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ITIRAZ YOLUNA BASVURAN : Kayseri 2. Sulh Hukuk Mahkemesi

ITIRAZIN KONUSU : 1.12.1993 giinlii, 3917 sayili Kanun'un 7. maddesiyle 6570
sayil1 "Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun"a eklenen gegici 5. maddenin altinci fikrasinin
Anayasa'nin 2., 10., 125. ve 138. maddelerine aykirilig1 saviyla iptali istemidir.

I- OLAY

Sosyal Sigortalar Kurumu vekili tarafindan agilan kira tesbit davasinda, davali vekilinin
ileri slirdiigii Anayasa'ya aykirilik savini ciddi bulan Mahkeme 6570 sayil1 Yasa'nin gecici 5.
maddesinin altinci fikrasinin iptali istemiyle bagvurmustur.

I1I- YASA METINLERI
A- Iptali Istenen Yasa Kurali

6570 sayil1 Yasa'ya 1.12.1993 giinlii, 3917 sayili Yasa ile eklenen ve iptali istenilen
fikray1 da igeren gecici 5. madde soyledir :

"Gecici Madde 5.-

Sosyal Sigortalar Kurumu ile Esnaf ve Sanatkarlar ve Diger Bagimsiz Calisanlar Sosyal
Sigortalar Kurumunun sahibi veya ortagi bulundugu gayrimenkuller i¢in 1.1.1993 tarihinden
once 22.4.1926 tarih ve 818 sayili Borglar Kanunu ile 18.5.1955 tarih ve 6570 sayili
Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanuna gore yapilmis olan kira sézlesmeleri so6zlesmelerin
bitim tarihinden itibaren {i¢ ay sonra, isletme hakkinin devrine iliskin sézlesmeler ise bu
Kanunun yiiriirliik tarihinden itibaren ii¢ ay sonra sona erer.

Kurumlarca, bu siire i¢ginde rayi¢ bedel veya emsal bedele uygun olarak yeni kira bedeli
ve sartlar tespit edilerek kiraciya teblig olunur. Eski kiracinin, birinci fikrada belirtilen {i¢ ay1
takip eden (30) giin i¢inde yeni kira bedeli ve sartlar1 {izerinden 6570 sayili Gayrimenkul
Kiralar1 Hakkinda Kanun hiikiimlerine gore kira sdzlesmesi yapmaya veya teklif edilen yeni
kira bedeline sulh hukuk mahkemeleri nezdinde itiraz etmeye hakki vardir. 30 giinliik siire
icinde itiraz ve riichan hakkini1 kullanmayan ve gayrimenkuli tahliye etmeyen kiracilarin
tahliyesi ilgili icra memurlugunca saglanir.

Belirlenen kira bedeline kars: siiresi i¢cinde dava agilmasi halinde, dava sonucuna kadar
Kurumlarca tespit edilen yeni kira bedeli tizerinden 6deme yapilir. Dava sonucunda belirlenen
kira bedeline gore, kirac1 lehine dogacak farklar takip eden aylara ait kira bedelinden mahsup
edilir.
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Kira bedellerinin tespitine iliskin davalarda, toptan esya fiyatlarindaki artig yiizdeleri
dikkate alinmaz.

Mahkeme kararinin kesinlegsmesinden baslayarak otuz giin i¢cinde, mahkemece tespit
edilen kira bedeline gore kiracinin 22.4.1926 tarih ve 818 sayili Bor¢lar Kanunu ile 18.5.1955
tarih ve 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanuna gore yeni kira s6zlesmesi yapmaya
hakk1 vardir. Bu siire i¢cinde sozlesme yapmayan ve varsa birikmis kira farklarin1 6demeyen
kiracinin tahliyesi ilgili Icra Memurlugundan talep edilir.

Bu sekilde tespit edilen yeni kira bedelleri, yilda bir defa Devlet Istatistik Enstitiisii
tilketici fiyat endeksindeki artis oranindan az olmamak {izere rayi¢ veya emsal degere
yiikseltilir.

Birinci fikrada belirtilen kurumlarin kamu kuruluslarina kiralanmis bulunan
gayrimenkulleri hakkinda da yukaridaki hiikiimler uygulanir."

B- Dayanilan Anayasa Kurallar1
Itiraz gerek¢esinde dayanilan Anayasa kurallar1 sunlardir:

1- "MADDE 2.- Tiirkiye Cumhuriyeti, toplumun huzuru, milli dayanisma ve adalet
anlayisi i¢inde, insan haklarina saygili, Atatlirk milliyetciligine bagl, baslangigta belirtilen
temel ilkelere dayanan, demokratik, laik ve sosyal bir hukuk Devletidir."

2- "MADDE 10.- Herkes, dil, 1rk, 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."

3- "MADDE 13.- Temel hak ve hiirriyetler, Devletin iilkesi ve milletiyle boliinmez
biitlinliigiintin, milli egemenligin, Cumhuriyetin, milli giivenligin, kamu diizeninin, genel
asayisin, kamu yararimin, genel ahlakin ve genel sagligin korunmasi amaci ile ve ayrica
Anayasanin ilgili maddelerinde 6ngoriilen 6zel sebeplerle, Anayasanin sdziine ve ruhuna uygun
olarak kanunla sinirlanabilir.

Temel hak ve hiirriyetlerle ilgili genel ve 6zel sinirlamalar demokratik toplum diizeninin
gereklerine aykir1 olamaz ve 6ngoriil diikleri amag disinda kullanilamaz.

Bu maddede yer alan genel sinirlama sebepleri temel hak ve hiirriyetlerin tiimii i¢in
gecerlidir."

) 4- "MADDE 48.- Herkes, diledigi alanda calisma ve sozlesme hiirriyetlerine sahiptir.
Ozel tesebbiisler kurmak serbesttir.

Devlet, 6zel tesebbiislerin milli ekonominin gereklerine ve sosyal amaclara uygun
yiirlimesini, giivenlik ve kararlilik i¢inde ¢aligmasini saglayacak tedbirleri alir."
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5- "MADDE 125.- Idarenin her tiirlii eylem ve islemlerine kars1 yargi yolu agiktir.

Cumhurbagkaninin tek basina yapacagi islemler ile Yiiksek Askeri Stranin kararlari
yargi denetimi digindadir.

Idarf islemlere kars1 acilacak davalarda siire, yazil bildirim tarihinden baslar.

Yargi yetkisi, idari eylem ve igslemlerin hukuka uygunlugunun denetimi ile sinirlidir.
Yiirlitme gorevinin kanunlarda gosterilen sekil ve esaslara uygun olarak yerine getirilmesini
kisitlayacak, idarl eylem ve islem niteliginde veya takdir yetkisini kaldiracak bigimde yargi
karar1 verilemez.

Idarf islemin uygulanmas halinde telafisi gii¢ veya imkansiz zararlarin dogmasi ve idari
islemin agik¢a hukuka aykir1 olmasi sartlarinin birlikte gerceklesmesi durumunda gerekce
gosterilerek yiiriitmenin durdurulmasina karar verilebilir.

Kanun, olaganiistii hallerde, sikiyonetim, seferberlik ve savas halinde ayrica milli
giivenlik, kamu diizeni, genel saglik nedenleri ile yiiriitmenin durdurulmasi karar1 verilmesini
sinirlayabilir.

Idare, kendi eylem ve islemlerinden dogan zarar1 ddemekle yiikiimliidiir."

6- "MADDE 138.- Hakimler, gorevlerinde bagimsizdirlar; Anayasaya, kanuna ve
hukuka uygun olarak vicdani kanaatlerine gore hiikiim verirler.

Higbir organ, makam, merci veya kisi, yargi yetkisinin kullanilmasinda mahkemelere
ve hakimlere emir ve talimat veremez; genelge gonderemez; tavsiye ve telkinde bulunamaz.

Goriilmekte olan bir dava hakkinda Yasama Meclisinde yargi yetkisinin kullanilmasi ile
ilgili soru sorulamaz, gériisme yapilamaz veya herhangi bir beyanda bulunulamaz.

Yasama ve yiiriitme organlari ile idare, mahkeme kararlarina uymak zorundadir; bu
organlar ve idare, mahkeme kararlarin1 hicbir suretle degistiremez ve bunlarin yerine
getirilmesini geciktiremez."

IV- ILK INCELEME

Anayasa Mahkemesi I¢tiiziigiiniin 8. maddesi geregince Yekta Giingdr OZDEN, Giiven
DINCER, Ahmet N. SEZER, Sacit ADALI, Hasim KILIC, Yalcin ACARGUN, Mustafa
BUMIN, Samia AKBULUT, Ali HUNER, Liitfi F. TUNCEL ve Fulya KANTARCIOGLU'nun
katilmalariyla 18.1.1996 giinii yapilan ilk inceleme toplantisinda, dosyada eksiklik
bulunmadigindan isin esasinin incelenmesine, esas incelemenin "Sosyal Sigortalar Kurumu'nun
sahip oldugu gayrimenkuller"le sinirl olarak yapilmasina oybirligiyle karar verilmistir.

V- ESASIN INCELENMESI

Isin esasina iliskin rapor, basvuru karar1 ve ekleri, Anayasa'ya aykirihig: ileri siiriilen
Yasa kurallar ile aykirilik savina dayanak yapilan Anayasa kurallari, bunlarin gerekceleri ve
oteki yasama belgeleri okunup incelendikten sonra geregi goriisiiliip diisiiniildii : A- Itiraz
Konusu Kuralin Anlam ve Kapsami
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1.6.1955 giiniinde yiiriirliige giren 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Yasa'da
belediye teskilati olan yerlerle iskele, liman ve istasyonlardaki musakkaf tasinmaz mallarin
kiralanmalarin da, kiralayanla kiraci arasindaki hukuksal iliskilerde bu Yasa kurallar1 ile
Borglar ~ Yasasinin  bu  Yasa'ya aykirt  olmayan  kurallarinin  uygulanacagi
ongoriilmiistiir. Boylece, 6570 sayili Yasa'yla kira konusunda soézlesme Ozgiirliigiine kimi
siirlamalar getirilmistir.

Uzun bir uygulama déneminden sonra 11.10.1983 giinlii, 2192 sayil1 Yasa'yla 6570
sayil1 Yasa'ya eklenen geg¢ici 3. madde ile TC. Emekli Sandig1, SSK, Bag-Kur, Tiirkiye Kizilay
Dernegi, Dariissafaka Cemiyeti ve bagh vakiflar, mazbut ve miilhak vakiflar, Vakiflar Genel
Miidiirliigii, Veremle Savas ve Kanserle Savas Dernekleri adina kayitli ve bunlarin kamu
kuruluglar1 ve kamu yararina ¢alisan derneklerle miistereken sahip olduklar1 tasinmazlara
iliskin kira sézlesmelerinin Yasa'nin yiiriirliiglinden baslayarak alti ay i¢inde sona erecegi
ongoriilmiis ve bu kurumlara yeni kira s6zlesmelerini rayi¢ ve emsal bedel lizerinden yapabilme
olanag1 taninmustir.

15.1.1985 giinlii, 3151 sayili Yasa'yla 2192 sayili Yasa kapsamina alinmayan,
belediyeler, il 6zel idareleri ve Beden Terbiyesi Genel Miidiirliigii adina kayitli ya da bunlarin
kamu kuruluglar1 veya kamu yararina ¢alisan derneklerle birlikte sahip olduklar1 tasinmazlara
iliskin kira so6zlesmeleri hakkinda da 2192 sayil1 Yasa'ya kosut hiikiimler getirilmistir.

6570 sayil1 Yasa'da son degisiklik, 3917 sayil1 Yasa ile yapilmistir. Bu Yasa'yla 6570
sayil1 Yasa'ya eklenen ve itiraz konusu kurali da igeren gegici 5. madde, SSK ve Bag-Kur'un
sahibi bulundugu tasinmazlarin kira bedellerini giiniin emsal veya rayi¢ kira bedeli diizeyine
yiikseltilmesi amag¢lanmastir.

B- Anayasa'ya Aykirilik Sorunu

Itiraz yoluna basvuran Mahkeme, kamu kurumlarinin tasimnmazlarinin kira bedellerinin
yargl organlarinca tesbit edilmesine karsin, Sosyal Sigortalar Kurumu ile Bag-Kur'a ait
tasinmazlarin kiracilarmin kira bedellerinin yilda bir kez Devlet Istatistik Enstitiisiince
belirlenen fiyat endeksindeki artis oranindan az olmamak iizere, riyic veya emsal degere gore
saptanmasini ongoren gegici 5. maddenin altinci fikrasinin Anayasa'nin 2., 10., 125. ve 138.
maddelerine aykiriligi nedeniyle iptalini istemektedir.

6570 sayili Yasa'yla getirilen kira sozlesmelerindeki sinirlamalarin anlami, Yargitay
kararlariyla yorumlanarak bu konudaki yasal bosluk ictihatlarla doldurulmus, zaman zaman da
toplumsal ve ekonomik gereksinimlere gore bu kararlarda belirli gelisme ve degisiklikler
olmustur.

6570 sayili1 Yasa'min yiirtirliige girdigi glinden bu yana, toplumun i¢inde bulundugu
ekonomik ve sosyal kosullarla bunlara yon veren diisiinceler 6nemli bircok degisiklige
ugramistir. Daha 6nce para-banka, kambiyo, i¢ ve dis ticaret konularinda konulmus olan yasal
kisitlamalar, bu gelismelere kosut olarak kaldirilmis, degistirilmis ve azaltilmistir. Kira
konusunda da toplumdaki bu degismelere ve yeni egilimlere uygun olarak kimi degisiklikler
yapilmis ve kisitlamalarin azaltilmasi ya da gereksinimlere gore yeniden diizenlenmesi yoluna
gidilmistir.
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Gegici 5. maddede, Yasa'nin yiiriirliigiinden 6nce SS.K. ve Bag-Kur'un sahip veya ortagi
bulundugu taginmazlara iliskin kira s6zlesmelerinin bu s6zlesmelerin bitiminden itibaren ii¢ ay
sonra sona erecegi Ongorilmiistiir.

Maddenin birinci, ikinci ve iiglincii fikralarinin Anayasa'ya aykiriligi daha once ileri
siiriilmiig, ancak bu istem Anayasa Mahkemesi'nin 18.7.1994 giinlii, Esas 1994/44, Karar
1994/56 sayili karar1 ile reddedilmistir.

1- Anayasa'nin 10. Maddesi Yoniinden inceleme

Bagvuru kararinda, 6570 sayili Yasa'ya ve Borglar Yasasi'nin ilgili maddelerine gore
Sosyal Sigortalar Kurumu ve Bag-Kur disindaki herhangi bir tiizel ya da gergek kisilere ait
taginmazlarin kira tutarlart mahkemelerce hak ve nasafet kurallarina gore saptanirken, SSK ve
Bag-Kur tasimazlarmin kiralarmin Devlet Istatistik Enstitiisii'nce belirlenen yillik tiiketici
fiyat endekslerindeki artis oranina gore saptanmasinin Anayasa'nin esitlik ilkesine aykiri
diisecegi ileri siirtilmiistiir.

Anayasa'nin 10. maddesinde, "Herkes, dil, ik, renk, cinsiyet, siyasi diislince, felsefi
inang, din, mezhep ve benzeri sebeplerle ayirim gozetilmeksizin kanun 6niinde esittir. Higbir
kisiye, aileye, ziimreye veya sinifa imtiyaz taninamaz. Devlet organlar1 ve idare makamlari
biitiin islemlerinde kanun 6niinde esitlik ilkesine uygun olarak hareket etmek zorundadirlar."
denilmektedir.

"Yasa Oniinde esitlik ilkesi", hukuksal durumlar1 benzer olanlar i¢in sézkonusudur. Bu
ilkeyle, yasa oniinde esitlik, yani hukuksal esitlik 6ngoriilmektedir. Esitlik ilkesinin amaci, ayni
durumda bulunan kisilerin yasalarca ayn1 isleme baglh tutulmalarin1 saglamak ve kisilere yasa
karsisinda ayrim yapilmasini ve ayricalik taninmasinmi 6nlemektir. Bu ilkeyle ayn1 durumda
bulunan kimi kisi ve topluluklara ayr1 kurallar uygulanarak yasa karsisinda esitligin bozulmasi
yasaklanmistir. Durum ve konumlarindaki 6zellikler, kimi kisiler ya da topluluklar i¢in degisik
kurallar1 gerekli kilabilir. Ozelliklere, ayriliklara dayandigi i¢in hakli olan nedenler, ayri
diizenlemeyi esitlik ilkesine aykiri degil, gegerli kilar. Anayasamin amagladigi eylemli
degil, hukuksal esitliktir. Ayn1 hukuksal durumlar ayni, ayr1 hukuksal durumlar ayr1 kurallara
bagl tutulursa Anayasanmin ongordiigii esitlik ilkesi ¢ignenmis olmaz. Kisisel nitelikleri ve
durumlar 6zdes olanlar icin yasalarla degisik kurallar konulamaz. Ancak, durumlarindaki
degisikligin dogurdugu zorunluluklara, kamu yarar1 ya da bagka hakli nedenlere dayanilarak
yasalarla farkli uygulamalar getirilmesiyle, esitlik ilkesinin ¢ignendigi sonucu ¢ikarilamaz.

Kamu taginmazlarinin bir boliimii, kamu hizmetine Ozgiilenmeden gelir getirmek
amaciyla kiraya verilmektedir. Kamu hizmetine 6zgiilenen taginmazlarin, kamu hukuku iliskisi
icerisinde ve idare hukuku kurallarina gore yonetilmesine karsin kiraya verilen tasinmazlar ise,
kiracilar yoniinden 06zel hukuk kurallarina baghdir. Ancak, kamu idaresi ile tasinmazi
arasindaki iliski 6zel hukuktaki malik-tasinmaz arasindaki miilkiyet iliskisinden farklidir. Ozel
hukukta malik, tasinmazi iizerinde diledigi bigimde tasarruf yetkisine sahip iken, kamu
idareleri, tasinmazlarinin kiralanmasinda, satilmasinda yasalarca belirlenen kurallara uymak ve
elde ettikleri gelirleri de kamu hizmetine ayirmak zorundadirlar. Ote yandan, bunlardan elde
edilen gelirin, kamu hizmetine harcanmasi da, bu tasinmazlarin kamu hizmetine dolayl1 olarak
Ozgiilenmesi anlamindadir. Bu nedenle, tasinmazini kiralayan kamu idareleriyle, 6zel kisiler
ayr1 hukuksal konumdadirlar.
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Bu durumda itiraz konusu kuralin Anayasa'nmin esitlik ilkesine aykir1 bir yoni
bulunmamaktadir. Istemin reddi gerekir.

2- Anayasa'nin 36. ve 125. Maddeleri Y6niinden Inceleme

Itiraz yoluna bagvuran Mahkeme, Gegici 5. maddenin ikinci fikrasinda tespit olunan kira
bedeline kars1 kiracilarin sulh hukuk mahkemelerinde itiraz haklar1 getirilmis iken, altinci
fikrada bu yolun kapali tutularak Anayasa'nin 125. maddesine aykirilik olusturuldugunu ileri
stirmektedir.

Anayasa'nin kisinin haklar1 ve ddevleri bdliimiinde yer alan ve hak arama hiirriyeti
bashigini tasiyan 36. maddesinde, "herkes, mesr(i vasita ve yollardan faydalanmak suretiyle
yargl mercileri 6nlinde davaci veya davali olarak iddia ve savunma hakkina sahiptir" denilerek,
yargl yolunun herkese acik oldugu belirtilmektedir.

Yiirlitme boliimiindeki 125. maddesinde ise, idarenin her tiirlii eylem ve islemine karsi
yargl yoluna gidebilecegi dngoriilmiistiir.

Itiraz konusu altinc1 fikrada, Anayasa'nin 36. ve 125. maddelerinde dngériilen yargi
yolunu engelleyen ya da kisitlayan herhangi bir kural bulunmamaktadir.

Bu nedenle itiraz konusu kuralin Anayasa'nin 36. ve 125. maddelerine aykir1 degildir.
3- Anayasa'min 138. Maddesi Y&niinden Inceleme

Itiraz yoluna basvuran Mahkeme Gegici 5. maddenin altinci fikrasiyla kiranin
saptanmasinda, Devlet Istatistik Enstitiisii'nce belirlenen tiiketici fiyat endeksinin sinirlayici bir
Olcli olarak getirilmesinin Anayasamin 138. maddesinin ilk fikrasindaki ilkeye aykirilik
olusturdugu savindadir.

Anayasammn  138. maddesinin birinci  fikrasinda, "Hakimler, gorevlerinde
bagimsizdirlar; Anayasa'ya, kanuna ve hukuka uygun olarak vicdani kanaatlerine gore hiikiim
verirler" denilmektedir. Bu kural ile yargiclarin, yargi yetkisini kullanirken izleyecekleri yol
gosterilmis ve yargt bagimsizliginin genel ilkeleri ortaya konulmustur. Bu Anayasa maddesi ile
yargiglarin  hiikkiim verirlerken o©ncelikle yasalarin diizenledikleri kurallara uyacaklar
ongoriilmektedir. Itiraz konusu Yasa kurali ise bir kistm kurumlara ait tasmmazlarin
kiralanmasi ile ilgili olarak yeni yasal Olgiitler getirmektedir. Bu nedenle de konunun
Anayasa'nin 138. maddesiyle ilgisi bulunmamaktadir.

4- Anayasa'nin 48. ve 13. Maddeleri Y&niinden Inceleme

Anayasa'nin 48. maddesinin birinci fikrasinda, herkesin diledigi alanda ¢aligma ve
sozlesme hiirriyetine sahip oldugu 6ngdrillmiistiir.

Sozlesme hiirriyeti en genis anlamda, temel yasalardan olan Borglar Yasasi'nda
diizenlenmistir. Bor¢lar Yasasi'nda 19. maddesinde "Kanunun sureti katyede emreyledigi
kavaidi hukukiyeye veya kanuna mubhalif, ahldka (adaba) veya umumi intizama veyahut sahsi
hiikkiimlere muteallik haklara mugayir bulunmadikca iki tarafin yaptiklari mukaveleler
muteberdir" denilerek, yasalara, toplum diizeni ve genel ahlak anlayisina aykiri olmamak
kosuluyla sézlesme hiirriyetinin sinirlart ve uygulanma esaslar1 belirlenmistir.
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Borglar Yasasit yaninda pek ¢ok yasada sézlesme 6zgiirliiglinii diizenleyen kurallar yer
almaktadir.

Anayasa'nin 13. maddesinde, temel hak ve hiirriyetlerin maddede gosterilen nedenlerle
sinirlandirilabilecegi ve bunlarla ilgili genel ve 6zel sinirlamalarin demokratik toplum
diizeninin gereklerine aykir1 olamayacagi ve dngoriildiikleri amag¢ disinda kullanilamayacagi
esas1 getirilmistir.

Kimi sosyal gilivenlik kurumlarimin sahibi veya ortagi oldugu tasinmazlarin kira
bedellerinin tesbitinde kiranin alt sinirin1 belirleyen itiraz konusu kuralla s6zlesme 6zgiirliigii,
kamu yarar1 amaciyla smirlandirilmistir. Ote yandan bu sinirlama demokratik toplum diizeni
gereklerine de aykiri goriilmemistir. Bu nedenle, kural Anayasa'nin 48. ve 13. maddelerine
aykirt degildir.

5- Anayasa'nin 2. Maddesi Yéniinden inceleme

Mahkeme, itiraz konusu kurali Anayasa'nin 2. maddesindeki sosyal devlet ilkesine
aykirt oldugunu belirtmistir.

Anayasa'nin 2. maddesindeki "sosyal hukuk devleti" ilkesi 60. maddesindeki "sosyal
gilivenligi saglama" gorevi birlikte ele alinmalidir.

Anayasa'nin 60. maddesinde herkesin sosyal giivenlik hakkina sahip oldugu ve devletin
sosyal giivenligi saglayacak tedbirler almasi ve bunun igin teskilat kurmasi gerektigi
ongoriilmektedir.

Anayasa'nin 60. maddesi ile 6zel bir gorev verilen sosyal giivenlik kurumlarinin yasal
yiikiimliiliiklerini yerine getirebilmeleri i¢in bu kurumlarin ellerindeki fonlar1 ve tasinmazlarini
ekonomik ve gilincel gereklere gore degerlendirmelerine olanak saglayan yasal kurallar
yiriirlige konulmasi dogaldir ve sosyal devlet ilkesinin geregidir.

Bu sebepten sosyal hukuk devleti esaslarima aykiriligi yoniindeki itiraz yerinde
goriilmemistir.

Yukarida yazili nedenlerle itirazin reddi gerekir.

Yekta Giingdr OZDEN ile Hasim KILIC bu gériise katilmamuslardir.

VI- SONUC

18.5.1955 giinlii, 6570 sayili "Gayrimenkul Kiralari Hakkinda Kanun"a, 1.12.1993
giinlii, 3917 sayili Yasa'nin 7. maddesiyle eklenen gegici 5. maddenin sinirlama karar1 uyarinca
incelenen altinci fikrasinin Anayasa'ya aykirt olmadigina ve itirazin REDDINE, Yekta Giingor

OZDEN ile Hasim KILIC'm karsioylar1 ve OYCOKLUGUYLA,

11.6.1996 giiniinde karar verildi.
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Kamu diizeniyle dogrudan ilgili oldugundan yasa kapsamina alinmasi olagan bulunan
taginmaz kiralanmasi islemlerinde, Anayasa 6zel bicimde dngoérmedikce, kamu mali olmayan
taginmazlarin bagl oldugu kurallar kimi kamu tasinmazlarina da uygulanir. Yiiriirliikteki 6570
nolu tasinmaz mal kiralar1 hakkindaki Yasa, ayricalik tanimadan (6zel kurallarla, yasalarla ayri
isleme bagli tutulanlar disinda) kamusal ve 06zel (ger¢ek ya da tiizel kisilerin olsun)
taginmazlarinin kiralanmasinda etkin olan dayanaktir. S6zlii ya da yazili anlagma ile kiralanan
tasinmazlar1 konu edilen iligkiler, anlasmazligin nedenine, izlenen yasal yolun tiimiine gore
6570 nolu Yasa'ya, Borglar Yasasi'na ve icra ve iflas Yasasi'na uyularak diizenlenip yiiriitiiliir.
6570 nolu Yasa'nin 14. maddesi "Devlet Thale Yasasi'na bagl olarak kiraya verilen tasinmazlar
hakkinda da bu yasa kurallarinin uygulanacagini" agiklamakla birlikte 1. maddesi, kesinlikle,
"...kiralayanla kiraci arasindaki hukuksal iliskilerde bu yasa ile Bor¢lar Yasasi'nin bu yasaya
aykirt olmayan kurallarinin uygulanacagint" 6ngdérmektedir. Cogunluk goriisiiyle olusan
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kararin dayanaklar1 hukuksalliktan uzaktir ve yanlis alana oturtulmustur. Buraya kadar yapilan
kisa agiklamadan saptanmaktadir ki, kiralama iliskilerinde SS.K. ile gercek kisiler ve 6zel
hukuk tiizel kisileri arasinda hi¢bir ayirim yoktur. Anayasa buna olur vermemistir. 6570 nolu
Yasa bunu asla Ongdérmemistir. Anayasanin agikca kurala baglamadigi, yorumla da
genisletilmeye, baska ve degisik bicimde diisiiniilmeye elverisli olmayan konuda, ayricalikli
uygulamayi yerinde bulmak, Anayasa'ya aykiri oldugu gibi Anayasa Mahkemesi'nden beklenen
0zene, hukuksal atilimlardaki onciiliik niteligine, hukuk devletini ger¢eklestirmekteki gorevine
de aykiridir. Taginmazin SS.K. mali olmasi, kamusal niteligi ve gelirinin kamu giderlerini
karsilamada kullanilmasi da temel iliskiyi, yasal ilkeyi degistiremez, anayasal diizeyin iizerine
cikamaz. Asagida ayrintilariyla deginecegimiz aykiriliklar, hukuksal giiven ve inan1 sarsacak
Olciide agir olmus, SS.K.'na tanmidig1 ayricalikla anayasal diizeni olumsuz yonde etkilemistir.
Karar gerekcesinin higbir yan1 aykiriligi giderici, uygun bulusu doyurucu degildir. Kamusal
yani yadsinmamakla birlikte kiralayan - kiraci iligkilerinin 6zel hukuk alaninda kaldigi, 6zel
6570 nolu Yasa'nin bunu amagladigi, Anayasa Mahkemesi kararlariyla Yargitay kararlariin
ilkelerle, sorunlarin ¢6ziimii dogrultusunda bulundugu kuskusuzdur. Kararda yer verilen
tarihge, iptal konusu gecici maddenin uygunluk denetiminde gozetilecek bilgi ise de gerekce
degildir. Yerindelik denetimi yapilmadigina gore, olayin 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 yanl olanaklar getirdigi,
gecici maddede sayilan kiralayanlar icin 6zel nitelik tasiyan bir kurali icerdigi tartigma
gotiirmeyecek acikliktadir. Diizenlenen iliski de 6zel hukuk iliski de 6zel hukuk iligkisidir.
[liskinin yanlarindan birisine agik olan kap, dbiiriine kapal tutulunca, anayasal egemenlikten,
hukuk {istiinliiglinden s6z edilemez. Enflasyonu koriikleyiciligi, 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, Yasamin kamu diizenine iliskin niteligiyle bagdasmamistir. Kiraciy1
korumasiz birakan kuralin (maddenin S.S.K.'nu kayiric1 igerigiyle bellidir) kamu diizeniyle
uyumlu oldugu savunulamaz. Anarsiye doniisen kira sorunlarinda 3917 nolu Yasa yeni
anlasmazliklarin kaynagi durumundadir. Istatistik bilgileri kira ve konut sorununun énemini
kavramak i¢in yeterli uyaridir. Yalnizca bedelini ayricalikli kiralayanlar igin diislinen Yasa,
aykiriliklarin dizini goriiniimiindedir. S.S.K.'nun artirma ve sézlesme ile kiraya verdikleri, sik
sik, yilda birka¢ kez bedel artirimi yoluna gittikleri kabill edilmese bile iptali istenen kuralla
getirilmek istenen Ol¢iisiizliik, zorlama apaciktir. Kimi kiralayanlarin bedel artirimini "tesbit"
yoluyla sinirlt tutarken, SS.K."na kiracilarini giicliiklere diistiriicii tek yanli uygulamalar, "oldu
bitti"ler saglamak, Yasa'nin islevi olamaz. Yasa, kendi varligiyla ¢elisemez. Anayasa katinda
kimsenin bir bagkasindan 6nceligi, iistlinliigli ve onemi olamaz. Anayasa Mahkemesi bu sonucu
saglamakla yiikiimliidiir.

Karara metni alinan (igerikteki tek yanli tutum bellidir) eldeki 3917 nolu Yasa'ya
eklenen gegici 5. maddenin Anayasa'ya aykiriligmi kanitlayan kimi ayrintilar, sirasiyla
sunlardir:

1- Yiriirlikteki kira s6zlesmelerinin tek yanli ve kesin bozumu, hukuksal giliveni ve
kamusal dengeyi ortadan kaldirmaktadir. S6zlesme siireci, baslangi¢ giinlinden bitim giiniine
uzayan siireyi kapsar. Siire, 6570 nolu Yasa'nin 11. maddesi geregince kendiliginden uzayarak,
kira bedeli disinda, yanlar1 baglar. Denetlenen Yasa, s6zlesme siiresi boyunca kiraci lehine
dogmus haklar1 ortadan kaldirmakla hukuk devleti ilkesine aykir1 diismektedir. Kazanilmis hak
kavraminin bilimsel yonden tartigmasi ayri, konumuz dis1 bu kurumun varliginin benimsenip
benimsenmemesi ayridir. Geleneklesmis, yasamin hukuksal bir dali olmus "kazanilmig hak",
yalnizca ge¢cmise iliskin edinmeyi degil, gelecegi de bu ge¢cmise bagli olarak ayni1 durumda
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korumay1 6ngoriir. Bu edinmeyi tanimayarak, {istelik tek yanli ortadan kaldirmak, hukuka
inanc1 sarsan, hukuk dis1 bir tutumdur. Kiracinin, stirmekte olan kira iliskisinde,
yiikiimliiliiklerini yerine getirdigi siirece yan olmak hakki, yararlanmak hakki yiriirliikteki
kurallarla kendisi gibi kiralayani da bagli gormek hakki, hukukun varlig1 geregidir. Bu gerek
incelenen yasa ile yok edilmistir. Kiralayan olarak Belediyenin, tasinmaz olarak kiralanan
malinin, dbiir kiralayanlardan ve tasinmazlardan higbir ayriligi, yasal nitelik degisikligi yoktur.
Geliri ve kiralamada kimi yasa kurallarinin uygulanmasi niteligini etkileyemez.

Yasa, SS.K.'nun tasinmazlarina iliskin sézlesmeleri etkilemektedir. Yiiriirliige 6nceden
konulmug kurallara uygun bi¢gimde diizenlenen bu sozlesmelerin iki yanini birlikte korumak,
iki yana esit davranmak, bu s6zlesmelerden dogan haklara saygi gostermek hukuk devleti
olmanin dogal geregidir. Incelenen yasa ile bu gerek de ¢ignenmistir. Dogmus hakk: tanimak,
kazanilmis hakka saygi goOstermektir. Sozlesmenin gelecegi kapsamasi kazanilmis hak
kavramina ayrilig1 degil, tersine, bu kurumu tiimiiyle tanimay1 gerektirir. Yalniz i¢ hukukta
degil, uluslararas1 hukukta da benimsenen "kazanilmis haklarin korunmasi" 6nceki hukuksal
durumun, belirlenmis yapinin, kurumun gegerligini siirdiirmesidir. Bunu sona erdirmenin
yarari, yontemi tizerinde degisik diislinceler olabilir. Ancak, hukuksalligi kuskusuzdur ve
oncelik 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 birgok
ornek vardir. Gelecegi kapsayan silire anlagmasiyla, o siire sonuna degin kazanilmig hak
olusmustur. Mahkememizin bu yolda onceki kararlarmma da ters disiilmiistiir. Hukukta
kazanilmis hak, kamu kesiminde olsun, 6zel kesimde olsun giivenirligin kaniti, uygunlugun
Olciisiidiir. Olmadik bir nedenle ¢ignenmesi anayasal diizeyde hakli bulunamaz.

2- Milli Giivenlik Konseyi zamaninda ylirtirliige konulan 11/10/1983 giinlii, 2912 nolu
Yasayla TC. Emekli Sandigi, Sosyal Sigortalar Kurumu, Esnaf ve Sanatkarlar ve Diger
Bagimsiz Calisanlar Sosyal Sigortalar Kurumu (Bag-Kur), Tiirkiye Kizilay Dernegi, Tiirk Hava
Kurumu, Dartilaceze Miidiirliigii, Dariissafaka Dernegi ve baglisi1 vakiflar, mazbut ve miilhak
vakiflar ile Vakiflar Genel Miidiirligii, Verem Savas ve Kanserle Savas Dernekleri adina kayitl
ya da bunlarin kamu kuruluslar1 ya da kamu yararma g¢alisan derneklerle ortaklasa sahip
bulunduklar1 tasinmazlara iliskin kira sdzlesmeleri icin 3151 nolu Yasa'yla benzer kurallar
getirilmesi hakli bir neden sayilamaz. Aykir1 6rnek, 6rnek olamayacagi gibi 3012 nolu Yasa ile
kiracilara itiraz hakk: taninip tesbit davasi yolu agilarak aykiriligin azaltilmasi yolu izlenmistir.
Olaganiistii donemin tiriinii olan bir yasa, olagan donem i¢in 6rnek olusturamaz.

3- Benzer 2912 nolu ve 3151 nolu Yasalar ile inceleme konusu 3917 nolu Yasa, adi
sayilan kamu kurumlarina (hukuksal iligskide tasinmazinin 6zel tasinmazdan, kimliginin de 6zel
kisiden ayrilig1 yoktur) para degerinin diismesi sonucu yetersiz kalan kira bedellerini bozarak
(feshederek) giinliik bedeller tlizerinden kira sézlesmesini yeniden yaptirma yolunu agmakla
yasama organinca, Devletin hukuksal dengeyi saglama gorevi ¢ignenmistir. Devlet, kamu
kurumlarina zorlayic1 yontemlerle haklar saglarken, yurttaglarini hem bunlara kars1 yeterli
bigimde korunmamis, hem de taginmaz sahibi gercek ve tiizel kisilere ayn1 hakki tanimaktan
ozellikle kagimistir. SS.K., bir yurttagin kiracisi ise kiralayanin eli-kolu baglidir, bir yurttag
S.S.K.'nun kiracis1 ise Kurum'un gozdagi niteligindeki islemlerle sokaga atmasina kadar genis
olanaklar1 vardir. Bu esitsizligi, bu ayricalif1 yasa saglayamaz, Anayasa Mahkemesi buna
gecerlik tantyamaz.

S.S.K.'nun da 6zel kisiler gibi yargi yoluna basvurarak tesbit davasiyla yeni kira bedeli

istemek hakki varken, ayricaliklarla donatilip "is isten gegince" itiraz yolunun acilmasi hukuk
icinde savunulamaz. Yasama organinin, yapilmis bir sozlesmenin yanlar1 arasina girmesi ve
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onlarin istenglerine (iradelerine) bakmaksizin, sdzlesmelere son vermesinin anayasal higbir
dayanagi yoktur. Ustelik, kamu yonetimi, kiraya verirken istedigi kosullarla sozlesme
yapabilmektedir. Gelirinin kamu giderine ayrilmasi taginmazin ve iliskinin niteligini
etkileyemez.

4- Anayasa'nin 48. maddesinde dngoriilen "sozlesme hiirriyeti"nin anlam tastyabilmesi,
yiiriirliikteki hukuk kurallarina uygun olarak yapilan s6zlesmelerden dogan haklara, yanlar gibi
ticiincti kisilerin de saygi gostermesini saglayan, aykiri davraniglari onleyen bir hukuk
diizeninin kurulmasina baghdir. Boyle bir diizeni kurmak ve siirdiirmek Devletin goérevidir.
Olayimizda ise, Devlet, kendi hukuk kurallarina uyularak olusturulmus s6zlesmeleri yanlarin
istenglerine aldirmaksizin sona erdirmis, boylece "sozlesme Ozgiirligi" sozde kalmistir.
Bor¢lar Yasasi'nin 19/1. maddesiyle de ilkesi benimsenmis, 2. maddesiyle sinirlari ¢izilmis
sozlesme Ozgiirliigli bu Yasa'yla taninmamistir. Yasama organinin kisiler arasindaki bagitlara
kendiliginden elatmasinin, hukuk devleti niteligiyle uyusur yonii yoktur. Nesnel (objektif) iyi
niyet kurallarina yanlardan birinin aykir1 davranmasinda ¢oziim yeri yasama organi degil, yargi
organidir. Yanlarin 06zglr ve bagimsiz istengleriyle olusmus, yilkiimliliikler getiren
s0zlesmeyi bir yan i¢in gecersiz kilma olanagi getiren kural, Devletin korumasi gereken duruma
neden olmasinin ornegidir. Boylece 3917 nolu Yasa ile "sosyal devlet" ve "hukuk devleti"
ilkeleri ¢ignenmistir.

5- Ozel mallar1 kamu mal1 gibi degerlendirip bagl olduklari 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 diislinceyi
Anayasa'nin 10. maddesine uygun bulmak olanaksizdir. Esitlik ilkesi, ayirim gézetilmeksizin
yasa katinda esitligi ongdrmektedir. Ayn1 hukuksal konumda (statiide) bulunmalarina karsin,
S.S.K.'"nun 6zel hukuk kurallarina bagh tasinmazlari i¢in 3917 nolu Yasa ile getirilen ayirima,
hukuk disinda kalmaktadir. "Yasa oniinde esitlik ilkesi" ayn1 hukuksal durumdaki kisilere ayr1
davranilamayacagi, hak, yiikiim ve yararlarda ayni Olgiitlerin uygulanacagi, ayricalik ve
ozelliklerin anayasal dayanagi bulunmadik¢a birbirinden ayri isleme bagl tutulamayacagi
anlamindadir. Bu istiin ilkeyi, hukuksal olanaklari, yol ve yontemleri bulunan bir konuda SS.K.
icin gozardi etmek, hukuk devleti inancini sarsict bir kalkigmadir. Bu inancin sarsilmasini
gerektiren kiiciik-biiylik ayirimi yapilmayacak aykiriliklar hukuk i¢in en ciddi tehlikelerdir.
Kamu tiizel kisisi kiralayan olunca, 6biir kiralayanlardan ayri1 durumda, ayr1 nitelikte olamaz.
Hukuksal durum ise hepsi i¢in "ayni"dir. Gergek, degisik anlatimlarla degisemez.

Anayasa'nin ustilinliiglinden higbir nedenle 6diin verilemez. Onu daha cagdas, daha
hukuksal, daha demokratik kilacak yerde baglayici ve engel durumuna sokmak uygun bir tutum
ve yerinde bir davranis degildir.

6- Itiraz konusu altinci fikranin daha belirgin kilinmasi igin, onu da igeren gegici 5.
madde hakkinda yukarida sirastyla anlatilan durumlar, sorunu daha iyi agiklamistir.

Gegici 5. maddenin 6nceki fikralarinin 6ngordiigii yontemler izlenerek saptanan kira
bedellerinin her yil (yilda bir kez) Devlet Istatistik Enstitiisii'niin belirledigi tiiketici fiat
endeksindeki artis oranindan az olmamak tizere "rayi¢" ya da "emsal" degere yiikseltilmesi
haksiz uygulamanin belirgin bir 6rnegidir. Hukuk devleti, ayriklik ve ayricaliklari, ¢gok hakli
nedenlerle ¢cok 6zgiin ve zorunlu durumlar disinda, en aza indiren, kira islerinde "kamu mal1"
ayrimini da dislayan devlettir. Kamuda calisanlar, gerekli 6zen ve duyarligi gostererek kamu
mallarini degerine uygun bedellerle kiralayabilirler. Hukuku gézardi ederek yasa zoruyla bedel
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yiiklemesi yoluna gidilmemelidir. S.S.K."nun akc¢ali durumunun gerektirdigi yasal onlemler,
devlet katkis1 ve yeni diizenlemeler aynidir.

Kiraci-kiralayan iligkilerini, toplumsal baris ve kamu diizeni yoniinden dengelemek
zorunlulugu, sosyal hukuk devleti niteliginin bir geregidir. Ancak, ne yanlardan birini yegleme,
ya da kayirma ne de kesimler arasinda ayricaliga yol agma bi¢iminde olamaz. Maddenin
1.1.1993'den onceki kira soézlesmelerini amaglamasi, durumunu degistiremez. Sozlesme
ozgirliigi, fikranin getirdigi 6zel uygulama ile bu konuda gegersiz sayilmistir. Yargi kararina
katlanamama, onu etkisiz kilarak yiiriitme-yonetim yararina sonu¢ alma, yarar saglama amaci
aciktir. Hukuk devleti, kendi 6zel yarari icin hukuku ¢ignemekten kaginan devlettir. Ozel hukuk
konularinda, 6zel islem ve uygulamalarla genellik disina ¢ikip kamu kuruluslar i¢in zorlayici
olmak hukuk devleti niteligiyle bagdagmaz.

Bu nedenlerle ¢cogunluk goriistine katilmiyoruz. 11/6/1996

Baskan Uye

Yekta Giingdr OZDEN Hasim KILIC
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