
KIRA BEDELLERİNN DONDURULMASI YASASI VE
ELEŞTİRİSİ

Prof. Dr. Ahmet M. KILIÇO ĞLU (9

1) KİRA BEDELI KONUSUNDA TARİHSEL GELİŞİM

A) BORÇLAR KANUNUMUZUN YÜRÜRLÜĞE
GIRMESIYLE BAŞLAYAN DÖNEM

Türk Borçlar Karnmumuzu ı 4 Ekim 1926 tarihinde yürürlüğe
girmesiyle birlikte kira sözleşmeleri ve dolayısıyla kira bedeliyle il-
gili hükümler bu yasanın 248 vd.da yer almıştır.. BK.muz kira be-
delinin belirlenmesinde sözle şme özgürlüğü ilkesini kabul etmiştir.
Buna göre taraflar kira bedelini serbestçe kaiarla ştınlabiirler.
Belli süreli kira sözle şmelerinde sürenin sona ermesi taraflar için
kira sözleşmeinin feshi ihban için yeterli bir sebeptir. Belli olna-
yan süreli kira sözleşmelerinde ise, kiralayan 262. maddede öngö-
rülen fehi ihbar süre ve dönemlerine uymak suretiyle kira sözle ş-
mesine son verebilir.	 -

Belli süreli kira sözle şmelerinde taraflar yeni dnem kira bede-
linde anla şamadıklan takdirde, yasada bu uyu şmazlığın nasıl çön
züınkneceğine ilişkin özel hükme yer verilmemi ştir. Bunun sonu-
cu olrak bu durumda yeni dönem kira bedeliyle ilgili uyuşmazlık
genel hükümlere göre çözümlenecektir.

B) 6570 SAYILI KANUN DÖNEMİ

İkinci Dünya Savaşı sonrası ekonomik alanda yaşanan kriz ne-
deniyle, Devlet'in bu alana müdahelesine yönelik, özel yasalar yIl-

rürlüğe konulmuştur. Bu dönemde inşaat sektörü durmuş , işsizlik

(*) A.Ü.H.F. Öğretim Üyesi
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artmış , ücret ye fiatlarda arz ve talep dengesi deği şmiştir. Devlet
zayıflan koruma dü şüncesiyle bu dönemde Milli Koruma Kanunu,
Mürabbaha Nizamnamesi gibi yasalar ı yururlüğe koymuştur. 6570
sayılı yasa da bunlardan biri olup, kira sözle şmelerinde kirac ıyı
korumadüşüncesiyle özel.ve ayr ıksı hükünılereyer vermiştir.

Bu anlamda olmak üere 6570 sayılı yasa, kiralayanların kira
sözle şmesini feshetmesi ve tahliye sebepleri s ımriandırılmıştır.
Bunun dışmda yasamn 2 ve 3. maddeleriyle kira bedelleri YILLA-
RA GÖRE BELIRLI DÖNEM SONLARI IÇIN DONDURULMUŞ-
TUR. Bu anlamda olmak üzere yasa kira bedellerini 1953 y ılı ra-
yiçlerinde dondurmu ş ; mevcut kira sözleşmelerinde kira bedelinin
saptanmasında Belediye Encümenlerine geni ş yetkiler vermiştir.

C) ANAYASA MAHKEMESININ İPTAL KARARINDAN
SONRAKİ DÖNEM

Anayasa Mahkemesi, Mersin Sulh Hukuk Mahkemesinde gö-
.rüjmekte olan bir dava nedeniyle 6570 say ılı Yasa'mn ve özellikle
2 ve 3. maddelerinin Anayasa'ya aykir ıliği iddias ını görüşmüş ; ya-
sanın kira bedellerini 1953 y ılı rayiçlerinde dondurmasma ili şkin
hükmü Mülkiyet Hakkımn özünü zedelediği gerekçesiyle iptal et-
miştir. iptal. gerekçesinde, 1953 yılmdan itibaren fiatların ve ücret-
lerin arttığı; kira bedellerinin buna rağmen on yıl önceki rayiçler-
de dondurulmasmın vatandaşlar aras ında huzursuzluk yarattığı ;
Hükumetin bu arada 6570 sayıli yasayı yururlükten kaldırmak
üzere 6084 sayılı Yasa'yı yürürlüğe koyma haz ırhkına girdiği an-
cak tasarının yasalaşmasmdan son anda vazgeçildi ği; aradan ge-
çen dönem içinde ekonomik dengelerin bozulduğu; Belediye Encü-
menlerinin kira bedellerinin tesbitiyle ilgili yetkilerini kötüye kul-
landıkları gibi esaslara yer verilmi ştir.	 t

iptal kararından sonra, yeni dönem kira bedellerinin tesbiti ko-
nusunda bir yaia boşluğu doğmuştur. Bu boşluğun, Yargıtay ın bir
İçtilıadı Birle ştirme Kararıyla "MİL md.l'deki yetkinin1kullanıl-
ması suretiyle yargıç tarahndan doldurulmas ı gerektiği, hak ve ne-
safet kurallar ımn gözönünde tutulmas ı suretiyle yarg ıcın kira be-
delini tesbit konusunda karar vermesi gerekti ği" kabul edilmi ştir.
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Yargıtayımız o tarihten bugüne kadar günün ekonomik ko şulla-
nna göre, ME. md.l'deki boşluk doldurma görevini yerine, getir-
miş , kira bedelinin tesbitinde özellikle 1970'den itibaren artan enf-
lasyon karşısında yararlar dengesini hak ve adelet ilkelerine göre
kurmak türe bazen enflasyon oran ının ikiye bölünmesi suretiyle
kiiHa bedeline enflasyonun yarısı oranmda artış yapılabileceğini;
bazen yeni yapılmış olan kira sözle şşelerinde üç yıl süreyle kira
artış oranımn %65'den fazla olamayacağı yönünde kararlar ver-
miştir.

Yargıtay bu kararıyla bu tür uyuşmazlıklarda özellikle son yıl-
larda bir istikrar unsuru olmu ştur. Özellikle yeni kira sözle şmele-
rinde üç yıl müddetle kira bedeline yap ılacak zam orammn %65
oranmm üzerinde olamayacağı yönündeki karar istikrar bulmuş
ve bu konudaki uyu şmazlıklarda büyük bir azalmayı sağlamıştır.

11) KİRA BEDELLERİNİN DONDURULMASINA
İLİŞKİN YASA

Hükümet tarafindan enfiasyonla mücadele adi alt ında TBMJVi'ne
sunulan "Kira bedellerinin bu y ıl için %25, gelecek yıl için %10 ora-
mnda donduran" bir tasarı sunulmuş , tasarı hiçbir tartışma ve bi-
limsel açıklama yapılmadan koınisyonlardan geçirilmiş, Genel Ku-
rul'da kabul edilmiş , İktidar ortakları "tutarsa deneyelim" mantı-

ğıyla tasanyı yasalaştırınış bulunınaktadırlar.

Ücretlerin ya da fiyatlar ın dondurulması suretiyle ekonomiye
müdahaleler savaş yıllarında hoş görü ile'karşilanan yöntemlerdir.
Böyle bir uygulamayı Ülkemiz 1953 yılında yaşamıştır. İkinci Ci-
han Savaşı sonrası yatırımlar durmuş , arz ve talep dengesi bozul-
muş , yoksulluk artmış , bu nedenle ekonomiye bu alanlarda müda-
haleler öngören yasalar ç ıkarılmıştır. Faizleri donduran Mürabba-
ha Nizamnamesi, Ödünç Para Verme İşleri Kanunu, 6570 sayılı kı-
saca Kira Kanunu diye adlandırılan kanun bunlara örnek verilebi-
lir. Bu yasaların yürürlüğe konulduğu yıllarda Ülkemizde iktidar-
lannövünerek savundukları "serbest piyasa ekonomisi; ücret ve fi-
yatlanıi piyasa ko şullanna göre kendiliğinden oluşmasi" gibi iddia-
lar mevcut değildi. Devlet ekonomik alanda müdahaleci bir rol üst-
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leinnişti. Bugün olduğu gibi, temel malların ve hizmetleri üreten
işletmelerin ve kurumların özelleştirilmek suretiyle elden çıkan!-
mas ı gibi bir uygulama yoktu.

Kira bedellerini bu ortam ye anlayış içinde 1953 yılı rayiçlerin-
de donduran 6570 sayıh.kanunun 2 ve 3. Maddeleri 10 yıllık bir uy-
gulamadan sonra, Anayasa Mahkemesi'nin önüne getirilmi ş ve
Yüksek Mahkmece 1963 yılında "Kira bedellerinin 1953 rayiçle-
rinde dondurulmasını , mülkiyet hakkınin özünü zedelediği" gerek-
çesiyle iptal édilmi şti. iptal karannda yasa koyucudan bu yönteme
dayanmaksızın kira bedellerinin belirlenmesine ili şkin olarak 6 ay
içinde yeni bir düzenleme yapmas ı istenmişti.	 -

Bunu takip eden yıllarda ülkede esen "serbest piyasa ekonomi-
s? uygulamalan s'onucu, piyasaya "narh koymayı" amaçlayan dü-
şünceler ve giri şimler "koministlik" suçlamas ıyla karşılaşmıştir.

Aradan 37 yıl geçtikten sonra yürürlüğe konulan KIRA DON-
DURMA YASASINA Anayasa Mahkemesi'nin, Anayasa'ya ayk ırı-
lik gerekçesiyle, ne ülkede bugün uygulanan ekonomik sistemle
bağdaştırmak olanaklı olmadığı gibi, enflasyonun düşuruleceği
tahminlerine dayanmas ı açı sından inandırıcı da değildir.

1) ANAYASAYA UYGUN DEĞIL

Yasayı Anayasa ile bağdaştırmak mümkün değildir. Anayasa
Mahkemesi 1963 yılında kira bedelleriniiı 1953 rayiçlerinde don-
durulmasını Anayasa'da yer alan "mülkiyet hakkının özünü" zede-
lediğiiçin iptal etmiştir. Şu andaki yasa i şe kira bedellerini 2000
ve 2001 yılan için 1/o25 ve %10 oraıilarmda, 2001 yılından sonraki
yıllar için ise tam olarak donclurmak suretiyle, aynı aykınhğı de-
vam ettirmektedir. Anayasa Mahkemesi 1963 y ılinda kira bedelle-
rinin dondurulmas ına ilişkin hükümleri iptal ederken, enfiasyonla
mücadele için kira bedellerinin iki yıl için belli oranlarda, ondan
sonraki yıllar için tam olarak dondurulabilece ği yönünde bir gerek-
çe ya da öneri sunmuş değildir. Yapılacak yeni düzenlemedemül-
kiyet hakkının özünü zedelemeyecek, kar şılıklı yararlar dengesini
hak ve adelete uygun olarak çözümleyecek bir yöntem izlenmesini
öngörmüştür.
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Yasayı Anayasa da yer alan eşitlik ilkesiyle ba ğdaştırmak da
olanaksızdır.

Yasa yabancı para üzerinden yapılan kira özle şmelerinde don-
durma öngörmemektedir. Bunun yaratt ığı eşitsizliği şu örnek orta-
ya koymaya yeterlidir: 20 Şubat 1999'da bir apartmanın bir daire-
sinin aylık . 1000 ABD Dolarına, ayni nitelikteki di ğer dairesinin
ise 1000 ABD Dolan yerine bunun Türk Liras ı karşılığı olarak
350.000.000.-TL'na verildi ğini kabul edelim. Bu yasa yürürlüğe

girdiğinde örneğin 20 Şubat 2000'de dairesini dolar üzerinden ki-
raya veren ki şinin eline yakla şık 550.000.000.-TL; TL üzerinden
kiraya verenin, eline ise %25 zam uygulamas ı ile • ancak

437.500.000.-TL geçebilecektir.

Milliyetçi Anasol iktidar ının eşitlik ve adelet anlayışı bu mu-

dur? -

2) UYGULANAN EKONOMİK MODELE UYGUN DE ĞIL

Kira bedellerinin 6570 sayılı yasa ile 1953 rayiçlerinde dondu-
rulması ; Anayasa Mahkemesi tarafindan bundan otuz yedi y ıl ön-
ce Anayasa'ya aykırı bulunup iptal edildiği yıllarda, Devlet'in eko-
nomiye müdahalesi yayg ın bir model olarak kullanılmaktaydı . Bu-
gün ise bu uygulamalar terk edilmi ş; Devlet en temel hak ve hiz-
met üretimiyle ilgili i şletmelerini özelleştirme adı altında tek tek

elinden çıkarmaya başlamı , serbest piyasa ekonomisi sistemine
geçilmiş , fiyatların bu sistemin kurallarına göre arz ve talep den-
gesine göre oluşacağı kabul edilmiştir. Hal böyle iken siyasi iktida-
nn otuz yedi yıl önce bile reddedilen "kiraları dondurma" modelini
yeniden uygulamaya koymas ı kendi savunduğu ekonomik model
ve mantıkla büyük bir çeli şki oluşturmaktadır.

'3) İNANDIRICI DE ĞİL

Siyasi iktidar "kiralar ı dondurma" gerekçesini enfiasyonla mü-
cadeleye bağlamaktadır. Enflasyonun durdurulması bu tür hukuk

yasaları dayatmalarıyla değil, ekonominin yasalarıyla olasıdır. Öte
yandan siyasi iktidarın savunduğu bu yasa "iki yıl içinde enflasyo-
nun yok edileceği" tahminine dayanmaktad ır. Peki bu tahmin tut-

TÜRKİYE BAROLAR B İRLİĞİ DERGİSİ .2000/2	 403



mazsa, Devlet mal sahiplerinin enflasyon kar şısmda ezilmesinin,
buna karşılık kiracılann kazançlı çıkmas ının yarattığı adaletsizli-
ği nasıl giderecektir.

Bütün bunlar dışında, Hükümet Sözcüsü enfiasyonla gerekçe-
siyle, böyle bir tasarıya Meclise sevk ettiğini açıklachğınııı ertesi
gün, telefon ücretlerine, tekel ücretlerine zam aç ıklamalan yapıl-
mıştır. Yılın ilk günlerinde kontrol altmda tutulmaya çal ışılan, ya-
bncı paralar, müteakip haftalarda Türk Liras ı karşısında eski ar-
tış oranlarını sürdürmeye devam etmiştir. Bütün bu gelişmeler,
enflasyon tahminlerine dayal ı yasamn bütün bu tahminlerinin tut-
turulamamas ı sonucu büyük haksızlıklara yol açacağımn haberci-
leh olmuştur.

4) YASA AMACA UYGUN DE ĞILDIR

Yasanın amacı "Enfiasyonla mücadeleye" dayandırılmaktadır.
Bu amaçla mevcut kira sözle şmelerinde 2000 yılı için yeni dönem
kira artış oranları %25 ile; 2001 yılı için yeni dönem kira art ış
oranları ise %10 ile snıırlandırılmaktadır:

YASA BU HALİYLE ANCAK MEVCUT B İR KIRA SÖZLE ŞME-
SINDE ICRA ARTIŞ DÖNEMI GELMİŞSE ARTIŞ ORANLARINI
İKİ YIL !ÇIN BU ORANLARDA DONDURMAKTAI)IR.

YASA İLK KEZ KIRAYA VERILECEK OLAN TAŞINMAZLAR
!ÇIN KIRA BEDELININ SINIRLANDIRILMASI YÖNÜNDE
HERHANGİ B İR HÜKÜM İÇERMEMEKTED İR. Böyle bir hüküm
içermesi mevcut HUKUK KURALLARI kar şı sında hukuksal açı-
dan da olanaklı değildir. Zira Anayasa'da yer alan sözle şme özgür-
lüğü ve kiralayanlarm MÜLİ İYET HAKKINA SAHIP OLDUK-
LARI TAŞINMAZLARI BELIRLI B İR KIRA BEDELININ ÜZE-
RINDEN KİRAYA VERME MECBURİYETİNİN hiç.kimseye yük-
lenemeyeceği hukuksal gerçeği karşısında, YEN! KIRA SÖZLE Ş-
İWELERİNOE KIRA BEDELININ DONDURULMASI hukuken
olanaklı değildir.

Bu gerçek karşısında, YASA ancak taraflar aras ında yapılmış
bir kira sözle şmesi mevcut v2000 ya da 2001 y ılmdayeni kira dö-
nemi gelmiş ölup, kira artışı yapılacak ise uygulama bulacaktır.
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Bu Yasa yürürlüğe girdikten sonra yap ılacak kira sözle şmeleri
ile, Yasa yururlüğe girdikten sonra sona eren kira sözle şmbsi nede-
niyle aym ta şınmaz ın yeniden kiraya verilmesinde KİRALAYA-
NIN İSTEDİĞİ KIRA BEDELINI TALEP ETMESINI engelleyen
hiçbir yasa hükmü mevcut değildir. BU DURUMDA YASANIN
GETİRECEÖİ İKİ YILLIK DONDURMA HÜKMÜ KARŞISINDA,
yeni yap ılacak kira sözleşmelerinde KtRALAYAN kira bedeline iki
yıl müddetle istediği artışı yapamayacağını düşünerek, daha baş -
langıçta tesbit edip talep edeceği kira bedelini YÜKSEK TUTMAK
SURETIYLE KENDISINI BU YASAYA VE ENFLASYONA KAR ŞI
koruyacaktır.	 -	 -

Nitekim BU YASANIN KAMUOYUNA AÇIK[4ANMASINDAN
İTİÜAREN YEN! YAPILACAK KIRA SÖZLE ŞMELERİNDE Kİ-
RA BEDELLERININ OLAĞANÜSTÜ B İR ARTIŞ GÖSTERMESI-
NİN sebebi de budur. Bu olağanüstü artış , yasanm yürürlüğe gir-
mesinden sonra yap ılacak yeni kira sözle şmelerinde daha fazla gö-
rülecektir.

BU DURUM HÜKÜMETIN, iki y ıl için mevcut kira söleşmele-
rini DONDURMAK SURETIYLE ENFLASYONLA mücadele ede-
ceği yönündeki amac ın, BU YASAYA KAR ŞI TEPKI NITELIĞIN-
DE OLMAK ÜZERE yeni yap ılacak sözleşmelerde KIRA BEDEL-
LERININ OLAĞANÜSTÜ YÜKSEK TUTULMASI dolay ısıyla ger-
çekleşemeyeceğini ortaya koymaktadır.

5) KAMU MALLARI VE HİZMETLERİNE YAPILAN
- ZAMLAR, BU YASAYLA ULAŞILMAK İSTENİLEN

AMAÇLA ÇELİŞMIEKTEDİR

Hükümet ENFLASYONU DÜ ŞÜRMEK !ÇIN KIRA BEDELLE-
RINI DONDURMAYI DÜŞÜNMEKTED İR. Amaç, FİATLARI VE
ÜCRETLERI DÜŞÜK TUTMAK SURETIYLE ENFLASYONU
DÜŞÜRMEK İSE, bu amacın ÖNCELIKLE DEVLETIN ÜREU İ-

(M MAL VE HİZMETLERİN FİATLARININ TESBİTİNDE uygu-
lanması ve gerçekle ştirilmesi zorıınludut

Hükümet sözcüsü, Bakanlar Kurulu tarafından kabul edilen
Taslağı kaıüuo3runa açıkladığı gün, TELEFON ÜCRETLERINE
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%2 oranında zam yapıldığı açıklanmıştır. Bunu takip eden günkr-
de, ELEKTRIK ÜCRETLER İNE ZAM HABERI verilmi ştir. Türk
Hava Yolları uçuş ücretlerine, iki ayda bir zam haberinin bu y ıla
ili şkin birincisi 13 Şubat günü yap ılmış ve uçuş ücretlerine %5,1
oranında zam yapıldığı ilan edilmiştir.

DEVLET KENDI ÜRETrİĞİ MAL VE HIZMETLERIN ENF-
LASYONU AZDIRDIĞINI gözardı etmekte, vatanda şın MÜLKÜ-
NE ORTAKMIŞ GIBI, bu mülkten elde etmeyi umduğu kira gelir-
lerine ise NARH KOYMAKTADIR. Hükümetin bu tutumu, BU YA-
SADAKİ AMACINDA İNANDIRICI VE SAMIMI OLMADI ĞINI
ortaya koymaktadır.

H'UKIJMET YETKİLİLERİNİN ENFLASYONUN
YILIN İKİNCİ YARISINDAN İTİBAREN DÜŞECEĞİ
YÖNÜNDEKI BEYANLARI BU YASANIN
ENFLASYONUN DÜŞMESİNDE ETKILI:
GÖRMEDİĞİNİN KANİ'IİDIR

Ocak ayı Enflasyon rakamlarınm DİE rakamlanmn 5 Şu-
bat tarihinde açıklanmasıyla %5.8 olduğu anlaşılmıştır. Bumın
üzerine HÜKÜMET YETKİLİLERİ bu oranın kamuoyunu tela şa
düşürmemesi gerektiğini, uyguladıklan program icab ı bu oı anla,
rm 5rılin ikinci yarısından itibaren, düşeceği yönünde, bu yasa he-
nüz taslak halinde iken açıklamalarda bulunmu şlardır.

BU AÇIKLAMAYI YAPANLAR HENÜZ BU YASA TASLA ĞI-
NIN HENÜZ YAS AŞMADIĞINI BİLMEKTEDİRLER. Bunu
bildikleri halde bu açıklamayı yaptıldanna göre, ENFLASYONUN
DÜŞÜRÜLMIES İNDE önemli olmadığım düşünmektedirler. BU
TASLAK YASALAŞMADAN DA BU BEYANATLAR VR İLDİĞİ -
NE. GÖRE, BU TASLAĞIN ENFLASYONLA MÜCADELE !ÇIN
YASALAŞTIRMAK, ISTEDIKLERI YÖNÜNDEK İ BEYANLAR VE
GEREKÇELER İNANDIRICI DEĞILDIR.

• Öte yandan, Ocak ayı enflasyon rakamları Hükümetin 2000 yı-
li sonu için öngördüğü "enflasyonun %25 oramna dü şurulmesi" yö-
nündeki tahminlerinin asla tutmayaca ğım ortaya koymu ştur. Yılın
ikinci yarısından itibaren tahmi ııleriııin gerçekleşmeye başlayaca-
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ğmı kabu1etsek bile, ilk altı ayda etıflasyon aylık en iyimser ra-
kamlar %5 olsa, %30 olacakt ır. Yılm ikinci yarısından itibaren enf-
lasyonun en iyimser bir şekilde ay %50 düzeyinde düşeceğini kabul
etsek bile, yılın ikinci yarısında enflasyon %15'olacak, 2000 yılı
enflasyonu. asgari %45 olacaktır.

• BU DURUMDA ENFLASYONU %25 oranına DÜŞÜRECEĞİ
TAHMİNİNDEN HAREKET EDEN HCK(JMŒT, BU TAHM İNİN
TUTMAMASINDAN DOLAYI K İRALAYANLABIN UĞRADIKLA-
RI ZARARI, KIRACILARIN ELDE EnİĞİ HAKSıZ KAZANCI
NASIL GİDERECEKTİR?

7) BU YASA DEVLET MALI OLAN TAŞINMAZLAR
NEDENIYLE DEVLETIN ÇOK BÜYÜK GELIR
KAYBINA YOL AÇACAKTIR

Bu yasa Devlet ve KamüKurumlanna ait olan çok àayidaki ta-
şınmazlar için de uygulanmaktad ır..

Bunun sonucu olarÜ iki yıl süreyle Devlet ve Kamu Kurumla-
riıida çok büyük gelir kaybına sebeb olacaktır.

Örneğin: 4792. s4rıh "İşçi Sigortaları Kurumu Kanunu"nda
3995 sayılı Kanun'la yapılan değişiklik 19. madde ile a şağıdaki
hükmü getirmiştir:

"Kurumun sahibi bulunduğu gayrimenkulların kira bedelleri,
her yıl DEVLET İSTATİSTİK ENSTITÜSÜ tüketici fiat endeksle-
rindeki artış oranmdan az olmamak üzere rayiç veya emsal de ğer-
le belirlenir"

Sosyal Sigoitalarm ekonomik ç ıkmazda olduğu işçilere hizmet
veremez duruma geldiği bir dönemde ç ıkartılan bu yasa en büyük
zararı Mı kurumlara vermiştir. Bu yasa sayesinde .Kurum'un "yok
pahasına kira ödeyen kiracılarımn" yüzü gülmüştür.

8) YASA ZAYIFLARI DEĞIL GÜÇLÜLERİ

KORUMAKTADIR • . -

Bu yasa ile "zayıf durumda olan kirac ılarm" korunduğu da zan
nedilmemelidir. Zira günum.• de taşınmazlar ekononilk aç ıdan
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güçlü olan kişileriiı ve güçlü i ş adamlarının bir yatırım aracı ol-
maktan çıkmıştır. Taşınmaz ın servetin ölçüsü ve önemli bir yat ı-
rım arac ı olmas ı çok gerilerde kalmıştır. Bugün ekonomik açıdan
güçlü olan kişilerin yatırım araçlan tamamen farkl ıdır. Ekonomik
açıdan güçlü kişiler TAŞINMAZLARIN MÜLKİYETİNİ ELDE ET-
MEYİ DEĞIL KİRACI OLARAK KULLANMAYI daha ekonomik
bülmaktadırlar. Bugün büyük şirketler, marketler, Hava Meydan-
larındaki Free Shooplar kiralik yerlerde i ş yapmaktadırlar. Günü-
müzde taşmmaz ı bir S'atırım aracı sayanlar, genellikle dar gelirli
kişilerdir. Bir kooperatif üyeliği ya da emekli ikramiyesi ile baka
bir yatırım yapmas ı mümkün olmayan dar gelirli ki şiler mevcut
maaş veya ücretlerine ek bir gelir olmas ı düşüncesiyle konut ya da
işyeri satın almaktadırlar/ Bu nedenle bu yasamn ZAYIF DURUM-•
DAKİ KİRACILARI enflasyona kar şı koruma amacını taşıchğmı
iddia etmek de mümkün de ğildir.

ÇÖZÜM ÖNERISI

Yasa, bir tahminden yola ç ıkılarak KİRA BEDELLERININ
DONDURULMASI amacım taşımaktadır. Yasanın kamuoyuna
açıklanmasmdan bugüne kadar geçen süreç içindeki geli şmeler
BU TAHMININ ASLA TUTMAYACAĞINI, KIRA BEDELLERI-
NIN BUNA RAĞMEN DONDURULMASININ KİRALAYANLAR-
LA KİRACILABI KARŞI KARŞİYA GETİRECEÖİ , uluşmazhldarı
arttıracağı getçeğini ortaya koymuştur.

TÜRK HUKUKUNDA Kira Bedellerinin Tesbiti 6570 Say ılı Ka-
nun'un yururlüğe girmesinden bu yana ve özellilde 1963 Tarihli
Anayasa Mahkemesi iptal karar ından itibaren büyük bir hukuksal
sorun haline gelmiştir.

Kira bedelinin tesbitinde amaç, KİRALAYAN İLE KİRACI ara-
smda açlil dengeyi sağlamak, yararlü dengesine uygun bir çözüm
bulmaktır. BU ÇÖZÜM, BU YASADA OLDUĞU GIBI ENFLAS-
YONLA MÜCADELE TAHMINLERINE GÖRE "tutarsa kabilin-
den GEÇICI YASALAR" çıkarmakla sağlanma. Bu sorunun çözü-
mü KALICI yasalarla'olanakl ıdır.
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Kira bedelinin tesbitiyle ilgili böyle bir kal ıcı yasa yapılmasm-
da, MEMUR MAAŞ KATSAYISINA BAĞLI KIRA TESBİTİ; Rg

-ESKÖNT FAİZİNE BAĞLI ICRA TESB İTİ gibi görüşleri savunan-
lar vardır.

Benim kamma göre, BÖYLE B İR KALICI YASANIN YAPILMA-
SINDA İBK.nda 1 Temmuz 1990 tarihinde yururlüğe konulan DE-
ĞİŞİKLİKLER örnek al ı nmalıdır.

İBK. bu konuda iki önemli yenilik getirmi ştir;

a) Getirilen değişildiklerden birindisi, KIRA BEDEL İNİN TES-
BİTİYLE İLGİLİDİR.

aa) Kira sözleşmesinin yapilması sırasmda kural olarak tarafla-
nn kira bedelini serbestçe tayin etmeleri ilkesi kabul edilmi ştir.
Ancak kira sözleşmesinin yapılmasından sonra, kiracıya, kirala-
yan tarafjndan KIRA BEDELININ BELIRLENMESINDE kötüni-
yetli davranıldığı iddiası ile bu Wdelin İNDİRİLMESİNİ talep
hakkı olduğu kabül edilmiştir. Kiralayanın hangi hallerde kötüye
kullanıldığı hususu yasada belirlenmi ştir.

Kişisel ya da aileyi zorunluluklar ndeniyle ya da konut veya
işyeri piyasasmdaki dengesizlikler nedeniyle sözleşme yapmak zo-
runda kalma;	 t

- Kiralayanın kira bedelini, önceki kira sözle şmesine nazaran
fahiş bir şekilde belirlemişse kiralayamn kötüniyetli oldu ğu kabul.
edilmektedir,

bb) Burada üç ihtimal söz konusudur.

la) Sözleşmede artış oramyla ilgili bir hüküm yoksa:

Mevcut kira sözlemesinde yeni dönem için kiralayan yeni kira
bedeli talep edilebilir. Ancak kiralayan bu hakk ını kötüye kullanır-
sa, yine kiracı yukanda olduğu gibi bu talebin arttınmımn iptali-
ni ya da indirilmesini isteyebilecektir.

• lb) Sözleşmede endekse bağlanımş kira artış oram kararlaştı-
rılmışsa:
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Yasğda bu durumda kirac ıiıın ENDEKSTE DE ĞİŞİKLİK OL-
MADIĞI gerekçesiyle kira arttınmına karşı ğıkmave itika± etme
hakkı olduğu kabul edilmiştir.

le) Sözleşmde kademelendirilmiş ütı oranı kabul edilmi şse;

İBIC md.269 c'de KADEMELEND İRİLMİŞ ICRA BEDELININ
HANGİ KOŞULLARDA geçerli olduğu belirlenmiştir.

Kira sözleşmesi en az üç yıl için yap ılmışsd; kira bedeli en çok
yılda bir kez arttınlacakü; kade ııieleri arttırım Isviçre Frank
üzerinden öngörülmü şse kademelendirme mümkündür.

Bu koşullar varsa, yasamn 270 d maddesi; kirac ıya kademelen-
dirilmiş kira arttınmına itiraz hakkı tanınmamıştır.

b) YASADA ICRA BEDEL İYLE İLGİLİ UYUŞMAZLIKLAR
!ÇIN HER KANTONDA ÖZEL DÜZENLEMEYLE UZLA ŞTIRMA
KURULLARI oluşturulmas ı öngörülmüştür. Bu kurullann karar-
lanna karşı dava yolu aç ık tutulniuştur.

c) İBKnda yapılan değişiklikte KURA SÖZLEŞMESININ FES-
Hİ VE TAHLIYE İLE İLGİLİ OLARAK da yeni hükümler getiril-
miştir.

Kiralayanın doğruluk ve güven kurallarına aykırı olarak kira
sözle şmesini feshetmesi yasaklanm ıştır. (md.271). Burada kirala-
yanın hangi hallerde doğruluk ve güven kurallarına aykırı davran-
dığına ilişkin atı bend.halinde örnekler verilmi ştir (mi 271 a).

Kiralayanın fesilı bildiriminin şu hallerde haklı olduğu ve dü-
rüstlük kurallarına aykın olmayacağı kabul edilmiştir.

aa) kendisi, yakın kan ve s ıhri hısımlannın acil ihtiyacı

bb) Kiracının kira bedelinde .temerrüdü

cc) Kiracınin özen ve saygı gösterme borçlarını ağır şekilde ihlal
etmesi

dd) Kiralananın devredilmesi
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ee) Önemli sebeplerin bulunması

İT) Kiracmın iflası

Yasanın 261. maddesi, kiralanamn ba şkasma temliki halinde
yeni malikiıi kira sözleşmesini şu hallerde feshedebileceğini kabul

etmiştir:

la) Konut ve işyerleıinde kendisi, yakm kan veya sıhri hısımla-

rınmacilihtiyac ı ;	
£

lb) Diğer kiralarda sözle şme daha erken sona erme imkanı ver-

miyorsa kira ili şkisini en yakın kanuni dönem için kanuni mehil
vrmek suretiyle feshedebilir.

İBK.nda yapılan bu ve benzeri değişiklikler gözönünde tutul-
mak suretiyle ICRA HUKUKUMUZDA YEN! B İR DÜZENLEME-
YE GITME ZORUNLULUĞU vardır. Bu düzenlemeye gidilirken
şu hususlar gözönünde tutu1mhdır. -

• -6570 sayılı Kanun ömrünü doldurmuştur. Bu kanun yururlük-

ten kaldırılmalı, bu kanunda düzenlenmi ş olan aşağıdaki iki konu
Borçlar Kanunumuzun kirayla ilgili hükümlerinde düzenlenmeli-

• 6570 sayılı Kanun kira.sözle şm4erinde iki ônemli  konuyu dti-
zenlernektedir

• Bunlardan birinci KIRA BEDEL İYLE İLGİLİ DÜZENLEME-

DİR.

Bu konuda İBlCnda yukarıda belirttiğimiz değişikliklere uygun
değişiklikler yap ılmalıdır. Bu anlamda olmak üzere sadece mevcut
kira bedellerine yapılan artışlar konusunda değil, başlangıç kira-

sında da kiracıya kira bedelinin indirilmesi yönünde dava olanağı
tanımalıd ır. Bu sayede, KİRALAYANLAİtIN ABGI UYGULAMA-
LARINI İZLEYEREK BAŞLANGIÇ KİRALARINI FAHİŞ OLA-.
RAK tesbit etmelerinin önüne geçilebiir.
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İkinci konu, KİRACININ TAHL İYESİYLE İLGİLİDIR

6570 sayılı Kanun'un 7. maddesinde yer alan tahliye sebepleri
yerine, B}Cmuza KONULACAK BİR HÜKOMLE "kiralayanın ki-
ra sözleşmesini feshetmesi ve tahliyeyi talep etmesinin doğruluk
ve durustlük kurallanna aykın olamayacağı, HAKLI SEBEPLER
bulunmadıkça fesih ve tahliye isteminin dinleııemeyeceği" yönün-
de bir genel hüküm konulmandır. Ancak kiralayanm ihtiyaç nede-
niyle tahliye istemi ile yeniden imar ve in şa istemi haklı sebep sa-
yılmandır. İki haklı ihtar nedeniyle tabliyede aranan iki ihtar şar-
tı kaldırılmalı, Borçlar Kanunumuzdaki KİRACININ KIRA BE-
DELİNDE TEMERRÜDÜ ile ilgili hükümle yetinilmelidir. Ancak
burada kirac ıyı korumak amacıyla TEMERRÜT HALINDE KİRA-
CWA VERILECEK OLAN MEHLİN KONUT VE İŞYERİ KİRA-
LARINDA 30 GÜNDEN AZ OLAMAYACAĞI yönündeki hüküm
korunmalıdır.

Uygulamada suistimallere yol açan YAZILI TAHLIYE TAAH-
HÜDÜ bir tahliye sebebi olmaktan çıkanimandır. Keza KİRACI
VEYA EŞININ AYNI ŞEHIR VEYA BELEDIYE SINIRLARI İÇİN-
DE OTURABİLECEĞİ KONUTUNUN BULUNMASI ya da bir
tahliye sebebi ohnakdan çıkarılmalıdır.
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