iS YERI KiRALARI

Prof. Dr. FEYZI N. FEYZIOGLU (*)

Anayasa Mahkemesi'nin 6570 sayill «Gayrimenkul Kiralan Hak-
kindarki Yasa'min kira paralarini 12.5.1953 tarihindeki rayice gore
donduran 2 ve 3. maddelerini iptal karari 26.3.1963 tarihini tagir. O
ginden bugiine kadar gecen yaklasik 18 yildan fazla bir siireden be-
ri Yasama Organi, (milkiyet hakkinin 6ziinii zedelemiyen), fakat
(kamu yararina olan yeni bir kira dizenlemesini) maalesef yasa-
lagtirip ydrarlige koyamamistir.

Yasama Organi'nin gerceklestiremedigi bu diizenleme, zoruniu
olarak Yargitay ictihatlari ile saglanmaktadir. Bu konuda acilan (Ki-
ra parasinin tesbiti davalar) cesitli dalgalanmalardan sonra Yar-
gitay'in 18.11.1964 ve 21.11.1966 glinit ictihad:i birlestirme karariari
ile belli bir ¢dézim yolunu bulmus, ancak yasam kosullarindaki ola-
gandigi agirlagmalar, (emsal)lerin gerceklere uymayan sézlesme-
lere dayandiriimasi, bilirkisi raporlarindaki tutarsizliklar ve uygul'a-
madaki sair aksakliklar, kira paralarinin tesbiti ile ilgili uyusmaziik-
lara ictihatlariyla yon vermek durumunda olan Yargitay 3. Hukuk
Dairesi'ni bir takim (yeni siirlamalar) aramaya ve bulmaya zorla-
migtir.

| — Yargitay 3. Hukuk Dairesi'nin, 1980 yili sonuna kadar bu
konuda kéklesen ictinhadi sdyle idi :

1) Toptan esya fiyat endekslerindeki artiglarin kira parasina
aynen yansitiimasi dogru degildir.

Bir kira yili icinde endeksteki artis %20'nin altinda ise, bu
arti$ kira parasina aynen yansitiimalidir,

Endeksteki artis %20 ile %40 arasinda ise kira parasi %20 cr-
tinimalidir.

Endeksteki artig %40"1 gecerse, bunun ancak yarsi kira para-
sina yansitiimahdir.

Bu esaslar, hem (konut), hem (isyeri) kiralari icin farksiz olarck
uygulanmalidir.

(*) Istanbul Oniversitesi Hukuk Fakiltesl Ogretim Oyesi
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2) Su var ki toptan esya fiyat endekslerinde son yillarda gori-
len artislar dylesine yiiksek boyutlar bulmustu ki: (artis orani %40'i
gecerse, bunun yarisinin kira parasina yansitiimasi) kuralinin uygu-
lanmasina devam edilmesi halinde kira paralarina %50 ve belki da-
ha da fazla bir oranda zam yapilmasi gerekmekteydi. Bunun altin-
dan ise codu kiracinin kalkmasi gercekten guc, hatta imkansiz ha-
le girmigti.

iste sonu gelmeyen bu yikselige bir noktada dur deme gbre-
vini yine Yargitay tstlenmek durumunda kalmistir.

Il — Yargitay 3. Hukuk Dairesi 1981 bagindan beri vermekte
oldugu kararlarinda (Ornedin 26.1.1981 giin ve 372/468 sayili ka-
rarinda) sdyle demektedir :

«Gecen kira yilinda, toptan esya fiyat endeksinde meydana ge-
len artisin %601 da gecmesi, o yil buyuk boyutlara ulasan ekono-
mik kriz ve fiyat artisiarini gostermektedir.

Bdyle yillarda, biyiik codunlugu kira ile oturan dar gelirlilerin
yasam sartlan, daha da kotilesmis demektir. Bu kesimin gelirlerin-
deki artis hizh seyreden enflasyonun etkisiyle, artan fiyatlarin cok
gerisinde kaldigi halde, kiralanan tagmmaz malin degerindeki artis
hizlandigindan, mal sahiplerini de ayni Olciide etkiledigi soylene-
mez. -

Hizli enflasyonun etkisi ile kira paralarinin ddenmeyecek mik-
tarlara yilkselmeside kiraya verenlere bir yarar saglamiyacaktir,

Bu nedenlerle toptan esya fiyat endeksinde meydana gelen cr-
tisin bir kira yilinda %60" gectigi hallerde de, bunun kira parasina
yansiyan béliminin %30 ile sinirlanmasi zorunlu oldugu sonucuna
varilmistir.

Bu ybndeki uygulama toptan esya fiyat endeksinde yiiksek ar-
tislarda goériilen ayhk dalgalanmalari dnleyecedi gibi esit bir uygu-
lama da sagliyacaktir.»

Béylece, kira tesbiti davalarindaki kira paralarinin bir dnceki
yila gbre artirilabilme orani, toptan esya fiyatlarindaki artis ne ka-
dar yiiksek olursa olsun bundan bdyle %60'in yarnsini, yani %3C'u
asamiyacaktir. Ornegin 1980 doénemine ait endeksteki artis %70
veya %80 olsa bile, bunun kira parasina yansimasi yine %30 ola-
caktir. Béylece gecen yil 10 bin lira olan kira parasi, 1981 yilinda,
bunun %30 artisiyla ancak 13 bin liraya yiikseltilebilecektir (1).
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Su var ki, Yargitay'in (konut kiralar: ile isyeri kiralar) hakkin-

da aym artig yiizdesini muhafaza edisi elestirilecek bir nitelik tasi-
maktadir.

Gercekten de, toptan esya fiyat endekslerindeki artis yiizdesi
%®60'in Gzerine ne kadar cikarsa ciksin, bunun kira parasina yan-
sima oranint en ¢ok %30 ile donduran 1981 Ocak ayi kararlarinda
da Yargitay 3. Hukuk Dairesi, konut-igyeri kiralari icin herhangi bir
ayinm disinmemis, sadece «bu yoldaki uygulamanin toptan esya
fiyat endekslerindeki yiiksek artislarda gorilen aylik dalgalanmalar
Onleyecegdini ve esit bir uygulama saglayacagdiniy belirtmekle ye-
tinmistir.

- O kanidayiz ki, Yargitay'in (konut kiralar) ile (isyeri kiralar)

ndaki artis oranini esit bir ylzde ile dondurmas: yerinde olmamis-
tir.

Bu sebeple, Yargitay 3. Hukuk Dairesi'nin 1981 baslarindan iti-
baren, kira paralarinda -dava yolu ile- saglanabilecek artigin, -top-
tan esya fiyat endekslerindeki artis orani %601 gecse bile- ancak
%30 olabilecedi yolundaki bu ictihadini is yerlerinde de aynen uy-
gulayigini bir yazimizda elestirerek %30’luk siirin yalmz (konut
kiralari) na hasredilmesini, (igyeri kiralarinda) ise eski tatbikata de-
vam edilmesini énermistik (2).

Il — Yargitay 3. Hukuk Dairesi, oybirligi ile verdigi daha son-
raki bir kararinda ise (13.4.1981 giin ve 1980/1146 Esas, 1981/217
Karar sayili ilédminda) isyerlerine ait kira paralarinda da nicin %30

artig ile yetindigini ayrintili bicimde dile getirmis ve gerceklerini
belirtmistir.

Konu'nun tasidigi énem ve genis bir kitleyi ilgilendirisi nede-
niyle, evveld Yargitay 3. Hukuk Dairesi'nin -bu kararindaki- gériis
ve gerekcelerini 6zetlemekle sorunu ele almak istiyoruz :

Yargitay 3. Hukuk Dairesi -0zetle- diyor ki :

«1 — Is yerlerine ait kira paralarinin, ilk kira sozlesmesinde
taraflarca belli edilmesi ile, ara ddnemlerde artiriimasini, birbirin-
den kesinlikle ayirmak lazimdir.

(1) Yargitay Hukuk Genel Kurulu da 22.4.1981 gin ve 3-397/304 sayili kara-
rinda, Yargitay 3. Hukuk Dairesi’'nin yukaridaki gorisiinii aynen benimsemis
ve yakit hari¢ ciplak kira parasimin en ¢ok %30°luk bir artisla simirlandiriima-

sini sosyal ve ekonomik gereksinmelere uygun g&rmistir (YKD. 1981/8 sh.
948).

(2) 5.3.1981 tarihli Milliyet Gazetesi.



Ayni yer konut olarak kiraya verilirken taraflarin rayic deger
olarak kararlastiracaklan kira parasi ile, is yeri olarak kiraya veri-
lirken saptayacaklar kira parasi miktari esit degildir; isyeri kira
parasi daima konut kira parasindan ylksektir. Bu yukseklik isyer-
lerine 6zgii bir takim niteliklerden kaynaklanmaktadir. Taraflar ik
kira sbzlesmesini yaparken, igyerlerinin butun niteliklerini dikkate
alarak o ginin rdyicine uygun bir kira parasi tzerinde mutabik kal-
maktadirlar.

Yeni dénem kira parasi, mahkemece belli oranda (son ictihat-
lara gore en ¢cok %30 oraninda) artirilirken, ayni ozellikler o glinun
kosullarina da yansimaktadir. Bu nedenle her yeni dénem kira para-
s saptanirken, ayni nitelikler ayrica bir etken olarak kabul edilme-
melidir. Baska bir anlatisla, ig yerleri, konutlardan daha yiliksek kira
parasi ile kiralanirken taraflarca bu yiikseklige neden olarak dikka-
te alinan faktdrler her donemde yeni bir faktor olarak hesaba alin-
mamalidir. ilk kira sézlesmesinde nazara alinan bu faktdrler icin
kabul edilen fark da, ara dénemlerde yapilan zamlaria orantili ola-
rak artmaktadir.

Ornegin isyerini, konut'tan ayiran nitelikler (a, b, c) ise, bunlar
ilk kira sdzlesmesinde hesaba alinmig ve bu nedenle, konut olsay-
di kira parasi 6.000 lira_olarak kabul edilecek olan o yer, i$ yeri
olarak kiraya verildiginde (a,b,c) faktdrlerinin de degerleri ekle-
nerek 9.000 liraya kiraya verilmistir. Aradaki 3.000 lira, o yerin is-
yeri olmasindan dogan farktir. Fakat her kira yili sonunda, kira pa-
ralarina -diyelim- %30 zam yapilacaksa, bu %30, isyeri farki olan
3.000 lira icin de uygulanacagindan, sonucgta kira parasi 9.000 lira-
dan, %30 artisla, 11.700 liraya yiikselecektir. Ama bunun 3.000 li-
rasi (isyeri farki olarak) ilk sdzlesmede hesaba alindidina gore, ye-
ni kira dénemindeki bu isyeri farki 3.000 X %30 = 3.900 lira olarak
hesaba alinmis sayilacaktir. Ve bu %30 artiglar her yeni kira vih
icin, bir dnceki yil kirasina eklenerek stirdurilecektir».

Gériliiyor ki, Yargitay 3. Hukuk Dairesi'ne gbre, konut-igyeri
kira paralarinin yiikseltiimesinde farkli oranlara gerek duyulmama-
sinin birinci nedeni, isyeri kira farkinin ilk sdzlesmede esasen dik-
kate alinmis bulunmasi ve bu fark’a da her yil ayni oranda artislar:n
eklenmekte olmasi'dir.

2 — ikinci neden, -yine Yargitay’a gobre- konut kiralarindan
daha yiiksek oranda bir yansima_ payini isyeri kiralari i¢in uygula-
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mak, isyeri kiralayanlari lehine (dayaniksiz bir artis farki)ni kabul
etmek olur ki, bu da arada (nedensiz bir ayriigin yaratiimasi) ve
(esitlik ilkesi)nin bozulmas! sonuclarmi dogurur.

Ornegin, ayni yer (konut) olarak kiraya verilseydi ayda 6.000
lira alinacak iken, igyeri olarak kiraya verilince 6.000 + 3.000 (is-
yeri farki) = 9.000 lira alinmasi kararlastiriimis bulunsa, 3 yil so-
nunda (konut) lara her yil icin %30 zam, isyerlerine %50 zam yapi-
lacak olsa, isyeri farki hic hesaba alinmasa bile, konut olarak ve-
rildiginde 3 yil sonunda kira parasi 13.182 liraya; isyeri olarak ve-
rildiginde 20.250 liraya yiikselecektir ki, aradaki (7.068) lira, Yar-
gitay’a gore dayanaksiz bir artis teskil edecektir. Buna ise hicbir
gerek yoktur.

'3 — Nihayet yine Yargitay'a gore «her isyeri icin daha yiksek
kira 6denmesi'nin hakh olacagindan da s6z edilemez.

Buglinkii ekonomik ortamda isyeri kiracilarinin blylk bir kesi-
mi de gelirlerini ginin kosullarina uyduramamaktadirlar. Onlar ay-
rica her yil artirllan mesken kiralarmi da édemek zorundadirlar. Bu
kesimdekiler sonunda isyerlerini kapatmak durumunda birakilirsa,
bundan daha biyiik sosyal problemler meydana gelebilir.

Bazi igyerleri kiracilarinin biliyliik gelirler saglamasi da, isyer-
leri icin daha yuksek kira parasi tesbitine neden olamaz.

Kiracinin o igyerinden sagladigi gelire dayali olarak kira para-
sinin tesbiti ilkesi, birtakim kiraiayanlar yoniinden disik kira pa-
ralarinin tesbitine neden olur ki, bu da esitlik ilkesini bozar.

Kaldi ki, bugiinkii ekonomik ortamda, gelirlerini olaganisti ar-
tiran konut kiracilari da vardir. Ama onlar icin farkli bir oran 6neril-
memektedir.

Nihayet, toplumumuzda bugiin icin, isyerleri de konutlar gibi
yetersizdir. Konut ve isyerlerinde kira paralarinin artinilmasini  zo-
runlu kilan etkenler hemen hemen aynidir, (Objektif olma, esit uy-
gulama saglama ve kendiliginden islerlik kazandirma ilkeleri) her
iki kira kesiminde de s6z konusudur.

Bu nedenlere ilGveten toptan esya fiyat endeksine bagh olarak
belli oranlarda her yil kiralarin katlamali olarak artiriimasinin, bir
stre sonra, yiksek kira paralari olusturacag: dikkate alinmalidir.
iste Yargitay bu gerekcelere dayanarak, yasa geregdi yenilenen kira
donemleri ic¢in, isyerleri kiralarinin tesbitlerinde, konut kiralarina



uygulanandan farkli ve daha yiiksek bir artirma oranin kabuline
gerek gérmemektedir.

IV — Yargitay 3. Hukuk Dairesi'nin 13.4.1981 tarihini tasiyan
bu son ictihadi, aslinda, 17.3.1980 giin ve 687/692 sayili kararinda-
ki gerekcelerinin biraz daha genigletilmis tekrarindan ibarettir.

Son ictihadin gerekceleri icinde tamamen katildigimiz ve be-
nimsedigimiz gorusler elbette vardir.

Buna ragmen vardigimiz sonuc farkiidir. Bu farkliigin bashica
nedeni, hareket noktalarimizin degisik olusudur. Biz diyoruz ki :

1 — «Konut» bir barinaktir. Bir konut temini herkes igin bir
zorunluluktur; bundan vazgecme diuslunlilemez. Konut kiracisinin
bu nedenle kiralayana nazaran hareket ve karar serbestisi daha si-
mirlidir. Ekonomik durumu ve imkénlan da daha zayiftir. Baska bir
deyigle bir konut kira sézlesmesi yapilirken taraflar esit kosullar-
la muzakereye oturmamaktadirlar. Eger kiraciyr koruyacak hikim-
lerie o guclendiriimezse, kiralayan kargisinda daima yenik digme-
ye mahkimdur. Bu nedenlerle, ara donemlerde mahkemece yapti-
rilacak kira tesbitlerinde yillik fiyat endekslerinde artis orani ne
kadar ylksek olursa olsun bunun konut kiralarina yansitiima ora-
ninin belli bir sinirda tutulmast ve tavanin %30 ile dondurulmasi
yerindedir (3).

2 — «lgyeri» kiralarinda ise kosullar farklidir. Ciinkii «konut»
tilketim'in; «igyeri» ise Uretim'in yatagidir. isyeri kiralamak isteyan
kigi orada meslegini icra ederek para kazanmay: amaclar. (Kira
Parasi) miktarinin tedbitinde de bu amacini gerceklestirme imkdn-
larini ve derecesini mutlaka hesaba katar. Eger istenilen para ken-
di hesaplarina uygun dusmez ise kiralayanin énerisini kabu!den ka-
cinabilir. Ve bdylece «o isyerinin rdyici» kiracinin 6deme giicii ve
gelecegine yonelik hesaplamalari sonunda, taraflarin azgok esit
kosullar altinda yapacaklari pazarlikla belirlenir.

3 — Yargitay'in son ictihadinda «isyeri kiralarinda, konut ki-
ralarinda bulunmadigini» belirttigi ve «a, b, c» harfleriyle ifade etti-
gi farkli unsurlar icin de daha ilk sGzlesmede kira parasi saptanir-
ken ilGve bir meblagin hesaba katildigini séylemesi dogrudur; fa-
kat bu unsurlart soyut degil somut bicimde ortaya koymamis olma-
s1 bir eksikliktir; bu ylzden de verdigi sonuc¢ farklidir.

(3) Nitekim, 8.7.1981 giin ve 2487 sayili (Toplu Konut Kanunu) da bu ihtiya-
c1 daha koklG ve genig kapsaml carelerle kargilamak amaciyla kabul edilmigtir.




Isyeri kira parasinin icinde, konut kiralarinda bulunmayan fak-
térler olarak siralanan (a, b, ¢) unsurlarinin birisi ve baslicasi, ig-
yeri kiracisinin ilk soézlegsmeyi yaparken o yer'e verebilecegi kira
parasini 6deme giicii ve o yerden saglayacagini tahmin ettigi ka-
zancin derecesidir. Rayicin olugmasinda igyeri kiracisinin bu guci
ve kazanci hesaplamasinin bilyiik rolii herhalde inkar edilemez.

Kiracinin bir banka oldugunu disinelim. ilk soézlesmenin ya-
pildigi yildaki kazanci -diyelim- %25 iken ikinci yilda bu kazang
%100t asmis bulunuyorsa (a) unsurunda hi¢ bir degisiklik olmadi-
g1 soylenebilir mi? %100 kazan¢ sagladigi yilda dahi bu unsur'da-
ki artisin kira parasina yansitiimasi, ilk yillardaki oranda mi kal-
malidir? Herhalde «<hayirs. Unutulmasin ki, o yerin kiralayani, ya-
sam kosullarmda toptan esya fiyati endekslerine gére %80°e ya-
kin bir agirlasmanin karsisinda ancak kira parasinda %30 bir ar-
tisla yetinmek zorunda birakiimaktadir. Ve buna kargilik onun miul-
kiinden yararlanan kiraci, o yerdeki faaliyeti sonucu % 100G asan
bir kazanc saglamakta; %50 civarinda faiz dagitmaktadir; fakat
kira parasini 6deme safhasina gelince ancak %30Iuk bir artisa ta-
bi tutulmaktadir. Burada esitlik mi, esitsizlik mi vardir; iste Gzern-
de durulacak sorunlardan biri ve en énemlisi budur.

4 — i$yeri kiralarinin, konut kiralarindan daha yiiksek oranda
bir yansima payina tdbi tutulmasini, igyeri kiralayanlar lehine (da-
yanaksiz bir artig farki) olarak degerlendirmek de, kanaatimizce,
isabetli sayillamaz.

Asil boyle bir degerlendirme, igyeri kiracilari lehine (dayanaksiz
bir sinirlandirma) olur. Ciinki ilk sozlesmede isyeri kira parasi
(serbestce) saptanmaktadir ve buna herhangi bir yasal ya da yor-
gisal bir simir konulmamaktadir. Fakat taraflarin serbestce karar-
lastirdiklari siire bitip, sozlesme yasal olarak birer yil icin yenilen-
meye baslayinca, rdyici olusturan faktorler, isyeri kiracisi lehine
cok dedismis olsa bile, kira parasi yine de konut kiracilar icin ka-
bul edilen oranda tutulmaktadir. Bu ¢6zim yolu ise, 6deme glcu ve
imkanlan kiralayana nazaran cok daha artmig olan ig yeri kiracisi-
nin lehine ve herhalde esitlik ilkesini (gereksiz oranda bozan) bir si-
nirlama olmaktadir.

V — Saniyoruz ki, -Yargitay Kararinda katildigimiz diger gerek-
celer de dikkate alindiginda- hakkaniyete daha uygun diigecek ¢O-
ziim yolu $dyle olabilir :

isyeri kiralarinin yasal yenilenmelerinde de, konut kiralarinda
oldugu gibi, Toptan egya endekslerindeki artig oraninin (kira para-
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sina yansima oraninda) bir sinir, bir tavan konulmalidir. Fakat bu
sinirlama, konut kiralari icin kabul edilen %30'luk tavanin (iki <at
olmali) dir.

Nasil ki, 3080 sayih Milli Korunma Kanunu zamaninda bile yasa
koyucu, kira sozlesmelerinin yasal olarak yenilenmeleri halinde ya-
pilacak zamlarn konutlarla igyerleri icin ayni oranda tutmamig; ko-
nutlara %200, isyerlerine %400’lik bir zammi uygun bulmusgtu. 6570
sayih Yasa’'nm, iptal edilen 2 ve 3. maddelerinde de ayni oran'ar
muhafaza edilmisti.

Savas yillarinin gercekten olaganiisti donemlerinde bile, igyer-
lerine yasaca yapilan zamlar, konut kiralarina yapilanlarin iki kati
iken, bugiiniin ekonomik kosullarindan kiralayanlarina nazaran ¢ok
daha fazla yararianan ve imkdnlar saglayan igyeri kiracilarini, ko-
nut kiracilar ile ayni ekonomik sikinti icinde kabul etmek ve toptun
esya fiyat endekslerindeki artigm yansima oranini ayni sinirda tut-
mak hckkaniyete aykirni digmektedir.



