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Oz:

Kira sozlesmesi kiraya verene; kira konusunu, sdzlesme siiresi boyunca sézlesmedeki kullanim
amacina uygun olarak kullanima hazir bulundurma borcu yiikler. Dort duvar kira sdzlesmelerinde
ise kiraya verenin bdyle bir borcu bulunmadigi gibi onun borcu, masraflari kiraci tarafindan karsi-
lanan degisikliklerin yapilmasina katlanma borcuna doniigmiistiir. Ayni sekilde kiracinin kirala-
nan1 “teslim aldig1 gibi iade etme” borcu bulunmasina ragmen, dort duvar kirasinda onun bu
tiirden bir borcu bulunmayip; onun iade borcu da kiralanani siire sonunda bulundugu hal iizere
iade borcuna doniismiistiir. Bu sebeple dort kira sozlesmesi alelade bir kira sozlesmesi degil,
kullandirma borcu doguran bir s6zlesmedir. Bu ¢alisma kapsaminda dort duvar kirasi sézlesmesi-
ne iliskin 6zellik arz eden konular ele alimmustir. Oncelikle sézlesme iliskisinde taraflarin asli
edim yiikiimliiliikleri tanimlanmig ve kira sdzlesmesi hiikiimlerinin dort duvar kirasina dogrudan
uygulanmasmin miimkiin olup olmadig1 sorunu iizerinde durulmugtur. Akabinde kira bedelinin
belirlenmesinde dort duvar kirasinin niteliginden ileri gelen hukuki sorunlar degerlendirilmistir.
Bu ¢ergevede kira konusu i¢in yapilan masraflarin; kira bedeline ve kiraya verene yoneltilebilecek
taleplerin kapsaminda etkisi ele alinmistir. Son olarak dort duvar kira sozlesmesinin sona ermesi-
nin sonuglari {izerinde durulmustur. Bu kapsamda kira konusunun iadesi sirasinda kiracinin ve
kiraya verenin kargilikli taleplerine etkisi incelenmistir. Caligmada hem Tiirk hukuku hem de
Isvicre borglar hukuku baglaminda verilen mahkeme kararlar ile bilimsel goriisler degerlendiril-
mistir.
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Anahtar Kelimeler:
Kira Sozlesmesi, Dort Duvar Kirast, Deger Artisi, Yenilik ve Degisiklik, Kira Bedeli.
Abstract:

The lease contract places an essential responsibility on the lessor to ensure that the leased property
remains available for the lessee’s intended use throughout the contract’s duration. Nevertheless, a
distinct scenario arises with rough-construction lease contracts, where the lessor’s responsibility
transforms. In such cases, the lessor’s duty shifts towards accommodating modifications, with the
associated costs borne by the lessee. Consequently, the rough-construction lease contract
fundamentally establishes an obligation of usage. This study delves into the distinctive aspects of
rough-construction lease contracts. To begin, it defines the pivotal obligations and actions of the
involved parties within the contractual relationship. The study underscores the inapplicability of
general lease contract provisions to rough-construction lease agreements. Moreover, it examines the
legal complexities stemming from the unique nature of rough-construction leases in determining
rental amounts. This exploration encompasses the impact of expenses related to the leased property
on the rent’s calculation and the scope of potential claims against the lessor. The study also
underscores the implications of terminating a rough-construction lease contract. This assessment
hones in on how the cessation of such an agreement affects the reciprocal claims of both lessee and
lessor during the property’s return. The analysis integrates insights from court rulings and scholarly
discourse within the frameworks of both Turkish and Swiss laws of obligations.

Keywords:
Lease Contract, Rough-Construction Lease Contract, Value-Added, Renewal and Modification, Rent.

GIRIS

Tiirk Borglar Kanunu’nda agik olarak diizenlenmeyen dort duvar kirast, ki-
ra hukuku uygulamasinda (6zellikle isyeri kirasi) siklikla bagvurulan bir kirala-
ma yontemidir. Bu yontemde kaba yap1 durumundaki kiralanan, bu haliyle kira-
crya teslim edilmekte kiract da masraflarini kendisi karsilamak suretiyle bina
veya bagimsiz boliimii kendi kullanim ihtiyacina uygun olarak tamamla-
mak/yenilemek suretiyle kullanmay1 kabul etmektedir. Boylece bu tiir kira s6z-
lesmelerinde, kiralananin sdzlesmede ongoriilen kullanim amacina uygun hale
getirilmesi sorumlulugunu kiraci {istlenmis olmaktadir. Oysa Tiirk Borg¢lar Ka-
nunu “kiralananin en geg teslim dmi itibariyle ongériilen kullanim amacina
uygun olarak hazir olmasi”, ayrica “sozlesme stiresi sonuna kadar bu sekilde
bulundurulmasi”n1 esas almakta ve bu hususu kiralayanin “kullandirma bor-
CU”nun bir pargasi olarak kabul etmektedir. Nitekim bu husus TBK m.301 hiik-
miinde “Kiraya veren, kiralanani kararlastirilan tarihte, sozlesmede amag¢lanan
kullanima elverisli bir durumda teslim etmek ve sézlesme siiresince bu durumda
bulundurmakia yiikiimliidiir” ifadelerine yer verilerek vurgulanmustir.

Konut ve igyeri kiralar1 bakimindan benimsenen bu genel kabule ragmen
taraflar, halihazir durumu itibariyle bina veya bagimsiz boliim olarak dahi “ta-
mam” olmayan kiralananin, eksiklerinin tamamlanmasi ve 6ngoriilen kullanim
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amacina uygun hale getirilmesi sorumlulugu kiraciya ait olacak sekilde kira-
lanmasi hususunda anlasabilirler. Boylece kira sdzlesmesi, kira konusu tasin-
mazin teslim am itibariyle “kararlastirilan kullamim amacina uygun durumda
olmadigr” bilinerek ve hatta “kiralanani kullanim amacina uygun hale getirme
sorumlulugu kiraci tarafa ait olacak sekilde” kurulmus olacaktir'. Bu tiirden
kira so6zlesmelerinde, kira konusunu kararlastirilan kullanim amacina elverisli
hale getirecek taraf kiraci olup kiraya veren de kiralananin bu sekilde degisti-
rilmesine baglangigtan itibaren muvafakat etmis sayilacaktir. Bir diger ifadeyle
kiralananda yapilacak degisikliklerle ilgili olarak kiraya verenden ayrica TBK
m.321 hitkkmii anlaminda “yazili riza alinmasr” aranmayacaktir.

Dort duvar kira s6zlesmesi kurulmakla taraflar, kiralananin natamam (dort
duvar) olarak teslimi ile kullanim amacina uygun hale getirme sorumlulugunun
da kiraciya ait olmasini kararlagtirirlar. Agirlikli olarak igyeri kiralarinda bagvu-
rulan bu yontemde kiralanan, i¢i inga edilmeden kiractya teslim edilmekte; kira-
c1 da binanin i¢ini (masraflar1 kendisine ait olacak sekilde) kendi ihtiyaclarina
go6re tamamlama/yenileme sorumlulugunu tistlenmektedir’.

Dort duvar kirast sozlesmesinin TBK m.301 karsisinda (6zellikle konut ve igyeri kiralart bakimindan) bir
gegerlilik sorunu yasayip yagsamayacagi tartigma konusu edilmistir. Bu tartigmanm sebebi TBK m.301/2.
climle’deyer alan”Bu hiikiim, konut ve ¢atili isyeri kiralarinda kiraci aleyhine degistirilemez’seklindeki dii-
zenlemedir. Buna gére TBK m.301 geregi kiraya veren kira konusu seyi, kullanima elverigli bir durumda tes-
lim etmek ve s6zlesme siiresince bu durumda bulundurmak yiikiimliliigii altindadir ki emredici nitelikte olan
bu diizenlemedort duvar kira s6zlesmesinin konut veya isyeri kirasi niteliginde oldugu durumlarda”emredici
hiikme aykirilik tartismasr’m giindeme getirmistir. Doktrinde azinlikta oldugu anlasilan bir goriis, TBK
m.301 hitkmiiniin emredici oldugu ve dort duvar kira sdzlesmesinin de bu hikkme aykirlik sebebiyle gecersiz
kabul edilmesi gerektigi yoniindedir(ACAR, Faruk, Kira Hukuku Serhi (TBK m.299-332), 4. Basi, Beta
Yaymcilik, Istanbul, 2017, TBK m.301, N.68). Diger bazi1 yazarlar ise TBK m.301 hiikmiiniin dar yorum-
lanmas1 gerektigi ve dort duvar kirasi sézlesmelerinin bu kapsama dahil edilmesinin isabetli olmayacagini
savunmaktadir. (Bkz. INCEOGLU, M. Murat, Kira Hukuku, Cilt-1, On iki Levha Yaymcilik, Istanbul,
2014, s. 136-137; BAYSAL, Basak, “Kaba Insaatin Teslimini Konu Alan Insaat Sézlesmeleri”, insaat Hu-
kuku ve Uygulamasi, eds. Emrehan Inal, Basak Baysal, On ki Levha Yaycilik, Istanbul, 2017, s. 113 dn.
2; UREM CETINEL, Merve, Kaba Yap: Kira Sozlesmesi, On iki Levha Yaymcilik, Istanbul, 2023, s. 91
vd.)Agirlikl olarak savunulan bu ikinci yaklasim tarzina gore tartismanin kaynagi olan bu hitkmiin “kiraciy
koruma amaci tasidigi’na dikkat gekilerek “menfaat” kavraminin dar yorumlanmamasi gerektigi, kiraciya
ayiplar1 gidermeye yonelik olmayan tadilat, tamirat, dekorasyon, yenileme vb. ingai faaliyetleri bizzat ytiriit-
me yetkisi verilmesinin de kiractya saglanan menfaat olarak kabul edilebilecegi belirtilmektedir. (Bkz. iN-
CEOGLU, s. 137; ayn1 yonde bkz. UREM CETINEL, s. 91 vd.). Bu ikinci yaklasim tarzina gére dort duvar
kiras1 bakimindan kiraya verenin kira konusu taginmazin teslimine iliskin borcunun “kiracinin insa faaliyet-
lerine elverigli hdlde teslimi”ne tekabiil ettigi belirtilmekte; hatta bu nitelikte bir sdzlesmenin gegerliliginin
kiralananda gergeklestirilecek insai faaliyet masraflari sebebiyle kira bedelinin diisiik tutulmas: veya siiresi-
nin uzun tutulmasi yahut kiraciya tazminat 6denmesi sartina baglanmasinin isabetli olmayacag ifade edil-
mektedir (Bkz. UREM CETINEL, s. 91, 93).

Bu durumdan hareketle sadece yeni ve natamam durumdaki binalarin dort duvar kirasina konu edilebile-
cegi diistinilmemelidir. Halihazir durumu itibariyle dort duvar olarak nitelendirilmesi miimkiin olmayan,
ancak bu durumu itibariyle kiracinin kullanim ihtiyaglarina uygun olmayan kiralananlarin da dort duvar
kirasma konu edilmesine bir engel yoktur. Bu ihtimalde kirac1 oncelikle tasinmazi dért duvar haline ge-
tirme, akabinde de kendi kullanim amacina uygun hale getirmek i¢in gerekli insai faaliyetleri gercekles-
tirme sorumlulugunu tstlenmis olur.
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Bu ¢alismada Tiirk Borglar Kanunu’nda yer verilen kira s6zlesmesine iligkin
temel esaslarm, uygulamadaki adiyla dort duvar kira s6zlesmeleriyle uyumu, bu
iligkinin karakteristik 6zellikleri ortaya konularak; bu suretle kira s6zlesmesi uy-
gulamasinda siklikla bagvurulan bir yontem olan, kiralananin doért duvar olarak
sozlesmeye konu edildigi kira iliskilerine uygulanacak kanun hiikiimlerinin izahi-
na gayret edilecektir. Ozellikle kira konusu igin kirac1 tarafindan yapilan masraf-
larin durumu her yoniiyle degerlendirilecektir. Ayrica s6zlesme iliskisinde kira
bedelinin belirlenmesine yonelik 6zellik arz eden durumlar ile s6zlesmenin sona
ermesinin taraflarin karsilikli taleplerine etkisi ele alinacaktir.

I. DORT DUVAR KiRASI KAVRAMI

A. Sozlesme lliskisinin Tanim ve Temel Ozellikleri

Dort duvar kirast kiracinin, kiralananin 6ngordiigii kullanim amacina uygun
hale gelmesi i¢in ihtiya¢ duyulan her tiirlii tadilat, tamirat, yenileme, degistirme
ve hatta alt ve tist yap1 islerini, masraflar1 bizzat tistlenmek suretiyle, kendi arzu
ve ihtiyaglarina gore yapmayi1 kabul etmis oldugu ve bunun karsiliginda kiraya
verenin de tiim bu tadilatlarin gerceklestirilmesine razi oldugu (katlandigi) kira
iligkisidir’. Bu tiir sézlesmeler, kiralanan taginmazin® genellikle igyeri olarak
kullanilmak iizere kira s6zlesmesine konu edildigi sézlesmelerdir®.

Karkas bina, kapa yapi-bina®, ham bina (Rohbaumiete) veya dort duvar ki-
rast’ olarak isimlendirilen bu tiir sozlesmelerde, isyeri olarak kullanilacak bina,

GAUCH, Peter,”Mingelhaftung des Vermieters und mangelhafte Mietsache-einige Gedanken zum neuen
Mietrecht”, Zeitschrift des Bernischen Juristenvereins, Band 128, 1992, s. 1, (Cevrimigi:
https://www.unifr.ch/ius/stoeckli/de/assets/public/files/publications/PublikationenPeterGauch/Maengelhaf
tungdesVermietersundmangelhafteMietsache.pdf, E.T. 07.02.2023); ZK-HIGI, OR Art.260a, N.4; BSK-
WEBER, OR Art.256, N.6a; BIBER, Iréne,”Die Rohbaumiete-ausgewéhlte Aspekte”, Mietrechtspraxis,
eds. Markus Wyttenbach, Iréne Spirig, Anabel von Uslar, Pierre Stastny, mp 2015, s. 81, 15.01.2023
(Swisslex, 15.01.2023); OZTAS, ilker, Kiralananda Yenilik ve Degisiklik Yapilmasi, Ankara 20186, s.
27 vd.; GOKYAYLA, Emre, Kiralananda Kiraci Tarafindan Yenilik ve Degisiklik Yapilmasi, Yargitay
Kararlari Isiginda Giincel Medeni Hukuk Problemleri Sempozyumu Bildirileri, istanbul, 2019, s.
178 (Lexpera-Literatiir, 24.04.2023); UREM CETINEL, s. 6.

Dort duvar kirast sozlesmesinin Borglar Kanunu’nda diizenlenen konut ve gatili isyeri kirastyla sinirh olarak
ele alinmamasi ve kira hukukunda “kiralanan yer” vasfini tagiyan tiim mekanlarin (taginir yapilar dahil) bu
sozlesmede kiraya konu deger olabilecegi yoniinde bkz. VISCHER, Moritz, Die Rohbaumiete Zuliissigkeit
und Grenzen, Schulthess Juristische Medien AG, Zirich-Basel-Genf, 2014, s. 61 vd. (Swisslex,
15.01.2023); ZK-HIG/BUHLMANN, OR Art.253a, N.8; UREM CETINEL, s. 8-9, dn. 28 ve s. 12.

BIBER, s. 81; UREM CETINEL, s. 8.

Kapa yapi, “ortak alani ve dis cephesi tamam olan, i¢ alani temiz olmayan, altyapr baglantilar: bulunan
dort duvarly” alan olarak tamimlanmaktadir. (Bkz. UREM CETINEL, s. 8; ayrica bkz. HEUSI, Clau-
dia,” Ausgewiahlte Fragen zur Geschiftsmiete, 2. Teil”, mietrechtspraxis/mp, 1999, s. 5).

Farkli nitelendirmeler icin bkz. OZTAS, sh. 27, dn. 86.
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genellikle kaba ingaat seviyesinde olup; kiraci tarafindan kullanilabilmesi igin
eksik kisimlarimin tamamlanmasi veya esasl bir sekilde degistirilmesi ihtiyact
vardir. Farkli mesleki faaliyetler, ilgili isyerlerinin faaliyet alaninin 6zelliklerine
gore farkl sekilde diizenlenmesi ihtiyacini beraberinde getirir. Bir binay1 isyeri
olarak kullanmak tizere kiralamak isteyen kiracilar, binay1 kendi kullanim ihti-
yaclarina gore diizenlemek ve bu suretle kendi faaliyet alanlarina uygun hale
getirmek isterler. Bu sebeple binanin fiziki olarak tamamlanmamis olmasi veya
kullanim ihtiyaglarina gore sinirsiz olarak degisiklik yapma imkanina sahip
olmalar1 esasen muhtemel kiracilarin da arzu ettigi bir durumdur®,

Bu tiir kira iligkilerinde kiralanan “ham bina” olarak teslim edildiginden,
teslim ani itibariyle “sozlesmede kararlastirilan kullanim amacr’na uygun bir
durumda degildir. Kiraci ve kiralayan bu durumu bilerek hareket eder ve bina-
nin kullanim amacinin kiraci tarafindan belirlenmesi ve ona uygun olarak ta-
mamlanmasini kararlastirarak kira sozlesmesine taraf olurlar’. Bu sebeple soz
konusu kira iligkilerinin alelade kira iliskilerinden ayrilmas1 ve alelade kira ilis-
kileri dikkate alinarak hazirlanmis olan kanun hiikiimleri bu tiir kira iliskilerine
uygulanirken dikkatli olunmasi gerekir®.

Biber, kiralanan taginmaz tam olarak “insa edilmemis (nicht voll ausgebaute Zustand der Mietsache)’daha
dogrusu; kiraya veren tarafindan saglanacak temel donanim, kira konusunun sadece sivasiz dig duvarlara ve
diizenli altyap1 baglantilarina sahip oldugu bir halde s6zlesmeye konu edildigi ve fakat kira konusu tasin-
mazda ortak alanlarin ve ortak tesislerin yani sira dig cephesi de tamamlanmis durumda olan tagmmazlarin
konu edildigi sozlesmeler tanimini elestirmekte (Bkz. BIBER, 82); bu baglamda taraflarmn dort duvar kirasi
sozlesmesini ingaat sektoriindeki kaba ingaat terimiyle sinirli olarak kurmak zorunda olmadigini belirtmekte-
dir. (Bkz. BIBER, s. 82; Isvigre hukukundaki bu goriise katilan Tiirk hukukundaki goriis igin ayrica bkz.
UREM CETINEL, s. 8 ve 13). Siiphesiz taraflarm bu hususta anlagmasinin 6niinde bir engel de yoktur. An-
cak eser sozlesmesiyle dort duvar kira iligkisini birbirinden ayirmak i¢in herhangi bir kistas getirmeyen bu
goriise “oldugu gibi” istirak etmemiz miimkiin géziikmemektedir. Kapsam, nitelik ve tabi oldugu hiikiimler
itibariyle birbirinden biitiiniiyle farkli bu iki sdzlesmenin birbirinden ayrilmasini saglamak iizere insaat sekto-
rii uygulamalart mutlak surette dikkate alinmahdir. Elbette taraflarin heniiz insa edilmemis bir binanin dnce
kiraci tarafindan insa edilmesi akabinde de kiralanmasini konu alacak sekilde bir iliski kurmalar1 da miim-
kiindiir. Ancak bu ihtimalde kira sézlesmesinden degil eser sozlesmesi ve kira sdzlesmesinin birlestirilme-
sinden (bilesik sdzlesme), yahut bu iki sdzlesmenin esasli unsurlarinin ayni sézlesmede bir araya getirilme-
sinden ibaret (karma sozlesme) bir s6zlesmeden s6z edilmesi gerekecegine dikkat edilmelidir. Nitekim mese-
la akaryakit bayilik sdzlesmeleri uygulamasinda bayilik faaliyetinin yiiriitiilecegi arsa lizerine 6nce ilgili te-
sislerin kiraci tarafindan inga edilmesi akabinde de bu tesisler ile tasinmazin kira sézlesmesi ¢ergevesinde
kullanilmasi suretiyle bayilik tesisi siklikla bagvurulan bir yontemdir.

GAUCH, s. 189; BIBER, s. 82.

Isvigre hukukunda da dért duvar kira sézlesmelerinin kanunda diizenlenmis kabul edilemeyecegi yoniinde
ayrica bkz. BIBER, s. 79. Bununla birlikte dort duvar kirasimin “Rohbaumiete” kavrami kullanilmak sure-
tiyle Isvigre mahkeme kararlarina konu edildigi tespit edilmistir. Bkz. BGE 104 11 202. Bu karar (BGE
104 11 202) dort duvar kirasina iliskin kararlarin “atasi-Urvater” olarak nitelendirilmektedir (Bkz. BIBER,
s. 87). Dért duvar kiras1 sézlesmesinin karma sézlesme niteligi tasidigi yoniinde bkz. (Isvigre hukuku)
BSK-GIGER, OR Art.253b, N.28 ve OR Art.256, N.90; ZANETTI, Gianni F.,” Ausgewihlte Aspekte der
Rohbaumiete”, mietrechtspraxis/mp, eds. Markus Wyttenbach, Iréne Spirig, Anabel von Uslar, Pierre
Stastny, Mietrechtspraxis, 2011, s. 90, (Swisslex, 15.01.2023). VISCHER, s. 17; (Tiirk hukuku) GUMUS,

10
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B. TBK m.301 ve Dort Duvar Kirasi

Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun &zellikle g¢atili igyeri ve konut kirasina iligkin
hiikiimleri, kiralananin teslim ani itibariyle, s6zlesmede kararlastirilan kullanim
amacina uygun bir halde bulunmas1 6n kabulii ile kaleme alinmistir. Nitekim bu
durum, TBK m.301 hitkkmiinde “kiraya veren, kiralanan kararlastirilan tarihte,
sozlesmede amaclanan kullanima elverisli bir durumda teslim etmek ve sozles-
me stiresince bu durumda bulundurmakla yiikiimliidiir” ifadelerine yer vermek
suretiyle kuskuya mahal kalmayacak sekilde belirtilmistir. Buna ek olarak kira
bedelinin sadece kullanimin karsiligi degil; ayni zamanda binanin sézlesme
stiresince kullanima uygun hélde bulundurulmasmin da karsiligi oldugu ifade
edilmektedir'. Kiraya verenin kiralananin bakimini yapma ytkimliligi, Kira-
cimin kira konusunu sdzlesmeye uygun olarak kullanma ve binadaki ayiplar
derhal bildirme yikiimliligiyle de dogrudan iligkilidir?. Unutulmamalidir ki
kiraya verenin kiralanani teslim ve tahsis amacina uygun olarak kullanima hazir
bulundurma borcu, ayiba karsi tekeffiil sorumlulugundan ileri gelmektedir.

Kira s6zlesmesinin kurulmasiyla uygulama alani bulan TBK m.299 vd. hii-
kiimlerinin tamam1 dort duvar kirasi sozlesmesine dogrudan uygulanabilir nite-
likte degildir. Asagida agiklanacagi gibi kira s6zlesmesine iligskin bu hiikiimlerin
dort duvar kirasina dogrudan uygulanmasi uygun diismeyecektir. Ancak bu
durumdan hareketle dort duvar kirasinin, kullanim borcu doguran diger hukuki
iligkilere kiyasla kiralananin miilkiyetini devir unsuru icermediginden (ayrica
bkz. finansal kiralama s6zlesmesi) sui generis bir hukuki iliski olarak nitelendi-
rilmesi de isabetli olmaz®. Kiraya veren, kira konusu nesnenin szlesme siiresi
boyunca ve bedel karsiliginda kiraci tarafindan kullanilmasina (tipk “tipik” Kira
sozlesmesinde™ oldugu gibi) riza gostermekte™; yoksa ayrica kiralananin miilki-

Mustafa Alper, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler Kisa Ders Kitab1, 6. Bas, Filiz Kitabevi, istanbul,
2022, s. 298; Yarg. 3. HD., E. 2017/259, K. 2017/109, T. 17.01.2017 (Lexpera-ictihat, 13.04.2023). Za-
netti dort duvar kira s6zlesmesinin uygulamadaki ihtiyaglarin karsilanmasi i¢in kanunda diizenlenmesi ge-
rektigi kanaatindedir (Bkz. ZANETTI, s. 103). Dort duvar kira sozlesmesinde kiracinin kural olarak bir
inga yiikiimliiligii olmadigi i¢in bu hukuki iliskinin de “bir kira sozlesmesi” olarak nitelendirilmesi gerek-
tigi yoniinde bkz. UREM CETINEL, s. 56.

ZANETTI, s. 96.

BSK-WEBER, OR Art.256, N.1; ZANETTI, s. 96; Ayrica bkz. GUMUS, s. 237 vd.; CABRI, Sezer,
Kiraya Verenin Ayiptan Sorumlulugu, 2. Basi, Adalet Yaymevi, Istanbul, 2023, s. 29 vd.

ZANETTI, s. 94.
Tipik kira s6zlesmesi kavramu i¢in ayrica bkz. ZK-HIGI, OR Art.253, N.32.

BIBER, s. 83. BIBER, dort duvar kirasinda kiracinin, sézlesme uyarinca sahip oldugu kira konusunda
degisiklik yapma yetkisi géz oniinde bulunduruldugunda bu sézlesmede sadece kullanim hakkinin devrini
icerir sozlesmelerin kapsamimi bir yoniiyle astig1 ve fakat bu durumun sozlesmenin nitelendirilmesinde
kira iliskisinden tamamen farkli ele alinmay1 gerektirmedigi ayrica vurgulamistir. Bkz. BIBER, s. 83.
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12

13
14

15

istanbul Medeniyet Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi IMHFD) * Cilt: 8 - Sayi: 2 - Eyliil 2023



Mubhtelif Yénleriyle Dort Duvar Kiras: Sozlesmesi 671 I

yetini devir taahhiidiinde bulunmamaktadir. Her ne kadar bu sdzlesmede alelade
kira sozlesmelerinden farkli olarak kiraciya, kira konusu yapi lizerinde esasli
degisiklik yapma yetki ve sorumlulugu taninmakta ise de bu durum doért duvar
kira sozlesmesinin “kira sézlesmesi” karakterini biitiiniiyle degistiren veya bu
sozlesmeyi kendine 6zgii yapiya sahip ayr1 bir sozlesme tipi haline getirebilecek
bir unsur olarak goriilemez.

Su hélde dort duvar kiras1 sézlesmesi kanunda “tipik bir s6zlesme™ olarak
agikga diizenlenmis olmasa da*® bu hukuki iliskiye uygulanacak hiikiimlerin kira
sozlesmesi hiikiimleri dikkate alinmadan belirlenmesi miimkiin degildir”’. Belir-
tilen bu hukuki durumun bir geregi olarak dort duvar kirasinda kiraya verenin
kiralanani, tahsis amaci dogrultusunda kullanima hazir olarak teslim etme bor-
cunu, “kiralanani, kiracinmin kullanmim amacina uygun hale getirmesine elverisli
bir sekilde teslim etme borcu” olarak anlamak gerekir®®. Bir diger ifadeyle 6rne-
gin eczane veya avukatlik biirosu olarak kullanilacak bir tasinmaz bu amagla
kullanilacak bir mekana doniistiiriilmeye elverisli olmalidir®. Bu yaklagim, dort
duvar kirasinda kiralayanin ayiba karsi tekeffiil sorumlulugunun kapsaminin da
isin niteligine uygun bir sekilde belirlenmesini gerekli kilar®. Boylece dort du-
var kiras1 sdzlesmesine konu bir tasinmazin baslangicta ayipli olup olmadigi
“sozlesmede amaclanan kullanima elverigli olup olmadigi”na bakilarak degil
“sozlesmede amacglanan kullamima uygun hale getirilmesi icin yapilmasi ongo-
riilen insai faaliyetlere baslanmasina uygun olup olmamasi”na bakilarak belir-
lenecektir.

II. DORT DUVAR KiRASINDA KiRALANAN iCiN YAPILAN
MASRAFLARIN KiRA BEDELIYLE ILISKiSI

A. Kira Sézlesmesinde Kiralanan i¢in Yapilan Masraflarin Durumu

Kira s6zlesmeleri bir seyin kullanilmasi ve bu kullanim ile birlikte o seyden
yararlanma hakkinin kiraciya birakilmasi, kiracinin da bu kullanim karsiliginda
kiraya verene belli bir kira bedelini 6demeyi taahhiit ettigi iki tarafa bor¢ yiikle-

8 ZANETTI, s. 93.

ZANETTI, s. 94, dn. 22.
GAUCH, s. 189 vd., BSK-WEBER, OR Art.256, N.6a; ZANETT], s. 95; BIBER, s. 82.
BIBER, s. 87.

Ayrica kira bedelinin belirlenmesinde sozlesmede kira konusuna bakim yiikiimliiliigiiniin kiraciya ait
oldugu dikkate alinmak durumunda olunduguna (s6zlesmede dengenin kurulmasi bakimindan) isaret
edilmektedir. Bkz. ZANETT]I, s. 97. Ayrica bkz. BGE 104 11 202.
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yen sozlesmelerdir®. Sézlesmenin niteligi geregi taraflarin temel edim yiikiim-
liiliiklerinin yam sira baskaca yan edim yiikiimliiliikleri de bulunur. Ornegin
TBK m.301 uyarinca kiraya veren, kiralanani s6zlesmede amaglanan kullanima
uygun bir halde teslim etmeli ve sdzlesme siiresince bu durumda bulundurmali-
dir. Kiraci ise kiralanan seyi 6zen borcu kapsaminda sézlesmedeki amaglanan
kullanima uygun olarak 6zenle kullanmalidir. Bu yilikiimliiligiiniin bir geregi
olarak kiraci, ayn1 zamanda kiralanan1 nasil teslim almigsa sézlesmenin bitim
tarihi itibariyla kural olarak o durumda iade etmekle yiikiimliidiir (TBK m.334).

Kiralananin fiziki durumuna iligskin bu iki diizenleme birlikte degerlendiril-
diginde kanun koyucunun, kiralananin sdzlesme siiresince “feslim edildigi gibi
muhafaza edilmesi’ni esas kabul ettigi sonucuna ulasilacaktir. Kiraci, kira soz-
lesmesi ile kiralanan1 kullanma hakk: elde eder; yoksa esyanin 6ziine miidahale
etme imkanini degil®. Bu durum, Tirk Borglar Kanunu’nda diizenlenen Kkira
sozlesmelerinde kiralanana bir masraf yapilmasi gerektiginde, bu yiikiimliiliigiin
kiraya verene ait oldugu sonucuna ulasilmasint gerekli kilar. Ancak kira s6z-
lesmesi uygulamasinda kiracilarin da kira konusu i¢in birtakim masraflar yap-
tiklari; yapilan masrafin kimi zaman zorunlu, kimi zaman faydali, kimi zaman
ise liiks masraf niteligi tagidigi goriilmektedir. Bu gibi durumlarda kiracilarin
yapmis oldugu s6z konusu masraflarin hukuki durumunun agikliga kavusturul-
mast; Ozellikle kiracinin yapmis oldugu masraflarin 6denmesini kiralayandan
talep etmesinin miimkiin olup olamayacaginin ortaya konulmasi bakimindan
Onemlidir.

Tirk Borglar Kanunu’nun kiraya iligkin hiikiimleri arasinda, kiracinin kira-
lanana masraf yapmasinin hukuki sonuglarin1 diizenleyen iki ayr1 hiikiim bulu-
nur. Bunlardan ilki TBK m.306, ikincisi ise TBK m.321’dir. Her iki hikiim de
kiracinin s6z konusu masraflari, goniillii bir faaliyet olarak yaptig1 kabul edile-
rek kaleme alinmistir. Dolayisiyla TBK’da benimsenen bu sistemde kiracinin
kira konusu sey icin masraf yapma borcu yoktur. S6zlesme siiresince kiralanana
masraf yapilmasi zorunlulugu ortaya ¢ikacak olur ise onun yiikiimlisii kiraya
veren olacaktir. Zira TBK m.301°de de belirtildigi gibi “kiraya veren, ... séz-
lesme siiresince bu durumda bulundurmakla yiikiimliidiir.” Dolayisiyla kiraci,
bu tiir bir borcu bulunmamasina ragmen kiralanana bir masraf yapmis ise bun-
dan kiraci degil (kural olarak) kiraya veren istifade etmis olur. Zira yapilan bu

2 GUMUS, s. 194-195; YAVUZ, Cevdet / ACAR, Faruk / OZEN, Burak, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel

Hiikiimler, Birinci Cilt, 11. Basi, Beta Basim Yayim Dagitim A.S., Istanbul, 2022, s. 415.

2 GOKYAYLA, s. 175; GUMUS, s. 195.
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harcama, netice olarak kiralananin ya degerinin korunmasina veya artmasina
hizmet eder. Bu sebeple s6z konusu masraflarin kiraci tarafindan yapilmasi
ihtimali i¢in kiraci lehine, baz1 kosullara bagh olarak ya “kiralanan icin yaptigi
masraflarin” (TBK m.306) veya yapilan yenilik ve degisiklik sebebiyle olusan
“deger artistmin” (TBK m.321) 6denmesini talep yetkisi taninmistir. Bu hukuki
duruma ragmen TBK m.306 veya TBK m.321 hiikmiinde, s6z konusu masraf
harcamalariin hangi esaslara gore talep edilecegi hususu aciklanmis degildir.
Bu sebeple kiralanandaki ayibin giderilmesine yonelik olarak kiracinin yaptigi
masraflarin iadesinin vekdletsiz is gorme hiikiimleri uygulanarak saglanmasi
gerektigi kabul edilmektedir®. Buna gore:

a. TBK m.306 hiikkmiinde kiraci, kiralananin ayipli olmasi durumunda uygun
bir siire igerisinde kiralayandan ayibin giderilmesini istemesine ragmen
ayip giderilmez ise kendisine baz1 yetkiler taninmistir. Bunlardan birisi de
“kiralanandaki ayibin kiralayan hesabina giderilmesi ve bu faaliyet netice-
sinde ortaya ¢ikan giderlerin kira bedelinden indirilmesi”dir.

b. Kiractya taminan “kiralayan hesabina ayiplart giderme yetkisi” O6nemli
olmayan ayiplara iligkin olup kiraci, bu ¢er¢evede yaptigi masraflar kira
bedeline mahsup edebilir. Onemli ayiplari ise kiracinin TBK m.113 hiikmii
cercevesinde hakimden izin almak suretiyle giderme ve bdylece olusan
masraflarinin kendisine vekaletsiz isgérme hiikiimlerine gére 6denmesini
isteme yetkisine sahip oldugu kabul edilmektedir®.

c. Eger kirac1t 6nemsiz ayiplar1 kiralayana siire vermeden veya Onemli bir
ayib1 hakimden izin almadan giderir ise yaptig1 masraflari yine vekaletsiz is
gorme hiikiimlerine gore talep edebilecektir. Ayni sekilde kiracinin kiraya
verene ulasamadig1 veya kiralanana acil miidahale etmesi gerektigi durum-
larda, ayiplar1 gidermek amaciyla yaptigi harcamalarin ddenmesini de
vekaletsiz iggérme hiikiimlerine gore talep edebilecektir®.

d. Kiracinin kiralanana yaptig1 masraf sebebiyle, kiraya verene karsi bir talep
hakkina sahip olabildigi ikinci durum TBK m.321’de diizenlenmistir®. Bu

= ARAL, Fahrettin / AYRANCI, Hasan, Borg¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, 11. Bas, Yetkin Yayinlari,

Ankara, 2018, s. 282; Ayrica bkz. OZTAS, s. 25 vd.; INCEOGLU, s. 174 vd.; CABRI, s. 232 vd.

2% . - . .. . Aeei 5 . . <
Kiracini yaptig1 masraflarin iadesini, hangi durumlarda vekaletsiz is gérmenin hangi tiirline gore sagla-

yabilecegi hususundaki tartigmalar igin bkz. OZTAS, s. 25 vd.
OZTAS, s. 25.

TBK m.321 benzeri bir hiikiim 6570 sayili Kanun veya 818 sayili Borglar Kanunumuzda bulunmamakta-
dir. Bu hiikiim 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu ile hukuk hayatimiza dahil olmustur.
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hiikiimde kanun koyucu, kiralananin kiraci tarafindan yenilenmesi ve degis-
tirilmesinin sonuglarini diizenlemistir. Buradaki anlamu ile yenilik ve degi-
siklik “egyanin oziine miidahale” niteligi tasir; yoksa sdzlesmenin niteligine
gore kiralananda zaten bulunmasi gereken bir 6zelligin kazandirilmasi bu
anlamda yenilik ve degisiklik sayilmaz®'.

B. Dort Duvar Kiralarinda Kiralanan icin Yapilan Masraflar

Dort duvar kiralarinda iliskinin niteligi Tiirk Borglar Kanunu’nda benimse-
nen sorumluluk diizeninden farkli bir sorumluluk diizenini gerekli kilmaktadir.
Bu tiir kira sozlesmeleri baglaminda kiralananda teslim an1 itibariyle mevcut
eksikliklerin kiraci tarafindan tamamlanmasi ile TBK m.321 anlaminda “yenilik
ve degisiklik” ve TBK m.306 anlaminda “ayiplarin giderilmesi” birbirinden
farklidir’®. TBK m.306 ve 321 hiikiimleri, “kiralanani kullanim amacina uygun
bir sekilde teslim” ile “sozlesme siiresince amaca uygun kullanima hazir bulun-
durma” borcu esas alinarak kaleme alinmus hiikiimlerdir. Her iki durumda da
kiraya veren, esyayl kullanim amacina uygun fiziki 6zelliklere sahip olarak
teslim borcu altindadir. Kiraci ilk ihtimalde (TBK m.306) esyadan istifadeye
engel olan/zorlagtiran eksikliklerin giderilmesini talep etmekte, ikinci ihtimalde
ise (TBK m.321) sozlesmede bu tiir bir yiikiimliiliigii veya yetkisi olmamasina
ragmen esyanin fiziki ozelliklerini kendi ihtiyacina gore degistirme yoluna git-
mektedir. Oysa dort duvar kirasinda, binanin kullanim amacina uygun hale geti-
rilmesi kirac1 agisindan “istege bagli/géniillii bir faaliyet” degil; gercek anlami
ile borg niteligi tasimaktadir®. Kiraci, binayr ham haliyle teslim almay1 ve ka-

7 GOKYAYLA,s. 176.
Kiracinin “kaba insaat: kiraladiktan sonra” yaptig1 yahut yapmak istedigi ince islerin TBK m.321 hitkmi
kapsaminda yer aldig1 yoniinde bkz. BAYSAL, s. 113, dn. 2.

BIBER, s. 90; Aksi yonde bkz. UREM CETINEL, s. 53. Urem Cetinel, taraflar arasindaki sozlesme
hiikiimlerinde kiracinin sadece yenilik ve degisiklik yapma yetkisiyle donatildigini ve fakat bu yenilik ve
degisikligin bir borg teskil etmedigini; ancak taraflarin insaat faaliyetlerinin kirac tarafindan gergeklesti-
rilmesini bir borg olarak kararlastirabileceklerini yahut bu yonde bir teamiil s6z konusu ise kiracinin insa
yiikiimliiligii altinda oldugunu ifade etmektedir. (Bkz. UREM CETINEL, s. 53 vd.) Bu sebeple Urem Ce-
tinel dort duvar kira sozlesmesini Tiirk Borglar Kanunu anlaminda bir kira sozlesmesi olarak kabul et-
mekte ve bu iliskiye Tiirk Borglar Kanunu hiikiimlerinin uygulanacagini ileri siirmektedir. (Bkz. UREM
CETINEL, s. 56). Bu goriise istirak edebilmemiz miimkiin goziikmemektedir. Dort duvar kira s6zlesme-
sinin uygulamayla ortaya ¢ikmis olan karakteristik 6zelligi, kiralananin kiracinin kullanim amacina uygun
hale getirilmesi i¢in ihtiya¢ duyulan insa faaliyetlerinin kiraci tarafindan (kiracinin sorumlulugunda) yii-
ritiilmesidir. Bu faaliyet kiracinin bir borcu olarak kabul edilmekte olup (ayrica bkz. Yarg. 6. HD., E.
1994/1824, K. 1994/2090, T. 21.02.1994, 16.04.2023 Lexpera-igtihat); bu dzelligi itibariyle dort duvar
kira sézlesmesi diger konut ve ¢atili isyeri kira sdzlesmelerinde kiraya verenin borglar bakimindan (esash
unsurlart itibartyla) ayrilmaktadir. Ayrica dort duvar kirasinda, 6zellikle birden fazla igyerinin bulundugu
yerlerdeki (alig-veris merkezi, plaza gibi) sozlesme iligkilerinde igyerinin kullanim amacina uygun hale
getirilip kullanilmasinda (agik tutulmasinda) sadece kiracinin degil, kiraya verenin (hatta ayni mahalde
faaliyet gosteren diger isyeri sahiplerinin) de menfaati bulunmaktadir. Kald: ki dort duvar kirasinda kira-
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rarlagtirilan kullanim amacima uygun fiziki 6zelliklere sahip hale getirmeyi
“kendisi i¢in bor¢ olarak” benimsemek suretiyle bu iliskiye dahil olmaktadir®.
Kiracinin, olagan bir konut ve catili igyeri kirasinda, teslim aninda mevcut ol-
dugu anlagilan veya sonradan olusan ayibi gidermek seklinde bir borcu bulun-
madig1 gibi kiralananmi baslangicta veya sonradan yenilemek yahut degistirmek
seklinde bir ylikiimliiliigii de yoktur. Nitekim TBK m.306 ve 321 hiikiimleri de
s0z konusu faaliyetleri “kiracimin istege bagl faaliyetleri” olarak diizenlemeyi
tercih etmistir.

Bu hukuki durum sebebiyle dort duvar kirasina ne TBK m.306 hiikmiiniin
ne de TBK m.321 hiikmiiniin dogrudan uygulanmasi miimkiindiir*. Dolayisiyla
bu tiir kira s6zlesmeleri bakimindan esas olan taraflarin sézlesmeye yansitilmig
iradesidir. Ozellikle vurgulamak gerekir ki “binanin kullanima hazir hale geti-
rilmesi icin ihtiya¢ duyulan eksikliklerini giderme” (ve bu suretle kiralananm
kullanima hazir héle getirme) sorumlulugunun kiraciya ait olmasi yoniindeki
mutabakatin gegersizligine sebebiyet verecek bir kanun hitkmii de bulunmamak-
tadir. Bu sebeple taraflarin s6zlesmeyi dort duvar kirasi olarak akdetmeleri kira-
cinin, kiralanani kullanim amacina uygun hale getirecek degisiklik ve yenilikleri
yapma borcu altina girmesi i¢in yeterli kabul edilecek; taraflarin bu hususu ay-
rica bir borg olarak diizenlemeleri aranmayacaktir®. Dort duvar kira iligkisinin
niteligi bu tiirden bir sonuca ulagilmasini gerekli kilar.

ya verenin TBK m.301 hitkmiinden kaynaklanan teslim borcunun kapsaminin, diger kira s6zlesmelerine
kiyasla esasl derecede farkli oldugu Urem Cetinel tarafindan da vurgulanmaktadir (bkz. UREM CETI-
NEL, s. 65). Aym sekilde Urem Cetinel de dért duvar kirasi sozlesmesinin istisnai goriiniimii olarak nite-
lendirdigi insa faaliyetlerinin kiraci tarafindan gergeklestirileceginin kararlastirildigi durumlarda inga faa-
liyetlerini, kiracinin “karakteristik edimi olarak” gésterdigi gibi (bkz. UREM CETINEL, s. 57) kira s6z-
lesmesine iligkin Tiirk Bor¢lar Kanunu hiikiimlerinin (6r. TBK m.301, 306, 321) bu sozlesme iliskisine
dogrudan uygulanmasini da kabul etmemektedir. (Bkz. UREM CETINEL, s. 25 vd.) Yine Urem Cetinel,
“adi kira sozlesmesinden farkli olarak” kira konusunun TBK m.301 uyarinca 6ngoriilenin aksine kulla-
nima elverisli olarak kiraciya teslim edilmedigini (diger bir ifadeyle kiraya verenin bu nevi bir borg altin-
da olmadigini) ve kiraya verenin borcunun kira konusunun “kirac: tarafindan insa edilmeye elverisli ola-
rak teslimi” oldugunu vurgulamaktadir. (Bkz. UREM CETINEL, s. 64-65, 93, 102).

BIBER, s. 90.

UREM CETINEL, s. 25 vd.; Kiralanandaki deger artigina iligkin olgrak TBK m.321’in dort duvar kirasi
sozlesmesi igin de uygulanabilecegi yoniinde bkz. OZTAS, s. 34; GOKYAYLA, s. 179.

Bu noktada ozellikle vurgulamak gerekir ki kira s6zlesmeleri uygulamasinda, dort duvar kira sézlesmesi-
nin s6z konusu oldugu (neredeyse) biitiin durumlarda, s6zlesmeye konu isyerinde yiriitillecek ingai faali-
yetlerin tiirii, siiresi ve faaliyete baglama zaman ile igyerini agik tutma sorumlulugu 6zel olarak diizen-
lenmekte ve biitiin bu hususlar kiraci igin tam bir borg haline getirilmektedir. Elbette buradan hareketle
s6z konusu insai diizenlemeleri yapmanin kiraci agisindan mutlak bir zorunluluk oldugu da iddia edile-
mez. Bu agidan 6nemli olan s6z konusu degisiklik/yeniliklerin kiracinin kullanim ihtiyaglar agisindan ge-
reklilik olup olmadigidir. Kiraci, eger kullanim ihtiyaglarina uygun ise kiralanani1 herhangi bir degisiklik
yapmadan da kullanabilir (Kars. BIBER, s. 95-96).
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Dort duvar kiralarinda kiracinin, mevcut kira sézlesmesinden kaynaklanan
borcunun ifasi amaciyla yirittiigli insal faaliyetlerin TBK m.306 hiikmiinde
diizenlenen “ayibin kiraci tarafindan giderilmesi” ile bir ilgisi bulunmadigr®
gibi TBK m.321 hiikmiinde diizenlenen “yenilik ve degisiklik” ile de bir ilgisi
bulunmamaktadir. Dort duvar kira sozlesmelerinde taraflar, daha sézlesmenin
kurulmasi agamasinda, binanin kiracinin kullanim amacina uygun hale getiril-
mesini saglayacak insal faaliyetlerin ylriitiilmesi sorumlulugunu kiraciya bi-
rakmis olmaktadirlar.

Gelinen noktada Isvigre Federal Mahkemesinin dort duvar kiralarmin atasi
olarak nitelendirilen kararina temas edilmesi isabetli olacaktir®. Karara konu
olayda kiraci, kiraya verenin rizasiyla, ticari bir isletme kurdugu kiralik binay1
masraflart kendisine ait olmak iizere yenileyerek kendi istek ve ihtiyaclarina
gore yeniden diizenlemistir. Kira sdzlesmesinin sona ermesi iizerine kiraci, yap-
t1g1 yatirimlar i¢in kiraya verenden bu masraflarin kendisine 6denmesini talep
etmistir. Kiraci, kira konusu tasinmazin masraflari kendisine ait olmak {izere
yenilemesine ve kendi isteklerine gore yeniden inga etmesine iliskin sozlesme
hitkmiiniin, OR Art.254/1% en azindan kismi olarak aykiri ve dolayisiyla geger-
siz oldugunu iddia etmistir.

Federal Mahkeme s6z konusu kararinda kiracinin kiralanan i¢in yaptigi
masraflari, ayiplarin giderilmesi i¢in yapilanlar ile yenileme (yahut doniistiirme)
amaciyla yapilanlar seklinde ayirmis®; devamla kiracinin gergek anlamda yeni-
leme masraflari olarak ifade ettigi masraflarin “kiraya verenin sorumlulugunda
bulunan maddi aywplarin giderilmesi i¢in yapilan masraflar” ile “kiracumn kul-
lanmim amaci dogrultusunda yapilan degisiklikler i¢in yapilan masraflar” olarak
ayr1 ayri ele alinmasi gerektigi, ancak somut olayda bu ayirimin yapilmadigi
gercegine dikkat ¢ekmis; sonu¢ olarak da kiracinin kullanim amacinin geregi
olarak gerceklestirilen “doniisiim masraflarmmin” kiraciya ait olmasina iliskin
so0zlesme hiikmiiniin(o tarihte yiiriirlikte bulunan) BMM Art.5 (ve dolayisiyla
OR Art 254) hitkmiine aykirt olmadig1 (gegerli kabul edilmesi gerektigi) sonu-

B OZTAS, s. 26.

BGE 104 11 202; Nitelendirme i¢in ayrica bkz. BIBER, s. 89.

Daha sonra degistirilen (o tarih itibariyle yiiriirliikteki) Isvigre Borglar Kanunu’nun 254/1 hiikkmii su
sekilde kaleme alinmis idi: «Der Vermieter ist verpflichtet, die Sache in einem zu dem vertragsmdssigen
Gebrauche geeigneten Zustande zu tibergeben und wihrend der Mietzeit in demselben zuerhalten.» (“Ki-
raya veren, kiralanani sozlesmede ongoriilen kullanima elverisli bir sekilde teslim etmek ve kira siiresi
boyunca aym durumda muhafaza etmekle yiikiimliidiir”). Ayrica bkz. BIBER, s. 89. Tiirk hukukunda s6z
konusu tartigma igin ayrica bkz. dn. 1.

BGE 104 11 202.
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cuna ulagsmistir”. Bununla birlikte Federal Mahkemenin bu karar, taraflar ara-
sindaki sozlesme iliskisinin esaslariyla uyumlu olmadigi gerekgesiyle elestiril-
mistir®. Federal Mahkemenin bu yaklasimi, yalnizca kiraci tarafindan yapilan
yenileme veya bakim caligmalarimin “uygun bir bedel-karsilik (zuldnglichen
Ausgleich)” gerektirdigi sonucuna varilmasina sebep olmaktaysa da yenileme
caligmalari i¢in kiraciya herhangi bir bedel ddenmesi gerekli degildir®.

Dort duvar kiralarinda kiraya verenin sorumlu tutulabilecegi masraflar, te-
mel donanima (binanin dort duvar haline getirilmesi i¢in gerekli)iliskin olanlar-
la sinirli olabilir®. Bu sebeple s6z konusu bina dért duvar olarak dahi ayipli ise
aksi kararlagtirllmadig: siirece bu ayiplarin giderilmesinden (veya ilgili masraf-
lardan) kiraya veren sorumlu olacaktir. Hi¢ kuskusuz taraflar aksine anlagma
yapabilir ve binanin dort duvar hali ile sahip oldugu ayip ve/veya eksikliklerin
kiraci tarafindan karsilanmasini da kararlastirabilirler.

III. DORT DUVAR KiRASINDA KiRACININ SORUMLULUGUNUN
KAPSAMI

A. TBK m.321 Hiikmii Dort Duvar Kirasi1 Sozlesmelerine Uygulanabilir mi?

Dort duvar kirasinda, binanin kullanim amacina uygun hale getirilmesi ki-
rac1 acisindan “istege bagli/goniillii bir faaliyet” olmaktan ziyade onun sozles-
me ile tistlendigi bir sorumluluktur®. TBK m.321 hiikmiiniin, dort duvar kirasi-
na uygulanma ihtimalinin bu ¢er¢evede degerlendirilmesi gerekir®”, TBK m.321
hiikmii, tipki dort duvar kirasinda oldugu gibi kiracinin sahsi istegine bagli ola-
rak gerceklestirdigi yenilik ve degisikliklerin bir geregi olarak masraf yapmasi
esasina dayanmaktadir®. TBK m.321’de, s6zlesmede 6ngoriilen kullanim ama-
cma uygunlugu noktasinda bir tereddiit bulunmayan kiralananda, kiracinin sahsi
kullanim ihtiyaglarimin bir geregi olarak yapilmis olan yenilik ve degisikliklere
bagli olarak olusan deger artisinin kiraya verenden talep edilmesinin miimkiin
olup olmadigi diizenlenmistir. Doktrinde bir kisim yazarlar, TBK m.321 (OR

" Ayrica bkz. BIBER, s. 89.

Ayrica bkz. BIBER, s. 89 ve 95.
BIBER, s. 89 ve 95.

BIBER, s. 89, dn. 43.

BIBER, s. 90.

Bu hiikiimde (OR Art.260a) diizenlenen durum ile dort duvar kirasi arasinda paralellik oldugu yoniinde
bkz. BIBER, s. 90.

BIBER, s. 90.
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Art.260a) hiikkmiiniin dogrudan veya en azindan kiyasen dort duvar kirasi s6z-
lesmelerinde de uygulanmasi gerektigini ileri siirmekte®; temel argiimani olarak
da kiralananda gergeklestirilen yenilik ve degisikliklerin dort duvar kira iligkisi
uyarinca yapilan degisiklik ve/veya doniistiirme faaliyeti mi yoksa TBK m.321
(OR Art.260a) uyarinca gerceklestirilen tamamlama veya yenileme faaliyeti
olarak mu1 nitelendirileceginin uygulamada zorluk ve sorunlara yol acacagini
savunmaktadir®.

Dort duvar kirasinda kiralananin kararlastirilan kullanim amacina uygun
hale getirilmesi i¢in gerekli eksiklerinin tamamlanmasi veya yenilenmesi kira-
cmin karsi edim borcunun bir pargasi iken TBK m.321 hiikmiinde diizenlenen
yenilik ve degisikliklerin kiracinin asil edim borcu ile bir ilgisi yoktur. Dort
duvar kirasinda kiraci tarafindan tamamlanan veya yenilenen unsurlar, kiralana-
nin s6zlesmede ongoriilen kullanim amacina uygun héle getirilmesi ve sézlesme
stiresince bu sekilde bulunmasina hizmet eder®. TBK m.321(OR Art.260a)
hiikmiiniin uygulama alanma giren yenilik ve degisikliklerin ise kiralananin,
sozlesmede kararlagtirilan kullanim amacina uygun hale getirilmesi ile bir ilgisi
yoktur. Kiralanan sozlesmede kararlastirilan kullanim amacina uygun bir sekil-
de kiractya teslim edilmis; ancak kiraci sozlesmenin devami esnasinda kendi
ihtiyaclari i¢in kiralananin fiziki 6zellikleri ile ilgili bir degisiklik veya ekleme
yahut yenileme yapmak istemektedir. Bir diger ifadeyle TBK m.321 hiikmiinde
s0zii edilen yenilik ve degisiklikler taraflar arasindaki sézlesmenin bir pargasi-
unsuru degildir*’. Bu sebeple de anilan tiirden yenilik ve degisiklikler ancak
“kiraya verenin yazili rizasiyla” yapilabilir (TBK m.321/1, OR Art.260a/1);
aksi takdirde kiraci s6zlesmeyi ihlal etmis olur®. Bu hukuki durum TBK m.321

“ Dogrudan uygulanma goriiglinii savunan yazarlar i¢in bkz. BIBER, s. 91, dn. 50; Hiikkmiin kiyasen uygu-

lanmasi gerektigi yoniinde bkz. ZK-HIGI, OR Art.260a, N.4; Hiikmiin uygulanmasinin miimkiin olmadigi
yoniinde bkz. BSK-WEBER, OR Art.260a, N.2; ZANETT]I, s. 99; BIBER, s. 90 vd.

Ayrica bkz. BIBER, s. 91; UREM CETINEL, s. 24 vd.
BIBER, s. 90.
BIBER, s. 90.

Biber, bu iki durum arasindaki farkin ortaya konulmas: bakimindan “sthhi tesisat1 olmayan bir ofis alani
kiras1” 6rnegine basvurmustur. Buna gore kiracinin kiraladig1 tasinmazi 6ngoriilen ofis olarak kullanma
amaci dogrultusunda kullanabilmesi igin sthhi tesisat (tuvalet-banyo-pisirme kosesi) insa etmesi gerek-
mektedir. S6zlesme dort duvar kirasi ise sozlesmenin imzalanmasiyla birlikte kiraya verenin bu insa faa-
liyetine riza gosterdigi varsayilacaktir. Bunun aksine kiraci, halihazirda ofis olarak kullanilan kiralananin
ortak dinlenme odasinda ¢alisanlari igin bir tirmanma duvar insa etmek istiyorsa, ilgili ingaat isinin ger-
ceklestirilmesi, kira konusu tasinmazin kullanim amacina uygun hale getirilmesine hizmet etmez. Aksine,
bu tiirden insaat isleri, kira konusu tasinmazin sdzlesmeye uygun olarak tamamlanmasi veya degistirilme-
sinin Gtesine gegmektedir. Dolayisiyla kiracinim bu talebi, artik kira konusu taginmazin sézlesmeye uygun
kullaniminin bir pargasi degildir. Bkz. BIBER, s. 90-91.
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hikkmiiniin dort duvar kirast bakimindan dogrudan uygulanmasinin hiikmiin
sevk edilmesi ile giidiilen amaca uygun olmadigini agik¢a ortaya koymaktadir®.

Sonug itibartyla dort duvar kirasi, kiracinin kiralananda kendi kullanim
amacina hizmet edecek tamamlama, yenileme ve degisiklik islerini gercekles-
tirmeyi sozlesmenin kurulmasi asamasinda borg olarak iistlendigi bir kira s6z-
lesmesidir®. Bu sozlesmede kiracimn gergeklestirecegi ingai faaliyetler igin
kiraya verenden ayrica yazili ya da sozli olarak bir riza alinmasi da aranmaya-
caktir™. Siiphesiz kiraci, gergeklestirecegi degisiklik ve yenilik ¢alismalar sira-
sinda taginmazin diger kisimlariin zarar gérmemesi yahut bir zarar tehlikesine
maruz kalmamasma yonelik 6zen ylikiimliiligii altindadir®. Diger bir ifadeyle
yapilacak degisiklikler kira sozlesmesinin konusu olusturan taginmaza zarar
verici nitelikte olmamalidir®.

Dort duvar kirasinin bu 6zellikli durumu dikkate alindiginda, kiracinin s6z-
lesmenin kurulmasindan (hatta ilgili insal faaliyetler tamamlanip kullanilmaya
baslanmasindan) sonraki bir zamanda, kiralananda degisiklik yapmak istedigi
durumlarda da kiraya verenden yazili izin almasinin gerekli olmadigi sonucuna
ulagilmasim gerekli kilar. Unutulmamalidir ki bu sézlesmede kirac1 “kiralanant
kullanmima elveriglilik bakimindan teslim aldigi gibi iade etme” borcu altinda
degildir. Bir diger ifadeyle dort duvar kirasina TBK m.334 hiikmiiniin de dog-
rudan uygulanmasi miimkiin olmaz.

B. Dort Duvar Kirasinda Kira Bedelinin Belirlenmesi

Taraflar arasinda bir dort duvar kirasi s6zlesmesi kurulmasi halinde, kiraci-
nin kiralanan miilki kararlastirilan amag¢ dogrultusunda (6rnegin ofis, eczane,
magaza vb.) kullanmasina elverisli hale getirecek birtakim masraflarin yapilma-
st gerekecektir ki bunlarin kendi nam ve hesabina kiraci tarafindan gergeklesti-
rilmesi esastir™. Unutulmamalidir ki “d6rt duvar halinde” bulunan kiralananin

* Aym yénde bkz. UREM CETINEL, s. 26 vd. Bu sebeple kira bedeli de kiralananm sozlesmenin kuruldu-

gu anki durumu esas alinarak belirlenecektir. Ayrica bkz. BIBER, s. 92.
BIBER, s. 92-93.

Meger ki ilgili yenilik ve degisiklik tasinmaza (yapisal bir) miidahale edilmesini gerektiriyorsa veya
gergeklestirilecek yenilik ve degisiklik ev sahibinin veya kira s6zlesmesinin ortaklarmin, (6rnegin ortak
kiracilarin) haklarina zarar veriyorsa (bu haklart 6nemli 6lgiide etkiliyorsa), kiraya verenin rizasi alinma-
lidir. Bkz. BIBER, s. 95; UREM CETINEL, s. 26.

Bkz. TBK m.316; OR Art.257f.
Ayrica bkz. BIBER, s. 96.
BIBER, s. 93.
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kullanim amaci dogrultusunda “tamamlanmasi” (veya bazi kisimlarinin yeni-
lenmesi), kiraci tarafindan gergeklestirilecek ek insaat iglerine tekabiil etmekte-
dir. Kiraci ihtiyaclarmin gerekli kilmasi ihtimalinde kira konusu taginmazin
mevcut bazi bilesenlerinin kaldirilmasit da (6r. Ara bolmelerin kaldirilmasi) bu
tiirden ingai faaliyetler kapsaminda kabul edilecektir®. Bu nedenle, kiraci tara-
findan gerceklestirilen ingai faaliyetler yalnizca yeni bilesenlerin eklenmesi
degil, ayn1 zamanda bunlarin kaldirilmas1 anlamina da gelebilecektir®. Yapilan
bu “iyilestirmelerde” temel donanim disinda kiraci tarafindan kira konusu ta-
sinmaza eklenen donanimlarin kiraciya ait oldugunun kararlastirilmasi da bu
tiirden s6zlesmelerde oldukga yaygin bir uygulamadir®.

Kiralanan iyilestirme/tamamlama yilikiimliiliigliniin kiraciya ait olmasinin
kira bedeline etkisi de degerlendirilmelidir. Kanunda yer alan (basta Tiirk Borg-
lar Kanunu olmak tizere) emredici kurallar sakli kalmak kaydiyla kira bedelinin
belirlenmesinde temel prensip sozlesme serbestisidir®. Bu hukuki duruma rag-
men, kiracinin kiralanan icin yaptigi/yapacagi masraflarin kira bedelinin belir-
lenmesinde dikkate alinip almmayacag tartismali bir meseledir. Isvigre huku-
kunda, Isvigre Federal Mahkemesinin yaklasiminin aksine® gerceklestirilecek
iyilestirmelere iliskin masraflarin kiraciya ait oldugu kabul edildigi icin kiract
tarafindan yapilacak masraflarin kira bedelinin belirlenmesinde dikkate alinmasi
zorunlulugunun bulunmadig ifade edilmektedir. Bir diger ifadeyle dort duvar

% Bu arada kiraci tarafindan gergeklestirilecek ingai faaliyetlerin imar kurullarina uygun olmasi gerektigine

dikkat edilmelidir. Yapilacak degisiklikler igin mesela tadilat ruhsati alinmasi zorunlulugu mevcut ise ki-
racinin tadilat ruhsati almadan bu isleri yapmasi sozlesme ihlali olarak nitelendirilebilir. Elbette bu ihti-
malde imar Kanunu m.22 geregi, yapr ile ilgili her tiirlii ruhsat bagvurusunun yap: sahibi tarafindan ya-
pilmas: arandigindan, kiraya veren s6z konusu bagvurunun usuliine uygun bir sekilde yapilmasi i¢in ge-
rekli tedbirleri (basvuruyu bizzat yapmak veya kiraciya bu hususta yetki vermek gibi) almakla yiikiimli
olacaktir.

Ayrica bkz. BIBER, s. 93-94.

Bu “aidiyet” kavraminin sézlesmeler hukuku anlaminda oldugu ve esya hukukundaki kurallardan bagim-
s1z olarak kiracinin taginmazda yaptig1 iyilestirmelerin, (sdzlesme hukuku esaslar1 uyarinca) kira konusu
taginmazin bir pargasi haline gelmeyecegi yoniinde bkz. BIBER, s. 93; Ayrica bkz. ZANETTI, s. 96.

BIBER, s. 94; UREM CETINEL, s. 129; Sozlesme serbestisi kavramu icin ayrica bkz. OKTAY, Saibe,
“Isimsiz Sozlesmelerin Gegerliligi, Yorumu ve Bosluklarin Tamamlanmas1”, iUHFM, C. LV, S. 1-2,
1996, s. 263; KOCAYUSUFPASAOGLU, Necip, Bor¢lar Hukukuna Giris-Hukuki islem-Sézlesme, 7.
Basi, Filiz Kitabevi, 2017, s. 503; AKKANAT, Halil, “Teslim Borcu Doguran Baz1 Sézlesmelerde (Sa-
tim, Eser) Nitelendirme Sorunu”, Prof. Dr. Tiirkdn Rado’nun Amisina Armagan, ed. Abuzer Kendige-
len, On Iki Levha Yaymcihik, 2020, istanbul, s. 16 vd.; (Alman Hukuku) AUERNIG-STADLER, BGB
§311, N.1 vd.; MUKO-BUSCHE, BGB §145, N.2; STOFFELS, Markus, Gesetzlich nicht geregelte
Schuldvertriige, Mohr Siebeck, Tiibingen, 2001, s. 103; (isvicre Hukuku) BSK-AMSTUTZ/MORIN,
OR Einleitung vor Art.184 ff., N.6.

Federal Mahkeme dort duvar kiras1 sdzlesmesinin atasi olarak anilan kararinda, yapilan masraflarin kira
bedelinin belirlenmesinde dikkate alinmasi gerektigi, aksi takdirde s6zlesme hitkmiiniin emredici hitkiim-
lere aykirt olacagi sonucuna ulasmistir (Bkz. BGE 104 11 202).
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kirasinda kira bedelinin, kiracinin taginmaza yapacagi masraflar esas alinarak
belirlenmesinin zorunlu olmadig1 belirtilmektedir™. Bu yaklagim tarzi kiracinin
yapacagi iyilestirmeler ¢ergevesinde kiralananin biitiinleyici parcasi veya eklen-
tisi haline gelecek malvarlig1 degerlerinin, esya hukuku kurallarma bakilmaksi-
zin, sozlesme hukuku kapsaminda kira konusu taginmazin bir parcast haline
gelmedigi fikrine dayanmaktadir®™.

Kiraya verenin sorumlulugunun ise TBK m.301 (OR Art.256/I) hiikkmiine
kiyasen, kiralananin dort duvar halinin kullanima hazir bulundurulmasi bakimi,
onartmi ve/veya degistirilmesi ile sinirli bir sorumluluk oldugu ifade edilebile-
cek durumdadir®?. Kiracinin sorumlu oldugu tamamlama, yenileme ve degistir-
me faaliyetleri i¢in yapilacak harcamalarin sorumlusu yine kiraci olup; kiraya
verenin bu masraflarla ilgili bir sorumlulugu yoktur®. Bununla birlikte Isvicre
hukukunda TBK m.321/III hiikmiiniin 6ngordiigii diizenin tam tersini dngoren
OR Art.260a/I1I hiikkmii* esas alinarak kira bedeli belirlenirken kira konusu i¢in
yapilacak “tadilattan” sonraki durumu dikkate alinarak belirlenecegi bir diger
ifadeyle bedelin belirlenmesinde tamamlanmis igyerinin muadil igyeri olarak
kabul edilecegi ileri siiriilmektedir®. Bu goriis esas alinarak Tiirk hukukunda da
kira bedelinin belirlenmesinde yapilan/yapilacak masraflarin dikkate alinmasi-
nin bir zorunluluk olmadig ifade edilmektedir®.

Dort duvar kirasinda taraflar, kiralananin eksiklerinin miinhasiran kiracinin
kullanim amacina uygun héle getirilmesini saglayacak sekilde tamamlanmasi,
yenilenmesi veya degistirilmesi amacina yonelik insal faaliyetlerin yine kiraci
tarafindan ve masraflar1 bizzat {istlenilmek suretiyle yiiriitiilmesi hususunda
mutabik kalmaktadir. Dort duvar halindeki bir kiralanan i¢in kararlastirilan kira
bedeli ile kullanima hazir bir kiralanan igin belirlenecek kira bedelinin birbiri ile

% BIBER, s. 95.

BIBER, s. 95.
BIBER, s. 95.
ZANETTI, s. 98; BSK-WEBER, OR Art.256 N.6a; BIBER, s. 95.

OR Art.260a/111: “Kira iligkisi sona erdiginde kiralanamn degeri, kiralayanin rizasiyla yapilan yenilik ve
degisiklikler sebebiyle onemli derecede artis gostermis ise kiract bunun igin uygun bir tazminat talep
edebilir; yazili olarak kararlastirilmak kaydiyla fazlaya iliskin tazminat talepleri saklidir”

Ayrica bkz. ZANETTL s. 98; BIBER, s. 95. Bu sebeple Isvigre hukukunda kiracinm sézlesme siiresinin
sonunda taraflar aksini kararlagtirmadik¢a tagmmazdaki onemli deger artis1 dikkate alinarak kiraya veren-
den bir bedel talep edebilecegi kabul edilmektedir. Bkz. IV./B.

Bkz. UREM CETINEL, s. 134. Ancak Urem Cetinel’in TBK m.321 ile OR Art.260a arasindaki farka
temas etmedigi goriilmektedir. TBK m.321/IIT hitkmiinde kiracinin, kiralanana yaptig1 masraflar sebebiy-
le olusan deger artigin1 kural olarak talep edemeyecegi kabul edilmis iken, OR Art.260a hilkmiinde s6z
konusu deger artisini talep edebilecegi emredici bir gekilde diizenlenmistir.
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ayni olmayacagi esyanin tabiati geregidir. Bu sebeple uygulama, dort duvar
kirasinda kira bedeli ile s6zlesme siiresinin kiraci tarafindan yapilacak masraflar
dikkate alinarak belirlenmesi yoniinde oldugu ifade edilebilecek durumdadir®.
Dolayisiyla kira konusu binadaki eksikliklerin kiraci tarafindan tamamlanmasi-
nin 6ngorildigi kira sozlesmeleri genellikle uzun siireli olarak kurulur®. Boy-
lece kiraci, s6z konusu eksiklikleri kiralanandan sézlesme siiresince yararlana-
cagina giivenerek tamamlamay1 kabul etmis olur®. Hatta bu tiirden uzun siireli
igyeri kiralarinda kiraci, eksiklikleri tamamlamak i¢in yaptig1 harcamalart amor-
tismana tabi tutma imkanina da sahip olur™.

IV. DORT DUVAR KiRA SOZLESMESININ SONA ERMESI

A. Sozlesmenin Sona Ermesi ve “Yikim Yiikiimliiligi” (Riickbaupflicht) ve
Kiracinin Yatirnm Uzerindeki S6z Sahipligi

1. Kiracimin Bir Yikim Yiikiimliiliigii Var midir?

TBK m.334/1 uyarinca kirac1 “kiralanan: ne durumda teslim almissa, kira
sozlesmesinin bitiminde o durumda geri vermekle yiikiimlidiir™™. Isvigre Borg-
lar Kanunu’nda ise kiracinin kiralanani iade yikimliligi “esyayt sozlesmeye
uygun olarak kullanim neticesinde bulundugu halde” iade etmek seklinde dii-
zenlenmistir (OR Art.267/1). Benzer sekilde TBK m.334/1 ikinci ciimlede de
kiracinin “sozlesmeye uygun kullanma dolayisiyla kiralananda meydana gelen
eskimelerden ve bozulmalardan sorumlu” olmadigi hilkmii yer almaktadir. Su
hale gore kira sdzlesmesinde esas olan iadenin kiraci tarafindan gergeklestirilen
iyilestirme ve degisiklikler sonrasinda (bu degisiklik ve yenileme faaliyeti s6z-
lesmenin amacina uygun oldugu siirece) kiraci tarafindan yikilmasi yiikiimliilii-

®"" Nitekim Urem Cetinel de bu yaygm uygulamaya atifta bulunmustur. Bkz. UREM CETINEL, s. 136.

68 T - . Lo e »
Ayrica konut ve catili isyeri kiralarinda kira sozlesmesi “kararlastirilan siirenin sonunda kendiliginden

sona ermez. Bunun i¢in TBK m.347 vd. hiikiimlerinde diizenlenen sebeplerden en az birisinin ger¢ekles-
mesi zorunludur.

% Elbette taraflarm aksi yonde bir anlasma yapmalar1 da miimkiindiir. Bu baglamda kira bedelinin uyarlan-

mastyla ilgili olarak ayrica bkz. UREM CETINEL, s. 136 vd.

Esasinda burada yapilan masraflarin kira bedeline ek oldugu ve bu masraflar da dikkate alinarak kira
bedelinin belirlendigine dikkat ¢ekilmelidir. Bu durumun bir sonucu olarak kira siiresinin sonunda kiraci-
nin kural olarak tasimnmazdaki deger artisinin tasfiye edilmesini talep etme imkéan1 da olmayacaktir. Bu ki-
simda ve yukarida agiklanan s6zlesme uygulamasindan hareketle, mesela kira bedelinin normalden daha
diisiik veya daha yiiksek belirlenmis olmasi veya kira sdzlesmesinin uzun siireli olarak kurulmamis oldu-
gu durumlarda dort duvar kirasma iliskin hiikiimlerin uygulanmayacagi veya sézlesmenin dort duvar kira-
st olarak degil alelade bir igyeri kirasi olarak nitelendirilecegi sonucuna ulagilmas: ise isabetli olmaz.

Ayrica bkz. OR Art.267/1.
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gl bulunmaksizin gergeklestirilebilmesidir’. Dort duvar kira sozlesmesi baki-
mindan da bu hilkmiin kiyasen uygulanmas1 ve aksi kararlastirilabilmekle bir-
likte kiracinin bir yikim yiikiimliiligii olmadiginin kabul edilmesi uygun diise-
cektir®. Bitmemis (natamam) bir binanin kiralanmasi ve eksikliklerin kiraci
tarafindan tamamlanmasi ihtimalinde kiraci i¢in bir sékiim-yikim yiikiimliligi
kararlastirilmasinin miimkiin olup olmadig1 konusunda ise farkli goriisler ileri
strilmustir™.

2. Kiracinin Sokiip Alma Hakki Var midir?

So6zlesme iliskisinin sona ermesi durumunda kural olarak bir yikim-sékiim
yikimliiliigii bulunmadigi ve taraflarca bu hususun diizenlenmedigi ihtimalde
ve Ozellikle kira konusu tasginmaza yapilan bu yatirimlar igin kiraya veren tara-
findan sozlesme sonunda bir bedel ddenmesi de Ongoriillmemisse, kiracinin
sokme veya ¢ikarma hakkina sahip olup olmadigi sorusu giindeme gelmektedir.
Kiraci, yatirimlar1 baska bir yerde yeniden kullanabiliyorsa veya satabiliyorsa,
kiracinin bunlan sokiip kaldirmak veya bu yatirimu iizerinde tasarruf etmekte
menfaati oldugu kabul edilecektir”. Kiracinin, gergeklestirdigi yatirimi kismen
sokmesi halinde kiraya veren igin sorun daha da biiyiir; bdylece kira konusunda
kalan (terk edilen) yatirimlar kiraya veren i¢in ise yaramaz hale gelecektir.

Kira sézlesmeleri i¢in ayrica bkz. TBK m.321.
BIBER, s. 96.

Isvigre hukukunda OR Art.256/2 ve OR Art.267/2 hiikiimleri karsisinda kirac1 aleyhine ongoriilmiis
bulunan yikim/sokiim yiikiimliiliigiiniin gecersiz oldugu yoniinde bkz. BSK-WEBER, OR Art.256, N.6a.
Kirac tarafindan gerceklestirilen i¢ mekan ¢aligmalari, ilk etapta s6zlesmeye dayali kullanimi miimkiin
kilan sey oldugundan, kiracinin esas kullanim amacina uygun olmayan eski haline getirme i¢in ek harca-
malar yapmak zorunda kalmasi kiracinin aleyhinedir. Bu sebeple bu nevi bir yiikiimliiliik ancak kiraciya
uygun bir bedel 6denmesi karsiliginda ongoriilebilir. Bkz. HEUSI, s. 5 vd. Kanunda yikim-sékiim yii-
kimliligi ongoriilmesine yonelik bir yasak bulunmadigr i¢in s6zlesme serbestisi ilkesi gergevesinde ki-
ract aleyhine bu yikiimliiliigiin kararlastirilabilecegi yoniinde bkz. BIBER, s. 97. Biber’e gore kira s6z-
lesmesinde bu nevi bir yiikiimliiligiin kararlagtirilmast miimkiin iken (bkz. OR Art.260a/2) dort duvar ki-
ras1 bakimindan boyle bir yiikiimliligiin 6ngoriilemeyeceginin ifade edilmesi uygun diismez. Nitekim
OR Art.267/2 yikim-sékiim yiikiimliligii 6ntinde dogrudan bir engel olarak goriilmez. Bu hilkiim kiraci-
nin sdzlesmeye aykiri kullanim dolayistyla meydana gelen zarar1 giderim disinda kiraya verenin sorumlu-
lugundaki masraflarin (6rnegin ayiplarin meydana getirdigi zaran giderimi) kiraci tarafindan karsilanmasi
yiikiimliligi ongoren sdzlesme hiikiimlerinin gegersiz oldugunu diizenlemektedir. Kiraciya yikim-sokiim
yikimliligii getiren anlagsmanin yazili sekilde yapilmasi gerekir. Bkz. BIBER, s. 97-98. Kiraya verenin
kiracilik siiresinin sonunda yenilik ve degisiklileri tamamen veya kismen muhafaza etmeyi talep etme ve-
ya yikim-sokiim talebinden feragat etme segenegine sahip oldugunun diizenlenmesinin miimkiin miim-
kiindiir. Yapilan yenilik ve degisikliklerin kira konusu tasinmazda kalacak olmasi halinde kiraciya bir be-
del 6denmesinin ongoriilmesi gerektigi ifade edilmektedir. Ayrica bkz. BIBER, s. 98.

73

& BIBER, s. 101. Biber, kiracinin, kendi yatiriminin tamamini yahut bir kismint yeni kiractya devretmesi

ihtimalinin de g6z 6niinde bulundurularak kiracinin yatirimlar iizerinde kaldirma yahut sékme hakki ye-
rine tasarruf imkanindan bahsedilmesinin daha uygun olacag: kanaatindedir. Zira kiracinin yatirimlarini
yeni kiractya devretmesi halinde kiraci, bu yatirimi ne sokmiis ne de gétiirmiis olur; ancak kira konusu ta-
sinmazda birakmis olur. Bkz. BIBER, s. 101.
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Kiraciin, gergeklestirdigi yatirmmi kismen sokmesi halinde kiraya veren
i¢in sorun daha da biliyiir; boylece kira konusunda kalan (terk edilen) yatirimlar
kiraya veren i¢in ise yaramaz hale gelecektir.

Tiirk Borglar Kanunu’nda kiracinin gerceklestirdigi iyilestirme ve yenileme
faaliyetleri sonucunda olusan deger iizerinde bir tasarruf imkani olup olmadigi
diizenlenmis degildir. Bu sebeple sorunun kira hukuku disindaki hiikiimlerden
yararlanmak suretiyle ¢dziime kavusturulmasinin miimkiin olup olmadig: deger-
lendirilmelidir. Kiracinin yaptig1 yenilik ve iyilestirmeler zemin ve binayla (ya-
piyla) baglantili olmadig (biitiinleyici parga olarak goriilemedigi) yahut baglan-
tinin zayif oldugu ve dolayisiyla kiralanan miilkiin bir pargasi haline gelmedigi
durumlarda kiracinin bu degerler {izerinde tasarruf imkanina sahip oldugu kabul
edilmelidir. Bununla birlikte yapilan iyilestirme sonucu ilgili deger kira konu-
su tasinmazin biitiinleyici pargasi haline gelmisse bu deger artik kiraya verene
aittir’”. Bununla birlikte bir biitiinleyici par¢anin ayrilmasina yonelik imkanlar
dikkate alindiginda’™ kiraci i¢in de bir ayirma hakkinin var oldugu tartigma ko-
nusu edilebilecektir”. Siiphesiz tiim bu soru isaretlerinin giderilmesi bakimin-
dan kira sézlesmesinin sona ermesi halinde kiracinin ayirma-sokme hakkina
iliskin s6zlesmeye bir hiikiim konulmasi tavsiye edilir®.

B. Kiracinin ilave Degeri Talep iImkam (Mehrwertentschidigung)

Kiracinin gergeklestirdigi iyilestirme ve yenilik bakimindan bir tasarruf
imkan1 olmadig1 ve kiraya konu tasinmazin nihai haliyle kiraya verene ait olacagi
kararlastirildiginda Isvigre hukukunda OR Art.260a® hiikmiiniin kiyasen dort
duvar kira sozlesmesine de uygulanilacag ileri siiriilmektedir. Bu durum kiraya
konu taginmazin kiracinin yenilik ve/veya degisiklikleri nedeniyle “kiralananin

7 ZK-HIGI, OR Art.260, N.9 ve 12; BIBER, s. 102.

Ayrica bkz. TMK m.684, ZGB Art.642.

Bu ayirma imkani kanunen, intifa hakk: sahibine (TMK m.801, ZGB Art.753/2), iyiniyetli haksiz zilyede
(TMK m.993; ZGB Art.939/2), sebepsiz zenginlesene (TBK m.80, OR Art.65/2) ve menfaat sahibi tara-
findan tazmin edilmedikleri siirece yoneticiye (TBK m.529/2, OR Art.422/3) tanmmustir.

7

78

" Nitekim Isvigre Federal Mahkemesi kiracinin bu imkani oldugunu (ayirma hakki) kabul etmektedir. Bkz.

Bundesgericht, 4C.345/2005, 09.01.2006; Bundesgericht, 4A_211/2009, 02.09.2009, (Cevrimigi)
https://www.bger.ch/de/index.htm, E.T. 10.04.2023. Ayrica bkz. BK-MEYER-HAYOZ, ZGB Art.642,
N.59; BSK-WEBER, OR Art.260a, N.4; BIBER, s. 102.

Bu ¢ergevede kiracinin gerceklestirdigi yatirim tizerindeki (tamamen veya kismen) sahip oldugu tasarruf
imkaninin sinirlar belirlenmelidir. Ayrica bkz. BIBER, s. 103.

80

8 TBK m.321’den farklt olarak OR Art.260a/3 uyarinca “Kira sozlesmesinin sonunda, kiraya verenin riza

gosterdigi (kabul ettigi) yenileme veya degisiklik sayesinde kira konusu sey énemli bir ilave degere sahip
olmugsa, kiraci bunun i¢in uygun bir bedel talep edebilir; yazili olarak kararlastirilan diger bedel talepleri
hakki saklidir.”
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degerinde onemli bir artism” gergeklesmesi durumunda kiractya bir bedel 6den-
mesi gerektigi anlamina gelir”. Bu sebeple kira konusu nesnenin (taginmazin)
degisik ve/veya yenilikler sonrasinda ortaya bir deger ciktigimin (ilave degere
sahip olundugunun) tespit edilmesi halinde, bu deger artiginin “6nemli” olup ol-
madig1 incelenmelidir. flave degerin 6nemliligiyse somut olayin tiim objektif
kosullar1 esas alinarak belirlenmelidir®. Odenecek bedelin belirlenmesinde kira
konusunda ortaya c¢ikan deger géz oniinde bulundurulacak; bu de esas alinarak
uygun bir bedelin ddenmesine karar verilecektir®. Bu sebeple s6zlesmede ortaya
¢ikan bu deger i¢in 6denecek bedelin belirlenmesi tavsiye edilmektedir®.

TBK m.321/3 ise OR Art.260a/3’{in tam tersini 6ngérmektedir. Buna gore:
“Kiraci, aksine yazili bir anlagsma yoksa, kiraya verenin rizastyla yaptigi yenilik
ve degisiklikler sebebiyle kiralananda ortaya ¢ikan deger artisimin karsiligin
isteyemez.” Bu durumda Tiirk hukukunda Isvigre hukukunun aksine bu hiikmiin
kiyasen uygulanmasi, kiracinin uygun bir bedel talep edebilmesi 6niinde engel
teskil edecektir®. Bu farkli diizenlemeye ragmen Yargitay, eski zamanlardan
beri kira sozlesmesinde ilave degeri degilse de kiracimin yaptigi zorunlu ve
faydalt masraflar: gercek olmayan vekaletsiz isgérme ve sebepsiz zenginlesme
hiikiimleri uyarinca kiraya verenden talep edilebilecegine hiikmetmektedir®'.

Dort duvar kira sézlesmesinin karakteristik 6zellikleri dikkate alindiginda
kira konusu binanin, eksiklikleri kiraci tarafindan tamamlanmak suretiyle kul-
lanmasimnin miimkiin olabildigi so6zlesmeler olduklarindan uzun siireli olarak
kurulduklar1 goriilmektedir. Boylece kiraci, s6z konusu eksiklikleri sézlesme
siiresine giivenerek ve kira siiresince yararlanmak amaciyla tamamlamay kabul
etmis olur. Hatta bu tiirden uzun siireli isyeri kiralarinda kiraci, eksiklikleri ta-
mamlamak i¢in yaptig1 harcamalar1 amortismana tabi tutma imkanina da sahip-

8 ZK-HIGI, OR Art.260a, N.4; VISCHER, s. 144; BIBER, s. 103.

BIBER, s. 103.
BIBER, s. 104.
BIBER, s. 104.

Bu hiikmiin kira konusunun yenilenmesi ve degistirilmesi “ugruna yapilan” masraflari diizenlemedigi ve
deger artigin1 sadece kapsamina aldi ileri siiriilmektedir. Bkz. UREM CETINEL, s. 168.

Bkz. Yarg. 3. HD., E. 2017/13047, K. 2017/12327, T. 20.09.2017, (Lexpera-igtihat, 22.04.2023); ayrica
bkz. UREM CETINEL, s. 167 vd. Urem Cetinel bu iade talebinin sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine da-
yanmas1 gerektigi goriisiindedir. Bkz. UREM CETINEL, s. 178. Ancak bir kisinin kendi borcunu ifa
ederken gercgeklestirdigi masraflarin sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine dayanilarak iade edilmesi miim-
kiin olmadig1 gibi; bu masraflarin yapilmasi, kiracinin borcu olarak kabul edilmediginde de sebepsiz ol-
madig ifade edilmelidir. Bu yoniiyle yapilan masraflarin iadesini talebinin hukuki dayanag: olamayacagi
aciktir. Nitekim Urem Cetinel de dort duvar kirasinda insa masraflarmin kiraya verenden kural olarak ta-
lep edilemeyecegi goriisiindedir. Bkz. UREM CETINEL, s. 181.

83
84
85
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tir. Nitekim kira bedeli de yapinin mevcut durumu ve yapilacak masraflar dik-
kate alinarak belirlenir. Bir diger ifadeyle belirlenen kira bedeli esasen her ay
Odenen bedel ile yapilan masraflarin toplamindan olugmaktadir. Bu durumda
ongoriilen bu siirede sona ermis bulunan dort duvar kira sézlesmelerinde yapi-
lan masraflarin kiraya konu tasginmazda meydana getirdigi deger artiginin tasfi-
yesine yonelik bir talep ileri siiriilmesi miimkiin degildir®. Megerki sozlesme
taraflar1 s6zlesmenin tasfiye siirecine yonelik ayr1 bir esas benimsemis olsunlar.

Kirac1 uygun bir bedel talep hakkindan elbette feragat edebilir. Uygulama-
da kiraci tarafindan yapilan yatirrmin korunmasi adina, kiraciya genellikle uy-
gun bir amortisman ve kullanim siiresini garanti eden yeterince uzun bir s6z-
lesme siiresi sunulmaktadir. Boyle bir durumda kira sdzlesmesi kiraya verenin
sorumluluk alanindan kaynaklanan bir sebeple sona ermigse kiraci yatirimlari
icin uygun bir bedeli de igeren tazminat talebinde bulunabilir ki bu sorun takip
eden boliimiin konusunu olusturmaktadir®.

Belirtilen sebeple dort duvar kirasinda kiraci, aksi sozlesmede kararlastirilma-
digs siirece, kiralanani kendi kullanimina uygun héle getirmek igin yaptig1 masrafla-
rin ddenmesini, yapilanlar kira sézlesmesinin sona erdigi tarih itibariyle kiralananin
degerinde 6nemli bir artis meydana getirecek olsa dahi kiraya verenden bir talepte
bulunamamalidir. Unutulmamalidir ki kiraci, s6z konusu masraflar1 geri alamaya-
cagini bilerek ve bunun sonuglarini géze alarak bu kira sézlesmesine taraf olmakta-
dir. Nitekim dort duvar kirasi niteligi tasidigi anlagilan bir kira sdzlesmesi bakimin-
dan Yargitay Hukuk Genel Kurulu da benzer bir sonuca ulagmuistir:

“26. taraflar arasinda diizenlenen kira sozlesmesi incelendiginde; sozles-
menin 15. maddesinde “/dareden yazili izin alarak kiracimin yapacagi her
tiirlii ingaat ve ilaveler ile bag, bahge bostan gibi yerlerde ekilmis, dikilmis
veya asi yapilarak iyilestirilen agaglar vakfa bagislanmis sayilir ve sokii-
lemez. Ancak bu insaat ve ilaveler tasinmaz malin baska bir yoldan kulla-
nilmasina ve serbestce kiraya verilmesine engel olabilecek sekilde ise kira-
ya verilen yeri kiraci eski durumuna getirmekle yiikiimliidiir.” hiikmii,
14.01.2005 tarihli protokoliin 9. maddesinde ise “Onarim isi veya is igin
gerekli olan nakit, mal ve hizmet seklindeki tiim harcamalar ilgiliye aittir.
Fiyatlarin yiikselmesi, nakliye ve is¢i ticretlerinin artmasi gibi nedenlerle
Vakiflar Bolge Miidiirliigiinden herhangi bir hak ve bedel talep edilmeye-

% Bu talebin Isvigre hukukunun aksine Tiirk hukukunda bir hukuki dayanagi yoktur. Kars. TBK m.321 ve

OR Art.260a.

¥ BIBER,s. 104.
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cektir.” hiikmii bulunmaktadir. Bu sézlesme hiikiimleri gecerli olup tarafla-
r1 baglar. Sozlesmenin 15. maddesinde agik¢a, Idareden yazil izin alarak
kiracimin yapacagi her tirlii insaat ve ilavelerin vakfa bagislanmis sayila-
cagi, protokoliin 9. maddesinde de onarim igi veya is i¢in gerekli olan na-
kit, mal ve hizmet seklindeki tiim harcamalarin kiracrya ait olacagi ve da-
vali Idareden herhangi bir hak ve bedel talep edilemeyecegi diizenlenmis-
tir. Anilan maddeler birlikte degerlendirildiginde, davacinin kiralanana
yaptigi imalat nedeniyle tazminat isteyemeyeceginin kabulii gerekir.”™

Belirtilen hukuki durumun bir geregi olarak dort duvar kirasinin s6z konusu
oldugu durumlarda kiraci, ancak kira sézlesmesinin baglangigta dngoriilen siire-
nin tamamlanmasindan 6nce ve kendisinden kaynaklanmayan sebeplerle sona
ermesi veya sozlesmenin kendisi tarafindan hakli sebeple sona erdirilmesi du-
rumunda®, kiraya verenden yaptigi masraflarla ilgili bir 6deme yapilmasini
talep edebilmelidir. Nitekim Yargitay uygulamasiin da bu yonde oldugu ifade
edilebilecek durumdadir. Ancak bu noktada Yargitay uygulamasina gore dahi
kiracinin, her tiirlii masrafinin 6denmesini degil, kiralanan igin yaptig1 zorunlu
ve faydali masraflarin 6denmesini “tahliye tarihinden sozlesme sonuna kadar
olan siire oraminda faydali ve zaruri masraflarimin imalat tarihi itibari ile sap-
tanan bedelleri”nin 6denmesini isteyebilecektir®.

C. Sozlesmenin Kararlastirilan Siireden Once Sona Ermesinin Dort Duvar
Kirasmma Ozgii Sonuclari
Dort duvar kira sdzlesmesinin baglangigta kararlastirilan siirenin dolmasin-
dan 6nce sona erdirilmesi ihtimalinde kiraci, kiralanandan baslangicta 6ngordii-

% Yarg. HGK, E. 2018/6-137, K. 2022/243, T. 03.03.2022 (Kazanct Igtihat Bilgi Bankast-22.04.2023).

Yarg. 3. HD., E. 2019/1316, K. 2019/9665, T. 03.12.2019: “Kira sozlesmesinde, insaat ve dekorasyon
masraflarmn talep edilmeyecegi diizenlenmis ise de sozlesmenin siiresinden once hakli nedenle feshedil-
mesi nedeniyle faydali ve zararli masraflarin kiraya verenden talep edilmesine engel degildir.” Bu du-
rumda mahkemece, kiraci tarafindan yapilan imalatlarin hangisinin zorunlu ve faydali masraflar, hangi-
lerinin liiks masraflar oldugunun belirlenmesi, faydali ve zorunlu masraflardan sokiiliip gotiiriilmesi
miimkiin olmayan, kalict ve kiraya veren tarafindan benimsenen imalatlarin imal tarihleri itibariyle de-
gerleri, yipranma durumlary ayrintili olarak konusunda uzman bilirkisi veya bilirkigi kurulundan alinacak
rapor ile belirlenerek sonucuna gére karar verilmesi gerekirken yazili sekilde hiikiim kurulmast dogru
goriilmemis, bozmayr gerektirmistir.” (Kazanci Ictihat Bilgi Bankas1-22.04.2023).

Yarg. 3. HD., E. 2019/637, K. 2019/3984, T. 30.04.2019: “Taraflar arasinda 01.11.2006 baslangi¢ tarihli
5 wil siireli kira sozlesmesinin varligi konusunda bir uyusmazik bulunmamaktadir. Sozlesmenin ozel sart-
lar béliimiin 6. maddesinde; kiracimn, isyerinin kiralanma amacimin geregi yapilmasi zorunlu tadilati
masraflart bizzat karsilamak suretiyle ve kiralayanin onayiyla yapabilecegi seklinde diizenleme mevcut
ise de, soz konusu hiikiim kiralananin sozlesme siiresi sonunda tahliye edilmesi halinde gecerli olup ta-
sinmazin kira sozlesmesindeki 5 yillik siire sona ermeden tahliye edildigi anlagilmaktadir. Bu nedenle, ki-
ra sozlesmesinin siiresi sona ermeden sozlesmenin feshedilmesi nedeniyle kiraci, tahliye tarihinden soz-
lesme sonuna kadar olan siire oranminda faydal ve zaruri masraflarin imalat tarihi itibart ile saptanan
bedellerini isteyebilir.” (Kazanci Igtihat Bilgi Bankas1-22.04.2023).
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gii siire kadar yararlanma (yaptig1 harcamalarin bir anlamda karsiligini tam ola-
rak elde etme) imkani kaybetmis olacaktir. Bu durumun kiraci agisindan “soz-
lesmenin devam edecegine olan giiveninin bosa ¢ikmasi” suretiyle “zarar” teskil
edeceginde kusku yoktur. Ancak akdi sorumlulukta taraflardan birisinin dige-
rinden tazminat talep edebilmesi i¢in ticari bir zarara ugramasi yeterli degildir.
Bunun i¢in muhatabin, s6z konusu zarardan sorumlu tutulmasini miimkiin kila-
cak hukuki bir sebebe de ihtiya¢ olacaktir. Bu hukuki durum TBK m.112 hiik-
miinde: “Borg¢ hi¢ veya geregi gibi ifa edilemezse bor¢lu, kendisine hi¢chir kusu-
run yiiklenemeyecegini ispat etmedik¢e, alacaklinin bundan dogan zararim
gidermekle yiikiimliidiir” ifadelerine yer verilmek suretiyle ifade edilmistir.

Belirtilen hukuki durum sebebiyle bir dort duvar kira s6zlesmesinin 6rne-
gin kira sozlesmesinin daha ilk y1l1 dolmadan feshedilmesi sebebiyle kiraci kira
konusundan baslangicta 6ngordiigii siire kadar yararlanma imkanimi kaybede-
cektir. Bu durumda kiraci tarafindan yapilan masraflarin karsiligini tam olarak
alamadig1 ve bu sonucun ticari agidan zarar niteligi tasidig1 iddia edilebilir. An-
cak kira s6zlesmesinin zamanindan 6nce sona ermesi sebebiyle kiracinin ugra-
dig1 bu nitelikteki zararlarin giderilmesini isteyebilmesi i¢in talebini dayandira-
bilecegi hukuki bir sebebe ihtiyaci olacaktir. Bu tiir bir hukuki sebep ise ancak
sozlesme iliskisinin kiraci tarafindan hakli bir sebeple sona erdirilmesi yahut
kiraya verenin sorumluluk alaninda gergeklesen (kiraya verene “ishat edilebi-
len®”) bir sebeple kiraya veren tarafindan olaganiistii fesih yoluna bagvurulmasi
halinde var kabul edilecektir®. Yine kiracinin, kira s6zlesmesini hakli sebeple
olaganiistii feshi ihtimali i¢in de ayn1 sonuca ulagilmalidir.

Tiim bunlara ek olarak isvigre hukukunda kira sézlesmesinin kiraya veren
tarafindan olagan veya olaganiistii feshi halinde, 6zellikle dngoriilen sézlesme
siiresinden Once sona eren bir kira sdzlesmesi s6z konusu oldugunda, kiracimnin
yaptig1 yatirimlar1 gerekce gostererek sdzlesmenin sona erdirilmesine yonelik
itiraz edip edemeyecegi veya yaptigl yatirimlarin sdzlesme siiresinin uzatilmasi
bakimindan bir gerek¢e(zor durumda kalma hali) olarak ileri siiriiliip siiriileme-
yecegi sorusu giindeme gelmektedir®. Kiracinin iyilestirmeye dayanan deger

% Ayrica bkz. UREM CETINEL, s. 196 vd.

BIBER, s. 104-105. Ayrica bkz. Yarg. 3. HD., E. 2020/2877, K. 2020/6723, T. 18.11.2020, (Lexpera
I¢tihat-22.04.2023); Sona erme sebeplerinin taraflara “isnat edilebilme” imkan: dikkate alinarak ayrmtil
degerlendirilmesi igin ayrica bkz. UREM CETINEL, s. 191 vd.

OR Art.271/1 uyarinca: “Fesih, diriistliik kuralin1 (Treu und Glauben) ihlal ediyorsa bu feshe itiraz”
edilebilecegi diizenlenmistir. Bu sebeple Isvigre hukukunda fesih beyaninin bir sonucu olarak kira s6z-
lesmelerinde bu feshe itiraz imkéani da dort duvar kira s6zlesmesi bakimindan degerlendirilmek durumun-
dadir. Bu soru yalnizca kiracinin gergeklestirdigi iyilestirmeler i¢in bedelden feragat etmis olmasi halinde

%
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artigina dayanan tazminat talebini ortadan kaldiran anlagsmalar gegerlidir™. Bu
hal, kirac1 tarafindan gerceklestirilen iyilestirmelerin 0mriinii tikketmeye yetecek
(amorti edilmesini saglayacak) bir sdzlesme siiresi dngdriilmemesi hali i¢in de
gegerlidir.

Kiracinm iyilestirmesinin amortisman siiresinin dolmasindan 6nce kiraciligin
sona ermesi halinde kiraci bu riski kendisi iistlenmek zorundadir. Ancak kiraya
veren, kiracinin uzun bir sézlesme siiresi bekleyebilecegi sekilde davranirsa ve bu
davranisa dayanarak daha sonra kiraya konu tasinmazda yiliksek degerde yatirim-
lar yaparsa durum farklidir. Kiraya veren amortisman siiresinin bitiminden 6nce
kira sdzlesmesini sona erdirmesi halinde, bu sona erdirme beyanina itiraz edilebi-
lecegi veya kiracinin yapilan yatirimlart s6zlesme siiresinin uzatilmasi i¢in bir
gerekce olarak ileri stirebilecegi (zor durumda kalmay: hakli gosteren bir durum
olarak) kabul edilmektedir. Kiraya verenin giiven ilkesine gore kiracida uzun
stireli bir kira iliskisini siirdiirecegi yoniinde objektif olarak hakli bir giiven uyan-
dirabilecek bu tiir bir davranisi hukuki himaye géremeyecektir”.

Isvigre hukuku bakimindan yapilan bu degerlendirmelerin Tiirk hukukuna
dogrudan tesmili miimkiin degildir. Zira Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda OR Art.271
hiikmiine denk gelen bir diizenleme mevcut degildir. Ancak celiskili davranig-
larla bir hakkin kotiiye kullanilmasi, Tiirk hukukunda da hukuken himaye gor-
mez. Celigkili davranista bulunulmasi yahut uyandirilan giivene aykir1 davra-
nilmasi da hakkin kétiiye kullanilmasidir (TMK m.2/2). Hukukumuzda bir kim-
senin kendi davranislartyla bir bagkasinin nezdinde hakli bir giiven olusturdugu
halde bu tutumla c¢elisen ve 6zellikle de s6z konusu giiveni bosa c¢ikaran bir
davranista bulunamaz®. Celigkili davranigta bulunan kimse hakkini kétiiye kul-
lanmustir®. Ozellikle bir hukuki iliski ¢ergevesinde sahip oldugu hakki kullan-
mayacag1 yoniinde kars1 taraf nezdinde hakli bir gliven olusturan kisinin daha
sonra bu hakki kullanmasi, hakkin kétitye kullanilmasi niteligi tasir'®. Hakkin
kotiiye kullanilmasi yasagi bir hakkin hak ile korunan menfaate hizmet etmeyen

ortaya ¢ikmaktadir. Boyle bir feragat yoksa, kiracinin fesih durumunda kiraya verene kars1 bu tasfiyeye
yonelik bir bedel alacagi vardir. Bu nedenle yatirimlar: fesihten kaginma veya sozlesme siiresini uzatma
taleplerinin hukuki himaye gérmesi miimkiin degildir. Ayrica bkz. BIBER, s. 104.

BIBER, s. 105.

OR Art.271/1 dayanarak gosterilerek Biber tarafindan bu gibi hallerde kiraya verenin fesih iradesinin
hukuki himaye gérmeyecegi ileri siiriilmektedir. Bkz. BIBER, s. 105.

DURAL, Mustafa / SARI, Suat, Tiirk Ozel Hukuku Cilt I-Temel Kavramlar ve Medeni Kanunun
Baslangi¢ Hiikiimleri, 17. Basi, Istanbul 2022, s. 197.

DURAL / SARI, s. 197.
DURAL / SARI, s. 197.
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sekilde kullanilmasinin engellenebilmesi igin vardir (TMK m.2/2). Hakkin ko-
tilye kullanilmasinin yaptirimi ise o hakkin hukuk diizeni tarafindan korunma-
mas1 bir diger ifadeyle ilk etapta hakka dayanan taleplerin reddedilmesi ve sa-
vunmalarin dikkate alinmamasidir*®. Bu durumun bir sonucu olarak dort duvar
kiras1 bakimindan da kiraya veren tarafindan fesih hakkinin kotiiye kullanilmasi
durumunda -TMK m.2/2 hiikmii de dayanak gosterilerek-, Isvicre hukukunda
benimsenen hukuki sonucun Tiirk hukuku bakimindan da benimsenmesi oniinde
bir engel bulunmamaktadir.

SONUC

Bu calisma kapsaminda ulasilan sonuglar asagidaki gibi 6zetlenebilecektir:

1. Dort-duvar kira sézlesmesine, kira szlesmesine iligskin Tiirk Borg¢lar Ka-
nunu’nda yer alan hiikiimlerin dogrudan uygulanmasi, isin niteligine ayki-
ridir. Siiphesiz bu sozlesmeye uygulanacak hiikiimlerin belirlenmesinde
Tiirk Borglar Kanunu’ndaki kira sozlesmesi hiikiimleri géz 6niinde bulun-
durulabilecektir.

2. Dort duvar kira sézlesmesinde sozlesmenin konusu, kaba yapi (dort duvar)
halindeki ¢ogu zaman igyeri olarak kullanilacak olan taginmazdir. Kiraci
kismen yahut tamamen kira konusunun igini insa etmektedir.

3. Dort duvar kirasi kiracinin, masraflar1 kendisine ait olmak tizere kira konu-
sunda yenilik ve degisiklik yapmasina sézlesmenin en basindan itibaren
yetkili kilinmis olmasi dolayisiyla 6zelliklidir. Bu durumun bir sonucu ola-
rak TBK m.321 hiikmii dort duvar kira s6zlesmeleri bakimindan uygulama
alan1 bulmaz. Dort duvar kirasinda yenilik ve degisiklikler kira konusunun,
kiracinin kullanim amacina uygun hale getirilmesi i¢in yapilmaktadir.

4. Dort duvar kirasinda, kiracinin sozlesmenin kurulmasindan (hatta ilgili
ingai faaliyetler tamamlanip kullanilmaya baslanmasindan) sonraki bir za-
manda, kiralananda degisiklik yapmak istedigi durumlarda da kiraya veren-
den yazili izin almas1 gerekmez. Bu s6zlesmede kiraci “kiralanani kullani-
ma elverislilik bakimin-dan teslim aldig1 gibi iade etme” borcu altinda de-
gildir. Bir diger ifadeyle dort duvar kirasina TBK m.334 hiikkmii de dogru-
dan uygulanmamalidir.

" DURAL / SARI, s. 199. Ayrica hakkin kotiiye kullanim yiiziinden zarara ugrayan kisilerin eski hale

getirme ve bir zarara ugramigsa bu zararmn tazmin talebi ileri siirme (aynen yahut nakden) imkéani oldugu
da kabul edilmektedir. Bkz. DURAL / SARI, s. 199.
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5. Dort duvar kira sdzlesmesinde taraflar kira bedelini kural olarak serbestce
belirleyebilirler. Kiraci tarafindan kira konusu i¢in yapilacak masraflarin
kural olarak kira bedelinin belirlenmesinde dikkate alinmasi ve bu sebeple
kira bedelinin rayicin altinda belirlenmesi uygulamada yaygindir. Bununla
birlikte bu uygulamaya ragmen doktrinde kira bedelinin bu masraflar dik-
kate alinarak diisiik belirlenmesinin sart olmadig ifade edilmektedir.

6. Dort duvar kirasinda, kira konusunda gergeklestirilen yatirimlarin ve iyiles-
tirmenin karsilig1 olarak kiraya verenden uygun bir bedel talep edilmesinin
miimkiin olup olmadig tartismalidir. Bu sorunun cevaplanmasi bakimindan
taraflar arasindaki sozlesme hiikiimleri oncelikli olarak bagvurulacak kay-
naktir. Sayet taraflar dogrudan bir degerlendirme yapmamissa sézlesme
iligkisinin sona erme sekli esas alinarak bir degerlendirme yapilmalidir.

7. Taraflar arasindaki sdzlesmede Ongoriilen siirenin dolmasiyla sona eren
dort duvar kirast sozlesmelerinde Tiirk hukukunda kiracinin kira konusu
i¢cin yaptig1 masraflart iade talebinin bir hukuki dayanagi yoktur. Dort du-
var kirasinda kiraci, aksi kararlastirilmadig siirece, kiralanani kendi kulla-
nimina uygun hale getirmek igin yaptig1 masraflarin ddenmesini, yapilanlar
kira s6zlesmesinin sona erdigi tarih itibariyle kiralananin degerinde 6nemli
bir artis meydana getirecek olsa dahi kiraya verenden bir talepte buluna-
mamalidir. Nitekim Yargitay Hukuk Genel Kurulu da dort duvar kirasi ni-
teliginde bir sézlesme bakimindan benzer bir sonuca ulagmistir. Buna mu-
kabil s6zlesme siiresinin sonunda kiracinin sokiip alma hakkinin olduguna
ve fakat bir sokme (Riickbau) ylikiimliligi olmadigina ayrica dikkat ce-
kilmelidir.

8. Kiraya veren sozlesmeyi, tarafindan 6ngdriilen sdzlesme siiresinden once
olagantistii fesih yoluyla kiraciya izafe edilemeyecek bir sebepten sona er-
dirmigse hakli sebebi olsun yahut olmasin kiracinin amorti edemedigi yati-
rimi1 i¢in uygun bir bedel talep edebilecegi kabul edilmelidir. Keza kiract
tarafindan sozlesmenin hakli sebeple olaganiistii feshi halinde de ayni so-
nuca ulagilmalidir.

9. [Isvigre hukukundan farkli olarak kiracinin, kiraya verenin sona erdirme
beyanina itiraz imkani (OR Art.271) bulunmamaktadir. Bununla birlikte ki-
raya verenin sona erdirme iradesine aykir1 davranislariyla kiracida bir gii-
ven olusturdugu hallerde (¢eligkili davranis yasagina aykirilik) TMK m.2/2
uyarinca fesih beyaninin hiikiim ve sonuglarini dogurmayacagindan tered-
diit edilmemelidir.
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