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Karar giinii: 3.7.1986

R.G. Tarih-Say1 :10.12.1986-19307

ITIRAZ YOLUNA BASVURAN: Istanbul Yedinci Sulh Hukuk Hakimligi

ITIRAZIN KONUSU: 15.1.1985 giinlii, 3151 say1l1 "18.5.1955 Tarihli ve 6570 Sayili
Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanuna Bir Geg¢ici Madde Eklenmesine Dair Kanun" un
Anayasa'nin 10. maddesine aykirilig1 nedeniyle iptaline karar verilmesi istemidir.

I- OLAY:

Miilkiyeti Istanbul - Biiyiiksehir Belediyesine ait olan ve 10.4.1967 tarihinden beri ayn1
kiside kirada bulunan Istanbul - Unkapani yeralt: gecidindeki diikkanin kiras1 Belediyece, 3151
sayll1 Yasaya dayanilarak 1.8.1985 tarihinden gecgerli olarak 8000 liradan 100.000 liraya
yiikseltilmesi iizerine Istanbul Yedinci Sulh Hukuk Hakimliginde agilan kira tespit davasinda,
davacinin ileri siirdii§ii Anayasaya aykirilik savinin ciddi oldugu kanisina varan Mahkeme,
Anayasa Mahkemesine basvurulmasina karar vermistir.

II- 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 kamu vyararima c¢alisan derneklerle miistereken sahip bulunduklar
gayrimenkullere (vasiyet edilenler dahil) iliskin kira s6zlesmeleri bu Kanunun yiiriirliik
tarthinden itibaren alt1 ay sonra sona erer.

Bu siire i¢inde yukaridaki kurumlar ve bunlarin kira islerini yiiriiten istiraklerin 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
iizerinde kira mukavelesi yapmaya hakki vardir.

Teklif edilen yeni bedele ve sartlara kiracilarca sulh hukuk mahkemeleri nezdinde itiraz
olunabilir. Otuz giinliik siire icinde itiraz ve riichan hakkin1 kullanmayan ve gayrimenkulii
tahliye etmeyenlerin tahliyeleri icra memurlugundan istenir.

Itiraz siiresi icinde, belirlenen kira bedeline kars1 sulh hukuk mahkemesine itiraz vaki
oldugunda kiraci, dava sonuna kadar kurum ve kuruluslarca tesbit edilen kiray1 aylik olarak
oder ve tahliye edilemez. Sulh hukuk mahkemesince rayi¢ ve emsale uygun olarak kira bedeli
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tesbit olunur. Mahkeme kararina gore kiraci lehine fark oldugu takdirde bu miktar ileriki aylik
kiralara mahsup edilir.

Gortilecek davalarda ilk ve eski kiranin toptan esya fiyatlarindaki artis yiizdeleri bu
tespitlerde nazara alinmaz. Mahkeme tespitte bilirkisi olarak resim dairelerce bildirilen teknik
elemanlardan, Ticaret Odas1 temsilcisinden ve bir de hukuk¢udan olmak iizere ii¢ kisilik heyeti
resen seger.

Mahkeme kararmin kesinlesmesinden baslayarak otuz giin icinde mahkemece tesbit
edilen kira bedeline gore kiracinin yeni kira sdzlesmesi yapmaya hakki vardir. Bu siire i¢inde
sozlesmeyi yapmayan ve biriken kira farklarini 6demeyen kiracinin tahliyesi icra
memurlugundan istenir.

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 yiiriitiir."

B- Dayanilan Anayasa Kurali:

"MADDE 10.- Herkes, dil,irk, renk, cinsiyet, siyasi diisiince, felsefi inang, din, mezhep
ve benzeri sebeplerle ayirim gozetilmeksizin kanun 6niinde esittir.

Higbir kisiye, aileye, ziimreye veya sinifa imtiyaz taninamaz.

Devlet organlar1 ve idare makamlar biitiin islemlerinde kanun oniinde 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 Tiiziin, Mahmut C. Cuhruk, Mustafa Sahin ve Adnan Kiikner'in katilmalariyla 6.3.1986
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giiniinde yapilan ilk inceleme toplantisinda dosyada eksiklik bulunmadig: saptandiktan sonra
asagida belirtilen sorun iizerinde durulmustur:

15.1.1985 giinlii, 3151 sayil1 Yasa uyarinca kira tesbit davasi agilmasini gerektiren olay,
kiralayan durumundaki Belediye ile kirac1 gercek kisi arasindaki uyusmazliktan
kaynaklanmaktadir.

Itiraz yoluna basvuran Mahkemede bakilmakta olan davanin niteligi ve taraflari
gdzoniinde tutuldugu takdirde; Ozel idareler ile Beden Terbiyesi Genel Miidiirliigii adia kayitl
veya bunlarin kamu kuruluglari veya kamu yararina c¢alisan derneklerle miistereken sahip
bulunduklar1 gayrimenkullere iliskin herhangi bir uyusmazligin mevcut olmadigi
goriilmektedir.

Aciklanan nedenlerle isin esasininin belediyelerle smirli olarak incelenmesine
Muammer TURAN, Mehmet CINARLI ve Mustafa SAHIN'i (simirlamaya gerek bulunmadig)
yolundaki karsioylar1 ve oycokluguyla 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 obiir yasama
belgeleri okunduktan sonra isin geregi gorisiiliip diisiiniildii:

A- Incelenen Konular

Inceleme sirasinda &ncelikle asagidaki konular {izerinde durulmasmna gerek
gorilmiistiir:

1. Tasinmaz Mal Kiralar1 Konusu

Baskasina ait bir maldan bir bedel karsiliginda 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 iliskin kira konusunun tasidigi 6zellik ve 6nem nedeniyle Borglar Yasasinin
ongordiigii irade serbestisi esasinin tasinmaz mallar yoniinden yeterli olmadig1 gézlenmistir.
Ozellikle konut iiretiminin artan niifusun ihtiyaclarini karsilayamamas1 ve yiiksek enflasyon
nedeniyle kiralarin hizla yiikselmesi, toplumun biiyiik bir bdliimiinii olusturan kiracilarin ¢ok
glic durumlara diismelerine neden olmustur. Toplumda ev sahibi-kiraci iliskisinden dogan
stirtiismelerin giderilebilmesi, ev sahibine gore ekonomik acidan daha zayif durumdaki
kiracilarin korunmasi, toplum huzuru ve giivenligi gibi nedenlerle Devletin, taginmaz mal kiras1
konusunu Borglar Yasasi yaninda, taraflarin irade ve miilkiyet hakkini kullanma 6zgiirliiklerini
sinirlayict ve emredici kurallarla diizenlemesi zorunlulugu ortaya ¢ikmaistir.

Tiirk tasinmaz mal kiras1 hukukunda, kira bedellerinin 1939 yili rayi¢ kirasi {izerinden
dondurulmasi ilkesini getiren 3780 sayili Milll Korunma Yasasi ve bu yasada yapilan
degisiklikler ve daha sonra 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkindaki Yasa ve bu Yasanin,
kiralar1 1939 ve 1953 yillarina gore donduran 2. ve 3. maddelerinin Anayasa Mahkemesince
iptali {lizerine ortaya c¢ikan boslugun yargi organlarinin kararlariyla doldurulmasi, kiraciyla-
kiralayanin ¢ikarlar1 arasinda bir denge kurulmaya calisilmas: yoniindeki ¢abalarin
sonuclaridir.
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Tiirk hukukunda, Yasama tasarruflart ve mahkemelerin yerlesik ictihatlarinin, kira
bedelini s6zlesme siiresini, sézlesmenin feshini, kiracinin tasinmazdan ¢ikarilmasi kosullarini
emredici kurallarla diizenledigi; 6teyandan sozlesmenin yapilmasinda serbest irade ilkesinin
korundugu gézlenmektedir. Boylece, tasinmaz mal kiras1 konusu, 6zel hukuk iligkisi yaninda
ve belki de daha agirlikli olarak kamu hukuku kapsami igerisinde diizenlenmektedir. 3151 sayili
Yasanin da, bu kapsam ve anlayis icersinde, belediyeler ve 6zel idareler ile Beden Terbiyesi
Genel Midiirligl adina kayitli veya bunlarin kamu kuruluglar1 veya kamu yararia ¢alisan
derneklerle miistereken sahip bulduklar1 tasinmazlara iligskin kira sdzlesmeleri hakkinda 2912
sayil1 Yasaya kosut hiikiimler getirdigi ve bu kurumlara ait tasinmaz kiralarinin giiniin emsal
ve rayi¢ bedelleri diizeyine getirilmesini amagladig1 anlasilmaktadir.

2. Kamu Idarelerinin Ozel Tasinmazlar

Kamu tiizelkisilerine ait tasinmazlarin bir bolimii dogrudan kamu hizmetine ve
kamunun yararlanmasina 6zgililendigi halde (kamu emlaki); bir boliimii kamu hizmetine
ayrilmadan gelir getirmek amaciyle kullanilabilmektedir (6zel emlak). Ozel emlak, kamu
idaresinin, kamu hizmetine dogrudan 6zgiilemedigi, lizerinde isletme, kiraya verme ve satma
gibi yetkilere sahip bulundugu tasinmazlardir. Bunlar kamu idarelerinin  gelir
kaynaklarmdan birini olustururlar. Ozellikle yerel idarelerin giderlerinin dnemli bir boliimiiniin
karsilanmasi bu tiir emlaktan elde edilen gelirlere baghdir.

Kamu emlakinin, kamu hukuku kurallarina gore yonetilmesine karsin, kamu 6zel emlaki
ticlincii kisiler yoniinden 6zel hukuka tabidir. Ancak, kamu idaresiyle onun 6zel taginmazi
arasindaki baglanti, 6zel hukuktaki bir malikle-tasinmaz arasindaki miilkiyet iligskisinden bir
hayli farklidir. Ozel hukukta malik, malin 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 Thale Yasasina,
Sayistay denetimine tabi olmasi gibi); bu tasinmazlari dilediklerine diledigi fiyatla devredemez,
daha 6nemlisi bu yerlerden saglanan geliri, gérdiigii kamu hizmetine ayirmak zorundadir. Boyle
0zel emlak, idarenin {i¢iincii 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 yiikiimli oldugu
hizmette harcanmasi bu tasinmazlarin kamu hizmetine dolayli olarak 6zgililenmesi (dolayl
ozglilenme) anlamindadir.

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

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

Anayasa Mahkemesinin ¢esitli kararlarinda belirtildigi tizere "(Hukuk devletinin temel
unsuru biitliin 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 organlari
iistiinde hukukun mutlak bir hakimiyeti haiz olmasi, kanun koyucunun yasama faaliyetlerinde
kendisini herzaman Anayasa ve hukukun istiin kurallar1 ile bagh tutmasi lazimdir. Zira
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kanunun da iistiinde Kanun Koyucunun bozamayacag: 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 sozlesmenin, 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
iizerinden 6 ay1 takip eden 30 giin igersinde s6zlesme yapmaya yetkili olmalarini, kiracilarin
yeni bedele ve kosullara mahkemeler nezdinde itiraz edebilmelerini 6ngérmektedir.

Borglar Yasasinin 248. maddesine gore, "Adi kira, bir akittir ki kiralayan, onunla
kiraciya iicret mukabilinde bir seyin kullanilmasimi terk etmeyi iltizam eder." Bu hiikiim
uyarinca, adi kirada, kiralayan, bir seyin kullanilmasini bir siire i¢in kiraciya terk etmeyi
iistlenmekte, buna karsilik, kirac1 da bir bedel 6demeyi yliklenmektedir. Goriildiigii izere kira
sozlesmesinin yapildigi anda, sézlesmeden 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 sézlesmesinin kiraciya, goreli bir hak
saglamas1 (Ornegin, kiralayanin, sdzlesmenin kendisine yiikledigi teslim borcunu yerine
getirmeyerek kiralanan1 baska bir s6zlesmeyle {igiincii kisiye teslim etmesi durumunda, ilk
sOzlesme sahibinin, kiralananin kendisine teslim edilmesini isteyememesi; Bor¢lar Yasasinin
254. maddesinde diizenlenen "satim ile kiranin infisah1" kural1); 6teyandan kira sézlesmelerinin
dogumu i¢in siireli olma zorunlulugunun olmamasi, siiresiz ya da 8.9.1983 giinlii, 2886 sayili
Yasaya tabi kuruluslarda on y1l1 agmayacak bigimde; bu yasayla bagli olmayanlarda daha uzun
siireli kira sozlesmelerinin yapilabilmesi, s6zlesmenin yapildigi anda soézlesme 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,
yayimini takip eden aybasinda yiiriirliige girmesine karsin, cesitli yillara uzanabilen kira
sozlesmeleri nedeniyle, farkli uygulamalar yillar boyu devam eder ve s6zlesmesi heniliz 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, Anayasanin 2. maddesindeki hukuk
devleti ilkesine aykir1 goriilmemistir.

2. Anayasa'nin 10. maddesi yoniinden inceleme:

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

Anayasamiz, hukuksal durumu ayni olanlarin ayni kurallara baglh tutulacagini, ayri
durumda olanlarin ise ayr1 kurallara bagl tutulmasinin Anayasa'ya aykirilik olusturmayacagini
kabul etmistir. Anayasa Mahkemesi'nin kimi kararlarinda agiklandigi 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
tutulmalan 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
ve amortisman masraflarin1 dahi karsilayamaz durumda sembolik bedellerle kirada
bulunmaktadir...." (T.B.M.M. Tutanak Dergisi, 53. Birlesim, Donem:17, Cilt:12, yasama y1l1:2,
S. Sayis1 : 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 Miidiirliigli adina kayitl kirada bulunan taginmazlarin, paranin siirekli deger kaybetmesi
nedeniyle sembolik hale gelen kiralarini, bir defa i¢in rayi¢ ve emsal bedellerine yiikseltmeyi
amagladig1 anlasilmaktadir.

Daha once agiklandig1 iizere, kamu tiizelkisileri kiraya verdikleri 6zel emlaklar
dolayisiyla tigiincii kisilerle 6zel hukuk iligkisi i¢inde iseler de, 6zel emlakla kamu tiizelkisisi
arasinda sorumluluk, yonetim ve tasarruf bicimi yoniinden kamu hukuku iligkisinin bulunmasi,
bu emlaktan elde edilen gelirin kamu hizmetine ayrilmasi (kamu hizmetine dolayli 6zgilileme),
0zel emlakini kiraya veren kamu tiizelkisileriyle,kiralayan durumundaki gercek kisilerin ayr1
hukuksal isleme tabi tutulmasini hakli kilar. Kaldiki 6zel kisilere ait olup eskiden kiraya verilen
taginmazlarin kira bedelleri, emsal kira ve rayicin altinda kalmasina karsin, gerek yasada
ongoriilen daha ¢ok gercek kisilerin yararlanabilecegi tahliye kosullari, gerek 6zel baskilar
nedeniyle ¢ogunlukla mahkemelerin belirledigi oranlarin iizerinde artis gostermistir. Halbuki,
kamu tlizelkisilerine ait kiralarin, kiracilarinin hemen hemen degismez hale gelmesi, yillik
artislarin mahkemelerce belirlenen oranlar1 gegmemesi nedenleriyle gercek kisilerin emsel
yerlerden elde ettikleri kiradan daha diisiik diizeyde kaldig1 gozlenmistir.

Boylece, sahip olduklari tasinmazlar kiraya veren kamu tiizelkisileri ile gercek kisiler
ayr1 hukuksal durum iginde bulunduklarindan 3151 sayili Yasayla Belediyeler yoniinden ayri
diizenleme getirilmesinde ve eski kiralarin emsallere gore rayi¢ bedele yiikseltilmesi icin
kiracilariyla yeniden sézlesme yapmalarina olanak taninmasinda, Anayasa'nin yasa onilinde
esitlik ilkesine aykir1 bir yon bulunmamaktadir. Belirtilen nedenlerle itiraz reddedilmelidir.

Orhan ONAR, Necdet DARICIOGLU, Yekta Giingér OZDEN, Selahattin METIN ve
Adnan KUKNER yukaridaki gériislere kattmamulardir.

VI- SONUC :

[lk incelemede alinan smirlandirma karari uyarinca Belediyeler yoniinden incelenen;
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15.1.1985 giinlii, 3151 sayil1 (18.5.1955 Tarihli ve 6570 Sayili Gayrimenkul Kiralari
Hakkinda Kanuna Bir Geg¢ici Madde Eklenmesine Dair Kanun) un, Anayasa'ya aykiri
olmadigina ve iptal isteminin reddine, Orhan ONAR, Necdet DARICIOGLU, Yekta Glingor
OZDEN, Selahattin METIN ve Adnan KUKNER'in karsioylar1 ve oycokluguyla,

3.7.1986 giinilinde karar verildi.

Baskan Baskanvekili Uye
H. Semih OZMERT Orhan ONAR Necdet DARICIOGLU
Uye Uye Uye
Yilmaz Yekta Giingor 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 ilk inceleme Toplantisinda alinan karar uyarinca belediyelerle smirl
olarak Anayasaya uygunluk denetimine tabii 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 tasiyan itiraz konusu Yasa, ayn1 adi tagiyan 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 yararma 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



Esas sayisi: 1986/7
Karar sayisi: 1986/16

serbestce saptanmis kira sozlesmeleri, 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 smirlt olarak, sézlesmenin gereklerine taraflarca bihakkin uyulmasi, dolayisiyle
sozlesmeden dogan haklara karsilikli olarak saygi gosterilmesi ve yiikiimliiliiklerin
geciktirilmeksizin yerine getirilmesi zorunludur. Bu zorunluluk, mesrGi hukuk diizeninin
himayesi altindaki haklarin s6zlesmenin taraflar1 ya da i¢lincii kisiler tarafindan ihlal edilmesi
halinde kuskusuz bu diizenin 6ngordiigii yaptirnmlarin uygulanmasini gerektirecektir. Hal boyle
olduguna gore, Devletin de, taraflarin sozlesmelerden kaynaklanan haklarina saygili olmasi ve
bu haklar1 korumasi 6zellikle hukuk devleti olmanin vazgegilmez geregidir. Bu acidan
bakildiginda, itiraz konusu Yasa'nin 1. maddesi ile 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda
Kanun'a eklenen ve igerigi hiikiimler bakimindan, kiracinin; kira s6zlesmesinde belirlenen siire
icinde ve bu sdzlesme ile saptanan kira bedeli karsiliginda, kiralanan taginmazi kullanmak ve
ondan s6zlesme kosullarina uygun bi¢imde yararlanmak hakkina sd6zlesme siiresi dolmadan son
veren; belediyeler adina kayith tasinmazlara 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 yiizdelerinin nazari itibara almmasmi kesinlikle engelleyen Gegici
Maddenin, yasalarla korunmasi ve Devletin giivencesi 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 ettirmeklekendini
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, sdzlesme siiresi i¢inde, Devlet¢ce, dogrudan dogruya kiralayan Belediyelerin
cikarlar1 yoniinden ve onlarin yararina miidahale edilerek; yiirtirliikkteki mevzuat hiikiimleri
cercevesinde gerceklestirilen kira s6zlesmelerinin kiracilara sagladig1 haklar ve yetkiler gézardi
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 bagdasmayan 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
0zel 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, ezclimle, anilan kira sézlesmelerinin, yiirtirlikk siirelerine bakilmaksizin, Yasanin
yiirlirliige girdigi 1.2.1985 tarihinde alt1 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 tasinmazi tahliye etmesi; yani kira
bedeline karsi agilan davalarda, mahkemelerin, eski kira bedellerini ve toptan esya
fiyatlarindaki artis oranlarini nazari itibare almamalar1 6ngoriilmiistiir.

Bu durumda, aym statii icinde bulunmalarina ve ayni hukuki rejime tabi olmalarina
ragmen, gercek kisiler ve 2912 ve 3151 sayil1 Yasalarin kapsami diginda birakilan kurum ve
kuruluslar ile belediyelerin sahip bulunduklar1 taginmazlar arasinda kira s6zlesmelerine iliskin
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diizenlemeler yoniinden Onemli olglide ayrilik yaratilmig; ikinci kategoriye giren kira
sozlesmeleri, 6570 sayili Yasanin benimsendigi sistem disinda 6zel bir rejime baglanarak
gercek kisilerin ve birinci kategoride yer alan 6teki gruplarin magduriyetine yol acan ve esitlik
kuralina belirgin bicimde aykir1 diisen gegici bir sistem olusturulmustur.

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, aynt 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 bagdasmakta
oldugu sdylenemez. Gergekten, 6570 sayilt Yasa ile tiim tasinmaz malikleri i¢in konulmus
bulunan simirli artig ilkesinin gegici de olsa belediyeler lehine degistirilmesi, agiklanan
nedenlerle, kira mevzuatinda "imtiyazli malikler" statiisiinii ihdas etmis olmaktadir.

Itiraz konusu Yasanin Anayasaya aykir1 olmadigma ve iptal isteminin reddine iligkin
olarak Yiice Kurulca oygoklugu ile verilen karara bu nedenlerle katilmamaktayiz.
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Esas 1986/3 sayili dosya konusu karar i¢in agikladigim karsioy gerek¢emi bu karar i¢in
de yineliyorum.
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EK GEREKCE

Inceleme konusu 15.1.1985 giinlii ve 3151 say1li Kanunun miiktesep haklar1 ihlal ettigi
ileri siirtiliiyor.

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 bir¢cok miiellefin goriislerini de Ozetledikten sonra kitabinin 482 nci sahifesinde:
Goriliiyor ki pek ¢ok kullandigimiz miiktesep hak tabiri hukukun en miiphem, karanlik ve
tatbik sahas1 yok denecek kadar mahdut bir methumdur ve umumi hukuki durumlarda hig bir
zaman bahis mevzuu olamaz" demektedir.

Esas itibariyle esit sahislar arasinda, mukavele serbestisi ve irade muhteviyetine
dayanan Borglar Kanunu bile, 252, 254, 261 ve 264 iincii maddelerinde belirttigi gibi, "mucibi
aktin icrasin1 tahammiil edilmez bir hale getiren sebebler hususunda" , "satis halinde" ,
"miistecirin iflasi"nda, v.s.de sozlesme siiresinin dolmasindan 6nce mukavelenin
feshedilebilecegini kabul etmektedir.

Kaldiki, 6zel hukuk alanina giren Borglar Kanunu, 1940 yilindan itibaren ¢ikarilan ve
kamu hukuku 6zelliklerini tasiyan 3780, 3954, 4180, 4648, 5020, 6084, 6570 ve 2912 sayili
Kanunlarla zimnen degistirilmistir. Bu Kanunlar, kira bedellerini sinirlarken mukavedeki
stirelerinin de otomatikman devamli olarak yenilenecegini 6ngdérmiislerdir. Bu arada zaman
zaman kira mukavelelerini sona erdiren hiikiimler de konulmustur. Ornegin; 6570 sayili
Kanunun muvakkat 2 nci maddesine o kanunun yiiriirlii§e 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 lizerinden kirasini slirdiirmek isteyen kiraciya tercih
hakki vermekte ve rayigten yiiksek kira bedeli istenmesine karsi da mahkemeye bagvurmak

imkanini tanimaktadir.

Bu nedenlerle miiktesep hakkin ihlalinden bahisle kanunun Anayasaya aykirilig
iddiasinin kabul edilmemesi de yerindedir. Bu ek gerekceyle ¢ogunluk kararina katiliyorum.
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