, s. 54-55.
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Tiirk Borglar Kanunu’nun 338’inci maddesinin ilk fikrasinda yer alan “alikoyma”
ifadesi ile kastedilenin, kiraya verenin icra marifetiyle hapis hakki defteri

tutulmasini saglamak oldugu kabul edilmektedir3®’.

Kiraya verenin hapis hakki igin defter tutmasi isleminin, kiraya verenin hapis
hakkina dayanan rehnin paraya g¢evrilmesi yolu ile takip bakimindan her zaman
yerine getirilmesi zorunlu bir islem oldugu nazara alindiginda, defter tutma
isleminin de mahiyeti itibariyla bir icra takip islemi oldugu kabul edilmelidir®®,
Hapis hakki i¢in defter tutulmasi isleminin, bir icra takip islemi olarak
nitelendirilmesine ragmen, kanuni rehin hakkina dayanan rehnin paraya ¢evrilmesi
yoluyla takibin bir asamas1 olmas1 hasebiyle®®® konkordato miihleti®*® icerisinde de

gerceklestirilebilmesi miimkiindiir®®*,

Hapis hakkinin kullanilmasina iliskin miilga Bor¢lar Kanunu doneminde yiirtirliikte
olan 269’uncu maddedeki diizenleme uyarinca, hapis hakkinin sulh hukuk hakimi
marifetiyle kullanilabilecegi sonucu ortaya ¢ikmaktaydi. Fakat bu durum,
doktrinde®® elestirilmekte ve sdz konusu siirecin sulh hukuk hakimi marifetiyle
ylriitilmesinin mimkiin olmayacagi, siirecin icra daireleri marifetiyle
yiiriitiilmesinin dogru olacag: kabul edilmekteydi. Zira, Icra ve iflas Kanunu’nun
270’inci maddesinin birinci fikrasinda yer alan “Kiralayan evvelce yapilmasi ldzim

gelen icrai takibi yapmadan haiz oldugu hapis hakkinin muvakkaten muhafazasi

87 TANDOGAN, C. 1/2, 5. 181.

388 Defter tutma isleminin; icra organi tarafindan yerine getirilmesi, borgluya kars1 yapilan bir islem
olmasi1 ve cebri icranin ilerlemesini saglamast yonlerinden, defter tutmanin bir icra takip islemi
olarak degerlendirilebilmesinin miimkiin olduguna yonelik bkz. BUDAK, s. 57; icra takip islemleri
ve taraf takip islemleri ile ilgili ayrintilar igin bkz. GUNEYSU, Niliifer Boran, icra Takip Islemleri,
TBB Dergisi, S. 101, 2012, s. 31-60.

39 BUDAK, s. 57.

3% Konkordato miihleti igerisinde rehnin paraya ¢evrilmesi yolu ile takip yapilabildigine ve hapis
hakkinin da rehin kavramma dahil olduguna gore, hapis hakk: i¢in yapilacak takibi hazirlayici
nitelikte olan hapis hakkinin korunmasi tedbirlerinin, konkordato miihleti iginde de alinabilecegine
yonelik olarak bkz. KURU, s. 1464.

¥ UYAR, Talih, Yeni Konkordato Hukukumuzun Temel Ilkeleri, Tiirkiye Barolar Birligi Yaynlari,
S. 3, Ankara 2019, s. 82; UYAR, Talih, Kesin Konkordato Miihletinin “Alacaklilar Bakimindan”
Sonuglar1 (IIK m.294), S. 2019/2, s. 163.

392 GUMUS, s. 204; BUDAK, s. 56; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 299; TANDOGAN, C. 1/2, s.
181.
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icin icra dairesinin yardimini isteyebilir” hilkkmiiniin, miilga Bor¢lar Kanunu’na
gore daha yeni tarihli bir diizenleme olmasi nedeniyle, BK m. 269°daki sulh hukuk
hakimi ifadesinin, icra dairesi olarak okunmasi gerektigi®®® ve IIK m. 270/f. I’deki
hiikkmiin dogrudan kullanilabilir olmas1 hasebiyle®®, hapis hakkinin gegici olarak

muhafazasi i¢in icra dairesinin yetkili oldugu kabul edilmekteydi.

Yargitay®® da o donem, vermis oldugu bir igtihadinda, konuyu doktrin ile aym
yonde su sekilde ele almistir: "BK.269. maddeye gére Hapis hakki kararini vermeye
yetkili makamin Sulh Hakimi oldugu yazili ise de; [IK.270. maddede "Hapis hakki
icin defter tutulmasi" talebini gormeye yetkili merciin Icra miidiirliigii oldugunun
belirtildigini, Icra Kanununda hapis hakki konusunda Sulh hakiminin yetkisine dair
bir hiikmiin olmadigini, esasen Icra kanununun Bor¢lar kanununa gére daha yeni
bir kanun oldugunu, bu nedenle yetkili merciin icra miidiirliigii oldugunun

kabuliiniin gerekecegi...".

Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun 338’inci maddesi uyarinca, artik bu tartigmalar
giderilmis ve hem sulh hakimi hem de icra miidiiriine basvurulabilecegi hiikiim

altina alinmistir.

Tiirk Borglar Kanunu’nun 338’inci maddesinin ilk fikrasi uyarinca, hapis hakkinin
kullanilmasina yonelik olarak kiracinin iki sekilde hareket edebilme imkaninin
bulundugu sdylenebilir’®. Bu kapsamda kiraya veren; dilerse icra dairesine

basvurmadan evvel sulh hukuk mahkemesine basvurarak hapis hakkini haiz

393 BUDAK, s. 56; TANDOGAN, C. 1/2, s. 181.

3% Miilga Borglar Kanunu’ndaki diizenleme itibartyla, kiracinin, hapis hakkina konu esyay1 kagirma
tesebbiistinde bulunmasi halinde sulh hakimine bagvurulabilecegine ve bu sayede de ilgili esyaya el
koyulabilecegine yonelik inancin hi¢ de gerceke¢i olmadigi; eBK m. 269/1’in bu bakimdan son derece
teorik kaldigi; TBK m. 338/T’in ise bu gibi durumlarda ilgili esyanin sulh hakiminin veya icra
miidiiriiniin karar1 ile alikonabilecegini diizenlemekle eskisine oranla daha pratik bir ¢oziim
getirmeye calistigi; TBK m. 338/I’deki diizenlemenin de tipki esyanin gizlice veya zorla gotiiriilmiis
olmast halindeki diizenleme gibi (TBK m. 338/II; eski BK. 269/II) kolluk kuvvetine bagvurma
hakkini igermiyor olmasi nedeniyle yetersiz olduguna yonelik olarak bkz. ARPACI, s. 384.

35y, 12. HD. 10.12.1999 T., 1999/13885 E., 1999/16164 K. (Sinerji Igtihat)

3% YAVUZ/ACAR/OZEN (Borglar Ozel), s. 292.
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olduguna dair bir karar alabilir, dilerse dogrudan icra dairesine bagvurarak hapis

hakkini icra marifetiyle kullanabilir.

Tirk Bor¢lar Kanunu’nun 338’inci maddesi uyarinca ister 6nce sulh hukuk
mahkemesine basvurularak karar alinmak suretiyle ister dogrudan icra dairesine
bagvurmak suretiyle hareket edilsin, her iki durumda da hapis hakki defterini
tutacak olan merci icra dairesidir. Diizenlemeye gore kiraya verenin, hapis hakkini

dogrudan dogruya bizzat kendisinin kullanma hakki bulunmamaktadir®®’.

Yargitay>® bir i¢tihadinda, kiraya verenin, icra dairesi veya sulh hukuk mahkemesi
aracilig1 ile hapis hakki kullanmayip, kiralananda bulunan esyay1 kiraciya teslim
etmeme seklinde hareket etmesi durumunda, kiracinin talebi neticesinde esyanin
aynen kiractya teslimi yahut da bedelinin 6denmesi seklinde hareket edilmesi

gerektigini belirtmistir.

Kiraya verenin, oncesinde sulh hukuk mahkemesine basvurmasi durumunda, sulh
hakiminin verecegi kararin bir ge¢ici tedbir mahiyetinde oldugu kabul
edilmektedir®®,

397 Kiraya verenin kendiliginden ihkak-1 hak teskil edecek sekilde hapis hakkini kendi basina

kullanma girigsiminin kural olarak mimkiin olmadigi, bu durumun hirsizlik sugunu teskil
edebilecegine yonelik olarak bkz. INCEOGLU, C. 1, s. 328, dipnot 1353.

3% Yy, 13. HD 01.02.2005 T., 2004/17295 E., 2005/1144 K.: “Davaci, davalilara ait tasimmmazi
mesken olarak kullanmak iizere sézlii kira akdi ile kiraladigini, gegici olarak Istanbul'a gitmesinden
istifade eden davalilarin evin kapisim kirp iceri girip esyalarimi aldiklarimi, kira borglarini
odemesine ragmen esyalarmmin iade edilmedigini, ihkaki hak sug¢undan davalilarin mahkumiyet
kararmmin kesinlestigini, davalilarda kalan esyalarimin aynen olmaz ise toplam degeri olan
11.475.000.000 TL 'nin yasal faizi ile davalilardan alinmasint istemis... esyalarin aynen, olmadigi
taktirde bedellerine hiikmedilmesi gerekirken yukarida yazili gerekge ile davamin reddine karar
verilmesi usul ve yasaya aykirt olup, bozma nedenidir.” (Sinerji Igtihat)

399 Hapis hakki defterinin, muaccel kira alacaklar1 igin tutulmasi ile heniiz muaccel olmamis
(mtieccel) kira alacaklar1 i¢in tutulmasi arasinda defterin islevi itibariyla fark bulundugu; muaccel
kira alacaklar1 hakkinda tutulan hapis hakki defterinin paraya cevrilebilecek mallar1 tespit etmeye
yaradigi, henliz muaccel olmayan kira alacaklar1 i¢in tutulan hapis hakki defterinin ise hapis
hakkinin etkisiz birakilmasini dnlemeye yonelik oldugu ve bu yonii ile de gegici koruma tedbiri
mabhiyetinde oldugu yoniinde bkz. BUDAK, s. 58.
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fcra dairesi eli ile kiraya verenin hapis hakkimi kullanmasi, daha ziyade hapis
hakkinin korunmasina yonelik yapilacak islemleri kapsamaktadir®®. Bu kapsamda
kiraya veren; Icra ve iflas Kanunu’nun 270’inci maddesi uyarinca hapis hakki
defteri tutulmasmi talep edebilecegi gibi, Icra ve iflas Kanunu’nun 271’inci
maddesi uyarinca heniliz hapis hakki defteri tutulmadan ya da tutulduktan sonra

hapis hakkina tabi olup kacirilan mallarin geri getirtilmesini talep edebilir.

3.1. HAPIiS HAKKI DEFTERI TUTULMASI (iiK m. 270)

3.1.1. GENEL OLARAK

Kiraya veren, heniliz icra takibi agmadan evvel hapis hakkinin gegici olarak
korunmasi maksadiyla hapis hakki defteri tutulmasi igin icra dairesinin yardimina
basvurur®®, Talep iizerine icra miidiirii, Kiralananda bulunan hapis hakkina konu
olabilecek nitelikteki tasinir mallarm icra ve iflas Kanunu’nun 270’inci maddesinin

{iglincii fikras1 uyarinca bir defterini tutar®®2,

Kiraya verenin, icra miidiirinden hapis hakki defterinin tutulmasini talep etmesi
noktasinda, Tirk Borg¢lar Kanunu’nun 336’nc1i maddesinin birinci fikrasinda
belirtilen islemis bir yillik ve islemekte olan alt1 aylik kira bedeli igin iki farkli
durumdan s6z etmek miimkiindiir. Kiraya verenin, ge¢mis bir yillik kira hakkinda
hapis hakki defterinin tutulmasini saglayabilmek i¢in, kiracinin kiralanandan
tasinma ya da hapis hakkina konu esyay1 gizlice gotiirme tesebbiisiinde bulunma
gibi hapis hakkinin tehlikeye girecegi durumlarin varligi ile ilgili icra dairesine
herhangi bir hususu ispat etmesi zorunlu degildir. Buna karsin, islemekte olan alt1
aylik kira bedeli i¢in hapis hakki defteri tutulmasimi saglamak noktasinda ise,
kiracinin kiralanandan taginmasi yahut kiralananda bulunan hapis hakkina konu

esyay1 gotiirme tesebbiisiinde bulunmasi gibi hapis hakkinin tehlikeye girdigi

40 TANDOGAN, C. 1/2,s. 181.
401 YAVUZ (Kira Hukuku), s. 2016.
402 BUDAK, s. 56; KURU, s. 888.
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durumlar hakkinda*®®

edilmektedir®,

icra dairesinde bir kanaat uyandirilmasi gerektigi kabul

Yargitay*® bir i¢tihadinda, kira alacagi nedeniyle kiraciya ait mallarm kendisinde
teminat olarak kaldigini1 savunan kiraya veren i¢in, hapis hakkinin kullanilmasina
yonelik olarak hapis hakk: defteri tutulup tutulmadigi hususunu arastirmaksizin,
kira bedelinin 6denmemis olmast halinde kiraya verenin hapis hakkini haiz oldugu
ve bu hakki kullanabilecegi seklinde hiikiim kurmustur. Ictihadm ilgili kism1 su
sekildedir: “Davali davaya cevap dilek¢esinde ve yargilama asamasindaki
beyanlarinda dava konusu menkul esyalarin davacumin kira borcu nedeniyle
kendisinde teminat olarak kaldigini ve hapis hakki bulundugunu savunmustur.
Dosya arasinda bulunan Fethiye Sulh Hukuk Mahkemesinin 2002/139 Esas sayili
dava dosyasinda davacumin 6 aylik kiradan dolayr davalryya 240.00 YTL kira
borcunun bulunduguna karar verildigi ve kararin kesinlestigi anlasilmaktadur.
Hemen belirtmek gerekir ki BK'nin 267. maddesi uyarinca kiralayanin menkul
mallar iizerinde kira borcundan dolayr hapis hakki bulunmaktadir. Davalinin
davacidan kira alacagi bulundugu da az yukarida anilan mahkeme karari ile sabit
olduguna gore davalimin kanundan kaynaklanan hapis hakkint kullanabileceginin
kabulii gerekir. Bu itibarla oncelikle az yukarida acgiklanan mahkeme karar
uyarinca belirlenen kira bedelinin davaci tarafindan davaliya odenip 6denmedigi
hususunda taraflarin delilleri toplanarak, kira bedelinin 6denmemesi halinde dava
konusu esyalar tizerinde hapis hakkina sahip oldugu da kabul edilmek suretiyle
hasil olacak sonuca uygun bir karar verilmelidir. Mahkemenin deginilen bu yonii
gozard ederek yazili sekilde karar vermis olmasi usul ve yasaya aykiridir. Bozmayi
gerektirir ”. Kanaatimizde, burada esas itibariyle kiraya verenin, kira alacaginin ve
buna bagli olarak hapis hakkinin olup olmadiginin ele alinmasindan evvel, kiraya

verenin hapis hakkini bizzat kullanip kullanamayacaginin {izerinde durulmasi ve

403 Kiracinin, kiralanandan ¢ikmasi ya da kiralanandaki mallar1 kacirmas: tehlikesinin, tutulacak
olan hapis hakk1 defterinde agiklanmak suretiyle islenmesi gerektigine yonelik olarak bkz. BUDAK,
s. 60.

404 KURU, s. 888.

405y, 13. HD. 23.06.2008 T., 2008/ 8105 E., 2008 / 8757 K. (Sinerji I¢tihat).
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hakkin kullanilmas1 i¢in dncelikle icra dairesi araciligi ile defter tutturma isleminin
yapilip yapilmadigmin arastirilmasi gerektigi yoniinde hiikiim kurulsa idi, daha

isabetli olurdu.

Hapis hakkinin dogumu ile kullanilmas: arasindaki farkin goz ardi edilmemesi
gerekmektedir. Kiraya verenin hapis hakki, esya kiralanana getirildiginden itibaren
dogar. Ancak bu hakkin kullanilmasi, hapis hakki defteri tutulmasi suretiyle olur.
Bir baska deyis ile, dogmus olan bir hapis hakki, icra miidiirii aracilig1 ile hapis
hakki defteri tutulmaksizin, esyanin bizzat alikonmasi ve kiraciya teslim
edilmemesi seklinde kullanilmamalidir®®. Aksi taktirde bu durum, her kiraya
verenin kiracindan alacagi oldugu vakit onun esyasina el koymasi gibi bir sonucu
ortaya ¢ikarir ki bu durum, bir hukuk devleti igerisinde korunabilir olmaktan

uzaktir.

765 sayih miilga Tiirk Ceza Kanunu’nun®®’ 308’inci maddesinde diizenlemis
olan “kendiliginden hak alma (ihkak-1 hak)” sugu, 5237 sayili Tirk Ceza

Kanunu’nda®®®

ayr1 ve bagimsiz bir sug tipi olarak diizenlenmemistir. Hal bdyle
olsa da, hapis hakkini ileri siirerek kiracisinin malina el koyan kiraya verenlerin,

hirsizlik ya da niteligine gore yagma sugunu iglemis olmalar1 giindeme gelebilir.

Kiraya verenin hapis hakkinin icrasina iliskin Icra ve Iflas Kanunu’nun 270’inci ve
271’inci maddelerinin, Tiirk Ticaret Kanunu’nun 1398’inci maddesinin atfiyla
deniz ticareti kapsamindaki yiikiin {izerinde kullanilacak olan hapis hakkina da

uygulanacag belirtilmistir*®.

3.1.2. HAPIiS HAKKI iCiN DEFTER TUTULMASI ISLEMI

46 Ayrintilar1 i¢in bkz. KANBUR, Mehmet Nihat, 5237 s. TCK Bakimindan ihkak-1 Hak
(Kendiliginden Hak Alma) Niteligindeki Fiillerinin Degerlendirilmesi, E-Akademi Dergisi, S. 70,
2007, parg. 16 vd.

407 RG. 13.03.1926, S. 320.

408 RG. 26.09.2004, S. 25611.

409 KURU, s. 887, dipnot 1.
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3.1.2.1. TALEBIN KABULU VE SURECIN BASLATILMASI

Defter tutulmasi i¢in bagvurulan icra miidiiriiniin, kural olarak kiraya verenin hapis
hakkini haiz olup olmadigini incelemek ve bu yonde bir karar vermek gibi bir
yetkisi bulunmasa dahi*', belirli durumlarda icra miidiiriiniin hapis hakk: defterini
tutmaktan imtina edebilecegi kabul edilmektedir. Bu kapsamda, hapis hakki
defterinin tutulmasi talebinin reddedilmesini istemeyen kiraya verenin, oncelikle
icra miidiiri nezdinde, varsa yazili kira sdzlesmesini sunmak gibi kiract ile
aralarinda bir kira iligkisi bulundugu noktasinda kanaat uyandirmasi
gerekmektedir*!!. Bu kanaatin uyandirilmasini miiteakip icra miidiirii, sayet kiraya
verenin hapis hakkini haiz olmadigini agik bir sekilde anlayabiliyor ise*!?, ancak bu

durumda hapis hakkinin defterini tutmaktan imtina edebilir*3.

[cra miidiiriiniin, kira sdzlesmesinin varhigi ve gegerliligi noktasinda agik bir
slipheye diismedigi ve fakat hapis hakkinin mevcut olup olmadigi yoniinde
stiphelerinin oldugu durumlarda dahi, hapis hakkinin defterini tutmaya mecbur

oldugu kabul edilmektedir*'®. Icra miidiiriiniin, kira alacagmm mevcut olup

410 Maddi hukuk bakimindan hapis hakkmnin mevcut olup olmadigmin icra dairesi tarafindan dikkate
alinmasi gerektigi, 6rnegin taraflar arasinda bir kira s6zlesmesinin bulunmadiginin tespiti ya da talep
edilen alacagn kira alacagindan bagka bir alacak oldugunun belli olmasi yahut hapis hakki defteri
tutmak i¢in gidilecek taginmazin kiralanan taginmazdan farkli oldugunun anlasildig: gibi hallerde
icra midiiriiniin, defter tutulmas: talebini reddedebilecegine yonelik olarak bkz. BUDAK, s. 61.

41 KURU, s. 887.

412 fcra miidiirii tarafindan, kiraya verenin hapis hakkini haiz olmadiginin agik¢a anlagilabildigi
duruma Ornek olarak dosya igerisine, hapis hakkia konu kira alacaklarinin ddendigine dair
makbuzlarin koyulmus olmasmin verilebilecegine yonelik bkz. KURU, s. 887.

413 Kiraya verenin, hapis hakkindan yoksun oldugunun, icra miidiirii tarafindan ancak “kuskuya yer
vermeyecek sekilde” tespit edilebildigi durumda defter tutmaktan imtina edilebilecegine yonelik
olarak bkz. BUDAK, s. 61; Ayn1 yonde bkz. KURU, s. 887.

44 KURU, s. 887; BUDAK, s. 61.
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olmadig1 yahut kira alacaginin miktar1**® gibi konular1 da incelememesi gerektigi

belirtilmektedir#t,

Icra miidiiri, {iciincii kisilere ait oldugu iddia edilen mallar1 da hapis hakk1 defterine
isleyecektir. Mali bu sekilde hapis hakkina konu olan figiincii kisi, malini bu

kapsamin disina ¢ikarmak istedigi vakit; ya Kiraya verenin kotiiniyetli*!’

oldugunu
ya da malin elinden rizas1 disinda ¢iktigini ispat edecektir. Zira bu konudaki ihtilafa

dair karar verme yetkisi mahkemelerdedir#'é.

Kiraya verenin, hapis hakki defteri tutulmasi talebinin kabulii i¢in, islemis bir y1llik
Kira alacaginin bulunmasi da zorunlu degildir. Kiraya veren, iginde bulunulan kira
doénemine iligkin en fazla alti aylik olmak iizere heniiz vadeleri gelmemis olan ya
da pesin 6denmesi gereken kira bedeli i¢in dahi defter tutulmasini talep edebilir.
Fakat bu tip heniiz vadesi gelmemis olan alacaklar i¢in hapis hakki defteri
tutulabilmesi igin, kira alacaginin tahsili noktasinda bir tehlikenin dogmus olmasi

419

gerektigi kabul edilmektedir™*”. Bu tehlikenin var oldugu hususunu ise, sulh hukuk

mahkemesinden evvel icra miidiirliigiine bagvurulan hapis hakki defteri tutulmasina

iliskin taleplerde, icra miidiirliigii inceleyecektir®?,

415 Belirtmek gerekir ki, hapis hakkina konu olan mallarin degeri ile hapis hakkiin teminat altina
aldig1 alacak tutar1 arasinda bir denge bulunmasi gerektiginden, icra miidiirliniin, baslangicta kira
alacaginin miktarini incelememesi gerekmekteyse de, hapis hakk: defteri tutulurken kira alacaginin
miktarin1 gézetmesi gerekecektir. Zira icra miidiirii, hapis hakk: defterine iglenecek olan mallarin,
hapis hakkinin temin ettigi alacak tutarinda fazla olmamasina dikkat etmelidir.

416 Maddi hukuka iliskin bu tiir sorunlarin ¢6ziim yeri, takibin asamasina gore icra hukuk mahkemesi
yahut genel mahkemeler olduguna yonelik bkz. BUDAK, s. 62; Yazili bir kira sézlesmesinin ibraz
edilmemis olmasinin dahi, defter tutulmas talebinin reddi igin yeterli sebep sayilmamasi gerektigine
yonelik bkz. BUDAK, s. 61-62 dipnot 28.

417 Bu baglamdaki kétiiniyetin, malin kiractya ait olmadigini bilme ya da bilmesi gerekme olduguna
yonelik olarak bkz. INCEOGLU, C. I, s. 329. Kiracinm, esya tamir eden bir sanatkr olmasi
durumunda, onun nezdinde tamir igin bulunan bir egyanin kiraciya ait olmadiginin kiraya verenin
bilmesinin lazim geldigine yonelik olarak bkz. RUHI, s. 359.

48 INCEOGLU, C. 1, s. 329.

419 BUDAK, s. 64.

420 BUDAK, s. 64.
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fcra miidiirii, hapis hakki defteri tutulmasi talebini yukaridaki kapsamda ele

1

aldiktan sonra, bu talep i¢in ayr1 bir dosya*! acacaktir (Icra ve Iflas Kanunu

Yonetmeligi*?? m. 15). Kiraya verenin hapis hakki icin defter tutulmasi islemi,

hargtan miistesna bir islemdir (492 say1li Harglar Kanunu®?® m. 13).

Doktrinde Budak’a*** gére, oncesinde hapis hakki kullanilmaksizin kiraya veren
tarafindan kiracinin mallar1 haczedilir ise, artik bu noktadan sonra kiraya veren

hapis hakki igin defter tutulmasi talebinde bulunamamalidir®?.

Sartlart mevcut olmamasina karsin icra miidiirii tarafindan hapis hakki defteri
tutulmas1 durumu, kiractya Icra ve iflas Kanunu’nun 16’nc1 maddesinin birinci
fikras1 uyarinca bir sikayet hakki bahsedecektir. Buna karsilik, sartlar1 var olmasina
karsin icra miidiiriiniin hapis hakki defteri tutmamasi hali ise, Icra ve Iflas
Kanunu’nun 16’nc1 maddesinin ikinci fikrasi uyarinca Kiraya verene sikayet hakki

kazandirir*2.

3.1.2.2. HAPIiS HAKKI DEFTERININ TANZiMi VE UYGULANACAK
OLAN HUKUMLER

Hapis hakki defterinin tutulmasi siirecine iliskin olarak mevzuatta agik bir hiikiim

bulunmamas1 hasebiyle, defter tutma siirecine tasimir haczine iliskin hiikiimlerin*?’

421 Hapis hakk defteri tutulmast igin ayr1 bir dosya agilmaksizin, halihazirda derdest bir takibe dahil
olarak hapis hakki defterinin tutulmasini talep etmek miimkiin degildir. Bu yonde bkz. Yargitay 12.
Hukuk Dairesi 20.10.1981 T., 1981/6074 E., 1981/7672 K. Sayili ictihada gore: “Bu sekilde islem
yapilabilmesi icin talepte bulunan beyaninin miistakilen agilacak dosyada yapilmasi gerekir. Baska
bir kisinin kiract aleyhine yaptigi takip dosyasina bas vurularak I[IK nin 270. maddesi hiikiimlerine
gore islem yapimasint istemek ve bu dosya iizerinden defter tanzimi gibi islemlerin yapimasi
miimkiin degildir. Aciklanan nedenlerle sikayetin reddinde isabetsizlik bulunmadigindan...” (Sinerji
Ictihat).

422 RG. 11.04.2005, S. 25783.

42 RG. 02.07.1964, S. 11756.

424 BUDAK, s. 79.

425 Yargitay’in, yazarm goriisiiniin aksi yonde igtihad1 bulunduguna ydnelik olarak bkz. BUDAK, s.
79, dipnot 98: Yargitay 12. HD. 11.06.1976 T., 1976/3642 E., 1976/5956 K.

426 BUDAK, s. 65.

42T KURU, s. 888; BUDAK, s. 66.
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(IIK m. 79 vd.), defter igeriginin ne sekilde diizenlenecegine iliskin ise haciz
tutanaginin tanzimine dair hiikiimlerin*?® (IIK m. 102/1, Icra ve Iflas Kanunu
Yonetmeligi m. 38) ve nihayet yetkiye iliskin genel hiikiimlerin®?® (IiK m. 50, IiK

m. 79/11) kiyasen uygulanmasi dogru olacaktir.

Ornegin, defter tutma islemenin hangi siire icerisinde yerine getirilecegi (IIK m. 79)
veya defteri tutan icra miidiiriiniin defteri tutma islemi sirasindaki yetkilerinin neler
oldugu (IIK m. 80)*°, hapis hakkina konu esyanin tespit edilen degeri itibariyla
kira alacagi, faiz ve masraflar1 kargilamasi gerektiginden bu toplam degeri asacak
kadar esyanin deftere alinmamasi (IiK m. 85/I), kiymet takdirinin yapilmas1 siireci
(IIK m. 87), haczi caiz olmayan seylerin deftere alinmamasi (IiK m. 82, TBK m.
336/111), tlizerinde istihkak iddiasi olan mallarin en son tutanaga islenmesi ve
taraflara bu hususta haber verilmesi (IIK m. 85/II, iiIK m. 96) gibi hususlar, hapis

hakkina konu esyaya iliskin defter tutulmas1 siirecinde de uygulanmalidir®!,

Bu siirecte, borglu kirac1 veya tutanaga gecirme sirasinda, hapis hakkina konu
mallar tizerinde ti¢iincii kisilerin hak iddialari olur ise, bunlarin da kayda alinmasi

gerekmektedir®32,

3.1.2.3. HAPIS HAKKINA KONU OLAN MALLARIN DEFTERE
ISLENMESI SURECI

Kiraya verenin hapis hakki defteri tutulurken, hapis hakkina konu mallarin, deger
tespitleri icra miidiirliigii tarafindan tahmini olarak belirlenmek suretiyle yapilir ve
tutulacak olan tutanaga gegirilir. Tutanakta ayn1 zamanda takibe konu olan ve hapis
hakkinin icrasi ile teminat altina alinmak istenen alacagin miktar1 da yazilir. Bu

itibarla, kiralanandaki haczi kabil tiim mallar degil, yalnizca takibe konu yapilacak

428 BUDAK, s. 66.
429 BUDAK, s. 59.
430 BUDAK, s. 66.
431 KURU, s. 888.
432 BUDAK, s. 93 vd.
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olan veya teminat altina alinmak istenen alacak kadar degeri haiz mal deftere

islenecektir®®,

Tiirk Borglar Kanunu’nun 336’nc1 maddesinin birinci fikrasi kapsaminda icra
miidiiriinden teminat altina alinmasi talep edilen islemis bir yillik ve islemekte olan
alt aylik kira alacaginin kapsami ne kadar ise, o kadarlik esyanin hapis hakki
defterine islenmesi gerekmektedir. Bunun i¢in de deftere islenen mallarin
kiymetlerini dogru takdir etmek, 6zellikle mallarin kiymetini oldugundan yiiksek

434

gostermemek gerekir™". Kiymet takdirinin ger¢ege uygun yapilmamis olmasi hali,

fcra ve Iflas Kanunu’nun 16°nc1 maddesi baglamimda malin sahibi olan kirac1 ya da

ligiincii kisi icin bir sikayet sebebi teskil etmektedir*®.

Kiracinin; kira alacagi, faiz ve masraflar1 karsilamaya yeter miktarda nakit para
veya banka teminat mektubunu icra dairesine veya mahkemeye depo etmesi
halinde, hapis hakki defterine, kiralanandaki esya yerine bu teminatlarin

kaydedilmesi ile yetinilmelidir*®.

Icra miidiiriiniin, iigiincii kisilere ait oldugu iddia edilen mallar1 dahi hapis hakk1

defterine islemesi gerekmektedir. Zira buna iligkin ihtilafi ¢6zecek olan merci icra

miidiirliigii degil, mahkemedir®®’.

Hapis hakkinin kullanilmasi ic¢in defter tutulmasi siirecinde, 6rnegin haczi kabil

olmayan bir esyanmin deftere gecirilmemesi gerekirken buna uyulmamas: hali*®

433 BUDAK, s. 60.

434 BUDAK, s. 67.

43%5 BUDAK, s. 70.

4% TANDOGAN, C. 1/2, s. 183; AYDOGDU/KAHVECI, s. 444. 1IK m. 266/f.1’in de kiyasen
uygulanabilmesinin miimkiin olacagina ve kiracinin, hapis hakkini1 kullanilacag: kira bedellerine
iligkin olarak taginir rehni, ipotek veya hazine bonosu gibi teminatlar da gosterebilecegine yonelik
olarak bkz. BUDAK, s. 68-69.

47 Uglincii kiginin, kendisine ait oldugunu ileri siirdiigi mali hapis hakki kapsammin disina
¢ikartabilmesi i¢in; malin kiraciya ait olmadigini kiraya verenin bildigi ya da bilmesi gerektigini
ispat etmesi ya da malin rizas: disinda elinden ¢iktigini ispat etmesi gerekecegine yonelik olarak
bkz. INCEOGLU, C. 1, s. 329.

438 KURU, s. 889.
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yahut deftere gecirilen bir esyaya iliskin kiymet takdirinin gercege uygun

439

olmamas1**® gibi defterin usuliine uygun tutulmamasi hallerinde, Icra ve Iflas

Kanunu’nun 16’nc1 maddesi**® uyarinca sikayette bulunulabilir®4.

[cra ve Iflas Kanunu’nun 270’inci maddesinin ikinci fikrasi uyarinca, icra miidiiri,
hapis hakki defterinin tutulmas: siirecinde zor kullanma yetkisine sahip olup*2, bu
hususta zabitadan, kdylerde ise muhtardan IIK m. 81’in kiyasen uygulanmasi
nedeniyle yardim isteyebilir**3, Oyle ki, kiralanana zorla girilmesinin gerekmesi

durumunda, polisten de yardim alinabilir**,

3.1.2.4. HAPIiS HAKKI DEFTERI TUTULDUKTAN SONRA KiRAYA
VERENE SURE VERILMESI

Hapis hakki defterinin tutulmasindan sonra icra ve Iflas Kanunu’nun 270’inci
maddesinin t¢lincii fikrasi uyarinca icra miidiirii, kiraciya kars1 rehnin paraya
cevrilmesi yoluyla takip baglatmasi i¢in kiraya verene 15 giinii gegmemek lizere
uygun bir siire verecektir. Bunun tizerine kiraya veren, rehnin paraya cevrilmesi
yoluyla takip talebinde bulundugu takdirde, icra midiirii kiraciya goénderilmek

uzere bir 6deme emri diizenler.

Rehnin paraya gevrilmesi yoluyla takipte, takip talebi (IIK m. 145) ve 6deme emri
(IIK m. 146), tasinir rehninin paraya g¢evrilmesine iligkin hiikiimler uyarmnca
diizenlenir. Kiraya verenin, kiraciya gonderilecek olan 6deme emrinde, tahliye

ihtarinin da yer almasini talep etme hakki vardir®®°,

4% BUDAK, s. 70.

40 [IK m. 16 uyarinca, “Kanunun hallini mahkemeye biraktigi hususlar miistesna olmak iizere icra
ve iflas dairelerinin yaptigi muameleler hakkinda kanuna muhalif olmasindan veya hadiseye uygun
bulunmamasindan dolayr icra mahkemesine sikayet olunabilir. Sikayet bu muamelelerin 6grenildigi
tarihten yedi giin iginde yapilir.”

41 KURU, s. 889; BUDAK, s. 70.

442 KURU, s. 83.

43 Bkz. [IK m. 270/111, m. 271/1.

444 BUDAK, s. 66.

445 BUDAK, s. 80.
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Odeme emrinde kiraciya, takibe kars1 yedi giin icerisinde itiraz etmedigi ve Tiirk
Bor¢lar Kanunu’nun 315’inci maddesinde belirtilen siirelerde kira bedeli borcunu
o0demedigi takdirde, kiraya verenin hapis hakki defteri tutturdugu esyanin satisini
talep edebilecegi ve buna ek olarak icra mahkemesinden de kiralananin tahliyesini

isteyebilecegi ihtaren bildirilir**°.

3.1.3. KIiRACININ TASARRUF YETKIiSIiNiN KISITLANMASI

Kiraya verenin hapis hakki, kiralanan taginmaza hapis hakki kapsamina giren esya
getirildigi vakit dogar. Kiraya verenin hapis hakkinin dogmus olmasina karsin
heniiz kullanilmadig1 miiddetce, kiracinin hapis hakkina konu mallar {izerindeki
tasarruf yetkisi devam eder. Kiraci bu siirecte, kiralanandaki mallar ti¢iincii kisilere
devir ve teslim edebilecegi gibi, s6z konusu mallarin hapis hakki kapsami disina
cikmasina sebebiyet verecek sekilde kalici olarak kiralanan disina da ¢ikartabilir.
Hapis hakkma tabi mallarin defterinin tutulmasi, bir giivenlik tedbiri
mahiyetindedir ve kiracinin, artik deftere kaydedilen mallar1 kagirmasina engel

olur#’,

Hapis hakki defterinin tanzim edilmedigi ve dolayisiyla hapis hakkinin heniiz
kullanilmamis oldugu donemde, icra ve Iflas Kanunu’nun 271’inci maddesinin
birinci fikrasinda diizenlenmis olan “Gizlice veya cebirle gétiiriilmiis esya,
gotiiriilmelerinden on giin iginde icra dairesinin emri ile ve zabita kuvvetiyle geri
alinabilir’ hilkkmii ve Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 338’inci maddesinin ikinci
fikrasinda diizenlenmis olan “Alikoyma kararinin konusu olan esya, gizlice veya
zorla gotiriiliirse, gotiiriilmelerinden bagslayarak on giin icinde kolluk giictiniin
yvardimiyla kiralanana geri getirilir ” hiikmii kapsamina giren mallar {izerinde kirac1

tasarrufta bulunmus olsa da, anilan usul isletilmek suretiyle s6z konusu mallar hapis

46 BUDAK, s. 80.
#7YAVUZ (Kira Hukuku), s. 2016.
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hakki kapsamina tekrar dahil edilebilir. Bir baska deyis ile, kiralananda bulunan ve
hapis hakkina konu olabilecek esyanin, kiraya verenin hapis hakkina engel olmak
adina ve kiraya verenin haberi bulunmaksizin, gizlice ya da zor kullanmak suretiyle
gergeklestirilir ise alikoymaya tabi olacaktir**®. Alikoyma islemi, kolluk giicii

marifetiyle gerceklestirilecektir.

Hapis hakki defterinin tanzim edilmis oldugu, bir baska ifade ile artik hapis
hakkinin kullanilmis oldugu donemde ise, defterdeki mallarin kiralanandan
uzaklastirilmalari halinde, icra ve Iflas Kanunu’nun 271’inci maddesinin ilk fikrasi
ve Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 338’inci maddesinin ikinci fikrasinda yer alan sartlar
gerceklesmemis olsa bile, s6z konusu mallar icra dairesi marifetiyle kiralanana geri
getirilebilir. Bu noktada, defterde yer almak suretiyle hapis hakki kapsamina girmis
olan mallar, kiralanan disina ¢ikartildiktan sonra bir tgiincii kisi tarafindan
iyiniyetle iktisap edilir ise, Icra ve Iflas Kanunu’nun 86’nc1 maddesinin ikinci
fikrasinin kiyasen uygulanmasi neticesinde, soz konusu mallarin kiralanana

iadesinin talep edilemeyecegi kabul edilmektedir®*°.

Kiraya verenin hapis hakkinin dogumu ile bunun fiilen kullanildigi yani defter
tutuldugu tarih arasindaki siiregte, hapis hakkina konu mallarin siirekli
degisebilmesi ihtimali vardir. Hapis hakki i¢in defter tutuldugunda ise, artik kiraya
verenin hapis hakk: “somut bir rehin hakk:1” formuna girer ve hapis hakkina konu

olabilecek nitelikteki mallar nezdinde kiracinin tasarruf yetkisi kisitlanmis olur®®.

Kiraya verenin hapis hakki igin tutulan deftere islenen mallar, kural olarak

kiralanan tasmnmazda birakilir*®?. Kiracinin, bu mallar1 kullanmasinda bir engel

48 Tiirk Borglar Kanunu'nun 338’inci maddesinin birinci fikrasinda yer alan “alikoyma”
ifadesinden anlasilmasi gerekenin, teknik anlamda bir def’i mahiyetinde olan alikoyma hakkindan
ziyade, bir ayni hak mahiyetinde ele alinarak “elkoyma” seklinde okunmasmin daha yerinde
olacagina yénelik olarak bkz. GUMUS, s. 204; INCEOGLU, C. 1, s. 329.

49 BUDAK, s. 73.

40 BUDAK, s. 71.

1 AYDOGDU/KAHVEC], s. 444.
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bulunmamaktadir. Kirac1 yalmzca, icra ve Iflas Kanunu’nun 335’inci maddesi®®
uyarinca hapis hakki defterine islenen mallar1 baskasina devretmemeli ve

kiralanandan kalic1 olarak uzaklastirmamalidir®®3.

Kiraya verenin hapis hakki i¢in deftere islenen mallar, kural olarak mahcuz mallar
gibi muhafaza altina da alinamaz. Fakat icra miidiiriiniin, {IK m. 113’{in kiyasen
uygulanmasi neticesinde degeri hizla diisen veya muhafazast masrafli olan
nitelikteki mallarin paraya cevrilmelerine karar verebilecegi kabul edilmektedir®*.
Omegin kiracinin kiralanani terk etmis olmasi ve kiralananin iginde biraktig
esyanin, binanin ¢ok rutubetli olmasi nedeniyle kullanilamaz hale gelmesi tehlikesi

oldugunda, icra miidiiriiniin bu yetkiyi kullanabilmesi gerekir®®®.

Hapis hakki defteri tutulduktan sonra kiracinin, hapis hakki defterine kaydedilen
mallar1 kullanmast mimkiin olup, yalnizca o mal iizerinde tasarruf yetkisini

kullanmas1 miimkiin degildir*>®

. Kiracinin, kullanmaya devam ettigi hapis hakki
defterine islenmis mallar, kiralanan disina ¢ikartilsa dahi kiraya verenin hapis hakki

sona ermez.

Hapis hakk1 defteri, kiracinin yoklugunda tutulmus ise, Icra ve Iflas Kanunu’nun
80’inci maddesinin kiyasen uygulanmasi suretiyle, kiracinin hangi mallarin hapis
hakk1 defterine islendigini 6grenebilmesi i¢in hapis hakk: defterinin kiraciya teblig

edilmesi gerekir®’.

452 [IK m. 335 uyarinca, “Kiracimin cezalandirilacagi haller: Madde 335 — Uzerlerinde kiralayanin
hapis hakki taminmig ve 270 inci madde mucibince defteri yapilmis esyayt kagiran veya gizleyen
bor¢lu ile tahliyesi emrolunan yeri kiralayana zavar vermek maksaduyla isgal ettiren sahis Tiirk
Ceza Kanunu’'nun 276 'nci maddesine gére cezalandurilir.”

453 fcra miidiiriiniin, kiracinin hapis hakki defterine islenen degerli mallar1 da alarak kiralanani
tahliye etmesi riskini tespit etmesi halinde dahi, bu durumun mallar {izerinde bir muhafaza tedbiri
alinmasi igin gegerli sebep olusturmayacagina yonelik goriis i¢in bkz. BUDAK, s. 68.

454 Hapis hakk1 defterine islenen mallarin, alacakli kiraya verene teslim edilememesi ve kural olarak
hacizli mal gibi muhafaza altina alinamamasina kargm, [IK m. 113’iin kiyasen uygulanmasi
neticesinde, degeri hizla diisen veya muhafazasi masrafli olan mallarin paraya ¢evrilmesine karar
verilebilecegine yonelik olarak bkz. BUDAK, s. 68.

45 BUDAK, s. 68, dipnot 52.

46 BUDAK, s. 72.

457 BUDAK, s. 76.
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Kiracinin, defter tutulduktan sonra, kira alacagi, faiz ve masraflar1 karsilamaya
yeter miktarda nakit para veya banka teminat mektubunu icra dairesine veya
mahkemeye depo ederek, deftere gecirilen mallar itizerindeki tasarruf yetkisi
siirlandirmasini kaldirabilecegi kabul edilmelidir*®®. Kanaatimizce de, 6zellikle
isyeri kiralarinda, hapis hakki tutulan mallarin oldugu yerde durmaya devam
etmesindense, kiracinin ticaretine devam edebilmesi i¢in gelen misterilerine
diikkanindaki ya da deposundaki mallar1 satabilmesi ve bu sayede para kazanarak

borglarin1 6deyebilmesi daha makul bir ¢6ziim olacaktir.

Hapis hakki defteri tutulduktan sonra, deftere gegirilmis olan mallar1 kagiran ya da
gizleyen borglu, Icra ve Iflas Kanununun 335’inci maddesi uyarinca Tiirk Ceza
Kanunu’nun 289’uncu maddesinde diizenlenen “muhafaza gérevini kétiiye

kullanma su¢u” kapsaminda cezalandirilir®®,

3.1.4. HAPIS HAKKI DEFTERI SONRASI REHNIN PARAYA
CEVRILMESI YOLU iLE iICRA TAKIBINE GECILMESI

3.14.1. GENEL OLARAK

Kiraya veren, hapis hakki defteri tutulmasin1 miiteakip icra miidiirii tarafindan icra
ve Iflas Kanunu’nun 270’inci maddesinin iigiincii fikras1 uyarinca kendisine verilen
siire igerisinde rehnin paraya gevrilmesi yolu ile takibe gecebilecegi gibi, icra ve

’

[flas Kanunu’nun 45’inci maddesinde diizenlenen “énce rehne miiraacat kurali’

48 BUDAK, s. 69.

49 fcra ve Iflas Kanunu m. 335 ve atfi ile Tiirk Ceza Kanunu m. 289°daki suca iligkin yargilamanin,
fcra ve iflas Kanunu'nda 6zel bir diizenleme yer almamasi hasebiyle Icra Ceza Mahkemesi
tarafindan yapilmayacagi; s6z konusu sugun Ceza Muhakemeleri Kanunu uyarmmca Cumhuriyet
Savcist tarafinda sorusturularak, Asliye Ceza Mahkemeleri tarafindan kovusturulmasi seklinde
hareket edilmesi gerektigi; yetkili mahkemenin ise icra takibinin yapildig1 yer mahkemesinden
ziyade sugun islendigi yani kiralananin bulundugu yer mahkemesi olduguna yonelik olarak bkz.
BUDAK, s. 77.
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engeline de takilmaksizin kiraciya karsi haciz ya da iflas yolu ile takipte de

bulunabilir*6°,

Kiraya veren, verilen siirede rehnin paraya ¢evrilmesi yoluyla takip yaparsa, hapis
hakki1 defterinin hiikmii s6z konusu takibin sonu¢lanmasina kadar devam edecektir.
Kiraya veren, rehnin paraya ¢evrilmesi yolu ile takip yapmazsa, ilgili kira bedeli
alacag1 i¢in hapis hakki defteri hiikiimsiiz hale gelir ve kiraci esyanin bu defterden

silinmesini isteyebilir?6!,

3.1.42. REHNIN PARAYA CEVRILMESI YOLU ILE TAKIBIN
ACILMASI

fcra miidiirii, icra ve Iflas Kanunu’nun 270’inci maddesinin {igiincii fikras1 uyarinca
Kiraya verene, kiraci aleyhine rehnin paraya ¢evrilmesi yolu ile takipte bulunmasi

462 Kiraya verenin, bu siirede

icin onbes giinii gegmeyecek uygun bir siire verecektir
rehnin paraya cevrilmesi yolu ile takip yapmasi durumunda, hapis hakki bu takip
sonuclanincaya kadar devam eder*®®. icra miidiirii tarafindan verilen siire, rehnin
paraya ¢evrilmesi yolu ile takip yapilmayarak gegirilirse, kiraya verenin hapis hakki

defteri hiikiimsiiz hale gelecektir®,

Icra miidiirii tarafindan, rehnin paraya cevrilmesi yolu ile takip baslatmasi igin

kiraya verene verilecek olan onbes giinliik siirenin diizenlendigi Icra ve iflas

460 KURU, s. 889; YAVUZ (Kira Hukuku), s. 2016. IIK m. 45/ uyarinca diizenlenen 6nce rehne
miiracaat kuralinin iradi olarak rehin ile tesis edilmis alacaklarin tahsili hakkinda oldugu, kanuni bir
rehin hakki mahiyetinde olan kiraya verenin hapis hakki i¢in gecerli olmayacag1 yoniinde bkz.
MUSUL, Timugin, icra ve iflas Hukuku, 5. Baski, Adalet Yaymnevi, C. 2, Ankara 2013, s. 1165.
Hapis hakki igin defter tutulduktan sonra, kiraya veren tarafindan rehnin paraya ¢evrilmesi yoluyla
takipten feragat edilmedigi miiddet¢e haciz veya iflas yolu ile takip yapilamayacagi, yapilmasi
halinde ise bunun 1K m. 270/III ve [iK m. 16 uyarinca sikayet yoluna konu edilebilecegi yoniindeki
goriis i¢in bkz. BUDAK s. 77 vd.

461 KURU, s. 888.

462 Jcra miidiirii tarafindan kiraya verene bu siire verilmedigi miiddetce, onbes giinden fazla bir siire
geemis olsa da hapis hakki defterinin gegerliligini yitirmeyecegine yonelik olarak bkz. BUDAK, s.
82-83.

463 YAVUZ (Kira Hukuku), s. 2016.

464 YAVUZ (Kira Hukuku), s. 2016; BUDAK, s. 82.
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Kanunu’nun 270’inci maddesinde, s6z konusu siirenin hangi andan itibaren
baslayacagina yer verilmemistir. Vadesi gelmis kira alacaklari i¢in yapilacak rehnin
paraya ¢evrilmesi yolu ile takiplerde, hapis hakki defterinin tutuldugu; hapis hakki
defteri kiracinin yoklugunda tutulmus ise, defterin bir 6rneginin kiraciya teblig

edildigi tarihten itibaren onbes giinliik siire baslamalidir®®

. Kiraya verenin, vadesi
gelmemis olan kira bedelleri i¢in hapis hakki defteri tutturmasi durumunda ise,
heniiz ortada muaccel bir alacak olmadig1 icin rehnin paraya g¢evrilmesi yolu ile
takibe gecebilmesi de miimkiin olmayacaktir. Bu noktada, icra ve Iflas Kanunu’nun
270’inci maddesinin tgiincti fikrasinda diizenlenen onbes giinliik takibe gegme
siiresi, doktrinde Budak’a*®® gore, kira alacagmin vadesi hangi tarihte gelir ise o
tarihten itibaren, vadesi gelmemis kira alacaklari birden gok ise son kira alacaginin

vadesinden itibaren islemeye baslamalidir.

3.1.43. TAKIBE VE HAPIS HAKKINA KARSI KULLANILABILECEK
OLAN HUKUKIi iIMKANLAR

Borglu kiraci, kiraya verenin hapis hakkina kars1 ¢ikmak isterse, bunu hem 6deme

emrinde talep edilen alacaga itiraz hem de hapis hakkina itiraz seklinde ileri

467

stirebilir®™’. Kiracinin, yedi giin igerisinde rehnin paraya ¢evrilmesi yoluyla yapilan

468

takibe itiraz etmesi iizerine takip durur®®®, Duran takip iizerine kiraya veren, IIK m.

465 BUDAK, s. 85.

466 BUDAK, s. 85.

47 YAVUZ (Kira Hukuku), s. 2016.

468 1IK m. 147 uyarmca “Odeme emrine itiraz hakkinda 62 den 72 'nci maddeye kadar olan hiikiimler
uygulanmir. Ancak; 1. Rehin hakkina a¢ikea itiraz edilmemisse, alacaklinin rehin hakki takip safhasi
icinde artik tartisma konusu olamaz. 2. Sirf rehin hakkina itiraz olundugu takdirde, alacakli, rehnin
paraya ¢evrilmesi yoliyle takipten vazgecerek, takibin haciz yolu ile devamuni istiyebilir. Bu
takdirde, bor¢luya mal beyaninda bulunmast icin yedi giin miihlet verilir.”
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147 uyarinca alt1 ay igerisinde itirazin kaldirilmasi*®® igin icra mahkemesine veya

1470

bir y1l igerisinde itirazin iptali*’® i¢in genel mahkemeye bagvurabilir®’,

Kiracmin, hapis hakki defterine islenen mallarin, hapis hakkina konu olmamasi

472 yar ise, bu durumda Icra ve Iflas Kanunu’nun

gerektigine yonelik bir muhalefeti
16’nc1 maddesi uyarinca siiresi igerisinde sikayet hakkini kullanmalidir. Sayet
kiraci, hapis hakkina yonelik herhangi bir muhalefet ileri siirmeksizin yalnizca
borca itiraz ederse ve sikayet hakkini da siiresi igerisinde kullanmaz ise, bu
durumda artik rehnin paraya ¢evrilmesi yolu ile takipte hapis hakkina muhalefet

etme hakkini kaybeder*",

Kiracinin, rehnin paraya ¢evrilmesi yolu ile takipte yalnizca borca itiraz etmesi
durumda, Icra ve Iflas Kanunu’nun 147°nci maddesinin gondermesi ile [IK m. 62-
72 hiikiimleri uyarinca itirazin kaldirilmas: ya da itirazin iptali davasi ile konu
¢ozlime kavusturulacaktir. Fakat kiracinin, rehnin paraya cevrilmesi yolu ile
takiplerdeki “rehin hakkina itiraz” seklinde tezahiir edecek nitelikte hapis hakkina

yonelik bir muhalefeti var ise, bu durum iki sekilde giindeme gelebilir:

469 11K m. 147/1, IliIK m. 68 vd. Yargitay 12. Hukuk Dairesi 22.11.2018 T., 2017/6262 E., 2018/12029
K. “...Tasinir rehninin paraya cevrilmesi yoluyla takipte uygulanmasi gereken ITK min 147/1
maddesi “6deme emrine itiraz hakkinda 62°den 72°nci maddeye kadar olan hiikiimler uygulanir”
seklinde diizenlenmistir. [IK'nin 68/son maddesinin ilk ciimlesinde ise; "ltirazin kaldiriimas:
talebinin esasa iliskin nedenlerle kabulii halinde bor¢lu, talebin ayni nedenlerle reddi halinde ise
alacakli, diger tarafin talebi iizerine yiizde yirmiden asagi olmamak iizere tazminata mahkum
edilir..." (Sinerji Igtihat)

40 1IK m. 147/1, [iK m. 67.

471 Kiraya verenin, hapis hakkina konu esyanin paraya gevrilmesi yolu ile takipte, kiraciya Tiirk
Borglar Kanunu’nun 315’inci maddesindeki ya da 362’nci maddesindeki tahliye ihtarmi icerir
sekilde bir 6deme emri gonderilmesini talep edebilecegine ve bu durumda kiracinin, sartlari
gerceklesmesi halinde Icra ve Iflas Kanunu’nun 269’uncu maddesi ve devamindaki hiikiimler
uyarinca tahliye edilmesinin miimkiin olabilecegine yonelik goriis i¢in bkz. BUDAK, s. 80.

472 Deftere islenen mallarmn kiralananin ddsenmesine ya da ondan yararlanilmasma yarayan
mallardan olmadigi, haczi kabil olmayan mallardan oldugu gibi muhalefetler buna &rnek
gosterilebilir.

47 BUDAK, s. 89.
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1) Kiract, kiraya verenin hapis hakkini biitiiniiyle inkar edebilir. Kira sdzlesmesinin
varhigina ve gegerliligine yonelik itiraz bu sekildedir ve IIK m. 16 uyarinca sikayet

olarak degil ITK m. 147 baglaminda itiraz olarak sunulmalidir*’,

i) Kiraci, hapis hakkina konu edilen mallarin, hapis hakki kapsaminda
olamayacaklar1 iddiasinda bulunabilir. Bu iddia heniiz hapis hakki defteri
tutulurken giindeme gelecegi i¢in, rehnin paraya cevrilmesi yolu ile takibe itiraz

olarak sunulmadan evvel IIK m. 16 uyarinca sikayet olarak ileri siiriilmelidir*.

Kiraci, yalnizca hapis hakkina itiraz ederse, bu durumda kiraya veren rehnin paraya
cevrilmesi yolu ile takipten vazgecerek, takibin haciz yoluyla devam etmesini
isteyebilir (IIK m. 147/1-b.2).

Kiracinin, kiraya verenin hapis hakkina konu edilen mallarin, hapis hakkina konu
olamayacagina ydnelik muhalefetinin, Icra ve iflas Kanunu’nun 62 ve devanu
maddeleri uyarinca bir itiraz mahiyetinde degil, icra ve Iflas Kanunu’nun 16 nc1
maddesi uyarinca sikayet mahiyetinde olmasi gerektigi kabul edilmektedir. Zira s6z
konusu muhalefet, rehnin paraya g¢evrilmesi yolu ile takipten evvel, hapis hakki

defteri tutulmasi asamasinda giindeme gelebilecek olan bir muhalefettir®’®.

Kiracinin bu sikayet hakkini kullanma siiresi heniiz dolmamisken, rehnin paraya
cevrilmesi yolu ile icra takibinin 6deme emrini teblig almis ise, s6z konusu sikayet

sebeplerini bu ddeme emrine itiraz olarak da sunmas1 miimkiindiir*’’.

3.1.4.4. UCUNCU KISININ iSTIHKAK IiDDIASINDA BULUNMASI

474 Kira sozlesmesinin mevcut olmadigi ve buna bagh olarak hapis hakkmin da sz konusu
olamayacagina yonelik muhalefetin sikayete konu edilemeyecegi, 6deme emrine yonelik itiraz
seklinde ileri siirtilebilecegi, zira s6z konusu muhalefetin, mahiyeti geregi icra miidiirii tarafindan
degerlendirilebilmesi miimkiin olmayan bir muhalefet oldugu ve bu yonii ile ortada icra memurunun
buna kars1 sikayet edilebilir bir islemi de bulunamayacagina yonelik tespit igin bkz. BUDAK, s. 90-
91.

415 YAVUZ (Kira Hukuku), s. 2016; BUDAK, s. 90.

476 BUDAK, s. 90.

417 BUDAK, s. 90.
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Kiraya verenin ii¢iincii kisilere ait olan mallar izerinde hapis hakki tesis edebilmesi,
iyiniyetli olmasina, bir baska deyis ile kiralanandaki hapis hakkina konu olacak
olan mallarin kiraciya ait oldugunu bilmemesi ve bilmesinin de gerekmemesi
durumuna baglhidir. Kiraya verenin, iyiniyetli olsa dahi iizerinde hapis hakki tesis
edemeyecegi mallar, tigiincii kiginin elinden rizasi disinda ¢ikmis olan mallardir.
Bu kapsamda, mallari, kiraya veren tarafindan hapis hakkina konu edilen ii¢lincii

kisiler, istihkak iddiasinda bulabilirler.

fcra ve iflas Kanunu’nun 150/g maddesi geregince, istihkak iddiasinda bulunulmasi
durumunda, sonrasindaki siirece iliskin icra ve Iflas Kanunu’nun 96-99’uncu

maddelerinin uygulanacagi sdylemek miimkiindiir*’®,

Istihkak iddias1, borglu kirac1 ya da iiciincii kisi tarafindan ileri siiriilebilir. Kural
olarak hapis hakk: defteri tutulurken ileri siiriilecek olan bu iddia, sayet 6grenme

tarihi daha sonra ise 6grenmeden itibaren yedi giin icerisinde ileri siiriilmelidir (IIK

m. 96-97).

Hapis hakkina konu edilen ve defteri tutulan esyanin, kiracinin elinde
birakilmasindan 6tiirii, kiracinin bu mal {izerinde tasarruf yetkisini haiz olmadigini
bilmeyen bir i¢ilincii kisi, mal tizerinde hak iktisap edebilir. Bu durumda olup
istihkak iddiasini ileri siirmesi gereken iigiincii kisinin, iktisab1 korunacaktir (IIK

m. 86/11)47,

478y, 18. HD 05.03.2009 T., 2008/22953 E., 2009/4625 K.: “Istihkak iddias1, hacizli mala istihkak
davasi hakkindaki hiikiimlere tabidir (IIK'nin m. 96-99, m. 150/g). Rehnin paraya cevrilmesi yoluyla
takipte, haciz asamasi olmadigi igin, istihkak iddialart paraya ¢evirme asamasinda (vehinli malin
satisinin istenmesinden sonra) incelenir (IIK m. 150/g). Somut olayda sikayet tarihi (24.04.2008)
itibarryla heniiz rehnin paraya ¢evrilmesi yolu ile takip baslamamis, dolayistyla paraya ¢evirme
asamasina da gegilmedigi i¢cin bu asamada istihkak iddiasimin incelenmesi miimkiin degildir.”
(Sinerji Igtihat)

4% 1IK m. 86/I1 uyarinca, “Haczedilmis olan tasimr mal iizerinde iiciincii sahsin zilyedlik
hiikiimlerine dayanarak iyi niyetle iktisabettigi haklar sakhdwr.”
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Istihkak iddias1, normal sartlarda haciz yolu ile takipte, Icra ve iflas Kanunu’nun
96 ve devami maddelerine gore haciz tutanagina gegirildikten yahut sonradan icra
midiirine bildirildikten itibaren icra midiri, bu iddiay:1 taraflara bildirir ve
itirazlar1 olup olmadigmi bildirmek icin ii¢ giinliik siire verir (IIK m. 96). Sessiz
kalmalar1 durumu istihkak iddiasini kabul etmis say1lmalarina sebebiyet verir. Itiraz

olmasi halinde de icra miidiirii dosyay1 hemen icra mahkemesine gonderir.

Kiraya verenin hapis hakkinin icrasina yonelik rehnin paraya ¢evrilmesi yolu ile
takipte ise, haciz asamas1 s6z konusu olmadigindan, istihkak iddialar1, Icra ve Iflas
Kanunu’nun 150/g maddesinin gondermesi ile tasinirlarin paraya cevrilmesi

asamasinda incelenmektedir*.

Istihkak iddialarmin incelenmesine iliskin Yargitay*®! uygulamasi da, rehnin
paraya ¢evrilmesi yolu ile takiplerde, tasinirin paraya ¢evrilmesi asamasina isaret
etmektedir. Doktrinde ise bu uygulama, Budak® tarafindan elestirilmekte ve hapis
hakki i¢in defter tutulmasi agamasinin ana islevinin, teslime bagli taginir rehninden
farkli olarak, ileride paraya ¢evrilecek olan mallarin neler oldugunu tespit ve mallar
tizerinde kiracinin tasarruf yetkisinin kisitlanmasi oldugunu belirterek, istihkak
iddialarinin da bu defter tutulmasi siirecinde incelenmesinin daha yerinde olacag:
savunulmaktadir. Gergekten de, alacakli kiraya verenin, taginir satigini talep etmek
icin olan alt1 aylik siire boyunca bu talebi sunmamasinin, istihkak iddiasinin
incelenebilmesi siirecini de geciktirebilecegi diisiiniilebilir. Bu siirecin uzamasini

istemeyen borglu ya da Kuru’ya*®® gore tasmir tigiincii kisinin ise tigiincii kisi, Icra

480 BUDAK, s. 94.

481y, 12. HD. 05.03.2009 T., 2008/22953 E., 2009/4625 K. sayili i¢tihadinda: “Istihkak iddiasi,
hacizli mala istihkak davast hakkindaki hiikiimlere tabidir (IIK m. 96-99, 150/g). Rehnin paraya
cevrilmesi yoluyla takipte, haciz asamasi olmadigi igin, istihkak iddialari paraya c¢evirme
asamasinda (rehinli maln satisinin istenmesinden sonra) incelenir (IIK m. 150/g). Somut olayda
sikayet tarihi (24.04.2008) itibariyla heniiz rehnin paraya ¢evrilmesi yolu ile takip baslamamas,
dolayisiyla paraya ¢evirme asamasina da gegilmedigi icin bu asamada istihkak iddiasinin
incelenmesi  miimkiin ~ degildir.” seklinde hiikiim kurulmustur (igtihat icin kaynak:
https://karararama.yargitay.gov.tr/).

482 BUDAK, 97-98.

483 KURU, s. 1020.
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ve Iflas Kanunu’nun 150/g maddesinin gondermesi uyarinca 113’{incii maddenin

birinci fikrast uyarinca, siireci hizlandirmak adina satis talep edebilir.

Istihkak iddiasinda bulunan iiciincii kisinin, icra hukuk mahkemesinde lehine karar
alabilmesi i¢in, kiraya verenin, hapis hakki defterine gecirilen mallarin kiraciya ait

484

olmadigini bildigi veya bilmesi gerektigini*** ya da s6z konusu mallarin elinden

iradesi disinda ¢iktigimi ispat etmesi gerekmektedir®.

3.1.45. TAKIBIN KESINLESMESI VE TAKIiBE KONU MALLARIN
PARAYA CEVRILMESI

Kiracinin, rehnin paraya c¢evrilmesi yoluyla yapilan takibe itiraz etmemesi {lizerine,
hapis hakkini tanidig1 kabul edilir ve takip kesinlesir. Boylece alacakli kiraya veren,
kesinlesen takibi miiteakip Icra ve Iflas Kanunu’nun 150/e maddesinin birinci
fikras1 uyarinca, 6deme ya da icra emrinin tebliginden itibaren alt1 ay icerisinde
hapis hakkina konu tasinirlarin satigini talep edebilir. Kiraya veren bu siire
igerisinde satis talebinde bulunursa, hapis hakki defterinde yer alan esyalar icra
dairesi tarafindan satilir. Bu siire igerisinde kiraya veren tarafindan satis talebinde
bulunulmamasi halinde, icra ve Iflas Kanunu’nun 150/e maddesinin ikinci fikrasi

uyarinca takip diisecektirt®,

Hapis hakkina dayali rehnin paraya ¢evrilmesi yolu ile takipte, paraya ¢cevirme ve
paralarin paylastirilmasi siireglerine iliskin, taginir rehninin paraya g¢evrilmesine

iliskin genel hiikiimlerin uygulanacag kabul edilmektedir (ITK m. 150/e-152)*¢7,

484 Kiraya verenin iyiniyetli olmadigin ispat yiikiiniin bunu iddia eden {igiincii kiside olduguna

yonelik bkz. INCEOGLU, C. I, 5.329; aym yonde bkz. RUHI, s. 358.

485 BUDAK, s. 96.

486 Takibin diismesi ile birlikte, o takibe 6zgii olarak sonu¢ dogurmak iizere tutulmus hapis hakki
defterinin de hiikiimsiiz kalacagima yonelik tespit i¢in bkz. BUDAK, s. 92.

47 BUDAK, s. 92.
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Kiraya verenin, kira alacaginin tahsili i¢in yapacagi rehnin paraya ¢evrilmesi yolu
ile takipte (IIK m. 270/III) paraya cevrilecek olan mallar, hapis hakki defterine
islenmis olan mallardir. Hapis hakki defterinde yer almayan mallari, Tiirk Borglar
Kanunu’nun 336’nc1 ve 337°nci maddeleri baglaminda hapis hakki konusu teskil
edebilecek mallardan olsa dahi, rehnin paraya g¢evrilmesi yolu ile takibin disinda

kalacaktir®®,

Hapis hakkina konu edilmis olan esya®®, daha sonra borglu kiracinin baska
alacaklilar1 tarafindan haciz altina alinir ve mahcuz malin paraya g¢evrilmesi
asamasina gegcilir ise, kiraya verenin hapis hakkina konu ettigi kira alacagi riighanli
alacak olarak dikkate alimir (IIK m. 206/1)*®. Doktrinde Budak’a*®! gore, kiraya
verenin hapis hakkinin, hapis hakk: defteri tutturmak suretiyle, kullanilmis olmasi
ve hapis hakki defterine islenen mallarin borglu kiracinin diger alacaklilari
tarafindan paraya ¢evrilmis olmasi durumunda, kiraya verenin hapis hakkindan
kaynakli olarak kira alacagini riichanli kabul edebilmek miimkiin olmalidir.
Yargitay uygulamasinda ise, kiraya verenin hapis hakkinin, esya kiralanana
geldikten itibaren dogdugundan hareketle, heniiz hapis hakki defteri tutulmamais
olsa da, kiraya verenin hapis hakkindan 6tiirii paraya ¢evrilen kiralanandaki esyanin

bedeli iizerinde riighan hakkinin bulundugu kabul edilmektedir®®2.

488 BUDAK, s. 54.

489 Y, 23. HD. 12.05.2015 T., 2014/9793 E., 2015/3590 K. “Kiralayanin hapis hakki, kiralanan
yerde bulanan kiraciya ait tasinir esyayi kira alacagina karsi alikoymak ve kira borcunu 6demedigi
takdirde onu paraya ¢evirerek alacagimi oncelikle tahsil etme yetkisi veren bir tiir kanuni rehin
hakkidir.” (Sinerji Igtihat)

0 INCEOGLU, C. 1, s. 332; TANDOGAN, C. 1/2, s. 183; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 299.

491 BUDAK, s. 97.

492y, 23. HD., 01.04.2015 T., 2015/243 E., 2015/2172 K. “Hapis hakk: tasinir mallarin kiralanan
yere gelmesiyle birlikte dogdugundan daha sonra hapse konu mallarin ti¢iincii bir sahis tarafindan
haczedilmesi ve mahcuzlarin paraya ¢evrilmesi halinde kiralayanin ge¢mis bir yillik ve islemekte
olan alti aylik kira alacaginin satis bedelinden dncelikle ddenmesi gerekir.” Ayni yonde bkz. (Y.
19. HD 18.03.1999 T., 1999/1199 E., 1999/1767 K.), (Y. 21. HD 29.11.2005 T. 2005/6074 E.,
2005/12377 K.), (Y. 23. HD 16.12.2014 T. 2014/5154 E., 2014/8161 K.) (Sinerji Igtihat).
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3.2. KIRALANANDAN GiZLiCE VEYA ZORLA GOTURULEN
ESYANIN GERI GETIiRILMESI

3.2.1. GENEL OLARAK

Kiraya verenin Tiirk Borglar Kanunu’nun 338’inci maddesinin birinci fikrasi
baglaminda esyay1 alikoyma hakki, icra marifetiyle hapis hakki defteri tutulmasi
seklinde kullanilacaktir. Kiraya verenin hapis hakki i¢in deftere islenen mallar,
alacakli kiraya verene teslim edilmez ve kural olarak kiracinin kullanimina
birakilir®®.  Kiraci, bu mallar1 baskasina devretmemeli ve Kkiralanandan
uzaklastrmamalidir. Aksi durumda Icra ve Iflas Kanunu’nun 335’inci maddesi

uyarinca cezalandirilmasi s6z konusu olur.

Kiraya verenin hapis hakki defterine islenmemis olan ve kiralanandan gizlice ya da
zorla olmayan bir sekilde kalici olarak ¢ikartilan mallar i¢in, hapis hakkinin sona

erecegini sdylemek miimkiindir?%

. Heniiz hapis hakki defterine islenmemis olan
mallarin ise, gizlice veya zor kullanilarak kiralananin digina ¢ikartilmasi halinde,
kiraya verenin “kacwrilan mallar: takip hakki” bulunmaktadir. Hapis hakki
defterine islenen mallar icin ise, gizlice ya da zorla alinip gotiiriilmemis olsalar veya
gotiiriilmelerinden itibaren on glinden daha fazla zaman gegmis olsa dahi, bu

mallarin icra dairesi marifetiyle kiralanana geri getirilmesi miimkiindiir?%°.

Kiracinin, heniiz hapis hakk1 defterine islenmemis ve fakat hapis hakkina konu olan
esyay1, hapis hakkinin kullanilmasini giiglestirmek ya da imkansiz kilmak i¢in,
gizlice veya gii¢ kullanarak kiralanandan uzaklastirma ihtimali dogabilir. Bu gibi
durumlarda kiraya veren, Tiirk Borglar Kanunu’nun 338’inci maddesinin ikinci

fikrasinda yer alan diizenleme uyarinca, gizlice veya gii¢c kullanarak kiralanandan

498 YAVUZ (Kira Hukuku), s. 2016.
4% BUDAK, s. 50.
4% BUDAK, s. 72.
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uzaklastirilan hapis hakkina konu esyay1, uzaklastirilmalarindan itibaren on giin

igerisinde kolluk giicii*® yardimiyla kiralanana geri getirtebilir*®’.

Kiraya verenin hapis hakkina konu esyanin, kiralanandan gizlice veya zor
kullanilarak kagirilmasina iligkin Tiirk Borglar Kanunu’nun 338’inci maddesinin
ikinci fikrast su sekildedir: “Alikoyma kararinin konusu olan esya, gizlice veya
zorla gotiiriiliirse, gotiiriilmelerinden bagslayarak on giin iginde kolluk giictiniin

vardimiyla kiralanana geri getirilir”.

Madde uyarinca “Alikoyma kararinin konusu olan esya” seklinde belirtilen esya ile
ifade edilmek istenenin, yalnizca hapis hakki defterine islenmis esya degil, “hapis
hakkina konu olan esya” oldugu, bir baska deyisle heniiz hapis hakki defterine
islenmemis esyanin da bu kapsamda oldugu kabul edilmektedir®®®. Zira, hapis hakki
defterine islenmis bir egyanin, gizlice ya da cebir kullanarak gétiiriilmese yahut on
giinliik siire gegmis olsa dahi*®®, kiraya verenin séz konusu esyay: geri getirme

hakki mevcuttur®®,

Tirk Borglar Kanunu’nun 338’inci maddesinin ikinci fikrasinda yer alan
diizenleme, Icra ve iflas Kanunu’nun 271’inci maddesinin birinci firkasinda yer
alan, “Gizlice veya cebirle gétiiriilmiis esya, gotiiriilmelerinden on giin iginde icra
dairesinin emri ile ve zabita kuvvetiyle geri almabilir. lyiniyet sahibi iiciincii
sahislarin haklart saklidi” hitkmii ile de uyumludur®®. Buna gére, kiralananda
bulunan hapis hakkinin konusunu olusturan esya, kiraci veya lgilincii kisiler
tarafindan gizlice ya da zor kullanmak suretiyle kiralanandan baska bir yere

gotiirtliir ise, esyanin gotiiriilme tarihinden itibaren on giin icerisinde icra dairesinin

4% 818 sayili Miilga Borglar Kanunu’nun 269 uncu maddesinin ikinci fikrasi uyarinda yer alan
“polis kuvveti” ifadesinin yerine, 6098 say1l1 Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 338’inci maddesinin ikinci
fikrasinda, polis, zabita, jandarma ve diger kolluk birimlerini de igerigine alacak sekilde bir ifade ile
“kolluk giicti” teriminin kullanilmasi yerinde olmustur.

497 YAVUZ/ACAR/OZEN (Borglar Ozel), s. 292.

4% BUDAK, s. 108.

49 BUDAK, s. 107.

50 TANDOGAN, C. I/2, s. 182, dipnot 206b; INCEOGLU, C. 1, s. 332.

501 INCEOGLU, C. 1, s. 331.
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emri ve kolluk giicii marifetiyle yardimiyla kiralanana geri getirtilmesi

miimkiindiir®®2.

3.2.2. ESYANIN GERI GETIRILMESINI TALEP HAKKININ KAPSAMI

Kiraya verenin hapis hakkina konu mallarin, gizlice ya da zor kullanmak suretiyle
kiralananin disina ¢ikartilmasi halinde kiraya veren, icra dairesine bagvurarak bu
mallarin geri alinmasin isteyebilir ve s6z konusu mallar, icra dairesinin emri ve

zabita kuvvetiyle geri alinabilir.

Tiirk Borglar Kanunu’nun 338’inci maddesinin ikinci fikrasinda yer alan
diizenleme, hem icra ve iflas Kanunu’nun 270’inci maddesi uyarinca defteri
tutulmus olan mallar, hem de hapis hakkinin konusunu teskil etse de heniiz defteri
tutulmamis olan mallar icin kullanabilir®®. Fakat s6z konusu diizenleme, daha
ziyade kiralananda bulunan ve fakat heniiz hapis hakki defterine kaydedilmemis
olan esyanin korunmasina yoneliktir®®. Bir bagka deyis ile anilan diizenleme,
niteligi itibartyla kiraya verenin hapis hakkini kullanabilecegi tiirden olan esyanin,
hapis hakki defterine islenene kadar arada gegecek olan siire igerisinde, Kiraya
verenin sahip oldugu teminatinin azalmasini Onlemeye yoneliktir. Zira hapis
hakkina konu esya, hapis hakki defterine islenmedigi miiddetge, kiracinin
zilyetliginde oldugu ve kiracinin esya nezdindeki tasarruf yetkisi de sinirlanmadigi
i¢in, kiracinin ya da ii¢lincii kisinin bu esyay1 kagirarak kiraya verenin hapis hakki

kapsami disina ¢ikartmasi s6z konusu olabilir.

Hapis hakki defterine yazilmis durumda olan esya ise, zaten herhangi bir siireye

tabi olmaksizin her zaman icra dairesi tarafindan geri getirtilebilir niteliktedir®®.

Oyle ki, hapis hakki defterine yazilmis olan esya, gizlice veya zorla gotiiriilmemis

02 YAVUZ (Kira Hukuku), s. 2020.

503 KURU, s. 889; YAVUZ (Kira Hukuku), s. 2020.
504 BUDAK, s. 108.

%5 YAVUZ (Kira Hukuku), s. 2020; BUDAK, s. 108.
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olsa veya mallarin kiralanandan ¢ikartilmasinin {izerinden on giinden fazla siire
geemis olsa da, kiraya verenin hapis hakki defterine kayitli olan esyanin geri

getirilmesini talep hakki devam eder®.

3.2.3. ESYANIN GERI GETIRILMESINi TALEP HAKKININ SARTLARI

Kiralananda bulunan ve kiraya verenin hapis hakkina konu olan mallarin, kiraya
veren tarafindan iadesinin talep edilebilmesi i¢in; mallarin gizlice veya cebir
kullanilmak suretiyle gotiiriilmiis olmasi ve mallarin geri alinmasi igin
gotiiriilmelerinden itibaren on giin igerisinde kiraya veren tarafindan talepte

bulunulmus olmas: gerekmektedir™®’.

3.2.3.1. MALLARIN GiZLiCE VEYA ZORLA GOTURULMUS OLMASI

Esyanin zorla uzaklastirilmis sayilmasi igin, bunun kiraya verenin haklarina zarar

%08 Aksi halde 6rnegin,

vermek amaciyla ve hukuka aykiri olarak yapilmasi gerekir
esyalarin ti¢giincii kisinin alacagi i¢in haczedilmesi ya da ihtiyati haciz konularak
icra dairesi tarafindan muhafaza edilmesi hallerinde, esyanin kiralanandan zorla
gotiiriilmiis olmasi sart1 ger¢eklesmis olmayacaktir®®. Bu durumda, icra dairesi
tarafindan muhafaza edilen esya lizerinde hapis hakkini kullanmak isteyen kiraya
verenin, bunlarin hapis hakki defterine kaydedilmesini icra dairesinden talep etmesi

miimkiindiir®'°,

Hapis hakkina konu esyanin gizlice gotiiriilmesi noktasinda ise; esyanin
gotilirtildiiglinden kiraya verenin haberi olmasi durumunda buna karsi koyacaginin

iyiniyet sahibi kirac1 tarafindan tahmin edilmesine ragmen®!! yine de esyanin

56 TANDOGAN, C. I/2, s. 182, dipnot 206b; INCEOGLU, C. 1, s. 332.

%07 KURU, s. 890; YAVUZ (Kira Hukuku), s. 2020.

508 BUDAK, s. 105.

509 CETINER, s. 247; BUDAK, s. 109.

510 BUDAK, s. 109.

S11 KURU, s. 890, dipnot 8; INCEOGLU, C. I, s. 331; Kiracinmn bu noktada kastinin aranmadigina
yonelik olarak bkz. TANDOGAN, C. I/2, s. 182, dipnot 206.
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gotiiriiliiyor olmas1 durumu, gizlice gétiirme olarak kabul edilmelidir®!2. Hapis
hakkina konu esyanin ortalik kararirken gotiiriilmesi durumu da gizlice gotiiriilme
olarak degerlendirme yapabilmek icin tek basma yeterli degildir®'®. Buna karsilik
kiracinin, kiraya verene kiralanani tahliye edecegini bildirmis oldugu tarihten daha
onceki bir tarihte, kiraya verenden habersiz bir sekilde kiralanana bosaltmasi

halinin, gizlice gétiirme olarak kabul edilmesi gerekir®*.

3.2.3.2. GERI GETIiRMENIN ON GUN iCERISINDE TALEP EDILMESI

Kiraya veren, kiralanandan zorla ya da gizlice gétiiriilen esyanin geri alinmasini
talep hakkmi, Icra ve Iflas Kanunu’nun 271’inci maddesi ve Tiirk Borglar
Kanunu’nun 338’inci maddesinin ikinci fikrasi ¢ergevesinde, esyanin kiralanandan
gotiiriildiigi tarihten itibaren on giin igerisinde icra dairesi veya kolluk giiclerine
bagvurarak kullanacaktir. Bu siire, kiraya verenin dgrenmesinden itibaren degil,
esyanin kiralanandan gotiiriildiigii tarihten itibaren baglayacaktir®®, Kiraya veren,
esyanin kiralanandan wuzaklastirildigimi ge¢ Ogrense bile on giinlik siire

degismeyecek ve islemeye devam edecektir®®®.

Kiraya verenin, zorla ya da gizlice gétiiriilen esyanin geri alinmasini talep hakkin,
dogrudan dogruya icra dairesine basvurarak kullanmasi gerektigi, ancak icra
dairesine bagvurmanin zaman alacagi ve kiraya verenin bu hakkini kaybetme
tehlikesini biinyesinde barindirdigindan cihetle de, Tirk Borglar Kanunu’nun
338’inci maddesinin ikinci fikras1 uyarinca kolluk giiclerine, icra ve iflas
Kanunu’nun 271’inci maddesinin ikinci fikrasi uyarinca da zabitaya dogrudan

basvurulabilecegi kabul edilmektedir®'’. Kiraya wveren, hakkin1 kaybetme

512 INCEOGLU, C. 1, s. 331. Kiracimin, kiraya veren tarafindan esyanin gotiiriilmesine riza
gostermeme olasiliginin éngoriilmesi halinde de, iyiniyetli olmadiginin kabul edilmesi gerektigine
yonelik bkz. TANDOGAN, C. I/2, s. 182, dipnot 206.

513 TANDOGAN, C. 1/2, s. 182, dipnot 206.

514 INCEOGLU, C. 1, s. 331.

515 INCEOGLU, C. 1, s. 331-332.

516 On giinliik siirenin, talepte bulunma siiresi oldugu, geri getirmenin bu on giinliik siireden sonra
da gerceklesmesinin miimkiin olduguna yonelik olarak bkz. BUDAK, s. 107.

ST BUDAK, s. 107.
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tehlikesinin bulundugundan cihetle dogrudan kolluk giiglerine basvurarak hakkinin
korunmasini saglayabilmek i¢in, tehlike olgusunu yaklasik olarak dahi olsa ispat
etmelidir. Doktrinde, gecikilmesinde tehlike bulunan hal i¢in, kamyonun kapiya
kadar getirilmis olmas1®*® ya da kiralananin bir isyeri olarak kullanildig1 durumda
kiracinin mallar1 ¢ok diisiik fiyatlara satmaya baslamasi®'® halleri drnek olarak

gosterilmektedir.

3.2.4. ESYANIN GERi GETIiRiLMESI iSLEMI

Kiraya verenin, siiresinde yetkili makama bagvurmasi iizerine hapis hakkini haiz
olup olmadigina bakilir ve hapis hakkini haiz oldugu anlasilir ise, bu durumda
yetkili makam eliyle kiraciya hapis hakkina konu esyanin tekrar kiralanana
getirilmesi i¢in uygun bir siire verilir. Kiracinin da esyay1 verilen siire igerisinde
lade etmesi iizerine, ayrica bir talebe gerek kalmaksizin getirilen bu esya hapis

hakk1 defterine islenir®%.

Kiraya verenin, hapis hakkina konu teskil edebilecek olan esyanin kiralanandan
zorla ya da gizlice gotiiriilmesine karsi koyma noktasinda, hemen engel olunmasi
gereken bir durum sz konusu olur ise, dogrudan zabitaya bagvurmasi da

521 Kiraya veren, esyay1 bizzat alikoymak durumunda kalir ise Tiirk

miimkiindiir
Borglar Kanunu’nun 64’lincii maddesinin tigiincii fikrasinda diizenlenen kuvvet

kullanabilme yetkisine dahi basvurabilir®?2,

518 AYDOGDU/KAHVECIH, s. 444; GUMUS, s. 205.

519 BECKER, s. 322.

520 Esyanin iadesinden dnce ve esyanin kiralanandan ¢ikarilmasindan sonra iyi niyetli iiciincii kisi
bir ayni hak kazanmissa bu durumda IIK m. 271 uyarinca esyay1 iade etmekle yiikiimlii degildir.
Bkz. TANDOGAN, s. 182 ve dn. 206b.

21 BUDAK, s. 107.

522 TANDOGAN, C. 1/2, s. 181; GUMUS, s. 205; BUDAK, s. 107; RUHI, s. 360, dipnot 15 ve bagh
oldugu paragraf.
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Kiralanandan zorla ya da gizlice ¢ikarilan mallarin iadesi, icra midirligi
tarafindan mallarin defterini tutmak suretiyle kiralananda muhafaza edilmek iizere

kiralanana iade edilme seklinde gerceklesir®?.

fcra miidiirii, tipk1 hapis hakkinin kullanilmasinda oldugu gibi, kiralanandan zorla
ve gizlice ¢ikarilan mallarin iadesi siirecinde de kiraya verenin hapis hakkina sahip
olmadigin1 kuskuya yer birakmayacak sekilde tespit edemedigi miiddetce, talebi

yerine getirmelidir®?4,

fcra miidiirii, kiraya verenin halihazirda varsa hapis hakki kullandigi mallar ile
teminat altina almak istedigi kira alacagini goz oniine alarak, kiralanandan zorla ya
da gizlice cikarilan mallarin iadesi siirecini bu kapsamda yiirlitmelidir. Zira
halihazirda kiraya verenin hapis hakkini kullandig1 mallar, teminat altina alinan kira
alacagini karsilamaya yetmekte ise, bu durumda kiralanandan zorla ya da gizlice

cikarilan mallarin iadesi siireci isletilmemelidir®?®.

Kiraci, tipki hapis hakki i¢in defter tutulmasi siirecinde oldugu gibi, kira alacagi,
faiz ve masraflar1 karsilamaya yetecek kadar teminat gostererek, kiralanandan zorla

ya da gizlice ¢ikarilan mallarin iadesine engel olabilmelidir®?°.

Icra miidiirii, Icra ve Iflas Kanunu’nun 271’inci maddesinin birinci fikrasi uyarinca,
gizlice veya cebirle®®’ gotiiriilmiis esyayl, geri getirtme noktasinda, zabitadan ve

koylerde muhtardan yardim isteyebilir (IiTK m. 81)%28,

523 BUDAK, s. 110.

54 BUDAK, s. 111.

55 BUDAK, s. 111.

56 BUDAK, s. 111.

527 Esyanin, kiralanandan zorla gikartilmis sayilmasi igin, kiraya verenin rizas1 disinda ve onun sozlii
itirazlarina ragmen esyanin ¢ikartilmig olmasmin yeterli oldugu; kuvvet kullanilmasin1 gerektiren
bir miicadele yasanmasina gerek bulunmadigi; uzaklagtirma isleminin kiraya verene zarar verme
maksad1 ile hukuka aykir1 bir bigimde gerceklestirilmis olmasi gerektigine yonelik olarak bkz.
BUDAK, s. 109.

528 [IK m. 81 uyarinca, “Zor kullanma hususunda biitiin zabita memurlart icra memurunun yazil
miiracaati tizerine kendisine muavenet ve emirlerini ifa etmekle miikelleftirler. Koylerde haczi yapan
memurun emirlerini muhtarlar da ifaya mecburdurilar.”
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Kiralanandan zorla ya da gizlice ¢ikarilan mallar, halihazirda zaten hapis hakkinin
konusunu teskil edemeyecek mallardan ise ya da kiralanandan zorla veya gizlice
c¢ikarilan mallarin iadesi siireci kanuna yahut hadiseye uygun olarak yiiriitiilmiiyor

ise, icra hukuk mahkemesine sikayet basvurusunda bulunulabilir®?°.

3.2.5. UCUNCU KISILERIN HUKUKI iIMKANLARI

fcra ve Iflas Kanunu’nun 271’inci maddesinin birinci fikrasinin son ciimlesi
uyarinca, kiralanandan zorla ya da gizlice ¢ikarilan mallarin iadesi noktasinda
iyiniyetli iigiincii kisilerin hak kazanimlarinin korunacag belirtilmistir®®*. Buna
gore, kiraya verenin hapis hakkina konu mallar, kiralanandan zorla ya da gizlice
cikartilmig ise, mallarin iadesi siireci isletilecegi sirada iyiniyetli tigiincii kisilerin

%31 ye amilan {igiincii kisiler istihkak

s0z konusu mal iizerindeki ayni haklar1 korunur
iddiasi ileri siirebilirler. S6z konusu istihkak iddialarina iliskin siirec, Icra ve Iflas
Kanunu’nun 271’inci maddesinin ikinci fikrasi®3? uyarinca, genel mahkemelerde

basit yargilama usuliine gore incelenerek karar baglanacaktir®2,

Kiraya verenin hapis hakkindan haberdar olmayan {i¢lincii kisiler, kiralanandan
zorla ya da gizlice ¢ikarilan hapis hakkina konu mallar iizerinde, s6z konusu
mallarin kiralanandan uzaklastirilmasindan sonraki bir donemde, iyiniyetle hak
iktisap etmis olabilirler"®*. Bu durumdaki iigiincii Kisilerin iktisaplar1 korunur ve

icra dairesinin iade taleplerine kars1 ¢tkmalar1 miimkiindiir®®.

529 BUDAK, s. 112.

50 [INCEOGLU, C. I, s. 332; YAVUZ (Kira Hukuku), s. 2020.

5L INCEOGLU, C. I, . 332; BUDAK, s. 112; TANDOGAN, C. I/2, s. 182.

5% [IK m.271/11 uyarinca, “Ihtilaf halinde mahkeme basit yargilama usulii ile meseleyi halleder ve
karara baglar.”

533 TANDOGAN, C. I/2, s. 182; BUDAK, s. 112; YAVUZ (Kira Hukuku), s. 2020.

534 Tiirk Medeni Kanunu’nun 988’inci maddesi uyarinca, emin sifati ile zilyetten iyiniyetle kazanilan
haklarin korunmasi da bu kapsamdadir.

5% BUDAK, s. 113; YAVUZ (Kira Hukuku), s. 2020.
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Kiralanandan zorla ya da gizlice ¢ikarilan mallarin iadesi noktasinda kars1 karsiya
gelinecek tglincii kisi, kiracinin yeni tagindigi tasimmazin kiraya vereni de

olabilir>36

. Ornegin, kiralanandan zorla ya da gizlice ¢ikarilan mallar, yeni tutulan
bir tasinmaza yerlestirilir ise, ikinci tasinmazin iyiniyetli Kiraya vereni getirilen
esya lizerinde hapis hakki kazanmig olur ve bu hakkina dayanarak esyanin iadesi

noktasinda icra dairesine engel olabilir®®’,

Icra dairesi, kiraya verenin kiralanandan uzaklastirilan seylerin geri alinmasima
yonelik taleplere karst gelen ve s6z konusu mallar iizerinde iyiniyetli hak iktisap
ettigini ileri sliren uglincl kisilerin varligi durumunda, mallarin geri alinmasi
stirecini ertelemeli ve ilk Kiraya verene, tiglincii kisiye kars1 dava agmak tizere siire

vermelidir®38,

Mallarin Kiralanana iadesini talep eden kiraya veren ile hak iddia eden tigiinct kisi
arasinda ¢ikan ihtilaf uyarinca istihkak davasi agan kiraya veren, iigiincii kisinin
iyiniyetli olmadigin1 ispat etmeye ¢alisacak; Tiirk Medeni Kanunu’nun 3’iincii
maddesi baglaminda iyiniyet karinesinden faydalanan iiciincii kisi ise, davacinin
hapis hakkinin varligina ve kapsamina, 0rnegin geri alinmak istenen mallarin
kiralananin dosenmesine veya ondan yararlanmasina yonelik olmadiklar1 ya da kira

sdzlesmesinin hi¢ var olmadig1 gibi itirazlarda bulunabilecektir>®®,

Icra ve Iflas Kanunu’nun 271’inci maddesinin ikinci fikras1 uyarmca, mallarin
ladesini talep eden kiraya veren tarafindan agilacak olan istihkak davasi heniiz
sonu¢lanmadan, Ugiincii kisi s6z konusu mallar1 kagirir ya da bir baska ti¢lincii
kisiye temlik eder ise, bu durumunda temlik eden tgiincii kisi, mallarin iadesini

talep eden kiraya verene karst sorumlu olur®®, Mallarin iadesini talep eden kiraya

5% TANDOGAN, C. 1/2, s. 182

57 BUDAK, s. 113; TANDOGAN, C. 1/2, s. 182.

53 fcra ve Iflas Kanunu’nda diizenlenmeyen bu ydntemin, mahcuz mala istihkak davasina iliskin
hiikiimlerin kiyasen uygulanmasi neticesinde ortaya ¢ikacagina yonelik olarak bkz. BUDAK, s. 113.
5% BUDAK, s. 114.

0 TANDOGAN, C. 1/2, s. 182; BUDAK, s. 114; INCEOGLU, C. I, s. 332.
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veren, ilk iade talebini yonelttigi ya da yoneltmek iizere oldugu mallar1 kagiran
liciincii kisiye karsi, iade davasini tazminat davasi olarak siirdiirebilir®*l. Kiraya
veren, mallar1 son temlik alan kisinin iyiniyetli olmadigini ispat edebildigi

miiddetce, iade talebini mallart son temlik alana karst da devam ettirebilir®*?,

%1 BUDAK, s. 114,
%2 BUDAK, s. 114.
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SONUC

Kira sozlesmelerinde, kira bedeli alacagini giivence altina almak isteyen kiraya
verenler i¢in, kira bedellerinin tahsilini saglamaya yonelik 6zel bir koruma
mevcuttur. Bu koruma, Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 336’nc1 maddesi ile 338’inci
maddeleri arasinda diizenlenen ve Tiirk Medeni Kanunu’nun 950 vd. maddelerinde
yer alan genel hapis hakkinin 6zel bir diizenlemesi olan Kiraya verenin hapis
hakkidir.

Kiraya verenin hapis hakki, yalnizca tasinmaz kiralarinda kullanilabilen ve kiraya
veren tarafindan tahsil edilmek istenen bir kisim kira bedelinin giivence altina
alinabilmesi i¢in, kiralananda bulunan ve ondan yararlanmay1 saglayan taginirlarin
tizerinde kullanilabilen kanuni bir rehin hakki olarak tanimlanabilir. Kiraya verenin
hapis hakkina sahip olacag: tipteki kira so6zlesmeleri, tasinmaz kiras1 olmak kaydi

ile konut, igyeri yahut {irlin getiren bir tarla dahi olabilir.

Kiraya veren tarafindan hapis hakki ile teminat altina alinabilecek olan kira bedeli
miktari, Tiirk Borglar Kanunu’nun 336’nc1 maddesinin ilk fikrasi uyarinca en fazla

islemis bir yillik ve islemekte olan alt1 aylik kira bedeli kadar olabilecektir.

Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 336’nc1 maddesine gore kiraya veren, yalnizca kiralanan
tasinmazda bulunan ve kiralananin ddsenmesi ya da kullanilmasina yarayan
taginirlar lizerinde hapis hakki kullanabilecektir. Bu noktada, tasiirlarin
kiralananin désemesine veya kullanimina yarayan tasinirlardan olup olmadiklari,
kiralananin kullanim amacina gore tayin edilmelidir. Kiralananin kullanim amacina
yonelik bir belirleme olmayan kira sozlesmelerinde ise, yerel adete bakarak
kiralananin kullanilma bi¢imini degerlendirilmelidir. Haczi kabil olmayan mallar
da hapis hakkina konu edilemeyecektir. Ozellikle konut kiralarinda hapis hakkina
konu olabilecek olan esya kapsami olduk¢a dar olsa da, isyeri kiralar1 igin hapis

hakk1 halen kullanish ve son derece sonuca yonelik bir yontemdir.
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Kural olarak hapis hakkina konu tasinirlarin kiractya ait olmasi gerekirken, sartlar
mevcut ise tiglincli kisilere ait esya ilizerinde de hapis hakki tesis edilebilmesi

mumkuin olmaktadir.

Kiraya verenin hapis hakkinin ne sekilde kullanacagina yonelik olarak diizenlenmis
olan Tiirk Borglar Kanunu’nun 338’inci maddesine gore ise, hapis hakkinin
kullanilabilmesi i¢in sulh hukuk mahkemesi veya icra dairesine basvurmak
gerekecektir. Yalnizca gecikmesinde sakinca bulunan haller mevcut olursa,

dogrudan kolluk giicline miiracaat edilebilir.

Hapis hakkinin kullanilmas1 noktasinda gerceklestirilmesi gereken ilk islem, hapis
hakki defteri tutulmasidir. Bu deftere, kiralananda bulunan ve hapis hakkinin
konusu olabilecek tiirden olan tagiirlar kaydedilir. Gegici bir dnlem niteliginde
olmasinin yani sira hapis hakki defteri, kiraya verenin baglatacagi rehnin paraya
cevrilmesi yolu ile takibin icra edilecegi esyay1 belirlemesi ve kayit altina almasi

agisindan son derece onemlidir.

Hapis hakki defteri tutulmasimi miiteakip icra miidiirii tarafindan Icra ve Iflas
Kanunu’nun 270’inci maddesi uyarinca kiraya verene onbes giinlii gecmeyecek
kadar bir siire verilir ve takibe geg¢mesi, aksi taktirde hapis hakki defterinin

hiikiimsiiz hale gelecegi ihtar edilir.

Defterin tutulmasini miiteakip esyast hapis hakkina konu edilen varsa iiciincii kisi
yahut kiraci, egya iizerindeki tasarruf yetkisini bir siireligine kullanamaz. Bu

durumda kiraci veya ti¢iincii kisinin mali kullanmasina engel degildir.

Tiirk Borglar Kanunu’nun 338’inci maddesinin ikinci fikras1 ve Icra ve Iflas
Kanunu’nun 271 inci maddesi uyarinca, kiralanandan gizlice ya da zorla gdtiiriilen
mallarin, gotiiriilmelerinden itibaren on giin icerisinde kolluk giiciinlin yardimiyla
kiralanana geri getirilebilecegi diizenlenmistir. Gecikilmesinde sakinca bulunan

hallerde kiraya veren dogrudan kolluk giiglerini yardimina da bagvurabilir.
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Caligmamizda da yer verdigimiz iizere, Yargitay’in hapis hakkinin kullanilmasi
noktasindaki tutumunun, kiraya verenin bizzat harekete gecebilecegi durumlarda,
bunun ayn1 zamanda bir sug teskil etmedigi miiddetce kiraya vereni engellememeye
yonelik oldugu sdylenebilir. Esasen bu yaklagimin, mevcut sartlar 1s18inda hizl
hareket etmesi gerekli olan kiraya verenler i¢in son derece olumlu ve gerekli

oldugunu séylemek miimkiindiir.
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