KIRA PARASI ARTISLARININ SINIRLANMASI

Yrd. Do¢. Dr. Hiiseyin ALTAS #

§ 1- KiRA PARASININ TESPITI
A- Genel Qlarak

Kira sézlesmesi, taraflarin dzgiir iradeleriyle kurduklan bir Borglar
Hukuku sézlegmesidir. Dolayisiyla, kira parasin tespitinde aslolan,
taraflarin Szgiir iradeleriyle belirledikleri bir bedel ve artirim oranidir’.
Ancak, kira stzlesmesi toplumun genelini ilgilendiren bir sozlegsme
oldugundan zaman zaman kira parasimin tespiti ve artirim oranini
hakkinda kanun koyucunon ve yargimn miidahaleleri goriilebitmektedir.

B- Kira Bedeli Artig Ovanin Belirlenmesi

Kira bedeli, sézlegsmenin asil unsurudur. Taraflar bir kira
sozlesmesinde bedel iizerinde anlagmamiglarsa, kira sozlegmesi
kurulamaz’. Kira paras: kira sézlesmesinin objektif esasli noktastdir’.
S6zlegmenin esaslt noktalarinda anlagsma yoksa sozlegmenin
kuruldugundan stz edilemez.

Ulkemizdeki esas sorun, yitksek enflasyon nedeniyle taraflarin 6zgiir
iradeleriyle belirledikleri kira bedelinin sonraki yillardaki artigmin nasil
tespit edilecegi konusudur.

#  Ankara Universitesi Hukuk Fak. Medeni Hukuk Anabilim Dali Ogretim Uyesi

13 Aral Fahrettin. Bor¢lar Hukuku Ozet Borg Iligkileri, Ankara 1999, sh.217; Yavuz
Cevdet, Tiirk Borglar Hukuku Ozel Hikimler, 5, Bas1, Istanbu] 1997,
sh.245:Karahasan Mustafa Resit, Tirk Borglar Hukuku, Ozel Hikiimler, Istanbul
1992, sh465 vd.; Y3 HD. sinin 13.3. 1996 tarih. 716 esas, 3055 sayh
kararnt(YKD.1996, sh.536)

2y Kira parasinin tespiti yontemi kamu diizeniyle itgilidir. Yavuz, sh.247 dip. Not. 1!
de antlan Yargitay kararlan; Aral, sh.217 vd.

3y Aval sh216

4}  Gauch Peter. Von den Wesentlichen Vertragspunkien, Recht 1991,
sh46:Guhl/Merz/Koller, Das Scweizeriche Obligationenrecht. Ziirich 1991,
sh.97:BGE 97 11 55
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I-Genel Olarak (31.12.1999 tarihine kadar)

31. 12. 1999 rihinden 6nce, illkemizdeki son kira artis orant
Yargitay kararlart nedeniyle yilik % 65 olarak uygulanmaktaydi. Kira
sozlegmesi, bir 6zel hukuk stzlegmesi oldugu halde, yukanda da
beliriildigi gibt zaman zaman kanun koyucu ve yargi tarafindan, kira
bedelinin artis1 konusunda miidahaleler goriilmiigtiir’. Ulkemizde,
yillardan beri kira bedelinin artig oran1 hususunda taraflarin tam ozgiir
olduklar sdylenemez. Kira parasiyla ilgili 4531 sayh son kanunun
miilkiyet hakkinin Sziine dokundugu, dolayisiyla sézlesme Szgiirliigiine
bir sinirlama tegkil ettigi savunulursa, bu simirlamanm, villardan beri
zaten Yargitay tarafindan degisik oranlarda uygulanmakia oldugunu
sdylemek hi¢ de yanhs olmaz®,

Kanun Koyucu, Kira parasi artig orani hakkindaki taraugmalara 4531
sayili kanunla iki yilhgma son noktayr koymugtur’. Bu Kanun'dan &nce
kira parasi artig oram1 Yargitay i¢tihatlanyla belirlenmekteydi. Yargitay'
i eski ictihatlarina gire, kira paras1 artig oranlari, énce emsal kira
esasina, sonra ekonomik esaslara, hak ve nesafet kurallarina uygun olarak
belirleniyordu®,  5.4.1994 tarihinde hiikiimetin agikladigr ekonomik
dnlemler paketindeh sonra, lilkemizdeki agirn enflasyon dar gelirlinin,
yani zayif olanlarin durumunu iyice giiglestirdi. Yargitay 3. Hukuk
Dairesi, bu durumda ekonomik yénden zayif olan dar geliriinin énemli

5} Leumann, Dic Teilnichtigkeit privatrechtlicher Vertrage nach ari.20.Abs. OR bey
Ubersshrietung kriegwirt schaftlicher Hochispreisvorschriften, SJZ.1943 . sh 237
Gesetz Zur Regelung der Miethdhe,  http/fwww gesetre-
aktucll de/Gesetzestexte/mhg htm, (1.03.2000; : Der Vergleihsmictenbegriff des
Desetzes zur Regelung der Miethdhe. hivf/www.wowi de/info/gesctze/mietrecht/
kommentare/vergleichsmietenbegriff htm, 04.03.2000; Y.3.HD.6.12.1994 tarih,
E.14420. 15571 sayih karar{YKD.1995, sh.388); Y 3 HD sinin 2.4.1996 tarih. 377
¢sas. 4339 sayih karan{YKD.1996, sh. 1051} )

6)  Yavuz Nihat, Kira Parasimin Saptanmasina lliskin Yargitay Kararlarindaki
Gelismenin Sistematik Ag¢iklanmasi, YD. 1988, sh.134-183,283-311,416-525;
Y.3HD6.12.1994 iarib, E.14420, 15571 sayili karar(YKD.1995, sh.388):

"3 HD.sinin 2.4.1996 tarih, 377 esas. 4339 sayili karan{ YKD 1996, sh. 1051}

7y Cumburiyetin kurulugundan sonra 1926 yirurlige giren Borglar Kanununa gore,
kira sozlesmesinin taraflan sdzlegme dzgiirliigiiniin genel simvrlama hikiimleri sakh
kalmak sartiyla, kira bvedelinin artig miktarint dzgiir iradeleriyle tespit
edebilivorlardi.  Ancak, 1940 yilinda ikinci dinya savagmin da etkisiyle Milli
Korunma kanunu kabul edildi. Bu kanunun 30. Maddesine gire, kira bedelinin 1939
yil rayi¢leriyle dondurulmasi zorunlubugu getirildi. 1947 tarihinde bu hiikiim
kaldinlarak kira bedeli artig oranr serbest birakildi. Bu tarihten sonra Tirkiyede ki
niffusun ve sehirlegmenin mzlanmas: nedeniyle kira sorunun ilke ekonomisinde
¢iddi sikinular agacag korkusuyla kiralarn 1953 rayigiyle donduran ve kiralayanin
fesih hakkin sinrlayan 6570 sayili “Gayrimenkul Kiralan Hakindaki Kanun™
yirirlige konuldu. Ancak, Anayasa Mahkemesi, 26.03 1963 tarih, 1963/3 ¢sas.
1963/67 sayih karariyla(RG.31.5.1963, sh.11416), bu kanunun kira bedelini
sinirfayan 2.ve 3. Maddeleri miitkiyet hakkiun 6ziine siniclamalar getirdigi
dolayisiyla Anayasaya aykin oldugu gerekcesiyle iptal etmigtir.

8)  Detayh bilgi icin bkz. Yavaz, sh,244-245, Aral, sh.221: Karahasan, sh 465 vd.
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bir gider kalemi olan kira paras: artigiyla tle ilgili olarak 6.12.1994 tarihi
bir kararla’, enflasyonun yillik % 65 den fazla olmasi, halinde kira
parasinin bir yillik zaman diliminde en fazla % 63 oraninda
artinilabilecegine hikmetti. Bu kararin gerekgesinde, $zellikle, tasinmaz
mal sahiplerinin yiiksek enflasyondan dar gelirliler kadar etkilenmedigi
hususuna yer verilmigtir. Ciinkii, tasinmaz fiyatlart bu dénemde agin
artmig ve sabit gelirlilerden olugan kiracilarin korunmaya muhtag
olduklarr  bir kez daha ortaya gikmugtir. Ayni gekilde, kira parasi,
tasinmaz mala yatinlan sermayenin ancak bir gelir béliimiinii olugturur.
Dolayisiyla, ekonomik, sosyal, sivasi ve idar kararlarla durmadan reel
anlamda artan taginmaz fiyatlan da bir gelir sayilir. Yargitay, bu
kararmin gerek¢e bélimiinde, Anayasa Mahkemesinin 1963 tarihinde,
6570 sayvili Gayrimenkul Kiralart Hakkindaki Kanun™ un 2 ve
3 maddelerinin iptaliyle ilgili olarak da, amaci kiracty1 korumak olan bu
Kanun’ un. kira parasindaki “sinirlr artig ilkesini” kaldirdiginin da kabul
edilemeyecegi yolundaki goriisiine de deZinmigtir. Nitekim Yargitay da,
1964 tarihli igtihadiyla'®, kira bedelinin “hak ve nesafete uygun” olarak
sinirlr gekilde artirilabilecegini kabul etmistir. Bu nedenle, Yargitay,
toptan fiyat endeksindeki artigin bir yillik kira déneminde % 65 i gectigi
hallerde, bunun kira parasina yansiyan bdliimiinin % 63 oram ile
sintrlandinlmasim hakkaniyete uygun ve adil bir ilke oldugu sonucuna
varmugtr'',

Kisacasi, 31.12.1999 tarthine kadar, itlkemizdeki tagitnmaz mallarin
kira paralari arug oran1 Yargitay kararlar nedeniyle” yillik % 65 olarak
uygulaniyordu,

II-4531 Sayih Kanunla Gelen Degisiklikler " (01.01.2000
Tarihinden Itibaren)

4531 sayih Kanun’ la getirilen diizenlemeye gore, ** Sézlegmelerde
kararlastinlan kira paralart 2000 yilinda yidlhik % 25, 2001 yilinda ise
yillik % 10 oraninda artirilabilir. Ancak, taginmazin bulundugu bélgede

Y9y Y.3HD6.12.19%4 tarih, E.14420, (5571 sayih karari(YKI3.1995, sh.338);
Y. 3 HD sinin 2.4.1996 tarih, 377 esas, 4339 sayili karan(YKD 1996, sh.1051)

10y YHGK nun 18.11.1964 tarih, 2 esas. 4 sayui karan{Yargitay Igtihadi Birlegtirme
Kararlan. Hukuk Boliimii, Ankara 1981, sh.275 vd.

1y Y.3HD6.12.1994 tarih, E. 14420, 15571 sayih karan{YKD.i995, sh.388):
Y 3.HD sinin 2.4.1996 tarih, 377 esas, 4339 sayth karan{YKD.1996, sh.1051)

12) Y.3.HD.6.12.1994 tarib, E.14420, 15571 sayili karari{ YKD.19%5, sh.388):
Y 3.HD sinin 2.4.1996 tarih, 377 esas, 4339 sayili karani(YKD.1996, sh.1051)

13)  16.2.2000 tarihinde, Gayrimenkul Kiralann Hakkinda Kanuna Bir Gegici Madde
Eklenmesi Hakkinda Kanun adiyla 4531 sayili bir kanun ¢ikanlmigur. Kanun igin
bkz. Resmi Gazete, 18.02.2000, Say1 23968
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rayi¢ kira parasindaki artig bu oranlarin altinda ise, bu oranlar
uygulanmaz.

Kira parasinin yabanci para veya kiymetli madene endeksh olarak
belirlendigi sdzlesmelerde aynica yillik artig séz konusu degildir.

Kira parasinin artig sinrrlarinin agilmast amaciyla yeniden Kira
sozlegmesi yapilamaz.

Kira tespit davalarinda da yakaridaki sinirlamalara uyulur.”
1- Kira Paras1 Artis Oranmma Getirilen Simirlamalar

Bu Kanun' la, 2000 yili i¢inde yamlacak tiim kira artiglarnt % 25.
2001 dekiler ise, % 10 ile smirlandirilmigtir. Bu hiikiim emredict nitelik
tagidifindan, her ne kadar yaym tarthi 18.02.2000 olsa da, degisiklik
metninde 2000 yihh  esas alindigindan, 01.01.2000 tarihinden itibaren
yapilacak tiim kira parast artiglar1 % 25 ile sinirlandirntmistir. Dolayisivla,
madde metni ile “yaymmlanma tarihinden itibaren yiiriirlige girer”
ibareleri celismektedir. Bu Kanun® un elestirilerisi agagida ayrica
yapilacaktir. Bu bolilmde kanunun nasil uygulanmasi gerektigi iizerinde
durulacakur.

6570 sayili Gayrimenkul Kiralar Hakkidaki Kanun geregi. kirac
istemedikge kiralayan onu ancak belirli nedenlerle(ihtivac, el degigtirme
ve tadilat gibi) tahliye edebilir. 6570 sayili Kanun® a gore, kira parasi
anlagmazlif1 nedeniyle kiraciyr kiralanan yerden tahliye etmek miimkiin
degildir. Bagka bir deyisle, kiraci, kira artig oranlarina uydugn ve kira
bedelini Gdedigi siirece ono tahliye etmek olduk¢a zordur. Yeni ¢ikan
4531 sayi Kanun® un uygulamasinda gesitli ihtimalleri degerlendirmek
gerekir. Burada zerinde durulacak ilk ihtimal olarak, belirli siireli ve bu
siive i¢inde kira artig oranlan tespit edilmis sdzlegmelerin durumuo
mcelenmelidir. Bun Kanun’ da belirli siireli ve kira arus oranlan énceden
belirlenmis sozlesmelerin durumu agiklanmamustir.  Ornegin, 1999
yilinda ii¢ yilhgina yapilmis ve her yil % 60 kira artis oram dngdren bir
sozlegmenin durumu ne olacaktir. Kanimizca, Kanun Koyucunun kira
bedeline getirdigi 2000 yili igin yillik % 25’ lik sinirlama hukuka ve
Anayasaya aykwilifi tartisilsa bile, iptal edilmedikge uygulamada
kalacagindan, egitlik ilkesi geregi, stireli ve bu siire icin kira parasi artis
ovanlan tespit edilmis stzlegsmelerde de, bu orana uyulmasi gerekir.
Ciinkii. Kanun Koyucunun bu gekilde bir diizenlemeyle kira parasina

14y Aral, sh.284 vd.:Yavuz, sh.325 vd.
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sinirfama getirecegini dnceden bilmek ve dngérmek miimkiin degildir.
Esttlik ilkesi geregi, siireli ve bu siirede kira parasi artig orant dngdren
sozlegmenin yeni sartlara uydurulmas: icap eder. Aksi halde, kanunun
amacindan sapilmis ve esitlik ilkesine ters davranilmig olur. Ornegin,
1999 yilinda ii¢ yilhigna yapilan ve yillik % S0 kira parasi artig orant
ongoren bir sozlesmede, kira parasinmn 2000 yilinda % 25, 2001 yilinda
% 10 artacaginin kabul edilmesi ldzimdr.

Kira paras: artisiyla ilgili olarak ele almmasi gereken ikinci husus,
bir yalligina yapilan ve uygulamada genellikle bir yilin sonunda belirli bir
oranda kira artigt dngoériilerek devam kiralayanin iradesine birakilan
sézlesmelerin durumudur. Bu tlir bir sézlegmede de, efer Kira
sozlesmesinden sonraki bir tarihte verilmis tahliye taabhhiitnamesi veya
belirli tahliye nedenleri yoksa, kira sdzlegmesi yenilenerek devam
edeceginden, 2000 yilindaki kira artig orami sézlegmede belirtilen degil.
Kanun' da belirlenmis olan % 25 lik orana gore tespit edilir. Ornegin, bir
kira sdzlesmesinde, sozlesme siiresi bir y1l olarak ve taraflar isterlerse
kira bedelini % 65 artinmia yenilenecegi ongoriillmiis ise, bu sézlegmede
de kira artig oram 2000 yrh icin yilhk % 25 olacaktir.

Uciincii  ihtimal olarak, belirli siire i¢in yapilan kira
sozlegsmesinin{Grnegin ¢ yilligina} 2000 yilinda siiresinin bitmesi
diigiiniilebilir. Bu tiir bir s6zlesmenin genel olarak birinci ve ikinci
ihtimalden pek bir farki yoktur. Burada da, eger kira sbzlegmesi
yenilenmis veya yenilenecek ise, kira parasi artig oram 2000 yil1 i¢inde
kanun gerefi yillik % 25 olacaktie.

Kisacasi, 4531 sayih Kanun geregi 2000 yilindaki tiim kira bedeli
artig oranlan kural olarak yillik % 25 ile sinirhidr.

2- Kira Paras: Artis Oranina Getirilen Istisna

Taginmazin bulundugu biélgedeki riyi¢ kira parasindaki arug, 2000
yib igersinde % 25 in altinda kalwsa, Kanun® daki oran degil bilgede
olugan riyi¢ kira bedeli édenir. Bu ihtimalin iilkemizde gergeklesme
ihtimali olduk¢a zor oldugundan dizerinde durmak yersizdir.

3- Kira Bedelinin Diviz Gibi Kiymetli Seylerle Odenmesi Hali

4531 sayili Kanun’ un 1.maddesiyle getirilen gegici 7. maddenin 2.
fikrasina g&re, “Kira parasinin yabanci para ve kiymeth madene endeksli
olarak belirlendigi sézlegsmelerde ayrica yillik artig uyguianmaz.” Bu
madde ile, daha 6nce yabanci para veya medeni esyaya endeksli olarak
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yapilan kira sézlesmelerindeki artey oranlarinin iptali amaglanmigur. Bu
Kanun yiiriirliikte oldugu siirece, kira bedeli yabanct para veya kiyvmeth
madene endeksli sozlegmelerde, kira artig orant sific olacaktir. Kanun
Koyucu, burada dévizlerin degerinin ve yithk enflasyonun % 25 artacag
faraziyesinden hareketle, taginmaz mal sahibinin kaybimin olmayacad
thtimaline yer verilmigtir. Kanun Koyucuya gore, ilk fikradaki % 25 lik
artig ile yabanci para ve enflasyon artigr arasinda bir dengenin olacagi
varsaydmistr. Bu sinirlama ile ilgili elestirilerimiz de agagidadr.

4- Kira Artisiyla Qigili Sinrlarin Agiimast i{;in Yeni Sozlegme
Yapilamaz

4531 sayih Kanunun 1. maddesiyle getirilen gegici 7. maddenin 3.
tikrasina gore, “Kira parasinin artig sinirlarinm agilmasi: amacryla yeniden
kira sézlesmesi vapilamaz.” Kanun Koyucu, bu fikra ile, birinci ve ikinci
fikradaki keydugu kurallanin kanuna karsi hile yoluyla agpilmasun
vasaklamusuie. Bu hiikiim olmasaych da, yine de, genel hiikiimlerden vola
cikilarak(kanuna karst hile), kira artis oranlarni bertaraf etmek icin yeni
sozleyme yapilamazdi. Uygulamada, giiclii tasinmaz sahipleri, zavil
durumdaki kiracilarim1 baskiyla kira artig oranmin % 25 den fazla
wildugu yeni bir kira sézlesmesi yapmaya zorlayabilir. Emredici
kurallar karsisinda, bunlar ihlal eden bir sézlegme yapilirsa, bu soztesme
gecersiz olur. Baska bir deyisle, taraflar arasindaki ikinci Kira
sozlegmesitkira artig oranmin % 25den fazla olmasini kamufle etmek igin
yapilan} gecersiz olur. Kiract bu sdzlesmeyi zorlamayla imzalasa bile
iptali igin dava agabilir, Boyle bir durumda, eski kira sézlesmesi. kira
parasimin 2000 yilt iginde % 25 artinlmasiyla gecgerliligini korumava
devam eder. Kanun Koyucu, bu kuralla, % 25 esasinin astlmasinda
kullanilabilecek bir gedigi(kanuna karsi hile) kapatmaya ¢aligmugtur.
Ancak. elegtiriler bdlimiinde de deginilecegi gibi, bu Kanun™ un getirdigi
sintrlamalar uygulamada bagka yollarla agilabilir. Kanun Koyucunun
kanuna kargi hile yolunu 8zel olarak kapatmasina gerek yoktur. Ciinkii.
kanuna karss hile zaten hukuka aykiridir™.

5- Kira Tespit Davalarinda da Bu Simirlamalara Uyulmasi

Gayrimenkul Kiralann Hakkindaki Kanun® a eklenen 7. maddentn
son fikrasina gére, “Kira tespit davalaninda da yukarndaki sinirlamalara
uyulur.” Buna gore, 2000 yili iginde yiriitiilecek tiim kira tespit
davalarinda da kira paras1 artis oranlant % 25 olacakur. Bu hiikiimle.
daha énce agillmig ve bu kanun yiiriirliikteyken agilacak kira bedeli tespit
davalarinda hikimin is1 olduk¢a kolaylasmistir. Mevcut kira parasina

15)  Eren Fikret. Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Istanbul 1998, sh 345 vd,

e pagh. | .
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§-2- 4531 Sayih Kanunun Degerlendirilmesi

18.05.1955 tarihli Gayrtmenkul Kiralart Hakkindaki Kanunun’ a Bir
Gegcici Madde Eklenmesi Hakkindaki 4531 sayili Kanun™ la getirilen
degisikliklerin ayr1 ayri ele almip degerlendirilmesi gerekir. Oncelikle,
kira parasi artiglarmm 2000 yihi igcinde yillik % 25 ile simirlandiriimasinin,
sozlesme Ozglrliigih ve Anayasa’ ya aykinhik ydniinden
degerlendirilmesi, aymt sekilde bu kuralin miilkiyet hakkinin &ziine
dokunup dokunmadiginin da tespiti icap eder.

A- Kira Paras) Artig Oranmin Smirlandiriimasi

I Kira Parast Artig Oranmmn Simurlanmasinin Sézleyme
Ozgiirliigii Acismdan DeZerlendirilmesi

1- Genel Qlarak

Sézlesme ozgiirliigii, kisilerin borg iliskilertni diizenlerken,
hukukun ¢izdigi yasal ¢ergeveye uygun olmak kaydiyla yapacaklarn
s6zlesmeleri dogrudan dogruya diizenleme yetkisine sahip olmalaridir'®.
Sézlesme ozgiirliiginiin temelini irade 6zerkligi olusturur. Bu nedenle,

oncelikle irade dzerkliginin aydinlatilmas: gerekir.
2- Irade Ozerkligi

Irade 6zerkligi, liberal ve bireyci hukuk sistemlerinin temel
kuralidir'’. Irade &zerkligi sézlesme ozgiirliigiinin de temelindeki
diigiincedir. Liberal ve bireyci gdriige gore, insanlar irade dzerkligine
sahip olup, hukuki iligkilerini istedikleri gibi diizenleyebilirler. Bagka bir
deyisle, irade Szerkligi, kisilerin 6zel hukuk iligkilerini kendi 6zgiir
iradelerine gore diizenleyebilmeleridir'.

-16)  Krammer, Berner Kommentar, Band.VI.,] Teilband. Lieferung L.
Obligationenrecht, Allgemeiner Bestim- mungen, Art.19-20 OR., Bern 1990, Nr.36-
37; Oftinger Karl, Die Verwragsfreiheit, in :"Die Freiheit des Biirgers im
schweizerischen Recht”, Festgabe der juristischen Fakiiltaten der schweizerischen
Universitaten zur Hundertsjahrfreier der Bundesferfassung, Ziirich 1948. sh.367;
Eren, sh 278; Altag, sh43:Bagmnar Veysel, Borg Sézlegmelerinin Kismi Butlam,
Ankara |988, sh.13 vd.

17} Oftinger, sh.32-53, Bucher Eugen, Schweizerisches QObligationenrecht,
Allgemeiner Teil , 2.A., Bern 1988, sh.87, Eren 1, sh.275; Bagpmar, sh.13 vd.

18} Oftinger, sh.52:. Flume Werner, Allgemeiner Teil des Biirgerlichen Rechts,
Band.ll. Das Rechtsgeschaft, Berlin/Heidelberg/New York 197535h.] wvd.;
Oguzman/Oz . Borglar Hukuku Genel Hikiimler. Istanbul 1995, sh.18 vd.
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0zel hukukta, kisiler, dzgiir iradeleriyle kendi sorumlutuklar
icinde 6ze!l iliskilerini bizzat diizenleyebilirler. Bu diizenlemenin en
snemli aract da sdzlesmedir. Irade Szerkligini saglamada kullanstan bir
diger arag da tegebbiis dzgiirligididr. Bir hukuk diizeninde tegebbiix
dzgirligi ne 6lgiide genis uvgulanmirsa, o kadar irade ozerkligi
saglanabilir. Tesebbiis ozgiirligiinin oldugu bir toplumda, geliyme.
demokrasi ve huzur vardir”. Tesebbiis etme hakkina sahip fertlerin
dzgiir iradeleriyle yaptikian sozlegme, bunu yapanlarin menfaatlerine de
uygundur. Hig kimse kolaylikla kendi menfaatine olmayan bir sizleyme
yapmaz. Bagka bir deyigle, sdzlesmeye dayanan her gey ayn1 zamanda
adildir™

Netice itibariyla, felsefi, ahliki ve ekonomik temellere dayanan
irade ozerkligi ilkesi, kigilerin 6zel hukuk iligkilerini kendi ozgiir
iradelerivle dogrudan dogruya diizenleyebilmeleri yetkisidir'. Ancak.
surasint belirtmek gerekir ki, Tiirk-Isvigre Borglar Kanunu gibi modern
hukuk diizenleri mutlak minada irade Szerkligini kabul etmemiglerdir.
Modern hukuk dizenleri. her hak ve dzgirliigtin  oldugu gibi, irade
vzerkligi. vani sozlesme Szgiirliigiiniin de smirlarinin oldugunu kabul
etmiglerdir. Bu disiincenin temelinde yatan esas unsura gdre, irade
ozerkligi bir kural olarak hukuk diizeni tarafindan ferde devredilen
yetkidir,

3. Sozlesme Ozgiirliigii
a- Genel Olarak

Liberal ve serbest ekonomiye uygun hukuk diizenlerinin geligimivie,
sozlegme dzgiirliigii ilkesi de genig bir uygulama alani bulmustur. Ancak.
[kinci Diinya Savag1 strasinda ve sonrasinda sdzlesme 6zgiirliigiine
getirilen sinirfamalar artougtir™,

19 Kary.Erenl, sh276

200 Kars Eren, |, sh.276; [rade dzerkligi her hukuk dizeninde dar veva genis olarak
vardir. Irade dzerkligine genis yer aywran hukuk diizenleri sézlesme dz2arligind de
kabul vtmis olan liberal ve bireyci hukuk dizenleridir. Otoriter hukuk diizenleri Grel
miilkivet ve Gzel givigim haklanm wnimadiklart igin, bu tir hukuk dizenlerinde
irade overklifi en dar anlamda kullandmaktadir. Karg. Flume. sh.) vd. Bucher.
shaa?

21 Oftinger. sh.47: Schneider/Bring. Vertragsfreiheit als Privatsrcchtsbegnitt |
Naters/Bring 1960, sh.29 vd.. Reizer Ludwig, Vertragsfreiheit, Heute, F7. 195Y,
shol wd @ Tekinay/Akman/Burcuoglw/Altep, Borglar Hukuku Genel Hiikumier,
Istanbul 1993 sh 362 vd.; Altas, sh.43

22y Woall Ernst, Vertragsfreiheit- Eine llhsion ? Fest Schrift fur Max Keller zum
65 Geburstag. Zirich 1989, sh.358 vd.; Leuman, sh.237 vd.: Eren, 1. sh 278
Baspimar, sh.18
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Sézlesme Szgiirliigd ilkesi, Bor¢lar Kanunu®’ nda tantmlanmamigtir.
Kisaca, sozlesme Ozgiirligiini, “kanunen sinirlanmayan ve
engellenmeyen hukuki imkénlar gercevesinde kigilere borg soézlegmeleri
yapma vetkisinin tanmmasidir geklinde tanimlamak mimkindir™,
Stzlesme Ozglirliigiinden amag, fertlerin, sdzlesme yaparken. onun
cesiding, tipini, icerigini, tarafim ve geklini se¢ebilme: segilen ve vapilan
bu sézlesmeyi degisticebilme, sona erdirebilme hak ve yetkisine sahip
olmalaridir™,

Tiirk-Isvigre hukuk diizenlerinde, irade zerkligi kuralina gdre.
herkes Bor¢lar Kanunu’ nun 19 ve 20.maddelerindeki smnirlamalara
uymak kaydiyla, diledigi sézlesmeyi yapmak ozgiirliigiine sahiptir.
Sozlegme yapma Szgiirliigii 1982 Anayasa’ sinin 48. maddesinde teminat
aluna almmigttr. Bu maddeye gore, “Herkes.....s6zlesme yapma
hiirriyeting sahiptir’™®. Irade 6zerkligi ve buna bagh olarak da sozlesme
yapma Ozgiirliigii de mutlak ménada kullantlamaz. Bu ozgiirliiklerin de
sinirlannin olmast dogaldir®®. Borglar Kanun® unun 19 ve 20. Maddeleri,
sozlegme dzgiirlitgiine genel sinirlamalar getirmigtir. Sozlesme Gzgiirliigi
bir iilkenin ekonomik sistemi hakkinda da &nemli bilgiler vermektedir.
Sozlesme Gzgurligliniin en genis uygulandig: ekonomik sistemler,
guniimiizdeki liberal ekonomilerdir. Ancak, liberal ekonomi sistemlerinin
uygulandigi hukuk diizenlerinde dahi sinirsiz bir gzglirliik yoktur. Bagka
bir deyisle. sézlesme ozgiirligiiniin de bir st vardir”. Sozlesme
dzgiirligtniin simirlarin kisaca fiill ve kanuni olmak iizere tki kisinda
inceleyebiliriz. S&zlesme yapma Ozgilirliglinin kanuni sinirlaring,
Medeni Kanun’ un ve Borg¢lar Kanun® unun sdziesme yapma
ehliyetsizliklerifMK.9-16-47), sézlegmenin sekli(BK.11-16) ve
s6zlegmenin icerigi(BK.19-20, MK 23) seklinde siralayabiliriz”®. Bunun
yannda, sdzlesme yapma Szgiirligtiniin fiili sturlamalarin ise, standart
sozlegmeler, genel iglem sartlan, formiiler sézlegmeler. yign

23} Wolf, sh.260, Altag, sh.44, Bagpmnar, sh.16; Oguzman/Oz, sh.19;

24} Merz Hans. Verrag und Vertragschluss, Freiburg 1992, Nr.83 vd.; Reizer,
Vertragsfreiheit, JZ.1958, sh.1 vd.

15)  Sizlegme yapma dzglirligi her ne kadar 1982 Anayasasinda “Sosyal ve Ekonomik
Haklai ve Odevier” diizenlenmigse de 1961 tarihli Anayasanin 40. Maddesinde
oldugu gibi, "temel haklar ve ddevler” boliimiinde ver almasi daha dogru oiurdu.
Altag. sh.44; Bagpnar, sh.12

26)  Koller Alfret, Schweizerisches Obligationenrecht, Allgemeiner Teil, Band 1, Berlin
1996. Nr 816 vd.: Leamann, sh.237 vd.;Altag, sh.45; Bagpmnar, sh 18

27) Y .3 HDusinin 22,1 1996 rarik, E.1995/4823, 1996/3463 savih karart. YKD.1996,
Sa5.sh710-712

28} Wendrich Wolfgang, Disharmonie zwischen des Nichtigkeiten des Vertrags nach
Artikel 20 OR und Artike! 26 des Bundesgesetz iliber den Erwerb von
Grondstiichken durch Personen im Ausland, Ziirich 1920, sh.6 vd.: Schneider-
Biring, sh.42 vd.; Bagpmar. sh.19
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yaninda, stzlesme yapma ozgiirligintin fiili sinirlamalarim ise, standart
sozlegsmeler, genel iglem sartlari, formiler sézlesmeler, y1fmn
sézlesmeleri, pazar smirlamalari ve kartel anlagmalar1 geklinde
drnekleyebiliriz™.

inceleme konumuz kira bedeli artig oramnin kanunla tespitinin
sozlegme ozglrligiini ihlal edip etmedifi oldugundan, sdzlegme
ozgiirligiiniin kanunla nasil ve ne zaman sinirlanabildigini belirlemek
gerekir.

b- Sézlesme Ozgiirliigiiniin Kanunla Stnirlanmas

Sozlesme dzgirligiiniin giiniirniizde, liberalizmin dogdugu XVII. ve
XVIII yiizyillardaki kadar genig uygulama alam1 buldugu séylenemez.,
Sosyal eylimler(érnegin giigsiizlerin korunmasi), ferdin iradesinin
toplumun genel iradesine ve menfaatine uygun olmasi gerektigini
savanmaktadir. Ekonomik ydnden ilerlemis toplumlarda sdzlesme
dzgiirliiglinii genis anlamda wygulamak miimkiin olabilir. Ancak, Tiirkiye
gibi gelismekte olan llkelerde sézlegme Szgiirliginiin tam anlamiyla
uygulanmasimi savunmak oldukca zordur. Ozellikle Ikinci Diinya Savass
sirasinda ve sonrasinda, giiniimiiziin ilerlemis ve ekonomik ydénden
gelismis olarak nitelendirilen Avrupa iilkelerinde bile sozlesme
dzgiirhigiine kanunla nemli olgiide sinwrlamalar getirilmistir'®. Elbette
ideal olani, serbest piyasa geregi stzlesme OGzgirliigiine genel
simrlamalar disinda sinirlama konnlmamassdir. Ancak, bazi donemlerde
ifke ve kamunun genel menfaati igin sdzlegme ozgiiriiiiine gegici
siirelerle sinirlamalar getirilebilir. Bu siirlamalar egemenlik hakkini
millet adina kullanan meclis tarafindan kanrun yapma yoluyla olmahdir™.
Ornegin, Isvigre’ de  1939-1952 yillant arasinda Federal Konsey,
ozellikle kira, elektrik, gaz ve gaida maddelerinin satis fiyatlarina( toptan
ve perakende satiglarda) sinirlama getirmigtir”., Almanya’® da halen
yiriirlidkte olan ve kira artiglarim diizenleyen kanun vardir, 18.12.1974
tarihinde ¢ikarilan ve 9 7.1998 tarihinde degistirilen ve halen Almanya da
yiiriirlikte olan, “Kira Artiglarnm Diizenleyen Kanun” da

Grundstiichken durch Personen im Ausland, Zirich 1990, sh.6 vd.. Schneider-
Bring. sh 42 vd.; Bagpinar, sh.19
29)  Wendrich, sh.6 vd.:Schneider-Bring, sh42 vd.
30) Leumann, 237-242; Eren. [, sh.278; Bagpmar, sh.18
31) Leumann. sh.237; Gesetz zur Regelung der Micthdhe.  hutp:#/www geseize-
aktuell defGescizestexte/mhg. htm, 01.03.2000; Der Vergleihsmictenbegriff des
Desctzes zur Regelung der Miethdhe, htt://www wowi.de/ info/ gesctzefmictrecht/
kommentare/vergle:chsmietenbegriff.htm, 04.03.2000
Leumann. sh.237 vd.
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incelenmelidir”. Almanya da, kira artiglart halen de sinwrh olarak
uygulanmaktadir”. Bu iilkede kira artiglar1 kiralanan yerin metre karesine
gire belirlenmektedir.

Ulkemizde, enflasyon ile topyekiin bir miicadelenin bagladig:
diénemde, kanunla baz: egyalann ve hizmet bedellerinin sinirlandirilmas,
sozlegsme Ozgiirliigiinii ihldl etse de, kabul edilebilir. Ciinkii, stzlegsme
Ozgiirliigtiniin  mutlak ménada uygulandif1 higbir hukuk diizeni yoktur.
Hukukun asil amaci, sosyal adalet ve egitligi saglamak, kamu diizenini
muhafaza etmektir, Ozellikle, sosyal hukuk devletinde, giigsiizlerin
korunmas: ilkesi kabul edilmistir. Sosyal amaglarm gerceklegmesi igin,
bazi donemlerde, istisnal bir zaman siireci igersinde, devletin ekonomiye
miicadelesi yadirganmamalidrr.

Hukuken dogru ve ideal olam, kira bedelinin serbest piyasada
kendiliginde, arz ve talep dengesine gére olugsmasidir. Ancak,
Tiirkiye’nin gelecegi ve ekonominin rayma oturmas: igin, herkes gibi,
miilk sahipleri de fedakarlik yapmak zorundadirlar. Nasil ki, sabit gelirli
fertlere sadece belirli rakamlarla ficret artig1 veriliyorsa, kira bedelindeki
artig oraninin da sadece gegici bir ddnem igin sinrrlanmasi miilkiyet
hakkinin &ziine dokunmadigi gibi, sozlesme Szgiirliigiine aykm degildir.
Burada ¢atigan menfaatler séz konusudur. Ferdin(tasinmaz sahibi)
menfaati ile toplumun menfaati ¢atrgmaktadir. Hukukun menfaati bu
dengeyi saglamakuir. Dolayisiyla, sozlegme Szgiirligii ilkesiyle toplumun
genel menfaati ¢atistiginda, Kanun Koyucu tarafindan, her Szgiirliikte
oldugu gibi, sdzlesme Gzgiiriigiine de makul ve kabul edilebilir gegici
smirlamalar konulabilir. Kira bedelindeki artrg oranlarinin kanun koyucu
tarafmdan smirlandirilmast sézlegme 6zgiirliigiine aykin olsa da, gegici
bir dénem icin kabul edilebilir. Isvicre® de bile, 1939 yilinda bizimkine
benzer bir gekilde, kira bedellerindeki artig oranlan siniclanmistar”,

Kamimizca, kira parasi artis oram kamu menfaati geregi kanunla
sinirlanabilir. Bu smurlama, “sinirh artig ilkesi” ve “gegici siire olma”
ozelligi tagiumalidir. Cikarilan 4531 sayili Kanun® da, “sinurlt arug ilkesi”
ve gecicl siire olma ozelligi tasidif igin, sézlesme o6zgiirliigii kurahni
ihlal etmez. Ciinkii, kira sbzlesmesi her ne kadar bir 6zel hukuk

33) Gesetz zur Regelung der Miethihe, http-//www gesetze-
akuell.de/Gesetzestexte/mhg hem, 01.03.2000

34y In  welcher Hohe kann die Miete gemindert werden?,
http:www jurathek «de/kassing/miete/minderung/ minhoeh htm.;Welche vertragliche
Regelungen stehen in lhrem Mietvertrag?, http:/fwww juracek de/
kassing/miete/minderung/minvertrhtm.; Wanngeht dem Mietherdas Recht dut
Mietminderung verforen 7.
hitp://www juratek.de/kassing/miete/minderung/reverlus.htm.; 66.03.2000

35} Leumann, sh.237 vd


http://www.gesetze-
http://aktuell.de/Gesetzestexte/mhg.htm
http:www.jurathek.de/kassing/miete/minderung/
http://www.juratek.de/
http://www.juratek.de/kassing/miete/minderung/reverlus.htm
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sozlesmesi olsa da, ortada kamu menfaatini ilgilendiren bir durum
vardr:, zayif tarafin korunmasi, toplumda huzur ve giivenin saglanmasi
icin bazen sozlegmelere miidahale gerekebilir“’. Nitekim, Hukuk
diizenleri benzer olan Isvigre”, Almanya®™ ve Tiirkiye’ de”, zaman
zaman Kanun Koyucu kira bedeline miidahale etmigtir. Yargitay da son
olarak c¢ikartlan 4531 sayili Kanundan once, kira bedeli arug oransninda
“simirhe artig oramm™ uygulamigur.  Anayasa Mahkemesi® nin 1963
tarihinde 6370 sayili Kanun’ un 2 ve 3. maddelerini iptal etmesinin
nedeni, bu Kanun hiikiimlerinin “siirl artig ilkesini” degil, “kira bedelini
dondurma” prensibini benimsemis olmalarindan kaynaklanmigur. Yani,
veni Kanun’ la kira bedeline iligkin olarak, 1963 tarihli Apayasa
Mahkemesinin iptal kararindaki durumdan farkli bir diizenleme
getirilmigtir. Bagka bir deyigle, Anayasa Mahkemesinin iptal ettigi 6570
sayilt Kanun® wn 2 ve 3. maddelerinde kira bedelinin dondurulma ilkesi
varken. 4531 sayili Kanunda kira bedelinde “sinirli artig ilkesi”
benimsenmigtic. Yargitay 4531 sayili Kanun® dan dnce, kira parasi artig
oramn sinich artig ilkesine gére(% 63) ¢6zmekteydi. Buna gdre, 4531
sayili Kanun® daki kira bedeli artiy oraminin 2000 yili igin %235 ile
sinrlandinlmast, sézlesme dzgirliigiine aykin ise, Yargutay® n yillardir
uyguladigt % 65 oranindaki arttg esasi da, sfzlesme &zgirligline
aykerrdir. Kammizea, tlke gergekleri nedeniyle, ne yeni yasadaki % 25
lik ne de Yargitayin yillardir uyguladifs % 65 lik artis  kira parasi artig
oram sozlesme ozgiirtiigiine aykirt degildir®. Bu Kanun® wa ¢ikarilis
amaci enflasyon ile miicadeledir. Devletin 2000 vili igin dngdrdiigii
enflasyon orant yillik %25 dir. Burada su sorunun tartisilmas gerekir.
Enflasyonun nedeni kira artiglar: midir, yoksa, enflasyon arttif i¢in mi.
kira paralar artmaktadir? Kira parast artigt sitmrlamasiyla ilgili olarak
savundugumuz gorisiin temelinde hedeflenen enflasyon rakamiarimm
gerceklesmesi vatmaktadur. Eger. lilkemizdeki enflasyon 2000 yili igin
villik %25 den fazla olursa, kira parasi artigina getirilen siirlama da
sozlesme Szglrliigiine aykirn hale gelecektir. Bu sinirlama orani$:25)

36)  Yavuz, sh.247 dip.) 1:Kira parasnun tespiti yontemi kamu dizeniyle ilgilidir,

37 Leumann, sh.237 vd

.- Gesety zur  Regelung der  Micthohe, hitp/fwww gesetze-
aktuell.de/Gesetzesiexte/mhg.htm. (1.03.2000; Der Vergieihsmietenbegritf des
Descizes zur Regelung der Miethohe, htt:fwww wowi definfo/gesetze/mictrechts
kommentare/vergleichsmietenbegriff him, 04.03.2000

391 4531 sayh yasa. 18.02.2000 tarihli RG.5a.23968 _

40)  Ancak, 15.12.1999 tarihli ve 4489 sayh “Kanonni Faiz ve Temerrit Faizine [liskin
Kanunda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun™ a gore, temerriit faizleri Merkez
Bankasi Reoskont oraniyla tespit edilecektir. Bu oran 2000 yilt igin yaklagik % 65
dir. Temerriit faizini yiiksek tutop, enflasyon nedeniyle kira arngin € 25 le
simrlamak ¢eliski tegkil eder. Buna gore, devletin kendi alacaklarinda uygulad
aylik % O lik faiz oram da fahigtir. Bu nedenle, hem temerrit faizinin hem de kamu
alacaklar igin uygulanan fajz oranlarinin da kira artis oranmda oldugu gibi % 25 ¢
gekilmesi gerekir. Yabanc) paralardaki artig simrlamasi, dar ve sabit gelirliye
vapilan deret zamlar da, faiz yasalatninin tekrar gézden gegirilmesi zorunlulugunu
dogurmugtur.
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enflasyon oranminin altinda kalirsa, smrlama miilkiyet hakkinin 6ziine
dokunmug ve sdzlegme ozgiirliigiine aykirihik teskil etmis oldugundan
Anayasa Malhkemesince iptal edilebilir.

B- Kira Bedeline Getirilen Simirlama Miilkiyet Hakkinm Oziinii
Zedelemez

Medeni Kanun’ da ve Anayasa’ da “miilkiyet” kavrami
tamimlanmamigtir. Ancak, Medeni Kanun’® un 618. Maddesinde,
miilkiyetin unsurlari sayilmigtir. Bu maddeye gére, “Bir seye malik olan
kimse, o seyde kanun dairesinde diledigi gibi tasarruf etmek hakkini
haizdir; haksiz yere o seve vaz'iyed eden her hangi bir kimseye karg
istinhkak davasi ikame ve her nevi miidahaleyi men edebilir.” Miilkiyet,
kisaca, “egya iizerinde en genis yetki saglayan ayni hakur” seklinde
tanmmlanabilir’ . Anayasa’ nin 36 ve 13. Maddelerinde, miilkiyet hakki
temenat altina alimgur. Medeni Kanun, miilkiyet hakkinda, her hakta
oldugu gibi, mutlak tasarruf ilkesinden ayrilarak, hukukun ¢izdigi simirlar
icinde maldan yararlanmlabilecegini kabul etmistir. Bu smurh tasarruf
hakkina gore, mélik, maln fiilen kullantimasi, semerelerinin toplanmas:,
degisiklik yapilmasi, bagkasina devredilmesi ve iizerinde bagkasi lehine
bedelli yada bedelsiz hak tahsis edilmest gibi yetkilere sahiptir. Bu
nedenle, malik taginmazint kural olarak diledigi kigiye diledigi bedelle
kiraya verebilir”. Ancak, Kanun Koyucunun Medeni Kanun’ un 618.
maddesi uyarinca, milikin bazi haklarint kisitlama yetkisinin oldugunu
kabul etmek gerekir. Ciinkii, madde metninde miilkiyet hakkmn kanon
dairesinde kullamlacagina isaret edilmektedir. Kanun Koyucu da, Meden;j
Kanunun 618. maddesindeki hakkinr kullanarak, kira bedeli artig oranim
2000 yili i¢in yilhik % 25 ile simrlamigtir. Miilkiyet hakkinin kanunla
gecici siirelerde kamu menfaatt geregi stnurlandirilmasi onun Sziinii
tahrip etmez. Anayasa’ nin 35. maddesine gore, miilkiyet hakkina ancak
kamu varari amaciyla ve kanunla sinirlama konulabilir. Anayasa’ nin 13.
maddesinde ise, “kanun kamu yarart amaciyla da olsa bir hakkin Gziine
dokunamaz™ denmistir.

Taginmaz mallarin konut ve is yeri olarak toplum igin biiyikk dnemi
vardtr. Ulkemizde oldugu gibi, konut darhigi olan iilkelerde, devletge
gerekli tedbirler ahnmadi@r siirece, kiralar olagan desi yiikselebilir. Bu
durum, ozellikle ekonomik yonden zayif, dar ve sl gelir sahipleri
acisindan zorluklar getirerek, toplumda huzursuzluk yaratabilir. Konun
Koyucu’ nun toplumu bundan korumak amaciyla, miilkiyet hakkinin
oziine dokunmamak sartiyla, kira konusunu diizenlemesi ve bu alanda bir

41 Ofiuzman/Seli¢i Esya Hukuku, [stanbu} 1997, sh.255 vd.
42)  Aral.sh.217:Yavuz, sh 245 Karahasan, sh 465 vd.
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takim simirlamalar getirmesi kamu yarariin bir geregidir”. Ekonomik
kurallarim diinyadaki gelismiy Glkelerdeki gibi iilkemizde de saglam bir
sekilde olugmas: ve uygulanmast igin alinmig Kira parast artiginn
swirlanmas: kural, 2000 yilnda is¢i memur ve emeklilere yapilacak zam
oramyla da aym olduBundan, bu kuralin miilkiyet hakkinm &ziind
zedelediginden bahsedilemez". Anayasa Mahkemesi- 1963 tarihinde kira
paralarmin dondwrulmasiyla ilgili 6370 sayilh Kapun® an 2 ve 3.
maddelerini iptal etmistir. Ancak, bugiinki kogsullar ve 4531 sayih
Kanun' la getirilen kira parasi sinirlamalarina iligkin kurallar 6370 sayih
Kanunia ongoriilen kira parasimin dondurulmast kuralindan oldukga
farklidir. 45331 sayili Kanunla da kira parasimin dondurulmass
bngdrillseydi, tabii ki milkiyet hakkimn 6zl zedelenmis ve bu kural
Anayasa ihlal edilmis olurdu. Kira parasinin kanunla simirfanmig olmasi
mitlkiyet hakkinin $ziinid zedelemez. Ciinkii, kira parasi taginmazdan elde
edilen gelirin sadece bir kalemini olugturur. Ozellikle, 2000 yilmn ilk
giinlermde. iilkemizdeki taginmaz mal fiyatlar olagan dist artmistie. Bu
artiglar da tagmmaz maldan elde edilen gelir grubuna girer””. Medeni
Kanun Anayasa ve serbest ekonomi piyasasi kurallarma gére. kira parasi
artiy oranmin kanunla simirlanmasi kanimizca miimkidndiic. Kanun
Koyucu da 4331 saydi Kanunla bu miimkiin olam kamu menfaati geregi
yapmustie. Her hak ve &zgiirlitkte oldugu gibi, miilkivet hakki ve
sdzleyme ozgiirliigiiniin de simirlaninin olmasi dogaldir®, Ancak,
ilkemizdeki 2000 yili enflasyonunun yillik % 25 iizerinde olmasi halinde
toplumun her kesiminde olacagi gibi, taginmaz mahm kiraya verenlerin
de magdur olacagi, dolayisiyla onlanin miilkiyet haklarinin &ziiniin
zedelenecegi ortadadir.

C-Kira Parasimin Yabanc: Parayla Odenmesi Haline Getirilen
Simirlama Dogru Degildir

Ulkemizde kira paralarinin yabanci para veya kiymetli madene
endeksli olarak kararfagtirilmasina engel tegkil eden bir hukuk kurali
yoktur. Bu nedenle, kira stzlesmesinde taraflar, stzlesme dzgiirliigii

43} Yavuz. sh.245; Anayasa Mahkemesinin 26.3.1963 tarih, 1963/3 csas. 1963/67 sayil
karanr1iRG.31.5. 1963, Sa. 11416}

44} Ancak. millet vekillerinin kendilerine yaptiklarn maas zammiyla ilgili gikarttiklar
yasann bu ekonomik veri ve tedbirler iginde anlamak miimkiin degildir, Kiyak
cmekliltk olarak bilinen bu yasamn meclisten hizla ¢ikanlmasi. entlasyonla
micadelede toplumun ve is gevreleninin samimiyeti yaninda millet vekillerinin
samimi olmadiklanm bir géstergesi olarak Gziiciidiir.

45y Aral, sh 225, dip.not 37 de anilan Yargutay karar

46) Koller, Nr.816; Bocher Euvgen, Fiir Mehr Aktionen denken. ACP.1986. sh.24:
Altay.sh.45
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geregi de. kira bedelinin yabanci para veya kiymetli madene endeksli
olarak 6denmesini kararlagtirabilirler” .

4531 sayili Kanun' a gore, kira parasinin yabanci para veya kaymetli
madene endeksli oldugu durumlar da yiilik kira parasi artis1 uygulanmaz.
Bu kural serbest piyasa ekonomisi ve sdzlegme Ozgiirliigiine aykiridir.
Ciinkdi, taraflar kira bedelini yabanci parayla tespit ettiklert durumiarda,
yabanci paranin da bir il icinde defer kaybedebileceSi gézden
kacintlmamahdir, Ornegin, 1999 yilinda Amerikan dolari enflasyon
karsisinda degerint korurken, Alman mark:s % 20 lere varan defer
kaybma ugramistir. Bu nedenle, kira parasinin yabanci para veya kiymetli
madene endeksli olarak belirlendigi durumlarda, en azindan yabanci
paramm yilbk defer kayb1 oraninda kira parasmin artirilabilmesi gerekir.
Zira, oyle yabanci para veya kiymetli maden olabilir ki, 2000 yili iginde
olagan digi deger kaybedebilir. Yabanci para veya kiymetli madeni
esvarmn degeri 2000 yilr iginde % 25 den az artarsa taginmazini bunlar
tizerinden kiraya veren ev sahibinin hakk: zedelenmig olur. Bu nedenle,
“kira paralariin yabanci parayla ¢dendigi dururnlarda artis olmaz™ kurali
konulurken , yabanci para veya madeni esyanin deger kayip ve kazanglar
da gz &niinde tutulmaliydi. Clnkii, bu dir yatinm araglarinin degerini
Tiirkiye nin belirlemesi miimkiin degildir..Bunlarin degerini globatlesen
diinyadaki ekonomik sartlar belirlemektedir. Dolayisiyla, kira parasimin
yabanct para veya kiymeti madene endekslendifi durumlarda, yillik kira
artiginin uygulanmayacagint dngéren hiikmiin, hukuken ve ekonomik
olarak dofru cimadigi, bu kuralin miilkiyet sahiplerini magdur
edebilecegi kanaatindeyiz*.

D- Yeni Sizlesme Yapma Yasagmin Gereksiz Olusu

Kanun Koyucu, 4531 sayih Kanunla kira parasi artig sinsrlarinim
agilmasi i¢in veni sdzlesme yapilmasmi yvasaklamigtir. Kanun Koyucu, bu
kuralla, kira parast artig simirlarinin kanuna karg hile yoluyla agilamaz
oldugunu ifade etmektedir. Bu yasak konmasa dahi. genel kural, kanuna
karg: hilenin yasak oldugudur®. Bagka bir degisle, kanunun yasakladi
bir hususu agmak amactyla, baska bir kanunu kullanmak hukuken
yasaktir. Yeni Kanun’ la getirilen, “kira paras1 sinirlamasimin agilmasi
amactyla veni sézlesme yapilamaz” kuralt olmasa dahi, kira parasi arti

47} Aral sh.229, dipnot.39 da amilan Yargitay Karar:

48}  Bu tiir yatinm araglanna, Ornegin Amerikan dolari ve Alman markina yillik ne
kadar faizin uygulanacagina Tirkiye'den karar verilemez. Bu ilkelerdeki ve
diinyadaki diger ekonomik geligmelere gore dolara ve marka uygulanan yillik faiz
belii olur.

49) Eren, sh.346 vd.


http://dip.not.39
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smurlamasim agmak amaciyla yapilan yeni sézlesmeler gegersizdir™.
Dolayisiyla, bu kural, sadece genel bir kuralin teyidi anlanina gelir.
Uyguiamada. kiracilardan gabinle. ileri tarihli bir tahlive taahhiidii veya
kiymetli evrakibono gibi} alinmaktadir. Bu durumda, kirac isterse, kira
artiy sourlamasint ihlal eden yeni sozlegmeyi. ilert tarithli tahliye
taahhiidiinii ve kiralayana verdigi kiymethi evrakin iptalini talep edebslir.
Bunlar genel kurallar gercevesinde ¢ézilebilen durumlardir. Ancak, 4531
sayili Kanun, bunlardan kira parast simrlamasinin agilmast amaciyla
vaptlan yeni kira soézlegmesinin gegersiz oldugunu agikga
diizenlenmesinin anlami, genel kurahin teyididir. Béyle bir durumla
karstiagan hakimin yapacagi sev, yeni sozlesmenin iptaline ve kira
sozleymesinin eski halindeki kira bedelinin, 2000 yili igin yillik % 25
artimlmasina karar vermek olmahdir.

E- Kira Tespit Davalarinda Sinirlama Konulmasi Hukuken
Yanhstir

Kira tespit davass, kira parasmin belirlendigi davadir’. Kira
sozlegmesinin taraflan. sézlesme oGzglirligl gergevesinde, stzlesme
siiresi hoyunca Gdenecek kira parasim serbestge belirleyebilirler™. Sayet
taraflar, kira sézlegmesi siresince uygulanacak kira parast artty oramim
tespit etmemiglerse. ilk yillarda Kanun veya Yargitay™ ca belivlenen arusg
oranlari uygulamir. Ancak, kira sézlesmesinin tizerinden vzunca yillar
gecmigse, bu kira artig oranlan adil olmayan sonuglar dogurabiliv. Bu adil
olmayan sonuglarin engellenmesi igin. kira tespit davasi her zaman
agilabilmektedir™. Ciinkii, kira sézlegmesinden sonra uzunca bir zaman
gegmiyse. Ozellikle enflasyon yaganan iilkelerde para degeri olagan diys
azalmaktachr. Bu durumda, taraflar hikimden, kira sézlegmesinin yeni
sartlara uyduruimasini da talep edebilirler. Hikim, kira parasim objektif
diirtistlitk(Medeni Kanun 2.maddesi) ve hakkaniyet kurallaritMedeni
Kam_JJn 4. maddesi) iginde, sdzlegmeyl yeni sartlara uyarlayarak, iespit
eder.

Kira bedeli tespit ve uyarlama davasmda 2000 yil iginde yilik % 25
lik bir sunrlamanin getirilmesi 1k bakigta ddil ve esitlik ilkesine uygun
gibi gbriinse de, elestirilere agik bir kuraldir. Ciinkii, yillar énce vapthnig
bir kira sidzlegmesinde kira bedeli tespit davast agildiBinda, % 25 lik bir

S0 Eren, sh 340 vd.

510 Aral sh.229vd:Yavuz, sh.245 vd,

52y Aral. sh 217 Yavuz, sh.245:Karahasan sh 465 vd.. Y3 HD. sinen 13,3 1996 wrih.
Tl esas. 3055 sayih karari{ YKD. 1996, sh.536)

53) 0 Aral,sh 229

541 Aral sh 230 vd.
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artiy oraninm uygulanmas: adalete aykiri sonuglar dogurabilir™. Ayni
sekilde, bir yi1l Gnce yar bagis amaciyla ucuza kiraya verilmig bir
sozlegsmede de kira parasmin yeni yil icin tespiti nedeniyle agilan bir
davada snurlamanin vygulanmas: idil olmayabilir. Bagka bir deyigle,
¢esitli nedenlerle(zaman veya bafis gibi), riyiginin ¢ok altinda kira
bedeli olan taginmazlarin kira bedellerinin yeniden tespitini igeren
davalarda hakimi % 25 oramyla baglamak, hem yargi bagimsizligin
ihldl eder hem de hakime olan giivenin sarsilmasi anlamina gelir. Bu
durumdaki, tasinmaz malini kiraya vermis olan maliklerin haklar da
zedelenmis olur. Kira parast artigina getirilen simirlarin kira tespit
davalarinda da kural olarak uygulanmasi yasamin biitiinligii ve esitlik
agrsindan dogrudur. Ancak, bu kurali hig istisnas1 olmayan emredici bir
hiikiim gekline getirmek yanligtir. Bu kural clmasaydi, uygulamada
hikim kira tespit davalart yoluyla 4531 sayil: Kanunla gelen bazi
olumsuziuklart giderme imkanmna sahip olurdu. Ne yazik ki, Kanun
Koyucu wygulamada kira tespit davalarinda da % 235 lik sintrt koymakla
hukuka aykirt bigimde hakimin elinden takdir hakkini almigtir. Ciinkii,
kira tespit ve uyarlama davalarinda, hakim, objektif diriistlik ve
hakkaniyet kurallar ile adaletin saglanmasi i¢in, takdir hakkina her
zaman sahip olmalidir®,
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OZET

Kira parasi artig oranlan toplumda her zaman giincel ve tartigmali bir
konu otmustur. Ciinki, kira sozlesmesi, toplumun bityiik gogunlugunu
ilgilendiren, kamu diizeniyle ilgili olma 6zelligine sahip bir 6zel hukuk

EERTEY TR ¢ . ot b n T I 1 B R I T T R T R T e Y ] R BT




KIRA PARAS] ARTISLARININ SINIRLANMASI 115

szlesmesidir. Kira parasi artig oranlarimin tam serbest birakilmasi
ekonomik ydnden zayif olanlarm durumunu oldukga gii¢lestirmis ve
toplumda huzuru bozmustur. Bu nedenle zaman zaman Kanun Koyucn
veya Yarg: organlari kira parasi artig oranlarina miidahale etmigtir. Son
olarak, 16.02.2000 tarih ve 4531 sails yasayla Kanun Koyucu kira parasi
artig oranlarini 2000 yili i¢inde yilhik % 25, 2001 yil igin yithik % 10 ile
simrlandirmistir, Kanun Koyucu bu yasayla, yabanct para veya kiymeti
madene endeksli kira parast artig oranimi da sifir olarak kabul etmigtir.
S6z konusu simirlamalanin azilmasi igin yeni sdzlegme yapilmas: da bu
yasayla yasaklanmistir. Aymi sekilde, kira tespit davalarinda da bu
stmrlamalara uywlma zorunlulugu getirilmigtir.

Kanun Koyucunun kira parasiyla ilgili olarak getirmis oldugu bu
sintrlamalar toplumda 6zellikle de hukukgular arasinda yogun
tartismalara yol acrmigtir. Bazi hukukcular bu sinirlamalarin sézlegme
dzgiirloginii thlal ettigini, dolayisiyla miilkiyet hakkinim &ziini
zedeledigini savunmaktadirlar. Ancak, kanimizea, Isvigre ve Almanya
g¢ib1 hukuk dizenlerimizin benzer oldugu iilkelerde yitlardan beri
uygulanmakta clan kira parasi artis sinirlamalarinin iitkemizde de
uygulanmasinda hukuki bir sakinca yoktur. Her hak ve dzgiirliikte oldugu
gibi, sézlegme Gzgirliigiinin de sinirlamalarimmn olmasi dogaldir. Bu
nedenle kira parsi belirleme 6zgirliigiiniin kamu menfaati nedeniyle
sinirlanmas) mitmkiindiic. Ancak, bu sinirlamalarin 4531 sayili yasada
oldugu gibi “swnurls artig ilkesi” ne uygun ve gecici siireyle sinirly olmass
gerekir. Miilkiyer hakkina, kamu menfaati nedeniyle ve kanunla bazi
simirlamalanin getirilmesini Anayasa da kabul  ettiginden, bu
stmirlamalarin millkiyet hakkinin 6ziinii de sinirlamadig: ortadadir.

SUMMARY

Rental increase rates have always been a fresh and ever discussed
subject in the society. The main reason ist that, the lease contract is a
private law contract, which the Majority of the Society is interested in
and which is related with the public order. When the rental increase rafes
have been let completely free, this situation have put the people wiht Law
income in a bad position and some problems have been orisen in the
society. For that reason from time to time both the Law-maker and the
judiciary orgens gave decisions priorly abaut the rental increase rates .
Lastly, by an Act dated 16.02.2000 and nummered 4531 the Law-maker
has limited the rental increase rates for the year 2000 with 25 % and for
the year 2001 with 10 %. By this Act the Law-maker has accepted the
rental increase rate null for the lease contracts over foreign money and
preciaus stones. It is also forbidden to enact new contracts in order to
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escape from these limitations Similarly, in the actions of determination of
the rent, it is a recessity to follow these limitations

These limitations introduced by the Law-maker abaut the rents have
caused encurmaus discussions in the society, especially amang the
lawyers. Some lawyers claim that, these limitations are ageinst the
contractual freedam, there fore they give harm to the ownership right. But
according tous, there is no reason why these limitations abaut the rental
increase rates shouldn't be applied in our cauntry, as they have been
applied in Switzerland and Germany, which have a similer lawsystem 1o
our Cauntry, for long years. Limitations in Contracttual freedam is
natural, as it is in every right and freedam. So it should be possible to
limit the fredem of decision in rental rates, because of the pubtic welfare.
But these limitations should be suitable to the “limited increase principle™
and only for limited perionds, as they are regulated by the new Act no.
4531. As the Constitutions also accepts some limitations to the right of
ownership, for publie welfare; these limitations do not harm the right of
ownership.
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