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1. Inceleme Konusu Karar

'

1) Olay

Dava, igyeri kirasinda kira parasimin tespiti i¢cin acilmis, davaci-
nin isyeri kiralarmda, kira parasmnin te’spitind_e konut kiralarmndan
farkh kistaslar uygulanarak kira parasimin tespiti gerektigi, dolayi-
siyla konut kiralarinda Yargitay ictihatlaryla yerlesen % /30'luk ar-
f1s tavaninin isyeri kiralarinda, kira parasinin tespltmde emsel ola-
mayaca,gl savunusu yerel mahkemece red edilmesi tizerine davaci ka-
rar1 temyiz etmlstlr

2) Yargltayln Karan |

Isyeri. kiralarinda, igyerlerinin konutlardan daha yiiksek kira pa-
rasiyla kiralanmas1 daha baslangigta yanlarca ve uygulanan yéntem-
le giinin kosullarina goére artirllarak strdirilmistir, bu durumda
bunun disinda, isyerlerine bir ayricahk tamnarak daha yuksek bir
oran benimsenemez

3.HD. ];3;4,.1981 T.19%6 E.1875 K, YKD. 1981,823 (")
3) Yargitaymn Gerekgesi |

a) Isyeri kiralar ile konut kiralar1 mahiyet bakimindan farkh -
olmakla birlikte, buradan kira paralarmin farkl kistaslara gore ta-
yin edilmesi sonucuna varillamaz. Cinkd taraflar isyeri kirasim bag-
langicta tespit ederken zaten emsal konut yerleri igin 6denenin tze-
rinde bir kira parasi tespit ederler, ayrica kira parja‘smm ginin ko-
sullarina uydurulmasimmda, isyeri kiralarina konut kiralarmdan daha
yiksek artirim orani kabul edilirse bu, igyerleri kiracilar1 aleyhine
adll olmq,yan bir ayirima sebep olacaktir.

b) Isyeri kiracilar1 da konut kiracilan gibi gehrlerlm artan ha-
yat pahaliligina uyduramazlar. Bunlari yiksek kira paralarina mah-
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kum etmek igyerlerinin kapanma tehlikesi dogurur. Konut kiracisi-
n1 hangi gerekgelerle korumak gerekhyse bunlar isyeri k1racﬂan icin
de gecerlidir.

¢) Nasil igyeri kiracilar1 arasinda gelirini olaganiistii artiran ki-
raciar varsa, konut kiralarinda da gelirini olagantistii artiran kira-
clar bulunabilir. Dolayisiyla bu acidan’da isyeri ve konut kiralarin-
da bir ayirim yapmaya gerek yoktur.
- d) Isyeri kiralarinda, kira parasimnin 1$yer1n1n gelirine gore tes-
piti ise disiik gelir getiren isyeri kiralayanlarinin aleyhine sonu¢ do-
- guracagindan kabul edilemez.

II. Konu Hakkinda Yasal Diizenlemeler ve Ictihatlar
1) Borclar Kanunwnun Sistemi :

Liberal, stzlesme 06zglrligini ana ilke kabul eden Borglar Ka-
nunu kira parasmn taraflarca, hi¢ bir smirlamaya tabi olmaksizin
tespitini benimsemistir. Kira bedeli aktin asli unsurudur (BK. 248)
Kira s6zlesmesi belirli bir stire igin akdedilmis ise, bu slirenin dolma-
siyla sdzlesme sona ereceginden, kira parasinin yeniden tespiti Borg-
lar Kanunu agcisindan bir problem arz etmez. Eger sozlesme gayri
muayyen bir zaman icin yapilmissa veya BK md. 263 geregince yeni-
lenip gayri muayyen, siiresiz hale gelmisse, mevcut kira bedelini be-
genmeyen tarafin BK. 262. maddesine gore ongorilen siirelere uya-
rak sozlesmeyi fesh etme hakkin vardir. Bu yuzden Borg¢lar Kanu-
nun sistemi icinde kira sozlesmesi yenilendiginde kira parasmin ye-
niden tesbiti uygulamada bir sorun dogurmayacaktir. Yalniz bu sls-
temin kirallk vyerlerin talepten c¢ok fazla olmasi kiracilarin, az
olmasi halinde (béyle bir durum simdiye kadar tespit edllmemlstlr) '
klra,layanla,rm aleyhine soniu¢ doguracagi’da siuphesizdir.

2) 6570 sayili <«Gayrimenkul Kiralari Hakkinda Kanunun»
Sistemi : -

Borclar Kanunun uygulamada, kiralayan lehine sonuglar dogu-
ran, hatta kiralik yerlerin olaganiistii azaldigl devrelerde-kiracilar:
kiralayanlara adeta teslim eden hiikiimleri bizzat anavatam Isvigre’-
de sosyal huzursuzluklar yaratmis, nihayet 1939 tarihli.diizenleme-
lerle kira parasmin taraflarca serbestce tesbiti sistemi bluyltk kisit-
lamalara ugramis (Die notrechtlichen Mietzinskontroll-und Mietzins-
iiberwachung). Yalmz bu kisitlayicr hiikiimler 1970 yilinda kaldiri
larak Bor¢lar Kanunun sistemine déniilmeye caligimigtir.. Ancak bu
donus kayitsiz sartsiz olmamistir. Kiralayanin akdi fesih hakkinm di-
_ zenleyen Isv1<;re Bor¢lar Kanunun 267 (TBK md. 262) maddesine ay-
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n1 y1l yapilan ilave hiikiimlerle (267a 267f) akdin kiralayanca
feshedilmesi veya sozlesmeye gore sona ermesi halinde kiraciya ha-
kimden kira sozlesmesinin uzatilmasin isteme hakki tanimaktadir.
Bunun icin kiraci, sozlesmenin sona ermesinin kendisini ve ailesini
zor durumda birakacagim kanitlamahdir. Kiracinin bu gekilde en
fazla iki defa uzatma isteminde bulunmaya hakk: vardir. ik defada
konut kiralarinda bir yil, isyeri kiralarmnda iki yil, ikinci uzatma is-
teginde ise konut kiralar: icin en fazla iki yil, igyeri kiralarmda ti¢ yi
uzatma isteminde bulunulabilir. Kiracinin uzatma istemi sirasinda
kiralayan da akit sartlarinda degisiklik yapilmasini, ézellikle kira be-
delinin artirilmasinm isteyebilir (Art. 267 a 4 OR). Eger kiracinin ak-
de aykinn davranis: feshe sebep olmussa veya kiralayamn kiralana-
na kendi gereksinimi varsa uzatma istemi red edilir (267 ¢ OR) ).

Alman Hukukunda da kanun koyucunun sozlesme ozgurligiine
en fazla miidahale ettigi alanlardan biri kira hukuku olmustur. 1971
tarihli Kiraciy1 Kiralayanin Feshi Bildirimlerine Kars:1 Koruma Kanu-
nu (Kindigungsschutzgesetz) yerini 1974 tarihli ikincisine birakmis-
tir. Alman Medeni Kanunu § 564 b. I. gore kiralayan akti ancak
korumaya deger bir menfaatinin varligi halinde; kiracinin akde ay-
kir1 davranigi halinde, konut kiralayana veya ailesi mensuplarina ge-
rekli oldugu hallerde ve kira akdinin devami durumunda kiralaya-
nin tasmmazini ekonomik bakimdan degerlendirmesinin énemli 6l-
clde engellendigi, bundan kiralayanin énemli 6l¢liide zarar goérdiga
hallerde kiralayanin boyle bir menfaati var sayilir. Fakat 1974 tarih-
li Kira Paralarmmi Ditizenleme Kanunu (Gezetz zur Regelung der
Mieterhohe) § Le gore kiraciy1 kira artirnmina zorlamak igin kirala-
yan hi¢ bir suretle akdi feshedemez. Ayni1 kanunun 2. § kiralayanin
‘hangi sartlarda kira artirmi isteyebilecegini diizenlemektedir. Buna
gore kira paras: bir yildir artirilmamigsa kiralayan o mahalde o tar
ve kalitede tasinmazlarin emsal kiralarn (ortiibliche Vergleichmiete,)
seviyesinde kira parasmin cikarilmasini gerekcgeli olarak kiraciya
bildirir. Eger kiraci bunu reddeder veya. cevapsiz birakirsa kiralayan
mahkemeye bag vurarak kiraciyr hakim karariyla buna zorlayabi-
lir. Ha,klmln karari kiracinin iradesi yerine geger

Tiirkiyede'de Isvigre'ye paralel olarak asagl yukam ayni y]]lar-
da 3780 sayili 1940 tarihli Milli Koruma Kanunun 30. md. kira parala-

1) Kars. Guhl, OR, 6. Auﬂ. S. 367 ve ayrica bkz. BG Uber Kundigungsberschraen-
kung im Mietwesen .19 Dezember 1970 ve Massnahmen gegen - Missbrauche
im Meitwesen 30 Juli 1972 ' ‘

2) BGE 98 II 107, 204,296, ; 99 II 51,165 : Pra 1974, 2 Nr 2 : Pra. 1976, 653, Nr.
262 : 1973, 386 Nr. 135 o
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rim 1939 yili rayiglerine gore donduruldugu ve Borglar Kanununun li-
beral sistemine son verildigi gérilmektedir. S6z konusu kanun mad-
‘desi gesitli degisikliklerden gecerek yerini 6570 sayili ve 1955 tarihli
Gayrimenkul Kiralari Hakkindaki Kanunun, kira paralarmni 1953 ra-
yiclerine gore donduran 2 ve 3. maddelerine birakti. Bu kanunun uy-
gulama alani kanunun ‘birinci maddesince kisitlanmissa da kiracila-
rim % 90'ninin sehirlerde oturdugu distniiliirse bu kls1t1a,may1 ge-
nellestirmek yanhs olmaz.

3) Anayasa Mahkemesinin - Kira Kanunun 2-ve .3. maddelenm
iptaliyle ortaya cikan durum.

Anayasa Mahkemesi 26.3.1963 tarihli karariyla kira parasinin .
1953 yili rayiclerine gore dondurulmasini mitlkiyet hakkinin 6zitine
dokundugu gerekgesiyle Anayasanin 11 ve 36. maddelerine aykiri
bularak iptal etmistir. Anayasa. Mahkemesi bununla birlikte kararin-
da miilkiyet hakkinin éziine dokunmamak kosuluyla kira parasmm
diuzenlenmesini ve bu alanda sinirlamalar konmasim kamu yararma
uygun saymaktadir. Tasmmmaz mal darhigi kira parasinin smirlandi-
rilmas1 i¢gin hakli bir nedense’de, artan hayat pahalilifina ragmen
tahliye haklarini kisitlayarak, kira parasini1 1953 rayiclerine goére don-
durmak hakkaniyet ve adalet ilkesiyle bagdasmaz ve miilk sahibi-
nin malinin gelirinden yararlanmas: asir1 bir sékilde_ smirlamis ola-
cagl ve mulkiyet hakkinin 6ziine dokunacag1 gerekgeleriyle Anayasa
Mahkemesinin iptal kararmi verdigi gérilmektedir. () '

1

4) Yargltay’m Kira Parasinin Tespitinde benimsedigi ilkeler :

- Anayasa Mahkemesinin Kira Kanunun 2 ve 3. maddelerini ipta-
liyle Borclar Kanunun liberal sistemine donilmis degildir. Cinki bu
kanunun kira sozlesmesinin kiralayanca feshini smirlayan 7 ve 8.
maddeleri hala yirurliktedir. () Ve 11. madde sadece kiraciya fesih
hakki tamidigindan kira akti kiralayanin iradesine bagli olmaksizin
her kira yil1 sonunda bir yil otomatik olarak uzamaktadir. Bu durum
karsisinda kira parasinin uzayan her yil igin nasil belirlenecegi 18.
'11.1964 tarih ve 2/4 sayil1 (RG 11,867) YIBK. konusu olmustur. Karar-
da varilan sonuca gore yarglg, kira sozlesmelerinde meydana. gelen
bu boslugu Medeni Kanunun birinci maddesinin kendisine tanidifi

3) Aym. 26.3.'1963 T. 3 E, 67 K. (RG 31.5.1963), Anayasa Yargist II. 69-Za.

4) Nitekim Anayasa Mahkemesi 14.9.1965 tarihli 47 sayili karariyla bu madde-
1er1n anayasaya aykiri olmadlgma. karar vermistir

277




yetkiye dayanarak (), bilirkigilerce tespit edilecek emsal rayic veya
ekonomik esaslara veya hak ve nesafet kurallarina gére kira parasi-
n1 tespit ederek dolduracaktir

Yargitay kira parasimin tespltlnde iki klstastan hareket etmek-
tedir : A

Olagan rayic ve ekonomik esaslar. Tercih sirasinda hakim, ola-
gan rayice Oncelik tamiyacaktir. Kira parasmin ekonomik esaslara
gore tayini ancak olagan rayic tespit edilmedigi hallerde s6z konusu
olabilir. Yargltayln tanimina gére olagan rayig, (6) '

«Belli bir ¢evrede, muntazam ve devamh surelerde yapilmis
kira sézlesmelerinde kira parasmin ulastizl belli deger ola-
gan.rayigtir>

Yargitaya gore ancak uzun sireden beri oturmus, yerlesmis, uy-
gulanagelmis kira sozlesmelerindeki kira parasi olagan rayic sayilir.
Yoksa her an kira tespit davalarma konu olabﬂecek kira paralan
olagan rayic sayilamaz. (')

1975°li yillara gelindiginde artik yax"glta,ym belirttigi gibi otur-
mus, uzun stredir uygulanagelen, her an kira tespit davasina konu
olamayacak, olagan rayicler bulmak miimkiin degildi. Bundan sonra
olagan rayi¢ kriterinin yavas yavas terk edilerek kira parasinin ilke
olarak ekonomik esaslara gére tayin edildigini gormekteyiz.. Yargi-
tay 10.3.1978 tarihli kararinda Ticaret Bakanhginca yaymlanan top-
tan Esya fiatlarmdaki artis oranlarinin aynen kira parasina. yansiti-
lacagmi ve is¢i ve memur maaslarindaki artis oranlarmnin, faiz oran-
larindaki degisikligin kira parasmin tespitinde g6z ¢niinde tutulmas:
gerektigini, ancak tasinmaz degerlerindeki artlsln klra01 aleyhine
degerlendirilmiyecegine karar vermigtir. ()

5) Tuncomag, burada bir kanun boslugu deyil bir s6zlegsmenin tali noktalarin-
da bir bosluk meydana gelrnis olmasi sebebiyle bir sozlesme boslugu oldugu-
nu kabul ederek bunun MK. md. 1. e gore deyil BK: md. 2 uyarinca igin

) mahiyetine gbre yargicea , tamamianmas1 gerektigi gtirﬁsﬁndedir. Borclar
Hukuku II Ozel Borg Iligkileri 1967, sh. 206 vd., krsl. 1978 basi sh. 445; Fey-
zioélu,- BH Ikinei kisum cilt I 1978, sh. 433 vd ; Kar. Tandogan, Kira Bede-
linin Sinirlamas1 ve Tespiti, BATIDER 1968, ycilt . IV, sayi 4, sh. 498 vd.

6) HGK. 30.11.1968 T, 694/217 sayil1 Karari (Feyzioglu, BH, I, sh. 436 RKD.
1968/8-10,B61. II/2, sh. 210; 3. HD. 21.3.1977 T., 179 E, 202 K, YKD 1971,
481 (4) ; krl Tungomag, BH. II. 1979, 464

7 3. HD. 19.1.1978, 95. E, 73 K. YKD 78,343 (3)
8) 3. HD. 23.1.1979, 278. E,340 K,YKD. 79,334 (3)

.
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Bundan sonraki gelismeler ise enflasyon oranm olaganiisti bo-
yutlara ulasmasi1 karsisinda devamli kira artis oranlarmi kiraci lehi-
ne smirlama seklinde olmustur. 3. HD. 23.1.1979 tarihli kararmnda
fiat indekslerindeki artisin yalniz % 20 kadar olanini aynen kiraya
vansitilmasini, %40 kadar olan artigslarda kira parasmdaki artigin
%20'yi gecemeyecegine, fiat indekslerindeki artisin %401 gegmesi
halinde bunun ancak yarisinin kira parasina yansitilmasi gerektigi-

‘ne karar _vérmisken (®). 1981 yili subat aymnda verdigi kararda kiraci

lehine bir adimdaha atarak kira paralarindaki artisin hi¢ bir sekilde
fiat indekslerindeki artisin %30 unu gegemeyecegine karar vermistir.
Yargitay kararlarmdakl bu degisikliklerin memur maaglarmin ayar-
landig1 mali yil bast arlfesme rastlamis olmas1 ilgi gek101 bir tesaduf
tar.

Yargitay arz ettigimiz kararlarmda igyeri ve konut kiralari ara-

‘sinda bu hususta bir ayrim yapmamuisti... Feyzioglunun .(*) bu konu-

da yaymladig1 bir makale lizerine mahkemeler uygulamada bir ay-
rima zorlanmis olacaklar ki 3.HD. baslangicta anilan kararinda maa--
lesef Feyzioglu'nun gériisiiniin aksine konut ve isyeri kiralar1 arasin-
da kira parasimnin tespiti hususunda farklh klstasla,r kabul edilemiye-

cegine karar vermlsnr o : '

III. Karar Hakkinda, Elesgtiri ve Dﬁsﬁndeler:
1. Olagan Rayi¢ hakkinda :

Yargitaymn baslangicta olagan rayic kavramindan hareket etme- -
si, her iki tarafin gikarlarmm bagdastiriimasi acisindan dogru oldugu
dustiniilebilirse de, Yargitayin rayic konusunda koydugu kriterleri,
yani oturmus, uzun uygulama gormiis kira soézlesmelerindeki olagan
rayi¢c kavrami tilkemizin sosyal ekonomik kosullarma uygun degildi.
Nitekim bunu YHGK, bir kararinda «Yiiksek diizeyde enflasyonun
hiikiim stiregeldigi ekonomik ortamda yeni donem kira parasmin sap-
tanmasina esas olacak olagan rayicin . olugmasi’ miimkiin bulunma-
maktadir» sézleriyle ifade etmektedir (). Bugiin aym1 6zelligi tasi-
yan konut ve igyerleri arasmndaki kira bedeli fark: on mislini bulmasi

‘nadir bir hal degildir. Bu hususta ortalama rayic kavramindan ha-

9) 3. HD. 2.2.1971, 500 E, 557 K,YKD 11,288 (3) ; HGK. 224.1981 T, 3-397 E
304 K,YKD, 81,946 (8)

10) F.N. F_eyzioglu, Konut ve Isyerleri kiralarinda yeni Simirlamalar, Milliyet
Gazetesi, 5 mart 1981.

11) YHGK. 22.4.1981 T, 3-07 E., 304 K,YKD 81,946 (8) ; Kar. Tandogan, Kira

Bedelinin Sinirlamasi ve Tespiti, BATIDER, 1968, cilt. IV, say1 : 4, sh. 602 vd.
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reket edilseydi daha kalic1 bir ¢6zliim olurdu. Yani son U¢ yil icinde
yapilmig Ui¢ kira s6zlesmesi emsal olarak alinip bunlarin ortalamasi
kira parasina esas alinsaydi daha dogru olurdu kanisindayim.

2) Ekonomik kistaslar
‘a) Genel olarak

Kira parasmin ekonomik esaslara goére tespitinde dikkat edilecek
noktalar; kiralananin degeri, iilkede gecerli faiz oranlari, is¢i ve me-
mur tlicretlerinde senelik ortalama artiglar, fiat indekslerinde goriilen
hayat pahalilig1 oran1 ve isyerlerinde, isyerinin geliridir. ,

YHGK. nun 20.11.1968 tarihli kararinda cok hakli olarak belirt-
tigi gibi, kira bedeli 6yle takdir edilmelidir ki, kiralayanin elinde ka-
lacak para ne sermayelerin tamaminin gayrimenkullere akmasina se-
bep olacak kadar fazla, ne de bina insaatlarmi durduracak ve serma-

yenenin tamamen bagka sektérlere kagmasina sebep olacak derecede
az olmamahdir (%), |

b) Tasmmazlarin Degeri :

Yargitay, bina degeri ve bunlardaki artisin asla kiracilar aleyhi-
ne degerlendirilemiyecegini; bunlar kiralayan lehine emek sarf edil-
meksizin meydana gelen bir kazanc¢ olmasi hasebiyle bilakis kira ar-
tisini sinirlayici olarak dikkate alinmasi gerektigi gériistindedir (%).
Bu goriis siiphesiz konut ve isyerlerinin ¢ok kit oldugu bir devirde -
toplumun hayat pahaliliina orantili olarak artirmak imkanindan
yoksun kiracilar: koruyan adil bir géristiir. Ancak unutulmamahdir
ki, kira paras1 Yargitaym’da belirttigi gibi (), bir sermaye geliridir.
Eger kira parasi tilkenin ekonomik sartlarina uydurulmayip sirf kira-
cinin korunmast agisindan meseleye bakilacak olursa yukarida ani-
lan Hukuk Genel Kurulu kararinda da belirtildigi gibi insaat sektor-
rune sermaye akini bir noktada tamamen durabilir. Bes ylizbin lira-
lik nakdi sermayeye verilen aylik faiz geliri bir yiiksek dereceli me-
murun aylik maasindan fazla oldugu bir devrede, 'bu sekilde insaat
- sektoriine para yatirmak kimseye cazip gelmeyecektir. Hatta mevcut
tasinmaz sahipleri tasinmazlarim satarak nakdi sermaye gelirini ter-
cih edeceklerdir. Buglin satilik tasinmazlarin kiralik tasmmmazlardan
daha fazla olusunda diger ekonomik etkenlerin yaninda, kira para-
sinin tespiti hususunda Yargitayca benimsenen sistemin de bﬁyﬁk

12) Bkz. dipnot 6
13) 3.HD. YKD. 1978, 343 (3) ; 1979, 396 (3)
14) 3. HD. YKD. 78,345 (3)
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rolii olsa gerektir. Bu gelismeninse uzun vadede korunmak istenen
- kiracilarin lehine olmadig aciktir...

Ayrica son gelismeler bize tasinmaz degerlerinin her enflasyonist
devrede enflasyonla orantili olarak artmayacagmi, hatta yiuksek faiz
oranlarmin hakim oldugu devirlerde dusebilecegini’de, gdstermek-
tedir. Boyle bir ekonomi politikas1 igicnde 6zel sektorin terkettigi
insaat sektériine ancak devletin aktif olarak katilmasi ve her gin
biiyliyen konut agiginin kapanmasiyla kiracilar gergek olarak koru-
nabilir. Aksi bir politika kiraci kiralayan iliskisini kurt kuzu hikaye-
- sine gevirmekten bir ise yaramaz. Ulkemizdeki konut bunalimina bir
.¢0zum icin cikarilan 8.7.1981 (RG 10.7.1981) tarihli Toplu Konut kanu-
nunda devletin islevi sadece kredi saglamaktan ibarettir. Bunun icin
konut sahibi olmak isteyen konut maliyetinin 1/4’Gni 6nceden tasar-
ruf etmesi gerekir ki, bu yiiz metre . karelik bir konutun maliyeti 2
milyon olarak diisiinuliirse 500.000 lira demektir. 500 bin lirayi her
nasilsa biriktirebilmis bir dar gelirli ise faiz oranlari1 bu élgiide kal-
dig1 stirece bunu faiz verip, kiraci olarak kalmay: tercih edecektir.

c) Toptan Esya Fiatlarindaki Artiglar

Yargitayin israrla Ticaret Bakanliginca tespit edilen Toptan es-
ya fiatlarindaki artis oranlarmi kira parasinin tespitinde kesin dl¢ii
aldig1 gorilmektedir. Bunun gerekgesi ise <«esit uygulamayl sagla-
maktir (*)». Esitlik her seyden énce esit olanlar arasinda s6z konusu
- olabilecek bir ilkedir. Armutla elmay1 esit sayip nasil matematiksel
sonuglar cikarmak yanligsa, artan hayat pahahligindan esit gekilde
etkilenmedigi halde ilkenin her yerindeki kira paralarini ayni olci-
delere goére degerlendirmek dogru degildir, kanisindayiz. Hayat pa-
halihg degil, sehirler arasinda ayni sehrin cesitli semtleri arasmda
farkli gelismeler, dolayisiyla kira paralar1 tlzerinde etkisi'de farkh
olacaktir. Bu bakimdan Yargitayin sanki ilkede bir kiralayan ve
onun kargisinda ayni sartlara sahip kiracilar varmig gibi dusunme31
gerqekg1 b1r ¢O6zim deglldlr

Eger Kkira parasi, olagan rayigin tespitindeki imkansizlik kargisin-
da illaki hayat pahaliligina goére tespit edilecekse, toptan esya fiatla-
rindaki artisa gore degil, tiketim mallarindaki artisa gore yapilmasi
daha gercgek¢i olurdu. Ciinkl toptan esya fiatlari indeksinin .igine ki-
silerin 20-30 yilda bir alip kullandiklar: dayanikli maddelerin fiatla-
rida dahil edildiginden, hayat pahaliligmin biiyiik vatandaslar kitle-
si Uzerine etkisini gostermekten uzaktir. Ozellikle taginmaz degerle-
rindeki gelismeleri ve kira paralarindaki artislar1 icermeyen fiat in-

15) HGK. 22.4.1981 T, 3-397 E, 304 K., YKD. 81,947 (8)
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deksine gore kira parasinin tespiti isin maliyetine ters diigecegi ka- _
nisindayim. Bilindigi gibi yargic sozlesmelerdeki bosluklar:i doldurur-
ken BK. md. 2 II gére her seyden once isin mah1yetm1 g0z onunde bu-
lundurma,hdlr

d) Isgi ve Memur gelirlerindeki Artiglar .

- Yargitaymn buginki kira paralarmm tespiti hususundaki i¢tiha-
dina halkin biytuk kesimini olusturan ve hayat pahalilifina gelirini
uydurmak imkanina sahip olmayan dar gelirlileri korumak diigin-
cesi sebep olmustur. Hukuk ve Yargmin toplumsal ana islevinin ki-
siler arasinda adil bir nimeét kitilfet dengesi saglamak oldugundan
Yargitayin hareket noktasi son derece dogrudur. Ancak bu is icin
sectigi vasita kamimizca yanhstir. Bizce, kiracilarla kiralayanlarin
menfaatlerini bagdastirilmasinda en objektif ve adil ol¢ti yillik 'is_gi ve
memur gelirlerindeki ortalama artislardir (). Bu élgli ayn1 zaman-
da toptan egya fiatlarma goére daha saydam bir 6lgiidir. Clnkii top-
tan egya fiatlarindaki artis oranlarmmin cesitli amaclarla carpitildig
bilinen bir vakiadir. Ayrica eger is¢i ve memur gelirlerindeki artis
faraza yillik %20 oldugu halde kira paralarindaki artisi yiizde otuza k
kadar cikarabilmek Yargitayin gerekcesine ne derece uyacagida si’ip—
helidir. Bununla beraber hayat pahalhligimin kira paralar1 tizerinde
mahalli etki farklar da sisteme esneklik saglamak icin dikkate ah-
nabilir. Yalniz bunun i¢in yargic inandiric gerekegeler gostermehdlr

e) Eski ve Yeni Kiract Ayrim1

Yargltay m klra paralarimin tesp1t1 hususundakl bugiinki 51ste-
mi mevcut, 6zellikle eski kiracilar korumaya yoneliktir.. Buna mu-
kabil onlardan hukuki bakimdan daha zayif durumda olan kirac
adaylarini, yeni kira sézlesmesi yapacaklari, bugiinkii hukuk sistemi
iginde koruyucu imkanlara sahip degiliz. 6570 sayili kanunun 9. mad-
desi kira paralarmin taraflarca serbestce tayinini kabul etmektedir.
Bu serbestinin, kiralik yerlerin talepten az oldugu devirlerde yalniz-
ca kiralayanlar lehine sonuclar doguracagl, dolayisiyla kiralayanin
her zaman normal piyasa rayi¢lerinin ¢ok Uzerinde hatta ¢ogunlukla
senelik kiray1 pesin o6deterek istedigi sarti ve kira parasini kiraciya
kabul ettirecegi sliphesizdir. Kiracinin kullanabilecegi yegane imkan
daha ucuz kiralik bir yer buldugunda belki akti gabin sebebiyle (BK.
md. 21) feshedebilmektir. Boyle bir imkan konut buhranmnmm bulun-
dugu boyle bir devirde hukuki tasarimdan 6teye bir deger tasimaya-
caktir. Kira sozlesmesinin kurulusu sirasinda kiraciy: fahis kira pa- .
ralarindan koruyucu yasal diizenlemelerin muhakkak yapilmasi ge-

16) Kars. 3. HD. 10.1.1978, T,, 95 E., 73 K.,.YKD. 78,342 (3)
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rekir. Gerek olagan, gerekse gecici devir kanun kuyucularmm ()
meselenin biitlin acilligine ve sosyal agikligina ragmen bir yasal ted-
birin bu vakte kadar alinmamis olmas1 ve bunu yarginin emuzlari-
na birakmas1 sorumluluktan kacistan bagka bir sey degildir., 6570 sa-
yii yasanin 9. maddesinin kira paralarinin serbestge tayin edilebi-
lirligi hiikmi karsisinda ictihatlarla meselenin kiraciyi koruyucu
bir gekilde ¢éziimiiniin kapisi kapali bulunmaktadir. ™

Ayni 6l¢i ve kalitede kiralik yerler igin de yeni kira sbzlesmele-
riyle eski kira sézlesmeleri arasindaki kira parasi farkinin on misli-
ne ulastig1 nadir hallerde degildir. Ornegin bir sene 6nce kiralanmig
bir yerin kirasi on bin hra iken yine aym 0lgii ve kalitede bes sene
once klralanmls bir yerin kirasinin bin lira oldugunu uygula,mada.
sik sik gérmek miimkiindir. Eger enflasyon %60'1n tlizerinde ise Yar-

" gitaya gore her iki kira %30 artirlacak, birinci kiracinin k1ras1 bu-
na gére 3000 lira artarak 13.000 lira olurken ikinci kiracimin kirasi
300 lira artarak 3300 lira olacaktir. Bizce birinci kiracidaki 3000 lira-
ik artis fahis oldugu kadar ikinci kiracidaki 300 liralik clzsi artisin
kiralayan acisindan adalet, nisfet kurallanyla bagdagsamayacag:
miilkiyet hakkinin 6zlinde dokunur nitelikte oldugu ve ayrica Yar-
gitaym saglamaya calistig esit uygulamay1 saglama diiglincesine de
ters diisecegi kanisindayim. Eger kira parasi esya fiatlarindaki arti-
sa goére belirlenecekse kira parasindaki artis orani yeni kira sozles-
mesinde diisiik, 6érnegin bir sene dénce yapilan kira sézlesmesinde
%30 yerine % 10’luk bir artis buna karsilik bes yil énce yapilmis kira
sbzlesmesinde enflasyon oraninin %50 sine kadar varabilen-bir artis
orani ve kira soézlesmesinin her eski yil1 igin %10’ luk bir artisin ka--
bulil taraflarin gikarlarim1 daha adil bir sekilde bagdastiracaktir.

Turk hukukunda fahis kira paralarina karsi kiraciya koruyucu
cezai miieyyidelerin olmayisinin bu konuda biytik bir bosluk oldu-
gunu belirtelim. Alman Ceza Kanununda 1971 yilinda § 302 f. de ya-
pian degisikle kiracilarin zaruret icinde olmasindan yararlamp fa-
his fiatla (Wuchermiete) bir tasinmazini klralayana 5 seneye kadar
hapis cezas1 mueyyidesi getirilmigtir. Ayrica Ekonomik Ceza Kanunu
(Wirtschaftsstrafgesetz) § 5 de tefeci kiralayanlar icin 50,000 DM
. (2.5 milyon TL.) ye kadar para cezas1 éngérmektedir.

17) Bkz. Feyzioglu, BH. Aktin Muhtelif Nevileri I, 1978, 425 ve 821 vd.

-18) Kiracinin kira tespit davas: yoluyla fé,hi§ kira parasin olagan rayic sevi-
yesine .indirebilecegi diisliniilebilirse de (bkz. 3. HD. 10.4.1967 T., 1337/1877
sayil: karari, Olgac, Tahliye ve tespit Davalari, sh. 53 vd.) olagan rayicin
buglinkil sartlarda tespiti, imkansiz gibidir.
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3. Kira Parasmm Tespltmde isyeri Konut Ayrmi

Yargltay 3. hukuk dairesi baslangicta anilan kararinda, klra pa-
rasmm igyeri ve konutlarda ayr: ayn kriterlere gére tespiti disiince-
sine agikca cephe almistir. Kanimizca Yargltaym gorusune ka.tllma,k
miumkin degildir.

~ a) Konut ve Igyerinin Farkh Ozellikleri

Yargitay ilke olarak kira parasmin 'konut ve igyerlerinde ayri
olgiilere gore tayini gerekliligini kabul etmektedir. Ancak Yargitaya
gore taraflar kira sozlesmesi yaparken zaten isyeri ve konut kirala-
rimin farkh ézelliklerini dikkate almislar ve kiraylr buna goéreé tespit
etmislerdir. Kira parasmin yasa geregi uzamasi halinde bu farkh
ozelliklerin tekrar kiray: artic1 sekilde dikkate alinmasi isyeri kira-
larinda nedensiz bir ayricalifa sebep olacaktir. Yargitay bununla
siiphesis kiraciy1 koruma gayesiyle hareket etmigtir. Ancak her e-
konomik kriz déneminde kira paralar1 ozellikle isyeri kiralarinin ha-
yat pahalilig1 ile orantill olarak artacagi sdylenemez.. Bilhassa zin-
cirleme iflaslarin oldugu kisilerin alim gilictiniin azalmasi nedeniyle
talebin diistigt devirlerde isyerlerine talebin de azalacag ve dola-
yisiyla isyeri kiralan konut kiralarmma kiyasla ya hi¢ artmayacag
yada konut kiralarnin altinda bir artis orami gdsterecegi siiphesiz-
dir. Boyle bir ortamda konut kiralarindaki artis oraninin aynisimmn
igyeri kiralarina da uygulanmasi, Yargitayin siiphesiz hig¢ istemedigi,
kiraci aleﬁrhine sonuglar doguracaktir.

Ayrica kira parasmin sézlesmenin yapilmasi sirasinda kira pa-
rasinin tespitine gerekce olan, Yargitayn ifadesiyle a - b - ¢ 6zellik-
lerine daha sonra d - e - f... 6zellikleri ilave olmussa, 6érnegin kira
sozlesmesinin yapilmasindan sonra o bolgeye kurulan biyiik bir sa-
nayi tesisi kiralik yerlerin degerini- 6nemli Olgiilerde degistirmigse,
kanimizca kiralayani on sene once, kira sézlesmesi yapilirken mev-
cut kosul ve ézelliklerle baghh saymak adalet ve nesafet kurallariyla
bagdasamaz. Clinkii bu gelisme sonunda isyeri kiracis1 gelirini kat
kat artirirken sbézlesme kiralayanin iradesine bagli olmaksizin uza-
masina ragmen hald sozlesmenin kuruldugu andaki kosullar devam
ediyor saymak gerekgesi bir yaklasim degildir.

b) Hayat Pahahlig ve Isyeri Kiracilar

Yargitay'm isyeri kiracilarinin’da konut kiracilari gibi hayat pa-
halihigindan esit etkilendigini yani onlarinda artan hayatpahalligi-
na paralel olarak gelirini artiramadig dolayisiyla konut kiralarmda-
ki kiraciy1r koruyucu diistiincelerin isyeri kiracilar: icin de gecerli ol-
dugu goriisi de kanmizca gergekei degildir.

284




Ozellikle belirtilmesi gerekir ki, ticaret sektdriniin tlkemizde
milli gelirden aldig1 para sik sik baska alanlarda tlkemizle mukaye-
sesini yaptigimiz hig bir Kara Avrupa Ulkesiyle mukayese edilemiye-
cek kadar biylktiir. Bu kesim yuksek enflasyon oranmmin hakim ol-
dugu devrelerde sattiklar: mallara veya sunduklar1 hizmetlere, etkin
piyasa denetimini saglayacak yasalarin’da olmamasi sebebiyle dile-
dikleri zamlar: yaparak .enflasyondan bilakis diger sektorlere gore
nimetlenen bir kesimi olusturmaktadn' Yargitaym ticari isyerlerini
digerlerinden ayirmaksizin degerlendirmesi adil bir yargi degildir.
Yargitayin goérisii ancak emegin hakim oldugu kiigglik esnaf islet-
meleri igin gegerli olabilir. Gercekten bu isletmelerin hayat pahalili-
gma paralel olarak gelirini artirip hayat pahalihginin olumsuz etki-
sinden kendini korumas1 miimkiin degildir. Bunlarin dismdaki isye-
ri kiracilarini da hayat pahahlifmin magdurlar: sayip ayni derecede
korumaya kalkarsak Yargitayin kararlarinda devamli gerekge yap-
1181 esit uygulama ilkesini ihlal etmis olmazmiyiz!. :

Diger taratan isyeri kiraciuarini genel olarak konut kiracilan gi-
bi dar gelirli vatandaslar saymak’da inandiric1 bir gerekge degildir.
Clnki konut kiralarinda kiraci basim sokacak kendine ait bir dam
olmadig igin kiraci oldugunu distnmek fiili bir karine kabul edile-
bilir. Bunlar, Yargitayca da hakli olarak belirtildigi gibi gelirini ha-
yat pahalillifina paralel olarak artirmayan vatandaslardan olustugu
da yine herkesce kabul edilebilecek bir olgudur. Buna karsilik bir
-isyeri agcmak daima belli bir sermaye sahibi olmay1 gerektlrdlgmden
isyeri kiracilarim da konut kiracilar gibi genel olarak dar gelirli va-
tandaslardan saymak tilkemizi ekonomik gergeklerine ters diismek-
" tedir. Ornegin Sehrin merkezi bir yerindeki siiper Market sahibini,
o yerin kiracisi oldugu icin dar gelirli saymak ne derece gercgekci bir
yvaklasimdir? Bizce konut kiralarinda nasil kiracinin dar gelirli olma-
s1 ve hayat pahaliligindan en olumsuz sekilde etkilenmesi bir fiili
karineyse, isyeri kiralarinda kiracilarin dar gelirli olmamasi ve fiat
artislarindan bilakis yarar saglamasi aym sekilde fiili bir karinedir.
Konut kiralarinda kiracinin en dogal hak olan barmma, igsyeri kira-
larinda. ise daha fazla gelir elde etme amaciyla hareket ettigi gézden
uzak tutulmamasi gereken bir gergektir. Bu ylizden 1961 Anayasamiz
49. maddesinde dar gelirli vatandaslara konut saglanmasi devlete bir
gorev olarak ylklemektedir. ‘

c) Kira Paras1 ve Isyerinin Geliri

Konut kiralarinda istisnai olarak gelirini olaganiistii artiran ki-
racilar bulunsa bile bunlarin gelirlerindeki artfigla kiralanan konutun
hi¢ bir ilgisi yoktur. Dolayisiyle kira artiglarinda bunun dikkate alin-
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masl son derece yanhs olurdu. Clinkid yargicm bir sozlesmeyl yorum—
larken veya eksiklilerini tamamlarken gereks1z yere taraflarin eko-
.nomlk durumundan haraket etmesi son derece subjektif ve Borglar
Kanunumuzun blinyesine uymayan sonuclar dogurabilir. Yargic-
bor¢lunun ekonomik durumunu yalmzca haksiz fiilden dogan bir
tazmin borcu séz konusu ise BK. md. 44 II deki kosullar icinde dik-
kate alabmr : :

Isyeri kiralarinda konut kiralarmin tersine kiracimn geliriyle ig-
yeri arasinda direkt bir bag vardir. Yargitay bir taraftan ekonomik
kistaslara gore kira parasmin tespitini istemekte diger taraftan is-
yerinin gelirini hi¢ hesaba katmamasi bir geligki tegkil etmektedir.
Sozlesmenin BK. md. 2 II gore yargi¢ca tamamlanmasinda. ilk dikkat
edilecek husus, isin mahiyetidir. Kamimizca burada isyeri kirasmin
tespitinde isyeri gelirinin bir ol¢ii olarak alinmasi isin mahiyeti ica-
bidir. Cok kazanan is yeri ile az kazanan isyeri arasinda hig bir ayrm .
yapmadan her ikisinde de ayn oranda kira artisi uygulamak Yargi-
taym titizlikle uygulamaya cahstigi esit uygulama.y1 saglama ilkesi-
ne ters diisecegi digtncesindeyim.

' ¢) Kanun Koyucunun Ayrimi

Feyzioglunun (**), anilan makalesinde hakh olarak belirttigi gibi -
~ kanun koyucular gerek Milli Koruma Kanununda gerekse onun yeri-
ni alan 6570 sayilh kanunda konut kiralan ile isyeri kiralarinda kira
parasini ayri ayri esaslara baglamistir.” Ayni farkl dizenlemeyi 2361
saylh yeni Gelir Vergisi Kanununda gérmekteyiz. Ornegin konut
“kiralarindan taninan 40.000 lirahk: vergi muafiyeti igsyeri kirasinda
kabul edilmemistir. 6570 sayili yasanin yururliikteki 7. maddesinin
son fikrasina gore kiracinin aym sehir ve belediye hudutlar: dahilin-
dede oturabilir konutu varsa Kkiraci kiralayanin istegi tizerine kira-
lanani tahliye etmeye mecburdur. Ayni esas igyeri kirasmda kabul
edilmemistir. Mukayeseli hukukta da igyeri kirasiyla konut kiralar-

nin ayri ayri esaslara baglandigimi géormekteyiz. Ornegin Alman hu-
kukunda kiralayanin sézlesmeyi fesih hakk:i konut kiralarinda
6nemli 6lgiide sinirlandigy halde, ayni, smlrla,malar isyeri k1ra51 s0z
konusu degildir. :

Aym sekilde Isvigrede de kiracimin kira sézlesmesinin uzatilma- -
s isteme hakki konut ve igyeri kiralarinda ayrn ayn sirelere tabi
tutuldugu gorilmektedir. *) ‘ :

19) Feyzioglu bkz. dipnot 13.

20) Bkz. Il altmdaki aciklamalar,.
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IV Sonug

Netice olarak, Yargitay'in olagan rayicin olaganﬁstﬁ‘kosullar
karsisinda tespiti mimkiin olmamasi sebebiyle toptan esya fiatlarin-
daki artiga gore kira parasinin tespiti isi basitlestirmesi bakimindan
pratik bir ¢éziimse'de, menfaatler catismasini uzlastirict adil bir ¢é-
zim degildir. Problem igyeri ve konut kiralarmda ayr: ayri incelen-
melidir. Konut kiralarinda kiracilarin dar gelirli ve gelirlerini hayat
pahaliligina uydurmak imkanina sahip olmayan is¢i ve memurlar-
dan olustugu dikkate alinarak, hareket noktas:i isci ve memur gelir-
lerindeki senelik ortalama arfislar kira parasinin tespitinde esas a-
linmaly, isyeri kiralarinda ise tiiketim mallari ve hizmet sektériinde-
ki fiat artis oranlari temel kistas kabul edilmelidir, ¢linkt igyeri ki-
rasmda kiracimin geliriyle bunlar arasinda ekonomik bag inkar ka-
bul etmez. Ayrica eski kira sdzlesmeleri ile yenileri arasinda muhak-
kak bir ayrim yapilmali, eski kira s6ézlesmelerinde artig oranini ytik-
sek, yenilerinde diisiik tutulmalidir.
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