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08.06.2022 tarih 7409 sayili Kanun ve 14.07.2023 tarih 7456 sayili
Kanun, yenilenen kira sdzlesmelerinin kira bedeli artislarinda uygulanmak
tizere yiizde 25 oraninda yasal iist sinir belirlemistir. Anilan yasalar, sd6zlesme
Ozgiirliigh, konut hakki, miilkiyet hakki, hukuk devleti, sosyal devlet gibi hak
ve ilkelerle temas halindedir. Alegorik bir anlatimla devlet bir terazi kurmus,
terazinin bir kefesine kiraya verenin miilkiyet hakkini diger kefesine kiracinin
konut hakkini koymustur. Esasen sézlesme 6zglirliigii ve 6zel hukukun tabiati
geregi terazi, akdedilen kira sdzlesmesi taraflarinin serbestce belirledigi bir
denge i¢indedir. Fakat devlet, tarihten bugiine anilan dengeye miidahale
etmekte zira terazinin -kamu diizenini bozacak olgiide- kiraci aleyhine
dengesiz oldugunu diisinmektedir. Makalede, terazi metaforundaki
miidahalenin hukukiligi, Yargitay, AYM ve AIHM’nin igtihatlar1 1s1¢inda
tartigtlmistir.  Kira sdzlesmelerine iliskin giincel kararlarinda AIHM,
orantililik degerlendirmesinde kira bedeli / gayrimenkul degeri oraninin
dikkate alinmasi gerektigini belirtmis; kira bedelinin, miilk degerinin yiizde
0,6’smm1 karsiladigr hallerde miidahaleyi o6l¢iilii bulmus; yiizde 0,25’ini
karsiladig1 hallerde ise miidahalenin adil dengeyi bozduguna karar vermistir.
Bu denetim pratiginden hareketle, olas1 bir basvuruda ATHM nin miidahaleyi
haksiz bulmasi beklenebilir. Keza Tiirk yiiksek mahkemelerinin emsal
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kararlar1 1s181inda, AYM nin de 6lciiliiliik incelemesinden hareketle ihlal/iptal
karar1 verecegi sonucuna ulasiimaktadir.

Anahtar Kelimeler: Miilkiyet Hakki, Konut Hakki, So6zlesme
Ozgiirliigii, Avrupa Insan Haklar1 Mahkemesi, Anayasa Mahkemesi

ABSTRACT

With the Law No. 7409 dated 08.06.2022 and the Law No. 7456 dated
14.07.2023, it has been regulated that housing rental prices cannot be
increased by more than 25 percent. The mentioned laws are in contact with
the rights and principles of the right to housing, the right to property, freedom
of contract, the rule of law, and the social state. The state interference in the
right to property by imposing an upper limit on the increase in rental prices.
In the article, the legality of the intervention is discussed by following the
jurisprudence of the Constitutional Court and the ECHR. The ECHR observes
that in the assessment of proportionality, the rent/plot value ratio must be
factored. The ECHR observed the interference proportionate in cases where
the annual rental fee covered 0.6 percent of the plot value; in cases where it
met 0.25 percent, observed unfair balance. Based on this jurisprudance, it can
be expected that the ECHR will decide the interference unlawful in a possible
application. In the light of the jurisprudence of the Turkish high courts, it is
observed that the Constitutional Court will decide that the fair balance
between public interest and personal interest is disrupted.

Keywords: Right of Property, Right to Housing, Freedom of Contract,
The European Court of Human Rights, Constitutional Court

GIRIS

08/06/2022 tarih 7409 sayili Kanun ve 14/7/2023 tarih 7456/23 sayili
Kanunla, konut kira bedeli artislarinda uygulanmak tizere yilizde 25 oraninda
yasal iist sinir belirlenmistir. Anilan diizenlemeler, s6zlesme 6zgiirliigi, konut

hakki, miilkiyet hakki, hukuk devleti, sosyal devlet gibi hak ve ilkelerle temas
halindedir.

Kira bedeli artis oranlarma getirilen st siir, Anayasa m. 48’de
diizenlenen sozlesme Ozgirliigiinii  siirlamigtir.  Sistematik  yorum
yaklasimiyla “Sosyal ve Ekonomik Haklar ve Odevler” bashg iginde
diizenlenen s6zlesme 6zgiirliigii, esasen negatif statii hakki niteligindedir. Zira
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kisilerin, diledigi kisilerle diledigi igerik ve nitelikte sézlesme yapabilme
serbestisine devlet engel olmazsa, sdzlesme 6zgiirliigii saglanmig olur. Burada
devletin, pozitif degil negatif bir yiikiimliiliigii vardir. Ozel hukuk sézlesmesi
olan kira sdzlesmesinin iceriginin, sozlesme taraflarinin serbest iradesiyle
kararlagtirmasina miidahale niteligindeki, kira bedeli artis oranlarim
belirleyen yasal diizenleme, sézlesme 6zgiirliigiinii sinirlamistir. Anayasa m.
48’de sozlesme oOzgiirliigiiniin 6zel sinirlama sebepleri diizenlenmemistir;
fakat bu oOzgiirliigiin smirsiz/mutlak oldugu soylenemez!. Anayasanin
biitiinliigii ilkesi ve Anayasa m. 2, 5, 12, 13, 35, 57 baglaminda devlet,
sozlesme Ozgiirliigline hukuka uygun miidahalelerde bulunabilir. Keza hak ve
ozgiirlikler kisinin, topluma, ailesine ve diger kisilere karsi 6dev ve
sorumluluklariyla yiikliidiir. Oyleyse sozlesme 6zgiirliigii, konut hakkini ve
netice itibartyla kamu yararini saglamak amaciyla sinirlanmakta; bu sinirlama
kiraya verenin kira alacagi yoniinden miilkiyet hakkina miidahale
olusturmaktadir?. Sézlesme 6zgiirliigiine miidahale, anilan normatif ve ilkesel
baglamlar, konut hakki ve miilkiyet hakki vecheleriyle biitiinliikk iginde
okunmalidir.

Kira bedeli artis oranlarinin sinirlanmasi, konut hakkiyla® temas
halindedir. Konut hakki, anayasal diizeyde ilk defa 1982 Anayasasi’nda

1 Omer Keskinsoy, Anayasa ve Tiirk Anayasa Hukuku (8. Baski, Ankara: Monopol

Yaynlari, 2023), 221.

Konut hakkiyla baglantili olarak kamu yararin1 saglamak maksadiyla, s6zlesme
Ozgiirligii ve miilkiyet hakkina yapilan miidahale “anayasal haklarin g¢atismasi”
mabhiyetindedir; bu baglamda Kokiisari’nin su ifadelerini anmakta yarar vardir:
“Hukuk, ¢catisma ve ihtilaf alanidir. ... Hukuki ihtilaflar, miilkiyet hakki catismalari
daha yaygin olmak iizere bir¢ok hak ¢atismasini iginde barindirmaktadir. Bu
nedenle kaginilmaz olarak, hak ¢atismalari séylemi ve bu ¢atismalara yonelik
¢oziimler de kendini gostermektedir. Gerek ulusal mahkemeler gerekse AHM gibi
bélgesel ve uluslararast mahkemeler gittikce daha fazla sayida hak ¢atismalariyla
karsilagmaktadir. Hatta biraz daha ileri giderek biitiin hukuki uyusmazliklarda bir
hak ¢atismast géren yazarlar da vardir” Ismail Kokiisarl. Anayasal Haklarin
Catismasi (Ankara: Adalet Yaymevi, 2020), 15.

Konut hakki, dar anlamda barinma hakkini da i¢ine almaktadir. Genis anlamda
konut hakki, barinma hakkini da kapsayacak sekilde kira bedeli artiglarina ve zorla
tahliyeye kars1 giivence saglayan, temiz suya ulagma, kanalizasyon ve belediye
hizmetlerinden yararlanma, okullara hastanelere ve sosyal alanlara yakinlik gibi
unsurlar1 kapsayan genis bir alana samildir. Bayram Dogan, “Anayasa Hukuku
Acisindan Konut Hakki,” Selcuk Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi
C.31,S.3(2023): 1323, 1327-1328, https://dergipark.org.tr/tr/download/article-
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madde 574 de diizenlenmistir. Anayasa’nin “Sosyal ve Ekonomik Haklar ve
Odevler” bashig1 iginde yer alan konut hakki, sistematik yorum yaklasimiyla
bir sosyal hak/isteme hakki/pozitif statii hakkidir. Niteligi itibariyla da konut
hakki, devlete ddev yiikler®. Bireylere, devletten -sosyal devlet- bu yonde bir
hizmet, yardim isteme hakki verir®. Bu hakkin yiikiimliisii olan devlet, sosyal
barisi, sosyal adaleti, insan onuruna yaragir asgari bir yasam diizeyini
saglayarak’, insanlar1 esitleme ve Ozgiirlestirme pozitif yiikiimliiliiklerini
yerine getirmelidir. Maslow’un ihtiyaglar hiyerarsisinin en alt basamaginda
yer alan yeme, igme, 1smnma, barinma gibi fizyolojik ihtiyaclarin1 dahi
karsilayamamis bir insanin, insan onuruna sahip oldugunu, ozgiir oldugunu
sOylemek miimkiin degildir. Keza yine Anayasa madde 5’e gore, kisilerin ve
toplumun refah, huzur ve mutlulugunu saglamak; kisinin temel haklarim
adaletle bagdasmayacak surette sinirlayan engelleri kaldirmak devletin temel
gorevidir. Bu kavrayis icinde konut hakkini yerine getirmenin yilikiimliisii
devlettir. Kira sozlesmesi iliskisinde kisilerin konut haklarin1 saglama gorevi,
kiraya veren tarafa/ev sahibine yiiklenmis bir bor¢ degildir. Makalenin konusu
olan miidahalede devlet, konut/barinma/kamu  yararim1  saglama
yiikiimliiliigiinii kiraya veren tarafla paylasmakta; kiraya verenin kira alacagi
yoniinden miilkiyet hakkina miidahale etmektedir.

Meselenin kilit noktas1 miilkiyet hakkidir. Konut hakkiyla baglantili
olarak kamu yararim1 saglamak amaciyla, kira artis oraninda {ist sinir
belirleyen hukuk devietinin, miilkiyet hakkina yonelik miidahalede uymasi
gereken 6l¢ii nedir? S6z konusu miidahalenin, ulasilmak istenen kamu
yarartyla kurdugu “denge yahut dengesizlik” makalenin odak konusudur.

Kira bedeli artig oranlarini sinirlayan devlet, alegorik bir anlatimla bir
terazi kurmustur. Esasinda bu terazi, hukuk devletinin temel haklara miidahale
ettigi her durumda kurulmaktadir. Makale konusu somut olayda terazinin bir

file/3269822. Fatmagiil Kale, Ulusal ve Uluslararasi Boyutlariyla Konut Hakki
(Ankara: Adalet Yaymevi, 2013), 109.

Konut hakki Madde 57- Devlet, sehirlerin 6zelliklerini ve ¢evre sartlarin1 gozeten
bir planlama cergevesinde, konut ihtiyacini karsilayacak tedbirleri alir, ayrica toplu
konut tesebbiislerini destekler.

5 Kale, Ulusal ve Uluslararasi Boyutlariyla Konut Hakki, 109.

®  Kemal Gozler, Tiirk Anayasa Hukuku (2. Baski, Bursa: Ekin Yaymevi, 2018), 279.
Miinci Kapani, Kamu Hiirriyetleri (6. Baski, Ankara: AUHF Yayinlari, 1981), 6.
Seref Goziibiiytik, Anayasa Hukuku (6. Baski, Ankara: Turan Kitabevi, 1998), 167.
Biilent Algan, Insan Haklari: Kavramsal ve Kuramsal Cer¢eve (Ankara: Adalet
Yayinevi, 2023), 76.
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kefesinde kiraya verenin miilkiyet hakki diger kefesinde kiracinin barinma
hakki yer almaktadir. Anayasa m. 10 ile diizenlenen esitlik ilkesi ve 6zel
hukukun tabiati geregi terazi, sozlesme taraflarinin istek riza menfaatleriyle
serbestge belirledigi bir denge i¢indedir. Anilan dengenin hukuki metni -kira
sozlesmesi- taraflarin serbestge belirledigi bir 6zel hukuk sozlesmesidir.
Fakat kira sozlesmelerinde devlet bu teraziye tarihten bugiline miidahale
etmekte zira terazinin kiraci aleyhine dengesiz oldugunu, dahasi bu
dengesizligin kamu diizenini bozdugunu diisiinmektedir. Gergekten de kira
sozlesmelerinin etkisi kisiler arasindaki 6zel hukuk iliskisinin dinamiklerini
agmakta, kamu diizenini bozan etkiler dogurmaktadir. Anilan miilahaza geregi
devlet, kirac1 kefesinin agirligini/giiclinii arttirarak fiili ve sosyal esitligi ve
son tahlilde kamu yararini saglamay1 amaglamaktadir.

Bu makalede devletin terazi metaforundaki miidahalesinin hukukiligi, su
sorular etrafinda tartisilacaktir: Kira bedeli artisinda yiizde 25 oraninda
belirlenen iist sinir, hukuk devleti 6lgiitlerine uygun mudur? Hak ihlali
iddiasinin Anayasa Mahkemesi (AYM) ve Avrupa Insan Haklar1 Mahkemesi
(AIHM) &niine gelmesi ihtimallerinde, mahkemelerin verecegi kararlar ne
yonde olacaktir?

I. KIRA ARTISI ORANINDA UST SINIR: TBK GECiCi MADDE
1VE?2

11.06.2022 tarih ve 31863 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak
yiirtirliige giren 7409 sayili Kanunun 4. maddesiyle 6098 sayili Tiirk Borglar
Kanunu’na (TBK) eklenen Gegici 1. maddeye® gore, 11.06.2022-01.07.2023
tarihleri arasinda yenilenecek konut kira sozlesmeleri bakimindan kira
artislarina yonelik {ist sinir, tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik degisim
oranlarinin ortalamasi yerine yiizde 25°lik oran1 gegmeyecek, gecmesi
durumunda asan miktar gecersiz sayilacaktir.

8 Gegici Madde 1- (Ek: 08/06/2022-7409/4 md.) Konut kiralar: bakimindan bu
maddenin ytiriirliige girdigi tarih ild 1/7/12023 (bu tarih dadhil) tarihleri arasinda
yenilenen kira donemlerinde uygulanacak kira bedeline iliskin anlasmalar, bir
onceki kira yilina ait kira bedelinin yiizde yirmi besini ge¢cmemek kosuluyla
gecerlidir. Bir onceki kira yuwun tiketici fiyat endeksindeki oniki aylik
ortalamalara gore degisim orammn yiizde yirmi besin altinda kalmast halinde
degisim orant gegerlidir. Bu kural, bir yildan daha uzun siireli kira
sozlesmelerinde de uygulanir. Bu oranlart gegecek sekilde yapilan sozlesmeler,
fazla miktar yéniinden gegersizdir. Bu fikra hiikmii, 344 iincii maddenin ikinci
fikrasi uyarinca hakim tarafindan verilecek kararlar bakimindan da uygulanir
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Gegici 1. maddenin siiresinin sona ermesinin ardindan, 02.07.2023
tarihinden itibaren gegerli olmak iizere, 15.07.2023 tarih ve 32249 sayili
Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirlige giren ve 6098 sayili Borglar
Kanunu’na eklenen Gegici 2. maddeye® gore, yiizde 25°lik kira artig oram
01.07.2024’¢ kadar devam edecek; 02.07.2023-01.07.2024 tarihleri arasinda
yenilenecek konut kira sézlesmeleri bakimindan kira artiglarina yonelik iist
sinir, bir dnceki yil kira bedelinin yiizde 25'ini gegmeyecektir.

II. KIRA ARTISI ORANINDA UST SINIR: SOZLESME
OZGURLUGUNE ETKILERI

TBK’ya eklenen Gegici madde 1 ve 2, sozlesme Ozgirligiini
sinirlandirmaktadir. Anayasa m. 48’de korunan -6zel sinirlama sebebine isaret
edilmemis olan- sdzlesme o6zgiirliigii, TBK m. 26 kapsaminda borglar
hukukuna hakim temel ilkelerden biridir.

Sozlesme Ozgiirligli, taraflara, sozlesme yapma veya yapmama,
sO0zlesmenin sartlarini istenilen tip ve igerikte belirleme, s6zlesmenin karsi
tarafint se¢me, sozlesmeyi degistirme ve sonra erdirme serbestisi
tanimaktadir'!. TBK m. 27 uyarinca, “kanunun emredici hiikiimlerine, ahlaka,
kamu diizenine, kigilik haklarina aykiri veya konusu imkansiz olan sézlegmeler

2

kesin olarak hiikiimsiizdiir.”.

Esas itibartyla bir borglar hukuku sozlesmesi niteliginde olan kira
sozlesmelerinde, sozlesme Ozgiirliigi ilkesi gegerlidir; taraflar, s6zlesmenin

® Gegici Madde 2- (Ek: 14/7/2023-7456/23 md.) Konut kiralari bakimindan
21712023 ila 1/7/2024 (bu tarihler ddhil) tarihleri arasinda yenilenen kira
donemlerinde uygulanacak kira bedeline iliskin anlasmalar, bir onceki kira yilina
ait kira bedelinin yiizde yirmi besini gegmemek kosuluyla gecerlidir. Bir dnceki
kira yilimin tiiketici fiyat endeksindeki oniki aylik ortalamalara gore degisim
oramimin yiizde yirmi begsin altinda kalmas: halinde degisim orani gegerlidir. Bu
kural, bir yildan daha uzun siireli Kira sozlesmelerinde de uygulanir. BU oranlar
gececek sekilde yapilan sozlesmeler, fazla miktar yoniinden gegersizdir. BU fikra
hiikmii, 344 tincii maddenin ikinci fikrasi uyarinca hdkim tarafindan verilecek
kararlar bakimindan da uygulanir.

S6zlesmenin icerigi Sozlesme oOzgiirliigli Madde 26- Taraflar, bir sézlesmenin

icerigini kanunda ongoériilen sinwrlar icinde ozgiirce belirleyebilirler.

11 Bkz. Fikret Eren ve Unsal Donmez, Eren Bor¢lar Hukuku Serhi, C: I, m.1-48 (1.
Baski, Ankara: Yetkin Yayinlari, 2022), 24-25. M. Kemal Oguzman ve Turgut Oz,
Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, C: I (18. Baski, Istanbul: Vedat Kitapcilik,
2020), 25. Ihsan Erdogan, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler (4. Baski, Ankara:
Gazi Kitabevi, 2019), 12.

10
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her agamasinda, s6zlesmenin igerigini, dolayisiyla da kira bedelini ve artisin
belirlemekte serbesttir'?.

TBK’nin 299. ve devami maddeleri, kira artigina iligkin taraflarin
anlagma yapabileceklerini belirtmis; kira sdzlesmesinin taraflarina, baslangic
kira bedelini belirleme®®, yenilenen her kira dénemlerinde, kira bedelinin
hangi miktarda ve oranda artacagini kararlagtirma serbestisi vermistir. Anilan
serbestinin azami siirt TBK. m. 344/1°de soyle belirlenmistir: “Taraflarin
venilenen kira dénemlerinde uygulanacak kira bedeline iliskin anlagmalart,
bir onceki kira yilinda iiretici fiyat endeksindeki artis oramni gecmemek
kosuluyla gegerlidir . Yenilenen donemler i¢in taraflarca kararlastirilan artis,
bir dnceki yilda dretici fiyat endeksindeki artisin sinirlart igerisinde kaldigi
siirece gegerli olacak, asan kismi, kismi kesin hiikiimsiiz sayilacaktir!®,

Oyleyse kira sdzlesmesinde asil olan, taraflarin zgiir iradeleriyle kira
bedeli ve artig orani belirlemesidir. Fakat kira sézlesmelerinin etkisi kisiler
arasindaki 6zel hukuk iligskisinin dinamiklerini asmakta; kamu diizenine
yonelik etkiler dogurmaktadir. Bu sebeple devlet, Anayasa m. 5 uyarinca kisi
ve toplumun mutluluk huzur ve refahini1 saglama gorevinin bir geregi olarak,
kira bedelinin artirim oranlarina miidahale etmektedir. Tiirk hukuk sisteminde,
uzun yillardir kira artis oran1 hususunda taraflara tam bir serbesti tanindig

2 Ozlem Sar1 Fidan, “Konut ve Catih Isyeri Kiralarinda Kira Bedeli Artis Oraninin
Belirlenmesine Iliskin Sinirlamalarin Degerlendirilmesi,” YBHD S. 2023/1,
(2023): 348, https://dergipark.org.tr/tr/download/article-file/2739656. Hiiseyin
Altas, “Kira Parasi Artiglarmin Simirlanmasi,” Ankara Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi C. 49, S. 1 (2000): 105,
https://dergipark.org.tr/tr/download/article-file/629348

Tiirkiye’de kira sozlesmesinin taraflarinin, baslangi¢ kira bedelini serbestce
belirlemesini sinirlayan yasal bir diizenleme yoktur. Karsilastirmali hukukta ise
baslangic kira bedelini sinirlandiran yasalar ihdas edilmistir: “Alman ve Isvigre
hukukunda, 6zel diizenlemeler uyarmca taraflar, yeni bir kira sézlesmesi
akdederken dahi kira bedelini serbestce belirleyememektedirler.” Ayrintili bilgi
i¢in bkz. Nurten Ince Akman ve Ozkan Ozyakisir. “Alman ve Isvigre Hukuku ile
Karsilagtirmali  Olarak  Tiirk Hukukunda Baslangic Kira Bedelinin
Smirlandirilmast  Meselesi.” SDUHFD C. 11, S. 2 (2021): 725-770.
https://dergipark.org.tr/en/download/article-file/2016785

Burak Ozen, “Kira Bedeli Artisina iliskin Sozlesme Sartlar1 ve Sézlesme Uyarinca
Gergeklesen Kira Bedeli Artisinin Kira Tespit Davast Sonucunda Gergeklesen Kira
Bedeli Artigindan Ayirt Edilmesi,” Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk
Arastirmalar Dergisi C. 16, S. 3 (2016): 2037,
https://dergipark.org.tr/tr/download/article-file/372918.
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soylenemez!®. TBK m. 344, Gegici Madde 1-2 diizenlemelerine benzer
nitelikte tarihsel 6rneklere rastlanmaktadir.

I1l. KIRA ARTISI ORANINDA UST SINIR: TARIHSEL
UYGULAMALAR

Tiirk hukukunda kira bedellerini sinirlayan ve kira sozlesmesini
diizenleyen ilk kanun, I. Diinya Savasi siirecinde yiirlirliige girmis ve kisa siire
yiiriirliikte kalmis “Siikena I¢in icar ve Isticar Olunan Mahallerin Icar Bedelati
Hakkinda Kanun”dur®®. 4 Ekim 1926 tarihinde yiiriirliige giren 818 sayil
Borglar Kanunu’nun 248 ve devami maddelerinde kira sdzlesmesi ve kira
bedeliyle ilgili hiikiimler diizenlenmis'’; ardindan 18 May1s 1955 tarih 6570
sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun yiiriirliige konmustur. Ancak
anilan kanunun, kira bedellerinin belirli siireler i¢in dondurulmasum
diizenleyen 2. ve 3. maddeleri “muilkiyet hakkinin oziinii zedeledigi "nden
hareketle AYM tarafindan 1963 te iptal edilmistir'®.

15 Altas, “Kira Paras1 Artislarimin Stmirlanmasi,” 97-98.

16 Murat 1nce0g1u, Kira Hukuku Cilt IT (1. Baski, Istanbul: On iki Levha Yayincilik,
2014), 1.

17 Tarihsel siire¢ igin bkz. Haluk Tandogan. “Tiirk Hukukunda Kira Bedelinin
Sinirlanmasi ve Tespiti” BATIDER C. 1 (1961) 593 vd.

18 AYM, iptal kararinda sunu belirtmistir: “Kiralarin kontrol altina alinmas: da kamu
yararina olan tedbirler ciimlesinden sayimak icap eder. Devletin bu konudaki
miidahalesi, miilkiyet hakkinin kamu yarari amact ile simirlanabilecegini on goren
Anayasa'nin 36 nci maddesinin kapsamina girer. ... Simdi, 6570 sayui kanunun
yukariya alman hiikiimlerinin kamu yararmi saglayp saglamadigr ve miilkiyet
hakkinin oziine dokunup dokunmadigr meselesinin ¢oziimlenmesi gerektir. Sozii
gegen 2. ve 3 iincii maddelerden anlasildigi iizere, kanun koyucu, gayrimenkulleri,
yapildiklar: yillara gére kategorilere aywrmis ve bunlara belli miktarda zamlar
yapmakla beraber 12/5/1953 deki kira rayicini en yiiksek had kabul edip kira
paralarint boylece dondurmugtur. Kiralarin bu suretle doldurulmasina karsilik,
12/5/1953 giiniinden sonra iktisadi sartlar dnemli derecede degismistir. Bu arada
insaat maliyetleri, bakim ve idare giderleri ¢cok artmis, Tiirk parasmmin kiymeti
Hiikiimetce alinan kararlarla diigiiriilmiis, gerek bu kararlarin ve gerek ¢esitli
diger sebeplerin etkisi altinda egya fiyatlari yiikselmis, bina vergilerine de
Devletce zamlar yapilmistir. Bunun sonucu olarak 12/5/1953 giinii ile bugiiniin
konjonktiirleri arasinda biiyiik bir fark hasil olmus ve bu durum, toplumda
huzursuzluk yaratnustr..... Bu durumun, gayrimenkul sahipleri yoniinden,
hakkaniyet ve adalet prensipleri ile bagdasamayacagi asikdrdw:. ... Béyle bir
stirlamanin miilkiyet hakkinin oziinii zedeledigi asikdardr. ” AYM, E. 1963/3, K.
1963/67, 26.03.1963. https://www.resmigazete.gov.tr/arsiv/11416.pdf
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Iptal kararinda AYM, meseleyi miilkiyet hakki (1961 Anayasasi m. 36)
yoniiyle ele almig; kira bedeli artis oranlarinin kural olarak yasayla
sinirlanabilecegini ancak sinirlamanin 6l¢iilii olmasi gerektigini belirtmistir.
AYM, uygulanan serbest piyasa ekonomisinin aksine kira fiyatlarinin
donduruldugunu; bunun gayrimenkul sahiplerinin miilki gelirinden
yararlanmasini 6nleyen asir1 bir miidahale sonucu dogurdugunu, gayrimenkul
sahiplerinin gelirlerinin degisen sartlara uyarlanamadigini, asir1 sinirlamanin
miilkiyet hakkinin 6ziinli zedeledigini belirtmistir.

AYM’1n iptal karariyla yasal bir bosluk dogmus; iptal kararinin yiiriirliige
girmesi alt1 ay ertelenerek yasa koyucuya siire verildiyse de bu siirecte yasal
diizenleme yapilmanustir. Iptal kararmin ardindan kira bedelleri hakkindaki
uyusmazliklarin Yargitay ictihatlariyla ¢oziime baglandigi bir doénem
yaganmistir’®, Yasal bosluk donemi, 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu’nun 01
Temmuz 2012’de yiiriirlige girmesiyle son bulmus; bu siirecte belirli
donemlerdeki kira bedeli artiglar1 hakkinda 6zel yasal diizenlemeler de
yapilmustir.

Yasal bosluk déneminde, Yargitay 3. Hukuk Dairesi (HD), 06.12.1994 ve
tarihli kararinda, yiliksek enflasyon ortaminda kira bedeli artis oranlari
karsisinda kiraciyr koruyan bir igtihat gelistirmistir. Bu igtihada gore®
enflasyonun, bir yillik kira doneminde yiizde 65’1 gectigi hallerde, bunun kira
bedeline yansiyan boliimiiniin ylizde 65 orani ile sinirlandirilmas: adil
olacaktir. Yargitay’a gore iilkedeki asir1 enflasyon, dar gelirlinin durumunu
giiclestirmistir. Gelirindeki artig, enflasyon oraninin altinda kalan kiracilarin
korunmasinda kamusal yarar vardir. Mal sahibinin taginmaz malinin degeri,
diger mallar ile kiyaslanmayacak 6l¢iide durmadan artmaktadir; ki bu artig bir
anlamda kazangtan bagka bir sey degildir. Anilan yiiksek artis dikkate
alindiginda, kira bedelinin enflasyon orani altinda arttirilmasinda bir yarar
denklegtirmesi saglanir. Belirlenen ylizde 65°lik oran mutlak degildir. Bu
oranin altinda veya iistiinde bir degisiklik kabul edilebilir; bunun igin 6zel
nedenlerin bulunmasi ve durumun somut bi¢imde kanitlanmasi gerekir.

19 Seda Oktem Cevik. “Tiitk Borglar Kanunu m. 344 Uyarinca Kira Bedelinin

Belirlenmesine Iliskin Temel Esaslarin Degerlendirilmesi.” Dokuz Eylil
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi C. 24, S. 1 (2022), 42.

2 Yargitay 3. HD, E. 1994/14420, K. 1994/15571, 06.12.1994. Yargitay 3. HD, E.
1996/3377, K. 1996/4339, 02.04.1996. Legalbank Ictihat ve Mevzuat Programu,
https://legalbank.net/arama
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Yargitay ilerleyen tarihlerde, yiiksek enflasyon karsisinda kiraciyi
koruyan yaklagimim siirdiirmiigtiir?:.

2000 yilinda kira bedeli artis oranlarini diizenleyen bir yasa yiiriirliige
girmistir. 4531 say1 16.02.2000 tarihli Kanun?? kira bedelinin, iist sinir olarak
2000°de yiizde 25, 2001°de ise ylizde 10 oraninda arttirilabilecegini;
taginmazin bulundugu bolgedeki rayigler yiizde 25 ve 10 oranlariin altinda
kaliyorsa bu oranlarin uygulanmayacagini diizenlemistir.

Anilan diizenlemenin Anayasa’ya aykirilign iddiastyla AYM’ye 2000
yilinda iptal davas1 agilmistir. AYM, kira bedelinin “2000 yilinda yillik yilizde
25” st siniriyla arttirilmasimi hukuk devletine, esitlik ilkesine, miilkiyet
hakkina ve sozlesme 6zgiirliigiine uygun bulmustur.

Ayni yasal diizenlemeye iliskin AYM’ye 2001 yilinda tekrar iptal davasi
acilmistir. AYM, kira bedelinin “2001 yilinda ise yillik yiizde 10” {ist siniriyla
arttirtlmasin1  “6lgilisiiz” bularak Anayasa’ya aykiriligma karar vermis,
diizenlemeyi iptal etmistir Anilan kararlar emsal niteliktedir;
“Olgiiliiliik/ AYM Denetimi” baslig1 icinde degerlendirilecektir.

IV. KiRA ARTISI ORANINDA UST SINIR: MULKIYET
HAKKI MUDAHALESI VE DENETIMI

Konut sahibinin kira kazanimini, artan enflasyonla esitleyen kira bedeli
artig oranlarinin, sinirlanmasina ve bdylece enflasyon yiikiine kiraya verenin
katlanmasima yonelik devlet miidahalesi, konut hakkin/kamu yararim

2 “Kira sézlesmesinde olagan rayice uygun olarak kararlastinilan kira parasina
Toptan Egya Fiyat Endeksinin (TEF Endeksinin 65'i astigi donemlerde 65 ile sinirli
olarak) ii¢ yil icin (ardarda ii¢ defa) arttrumi esas alimarak bulunacak kira
parasmin o dénemin hak ve nesafet kurallarina uygun ve asiri olmayan bir kira
parast oldugu ilke olarak kabul edilmeli ve ona gére uygulama yapumalidr.”
Yargitay 3. HD, E. 1996/3377, K. 1996/4339, 02.04.1996. Legalbank Igtihat ve
Mevzuat Programu, https://legalbank.net/arama

224531 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanuna Bir Gegici Madde Eklenmesi
Hakkinda Kanun, RG. 16.02.2000, https://wwwS5.tbmm.gov.tr/kanunlar/
k4531.html
Anilan diizenlemeye iligkin degerlendirmeler ve elestiriler i¢in bkz. Altas, “Kira
Paras1 Artislarinin Sinirlanmasi,” 97-116. Muhammet Emin Ruhi, “Gayrimenkul
Kiralarinin Sinirlandiriimast Hakkindaki 4531 Sayili Yasaya Iliskin Anayasa
Mahkemesi Kararina Iliskin Bir Degerlendirme,” Erzincan Binali Yildirim
Universitesi C. 7, S. 1-2 (2003): 217-238,
https://dergipark.org.tr/tr/download/article-file/1870901
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saglamak amacryla kisilerin miilkiyet hakkina bir miidahale niteligindedir.
Devlet, konut hakkiyla baglantili olarak kamu yararini saglamak amaciyla
kisilerin miilkiyet hakkina miidahale edebilir/etmelidir.

Miilkiyet hakki mutlak degildir. Anayasa m. 35 ve Avrupa insan Haklar
Sézlesmesi (AIHS) 1 No.lu Ek Protokol’iin 1. maddesi (P1-1) uyarinca devlet,
kamu yarar1 amactyla miilkiyet hakkina miidahale edebilir. Keza Anayasa m.
12/2 uyarinca hak ve ozgiirliikler, kiginin topluma, ailesine ve diger kisilere
kars1 6dev ve sorumluluklariyla yiikliidiir. Bu noktada anayasa metnine dahil
olan Anayasa’nin dibacesinde yer alan, “vatandaslarin, seving ve kederde,
nimet ve kiilfette ortak” olduguna dair ifadelerin normatif bir degeri;
egemenlik yetkisini kullanan kisi ve organlarin uygulamalarina etkisi vardir.

Kira bedeli artisina getirilen sinirlama, konut kiracisi lehine koruyucu bir
tedbir iken, kiraya veren aleyhine bir kazan¢ kaybidir. Konut kiracisinin
enflasyon karsisinda korundugu oranda, kiraya veren enflasyon karsisinda
korumasiz kalmakta, kira alacagi yoniinden hak kaybina ugradigindan magdur
(dogrudan  magdur/direct  victim)  olmaktadir.  Uluslararasi/ulusal,
iilkesel/yerel® diizeydeki ekonomik siyasi olgular, yasalar, uygulamalar
neticesinde ortaya ¢ikan para degerindeki kaybin kira s6zlesmelerine yansiyan
etkisi kiralaya verenin omzuna yiiklenmektedir.

Anilan yiik, hak ihlali yaratmakta midir? Hukuk devletinde, devletin
miilkiyet hakkina miidahalesi hangi Ol¢iitlerle denetlenmektedir? Kira artig
oranina getirilen iist sinirin hukuka uygunlugunun incelenmesinde anilan iki
meselenin tartisilmasi gerekir.

Miilkiyet hakkina yonelik kamu giiciinden vaki bir hak ihlali iddiasinin
bireysel bagvuruya konu olmas1 halinde AYM ve ATHM miidahalenin hukuka
uygunlugunu inceleyecek ve bu incelemeyi ili¢ basamakli bir testle icra
edecektir: Kanunilik, mesru amag, olgtliiliik.

Miilkiyet hakkina yonelik miidahalenin hukuka uygun olmasi, onun (1)
yasaya dayanmasini, (2) kamu yararin1 amaglamasini ve ulasilmak istenen
(3)kamusal yarara karsilik bireylere asir1 bir yiik getirmemesini gerektirir.
Yasaya dayanmayan, mesru bir amag tasimayan, 6l¢iisliz miidahaleler hukuka
aykiridir, haksizdir.

23 Banu Aktiirk Cetin ve Hikmet Kavruk, “Yerellesme Politikalar1,” iginde Kamu
Politikasi Analizi Tiirkiye Uygulamalari, ed. Cenay Bababoglu ve Elvettin Akman
(Ankara: Gazi Kitapevi, 2018), 426.
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A. Yasal Dayanak

Birinci basamak denetimde su sorunun cevabi aranir: Kira bedeli artigina
getirilen sinirlamanin yasal bir dayanagi (basis in domestic law) var midir?
Anayasa ve AIHS’e goére miilkiyet hakkina miidahaleler yasaya®
dayanmalidir; yasa erisilebilir, yasaya dayanan miidahale ongoriilebilir
olmalidir?®.

Somut olayda, miilkiyet hakkina miidahalenin yasaya®® dayandigi, keza
bu yasalarin erisilebilir ve sonuglarinin 6ngériilebilir nitelikte oldugu agiktir.
AYM veya AIHM’ye yapilacak bu yénde bir sikdyetin, birinci basamak
denetimden gececeginden siiphe yoktur.

B. Mesru Amac

Ikinci basamak denetimde su sorunun cevabi aranir: Kira bedeli artisina
getirilen sinirlama, mesru bir amaca yonelmekte midir? Anayasa m. 35 ve
AIHS P1-1’e gore miilkiyet hakki kamu yarar1 amaciyla smirlanabilir.

1. ATHM Denetimi

P1-1’e dayanan sikayetlerde ATHM, kural olarak mesru amag¢ denetimi
icra etmemekte, liye devletlere kamu yararini belirlemekte adeta mutlak bir
takdir marj1 tanimaktadir.

AIHM’ye gére, ulusal makamlar kendi toplumu ve toplumun ihtiyaglari
hakkinda dogrudan bilgi sahibi oldugundan, neyin “kamu yararina” oldugunu
takdir etmede uluslararas1 yargica gore iyi konumdadir. Miilkiyet hakkina
miidahaleyi gerektiren toplumsal sorunlara iliskin degerlendirmeyi ulusal
makamlar yapar. Kamu yarari kavraminin igerigi degiskendir; siyasi,
ekonomik, sosyal meselelerin bir biitiin olarak degerlendirilmesini igerir. Bu
degerlendirmede yasa koyucunun sahip oldugu takdir alaninin genisligine

24 AIHM ve AYM nin yasa kavramina igtihadi yaklasimlari farklilik arz eder.

% Ayrintili bir inceleme igin bkz. Hande Seher Demir, “Avrupa Insan Haklari
Mahkemesi’nin Hak fhlali Basvurularinin Denetiminde Kullandig1 “Yasal
Dayanak” ve “Yasa Kalitesi” Ol¢iitii Uzerine Bir Degerlendirme,” Yasama Dergisi
S. 47 (2023): 125-155, https://dergipark.org.tr/tr/download/article-file/3134226.
Sibel inceoglu, “Hukuk Devletinin Insan Haklar1 Avrupa Mahkemesi ve Tiirk
Anayasa Mahkemesi Kararlarinda Tezahiirii: Karsilastirmali Bir Caligma,”
Anayasa Hukuku Dergisi C.4,S.7 (2015): 87-94.

% Gegici Madde 1 (08/06/2022-7409/4 md.) ve Gegici Madde 2 (14/7/2023-7456/23 md.)
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dikkat ceken AIHM, makul temelden acik¢a yoksun olmadik¢a neyin kamu
yararina olduguna dair yasamanin kararma sayg1 duyacagin belirtmektedir?’.

Mellacher ve Digerleri / Avusturya karari, konuyla yakin ilgilidir.
Bagvuranlarin taginmazlariyla ilgili yaptiklar kira sdzlesmesinde belirlenen
kira bedeli, yiiriirliige giren bir yasayla kiracilar lehine diistirilmiistiir.
Basvuranlara gore, yasanin mesru bir amact yoktur; amag, sosyal adaletsizligi
diizeltmek degil, miilkiyetin yeniden dagitimini saglamaktir?®,

AIHM’ye gore ilgili yasa, “niifusun daha az varhkl iiyeleri icin makul
fivatlarla barinmayt daha kolay hale getirmeyi de hedefliyordu. Mahkeme'ye
gore, s0z konusu mevzuata iliskin yapilan agiklamalar agik¢a mantiksiz olarak
nitelendirilemez. Dolayistyla  Mahkeme, 1981 Kira Kanununun kamu
yararina megru bir amact oldugunu kabul etmektedir.”*. Keza ATHM, yasa
koyucunun, kira bedellerini sosyal agidan daha kabul edilebilir bir diizeye
indirme amacinin hukuka uygunlugunu kabul etmektedir®.

Scollo / Italya kararma konu olaylar benzer niteliktedir. Basvuran,
Roma’da, i¢inde kiraci bulunan bir daire satin almistir. Bagvuran, kendisinin
yiizde 71 engelli, issiz, diyabet hastasi oldugunu, konuta ihtiyact oldugunu
iistelik kiracinin kira bedelini 6demedigini belirterek daireyi tahliye etmesini
talep etmis, ulusal mahkeme tahliye karar1 vermistir. Es zamanl1 olarak, Roma
da dahil olmak iizere baz1 sehirlerde olusan ciddi konut ihtiyaci
nedeniyle yiiriirliige giren yasa, konut kiracilarina karsi verilen tahliye
kararlarinin ertelenmesini diizenlemistir. Anilan diizenleme neticesinde,
basvuran lehine verilen tahliye karari, dort defa ertelenmis; konutun tahliyesi
i¢in iglemlere baglanan tarihten yaklasik 72 yil sonra kiraci, kendi rizasiyla
daireden ayrilmistir. Bagvurana gore soz konusu yasa ve uygulamalarin mesru
bir amac1 yoktur; devlet etkili bir konut politikas1 olugturmamis, yalnizca
kiractyr korumustur®. AIHM, yerlesik ictihadim takip ederek mesru amag
denetimi yapmamig; miidahalenin “kamu yararina yonelik mesru bir amaci”
oldugunu muhakeme etmeksizin kabul ederek® olgiiliilik denetimine
geemistir.

27 ATHM [BD], The Former King of Greece and Others v. Yunanistan, Bn. 25701/94,
23.11.2000, p.87.

28 AIHM, Mellacher ve Digerleri v. Avusturya, Bn. 10522/83 11011/84 11070/84,
19.12.1989, p. 46.

2% ATHM, Mellacher ve Digerleri v. Avusturya, p. 47.

% ATHM, Mellacher ve Digerleri v. Avusturya, p. 55.

3t AIHM, Scollo v. Italya, Bn. 19133/91, 28.09.1995, p. 29.

2. ATHM, Scollo v. italya, p. 31.
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Keza kira uyusmazligma iliskin giincel bir karar olan The Karibu
Foundation / Norveg bagvurusunda AIHM, mesru amaca ydnelik herhangi bir
muhakemede bulunmamis; mesru amag (legitimate aim) baslhigi agmadigi gibi
genel ilkeler (general principles) basligi icinde de mesru amag¢ yahut kamu
yarari olgiitlerini zikretmemistir®®,

Anilan kararlar, AIHM’nin mesru amaca dair etkili bir denetim
yapmadig1 yiizlerce kararla benzer niteliktedir. ATHM, 1959-2022 tarihleri
arasinda miilkiyet hakkmna (AIHS (P-1-1-1 ve P-1-1-2) yonelik 3.810 ihlal
karar1 vermis®¥; mesru amag denetiminde sdyle bir igtihat ortaya koymustur:

Kural olarak ATHM, miilkiyet hakkinin tiim vecheleriyle ilgili verdigi
ihlal kararlarinda davali devletin ileri siirdiigli mesru amag¢ savunmasint
muhakeme etmeksizin kabul etmis; daha da ileri giderek davali devletin mesru
ama¢ savunmasi yapmadigi hallerde miidahalenin mesru bir amaca
yoneldigini varsaymustir. Istisnai hallerde ATHM, isaret edilen mesru amaci
muhakeme etmis, mesru amaca yonelik kuskularini veya olumsuz kanaatlerini
belirtmekle beraber ihlal kararint mesru amag Slgiitiinden degil yasal dayanak
yahut olciiliiliik Slgiitinden hareketle vermistir. ATHM’nin mesru amaca
yonelik kuskusunu ya da olumsuz kanaatlerini belirttigi /6 adet karara
rastlanmis, ancak bu kararlarda ATHM mesru amag ihlali tespit etmemistir.
Daha da istisnai hallerde AIHM, dogrudan mesru amag 6lciitiiyle ihlal karari
vermistir. ATHM nin, miidahalenin mesru amaca yonelmedigini belirterek,
ihlal kararimi bu 6l¢iit {izerine insa edildigi 6 adet karara rastlanmistir. Bu alti
kararda AIHM’nin -keyfilik tespit ederek- yasal dayanak olciitiiyle hak
ihlaline hitkmetmesi beklenirdi; zira mesru bir amag giitmeyen miidahaleler
keyfidir, ATHM keyfilik tespit ettiginde birinci basamak denetimle ihlal karari
vermektedir®®. Anilan 6 adet karar®® kira uyusmazliklariyla ilgili degildir.

3 ATHM, The Karibu Foundation v. Norveg, Bn. 2317/20, 10.11.2022, p. 72-74.
% ECHR: Violations by  Article and by State 1959-2022,
https://www.echr.coe.int/statistical-reports

% Anilan tespit hakkinda bkz. Hande Seher Demir, “Miilkiyet Hakkina Miidahalede
Mesru Amag Denetimi: Avrupa Insan Haklar1 Mahkemesi’nin Ictihadi Yaklasimi,”
(yayin asamasindadir): ATHM (Daire ve Biiyiik Daire), 23.12.2023 tarihine kadar,
P1-1-1 hakkinda (mesru amag 6l¢iitiiniin diizenleyen paragraf) 550 adet ihlal karari
vermis; bu kararlardan 538 adeti Ingilizce yaynlanmistir. Anilan 538 kararmn 12
tanesi Key Case olarak tasnif edilmis ve 16 tanesi Biiyiik Daire (Grand Chamber)
tarafindan verilmistir. Isaret edilen 533 karardan harcketle ATHM nin miilkiyet
hakki denetimindeki mesru amag yaklasimi, anilan makalede incelenmistir.

Isaret edilen kararlar: ATHM, Rosenzweig and Bonded Warehouses Ltd. .
Polonya, Bn. 51728/99, 28.07.2005, p. 63. AIHM, Tkachevy v. Rusya, Bn.

36
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AIHM nin kira bedeline yonelik devlet miidahalelerinin mesru amacini haksiz
buldugu bir karara rastlanmamustir.

AIHM, miilkiyet hakki denetimlerinde “kamu yarari/genel yarar”
kavramini tanimlamamis; kaba bir varsayim olarak miidahalenin kamu
yararin1 amagladigint kabul etmis; kamu yararimi belirlemekte devletlere
“mutlak”’, sinirlandirma araglarimi  segmekte “kuvvetli”® takdir marj1
taniyarak, miilkiyet hakkina miidahale alanini genisletmistir®.

Mesru amag denetiminin ATHM icin basit bir inceleme, iiye devletler igin
ise gecilmesi kolay bir smav oldugu sdylenebilir®’. Ezciimle kira bedeli
artisina getirilen siirlamayla ilgili olas1 bir sikdyette ATHM nin, mesru amag
denetimi yapmayacagi, davali devlet mesru amag¢ savunmasi yapmasa dahi,
miidahalenin kamu yararina oldugunu var sayarak ti¢lincii basamak denetime
gececegi soylenebilir.

2. AYM Denetimi
AYM, AIHM ye kiyasla daha aktif bir mesru amag denetimi icra edebilir.

35430/05, 14.02.2012, p. 50. AIHM, Karabet ve Digerleri v. Ukrayna, Bn.

38906/07 52025/07, 17.01.2013, p. 347. AIHM, Kamoy Radyo Televizyon

Yaymcilik ve Organizasyon A.S. v. Tiirkiye, Bn. 19965/06, 16.04.2019, p. 50.

AIHM, Kasilov v. Rusya, Bn. 2599/18, 06.07.2021, p. 52. ATHM, Associations of

Communally-Owned Forestry Proprietors Porceni Plesa and Piciorul Batran

Banciu v. Romanya, Bn. 46201/16 47379/18, 28.11.2023, p.77.

Haydar Burak Gemalmaz, Avrupa Insan Haklar Sézlesmesinde Miilkivet Hakki (2.

Baski, Istanbul: Beta Yaymcilik, Nisan 2017), s. 482.

3 Gemalmaz, Avrupa Insan Haklar: Sézlesmesinde Miilkiyet Hakkz, s. 522-530.

% Gemalmaz, Avrupa Insan Haklar: Sozlesmesinde Miilkiyet Hakka, s. 474-483, 522-530.

40" Aleksei V. Dolzhikov, “Taking Public Interests Seriously? Security as a Legitimate
Aim in Constitutional Adjudication in Russia,” icinde Challenges, Risks and
Threats for Security in Europe: 11th Network Europe Conference Warsaw 19th -
22nd May 2019, ed. Andreas Kellerhals ve Tobias Baumgartner (EIZ Publishing,
2019), 66.
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Hukuk devletinde, kamu giicii kullanan kisi ve organlarinin her tiirli
islevinin amaci1** olan “kamu yarari*, anayasal denetimde bir parametredir.
Hukuk devleti kavrayis1 icinde otoriteden degil hiirriyetten yana
yorumlanacak olan kamu yarari, miilkiyet hakkina miidahaleler i¢in aralanan
bir kap1 yahut miidahale kapisin1 agan bir maymuncuk degil, miidahaleleri
zorlastirarak®® haklar1 koruyan bir kalkan islevi gérmelidir.

Kamu yararim belirleme yetkisi esasen yasa koyucunun takdirindedir®.
Yasalar, bir karine olarak kamu yararini amaglar®®. Yasa alt1 faaliyetler olan
yiirlitme ve yargi islemlerinin kamu yararina uygunlugu, yasaya uygunlugun
bir sonucudur®®. Meclisi yasa yapmaya iten sebepler ve ulasiimak istenen
amaglar hukuki degil siyasi bir muhakeme gerektirir; bunlarin isabetli olup
olmadig1 hukuka uygunluk degil yerindelik*’ denetiminin konusudur®.

Yasa koyucunun kamu yarar1 disinda bir amagla hareket ettigi acikca
ortada olmadik¢a kanunlar sebep/amag¢ unsuru yoniiyle somut/soyut norm
denetiminde denetlenemeyecegi*® gibi hak ihlali iddiasiyla yapilan bireysel

4L “Biitiin kamusal islemler gibi, Kanunun amaci da kamu yararini gerceklestirmek

olmaldir” Erdogan Tezi¢, “Kanunlarin Anayasaya Uygunlugunun ‘Esas’

Acisindan Denetimi.” Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi C. 51, S.

1-4 (1985): 32. https://dergipark.org.tr/tr/pub/iuhfm/issue/9070/113117

Berke Ozeng, Hukuk Devieti: Koékenleri ve Kiiresellesme Cagindaki Islevi

(istanbul: Iletisim Yayinlar1, 2014), 291.

4 Fikret Eren, Miilkivet Hukuku (4. Baski, Ankara: Yetkin Yaymlari, 2016), 13.
Veysel Baspiar, Miilkiyet Hakkini Ihlal Eden Miidahaleler (Ankara: Yetkin
Yayinlari, 2009), 113.

4 Ergun Ozbudun, Tirk Anayasa Hukuku (17. Baski, Ankara: Yetkin Yaynlari,

2017), 393.

Tekin Akillioglu, “Kamu Yarar1 Kavrami Uzerine Diisiinceler,” Idare Hukuku ve

Ilimleri Dergisi C.9, S. 1-3 (1988): 11, https://dergipark.org.tr/tr/download/article-

file/13697

Akillioglu, “Kamu Yarar1 Kavrami Uzerine Diisiinceler.” 12.

“Kuskusuz, kanun koyucu, kendi siyasal tercihine gére neyin kamuya yararl olup

olmadigimi  takdir etmekte serbesttir” Tezig, ‘“Kanunlarin Anayasaya

Uygunlugunun ‘Esas’ A¢isindan Denetimi.” 33.

Metin Kirath, Anayasa Yargisinda Somut Norm Denetimi (Ankara: Ankara

Universitesi Siyasal Bilgiler Fakiiltesi, 1966), 132-134.

49 Gozler, Tiirk Anayasa Hukuku, 1054-57. Ayni yonde: Erdogan Tezig, Tiirkiye'de
1961 Anayasasina Gore Kanun Kavrami (Ankara: Fakiilteler Matbaasi, 1972),
114-118.

42

45

46
47
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basvurularda da mesru amag denetimi -kural olarak- yapilmaz. Kamu yararina
iliskin miilahazalar hukuki degil siyasi/idari yonden®® teknik bilgi
gerektirdiginden, kamu yarar1 diginda keyfl bir amacin varligi apagik ortada
olmadik¢a®™, AYM kural olarak miidahalede kamu yararini denetlemeye
yetkili degildir®.

Konut kira bedeli artigina getirilen {ist sinir, sliphesiz mesru bir amaca
yonelmektedir. Konut kiracilarinin, sézlesmenin zayif/gii¢siiz tarafi oldugu
varsayimiyla, enflasyondan etkilenen kira bedellerinin artisinda kiracilari
koruyan®® bir yaklasim benimsenmistir. Kira bedellerinin kiraci lehine
diizenlenmesinin, sosyal esitligi, sosyal adaleti, barinma hakkin1 ve son
tahlilde kamu yararmni saglamayr amagladigi diigtiniilebilir. Kamu yararin
takdir etme yetkisi yasama organinda oldugundan, AYM nin 6niine gelen olasi
bir bagvuruda, -kamu yararini tespit etmek yiiniinden- kendisine verilmeyen
yetkileri kullanmayacagi®; norm denetimi ve/veya bireysel bagvuru
kapsaminda yaptig1 incelemede fonksiyon gaspina doniisen bir yerindelik
denetiminden kag¢inacagi sdylenebilir.

C. Olgiiliiliik

Ugiincii basamak denetimde su sorunun cevabi aranir: Kira artiglarinda
belirlenen list sinir 6l¢iilii miidiir? Anayasa m. 2, 13, 35, AIHS P1-1’¢ gore

% N. Miinci Cakmak, Idare Hukukunda Kuramsal Olarak Kamu Yarar: (Ankara:
Seckin Yayinlari, 2013), 114.

AYM, miilkiyet hakkinin kamu yararina sinirlandirilmadigindan hareketle verdigi
iptal kararinda soyle demistir: “Anayasa'nin 35. maddesinde diizenlenen miilkiyet
hakk, simirsiz degildir. Maddeye gore bu hak, ancak kamu yarari amaciyla yasayla
smirlanabilir. ... Yasa koyucuya, belli goriis ya da kuruluslara karsi tavir aldigini
gosterebilmek i¢in boyle bir yetki taminirsa, her siyasi iktidar degisikliginde,
iktidarin egilimine gore karst goriiste saydigi kisi, siyasi parti veya kurulusun
mallarina el konulma yolu agilir. ... Inceleme konusu kural, belirtilen nedenlerle
Anayasa'min 35. maddesine aykiridir. . AYM, E. 1991/18, K. 1992/20, 31.03.1992.
52 Gozler, Tiirk Anayasa Hukuku, 1054-57.

53 Ahmet Tiirkmen ve Siileyman Anil Huysal, “6098 sayili Kanun Gegici Madde 1
ile Getirilen Kira Bedelinde %25°1ik Artis Smrlamasina Aykiriligin Hukuki
Sonuglar1  Uzerine  Degerlendirmeler,”  Lexpera  Blog  (06.12.2022)
https://blog.lexpera.com.tr/6098-sayili-kanun-gecici-madde-1-ile-getirilen-kira-
bedelinde-25lik-artis-sinirlamasina-aykiriligin-hukuki-sonuclari-uzerine-
degerlendirmeler/

Omer Anayurt, Anayasa Hukuku Genel Kisim (Temel Ilkeler, Kavram ve Kurumlar)
(5. Baski, Ankara: Seckin Yayinlari, 2022), 745.
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miilkiyet hakkina miidahalede kamu yarar1 ile bireysel yarar arasinda adil bir
denge kurulmalidir. Ulagilmak istenen mesru amaca kiyasla kisilerin asir1 bir
yilke maruz kaldigi hallerde adil denge bozulmakta, miilkiyet hakkina
miidahalede hukuka aykirilik olugsmaktadir.

Olgiiliiliik denetiminde, ulasiimak istenen mesru amag ile bu amaca
ulagsmak i¢in yapilan miidahale/sinirlama arasindaki iligki tartilmakta; bu
tartimda elveriglilik, gereklilik ve orantililik alt dlgiitleri kullamlmaktadir®.

- Midahale, amac: gerceklestirmeye elverisli midir? Anilan hususu,
yerindelik alanina girmeden denetleyebilmek zordur. Bu sebeple
miidahalenin, agik¢a ulagilmak istenen amaca hicbir katki sunmadigi hatta
amaca ulagmay1 zorlastirdig:1® hallerde elverislilik alt dlgiitiinden hareketle
olciiliiliik ihlali tespit edilebilir.

- Miidahale, ulagilmak istenen amact gergeklestirmek i¢in gerekli midir?
Amaca ulagsmak i¢in en hafif miidahale secilmis midir? Bu hususu, yerindelik
alanina girmeden denetleyebilmek zordur. Gereklilik incelemesinde
miidahalenin, amaca ulasmak icin zorunlu olup olmadigi, ayn1 amaca daha
hafif bir miidahale ile ulasmanin miimkiin olup olmadigr®’ incelenir.

- Miidahalede, ulagilmak istenen amag ile getirilen yiik arasinda adil bir oran
var mudir? Orantililik incelemesinde “kamu yarar1” ile “bireysel magduriyet”
karsilikli olarak tartilir®®, Kamu yarariin korunmast karsiliginda bireylerden asiri
bir fedakarlik talep ediliyor, ortaya ¢ikan magduriyete kiyasla dengeli makul bir
kamusal yarar saglanmiyorsa, miidahale orantisiz ve nihayet 6l¢iistizdiir.

AIHM, yerindelik denetiminden &zenle kagindigindan ve Avrupa igin
ancak asgari bir temel hak standardi olusturdugundan, elverislilik ve gereklilik
denetimi yapmamakta; Olgiiliiliik incelemesinde orantililik alt dlgiitiinii
kullanmaktadir. Ancak AYM, ATHM ye kiyasla otorite karsisinda 6zgiirliigii ve
hukuk devletini daha giiclii koruyan kararlar verme gorevinin bir geregi olarak,
tic alt Ol¢iitii de kullanarak daha aktif bir denetim icra edebilir.

55
56

Keskinsoy, Anayasa ve Tiirk Anayasa Hukuku, 219-220.

Yiiksel Metin, Olgiiliiliik Ilkesi-Karsilastirmali Bir Anayasa Hukuk Incelemesi
(Ankara: Seckin Yayinlari, 2002), 26.

Fazil Saglam, Temel Hak ve Ozgiirliiklerin Simirlanmast ve Ozii (Ankara: Ankara
Universitesi Siyasal Bilgiler Fakiiltesi, 1982), 115.

Saglam, Temel Hak ve Ozgiirliiklerin Simirlanmasi ve Ozii, 116.
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1. ATHM Denetimi

AIHM, miidahaleyle ulasiimak istenen mesru amaclar ve miidahalenin
demokratik toplumda gerekliligi hususlarinda baglangi¢ degerlendirmesini
yapan taraf devletlerin adil dengeyi tesis edip etmedigi hususunda nihai
denetimi icra etmektedir®®.

AIHM’nin &lciiliiliik incelemesi, denetimini yaptig1 hak ve dzgiirliige
gore degiskenlik gosterir. ATHS m. 2’de ifade edilen “mutlak gereklilik” ile
m. 8-11"de ifade edilen “demokratik toplum gerekleri” baglaminda 6l¢iiliilitk
denetiminin yogunlugu farklidir®®. ATHS P1-1"de ise orantihilik testinin lafzi
dayanagi olan  “demokratik  toplumda  gereklilik” ifadesi hig
zikredilmemektedir.

AIHM, miilkiyet hakkina yonelik ilk basvurularda, 6lgiiliiliik incelemesi
yapmamuis, ilerleyen basvurularda o6lgiiliiliik dl¢iitiinii P1-1 denetimine dahil
etmis; AIHS kapsamindaki diger haklar i¢in zikredilmeyen “olagan disi ve
asirt (unusual and excessive) kiilfet” Olgiitiinii tireterek ulusal makamlara
tanman takdir marjinin 6lgiiliiliigiine yonelik sznrli bir denetim icra ederek®
statiikoyu koruma egilimi gdstermistir®. AIHS P1-1 kapsaminda taraf
devletlere genis takdir alam® tanmmmis; P1-1’in  sagladigi  koruma
zayiflamgtir®,

% Egemen Esen, Insan Haklar: Avrupa Mahkemesi Ictihatlar: Isiginda Takdir Marji

Doktrini (Istanbul: Istanbul Kiiltiir Universitesi Lisansiistii Egitim Enstitiisii,

Yiiksek Lisans Tezi, 2019), 87.

Mutlak gereklilik 6ngoren hiikiimler daha kati ve dar, demokratik toplumda

gereklilik ongdren hiikiimler daha esnek ve genis yorumlanmaktadir: Derya

Dogru, Avrupa Insan Haklari Mahkemesi Yargilamasinda Takdir Marji Doktrini

(Ankara: Turhan Yaymevi, 2019). Derya Dogru, Avrupa Insan Haklar: Mahkemesi

Yargilamasinda Takdir Marji (TC Ankara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii

Kamu Hukuku Anabilim Dali Doktora Tezi, 2018), 23.

61 Gemalmaz, Avrupa Insan Haklar: Sézlesmesinde Miilkiyet Hakki, s. 519-522.

82 Gemalmaz, Avrupa Insan Haklar: Sézlesmesinde Miilkiyvet Hakki, s. 619.

8 “Mahkeme, bu baglamda kamu yarar: ile ilgili bireyin yarar: arasinda adil bir
dengenin kurulup kurulmadigini tespit etmelidir. Mahkeme karar verirken,
kullanilacak araglar ve sonucglarin, kamu yarart amact agisindan hakli olup
olmadigi konusunda Devletlerin genis bir takdir marjina sahip oldugunu kabul
etmektedir.” ATHM, The Karibu Foundation v. Norveg, Bn. 2317/20, 10.11.2022,
p. 74. Aym yonde bkz. AIHM [BD], NIT S.R.L. v. Moldova Cumhuriyeti, Bn.
28470/12, 05.04.2022, p. 252.

64 Gemalmaz, Avrupa Insan Haklar: Sézlesmesinde Miilkiyet Hakki, s. 618-619.
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Miilkiyet hakkina miidahalelerde kat1 ve dar degil esnek bir denetim icra
eden AIHM’nin AIHS Pl-1’e 6zel bir analiz yontemi gelistirdigi
goriilmektedir. Ug kural analizi olarak adlandirilan bu yéntemde, miilkiyet
hakkina miidahaleler igin ii¢ yaklasim® benimsenir: Miidahale, miilkten
hukuken/fiilen yoksun birakiyorsa Ikinci Kural; miidahale, miilkiyetin kamu
yararina kullaniminin kontroliinii sagliyorsa Ugiincii Kural; ikinci veya
ticlincii kuralin uygulanabilecegi bir durum yoksa “joker kural” niteligindeki
Birinci Kural uygulanmaktadir®. Miilklerden elde edilen kira gelirlerinin bir
kismindan yoksun birakan miidahaleleri AIHM, miilkiin kamu yararina
kullaniminin  kontrolii olarak degerlendirmektedir®”. Kira bedellerine
uygulanacak artis oranlarnin smirlanmasina yénelik miidahaleler Ugiincii
Kural kapsamina girmekte®, kira sozlesmesinin sartlarinin  yasayla
diizenlendigi durumlarda® kiraya veren, kendisine yiiklenen yapma,
yapmama yiikiimliiliiklerini kural olarak yerine getirmektedir.

Ugiincii Kural i¢in emsal nitelikte olan ve yukarida da zikredilen
Mellacher ve Digerleri/Avusturya kararina konu olayda, kira s6zlesmesinde
belirlenen kira bedeli, kiracilar lehine yasayla sinirlanmistir. Basvuranlara
gore kira bedeline yapilan miidahale dl¢iistizdiir: “... taninan hak, yalnizca en
dezavantajli durumda olanlara degil, tiim kiracilara ayrim yapimaksizin
saglantyordu. Sosyal bir onlem, ger¢ekten muhta¢ durumda olanlara kira

8 Gemalmaz, Avrupa Insan Haklar: Sozlesmesinde Miilkivet Hakki, s. 22-23. The
Karibu Foundation v. Norve¢ kararinda soyle ifade edilmektedir: “P1-1 ii¢ farkl
kuraldan olusur: Birinci paragrafin ilk ciimlesinde belirtilen ilk kural genel
niteliktedir ve miilkiyetten baris¢il yararlanma ilkesini ifade eder; birinci fikranin
ikinci ciimlesinde vyer alan ikinci kural, malvarligindan yoksun birakmay
kapsamakta ve bunu belirli kosullara baglamaktadir; Ikinci paragrafta belirtilen
tictincti kural, Sozlesmeci Devletlerin, diger hususlarin yani sira, miilkiin genel
yarara uygun olarak kullanimini kontrol etme ve cezalarin 6denmesini giivence
altina alma hakkina sahip oldugunu kabul etmektedir. Ancak bu ii¢ kural birbiriyle
bagimsiz “ayri” degildir.” The Karibu Foundation v. Norveg, p. 72.

6 Ayrintili bilgi i¢in bkz. Suat Simsek, “Avrupa Insan Haklar1 Mahkemesinin
Miilkiyet Hakkiyla ilgili Davalar1 inceleme Yéntemi: Ug Kural Analizi,” Sayistay
Dergisi S. 88 (Ocak-Mart 2013): 27-47,
https://dergipark.org.tr/tr/download/article-file/1713822

67 Simsek, “Avrupa insan Haklar1 Mahkemesinin Miilkiyet Hakkiyla lgili Davalari
Inceleme Yontemi: Ug Kural Analizi,” 37.

68 Simgek, “Avrupa insan Haklari Mahkemesinin Miilkiyet Hakkiyla lgili Davalari

Inceleme Yontemi: Ug Kural Analizi,” 36.

Kira bedeli kontrolii, tahliye ve sair uygulamalarla miilkiin kamu yararina

kullaniminin kontrolii.
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indirimi saglamak veya mahkemelerin denetimine tabi kiralarla ilgili
anlasmalar yapmak olabilirdi. Yine nispeten az sayida kiracinin kira indirimi
isteme hakkini kullanmasi, Hiikiimetin kiralarin ¢ok yiiksek oldugu iddiasinin
temelsiz oldugunu gostermistir.””°. Keza basvuranlara gore, kira gelirindeki
azalmalar yiizde 82 oranlarina ulagsmaktadir; bu kayip asiridir, orantisizdir™.

Olgiiliiliik denetiminde AIHM, daha elverisli ve gerekli secenekler
bulunabilecegi yoniinde goriis belirtmis fakat yargiya ulagsmamustir;
elverislilik ve gereklilik denetimi yapmaktan kacinarak orantililik denetimine
gecmistir. ATHM’ye gére alternatif ¢oziimlerin olasi varligi, tek basina, itiraz
edilen yasay1 haksiz kilmaz. Yasanin, sorun i¢in en iyi ¢6ziim olup olmadigina
veya yasa koyucunun takdir yetkisini bagka bir sekilde kullanmasinin gerekip
gerekmedigine karar vermek Mahkeme'nin gorevi degildir’2. AIHM’ye gore,
“kira indirimlerinin dikkat cekici oldugu dogrudur. Ancak bundan, bu
azalmalarin orantisiz bir yiik olusturdugu sonucu ¢ikmaz. Orijinal kiralarin
tizerinde mutabakata varilmig olmasi ve o dénemde gegerli olan piyasa
kosullarina tekabiil etmesi, yasama organimin bir politika meselesi olarak
bunlarin sosyal adalet acisindan kabul edilemez olduguna makul bir sekilde
karar veremeyecegi anlamina gelmez. ™. Son tahlilde, ATHM ye gére, kamu
yarar1 ile miilkiyet hakk: arasinda adil dengeye ve secilen araclarin izlenen
mesru amaca ulagmaya etkisine esas olarak yasa koyucu karar verecektir,
miidahale hukuka uygundur’.

1989 tarihli Mellacher ve Digerleri/Avusturya kararindaki yaklagimini
zamanla gelistiren ATHM, kira uyusmazligina iliskin giincel bir karar olan The
Karibu Foundation / Norve¢ basvurusunda’ “orantililik degerlendirmesinde
kira bedeli / gayrimenkul degeri orammn dikkate alinmasi gerektigini”"®

0 AIHM, Mellacher ve Digerleri v. Avusturya, p. 52.

"t AIHM, Mellacher ve Digerleri v. Avusturya, p. 54.

2. ATHM, Mellacher ve Digerleri v. Avusturya, p. 53.

8 ATHM, Mellacher ve Digerleri v. Avusturya, p. 56.

" ATHM, Mellacher ve Digerleri v. Avusturya, p. 57.

> Kararin incelemesi igin bkz. Giiray Tiirker, “Kira Bedelini Siirlayici
Diizenlemelere iliskin Avrupa Insan Haklari Mahkemesi’nin 10.11.2022 Tarihli
2317/20 Sayili Karari’na iliskin Degerlendirme.” i¢inde Tiirk Kira Hukukunda
Giincel Gelismeler Sempozyumu, ed. Cevdet Yavuz, Faruk Acar, Ayse Melek
Turhan, Riiveyda Celik (istanbul: Legal, 2023), 457-478.

“The Court observes that in the assessment of proportionality, the rent/plot value
ratio must be factored in as one of many elements” AIHM, The Karibu Foundation
v. Norveg, p. 82.

76

641


https://www.hukukmarket.com/filtre/cevdet_yavuz.html?dir=desc
https://www.hukukmarket.com/filtre/faruk_acar.html?dir=desc
https://www.hukukmarket.com/filtre/ayse_melek_turhan.html?dir=desc
https://www.hukukmarket.com/filtre/ayse_melek_turhan.html?dir=desc
https://www.hukukmarket.com/filtre/ruveyda_celik.html?dir=desc

Hande Seher DEMIR Ankara Uni. Hukuk Fak. Dergisi, 73 (1) 2024: 621-669

belirten bir ictihat ortaya koymustur. Bagvuranin hak kazandig1 kira bedelinin,
miilkiin satis degerinin yaklasik yiizde 0,6’sin1 karsiladigina’’, keza yasa
koyucu ve ulusal mahkeme kararlarindan ayrilmak i¢in giiclii nedenler
olmadigina™ dikkat ceken AIHM miidahaleyi &l¢iilii ve hukuka uygun
bulmustur.

The Karibu Foundation / Norveg karari, 6lgiliiliik denetimi i¢in nesnel
bir hesaplama 06l¢iisii ortaya koymaktadir; bu yoniiyle fevkalade 6nemli bir
ictihattir. AITHM kiraya verilen gayrimenkulden alman kira bedelinin,
gayrimenkuliin degerinin ylizde 0,6’sin1 karsilamasi halinde, yasayla yapilan
“tavan kira” diizenlemelerinin 6l¢iilii olacagini belirtmistir.

The Karibu Foundation / Norveg karari, Lindheim ve Digerleri / Norveg®
karartyla birlikte okundugunda ortaya cikan biitiinciil ictihat, Tirkiye’de
mevcut durumun 6l¢iiliiliigiine dair muhakemeye 151k tutmaktadir.

Lindheim ve Digerleri / Norve¢ basvurusuna konu olayda, ulusal
mevzuata gore kira soOzlesmeleri, kira bedellerinde anlamli bir artig
olasitliginin bulunmadigi belirsiz bir siire boyunca uzamakta; yalnizca
kiracilar kira sdzlesmesini sonlandirabilmekte ve dahasi kiracilar {igiincii
kisilerle alt kira iliskisi kurabilmekte, alt kira iliskisi kira bedelini
etkilememektedir. Anilan yasa, miilk sahiplerinin gayrimenkullerini piyasa
degeriyle satabilmesi yahut miilklerinden herhangi bir bigimde
yararlanabilmesi imkanlarina ve son tahlilde miilkiyet haklarina ciddi
miidahale niteligindedir®®. AIHM, genel ictihadina bagh kalarak ulusal
yasanin mesru bir amaca hizmet ettigini belirterek® olgiiliiliik denetimine
gecmistir. ATHM, miidahalenin adil dengeyi bozdugunu sdyle ifade etmistir:

“Mahkeme, Gayrimenkul Kiralama Kanunu’nun 33. maddesiyle
genigletilen gayrimenkul kira sézlegmelerinin sartlart uyarinca basvuranlarin
aldiklari kiva bedellerinin ozellikle diigiik seviyede olmas karsisinda hayrete
diigmiigstiir/etkilenmig/dikkatini cekmigtir (struck by). ... bu seviye,

7 ATHM, The Karibu Foundation v. Norveg, p. 86.

8 ATHM, The Karibu Foundation v. Norveg, p. 85, 93.

" Kararin ayrintili incelemesi icin bkz. Tirker, “Kira Bedelini Smirlayici
Diizenlemelere Iliskin Avrupa insan Haklari Mahkemesi’nin 10.11.2022 Tarihli
2317/20 Sayili Karari’na {liskin Degerlendirme.” 468-473.

80 ATHM, Lindheim ve Digerleri v. Norveg, Bn. 13221/08 2139/10, 12.06.2012, p.
128-132.

81 ATHM, Lindheim ve Digerleri v. Norveg, p. 100.
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gayrimenkullerin piyasa degerinin %0,25'inden azdir ... karsilastirma
carpict  bir farkt ortaya koymaktadir.... Bagvuranlarin davasinda,
gayrimenkuliin gercek degeriyle hichbir ilgisi olmayan, bu kadar diisiik bir
kira seviyesini hakli cikaracak kadar giiclii bir genel menfaat talebinin
bulunmadigr goriilmektedir ™

The Karibu Foundation / Norve¢ ve Lindheim ve Digerleri / Norveg
kararlariyla ortaya c¢ikan nihal sonu¢ sudur: Kira tavani uygulamasi
neticesinde miilk sahibinin kira alacagi yoniinden asir1 kayba ugramasi,
miilkiyet hakki ihlali yaratir. Olgiiliiliik incelemesinde iki orana isaret
edilmektir: Yiizde 0,6 ve 0,25. Kira bedelinin, miilk degerinin yaklagik yiizde
0,6 ’sin1 karsiladigi hallerde ATHM miidahaleyi 6lciilii bulmus; yiizde 0,25 'ini
karsiladig1 hallerde ise miidahalenin siddetini “carpici-hayret verici” bularak
hak ihlaline karar vermistir.

HUDOC sisteminde® “level of rent” anahtar kelimesiyle yapilan arama
neticesinde ulasilan 20 adet karardan® sadece The Karibu Foundation ile

8 ATHM, Lindheim ve Digerleri v. Norveg, p. 129.

8 AIHM karar arama motoru: HUDOC (HUman rights DOCumentation) Database
by the ECHR.

84 Jsaret edilen 20 karardan (Biiyiik Daire ve Daire kararlar1) asagida alt1 ¢izilen 9
tanesi, bu makalenin konusuyla yakindan ilgilidir.

(1) ATHM, The Karibu Foundation v. Norvec, Bn. 2317/20, 10.11.2022. Makale
metninde incelenmistir.

(2) AIHM, Kasmi v. Arnavutluk, Bn. 1175/06, 23.06.2020, p. 85: AIHM, ihlal karari
olciiliiliik dlgiitiiyle verilmistir. Bagvurucunun kira sdzlesmesini feshetme hakkini
giivence altina alan yeterli mekanizmalarin bulunmamasi, bu amagla mevzuatta
belirlenmis belirli bir siirenin bulunmamasi, kiranin enflasyona endekslenmesine
izin vermeyen kanunla belirlenen kira tutarin diisiik olmasi, bagvurucunun
kendisini i¢inde buldugu uzun belirsizlik dénemini dikkate alan AIHM, basvuran
aleyhine adil dengenin bozuldugunu tespit etmistir.

(3) AIHM, Arsovski V. “Makedonya Eski Yugoslavya Cumbhuriyeti”, Bn.
30206/06, 07.02.2019. Karar, ATHS m. 41 kapsanminda verilmistir.

(4) AIHM, Zelenchuk and Tsytsyura v. Ukrayna, Bn. 846/16 1075/16, 22.05.2018.
Dava konusu, esasen “moratoryum” uygulamasi hakkindadir.

(5) ATHM, Heldenburg v. Cek Cumhuriyeti, Bn. 65546/09, 09.02.2017. Karar, ATHS
m. 41 kapsaminda verilmistir.

(6) AIHM, Capsky And Jeschkeova v. Cek Cumhuriyeti, Bn. 25784/09 36002/09,
09.02.2017. Karar, AIHS m. 41 kapsaminda verilmistir.

(7) AIHM, Silasovéa ve Digerleri v. Slovakya, Bn. 36140/10, 28.06.2016, p. 49-57:
Mevcut davada, ulusal yasa uyarinca bagvuran metrekare basina ve yillik 0,01168
Avro kira almaktadir (p. 49). Ancak taraflar, bagvuranlarin arazisinin piyasa kirast
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konusunda ihtilaf halindedir. Bagvuru sahipleri adina rapor hazirlayan uzmanlarin
(p- 51) ve davali devlet adina rapor hazirlayan uzmanlarin sundugu raporlart (p.
52) isaret eden AIHM, davamn taraflarimin sundugu raporlar1 muhakeme
etmeyecegini belirtmis (p. 55) ve suna dikkat ¢ekmistir: “Basvuranlara ait bir
metrekare arazi icin uygun yullik kiramin, Hiikiimet tarafindan kabul edilen
rakamlardan en diigiik olant yani 0,38 Avro dikkate alindiginda; fiilen aldiklar:
kira yani 0,01 Avro, bu tutarin yiizde iiciinden azint karsilamaktadwr (p. 56)”.
P1-1 ihlal edilmistir.

(8) AIHM, Zammit and Attard Cassar v. Malta, Bn. 1046/12, 30.07.2015. Mevcut
davada, bagvuranlarin kiraciyr tahliye etme ve kira bedelinde artis yapabilme
imkan1 bulunmamaktadir (p. 60). Ulusal yasa, kiracilarin ve ev sahiplerinin
cikarlart arasinda bir denge kurmayi amaglayan yeterli usuli giivencelerden
yoksundur (p. 61). Miilkiin piyasa degeri -bagvuranlara gore- 7.000 Avrodur;
ancak Kkira sozlesmesinin ilk on yih i¢in yillik 862 Avro 6deme yapilmistir;
daha sonra kira bedeli 2010 yili icin 990 Avro, 2011 yih i¢in 1.138 Avro, 2012
yili i¢in 1.309 Avro ve 2013 yih icin 1.505 Avro olarak 6denmistir; 2014
yilindan itibaren her yil %5 oraninda artacaktir. Basvuranlarin piyasa degeri
tizerinden kira alma konusunda mutlak bir haklar1 olmasa da Mahkeme, kira
bedelinin miilkiin piyasa degerinden Onemli oOl¢iide diisik oldugunu
gozlemlemektedir ve hiikiimet tarafindan buna itiraz edilmemistir (p. 62). Devlete
taninan genis takdir yetkisine ragmen; Mahkeme, miilkiin diisiik kira bedeli ve
kanunun uygulanmasinda usuli glivencelerin bulunmamasi géz 6niine alindiginda,
bagvuranlar aleyhinde adil dengenin bozuldugu sonucuna varmis (p. 65).

(9) AIHM, Statileo v. Hirvatistan, Bn. 12027/10, 10.07.2014. AIHM su hususlar
dikkate alarak hak ihlaline karar vermistir: (a) Bagvuran az miktarda kira bedeli
almakta, ev sahibi olarak kendisine yasal mali yiikler yiikklenmekte; bu da onun
dairesini kiraya vermekten yalnizca asgari bir kir elde edebildigi anlamina
gelmektedir; (b)bagvuranin dairesi yaklasik elli bes yildir kiradadir, bagvuran
yasami boyunca dairenin kullanimini geri alamamis veya piyasa kosullarina uygun
kira alamamuigstir; (c) ev sahipleri ile kiracilarin ¢atigsan ¢ikarlar1 arasinda denge
saglamaya yonelik usuli giivenceler bulunmamaktadir. AIHM’ye gore bagvuranin
miilkiyet hakkina miidahale adil dengeyi bozmustur, konut sektoriindeki
reformdan kaynaklanan sosyal ve mali yiik adil dagitilmamistir (p. 143).

(10) ATHM, R & L, S.R.O. ve Digerleri v. Cek Cumhuriyeti, Bn. 37926/05 25784/09
36002/09, 03.07.2014. ATHM ihlal kararin1 birinci basamak denetim kapsaminda
vermistir; miidahale yasaya dayanmamaktadir (p. 126-127).

(11) AIHM, Berger-Krall ve Digerleri v. Slovenya, Bn. 14717/04, 12.06.2014.
Basvuru, Slovenya’nin piyasa ekonomisine gegis siirecinde “6zel korumali
kiracilik (specially protected tenancy)” uygulamalarini reforme ederek kira
bellerini arttirmast hakkindadir. Bagvuranlar, konut reformu sonucunda maruz
kaldiklar1 kira artisinin asirt oldugunu iddia etmistir.

(12) AIHM, Bitt6 ve Digerleri v. Slovakya, Bn. 30255/09, 28.01.2014. Bira bedeli
artigina yonelik yasal kontrol uygulamasinin fiili etkisi, adil denge denetiminde
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onemli bir faktordiir; kira kontrol planiyla izin verilen maksimum kira bedeli ile
dairelerin piyasa kira degeri arasindaki fark dikkate alinmalidir (p. 111). Bu
baglamda davanin taraflari, her biri uzmanlar tarafindan hazirlanan, farkl
degerleme yoOntemlerine dayanan ve sonuglari farklilik gosteren raporlar
sunmustur; bilirkisilerin kullandigi yontemler konusunda herhangi bir goriis
belirtmeden Mahkeme su sonuglara ulagmistir (p. 112):

(i) 2010 yilinda bagvuranlar tarafindan sunulan bilirkisi goriislerine gore, kontrollii
kira bedelleri benzer dairelerin piyasa kirasinin yaklagik %014'%ine karsilik
geliyordu ve bu oran dnceki donemde daha diisiiktii;

(i1) 2012 yilinda, basvuranlarin atifta bulunduklar1 uzman goriisiine gore, kontrolli
kira bedelleri, benzer dairelerin piyasa kirasinin yaklagik %614 ila 19'una karsilik
geliyordu;

(iii) Hiikiimet tarafindan 2012 yilinda sunulan bilirkisi goriislerine gore kontrollii kira
bedelleri, benzer dairelerin piyasa kirasinin yaklagik %620-26'sma karsilik
geliyordu;

(iv) Hem bagvuranlar hem de Hiikiimet tarafindan sunulan bilirkisi goriisleri,
dairelerini piyasa fiyatindan kiralamalarina izin verilmemesi nedeniyle
bagvuranlarin  kaybinin birkag on, hatta ylizbinlerce avroya ulastigimn
gostermektedir.

Mahkeme Oniindeki bilgiler, kontrollii kira miktarinin, kira kontrol planimin
uygulanmadigi benzer konutlarin kira tutarindan énemli dl¢iide diisiik kaldigim
gostermektedir (p. 113). Bu degerlendirmeler Mahkemenin su sonuca varmasi i¢in
yeterlidir; Slovak makamlari toplumun genel ¢ikarlari ile bagvuranlarin miilkiyet
haklarinin korunmasi arasindaki adil dengeyi saglayamamustir (p. 116).

(13) AIHM, Lindheim ve Digerleri v. Norve¢, Bn. 13221/08 2139/10, 12.06.2012.
Makale metninde incelenmistir.

(14) AIHM, Jenisova v. Slovakya, Bn. 58764/00, 03.11.2009. Mevcut davada
Hiikiimet, bagvuranin arazisinin ger¢ek kira degerinin metrekare basina yillik
0,448 Avro oldugunu ileri siirerken, bagvuran bunun metrekare basina 0,664
Avro'dan az olmadigini diisiinmiistiir (p. 67). 31 Ekim 2004 tarihine kadar
yiirlirliikte olan yasa, bagvuru sahibine metrekare basina 0,3 SKK (0,01 Euro'ya
esdeger) tutarinda kira hakki taniyordu (p. 68) ve bu tutar, Hiikiimet tarafindan
sunulan degerlemeye gore arazinin gergek kira degerinin yaklasik %2'sine tekabiil
etmektedir (p. 69). AIHM’ye gore, bagvuranmn hak ettigi kira bedelinin, piyasa
degeriyle makul bir iliskisi yoktur ve bdyle bir tutarsizligin hakl bir gerekgesi
yoktur (p. 70). 15 Subat 2005 tarihinden itibaren ise yasaya gore metrekare basina
kira bedeli 0,002 Avro ile 0,04 Avro araligindadir. Bagvuranin arazisi Yonetmelik
uyarinca en yiiksek kategoride siniflandirildigi varsayilsa bile, ddenecek kira
bedeli, bagvuranin arazisinin Hiikiimet tarafindan kabul edilen gergek degeri esas
alinarak belirlenen piyasa kira degerinin yaklasik %9'unu karsilamaktadir (p. 71-
72). Ulusal yasa uyarinca basvuranin miilkiyet hakkina yonelik miidahale
Olciistizdiir, P1-1 ihlal edilmistir (p. 73).
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(15) ATHM, Sefcikova v. Slovakya, Bn. 6284/02, 03.11.2009. Hiikiimet tarafindan
sunulan degerler esas alindig: takdirde, piyasa kira bedeli metrekare basina 0,26
ile 0,3 Avro arasindadir (p. 84); bagvuranin aldig1 kira bedeli ise 2004’e kadar 0,3
SKK’dir (0,01 Euro'ya esdeger) (p. 85). Basvuranin arazisinin yiiksek kategoride
smiflandirildigr varsayilsa bile, 6denecek kira bedeli metrekare basina 0,04 Avro
olacaktir; bu miktar, bagvuranin arazisinin Hiikiimet tarafindan kabul edilen ger¢ek
degeri esas alinarak belirlenen piyasa kira degerinin yaklasik %15'ini
karsilamaktadir (p. 88). AIHM, basvuranin yukarida belirtilen donemde hak ettigi
kira bedelinin, arazisinin piyasa degeriyle makul bir iligkisinin bulunmadigimni
tespit etmistir. Boyle bir tutarsizligin hakli bir gerekgesi yoktur (p. 89), P1-1 ihlal
edilmistir (p. 90).

(16) AIHM. Salus v. Slovakya, Bn. 28697/03, 03.11.2009. Hiikiimet tarafindan
sunulan bilirkisi goriisii, bagvuranin arazisinin gerg¢ek kira degerinin metrekare
bagina yillik 0,532 Avro oldugunu gostermektedir; bagvuran, arazisinin piyasa kira
degerinin de daha yiiksek oldugunu ileri stirmiistiir (p. 57); bagvuranin aldig1 kira
bedeli ise 2004’¢ kadar 0,3 SKK’dir (0,01 Euro'ya esdeger) (p. 58). Ulusal yasa,
ekilebilir arazilerin degerlemesini 0,017 Avro ile 0,04 Avro arasinda bir dl¢ekte
ongormistiir (p. 60). Bagvuranin arazisinin yasanin en yiiksek kategorisinde,
simiflandirildigr varsayilsa bile, 6denecek kira bedeli metrekare bagina 0,04 Avro
olacaktir; bu miktar, Hiikiimet tarafindan kabul edildigi lizere piyasadaki kira
degerinin yaklagik %7-8'ine karsilik gelmektedir (p. 61). AIHM, bagvuranin
yukarida belirtilen donemde hak ettigi kira bedelinin, arazisinin piyasa degeriyle
makul bir iligkisinin bulunmadigini tespit etmistir. Boyle bir tutarsizligin hakl bir
gerekgesi yoktur (p. 62), P1-1 ihlal edilmistir (p. 63).

(17) AIHM, Urbarska Obec Trencianske Biskupice v. Slovakya, Bn. 74258/01,
27.11.2007. AIHM, basvuranin arazisinin ilgili yasal hiikiimlerde belirtilen kira
sartlarina dayanarak zorunlu olarak kiralanmasinin ve arazinin ger¢ek degeriyle
hicbir ilgisi olmayan tazminatin, bagvuranin P1-1 kapsamindaki miilklerinden
bariseil bir sekilde yararlanma hakkiyla bagdasmadigi sonucuna varmustir.

18) ATHM, Fleri Soler and Camilleri v. Malta, Bn. 35349/05, 26.09.2006. Mevcut
davada, basvuranlarin 1941 yilinda el konan miilkleri kamu dairesi olarak
kullamlmustir; el koyma emri, miilk sahibi tizerinde ev sahibi-kirac1 iligkisini
zorunlu kilmistir; ancak miilk sahiplerinin kiracinin se¢imi veya anlasmanin temel
unsurlar1 tizerinde gok az etkisi vardir veya hi¢ yoktur (71-73). 1988'e kadar ayda
7 Avro'dan az ve 1989'dan itibaren ayda 58 Avro'dan az olan kira bedelleri son
derece diistiktiir ve kamu ofislerini ve tiim bir hiikiimet dairesini barindiracak kadar
biiyiik bir binanin kullanimu i¢in adil bir bedel olarak goriilmesi miimkiin degildir
(p- 74). Bagvuru sahiplerine 6denen kira miktarinin azligi, bagvuranlarin
miilklerinin neredeyse altmis bes yildir iggal edilmis olmasi, yeterli usuli
giivencelerin bulunmamasi ve miilk sahiplerinin miilkiyet haklarina iliskin
kisitlamalar dikkate alindiginda, Mahkeme, bagvuranlara orantisiz ve asir1 bir yiik
yiiklendigi, adil dengeyi bozuldugu kanaatindedir (p. 78).
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Lindheim ve Digerleri kararlarinda kira bedeli / gayrimenkul degeri igin
somut ylizdelik 6l¢iitlere isaret edilmistir.

Buna ek olarak AIHM’e gore, miilk sahiplerinin hak kazandigi kira
bedelleri, piyasa rayi¢ degerlerinden diisiik olabilir; fakat ATHM, mevcut kira
bedelinin, piyasa rayi¢ kira degerlerinden onemli olgiide diisiik oldugunu
gozlemledigi bagvurularda hak ihlaline karar vermistir. Daha somut bir
ifadeyle ATHM, kira bedeli artislarina getirilen yasal sinirlar neticesinde fiilen
alinan kira bedelinin, benzer gayrimenkuller i¢in rayi¢ kira degerinin yaklasik
% 26’s1n1 (yahut daha azini) karsiladigi hallerde, miidahaleyi orantisiz bularak
hak ihlaline karar vermistir®.

Konut politikast kapsamindaki miidahalenin ulagilmak istenen kamu
yarar1 karsisinda olagan disi ve asirt bir kiilfet getirdigi tespit edilen Scollo /
Italya kararin1 anmakta yarar vardir. Yukarida baska bir baglamda deginilen
Scollo / Italya kararma® konu olayda basvuran, i¢inde kiraci bulunan bir daire
satin almis; eszamanli olarak iilkede yasanan konut sorunu siddetlenmis, kira
bedeli artislarinin kontroliinii ve kira sodzlesme siirelerinin uzatilmasini
diizenleyen yasa kabul edilmis; s6z konusu miilkiin kiracis1 yaklasik on iki yil

(19) AIHM [BD], Hutten-Czapska v. Polonya, Bn. 35014/97, 19.06.2006. Kira
kontroliine dair ulusal hukuk diizenlemelerinin kira bedelleri i¢in diisiik tavan
smir1 getirilmesi, miilk sahibi lizerlerine getirilen yasal mali yiikler ve miilkiin
bakimiyla baglantili olarak ugranilan zararlar telafi etme veya hafifletme veya
hakli durumlarda gerekli onarimlarin Devlet tarafindan desteklenmesini miimkiin
kilan herhangi bir yasal yol ve aracin bulunmamast (p. 224) adil dengeyi
bozmaktadir. Toplumun mesru ¢ikarlari, {ilkenin konut arzinin doniigimii ve
reformu ile ilgili sosyal ve mali yiikiin adil bir sekilde dagitilmasini
gerektirmektedir. Bu yiik, toplumun ¢ikarlar1 ne kadar 6nemli olursa olsun, belirli
bir sosyal grubun iizerine yiiklenemez (p. 225).

(20) AIHM, Mellacher ve Digerleri v. Avusturya, Bn. 10522/83 11011/84 11070/84,
19.12.1989. Makale metninde incelenmistir.

8 ATHM, Silasova ve Digerleri v. Slovakya: Kira bedeli, piyasa degerinin %3’ten
azim karsilamakta, P1-1 ihlal edilmistir. ATHM, Zammit and Attard Cassar V.
Malta, p. 60-65. AITHM, Bitt6 ve Digerleri v. Slovakya: Kira bedeli, piyasa
degerinin %14-26'sim1 karsilamakta, P1-1 ihlal edilmistir. ATHM, Jenisova v.
Slovakya, Bn. 58764/00, 03.11.2009: Kira bedeli, piyasa degerinin %9’unu
karsilamakta, P1-1 ihlal edilmistir. AIHM, Sefcikova v. Slovakya: Kira bedeli,
piyasa degerinin %15’ini karsilamakta, P1-1 ihlal edilmistir AIHM, Salus V.
Slovakya: Kira bedeli, piyasa degerinin %7-8'ini karsilamakta, P1-1 ihlal
edilmistir.

8 ATHM, Scollo v. italya, Bn. 19133/91, 28.09.1995.
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sonra kendi rizasiyla daireden ayrilmistir. Konuta yonelik genel kamusal
sorunlarin® yan1 sira, basvuran Bay Scollo'nun da konuta ihtiyaci vardir,
igsizdir, engellidir, kiracisi kira bedelini kismen 6demektedir. AIHM, tiim bu
ihtiya¢c beyanlarina ragmen yetkili makamlarin bagvuranin magduriyetini
gidermedigini® belirtmistir. ATHMye gore Bay Scollo’nin miilkiyet hakkina
yapilan miidahale orantisizdir; P1-1 ihlal edilmistir®.

e Scolla/italya kararinda AIHM, Italya’da uygulanan kira bedeline yahut
tahliyeye yonelik yasal diizenlemeleri genel olarak dlglisiiz bulmamustir;
basvurunun ézel sartlari i¢inde somut olayda orantisiz bir miidahale tespit
etmistir.

e Lindheim ve Digerleri/Norveg kararinda ise AIHM, P1-1 ihlalinin altinda
yatan sorunun bizzat mevzuatla ilgili oldugunu ifade etmistir. AIHM’ye
gore davali devlet, kiraya verenlerin ve toplumun menfaatleri arasinda adil
bir denge saglayacak uygun yasal ve/veya diger genel oOnlemleri
almalidir®,

Bu makalede incelenen yasadan kaynaklanan muhtemel bir bagvuruda,
AIHM nin verebilecegi kararlara yonelik muhakemede iki onemli hususa
isaret etmek gerekir:

(1) ATHM kural olarak, AIHS P1-1 kapsamindaki miidahalelerde esnek
bir denetim icra etmekte, taraf devletlere genis bir takdir alan1 tanimakta,
dolayisiyla P1-1’in sagladigi korumanin zayif kaldig1 goriilmektedir. Keza
ulusal mahkeme kararlart AIHM kararma yon verebilmektedir. AIHM ye
muhtemel basvuru, i¢c hukuk yollarindan ge¢mis olacagindan, hak ihlali
iddiasin1 6nce AYM denetlemis olmalidir. Bireysel bagvuru yahut norm
denetiminde AYM etkili bir denetim neticesinde ihlale/iptale karar vermediyse
AIHM’nin de ihlale hiikmetmeyecegi® sodylenebilir. Zira AIHM, iiye

87 AIHM, Scollo v. italya, p. 35.

8 ATHM, Scollo v. italya, p. 38.

8 ATHM, Scollo v. italya, p. 40.

% Kiraya verenlerin menfaatlerinin séz konusu diger menfaatlere gore nasil
dengelenmesi gerektigini belirlemek Mahkeme'in gorevi degildir. ATHM,
halihazirda mevcut mevzuattaki temel eksiklikleri tespit etmistir; ATHS m. 46
uyarinca her devlet, Mahkeme kararinin icrasindan dogan yiikiimliiliikleri yerine
getirece@i araglar1 segmekte &zgiirdiir. ATHM, Lindheim ve Digerleri v. Norveg,
p.137.

The Karibu Foundation v. Norve¢ kararinin 93. paragrafinda anilan husus agikca
soyle ifade edilmistir: “Bagimsiz ve tarafsiz ulusal mahkemelerin gergekleri

91
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devletlere, P1-1 kapsaminda kamu yararini belirlemekte mutlak takdir alani;
kira bedellerine uygulanacak artig oranlarim sinirlamakta giiglii takdir alan1%
tammaktadir. ATHM’ye gore maddi vakialarin gerekliliklerini degerlendirme,
yorumlama, bu gereklilik yoniinde yasa koyma, uygulama yetki ve
yetkinligine sahip asil merci ulusal makamlardir®®; keza ulusal mahkeme
kararlarmdan ayrilmak icin ciddi nedenler (strong reasons) olmalidir®.

(2) Bu makalede incelenen yasadan kaynaklanan muhtemel bir davada

AIHM, basvuruya konu somut olay1 kendi dinamikleri i¢inde inceleyecektir.
Her bagvuru kendi sartlar1 icinde degerlendirileceginden, miidahalenin siddeti,
verilecek kararda belirleyicidir. Olgiiliiliik incelemesinde AIHM nin, emsal
kararlarinda isaret ettigi gibi kira bedeli / gayrimenkul degeri i¢in yiizde 0,6

92

93

94

dikkatli bir sekilde inceledigi, ilgili insan haklart standartlarini Sézlesme ve
ictihatlaryla tutarli bir sekilde uyguladigi ve basvuramin kisisel cikarlari ile
davadaki kamu yarar arasinda yeterince denge kuruldugu durumlarda; esasa
iliskin kendi degerlendirmesini yetkili ulusal makamlarin degerlendirmesinin
yerine koymak Mahkeme 'nin (AIHM) gérevi degildir; aksini yapmak icin giiclii
nedenler gosterilmelidir. Mevcut davada, bagvuran kurulusun dahil oldugu
yargilamalart inceleyen Mahkeme, yerel mahkemelerin tam olarak bunu yaptigi
kanaatindedir.”

Takdir marji kavrami, ATHM ictihatlarma ilk kez, Yunanistan/Birlesik Krallik
(AIHM (Komisyon Raporu), Yunanistan / Birlesik Krallik, Bn. 176/56,
26.09.1958) karariyla girmis, yillar iginde kullanim alanini genisletmistir: Pieter
Van Dijk, Fried Van Hoof, Arjen Van Rijn ve Leo Zwaak, Theory and Practice of
the European Convention on Human Rights (4. Edition, Antwerpen-Oxford:
Intersentia, 2006) 84; i¢inde Derya Dogru, Avrupa Insan Haklari Mahkemesi
Yargilamasinda Takdir Marji, 16.

“ECtHR emphasised that authorities within the state in question were in a better
position than international judges to give an opinion "on the exact content of these
requirements with regard to the rights of others as well as on the ‘necessity’ of
the ‘restriction’”: AIHM, Gaughran v. Birlesik Krallikk, Bn. 45245/15,
13.06.2020, p. 18. Ayrica bkz. ATHM, Wingrove v. Birlesik Krallik, Bn. 17419/90,
25.11.1996, p. 58.

“The Court would require strong reasons to substitute its view for that of the
domestic courts.”: ATHM [BD] Key Case, Couderc and Hachette Filipacchi
Associés v. Fransa, Bn. 40454/07, 10.11.2015, p. 92.

Aym1 yénde AIHM [BD], Von Hannover v. Almanya (No. 2), Bn.
40660/08 ve 60641/08, 07.02.2012, p. 107. AITHM, Bas v. Tiirkiye, Bn. 66448/17,
07.09.2020, p. 173.

Keza AIHM, dérdiincii derece mahkemesi olmadigini; i¢ hukukun ve olgularin
uygulanmasi ve yorumlanmasim incelemedigini tekraren vurgulamaktadir: Stefan
Trechsel, Human Rights in Criminal Proceedings (Oxford University Press, 20006), 83.
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ve 0,25 oranlarimi dikkate alacagi sOylenebilir. Anilan oranlardan hareketle
Tiirkiye’de degeri 5.000.000 TL olan bir konut i¢in alinan kira bedelinin
30.000 TL olmasi dlgiilii kabul edilir, 12.000 TL ise miilk sahibinin miilkiyet
hakkina haksiz miidahale yaratacak 6lciide diisiik bir bedeldir. Keza ATHM,
mevcut kira bedelinin, benzer gayrimenkuller i¢in almman piyasa rayic
kirasinin yaklagsik %26’sim (yahut daha azimi) karsiladigi hallerde miidahaleyi
orantisiz bularak hak ihlaline karar vermektedir. Anilan oranlardan hareketle
Tiirkiye’de rayig kira degeri 30.000 TL olan bir gayrimenkul i¢in alinan 7.800
TL (yahut daha az) kira bedeli, miilkiyet hakkina haksiz miidahale yaratacak
dlciide diisiik bir bedeldir. ATHM, somut olayda hak ihlali tespit etmenin yan
sira, ihlalin altinda yatan yasal diizenlemeye dikkat ¢ekerek, adil bir denge
saglayacak uygun yasal ve/veya diger genel dnlemleri almasi yoniinde davali
devlete yol gosterebilir.

2. AYM Denetimi

AYM, ATHM’ye kiyasla daha aktif bir dlgiiliiliik denetimi icra edebilir.
Olgiiliiliik denetiminde AYM, kira bedeli artisinda yiizde 25°lik iist sinirdan
dogan hak kaybinin, ulagilmak istenen mesru amag i¢in makul olup olmadigini
tartacaktir.

Esasen anilan tart1, ilgili yasanin kabul edilme siirecinde yasa koyucu
tarafindan kurulmustur. Kamu yararina karar veren yasa koyucu; terazinin bir
kefesine kiraya verenin miilkiyet hakkini diger kefesine kiracinin barinma
hakkini koymustur. Terazinin kirac1 aleyhine dengesiz oldugunu, dahasi bu
dengesizligin kamu diizenini bozdugunu diisiinmiis, kirac1 kefesinin
agirhigini/gliciinii pozitif bir miidahaleyle arttirmis, fiili ve sosyal esitligi ve
son tahlilde kamu yararin1 saglamay1 murat etmistir.

Somut norm denetimi yahut bireysel bagvuru kapsaminda yapacagi
Olciiliillik denetiminde AYM, yerindelik denetiminin hassas alani olan
elveriglilik ve gereklilik denetiminden kacginarak, orantililik denetimine
odaklanabilir. AYM, yasa koyucu tarafindan kiracinin kefesine eklenen kamu
yararinin, diger kefede bulanan kiraya verenin miilkiyet hakkiyla dengesini
denetleyerek, kamu yararina karsilik, bireylerin asir1 bir fedakarliga/yiike
katlanip katlanmadigini, adil dengenin bozulup bozulmadigi inceleyecektir.

AYM, soz konusu denetimde, emsal kararlardan yararlanabilir. Konuyla
ilgili Tirk yiiksek mahkemelerinin benzer denetim pratiklerine
rastlanmaktadir.
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a. Emsal Kararlar
i. 1994 Tarihli Yargitay Karart
Yargitay 3. Hukuk Dairesi (HD), 06.12.1994 tarihli kararinda, yliksek

enflasyon ortaminda kira bedeli artis oranlari karsisinda kiraciy1 koruyan bir
ictihat gelistirmis, kararinda su hususlar1 belirtmistir®:

Ulkedeki asir1 enflasyon, dar gelirlinin durumunu giiclestirmistir.

Bir yillik kira déneminde enflasyonun yiizde 65’1 gegtigi hallerde, bunun
kira bedeline yansiyan bdliimiiniin yiizde 65 orani ile sinirlandirilmasi adil
olacaktir, toplumun sosyo-ekonomik gerceklerine, gereklerine ve
hakkaniyete uygun diisecektir.

95

“Kira parasi, tasinmaz mala yatirilan sermayenin ancak bir gelir béliimiinii teskil
eder. Oysa, bunlardan ayri olarak bireyin katkist disinda cereyan eden sosyal,
ekonomik, yasal ve idari nedenlerle tasinmaz mal degerlerinin enflasyon hizinin
tstiinde ve diger mallar ile kiyaslanmayacak big¢imde durmadan arttigi
goriilmektedir. Bu artis bir anlamda gelir, diger bir deyimle kazangtan bagka bir
sey degildir.

Bu nedenle, yiiksek oranda deger artisindan yararlanan kiralayanlar yoniinden,
Toptan Esya Fiyat Endeksindeki artisin her zaman tam olarak kira parasina da
yansitilmasini gerektiren, ekonomi esaslarmin ongérdiigii bir zorunluluktan da séz
edilemez. (....)

Gelirindeki artis, endeksteki artisin altinda kalan ve biiyiik bir ¢ogunlugu tegkil
eden kiracilarin yasamlarmmin korunmast ve kira parasini odeyemez duruma
sokulmalarindaki kamu yarart ve kiralayanin ayni donemde taginmaz malindaki
deger artisi ve bunun miktar: da dikkate alinarak; endeksteki artisin gelirdeki
artisin ¢ok iistiinde oldugu ve normal kazang él¢iilerini de astigi donemlerde, bir
yarar denklestirmesi saglayabilmek i¢in, ileri siiriiliip kanitlanmis ozel bir neden
bulunmayan hallerde, Toptan Esya Fiyat Endeksindeki artis orammmin bir
béliimiintin  yansitilarak yeni dénem kira parasimin tespiti hak ve nesafet
kurallarina da uygun diiser.

Bu nedenlerle Toptan Esya Endeksindeki artisin bir yillik kira doneminde % 657
gectigi hallerde, bunun kira parasina yansiyan béliimiiniin % 65 orani ile
simwrlandirilmasimin - hakkaniyete uygun ve adil bir ilke oldugu sonucuna
varilmistir.

Bu yénde yapilacak uygulama toplumun sosyo-ekonomik gergeklerine ve
gereklerine de uygun diismektedir.

Belirtilen esaslar uyarinca tespit edilecek kira parasinin altinda veya iistiinde bir
degisikligin kabul edilebilmesi i¢in 6zel nedenlerin bulunmast ve bunun inandirici,
somut bir bigimde kanitlanmasi gerekir.” Yargitay 3. HD, E. 1994/14420, K.
1994/15571, 06.12.1994. Legalbank Igtihat ve Mevzuat Programi,
https://legalbank.net/arama

651



Hande Seher DEMIR Ankara Uni. Hukuk Fak. Dergisi, 73 (1) 2024: 621-669

Zira gelirindeki artis, enflasyon oranmin altinda kalan kiracilarin
korunmasinda, kira bedellerini 6deyemez hale sokulmamasinda kamusal
yarar vardir.

Ustelik kiraya verenin tasinmaz malindaki deger artisi, enflasyonun ¢ok
iistiindedir. Kira bedeli, tasinmaz mala yatirilan sermayenin sadece bir
gelir bolimiinii teskil eder. Oysa, bunun yaninda taginmaz mal
degerlerinin enflasyonun iistiinde ve diger mallar ile kiyaslanmayacak
Olclide durmadan arttig1 goriilmektedir; ki bu artis bir anlamda kazangtan
baska bir sey degildir.

Tasinmaz malin degerinde ortaya g¢ikan -enflasyon oranimin iistiindeki-
artis dikkate alindiginda, kira bedelinin enflasyon oran1 altinda
arttirllmasinda “bir yarar denklestirmesi” saglanabilmektedir.

Keza kira bedeli artis1 icin isaret edilen yiizde 65°lik oran mutlak degildir.
Bu oranin altinda veya iistiinde bir degisiklik kabul edilebilir; bunun igin
0zel nedenlerin bulunmasi ve bunlarin inandirici, somut bi¢imde
kanitlanmasi gerekir.

Anilan igtihadinda Yargitay, kiraya verenin miilkiyet hakki ile kamusal

yarar arasindaki adil dengeyi fevkalade giiclii saglammstir®; daha da dnemlisi
karar, miinferit olaylara uyarlanabilecek bir esneklige sahiptir.

ii. 2000 ve 2001 tarihli AYM Kararlar
2000 yilinda yiiriirliige giren 4531 sayili Kanunla®, kira bedeli artiginin

iist sinir1 olarak, 2000°de yiizde 25, 2001°de yiizde 10 orani belirlenmis;

96

97

Yargitay’in kira bedeli artigina getirdigi yiizde 65 oranindaki iist sinira dair Aralik
1994°te olusturdugu ictihadin i¢inde dogdugu enflasyon ortamu sdyledir: Aralik
1991-92: %65; Aralik 1992-93: %71; Aralik 1993-94: %125; Aralik 1994-95:
%78; Aralik 1995-96: %79.

Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi (TCMB) Enflasyon Hesaplayici.
https://herkesicin.tcmb.gov.tr/wps/wcm/connect/ekonomi/hie/icerik/enflasyon+he
saplayici

4531 sayili Gayrimenkul Kiralar1t Hakkinda Kanuna Bir Gegici Madde Eklenmesi
Hakkinda Kanun, RG. 16.02.2000.
https://wwwS5.tbmm.gov.tr/kanunlar/k453 1. html

Anilan diizenlemeye iliskin degerlendirmeler ve elestiriler i¢in bkz. Ruhi,
“Gayrimenkul Kiralarinin Simirlandirilmas1 Hakkindaki 4531 Sayili Yasaya iligkin
Anayasa Mahkemesi Kararina iliskin Bir Degerlendirme,” 217-238. Altas, “Kira
Paras1 Artiglarinin Sinirlanmasi,” 97-116.
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tasinmazin bulundugu bdlgedeki rayicler anilan oranlarin altinda ise bu
oranlarin uygulanmayacagi diizenlenmistir.

Yasanin Anayasa’ya aykiriligr iddiasiyla AYM’ye 2000 yilinda iptal
davasi acilmistir. AYM, kira bedeli artisinda “2000 yilinda yillik ylizde 25”
iist sinir belirleyen diizenlemenin iptali istemini sdyle reddetmistir: “Kira
olgusunun bu bakimdan toplumsal bir sorun oldugu kabul edildiginde
Devletin kira konusunda kamu yarart amaciyla kimi hak ve o&zgiirliikleri
simrlandirmasinda Anayasa’min 2., 13., 35. ve 48. maddelerine aykirilik
yoktur. . Anilan kararda AYM, kira bedeli artisindaki smirlamayi, hukuk
devletine, esitlik ilkesine, miilkiyet hakkina ve s6zlesme hiirriyetine uygun
bulmustur.

Aynt1 yasaya iliskin AYM’ye 2001 yilinda tekrar iptal davasi agilmistir.
Somut norm denetimi bagvurusunda bulunan mahkeme, sunlar1 ileri
sirmiistiic:  “ftiraz  konusu kuralla, sézlesmelerde kararlastirilan kira
paralarinin 2000 yilinda yillik yiizde 25, 2001 yilinda ise yullik yiizde 10
olarak artirtlabilecegini; 2000 yili program hedefinde enflasyonun yiizde 25
olarak ongoriilmesine karsin yiizde 39 oraninda gerceklestigini; bu sapma
sonucunda kiralayanlarin yiizde 14 oraminda bir kayba ugradigini; 2001
yihinda ise 22 Subat 2001 tarihindeki ekonomik kriz nedeniyle, yeni
enflasyon hedefinin yiizde 50'nin iizerine ciktiginy; 2001 yili kiralarim
yiizde 10 oranmiyla simirlayan diizenlemenin uygulama olanag kalmadigini;
kira parasinin belirlenmesinde miilkiyet hakkinin oziintin zedelenmemesi
gerektigini; bu nedenlerle, itiraz konusu ibarenin Anayasa'min 2., 5. ve 35.
maddelerine aykirt oldugunu ileri siirmiistiir. "

AIHM, kira bedeli artiginda “2001 yilinda ise yillik yiizde 10 iist sir
belirleyen diizenlemenin, bu defa Anayasa’ya aykiri olduguna
OYBIRLIGIYLE karar vermis ve soyle demistir: “Temel hak ve ozgiirliiklerin
oziine dokunup onlar biiyiik ol¢iide kisitlayan veya kullanilamaz hale getiren
stmrlamalarin demokratik toplum diizeninin gerekleriyle bagdastigi kabul
edilemez. ...Ozgiirliikler, ancak ayrik durumlarda ve demokratik toplum
diizeninin stirekliligi icin zorunlu oldugu olg¢iide simirlandwrilabilmelidir.
Demokratik bir toplumda temel hak ve ozgiirliiklere getirilen sinwrlama
bununla giidiilen amacin gerektirdiginden fazla olmamald. 4531 sayili
Yasa’'min gerekgesinde de belirtildigi gibi, ekonomi kurallarina gore hak ve

% AYM, E. 2000/26, K. 2000/48, 16.11.2000.
% AYM, E. 2001/303, K. 2001/333, 19.07.2001.
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adalete uygun, makul bir kira parasinin saptanmasinda kiracilarin durumu ve
tiiketici fiyat endeksinin tistiinde seyreden kira paralarindaki artisin diger
fivatlar lizerindeki olumsuz etkileri gozetilerek tasinmaz mal kira bedellerinin
kamu yarari amaciyla ve yasayla simirlandirilmasinin Anayasa ile ¢elisen bir
yonii bulunmamaktadr. Ancak, 4531 sayili Yasa 'min yiiriirliige girdigi tarihte
ongoriilen fiyat artislarina kosut olarak kiralarda 2001 yili i¢in kabul edilen
%10 oranmindaki artis, 2001 yilinda yasanan ekonomik kriz nedeniyle olusan
fivat artiglarimin ¢ok altinda kalmistir. Boylece, kira bedellerine getirilen
stmirlama, amacwn asarak kiract ile kiralayan arasinda bulunmas: gereken
adil dengenin kiralayan aleyhine demokratik bir toplumda makiil, kabul
edilebilir olarak nitelendirilemeyecek bicimde bozulmast sonucunu
dogurmugtur. Bu durumda, itiraz konusu ibare ile miilkiyet hakkinin oziine
dokunacak big¢imde yapilan élgiisiiz simirlamanin  demokratik toplum
diizeninin gerekleriyle bagdastigu ileri siiriilemez. A¢iklanan nedenlerle, itiraz
konusu “... 2001 yunda ise yillik %10...” ibaresi, Anayasa’nin 2., 5., 13. ve
35. maddelerine aykiridir. Iptali gerekir ™®.

AYM, kira bedeli artigina getirilen sinirlamanin mesru bir amaca
yoneldigine fakat Olgiisiiz olduguna isaret etmistir. AYM, kira bedeli
artigindaki yilizde 10’luk azami sinirin, hukuk devletine, devletin amag ve
gorevlerine, temel haklart sinirlama Slgiitlerine ve miilkiyet hakkina aykiri
olduguna isaret etmistir.

b. Giiniimiizdeki Durum ve AYM’nin Muhtemel Karar

Giliniimiizdeki duruma bakarsak, TBK’ya eklenen Gegici m. 1 ve 2, kira
bedeli artiglarina yiizde 25 oraninda {ist sinir getirmistir. TBK Gegici m. 1 ve
2 yoniinden, kiraya verenin miilkiyet hakkina miidahalenin etkisi hukuken iki
yil gibi goriinse de fiilen bes yillik bir siirece yayilmaktadir. TBK Gegici m. 1
ve 2 -Temmuz 2024’te benzer bir diizenleme yapilmazsa- iki yil icin
uygulanacak olsa da, fiili etkileri sonraki yillara da sirayet edecek niteliktedir.
Zira kira sdzlesmesinin baslangig tarihi itibariyla bes yil boyunca kira artisi,
yasal oranlarin iistiinde belirlenemez!®. TBK m. 344/3 uyarinca, taraflar
arasindaki kira sozlesmesinin besinci yilinin sonunda kira bedelinin tespiti
i¢in ag1lmis olan “kira tespit davasinda” mahkeme, emsal kira bedellerini goz

100 AYM, E. 2001/303, K. 2001/333, 19.07.2001.

101 Seda Oktem Cevik. “Tiirk Borglar Kanunu m. 344 Uyarinca Kira Bedelinin
Belirlenmesine Iliskin Temel Esaslarin Degerlendirilmesi.” Dokuz Eylil
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi C. 24, S. 1 (2022), 56.
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oniinde tutarak hakkaniyet olgiilerinde bir bedel belirleyecektir. Oyleyse
kiraya verenler, ancak kira s6zlesmesinin besinci yilinin sonunda kira tespit
davas1 acarak emsallere uygun bir kira bedelinin tespit edilmesini talep
edebilecektir. Bes yillik siirecte kira bedeli yasal oranlar i¢cinde artacagindan,
anilan gecici maddeler uyarinca iki y1l boyunca enflasyonun altinda artmis
kira bedelleri iizerine yapilacak yeni artislar -enflasyon oraninda olsa dahi-
kira bedellerini, emsallerin daha da altina -kartopu etkisiyle- indirmeye devam
edecek; gegici maddelerin fiili etkisi kiranin baslangic itibartyla bes yillik
stire¢ boyunca dogrudan ve dolayli olarak devam edecektir.

11.06.2022-01.07.2024 tarihleri arasinda hukuken iki yil, fiilen bes yil
sirecek bu diizenlemeyle kira artiglarinin yilizde 25 oranla sinirlanmast
neticesinde kiraya verenin enflasyon yiikiine ne ol¢lide katlanacaginin
hesaplanmasi 6nemlidir. Haziran 2022 itibariyla tiiketiciye yansiyan yillik
enflasyon -Tiiketici Fiyat Endeksi (TUFE)- TUIK verilerine gore'®? yaklasik
yiizde 200’ diir

TUIK’in tiiketici fiyat enflasyon verilerini bir yana birakip, kira
bedellerine yansiyan reel enflasyona da bakmak gerekir. Tiirkiye’de iki biiyiik
emlak sitesinin, kira fiyat endeksleri incelendiginde, Ankara sehri genelinde
Kasim 2021-2023 tarihleri arasinda, sahibinden.com sitesi iizerinden verilen
konut kira ilanlarinda kira bedellerinin yiizde 548 arttig1’®, hepsiemlak.com
sitesi ilizerinden verilen konut kira ilanlarinda ise kira bedellerinin yiizde
670" arttig1 kaydedilmistir. Somut bir 6rnek iizerinden izah edildiginde:

Ankara bolgesinde kiralandig1 varsayilan bir konutun, Kasim 2021°de
1.000 TL olan kira bedeli, Kasim 2023’te yiizde 25 oranla 1.550 TL, TUIK
enflasyon oranlariyla 3.000 TL olacaktir; oysa reel enflasyon uyarinca bu
dairenin Kasim 2023’teki kira bedeli yaklasik 6.000 TL’dir.

102 Kasim 2023: %61,98, Ekim 2023 %61,36, Eyliil 2023 %61,53, Agustos 2023
%58,94, Temmuz 2023 %47,83, Haziran 2023 %38,21, Mayis 2023 %39,59, Nisan
2023 %43,68, Mart 2023 %50,51, Subat 2023 %55,18, Ocak 2023 %57,68, Aralik
2022 %64,27, Kasim 2022 %84,39, Ekim 2022 %85,51, Eylil 2022 %83,45,
Agustos 2022 %80,21, Temmuz 2022 %79,60, Haziran 2022 %78,62. TUIK,
Istatistik Veri Portali. https:/data.tuik.gov.tr/Search/Search?text=t%C3%BCfe

103 Sahibinden.com Emlak Endeksi. https://www.sahibinden.com/emlak360/emlak-

endeksi/konut/kiralik/ankara
Hepsiemlak.com Emlak Endeksi.  https://www.hepsiemlak.com/emlak-

yasam/haberler/emlakendeksi

104
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Kira alacagi, yiizde 25 oranla artan miilk sahibi, TUIK tiketici enflasyonu
karsisinda yaklasik yiizde 100, reel enflasyon karsisinda ise yaklasik yiizde
300 fakirlesmistir. Ustelik enflasyonun olumsuz etkisini ilerleyen yillarda da
-bes y1l siiresince- hissetmeye devam edecektir.

Devlet, kira artis oranlarini yiizde 25’le sinirlamasaydi dahi, kiracilar -
kira bedelleri tiiketici fiyat enflasyonuyla arttiginda- reel enflasyon karsisinda
korunmus olacaklardi ve ev sahipleri kira bedeli kaybina bu siddette maruz
kalmayacakti.

Gilintimiizdeki enflasyon verilerinden hareketle, yukarida incelenen 1994
tarihli Yargitay, 2000 ve 2001 tarihli AYM kararlarinin emsal niteligi
tartisilmalidir:

e Yargitay’in 1994 yilinda verdigi kararin i¢inde dogdugu enflasyon ortami
ile ginimiizdeki durum benzerlik gostermektedir; ilgili donemde
Yargitay kira bedeli artigini yiizde 65 oranla sinirlamistir; giiniimiizde ise
yiizde 25 tavan artig diizenlenmistir

AYM, 2000 tarihli kararinda iptal istemini reddetmis; 2001 tarihli
kararinda ise iptal karar1 vermistir. Bir baska ifadeyle,

e Enflasyon oranlarinin 2000 y1l sonu itibariyla yiizde 39 oldugu ortamda
AYM, kira artis olanlarinin yilizde 25’le sinirlanmasini 6l¢iilii bulmus,

e Enflasyon oranlarinin 2001 yil sonu itibariyla yiizde 68 oldugul®
ortamda, kira bedeli artiglarimin yiizde 10°la smirlanmasini Sl¢iisiiz
bulmustur.

Yine somut bir 6rnekle izah edildiginde:

Aralik 1999’da 1.000 TL olan kira bedeli, Aralik 2001°de -ylizde 25+10
oranlarla- 1.120 TL, -TUIK tiiketici enflasyon oranlartyla- 1.740 TL olacaktir.
Kiraya veren, ilgili donemde enflasyon karsisinda yaklasik yiizde 55
fakirlesmis, AYM anilan etkiyi 6lgiisiiz bularak iptal karar1 vermistir.

Giiniimiizde ise kiraya veren, TUIK tiiketici enflasyonu karsisinda yiizde
100, reel enflasyon karsisinda yiizde 300 fakirlesmistir. S6z konusu kayip
fiilen bes y1l boyunca devam edecek, ulasilmak istenen kamu yarar1 karsisinda

15 Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi (TCMB) Enflasyon Hesaplayict.
https://herkesicin.tcmb.gov.tr/wps/wem/connect/ekonomi/hie/icerik/enflasyon+he
saplayici
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miilk sahiplerine agir1 bir yiik yiiklenecektir. AYM nin emsal kararlar 1s181inda
miidahaleyi evleviyetle 6lgiisiiz bulmasi beklenir.

Doktrinde konuyla ilgili yapilan ¢alismalara bakildiginda, adil dengenin
kiraya veren aleyhine, fedakérlik gosterilemeyecek oranda bozulduguna®®;
kiraya verenin iistlendigi agir yiikten kaynaklanan ¢esitli art¢1 yasal ve olgusal
sorunlarin  ivmelenerek artigina ve artacagmal®” yonelik tespitlere
rastlanmaktadir. Keza aktiiel hayatta kiraci-kiraya veren ¢atigmalarinin sosyal
ahengi ve barisi bozdugunu gosteren c¢ok sayida ampirik vakialar da

bulunmaktadir®®,

SONUC

11.06.2022-01.07.2024 tarihleri arasinda yenilenen kira sézlesmelerinin
kira bedeli artislarinda uygulanmak iizere yiizde 25 oraninda yasal iist sinir
belirlenmistir. Yiiksek seyreden enflasyon karsisinda, ekseriyetle sabit gelirli
olan ve sozlesmenin zayif tarafi sayilan kiraciy1 -son tahlilde kamu yararini-
korumak amactyla yapilmis bu diizenlemenin, “yetersiz” yahut “asir1” oldugu
yoniinde goriigler vardir.

[k goriise gore barinma ihtiyaci ciddi bir toplumsal sorun halini almus;
insanlar, en temel insani ihtiyaglarini karsilayamaz olmustur. Genis anlamda
konut hakkina i¢kin unsurlar bir yana!®, dar anlamda barmma hakkina dahi

196 Fidan, “Konut ve Catili Isyeri Kiralarmda Kira Bedeli Artis Oraninin
Belirlenmesine Iliskin Simirlamalarin Degerlendirilmesi,” 371-372, 375. Ash
Makarac1 Basak ve Seda Oktem Cevik, “7409 Sayili Kanun ile Getirilen Gegici
Madde 1 Geregince Kira Bedelinin Belirlenmesi,” Lexpera Blog (08.07.2022).
https://blog.lexpera.com.tr/7409-sayili-kanun-ile-getirilen-gecici-madde-1-
geregince-kira-bedelinin-belirlenmesi/ Tiirker, “Kira Bedelini Sinirlayici
Diizenlemelere iliskin Avrupa insan Haklar1 Mahkemesi’nin 10.11.2022 Tarihli
2317/20 Sayili Karar1’na Iliskin Degerlendirme.” 473-477.

107 Kira bedeli artigimn sinirlanmasimin getirdigi sorunlar igin bkz. Muhammed
Kiomers Ganbari, “Kira Artis Oranina Dair Gegici Maddeler ile Taraf Iradesi:
Ozellikle Arabuluculuk,” Ankara Haci Bayram Veli Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi C. 27, S. 4 (2023): 215, https://dergipark.org.tr/tr/download/article-
file/3388087

18 NTV Haber, “Ev sahibi-kirac1 kavgasinda kan akty,” (29.10.2023),
https://www.ntv.com.tr/turkiye/ev-sahibi-kiraci-kavgasinda-kan-
akti,alrcmWiS1UaalGjIA-nJzQ

109 Saglikli igme suyu, 1sinma, yol; okul hastane sosyal alanlara yakinlik vb: Dogan,
“Anayasa Hukuku A¢isindan Konut Hakki,” 1323, 1327-1328.
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ulagsmak giiclesmistir. Herkesin insan onuruna yarasir bir hayat siirmeye;
yasanabilir, erisilebilir, édenebilir bir konutta yagamaya hakki vardir. Kira
bedellerinin ii¢ y1l / bes y1l gibi siirecler boyunca arttirilmadan sabitlenmesi*'°,
kiraya verenlerin kira artisina yonelik fiili baskilarinin denetlenmesi ve
benzeri daha giiclii politikalar, yasalar; insan haklarini, toplumsal yarari
saglamak icin gereklidir. Halen adil denge saglanmamuis kiracilar yeterli

Olc¢lide korunmamustir.

Diger bir goriise gore, kira bedelleri artisinda uygulanan yiizde 25
oranindaki {ist sinir; asgari licret, memur ve emekli maag artis oranlarinin ¢ok
altindadir. Ustelik kiraya verenin, kira sozlesmesinin giiclii tarafi oldugu
varsayimi her zaman dogru degildir. Kanun, kategorik bir yaklagimla
gercekten korunmaya muhtag olan ile olmayan kiracilar agisindan bir ayrim
yapmamustir. Keza kiraya veren de korunmaya muhtag olabilir; bir kisminin

“Insan haklari, oOziinde, insan onuruna yarasw haklara sahip olmay: ifade
etmektedir. Bu sebeple herkes; erisilebilir, ddenebilir, yasanilabilir, kentsel
hizmetlere ulagimi kolay bir konutta yasamayr hak etmektedir. Buradan yola
¢tkilirsa s6z konusu hakki, barinma hakk: yerine konut hakk: olarak ifade etmek
yerinde olacaktir.”: Gokberk Uray, “Konut Hakki ve Konut Aktivizmi,”
IDEALKENT C. 13, S. 37 (2022): 1995,
https://dergipark.org.tr/en/download/article-file/2461664

110 Anilan uygulamamin karsilagtirmali hukukta 6rnekleri vardir: “Berlin’de kira
hukukuna iligkin diizenleme yapma yetkisinin kendisinde oldugunu savunan federe
meclis (Abgeordnetenhaus) “Kira Tavani (Mietendeckel)” olarak bilinen kanun ile
18 Haziran 2019 tarihinden itibaren 5 yil siire ile hi¢chbir kira sozlesmesinde artig
yapilamayacagim  diizenlemigstir. ...  kaldi ki mevcut enflasyon oranlari
cercevesinde malik/kiralayanin gelir kaybinin olduk¢a diisiik (5 sene icin tahmini
%5-10) olacagi; dolayisiyla bu miidahalenin orantili oldugu ifade edilmektedir. ”
flgili kanun Alman Anayasa Mahkemesi tarafindan iptal edilmistir; Mahkeme,
“maddi anlamda anayasaya aykwrihik iddialarina iliskin tespitlerde bulunmamus;
meseleyi sadece sekli anlamda anayasaya aykiriik boyutuyla ele almis ve kanunu
iptal etmistirv.”: Ayrintili inceleme icin bkz. Ahmet Mert Duygun. “Tiirk-Alman
Hukukunda Sézlesme Ozgiirliigiine Yasa ile Yapilan Miidahalenin Anayasal
Swmirlart Berlin Eyalet Meclisi 2019 Tarihli "Mietendeckel (Kira Tavani)"
Yasasinin Diisiindiirdiikleri” i¢inde Ozel Hukukun Giincel Sorunlari ve
Anayasa'nmin Ozel Hukuka Etkileri / Contemporary Issues In Private Law And The
Impact Of The Constitution On Private Law, Ed. Sibel Ozel, Hatice Selin
Piirselim, Ozlem Karaman Cosgun, Hanife Dogruséz Kosut (Istanbul: On Iki
Levha Yayincilik, 2022) 205-234.
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sabit geliri bulunmamakta, ge¢imini kira alacagiyla saglamaktadir. Ulasilmak
istenen kamu yararma kiyasla kiraya verenin payma katlanilamaz bir yiik
diismekte, kiraya veren aleyhinde adil denge bozulmaktadir.

Calismada kira bedelleri artisina getirilen sinirlamanin, kamu yararini
saglamaktaki yerindeligi tartistlmamistir. Ulusal ve karsilagtirmali hukukta
kiraciyr koruyan benzer nitelikteki yasal ve yargisal kararlardan; keza
Yargitay, AYM, AIHM ’nin kullandig1 denetim 6lgiitlerinden hareketle mevcut
halin hukuki bir tahlili yapilmistir.

AIHM, konuyu AIHS P1-1’de korunan miilkiyet hakki kapsaminda
incelemekte; iiye devletlere kamu yararini belirlemekte mutlak, kira bedelleri
artis oranlarim belirlemekte gii¢lii takdir alani tanimaktadir. AIHM’ye
muhtemel basvuru, i¢ hukuk yollarindan ge¢mis olacagindan, etkili bir
denetim neticesinde AYM ihlale/iptale karar vermediyse ATHM’nin de ihlale
hilkkmetmeyecegi soylenebilir zira AIHM ulusal mahkeme kararlarindan
ayrilmak igin ciddi nedenler aramaktadir. AIHS P1-1 kapsanmindaki
miidahalelerin denetiminde iiye devletlere kural olarak genis bir takdir alani
tanimakla beraber; bu makalede incelenen yasadan kaynaklanan muhtemel bir
basvuruda ATHM, bir yandan emsal kararlarinda belirledigi genel ilkeleri esas
alacak, diger yandan bagvuruya konu somut olayr kendi sartlar1 iginde
degerlendirilecek, nihayet miidahalenin siddeti verilecek kararda belirleyici
olacaktir. AIHM’nin emsal kararlarinda belirledigi genel ilkeler soyle
Ozetlenebilir:

Sosyal adaletsizlik olarak degerlendirilen durumlar1 ortadan kaldirmak,
yasama organinin islevidir. Modern toplumlar, konut hakkini temel bir sosyal
ihtiyag olarak gdriir ve bunu tamamen serbest piyasanin kosullarina birakmaz.
Bu konuda devletin takdir marji, sosyal adaleti daha gii¢lii glivence altina
almay1 saglayacak kadar genistir'’*. Ev sahipleri ile kiracilarin gatigan
cikarlarin1 uzlastirmaya yonelik son derece zor ve sosyal agidan hassas
konularin dengelenmesinde Devlet “ilkenin konut arzimin déniisiimii ve
reformu ile ilgili sosyal ve mali yiikiin adil bir sekilde dagitilmasini”
saglamalidir. Ornegin Hutten-Czapska ve Lindheim kararlarma konu
olaylarda, Polonya ve Norve¢ devletleri bu yiikiin neredeyse tamamini sadece
belirli bir sosyal gruba yani miilk sahiplerine yiikleyerek, adil denge prensibini

111 ATHM, Berger-Krall ve Digerleri v. Slovenya, Bn. 14717/04, 12.06.2014, p. 204.
ATHM, James ve Digerleri v. Birlesik Krallik, Bn. 8793/79, 21.02.1986, p. 47
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ihlal etmistir'’?. Kira tavanm diizenleyen yasalar neticesinde miilk

sahiplerinin, kira alacagi yoniinden asir1 kayba ugramasi miilkiyet hakki ihlali
yaratmaktadir. Emsal kararlarinda ATHM:

e  Olgiiliiliik denetiminde “kira bedeli / gayrimenkul degeri oraninin dikkate
alinmasi gerektigini” belirtmistir. Kira bedeli / gayrimenkul degeri
baglami iginde yaptig1 Slgiiliiliik denetimlerinde AIHM iki orana isaret
etmistir: Yiizde 0,6 ve 0,25. Kira bedelinin, miilk degerinin yaklasik yiizde
0,6’sm1 karsiladign hallerde AIHM, miidahaleyi 6lgiilii bulmus; yiizde
0,25’ini karsiladigi hallerde ise miidahaleyi “carpici-hayret verici” dl¢iide
orantisiz bularak hak ihlaline karar vermistir. Anilan oranlardan hareketle
Tiirkiye’de satig degeri 5.000.000 TL olan bir konut i¢in alinan kira
bedelinin 30.000 TL olmasi 6l¢iilii kabul edilebilir, 12.000 TL ise miilk
sahibinin miilkiyet hakkina haksiz miidahale yaratacak Ol¢iide diisiik bir
bedeldir.

e Keza AIHM, mevcut kira bedelinin, pivasa rayi¢ kira degerlerinden
onemli olgiide diigiik oldugunu gbzlemledigi hallerde de ihlal karari
vermektedir. Mevcut kira bedelinin, benzer gayrimenkuller i¢in alinan
pivasa rayi¢ kira degerinin yaklasik % 26’simi (yahut daha azini)
karsiladigi hallerde miidahaleyi orantisiz bulmaktadir. Anilan oranlardan
hareketle Tiirkiye’de kira rayi¢ degeri 30.000 TL olan bir gayrimenkul
icin alinan 7.800 TL (yahut daha az) kira bedeli, miilkiyet hakkina haksiz
miidahale yaratacak ol¢iide diistiktiir.

Tirkiye’de hayatin olagan akisi icindeki ampirik veriler dikkate
alindiginda; kira bedellerinin ¢ok daha diisiik miktarda seyrettigi drneklere
rastlanmaktadir. ATHM, somut olayda hak ihlali tespit etmenin yani sira,
ihlalin altinda yatan yasal diizenlemeye dikkat cekerek, adil bir denge
saglayacak uygun yasal ve/veya diger genel 6nlemleri almasi yoniinde davali
devlete yol gosterebilir.

AIHM, Avrupa igin ancak asgari bir kamu diizeni ve hak standardi
olustururken; ulusal mahkemeler temel haklar1 daha giiclii koruyan, daha
aktivist kararlar verebilir. Tiirk yiiksek mahkemelerinin ge¢mis yillarda
benzer denetim pratiklerine rastlanir.

112 ATHM, Berger-Krall ve Digerleri v. Slovenya, p. 202. AIHM, Hutten-Czapska /
Polonya, p. 225. AIHM, Lindheim v. Norveg, p. 129.
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06.12.1994 tarihli ictihadinda Yargitay, enflasyonun bir yillik kira
doneminde yiizde 65’1 gecmesi halinde, bunun kira artigina yansimasinin
yiizde 65 ile sinirlanmasinin adil olacagina karar vermistir. Zira gelirindeki
artig, enflasyon oraninin altinda kalan kiracilarin korunmasinda kamusal yarar
vardir. Miilk sahibinin taginmazinin satis degerinin, diger mallarla
kiyaslanmayacak 6l¢iide durmadan artmakta oldugu dikkate alindiginda, kira
bedelinin enflasyon orani altinda arttirilmasinda bir yarar denklestirmesi
saglanmaktadir. Ustelik 6zel nedenlerin kanitlanmasi halinde, yiizde 65
oraninin altinda veya iistiinde bir artis kabul edilebilecektir. Yargitay’in 1994
yilinda verdigi kararin icinde dogdugu enflasyon ortamu ile gilintimiizdeki
durum benzerlik gostermektedir. Yargitay, kiraya verenin miilkiyet hakki ile
kamusal yarar arasindaki adil dengeyi fevkalade giiclii saglamistir. Keza karar,
miinferit olaylara uyarlanabilecek bir esneklige sahiptir.

19.07.2001 tarihli kararinda AYM, Aralik 1999-2001 donemlerinde kira
bedeli artiglarini birinci y1l yiizde 25 ve ikinci y1l yiizde 10 oraniyla sinirlayan
yasay1 “dlgiisiiz” bularak iptal etmistir. ilgili dénemin tiiketici fiyat enflasyon
oranlarina bakildiginda, kira alacagi yoniinden miilk sahibinin yiizde 55
fakirlestigi goriilmektedir.

Bugiin s6z konusu kayip ¢ok daha siddetlidir; tistelik TBK’ya eklenen
gecici maddeler, miinferit olaylara uygulanabilecek esneklikte degildir. Oysa
esneklik, yasalarin olaylara uyarlanmasi, toplumun dogasinda var olan
dinamizme ve degisime uyum saglamasi agisindan'® onemlidir. Kira
iligkisinde, korunmasi gereken taraf her zaman kiract olmayabilir yahut
sozlesme siirecinde dengeler degisebilir.

Giliniimiizde kira bedeli artis oranlarinin ylizde 25’le simirlanmasinin
miilkiyet hakki ihlali yarattig1 / anayasaya aykir1 oldugu iddiasinin AYM nin
oniine gelmesi ihtimalinde AYM, kararin1 emsal kararlar 1s18inda verebilir.

2001 yilinda kiraya veren, kira alacagi yoniinden, tiiketici fiyat
enflasyonu karsisinda yaklasik yiizde 55 fakirlesmis, AYM anilan kaybi
Olciisiiz bularak iptal karar1 vermistir. Gliniimiizde ise kiraya veren, tiiketici
fiyat enflasyonu karsisinda yiizde 100, kira bedellerine yansiyan reel
enflasyon karsisinda yiizde 300 fakirlesmistir, s6z konusu kayip fiilen bes yil
daha siirecektir.

113 Ulrich Karpen, “Good Governance Through Transparent Application of the Rule
of Law,” European Journal of Law Reform C. 11, S. 2 (2009): 216-217,
https://heinonline.org/
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Kira artis oranlar1 ylizde 25’le smirlanmasayd: dahi -kira bedelleri
titketici fiyat enflasyonuyla arttiginda- kiracilar reel enflasyon karsisinda yine
korunacakti ve ev sahipleri kira bedeli kaybina bu siddette maruz
kalmayacakti.

Emsal kararlar 1s18inda, giiniimiizde yapilacak olasi bir -bireysel yahut
norm denetimi- bagvurusunda AYM’nin, kamu yarar1 ile bireysel yarar
arasindaki adil dengenin bozuldugundan hareketle ihlal/iptal karari vermesi
beklenir. Keza mevcut halin, aktiiel hayattaki izdiisiimlerinin siddetli oldugu,
kiraci-kiraya veren catismalarinin sosyal ahengi, barist bozdugu
goriilmektedir.
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