ANAYASA MAHKEMESI KARARI

Esas Sayis1 : 1986/3

Karar Sayis1 : 1986/15

Karar Giinii : 3/7/1986

R.G. Tarih-Say1 :10.12.1986-19307

ITIRAZ YOLUNA BASVURAN : Urgiip Sulh Hukuk Mahkemesi.

ITIRAZIN KONUSU : 15/1/1985 giinlii, 3151 sayil1 "18/5/1955 Tarihli ve 6570 Sayili
Gayrimenkul Kiralari Hakkinda Kanuna Bir Gegici Madde Eklenmesine Dair Kanun"un
Anayasanin 10. maddesine aykirilig1 nedeniyle iptaline karar verilmesi istemidir.

I- OLAY :Urgiip ilgesine bagl Ortahisar Belediyesi sinirlar1 igerisinde bulunan ve
milkiyeti davali belediyeye ait olan, Motel ve Kamp Tesisleri, 31/7/1988 tarihinde sona erecek
sozlesme ile yillig1 3000000 liradan davaciya kiralanmaistir.

Ortahisar Belediyesi bu kira sozlesmesini, 3151 sayili Yasanin kendisine tanidig
yetkiye dayanarak feshetmis ve 1985 yilina ait 5 aylik kiray1, aylik 1.500.000 lira iizerinden
toplam 7.500.000 lira; 1986 yil1 i¢in ise yillik 2.400.0000 lira olarak belirlemistir.

Belediyenin tek tarafli iradesiyle yeniden belirlenen kira bedelinin ve 6teki kosullarin
kiractya tebligi iizerine Urgiip Sulh Hukuk Mahkemesine dava agilmistir.

Mahkeme, davacinin ileri siirdiigi Anayasa'ya aykirilik savinin ciddi oldugu kanisina
vararak Anayasa Mahkemesi'ne bagvurulmasina karar vermistir.

III- YASA METINLERI :
A- Iptali Istenen Yasa Kurali :

"MADDE 1.- 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanuna asagidaki gecici
madde eklenmistir.

GECICI MADDE - Belediyeler ve Ozel Idareler ile Beden Terbiyesi Genel Miidiirliigii
adina kayith veya bunlarin kamu kuruluslar1 veya kamu yararina calisan derneklerle
miistereken sahip bulunduklart gayrimenkullere (vasiyet edilenler dahil) iliskin kira
sozlesmeleri bu Kanunun yiiriirliik tarihinden itibaren alt1 ay sonra sona erer.

Bu siire i¢cinde yukaridaki kurumlar ve bunlarin kira iglerini yiiriiten istiraklerince rayi¢
ve emsal bedele uygun olarak yeni kira bedeli ve sartlar tespit edilerek kiraciya teblig edilir.
Eski kiracinin birinci fikrada belirtilen alt1 ay1 takip eden 30 giin i¢inde yeni kira bedeli ve
sartlar lizerinde kira mukavelesi yapmaya hakki vardir.

Teklif edilen yeni bedele ve sartlara kiracilarca sulh hukuk mahkemeleri nezdinde itiraz
olunabilir. Otuz giinliik siire i¢inde itiraz ve riichan hakkini1 kullanmayan ve gayrimenkulu
tahliye etmeyenlerin tahliyeleri icra memurlugundan istenir.
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Itiraz siiresi icinde, belirlenen kira bedeline kars1 sulh hukuk mahkemesine itiraz vaki
oldugunda kiraci, dava sonuna kadar kurum ve kuruluglarca tesbit edilen kiray1 aylik olarak
oder ve tahliye edilemez. Sulh hukuk mahkemesince rayi¢ ve emsale uygun olarak kira bedeli
tesbit olunur. Mahkeme kararina gore kiraci lehine fark oldugu takdirde bu miktar ileriki aylik
kiralara mahsup edilir.

Goriilecek davalarda ilk ve eski kiranin toptan esya fiyatlarindaki artis ylizdeleri bu
tespitlerde nazara alinmaz. Mahkeme tespitte bilirkisi olarak resmi dairelerce bildirilen teknik
elemanlardan, Ticaret Odasi temsilcisinden ve bir de hukuk¢udan olmak iizere ii¢ kisilik heyeti
resen seger.

Mahkeme kararinin kesinlesmesinden baglayarak otuz giin icinde mahkemece tesbit
edilen kira bedeline gore kiracinin yeni kira s6zlesmesi yapmaya hakki vardir. Bu siire iginde
sOzlesmeyi yapmayan ve biriken kira farklarmmi Odemeyen kiracinin tahliyesi icra
memurlugundan istenir.

Bu davalar ivedilikle goriiliir.

MADDE 2.- Bu Kanun yayimlanmasini takip eden aybasinda yiiriirliige girer.
MADDE 3.- Bu Kanun hiikiimlerini Bakanlar Kurulu yiirttiir"

B- Dayanilan Anayasa Kurali :

"MADDE 10.- Herkes, dil, 1rk, renk, cinsiyet, siyasi diisiince, felsefi inang, din, mezhep
ve benzeri sebeplerle ayirim gozetilmeksizin kanun dniinde esittir.

Higbir kisiye, aileye, ziimreye veya sinifa imtiyaz taninamaz.

Devlet organlar1 ve idare makamlar1 biitlin islemlerinde kanun 6niinde esitlik ilkesine
uygun olarak hareket etmek zorundadirlar."

IV- ILK INCELEME :

Anayasa Mahkemesi I¢tiiziigiiniin 15. maddesi uyarinca H. Semih Ozmert, Orhan Onar,
Necdet Daricioglu, Yekta Giingdr Ozden, Muammer Turan, Mehmet Cinarli, Selahattin Metin,
Servet TUZUN, Mahmut C. Cuhruk, Mustafa Sahin ve Adnan Kiikner'in katilmalariyla
4/2/1986 giinlinde yapilan ilk inceleme toplantisinda; dosyada eksiklik bulunmadigi
saptandiktan sonra asagida belirlenen sorun iizerinde durulmustur.

15/1/1985 giinlii, 3151 sayil1 Yasa uyarinca kira tespit davasi agilmasini gerektiren olay,
kiralayan durumundaki Belediye ile kirac1 gercek kisi arasindaki uyusmazliktan
kaynaklanmaktadir.

Itiraz yoluna basvuran Mahkemede bakilmakta olan davanin niteligi ve taraflar
gdzoniinde tutuldugu takdirde; Ozel idareler ile Beden Terbiyesi Genel Miidiirliigii adina kayith
veya bunlarin kamu kuruluslar1 veya kamu yararina calisan derneklerle miistereken sahip
bulunduklar1 gayrimenkullere iligkin herhangi bir uyusmazligimn mevcut olmadigi
goriilmektedir.
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Aciklanan nedenlerle isin esasinin belediyelerle sinirli olarak incelenmesine Muammer
Turan, Mehmet Cinarli ve Mustafa Sahin'in (sinirlamaya gerek bulunmadigi) yolundaki
karsioylar1 ve oygokluguyla karar verilmistir.

V- ESASIN INCELENMESI :

Isin esasina iliskin rapor, basvuru karar1 ve ekleri, Anayasaya aykirihig: ileri siiriilen
yasa, itiraza dayanak yapilan Anayasa maddesi, bunlarla ilgili gerekceler ve 6biir yasama
belgeleri okunduktan sonra isin geregi gorisiiliip diisiiniildii :

A- Incelenen Konular :

Inceleme sirasinda 6ncelikle asagidaki konular {izerinde durulmasina gerek goriilmiistiir

1. Tasinmaz Mal Kiralar1 Konusu

Baskasina ait bir maldan bir bedel karsiliginda yararlanma esasina dayanan kira
sOzlesmesi, taraflarin serbest iradeleriyle olusur ve her iki taraf i¢in bor¢ dogurur. Bu nedenle
genel olarak, 6zel hukuk kurallarina gore diizenlenmesi gerekir. Ancak, uygulamada, tasinmaz
mallara iligkin kira konusunun tagidig1 6zellik ve 6nem nedeniyle Bor¢lar Yasasinin 6ngordiigii
irade serbestisi esasmin tasinmaz mallar yoniinden yeterli olmadigi gdzlenmistir. Ozellikle
konut iiretiminin artan niifusun ihtiyaglarin1 karsilayamamasi ve yiiksek enflasyon nedeniyle
kiralarin hizla yiikselmesi, toplumun biiyiik bir boliimiinii olusturan kiracilarin ¢ok gii¢
durumlara diismelerine neden olmustur. Toplumda ev sahibi - kiract iliskisinden dogan
siirtismelerin giderilebilmesi ev sahibine gore ekonomik a¢idan daha zayif durumdaki
kiracilarin korunmasi, toplum huzuru ve giivenligi gibi nedenlerle Devletin, tasinmaz mal kiras1
konusunu Bor¢lar Yasasi yaninda, taraflarin irade ve miilkiyet hakkini kullanma 6zgiirliiklerini
sinirlayict ve emredici kurallarla diizenlenmesi zorunlulugu ortaya ¢ikmastir.

Tiirk tasinmaz mal kiras1 hukukunda, kira bedellerinin 1939 yili rayi¢ kirasi {izerinden
dondurulmasi ilkesini getiren 3780 sayili Milll Korunma Yasast ve bu Yasada yapilan
degisiklikler ve daha sonra 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkindaki Yasa ve bu Yasanin,
kiralan 1939 ve 1953 yillarina goére donduran 2. ve 3. maddelerinin Anayasa Mahkemesince
iptali iizerine ortaya ¢ikan boslugun yargi organlarinin kararlariyla doldurulmasi, kiraciyla -
kiralayanin ¢ikarlar1 arasinda bir denge kurulmaya calisilmas: yoniindeki ¢abalarin
sonuclaridir.

Tirk Hukukunda, Yasama tasarruflari ve Mahkemelerin yerlesik igtihatlarinin, kira
bedelini, s6zlesme siiresini, sdzlesmenin feshini, kiracinin tasinmazdan ¢ikarilmasi kosullarini
emredici kurallarla diizenledigi; 6teyandan s6zlesmenin yapilmasinda serbest irade ilkesinin
korundugu gozlenmektedir. Bdylece, tasinmaz mal kirasi konusu, 6zel hukuk iligkisi yaninda
ve belki de daha agirlikli olarak kamu hukuku kapsami igersinde diizenlenmektedir. 3151 sayili
Yasanin da, bu kapsam ve anlayis igersinde, belediyeler ve 6zel idareler ile Beden Terbiyesi
Genel Miidiirliigii adina kayitli veya bunlarin kamu kuruluslar1 veya kamu yararina g¢alisan
derneklerle miistereken sahip bulunduklari tasinmazlara iligkin kira sézlesmeleri hakkinda 2912
sayil1 Yasaya kosut hiikiimler getirdigi ve bu kurumlara ait taginmaz kiralarinin giiniin emsal
ve rayi¢ bedelleri diizeyine getirilmesini amacgladig1 anlagilmaktadir.

2. Kamu Idarelerinin Ozel Tasinmazlar
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Kamu tiizelkisilerine ait tasinmazlarin bir bolimii dogrudan kamu hizmetine ve
kamunun yararlanmasina 6zgiilendigi halde (kalmu emléki); bir boliimii kamu hizmetine
ayrilmadan gelir getirmek amaciyla kullanilabilmektedir (Ozel emlak). Ozel emlak, kamu
idaresinin, kamu hizmetine dogrudan 6zgiilemedigi, lizerinde isletme, kiraya verme ve satma
gibi yetkilere sahip bulundugu tasinmazlardir. Bunlar, kamu idarelerinin gelir kaynaklarindan
birini olustururlar. Ozellikle yerel idarelerin giderlerinin &nemli bir béliimiiniin karsilanmas1 bu
tiir emlaktan elde edilen gelirlere baghdir.

Kamu emlakinin, kamu hukuku iligkisi i¢ersinde ve idare hukuku kurallarina gore
yonetilmesine karsin, kamu 6zel emlaki iiciincii kisiler yoniinden 6zel hukuka tabidir. Ancak,
kamu idaresi ile onun 6zel taginmazi arasindaki baglanti, 6zel hukuktaki bir malikle-tasinmaz
arasindaki miilkiyet iliskisinden bir hayli farklidir. Ozel hukukta malik, malmna istedigi gibi
tasarruf edebilmede, onu diledigi fiyatla diledigine satmada ya da kiralamada ve maldan elde
ettigi geliri istedigi gibi harcamada 6zgiir olmasina karsin; kamu idaresi, sahip oldugu 6zel
emlak iizerinde tasarrufta bulunurken, bir takim kurallara uymak durumundadir (Muhasebei
Umumiye Yasasina, Devlet Ihale Yasasina, Sayistay denetimine tabi olmasi gibi); bu
tasinmazlar1 dilediklerine diledigi fiyatla devredemez; daha onemlisi bu yerlerden saglanan
geliri, gordiigli kamu hizmetine ayirmak zorundadir. Boylece 6zel emlak, idarenin {iglincii
kisilerle olan iliskilerinde (alim, satim, kira gibi konularda) 6zel hukuk kurallarina tabi ise de,
kamusal bir sorumlulukla ve kamu hukukunun belirledigi usule gore kullanilir. Bu yerlerden
elde edilecek gelirin, kamu idaresinin yapmakla yiikiimlii oldugu hizmette harcanmasi, bu
taginmazlarin kamu hizmetine dolayl olarak 6zgililenmesi (dolayli 6zgiilenme) anlamindadir.

B- itiraz Konusu Kuralin Anayasa'ya Aykiriligi Sorunu :
1. Anayasa'nin 2. maddesi yoniinden inceleme :

Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasasi, 2. maddesinde "hukuk Devleti olmay1" Cumhuriyetin
nitelikleri arasinda saymustir.

Anayasa Mahkemesinin ¢esitli kararlarinda belirtildigi tizere ".. (Hukuk devletinin
temel unsuru biitiin devlet faaliyetinin hukuk kurallarina uygun olmasidir) hukuk devleti, insan
haklarina sayg1 gosteren ve bu haklari koruyucu, adil bir hukuk diizenini kuran ve bunu devam
ettirmeye kendini zorunlu sayan ve biitlin faaliyetlerinde hukuka ve Anayasa'ya uyan bir devlet
olmak gerekir. Hukuk devletinde kanun koyucu da dahil olmak iizere devletin biitlin organlar1
iistiinde hukukun mutlak bir hakimiyeti haiz olmasi, kanun koyucunun yasama faaliyetlerinde
kendisini her zaman Anayasa ve hukukun iistiin kurallar1 ile bagl tutmasi lazimdir. Zira
kanunun da istiinde Kanun Koyucunun bozamayacagi temel hukuk prensipleri ve Anayasa
vardir..." (11/10/1963 giinlii, E: 1963/124, K: 1963/243 sayili karar, AMKD. Cilt: 1, Sayfa:
429).

Devlet faaliyetlerinin hukuk kurallarina uygun olmasi, kazanilmis haklara saygi
duyulmasimi gerektirir. Ancak, kazanilmis bir haktan s6z edilebilmesi i¢in bu hakkin ya da
borcun yeni yasadan dnce yliriirliikte olan kurallara gore biitlin sonuclariyla fiilen elde edilmis
olmasi gerekir.

3151 sayili Yasa, Belediyeler .. ile kiracilar arasindaki mevcut s6zlesmenin, Yasanin
yayimlandig1 tarihten itibaren 6 ay sonra kendiliginden sona ermesini, eski kiracilarin,
belediyelerce rayi¢ ve emsal bedele uygun olarak belirlenecek yeni kira bedeli ve kosullar
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iizerinden 6 ay1 takip eden 30 giin igersinde so6zlesme yapmaya yetkili olmalarini, kiracilarin
yeni bedele ve kosullara mahkemeler nezdinde itiraz edebilmelerini 6ngdrmektedir.

Borglar Yasasinin 248. maddesine gore "Adi kira, bir akittir ki kiralayan, onunla
kiraciya licret mukabilinde bir seyin kullanilmasini terk etmeyi iltizam eder". Bu hiikiim
uyarinca, adi kirada, kiralayan, bir seyin kullanilmasini bir siire i¢in kiraciya terk etmeyi
iistlenmekte, buna karsilik, kiraci da bir bedel 6demeyi yiiklenmektedir. Goriildiigii tizere kira
so0zlesmesinin yapildigi anda, sdzlesmeden dogan, ileriye doniik bor¢landirict yiikiim getiren
haklar heniiz fiilen elde edilmis degildir. Taraflar, sadece s6zlesme donemini kapsayan siire
icin bor¢ yiiklenmis olmaktadirlar. Nitekim, kira sozlesmesinin kiraciya, goreli bir hak
saglamasi (Ornegin, kiralayanin, sozlesmenin kendisine yiikledigi teslim borcunu yerine
getirmeyerek kiralanani baska bir s6zlesmeyle ii¢lincii kisiye teslim etmesi durumunda, ilk
sozlesme sahibinin, kiralananin kendisine teslim edilmesini isteyememesi; Borglar Yasasinin
254. maddesinde diizenlenen "satim ile kiranin infisah1" kural); 6teyandan kira sdzlesmelerinin
dogumu ig¢in siireli olma zorunlulugunun olmamasi, siiresiz ya da 8/9/1983 giinlii, 2886 sayili
Yasaya tabi kuruluslarda on y1l1 agmayacak bicimde; bu Yasayla bagli olmayanlarda daha uzun
siireli kira sozlesmelerinin yapilabilmesi, sézlesmenin yapildigi anda sozlesme siiresinin
sonuna kadar tiim sonuglariyla kazanilmis bir hakkin bulundugu savina yer vermez. Taginmazin
satis1 ya da kiracinin kira bedellerini 6dememesi gibi durumlarin miilk sahibine, s6zlesme siiresi
dolmadan kiralananin tahliyesini istemek hakkini vermesi bu goriisii dogrulamaktadir.

Oteyandan, 3151 sayili Yasanin, kamu hukukuna iliskin ve emredici nitelikte olmast,
ongordiigii genel ve objektif diizenlemenin farkli hukuksal durumlar yaratmamasi i¢in her yerde
ayn1 zamanda uygulanmasini, eski yasa zamaninda baslamis olan hukuksal iligkilerin yeni
yasaya gore devamini ve sonug¢landirilmasini gerekli kilar. Aksi halde, 3151 sayili Yasanin,
yaymmini takip eden aybasinda yiiriirliige girmesine karsin, cesitli yillara uzanabilen kira
sozlesmeleri nedeniyle, farkli uygulamalar yillar boyu devam eder ve s6zlesmesi heniiz sona
ermemis olan kiralar yoniinden yasa hiikmiinii yiirlitemez. Bu da, emredici yasa kuralinin,
herkes i¢in ve herkese ayni zamanda objektif hukuksal durumlar yaratmasi ilkesine uygun
diismez.

Aciklanan nedenlerle 3151 sayili Yasa kurali, Anayasa'nin 2. maddesindeki hukuk
devleti ilkesine aykiri goriilmemistir.

2. Anayasa'nin 10. maddesi yoniinden inceleme :

Itiraz yoluna basvuran mahkeme, itiraz konusu Yasanin, taginmazlarm kiraya
verilmesinde ayn1 hukuksal durumda bulunmasi gereken belediyeler, 6zel idareler vb. kurumlar
ile kiralayan durumunda bulunan gergek kisiler arasinda ayirim yapilmasina olanak tanimast
nedeniyle esitlik ilkesine aykir diistiigiinii ileri siirmektedir.

Anayasamiz, hukuksal durumu ayni olanlarin ayni kurallara baglh tutulacagini, ayri
durumda olanlarin ise ayr1 kurallara bagli tutulmasinin Anayasaya aykirilik olusturmayacagini
kabul etmistir. Anayasa Mahkemesi'nin kimi kararlarinda ag¢iklandigi gibi, yasa karsisinda
esitlik, herkesin her yonden ayni kurallara bagl tutulmasi degildir. Kiraya verenler durumunda
da olsalar, hakli nedenlerin varliginda kamu tiizelkisileri ile gercek kisilerin ayr1 kurallara bagl
tutulmalarn esitlik ilkesine aykir1 diismez.

3151 sayili Yasanin genel gerekcesinde "..Belediyeler ve oOzel idarelere ait
gayrimenkullerin kira bedelleri emsallerine gore giiniimiiz rayi¢lerinin ¢ok altinda olup, isletme
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ve amortisman masraflarin1 dahi karsilayamaz durumda sembolik bedellerle kirada
bulunmaktadir..." (TBMM Tutanak Dergisi, 53. Birlesim, Dénem: 17, Cilt: 12, yasama yil1 : 2,
S. Sayisi : 212) denilmektedir.

Bu durumun, s6z konusu diisiik kira gelirlerinin 6zgiilendigi kamu hizmetlerini olumsuz
yonde etkilemesi dogaldir.

Yasa Koyucunun, 3151 sayili Yasayla, Belediye ve 6zel idareler ile Beden Terbiyesi
Genel Miidiirliigii adina kayitli kirada bulunan tasinmazlarin, paranin siirekli deger kaybetmesi
nedeniyle sembolik hale gelen kiralarini, bir defa i¢in rayi¢ ve emsal bedellerine yiikseltmeyi
amacladig1 anlagilmaktadir.

Daha once agiklandig1 iizere, kamu tiizelkisileri kiraya verdikleri 6zel emlaklar
dolayistyla {igiincii kisilerle 6zel hukuk iliskisi i¢inde iseler de, 6zel emlakla kamu tiizelkisisi
arasinda sorumluluk, yonetim ve tasarruf bigimi yoniinden kamu hukuku iligkisinin bulunmasi,
bu emlékten elde edilen gelirin kamu hizmetine ayrilmasi (kamu hizmetine dolayl1 6zgiileme),
0zel emlakim kiraya veren kamu tiizelkisileriyle, kiralayan durumundaki gercek kisilerin ayri
hukuksal isleme tabi tutulmasini hakl kilar. Kald1 ki 6zel kisilere ait olup eskiden kiraya verilen
tasinmazlarin kira bedelleri, emsal kira ve rayicin altinda kalmasima karsin, gerek yasada
ongoriilen daha cok gercek kisilerin yararlanabilecegi tahliye kosullari, gerek 6zel baskilar
nedeniyle ¢cogunlukla mahkemelerin belirledigi oranlarin iizerinde artis géstermistir. Halbuki,
kamu tiizelkisilerine ait kiralarin, kiracilarinin hemen hemen degismez hale gelmesi, yillik
artislarin mahkemelerce belirlenen oranlari gecememesi nedenleriyle gercek kisilerin emsal
yerlerden elde ettikleri kiradan daha diisiik diizeyde kaldig1 gozlenmistir.

Boylece, sahip olduklar1 tasinmazlari kiraya veren kamu tiizelkisileri ile gergek kisiler
ayr1 hukuksal durum i¢inde bulunduklarindan 3151 sayili Yasayla Belediyeler yoniinden ayr1
diizenleme getirilmesinde ve eski kiralarin emsallere gore rayi¢ bedele yiikseltilmesi ic¢in
kiracilariyla yeniden sozlesme yapmalarina olanak taninmasinda, Ana-yasa'nin yasa Oniinde
esitlik ilkesine aykiri bir yon bulunmamaktadir. Belirtilen nedenlerle itiraz reddedilmelidir.

Orhan ONAR, Necdet DARICIOGLU, Yekta Giingor OZDEN, Selahattin METIN ve
Adnan KUKNER yukaridaki goriislere katilmamislardir.

VI- SONUC :

[k incelemede alinan smirlandirma karari uyarinca Belediyeler ydniinden incelenen;

15/1/1985 giinlii, 3151 sayili (18/5/1955 Tarihli ve 6570 Sayili Gayrimenkul Kiralar1
Hakkinda Kanuna Bir Gegici Madde Eklenmesine Dair Kanun)un, Anayasa'ya aykir
olmadigina ve iptal isteminin reddine, Orhan ONAR, Necdet DARICIOGLU, Yekta Giingor
OZDEN, Selahattin METIN ve Adnan KUKNER'in karsioylar1 ve oygokluguyla,

3/7/1986 giiniinde karar verildi.
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Baskan Baskanvekili Uye
H. Semih OZMERT Orhan ONAR Necdet DARICIOGLU
Uye Uye Uye
Yilmaz Yekta Giingdr OZDEN Muammer TURAN
ALIEFENDIOGLU
Uye Uye Uye
Mehmet CINARLI Selahattin METIN Servet TUZUN
Uye Uye
Mahmut C. CUHRUK Adnan KUKNER
KARSIOY YAZISI

4/2/1986 giinlii 11k Inceleme Toplantisi'nda alinan karar uyarinca belediyelerle smirl
olarak Anayasaya uygunluk denetimine tabi tutulan 15/1/1985 giinlii, 3151 sayili Yasa;
11/10/1983 giinlii, 2912 sayili Yasa paralelinde olusturulan, anlam ve amaci itibariyle, bu
Yasay1 tamamlayan bir ek yasa niteligindedir. Daha agik bir anlatimla, "18/5/1955 Tarihli ve
6570 Sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanuna Bir Gegici Madde Eklenmesine Dair
Kanun" adini tastyan itiraz konusu Yasa, ayni adi tastyan 11/10/1983 giinlii, 2912 sayili Yasa
kapsami disinda birakilan "Belediyeler ve Ozel Idareler ile Beden Terbiyesi Genel Miidiirliigii
adma kayith veya bunlarin kamu kuruluglar1 veya kamu yararmma c¢alisan derneklerle
mistereken sahip bulunduklar1 gayrimenkullere (vasiyet edilenler dahil) iligkin kira
sozlesmeleri" ile ilgili ayn1 dogrultudaki diizenlemeleri igermektedir.

Borglar Kanunu'nun 19. maddesi ile taninan sdzlesme hiirriyetine dayanilarak yapilmus,
konusu, siiresi ve kosullari, yasal sinirlar iginde taraflarin 6zgiir iradeleri ile karsilikli olarak
serbestce saptanmig kira sdzlesmeleri, igerikleri bakimindan; kiralayana ve kiraciya birtakim
haklar taniyan ve borglar yiikleyen, belirledikleri siire i¢cinde, Devletin ve yasalarin korumasi
altinda hukuksal gegerliliklerini siirdiirmeleri gereken belgelerdir. Bu nedenle, 6ngordiikleri
siire ile smirli olarak, sézlesmenin gereklerine taraflarca bihakkin uyulmasi, dolayisiyle
sozlesmeden dogan haklara karsilikli olarak saygi gosterilmesi ve yiikiimliiliiklerin
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geciktirilmeksizin yerine getirilmesi zorunludur. Bu zorunluluk, mesru hukuk diizeninin
himayesi altindaki haklarin s6zlesmenin taraflar1 yada {igiincii kisiler tarafindan ihlal edilmesi
halinde kugkusuz bu diizenin 6ngérdiigii yaptirimlarin uygulanmasini gerektirecektir. Hal boyle
olduguna gore, Devletin de, taraflarin sdzlesmelerden kaynaklanan haklarina saygili olmasi ve
bu haklar1 korumasi ozellikle hukuk devleti olmanin vazgegilmez geregidir. Bu acidan
bakildiginda, itiraz konusu Yasa'nin 1. maddesi ile 6570 sayil1 Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda
Kanun'a eklenen ve igerdigi hiikiimler bakimindan, kiracinin; kira sézlesmesinde belirlenen
siire i¢inde ve bu sdzlesme ile saptanan kira bedeli karsiliginda, kiralanan taginmazi kullanmak
ve ondan sdzlesme kosullarina uygun bi¢gimde yararlanmak hakkina sdzlesme siiresi dolmadan
son veren; belediyeler adina kayith taginmazlara iliskin kira s6zlesmelerini giinii gelmeden
ortadan kaldiran ve taginmazi kiralayan belediyenin, rayi¢ ve emsal bedele uygun olarak yeni
kira bedeli ve sartlarin1 kendiliginden saptamasina olanak taniyan; itiraz siiresi i¢inde, kira
bedeline kars1 Sulh Hukuk Mahkemesine yapilan bagvurularla ilgili davalarda ilk ve eski kira
ile toptan esya fiyatlarindaki artis yilizdelerinin nazari itibara alinmasini kesinlikle engelleyen
Gegici Maddenin, yasalarla korunmasi ve Devletin glivencesi altinda bulundurulmasi gereken
haklarin ihlaline, bunun sonucu olarak hukuki istikrarin bozulmasina neden olmasi bakimindan
oncelikle "Hukuk Devleti" ilkesini zedelemekte oldugu goézlenmektedir. Bu dogrultudaki
diizenlemenin; Anayasanin 2. maddesiyle ve Anayasa Mahkemesinin, insan haklarina saygi
gosteren, bu haklar1 koruyucu adil bir hukuk diizeni kuran ve bunu devam ettirmekle kendini
zorunlu sayan ve biitiin faaliyetlerinde hukuka ve Anayasaya uyan Devlet tanimiyla uyum
icinde bulundugu rahatlikla soylenemez.

Ayrica, ekonomik kosullar da gozetilerek, taraflarin 6zgiir iradeleriyle olusturulan kira
sOzlesmelerine, sozlesme stiresi i¢inde, Devletce, dogrudan dogruya kiralayan belediyelerin
cikarlar1 yoniinden ve onlarin yararina miidahale edilerek; yiirtirliikteki mevzuat hiikiimleri
cercevesinde gergeklestirilen kira s6zlesmelerinin kiracilara sagladigi haklar ve yetkiler gozardi
edilmek suretiyle, bunlarin, kira bedeli ve kosullar1 yoniinden, kiralayan belediyelerce tek
tarafli olarak empoze edilen yeni bir s6zlesme yapmak zorunda birakilmasi, hukuk devleti ilkesi
yaninda, yine Anayasanin 2. maddesinde Cumhuriyetin nitelikleri arasinda sayilan "Sosyal
Devlet" ilkesiyle de bagdagmayan bir diizenlemeyi sergilemektedir.

Ote yandan, belediyelerin sahip bulunduklar1 6zel emlak ile gercek kisilerin malik
olduklar1 taginmazlar ve 2912 ile 3151 sayil1 Yasalarda yer almayan kurum ve kuruluslara ait
ozel emlak arasinda, hukuki acidan, esasta herhangi bir fark gozetilmedigi halde, 3151 sayili
Yasa ile, belediyelere ait 6zel emlake iliskin kira sozlesmeleri i¢in farkli diizenlemeler
getirilmis, ezciimle, anilan kira s6zlesmelerinin, yiiriirliikk siirelerine bakilmaksizin, Yasanin
yiriirliige girdigi 1/2/1985 tarihinden alti ay sonra, 1/8/1985 tarihinde kendiliginden sona
ermesi; yeni kira bedeli ve kira kosullarinin kiralayan tarafindan tek tarafli olarak tesbit ve
kiraciya teblig edilmesi; bunlar1 kabul etmedigi takdirde kiracinin taginmazi tahliye etmesi; yeni
kira bedeline kars1 agilan davalarda, mahkemelerin, eski kira bedellerini ve toptan esya
fiyatlarindaki artis oranlarini nazari itibara almamalar1 ongoriilmistiir.

Bu durumda, aym statii icinde bulunmalarina ve ayni hukuki rejime tabi olmalarina
ragmen, gercek kisiler ve 2912 ve 3151 sayil1 Yasalarin kapsami disinda birakilan kurum ve
kuruluslar ile belediyelerin sahip bulunduklar1 taginmazlar arasinda kira sdzlesmelerine iliskin
diizenlemeler yoOniinden ©onemli Ol¢iide ayrilik yaratilmis; ikinci kategoriye giren kira
sozlesmeleri, 6570 sayil1 Yasanin benimsedigi sistem diginda 6zel bir rejime baglanarak gercek
kisilerin ve birinci kategoride yer alan 6teki gruplarin magduriyetine yol agan ve esitlik kuralina
belirgin bigimde aykir1 diisen gegici bir sistem olusturulmustur.
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Bu olgu, 3151 sayili Yasa ile 6570 sayili Yasaya eklenen Gegici Madde'nin degisik
uygulamalara neden olan bahis konusu iceriginin Anayasanin 10. maddesinde yer alan "kanun
ontinde esitlik" ilkesine aykiriligini agik¢a ortaya koymaktadir.

Anayasanin, ayn1 maddi ve hukuki durumda bulunanlar hakkinda farkli islem
yapilamayacagini; haklarda ve yiikiimliiliklerde ayni Ol¢ii ve Olgiitlerin uygulanmasi
gerektigini ilke olarak benimseyen 10. maddesinin higbir kisiye, aileye, ziimreye veya sinifa
imtiyaz taninamayacagina iliskin kuralinin da inceleme konusu hiikiimlerle bagdagmakta
oldugu soylenemez. Gergekten, 6570 sayili Yasa ile tiim tasinmaz malikleri i¢cin konulmus
bulunan smurlt artis ilkesinin gegici de olsa belediyeler lehine degistirilmesi, agiklanan
nedenlerle, kira mevzuatinda "imtiyazli malikler" statiistinii ihdas etmis olmaktadir.

Itiraz konusu Yasanin Anayasaya aykir1 olmadigina ve iptal isteminin reddine iliskin
olarak Yiice Kurulca oygoklugu ile verilen karara bu nedenlerle katilmamaktayiz.

Baskanvekili Uye
Orhan ONAR Necdet DARICIOGLU
Uye Uye
Selahattin METIN Adnan KUKNER
KARSIOY GEREKCEM

Kamu diizeniyle dogrudan ilgili oldugundan yasa kapsamina alinmasi olagan bulunan
tasinmaz kiralanmasi islemlerinde, Anayasa 0©zel bigimde Ongdrmedik¢e kimi kamu
taginmazlar1 i¢in de kamu mali olmayan taginmazlarin bagli oldugu kurallar uygulanir.
Yiiriirlikteki 6570 nolu taginmaz mal kiralar1 hakkindaki yasa, ayricalik tanimadan (6zel
kurallarla, yasalarla ayr1 isleme baglh tutulanlar disinda) kamusal ve 6zel (ger¢ek ya da tiizel
kisilerin olsun) taginmazlarinin kiralanmasinda etkin olan kaynaktir. S6zlIii ya da yazili anlagsma
ile kiralanan taginmazlar1 konu edilen iliskiler, anlagmazligin nedenine, izlenen yasal yolun
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tiimiine gdre 6570 nolu yasaya, Borglar Yasasi'na ve Icra ve iflas Yasasi'na uyularak diizenlenip
yiiriitiiliir. 6570 nolu Yasa'nin 14. maddesi "Devlet Thale Yasasi'na bagh olarak kiraya verilen
taginmazlar hakkinda da bu yasa kurallarinin uygulanacagini" agiklamakla birlikte 1. maddesi,
kesinlikle, "..kiralayanla kirac1 arasindaki hukuksal iligkilerde bu yasa ile Borglar Yasasi'nin bu
yasaya aykirt olmayan kurallarinin uygulanacagini" ongérmektedir. Cogunluk goriisliniin
gecerli ve dogru bir yonii yoktur. Kararin dayanaklar1 hukuksalliktan uzaktir ve yanlis alana
oturtulmustur. Buraya kadar kisa aciklamadan saptanmaktadir ki, kiralama iliskilerinde
Belediye ile gercek kisiler ve 6zel hukuk tiizel kisileri arasinda higbir ayirim yoktur. Anayasa
buna olur vermemistir. 6570 nolu Yasa bunu asla ongérmemistir. Anayasa'nin agikca kurala
baglamadigl, yorumla da genisletilmeye, baska ve degisik bicimde diisiiniilmeye elverisli
olmayan konuda, ayricalikli uygulamayi yerinde bulmak, Anayasa'ya aykir1 oldugu gibi
Anayasa Mahkemesi'nden beklenen 6zene, hukuksal atilimlardaki onciiliik niteligine, hukuk
devletini gergeklestirmekteki goreve de aykiridir. Tasinmazin Belediye mali olmasi, kamusal
niteligi ve gelirinin kamu giderlerini karsilamada kullanilmas1 da temel iligkiyi, yasal ilkeyi
degistiremez, Anayasal diizeyin {lizerine ¢ikamaz. Asagida ayrintilariyla deginecegim
aykiriliklar hukuksal giiven ve insami sarsacak Olgiide agir olmus, Belediyelere tanidig
ayricalikla Anayasal diizeni olumsuz yonde etkilemistir. Karar gerekg¢esinin hicbir yani,
aykiriligr giderici, uygun bulusu doyurucu kilici degildir. Kamusal yan1 yadsinmamakla birlikte
kiralayan - kirac iligkilerinin 6zel hukuk alaninda kaldigi, 6zel 6570 nolu Yasanin bunu
amacladigi, Anayasa Mahkemesi kararlariyla Yargitay kararlarinin ilkelerle, sorunlarin ¢oziimii
dogrultusunda bulundugu kuskusuzdur. Kararda yer verilen tarihge, iptal konusu gecici
maddenin uygunluk denetiminde gbzetilecek bilgi ise de gerekce degildir. Yerindelik denetimi
yapilmadigina gore olaym uygunluk ya da aykiriligi degil, iptali istenen maddenin Anayasa
karsisindaki varligi, yapisi, gecerligi irdelenecektir. Yasa'nin her kiralayana degil, 6570 nolu
Yasa kapsamindaki kimi kiralayanlara tek yanli olanaklar getirdigi, ge¢ici maddede sayilan
kiralayanlar i¢in 6zel nitelik tagiyan bir kurali igerdigi tartisma gotiirmeyecek agikliktadir.
Diizenlenen iliski de 6zel hukuk iliskisidir. iliskinin yanlarindan birisine agik olan kap1 &biiriine
kapali tutulunca Anayasal egemenlikten, hukuk {istiinliiglinden s6z edilemez. Enflasyonu
kortikleyiciligi, politik kokenli girisimlere arag olabilirligi bir yana bir kamu kurumunu yasayla
haksiz, aykir1 bir isleme itme goriiniimii, kamusal 6gelerin temelde gozardi edildigini ortaya
koymustur. Yalnizca kira bedelini artirmaya yonelik diizenleme yasanin kamu diizenine iliskin
niteligiyle bagdagmamstir. Kiracty1 korumasiz birakan kuralin (ge¢ici maddenin Belediyeyi
kayirict igerigiyle bellidir) kamu diizeniyle uyumlu oldugu savunulamaz. Anarsiye doniisen
kira sorunlarinda 3151 nolu Yasa yeni anlasmazliklarm kaynagi durumundadir. Istatistik
bilgileri kira ve konut sorununun 6nemini kavramak i¢in yeterli uyaridir. Yalnizca bedeli, onu
da ayricalikl kiralayanlar igin, diisiinen yasa aykiriliklarin dizini gériiniimiindedir. Ulkemizde
2000'e yaklasan belediyelerin artirma ile, sozlesme ile kiraya verdikleri, sik sik, yilda, birkag
bir bedel artirim1 yoluna gittikleri kabul edilmese bile iptali istenen kuralla getirilmek istenen
Olciisiizliik, zorlama apaciktir. Kimi kiralayanlarin bedel artirnmini "tesbit" yoluyla sinirli
tutarken, Belediyelere, kiracilarini giicliiklere diisiiriicii tek yanli uygulamalar, "oldu bitti"ler
saglamak yasanin islevi olamaz. Yasa, kendi varligiyla ¢elisemez. Anayasa katinda kimsenin
bir baskasindan Onceligi, Ustiinliigii ve O6nemi olamaz. Anayasa Mahkemesi bu sonucu
saglamakla yiikiimliidiir.

Karara metni alman (i¢erikteki tek yanli tutum bellidir) eldeki 3151 nolu Yasanin
Anayasa'ya aykiriligini kanitlayan ayrintilar, sirastyla sunlardir :

1- Yiriirlikteki kira s6zlesmelerinin tek yanli ve kesin bozumu, hukuksal giliveni ve

kamusal dengeyi ortadan kaldirmaktadir. S6zlesme siireci, baslangi¢ giiniinden belli edilen
bitim giiniinii kapsar. Giderek, 6570 nolu Yasanin 11. maddesi geregince kendiliginden
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uzayarak kira bedeli disinda yanlar1 baglar. Sozlesme siiresi boyunca kiract lehine dogmus
haklar1 ortadan kaldirmakla hukuk devleti ilkesine aykir1 diismektedir. Kazanilmig hak
kavraminin bilimsel yonden tartismasi ayri, bu kurumun varliginin benimsenip benimsen-
memesi konumuz disidir. Geleneklesmis, yasamin hukuksal bir dali olmus "kazanilmis hak"
yalnizca ge¢mige iliskin edinmeyi degil, gelecegi de bu gegmise bagli olarak ayni durumda
korumay1 6ngoriir. Bu edinmeyi tanimayarak, {istelik tek yanli, ortadan kaldirmak hukuka
inanc1 sarsan, hukuk dis1 bir tutumdur. Kiracinin, slirmekte olan kira iliskisinde,
yiikiimliiliiklerini yerine getirdigi siirece yan olmak hakki, yararlanmak hakki yiriirliikteki
kurallarla kendisi gibi kiralayan: da bagl gormek hakki, hukukun varlig1 geregidir. Bu gerek
incelenen yasa ile yok edilmistir. Kiralayan olarak Belediyenin, tasinmaz olarak kiralanan
malinin, 6biir kiralayanlardan ve tasinmazlardan higbir ayriligi, yasal nitelik degisikligi yoktur.
Geliri, ve kiralamada kimi yasa kurallarinin uygulanmasi niteligini etkileyemez.

Yasa, Belediyelerin tasinmazlarina iliskin sozlesmeleri etkilemektedir. Yirtrliige
onceden konulmus kurallara uygun bi¢imde diizenlenen bu sézlesmelerin iki yanini birlikte
korumak, iki yana esit davranmak, bu sozlesmelerden dogan haklara saygi gostermek hukuk
devleti olmanin dogal geregidir. Incelenen yasa ile bu gerek de ¢ignenmistir. Dogmus hakki
tanimak, kazanilmig hakka saygi gdstermektir. S6zlesmenin gelecegi kapsamasi kazanilmig hak
kavramina aykiriligi degil, tersine, bu kurumu tiimiiyle tanimay1 gerektirir. Yalniz i¢ hukukta
degil, uluslararast hukukta da tartisma konusu olan "kazanilmis haklarin korunmasi" énceki
hukuksal durumun, belirlenmis yapinin, kurumun gegerligini siirdiirmesidir. Bunu sona
erdirmenin yarari, yontemi iizerinde degisik diislinceler olabilir. Ancak, hukuksallig
kuskusuzdur ve oOncelik tasir. Sona erdirme bi¢imi yasal da olsa, kazanilmis bir hakka
dokunmak, iistelik tek yanli olarak, hukuka giiveni yikar. Ozel hukukta kazanilmis haklarin
korunmasina iliskin bir¢ok 6rnek vardir. Gelecegi kapsayan siire anlagsmasiyla, o siire sonuna
degin kazanilmis hak olusmustur. Mahkememizin bu yolda onceki kararlarina da ters
distilmiistiir. Hukukta kazanilmis hak, kamu kesiminde olsun, 6zel kesimde olsun giivenirligin
kaniti, uygunlugun Ol¢iistidiir. Olmadik bir nedenle c¢ignenmesi (bilimsel tartismalarin bu
konuda bir sonuca ulasmamasi gercegi karsisinda) Anayasal diizeyde hakli bulunamaz.

2- Milli Giivenlik Konseyi zamaninda yiiriirliige konulan 11/10/ 1983 giinlii, 2912 nolu
Yasayla TC. Emekli Sandig1, Sosyal Sigortalar Kurumu, Esnaf ve Sanatkarlar ve Diger
Bagimsiz Calisanlar Sosyal Sigortalar Kurumu (Bag-Kur), Tiirkiye Kizilay Dernegi, Tiirk Hava
Kurumu, Dariilaceze Miidiirliigii, Dartissafaka Dernegi ve baglis1 vakiflar, mazbut ve miilhak
vakiflar ile Vakiflar Genel Miidiirliigii, Verem Savas ve Kanserle Savas Dernekleri adina kayitl
ya da bunlarin kamu kuruluslart ya da kamu yararina ¢alisan derneklerle ortaklasa sahip
bulunduklar1 tasinmazlara iligkin kira sézlesmeleri i¢cin 3151 nolu Yasaya benzer kurallar
getirilmesi hakli bir neden sayillamaz. Aykir1 6rnek, 6rnek olamayacagi gibi 3012 nolu Yasa ile
kiracilara itiraz hakki taniip tesbit davasi yolu agilarak aykiriligin azaltilmasi yolu izlenmistir.
Olagantistii donemin Tiriinii olan bir yasa, olagan donem i¢in 6rnek olusturamaz. Kaldiki
Anayasanin Gegici 15. maddesiyle uygunluk denetimi yolu kapali bulunan bir Yasa (iptali
istenen yasanin aykiriligina karar verilse idi) hukuka bagli, kendi varlik nedeni olan hukuk
devletine saygili bir yasama organinca yuriirliikten kaldirilarak ya da diizeltilerek bir aykiriligin
daha giderilmesi yolu acgilirdi. Demokrasi, aykiriliklarin ayiklanmasinin en kolay oldugu
rejimdir. Hukuk devletinin sdzde ve kagit lizerinde kalmamasi i¢in tiim Anayasal kuruluslara,
oncelikle Anayasa Mahkemesine biiyiik gorevler diismektedir. Anayasa Mahkemesi, kendisine
basvurma yolu kapal1 bir antidemokratik yasay1 savundugumuz iptal yoluyla etkileme giiciinii
yitirmemeli idi.
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3- S6z konusu 2912 nolu Yasa ile inceleme konusu 3151 nolu Yasa, ad1 sayilan kamu
kurumlarina (hukuksal iliskide tasinmazinin 6zel tasinmazdan, kimliginin de 6zel kisiden
ayriligr yoktur) para degerinin diigsmesi sonucu yetersiz kalan kira bedellerini bozarak
(feshederek) giinliik bedeller lizerinden kira s6zlesmesini yeniden yaptirma yolunu agmakla
yasama organinca, Devletin hukuksal dengeyi saglama gorevi ¢ignenmistir. Devlet, kamu
kurumlarina zorlayici yontemlerle haklar saglarken, yurttaglarini hem bunlara kars1 yeterli
bicimde korunmamis, hem de taginmaz sahibi gercek ve tiizel kisilere ayn1 hakki tanimaktan
ozellikle kaginmistir. Belediye bir yurttagin kiracisi ise kiralayanin eli-kolu baghdir, bir yurttag
Belediyenin kiracisi ise Belediyenin gézdag: niteligindeki islemlerle sokaga atmasina kadar
genis olanaklar1 vardir. Bu esitsizligi, bu ayricalifi yasa saglayamaz, Anayasa Mahkemesi buna
gecerlik tantyamaz.

Belediyelerin de, 6zel kisiler gibi yargi yoluna basvurarak tesbit davasiyla yeni kira
bedeli istemek hakki varken, ayricaliklarla donatilip "is isten gegince" itiraz yolunun agilmasi
hukuk i¢cinde savunulamaz. Yasama organinin, yapilmis bir sézlesmenin yanlar1 arasina girmesi
ve onlarin istenglerine (iradelerine) bakmaksizin, szlesmelere son vermesinin Anayasal hi¢bir
dayanag1 yoktur. Ustelik, kamu yonetimi, kiraya verirken istedigi kosullarla sézlesme
yapabilmektedir. Gelirinin kamu giderine ayrilmasi tasinmazin ve iligkinin niteligini
etkileyemez.

4- Anayasa'nin 48. maddesinde 6ngoriilen "s6zlesme hiirriyetinin anlam tasiyabilmesi,
yiriirliikteki hukuk kurallarina uygun olarak yapilan sézlesmelerden dogan haklara yanlar gibi
iclincii kisilerin de saygi goOstermesini saglayan, aykirt davranislari onleyen bir hukuk
diizeninin kurulmasina baglidir. Boyle bir diizeni kurmak ve siirdiirmek Devletin gorevidir.
Olaymmizda ise, Devlet, kendi hukuk kurallarina uyularak olusturulmus s6zlesmeleri yanlarin
istenclerine aldirmaksizin sona erdirmis, boylece "sOzlesme oOzgirliigi" sozde kalmistir.
Borglar Yasasi'nin 19/1. maddesiyle de ilkesi benimsenmis, 2. maddesiyle sinirlar ¢izilmis
sOzlesme Ozgiirliigii bu yasayla taninmamistir. Yasama organinin kisiler arasindaki bagitlara
kendiliginden el atmasinin, hukuk devleti niteligiyle uyusur yonii yoktur. Objektif iyi niyet
kurallarma yanlardan birinin aykir1 davranmasinda ¢oziim yeri yasama organi degil, yargi
organidir. Yanlarin 6zgiir ve bagimsiz istengleriyle olusmus, ylikiimliiliikler getiren sdzlesmeyi
bir yan i¢in gecersiz kilma olanag1 getiren kural, Devletin korumasi1 gereken duruma neden
olmasinin 6rnegidir. Boylece 3151 nolu Yasa ile "sosyal devlet" ve "hukuk devleti" ilkeleri
cignenmistir.

5 - Ozel mallar1 kamu mal1 gibi degerlendirip bagl olduklar1 rejimde ayrilik savunan
cogunluk karari, kamu mali ve 6zel mal ayriminda yanlisliklara neden olacak diisiincelere
baglanmistir. Ayricalikli bir diizenlemeyi uygun gosterebilme c¢abasina bagli bu diisiinceyi
Anayasa'nin 10. maddesine uygun bulmak olanaksizdir. Esitlik ilkesi ayirim gozetilmeksizin
yasa katinda esitligi dngormektedir. Ayni hukuksal konumda (statiide) bulunmalarina karsin,
Belediyelerin 6zel hukuk kurallarina bagli tasinmazlari i¢in 3151 nolu Yasa ile getirilen ayirimi
hukuk disinda kalmaktadir. Anilan bu Yasa Onerisinin gerekg¢esinde, olaganiistii zamanda
cikarilmis 2912 nolu Yasa 6rnek gosterilmektedir. "Yasa Oniinde esitlik ilkesi" ayni1 hukuksal
durumdaki kisilere ayr1 davranilamayacagi, hak, yiikiim, ve yararlarda ayni Olgiitlerin
uygulanacagi, ayricalik ve Ozelliklerin Anayasal dayanagi bulunmadik¢a birbirinden ayri
isleme bagli tutulamayacagi anlamindadir. Bu iistiin ilkeyi, hukuksal olanaklari, yol ve
yontemleri bulunan bir konuda Belediyeler i¢in gdzardi etmek hukuk devleti inancini sarsict bir
kalkigmadir. Bu inancin sarsilmasini gerektiren kii¢iik-biiyiik ayirim1 yapilmayacak aykiriliklar
hukuk i¢in en ciddi tehlikelerdir. Kamu tiizel kisisi kiralayan olunca, 6biir kiralayanlardan ayr1
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durumda, ayr nitelikte olamaz. Kararin gerekgesi inandirici degildir. Hukuksal durum ise hepsi
icin "ayn" dir. Gergek, degisik anlatimlarla degisemez.

Anayasa'nin istiinliiglinden hicbir nedenle ddiin verilemez. Onu daha ¢agdas, daha
hukuksal, daha demokratik kilacak yerde baglayici ve engel durumuna sokmak uygun bir tutum
ve yerinde bir davranis degildir.

Bu nedenlerle, 3151 nolu Yasanin 1. maddesiyle 6570 nolu Yasaya eklenen Gegici
Maddenin birinci fikrasiyla, besinci fikranin birinci tlimcesini Belediyeler yoniinden (dava
yalniz Belediyeye karsi acilmig oldugundan) Anayasa'nin 2, 10. ve 48. maddelerine aykiri
buluyorum.

Uye

Yekta Giingér OZDEN

EK GEREKCE

Inceleme konusu 15/1/1985 giinlii ve 3151 sayili Kanunun miiktesep haklar ihlal ettigi
ileri siiriiliiyor.

Miiktesep haktan s6z edildigi hallerde bu konu {izerinde 6nemle durmak ve dikkatle
diisinmek gerekmektedir. Nitekim Sayin Ord. Prof. Dr. Siddik Sami Onar, "idare Hukukunun
Umumi Esaslar1" adli kitabinin {i¢iincii basisinda, miiktesep hak mefthumu hakkindaki yerli ve
yabanci birgok miiellefin goriislerini de o6zetledikten sonra kitabinin 482 nci sahifesinde :
"Gortiliiyor ki pek ¢ok kullandigimiz miiktesep hak tabiri hukukun en miiphem, karanlik ve
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tatbik sahasi yok denecek kadar mahdut bir methumdur ve umumi hukuki durumlarda hicbir
zaman bahis mevzuu olamaz" demektedir.

Esas itibariyle esit sahislar arasinda, mukavele serbestisi ve irade muhteviyetine
dayanan Bor¢lar Kanunu bile, 252, 254, 261 ve 264 {incii maddelerinde belirttigi gibi "mucibi
aktin icrasim1 tahammiil edilmez bir hale getiren sebepler hususunda", "satis halinde",
"miistecirin iflasi"nda vs. de soOzlesme siiresinin dolmasindan Once mukavelenin
feshedilebilecegini kabul etmektedir.

Kaldiki, 6zel hukuk alanina giren Borglar Kanunu, 1940 yilindan itibaren ¢ikarilan ve
kamu hukuku 6zelliklerini tagiyan 3780, 3954, 4180, 4648, 5020, 6084, 6570 ve 2912 sayil
Kanunlarla zimnen degistirilmistir. Bu Kanunlar, kira bedellerini sinirlarken mukaveledeki
siirelerinin de otomatikman devamli olarak yenilenecegini 6ngormiislerdir. Bu arada zaman
zaman kira mukavelelerini sona erdiren hiikiimler de konulmustur. Ornegin; 6570 sayili
Kanunun muvakkat 2 nci maddesine o kanunun yiiriirliige girmesinden alt1 ay sonra bazi kira
mukavelelerinin sona erecegine dair hiikiimler kondugu goriilmektedir.

3151 sayili Kanunla da alti ay sonra sona erecegi belirtilen kira mukaveleleri esas
itibariyle taraflarin serbest irade ve rizalariyla tesbit ettikleri sdozlesme siireleri olmayip dnceki
kanunlarin otomatikman uzattiklar siirelerdir.

Ayrica kanun, rayi¢ ve emsal bedel {izerinden kirasini stirdiirmek isteyen kiraciya tercih
hakki vermekte ve rayigten yiiksek kira bedeli istenmesine karsi da mahkemeye bagvurmak

1mkanini tanimaktadir.

Bu nedenlerle miiktesep hakkin ihlalinden bahisle Kanunun Anayasaya aykiriligi
iddiasinin kabul edilmemesi de yerindedir. Bu ek gerek¢eyle ¢ogunluk kararina katiliyorum.

Uye

Muammer TURAN
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