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Usufructuary Lease Contracts)
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OZET

[sletilmekle iiriin veren esyalarin degeri, kaynaklarin giinbegiin tilkenmekte
oldugu diinyamizda giderek artmaktadir. Bu duruma bagli olarak girisimciler,
isletme faaliyetine gogu zaman, kar elde etmeye kosullanacak kapitali satin ala-
maz halde yonelirler. Bu gergek, girisimcileri tiriin kirast sézlesmelerine yakin-
lagtrmaktadir. Bu sézlesme tipi, sermayesi kisitli olan girisimciler tarafindan
ragbet gérmesinin yani sira, kimi zaman miilkiyet edinmeye nazaran daha karli
olabilmektedir. Bunun i¢in ekonomik bakimdan giiclii girisimciler tarafindan
da tercih edilmeye baglanmistir. Uriin kirast sézlesmesinin kullaniminin yaygin-
lagmaya baglamast ile beraber sozlesme tipine bagli soru ve sorunlara da ¢oziim
liretme arayiglart boy gostermistir. Bu sorunlardan birini de siiphesiz ki, kira
konusunun iadesi olusturmakrtadir. Isletilebilme kabiliyeti bulunan kaynaklarin
sayisini muhafaza etme kaygisi, haksiz zilyetlikte iade hiikiimlerinin triin kirast
sozlesmesi ckseninde uygulanip uygulanamayacags hususunu diisiinmeye sevk
etmistir. Bu diisiinme faaliyetini gerceklestirirken, dnce iiriin kirast sozlesmesi-
nin kurulmasi, devami ve sona ermesi asamalarinda meydana gelebilecek haksiz
zilyetlik olasiliklari ortaya konulmus, sonrasinda haksiz zilyetlikte iade rejiminin
sozlesme iliskisine uygulanip uygulanamayacagi noktas: ozellikle irdelenmistir.
Konu hakkinda yapilan tespitlerin ardindan, “yarisma teorisi” baz alinarak, hak-
siz zilyetlikte iade rejiminin iiriin kirast sdzlesmesine uyarlanarak uygulanmasi
hakkinda bir panorama ortaya konmaya caligtlmistir.

Anahtar kelimeler: Uriin kirast sézlesmesi, haksiz zilyetlikte iade, yarisma teo-
risi, haksiz zilyetlikte iade rejiminin tirtin kirasi s6zlesmesine uyarlanarak uygu-
lanmasi.

Gaziantep Universitesi Hukuk Fakiiltesi Medeni Hukuk Anabilim Dali.
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Abstract

'The values of productive properties are gradually increasing in the world, in pa-
rallel with the exhaustion of resources. Correspondingly, investors often go for
operating a property when they lack the necessary funds to buy the property
itself. As a result, those investors tend towards concluding an usufructuary lease.
This type of contract is on high demand among investors whose funds are limi-
ted. Besides such a contract may prove to be more profitable than buying the
property in some cases. Therefore, it is also preferred by financially powerful in-
vestors. In connection with the spread of recourse to usufructuary lease contract,
questions regarding the contract and attempted solutions to those questions are
brought to the legal agenda. The restitution of the leased property constitutes one
of those questions. Concerns for the preservation of productive resources lead up
to the question of whether provisions regarding restitution in case of unlawful
possession may be applicable within the context of usufructuary lease as well. In
this regard, possibilities for unlawful possession in the conclusion, persistence
and termination phases of an usufructuary lease contract are indicated. Later,
the question of whether restitution regime in case of unlawful possession is app-
licable to a contractual relationship is precisely analyzed. Following the analysis,
a panorama on modified application of restitution regime in unlawful possession
to usufructuary lease is described on the basis of “concurrence theory”.

Keywords: Usufructuary lease, Restitution in case of unlawful possession, Mo-
dified application of restitution regime in case of unlawful possession to usuf-
ructuary lease.

GiRis

Calismamizda, {iriin kirast sozlesmesinde haksiz zilyetlikte iade hiikiimlerinin
uygulama alani tartigitlacakr. Bu baglamda, teorik olarak haksiz zilyetlikte iade hii-
kiimlerinin sozlesme iligkisi hiikiimleri karsisindaki durumu irdelenmeye muhtactur.
Teorik ¢ercevede incelemede bulunmadan énce konuya yaklagim bi¢cimimizin ortaya
konmasi adina bazi kavramlara ve durumlara bu baglik altinda agiklama getirilmeye
calisilacakeir.

Stiphesiz ki, hukuk diizeninin ¢izdigi sinirlar icinde kalmak kaydiyla, sahibine
bir egya tizerinde en genis yetkilere biitiinsel olarak hitkmetmeye imkén taniyan hak
miilkiyet hakkidir!. Malik, bu en genis yetkilerine dayanarak miilkiyet hakkinin te-
siri alundaki esyasini, esyanin teslimini hedef alan tiirden sozlesmelere konu edebilir.
Bu bakimdan, ¢alismamizin konusunu olusturan {iriin kiras: sozlesmesinde de kiraya
veren, lirlin vermeye elverigli seyin teslimini gerceklestirmekle borcundan kurtula-

1 Hatemi, Hiiseyin/ Serozan, Rona/ Arpaci, Abdiilkadir, Esya Hukuku, Filiz Kitabevi, Istanbul,
1991, 5.665 Serozan, Rona, Tasinir Esya Hukuku, Genisletilmis 2nci Bast, Filiz Kitabevi, Istan-
bul, 2007, s. 197 (Serozan, Tasinir Esya Hukuku; olarak anilacaktr.); Oguzman, M.Kemal/
Selici, Ozer/ Oktay—Ozdemir, Saibe, Esya Hukuku, Filiz Kitabevi, 15. Bast, Istanbul, 2012,
s. 278; Ozen, Burak, Tiirk Medeni Hukukunda Esya Uzerinde Intifa Hakki, Vedat Kitapeilik,
[stanbul, 2008, s.3. ( Ozen, Intifa Hakky; olarak anilacakeir. )
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cakur. Dolayisiyla, iiriin kirasi sozlesmesi de konusunu iiriin veren “egya” olusturdu-
gu takdirde, esyanin teslimini hedef alan bir sézlesme tiiriidiir?.

Uriin kirast sozlesmesi gibi esyanin teslimini hedef alan sézlesmelerde, kiraya
veren tarafi malikin isgal ettigi durumlarda® malik; borcunu ifa etmek maksadiyla
esyay1 teslim ettiginde, hukuk 4leminde bir gériiniim meydana gelir. Esya hukuku
agisindan mesele incelendiginde bu goriiniim, miilkiyet hakki ile dolaysiz zilyetligin
ayrilmasindan ibarettir. Ogretide yer alan bir goriise gore miilkiyet hakks ile dolaysiz
zilyetligin birbirinden ayrildigi durumlar bir “sapma” dir 4. Zira asil olan miilkiyet
hakk: ve dolaysiz zilyetligin bir arada olmas, tabiri caizse bir elde toplanmasidir. Bu
goriiniimiin bozuldugu her anda dolaysiz zilyetlik, malikine donmek adina huku-
ki imkénlarin zorlanmas: kapilarini sonuna kadar agik tutmaya calisacakur. Oysaki
malik sifatiyla dolaysiz zilyetligin ayrildigt her durum sapma olarak nitelendirilemez.
Hatta malikin yetkilerine dayanarak esyasinin dolaysiz zilyetligini miilkiyet hakkin-
dan rizasi ile ayirmasi ihtimalinde, meydana gelen durumu sapma olarak nitelendir-
mek, tezatlik kokan bir ikilem meydana getirecektir. Zira malik; esyanin ekonomik
yoniinden faydalanmak adina esyasini bir bagkasina iradesi ile teslim ettiginde, teslim
edilen kimseye esya tizerinde yetki tesis etmis olacakur. Bu goriise gore, tesis edilen
yetkiye goz oniine alinmaksizin miilkiyet hakki ile dolaysiz zilyetligi ayirmasindan
otird ayriksiligin devam ettigi her an icin malik, miilkiyet hakk: bir anlamda ihlal
oldugundan babhisle iade talebi yoneltebilecek konumda olacakur. Stiphesiz ki boyle-
sine bir durum, zilyetligin hakka karine olma fonksiyonunu zedeleyecek ve alis veris
hayatinda 6nemli bir yer tutan islem giivenligini sarsabilecek sonuglarin dogmasina
neden olabilecektir’. Bu nedenle, miilkiyet hakki ile dolaysiz zilyetligin ayrildig1 her
durumu sapma olarak nitelendiren goriise katilmamaktay1z°.

Cansel, Erol, Isvicre Hukuku Fransiz Hukuku ve Alman Medeni Kanunu ile Mukayeseli Olarak
Tiirk Hukukunda Hasilat Kiras;, Desen Matbaasi, Ankara, 1953, s. 57; Yavuz, Cevdet/Acar,
Faruk/ Ozen Burak, Tiirk Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanu-
nu'na Gére Giincellenmis ve Yenilenmis 9. Basi, Istanbul, 2014, s. 699; Saglam, ipek, 6098
Sayili Tiirk Borglar Kanunu'nda Uriin Kirast Sozlesmesine Iliskin Olarak Getirilen Degisiklikler,
Prof. Dr. Mustafa Dural’a Armagan, Filiz Kitabevi, Istanbul, 2013, s. 1018 (Saglam, Fark; olarak
anilacakur.); 818 sayili Bor¢lar Kanunu'ndan (BK) farkls olarak 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu
(TBK) terminolojik olarak “iiriin kirasi” kavramina yer vermistir. Pozitif norma paralel olarak
calismamizda “liriin kiras” kavrami kullanilacakeir.

Uriin kirast sozlesmesinde ve kira sézlesmelerinde kiraya verenin malik sifatini tagimasinin bir
zorunluluk olmadig gozden kagirilmamalidir. Bu yénde bkz. Yavuz/ Acar/ Ozen, s. 701-702.

4 Ozen, Burak, Haksiz Zilyetlikte fade, Beta Yayinlari, [stanbul, Mart 2003, s. 15 dn. 27'de yer
alan yazarlar ( Ozen, Hakstz Zilyetlikte fade; olarak anilacakur. ).

Zilyetligin aleniyet fonksiyonuna bagli olarak, kamuya aciklik ve koruma islevleri acisindan be-
lirleyici olan dolaysiz zilyetliktir. Dikkat edilecek olursa, zilyetlige miidahalede bulunuldugunda,
“kuvvet kullanarak miidafaa” imkani dolaysiz zilyede aittir. Yoksa esya tizerinde en genis yetkilere
sahip olan dolayli zilyet; malike degil. Ayni yonde bkz. Oguzman/ Seligi/ Oktay-Ozdemir, s.67;
Serozan, Tasinir Esya Hukuku, 5.108.

Malikin zilyetliginden veyahut malikin rizasi ile esya tizerinde zilyet olan kimsenin elinden egya-
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Takdir edilebilecegi tizere; egyasini rizasiyla bile olsa bir baskasina birakug: du-
rumlarda malik, bu esyanin kullanilamayacak hale gelmesi, esyanin ekonomik de-
gerinin agir1 derecede azalmasi veya esyanin yok olmasi rizikolar: ile burun buruna
gelmektedir. Pekala, malikin egyasini rizast ile bir bagkasina birakugt durumlart bir
sapma olarak nitelendirmedigimizde, maliki bu rizikolara karst koruyacak bir meka-
nizma gelistirmek gerekmektedir. Belirli bir sézlesme ¢ergevesinde esyasinin dolaysiz
zilyetligini bir bagkasina birakan malik, halen miilkiyet hakkinin vermis oldugu en
genis yetkilere sahip konumdadir. O, ayni iade talebine de sahiptir. Ancak, dikkat
edilirse kurulan sozlesme iliskisi ¢cercevesinde malik iradi olarak ayni iade talebinde
bulunabilme yoniinden kendisini bir yapmama borcu ile sinirlamigtr. Bu yapmama
borcu ise, dolaysiz zilyedin hak tagkinliginda bulundugu durumda veya sozlesme ilis-
kisi sona erdiginde ortadan kalkar’. Iste bahsi gecen rizikolarla burun buruna gelen
malik, yapmama borcunun son bulmasina dayanarak ayni iade talebinde bulunabi-
lir. Yoksa bastan beri siire gelen bir sapma dolayisiyla degil. Kauldigimiz bu goriis
cercevesinde zilyetligin aleniyet fonksiyonu ve dolayust ile islem giivenligi ilkesi de
etkinligini korumaya devam edebilecekeir.

Uriin kirasi sézlesmesinde de kiraya veren, kira konusunu kiraciya birakmastyla
beraber benzer rizikolarla karst karstya kalacakeir®. Kiracinin bir {iriin vermeye elve-
rigli seyi, sozlesme sinirlari cergevesinde ve sozlesme siiresi ile sinirli olarak kullandigs
durumlar bakimindan kiraya veren agisindan bir sorun bulunmamaktadir. Sorun,
sozlesme iligkisinin sona ermesi veya hak tagkinligt neticesinde boy gosterecektir. Ca-
lismamizin devaminda, iriin kirasi sozlesmesi ekseninde, kiraya verenin yapmama
borcunun ortadan kalkacagi durumlardan baglicalari incelenecektir.

I. Uriin Kiras1 Sozlesmesinde Haksiz Zilyetlik Olgusu Gériiniimleri

Ekonomik déngii dahilinde, diinya tizerindeki kaynaklarin azalmasi isletilebi-
lecek nitelikte unsurlart daha da 6nemli kilmakeadir. Hal béyle olunca, bu unsurla-
rin isletilmesi i¢cin kurgulanmis olan tirtin kirast szlesmelerinde, isletilip {iriin elde

nun rizasiz ¢ikist durumunda, miilkiyet hakki ile dolaysiz zilyetligin ayrik durumda olmasinin bir
sapma olarak nitelendirilmesinde sakinca grmemekteyiz. Zira “hirsiz her zaman miitemerrittir”
ve yukarida bahsi gegen cinsten bir ikilemden ari bicimde dolaysiz zilyetlik, malik sifatyla birles-
meye calismaktadir. Serozan, Taginir Esya Hukuku, 5.165 vd.

7 Ozen, Haksiz Zilyetlikte fade, 5.26

Aralarinda farkliliklar bulunmasina ragmen, intifa hakki ve iiriin kirasi sozlesmesinin bir hukuk
diizenine tesis edilmelerinin sebepleri benzesmektedir. Buradan hareketle kiyas yapilacak olur-
sa triin kirasi sozlesmesinde kiraci, esyanin 6zgiilendigi amact sdzlesme boyunca goz oniinde
bulundurmali ve kira konusu esyanin saglayacagi yarart en st diizeye ¢ikarmaya calismalidir.
Ancak, bu durumda kira konusunun isletilmesinde toplumsal ¢ikar esas alinmig olur. Aksi bir
durumda, hem toplumsal ¢ikar geri plana itilmis olur hem de anilan rizikolarin gergeklesmesi
olasilig1 yiikselmis olur. Uriin kirast sézlesmesi ile intifa hakkinin benzesmesi hususu igin bkz.
Cansel, s. 37; ekonomik yaklagimlara iligkin gériisler i¢in bkz. Ozen, Intifa Hakky, s.13 vd.
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edilmek tizere bir baskasina birakilmis kira konusuna saygili davranilmadiginda, kira
konusu unsurun iadesi; kiraya verenin yani sira dolayli olarak diger bireylerin de
menfaatini gozetmektedir. O halde, iiriin kirasi minimalinde zilyetligin haksiz hale
geldigi durumlar, ayni zamanda sosyal menfaatleri de gozetmek adina titiz bir sekilde
tespit edilmelidir. Bahsi gegen yaklagim esas olacak sekilde zilyetligin, tirtin kirasi soz-
lesmesindeki “haksiz zilyetlik” goriiniimii bu kisimda ele alinacaktir. Bu bakimdan
da tiriin kirast sdzlesmesinde, zilyetligin haksiz hale gelmesi ve zilyetligin haksiz sekil-
de elde edilmesi olarak ikili bir ayrim takip edilecektir. Bu ayrimin kullanilmasinin
nedeni, medeni kanunumuzun haksiz zilyetlikte iade rejimini “iyiniyet” turnusoliine
odaklamis olmasinda yatmaktadir®.

1. Uriin Kirasi Sézlesmesinde Zilyetligin Haksiz Hale Gelmesi
a. Genel Olarak

Uriin kirasi sézlesmesinde taraflarin asli edim yiikiimliiliikleri incelenirse; kiraya
verenin asli borcu, kira konusunu kiraciya kira siiresi boyunca kullanma ve igletme-
ye elverisli bir bigimde bulundurmaker!®. Kiraya verenin asli borcunun siireklilik
karakteri goz oniine alindiginda, iriin kirasi sézlesmesi de tipki kira sézlesmesi gibi
siirekli borg iliskisi doguran bir sézlesme tiirii oldugu agiktir!!. Kaldi ki, iirtin kirast
sozlesmesinde kiract, kira bedeli 6demenin yani sira kira konusunu kira siiresi boyun-
ca isletme borcu altindadir!?. Dolayistyla, iiriin kirast sézlesmesi sona erdikten sonra
zilyetlik haksiz hale gelebilecegi gibi tirtin kirasi sozlesmesinin devami sirasinda da

haksiz hale gelebilir.

b. Uriin Kirasi1 Sézlesmesinin Sona Ermesi Uzerine Zilyetligin Haksiz
Hale Gelmesi

Uriin kirast sézlesmesi, bir sozlesme tipi olarak genel hiikiimlerde yer alan se-
beplerle sona erebilecegi gibi kanun koyucu tarafindan tiriin kirasi sozlesmesi tipine
hasredilmis sona erme sebeplerine bagli olarak da sona erebilir veyahut erdirilebilir.
Ayri bir ¢alismaya konu edilebilecek derinlikteki bu hususu, zilyetlik durumunu et-
kileyebilecek yonleri ile ve tirtin kirasina 6zgiilenmis sona erme bi¢imleri ile sinirh
tutmay1 uygun gormiis bulunmaktayiz. Bu ¢ergeve ile sinirli olmak kaydiyla, tiriin

9 Hatemi/ Serozan/ Arpaci, 5.289; Oguzman/ Seligi/ Oktay—C)zdemir, 5.120; Ozen, Haksiz Zil-
yetlikte Iade, 5.99; Serozan, Tasinir Esya Hukuku, s. 176.

10 Cansel, 5.57; Saglam, Fark, s.1018; Yavuz/ Acar/ Ozen, s. 701-702.

""" Kocayusufpasaoglu, Necip, (Kocayusufpasaoglu/ Hatemi/ Serozan/ Arpaci), Borclar Huku-

kuna Giris Hukuki Islem Sozle§me, Filiz Kitabevi, Istanbul, 2014, s.37 (Kocayusufpa.gaoglu,
Borglar Genel; olarak anilacakuir); Oz, Turgut, Is Sahibinin Eser Sézlesmesinden Dénmesi, s-
tanbul, 1989, 5.13 vd.

12 Cansel, 5.93; Yavuz/ Acar/ Ozen, s. 705.
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kirasi sozlesmesinin sona ermesi tizerine zilyetligin haksiz hale gelmesi hususu ele
alinacakur.

Kanunu koyucunun sistematigindeki sirayr takip edecek olursak, iiriin kirast
sozlesmesi taraflarca kararlagtirilmig belirli stirenin bitimiyle kendiliginden sona ere-
cektir, meger ki taraflar 6reiilii olarak sézlesmeyi siirdiirmeye devam etsin'®. O halde,
siirenin sona ermesi {izerine taraflarin ortiilii irade beyanlarinin uyustugu durumlar-
da iriin kirast sozlesmesi sona ermeyecek, kira konusu tizerindeki zilyetlik, haksiz
hale gelmeyecektir. Buradan hareketle belirli siireli kira sézlesmest, siirenin bitimi ve
taraflarin giiven prensibi uyarinca sozlesmenin devamini arzuladiklari izlenimi veren
davransslari sergilemedikleri takdirde sona erecektir'4. Siiphesiz ki, boyle bir durum-
da kira konusu tizerindeki zilyetlik, siirenin bitimi ile kendiliginden haksiz hale ge-
lecektir. Kiracinin siire bitimi olgusunu bilmemesinin imkanlar dahilinde olmadigt
gdz 6niine alinacak olursa, siirenin bitimi ile zilyetligindeki unsurlari jadeye yelten-
meyen zilyet, kotiiniyetli haksiz zilyetlik olacaktir. Zira zilyetliginin tahlilinde, kira-
cinin kendisinin bir hakka sahip olduguna yoneltecek bir emare bulunmamakeadir!®.

Belirsiz siireli tiriin kirast sozlesmesi, TBK m. 367/ £.2 uyarinca taraflardan her-
hangi birinin belirli bir bildirim siiresine uymak kaydiyla yapacag: bildirime binaen
sona erdirilebilir. Belirli siireli kira sézlesmesine nazaran agik bir irade beyaninin or-
taya konmasi gereksinimi, zilyetligin durumu hakkinda tahlil yapilmasini kolaylas-
trmaktadir. TBK. m.368’in 6ngérmiis oldugu fesih bildirimi kurallari gergevesinde,
tirtin kirasi sozlesmesinin sona erecegi en erken alt ay 6nceden kiraci tarafindan
biliniyor durumda olacagindan, sozlesmenin feshinden itibaren iadeye yeltenmeyen
kiraci, kotiiniyetli haksiz zilyet olacakur.

Uriin kirast sézlesmesi, TBK m. 370 uyarinca, kiracinin iflas etmesine binaen
iflasin agilmasi aninda kendiliginden sona erecektir, megerki kira bedeli ve tutanaga
gecirilen egyalar icin yeterli glivence verilsin. O halde, kira bedeli ve kira konusu ile
birlikte verilen ve tutanakta gosterilmis esyalar i¢in yeterli giivence gosterilmediginde
sozlesme, iflasin agildig1 an sona erecektir'®. Zilyetligin haksiz geldigi an agisindan
iflasin agilmasi tarihi 6nem tagimaktadir. Icra ve Iflas Kanunu'na gore iflas hiikiimle

13 Cansel, s. 130; Saglam, Fark, s.1021; Topuz, Segkin/ Canbolat, Ferhat, Taginmazlara Tliskin
Kira Sézlesmelerinin Igeriginin Ortiilii Irade Beyanlartyla Degistirilmesi, s.18 (http://www.hu-
kukdergi.hacettepe.edu.tr/dergi/Hukuk_Fak_Derg_makale_1.pdf) ( Erisim Tarihi: 01.10.2014);
Yavuz/ Acar/ Ozen, s. 712.

Kocayusufpasaoglu, Borglar Genel, s.135; Serozan, Rona, Medeni Hukuku Genel Bélim/ Ki-
siler Hukuku, Istanbul 2011, 5. 299 vd; Eren,Fikret Borclar Hukuku Genel Hiikiimler, 17. Basi,
Ankara, 2015, 5.140; Saglam, ipek Elektronik Sézlesmeler, Istanbul 2007, s. 115; Giiven teori-
sinin Isvigre-Tiirk hukuk sistemine hakim olduguna iliskin bkz. Oguzman, M.Kemal/ Barlas,
Nami, Medeni Hukuk, 16.Bast, Istanbul 2010, s. 180.

15 Ozen, Haksiz Zilyetlikte Iade, 5.103.

16 Cansel, s.142.
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acilir ve bu hiikiimde agilma ant saat ve dakika olarak gosterilir'”. Su halde, saat ve
dakika cinsinde belirtilen iflasin agilma aninda iirtin kirast konusu ve illi diger un-
surlar tizerinde zilyetlik haksiz hale gelecektir, bu durumun tek istisnasi ise kira ko-
nusu ve diger unsurlar igin giivence verilmis olmasidir. [flasin agilmasi bir hiikiimle
gercekleseceginden, kiracinin sahip oldugu hissine kapilabilecegi bir sahsi hak dahi
bulunmamaktadir. Ki kiract, bu nedenle iflasin agildigi an kétiiniyetli haksiz zilyet
olacakir.

Pekala, kiraci iflas karari aleyhine kanun yoluna basvurmus olabilir. Iflas karart
tist mahkeme tarafindan onanmus olursa iflas yine yerel mahkemenin isaret ettigi saat
ve dakikada agilmis sayilacakur. Dolayisiyla, kiract kararda yer alan saat ve dakika
itibartyla kétiiniyetli haksiz zilyet sifatini haiz olacakeir!8.

Uriin kirast sozlesmesi devam ederken kiracinin 6lmesi durumunda'®, kiracinin
mirascilari veya kiraya veren TBK m. 371’e gore yasal bildirim siiresine uyarak soz-
lesmeyi sona erdirebilir?. Bildirime binaen kiraya verenin sézlesmeyi sona erdirdigi
an kiracinin mirasgilari, kétiiniyetli haksiz zilyet olacaklardir.

Son olarak, diiriistlitk kuralt cercevesinde iiriin kirast sozlesmesi taraflardan biri
icin gekilmez hale gelirse, s6zlesme yasal bildirim siirelerine bagli kalinarak sona erdi-
rilebilir. TBK m. 369°da yer alan fesih imkanini kiraya verenin kullandig durumda,
agtk irade beyant ile ileri siiriilmiis fesih bildirimine bagli olarak kiracinin, sézlesme-
nin sona erecegi ani tahlil etmesi isten bile olmayacagindan sézlesmenin sona ermesi
ile kiraci, kétiiniyetli haksiz zilyet olacakeir.

Tiim bu 6zel diizenlemelerin diginda tiriin kirast sozlesmesi, borg iliskilerini
sona erdiren genel sebeplere bagli olarak da sona erebilir. Bu sona erme sebeplerinin
ayr1 ayri incelenmesi, ¢alismanin konusunu asacak bir kapsam ve derinlik olusturdu-
gundan her sona erme sebebinde zamansal tespit ve zilyedin var olduguna inandig

17 Ustiindag, Saim, Iflas Hukuku, Gézden Gegirilmis ve Yenilenmis 8. Basi, Istanbul, 2009, s.44.

Kanun yoluna bagvurulmast ile birlikte iist dereceli mahkeme, ilk derece mahkemesinin kararint
bozarsa s6zlesmeyi kendiliginden sona erdirme erkine sahip iflas hitkmii vuku bulmayacag icin
kira sdzlesmesi devam eder ve kiract hakli zilyet olmaya devam eder.

Oliim karinesi tegkil eden durumlarda gercek kisi gercekten 6lmiis sayilir, dolayistyla @iriin kirast
sozlesmesinde kiract hakkinda 6liim karinesi devreye sokulabiliyorsa bildirim siirelerine bagli ola-
rak sdzlesmenin sona erdirilebilecegine siiphe yoktur. Bu yénde bkz. Hatemi, Hiiseyin/ Kalkan
Oguztiirk, Burcu, Kisiler Hukuku, Istanbul, 2013, 5.71; Helvact, Serap, Gergek Kisiler, 3.Bast,
Istanbul, 2010, 5.29. Oliim kadar keskin ve net olmasa da kanimizca iiriin kirast sozlesmesi kira-
cisinin gaipligine karar verilmesi durumunda belirli kosullara bagli olarak gaip kiracinin miras,
mirascilara intikal edecektir. Zira aksi ispat edilene degin gaibe 6lii goziiyle bakilir. Dolayistyla
TBK’nin 371. maddede 8liim olarak andig1 basligin altina kiracinin gaipligi de girmelidir. Bu
goriistimiize dayanak olarak; Hatemi/ Kalkan Oguztiirk, s.114; Helvaci, s.36; Kocayusufpasa-
oglu, Necip, Miras Hukuku, 3. Bas, Istanbul, 1987, 5.560; Serozan, Rona/ Engin, Baki ilkay,
Miras Hukuku, 3. Baski, Ankara, 2012, s.375.

20 Cansel, 5.146; Yavuz/ Acar/ Ozen, s. 713.
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hak konusundaki zanni titiz bir gekilde tespit edilmesi gerektigini vurgulayarak bu

kismi sona erdirmeyi uygun buluyoruz?!.

c. Uriin Kiras1 S6zlesmesinin Devami Sirasinda Zilyetligin Haksiz Hale
Gelmesi

Uriin kirast sdzlesmesinin uygulama alani zirai isletmelerin kiralanmast kapsa-
mini ¢oktan agmis, ekonomik giicii yeterli olmayanlar agisindan haklarin ve 6zellikle
ticari isletmelerin iiriin kirast s6zlesmesine konu olmast yayginlagmistir?2. Ticari ya-
sam agisindan 6nem tasiyan bu sozlesmelerde kiracinin haklarint kullanma bigimi de
biiyiik 6nem arz etmektedir. Hal béyle olunca, kurulan bu sézlesmelerin siirekli borg
iligkisi niteligi de goz oniine alinarak sézlesmenin devami sirasinda zilyetligin haksiz
hale gelip gelmeyecegi tartisilmasi gereken bir husustur.

Sozlesme iliskisinin devami sirasinda kiracinin asli borglarindan birisi de kira
konusunu amaca uygun bir bicimde kullanmak ve igletmektir. Kullanim ve igletme
bakimindan cizilmis sinirlarin disina ¢ikan kiraci, “hak taskinligi” nda bulunmug
demektir®®. Ornek iizerinden hareket edecek olursak, konusu konfeksiyon olan ticari
isletmesini icinde bulunan dikis makineleri ile iiriin kirasina konu eden ticari isletme
sahibi, giiniin birinde pantolonunun pagasini yaptirmak icin gittigi terzide isletme-
sine ait olan dikis makinesini gordiigiinde anlayacakur ki, kiracist hak tagkinliginda
bulunmustur?®, Ticari isletmenin esyalarindan olan dikis makinesi ile kiraci sozles-
mesel iliskiden ari bir kazang elde etmistir. Hak tagkinliginin gerceklestigi nokta ba-
kimindan kiraci, haksiz zilyet haline gelmistir. Bunun yani sira sergilemis oldugu
tutumun, sahip oldugu hakkin sinirlarini asugini bilen kiractyr kétiiniyetli haksiz
zilyet olarak nitelemeye imkan tantyacagi agiktir?

Hak taskinlig1 agisindan TBK’ nin alt kira ve kullanim hakki devir yasagini
diizenleyen 366. maddesi 6zellikle incelenmelidir. Zira kiraci, kiraya verenin rizast
olmaksizin kira konusunun isletilmesi veyahut kullanimini bir bagkasina devrederse
hak taskinliginda bulunmus olacaktir?®. Dolayistyla, bu baglamda kétiiniyetli haksiz
zilyet olacakur. Buna kargin, kiraci kiralananda bulunan bazi yerleri kiraya verebil-
mesi icin bir istisna ihdas edilmistir. Ancak, kiract bu hukuki islemi kurarken kiraya

21 Ozen, Haksiz Zilyetlikte fade, 5.103.

2 Saglam, Ipek, Ticari I§letmeye fligkin Uriin Kirasi Sézlesmesinin Kurulmasi ve Isletme Unsurlari

Uzerindeki Etkisi, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.19, S.1, 5.167.

25 Ozen, Haksiz Zilyetlikte fade, 5.29; Serozan, Tasinir Esya Hukuku, s.179.

24 Pekala, ticari islermenin konusu biinyesinde yer alan esyalarin kiralanmast olabilirdi. Béyle bir

durumda kiraci, kiralanani ézgiilendigi amaca uygun isletmis olacagindan hak taskinligindan
bahsedilemeyecektir. Dolaystyla, esas olan somut olayin ézelliklerinin goz éniine alinmasidir.
25 Ozen, Haksiz Zilyetlikte Iade, 5.35.

26 Saglam, Fark, s. 1020.
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veren agisindan zarar doguracak bir degisiklik meydana getirmeme konusunda 6zen
gostermekle yiikiimli tutulmugstur. Bu noktada “zarar doguracak degisiklik” ibaresi
zilyetligin durumunun tespitinde kilit rol oynamaktadir. Oyleyse degisiklik, zarar
ve bu iki kavram arasindaki illilik incelenerek bir sonug elde edilmeye calisilmalidir.

Uriin kirast sézlesmesinin konusu iizerinde yapilan degisikligin fiziksel bir de-
gisiklik olmast zorunlulugu bulunmamaktadir. Degisiklik, kira konusuna ¢ekilecek
bir set suretiyle olusturulabilecegi gibi kullanima 6zgiilendigi amacin degistirilmesi
seklinde de gerceklestirilebilir. Bir hukuki sonug baglayabilmek i¢in TBK md. 366
anlamindaki degisikligin iradi olarak gerceklestirilmesi gerekmektedir?’. Yani, iradesi
disinda olusan degisiklige ayak uydurarak kira konusunu kullanan ve isleten kiraci
degisiklik yapmis sayilmamaktadir.

Uriin kirast sézlesmesinin kiracisi, esyanin émrii boyunca o esyadan elde edil-
mesi beklenen yarari, kullanim tarzi ve igletme tarzi sonucu azaltmigsa zarar meydana
gelmis demekeir?®. Kiracinin kira konusunu kullanma ve isletme tarzina baglt ola-
rak zarar giincel olarak mevcut olmayabilir. Ancak, bu durumda da esyanin 6ziine
yonelmis bir zarar tehlikesinin mevcudiyeti gézden kagirilmamalidir?®. O halde bu
baglamda giincel zararin mevcudiyeti tartigmasinin yani sira esyanin 6ziine ve dola-
yistyla esya hakkindaki ekonomik beklentiye yonelmis zarar tehlikesi mevcudiyeti de
gbz oniine alinmalidir®®.

Zarar, pekala kiracinin meydana getirdigi bir degisiklikten de ileri gelmis ola-
bilir. Dolayisiyla iiriin kirasi s6zlesmesi devam ederken kiraci, degisiklik olusturmak
kaydiyla kira konusundaki bazi yerleri kiraya verdiginde zarar dogmaya elverisli bir
diizlem olusturuyorsa hak taskinliginda bulunmus olacakur. Bu islemi gergeklestirdi-
gi an itibariyla hak tagkinligindan bahisle kotiiniyetli haksiz zilyet olacakur.

Bu baglik altinda incelenmesi gereken bir diger husus ise {iriin kirast sozlesmesi
devam ederken kiracinin kira konusunu hig isletmemesidir. Uriin kirast s6zlesmesi-
nin kurulmasinin ana gayesi kira konusunun igletilerek tiriin elde edilmesidir. Kiraci,
kira konusunu igletmediginde kendi menfaatine de olacak bir borg ifasina, umursa-
mazlik tavri takinmig olacakur. Bu goriiniimdeki borca aykurilik, esyanin éztini ze-

27 Kocayusufpagaoglu, Borclar Genel, s. 85;

28 (Ogzen, Intifa Hakks, s. 15.

2 Ozen, Intifa Hakki, s. 13 vd; Topuz, Murat, Isvigre ve Tiirk Borglar Hukuku ile Kargilastirmals

Olarak Roma Borglar Hukukunda Maddi Zarar ve Bu Zararin Belirlenmesi, Istanbul, 2011, s.
298.

Zarar tehlikesi kavraminin soyutlugunu somut bir diizleme ¢ekebilmek adina hayatin olagan
akigt ve olagan hayat tecriibeleri goz 6niine alinmalidir. Uriin kirast sozlesmesinin konusunun
mekanik bir cihaz oldugu varsayiminda bu cihazin kapasitesinin tizerinde iiriin elde etmeye ko-
sullandirilmasinin bir siire sonra cihazi islevsiz kilacaginin tespiti hayatun olagan akisi icerisinde
pekala miimkiindiir. Seyin cevherinin intifa hakkindaki kullanimi icin bkz. Ozen, Intifa Hakki,
s. 15; Zarar tehlikesine iligkin olarak bkz. Topuz, s. 264.

30
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deleyebilecek zarar tehlikesi meydana getiriyorsa veya esyanin ekonomik dzgiilenme
amacint iglevsiz kilabilecek cinstense kiracinin zilyetligi haksiz hale gelecektir. Kira
konusunu igletmeme, tiriin kirasi sozlesmesi cercevesinde kural olarak kiracinin sahip
oldugunu disiindiigii bir hak olamayacagindan- bilakis bu bir bor¢tur- kiract kétii-
niyetli haksiz zilyet olacakeir’!.

2. Uriin Kiras1 Sézlesmesinin Kurulmas: Asamasinda Zilyetligin Haks1z
Ele Gegirilmesi

a. Genel Olarak

Uriin kirast sézlesmesi kurulurken taraflarin iradeleri karsilikli ve birbirine uy-
gun olmalidir®2. Uriin kirast sozlesmesinin kurulumu asamasinda kiraya verenin ira-
desi pekala sakatlanmis olabilir veyahut iradesi kanun nazarinda sozlesme kurmaya
elverisli olmayabilir. Boylesi durumlarda tirtin kirast sozlesmesi ya kesin hitkiimsiiz-
diir ya da iptal edilebilir bir hal almis demektir. Calismamizin bu kisminda, tiriin
kirasi s6zlesmesinin kesin hiikiimsiiz oldugu veya iptal edilebilir oldugu durumlarda
kiracinin zilyetligi hususu ele alinmaya calisilacakur.

b. Uriin Kirasi Sézlesmesinin Kesin Hiikiimsiizliigiiniin Kira Konusu
Uzerindeki Zilyetlige Etkisi

Uriin kirasi sézlesmesi taraflarca; kanunun emredici hiikiimlerine, ahlaka, kamu
diizenine, kisilik haklarina aykiri olarak dizayn edilmisse kesin hiikiimsiiz olacak ve
sozlesmenin kurulmasi anindan itibaren gegersiz olacaktir. Dolayisiyla, kira konusu
kiraci tarafindan haksiz sekilde ele gecirilmis olacakur. Kesin hiikiimsiizliige ragmen
zilyetligi elinde bulunduran kiracinin durumu bu baglik altinda sadece tespit edil-
meye caligilacaktir. Zira bor¢ olmayan seyin ifast durumunda hangi iade rejiminin
uygulanmasi gerektigi sorunu ayri bir ¢alismaya konu edilebilecek cinsten genislige
ve derinlige sahiptir®®.

Gegersiz tiriin kirasi sézlesmesine ragmen ele gecirilmis kira konusu tizerindeki
haksiz zilyetligin tiirti hakkinda net bir séylemde bulunmak bilimsel tutum sergile-

31 Tarimsal taginmazlarin belli dénemde nadasta birakilarak isletilmemesi sz konusudur. Velev ki,

kiraci tarimsal tasinmazi nadasta birakmasinin fayda getirecegini diisiinerek esyanin dziine zarar
vermeye baslamigsa iyiniyetli haksiz zilyet rejiminden yaralanmasi daha makul goziikmektedir.
Fakat bu noktada da kiracinin sahsi 6zellikleri titizlikle incelenmelidir.

32 Kocayusufpasaoglu, Borglar Genel, s. 174; Antalya, Gokhan, 6098 Sayili Tiirk Borglar Ka-
nunu’na Gére Borglar Hukuku Genel Hiikiimler Cile 1, Istanbul, 2012, 5.165; Cansel, s. 41;
Kocayusufpagaoglu, Borglar Genel, 5.165 vd; Yavuz/ Acar/ Ozen, s. 699.

3 Serozan, Rona,( Kocayusufpasaoglu/ Hatemi/ Serozan/ Arpac), Ifa ifa Engelleri ve Hakstz

Zenginlesme, Istanbul, 2014, s. 331( Serozan, Ifa Engelleri; olarak anilacakur ); Serozan, Rona,
Gegersiz Satig Sozlesmesinin Kargilikly [fa Sonrast Coziilmesi, MHAD Yeni Seri, Y. 3, S. 4, 5. 190.
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menin fersahlarca 6tesinde olacakur. Yani, gecersiz iiriin kirast sézlesmesine ragmen
kira konusunu igleten ve kullanan her daim iyiniyetli veya kotiiniyetli haksiz zilyet
degildir. Bir 6rnek tizerinden hareket etmek gerekirse, tiriin kirasi sozlesmesini ayirt
etme giiciinden yoksun malik ile kuran kiraci, haksiz zilyettir. Kirac, kiraya vere-
nin ayirt etme giictinden yoksunlugunu bilmiyorsa gotiirii bir kural olarak anilan
ayirt etme giiciinden yoksunluk ehliyetsizlik kargisinda iyiniyer korunmaz ilkesi®
kiracinin karsisina ¢ikacakur. Yalniz, dikkat edilmelidir ki bahsi gecen gotiirii kural
hak kazanimina iliskindir, bunun karsisinda zilyetlik sadece bir durumu ifade eder?”.
Sozlesmenin diger tarafinin ayirt etme giiciinden yoksun oldugunu bilmeyen ve bil-
mesi kendisinden beklenmeyen kiraci iyiniyetine dayali olarak bir hak asla iktisap
edemeyecektir. Buna kargin, ayirt etme giiciinden yoksunlugunun bilinmedigi veya
bilinmesinin kendisinden beklenmedigi siire zarfinda, sahip oldugunu sandig1 kiraci-
lik hakkina dayanarak kira konusunu hakimiyeti alunda bulunduran kiract bu sanri-
nin mazur kabul edilebildigi sinirlar gercevesinde “iyiniyetli” haksiz zilyet olacaktir®®.
Mazur kabul edilebilirligin siniri agildiginda veyahut ayirt etme giiciinden yoksunluk
kiraci tarafindan 6grenildiginde zilyetlik, kétiiniyetli haksiz zilyetlik olacaktir. S6ziin
ozii, kesin hitkiimsiiz Giriin kirast sézlesmesinin mevcut oldugu durumlarda haksiz
zilyetligin tiirii, somut olay ¢erevesinde inceleme yapmay1 gerekli kilmakradir.

c. Uriin Kirasi1 Sozlesmesinin Kurulmasi Sirasinda Meydana Gelen Irade
Sakatliklarinin Kira Konusu Uzerindeki Zilyetlige Etkisi

Uriin kirast sozlesmesi kurulurken kiraya verenin esaslt yanilmasi veya iiriin ki-
ras1 s6zlesmesinin kiraya verenin aldatilmasi ya da korkutulmas: suretiyle kurulmast
durumunda kiracinin zilyetliginin durumu mercek altina alinmasi gereken bir husus-
tur. Bu hususu ele alirken irade sakatliklarina iligkin olarak sozlesmenin hangi anda
hitkiim ifade etmeyecegine iliskin teorik incelemede bulunmak gerekecektir. Zira
iptal hakkinin kullanilmas zilyetligin durumunun tahlili gibi ikincil noktalara daha
da biiyiik etki edecektir®”.

Kiraya veren sozlesmenin kurulmasi sirasinda esaslt bir yanilgiya diigmiis ola-
bilir. Yanilg: etkisi altinda kalarak sozlesmeyi kuran kimse, kira konusunu kiraciya
teslim etmis olabilir. Doktrinde iptal goriisii olarak aktarilan gériis uyarinca, yanilma

34 Helvacy, s. 65.

35 Hatemi/ Serozan/ Arpaci, 5.243; Serozan, Tasinir Esya Hukuku, 5.96; Unal, Mehmet/ Bagp:-
nar, Veysel, Sekli Esya Hukuku, Ankara, 2012, 5.125.

Mazur kabul edilebilirlik noktasinda zilyedin i¢inde bulundugu durumu degerlendirmesindeki
6zeni esas alinmalidir. Bu 6zen yiikiimliiliigiine hafif ihmal suretiyle dahi aykirilikta bulunulmus-
sa zilyedin durumu mazur kabul edilemez. Bu yénde bkz. Ozen, Haksiz Zilyetlikte Tade, 5.104.

36

3 Kocayusufpagaoglu, Borglar Genel, s. 434; Kocayusufpasaoglu, Necip, Giiven Nazariyesi Kar-

sisinda Bor¢ Sozlesmelerinde Hata Kavrami (; Kocayusufpasaoglu, Hata; olarak adlandirilacak-
ur.), Istanbul, 1968, s. 140 vd.
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durumlarinda iptal hakk: kullanilincaya degin gegerli bir iliskinin hiikiimlerini do-
gurdugu kabul edilir. Bu nedenle kirac, iptal hakk: kiraya veren tarafindan kullani-
lana degin kira konusunun hakls zilyedidir. Iptal hakkinin kullanilmasindan sonra
kotiiniyetli haksiz zilyet olacakur. Ola ki iptal hakk: siiresi icinde kullanilmaz ise
kiraci, sézlesmenin kuruldugu an itibariyla hakl: zilyettir ve hicbir suretle zilyetligi
haksiz bicimde ele gecirmemis olacaktir®.

Esasli yanilgt olgusuna bagli olarak uygulanmasi gerektigi ileri siiriilen giigli
goriislerden bir digeri de diizelebilir hitkiimsiizliik goriisiidiir. Bu goriise gore; esaslt
yanilg: etkisinde tiriin kirasi s6zlesmesi konusunda irade beyani ortaya koyan kiraya
verenin iradesi, kiracinin iradesi ile kargilikli olsa da tiriin kirasi sozlesmesini kurmaya
elverisli olmayacaktir ve {iriin kirast sozlesmesi her iki taraf icin de kesin hiikiim-
stizdiir®. Dolaysiyla, esaslt yanilgt etkisi altindaki iiriin kirast sézlesmesi uyarinca
kira konusunun zilyetliginin devredildigi an, hiikiimsiiz sozlesme iliskisi nedeniyle
kiract haksiz zilyettir®. Kiraya verenin iptal hakkini agik bir sekilde ileri siirmesi bu
hiikiimsiizlitk durumunu degistirmeyecek olup; zilyetligin tiiriinti kotiiniyetli haksiz
zilyetlik olarak takdir etme hususunda, birincil yol gosterici islevini tistlenecektir.
Olur da iptal hakkinin kullanimi i¢in kanunda éngoriilen bir yillik hak disiirticii
stire gectiginde kiraya veren iptal hakkini kullanmaz ise; tiriin kirasi s6zlesmesi bastan
itibaren hitkiim doguran bir s6zlesme kivamina gelecektir ve kiraci o andan itibaren
haksz zilyetlik durumundan ayrilmis olacakeir!

Kiraya veren, iirtin kirast sdzlesmesini aldauldigt veya korkutuldugu icin kur-
mus ve kira konusunu bu bahisle teslim etmis olabilir. Katldigimiz goriis uyarinca,
aldaulma veya korkutulma sonucu kurulan sézlesme hitkiimsiiz bir sekilde hukuk
dleminde boy gésterse de bu hiikiimsiizliik hak diisiiriicii siireye baglanmus iptal hak-
kinin kullanilmamast ile diizelebilir. Dolayisiyla s6zlesmenin kurulmasi ani itibariyla
kiraci, kotii niyetli haksiz zilyettir ve aldaulmanin 6grenilmesi veya korkunun etkisi-
nin gegmesinden itibaren bir yillik siire zarfinda iptal hakkinin kiraya verence kulla-
nilmamasi durumunda hiikiimsiiz diizelecektir. Hak diisiiriicii stirenin gegirilmesi ile

3 Kocayusufpasaoglu, Borglar Genel, s. 431.

39 Antalya, s. 230; Oguzman, M. Kemal/ Oz, Turgut, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 6098
Sayilt Yeni Tiirk Borglar Kanunu'na Gére Giincellenip Genigletilmis 10. Basi, Cile 1, Istanbul,
2012, s. 107; Kocayusufpasaoglu, Borclar Genel, s. 428; Kocayusufpasaoglu, Hata, s. 15-18.

4 Esasli yanilgt iizerine, diizelebilir hiikiimsiizliik doktrinin uygulandigt durumda bagta haksiz zil-

yet olan kiracinin haksiz zilyetliginin tiirtinii nitelemek pek de kolay olmayacakur. Bu noktada,
kiracinin gecerli bir tiriin kirast sozlesmesi kurmus olduguna dair giiven prensibi bakimindan
hakls bir inang tasty1p tasimadigs da dikkate alinmast gereken hususlardan biridir. Ancak boyle
bir inceleme sonucunda kiracinin, iyiniyetli haksiz zilyetlik durumu igerisinde bulunup bulun-
madis tartiilabilir Bu yonde bkz. Kocayusufpasaoglu, Borclar Genel, s. 431; Kocayusufpasa-
oglu, Hata, s. 165-166.

4 Kocayusufpagaoglu, Bor¢lar Genel, s. 428.
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iptal hakkinin yitirildigi an zilyetlik, sézlesmenin kuruldugu andan itibari ile hitkiim
dogurmak iizere haksiz zilyetlik dairesinden ¢ikmug olacaktir®.

Hak distirticii siire icerisinde iptal hakkinin kiraya veren tarafindan kullanilma-
st durumunda bor¢ olmayan sey ifa edilmis olacagindan hiikiimsiizligiin zilyetligin
durumuna etkileri dikkate alinmalidir.

I1. Haks1z Zilyetlikte fade Hiikiimlerinin Uriin Kiras1 Sozlesmesi
Karsisinda Uygulanabilirligi Sorunsals

Uriin kirast s6zlesmesinde zilyetligin haksiz hale geldigi durumlar incelendikten
sonra incelenmesi gereken asil hukuki sorun, haksiz zilyetlikte iade hiikiimlerinin
sozlesme iliskisi kargisinda nasil uygulanacagidir. Bu hukuki sorunu ele alirken tiriin
kirasi sozlesmesinin dogurdugu siirekli borg iliskisini géz oniinde bulundurarak, soz-
lesmenin sona erdigi durumda haksiz zilyetlikte iade rejimlerinin uygulama alani ve
sozlesme iligkisi devam ederken haksiz zilyetlikte iade rejimini uygulama alani olarak
ikili ayrim yapmak suretiyle bu inceleme gerceklestirilecektir.

1. Sézlegme Iliskisinin Sona Erdigi Durumda

Uriin kirast sézlesmesinin sona erdigi durumlarda sona erme bigimine gore zil-
yetligin haksiz hale gelme anlarini yukarida incelemistik. Olusan haksiz zilyetlik du-
rumuna binaen haksiz zilyetlikte iade rejiminin uygulanip uygulanamayaca@i ayr1 bir
sorunsal olarak karsimiza ¢ikmakreadir.

Genel anlamda bir sdzlesme sona erdiginde sozlesme iliskisi sona ermez ve
sozlesme oncesi duruma donmeyi hedef tutan bir tasfiye gériiniimiine biiriiniir®.
Oyleyse, iiriin kirasi sozlesmesi sona erdiginde uygulanabilecek sozlesmesel rejim
mevcuttur. S6zlesmesel iade rejiminin yaninda haksiz zilyetlikte iade hiikiimlerinin
varhigint siirdiirtip stirdiirmedigi, sozlesmenin sona ermesi ile birlikte kiraya verenin
sozlesme ile altina girdigi ayni iade talebinde bulunmama borcunun ortadan kalkip

kalkmadig1 meselesine verilecek yanit ile ¢oziilebilir.

Bir goriise gore* sozlesme iliskisi tasfiye goriiniimiinii aldiginda ortadan kalk-
maz ve devam eder. Ortada goriiniimii ve iglevi degismis olsa da devam eden bir
sozlesmesel bag bulunmaktadir®®. Sozlesme iliskisi dyle veya boyle devam ederken ki-

4 Kocayusufpasaoglu, Borglar Genel, s. 432.

43 Serozan, Ifa Engelleri, s. 235; Ozen, Haksiz Zilyetlikee fade, s. 37; Buz, Vedat, Bor¢lunun Te-
merriidiinde S6zlesmeden Donme, Ankara, 1998, s. 123.

44 Ozen, Haksiz Zilyetlikte ade, 5.37 dn. 60°da yer alan i¢ atftan hareketle 5.18 vd. da yer alan
gorts.

4 Bu noktada borglu temerriidiine binaen kullanilacak sézlesmeden donmeye iliskin hakkin bozu-

cu degil de degistirici yenilik doguran hak oldugu yoniinde bkz. Serozan, ifa Engelleri, s. 235
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raya verenin sozlesme kurulurken altina girmis oldugu yapmama borcu devam eder.
Yapmama borcu devam ettigi siirece haksiz zilyetlikte iade rejimi etkin olamayacagin-
dan sozlesmesel iade rejiminin yaninda haksiz zilyetlikte iade rejimi uygulanmasi bu
goriis gercevesinde s6z konusu olamayacaktire,

Buna kargilik diger bir gériise gore, anilan yapmama borcunun esast sézlesmesel
iligkinin sthhatine baglanmamustir. Yiiklenilen bu borg, zilyetligin hakli oldugu anlar
goz oniine alinarak sozlesme cercevesine dahil edilmistir. Dolayisiyla, sozlesme bir
goriiniimiiyle ayakta olsa da sona erdirilmis sozlesme iligkisi kapsaminda, zilyetlik
haksiz oldugu zaman haksiz zilyetlikte iade rejimi uygulanabilir olacakur. Bu nokta-
dan hareketle Ozen'e gire'’, sozlesmenin sona erdigi durumda haksiz zilyetlikte iade
hiikiimleri ile szlesmesel iade rejimi yarisan bir sekilde uygulama alani bulacakur.
Bu tasfiye hitkiimlerinden avantajli olan secilerek uygulanabilecektir.

Kanimizca iiriin kirast sézlesmesinin, kullanmaya ve isletmeye elverisli pek ¢ok
seyin dolaysiz zilyetligini kiraciya tesisini elzem kilan hiikiimleri géz 6niine alinma-
lidir. Bu bakimdan ayni iade talebini dislayan bir iade rejiminin tesisi, ogu zaman
daha giiglii konumda olan iiriin kirast sézlesmesinin kiracist karsisinda kiraya vereni
etkili bir bicimde koruyamayacakur. Biz de menfaatler dengesini gozeterek sozlesme
oncesi doneme geri doniisii hedef tutan tasfiye goriisii gercevesinde Ozen’in yarisma
teorisine katilmaktayiz. Tiim bunlarin isiginda kiraya veren; tirtin kirasi sozlesmesi
sona erdiginde, dolaysiz zilyetligini kendisine birakug kiracisina karst dilerse haksiz
zilyetlikte iade hiikiimlerine bagvurabilmelidir.

2. Sozlesme Iliskisi Devam Ederken

Sozlesmenin sona ermesi bahsinde modern dénme teorisini esas alarak acikla-
malarda bulunmustuk. S6zlesme sona erdigi zaman sozlesmesel bir tasfiye iliskisi de-
vam etmekteydi. Dolayistyla, yukarida yapmis oldugumuz agiklamalar esas aldigimiz
dénme teorisi sebebiyle bir nevi bu bahsi de aciklamaktadir.

Sozlesme iligkisi goriiniim ve islev degistirmeksizin devam ederken kiraci hak
taskinliginda bulunursa bu davranis sozlesmeye aykirilik tegkil edecektir. Stiphesiz
ki béylesi durumlarda kiraya veren, sézlesmeye aykirilik hitkiimlerine bagvurma im-
kanina sahiptir. Bu noktada haksiz zilyetlikte iade hiikiimlerinin uygulanip uygula-
namayacagi problemi, anilan yapmama borcunun amaci goz dniine alinarak ¢6ziim-
lenmelidir. Yukarida da agikladigimiz {izere yapmama borcunun altina kararlastirilan

46 Serozan, Tasinir Esya Hukuku, 5.178; Ayrica belirtmek gerekir ki, bu goriis Alman, 1svi<;re ve

Tiirk Hukuku'nda hakim gbriisii olusturmaktadir. Bu husus i¢in bkz. Ozen, Haksiz zilyetlikte
fade, 5. 38 dn. 62'de anilan yazarlar.

47 Ozen, Haksiz Zilyetlikte Iade, s. 38 vd.
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stnirlarin digina ¢ikilmamast kosuluyla girilmistir ki, bu sinir agildigi takdirde haksiz
zilyetlikte iade hiikiimleri uygulama alani bulacakur.

O halde, sozlesme iliskisi devam ederken taninan hakkin sinirlarini asan ko-
tiiniyetli haksiz zilyede karsi sozlesmeye aykirilik hiitkiimleri ileri stirtilebilecegi gibi
haksiz zilyetlikte iade hitkiimleri de ileri siiriilebilir. Ozen'e gire*® sozlesme devam
ederken zilyetlik haksiz hale geldiginde sozlesmeye aykirilik hiitkiimleri ile haksiz zil-
yetlikte iade hitkiimleri yarisan bir sekilde uygulama alani bulacakur. Béylece kiraya
veren de daha avantajli gordiigii rejime dayanabilme imkanina sahip olacaktir,°.

Kanaatimizce, sozlesme iliskisi devam ederken esya tizerinde dolaysiz zilyetlik
tahsis etmedeki amacin disina tasilmast hem sozlesme iligkisini hem de ayni haklar
dogrudan etkiler. Ayni sebepten 6tiirii farkls rejimlere basvurma imkaninin bulundu-
gu boylesi durumlarda yarigma teorisini kabul etmek tiriin kirasi s6zlesmesinin kiraya
vereni gibi kiracisina gére daha giicsiiz konumda yer alan ender kiraya verenin esya
{izerindeki menfaatlerini de koruma tutumuna uygun diisecekeir’!.

M1 Uriin Kiras: Sézlesmesi Biinyesinde Haksiz Zilyetlikte Iade Rejimi

Haksiz zilyetlik durumu ve tirtin kirast sézlesmesindeki gortiniimii irdelendik-
ten sonra haksiz zilyetlikte iade rejimini tiimel olarak ele almak bu ¢aligmanin kap-
samini agacak bir iddiadan ibaret olacaktr. Dolayisiyla ayni iade talebi olarak TMK
md. 993-995 arasinda diizenlenen bu rejimi tiriin kirasi sézlesmesi ile bagdastiracak
sekilde ele almaya gayret gdsterecegiz. Bu bahisten sonra iiriin kirasi sozlesmesinde
bu rejimin uygulanmasina yardimcr olacak ispat vasitalari incelenecektir.

1. Uriin Kirast Sézlesmesine Haks1z Zilyetlikte Iade Rejiminin
Uyarlanarak Uygulanmas:

Uriin kirast sézlesmesinde kiracinin anilan hallerden biri dolayisiyla haksiz zil-
yet olmasi durumunda, kiraya veren yarisma olgusu cergevesinde haksiz zilyetlikte
iade rejimini seger ise bu rejim uygulanacakur. Bu iade rejiminin se¢imi, tiriin kirast
sozlesmesinin konusu bakimindan ayrica 6nem tagimaktadir. Zira elde edilen ve ya-
rarlanilan tiriinlerin iadesi giindeme geleceginden kiraya verene daha tatmin edici bir
iade diizlemi olusturdugunu soylemek yanlis olmaz.

Haksiz zilyetlikte iade hiikiimleri, @irtin kirast sézlesmesine uygulanirken de

48 Ozen, Haksiz Zilyetlikte lade, .35

4 Bu agidan iiriin kirast sézlesmesinde kiraya veren zarara ugramamis olsa bile hakstz zilyetlikee

iade rejimine bagvurdugunda kétiiniyetli haksiz zilyet kiracinin elde ettigi veya elde etmeyi ihmal
ettigi iiriinlere iliskin talepte bulunabilecektir. Serozan, Tasinir Esya Hukuku, s. 190.

50 Serozan, Tasinir Esya Hukuku, s. 178.

51 Diger goriisler igin bkz. Ozen, Haksiz Zilyetlikte fade, s. 29 vd.
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iyiniyet bariyeri ¢ekilecektir. Rejim, iyiyniyet vasfina bagli olarak degisiklik goste-
recektir. Bu bakimdan iyiniyetli haksiz zilyedin sorumlulugunun kétiiniyetli haksiz
zilyedin sorumluluguna nazaran daha hafif oldugu goriilecektir?. Uygulanacak iade
rejimini boylesine keskin bir sinirla ayiran iyiniyetin ifade ettigi anlam ise hayati
onem tagimaktadir. Zilyetlik hukuki durumunda iyiniyetin varligi, zilyedin icinde
bulundugu konumun bir hakka dayandigi konusundaki inancinin mazur goriilebilir
olmasinda yatmaktadir®®. Yani dolaysiz zilyet kiract, bir hakki olduguna inanarak kira
konusunu isletip kullaniyorsa iyiniyetli haksiz zilyet rejimine tabi olacak; bu inang
mazur goriilebilirlik sinirini asiyorsa kétiiniyetli haksiz zilyet rejimine tabi olacakur.

Kiraci kendisine taninmak istenen hakkin sinirlart i¢inde kaldikga iyiniyetli hak-
siz zilyet rejimine tabi olacakur. Bu rejim uyarinca, tiriin kirast sézlesmesinin kiracist
kira konusunu var oldugu sanisindaki hakkin ¢ercevesindeki kullanimindan dolay:
sorumlu tutulamayacakur. Kiraci, tirtin kirasi sozlesmesine uygun kullanimindan
elde ettigi tiriinlerin maliki olacaktir™. Kiracy, iyiniyetli haksiz zilyet olma sifatina
dayanarak kira konusu i¢in yapmis oldugu faydali ve zorunlu giderleri kiraya veren-
den talep edebilir ve yapmis oldugu litks giderleri esyanin oziine zarar vermemek
kaydiyla sékiip alabilir®. Yani iyiniyetli kiraci, tekstil atdlyesinde yer alan makinele-
rin bakimi ve modifiyesi i¢in yapug: giderleri kiraya verenden talep edebilirken bu
esyalari kullandig1 icin herhangi bir kullanim bedeli (ecrimisil) 6demez. Atélyeye
almig oldugu klimay1 da iade sirasinda esyanin 6ziine zarar vermemek kosuluyla so-

kiip alabilir.

Doktrinde iyiniyetli haksiz zilyedin bu kullanmadan sorumsuzluk avantajinin
sebepsiz zenginlesme hiikiimleri ile sinirlandirilip sinirlandirilamayacag da énemli
bir tartisma konusudur. Ne var ki, bu husus ¢alismanin kapsamini asacak nitelikte
oldugundan sadece boyle bir tartisma konusunun bulundugunu belirtmekle yetini-

yoruz>°.

Kiraci, kotiiniyetli haksiz zilyet oldugu taktirde iyiniyet bariyerini asmis demek-
tir ki, artik o sorumsuzluk avantajiyla bezenmis bir iade rejiminden yararlanamaya-
caktr’’. Kotiiniyetli haksiz zilyedin iade rejiminde kiraci, kiraya verene verdigi tiim

52

<

Nitekim Serozan bu durumu “ fyiniyetliye yiiz veren, kitiiniyetliden yiiz ceviren ozl tasfiye rejimi ©
olarak ifade etmistir. Serozan, Tasinir Esya Hukuku, s. 176.

53 Ozen, Haksiz Zilyetlikte Iade, s. 103; Serozan, Taginir Esya Hukuku, s. 181.

54 Ozen, Haksiz Zilyetlikte Iade, s. 126; Serozan, Tasinir Esya Hukuku, s. 182.

55 Serozan, Tasinir Esya Hukuku, s. 188.

56 Ozen, Haksiz Zilyetlikte fade, s. 133 vd; Serozan, Tasinur Esya Hukuku, 183 vd.

57 Kiracinin baslangicaki iyiniyeti sonradan kotiiniyete doniisiirse baslangigtaki iyiniyetli haksiz

zilyet sorumlulugu kétiiniyetli haksiz zilyet rejimine déniismez. Zira kiract bu siire zarfinda ma-
zur goriilebilir derecede sahip olduguna inandig hakkin sinirlari icerisinde yer almistir. Serozan,
Taginir Esya Hukuku, s. 180.
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dogrudan ve dolayli zararlardan sorumlu olacaktir. Ustelik bu sorumluluk kusursuz
bir risk sorumlulugudur®s.

Uriin kirast sozlesmesinin kira konusundan iiriin elde etmeye odakli bir sozles-
me oldugu goz oniine alindiginda kotiiniyetli haksiz zilyedin elde ettigi tirtinlerden
dogan sorumlulugunun ne denli 5nem tasidigs fark edilecek boyuttadir®®. Ciinkii bu
noktada bir diger parametrenin daha devreye girmesi menfaat dengesini korumak
adina islevsel bir rol tistlenebilir. Bu parametre, kiracinin iiriin kirast konusunu is-
letmedeki kisisel becerisidir. Kiraci, miispet vukufla kotiiniyetli haksiz zilyet olarak
hareket etmek suretiyle kira konusunu isletmis ve iiriin elde etmis ise bu hukuka ay-
kirt tutum kargisinda iade rejimi klasik sekilde uygulanir®. Kotiiniyetli haksiz zilyet
kiraci elde ettigi tirtinleri iade edecek, onlar1 elinden ¢ikarmigsa s6z konusu tiriinlerin
parasal karsiligini iade edecekeir. Hatta elde etmeyi ihmal ettigi tirtinlerin de para-
sal kargiligini bu rejime gore 6demek zorundadir®. Buna karsin kiraci, kétiiniyetli
haksiz zilyetlik olgusunun bilinmesi gerektiginden 6tiirii kotiiniyetli olarak vasiflan-
dirilmigsa kiracinin kisisel beceri ve ¢abast yabana atilmamalidir. Aksi durumda men-
faat dengesi bozulmus olacaktir. Bu eksende kotiiniyetli haksiz zilyedin iriin kirast
bedelinden sorumlu tutulmasi yeterli olacaktir. Ayrica, yukarida sayilan kétiiniyetli
haksiz zilyedin iade sorumluluguna dahil olan diger klasik kalemlerin iadesi gerek-
meyecektir®?,

Kétiiniyetli haksiz zilyedin bir diger sorumlulugu kullanim ¢ikari (ecrimisil)
bakimindan s6z konusu olmaktadir. Uriin kiras1 sézlesmesi kiracist kira konusunu
kullanip islermek icin kira bedeli 6der®. O halde kural olarak, kiracinin bir kullanim
¢tkarindan sorumlu olmayacagini belirtmek yanlis olmaz. Ancak, kira sozlesmesi-
nin sona ermesine ragmen kira konusunun kullanilmasi gibi egyanin kullaniminin
kronolojik olarak sozlesme siiresinin disina tagirildigt durumlarda kiract kullanim
¢ikarindan sorumlu olacaktir®. Kullanim ¢ikarina iligkin sorumlulugun kapsaminda

58 Ozen, Haksiz Zilyetkilte lade, s. 193; Serozan, Tasinir Esya Hukuku, s. 189. Ayrica kusursuz
sorumluluk durumun ortadan kaldiran durumlarin detayl: analizi icin bkz. Ozen, Haksiz Zilyet-

likte Tade, s. 195 vd.
59 Cansel, s. 32; Yavuz/ Acar/ Ozen, s. 699.

0 Ozen, Haksiz Zilyetlikte fade, s. 255.

61 Hatemi/ Serozan/Arpact, 5.297; Oguzman/ Selici/ Oktay-Ozdemir, 5.130; Serozan, Tasinir

Esya Hukuku, s. 191.
62 Ozen, Haksiz Zilyetlikte Iade, s. 255

63 Cansel, s.106 vd.; Saglam, Fark, s.1016; Yavuz/ Acar/ Ozen, s. 705.

64 Ozen, Haksiz Zilyetlikte [ade, s. 267; Yazar, kullanma ¢tkarini yarar kavramina dahil ederken

Alman Medeni Yasasi (BGB) hiikmii ve uygulamas: isiginda TMK md. 993 iizerinde ters lafz1 yo-
rum metodunu kullanmigtir. Boylece iyiniyetli haksiz zilyedin karineyle mevcut hakkina iligkin
olarak egyay1 kullanmast miimkiinken, kétiiniyetli haksiz zilyedin kullanim ¢ikarlari bakimindan
sorumlu olacagt sonucu ortaya cikar. Serozan, Tasinir Esya Hukuku,s.192; Yazara gore ise “ya-
rar” kavrami Alman hukukundaki gibi yarar anlaminda kullanim ¢ikarint da kapsayacak sekilde
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gecikme siiresinde isleyecek temerriit faizi de yer alacakur. Zira kétiiniyetli haksiz
zilyet miitemerrit borglu gibi sorumludur®. Kullanim g¢ikarinin karsiligr olarak ise
o seyin riin kirasina konu edilmesi faraziyesindeki kira bedeli esas alinacak olup
gecikmeden kaynaklanan temerriit faizi istenebilecektir® ¢7.

Haksiz zilyetlikte iade rejimi kendisine kars isletilen ktiiniyetli kiract, zorunlu
giderleri talep edebilecegi gibi litks giderleri de bakimindan esyanin cevherine zarar
vermeksizin sokiip alabilir. Ancak, faydali masraflarin giderimini talep edemeyecek-
tir®8,

2. Uriin Kirasi Sozlesmesi Ozelinde Haks1z Zilyetlikte Iade Rejimi
Uygulamasinda Kullanilabilecek Ispat Vasitalart

Uriin kirast sézlesmesine haksiz zilyetlikte iade hiikiimlerinin uygulanmast du-
rumunda kiraya verene ispat hususunda yardimci olacak iki ispat vasitast inceleme
konusu yapilacaktr. Bu kapsamda oncelikle, tirtin kirasi sézlesmesi taraflarinin tut-
mus oldugu tutanagin delil niteligi ve sonrasinda tapu sicilinin delil niteligi ele ali-
nacakuir.

a. Tutanak ve Tutanagin Ispat Giicii

Uriin kirast s6zlesmesinde kiraya veren, kira konusu ile birlikte bir takim taginir
esyalari tedarik etmigse, taraflar bu egyalari ve esyalarin kiymetini igeren bir tutanak
diizenleyebilirler. Bu tutanagin olusturulmasi resmi sekil sartina tabi tutulmamistir.
Adi yazili sekilde olusturulmasi yeterlidir ve olusturulmasi zorunlu degildir®. Taraf-
lar, TBK’nin 359. maddesine uygun bir tutanak olusturmugsa tutanakta yer alan es-
yalarin ve hayvanlarin kiracinin zilyetliginde oldugu kabul edilip aksini iddia edenin
ispat etmesi gerekmektedir.

yorumlanmalidir.
65 Ozen, Haksiz Zilyetlikte Tade, s. 277.

66 Ozen, Haksiz Zilyetlikte fade, s. 271.

7 Ekonomik ihtiyaglar, giiniimiizde iiriin kirast sozlesmelerinin daha ¢ok ticari isletmeleri konu

edecek sekilde dizayn edilmesi egilimi olusturmustur. Bu bakimdan ticari igletmeyi kiralayan
ve kendi adina isleten tacir kiracinin kullanim ¢ikarlarina iliskin temerriit faizi sorumlulugunu,
ticari is olmanin sonuglart ile ¢apraz irdelendiginde su sonuca varmak yanlis olmaz: Bir taraf
icin ticari is niteligine sahip olan sdzlesmeler, ticari is olmanin sonuglarindan etkileneceginden
{iriin kirast sézlesmesinin kiracist kullanim ¢ikari icin dilerse ticari temerriit faizi talebinde bulu-
nabilmelidir. Ticari isetmeler {izerinde iiriin kirasi sézlesmesinin kurulabilmesi hususunda bkz.
Saglam, Ipek, Ticari Islermeye [liskin Uriin Kirast Sézlesmesinin Kurulmasi ve Isletme Unsurlar:
Uzerindeki Etkisi, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.19, S.1, 5.167; ticari is ve
ticari temerriit faizi hususu icin bkz. Karahan, Sami, Ticari Isetme Hukuku, 23. Bast, Konya,
2012, 5.56 vd.

Hatemi/ Serozan/ Arpact, s. 300; Oguzman/ Seligi/ Oktay-(")zdemir, s. 136; Serozan, Tasinir
Esya Hukuku, s. 193.

% Cansel, s. 89 vd.; Saglam, Fark, s. 1017; Yavuz/ Acar/ Ozen, s. 710.
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Pekala, taraflar tedarik olunan esyalari ve hayvanlari bir belge ile tespit etmis
olup kiymet takdirinde bulunmamus olabilirler. Béyle bir durumda tiriin kirast soz-
lesmesine 6zgii bir tutanak bulunmasa da bu esya ve hayvanlarin kiracinin zilyetligine
birakildig ispat edilmis sayilmalidir. Bu gibi durumlarda kiymet takdiri olast uyus-
mazliklar bakimindan &rtiilii olarak bilirkisi yardimina birakilmis olacaketir’?.

b. Tapu Sicili

Bir tastnmazin iiriin kirasi sozlesmesine konu edilmesi durumunda, eklenti nite-
ligini tagtyan taginir esyalarin da dolaysiz zilyetligi kiraciya birakilacakeir ki tirtin kira-
sinda uygulama bu yondedir. Eger soz konusu eklentiler tasinmazin tapu sicilindeki
sayfasinda yer alan beyanlar hanesinde yer aliyorsa aksi ispat edilene degin eklenti
niteligindeki taginirlarin dolaysiz zilyetliginin kiractya birakildigs kabul etmek kiraya
veren bakimindan faydali gériilebilir’!. Ne var ki, tapu siciline hakim olan aleniyet
ilkesinin, TMK m. 1020 hitkmii ¢ercevesinde sadece ilgisini inanilir kilanlar baki-
mindan agiklik ve erisilebilirlik sagladigt gézden kagirilmamalidir’2.

SONUC

Uriin kirast sozlesmesi, ekonomik degisimler ve azalan kaynaklar karsisinda
tercih edilen bir sézlesme tiirii olmaya baglamistir. Sézlesmenin dogasi geregi, kira
konusu ve kira konusuna tabi eklentilerin kullanilmasi ve isletilmesi kiractya birakil-
maktadir. Sézlesmenin uygulanmasi bakimindan, iglerin kotiiye gittigi durumlarda
bu egyalarin iadesi glindeme gelecektir. Kanimizca, iade rejimi bakimindan segenekli
bir yapinin olusturulmas: kiraya verenin esyasina kavusmasina yardimer olacak daha
etkin bir zemin saglayacakur. Zira tiriin kirasi sézlesmesinin kiraya vereni, diger kira
sozlesmesi tiplerinden ayrimli olarak kiractya nazaran ekonomik olarak daha giigsiiz
konumdadir.

Bu bakimdan haksiz zilyetlikte iade hiikiimlerinin diger iade rejimleri ile yari-
san bicimde uygulanacak olmasi giiclii kiraci karsisindaki kiraya vereni koruyucu bir
secenek olacakur. Haksiz zilyetlikte iade hiikiimlerinin iiriin kirast sézlesmesinde uy-
gulanmasi, rejimin genel yapisina uygun olarak iyiniyet cergevesinde ele alinmasi ve
sozlesmenin yapisina uyarlanmasi ile hukuk teknigine uygun hakkaniyetli bir sonug
meydana getirmeye elverisli bir diizlem sunacakur. Boylece iadenin daha hizli ve her
iki tarafin menfaatlerine uygun bir sekilde gerceklesebilmesi adina etkili bir enstrii-
man hukuk aleminde islevsel bir yap1 olusturabilme imkanina kavusabilecektir.

70 Yildirim, Kamil, Bilirkisi Delilin Mukayeseli Hukuk ve Tiirk Hukukundaki Durumu, Baki Ku-
ru’ya Armagan, s. 840.

71 Oguzman/ Seligi/Oktay-Ozdemir, s. 305; Serozan, Taginir Esya Hukuku, s. 224.
72 Oguzman/ Seligi/Oktay-Ozdemir, s. 158.
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