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Öz: 

Kira sözleĢmesi kiraya verene; kira konusunu, sözleĢme süresi boyunca sözleĢmedeki kullanım 

amacına uygun olarak kullanıma hazır bulundurma borcu yükler. Dört duvar kira sözleĢmelerinde 

ise kiraya verenin böyle bir borcu bulunmadığı gibi onun borcu, masrafları kiracı tarafından karĢı-

lanan değiĢikliklerin yapılmasına katlanma borcuna dönüĢmüĢtür. Aynı Ģekilde kiracının kirala-

nanı “teslim aldığı gibi iade etme” borcu bulunmasına rağmen, dört duvar kirasında onun bu 

türden bir borcu bulunmayıp; onun iade borcu da kiralananı süre sonunda bulunduğu hal üzere 

iade borcuna dönüĢmüĢtür. Bu sebeple dört kira sözleĢmesi alelade bir kira sözleĢmesi değil, 

kullandırma borcu doğuran bir sözleĢmedir. Bu çalıĢma kapsamında dört duvar kirası sözleĢmesi-

ne iliĢkin özellik arz eden konular ele alınmıĢtır. Öncelikle sözleĢme iliĢkisinde tarafların asli 

edim yükümlülükleri tanımlanmıĢ ve kira sözleĢmesi hükümlerinin dört duvar kirasına doğrudan 

uygulanmasının mümkün olup olmadığı sorunu üzerinde durulmuĢtur. Akabinde kira bedelinin 

belirlenmesinde dört duvar kirasının niteliğinden ileri gelen hukukî sorunlar değerlendirilmiĢtir. 

Bu çerçevede kira konusu için yapılan masrafların; kira bedeline ve kiraya verene yöneltilebilecek 

taleplerin kapsamında etkisi ele alınmıĢtır. Son olarak dört duvar kira sözleĢmesinin sona ermesi-

nin sonuçları üzerinde durulmuĢtur. Bu kapsamda kira konusunun iadesi sırasında kiracının ve 

kiraya verenin karĢılıklı taleplerine etkisi incelenmiĢtir.  alıĢmada hem Türk hukuku hem de 

Ġsviçre borçlar hukuku bağlamında verilen mahkeme kararları ile bilimsel görüĢler değerlendiril-

miĢtir. 
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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. 

GĠRĠġ 

Türk Borçlar Kanunu‟nda açık olarak düzenlenmeyen dört duvar kirası, ki-

ra hukuku uygulamasında (özellikle iĢyeri kirası) sıklıkla baĢvurulan bir kirala-

ma yöntemidir. Bu yöntemde kaba yapı durumundaki kiralanan, bu haliyle kira-

cıya teslim edilmekte kiracı da masraflarını kendisi karĢılamak suretiyle bina 

veya bağımsız bölümü kendi kullanım ihtiyacına uygun olarak tamamla-

mak/yenilemek suretiyle kullanmayı kabul etmektedir. Böylece bu tür kira söz-

leĢmelerinde, kiralananın sözleĢmede öngörülen kullanım amacına uygun hâle 

getirilmesi sorumluluğunu kiracı üstlenmiĢ olmaktadır. Oysa Türk Borçlar Ka-

nunu “kiralananın en geç teslim ânı itibariyle öngörülen kullanım amacına 

uygun olarak hazır olması”, ayrıca “sözleşme süresi sonuna kadar bu şekilde 

bulundurulması”nı esas almakta ve bu hususu kiralayanın “kullandırma bor-

cu”nun bir parçası olarak kabul etmektedir. Nitekim bu husus TBK m.301 hük-

münde “Kiraya veren, kiralananı kararlaştırılan tarihte, sözleşmede amaçlanan 

kullanıma elverişli bir durumda teslim etmek ve sözleşme süresince bu durumda 

bulundurmakla yükümlüdür” ifadelerine yer verilerek vurgulanmıĢtır. 

Konut ve iĢyeri kiraları bakımından benimsenen bu genel kabule rağmen 

taraflar, halihazır durumu itibariyle bina veya bağımsız bölüm olarak dahi “ta-

mam” olmayan kiralananın, eksiklerinin tamamlanması ve öngörülen kullanım 
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amacına uygun hâle getirilmesi sorumluluğu kiracıya ait olacak Ģekilde kira-

lanması hususunda anlaĢabilirler. Böylece kira sözleĢmesi, kira konusu taĢın-

mazın teslim ânı itibariyle “kararlaştırılan kullanım amacına uygun durumda 

olmadığı” bilinerek ve hatta “kiralananı kullanım amacına uygun hale getirme 

sorumluluğu kiracı tarafa ait olacak şekilde” kurulmuĢ olacaktır1. Bu türden 

kira sözleĢmelerinde, kira konusunu kararlaĢtırılan kullanım amacına elveriĢli 

hale getirecek taraf kiracı olup kiraya veren de kiralananın bu Ģekilde değiĢti-

rilmesine baĢlangıçtan itibaren muvafakat etmiĢ sayılacaktır. Bir diğer ifadeyle 

kiralananda yapılacak değiĢikliklerle ilgili olarak kiraya verenden ayrıca TBK 

m.321 hükmü anlamında “yazılı rıza alınması” aranmayacaktır. 

Dört duvar kira sözleĢmesi kurulmakla taraflar, kiralananın natamam (dört 

duvar) olarak teslimi ile kullanım amacına uygun hale getirme sorumluluğunun 

da kiracıya ait olmasını kararlaĢtırırlar. Ağırlıklı olarak iĢyeri kiralarında baĢvu-

rulan bu yöntemde kiralanan, içi inĢa edilmeden kiracıya teslim edilmekte; kira-

cı da binanın içini (masrafları kendisine ait olacak Ģekilde) kendi ihtiyaçlarına 

göre tamamlama/yenileme sorumluluğunu üstlenmektedir2. 

                                                                        
1
 Dört duvar kirası sözleĢmesinin TBK m.301 karĢısında (özellikle konut ve iĢyeri kiraları bakımından) bir 

geçerlilik sorunu yaĢayıp yaĢamayacağı tartıĢma konusu edilmiĢtir. Bu tartıĢmanın sebebi TBK m.301/2. 

cümle‟deyer alan”Bu hüküm, konut ve çatılı işyeri kiralarında kiracı aleyhine değiştirilemez”Ģeklindeki dü-
zenlemedir. Buna göre TBK m.301 gereği kiraya veren kira konusu Ģeyi, kullanıma elveriĢli bir durumda tes-

lim etmek ve sözleĢme süresince bu durumda bulundurmak yükümlülüğü altındadır ki emredici nitelikte olan 

bu düzenlemedört duvar kira sözleĢmesinin konut veya iĢyeri kirası niteliğinde olduğu durumlarda”emredici 
hükme aykırılık tartışması”nı gündeme getirmiĢtir. Doktrinde azınlıkta olduğu anlaĢılan bir görüĢ, TBK 

m.301 hükmünün emredici olduğu ve dört duvar kira sözleĢmesinin de bu hükme aykırılık sebebiyle geçersiz 

kabul edilmesi gerektiği yönündedir(ACAR, Faruk, Kira Hukuku ġerhi (TBK m.299-332), 4. Bası, Beta 
Yayıncılık, Ġstanbul, 2017, TBK m.301, N.68). Diğer bazı yazarlar ise TBK m.301 hükmünün dar yorum-

lanması gerektiği ve dört duvar kirası sözleĢmelerinin bu kapsama dahil edilmesinin isabetli olmayacağını 

savunmaktadır. (Bkz. ĠNCEOĞLU, M. Murat, Kira Hukuku, Cilt-1, On Ġki Levha Yayıncılık, Ġstanbul, 

2014, s. 136-137; BAYSAL, BaĢak, “Kaba ĠnĢaatın Teslimini Konu Alan ĠnĢaat SözleĢmeleri”, ĠnĢaat Hu-

kuku ve Uygulaması, eds. Emrehan Ġnal, BaĢak Baysal, On Ġki Levha Yayıncılık, Ġstanbul, 2017, s. 113 dn. 

2; ÜREM  ETĠNEL, Merve, Kaba Yapı Kira SözleĢmesi, On Ġki Levha Yayıncılık, Ġstanbul, 2023, s. 91 
vd.)Ağırlıklı olarak savunulan bu ikinci yaklaĢım tarzına göre tartıĢmanın kaynağı olan bu hükmün “kiracıyı 

koruma amacı taşıdığı”na dikkat çekilerek “menfaat” kavramının dar yorumlanmaması gerektiği, kiracıya 

ayıpları gidermeye yönelik olmayan tadilat, tamirat, dekorasyon, yenileme vb. inĢaî faaliyetleri bizzat yürüt-
me yetkisi verilmesinin de kiracıya sağlanan menfaat olarak kabul edilebileceği belirtilmektedir. (Bkz. ĠN-

CEOĞLU, s. 137; aynı yönde bkz. ÜREM  ETĠNEL, s. 91 vd.). Bu ikinci yaklaĢım tarzına göre dört duvar 

kirası bakımından kiraya verenin kira konusu taĢınmazın teslimine iliĢkin borcunun “kiracının inşa faaliyet-
lerine elverişli hâlde teslimi”ne tekabül ettiği belirtilmekte; hatta bu nitelikte bir sözleĢmenin geçerliliğinin 

kiralananda gerçekleĢtirilecek inĢaî faaliyet masrafları sebebiyle kira bedelinin düĢük tutulması veya süresi-
nin uzun tutulması yahut kiracıya tazminat ödenmesi Ģartına bağlanmasının isabetli olmayacağı ifade edil-

mektedir (Bkz. ÜREM  ETĠNEL, s. 91, 93). 
2
 Bu durumdan hareketle sadece yeni ve natamam durumdaki binaların dört duvar kirasına konu edilebile-

ceği düĢünülmemelidir. Halihazır durumu itibariyle dört duvar olarak nitelendirilmesi mümkün olmayan, 
ancak bu durumu itibariyle kiracının kullanım ihtiyaçlarına uygun olmayan kiralananların da dört duvar 

kirasına konu edilmesine bir engel yoktur. Bu ihtimalde kiracı öncelikle taĢınmazı dört duvar haline ge-

tirme, akabinde de kendi kullanım amacına uygun hâle getirmek için gerekli inĢaî faaliyetleri gerçekleĢ-
tirme sorumluluğunu üstlenmiĢ olur. 
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Bu çalıĢmada Türk Borçlar Kanunu‟nda yer verilen kira sözleĢmesine iliĢkin 

temel esasların, uygulamadaki adıyla dört duvar kira sözleĢmeleriyle uyumu, bu 

iliĢkinin karakteristik özellikleri ortaya konularak; bu suretle kira sözleĢmesi uy-

gulamasında sıklıkla baĢvurulan bir yöntem olan, kiralananın dört duvar olarak 

sözleĢmeye konu edildiği kira iliĢkilerine uygulanacak kanun hükümlerinin izahı-

na gayret edilecektir. Özellikle kira konusu için kiracı tarafından yapılan masraf-

ların durumu her yönüyle değerlendirilecektir. Ayrıca sözleĢme iliĢkisinde kira 

bedelinin belirlenmesine yönelik özellik arz eden durumlar ile sözleĢmenin sona 

ermesinin tarafların karĢılıklı taleplerine etkisi ele alınacaktır. 

I. DÖRT DUVAR KĠRASI KAVRAMI 

A. SözleĢme ĠliĢkisinin Tanımı ve Temel Özellikleri 

Dört duvar kirası kiracının, kiralananın öngördüğü kullanım amacına uygun 

hale gelmesi için ihtiyaç duyulan her türlü tadilat, tamirat, yenileme, değiĢtirme 

ve hatta alt ve üst yapı iĢlerini, masrafları bizzat üstlenmek suretiyle, kendi arzu 

ve ihtiyaçlarına göre yapmayı kabul etmiĢ olduğu ve bunun karĢılığında kiraya 

verenin de tüm bu tadilatların gerçekleĢtirilmesine razı olduğu (katlandığı) kira 

iliĢkisidir3. Bu tür sözleĢmeler, kiralanan taĢınmazın4 genellikle iĢyeri olarak 

kullanılmak üzere kira sözleĢmesine konu edildiği sözleĢmelerdir5. 

Karkas bina, kapa yapı-bina6, ham bina (Rohbaumiete) veya dört duvar ki-

rası7 olarak isimlendirilen bu tür sözleĢmelerde, iĢyeri olarak kullanılacak bina, 

                                                                        
3
 GAUCH, Peter,”Mängelhaftung des Vermieters und mangelhafte Mietsache-einige Gedanken zum neuen 

Mietrecht”, Zeitschrift des Bernischen Juristenvereins, Band 128, 1992, s. 1, ( evrimiçi: 

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, Irène,”Die Rohbaumiete-ausgewählte Aspekte”, Mietrechtspraxis, 

eds. Markus Wyttenbach, Irène Spirig, Anabel von Uslar, Pierre Stastny, mp 2015, s. 81, 15.01.2023 
(Swisslex, 15.01.2023); ÖZTAġ, Ġlker, Kiralananda Yenilik ve DeğiĢiklik Yapılması, Ankara 2016, s. 

27 vd.; GÖKYAYLA, Emre, Kiralananda Kiracı Tarafından Yenilik ve DeğiĢiklik Yapılması, Yargıtay 

Kararları IĢığında Güncel Medenî Hukuk Problemleri Sempozyumu Bildirileri, Ġstanbul, 2019, s. 
178 (Lexpera-Literatür, 24.04.2023); ÜREM  ETĠNEL, s. 6. 

4
 Dört duvar kirası sözleĢmesinin Borçlar Kanunu‟nda düzenlenen konut ve çatılı iĢyeri kirasıyla sınırlı olarak 

ele alınmaması ve kira hukukunda “kiralanan yer” vasfını taĢıyan tüm mekânların (taĢınır yapılar dâhil) bu 
sözleĢmede kiraya konu değer olabileceği yönünde bkz. VISCHER, Moritz, Die Rohbaumiete Zulässigkeit 

und Grenzen, Schulthess Juristische Medien AG, Zürich-Basel-Genf, 2014, s. 61 vd. (Swisslex, 

15.01.2023); ZK-HIGI/BÜHLMANN, OR Art.253a, N.8; ÜREM  ETĠNEL, s. 8-9, dn. 28 ve s. 12. 
5
 BIBER, s. 81; ÜREM  ETĠNEL, s. 8. 

6
 Kapa yapı, “ortak alanı ve dış cephesi tamam olan, iç alanı temiz olmayan, altyapı bağlantıları bulunan 

dört duvarlı” alan olarak tanımlanmaktadır. (Bkz. ÜREM  ETĠNEL, s. 8; ayrıca bkz. HEUSI, Clau-
dia,”Ausgewählte Fragen zur Geschäftsmiete, 2. Teil”, mietrechtspraxis/mp, 1999, s. 5). 

7
 Farklı nitelendirmeler için bkz. ÖZTAġ, sh. 27, dn. 86. 
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genellikle kaba inĢaat seviyesinde olup; kiracı tarafından kullanılabilmesi için 

eksik kısımlarının tamamlanması veya esaslı bir Ģekilde değiĢtirilmesi ihtiyacı 

vardır. Farklı mesleki faaliyetler, ilgili iĢyerlerinin faaliyet alanının özelliklerine 

göre farklı Ģekilde düzenlenmesi ihtiyacını beraberinde getirir. Bir binayı iĢyeri 

olarak kullanmak üzere kiralamak isteyen kiracılar, binayı kendi kullanım ihti-

yaçlarına göre düzenlemek ve bu suretle kendi faaliyet alanlarına uygun hale 

getirmek isterler. Bu sebeple binanın fiziki olarak tamamlanmamıĢ olması veya 

kullanım ihtiyaçlarına göre sınırsız olarak değiĢiklik yapma imkânına sahip 

olmaları esasen muhtemel kiracıların da arzu ettiği bir durumdur8. 

Bu tür kira iliĢkilerinde kiralanan “ham bina” olarak teslim edildiğinden, 

teslim ânı itibariyle “sözleşmede kararlaştırılan kullanım amacı”na uygun bir 

durumda değildir. Kiracı ve kiralayan bu durumu bilerek hareket eder ve bina-

nın kullanım amacının kiracı tarafından belirlenmesi ve ona uygun olarak ta-

mamlanmasını kararlaĢtırarak kira sözleĢmesine taraf olurlar9. Bu sebeple söz 

konusu kira iliĢkilerinin alelade kira iliĢkilerinden ayrılması ve alelade kira iliĢ-

kileri dikkate alınarak hazırlanmıĢ olan kanun hükümleri bu tür kira iliĢkilerine 

uygulanırken dikkatli olunması gerekir10. 

                                                                        
8
 Biber, kiralanan taĢınmaz tam olarak “inĢa edilmemiĢ (nicht voll ausgebaute Zustand der Mietsache)”daha 

doğrusu; kiraya veren tarafından sağlanacak temel donanım, kira konusunun sadece sıvasız dıĢ duvarlara ve 

düzenli altyapı bağlantılarına sahip olduğu bir halde sözleĢmeye konu edildiği ve fakat kira konusu taĢın-
mazda ortak alanların ve ortak tesislerin yanı sıra dıĢ cephesi de tamamlanmıĢ durumda olan taĢınmazların 

konu edildiği sözleĢmeler tanımını eleĢtirmekte (Bkz. BIBER, 82); bu bağlamda tarafların dört duvar kirası 

sözleĢmesini inĢaat sektöründeki kaba inĢaat terimiyle sınırlı olarak kurmak zorunda olmadığını belirtmekte-
dir. (Bkz. BIBER, s. 82; Ġsviçre hukukundaki bu görüĢe katılan Türk hukukundaki görüĢ için ayrıca bkz. 

ÜREM  ETĠNEL, s. 8 ve 13). ġüphesiz tarafların bu hususta anlaĢmasının önünde bir engel de yoktur. An-

cak eser sözleĢmesiyle dört duvar kira iliĢkisini birbirinden ayırmak için herhangi bir kıstas getirmeyen bu 

görüĢe “olduğu gibi” iĢtirak etmemiz mümkün gözükmemektedir. Kapsam, nitelik ve tâbi olduğu hükümler 

itibariyle birbirinden bütünüyle farklı bu iki sözleĢmenin birbirinden ayrılmasını sağlamak üzere inĢaat sektö-
rü uygulamaları mutlak surette dikkate alınmalıdır. Elbette tarafların henüz inĢa edilmemiĢ bir binanın önce 

kiracı tarafından inĢa edilmesi akabinde de kiralanmasını konu alacak Ģekilde bir iliĢki kurmaları da müm-

kündür. Ancak bu ihtimalde kira sözleĢmesinden değil eser sözleĢmesi ve kira sözleĢmesinin birleĢtirilme-
sinden (bileĢik sözleĢme), yahut bu iki sözleĢmenin esaslı unsurlarının aynı sözleĢmede bir araya getirilme-

sinden ibaret (karma sözleĢme) bir sözleĢmeden söz edilmesi gerekeceğine dikkat edilmelidir. Nitekim mese-

la akaryakıt bayilik sözleĢmeleri uygulamasında bayilik faaliyetinin yürütüleceği arsa üzerine önce ilgili te-
sislerin kiracı tarafından inĢa edilmesi akabinde de bu tesisler ile taĢınmazın kira sözleĢmesi çerçevesinde 

kullanılması suretiyle bayilik tesisi sıklıkla baĢvurulan bir yöntemdir. 
9
 GAUCH, s. 189; BIBER, s. 82. 

10
 Ġsviçre hukukunda da dört duvar kira sözleĢmelerinin kanunda düzenlenmiĢ kabul edilemeyeceği yönünde 

ayrıca bkz. BIBER, s. 79. Bununla birlikte dört duvar kirasının “Rohbaumiete” kavramı kullanılmak sure-

tiyle Ġsviçre mahkeme kararlarına konu edildiği tespit edilmiĢtir. Bkz. BGE 104 II 202. Bu karar (BGE 

104 II 202) dört duvar kirasına iliĢkin kararların “atası-Urvater” olarak nitelendirilmektedir (Bkz. BIBER, 
s. 87). Dört duvar kirası sözleĢmesinin karma sözleĢme niteliği taĢıdığı yönünde bkz. (Ġsviçre hukuku) 

BSK-GIGER, OR Art.253b, N.28 ve OR Art.256, N.90; ZANETTI, Gianni F.,”Ausgewählte Aspekte der 

Rohbaumiete”, mietrechtspraxis/mp, eds. Markus Wyttenbach, Irène Spirig, Anabel von Uslar, Pierre 
Stastny, Mietrechtspraxis, 2011, s. 90, (Swisslex, 15.01.2023). VISCHER, s. 17; (Türk hukuku) GÜMÜġ, 
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B. TBK m.301 ve Dört Duvar Kirası 

Türk Borçlar Kanunu‟nun özellikle çatılı iĢyeri ve konut kirasına iliĢkin 

hükümleri, kiralananın teslim ânı itibariyle, sözleĢmede kararlaĢtırılan kullanım 

amacına uygun bir hâlde bulunması ön kabulü ile kaleme alınmıĢtır. Nitekim bu 

durum, TBK m.301 hükmünde “kiraya veren, kiralananı kararlaştırılan tarihte, 

sözleşmede amaçlanan kullanıma elverişli bir durumda teslim etmek ve sözleş-

me süresince bu durumda bulundurmakla yükümlüdür” ifadelerine yer vermek 

suretiyle kuĢkuya mahal kalmayacak Ģekilde belirtilmiĢtir. Buna ek olarak kira 

bedelinin sadece kullanımın karĢılığı değil; aynı zamanda binanın sözleĢme 

süresince kullanıma uygun hâlde bulundurulmasının da karĢılığı olduğu ifade 

edilmektedir11. Kiraya verenin kiralananın bakımını yapma yükümlülüğü, kira-

cının kira konusunu sözleĢmeye uygun olarak kullanma ve binadaki ayıpları 

derhal bildirme yükümlülüğüyle de doğrudan iliĢkilidir12. Unutulmamalıdır ki 

kiraya verenin kiralananı teslim ve tahsis amacına uygun olarak kullanıma hazır 

bulundurma borcu, ayıba karĢı tekeffül sorumluluğundan ileri gelmektedir. 

Kira sözleĢmesinin kurulmasıyla uygulama alanı bulan TBK m.299 vd. hü-

kümlerinin tamamı dört duvar kirası sözleĢmesine doğrudan uygulanabilir nite-

likte değildir. AĢağıda açıklanacağı gibi kira sözleĢmesine iliĢkin bu hükümlerin 

dört duvar kirasına doğrudan uygulanması uygun düĢmeyecektir. Ancak bu 

durumdan hareketle dört duvar kirasının, kullanım borcu doğuran diğer hukukî 

iliĢkilere kıyasla kiralananın mülkiyetini devir unsuru içermediğinden (ayrıca 

bkz. finansal kiralama sözleĢmesi) sui generis bir hukukî iliĢki olarak nitelendi-

rilmesi de isabetli olmaz13. Kiraya veren, kira konusu nesnenin sözleĢme süresi 

boyunca ve bedel karĢılığında kiracı tarafından kullanılmasına (tıpkı “tipik” kira 

sözleĢmesinde14 olduğu gibi) rıza göstermekte15; yoksa ayrıca kiralananın mülki-

                                                                                                                                                                               

Mustafa Alper, Borçlar Hukuku Özel Hükümler Kısa Ders Kitabı, 6. Bası, Filiz Kitabevi, Ġstanbul, 
2022, s. 298; Yarg. 3. HD., E. 2017/259, K. 2017/109, T. 17.01.2017 (Lexpera-Ġçtihat, 13.04.2023). Za-

netti dört duvar kira sözleĢmesinin uygulamadaki ihtiyaçların karĢılanması için kanunda düzenlenmesi ge-

rektiği kanaatindedir (Bkz. ZANETTI, s. 103). Dört duvar kira sözleĢmesinde kiracının kural olarak bir 
inĢa yükümlülüğü olmadığı için bu hukukî iliĢkinin de “bir kira sözleşmesi” olarak nitelendirilmesi gerek-

tiği yönünde bkz. ÜREM  ETĠNEL, s. 56. 
11

 ZANETTI, s. 96. 
12

 BSK-WEBER, OR Art.256, N.1; ZANETTI, s. 96; Ayrıca bkz. GÜMÜġ, s. 237 vd.;  ABRĠ, Sezer, 

Kiraya Verenin Ayıptan Sorumluluğu, 2. Bası, Adalet Yayınevi, Ġstanbul, 2023, s. 29 vd. 
13

 ZANETTI, s. 94. 
14

 Tipik kira sözleĢmesi kavramı için ayrıca bkz. ZK-HIGI, OR Art.253, N.32. 
15

 BIBER, s. 83. BIBER, dört duvar kirasında kiracının, sözleĢme uyarınca sahip olduğu kira konusunda 

değiĢiklik yapma yetkisi göz önünde bulundurulduğunda bu sözleĢmede sadece kullanım hakkının devrini 

içerir sözleĢmelerin kapsamını bir yönüyle aĢtığı ve fakat bu durumun sözleĢmenin nitelendirilmesinde 
kira iliĢkisinden tamamen farklı ele alınmayı gerektirmediği ayrıca vurgulamıĢtır. Bkz. BIBER, s. 83. 
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yetini devir taahhüdünde bulunmamaktadır. Her ne kadar bu sözleĢmede alelade 

kira sözleĢmelerinden farklı olarak kiracıya, kira konusu yapı üzerinde esaslı 

değiĢiklik yapma yetki ve sorumluluğu tanınmakta ise de bu durum dört duvar 

kira sözleĢmesinin “kira sözleşmesi” karakterini bütünüyle değiĢtiren veya bu 

sözleĢmeyi kendine özgü yapıya sahip ayrı bir sözleĢme tipi haline getirebilecek 

bir unsur olarak görülemez. 

ġu hâlde dört duvar kirası sözleĢmesi kanunda “tipik bir sözleĢme” olarak 

açıkça düzenlenmiş olmasa da16 bu hukukî iliĢkiye uygulanacak hükümlerin kira 

sözleĢmesi hükümleri dikkate alınmadan belirlenmesi mümkün değildir17. Belir-

tilen bu hukukî durumun bir gereği olarak dört duvar kirasında kiraya verenin 

kiralananı, tahsis amacı doğrultusunda kullanıma hazır olarak teslim etme bor-

cunu, “kiralananı, kiracının kullanım amacına uygun hale getirmesine elverişli 

bir şekilde teslim etme borcu” olarak anlamak gerekir18. Bir diğer ifadeyle örne-

ğin eczane veya avukatlık bürosu olarak kullanılacak bir taĢınmaz bu amaçla 

kullanılacak bir mekâna dönüĢtürülmeye elveriĢli olmalıdır19. Bu yaklaĢım, dört 

duvar kirasında kiralayanın ayıba karĢı tekeffül sorumluluğunun kapsamının da 

iĢin niteliğine uygun bir Ģekilde belirlenmesini gerekli kılar20. Böylece dört du-

var kirası sözleĢmesine konu bir taĢınmazın baĢlangıçta ayıplı olup olmadığı 

“sözleşmede amaçlanan kullanıma elverişli olup olmadığı”na bakılarak değil 

“sözleşmede amaçlanan kullanıma uygun hale getirilmesi için yapılması öngö-

rülen inşaî faaliyetlere başlanmasına uygun olup olmaması”na bakılarak belir-

lenecektir. 

II. DÖRT DUVAR KĠRASINDA KĠRALANAN ĠÇĠN YAPILAN 

MASRAFLARIN KĠRA BEDELĠYLE ĠLĠġKĠSĠ 

A. Kira SözleĢmesinde Kiralanan Ġçin Yapılan Masrafların Durumu 

Kira sözleĢmeleri bir Ģeyin kullanılması ve bu kullanım ile birlikte o Ģeyden 

yararlanma hakkının kiracıya bırakılması, kiracının da bu kullanım karĢılığında 

kiraya verene belli bir kira bedelini ödemeyi taahhüt ettiği iki tarafa borç yükle-

                                                                        
16

 ZANETTI, s. 93. 
17

 ZANETTI, s. 94, dn. 22. 
18

 GAUCH, s. 189 vd., BSK-WEBER, OR Art.256, N.6a; ZANETTI, s. 95; BIBER, s. 82. 
19

 BIBER, s. 87. 
20

 Ayrıca kira bedelinin belirlenmesinde sözleĢmede kira konusuna bakım yükümlülüğünün kiracıya ait 

olduğu dikkate alınmak durumunda olunduğuna (sözleĢmede dengenin kurulması bakımından) iĢaret 
edilmektedir. Bkz. ZANETTI, s. 97. Ayrıca bkz. BGE 104 II 202. 
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yen sözleĢmelerdir21. SözleĢmenin niteliği gereği tarafların temel edim yüküm-

lülüklerinin yanı sıra baĢkaca yan edim yükümlülükleri de bulunur. Örneğin 

TBK m.301 uyarınca kiraya veren, kiralananı sözleĢmede amaçlanan kullanıma 

uygun bir halde teslim etmeli ve sözleĢme süresince bu durumda bulundurmalı-

dır. Kiracı ise kiralanan Ģeyi özen borcu kapsamında sözleĢmedeki amaçlanan 

kullanıma uygun olarak özenle kullanmalıdır. Bu yükümlülüğünün bir gereği 

olarak kiracı, aynı zamanda kiralananı nasıl teslim almıĢsa sözleĢmenin bitim 

tarihi itibarıyla kural olarak o durumda iade etmekle yükümlüdür (TBK m.334). 

Kiralananın fiziki durumuna iliĢkin bu iki düzenleme birlikte değerlendiril-

diğinde kanun koyucunun, kiralananın sözleĢme süresince “teslim edildiği gibi 

muhafaza edilmesi”ni esas kabul ettiği sonucuna ulaĢılacaktır. Kiracı, kira söz-

leĢmesi ile kiralananı kullanma hakkı elde eder; yoksa eĢyanın özüne müdahale 

etme imkânını değil22. Bu durum, Türk Borçlar Kanunu‟nda düzenlenen kira 

sözleĢmelerinde kiralanana bir masraf yapılması gerektiğinde, bu yükümlülüğün 

kiraya verene ait olduğu sonucuna ulaĢılmasını gerekli kılar. Ancak kira söz-

leĢmesi uygulamasında kiracıların da kira konusu için birtakım masraflar yap-

tıkları; yapılan masrafın kimi zaman zorunlu, kimi zaman faydalı, kimi zaman 

ise lüks masraf niteliği taĢıdığı görülmektedir. Bu gibi durumlarda kiracıların 

yapmıĢ olduğu söz konusu masrafların hukukî durumunun açıklığa kavuĢturul-

ması; özellikle kiracının yapmıĢ olduğu masrafların ödenmesini kiralayandan 

talep etmesinin mümkün olup olamayacağının ortaya konulması bakımından 

önemlidir. 

Türk Borçlar Kanunu‟nun kiraya iliĢkin hükümleri arasında, kiracının kira-

lanana masraf yapmasının hukukî sonuçlarını düzenleyen iki ayrı hüküm bulu-

nur. Bunlardan ilki TBK m.306, ikincisi ise TBK m.321‟dir. Her iki hüküm de 

kiracının söz konusu masrafları, gönüllü bir faaliyet olarak yaptığı kabul edile-

rek kaleme alınmıĢtır. Dolayısıyla TBK‟da benimsenen bu sistemde kiracının 

kira konusu Ģey için masraf yapma borcu yoktur. SözleĢme süresince kiralanana 

masraf yapılması zorunluluğu ortaya çıkacak olur ise onun yükümlüsü kiraya 

veren olacaktır. Zira TBK m.301‟de de belirtildiği gibi “kiraya veren, ... söz-

leşme süresince bu durumda bulundurmakla yükümlüdür.” Dolayısıyla kiracı, 

bu tür bir borcu bulunmamasına rağmen kiralanana bir masraf yapmıĢ ise bun-

dan kiracı değil (kural olarak) kiraya veren istifade etmiĢ olur. Zira yapılan bu 

                                                                        
21

 GÜMÜġ, s. 194-195; YAVUZ, Cevdet / ACAR, Faruk / ÖZEN, Burak, Türk Borçlar Hukuku Özel 
Hükümler, Birinci Cilt, 11. Bası, Beta Basım Yayım Dağıtım A.ġ., Ġstanbul, 2022, s. 415. 

22
 GÖKYAYLA, s. 175; GÜMÜġ, s. 195. 
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harcama, netice olarak kiralananın ya değerinin korunmasına veya artmasına 

hizmet eder. Bu sebeple söz konusu masrafların kiracı tarafından yapılması 

ihtimali için kiracı lehine, bazı koĢullara bağlı olarak ya “kiralanan için yaptığı 

masrafların” (TBK m.306) veya yapılan yenilik ve değiĢiklik sebebiyle oluĢan 

“değer artışının” (TBK m.321) ödenmesini talep yetkisi tanınmıĢtır. Bu hukukî 

duruma rağmen TBK m.306 veya TBK m.321 hükmünde, söz konusu masraf 

harcamalarının hangi esaslara göre talep edileceği hususu açıklanmıĢ değildir. 

Bu sebeple kiralanandaki ayıbın giderilmesine yönelik olarak kiracının yaptığı 

masrafların iadesinin vekâletsiz iş görme hükümleri uygulanarak sağlanması 

gerektiği kabul edilmektedir23. Buna göre: 

a. TBK m.306 hükmünde kiracı, kiralananın ayıplı olması durumunda uygun 

bir süre içerisinde kiralayandan ayıbın giderilmesini istemesine rağmen 

ayıp giderilmez ise kendisine bazı yetkiler tanınmıĢtır. Bunlardan birisi de 

“kiralanandaki ayıbın kiralayan hesabına giderilmesi ve bu faaliyet netice-

sinde ortaya çıkan giderlerin kira bedelinden indirilmesi”dir. 

b. Kiracıya tanınan “kiralayan hesabına ayıpları giderme yetkisi” önemli 

olmayan ayıplara iliĢkin olup kiracı, bu çerçevede yaptığı masrafları kira 

bedeline mahsup edebilir. Önemli ayıpları ise kiracının TBK m.113 hükmü 

çerçevesinde hâkimden izin almak suretiyle giderme ve böylece oluĢan 

masraflarının kendisine vekâletsiz iĢgörme hükümlerine göre ödenmesini 

isteme yetkisine sahip olduğu kabul edilmektedir24. 

c. Eğer kiracı önemsiz ayıpları kiralayana süre vermeden veya önemli bir 

ayıbı hâkimden izin almadan giderir ise yaptığı masrafları yine vekâletsiz iĢ 

görme hükümlerine göre talep edebilecektir. Aynı Ģekilde kiracının kiraya 

verene ulaĢamadığı veya kiralanana acil müdahale etmesi gerektiği durum-

larda, ayıpları gidermek amacıyla yaptığı harcamaların ödenmesini de 

vekâletsiz iĢgörme hükümlerine göre talep edebilecektir25. 

d. Kiracının kiralanana yaptığı masraf sebebiyle, kiraya verene karĢı bir talep 

hakkına sahip olabildiği ikinci durum TBK m.321‟de düzenlenmiĢtir26. Bu 

                                                                        
23

 ARAL, Fahrettin / AYRANCI, Hasan, Borçlar Hukuku Özel Borç ĠliĢkileri, 11. Bası, Yetkin Yayınları, 

Ankara, 2018, s. 282; Ayrıca bkz. ÖZTAġ, s. 25 vd.; ĠNCEOĞLU, s. 174 vd.;  ABRĠ, s. 232 vd. 
24

 Kiracının yaptığı masrafların iadesini, hangi durumlarda vekâletsiz iĢ görmenin hangi türüne göre sağla-

yabileceği hususundaki tartıĢmalar için bkz. ÖZTAġ, s. 25 vd. 
25

 ÖZTAġ, s. 25. 
26

 TBK m.321 benzeri bir hüküm 6570 sayılı Kanun veya 818 sayılı Borçlar Kanunumuzda bulunmamakta-

dır. Bu hüküm 6098 sayılı Türk Borçlar Kanunu ile hukuk hayatımıza dahil olmuĢtur. 
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hükümde kanun koyucu, kiralananın kiracı tarafından yenilenmesi ve değiĢ-

tirilmesinin sonuçlarını düzenlemiĢtir. Buradaki anlamı ile yenilik ve deği-

Ģiklik “eşyanın özüne müdahale” niteliği taĢır; yoksa sözleĢmenin niteliğine 

göre kiralananda zaten bulunması gereken bir özelliğin kazandırılması bu 

anlamda yenilik ve değiĢiklik sayılmaz27. 

B. Dört Duvar Kiralarında Kiralanan Ġçin Yapılan Masraflar 

Dört duvar kiralarında iliĢkinin niteliği Türk Borçlar Kanunu‟nda benimse-

nen sorumluluk düzeninden farklı bir sorumluluk düzenini gerekli kılmaktadır. 

Bu tür kira sözleĢmeleri bağlamında kiralananda teslim ânı itibariyle mevcut 

eksikliklerin kiracı tarafından tamamlanması ile TBK m.321 anlamında “yenilik 

ve değişiklik” ve TBK m.306 anlamında “ayıpların giderilmesi” birbirinden 

farklıdır28. TBK m.306 ve 321 hükümleri, “kiralananı kullanım amacına uygun 

bir şekilde teslim” ile “sözleşme süresince amaca uygun kullanıma hazır bulun-

durma” borcu esas alınarak kaleme alınmıĢ hükümlerdir. Her iki durumda da 

kiraya veren, eĢyayı kullanım amacına uygun fiziki özelliklere sahip olarak 

teslim borcu altındadır. Kiracı ilk ihtimalde (TBK m.306) eĢyadan istifadeye 

engel olan/zorlaĢtıran eksikliklerin giderilmesini talep etmekte, ikinci ihtimalde 

ise (TBK m.321) sözleĢmede bu tür bir yükümlülüğü veya yetkisi olmamasına 

rağmen eĢyanın fiziki özelliklerini kendi ihtiyacına göre değiĢtirme yoluna git-

mektedir. Oysa dört duvar kirasında, binanın kullanım amacına uygun hale geti-

rilmesi kiracı açısından “isteğe bağlı/gönüllü bir faaliyet” değil; gerçek anlamı 

ile borç niteliği taĢımaktadır29. Kiracı, binayı ham haliyle teslim almayı ve ka-

                                                                        
27

 GÖKYAYLA, s. 176. 
28

 Kiracının “kaba inşaatı kiraladıktan sonra” yaptığı yahut yapmak istediği ince iĢlerin TBK m.321 hükmü 

kapsamında yer aldığı yönünde bkz. BAYSAL, s. 113, dn. 2. 
29

 BIBER, s. 90; Aksi yönde bkz. ÜREM  ETĠNEL, s. 53. Ürem Çetinel, taraflar arasındaki sözleĢme 
hükümlerinde kiracının sadece yenilik ve değiĢiklik yapma yetkisiyle donatıldığını ve fakat bu yenilik ve 

değiĢikliğin bir borç teĢkil etmediğini; ancak tarafların inĢaat faaliyetlerinin kiracı tarafından gerçekleĢti-

rilmesini bir borç olarak kararlaĢtırabileceklerini yahut bu yönde bir teamül söz konusu ise kiracının inĢa 
yükümlülüğü altında olduğunu ifade etmektedir. (Bkz. ÜREM  ETĠNEL, s. 53 vd.) Bu sebeple Ürem Çe-

tinel dört duvar kira sözleĢmesini Türk Borçlar Kanunu anlamında bir kira sözleĢmesi olarak kabul et-

mekte ve bu iliĢkiye Türk Borçlar Kanunu hükümlerinin uygulanacağını ileri sürmektedir. (Bkz. ÜREM 
 ETĠNEL, s. 56). Bu görüĢe iĢtirak edebilmemiz mümkün gözükmemektedir. Dört duvar kira sözleĢme-

sinin uygulamayla ortaya çıkmıĢ olan karakteristik özelliği, kiralananın kiracının kullanım amacına uygun 

hâle getirilmesi için ihtiyaç duyulan inĢa faaliyetlerinin kiracı tarafından (kiracının sorumluluğunda) yü-

rütülmesidir. Bu faaliyet kiracının bir borcu olarak kabul edilmekte olup (ayrıca bkz. Yarg. 6. HD., E. 

1994/1824, K. 1994/2090, T. 21.02.1994, 16.04.2023 Lexpera-Ġçtihat); bu özelliği itibariyle dört duvar 

kira sözleĢmesi diğer konut ve çatılı iĢyeri kira sözleĢmelerinde kiraya verenin borçları bakımından (esaslı 
unsurları itibarıyla) ayrılmaktadır. Ayrıca dört duvar kirasında, özellikle birden fazla iĢyerinin bulunduğu 

yerlerdeki (alıĢ-veriĢ merkezi, plaza gibi) sözleĢme iliĢkilerinde iĢyerinin kullanım amacına uygun hale 

getirilip kullanılmasında (açık tutulmasında) sadece kiracının değil, kiraya verenin (hatta aynı mahalde 
faaliyet gösteren diğer iĢyeri sahiplerinin) de menfaati bulunmaktadır. Kaldı ki dört duvar kirasında kira-
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rarlaĢtırılan kullanım amacına uygun fiziki özelliklere sahip hale getirmeyi 

“kendisi için borç olarak” benimsemek suretiyle bu iliĢkiye dahil olmaktadır30. 

Kiracının, olağan bir konut ve çatılı iĢyeri kirasında, teslim ânında mevcut ol-

duğu anlaĢılan veya sonradan oluĢan ayıbı gidermek Ģeklinde bir borcu bulun-

madığı gibi kiralananı baĢlangıçta veya sonradan yenilemek yahut değiĢtirmek 

Ģeklinde bir yükümlülüğü de yoktur. Nitekim TBK m.306 ve 321 hükümleri de 

söz konusu faaliyetleri “kiracının isteğe bağlı faaliyetleri” olarak düzenlemeyi 

tercih etmiĢtir. 

Bu hukukî durum sebebiyle dört duvar kirasına ne TBK m.306 hükmünün 

ne de TBK m.321 hükmünün doğrudan uygulanması mümkündür31. Dolayısıyla 

bu tür kira sözleĢmeleri bakımından esas olan tarafların sözleĢmeye yansıtılmıĢ 

iradesidir. Özellikle vurgulamak gerekir ki “binanın kullanıma hazır hale geti-

rilmesi için ihtiyaç duyulan eksikliklerini giderme” (ve bu suretle kiralananı 

kullanıma hazır hâle getirme) sorumluluğunun kiracıya ait olması yönündeki 

mutabakatın geçersizliğine sebebiyet verecek bir kanun hükmü de bulunmamak-

tadır. Bu sebeple tarafların sözleĢmeyi dört duvar kirası olarak akdetmeleri kira-

cının, kiralananı kullanım amacına uygun hale getirecek değiĢiklik ve yenilikleri 

yapma borcu altına girmesi için yeterli kabul edilecek; tarafların bu hususu ay-

rıca bir borç olarak düzenlemeleri aranmayacaktır32. Dört duvar kira iliĢkisinin 

niteliği bu türden bir sonuca ulaĢılmasını gerekli kılar. 

                                                                                                                                                                               

ya verenin TBK m.301 hükmünden kaynaklanan teslim borcunun kapsamının, diğer kira sözleĢmelerine 

kıyasla esaslı derecede farklı olduğu Ürem Çetinel tarafından da vurgulanmaktadır (bkz. ÜREM  ETĠ-
NEL, s. 65). Aynı Ģekilde Ürem Çetinel de dört duvar kirası sözleĢmesinin istisnai görünümü olarak nite-

lendirdiği inĢa faaliyetlerinin kiracı tarafından gerçekleĢtirileceğinin kararlaĢtırıldığı durumlarda inĢa faa-

liyetlerini, kiracının “karakteristik edimi olarak” gösterdiği gibi (bkz. ÜREM  ETĠNEL, s. 57) kira söz-
leĢmesine iliĢkin Türk Borçlar Kanunu hükümlerinin (ör. TBK m.301, 306, 321) bu sözleĢme iliĢkisine 

doğrudan uygulanmasını da kabul etmemektedir. (Bkz. ÜREM  ETĠNEL, s. 25 vd.) Yine Ürem Çetinel, 

“adi kira sözleşmesinden farklı olarak” kira konusunun TBK m.301 uyarınca öngörülenin aksine kulla-
nıma elveriĢli olarak kiracıya teslim edilmediğini (diğer bir ifadeyle kiraya verenin bu nevi bir borç altın-

da olmadığını) ve kiraya verenin borcunun kira konusunun “kiracı tarafından inşa edilmeye elverişli ola-

rak teslimi” olduğunu vurgulamaktadır. (Bkz. ÜREM  ETĠNEL, s. 64-65, 93, 102). 
30

 BIBER, s. 90. 
31

 ÜREM  ETĠNEL, s. 25 vd.; Kiralanandaki değer artıĢına iliĢkin olarak TBK m.321‟in dört duvar kirası 

sözleĢmesi için de uygulanabileceği yönünde bkz. ÖZTAġ, s. 34; GÖKYAYLA, s. 179. 
32

 Bu noktada özellikle vurgulamak gerekir ki kira sözleĢmeleri uygulamasında, dört duvar kira sözleĢmesi-

nin söz konusu olduğu (neredeyse) bütün durumlarda, sözleĢmeye konu iĢyerinde yürütülecek inĢaî faali-

yetlerin türü, süresi ve faaliyete baĢlama zamanı ile iĢyerini açık tutma sorumluluğu özel olarak düzen-

lenmekte ve bütün bu hususlar kiracı için tam bir borç haline getirilmektedir. Elbette buradan hareketle 
söz konusu inĢaî düzenlemeleri yapmanın kiracı açısından mutlak bir zorunluluk olduğu da iddia edile-

mez. Bu açıdan önemli olan söz konusu değiĢiklik/yeniliklerin kiracının kullanım ihtiyaçları açısından ge-

reklilik olup olmadığıdır. Kiracı, eğer kullanım ihtiyaçlarına uygun ise kiralananı herhangi bir değiĢiklik 
yapmadan da kullanabilir (KarĢ. BĠBER, s. 95-96). 
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Dört duvar kiralarında kiracının, mevcut kira sözleĢmesinden kaynaklanan 

borcunun ifası amacıyla yürüttüğü inĢaî faaliyetlerin TBK m.306 hükmünde 

düzenlenen “ayıbın kiracı tarafından giderilmesi” ile bir ilgisi bulunmadığı33 

gibi TBK m.321 hükmünde düzenlenen “yenilik ve değişiklik” ile de bir ilgisi 

bulunmamaktadır. Dört duvar kira sözleĢmelerinde taraflar, daha sözleĢmenin 

kurulması aĢamasında, binanın kiracının kullanım amacına uygun hale getiril-

mesini sağlayacak inĢaî faaliyetlerin yürütülmesi sorumluluğunu kiracıya bı-

rakmıĢ olmaktadırlar. 

Gelinen noktada Ġsviçre Federal Mahkemesinin dört duvar kiralarının atası 

olarak nitelendirilen kararına temas edilmesi isabetli olacaktır34. Karara konu 

olayda kiracı, kiraya verenin rızasıyla, ticari bir iĢletme kurduğu kiralık binayı 

masrafları kendisine ait olmak üzere yenileyerek kendi istek ve ihtiyaçlarına 

göre yeniden düzenlemiĢtir. Kira sözleĢmesinin sona ermesi üzerine kiracı, yap-

tığı yatırımlar için kiraya verenden bu masrafların kendisine ödenmesini talep 

etmiĢtir. Kiracı, kira konusu taĢınmazın masrafları kendisine ait olmak üzere 

yenilemesine ve kendi isteklerine göre yeniden inĢa etmesine iliĢkin sözleĢme 

hükmünün, OR Art.254/135 en azından kısmî olarak aykırı ve dolayısıyla geçer-

siz olduğunu iddia etmiĢtir. 

Federal Mahkeme söz konusu kararında kiracının kiralanan için yaptığı 

masrafları, ayıpların giderilmesi için yapılanlar ile yenileme (yahut dönüĢtürme) 

amacıyla yapılanlar Ģeklinde ayırmıĢ36; devamla kiracının gerçek anlamda yeni-

leme masrafları olarak ifade ettiği masrafların “kiraya verenin sorumluluğunda 

bulunan maddi ayıpların giderilmesi için yapılan masraflar” ile “kiracının kul-

lanım amacı doğrultusunda yapılan değişiklikler için yapılan masraflar” olarak 

ayrı ayrı ele alınması gerektiği, ancak somut olayda bu ayırımın yapılmadığı 

gerçeğine dikkat çekmiĢ; sonuç olarak da kiracının kullanım amacının gereği 

olarak gerçekleĢtirilen “dönüşüm masraflarının” kiracıya ait olmasına iliĢkin 

sözleĢme hükmünün(o tarihte yürürlükte bulunan) BMM Art.5 (ve dolayısıyla 

OR Art 254) hükmüne aykırı olmadığı (geçerli kabul edilmesi gerektiği) sonu-

                                                                        
33

 ÖZTAġ, s. 26. 
34

 BGE 104 II 202; Nitelendirme için ayrıca bkz. BIBER, s. 89. 
35

 Daha sonra değiĢtirilen (o tarih itibariyle yürürlükteki) Ġsviçre Borçlar Kanunu‟nun 254/I hükmü Ģu 

Ģekilde kaleme alınmıĢ idi: «Der Vermieter ist verpflichtet, die Sache in einem zu dem vertragsmässigen 
Gebrauche geeigneten Zustande zu übergeben und während der Mietzeit in demselben zuerhalten.» (“Ki-

raya veren, kiralananı sözleşmede öngörülen kullanıma elverişli bir şekilde teslim etmek ve kira süresi 

boyunca aynı durumda muhafaza etmekle yükümlüdür”). Ayrıca bkz. BIBER, s. 89. Türk hukukunda söz 
konusu tartıĢma için ayrıca bkz. dn. 1. 

36
 BGE 104 II 202. 
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cuna ulaĢmıĢtır37. Bununla birlikte Federal Mahkemenin bu kararı, taraflar ara-

sındaki sözleĢme iliĢkisinin esaslarıyla uyumlu olmadığı gerekçesiyle eleĢtiril-

miĢtir38. Federal Mahkemenin bu yaklaĢımı, yalnızca kiracı tarafından yapılan 

yenileme veya bakım çalıĢmalarının “uygun bir bedel-karĢılık (zulänglichen 

Ausgleich)” gerektirdiği sonucuna varılmasına sebep olmaktaysa da yenileme 

çalıĢmaları için kiracıya herhangi bir bedel ödenmesi gerekli değildir39. 

Dört duvar kiralarında kiraya verenin sorumlu tutulabileceği masraflar, te-

mel donanıma (binanın dört duvar haline getirilmesi için gerekli)iliĢkin olanlar-

la sınırlı olabilir40. Bu sebeple söz konusu bina dört duvar olarak dahi ayıplı ise 

aksi kararlaĢtırılmadığı sürece bu ayıpların giderilmesinden (veya ilgili masraf-

lardan) kiraya veren sorumlu olacaktır. Hiç kuĢkusuz taraflar aksine anlaĢma 

yapabilir ve binanın dört duvar hali ile sahip olduğu ayıp ve/veya eksikliklerin 

kiracı tarafından karĢılanmasını da kararlaĢtırabilirler. 

III. DÖRT DUVAR KĠRASINDA KĠRACININ SORUMLULUĞUNUN 

KAPSAMI 

A. TBK m.321 Hükmü Dört Duvar Kirası SözleĢmelerine Uygulanabilir mi? 

Dört duvar kirasında, binanın kullanım amacına uygun hale getirilmesi ki-

racı açısından “isteğe bağlı/gönüllü bir faaliyet” olmaktan ziyade onun sözleĢ-

me ile üstlendiği bir sorumluluktur41. TBK m.321 hükmünün, dört duvar kirası-

na uygulanma ihtimalinin bu çerçevede değerlendirilmesi gerekir42. TBK m.321 

hükmü, tıpkı dört duvar kirasında olduğu gibi kiracının Ģahsî isteğine bağlı ola-

rak gerçekleĢtirdiği yenilik ve değiĢikliklerin bir gereği olarak masraf yapması 

esasına dayanmaktadır43. TBK m.321‟de, sözleĢmede öngörülen kullanım ama-

cına uygunluğu noktasında bir tereddüt bulunmayan kiralananda, kiracının Ģahsî 

kullanım ihtiyaçlarının bir gereği olarak yapılmıĢ olan yenilik ve değiĢikliklere 

bağlı olarak oluĢan değer artıĢının kiraya verenden talep edilmesinin mümkün 

olup olmadığı düzenlenmiĢtir. Doktrinde bir kısım yazarlar, TBK m.321 (OR 

                                                                        
37

 Ayrıca bkz. BIBER, s. 89. 
38

 Ayrıca bkz. BIBER, s. 89 ve 95. 
39

 BIBER, s. 89 ve 95. 
40

 BIBER, s. 89, dn. 43. 
41

 BIBER, s. 90. 
42

 Bu hükümde (OR Art.260a) düzenlenen durum ile dört duvar kirası arasında paralellik olduğu yönünde 
bkz. BIBER, s. 90. 

43
 BIBER, s. 90. 
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Art.260a) hükmünün doğrudan veya en azından kıyasen dört duvar kirası söz-

leĢmelerinde de uygulanması gerektiğini ileri sürmekte44; temel argümanı olarak 

da kiralananda gerçekleĢtirilen yenilik ve değiĢikliklerin dört duvar kira iliĢkisi 

uyarınca yapılan değiĢiklik ve/veya dönüĢtürme faaliyeti mi yoksa TBK m.321 

(OR Art.260a) uyarınca gerçekleĢtirilen tamamlama veya yenileme faaliyeti 

olarak mı nitelendirileceğinin uygulamada zorluk ve sorunlara yol açacağını 

savunmaktadır45. 

Dört duvar kirasında kiralananın kararlaĢtırılan kullanım amacına uygun 

hâle getirilmesi için gerekli eksiklerinin tamamlanması veya yenilenmesi kira-

cının karĢı edim borcunun bir parçası iken TBK m.321 hükmünde düzenlenen 

yenilik ve değiĢikliklerin kiracının asıl edim borcu ile bir ilgisi yoktur. Dört 

duvar kirasında kiracı tarafından tamamlanan veya yenilenen unsurlar, kiralana-

nın sözleĢmede öngörülen kullanım amacına uygun hâle getirilmesi ve sözleĢme 

süresince bu Ģekilde bulunmasına hizmet eder46. TBK m.321(OR Art.260a) 

hükmünün uygulama alanına giren yenilik ve değiĢikliklerin ise kiralananın, 

sözleĢmede kararlaĢtırılan kullanım amacına uygun hâle getirilmesi ile bir ilgisi 

yoktur. Kiralanan sözleĢmede kararlaĢtırılan kullanım amacına uygun bir Ģekil-

de kiracıya teslim edilmiĢ; ancak kiracı sözleĢmenin devamı esnasında kendi 

ihtiyaçları için kiralananın fiziki özellikleri ile ilgili bir değiĢiklik veya ekleme 

yahut yenileme yapmak istemektedir. Bir diğer ifadeyle TBK m.321 hükmünde 

sözü edilen yenilik ve değiĢiklikler taraflar arasındaki sözleĢmenin bir parçası-

unsuru değildir47. Bu sebeple de anılan türden yenilik ve değiĢiklikler ancak 

“kiraya verenin yazılı rızasıyla” yapılabilir (TBK m.321/1, OR Art.260a/1); 

aksi takdirde kiracı sözleĢmeyi ihlâl etmiĢ olur48. Bu hukukî durum TBK m.321 

                                                                        
44

 Doğrudan uygulanma görüĢünü savunan yazarlar için bkz. BIBER, s. 91, dn. 50; Hükmün kıyasen uygu-

lanması gerektiği yönünde bkz. ZK-HIGI, OR Art.260a, N.4; Hükmün uygulanmasının mümkün olmadığı 
yönünde bkz. BSK-WEBER, OR Art.260a, N.2; ZANETTI, s. 99; BIBER, s. 90 vd. 

45
 Ayrıca bkz. BIBER, s. 91; ÜREM  ETĠNEL, s. 24 vd. 

46
 BIBER, s. 90. 

47
 BIBER, s. 90. 

48
 Biber, bu iki durum arasındaki farkın ortaya konulması bakımından “sıhhi tesisatı olmayan bir ofis alanı 

kirası” örneğine baĢvurmuĢtur. Buna göre kiracının kiraladığı taĢınmazı öngörülen ofis olarak kullanma 

amacı doğrultusunda kullanabilmesi için sıhhi tesisat (tuvalet-banyo-piĢirme köĢesi) inĢa etmesi gerek-

mektedir. SözleĢme dört duvar kirası ise sözleĢmenin imzalanmasıyla birlikte kiraya verenin bu inĢa faa-

liyetine rıza gösterdiği varsayılacaktır. Bunun aksine kiracı, halihazırda ofis olarak kullanılan kiralananın 

ortak dinlenme odasında çalıĢanları için bir tırmanma duvarı inĢa etmek istiyorsa, ilgili inĢaat iĢinin ger-
çekleĢtirilmesi, kira konusu taĢınmazın kullanım amacına uygun hâle getirilmesine hizmet etmez. Aksine, 

bu türden inĢaat iĢleri, kira konusu taĢınmazın sözleĢmeye uygun olarak tamamlanması veya değiĢtirilme-

sinin ötesine geçmektedir. Dolayısıyla kiracının bu talebi, artık kira konusu taĢınmazın sözleĢmeye uygun 
kullanımının bir parçası değildir. Bkz. BIBER, s. 90-91. 
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hükmünün dört duvar kirası bakımından doğrudan uygulanmasının hükmün 

sevk edilmesi ile güdülen amaca uygun olmadığını açıkça ortaya koymaktadır49. 

Sonuç itibarıyla dört duvar kirası, kiracının kiralananda kendi kullanım 

amacına hizmet edecek tamamlama, yenileme ve değiĢiklik iĢlerini gerçekleĢ-

tirmeyi sözleĢmenin kurulması aĢamasında borç olarak üstlendiği bir kira söz-

leĢmesidir50. Bu sözleĢmede kiracının gerçekleĢtireceği inĢaî faaliyetler için 

kiraya verenden ayrıca yazılı ya da sözlü olarak bir rıza alınması da aranmaya-

caktır51. ġüphesiz kiracı, gerçekleĢtireceği değiĢiklik ve yenilik çalıĢmaları sıra-

sında taĢınmazın diğer kısımlarının zarar görmemesi yahut bir zarar tehlikesine 

maruz kalmamasına yönelik özen yükümlülüğü altındadır52. Diğer bir ifadeyle 

yapılacak değiĢiklikler kira sözleĢmesinin konusu oluĢturan taĢınmaza zarar 

verici nitelikte olmamalıdır53. 

Dört duvar kirasının bu özellikli durumu dikkate alındığında, kiracının söz-

leĢmenin kurulmasından (hatta ilgili inĢaî faaliyetler tamamlanıp kullanılmaya 

baĢlanmasından) sonraki bir zamanda, kiralananda değiĢiklik yapmak istediği 

durumlarda da kiraya verenden yazılı izin almasının gerekli olmadığı sonucuna 

ulaĢılmasını gerekli kılar. Unutulmamalıdır ki bu sözleĢmede kiracı “kiralananı 

kullanıma elverişlilik bakımından teslim aldığı gibi iade etme” borcu altında 

değildir. Bir diğer ifadeyle dört duvar kirasına TBK m.334 hükmünün de doğ-

rudan uygulanması mümkün olmaz. 

B. Dört Duvar Kirasında Kira Bedelinin Belirlenmesi 

Taraflar arasında bir dört duvar kirası sözleĢmesi kurulması halinde, kiracı-

nın kiralanan mülkü kararlaĢtırılan amaç doğrultusunda (örneğin ofis, eczane, 

mağaza vb.) kullanmasına elveriĢli hale getirecek birtakım masrafların yapılma-

sı gerekecektir ki bunların kendi nam ve hesabına kiracı tarafından gerçekleĢti-

rilmesi esastır54. Unutulmamalıdır ki “dört duvar halinde” bulunan kiralananın 

                                                                        
49

 Aynı yönde bkz. ÜREM  ETĠNEL, s. 26 vd. Bu sebeple kira bedeli de kiralananın sözleĢmenin kuruldu-

ğu anki durumu esas alınarak belirlenecektir. Ayrıca bkz. BIBER, s. 92. 
50

 BIBER, s. 92-93. 
51

 Meğer ki ilgili yenilik ve değiĢiklik taĢınmaza (yapısal bir) müdahale edilmesini gerektiriyorsa veya 

gerçekleĢtirilecek yenilik ve değiĢiklik ev sahibinin veya kira sözleĢmesinin ortaklarının, (örneğin ortak 

kiracıların) haklarına zarar veriyorsa (bu hakları önemli ölçüde etkiliyorsa), kiraya verenin rızası alınma-

lıdır. Bkz. BIBER, s. 95; ÜREM  ETĠNEL, s. 26. 
52

 Bkz. TBK m.316; OR Art.257f. 
53

 Ayrıca bkz. BIBER, s. 96. 
54

 BIBER, s. 93. 
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kullanım amacı doğrultusunda “tamamlanması” (veya bazı kısımlarının yeni-

lenmesi), kiracı tarafından gerçekleĢtirilecek ek inĢaat iĢlerine tekabül etmekte-

dir. Kiracı ihtiyaçlarının gerekli kılması ihtimalinde kira konusu taĢınmazın 

mevcut bazı bileĢenlerinin kaldırılması da (ör. Ara bölmelerin kaldırılması) bu 

türden inĢaî faaliyetler kapsamında kabul edilecektir55. Bu nedenle, kiracı tara-

fından gerçekleĢtirilen inĢaî faaliyetler yalnızca yeni bileĢenlerin eklenmesi 

değil, aynı zamanda bunların kaldırılması anlamına da gelebilecektir56. Yapılan 

bu “iyileştirmelerde” temel donanım dıĢında kiracı tarafından kira konusu ta-

Ģınmaza eklenen donanımların kiracıya ait olduğunun kararlaĢtırılması da bu 

türden sözleĢmelerde oldukça yaygın bir uygulamadır57. 

Kiralananı iyileĢtirme/tamamlama yükümlülüğünün kiracıya ait olmasının 

kira bedeline etkisi de değerlendirilmelidir. Kanunda yer alan (baĢta Türk Borç-

lar Kanunu olmak üzere) emredici kurallar saklı kalmak kaydıyla kira bedelinin 

belirlenmesinde temel prensip sözleĢme serbestisidir58. Bu hukukî duruma rağ-

men, kiracının kiralanan için yaptığı/yapacağı masrafların kira bedelinin belir-

lenmesinde dikkate alınıp alınmayacağı tartıĢmalı bir meseledir. Ġsviçre huku-

kunda, Ġsviçre Federal Mahkemesinin yaklaĢımının aksine59 gerçekleĢtirilecek 

iyileĢtirmelere iliĢkin masrafların kiracıya ait olduğu kabul edildiği için kiracı 

tarafından yapılacak masrafların kira bedelinin belirlenmesinde dikkate alınması 

zorunluluğunun bulunmadığı ifade edilmektedir. Bir diğer ifadeyle dört duvar 

                                                                        
55

 Bu arada kiracı tarafından gerçekleĢtirilecek inĢaî faaliyetlerin imar kurullarına uygun olması gerektiğine 

dikkat edilmelidir. Yapılacak değiĢiklikler için mesela tadilat ruhsatı alınması zorunluluğu mevcut ise ki-

racının tadilat ruhsatı almadan bu iĢleri yapması sözleĢme ihlâli olarak nitelendirilebilir. Elbette bu ihti-
malde Ġmar Kanunu m.22 gereği, yapı ile ilgili her türlü ruhsat baĢvurusunun yapı sahibi tarafından ya-

pılması arandığından, kiraya veren söz konusu baĢvurunun usulüne uygun bir Ģekilde yapılması için ge-

rekli tedbirleri (baĢvuruyu bizzat yapmak veya kiracıya bu hususta yetki vermek gibi) almakla yükümlü 
olacaktır. 

56
 Ayrıca bkz. BIBER, s. 93-94. 

57
 Bu “aidiyet” kavramının sözleĢmeler hukuku anlamında olduğu ve eĢya hukukundaki kurallardan bağım-
sız olarak kiracının taĢınmazda yaptığı iyileĢtirmelerin, (sözleĢme hukuku esasları uyarınca) kira konusu 

taĢınmazın bir parçası haline gelmeyeceği yönünde bkz. BIBER, s. 93; Ayrıca bkz. ZANETTI, s. 96. 
58

 BIBER, s. 94; ÜREM  ETĠNEL, s. 129; SözleĢme serbestisi kavramı için ayrıca bkz. OKTAY, Saibe, 

“Ġsimsiz SözleĢmelerin Geçerliliği, Yorumu ve BoĢlukların Tamamlanması”, ĠÜHFM, C. LV, S. 1-2, 
1996, s. 263; KOCAYUSUFPAġAOĞLU, Necip, Borçlar Hukukuna GiriĢ-Hukuki ĠĢlem-SözleĢme, 7. 

Bası, Filiz Kitabevi, 2017, s. 503; AKKANAT, Halil, “Teslim Borcu Doğuran Bazı SözleĢmelerde (Sa-
tım, Eser) Nitelendirme Sorunu”, Prof. Dr. Türkân Rado’nun Anısına Armağan, ed. Abuzer Kendige-

len, On Ġki Levha Yayıncılık, 2020, Ġstanbul, s. 16 vd.; (Alman Hukuku) AUERNIG-STADLER, BGB 

§311, N.1 vd.; MÜKO-BUSCHE, BGB §145, N.2; STOFFELS, Markus, Gesetzlich nicht geregelte 

Schuldverträge, Mohr Siebeck, Tübingen, 2001, s. 103; (Ġsviçre Hukuku) BSK-AMSTUTZ/MORIN, 

OR Einleitung vor Art.184 ff., N.6. 
59

 Federal Mahkeme dört duvar kirası sözleĢmesinin atası olarak anılan kararında, yapılan masrafların kira 

bedelinin belirlenmesinde dikkate alınması gerektiği, aksi takdirde sözleĢme hükmünün emredici hüküm-
lere aykırı olacağı sonucuna ulaĢmıĢtır (Bkz. BGE 104 II 202). 
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kirasında kira bedelinin, kiracının taĢınmaza yapacağı masraflar esas alınarak 

belirlenmesinin zorunlu olmadığı belirtilmektedir60. Bu yaklaĢım tarzı kiracının 

yapacağı iyileĢtirmeler çerçevesinde kiralananın bütünleyici parçası veya eklen-

tisi haline gelecek malvarlığı değerlerinin, eĢya hukuku kurallarına bakılmaksı-

zın, sözleĢme hukuku kapsamında kira konusu taĢınmazın bir parçası haline 

gelmediği fikrine dayanmaktadır61. 

Kiraya verenin sorumluluğunun ise TBK m.301 (OR Art.256/I) hükmüne 

kıyasen, kiralananın dört duvar halinin kullanıma hazır bulundurulması bakımı, 

onarımı ve/veya değiĢtirilmesi ile sınırlı bir sorumluluk olduğu ifade edilebile-

cek durumdadır62. Kiracının sorumlu olduğu tamamlama, yenileme ve değiĢtir-

me faaliyetleri için yapılacak harcamaların sorumlusu yine kiracı olup; kiraya 

verenin bu masraflarla ilgili bir sorumluluğu yoktur63. Bununla birlikte Ġsviçre 

hukukunda TBK m.321/III hükmünün öngördüğü düzenin tam tersini öngören 

OR Art.260a/III hükmü64 esas alınarak kira bedeli belirlenirken kira konusu için 

yapılacak “tadilattan” sonraki durumu dikkate alınarak belirleneceği bir diğer 

ifadeyle bedelin belirlenmesinde tamamlanmıĢ iĢyerinin muadil iĢyeri olarak 

kabul edileceği ileri sürülmektedir65. Bu görüĢ esas alınarak Türk hukukunda da 

kira bedelinin belirlenmesinde yapılan/yapılacak masrafların dikkate alınması-

nın bir zorunluluk olmadığı ifade edilmektedir66. 

Dört duvar kirasında taraflar, kiralananın eksiklerinin münhasıran kiracının 

kullanım amacına uygun hâle getirilmesini sağlayacak Ģekilde tamamlanması, 

yenilenmesi veya değiĢtirilmesi amacına yönelik inĢaî faaliyetlerin yine kiracı 

tarafından ve masrafları bizzat üstlenilmek suretiyle yürütülmesi hususunda 

mutabık kalmaktadır. Dört duvar halindeki bir kiralanan için kararlaĢtırılan kira 

bedeli ile kullanıma hazır bir kiralanan için belirlenecek kira bedelinin birbiri ile 

                                                                        
60

 BIBER, s. 95. 
61

 BIBER, s. 95. 
62

 BIBER, s. 95. 
63

 ZANETTI, s. 98; BSK-WEBER, OR Art.256 N.6a; BIBER, s. 95. 
64

 OR Art.260a/III: “Kira ilişkisi sona erdiğinde kiralananın değeri, kiralayanın rızasıyla yapılan yenilik ve 

değişiklikler sebebiyle önemli derecede artış göstermiş ise kiracı bunun için uygun bir tazminat talep 
edebilir; yazılı olarak kararlaştırılmak kaydıyla fazlaya ilişkin tazminat talepleri saklıdır” 

65
 Ayrıca bkz. ZANETTI, s. 98; BIBER, s. 95. Bu sebeple Ġsviçre hukukunda kiracının sözleĢme süresinin 

sonunda taraflar aksini kararlaĢtırmadıkça taĢınmazdaki önemli değer artıĢı dikkate alınarak kiraya veren-
den bir bedel talep edebileceği kabul edilmektedir. Bkz. IV./B. 

66
 Bkz. ÜREM  ETĠNEL, s. 134. Ancak Ürem Çetinel‟in TBK m.321 ile OR Art.260a arasındaki farka 

temas etmediği görülmektedir. TBK m.321/III hükmünde kiracının, kiralanana yaptığı masraflar sebebiy-

le oluĢan değer artıĢını kural olarak talep edemeyeceği kabul edilmiĢ iken, OR Art.260a hükmünde söz 
konusu değer artıĢını talep edebileceği emredici bir Ģekilde düzenlenmiĢtir. 
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aynı olmayacağı eĢyanın tabiatı gereğidir. Bu sebeple uygulama, dört duvar 

kirasında kira bedeli ile sözleĢme süresinin kiracı tarafından yapılacak masraflar 

dikkate alınarak belirlenmesi yönünde olduğu ifade edilebilecek durumdadır67. 

Dolayısıyla kira konusu binadaki eksikliklerin kiracı tarafından tamamlanması-

nın öngörüldüğü kira sözleĢmeleri genellikle uzun süreli olarak kurulur68. Böy-

lece kiracı, söz konusu eksiklikleri kiralanandan sözleĢme süresince yararlana-

cağına güvenerek tamamlamayı kabul etmiĢ olur69. Hatta bu türden uzun süreli 

iĢyeri kiralarında kiracı, eksiklikleri tamamlamak için yaptığı harcamaları amor-

tismana tâbi tutma imkânına da sahip olur70. 

IV. DÖRT DUVAR KĠRA SÖZLEġMESĠNĠN SONA ERMESĠ 

A. SözleĢmenin Sona Ermesi ve “Yıkım Yükümlülüğü” (  ckbaupflicht) ve 

Kiracının Yatırımı Üzerindeki Söz Sahipliği 

1. Kiracının Bir Yıkım Yükümlülüğü Var mıdır? 

TBK m.334/1 uyarınca kiracı “kiralananı ne durumda teslim almışsa, kira 

sözleşmesinin bitiminde o durumda geri vermekle yükümlüdür”71. Ġsviçre Borç-

lar Kanunu‟nda ise kiracının kiralananı iade yükümlülüğü “eşyayı sözleşmeye 

uygun olarak kullanım neticesinde bulunduğu halde” iade etmek Ģeklinde dü-

zenlenmiĢtir (OR Art.267/1). Benzer Ģekilde TBK m.334/1 ikinci cümlede de 

kiracının “sözleşmeye uygun kullanma dolayısıyla kiralananda meydana gelen 

eskimelerden ve bozulmalardan sorumlu” olmadığı hükmü yer almaktadır. ġu 

hale göre kira sözleĢmesinde esas olan iadenin kiracı tarafından gerçekleĢtirilen 

iyileĢtirme ve değiĢiklikler sonrasında (bu değiĢiklik ve yenileme faaliyeti söz-

leĢmenin amacına uygun olduğu sürece) kiracı tarafından yıkılması yükümlülü-

                                                                        
67

 Nitekim Ürem Çetinel de bu yaygın uygulamaya atıfta bulunmuĢtur. Bkz. ÜREM  ETĠNEL, s. 136. 
68

 Ayrıca konut ve çatılı iĢyeri kiralarında kira sözleĢmesi “kararlaştırılan sürenin sonunda kendiliğinden” 

sona ermez. Bunun için TBK m.347 vd. hükümlerinde düzenlenen sebeplerden en az birisinin gerçekleĢ-
mesi zorunludur. 

69
 Elbette tarafların aksi yönde bir anlaĢma yapmaları da mümkündür. Bu bağlamda kira bedelinin uyarlan-

masıyla ilgili olarak ayrıca bkz. ÜREM  ETĠNEL, s. 136 vd. 
70

 Esasında burada yapılan masrafların kira bedeline ek olduğu ve bu masraflar da dikkate alınarak kira 

bedelinin belirlendiğine dikkat çekilmelidir. Bu durumun bir sonucu olarak kira süresinin sonunda kiracı-

nın kural olarak taĢınmazdaki değer artıĢının tasfiye edilmesini talep etme imkânı da olmayacaktır. Bu kı-
sımda ve yukarıda açıklanan sözleĢme uygulamasından hareketle, mesela kira bedelinin normalden daha 

düĢük veya daha yüksek belirlenmiĢ olması veya kira sözleĢmesinin uzun süreli olarak kurulmamıĢ oldu-

ğu durumlarda dört duvar kirasına iliĢkin hükümlerin uygulanmayacağı veya sözleĢmenin dört duvar kira-
sı olarak değil alelade bir iĢyeri kirası olarak nitelendirileceği sonucuna ulaĢılması ise isabetli olmaz. 

71
 Ayrıca bkz. OR Art.267/1. 
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ğü bulunmaksızın gerçekleĢtirilebilmesidir72. Dört duvar kira sözleĢmesi bakı-

mından da bu hükmün kıyasen uygulanması ve aksi kararlaĢtırılabilmekle bir-

likte kiracının bir yıkım yükümlülüğü olmadığının kabul edilmesi uygun düĢe-

cektir73. BitmemiĢ (natamam) bir binanın kiralanması ve eksikliklerin kiracı 

tarafından tamamlanması ihtimalinde kiracı için bir söküm-yıkım yükümlülüğü 

kararlaĢtırılmasının mümkün olup olmadığı konusunda ise farklı görüĢler ileri 

sürülmüĢtür74. 

2. Kiracının Söküp Alma Hakkı Var mıdır? 

SözleĢme iliĢkisinin sona ermesi durumunda kural olarak bir yıkım-söküm 

yükümlülüğü bulunmadığı ve taraflarca bu hususun düzenlenmediği ihtimalde 

ve özellikle kira konusu taĢınmaza yapılan bu yatırımlar için kiraya veren tara-

fından sözleĢme sonunda bir bedel ödenmesi de öngörülmemiĢse, kiracının 

sökme veya çıkarma hakkına sahip olup olmadığı sorusu gündeme gelmektedir. 

Kiracı, yatırımları baĢka bir yerde yeniden kullanabiliyorsa veya satabiliyorsa, 

kiracının bunları söküp kaldırmak veya bu yatırımı üzerinde tasarruf etmekte 

menfaati olduğu kabul edilecektir75. Kiracının, gerçekleĢtirdiği yatırımı kısmen 

sökmesi halinde kiraya veren için sorun daha da büyür; böylece kira konusunda 

kalan (terk edilen) yatırımlar kiraya veren için iĢe yaramaz hale gelecektir. 

                                                                        
72

 Kira sözleĢmeleri için ayrıca bkz. TBK m.321. 
73

 BIBER, s. 96. 
74

 Ġsviçre hukukunda OR Art.256/2 ve OR Art.267/2 hükümleri karĢısında kiracı aleyhine öngörülmüĢ 

bulunan yıkım/söküm yükümlülüğünün geçersiz olduğu yönünde bkz. BSK-WEBER, OR Art.256, N.6a. 
Kiracı tarafından gerçekleĢtirilen iç mekân çalıĢmaları, ilk etapta sözleĢmeye dayalı kullanımı mümkün 

kılan Ģey olduğundan, kiracının esas kullanım amacına uygun olmayan eski haline getirme için ek harca-

malar yapmak zorunda kalması kiracının aleyhinedir. Bu sebeple bu nevi bir yükümlülük ancak kiracıya 

uygun bir bedel ödenmesi karĢılığında öngörülebilir. Bkz. HEUSI, s. 5 vd. Kanunda yıkım-söküm yü-

kümlülüğü öngörülmesine yönelik bir yasak bulunmadığı için sözleĢme serbestisi ilkesi çerçevesinde ki-

racı aleyhine bu yükümlülüğün kararlaĢtırılabileceği yönünde bkz. BIBER, s. 97. Biber‟e göre kira söz-
leĢmesinde bu nevi bir yükümlülüğün kararlaĢtırılması mümkün iken (bkz. OR Art.260a/2) dört duvar ki-

rası bakımından böyle bir yükümlülüğün öngörülemeyeceğinin ifade edilmesi uygun düĢmez. Nitekim 

OR Art.267/2 yıkım-söküm yükümlülüğü önünde doğrudan bir engel olarak görülmez. Bu hüküm kiracı-
nın sözleĢmeye aykırı kullanım dolayısıyla meydana gelen zararı giderim dıĢında kiraya verenin sorumlu-

luğundaki masrafların (örneğin ayıpların meydana getirdiği zararı giderimi) kiracı tarafından karĢılanması 

yükümlülüğü öngören sözleĢme hükümlerinin geçersiz olduğunu düzenlemektedir. Kiracıya yıkım-söküm 
yükümlülüğü getiren anlaĢmanın yazılı Ģekilde yapılması gerekir. Bkz. BIBER, s. 97-98. Kiraya verenin 

kiracılık süresinin sonunda yenilik ve değiĢiklileri tamamen veya kısmen muhafaza etmeyi talep etme ve-
ya yıkım-söküm talebinden feragat etme seçeneğine sahip olduğunun düzenlenmesinin mümkün müm-

kündür. Yapılan yenilik ve değiĢikliklerin kira konusu taĢınmazda kalacak olması halinde kiracıya bir be-

del ödenmesinin öngörülmesi gerektiği ifade edilmektedir. Ayrıca bkz. BIBER, s. 98. 
75

 BIBER, s. 101. Biber, kiracının, kendi yatırımının tamamını yahut bir kısmını yeni kiracıya devretmesi 

ihtimalinin de göz önünde bulundurularak kiracının yatırımları üzerinde kaldırma yahut sökme hakkı ye-

rine tasarruf imkânından bahsedilmesinin daha uygun olacağı kanaatindedir. Zira kiracının yatırımlarını 

yeni kiracıya devretmesi halinde kiracı, bu yatırımı ne sökmüĢ ne de götürmüĢ olur; ancak kira konusu ta-
Ģınmazda bırakmıĢ olur. Bkz. BIBER, s. 101. 
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Kiracının, gerçekleĢtirdiği yatırımı kısmen sökmesi halinde kiraya veren 

için sorun daha da büyür; böylece kira konusunda kalan (terk edilen) yatırımlar 

kiraya veren için iĢe yaramaz hale gelecektir. 

Türk Borçlar Kanunu‟nda kiracının gerçekleĢtirdiği iyileĢtirme ve yenileme 

faaliyetleri sonucunda oluĢan değer üzerinde bir tasarruf imkânı olup olmadığı 

düzenlenmiĢ değildir. Bu sebeple sorunun kira hukuku dıĢındaki hükümlerden 

yararlanmak suretiyle çözüme kavuĢturulmasının mümkün olup olmadığı değer-

lendirilmelidir. Kiracının yaptığı yenilik ve iyileĢtirmeler zemin ve binayla (ya-

pıyla) bağlantılı olmadığı (bütünleyici parça olarak görülemediği) yahut bağlan-

tının zayıf olduğu ve dolayısıyla kiralanan mülkün bir parçası haline gelmediği 

durumlarda kiracının bu değerler üzerinde tasarruf imkânına sahip olduğu kabul 

edilmelidir76. Bununla birlikte yapılan iyileĢtirme sonucu ilgili değer kira konu-

su taĢınmazın bütünleyici parçası haline gelmiĢse bu değer artık kiraya verene 

aittir77. Bununla birlikte bir bütünleyici parçanın ayrılmasına yönelik imkânlar 

dikkate alındığında78 kiracı için de bir ayırma hakkının var olduğu tartıĢma ko-

nusu edilebilecektir79. ġüphesiz tüm bu soru iĢaretlerinin giderilmesi bakımın-

dan kira sözleĢmesinin sona ermesi halinde kiracının ayırma-sökme hakkına 

iliĢkin sözleĢmeye bir hüküm konulması tavsiye edilir80. 

B. Kiracının Ġlave Değeri Talep Ġmkânı (Mehrwertentschädigung) 

Kiracının gerçekleĢtirdiği iyileĢtirme ve yenilik bakımından bir tasarruf 

imkânı olmadığı ve kiraya konu taĢınmazın nihai haliyle kiraya verene ait olacağı 

kararlaĢtırıldığında Ġsviçre hukukunda OR Art.260a81 hükmünün kıyasen dört 

duvar kira sözleĢmesine de uygulanılacağı ileri sürülmektedir. Bu durum kiraya 

konu taĢınmazın kiracının yenilik ve/veya değiĢiklikleri nedeniyle “kiralananın 

                                                                        
76

 ZK-HIGI, OR Art.260, N.9 ve 12; BIBER, s. 102. 
77

 Ayrıca bkz. TMK m.684, ZGB Art.642. 
78

 Bu ayırma imkânı kanunen, intifa hakkı sahibine (TMK m.801, ZGB Art.753/2), iyiniyetli haksız zilyede 

(TMK m.993; ZGB Art.939/2), sebepsiz zenginleĢene (TBK m.80, OR Art.65/2) ve menfaat sahibi tara-
fından tazmin edilmedikleri sürece yöneticiye (TBK m.529/2, OR Art.422/3) tanınmıĢtır. 

79
 Nitekim Ġsviçre Federal Mahkemesi kiracının bu imkânı olduğunu (ayırma hakkı) kabul etmektedir. Bkz. 

Bundesgericht, 4C.345/2005, 09.01.2006; Bundesgericht, 4A_211/2009, 02.09.2009, ( evrimiçi) 
https://www.bger.ch/de/index.htm, E.T. 10.04.2023. Ayrıca bkz. BK-MEYER-HAYOZ, ZGB Art.642, 

N.59; BSK-WEBER, OR Art.260a, N.4; BIBER, s. 102. 
80

 Bu çerçevede kiracının gerçekleĢtirdiği yatırım üzerindeki (tamamen veya kısmen) sahip olduğu tasarruf 
imkânının sınırları belirlenmelidir. Ayrıca bkz. BIBER, s. 103. 

81
 TBK m.321‟den farklı olarak OR Art.260a/3 uyarınca “Kira sözleĢmesinin sonunda, kiraya verenin rıza 

gösterdiği (kabul ettiği) yenileme veya değiĢiklik sayesinde kira konusu Ģey önemli bir ilave değere sahip 

olmuĢsa, kiracı bunun için uygun bir bedel talep edebilir; yazılı olarak kararlaĢtırılan diğer bedel talepleri 
hakkı saklıdır.” 
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değerinde önemli bir artışın” gerçekleĢmesi durumunda kiracıya bir bedel öden-

mesi gerektiği anlamına gelir82. Bu sebeple kira konusu nesnenin (taĢınmazın) 

değiĢik ve/veya yenilikler sonrasında ortaya bir değer çıktığının (ilave değere 

sahip olunduğunun) tespit edilmesi halinde, bu değer artıĢının “önemli” olup ol-

madığı incelenmelidir. Ġlave değerin önemliliğiyse somut olayın tüm objektif 

koĢulları esas alınarak belirlenmelidir83. Ödenecek bedelin belirlenmesinde kira 

konusunda ortaya çıkan değer göz önünde bulundurulacak; bu de esas alınarak 

uygun bir bedelin ödenmesine karar verilecektir84. Bu sebeple sözleĢmede ortaya 

çıkan bu değer için ödenecek bedelin belirlenmesi tavsiye edilmektedir85. 

TBK m.321/3 ise OR Art.260a/3‟ün tam tersini öngörmektedir. Buna göre: 

“Kiracı, aksine yazılı bir anlaşma yoksa, kiraya verenin rızasıyla yaptığı yenilik 

ve değişiklikler sebebiyle kiralananda ortaya çıkan değer artışının karşılığını 

isteyemez.” Bu durumda Türk hukukunda Ġsviçre hukukunun aksine bu hükmün 

kıyasen uygulanması, kiracının uygun bir bedel talep edebilmesi önünde engel 

teĢkil edecektir86. Bu farklı düzenlemeye rağmen Yargıtay, eski zamanlardan 

beri kira sözleĢmesinde ilave değeri değilse de kiracının yaptığı zorunlu ve 

faydalı masrafları gerçek olmayan vekaletsiz iĢgörme ve sebepsiz zenginleĢme 

hükümleri uyarınca kiraya verenden talep edilebileceğine hükmetmektedir87. 

Dört duvar kira sözleĢmesinin karakteristik özellikleri dikkate alındığında 

kira konusu binanın, eksiklikleri kiracı tarafından tamamlanmak suretiyle kul-

lanmasının mümkün olabildiği sözleĢmeler olduklarından uzun süreli olarak 

kuruldukları görülmektedir. Böylece kiracı, söz konusu eksiklikleri sözleĢme 

süresine güvenerek ve kira süresince yararlanmak amacıyla tamamlamayı kabul 

etmiĢ olur. Hatta bu türden uzun süreli iĢyeri kiralarında kiracı, eksiklikleri ta-

mamlamak için yaptığı harcamaları amortismana tâbi tutma imkânına da sahip-

                                                                        
82

 ZK-HIGI, OR Art.260a, N.4; VISCHER, s. 144; BIBER, s. 103. 
83

 BIBER, s. 103. 
84

 BIBER, s. 104. 
85

 BIBER, s. 104. 
86

 Bu hükmün kira konusunun yenilenmesi ve değiĢtirilmesi “uğruna yapılan” masrafları düzenlemediği ve 

değer artıĢını sadece kapsamına aldığı ileri sürülmektedir. Bkz. ÜREM  ETĠNEL, s. 168. 
87

 Bkz. Yarg. 3. HD., E. 2017/13047, K. 2017/12327, T. 20.09.2017, (Lexpera-Ġçtihat, 22.04.2023); ayrıca 

bkz. ÜREM  ETĠNEL, s. 167 vd. Ürem Çetinel bu iade talebinin sebepsiz zenginleĢme hükümlerine da-

yanması gerektiği görüĢündedir. Bkz. ÜREM  ETĠNEL, s. 178. Ancak bir kiĢinin kendi borcunu ifa 

ederken gerçekleĢtirdiği masrafların sebepsiz zenginleĢme hükümlerine dayanılarak iade edilmesi müm-
kün olmadığı gibi; bu masrafların yapılması, kiracının borcu olarak kabul edilmediğinde de sebepsiz ol-

madığı ifade edilmelidir. Bu yönüyle yapılan masrafların iadesini talebinin hukuki dayanağı olamayacağı 

açıktır. Nitekim Ürem Çetinel de dört duvar kirasında inĢa masraflarının kiraya verenden kural olarak ta-
lep edilemeyeceği görüĢündedir. Bkz. ÜREM  ETĠNEL, s. 181. 
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tir. Nitekim kira bedeli de yapının mevcut durumu ve yapılacak masraflar dik-

kate alınarak belirlenir. Bir diğer ifadeyle belirlenen kira bedeli esasen her ay 

ödenen bedel ile yapılan masrafların toplamından oluĢmaktadır. Bu durumda 

öngörülen bu sürede sona ermiĢ bulunan dört duvar kira sözleĢmelerinde yapı-

lan masrafların kiraya konu taĢınmazda meydana getirdiği değer artıĢının tasfi-

yesine yönelik bir talep ileri sürülmesi mümkün değildir88. Meğerki sözleĢme 

tarafları sözleĢmenin tasfiye sürecine yönelik ayrı bir esas benimsemiĢ olsunlar. 

Kiracı uygun bir bedel talep hakkından elbette feragat edebilir. Uygulama-

da kiracı tarafından yapılan yatırımın korunması adına, kiracıya genellikle uy-

gun bir amortisman ve kullanım süresini garanti eden yeterince uzun bir söz-

leĢme süresi sunulmaktadır. Böyle bir durumda kira sözleĢmesi kiraya verenin 

sorumluluk alanından kaynaklanan bir sebeple sona ermiĢse kiracı yatırımları 

için uygun bir bedeli de içeren tazminat talebinde bulunabilir ki bu sorun takip 

eden bölümün konusunu oluĢturmaktadır89. 

Belirtilen sebeple dört duvar kirasında kiracı, aksi sözleĢmede kararlaĢtırılma-

dığı sürece, kiralananı kendi kullanımına uygun hâle getirmek için yaptığı masrafla-

rın ödenmesini, yapılanlar kira sözleĢmesinin sona erdiği tarih itibariyle kiralananın 

değerinde önemli bir artıĢ meydana getirecek olsa dahi kiraya verenden bir talepte 

bulunamamalıdır. Unutulmamalıdır ki kiracı, söz konusu masrafları geri alamaya-

cağını bilerek ve bunun sonuçlarını göze alarak bu kira sözleĢmesine taraf olmakta-

dır. Nitekim dört duvar kirası niteliği taĢıdığı anlaĢılan bir kira sözleĢmesi bakımın-

dan Yargıtay Hukuk Genel Kurulu da benzer bir sonuca ulaĢmıĢtır: 

“26. taraflar arasında düzenlenen kira sözleşmesi incelendiğinde; sözleş-

menin 15. maddesinde “İdareden yazılı izin alarak kiracının yapacağı her 

türlü inşaat ve ilaveler ile bağ, bahçe bostan gibi yerlerde ekilmiş, dikilmiş 

veya aşı yapılarak iyileştirilen ağaçlar vakfa bağışlanmış sayılır ve sökü-

lemez. Ancak bu inşaat ve ilaveler taşınmaz malın başka bir yoldan kulla-

nılmasına ve serbestçe kiraya verilmesine engel olabilecek şekilde ise kira-

ya verilen yeri kiracı eski durumuna getirmekle yükümlüdür.” hükmü, 

14.01.2005 tarihli protokolün 9. maddesinde ise “Onarım işi veya iş için 

gerekli olan nakit, mal ve hizmet şeklindeki tüm harcamalar ilgiliye aittir. 

Fiyatların yükselmesi, nakliye ve işçi ücretlerinin artması gibi nedenlerle 

Vakıflar Bölge Müdürlüğünden herhangi bir hak ve bedel talep edilmeye-

                                                                        
88

 Bu talebin Ġsviçre hukukunun aksine Türk hukukunda bir hukuki dayanağı yoktur. KarĢ. TBK m.321 ve 
OR Art.260a. 

89
 BIBER, s. 104. 
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cektir.” hükmü bulunmaktadır. Bu sözleşme hükümleri geçerli olup tarafla-

rı bağlar. Sözleşmenin 15. maddesinde açıkça, İdareden yazılı izin alarak 

kiracının yapacağı her türlü inşaat ve ilavelerin vakfa bağışlanmış sayıla-

cağı, protokolün 9. maddesinde de onarım işi veya iş için gerekli olan na-

kit, mal ve hizmet şeklindeki tüm harcamaların kiracıya ait olacağı ve da-

valı İdareden herhangi bir hak ve bedel talep edilemeyeceği düzenlenmiş-

tir. Anılan maddeler birlikte değerlendirildiğinde, davacının kiralanana 

yaptığı imalat nedeniyle tazminat isteyemeyeceğinin kabulü gerekir.”90 

Belirtilen hukukî durumun bir gereği olarak dört duvar kirasının söz konusu 

olduğu durumlarda kiracı, ancak kira sözleĢmesinin baĢlangıçta öngörülen süre-

nin tamamlanmasından önce ve kendisinden kaynaklanmayan sebeplerle sona 

ermesi veya sözleĢmenin kendisi tarafından haklı sebeple sona erdirilmesi du-

rumunda91, kiraya verenden yaptığı masraflarla ilgili bir ödeme yapılmasını 

talep edebilmelidir. Nitekim Yargıtay uygulamasının da bu yönde olduğu ifade 

edilebilecek durumdadır. Ancak bu noktada Yargıtay uygulamasına göre dahi 

kiracının, her türlü masrafının ödenmesini değil, kiralanan için yaptığı zorunlu 

ve faydalı masrafların ödenmesini “tahliye tarihinden sözleşme sonuna kadar 

olan süre oranında faydalı ve zaruri masraflarının imalat tarihi itibari ile sap-

tanan bedelleri”nin ödenmesini isteyebilecektir92. 

C. SözleĢmenin KararlaĢtırılan Süreden Önce Sona Ermesinin Dört Duvar 

Kirasına Özgü Sonuçları 

Dört duvar kira sözleĢmesinin baĢlangıçta kararlaĢtırılan sürenin dolmasın-

dan önce sona erdirilmesi ihtimalinde kiracı, kiralanandan baĢlangıçta öngördü-

                                                                        
90

 Yarg. HGK, E. 2018/6-137, K. 2022/243, T. 03.03.2022 (Kazancı Ġçtihat Bilgi Bankası-22.04.2023). 
91

 Yarg. 3. HD., E. 2019/1316, K. 2019/9665, T. 03.12.2019: “Kira sözleşmesinde, inşaat ve dekorasyon 
masraflarının talep edilmeyeceği düzenlenmiş ise de sözleşmenin süresinden önce haklı nedenle feshedil-

mesi nedeniyle faydalı ve zararlı masrafların kiraya verenden talep edilmesine engel değildir.” Bu du-
rumda mahkemece, kiracı tarafından yapılan imalatların hangisinin zorunlu ve faydalı masraflar, hangi-

lerinin lüks masraflar olduğunun belirlenmesi, faydalı ve zorunlu masraflardan sökülüp götürülmesi 

mümkün olmayan, kalıcı ve kiraya veren tarafından benimsenen imalatların imal tarihleri itibariyle de-
ğerleri, yıpranma durumları ayrıntılı olarak konusunda uzman bilirkişi veya bilirkişi kurulundan alınacak 

rapor ile belirlenerek sonucuna göre karar verilmesi gerekirken yazılı şekilde hüküm kurulması doğru 

görülmemiş, bozmayı gerektirmiştir.” (Kazancı Ġçtihat Bilgi Bankası-22.04.2023). 
92

 Yarg. 3. HD., E. 2019/637, K. 2019/3984, T. 30.04.2019: “Taraflar arasında 01.11.2006 başlangıç tarihli 

5 yıl süreli kira sözleşmesinin varlığı konusunda bir uyuşmazlık bulunmamaktadır. Sözleşmenin özel şart-
lar bölümün 6. maddesinde; kiracının, işyerinin kiralanma amacının gereği yapılması zorunlu tadilatı 

masrafları bizzat karşılamak suretiyle ve kiralayanın onayıyla yapabileceği şeklinde düzenleme mevcut 

ise de, söz konusu hüküm kiralananın sözleşme süresi sonunda tahliye edilmesi halinde geçerli olup ta-
şınmazın kira sözleşmesindeki 5 yıllık süre sona ermeden tahliye edildiği anlaşılmaktadır. Bu nedenle, ki-

ra sözleşmesinin süresi sona ermeden sözleşmenin feshedilmesi nedeniyle kiracı, tahliye tarihinden söz-

leşme sonuna kadar olan süre oranında faydalı ve zaruri masrafların imalat tarihi itibarı ile saptanan 
bedellerini isteyebilir.” (Kazancı Ġçtihat Bilgi Bankası-22.04.2023). 
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ğü süre kadar yararlanma (yaptığı harcamaların bir anlamda karĢılığını tam ola-

rak elde etme) imkânını kaybetmiĢ olacaktır. Bu durumun kiracı açısından “söz-

leşmenin devam edeceğine olan güveninin boşa çıkması” suretiyle “zarar” teĢkil 

edeceğinde kuĢku yoktur. Ancak akdî sorumlulukta taraflardan birisinin diğe-

rinden tazminat talep edebilmesi için ticari bir zarara uğraması yeterli değildir. 

Bunun için muhatabın, söz konusu zarardan sorumlu tutulmasını mümkün kıla-

cak hukukî bir sebebe de ihtiyaç olacaktır. Bu hukukî durum TBK m.112 hük-

münde: “Borç hiç veya gereği gibi ifa edilemezse borçlu, kendisine hiçbir kusu-

run yüklenemeyeceğini ispat etmedikçe, alacaklının bundan doğan zararını 

gidermekle yükümlüdür” ifadelerine yer verilmek suretiyle ifade edilmiĢtir. 

Belirtilen hukukî durum sebebiyle bir dört duvar kira sözleĢmesinin örne-

ğin kira sözleĢmesinin daha ilk yılı dolmadan feshedilmesi sebebiyle kiracı kira 

konusundan baĢlangıçta öngördüğü süre kadar yararlanma imkânını kaybede-

cektir. Bu durumda kiracı tarafından yapılan masrafların karĢılığını tam olarak 

alamadığı ve bu sonucun ticari açıdan zarar niteliği taĢıdığı iddia edilebilir. An-

cak kira sözleĢmesinin zamanından önce sona ermesi sebebiyle kiracının uğra-

dığı bu nitelikteki zararların giderilmesini isteyebilmesi için talebini dayandıra-

bileceği hukukî bir sebebe ihtiyacı olacaktır. Bu tür bir hukukî sebep ise ancak 

sözleĢme iliĢkisinin kiracı tarafından haklı bir sebeple sona erdirilmesi yahut 

kiraya verenin sorumluluk alanında gerçekleĢen (kiraya verene “isnat edilebi-

len93”) bir sebeple kiraya veren tarafından olağanüstü fesih yoluna baĢvurulması 

halinde var kabul edilecektir94. Yine kiracının, kira sözleĢmesini haklı sebeple 

olağanüstü feshi ihtimali için de aynı sonuca ulaĢılmalıdır. 

Tüm bunlara ek olarak Ġsviçre hukukunda kira sözleĢmesinin kiraya veren 

tarafından olağan veya olağanüstü feshi halinde, özellikle öngörülen sözleĢme 

süresinden önce sona eren bir kira sözleĢmesi söz konusu olduğunda, kiracının 

yaptığı yatırımları gerekçe göstererek sözleĢmenin sona erdirilmesine yönelik 

itiraz edip edemeyeceği veya yaptığı yatırımların sözleĢme süresinin uzatılması 

bakımından bir gerekçe(zor durumda kalma hali) olarak ileri sürülüp sürüleme-

yeceği sorusu gündeme gelmektedir95. Kiracının iyileĢtirmeye dayanan değer 

                                                                        
93

 Ayrıca bkz. ÜREM  ETĠNEL, s. 196 vd. 
94

 BIBER, s. 104-105. Ayrıca bkz. Yarg. 3. HD., E. 2020/2877, K. 2020/6723, T. 18.11.2020, (Lexpera 

Ġçtihat-22.04.2023); Sona erme sebeplerinin taraflara “isnat edilebilme” imkânı dikkate alınarak ayrıntılı 
değerlendirilmesi için ayrıca bkz. ÜREM  ETĠNEL, s. 191 vd. 

95
 OR Art.271/1 uyarınca: “Fesih, dürüstlük kuralını (Treu und Glauben) ihlâl ediyorsa bu feshe itiraz” 

edilebileceği düzenlenmiĢtir. Bu sebeple Ġsviçre hukukunda fesih beyanının bir sonucu olarak kira söz-

leĢmelerinde bu feshe itiraz imkânı da dört duvar kira sözleĢmesi bakımından değerlendirilmek durumun-
dadır. Bu soru yalnızca kiracının gerçekleĢtirdiği iyileĢtirmeler için bedelden feragat etmiĢ olması halinde 
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artıĢına dayanan tazminat talebini ortadan kaldıran anlaĢmalar geçerlidir96. Bu 

hal, kiracı tarafından gerçekleĢtirilen iyileĢtirmelerin ömrünü tüketmeye yetecek 

(amorti edilmesini sağlayacak) bir sözleĢme süresi öngörülmemesi hali için de 

geçerlidir. 

Kiracının iyileĢtirmesinin amortisman süresinin dolmasından önce kiracılığın 

sona ermesi halinde kiracı bu riski kendisi üstlenmek zorundadır. Ancak kiraya 

veren, kiracının uzun bir sözleĢme süresi bekleyebileceği Ģekilde davranırsa ve bu 

davranıĢa dayanarak daha sonra kiraya konu taĢınmazda yüksek değerde yatırım-

lar yaparsa durum farklıdır. Kiraya veren amortisman süresinin bitiminden önce 

kira sözleĢmesini sona erdirmesi halinde, bu sona erdirme beyanına itiraz edilebi-

leceği veya kiracının yapılan yatırımları sözleĢme süresinin uzatılması için bir 

gerekçe olarak ileri sürebileceği (zor durumda kalmayı haklı gösteren bir durum 

olarak) kabul edilmektedir. Kiraya verenin güven ilkesine göre kiracıda uzun 

süreli bir kira iliĢkisini sürdüreceği yönünde objektif olarak haklı bir güven uyan-

dırabilecek bu tür bir davranıĢı hukukî himaye göremeyecektir97. 

Ġsviçre hukuku bakımından yapılan bu değerlendirmelerin Türk hukukuna 

doğrudan teĢmili mümkün değildir. Zira Türk Borçlar Kanunu‟nda OR Art.271 

hükmüne denk gelen bir düzenleme mevcut değildir. Ancak çeliĢkili davranıĢ-

larla bir hakkın kötüye kullanılması, Türk hukukunda da hukuken himaye gör-

mez.  eliĢkili davranıĢta bulunulması yahut uyandırılan güvene aykırı davra-

nılması da hakkın kötüye kullanılmasıdır (TMK m.2/2). Hukukumuzda bir kim-

senin kendi davranıĢlarıyla bir baĢkasının nezdinde haklı bir güven oluĢturduğu 

halde bu tutumla çeliĢen ve özellikle de söz konusu güveni boĢa çıkaran bir 

davranıĢta bulunamaz98.  eliĢkili davranıĢta bulunan kimse hakkını kötüye kul-

lanmıĢtır99. Özellikle bir hukukî iliĢki çerçevesinde sahip olduğu hakkı kullan-

mayacağı yönünde karĢı taraf nezdinde haklı bir güven oluĢturan kiĢinin daha 

sonra bu hakkı kullanması, hakkın kötüye kullanılması niteliği taĢır100. Hakkın 

kötüye kullanılması yasağı bir hakkın hak ile korunan menfaate hizmet etmeyen 

                                                                                                                                                                               

ortaya çıkmaktadır. Böyle bir feragat yoksa, kiracının fesih durumunda kiraya verene karĢı bu tasfiyeye 

yönelik bir bedel alacağı vardır. Bu nedenle yatırımları fesihten kaçınma veya sözleĢme süresini uzatma 
taleplerinin hukuki himaye görmesi mümkün değildir. Ayrıca bkz. BIBER, s. 104. 

96
 BIBER, s. 105. 

97
 OR Art.271/1 dayanarak gösterilerek Biber tarafından bu gibi hallerde kiraya verenin fesih iradesinin 
hukuki himaye görmeyeceği ileri sürülmektedir. Bkz. BIBER, s. 105. 

98
 DURAL, Mustafa / SARI, Suat, Türk Özel Hukuku Cilt I-Temel Kavramlar ve Medenî Kanunun 

BaĢlangıç Hükümleri, 17. Bası, Ġstanbul 2022, s. 197. 
99

 DURAL / SARI, s. 197. 
100

 DURAL / SARI, s. 197. 
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Ģekilde kullanılmasının engellenebilmesi için vardır (TMK m.2/2). Hakkın kö-

tüye kullanılmasının yaptırımı ise o hakkın hukuk düzeni tarafından korunma-

ması bir diğer ifadeyle ilk etapta hakka dayanan taleplerin reddedilmesi ve sa-

vunmaların dikkate alınmamasıdır101. Bu durumun bir sonucu olarak dört duvar 

kirası bakımından da kiraya veren tarafından fesih hakkının kötüye kullanılması 

durumunda -TMK m.2/2 hükmü de dayanak gösterilerek-, Ġsviçre hukukunda 

benimsenen hukukî sonucun Türk hukuku bakımından da benimsenmesi önünde 

bir engel bulunmamaktadır. 

SONUÇ 

Bu çalıĢma kapsamında ulaĢılan sonuçlar aĢağıdaki gibi özetlenebilecektir: 

1. Dört-duvar kira sözleĢmesine, kira sözleĢmesine iliĢkin Türk Borçlar Ka-

nunu‟nda yer alan hükümlerin doğrudan uygulanması, iĢin niteliğine aykı-

rıdır. ġüphesiz bu sözleĢmeye uygulanacak hükümlerin belirlenmesinde 

Türk Borçlar Kanunu‟ndaki kira sözleĢmesi hükümleri göz önünde bulun-

durulabilecektir. 

2. Dört duvar kira sözleĢmesinde sözleĢmenin konusu, kaba yapı (dört duvar) 

halindeki çoğu zaman iĢyeri olarak kullanılacak olan taĢınmazdır. Kiracı 

kısmen yahut tamamen kira konusunun içini inĢa etmektedir. 

3. Dört duvar kirası kiracının, masrafları kendisine ait olmak üzere kira konu-

sunda yenilik ve değiĢiklik yapmasına sözleĢmenin en baĢından itibaren 

yetkili kılınmıĢ olması dolayısıyla özelliklidir. Bu durumun bir sonucu ola-

rak TBK m.321 hükmü dört duvar kira sözleĢmeleri bakımından uygulama 

alanı bulmaz. Dört duvar kirasında yenilik ve değiĢiklikler kira konusunun, 

kiracının kullanım amacına uygun hale getirilmesi için yapılmaktadır. 

4. Dört duvar kirasında, kiracının sözleĢmenin kurulmasından (hatta ilgili 

inĢaî faaliyetler tamamlanıp kullanılmaya baĢlanmasından) sonraki bir za-

manda, kiralananda değiĢiklik yapmak istediği durumlarda da kiraya veren-

den yazılı izin alması gerekmez. Bu sözleĢmede kiracı “kiralananı kullanı-

ma elveriĢlilik bakımın-dan teslim aldığı gibi iade etme” borcu altında de-

ğildir. Bir diğer ifadeyle dört duvar kirasına TBK m.334 hükmü de doğru-

dan uygulanmamalıdır. 

                                                                        
101

 DURAL / SARI, s. 199. Ayrıca hakkın kötüye kullanımı yüzünden zarara uğrayan kiĢilerin eski hale 

getirme ve bir zarara uğramıĢsa bu zararın tazmin talebi ileri sürme (aynen yahut nakden) imkânı olduğu 
da kabul edilmektedir. Bkz. DURAL / SARI, s. 199. 
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5. Dört duvar kira sözleĢmesinde taraflar kira bedelini kural olarak serbestçe 

belirleyebilirler. Kiracı tarafından kira konusu için yapılacak masrafların 

kural olarak kira bedelinin belirlenmesinde dikkate alınması ve bu sebeple 

kira bedelinin rayicin altında belirlenmesi uygulamada yaygındır. Bununla 

birlikte bu uygulamaya rağmen doktrinde kira bedelinin bu masraflar dik-

kate alınarak düĢük belirlenmesinin Ģart olmadığı ifade edilmektedir. 

6. Dört duvar kirasında, kira konusunda gerçekleĢtirilen yatırımların ve iyileĢ-

tirmenin karĢılığı olarak kiraya verenden uygun bir bedel talep edilmesinin 

mümkün olup olmadığı tartıĢmalıdır. Bu sorunun cevaplanması bakımından 

taraflar arasındaki sözleĢme hükümleri öncelikli olarak baĢvurulacak kay-

naktır. ġayet taraflar doğrudan bir değerlendirme yapmamıĢsa sözleĢme 

iliĢkisinin sona erme Ģekli esas alınarak bir değerlendirme yapılmalıdır. 

7. Taraflar arasındaki sözleĢmede öngörülen sürenin dolmasıyla sona eren 

dört duvar kirası sözleĢmelerinde Türk hukukunda kiracının kira konusu 

için yaptığı masrafları iade talebinin bir hukuki dayanağı yoktur. Dört du-

var kirasında kiracı, aksi kararlaĢtırılmadığı sürece, kiralananı kendi kulla-

nımına uygun hâle getirmek için yaptığı masrafların ödenmesini, yapılanlar 

kira sözleĢmesinin sona erdiği tarih itibariyle kiralananın değerinde önemli 

bir artıĢ meydana getirecek olsa dahi kiraya verenden bir talepte buluna-

mamalıdır. Nitekim Yargıtay Hukuk Genel Kurulu da dört duvar kirası ni-

teliğinde bir sözleĢme bakımından benzer bir sonuca ulaĢmıĢtır. Buna mu-

kabil sözleĢme süresinin sonunda kiracının söküp alma hakkının olduğuna 

ve fakat bir sökme (Rückbau) yükümlülüğü olmadığına ayrıca dikkat çe-

kilmelidir. 

8. Kiraya veren sözleĢmeyi, tarafından öngörülen sözleĢme süresinden önce 

olağanüstü fesih yoluyla kiracıya izafe edilemeyecek bir sebepten sona er-

dirmiĢse haklı sebebi olsun yahut olmasın kiracının amorti edemediği yatı-

rımı için uygun bir bedel talep edebileceği kabul edilmelidir. Keza kiracı 

tarafından sözleĢmenin haklı sebeple olağanüstü feshi halinde de aynı so-

nuca ulaĢılmalıdır. 

9. Ġsviçre hukukundan farklı olarak kiracının, kiraya verenin sona erdirme 

beyanına itiraz imkânı (OR Art.271) bulunmamaktadır. Bununla birlikte ki-

raya verenin sona erdirme iradesine aykırı davranıĢlarıyla kiracıda bir gü-

ven oluĢturduğu hallerde (çeliĢkili davranıĢ yasağına aykırılık) TMK m.2/2 

uyarınca fesih beyanının hüküm ve sonuçlarını doğurmayacağından tered-

düt edilmemelidir. 
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