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" KiRA BEDELLERININ DONDURULMASI YASASI VE
/ ELESTIRISI

" Prof. Dr. Ahmet M. KILICOGLU (*)

I) KIRA BEDELi KONUSUNDA TARIHSEL GELISIM
'A) BORCLAR KANUNUMUZUN YURURLUGE |
GIRMESIYLE BASLAYAN DONEM

Tirk Borglar Kanunumuzun 4 Ekim 1926 tarihinde yiirirlige
girmesiyle birlikte kira sozlesmeleri ve dolayisiyla kira bedeliyle il-
gili hitktimler bu yasammn 248 vd.da yer almigtir., BK muz kira be-
delinin belirlenmesinde sézlesme pzgirligi ilkesini kabul etmigtir.

‘Buna gére taraflar kira bedelini serbestce kararlagtmlabilirler.

Belli siireli kira sozlegmelerinde siirenin sona ermesi taraflar i¢in
kira sozlegmesmm feshi ihban icin yeterli bir sebeptir. Belli olma-
yan stireli kira sézlegmelerinde ise, kiralayan 262. maddede éngé-
ritlen feshi ihbar siire ve donemlerine uymak suret1yle kira sozleg-
mesine son vereblhr

Belli stireli kira sozlegmelerinde taraflar yeni donem kira bede-
linde anlagsamadiklan takdirde, yasada bu uyusmazhigin nasil ¢6-
. ziimlenecegine iligkin 6zel hitkme yer verilmemigtir. Bunun sonu-
cu olarak bu durumda yeni dénem kira bedeliyle ilgili uyugmazlik

Y

B) 6570 SAYILI KANUN DONEMI

[kinci Diinya Savasl sonrasi ekonomik alanda yaganan knz ne-
deniyle, Devlet'in bu alana miidahelesine yonelik. ozel vasalar yi- -
riirliige konulmustur. Bu dénemde ingaat sektéra durmus, igsizlik

*) AUHF. Ofretim Uyesi |
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-artmig, iicret ve fiatlarda arz ve talep dengesi degismistir. Devlet
zayiflar1 koruma digiincesiyle bu dénemde Milli Koruma Kanunu,
" Miirabbaha Nizamnamesi gibi yasalan yiirirlige koymustur. 6570
sayili yasa da bunlardan biri olup, kira sozlesmelerinde kiraciy:
‘koruma diigiincesiyle ozel ve ayriks: hitkiimlere yer vermistir.

Bu anlamda olmak iizere 6570 sayih yasa, kiralayanlarin kira
sozlesmesini feshetmesi ve tahliye sebepleri simirlandirilmigtr.
Bunun diginda yasanin 2 ve 3. maddeleriyle kira bedelleri YILLA-
RA GORE BELIRLI DONEM SONLARI iCIN DONDURULMUS-
TUR. Bu anlamda olmak iizere yasa kira bedellerini 1953 yih ra-
yi¢lerinde dondurmug; mevcut kira sozlegmelerinde kira bedelinin
saptanmasinda Belediye Enctimenlerine genig yetkiler vermigtir.

C) ANAYASA MAHKEMESININ IPTAL KARARINDAN
SONRAKI DONEM

Anayasa Mahkemesi, Mersin Sulh Hukuk Mahkemesinde gé-
riilmekte olan bir dava nedeniyle 6570 sayih Yasa’nin ve 6zellikle
2 ve 3. maddelerinin fﬂs‘nayasa’)%a aykinlig iddiasini goriigmiis; ya-
sanin kira bedellerini 1953 yili rayiglerinde dondurmasma iligkin
hiitkmii Miilkiyet Haklaomn éziini zedeledigi gerekeesiyle iptal et-
mistir. Iptal gerek¢esinde, 1953 yihndan itibaren fiatlarin ve iicret-
lerin arttigy; kira bedellerinin buna ragmen on yil énceki rayigler-
- de dondurulmasmin vatandaglar arasinda huzursuzluk yarattigs;
Hiikumetin bu arada 6570 sayil yasay: yiiriirliikten kaldirmak
- lizere 6084 sayihi Yasa'yx yitriirliige koyma hazirhigina girdigi an-
cak tasarimin yasalagmasindan son anda vazgecildigi; aradan ge-
¢en donem iginde ekonomik dengelerin bozuldugu; Belediye Encii-
menlerinin kira bedellerinin tesbitiyle ilgili yetkilerini kotuye kul-
landiklar gibi esaslara yer verilmigtir.

Iptal kararindan sonra, yeni dﬁnem kira bedellerinin tesbiti ko-
nusunda bir yasa boslugu dogmustur. Bu boglugun, Yargltay’m bir
Ictihad: Birlegtirme Karariyla “MK. md.1’deki yetkinin "kullam-
mas1 suretiyle yargig tarafindan doldurulmasi gerektigi, hak ve ne-
safet kurallarinin gézéniinde tutulmas: suretiyle yargicin kira be-
* delini tesbit konusunda karar vermesi gerektigi” kabul edilmigtir.
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Yargitayimiz o tarihten bugiine kadar gniin ekonomik kogulla-
 rina gore, MK. md.1’deki bogluk doldurma gérevini yerine. getir-
mig, kira bedelinin tesbitinde ozellikle 1970’den itibaren artan enf-
lasyon kargisinda yararlar dengesini hak ve adelet ilkelerine gore
kurmak iizre bazen enflasyon oranimin ikiye bélinmesi suretiyle
kira bedeline. enflasyonun yans: oraninda artig yapilabilecegini;
bazen yeni yapilmis olan kira stzlesmelerinde ti¢ y1l siireyle kira
artig oraninin %65'den fazla olamayacag1 yéniinde kararlar ver-
migtir.

Yargitay bu karariyla bu tir uyusmazliklarda szellikle son yil-
larda bir istikrar unsuru olmugtur. Ozellikle yeni kira sozlesmele-
rinde ‘ii¢ y1l miiddetle kira bedeline yapilacak zam oranimn %65
. orammm izerinde olamayacag yoéniindeki karar istikrar bulmus
ve bu konudaki uyugmazhklarda buytik bir azalmay: saglamigtir.

II) KiRA BEDELLERININ DONDURULMASINA
ILISKIN YASA

. Hitkiimet tarafindan enﬂasyonla miicadele ad: altinda TBMM ne
sunulan ‘Kira bedellerinin bu yil i¢in %25, gelecek yili i¢in %10 ora-
ninda donduran” bir tasan sunulmug, tasar hichir tartisma ve bi-
limsel aciklama yapilmadan komisyonlardan gegirilmig, Genel Ku-
rul'da kabul edilmis, Iktidar ortaklar “tutarsa deneyelim” manti-
Biyla tasany: yasalagtirmig bulunmaktadirlar. .

Ucretlerin ya da fiyatlarin dondurulmasi suretiyle ekonomiye
miidahaleler savas yillarinda hos gorii ile kargilanan yéntemlerdir.
Béyle bir uygulamayl Ulkemiz 1953 yilinda yagamgtr. Ikinci Ci-
han Savag1 sonrasi yatirimlar durmus, arz ve talep denges1 bozul-
mus, yoksulluk artmis, bu nedenle ekonomiye bu alanlarda muda-
haleler éngéren yasalar cikarilmigtir. Faizleri donduran Miirabba-
ha Nizamnamesi, Odiing Para Verme Isleri Kanunu, 6570 sayih ki-
saca Kira Kanunu diye adlandirilan kanun bunlara érnek verilebi-
lir. Bu yasalarn yiriirliige konuldugu yillarda Ulkemizde iktidar-
larin dviinerek savunduklar: “serbest piyasa ekonomisi; iicret ve fi-
yatlarin piyasa kosullarina gére kendiliginden olugmasi” gibi iddia-
lar mevcut degildi. Devlet ekonomik alanda mudahalec1 bir rol iist-
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lenmisti. Bugiin oldugu gibi, temel mallarmn ve hizmetleri iireten
isletmelerin ve kurumlarin ézellegtirilmek suretiyle elden ¢ikarl-
" masi gibi bir uygulama yoktu. '

Kira bedellerini bu ortam ve anlayig ig:inde' 1953 y1h rayiglerin-
de donduran 6570 sayil kanunun 2 ve 8. Maddeleri 10 yillik bir uy-
gulamadan sonra, Anayasa Mahkemesi'nin 6niine getirilmig ve
Yitksek Mahkemece 1963 yilinda “Kira bedellerinin 1953 rayigle-
rinde dondurulmasini, miilkiyet hakkinin éziinii zedeledigi” gerek-
gesiyle iptal édilmisti. Iptal kararinda yasa koyucudan bu yénteme
dayanmaksizin kira bedellerinin belirlenmesine iligkin olarak 6 ay
icinde yeni bir diizenleme yapmasi istenmigti.

Bunu takip eden yillarda iilkede esen “serbest piyasa ekonomi-
si” uygulamalar sonucu, piyasaya “narh koymayr” amaclayan di- -
siinceler ve girigimler “koministlik” su¢lamasiyla karmlagmigtir.

Aradan 37 yil gectikten sonra yiiriirlige konulan KIRA DON-
DURMA YASASINA Anayasa Mahkemesi'nin, Anayasa’ya aykin- -
“hk’ gerekeesiyle, ne iilkede bugiin uygulanan ekonomik sistemle
bagdastirmak olanakli olmadign gibi, enflasyonun diisiiriilecegi
tahminlerine dayanmasi ac¢isindan inandiric1 da degildir.

1) ANAYASAYA UYGUN DEGIL

Yasayr Anayasa ile bagdagtirmak miimkiin degildir. Anayasa
Mahkemesi 1963 yilinda kira bedellerinin 1953 ra;yig:lerinde don-
durulmasini Anayasa’da yer alan “miilkiyet hakkinin ¢ziinti” zede-
ledigi-i¢in iptal etmigtir. Su andaki yasa ise kira bedellerini- 2000
ve 2001 yillan i¢in %25 ve %10 oranlarinda, 2001 yilindan sonraki

“yillar igin ise tam olarak dondurmsak suretiyle, aym aykirihig de-
vam ettirmektedir. Anayasa Mahkemesi 1963 yilinda kira bedelle-
rinin dondurulmasina iligkin hitkiimleri iptal ederken, enflasyonla -

"miicadele i¢in kira bedellerinin iki y1l icin belli oranlarda, ondan
sonraki yillar igin tam olarak dondurulabilecegi yoniinde bir gerek-

‘¢e yada oneri sunimus degildir. Yapilacak yeni diizenlemede, miil-
kiyet haklinin 6ziinii zedelemeyecek, karsilikh yararlar dengesini
hak ve adelete uygun olarak ¢éziimleyecek bir yontem izlenmesini
éngérmiigtir, Do
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Yasay: Anayasa da yer alan eslthk ilkesiyle bagdagtirmak da
olanaksizdur.

Yasa yabanm para iizerinden yapilan kira sozlesmelermde don-
durma éngormemektedir. Bunun yarattif: egitsizligi su ornek orta- -
ya koymaya yeterlidir: 20 Subat 1999’da bir apartmanin bir daire-
sinin aylik. 1000 ABD Dolarina, ayni nitelikteki diger dairesinin
ise 1000 ABD Dolan yerine bunun Tirk Lirast karsihin olarak
350.000.000.-TL'na verildigini kabul edelim. Bu yasa yiiriirlige
girdiginde 6rnegin 20 Subat 2000°de dairesini dolar lizerinden ki-
raya veren kiginin eline yaklagik 550.000.000.-TL; TL tizerinden
kiraya verenin. eline ise ‘%35 zam uygulamas1 ile ancak
437.500.000.-TL gegebilecektir.

Milliyetgi Anasol iktidarimin egitlik ve adelet anlayigi bu mu-
dur? - . ,

2) UYGULANAN EKON(iMI‘K MODELE UYGUN DEGIL

~ Kira bedellermm 6570 say111 yasa ile 1953 rayiglerinde dondu-
- rulmasi; Anayasa Mahkemesi tarafindan bundan otuz yedi y1l 6n-
ce Anayasa’ya aykir1 bulunup iptal edildigi yillarda, Devlet'in eko-
nomiye miidahalesi yaygin bir model olarak kullamilmaktaydi. Bu-
giin ise bu uygulamalar terk edilmig; Devlet en temel hak ve hiz-
met uretlmlyle ilgili 1$1etme1er1.m ozellegtirme adh altinda tek tek
elinden gikarmaya baglamig, serbest piyasa ekonomisi sistemine
gecilmis, ﬁyatlarm bu, sistemin kurallarina gére arz ve talep den-
gesine gore olusacagl kabul edilmistir. Hal boyle iken siyasi iktida-
rin otuz yedi y1l énce bile reddedilen “kiralan dondurma” modelini
yeniden uygulamaya koymas: kendi savundugu ekonomik model
ve mantikla biyiik bir ¢eligki olugturmaktadir. '

'3) INANDIRICI DEGIL

Siyasi iktidar “kiralar dondurma” gerekeesini enflasyonla mii-
cadeleye baglamaktadir. Enflasyonun durdurulmas: bu tir hukuk
yasalar1 dayatmalarnyla degil, ekonominin yasalanyla olasidir. Ote
yandan siyasi iktidarn savundugu bu yasa “iki y1l iginde enflasyo-
nun yok edilecegi” tahminine dayanmaktadur. Peki bu tahmin tut-
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mazsa, Devlet mal sahipleririin enflasyon kargisinda ezilmesinin,
buna kargilik kiracilarin kazangh ¢itkmasimin yarattlgl adaletsizli-
gi nasil giderecektir. .

Butun bunlar diginda, Hukumet Sozetisii enﬂasyonla gerekge-
siyle, boyle bir tasariya Meclise sevk ettigini agkladigimin ertesi
gun, telefon icretlerine, tekel iicretlerine zam agiklamalan yapil-
‘mgtir. Yihn ilk ginlerinde kontrol altinda tutulmaya ¢aligilan ya- -
banci paralar, miteakip haftalarda Tiirk Liras: karsisinda eski ar-

ti1g oranlarim sirdiirmeye devam etmigtir. Biitiin bu gelismeler,
enflasyon tahminlerine dayali yasanin butiin bu tahminlerinin tut-
turulamamasi sonucu bityiik haksizliklara yol agacaginin haberci- -
leri olmugtur.

4) YASA AMACA UYGUN DEGILDIR

Yasanin amac: “Enflasyonla miicadeleye” dayandirilmaktadir.
Bu amacla mevcut kira sozlesmelerinde 2000 y1h icin yeni dénem
kira artig oranlan %25 ile; 2001 y1li i¢in yeni dénem kira artig
oranlar ise %10 ile simirlandirilmaktadar:

YASA BU HALIYLE ANCAK MEVCUT BIR KiRA SOZLESME-
SINDE KiRA ARTI$ DONEMI GELMISSE ARTIS ORANLARINI
IKI YIL ICIN BU ORANLARDA DONDURMAKTADIR.

YASA ILK KEZ KIRAYA VERILECEK OLAN TASINMAZLAR
ICIN KIRA BEDELININ SINIRLANDIRILMASI YONUNDE
HERHANGI BIR HUKUM ICERMEMEKTEDIR. Béyle bir hitkiim
icermesi meveut HUKUK KURALLARI kargisinda hukuksal agi-
dan da olanakl degildir. Zira Anayasa’da yer alan sézlesme dzgiir-
lagii ve kiralayanlann MULKIYET HAKKINA SAHIP OLDUK-
LARI TASINMAZLARI BELIRLI BIR KIRA BEDELININ UZE-
RINDEN KiRAYA VERME MECBURIYETININ hi¢ kimseye yiik-
lenemeyecegi hukuksal gercegi karsisinda, YENI KIRA SOZLES-
MELERINDE KIRA BEDELININ DONDURULMASI hukuken
olanakl: depildir.

Bu ger¢ek kargisinda, YASA ancak taraflar arasinda yapilmis
bir kira sézlegmesi mevcut ve'2000 ya da 2001 yilinda yeni kira do-
nemi gelmis olup, kira artis1 yapilacak ise uygulama bulacaktar.
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Bu Yasa yiiriirlige girdikten sonra yapilacak kira sozlesmeleri
ile, Yasa yiirtrliige girdikten sonra sona eren kira sozlesmesi nede-
niyle aym taginmazin yeniden kiraya verilmesinde KIRALAYA-

"NIN ISTEDIGI KIRA BEDELINI TALEP ETMESINI engelleyen
hichir yasa hilkmii mevcut degildir. BU DURUMDA YASANIN
GETIRECEGI iKi YILLIK DONDURMA HUKMU KARSISINDA,
yeni yapilacak kira sézlegmelerinde KiRALAYAN kira bedeline iki
yil miiddetle istedigi artig1 yapamayacagini diisiinerek, daha basg-
langicta tesbit edip talep edecegi kira bedelini YUKSEK TUTMAK
SURETIYLE KENDISIN{ BU YASAYA VE ENFLASYONA KARSI

koruyacaktir.

Nitekim BU YASANIN KAMUOYUNA ACIKLANMASINDAN
ITIBAREN YENI YAPILACAK KIRA SOZLESMELERINDE Ki-
' RA BEDELLERININ OLAGANUSTU BIR ARTI$ GOSTERMESI-
NiN sebebi de budur. Bu olaganiistii artig, yasanin yurirlige gir- -
mesinden sonra yaptlacak yeni kira sozlegmelerinde daha fazla go-
riilecektir. _ 7 ,

BU DURUM HUKUMETIN, iki y1l icin meveut kira sézlegmele-
rini DONDURMAK SURETIYLE ENFLASYONLA miicadele ede-
cegl yoniindeki amacin, BU YASAYA KARSI TEPKi NITELIGIN-
DE OLMAK UZERE yeni yapilacak sozlegmelerde KiRA BEDEL-
LERININ OLAGANUSTU YUKSEK TUTULMASI dolaylmyla ger-
ceklesemeyecegini ortaya koymaktadir.

5). KAMU MALLARI VE HiZMETLERINE YAPILAN
- ZAMLAR, BU YASAYLA ULASILMAK ISTENILEN
AMAGLA GELI$MEKTEDIR

: Hitkiimet ENFLASYONU DU$URMEK IGIN KIRA BEDELLE-

RINI DONDURMAYI DUSUNMEKTEDIR. Amag, FIATLARI VE
UCRETLERI DUSUK TUTMAK SURETIYLE ENFLASYONU
DU$URMEK ISE, bu amacin ONCELIKLE DEVLETIN URETTI- .
Gi MAL VE HIZMETLERIN FIATLARININ TESBITINDE uygu-
lanmasi ve gergeklestirilmesi zorunludur.

Hilkéimet sozciisii, Bakanlar Kurulu tarafindan kabul edllen
rIf‘aslagl kamuoyuna acgikladign giin, TELEFON UCRETLERINE
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%2 oraninda zam yapldig agklanmigtir. Bunu takip eden giinler-

- de, ELEKTRIK UCRETLERINE ZAM HABERI verilmistir. Tiirk
Hava Yollan ugug iicretlerine, iki ayda bir zam haberinin bu yila
iligkin birincisi 13 Subat ginii yapilmig ve ugus icretlerine %5,1

oraninda zam yapﬂd1g1 ilan edilmigtir.
DEVLET KENDI URETTIGI MAL VE HIZMETLERIN ENF-

- LASYONU AZDIRDIGINI gozard1 etmekte, Vatandasm MULKU-

NE ORTAKMIS GIBI, bu miilkten elde etmeyi umdugu kira gelir-
lerine ise NARH KOYMAKTADIR. Hitkitmetin bu tutumu, BU YA-
SADAKI AMACINDA INANDIRICI VE SAMIMI _OLMADIGINI
ortaya koymaktadr. '

6) HUKUMET YETKILILERININ ENFLASYONUN .
YILIN IKINCI YARISINDAN ITIBAREN DUSECEGI
YONUNDEKI BEYANLARI BU YASANIN
ENFLASYONUN DUSMESINDE ETKILI
GORMEDIGININ KANITIDIR.

\ .

Ocak ayn Enﬂaéyon rakamlarinin DIE rakamlanmn 5 Su-

bat tarihinde agiklanmasiyla %5.8 oldugu anlagilmigtir. Bunun |
tizerine HUKUMET YETKILILERI bu oramin kamuoyunu telaga

. diglirmemesi gerektifini, uyguladiklan program icabt bu oranla:
" rin yihn ikinci yarisindan itibaren, diigecegi yoniinde, bu yasa he-
niiz taslak halinde iken aglklam'allarda bulunmuglardr.

BU ACIKLAMAYI YAPANLAR HENUZ BU YASA TASLAGI-
NIN HENUZ YASALASMADIGINI BiLMEKTEDIRLER. Bunu
~ bildikleri halde bu agiklamayr yaptiklarina gére, ENFLASYONUN

- DUSURULMESINDE onemli olmadighm diigiinmektedirler. BU
TASLAK YASALASMADAN DA BU BEYANATLAR VERILDIGI-
NE.GORE, BU TASLAGIN ENFLASYONLA MUCADELE iCIN
YASALA$TIRMAK ISTEDIKLERI YONUNDEK] BEYANLAR VE
+ GEREKCELER INANDIRICI DEGILDIR

Ote yandan, Ocak ay1 enﬂasyon rakamlan Hukumetln 2000 yi-

11 sonu i¢in éngordigi “enflasyonun %25 oranina diigiiriilmesi” yo-

niindeki tahminlerinin asla tutmayacagim ortaya koymusgtur. Yilin
ikinei yansindan itibaren tahminlerinin gerceklesmeye baglayaca-
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* g kabul ‘etsek bile, ilk alta ayda enflasyon ayhk en iyimser ra-
kamlar %5 olsa, %30 olacaktr, Yihn ikinci yanisindan itibaren enf-
iasyonun en iyimser bir gekilde gy %50 diizeyinde diigecegini kabul
etsek bile, yilin ikinci yarisinda enflasyon %15 olacak, 2000 yilh
enflasyonu asgari %45 olacaktir. o

. BU DURUMDA ENFLASYONU %25 oramina DUSURECEGI
TAHMININDEN HAREKET EDEN HUKUMET, BU TAHMININ .
TUTMAMASINDAN DOLAYI KIRALAYANLARIN UGRADIKLA-
RI ZARARI, KIRACILARIN ELDE ETTIGI HAKSIZ KAZANCI
. NASIL GIDERECEKTIR‘?

7 BU YASA DEVLET MALI OLAN TASINMAZLAR
'NEDENIYLE DEVLETIN COK BUYUK GELIR -
KAYBINA YOL ACACAKTIR .

Bu yasa Devlet ve Kamu Kurumlarima ait olan gok say1dak1 ta-
- ginmazlar i¢in de uygulanmaktadir. '

Bunun sonucu olarak iki yil siireyle Devlet ve Kamu Kurumla-
- rinda ¢ok bityiik gehr kaybma sebeb olacaktir. :

Ornegm 4792, saylh “Tsci Slgorta.larl Kurumu Kanunu 'nda
3995 sayih Kanun'la yapilan degigiklik 19. madde 1le agagdaki
_ hitkmii getirmigtir: ,

“Kurumun sahibi bulundugu gayrimenkullarn kira bedelleri,
her y1l DEVLET ISTATISTIK ENSTITUSU tiiketici fiat endeksle-

rindeki artig oramnda.n az olmamak tizere raylg veya emsal deger- | -

le bellrlemr

i

. Sosyal Slgortalarm ekonomlk g:lkmazda oldugu 1$g1lere hizmet

veremez duruma geldigi bir donemde ¢ikartilan bu yasa en buy'uk
zarar1 bu kurumlara vermistir. Bu yasa sayesinde Kurum’un “yok
' pahiasina kira 6deyen kiracilarmin” yiizi gﬁlm'ﬁgtﬁr

8) YASA ZAYIFLARI DEGIL GUCLULERI
KORUMAKTADIR

Bu yasa ile zaylf durumda olan klracﬂa.rm korundugu da zan-
nedllmemehdlr Zira giuniimitzde ta§1nmazlar ekonomlk agldan
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" giichi olan kigilerin ve giiclit is adamlarinin bir yatirim araci ol-
maktan ikmigtir. Taginmazin servetin 6lgiisii ve dnemli bir yati-
rim araci olmasi ¢ok gerilerde kalmigtir. Bugiin ekonomik agidan
guglu olan kigilerin yatirim araglari tamamen farkhidir. Ekonomik
agidan giiglii kigiler TASINMAZLARIN MULKIYETINI ELDE ET-
MEYI DEGIL KIRACI OLARAK KULLANMAYI daha ekonomik
bulmaktadirlar. Bugiin biiyiik girketler, marketler, Hava Meydan-
larindaki Free Shooplar kiralik yerlerde ig yapmaktadirlar. Giini-
miizde tagmmaz bir yatirim araci sayanlar, genellikle dar gelirli
kigilerdir. Bir kooperatif iiyeligi ya da emekli ikramiyesi ile baka
bir yatirim yapmas) miimkiin olmayan dar gelirli kigiler mevecut
maag veya ‘iicretlerine ek bir gelir olmas: digiincesiyle konut ya da
igyeri satin almaktadirlar, Bu nedenle bu yasamn ZAYIF DURUM--
DAKI KIRACILARI enflasyona karsi koruma amacim tasidigim
iddia etmek de miimkin degildir.
COZUM ONERISI |

~ Yasa, bir tahminden yola ¢ikilarak KiRA BEDELLERININ
DONDURULMASI amacimi tagimaktadir. Yasanin kamuoyuna -

agiklanmasindan bugiine kadar gegen siire¢ igindeki geligmeler
BU TAHMININ ASLA TUTMAYACAGINI, KIRA BEDELLERI-

", NIN BUNA RAGMEN DONDURULMASININ KIRALAYANLAR-

LA KIRACILARI KARSI KARSIYA GETTRECEGL ulusmazhklar: -
arttlracagl gercefini ortaya koymustur.

- TURK HUKUKUNDA Kira Bedellerinin Tesbiti 6570 Sayih Ka-
nun’un yururluge girmesinden bu yana ve ozellikle 1963 Tarihli
Anayasa Mahkemesi iptal kararlndan itibaren buyu.k bir hu.kuksal
sorun haline gelmigtir.

Kira bedelinin tesbitinde amag, KIRALAYAN ILE KIRACI ara-
sinda adil dengeyi saglamak, yararlar dengesine uygun bir ¢éziim
bulmaktir. BU COZUM, BU YASADA OLDUGU GiBi ENFLAS-
YONLA MUCADELE TAHMINLERINE GORE “utarsa kabilin-
den GECICI YASALAR” gikarmakla saglanmaz. Bu sorunun ¢ozii-
mii KALICI yasalarla‘olanakhdur.
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Kira bedelinin tesbitiyle ilgili béyle bir kalici yasa yapllmasin-
da, MEMUR MAAS KATSAYISINA BAGLI KIRA TESBITI; RE-
. ESKONT FAIZINE BAGLI KiRA TESBITI gibi goriisleri savunan-
lar vardir.

Benim kanima gore, BOYLE BIR KALICI YASANIN YAPILMA-
SINDA IBK.nda 1 Temmuz 1990 tarihinde yuru.rluge konulan DE-
GISIKLIKLER ornek ahinmahdir.

‘ IBK bu konuda iki ijnemli yenilik geti_rmigtir'r |

a) Getirilen degisikliklerden birincisi, KiRA BEDELININ TES-
BITIYLE ILGILIDIR.

aa) Kira stizlegmesinin yapimas: sirasinda kural olarak tarafla-

rn kira bedelini serbestge tayin etmeleri ilkesi kabul edilmistir.

Ancak kira sézlesmesinin yapilmasindan sonra, kiraciya, kirala-

yan tarafindan KIRA BEDELININ BELIRLENMESINDE kotiini-

“yetli davramldiga iddiast ile bu bedelin INDIRILMESINI talep

hakk: oldugu kabul edilmistir. Kiralayanin hangi hallerde kotitye
" kullanildi1 hususu yasada belirlenmigtir.

“ "~ Kisisel ya da ailevi zorunluluklar nedeniyle ya da konut veya
igyeri piyasasindaki dengesmhkler nedemyle sozlegme yapmak zo-
runda kalma; . :

eralayamn kira bedelini, énceki klra sbzlegsmesine nazaran
fahig bir gekﬂde belirlemigse kiralayanin kotiiniyetli oldugu kabul -
" edilmektedir, -

bb) Burada g ihti]éhal 80z konusudur.‘
. 1la) Sozle§mede artig oramyla ilgili bir hitkiim yoksa:

Meveut kira sozlesmesinde yeni dénem i¢in kiralayan yeni klra ‘
bedeli talep edilebilir. Ancak kiralayan bu hakkim kotiye kullanir-
sa, yine kiraci yukanda oldugu gibi bu talebin arttirimimn iptali-
ni ya da indirilmesini isteyebilecektir.

- 1b) Sozlegmede endekse baglammg kira artis oram kararlastl-
rilmigsa: \ :
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Yasada bu durumda kiracimn ENDEKSTE DEGISIKLIK OL-
MADIGI gerekgesiyle kira arttirnmina karg glkma ve itiraz etme’

hakki oldugu kabul edilmigtir.
1c) szlegm’ede kademelendirilmig artig oram kabul edilmigse;

IBK. md.269 ¢’de KADEMELENDIRILMIS KIRA BEDELININ
HANGI KOSULLARDA gegerli oldugu belirlenmisgtir.

Kira sozlesmesi en az ¢ yil icin yapllmissé; kira bedeli en ¢ok
yilda bir kez arttinlacaksa; kademeleri arttinm Isvigre Frank:
izerinden ongoriilmiigse kademelendirme miimkiindiir.

‘Bu kogullar varsa, yasanin 270 d maddesi, kiraciya ka}depaeléﬁ-
dirilmig kira arttirimina itiraz hakk: taninmamigtir.

. b) YASADA KIRA BEDELIYLE ILGILI UYUSMAZLIKLAR
 ICIN HER KANTONDA OZEL DUZENLEMEYLE UZLASTIRMA

KURULLARI olugturulmas: éngérillmiigtiir. Bu kl{rullann karar- .

larina kars dava yolu agik tutulmugtur.

¢) IBK.nda yapilan degisiklikte KIRA SOZLESMESININ FES-

HI VE TAHLIYE ILE ILGILI OLARAK da yeni hukumler getiril-
migtir.

r
I

Kiralayanin dogruluk ve gitven kurallarina aykin olarak kira

sozlegmesini feshetmesi yasaklanmigtir. (md.271). Burada kirala- |
© yanin hangi hallerde dogruluk ve given kurallarina aykin davran-

difina 111$k1n at1 bend. hahnde ornekler verilmistir (md: 271 a).

Kiralayamn fesih blldmmlmn su hallerde hakh oldugu ve dii-
riisthik kura.llarma aykin1 olmayacag kabul edilmigtir.

aa) Kend131, yakm kan ve sihri hlsmllarmm acil ihtivaa
bh) Klracuun kira bedehnde temerrudu

cc) Klracm_m dzen ve sayg1 gbsterme borglanm‘ agir g;ekllde ihlal
etmesu _ ¢

dd) Kiralananin devrgdilmesi
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ee) Onemli sebeplerin bulunmasi

) Kiracinn iflas:

__ Yasann-261. maddesi, kiralanamn bagkasina temliki halinde
- yeni malikin kira stzlegmesini su hallerde feshedeblleceglm kabul
. etmigtir:

1a) Konut ve 1syer1ermde kendisi, yakm kan veya sthri hisimla-
rinin acil ihtiyacy;

1b) Diger kiralarda sézlesme daha erken sona erme imkam ver-
miyorsa kira ﬂlgklsuu en yakln kanuni donem i¢in kanuni mehil
vermek suretlyle feshedebilir.

iBK.nda yapilan bu ve benzeri deg1§1khkler gozoniinde tutul- -

mak suretiyle KIRA HUKUKUMUZDA YENI BIR DUZENLEME- .
YE GITME ZORUNLULUGU vardir. Bu diizenlemeye gldlhrken :
su hususlar gozéniinde tutulmahdlr :

- -6570 sayih Kanun i.im,rﬁnii doldurmustur. Bu kanuh yuriirlik-
ten kaldirilmali, bu kanunda diizenlenmig olan agagdaki iki konu
Bor¢lar Kanunumuzun kirayla ilgili hitkiimlerinde dtizenlenmeli-
dir. ' T )

- -6570 saylh Kanun k1ra sozlesmelermde iki onemh konuyu di-
zenlemektedir. ' . C

Bunlardan birinci KIRA BEDELIYLE -iLGiLi DUZENLEME-
- DIR. ° s - . |

Bu konuda IBK.nda yukanda belirttigimiz degigikliklere uygun

- degigiklikler yapilmahdir. Bu anlamda olmak iizere sadece mevcut
kira bedellerine yapllaﬁ'artxglar konusunda degil, baglangi¢ kira- '
. sinda da kiraciya kira bedeh'nir;'indii'ﬂmesi yoniinde dava olanagi
tammalidir. Bu sayede, KIRALAYANLARIN YARGI UYGULAMA-
LARINI iZLEYEREK BASLANGIC KIRALARINI FAHIS OLA- .
RAK tesbit etmelerinin éniine gegilebilir. )
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- Ikinei konu, KIRACININ TAHLIYESIYLE ILGILIDIR

6570 sayili Kanlgn’un 7. maddesinde yer alan tahliye sebepleri
yerine, BK. muza KONULACAK BIR HUKUMLE “kiralayanin ki- .
ra stzlegmesini feshetmesi ve tahliyeyi talep etmesinin dogruluk
ve duriistlitk kurallarina aykin olamayacag, HAKLI SEBEPLER .
bulunmadikea fesih ve tahliye isteminin dinlenemeyecegi” yoniin- -
de bir genel hitkiim konulmahdir, Ancak kiralayanin ihtiyac nede-
niyle tahliye istemi ile yeniden imar ve inga istémi hakl: sebep sa-
. yilmahdir. Iki hakh ihtar nedeniyle tahliyede aranan iki jhtar gar-
t1 kaldirlmali, Bor¢lar Kanunumuzdaki KIRACININ KiRA BE-
DELINDE TEMERRUDU ile ilgili hiikkiimle yetinilmelidir. Ancak
burada kiraciy1 korumak amaciyla TEMERRUT HALINDE KIRA-
CIYA VERILECEK OLAN MEHLIN KONUT VE ISYERI KIRA-
LARINDA 30 GUNDEN AZ OLAMAYACAGI yonundek1 hiikiim -
korunmalidur.

Uygu.lamada suistimallere yol acan YAZILI TAHLIYE TAAH-
HUDU bir tahliye sebebi olmaktan ¢ikarilmalidir. Keza KIRACI
VEYA ESININ AYNI SEHIR VEYA BELEDIYE SINIRLARI ICIN-
DE OTURABILECEG! KONUTUNUN BULUNMASI ya da bir
tahliye sebebi olmakdan ¢ikarlmahdr.
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