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L GIRiS

Bu g¢alismanin konusu, Gayrimenkul Kiralarinin. Sinirlandinlmasi
Hakkindaki 4531 sayil Yasaya iligkin Anayasa Mahkemesi kararninin tahlilidir.
18.05.1955 tarih ve 6570 sayth "Gayrimenkul Kiralan Hakkinda Kanun”a,
16.02.2000 tarih ve 4531 sayili Yasa! ile eklenen Gegici 7. maddenin birinci
fikrasiin, "Sozlegmelerde kararlagtirilan kira paralar: 2000 yiinda % 235, 2001
yilinda ise yillik % 10 oraminda artirilabilir” geklindeki birinci ciimlesi ile aym
maddenin, "Kira tespit davalarinda da yukaridaki simrlamalara wulur"
seklindeki dordiincii fikrasmin Anayasaya aykinhi@ iddiasi ve iptali istemiyle
itiraz yoluyla a¢tlan davay: Anayasa Mahkemesi, Anayasaya aykir1 gérmeyerek,
oycoklugu ile -2’ye kars1 9 oyla- reddetmistir2.

*  Atatiirk Universitesi Erzincan Hukuk Fakiiltesi Genel Kamu Hukuku Ogretim Uyesi

S8z konusu Yasanin Gegici 7. maddesindeki diizenleme su gekildedir:

“Stzlesmelerde kararlagtirilan kira paralari 2000 yilinda yilhik % 25, 2001 yilinda ise
yillik % 10 oraminda artinlabilir. Ancak, taginmazin bulundugu bblgede rayi¢ kira
parasindaki artt3 bu oranlarin altinda ise bu oranlar uygulanmaz,

Kira parasimin yabanci para veya kiymetli madene endeksli olarak belirlendigi
s8zlesmelerde ayrica yillik artig uygulanmaz.

Kira parasimn arti§ sinirlaninin agilmasi amaciyla yeniden sézlesme yapilamaz.

Kira tespit davalarinda da yukandaki sinirlamalara uyulur”,

2 AYM, KT: 16.11.2000, E.2000/26, K.2000/48 sayilt karar, RG: 24696, 15.3.2002, 5.71-
78; Aym yonde diger karan igin bkz. AYM, KT: 21.11.2000, E.2000/77, K.2000/49
sayili karar, RG: 24696, 15.3.2002, 5.80-88
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6570 sayili Gayrimenkul Kiralan Hakkinda Kanuna Bir Gegici Madde
Eklenmesi Hakkinda Kanunun diizenlenme amaci: Enflasyonla® miicadele
edebilmek igin bir ekonomik argiiman olusturmaktir. Hitkiimet ortaklarindan
Demokratik Sol Parti Grubu adina, tasarimin goriiglilmesi sirasinda konugan
Ali Arabaci, Yasanm bu amacini su gekilde ifade etmektedir: “Tirk toplumu,
20 yih agkin  stiredir siiren yiiksek enflasyonla yasamak zorunda
birakilmigtir. Hiikiimetimiz, enflasyonia ciddi ve kararl sekilde miicadeleye
karar vermigtir. Enflasyon hedefi, 2000 yiiinda % 25, 2001 yrlinda % 10'dur.
Nitekim, bu hedefler dogrultusunda politikalar uygulamaya konulmugtur. Bu
yondeki politikalarin toplum yararina, kamu diizenine ydnelik olmadigin
kimse iddia edemez. Ovyleyse, enflasyonun artmasinda onemli bir kalem
olusturan kira paralarimin da hedefler dogrultusunda simrlandirilmasimn
kamu yararina oldugu kabul edilmelidir™.

4531 sayih Yasada, 2000 yilnda kira artig oranlarma, yine aym yilin
enflasyon artig oranmin da % 25 olacag) varsayimindan hareketle % 25°1ik tavan
sinir  getirilmektedir. Oysa daha bu diizenlemenin yapilmasi agamasinda
enflasyon rakamlar, bu varsayilan rakamlarm ¢ok {izerinde bulunmaktadir>.
Nitekim, enflasyon 2000 yili sonu itibariyle % 50’lere, 2001 yili sonu itibariyle
de % 90’lara -bunda Subat Krizi etkili olmugtur- ¢ikacaktir. % 25°lik tavan simirt
Anayasa’ya aykinn bulmayan Anayasa Mahkemesi, kriz sonrasinda % 10’luk
sinirt Anayasa’ya aykir1 bularak iptal etmigtirS.

Itiraz yoluyla Anayasa Mahkemesi'ne bagvuran Mersin 1. Sulh Hukuk
Mahkemesi, dilekgesinde, 4531 sayili Yasa ile kira paralarinin arttirilmasina
iliskin diizenlemenin, sosyal hukuk devleti ilkeleriyle bagdagmadifni; kira
sdzlegsmeleriyle taraflar gelecek yila ait kira artiglarini serbestge belirlerken
bu artisin sirlandinldigini, bunun tasinmaz sahipleri aleyhine sonuglar
yarattifindan hareketle, bu durumun esitlik ilkesine aykin oldugunu;

Bir lilkede fiyatlar genel dilzeyinin sfirekli artmasi seklinde ifade edilen enflasyon,
paranin satin alma glciiniin dligmesinden bagka bir anlam tasimamaktadir. Zeynel
DINLER, iktisada Girig, 4.Basi, Bursa 1998, 5.403; ilker PARASIZ, Medern Makro
Ekonominin Temelleri, Bursa 2000, s.187

TBMM Tutanak Dergisi, Y1l 2, Dénem 21, 5,358

DYP Grubu adina konugan Hiseyin Celik bu durumu su sekilde ifade etmektedir:
“Bizim, hayali, sanal olarak enflasyonu dtigiik olarak kabul etmemiz, onun 8yle oldugu
anlamina higbir zaman gelmez. Ekonomi, piyasada spontane olarak olugmus gergek
gOstergelere gore idare edilir, sanal rakamlara gdre degil. Hilkiimet, 2000 yih
enflasyonunu yil sonu itibariyle yilzde 25 varsayarak, memura yilzde 25 artig yapts.
Bakin, kaldi ki, ocak ay: sonunda olusan enflasyon rakam: ylizde 68,8'dir”. TBMM
Tutanak Detgisi, Y1l 2, Ddnem 21, 5.347

6 AYM, KT: 19.7.2001, E.2001/303, K.2001/333 saytl karar, RG: 24524, 15.9.2001, 5.3-8
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miitkiyet hakkini sinirladiim, bunun ise Anayasanin 2., 10., 11., 13. ve 35.
maddelerine aykir1 oldugunu ileri siirerek iptalini istemigti. Anayasa
Mahkemesi ise kararini verirken dilekcede yer alan maddeler disinda,
Anayasanin 48’inci maddesi agisindan da durumu degerlendirerek itirazin
reddi sonucuna ulagmgtir, Iste bu calismada, Anayasa Mahkemesinin s6z
konusu karan ele alinarak, irdelenmeye calisilacaktir.

I1. KARAR

Anayasa Mahkemesi’nin verdigi bu kararda; stz konusu maddeler agisindan
yaptign inceleme ve ortaya koydugu gerekeeler su sekilde siralanabilir7:

1. Anayasamn 2. maddesi agisindan:

Anayasa Mahkemesi’'ne gore, gayrimenkul kiralarina getirilen % 25°lik
sinirlama Anayasanin 2. maddesinde belirtilen sosyal hukuk devleti ilkesine
uygundur. Anayasa Mahkemesi: “Konut ve igyeri darligi bulunan iilkelerde
devletce dnlem alinmadig takdirde talebin fazlalig nedeniyle kiralarin agirt
sekilde yiikselecegi, bu yiikseligin tiiketim maddelerinin fiyatlar: iizerinde
etkili olarak hayat pahaliligina sebep olacagy aciktir. Tiirkiye'de kiralarin
titketici fiyat endeksi icindeki oranimin yiiksek oldugu, bunun hak ve adaletin
gergeklesmesini engelleyen onemli faktorlerin basinda geldigi bilinmektedir.
Bu nedenle, tasinmaz mal kiralarimin siirekli yiikselisi ve icinde kira
paralarimin onemii etkisi olan fiyat artiglarimin ekonomik ve dolayisiyla
sosyal yasami olumsuz yonde etkilemesi karsisinda Devietin, sosyal huzurun
saglanmas:, toplumsal baris ve kamu diizeninin korunmas: amaciyla kiraci
kiralayan iligkilerini diizenlemesi, bdylece insamnuzi hak ettigi yasam
diizeyine kavusturmasi, gelir dagilinunt diizeltmesi ve yoksullukla miicadele
etmesi Anayasa’'nin 2. maddesinde belirtilen sosyal hukuk devleti olmamn
geregidir”8 duglincesindedir.

Anayasa Mahkemesi’nin bu gériiglinil irdeledigimizde su sonuglar ortaya
¢ikmaktadir:

- Ulkemizde konut ve igyeri darlig: bulunmaktadir. Bu darhk dogal
olarak talebi arttrmakta; bu durum oncelikle kiralarin asin sekilde
yiikselmesine, giderek biitiin tiikketim mallanmin fiyatlanimin artmasina,
dolayisiyla da hayat pahalihgina (enflasyona) yol agmaktadir.

- Hayat pahalihfmm en dnemli nedenini olusturan kira artiglarina,
Devletin miidahale etmemesi diigiiniilemez. Hatta, bu miidahale etme

7 AYM, KT: 16.11.2000, E.2000/26, K.2000/48 sayil: karar, RG: 24696, 15.3.2002, s.74-
76

8  AYM, KT: 16.11.2000, E.2000/26, K.2000/48 sayih karar, RG: 24696, 15.3.2002, 5.74
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zorunlulugu, sosyal hukuk devleti ilkesinin devlete yiikledigi gorev
geregidir. Iste bu miidahale ile, iilkemizde sosyal huzur saglanacak,
toplumsal barig ve kamu diizeni korunacak, kiracit kiralayan iliskileri
diizelecek ve bdylece, Tiirk insan1 hak ettifi yasam diizeyine kavusup, gelir
dagilimu diizelecek ve iilke hayat pahalihgindan kurtulmug olacak...

Ulkemizin iginde bulundugu her tirlii pahalilifin nedeni, kira
artislanindaki asirliktir ve bu durum gayrimenkul sahiplerinin tatmin olmaz
ihtiraslarindan kaynaklanmaktadir. Dolayisiyla, bu duruma seyirci kalmak,
devlet agisindan miimkiin degildir.

2. Anayasamn 35. maddesi agisindan:

Anayasa Mahkemesi'ne gore. millkiyet hakki kisiye, ancak “vasalarin
kovdugu sintrlamalara uymak koguluyla sahibi oldugu seyi diledigi gibi
kullanma” imkin1 vermektedir. Dolayisiyla, herkes miilkiyet hakkina
sahiptir ancak, bu hak kamu yarar1 amaciyla kanunla sinirlanabilecektir,

Anayasa Mahkemesi, séz konusu bu yasal diizenleme ile “kirg
paralarimin stirekli yitkseliginin ekonomik ve sosyal yasami olumsuz yinde
etkilemesi nedeniyle, kira artiglarimin, temel ekonomik gostergelerin
hedeflerine bagl olarak gegici bir siire i¢in simrlandiriimasinin kirac
kiralayan arasinda bozulan ekonomik dengenin yeniden saglanmas:
toplumsal barig ve kamu yararin: gerceklestirmek amaciyla getirildigi ...
dilstincesine ulagmaktadir.

3. Anayasanin 48. maddesi acisindan:

Yine Anayasa Mahkemesi’ne gore, “48. maddenin birinci fikrasinda,
herkesin diledigi alanda ¢aligma ve sézlesme oOzgiirliigiine sahip oldugu
aciklandiktan sonra, ikinci fikrasinda “Deviet dzel tegebbilslerin milli
ekonominin gereklerine ve sosyal amaglara uygun yiiriimesinin, giivenlik ve
kararlilik iginde galigmasim saglayacak tedbirleri alir” denilerek Devlete bu
konuda diizenleme yapma yetkisi verilmigtir’10. Dolayistyla, kira artigina
getirilen sirlamanin - bu  madde agisindan  da  sakincali  yonii
bulunmamaktadir.

4. Anayasanm 13, maddesi agisindan:
Anayasa Mahkemesi’ne gore:

“Anayasa’min 13, maddesinde belirtildigi bigimde, yasakoyucu
tarafindan yapilan temel hak ve ozgiirliiklerle ilgili simrlamalar demokratik

9 AYM, KT: 16.11.2000, E.2000/26, K.2000/48 saytli karar, RG: 24696, 15.3.2002, 5.75
10 AYM, KT: 16.11.2000, E.2000/26, K.2000/48 sayh karar, RG: 24696, 15.3.2002, 5.75
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toplum diizeninin gereklerine aykwrr olmayacaklar: gibi simrlama ile
ongdriilen amaca ulagmada elverigli ve dl¢iilii olmahidr.

Temel hak ve ozgiirlitkierin en genis dlgtide saglamp gilivence altina
alindigi, demokratik toplumlarda kigilerin sahip oldugu, dokunulmaz,
vazgecilmez,  devredilmez  temel hak ve  dzgiirliiklerin  Oziine
dokunulamayaca, timiiyle ortadan kaldirilamayacag:, ancak, demokratik
toplum diizeninin sitirekliligi icin toplumun ortak yarar ve g¢ikarlarinin
bireyin yarar ve c¢ikarlarimin iistiinde tutulmas: gerektigi durumlarda
Anayasa’min  éziine ve ruhuna aykirt olmamak koguluyla simirlama
yapilabilecegi kabul edilmektedir. '

Itiraz konusu Yasa'min gerekgesinde de amacinin, ekonomi kurallarina
gore hak ve nesafete uygun, makul bir kira parasimn saptanmasinda
kiracimin durumu ve ekonomik giiclerin degerlendirilmesi, dengelenmesi
yaninda, yargi ictihadlarina ragmen ftiketici fivat endeksinin iistiinde
seyreden kira paralarindaki artisin  simwrlandirilarak diger fiyatlarin
yiikselmesinin énlenmesi” oldugu belirtilmigtir! L.

Anayasa Mahkemesi’nin bu yaklagimimdan kisaca gu sonuglan cﬂcarabilin'z:

- Yasakoyucu temel hak ve ozgiirlitklere smirlamalar getirebilir, ancak bu
sinirlamalar, Sngoriilen amag igin elverigli ve dl¢iilii olmak yaminda; demokratik
toplum diizeninin gereklerine de aykin olmamak durumundadir. Bu durumda
‘Anayasa Mahkemesi’ne gore, getirilen smrlama, ongérilen amaci
gergeklegtirmede elverisli ve 6l¢iilii olmak yaminda, demokratik toplum diizeninin
gereklerine aykirt bir yam da bulunmamaktadir. ,

- S6z konusu yasanin amact, “ekonomi kurallarina gire hak ve nesafete
uygun, makul bir kira parasimn saptanmasinda kiracimin durumu ve
ekonomik giiclerin degerlendirilmesi, dengelenmesi”, “kira paralarindaki
artigin  simrlandirilarak  diger  fiyatlarin yiikselmesinin  dnlenmesi
oldugu”dur. Boylece, Anayasa Mahkemesi’ne gore, kira artiglarina getirilen
bu sinrlamayla, “hak ve nesafete uygun, makul bir kira parasinin
saptanmast” miimkiin olacaktir,

- Anayasa Mahkemesi, yasakoyucunun amacim paylasarak, israrla, kira
artiglan Onlenirse, diger lirlinlerin fiyatlanmin yiikselmesinin de Snlenecegi
diigiincesini vurgulamaktadir.

Sonug olarak, Anayasa Mahkemesi, “Konut ve igyeri olarak ¢egitli
yénlerivle toplumu etkileyen tasinmaz mal kirasi, 6zel hukuk yaminda kamu
hukukunu da ilgilendirmektedir. Taginmaz mal darligimin, Devletce dnlem

11 AYM, KT: 16.11.2000, E.2000/26, K.2000/48 sayih karar, RG: 24696, 15.3.2002, 5.75
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alinmamast durumunda kiralarin normalin idstiinde artacag: acgiktir. Kira
olgusunun bu bakimdan toplumsal bir sorun oldugu kabul edildiginde
Devletin kira konusunda kamu yarart amaciyla kimi hak ve dzgiirliikleri
simrlandirmasinda Anayasa'mn 2., 13., 35. ve 48. maddelerine aykirilik
yoktur. Iptal isteminin reddi gerekir.

Ote yandan kiract ile kiralayan farkli hukuksal konumda olduklarindan
bunlart kargilagtirarak egitlik ilkesinin zedelendigini ileri siirmek miimkiin
degildir. Bu nedenle, iptali istenen hitkmiin Anayasa’min 10. maddesiyle
ilgisi gorillmemigtir’12 sonucuna ulagmaktadir.

Karara muhalif kalan iki liye, karg1 oy yazilarinda, bizim de katildigimz
su gerekceleri -ki agagida ayrintil1 olarak incelenecektir- ortaya koymaktadir:
Yapilan diizenlemenin, iilkemizde yillar 6nce terk edilmis bulunan “karma
ekonomi modeli”ni yansittif1, bunun da ¢agdas iilkelerde uygulanan serbest
piyasa ekonomisi modeli ile gelistigi; ilk kez kiraya verilecek tasinmazlar
yoniinden bir simirlama getirilmedigi, bu nedenle sinirlandirilmaya ¢aligilan
kira artig oranlarini biisbiitiin arttiracaffy; Tiirk Lirasi ile kiraya verenler
kargisinda Amerikan Dolart ile kiraya verenlerin daha fazla gelir elde
edecegi, bunun da esitlik ilkesine aykin oldugu; diger yandan devletin
gayrimenkul kira gelirleri iizerinden aldif vergi gelirlerinde biiyiik kayba
ugrayacag; ayrica devletin kendi trettigi mal ve hizmetlere yaptifi zamlar
karsisinda, kira gelirlerine narh uygulamasintn Yasanin enflasyonu indirme
amacinin inandincilifini azalttig, bu nedenle taginmaz sahipleri zararina ve
kiracilar yararina ortaya ¢ikan bu durumun haklarda ve yiikiimliiliiklerde
esitlik ilkesine aykin oldugu; dolayisiyla sinirlamamin kamu yararina yénelik
olmadig; ayrica sézlesme 6zgiirliigiine aykin oldugu ileri stiriilmektedir!3.

Belirtelim ki, konut yetersizligi, kiracilar aleyhine, kiralayanlar lehine
sosyal ve ekonomik dengeyi bozucu etki yaratmaktadir. Bu agidan kiraci-
kiralayan iligkileri, her devirde toplumlan etkileyici bir 6zellik gostermigtir,
Bu nedenle taginmaz kiraci iligkisi, birgok Bati ilkesinde -oldufu gibi,
ilkemizde de kamu diizenini ilgilendiren bir iligki olarak goriilmily ve bu
alana devlet, zellikle kiracty1 korumak amaciyla miidahale etmis, yasal bazi
Onlemler almigtir. Kiracilar: koruma amagli olarak yapilan bu diizenlemeler,
sosyal devlet ilkesinden kaynaklanmakta ve taraflarin esit kosullar altinda

12 AYM, KT: 16.11.2000, E.2000/26, K.2000/48 sayih karar, RG: 24696, 15.3.2002, 5.76

13 Bkz. AYM, KT: 16.11.2000, E.2000/26, K.2000/48 sayil: karar, RG: 24696, 15.3.2002,
s.77-78
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bulunmadify varsayimma dayanmaktadir!4. Bu baglamda, ulkemizde,
kiralar1 1953 wih rayigleri lizerinden donduran ve tahliye sebeplerini
sintrlayan 1955 tarihli 6570 sayili Gayrimenkul Kiralart Hakkinda Kanun
kabul edilmistir. Ne var ki, bu Yasanin, kira paralarin1 sinirlayan 2 ve 3’tincii
maddeleri, Anayasanin 36 ve 11. maddelerine aykin bulunarak, Anayasa
Mahkemesinin 26.03.1963 tarihli karariyla iptal edilmistir.

Anayasa Mahkemesi bu kararda: "... kira konusu, iktisadi hayata etki
yapan Snemli bir faktir olmakla beraber, bunun yalmz bagsina ele alinmas:,
istenilen sonucglart saglamaya yetmemektedir. Hal béyle iken, diger
sektorlerde, devietce alinmug olan tedbirler ve yapilan simrlamalar
kaldirimig, bu suretle daha geniy kazang imkdnlar: saglanmig; buna
karsulik, millk sahiplerinin gayrimenkullere yatirdiklar: sermaye gelirlerinin
degigmez kalmasi gibi bir durum hdsd olmugtur. Bu durum, gelirlerin
dagihginda, mal sahipleri zararina ve kiracilar yararina bir degisiklik
dogurmugtur. Bu sonug, yurttaglarin, haklarda ve yiikiimliiliikierde egsitligi
prensibine tamamen aykiridir. Kanun, kiralarin ya da fiyat yiikselislerine
gore adalete ve iktisadi gartlarin gereklerine uygun bir sekilde
yararlaniimasina elverigli olmasa idi, boyle bir sonug dogmamig olurdu.

... Ote yandan bu simwriamalaria kiralar dondurulmus oldugundan,
gayrimenkul sahiplerinin gelirlerini, degisen gsartlara gore ayarlamak
imkém dnlenmis bulunmakta ve bunlarin elde ettikleri gelirler, diger
sektorlerdeki kazanglarin ¢ok altinda kalmaktadir. Ayrica, bu sekilde
dondurulan kira paralari, fivatlarin yiikselisi sonucu gayrimenkullerin
kazandigr degerin normal gelirini teskil etmekten de uzaktir. Oteki
sektdrlerde simirlamalar kaldirddigy ve iktisadi sartlar biishiitiin degistigi
halde, 6570 sayih Kanunla konulan kira rejiminin devam ettirilmesi,

14 6570 sayili Taginmaz Kiralan Hakkindaki Kanunda, kiracilan koruyucu tarzda yeterli
duzentemelere yer verilmis bulunmaktadir. Grnegin kira sézlesmesinin sona erdirilmesi
konusunda; yasa kapsamina given yerlerde, yani belediye 8rgiitti bulunan yerlerle, iskele,
liman ve istasyonlardaki (st ortGll (musakkaf) taginmazlara iligkin kira
sbzlegmelerinde, kirac: hi¢bir neden gdstermeksizin, s8zlesme siiresinin bitiminden en az
onbes giin &nce kiralayana yazili olarak bildirmek koguluyla kira s§zlesmesini tek tarafh
olarak sona erdirebildifi halde (m. 11), kiralayan ise ancak son derece istisnai
durumlarda sdzlegmeyi sona erdirebilmektedir. “Yasa kiracty1 dylesine korumak
istemistir ki, aynca bu Yasada ve bu Yasaya aykiri clmamak kaydiyla Borglar Kanununda
belirtilen nedenler diginda bagka bir nedenle kiralayanin, kiract yada miras¢ilan aleyhine
tahliye davasiu agmayacafim belirtme geregini duymustur. Bu diizenleme emredici
niteliktedir ve dolayisiyla taraflar arasindaki stzlesmede, kiralayanin bagka nedenlerle
tek yanh olarak s8zlesmeyi bozabilecegi kararlagtiriimng olsa bile, bu kosul gegersiz
olacaktir”. Aydin ZEVKLILER/Murat AYDOGDU/Hasan PETEK, Ozel Borg 1liskileri,
Seckin Y., Ankara 1998, s. 239-240; Kiracilann korunmasina iligkin ayrnintih bilgi igin
bkz. 239-260
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adaletsiz ve miilkiin gelirinden sahibinin yararianmasini onleyen agirt bir
simirlama halini alnagtir. Boyle bir simrlamarnin miilkiyet hakkiun oziinii
zedeledigi asikdrdir"!3 sonucuna ulagmigt.

Kararda 8zetle, kira artiglarina getirilen simirlama bigiminin milkiyet
hakkmm 6ziine dokundugu vurgulanmaktaydi. Bu karardan sonra dogan
bogluk, 18.11.1964 tarihli Yargitay igtihach birlesgtirme karan dogrultusunda
yarg1 kararlariyla dolduruimug; bu yondeki uyusmazliklar, mahkemelerde
agilacak tespit davasiyla giderilmeye baglanmigtir. Bugilinkli sistem de budur.
Bu sistemde, yargig, agilacak her tespit davasinda, olagan rayici ve toptan
esya fiyatlar endeksini gbz oniinde tutarak, hakkaniyet ve nesafete uygun bir
rakam  belirlemektedir. Bu sistem, otuzbes yili agkin siiredir
uygulanmaktadir.  Yargmmiz bu  uygulamay: yaparken Anayasa
Mahkemesinin iptal gerekgelerini dikkate almis, kira paralarina sinir
getirirken, kira parasmi kamu diizeninden saymig, saptanan kira parasinin
hak ve nesafete uygunluguna 6zen gostermistir.

Su halde, efer kira artigi, enflasyon oraninin iizerinde artiyor ise kiract
ve kiralayan arasinda anlagmazlik oldufunda, mevcut enflasyon rakamlan
dikkate alinarak karar verilmektedir. Bu konuda Yargitayin, kira artismn,
Ongoriilen enflasyona gére defil, reel enflasyona gore yapilmas: gerektigini
ifade eden kararlan mevcuttur. Dolayisiyla, 2000 yilinda % 25 enflasyon
olacak diye kira gelirlerinde artipn % 25'le sinirlamak, Yargitayin yerlesik
igtihadryla bagdagmamaktadir.

Anayasa Mahkemesi, 2001 yilinda yasanan kriz kargisinda yine 4531
sayili Yasa’da diizenlenmis butunan % 10’luk smiri, Anayasamin 2., 5., 13,
ve 35. maddelerine aykin bularak -oy birligi ile- iptal edecektir!®. AYM bu
kararinda, esasen, Yasama organminin gayrimenkul kira artiglarina bir takim
simrlamalar getirebilecegi ve bu durumun Anayasaya aykir1 ydniiniin
bulunmamasina ragmen, 2001 yilinda yaganan ekonomik kriz dolayisiyla,
ortaya gikan durumun “demokratik toplum diizeninin gerekleri”’ne uymadif
sonucuna ulagmaktadir. Anayasa Mahkemesi, “... Kira paralarindaki artisin
diger fivatlar iizerindeki olumsuz etkileri gozetilerek taginmaz mal kira
bedellerinin kamu yarar: amaciyla ve yasayla simrlandwilmasinin Anayasa
ile celigen bir yinii bulunmamaktadir. Ancak, 4531 sayil Yasa'mn yiiriirliige
girdigi tarihte dngoriilen fiyat artiglarina kogut olarak kiralarda 2001 yihi
icin kabul edilen % 10 oramindaki arng, 2001 yilinda yasanan ekonomik kriz
nedeniyle olusan fiyat artislarmin g¢ok altinda kalmighr. Bdylece, kira

15 AYM, KT: 26.3.1963, E.I963/3, K.1963/67 sayils karar, AYMKD, S.1, 5,153-154
16 AYM, KT: 19.7.2001, E.2001/303, K.2001/333 sayil karar, RG: 24524, 15.9.2001, s.3-8
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bedellerine getirilen simrlama, amacini agarak kiraci ile kiralayan arasinda
bulunmas: gereken adil dengenin kiralayan aleyhine demokratik bir
toplumda makul, kabul edilebilir olarak nitelendirilemeyecek bigimde
bozulmas: sonucunu dogurmugstur. Bu durumda, itiraz konusu ibare ile
miitkivet hakkinin Oziine dokunacak bicimde yapilan olgiisiiz simrlamanin
demokratik toplum diizeninin gerekleriyle bagdastigr ileri siiriilemez”!7
goriisiine ulagmaktadir.

III. KARARIN DEGERLENDIRILMESI

Anayasa Mahkemesinin bu kararin1 ele almak; tahlil edebilmek igin
oncelikle “dliiliiliik ilkesi” iizerinde durmak gerekmektedir. Ciinkii,
agafida tzerinde durulacag iizere, inceleme konusu olan kararda, Anayasa
Mahkemesi’nin  konuyu bu ilke a¢isindan ayrintili  bir  sekilde
degerlendirmesi gerekirken, bunu ihmal ettigi ve dolayisiyla da saghkh
bulmadiZimiz bir sonuca ulagtig1 kanaatini tagiyoruz.

Ofretinin ve ashnda Anayasa Mahkemesinin de lizerinde uzlagtigy “tlgillitlitk
ilkesi”!8, olagan dénemlerde temel hak ve o6zgirlikklerin smirlandiriimasi
konusunda dikkate alinmasi gereken temel bir ilke olarak kargimiza
¢ikmaktadir!®. Bu ilke Ofretide genel olarak, temel hak ve &zgiirlitklerin
sinrlandinimasinda  bagvurulan aracin, smrlama amacim  gergeklestirmeye
elverigli olmasi; bu aracin siirlama amaci agisindan gerekli olmasi ve aragla
amacin dlgiisiiz bir oran iginde bulunmamasi seklinde tamimlanarak; elverislilik,
gereklilik ve oranhhik seklinde {i¢ alt ilke ile ifade edilmektedir.

Anayasa Mahkemesinin de daha dnce vermis oldugu bir ¢ok kararinda,
oletiltlik ilkesini, dgretide belirtilen anlamiyla kabul ederek uyguladigini

17 AYM, KT: 19.7.2001, E.2001/303, K.2001/333 sayili karar, RG: 24524, 15.9.2001, 5.7

18 By konuda bkz. Yilcel OGURLU, Kargilaghrmah Idare Hukukunda Olgiililok tlkesi,
Seckin Y., Ankara 2002; Ergun OZBUDUN, Tiirk Anayasa Hukuku, Yetkin Y., 5.
Baski, Ankara 1998, s.81; Oktay UYGUN, 1982 Anayasasi’’nda Temel Hak Ve
Ozgiirliklerin Genel Rejimi, Kazanc1 Y., istanbul 1992, s, 161-171; Fazil SAGLAM,
Temel Haklarin Siirlanmasy Ve Ozti, A.USBFY., Ankara 1982, 5.110-128; Zafer
GOREN, Anayasa Hukukuna Giriy, D.E.U.Y,, [zmir 1999, 2 Bask, s. 375 vd.; Ibrahim
0. KABOGLU, Anayasa Yargsi, Imge Kitabevi, 2, Baski, Ankara 1997, s.142-144;
Bitllent TANOR/Necmi YUZBASIOGLU, 1982 Anayasasina Gore Tiirk Anayasa
Hukuku, YKY, istanbul 2001, 5.151-152; il Han OZAY, Gimgiginda Yonetim, Alfa Y.,
Istanbul 1996, 5.526

Anayasada 2001 yilinda degisiklik yapilmadan dnce, pozitivist bir yaklagimla,
“anayasada “Sl¢0lilik ilkesi"nin dilzenlenmemis olmas: nedeniyle bu ilkenin kabul
edilemeyecegini” ileri siiren diigiince de -istisnai olarak- bulunmaktayd:. Bkz. Kemal
GOZLER, Ttirk Anayasa Hukuku, Ekin Kitabevi Y., Bursa 2000, 5.243-251
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goriiyoruz20. Anayasa Mahkemesi'ne gére: “dmag ve simrlama orantisimin
korunmaswyla ilgili ‘olgiiliiliik’ temel ilkesinin alt ilkeleri olan yasal onlemin
simrlama amacina wlagmaya elverisli olup olmadifim saptamaya yonelik
‘elveriglilik’; yine simrlayici dnlemin simrlama amacina ulagma yoniinden
zorunlu olup olmadigim arayan ‘gereklilik-zorunluluk’, ayrica amag ve
aracin Slgiisiiz bir oram kapsayip kapsamadigimi, bu yolla élgiisiiz bir
yitkiimliliik getirip getirmedigini belirleyen oranlilik ilkeleri”2dir.

Anayasa’ Mahkemesinin bagka bir kararina gére: “Ozgiirliikler ancak
istisnai olarak ve demokratik toplum diizeninin strekliligi icin zorunlu
oldugu olgiide simirlandirilabilir’ ve bu simirlandirma “makul bir amaca
yonelik” olmahdir?2, Anayasa Mahkemesi bir diger kararinda: “Durumun
gerektirdigi  olci” ile; “temel hak ve Ozgiirliklerin  kullamilmasinin
sirlandirilmas:  veya durdurulmasi igin  bagvurulan aracin, amaci
gergeklestirmeye elverisli, gerekli olmas: ve aragla amacin 6lgiilii bir oran
i¢inde bulunmasi”’nm anlatilmak istendigini ifade etmektedir23.

1982 Anayasasinda degisiklik yapilmadan d6nce de “anayasanin dziinde
sakli bulunan?* ve degisiklik sonrasinda ise -Ekim 2001- sarih bir gekilde
13. maddede ifadesini bulan 8lgtiliiliik ilkesi; “demokratik toplum diizeni ve
hukuk devleti ilkelerinin bir uzantis?”?’m da teskil etmektedir?6, Alman
Anayasa Mahkemesi de, bu ilkeden hareketle, temel haklarin kamu
makamlan tarafindan ancak kamu diizeninin korunmasim saglamak igin
zorunlu oldugu Slglide sinirlanabilecegini ifade etmektedir??. Boylece,
devletin birey haklarina miidahalesinde keyfiligin dnlenmesi yoluna gidilmis
olunacaktir.

20 Anayasa Mahkemesinin 6lgiililiik ilkesi konusundaki kararlar1 ve bu kararfarin aynntil

incelemesi igin bkz. UYGUN, 5.165-171; OGURLU, 5.51-61
21 AYM, KT: 23.6.1983, E.1988/50, K.1989/27 sayih karar, AYMKD, §.25,5.313
22 AYM, KT: 26.11.1986, E.1985/8, K.1986/27 say:li karar, AYMKD, S.22, 5.366,387
23 AYM, KT: 10.1.1991, E.1990/25, K.1991/1 sayih karar, AYMKD, S.27, 5.97
24 UYGUN, 5.167

25 TANOR/YUZBASIOGLU, s.151

26 Degisiklik dncesi ve sonrasmna iligkin durum konusunda ayrintili bilgi igin bkz.

OGURLLU, 5.43-48

27 Christian RUMPH, “Olgliliitiik flkesi ve Anayasa Yargisindaki lslevi ve Niteligi”,
Anayasa Yargisi, C.10, AYMY, Ankara 1993, 5.25-48; Aynca, Isvigre Federal
Mahkemesi ve Italyan Anpayasa Mahkemesi de Alman Anayasa Mahkemesi gibi,
Slgiltlitk ilkesini, hukukun genel ilkelerinden biri olarak kabul etmekte ve bdylece insan
haklarnin korunmasinda bu itkeye dnemli bir iglev yiklemektedirler. Bu konuda bkz.
KABOGLU, 5.143-144; OGURLU, 5.177 vd.
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Miilkiyet hakkimn kamu yaran amaciyla kanunia sinirlanabilecefi Anayasada
belirtilmektedir (m. 35). Diger yandan bu yapilirken, getirilen smirlamamn
ulagilmak istenen amaca elverisli olmasi; gerekli-zorunlu olmasi; amagla arag
arasinda makul bir oranti olmasi da Anayasanm geregidir. Ancak, s6z konusu
gayrimenkul kiralarina iliskin simrlama bu ilkeler agisindan degerlendinildiginde
ciddi sorunlar bulundugu goriilmektedir. Asagida bu kanaatimizi aynntih olarak
ele ahip, agiklamaya ¢ahsacagiz.

Oncelikle gayrimenkul kiralanmin smurlanmasina iligkin séz konusu
yasal simirlama, amacma ulagmaya, baska bir deyisle, enflasyonun
Onlenmesi amacini saglamaya elverighi degildir. Ayrica, amaca ulagmak i¢in
bagvurulan arag ile kiralayanlar aleyhine dlgiistiz bir ylikiimliilitk getirilerek
ama¢ ve ara¢ arasinda olmasi gereken makul Sl¢ii asilmakta ve oranhhk
ilkesi ihlil edilmektedir.

1. Yasanimn gerekgesinde; "Enflasyonla miicadelede hiikiimetin desteklere
ihtivaci var. Dolayisiyla, bovle bir diizenleme, enflasyonda hiikiimete destek
verecektir"?8 denilmektedir. Bu asamada sorulmast gereken, gayrimenkul
kiralarimin simirlanmasimin tek bagina enflasyonun diismesini saglayip
saglamayacagidir. Diger bir ifadeyle, kullamlan bu arag, amag agisindan
elverigli midir? Bu durumu saptayabilmek ic¢in oncelikle enflasyonun
kaynag iizerinde durmak gerekir. Acaba enflasyonun kaynag, iddia edildigi
gibi kira artiglarindaki asir1 yilkselme ve bunun diger mal fiyatlarina
yansimasi midir? Yoksa enflasyonun kaynagi, asin biyimiis devletin
savurganlifi; devletin israf boyutlarindaki harcamalari, iflas eden ya da
dofas1 geregi iflas ettirilen KiT’lerin biitge fizerindeki olumsuz etkisi,
hortumlanmasina goz yumulan batik bankalar, gorev zaran olarak kamu
bankalarina fatura edilen popiilist yaklagimiar ve biitiin bunlann sonucu
olarak agik veren biitge, biitce agifinin kapatilmasi igin karsili1 olmadan
para basim, yilksek faizlerle yapilan borglanma yaninda?®; Devletin kendi
tirettigi, tretimin temel girdilerine -petrol, dogal gaz, elektrik, telefon gibi-
siirekli olarak, tamamen keyfi bir sekilde, &lgiisiizce yaptifi zamlar ve
bunlarin diger fiyatlara yansimasi midir? Béyle olunca, enflasyonun yegane
kaynag olarak kira artiglarimn goriiimesi anlagilabilir bir durum degildir.
Dolayisiyla, enflasyon canavarimim sorumlusu da kira artislan degil,

28 TBMM Tutanak Dergisi, Y1l 2, Dénem 21, 5.351

27 Taha AKYOL, “Sistemin Iflas”, Milliyet, 14,04,2001; Mustafa ERDOGAN,
Demokrasi Laiklik Resmi Ideoloji, Liberte Y., Ankara 2000, 5.207 vd.; “Devlet bu
Ulkede haddinden fazla para harcamaktadir... Devlet harcamalar azaltilmadik¢a, ne
yapilirsa yapilsin, kamu agiklan kapatilamayacaktir”. Atilla YAYLA, Devlet¢i Zihniyet
ve Piyasa Ekonomisi, Liberte Y., Ankara 2001, 5.143
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bizzat devletin kendisidir3?, Su halde, ¢bziimii baska yerde aramak,
¢oziimsiizligiin devamim saglamaktan bagka bir anlam tagimamaktadir.

2. Karara muhalif kalan ityelerin3! ve séz konusu Yasamn TBMM'nde
goriigiilmesi sirasinda muhalefet partilerinin de ifade .ettikleri gibi32, bu

30 «TOPLUMUN biltiin kesimleri enflasyonun inmesini istiyor da, bir tlirli enflasyonu
indiremiyoruz. Hitkiimetler ¢ogu kez enflasyonun dilsmemesinden &zel sektdrii sorumlu
tutarlar, Uyguladiklan istikrar programlarina dzel sektbriin yeterli desteg: vermedigini
savunurlar...

ENFLASYON MEKANIZMASI

Aslinda, enflasyonun diigmesinden en ¢ok zarar gtirecek kesim kamu sektorildiir. Bu nedenle de,
Tilrkiye'de enflasyon lobisinin bagi devlettir. Deneyimler bdyle diyor.

Fyat istikran, fiyatlann 8l¢lildiig0l para biriminin degerindeki istikrardir. Tirk parasina en
koti muameleyl yapan da devlettir. Ciinkil, enflasyonla yagamayl kolaylagtiran
mekanizmalan kuran devlettir”,

Ercan KUMCU, “Enflasyon lobisinin bagi devlettir®, htip: /arsiv.hurrivetim com.tr/
hur/turlc/01/05/24/yazarlar/26yaz.htm;

“...VERGI

Enflasyon da bir ¢esit vergidir. Vergiyi reel anlamda &deyen dar ve sabit gelirli insanlardyr,
Ekonomideki goreli fiyat hareketlerine giire, enflasyon vergisini verenler ckonomik dengelere
gore gelisigiizel segilirler.

Enflasyon vergisini kimlerin verecegine Bilyitk Millet Meclisi karar vermez. Vergi oramnin ne
olacagim da Unceden kestirmek mitmkiin degildir. Dolayisiyla, ekonomide en haksiz vergi
enflasyon  vergisidir. =~ Enflasyon,  ckonomik  haksizhklarn  en  bilyiigiidiir.
Biitgenin baglanmak tizere oldufu buglinlerde hikilmet, siyasetin degil, ekonominin
onceliklerini swralaylp bir karar vermek durumundady, Ekonominin birinci Sncelifi
harcamalan kisarak kamu finansman dengesini hedefler dogrultusunda yapilandirmaysa
¢alhismaktir.

Harcamalarda tasarruf yetmediginde, ek gelir kaynaklan aragtnlmalidir. Ek gelir olanaklan,
dzellestirme gibi gergeklegip gerpeklesmeyecedi buglinden belli olmayan kalemlerde degil,
Turkiye Biiyitk Millet Meclisi'nin kabuliine dayanan vergi artiglannda aranmalidir. Verginin
¢esidi ne olursa olsun, ddemeleri gerekenler bilingli segilmelidir.

Enflasyon vergisine glivenmek caresizliktir. Caresizlifin ¢izlimii harcamalarda tasarruf
konusunda ¢ok daha radikal Snlemlerin almmasidir”. Ercan KUMCU “Enflasyon

yaratmak  caresizliktir”,  http:  /www hurriyetim.com,tr/yazarlar/yazar/0, sid~112(@
nvid~23127],00.asp; Enflasyon konusunda aynica bkz. DINLER, 5.403 vd.; PARASIZ, 5.187 vd.

“Bu giin lilkemizde, otuz, kurk yil 6nce uygulanan; Devletin ckonomiye mildahalesini
uygun bir model olarak yansitan, "karma ekonomi” geklinde isimlendirilen sistem artik
terk edilmigtir. Serbest piyasa ekonomisi ad1 altinda, fiyatlarin bu ydntemle, kurallarina
gore, arz ve talep dengesi kosullarinda olusacafi kabul edilmistir. Bu nedenle, kamu
yaranindan bahisle kiralann sinirlandinilmasi tercihi, savunulan ekonomik model ve
mantikla geliski olugturmaktadir”. AYM, KT: 16.11.2000, E.2000/26, K.2000/48 sayili
karar, RG: 24696, 15.3.2002, 5.77 ; Yayla da, hakl olarak, aym yénde diigiinmektedir:
"Insan hak ve 8zgurliikleri, demokratik siyasi yapiianma ve hikukta evrensel standartlara
uyum bakimindan gdzing diktigi 'cagdag’ medeniyetin bir hayli gerisinde seyretmekte
inat eden Tiirkiye'de son zamanlarda giidiik olan piyasa ekonomisini de iyice budamaya
yol agacak adimlar attimaktadir. Ekonomik hayata devlet mildahaleleri bigiminde ortaya
¢ikan ju adimlar sahiplerinin iyi niyetlerine ve ¢ok giizel amaglarina ragmen iktisadi

31
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diizenleme cagdas ekonomi modeli olarak kabul edilen serbest piyasa
ekonomisi®3 ile geligki tegkil etmektedir.

4531 sayilt Kanun, Oncelikle, serbest piyasa ekonomisinin ruhuna
aykindir. Serbest piyasa ekonomisinde, fiyatlar, piyasa sartlarinda, arz ve
talep dengesi iinde belirlenir34. Merak edilen sey; acaba, enflasyonu kontrol
etmek i¢in gayrimenkul kiralarinin artigin1 2000 yili igin % 25, 2001 y1h igin
% 10 olarak belirleyen, bu konuda sinirlama getiren hilkiimet, temel tliketim
mallarinin; meyve ve sebzenin, pirincin, gekerin, tuzun, tekstil {irlinlerinin
fiyat artiglarina neden sinirlama getirmemektedir? Petrole, sabah-aksam zam
yapan, 400 bin liraya mal olan benzini vatandaga 1 milyon 900 bin liraya
satan hiikiimet, kendi {irettifi mamullere bile istedifi zammu uygularken,
gayrimenkul kiralarimin artiglarina % 25, % 10 gibi siurlamalar getirmesi
kabul edilebilir bir gey midir? Gayrimenkul kiralarinin artiglarina sinirlama
getiren hiiklimet, ayni1 smirlamayr demire, ¢imentoya, keresteye, arsa
fiyatlarina, nakliye masraflarina, elektrik malzemesine, boyaya, is¢ilik
fiyatlarina getirebilecek midir? Getirecekse, uygulayacadi ekonomik
modelin ad1 ne olacaktir?

Muhalefet serhinde de tiyeler: “Yasa’'min yiiriirliige girdigi 16.02.2000
tarihinden sonra bile Devietin kendi iirettigi mal ve hizmetlere uyguladig
fivat artiglary karsisinda; kira gelirlerine bir nevi narh uygulamasi, Yasa'nin
enflasyonu indirme amacinin inandiricthgim azaltmakiadwr. Bir baska
ifadeyle gelirlerin dagihisinda, tasinmaz sahipleri zararina ve kiracilar
yararina meydana ¢ikan bu durumun haklarda ve yiikiimliiliiklerde egitlik
ilkesine aykiry™3> olaca@t konusunda digiincelerini ifade etmektedirler.

Liberal ekonomide, fiyatlar, meclisin ¢ikardif1 kanunlarla degil ekonominin

kendi kurallanmin isletilmesiyle dengelenir. Dolayisiyla bu kanun, hem
ekonomik modelimiz hem de hukuk anlayistniz agisindan tam bir geriye

alanda devletgiligi gliglendirecek ve toplumsal hayatin hemen hemen her alaninda
tahribat yapacak mahiyettedir...

(Bu yasanmn) en biiyilk zaran devlet mlidahaleciligini bireylerin #ze! alanlarina dogru
vaymasidir. Hilklimet hangi hak ve vyetkiyle boyle bir dilzenleme yapmaya
kalkigmaktadir? $Uphe yok ki bu tegebbils, kiiltiirel kodlanmiza ve siyasi-idari yapimiza
derinlemesine niifuz etmis devlet¢ilifin hangi bigimlerde hortlayabileceginin ¢arpici bir
Smegidir". A.YAYLA, “Kira Tasarist Yanhgtr”, LDT Web Sitesi, 20 Mayis 2000

32 TBMM Tutanak Dergisi, Y1 2, Dénem 21, 5.346 vd.

33 Gtneri AKALIN, KIT Ekonomisi, Yenicad Y., Ankara 1990, s.286; Taha AKYOL, “Sol
Ekonomi”, Milliyet, 27.02.2001

Piyasa ekonomisinin igleyigine iliskin olarak bkz. Vural Fuat SAVAS, Piyasa Ekonomisi
ve Devlet, Liberte Y., Ankara 2000, 5.14, 55 vd.; A. YAYLA, Devletci Zibniyet, 5.29

35 AYM,KT: 16.11.2000, E.2000/26, K.2000/48 say:lt karar, RG: 24696, 15.3.2002, 5.78

34
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doniigtiir. Kanunlarla kira artiglanna miidahale etmenin ¢agdas ekonomik
anlayigta yerinin bulunmadifinin bilinmesi gerekir. Liberal ekonomide bu
sekilde simirlamalar olmaz. Aksi halde iiretim olmaz. Bu durum ekonomik
dengelerin bozulmasina yol agabilir. S6z konusu diizenlemeden sonra da; konut
dretimi olmarms; iiretim olmayinca, konut az olunca arz-talep dengesinde
fiyatlar, kiralar da kendiliginden ytlikselmistir. Aynca, yapilan bu mildahale,
Avrupa Birligi tlyeligi igin kabul edilmesi zorunlu olan; Kopenhag Ekonomik
Kriterleri agisindan da sorun teskil etmektedir36.

Yasama organmin, sosyal devlet ilkesinin arkasina sifinarak ekonomik
alanda keyfi simirlamalarda bulunamayacafini bilmesi gerekir. Yayla’nin da
ifade ettigi gibi: “fdarecilerimiz sunu anlamalidir: Ekonomik hayat idari
kararlarla ve kanunlarla yénetilemez. Yasama ve yiiriitme organlart da
ekonominin kurallarina uymak zorundadir. Merak ediyorum hiikiimet bir
emirle ya da kanunla niye tiretimi artirmiyor? Verimliligi ve milli geliri nigin
yiikseltmiyor? Enflasyonu nigin diigiirmiiyor? Hiikiimet milyonlarca kira
veren-kiralayan arasindaki iliskiyle ilgili ozel bilgilere sahip midir ki bir
sekilde piyasa islemlerini hukuki kilif gecirilmis idari kararlarla ikame
etmeye yeltenmektedir? Bu teyebbiis sozlesme ozglirligiine, ozel miilkiyete,
girigim hiirriyetine saldit degilse nedir? Hiikiimet, faydadan ¢ok zarar
verecek olan, insan hak ve hiirriyetierine de aykirt olan, iktidarin yetkisini
kétiiye kullanmas: anlamina gelen bu tesebbiisten derhal vazgegmelidir™3’.

Hilkiimet, kamunun trettigi mal ve hizmetlere diledigi gibi zam
yaparken, kiralara gelince bu tarz bir simirlamaya gitmesi dogru bir yaklagim
olarak kabul edilemez. Kamu kesiminde smmirsizca yapilan harcamalarnn
frenlenmesi, ekonomik iktidarin sinirlandirilarak daha &zgirlitkk¢ii bir
yapimin ortaya ¢tkarilmast yerine, kira bedeli artig oranlarim sinirlamak
yoluyla. enflasyonu Onlemek diigiincesi gercege uymadifi gibi, bu
diizenlemenin enflasyonun 6nlenmesinde kullanilabilecek elverigli bir arag
olmadig1 da ortaya ¢ikmaktadir. Bu nedenle enflasyonun yegane kaynagt
olarak kira artiglarindaki aginlhigin gosterilmesi dogru degildir.

36 22 Hazican 1993 tarihinde yapilan Kopenhag Zirve sonuglarina gdre, ekonomi alaninda
iglevsel bir piyasa ekonomisinin varligy; arz-talep dengesinin piyasa giiglerinin bagimsiz
bir sekilde kargilikli etkilegimi ile kurulmug olmasi ile ticaret kadar fiyatlarnin da liberal
olmas1 gibi ilkelere dayandify ifade edilmektedir. Sz konusu belge i¢in bkz. Aslan
GUNDUZ, Milletlerarasi Hukuk Temel Belgeler Ornek Kararlar, Beta, 4. Basy, st.
2000, 5.703 vd.

37 Adilla YAYLA, “Kira Tasansi Yanhgtr”, Liberal Dilsiince Toplulugu Web Sitesi, 20
‘Mayis 2000



Gayrimenkul Kiralarinin Simirlandiriimas: Hakkinda 4531 Sayus... 231

3. Anayasa Mahkemesi'ne gore, kira artislarina getinilen bu smirlamayla,
“hak ve nesafete uygun, makul bir kira bedelinin saptanmas” mimkin
olacaktir. Oysa iilkemizde tek gelir kaynad: gayrimenkul kira geliri olan yliz
binlerce insammz bulundufu gercefi ihmal edilmektedir. Devletin her giin
yaptign zamlar karsisinda ezilen, kira gelirinden bagka higbir geliri olmayan
insanlanin kira gelirlerine tamamen sanal, hayali bir enflasyon rakamina
dayanmilarak sinir getirilmesi nesafet ilkesiyle bagdagmaz. Ciinkii, “nesafet
ilkesi” ile, bir sorunun ¢6ziimiinde taraflarin 6zel durumlarinin ve gartlannin
dikkate alinmasi hususu ifade edilmektedir38, Su halde, bu ilkeye gore, kira artig
oranlarinin tespitinde her kirac, her ev sahibi ve her gayrimenkule iliskin 6zel
bilgi ve kosullarin degerlendirilmesi gerekirken -ki kira tespit davalan sdz
konusu oldugunda mahkemeler bunu yapmaktadirlar-, Ankara’dan, toptanci bir
yaklasimla, biitiin kiralanin ancak % 25 oraminda arttinlabilecegi yoniindeki
diizenlemeyle “hak ve nesafete uygunluk” gerceklestirilemez.

Diger yandan, devletin kiraci olarak bulundugu durumlarda da,
“kiracilar toplumun giicsiiz kesimini tegkil eder, bu nedenle de &zel
korumaya tabi olmalidir” geklindeki genel yaklagimin dogru olmayacag,
dolayisiyla, bu 6zel durumun kira artiglannmin tespitinde gbzoniinde
bulundurulmasi, hak ve nesafet ilkesi geregi olmaktadir.

Diger yandan, Ozgiirlikk¢li anayasalarda Ongdrillen sosyal ve ekonomik
sisteme gore, ozel hukuk genel olarak dort temel ilkeye dayanmaktadm. Kisi
dzgiirliigii, milkiyet 6zglirliigl, vasiyet dzgiirliifit ve sbzlesme ozgiirlitklerinden
olusan3® bu ilkeler, 1982 Anayasasi’nda temel hak ve dzgiirliikler olarak
giivence altina alinmig bulunmaktadir. Anayasamin 19’uncu maddesinde kisi
Ozgiirhiigii, 35. maddede miilkiyet ve miras hakki, 48’inci maddede ise sdzlegme
Ozgiirliigl yer almaktadir. Sozlesme dzgiirliigii, bir yandan irade dzerkliginin
onemli bir pargasim olustururken, diger yandan da yliriirlikkteki ekonomik
diizenin esash bir unsurunu olugturmaktadir?®. Iste, gayrimenkul kiralarina
getirilen simirlama ile Anayasal koruma altindaki sézlegme 6zgiirliigii ilkesi ihlal
edilmis olmaktadi4!. Ciinkii, Eren’in de belirttigi gibi “Fertler, hukuken esit

38 Nesafet ilkesi konusunda bkz. Kemal GOZLER, Hukuka Girig, Ekin Kitabevi, Bursa
1998, s.282; Ramazan YILDIRIM, Devlet Yapisi ve Nitelikleri, Akader Y, Kamu
Hukuku Serisi No: 2, Diyarbalkar 2003, s.44

39 Fikret EREN, Bor¢lar Hukuku Genel Hitkéimler, 7. Basky, Istanbul 2001, 5.278
40 EREN, 5278

41 Karara muhalif kalan iyeler de aym ydnde dilgiinmektedic: “Yasa’nin 2000 yilinda, kira
sbzlegmelerine getirdifi %25 oranindaki smirlama ile sdzlesme dzglrligi ve millkiyet
hakkinin ortadan kaldinlmadifi sadece kamu yarart amaciyla simrlandinldigi, bu
durumun ise sosyal devlet ilkesine uygun oldugu ileri striiimektedir.
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durumda olduklarindan (AY. 10), borg iligkilerini diledikieri gibi diizenlerler.
Mademki her fert ozgiir olup, hukuki islem ile kendi menfaatini izlemektedir, o
halde digardan gelebilecek her tirlii bask: ve zorlama, sézlesmenin taraflar:
arasindaki egitlik ve ozgiirliik ilkelerini zedelemektedir™ 2.

Sonug olarak ¢4ziim; dzgilirce yapilacak kira sézlesmeleri, bunda bir
problem yasanmasi halinde, kira tespit davalart yoluyla ve mahkemeler
aracihfiyla, taraflarin  $zel durumu ve gayrimenkuliin  dzellikleri
gergevesinde {iretilecek olandir.

4. Anayasa Mahkemesi'nin iilkemizde konut darlifi bulundugu, bu
nedenle de talebin artacagi, dolayisiyla fahisg fiyatlarin ortaya gikacagi, bu
durumda sonug olarak, sosyal devletin duruma seyirci kalamayacagy ve
miidahale ile sinirlama getirebilecegi seklindeki yaklagimi da soruna ¢6ziim
iiretmekten son derece uzaktir43.

Bir defa kira artig oranlarina yapilacak miidahale ile konut darligimi
gidermek séyle dursun, bu durum sorunun biisbiitiin artmasina neden
olmugtur. Ciinkii kira artiglarina yapilan bu sinrlama, yatinmceiy
gayrimenkule yatinm yapmaktan caydirmig; yeterli geliri elde
edemeyecegini goren insanlar bu alana yatinm yapmamiglardir. Bu da konut

Anayasa’nmin 48, maddesiyle diizenlenen sbzlesme Ozgirltgli temel hak ve
dzgiirliikierdendir. Bu kural Anayasa’min Sosyal ve Ekonomik Haklar ve Odevler
bélimiinde yer almistir. Bu maddede de diizenlenen §zel tesebbils dzgiirliigit hem gergek
kigilere tek tek ve toplu olarak hem de tiizel kigilere taminmgtir. Anayasa'nmn 35,
maddesinde ise herkesin miilkiyet ve miras haklanna sahip oldugu kabul edilmistir. Buna
ragmen amlan yasa ile ¢klenen Gegici 7. maddenin getirdigi %25 oranindaki sinirlamanin
sadece taginmaz sahipleri zararina, kiracilar yararina oldugu igin kamu yararina ydnelik
bir simirlandirma olduu kabul edilemez. Yasa, sézlegme Szgiirligiine aykint bir
diizenleme igermektedir”. AYM, KT: 16.11.2000, E.2000/26, K.2000/48 sayih Kkarar,
RG: 24696, 15.3.2002, 5.78 :

42 EREN, 5.279

43 Bu kanunun tasar olarak giindeme geldigi donemde, Yayla bu olumsuzluklan su gekilde
ifade etmektedir: “Bu tasari kiralari simrlamayacak, sadece kira piyasasimi ¢arpitacak ve
bu piyasadaki iglem miktarim ve islemlerin mahiyetini gercksiz yere arttiracaktir, Bir
taraftan kiralama-kiraya verme esnasinda resmi kayitlarin diginda diizenlemelere
yonelecektir, diger taraftan da insanlar arasindaki ihtilaflar artacak ve milyonlarca kigi
mahkemelere taginacaktir. Tasart kanunlagirsa, konut sektSriine yatinm azalacaktir.
Bunun sonucunda konut agign biiyliyecek ve kiralar yiikselecektir. Yeni kiralama
islemlerinde insanlar kanuni dayatmalardan kaynaklanacak miistakbel gelir kayiplarimi
telafi etmek igin daha yitksek kiralar talep edeceklerdir. Béylece yakin gelecekte bu
kanunun simdi faydalanna oldugu zanniyla sevinen kiracilar ya halen oturduklan eviere
daha yiiksek kiralar odeyecekler veya daha diigiik standartlarda evlere tasinmak
mecburiyetinde kalacaklardir, Bitiin bu olumsuzluklar ekonominin diger sektrlerini de
dalga dalga etkileyecektit”, A.YAYLA, “Kira Tasanst Yanhgti”, LDT Web Sitesi, 20
Mayis 2000
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darlif1 iginde bulunan iilkemizde konut sorununu daha da iginden ¢ikilmaz
hale getirmigtir**. Basvurulan aracin amaca ulagma konusunda son derece
smirh bir etkisinin olabilecegi kabul edilse bile, ortaya ¢ikardig yan etkiler
bakimindan son derece agir ve kabul edilemez sonuglarin dogmasina neden
olmaktadir. Bu miidahale ile belirli bir diizen ve denge iginde isleyen
ekonominin bu dengesinin bozulmasina yol agacag agiktir®3. Oncelikle,
kanaatimizce ekonominin motor sektdrlerinden ingaat sekt6rll ok biiyilk bir
darbe yemisgtir; ¢iinkil, gayrimenkul kiralan enflasyonun altinda kaldig i¢in,
ozellikle konuta olan ragbet azalmistir.

Bilindigi gibi, ttlkemizde 1,5 milyon insan, bilfiil insaat sektériinde
¢ahigmaktadir. Bu rakam: aile fertleriyle birlikte dilslindiifiimiiz zaman,
asgari 4 - 5 milyonluk niifus, dogrudan ingaat sektériiyle geginmektedir.
Bunun disinda, ingaat malzemesi iireten, tagimasini yapan, satigini yapan
insanlar, emlake¢iler, komisyoncular ve diger ylizlerce sektér hesaba katilirsa;
ingaat sektorii, asgari 10 - 15 milyonluk niifusu, dogrudan ge¢im kaynagt
olarak ilgilendiren, lokomotif sektdrlerden birisidir. Dolayisiyla,
diizenlemenin kamu yararina uygun oldugu konusunda ciddi sikintilar
bulunmaktadir. Oysa, temel hak ve ozgiirliiklere getirilen simirlamalarin
hukuka uygunlugu i¢in kamu yararma ynelik olmas1 gerekmektedir.

5. Anayasamizin 57’nci maddesi, ailenin konut ihtiyacimi kargilayacak
tedbirlerin ahinmasini siyasal iktidara emretmektedir. Bugiine kadar
iktidarlar bu konuda yeterince tedbir almamig, Anayasanin bu emrini yerine
getirmemis  iken, gimdi, birtakim palyatif tedbirlerle sorunun
¢bzilebilecegini diiginmek gergekei degildir. Konut darhgmin bulundugu
iilkemizde bu sorunu asmanin yolu, kira artiglarina miidahale degil, devletin
bir taraftan sosyal konutlar lreterek; makul fiyatlarla, makul siirelerde,
odeme kolayliklan saglanarak dar gelirlilerin konut sahibi kilinmalan, diger
taraftan, piyasada konut firetimini arttiracak tarzda diizenlemelerde ve
tegviklerde bulunmasi olmak gerekir. Bu agidan bakildifinda, yapilan
diizenleme, sosyal devlet agisindan. da bir sorun tegkil etmektedir,
Dolayisiyla, getirilen simirlama konut sorununu ¢6zmek konumundaki sosyal
devlet agtsindan da sakincalar yaratacaktir.

44 “Kiralan belirleme gibi bir uygulama, konut sekttriine, hem arz hem talep bakimindan

olumsuz etkilerde bulunacaktir. Sekttre ve dolayisiyla yatinmeiya, isgiye, igverene, ev
arayana, ev sahibine, ev sahibi olmayana zarar verecektir. Piyasay: carpitacak ve
daraltacaktir. Gayri kanuni yollarin kullamumini tegvik edecektir. En kétusi, devieti
bilylimeye, hem elindeki iktisadi giicil artimnaya, hem de kendi ellerinde gittikge daha
¢ok yetki toplamaya itecektir. Sonug adir iktisadi zararlarin yaninda, &zgirliiiin de
gerilemesi olacaktir”. A.YAYLA, s.49

45 A YAYLA, s.48
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Niifusuna paralel olarak konut ihtiyaci da hizla artan tilkemizde, devletin
etkisizligi gecekondulagmaya ve carpik kentlesmeye neden olmakta; biitiln
bunlar yasadisihfn Ozendirmekte ve yozlasmay:r arttirmaktadir. Ulke
arazilerinin % 60’1m elinde bulunduran devletin, sahip gikamadifi bu
yerlerin mafya tarafindan &zellestirildifini goérityoruz. Bununla birlikte,
Anayasada, sosyal devlet ilkesi geregi olarak devlete yliklenmis bulunan,
toplumun dar gelirli kesiminin sosyal konut sahibi kilinmas: konusunda
sorumlu organlarin bir ey yapmamasi son derece diisundiiriiciidiir. Oysa, bu
amagla olusturulan Emlak Bankasi, bu amaca hizmet etmekten uzak bir
sekilde; ytizlerce milyar degerinde konutlar iireterek, toplumun gelir seviyesi
{ist dilzey olan kesimine hizmet etmeyi sosyal devletin bir geregi saymakta
ve dar gelirlinin konut sorununu kendince bu tiir palyatif tedbirlerle ¢ézecegi
diiglincesine kapilmaktadir ki, yanlis olan da budur.

Kira artiglanm onlemenin yollanndan biri de kira artiglanm yasayla
sinirlamaktan degil konut arzim arttirarak insaat sektoriinii canlandirmaktan,
yeni konut tretimini tegvik etmekten gegmektedir. Omegin, enflasyon % S'e
indinlse bile yeterli konutun bulunmamasi nedeniyle, kira artigimn $nlenmesi
miimkiin degildir. Oysa, hiikiimet kira artiglanina smrlama  getirerek;
gayrimenkule olan talebi daraltarak, ingaat sektdriine yeni bir darbe vurmus
olmaktadi#®. Konut tretiminin durmasi, kiralan daha da artrmmgtr. Kira
artiglarinin smirlandinlmasi, bu gekliyle bile kendi iginde geligkilidir.

Enflasyonun &nlenmesi amacina ulasmak igin basvurulan kiralarin
simirlandinlmas: araci, bu amaci saflamaya elverigli degildir. Nitekim
yasamn uygulanmasindan sonraki gelismeler de bunu gdstermigtir.
Enflasyon 2000 yil1 sonu itibariyle % 50, 2001 yili igin de % 90 civarinda
gerceklesmigtir?. Enflasyonu diigiirme hedefine gelince; yukarda
siraladigimiz nedenlerden dolay: bu yasa uygulanabilir olmadig1 igin, ne
kiralara sinirlama getirebilmis ne de hiikkiimetin enflasyon hedefine
ulasabilmesi igin bir katkist olmugtur.

Miilkiyet hakkina smrlama getirilecekse Anayasamn  35’inci
maddesinde ifade edilen “Miilkiyet hakkimn kullamlmas: toplum yararina
aykiri olamaz” geklindeki direktife uygun yasal diizenlemelerin yapilmas:
uygun olur, Son zamanlarda, medyada sik¢a kargilagtigimiz, toplumun belirli
bir kesiminin, tabak g¢anak kirma, garson ceketi yakma, sampanyalarla sahne
yikatma vb. tarzindaki eglence bigimi ile millkiyet hakkinin toplum yararina

46 2000 yilmin ikinci yarisinda ingaat sektSriindeki gerilemeye iligkin olarak bkz. http:
Hwww . belgenet.com/cko/die3 10301, html

47 Enflasyon rakamlarina iligkin olarak bkz. http; /www belgenet.com/eko/enf 2001.html
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aykin bir gekilde kullauldigi agiktir. Dolayistyla, siyasi iradenin bu tarz
milikkiyet kullammint smirlayict  ydnde diizenlemede bulunmasinin
enflasyonun onlenmesi agisindan daha yararh olacag kamsindayiz.

6. Oranhlik ilkesinde, bagvurulan simirlayict nitelikteki yasal Snlemin,
yoneldigi kisiye Slgiistiz bir yilkiimliilik getirmemesi (katlamlabilirlik), onun
i¢in beklenmedik nitelikte olmamasi gerekir. DiBer bir deyigle, amag ile ara¢
arasinda “adaletti ve kabul edilebilir bir denge™ bulunmasi; yapilan sinirlama ile
sagladipy yarar arasinda “hakkaniyete uygun bir denge”nin varolmasi gerekir8.

Ancak belirtelim ki, yapitan sinirlamayla saglanacag: iddia edilen yarar
arasinda makul bir denge bulunmamakta, toplumun her kesimine degil,
sadece gayrimenkul sahiplerine bir kiilfet getirilmekte ve adeta onlar
cezalandinlmaktadir. Amagla ara¢ arasindaki makul oSlgiiniin  agildigs,
dolayistyla bu smirlamanin amaca ulagmak bakimindan uygun olmadif
agiktir. Ayrica kararda, sosyal devletin amaglan gdzardi edilmig; kamusal
kulfetler kargisinda toplum kesimleri {izerindeki yiikiin, adil ve denklestirici
bir fedakarhk gergevesinde dagitilmas: geregi gozetilmemigtir.

Getirilen diizenleme, belirtildigi gibi, 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar
Hakkindaki Kanunla ilgilidir; fakat, Tiirkiye'deki biitlin taginmazlar, 6570
sayil Kanuna tabi olmadigi i¢in uygulamada esitsizlik ve adaletsizlije neden
olmugtur. 6570 sayih Kanunun 1’inci maddesindeki diizenlemeye bagh
kalinarak, belediye teskilati olmayan yerlerdeki gayrimenkuller ile belediye
sinirlar1 igerisinde olsalar bile musakkaf; yani, bina geklinde olmayan {istii
acik gayrimenkuller, yasa tasarismin kapsamu disinda tutulmustur. Omegin,
Emindnii’'nde bir bina bulundugunu kabul edersek, binanmn yaminda da
bilyiik bir meydan var ve park ya da ¢ay bahgesi olarak kullaniliyor, kiraya
veriliyor; gayrimusakkaf bir yer. Bu durumda, yandaki binanm kirasina
siirlama getirilirken, hemen bitigigindeki yer gayrimusakkaf oldugu igin
oraya miidahale edilememektedir. Bu ise, Anayasann, egitlii diizenleyen
10’uncu maddesine aykirnhk tegkil etmektedir.

Yukanda da ifade edildigi gibi, Tiirkiye'de mevcut taginmazlarin
yaklagik % 60’1nin hazineye ait oldugu bilinmektedir. Bu kanunla, dzellikle
kirsal kesimde, bir sekilde, vatandagin yillardir fiilen kullandig1; ama, hazine
adina tescil edilen tarlalar etkilenmemekte; onlar i¢in bir simrlama
getirilmemektedir. Dolayisiyla % 50 gibi, % 100 gibi artiglar s6z konusu
olabilmekte ve bu taginmazlan devletten kiralama durumunda olan kesimin,
¢ogunlukia en yoksul tabakadaki insanlar oldugu unutulmaktadir. Oyle ki, bu
insanlar, kendine ait, ismine tapulu, kendi gegimini temin edecek kadar

48 UYGUN, 5.162; GOREN, 5.376
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tasinmaz1 olmadify igin, devletin adina kayith olan hazine arazilerini
kiralamak durumunda kalan insanlardir. Bu durumda, onlarla ilgili bir
adaletsizlik stz konusu olmaktadar.

Diger yandan, 4531 sayilli Kanunun yaymmi tarihinden sonra yapilan
sozlesmelerde ise, zaten fiyati ev sahibi belirledigi igin, enflasyonun
dugtiriifmesine bir katkis1 olmamugtir. Mevcut sozlesmelerle zarara ugrayacagini
diisiinen ev sahipleri, yeni sézlesme yapabilmek icin kiracilarini tahliye etmek
istemig, bu durum ise mahkemelerin ig yikiint biiylik olglide artummgtir.
Dolayistyla, bu kanun kiracilarin lehine olmaktan gok, aleyhine olmustur,

Bu olumsuz duruma, karara muhalif kalan iiyeler de isaret etmektedir:
“Yasa, yabanct para tizerinden yapilan kira sozlesmelerinde simrlandirma
getirmemektedir. 20 Subat 1999 tarihinden dnce, apartmamin bir dairesinin
ornegin Amerikan Dolariyla, ayni nitelikteki diger dairesinin ise TL karsdigi
olarak kiraya verildigini varsayalim. Yasa'mn yirirliige girdigi 20 Subat
2000 tarihinde, dolar iizerinden kiraya verilen dairenin Tiirk Lirasi
iizerinden kiraya verilene nazaran daha fazla gelir getirdigi goriilecektir. Bu
durum, Anayasada yer alan egitlik ilkesi ile agtklanamaz®.

Bu agidan bakildiginda, bagka hichir alana fiyat sinirlamasi
getirilmezken, sadece gayrimenkul sahiplerini hedef alan bu diizenleme
esitlik ilkesine aykinihik tegkil edecektir. Enflasyon konusunda gayrimenkul
sahiplerinin “giinah kegisi” olarak segilmesi kolaycilia kagmak antamim
tagir ve bunun mantif yoktur. Sonug¢ olarak, soruna OoOlgiilitliik ilkesi
agisindan bakildifinda getirilen sinirlamamin savunulacak bir tarafi
bulunmamaktadir,

Muhalefet serhlerinde de tiyeler bu durumu ifade etmektedirler: “Yasa,
yapilmig ve devamn eden kira sdzlegmesinde, kira artis donemi gelmigse, artis
oranlarmt iki yil i¢in belirli oranlarda smirlamaktadr. ik kez kiraya verilecek olan
tasinmazlar yéniinden ise kira bedelinin simirlandinlmasiyla ilgili bir diizenleme
icermemektedir. Dogal olarak bu durum, Yasa’nin getirdigi iki y1llik siirlandirma
hikkmii kargisinda tasinmaz mal sahiplerinin baglangigta saptayip, isteyecegi kira
bedelini yliksek tutmalarina yol agacaktir. Nitekim, Yasa’nin yiiriirliige
girmesinden sonra yapilan yeni kira sozlegsmelerinde goriilen, kira bedellerinin
olaganiistii artisi bu sebepten kaynakianmaktadir.”50.

7. Anayasa Mahkemesi'nin % 25’lik smirlamayt Anayasaya uygun
buldugu kararin gerekgesi, kararin verilmesinden tam 15,5 ay sonra — Karar
Tarihi:16.11.2000/ Yayin Tarihi:15.03.2002- yayinlanmigtir. Bunun anlami

49 AYM, KT: 16.11.2000, E.2000/26, K.2000/48 sayils karar, RG: 24696, 15.3.2002, .77
50 AYM, KT: 16.11.2000, E.2000/26, K.2000/48 sayih karar, RG: 24696, 15.3.2002, 5.77
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sudur: Anayasa Mahkemesi’nin bu karan verirken oldukca zorlandif; hatta
gerekge iliretmekte sikintt g¢ektii anlagilmaktadir. Diger yandan, bu
geciktirilme durumundan, konunun giindemden diismesinin; killenmesinin
beklendiginin amaglandig1 da diginiilebilir. Belirtelim ki, eger bu tiir
yorumlann yapilmas: istenmiyorsa, bu durumda Anayasa Mahkemesi’'nin
yaptig1 ise saygt konusunu yeniden diigtinerek; aldig kararlart makul bir siire
i¢inde -Ormegin en geg bir ay- yayinlamasi gerektigine inaniyoruz.

Aslinda bu diislincemizi giiclendirebilecek bir durum, Anayasa
Mahkemesi’nin % 10’luk simrlamayr Anayasaya aykin bularak iptalinde
goriilebilir. Ciinkii Anayasa Mahkemesi’nin iptal karariyla yaym tarihi arasinda
iki aylik bir siire —Karar Tarthi:19.07.2001/ Yayin Tarihi:15.09.2001- gegmistir.
Simirlamanin Anayasaya aykin olmadif: konusunda gerekge bulmak igin 15,5
aylik bir siireye ihtiyag duyan Anayasa Mahkemesi igin, % 10’luk sinirlamay
iptal ederken 2 ayhk siire yeterli olmugtur.

Miilkiyet hakkmin Anayasa’daki yeri gztniinde bulunduruldugunda,
1982 Anayasasi'nda 1961 Anayasasi’ndan farkli olarak; miilkiyet hakki
“ekonomik ve sosyal haklar” arasindan ¢ikanlip kisi haklar arasina alinarak
yan kutsallagtnldigina gére3l, bu hakka getirilen sintrlamalarda son derece
titiz davranilmas: geregi ortadadir. Anayasa Mahkemesi’nin de baska bir
kararinda daha oOnce belirttigi gibi: “miilkiyeti anayasal bir hak olarak
belirleyen ve giivence altina alan Anayasa’min 35’inci maddesinin “kiginin
hak ve ddevieri” boliimiinde yeralmasi(ndan)” hareketle, kigileri devlete
kargi daha iyi korumak igin konuldugu diistincesi dogru bir yaklagimdir32.

IV. SONUC

Gorlllecegi Uzere, gerek Yasama Orgam gerekse Anayasa Mahkemesi
tarafindan kira artiglan abartilmig, ekonomik ve sosyal yasam etkileyen,
hayat pahahligim (enflasyonu) yaratan en nemli, hatta tek faktdr olarak
gosterilmeye ¢ahsilnmghr ki, b tutum son derece yanhgtir. Enflasyonun
kaynag, iddia edildigi gibi kira artiglarindaki agir1 yiikselme ve bunun diger mal
fiyatlarina yansmasi1 degildir. Enflasyonun kaynagi, asin biiyiimiis devletin
savurganh; devletin israf boyutlanndaki harcamalan, iflas eden ya da doBasi
geregi iflas ettirilen KiT lerin biitge iizerindeki olumsuz etkisi, biitiin bunlarin
sonucu olarak agik veren biltge, biitge agifinin kapatilmasi igin kargiligi olmadan
basilan paralar, yliksek faizlerle yapilan borglanma yamnda; Devletin kendi
iirettigi, Uretimin temel girdilerine -petrol, dogal gaz, elektrik, telefon gibi-
stirekli olarak, tamamen keyfi bir sekilde, dlglislizce yaptifi zamlar ve bunlarin

51 M.SOYSAL, “Olagantisti”, Hurriyet, 12.4.1994
52 Bkz. Br1994/49, K: 1994/45-2, KT: 7.7.1994: RG: 10.9.1994, $.22047, 5.61-62
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diger fiyatlara yansimasidir. Hal b6yleyken, enflasyonun yegane kaynagi olarak
kira artiglarmin gorillmesi anlagilabilir bir durum degildir. Dolayisiyla,
enflasyon canavarinin sorumlusu da kira artiglan degil, bizzat devletin
kendisi olmaktadir. Bdylece, devletin agin biiyiimesinden kaynaklanan
enflasyon gibi olumsuzluklarin ortadan kaldinlmasi igin yapilan diizenlemeler —
s6z konusu gayrimenkul kiralarinm simrlanmasina iligkin yasada oldugu gibi-
ozgiirtiik ihlallerine neden olabilmektedir33.

4531 sayih Kanun ile getirilen diizenleme, 6570 sayili Gayrimenkul
Kiralar1 Hakkindaki Kanunla ilgilidir; fakat, Tiirkiye'deki biitiin taginmazlar,
6570 sayilh Kanuna tabi olmadii igin uygulamada esitsizlik ve
adaletsizlife neden olmugtur. 6570 sayilh Kanunun 1’inci maddesindeki
diizenlemeye bagh kalinarak. belediye tegkilah olmayan yerlerdeki
gayrimenkuller ile belediye sinirlant igerisinde olsalar bile bina geklinde
olmayan Ustl agik gayrimenkuller, yasa tasarismnin kapsami diginda
tutulmugtur. Diger yandan, bagka hicbir alana fiyat smirlamasi
getirilmezken, sadece gayrimenkul sahiplerini hedef alan bu dlizenleme
esitlik ilkesine aykirihk tegkil edecektir.

Oncelikle gayrimenkul kiralanmin simrlanmasma iligkin séz konusu yasal
smirlama, amacimna ulagmaya, baska bir deyisle, enflasyonun énlenmesi amacini
saglamaya elverigli degildir. Aynca, amaca ulagmak igin bagvurulan arag ile
kiralayanlar aleyhine Slgiistiz bir yiikiimliiliik getinilerek amag¢ ve arag arasinda
olmasi gereken makul Sl¢li agilmakta ve oranhhk ilkesi ihlal edilmektedir,

Kanaatimizce, Anayasa Mahkemesi, anayasaya aykirihi§i ileri siiriilen s6z
konusu yasal dlizenlemede, aracin amaci saglamaya elverigli olup olmadifim
gbzetmemig; amag ile arag arasinda “adaletli ve kabul edilebilir bir denge”
bulunup bulunmadigini, bagka bir deyisle, yapilan sinirlama ile sagladigi yarar
arasinda “hakkaniyete uygun bir denge”nin varhifini aramamug; getirilen
diizenlemeyi “amag ile ara¢ arasmda makul 6l¢ii”yli asip asmadig) noktasindan
denetlememis; dolayisiyla “dletilitllitk ilkesi”ni ihmil etmistir. Anayasa
Mahkemesi’nin Anayasaya aykin bulmadifn 4531 sayih Kanun ile miilkiyet
hakkinin Sl¢listiz ve gereksiz bir sekilde simrlandirldifini, bu durumun da
hukuk devleti ilkesiyle bagdagmadif kanaatini tagiyoruz,

33 Devletin aginn bilylimesi ve 6zgiirlige yénelen tehdit konusunda ayrintili bilgi igin bkz.
M. Emin RUHI, 1982 Anayasasi Cergevesinde Sosyal Devlet ve Ozellegtirme, Nobel
Yaymn Dagitim, Ankara 2003, s.83-99, 106-111



