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ITIRAZ YOLUNA BASVURAN : Pazaryeri Sulh Hukuk Mahkemesi

ITIRAZIN KONUSU : 18.5.1955 giinlii, 6570 say1l1 "Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda
Kanun"a 4531 sayili Yasa'yla eklenen Gegici 7. maddenin birinci fikrasinin ilk tiimcesi ile
dordiinci fikrasinin Anayasa'nin 10. ve 48. maddelerine aykiriligi saviyla iptali istemidir.

I- OLAY

Kira tesbiti istemiyle acilan davada 18.5.1955 giinlii, 6570 sayil1 Yasa'ya 4531 sayil
Yasa ile eklenen Gegici 7. maddenin birinci fikrasinin ilk tiimcesi ile dordiincii fikrasinin
Anayasa'ya aykirilig1 savini ciddi bulan Mahkeme iptali i¢in bagvurmustur.

III- YASA METINLERI

A- itiraz Konusu Yasa Kurah

6570 sayil1 "Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun"a 4531 sayili Yasa ile eklenen ve
itiraz konusu kurallar da igeren Gegici 7. madde soyledir :

"GECICI MADDE 7.- Sézlesmelerde kararlastirilan kira paralari 2000 yilinda yillik
% 25, 2001 yilinda ise y1llik % 10 oraninda artirilabilir. Ancak, tasinmazin bulundugu bolgede

rayi¢ kira parasindaki artig bu oranlarin altinda ise bu oranlar uygulanmaz.

Kira parasinin yabanci para veya kiymetli madene endeksli olarak belirlendigi
sozlesmelerde ayrica yillik artis uygulanmaz.

Kira parasinin artig sinirlarinin asilmasi amaciyla yeniden sozlesmesi yapilamaz.
Kira tespit davalarinda da yukaridaki sinirlamalara uyulur."

B- Dayamilan Anayasa Kurallar

Basvuru kararinda dayanilan Anayasa kurallar1 sunlardir:

1- "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.
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Devlet organlar1 ve idare makamlar biitiin islemlerinde kanun oniinde esitlik ilkesine
uygun olarak hareket etmek zorundadirlar."

2- "MADDE 48.- Herkes, diledigi alanda ¢alisma ve s6zlesme hiirriyetlerine sahiptir.
Ozel tesebbiisler kurmak serbesttir.

Devlet, 6zel tesebbiislerin milli ekonominin gereklerine ve sosyal amaclara uygun
yiirtimesini, giivenlik ve kararlilik i¢inde ¢aligmasini sagliyacak tedbirleri alir."

C- llgili Anayasa Kurallar

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

2- "MADDE 13.- Temel hak ve hiirriyetler, Devletin iilkesi ve milletiyle bdliinmez
biitlinliigiintin, milli egemenligin, Cumhuriyetin, milli giivenligin, kamu diizeninin, genel
asayisin, kamu yararinin, 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 aykirt olamaz ve 6ngoriildiikleri amag disinda kullanilamaz.

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

3- "MADDE 35.- Herkes, miilkiyet ve miras haklarina sahiptir.
Bu haklar, ancak kamu yarar1 amaciyla , kanunla sinirlanabilir.
Miilkiyet hakkinin kullanilmasi toplum yararina aykiri olamaz."
IV- ILK INCELEME

Anayasa Mahkemesi Ictiiziigii'niin 8. maddesi uyarinca, Mustafa BUMIN, Hasim
KILIC, Samia AKBULUT, Sacit ADALI, Ali HUNER, Mustafa YAKUPOGLU, Fulya
KANTARCIOGLU, Mahir Can ILICAK, Riisti SONMEZ, Ertugrul ERSOY ve Tiilay
TUGCU'nun katilmalariyla 6.6.2000 giiniinde yapilan ilk inceleme toplantisinda dosyada
eksiklik bulunmadigindan isin esasmin incelenmesine Mustafa BUMIN ve Ali HUNER'in
karsioylar1 ve oygokluguyla, sinirlama sorununun esas inceleme evresinde ele alinmasina
oybirligiyle karar verilmistir.

V- ESASIN INCELENMESI
Basvuru karar1 ve ekleri, igin esasina iliskin rapor, itiraz konusu Yasa kurallari, aykirilik
savina dayanak yapilan ve ilgili goriilen Anayasa kurallariyla bunlarin gerekgeleri ve oteki

yasama belgeleri okunup incelendikten sonra geregi goriisiiliip diisiiniildii:

A- Siirlama Sorunu
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Anayasa'nin 152. ve 2949 sayili Anayasa Mahkemesinin Kurulusu ve Yargilama
Usulleri Hakkinda Kanun'un 28. maddesine gore, Anayasa Mahkemesi'ne itiraz yoluyla
yapilacak bagvurular, itiraz yoluna basvuran mahkemenin bakmakta oldugu davada
uygulayacagi yasa kurallar1 ile sinirhdir. Uygulanacak yasa kurallari, davanin degisik
evrelerinde ortaya ¢ikan sorunlarin ¢ozlimiinde veya davayir sonuglandirmada olumlu ya da
olumsuz yonde etki yapacak nitelikteki kurallardir.

Mahkemede bakilmakta olan davada, davaci 2000 yilina iliskin kira bedelinin tesbitini
istediginden iptali istenen Gegici 7. maddenin, birinci fikrasinin ilk tlimcesine iliskin esas
incelemenin "...2000 yilinda yillik % 25..." ibaresi ile sinirli yapilmasina oybirligiyle, dérdiincii
fikrasinda, Yasa'nin uygulanmasiyla ilgili genel kural icermesi nedeniyle sinirlama yapilmasina
gerek olmadigina, 16.11.2000 giiniinde Hasim KILIC, Yalgin ACARGUN, Sacit ADALI ile
Ali HUNER'in karsioylar1 ve oyg¢okluguyla karar verilmistir.

B- Anayasa'ya Aykirilik Sorunu

Mahkeme, 4531 sayili Yasa ile kira paralarinin arttirilmasina iliskin diizenlemenin,
sosyal hukuk devleti ilkeleriyle bagdagsmadigini, kira s6zlesmelerinde taraflarin gelecek yila ait
kira artislarin1 serbestce belirleme olanagini sinirlandirdigini, bunun taginmaz sahipleri
aleyhine sonuglar yarattigini1 bunun Anayasa'nin 10. ve 48. maddelerine aykir1 oldugunu ileri
stirerek iptalini istemektedir.

2949 sayili Anayasa Mahkemesinin Kurulusu ve Yargilama Usulleri Hakkinda
Kanun'un 29. maddesine gore Anayasa Mahkemesi, kanunlarin, kanun hiikmiinde
kararnamelerin ve Tiirkiye Biiyiik Millet Meclisi I¢tiiziigii'niin Anayasa'ya aykirilig1 hususunda
ilgililer tarafindan ileri siiriilen gerekcelere dayanmaya mecbur degildir. Anayasa Mahkemesi
taleple bagl kalmak kaydiyla baska gerekge ile de Anayasa'ya aykirilik karar1 verebilir. Bu
nedenle, itiraz konusu kural Anayasa'nin yalniz 10. ve 48. maddeleri yoniinden degil, ilgisi
nedeniyle 2. ve 13. maddeler yoniinden de incelenmistir.

Anayasa'nin 2. maddesinde sozii edilen sosyal hukuk devleti, insan haklarina saygil,
kisilerin huzur, refah ve mutluluk icinde yasamalarin1 giivence altina alan, kisi ile toplum
arasinda denge kuran, ¢alisma hayatinin kararlilik i¢inde gelismesi i¢in sosyal, iktisadi ve mali
tedbirler alarak calisanlar1 koruyan ve insanca yasamalarini saglayan, igsizligi onleyen, milli
gelirin adalete uygun bicimde dagitilmasi i¢cin gereken Onlemleri alan, giigsiizleri giigliiler
karsisinda koruyarak sosyal adaleti ve toplumsal dengeyi kuran devlettir. Cagdas devlet
anlayisi, sosyal hukuk devletinin tiim kurumlariyla Anayasa'nin 6ziine ve ruhuna uygun
bicimde kurulmasini ve islemesini gerekli kilar. Sosyal hukuk devletinde kisinin korunmasi,
toplumda sosyal giivenligin ve sosyal adaletin saglanmasi yoluyla olanaklidir. Bu baglamda
sosyal hukuk devletinin gerceklestirilebilmesi i¢in zaman zaman farkli ekonomik ve sosyal
politikalar uygulamasi gerekebilir. Ancak, bunlarin sinir1 kuskusuz ki, temel hukuk kurallar1 ve
Anayasa'dir.

Konut ve igyeri darlig1 bulunan iilkelerde devletce dnlem alinmadig: takdirde talebin
fazlalig1 nedeniyle kiralarin asir1 sekilde yiikselecegi, bu yiikselisin tiikketim maddelerinin
fiyatlar1 tizerinde etkili olarak hayat pahaliligina sebep olacag: aciktir. Tiirkiye'de kiralarin
tiikketici fiyat endeksi i¢cindeki oraninin yiiksek oldugu, bunun hak ve adaletin ger¢eklesmesini
engelleyen onemli faktorlerin basinda geldigi bilinmektedir. Bu nedenlerle, taginmaz mal
kiralarinin stirekli yiikselisi ve i¢inde kira paralarinin 6nemli etkisi olan fiyat artiglarinin
ekonomik ve dolayisiyla sosyal yasami olumsuz yonde etkilemesi karsisinda Devletin, sosyal
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huzurun saglanmasi, toplumsal baris ve kamu diizeninin korunmasi amaciyla kiraci kiralayan
iliskilerini diizenlemesi, boylece insanimizi hak ettigi yasam diizeyine kavusturmasi, gelir
dagilimini diizeltmesi ve yoksullukla miicadele etmesi Anayasa'nin 2. maddesinde belirtilen
sosyal hukuk devleti olmanin geregidir.

Anayasa'nin 35. maddesinde, herkesin miilkiyet ve miras haklarina sahip oldugu, bu
haklarin kamu yarar1 amaciyla, kanunla smirlandirilabilecegi ve toplum yararma aykiri
kullanilamayacag ifade edilmistir.

Miilkiyet hakki kisiye, baskasinin hakkina zarar vermemek ve yasalarin koydugu
sinirlamalara uymak kosuluyla sahibi oldugu seyi diledigi gibi kullanma, iiriinlerinden
yararlanma ve tasarruf olanagi verir.

Calisma ve Sozlesme Hiirriyetini diizenleyen 48. maddenin birinci fikrasinda herkesin
diledigi alanda calisma ve sdzlesme Ozgiirligline sahip oldugu acgikladiktan sonra ikinci
fikrasinda "Devlet 6zel tesebbiislerin milli ekonominin gereklerine ve sosyal amaglara uygun
yiirlimesinin, glivenlik ve kararlilik i¢inde ¢alismasini saglayacak tedbirleri alir" denilerek
Devlete bu konuda diizenleme yapma yetkisi verilmistir.

Anayasa'nin 13. maddesinde belirtildigi bi¢imde, yasakoyucu tarafindan yapilan temel
hak ve ozgiirliikklerle ilgili sinirlamalar demokratik toplum diizeninin gereklerine aykir
olmayacaklar1 gibi sinirlama ile 6ngoriilen amaca elverisli ve 6l¢iilii olmalidir.

Temel hak ve oOzgiirliiklerin en genis Olciide saglanip giivence altina alindigi,
demokratik toplumlarda kisilerin sahip oldugu, dokunulmaz, vazgecilmez, devredilmez temel
hak ve ozgiirliklerin 6zline dokunulamayacagi, tiimiiyle ortadan kaldirilamayacagi, ancak,
demokratik toplum diizeninin siirekliligi i¢in toplumun ortak yarar ve ¢ikarlarinin bireyin yarar
ve c¢ikarlarinin istiinde tutulmasi gerektigi durumlarda Anayasa'nin 0ziine ve ruhuna aykiri
olmamak kosuluyla sinirlama yapilabilecegi kabul edilmektedir.

Itiraz konusu Yasa'nin gerekgesinde de amacinin, ekonomi kurallarma gore hak ve
nasafete uygun, makul bir kira parasinin saptanmasinda kiracinin durumu ve ekonomik gii¢lerin
degerlendirilmesi, dengelenmesi, yaninda yargi ictihadlarina ragmen tiiketici fiyat endeksinin
iistiinde seyreden kira paralarindaki artisin sinirlandirilarak diger fiyatlarin yiikselmesinin
onlenmesi oldugu belirtilmistir.

Bu durumda kira paralarinin siirekli yiikselisinin ekonomik ve sosyal yagsami olumsuz
yonde etkilemesi nedeniyle, kira artiglarinin, temel ekonomik gostergelerin hedeflerine bagh
olarak gecici bir siire i¢in sinirlandirilmasinin kiraci kiralayan arasinda bozulan ekonomik
dengenin yeniden saglanmasi toplumsal barig ve kamu yararin1 gerceklestirmek amaciyla
getirildigi anlagilmaktadir.

Konut ve igyeri olarak ¢esitli yonleriyle toplumu etkileyen tasinmaz mal kirasi, 6zel
hukuk yaninda kamu hukukunu da ilgilendirmektedir. Taginmaz mal darliginin, Devlet¢e 6nlem
alinmamast durumunda kiralarin normalin {stiinde artacagi acgiktir. Kira olgusunun bu
bakimdan toplumsal bir sorun oldugu kabul edildiginde Devletin kira konusunda kamu yarar1
amaciyla kimi hak ve oOzgiirliikleri sinirlandirmasinda Anayasa'nin 2., 13., 35. ve 48.
maddelerine aykirilik yoktur. Iptal isteminin reddi gerekir.
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Ote yandan kirac1 ile kiralayan farkli hukuksal konumda olduklarindan bunlar
karsilastirarak esitlik ilkesinin zedelendigini ileri siirmek miimkiin degildir. Bu nedenle, iptali
istenen hilkmiin Anayasa'nin 10. maddesiyle ilgisi goriilmemistir.

Maddenin dordiincii fikrasinda kira tespit davalarinda da birinci fikradaki sinirlamalara
uyulacagi kurali getirilmistir. Birinci fikradaki diizenlemeye kosut olan bu kural da ayni
gerekcelerle Anayasa'ya aykir1 degildir. Iptal isteminin reddi gerekir.

VI- SONUC

18.5.1955 giinlii, 6570 sayili "Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun"a 4531 sayili
Yasa ile eklenen Gegici Madde 7'nin, birinci fikrasinin ilk tiimcesindeki "...2000 yilinda yillik
% 25..." ibaresi ile dérdiincii fikrasinin, Anayasa'ya aykir1 olmadigina ve itirazin REDDINE,
Yalgin ACARGUN ile Ertugrul ERSOY'un karsioylart ve OYCOKLUGUYLA, 16.11.2000
giiniinde karar verildi.

Baskan Bagkanvekili Uye
Mustafa BUMIN Hasim KILIC Yal¢gin ACARGUN
Uye Uye Uye
Sacit ADALI Ali HUNER Fulya KANTARCIOGLU
Uye Uye Uye
Mahir Can ILICAK Riisti SONMEZ Ertugrul ERSOY
Uye Uye
Tiilay TUGCU Ahmet AKYALCIN
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KARSIOY YAZISI

18.5.1955 giinlii, 6570 sayili "Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun'a", 16.2.2000
giinlii, 4531 sayili Yasayla eklenen Gegici 7. maddenin birinci fikrasinin,"Sozlesmelerde
Kararlagtirillan kira paralar1 2000 yilinda %25, 2001 yilinda ise yillik %10 oraninda
artirilabilir." seklindeki birinci tiimcesi ile ayni maddenin, "Kira tespit davalarinda da
yukaridaki sinirlamalara uyulur."seklindeki dordiincii fikrasinin iptal isteminin reddine iliskin
cogunluk goriistine asagida acgiklanan gerekgelerle katilmiyoruz.

a- Bu giin iilkemizde, otuz, kirk y1l 6nce uygulanan; Devletin ekonomiye miidahalesini
uygun bir model olarak yansitan, "Karma ekonomi" seklinde isimlendirilen sistem artik terk
edilmistir. Serbest piyasa ekonomisi adi altinda, fiyatlarin bu yontemle, kurallarina gore, arz ve
talep dengesi kosullarinda olusacagi kabul edilmistir. Bu nedenle, kamu yararindan bahisle
kiralarin simirlandirilmasi  tercihi, savunulan ekonomik model ve mantikla c¢eliski
olusturmaktadir.

b- Yasa, yapilmis ve devam eden kira sd6zlesmesinde, kira artis donemi gelmisse, artis
oranlarmi iki y1l i¢in belirli oranlarda sinirlamaktadir. Ilk kez kiraya verilecek olan tagsmazlar
yoniinden ise kira bedelinin sinirlandirilmasiyla ilgili bir diizenleme icermemektedir. Dogal
olarak bu durum, Yasa'nin getirdigi iki yillik sinirlandirma hiikmii karsisinda taginmaz mal
sahiplerinin baglangigta saptayip, isteyecegi kira bedelini yiiksek tutmalarina yol agacaktir.

Nitekim, Yasa'nin yiiriirliige girmesinden sonra yapilan yeni kira sézlesmelerinde
goriilen, kira bedellerinin olaganiistii artis1 bu sebepten kaynaklanmaktadir.

c- Yasa, yabanci para {izerinden yapilan kira sozlesmelerinde sinirlandirma
getirmemektedir. 20 Subat 1999 tarihinden Once, apartmanin bir dairesinin 6rnegin ABD
dolartyla, ayni nitelikteki diger dairesinin ise TL karsilig1 olarak kiraya verildigini varsayalim.
Yasanin yiiriirliige girdigi 20 Subat 2000 tarihinde, dolar {izerinden kiraya verilen dairenin
Tiirk Liras1 tizerinden kiraya verilene nazaran daha fazla gelir getirdigi goriilecektir. Bu durum,
Anayasalda yer alan esitlik ilkesi ile agiklanamaz.

d- Yasa, Devlet ve Kamu kurumlar ile, yerel yonetimlere ait taginmazlar iginde
uygulanmaktadir. Bunun sonucu olarak, miikelleflerin gayrimenkul irat vergisi matrahlarinda
olusacak azalmalarda dikkate alinirsa, Devlet ve Kamu kurumlarinda ¢ok biiyiik vergi geliri
kayb1 goriilecektir.

Oysa, yakin gecmiste, drnegin 1994 yilinda, 4792 sayili Isci Sigortalar1 Kurumu
Yasasi'nda 3995 sayili Yasayla yapilan degisikligin 19. maddesinde goriildiigii gibi Devlet;
Kurumun sahibi bulundugu tasimazlarimn kira bedellerinin her yil Devlet Istatistik Enstitiisii
tiiketici fiyat endekslerindeki artis oranindan az olmamak {izere rayi¢ veya emsal degerle
belirlenmesini diizenleyerek 6nemli bir kamu kurulusunun kira gelirlerinin diizeyini enflasyona
kars1 korumak istemistir.

e- Yasa'nin yiiriirliige girdigi 16.2.2000 tarihinden sonra bile Devletin kendi iirettigi mal
ve hizmetlere uyguladigi fiyat artiglar1 karsisinda; kira gelirlerine bir nevi narh uygulamasi,
Yasa'nin enflasyonu indirme amacinin inandiriciligini azaltmaktadir. Bir bagka ifadeyle
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gelirlerin dagilisinda, tasinmaz sahipleri zararina ve kiracilar yararina meydana ¢ikan bu durum
haklarda ve ylikiimliiliiklerde esitlik ilkesine aykiridir.

f- Yasa'nin 2000 yilinda, kira sdzlesmelerine getirdigi %25 oranindaki sinirlama ile
sozlesme 6zgiirliigii ve miilkiyet hakkinin ortadan kaldirilmadigi sadece kamu yarar1 amaciyla
sinirlandirildigi, bu durumun ise sosyal devlet ilkesine uygun oldugu ileri siirtilmektedir.

Anayasanin 48. maddesiyle diizenlenen sozlesme Ozgiirliigi temel hak ve
ozgiirliiklerdendir. Bu kural Anayasa'nin Sosyal ve Ekonomik Haklar ve Odevler boliimiinde
yer almistir. Bu maddede de diizenlenen 6zel tesebbiis 6zgiirliigii hem gergek kisilere tek tek
ve toplu olarak hem de tiizel kisilere taninmistir. Anayasa'nin 35. maddesinde ise herkesin
milkiyet ve miras haklarina sahip oldugu kabul edilmistir. Buna ragmen anilan yasa ile eklenen
Gegici 7. maddenin getirdigi %25 oranindaki sinirlamanin sadece taginmaz sahipleri zararina,
kiracilar yararina oldugu i¢in kamu yararina yonelik bir sinirlandirma oldugu kabul edilemez.
Yasa, sozlesme 6zgiirliigline aykir1 bir diizenleme igermektedir.

Aciklanan nedenlerle, davanin iptali gerekecegi kanistyla aksi yonde olusan ¢ogunluk
goriisiine katilmiyoruz.

Uye Uye

Yalgin ACARGUN Ertugrul ERSOY



