0zgurluk
arastirmalar

LIBERAL PERSPEKTIF ANALIZ
SAYI: 30 - EKiM 2025

MULKIYET HAKKI VE SOZLESME OZGURLUGU ACISINDAN
TURKIYE’DE KiRA MEVZUATI

Dr. Nalan Yesim Erdogan

F FRIEDRICH NAUMANN
FOUNDATION For Freedom.

TTTTTTT



0zqurluk
arastirmalar

LIBERAL PERSPEKTIF
ANALIZ

Sayi: 30 - Ekim 2025

MULKIYET HAKKI VE SOZLESME
0zZGURLUGU ACISINDAN TURKIYE’DE
KiRA MEVZUATI

Dr. Nalan Yesim Erdogan

© Ozgiirliik Arastirmalan Dernegi, 2025

Bu ¢alisma, Friedrich Naumann Vakfi Tiirkiye
Ofisi (FNF Tiirkiye) tarafindan desteklenmektedir.
Bu calismadaki gériisler yazara aittir Friedrich
Naumann Vakfi Tiirkiye Ofisi (FNF Tiirkiye) ve
Ozgiirliik Arastirmalari Dernegi’nin gériislerini
yansitmaz.

Ozgiirliik Arastirmalar Dernegi

9 Cankaya Mah., Atatiirk Bul., No: 160 D: 10 Cankaya, Ankara
& (312) 21324 00 @ www.oad.org.tr B info@oad.org.tr

f ozgurlukarastirmalari Y ozgurlukar

Tasarim ve Dizgi:

Serbest Kitaplar

serbestkitaplar.com




Dr. Nalan Yesim Erdogan

N. Yesim Erdogan lisans 6grenimini Ankara Univer-
sitesi Dil, Tarih ve Cografya Fakultesi Antropoloji
Boliimiinde ve Hacettepe Universitesi ingiliz Dilbil-
imi BolumU’nde yaptl. Yiksek lisansini Hacettepe
Universitesi Kamu Y&netimi Bélimii’nde (1995), Dok-
tora 6grenimini Ankara Universitesi Siyaset Bilimi
ve Kamu Yonetimi Boliminde tamamladi; “Yeni
Sorunlar Karsisinda Ulus-Devletin Gelecegi: Kire-
sellesme, Cokkdulturlilik ve Ulus-Devlet” baslikli tezi-
ni savunarak Siyaset Bilimi Doktoru oldu (2017).

Dr. Erdogan sirasiyla Kirikkale Universitesi, Ankara
Universitesi ve Marmara Universitesi'nde sirasiyla
ingilizce Okutmani, Ogretim Gorevlisi ve Dr. Ogretim
Gorevlisi olarak calisti. Erdogan 2007-2008 ogretim
yilinda TUBITAK Bursuyla gittigi University Of Utah/
Salt Lake City, ABD’de Siyaset Bilimi Bolimiinde Dok-
tora teziyle ilgili arastirmalar ve alaniyla ilgili akade-
mik sunuslar yapti.

Ozgiirliik Arastirmalari Dernegi’nin (2014) kurucularin-
dan olan N. Yesim Erdogan evli ve iki cocuk annesidir.

Erdogan’in Baslica Yayinlari:

“Bilim Kurami, Bilimin Gelismesi ve Thomas Kuhn”,
Demokrasi Platformu, 2006, n. 5, ss. 193-205.

“Kuresellesme: Bir Kavramin Anatomisi”, Demokrasi
Platformu, 2008, n. 15, ss. 19-60)

“John Locke’ta Milkiyet, Sivil Yonetim ve Hosgord”,
Anadolu Universitesi [IBF Dergisi, 2023, Cilt 24, no.
21, ss. 294-313.



ICINDEKILER

3. Pozitif Hukukta Milkiyet Hakki ... il
4. Sozlesme OzgUrlUGU ... ... 13

41. Soézlesme OzgUrliginin Sinirlar. .. 15
5. KiraSozlesmesi ... .. 16
6. Kira Hukuk Sisteminde Devlet Mudahalesinin Tarihsel ArkaPlani............................ 16

7. Yargi Kararlar Cercevesinde 570 Sayili Gayrimenkul Kiralari Hakkinda

Kanun’un Kira Hukukuna Etkisi ... 18
71. 6570 Sayil Kanun’un Kira Dlzenlemeleri ... ... 18
7.2. Temel Haklar Ac¢isindan Yargi Kararlart........ ... 19

7.3. Iptal Kararindan Sonra Yeni Bir Yasama Miidahalesi:
Kira Artis Bedeline Getirilen Yasal Ust SINIr. ... 21

8. Tirkiye’'de Kira Hukukunun Giincel Gorlinimiui:
Mevzuat, Mlidahale ve Korumaci Yaklasim. ... 23

81. Gecici Diizenlemelerle Kalici Miidahale: Yeni bir Ust Sinir Tayini ... . 27



9. Kira Uyusmazliklarinda Dava SUreci........................ . 28
91. Zorunlu Arabuluculuk BasvurusU ... 28
9.2. ilk Derece Mahkemeleri- Sulh-Hukuk Mahkemeleri.................._..._......_....... 29
9.3. Kira Davalarinda istinaf: Bdlge Adliye Mahkemeleri..................................... 29

10. Anayasa Mahkemesi ve Avrupa insan Haklari Mahkemesi’nin Miilkiyet Hakki ihlali
Basvurularini Degerlendirme Kriterleri ... 30
101 Kanunilik 31
10.2.MeSru AMaAGC. 31
10.3. Adil Denge / OIGUIGITK. ... 32

Sonucg ve Degerlendirme ... 33

Kaynakga 40



LIBERAL PERSPEKTIF ANALIZ #30

KISALTMALAR

Avrupa insan Haklari Sézlesmesi
Avrupa insan Haklari Mahkemesi
Anayasa Mahkemesi

Turk Borglar Kanunu

Milli Korunma Kanunu

Gayrimenkul Kiralar Hakkinda Kanun
Bolge Adliye Mahkemeleri

Tirkiye Istatistik Kurumu

Tuketici Fiyat endeksi

AIHS’in miilkiyet hakkina yer veren 1
No’lu Protokollnin 1. maddesi

AIHS
AIHM
AYM
TBK
MKK
GKHK
BAM
TUIK

TUFE

P1-1



MULKIYET HAKKI VE SOZLESME ©ZGURLUGU ACISINDAN TURKIYE’DE KiRA MEVZUATI

OZET

Bu calisma, Turkiye’deki kira mevzuatinin bireyin mulkiyet hakki ve s6zles-
me ozgurlugu Uzerindeki etkilerini hukuki ve tarihsel bir perspektifle ince-
lemektedir. Calismanin bulgulari, devletin kira iliskilerine yonelik mtdaha-
lelerinin bireylerinin ekonomik 6zerkligini ve irade serbestisini zayiflatarak
ozel mulkiyeti kamu otoritesinin kontrolu altina soktugunu gostermektedir.
Kira kontrol yasalari yalnizca piyasa dengelerinin bozulmasina ve konut
arzinin azalmasina yol agcmakla kalmayip ayni zamanda miulk sahipleri aci-
sindan tek tarafli ve orantisiz bir yuk olusturmaktadir. Yargi streclerindeki
yogunluk ve gecikmelerle birlestiginde mulk sahiplerinin hak arama yollari
giderek daha fazla tikanmaktadir. Bu durum, hukuki guivenligi zedeleyerek
toplumsal barisi ve istikrar tehdit etmektedir. Sonug olarak, bu calismada
mevcut dlizenlemelerin bireyin mulkiyet hakkini korumak yerine onu sinir-
layan bir mekanizmaya dondstigi ve bu durumun hukuk devleti ilkesine
aykiri oldugu ileri strtlmektedir.

Anahtar Kelimeler: milkiyet hakki, sdzlesme 6zgurligu, kira mevzuati, ki-
racl, kiraya veren, Anayasa Mahkemesi, Avrupa insan Haklari Mahkemesi.

ABSTRACT

This analysis examines the effects of Turkey’s rental law on the individual
property rights and freedom of contract from a legal and historical pers-
pective. The findings of the study indicate that state interventions in rental
relations weaken individuals’ economic autonomy and freedom of will and
placing private property under the control of public authority. Rent control
laws not only disrupt market equilibrium and reduce the supply of hou-
sing but also impose a unilateral and disproportionate burden on property
owners. When combined with the growing intensity and delays in judicial
processes, the legal remedies available to property owners have beco-
me increasingly obstructed. This situation undermines legal certainty and
threatens social peace and stability. In conclusion, this study argues that
current regulations have been transformed into a mechanism that restricts
rather than protects property rights that is a situation deemed contrary to
the principle of the rule of law.

Key Words: property rights, freedom of contract, rental law, tenant, land-
lord, Constitutional Court, European Court of Human Rights
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1. GIRIS

Mulkiyet hakki ve s6zlesme 6zgurlligu bireylerin kendi yasamini kendi ter-
cihleri dogrultusunda surdurebilmesini guvence altina alan temel haklar-
dandir. Bu haklar sayesinde bireyler herhangi bir baskiya maruz kalmadan
Ozgurliguni koruyabilir; kendi mulkleri Gzerinde tasarrufta bulunabilir ve
sectikleri kisilerle 6zgurce s6zlesme yapabilir. Ancak, mevcut kira mevzu-
atl sdzlesmenin uzama slresinden sdzlesme sartlarina, yillik kira bede-
linden tahliye sebeplerine kadar uzanan genis bir alanda mulkiyet hakki
ve sozlesme 6zgurligline miudahalelerde bulunmaktadir. Taraflarin 6zgur
iradeleri ve tercihleriyle sekillenmis olan kira iligskilerine devletin strekli
mudahil olmasi hem kira ve konut piyasasinin serbestce islemesini hem
de enflasyonist bir ortamda taraflar arasinda adil bir denge kurulmasini
engellemektedir.

Mulkiyet kurallari tasinir veya tasinmaz bir malin kimler tarafindan ve han-
gi kosullarda kullanilabilecegini belirleyen temel hukuki normlardir. EGer
so6zgelisi bir tagsinmaz 6zel mulkiyet statlisiinde ise orada bulunma ve onu
kullanma hakki yalnizca mal sahibine aittir ve bu hak ancak onun agik riza-
siyla baskalarina taninabilir. Ev sahibi ile kiraci arasindaki iliski bu durumun
tipik bir érnegidir: Yetkisi olmayan kisiler tagsinmazdan cikarilabilir, ihlalciler
hukuki veya cezai yaptirimlara ugratilabilirler. O halde, 6zel mulkiyet kisi-
nin belirli bir yer/mekan lzerinde tasarruf yetkisini elinde bulundurdugu;
s6z konusu yerde kimlerin bulunabilecegine iliskin kararlari herhangi bir
kisi veya kuruma hesap verme yukumluligu olmaksizin alabildigi durum-
larda mevcuttur (Waldron, 2019: 28-9).

Bu analiz, bireyin mulkiyet hakkini ve s6zlesme 6zgurluguni merkeze alan
ve temel haklarin siyasal mudahalelere karsi korunmasi gerektigini savu-
nan liberal bir perspektiften yazilmistir. Bu dogrultuda, dncelikle liberal
teorinin dnemli figlrleri olan Locke’un 6z-sahiplik anlayisina ve Bastiat’in
sinirli devlet ve serbest piyasa savunusuna yer verilmistir. Yine bu baglam-
da, Turkiye’de temel haklara saglanan yasal glivenceler ve bu ¢ercevede
kira mevzuati ile devletin sosyal ve ekonomik politikalariyla piyasa meka-
nizmalar arasindaki gerilimden kaynaklanan sorunlar ve devlet miudaha-
lesinin normatif sinirlar elestirel bir bakisla sorgulanmistir. Calismada kira
iliskileri bakimindan hem tarihsel mevzuat hem de guncel uygulamalar ele
alinmis ve bu konudaki devlet midahalelerinin tarihsel strekliligi vurgu-
lanmistir. Sonug¢ olarak, kira mevzuatindan kaynaklanan yapisal problem-
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lere deginilmis ve mevcut kira rejiminin yeniden degerlendirilmesi gerek-
tigi ortaya konulmustur.

2. OZ-SAHIPLIK VE MULKIYET HAKKI

Liberal-liberteryen dusunce geleneginde mulkiyet hakki bireyin kendi var-
hgr Uzerindeki tasarruf yetkisine dayanan yani temelini “6z-sahiplik” du-
suncesinin olusturdugu dogal bir hak olarak degerlendirilir. Bu yaklasimi
ilk kez formUle eden dusuntr John Locke’tur. Locke’a gore birey hem fi-
ziksel hem de zihinsel varligi lizerinde miulkiyet benzeri mutlak bir haki-
miyete sahiptir. Onun ifadesiyle, “her insan kendi kisisinde bir mlilkiyete
sahiptir; kisinin kendisi Uizerinde kendisinden baska hi¢c kimsenin bir hakki
yoktur. Bedeninin emeginin ve elleriyle trettiginin kendisinin mulkd oldu-
gunu séyleyebiliriz. Oyleyse, dogdada bulundugu durumdan cikardidi sey
her ne olursa olsun, eger kisi ona emegini katarsa ve kendisinin olan bir
seyi onunla birlestirirse, o sey kisinin mlilkiyeti haline gelir’ (Locke, 1764:
216- 217).

Locke Tanri tarafindan insanlara “ortak olarak” bahsedilen dogal nesneleri
bireyin kendi emegiyle donusturlp onu verimli hale getirdiginde artik o
nesne Uzerinde baskalarinin hak iddialarini dislayacak bicimde bir mulki-
yet olustugunu kabul etmektedir. Kendi ifadesiyle, “Kendi emegini katmak
suretiyle kisi tarafindan dogal ortaklik durumundan cikarilan, o sey (ize-
rindeki baska insanlarin ortak hakki da dislanmis olur. (Locke, 1764: 216).

Diger yandan, Locke’un bir nesnenin mulkiyetinin nasil edinildigini aciklar-
ken kullandigi dogal durumdan cikarmak ifadesi bir seye salt emek katma-
nin yeterli olmadigini gosterir. Sadece ham bir nesneye emek harcamak o
nesneyi kisinin mulkiyeti yapmaya yetmez. Burada asil dnemli olan katilan
emek ve beceri sayesinde nesnenin atil veya verimsiz durumdan cikarilip,
daha verimli ve degerli bir hale getirilmesidir. Tanri diinyayi insanlara ortak
olarak verirken “bunu insanlarin ondan mimkdn olan en iyi sekilde yarar-
lanmalari ve hayati kolaylastirmalari icin yaptigindan, onun daima ortak
olarak ve islenmemis olarak kalmasini kastetmis olamaz” (Erdogan, N. Y.
2023: 299). Locke’a gore mesru olarak mulk edinmenin diger bir onemli
kosulu Tanr’nin bahsettigi hicbir seyin israf edilmemesi ve ziyan olmama-
sidir. Clnku Tanri, insanlara mulkiyet hakkini dretkenligi ve refahi artirarak
insan yasamini kolaylastirmak amaciyla vermistir (Locke, 1764: 220).
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Locke bu aciklamalarinda mulkiyetin ilk edinimi Gzerine odaklanmistir. Fa-
kat glinimuzde bireylerin emeklerini katarak kisisel milkiyet edinebile-
cekleri “ortak” kaynaklar neredeyse kalmamistir. Bu nedenle, bugin bir
seyin tzerinde emekle miulkiyet iddiasi daha ¢ok sanat ve zanaat alaninda
gecerlidir. istisnai durumlar disinda, bugiin miilkiyet hakki esas olarak s6z-
lesme, bagis ve veraset yollariyla kazanilmaktadir. Peki dyleyse, milkiyet
hakki nasil bir dogal hak olmaktadir?

Zanaatkar 6rneginde oldugu gibi, ekonomik degeri olan bir Grlintin blylk
Olclde Uretici kisinin emegi ve becerisiyle ortaya ¢ikmasi durumunda o
kisinin 0z-sahiplikten tureyen dogal ve mutlak bir mulkiyet hakki vardir.
Ancak bu tur dogrudan uretim iliskisi bulunmayan mallar bakimindan mdil-
kiyet edinme 6zguirligd ile edinilmis mulkiyet hakki arasinda ayrim yapil-
masi gerekmektedir. Mulkiyet edinme 6zgurligu yasaklanamamasi veya
engellenememesi anlaminda hala dogal bir haktir. Buna karsilik, dogrudan
0z-sahiplige dayanmayan mallar Uzerindeki mulkiyet dogal hak olarak ni-
telendirilemez; ancak bu mulkiyetin kullanimi makul sinirlamalara tabi olsa
da sahibinin mulkiinden yararlanma ve baskalarinin mudahalesini engelle-
me yetkisi bakimindan hald mutlak bir hak stattisiindedir. Yani, milk sahi-
binin kendi mulkinden yararlanmayi baskalarina yasaklama ve mulkiyetin-
den barisci bir sekilde yararlanma/nemalanma hakki mutlaktir; bu hakkin
kullanimi baskalarina zarar vermedigi slrece kanunla, hatta anayasayla
bile kisitlanamaz.

Frédéric Bastiat’nin bireyin sahip oldugu yeteneklerini onun bireysel va-
rolusunun bir uzantisi olarak ele almasi ve mulkiyeti bu yeteneklerin do-
gaya uygulanarak uretime donusturilmesi streciyle iliskilendirmesi John
Locke’'un dogal haklar kuramiyla ortismektedir. Bastiat “Her birimizin,
Tanrr’dan gelen dogal bir hakki vardir: kisisini, 6zgdrliglnd ve mdlkiye-
tini savunmak. Bunlar, yasamin (¢ temel gereksinimidir ve birinin korun-
masi diger ikisinin korunmasina tamamen baghdir. Zira yeteneklerimiz
bireyselligimizin bir uzantisi degil midir? Ve mllkiyetimiz yeteneklerimizin
uzantisindan baska nedir ki?” demektedir. Demek ki, bireyin yetenekleri
onun bireyselliginin bir uzantisidir, bu yeteneklerini dogaya uygulamasi da
mulkiyeti dogurmaktadir. Bireysellik, 6zgurluk, mulkiyet tUm insan yapimi
yasalardan once gelmektedir ve onlardan Ustundur (Bastiat, 2007: 2).

Bastiat Hukuk (The Law) adl klasik eserinde asli gorevi bireyin yasamini,
oOzgurluguniu ve mulkiyetini korumak olan yasanin milkiyete yonelik gas-
p! mesrulastiran bir mekanizma haline gelmesini “yasanin kendi amacina
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karsi kullanilmasi” olarak tanimlar. Devletin veya yasama organinin huku-
ku bireyin milkiyetine miidahale araci haline getirmesini ise “yasal yag-
ma” olarak acgiklar. Ona gore, “yasal yagma oldukca basit bir &iciitle tespit
edilebilir: Eger bir yasa bazi kisilerin mdilkiyetini alip, bu mdilkiyeti ona ait
olmayan baska kisilere veriyorsa, eger yasa bir yurttasa baska bir yurtta-
sin zararina olacak sekilde fayda sagliyorsa” bu yasal yagmadir. O neden-
le hukuk adaletin araci olmali; zorunlu olmadik¢a 6zel yasama mudahale
etmemeli, yeniden dagitim, tesvik veya sosyal yardim gibi iyi niyetli go-
rinen mudahalelerle bireyin dogal haklarini ihlal etmemelidir. Bastiat'nin
ifadesiyle, mulkiyet hakki yalnizca bireyin ekonomik c¢ikarlarini degil, ayni
zamanda hukukun mesruiyet sinirlarini da belirleyen bir 6zgurltk alanidir
(Bastiat, 2007: 4, 17, 49-50).

3. POZITIF HUKUKTA MULKIYET HAKKI

Miilkiyet hakki basta Evrensel insan Haklari Bildirisi olmak (izere, ulus-
lararasi hukuk tarafindan taninan bir evrensel insan hakkidir. Tlrk hukuk
sisteminde de hem anayasal normlarla hem uluslararasi insan haklari bel-
geleriyle korunan temel bir haktir. Anayasal diizeyde bu hak 1982 Anaya-
sas’'nin 35. maddesiyle taninmistir. iigili maddeye gére, “Herkes, miilkiyet
ve miras haklarina sahiptir. Bu haklar, ancak kamu yarari amaciyla, ka-
nunla sinirlanabilir. Miilkiyet hakkinin kullanilmasi toplum yararina aykiri
olamaz.” Bu anayasal korumanin yani sira, mulkiyet hakkini koruma kap-
sami Avrupa insan Haklari Sézlesmesi’ne (AIHS) ekli 1 No’lu Protokol’iin
1. ve 2. maddelerinde de acikca belirtilmigstir. Ek Protokol’in 1. maddesine
gore, “Her gercek ve tizel kisi kendi mal-mdlklerinden baris¢i sekilde ya-
rarlanma hakkina sahiptir. Hic kimse kamu yararinin gerektirdigi ve sart-
lari kanunla ve uluslararasi hukukun genel ilkeleriyle belirlenen durumlar
disinda mal ve muilkiinden yoksun birakilamaz.” Ek Protokol’in 2. madde-
sinde ise, “Ancak, yukaridaki hiikiimler hicbir sekilde bir devletin, mdilki-
yetin genel yarar dogrultusunda kullaniimasini denetlemesini veya vergi,
diger katkilar ya da cezalarin 6denmesini saglamak icin gerekli gordigii
yasalari uygulama hakkini ihlal etmeyecektir’ denilmektedir.

AIHS ve ekli protokoller temel hak ve ézgiirliiklerin korunmasinda Soézles-
meye taraf devletlerin ulusal hukuk sistemlerine ilave ikincil (tamamlayici)
bir koruma mekanizmasi sunmaktadir. S6zlesme, bireylere kendilerine ta-

1 https://ks.echr.coe.int/...

1
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ninan haklarin ihlal edildigini ileri strebilecekleri uluslararasi bir yargi yolu
da saglamaktadir. Bu ¢ercevede, haklarinin ihlal edildigini distinen birey-
ler ilgili devlet aleyhine Avrupa insan Haklari Mahkemesi (AIHM) nezdinde
basvuruda bulunabilmektedir (Simsek, 2013:28) 23 Eylul 2012 tarihinden
itibaren mulkiyet hakki ihlallerinde Anayasa Mahkemesi’ne de bireysel
basvuru mekanizmasi devreye girmis, bdylece i¢c hukuk bakimindan mul-
kiyet hakkina iliskin uyusmazliklarda nihai degerlendirme yetkisi artik Ana-
yasa Mahkemesine (AYM) gec¢mistir (Gemalmaz, 2018: 3).

Gorunuse gore, Turkiye Cumhuriyeti Anayasasi’nin mulkiyet hakkina ilis-
kin koruma kapsami Sozlesme’ye kiyasla daha fazladir. Mesela Protokolun
1. md.si yalnizca mevcut bir hakkin korunmasini sagladigindan, S6zlesme-
nin mal ve mulk edinme hakkini dogrudan guivence altina aldigi sdylene-
mez. Mulkiyetin bireysel bir hak olarak taninmasina, 35. maddede miras
hakkinin mulkiyet hakki kapsamina alinmasina ve ayrica 30. maddenin
basin araclarina sug¢ aleti olduklari gerekgesiyle el konulmasini yasakla-
masina bakilarak mulkiyet hakkinin daha genis bir bicimde koruma altina
aldigi dustnulebilir (Erdogan, M. 2012: 197-198) Ayrica 1982 Anayasasi’'nin,
1961 Anayasasi’nin aksine, mulkiyet hakkini “sosyal ve ekonomik haklar ve
odevler” basligi altinda degil de “kisinin haklar ve ddevleri” kapsaminda
duzenlemesine bakarak bireyin mulkiyet hakkinin dncelendigi ve guvence
altina alindigi soylenebilir. Nitekim, Anayasa’nin 91. maddesinde miulkiyet
hakkinin olagan donemlerde cikarilacak Kanun Hikmiinde Kararnameler-
le sinirlanamayacagi belirtiimistir (Baspinar, 2016: 648-650).

Bununla birlikte, Anayasa, haklarin sinirlandiriimasina iliskin ¢esitli hUktm-
leri ve kanun koyucuya tanidigi genis takdir yetkisi araciligiyla mulkiyet
hakkinin kapsamini ciddi anlamda daraltan ¢ok sayida sinirlamaya imkan
tanimistir. Nitekim, miulkiyet rejimini dizenleyen temel madde olan 35.
maddenin ikinci fikrasinda mulkiyet ve miras haklarinin “kamu yarari” ge-
rekcesiyle sinirlanabilecegdi, son fikrasinda ise miulkiyet hakkinin “toplum
yararina” aykiri kullanilamayacagi ifade edilmektedir. Bu durum Anaya-
sanin mulkiyet rejimini dizenleyen diger pek cok maddesinde de ortaya
cikmaktadir. Anayasa, kamu yarari gerektirdiginde 6zel milklerin kamu-
lastinimasina (md. 46), tarihi, kilttrel ve dogal mirasin korunmasi amaciyla
mulkiyetin sinirlandiriimasina (md. 63) ve kamu hizmeti niteligi tasiyan 6zel
isletmelerin devletlestiriimesine (md. 47) izin vermektedir. Bunun yani sira,
devletin hikim ve tasarrufu altinda bulunan kiyilar (md. 43), dogal kaynak-
lar (md. 168) ve ormanlar (md. 169) bireysel miulkiyete konu edilemez. Ayri-
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ca, topraksiz koylulerin toprak sahibi olmasini saglamak amaciyla mulkiyet
dzerinde belirli sinirlamalar da getirilebilir (md. 44) (Erdogan, M. 2012: 198).

Aslina bakilirsa, mulkiyet hakki Anayasa’nin 35. maddesiyle glivence altina
alinmis temel haklardan biri olsa da uygulamada bu hakkin korunmasi ko-
nusunda uzun suredir devam eden cesitli sorunlar bulunmaktadir. Ali Riza
Coban’in (2021: 43-4) bir raporda detayli sekilde analiz ettigi tzere, mulki-
yet hakkina iliskin neredeyse Cumbhuriyetin ilanindan bu yana ¢ozilmeyi
bekleyen cok sayida problem vardir.2 Mllkiyet hakki adil yargilanma hak-
kindan sonra en sik bireysel basvuruya konu olan ikinci temel hak olmakla
birlikte AYM’nin bu hakla ilgili olarak ihlal tespit ettigi kararlarin sayisi cok
azdir (Gemalmaz, 2018: XIV). Bu durum, 1982 Anayasasi’nin mulkiyet hak-
kini esasen “sosyal fonksiyon yliklenmis mdilkiyet” anlayisi dogrultusunda
ele aldigini ortaya koymaktadir. Bu baglamda, mulkiyet hakki mutlak bir
bireysel 6zgurluk olarak degil; kamu yarari dogrultusunda sinirlandirilabi-
len nispi bir hak olarak dlizenlenmistir. Baslangicta kutsal ve bireyin esyasi
uzerindeki mutlak egemenligi olarak gorulen miulkiyet hakkr ginimuzde
bu mutlak niteligini kaybetmistir (Bulut, 2006: 25)

Ote yandan, miilkiyet hakkinin anayasal sinirlandirma rejimi kadar temel
hak ve dzgurluklerin tanimlanma bi¢imi de insan haklari teorisi acisindan
elestiriye aciktir. Buradaki temel problem Anayasa’nin 12. maddesinin bu
haklari bireyin topluma ve diger bireylere karsi 6dev ve yukumltltkleriyle
birlikte ele almasidir. Ancak ddev ve sorumluluklarin temel haklarin genel
ve asli bir 6zelligi olarak tanimlanmasi insan hakki kavramiyla bagdasma-
maktadir. Oysa Evrensel insan Haklari Bildirgesi’nde bu tiir yiikimliiliikler
temel haklarin dogrudan bir parcasi veya 6zl olarak degil; bireyin haklarini
kullanirken dikkate almasi gereken dissal faktorler olarak degerlendiril-
mistir (Erdogan, M. 2012: 177).

4. SOZLESME OZGURLUGU

Sozlesme ozgurlugu kisilerin hukuki iliskilerini istedikleri kisilerle, istedik-
leri icerikte ve istedikleri bicimde kurabilme serbestisini ifade etmektedir.

2 Raporda tasinmaz mulkiyeti Uzerinde kadastro, kamulastirma, imar planlari ve
mulkiyet kisitlamalari bakimindan yasanan sorunlar ele alinmistir. Ayrica orman
ve kiyr sinirlarinin belirsizligi, fikri mulkiyet haklarinin korunamamasi ve yuksek
har¢ oranlari da mulk sahiplerini magdur etmektedir. Yazar bu sorunlarin ¢ozU-
mu icin adil ve surdurtlebilir reformlara olan ihtiyaci dile getirmistir (Coban, A.
R. (2021). Tiirkiye'de Ekonomik Ozgiirliikler Raporu. Ed. Enes Ozkan, Ozgurlik
Arastirmalari Dernegi, Ankara: Serbest Kitaplar ss. 33-48).
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Bu acidan sozlesme ozgurlugu ilkesinin temelini irade 6zerkligi olustur-
maktadir. irade 6zerkligi ise bireylerin hukuki diizenlemelere tabi olma bi-
cimlerini ve iliskilerini kendi 6zgur iradeleri dogrultusunda belirleyebilme
yetisini ifade etmektedir (ilarslan ve Esen, 2024: 748).

AYM’ye gore sozlesme 6zglrligu 6zel hukukta yer alan irade 6zerkligi
ilkesinin anayasal duzeydeki karsihigidir. Bu 6zgurluk, bireylerin kendi ira-
deleriyle hukuki sonuclar doguracak islemler yapabilmesini ve devletin de
bu iradeyi gecerli kabul etmesini glivence altina alir. Anayasal glivence
sadece sozlesme yapma hakkini degil, ayni zamanda yapilan sdzlesmele-
re disaridan mudahale edilmesini engellemeyi ve sdzlesme hukimlerinin
taraflar icin baglayiciigini da kapsar (Tan, 2014: 513-514).

Sozlesme ozgurliglu Anayasa’nin 48. maddesi tarafindan glvence altina
alinmistir. Bu 6zgurlik bireylere hukuk dizeninin ¢izdigi sinirlar icinde di-
ger kisilerle hukuki iliskilerini serbestce kurma yetkisi tanimaktadir. ilgili
maddeye gore, “Herkes, diledigi alanda calisma ve sbzlesme hdirriyetle-
rine sahiptir.”

Sozlesme 6zgurlugu kisilere sdzlesme yapma ya da yapmaktan kaginma,
kars! tarafl se¢cme, sdzlesmenin turtind, icerigini ve kosullarini belirleme,
sOzlesmenin bicimini serbestce tayin etme ve mevcut s6zlesmeyi degis-
tirme ya da sona erdirme konularinda 6zglrce karar verebilme imkani
saglamaktadir. Bu 6zgurltklerin varligindan sdz edebilmek icin taraflarin
istemedikleri sbzlesmeleri yapmaya zorlanmamalari ve yapmak istedikleri
sOzlesmelerin engellenmemesi gerekir. Ayrica karsilikl anlasma ile sozles-
meyi degistirme ya da sona erdirme hakkina da sahip olabilmelidirler. Bu
ozgurlik, degisen kosullara uyum saglama imkani taniyacagi gibi, taraflar
arasinda boyle bir anlasma olmasa dahi hakl sebeplerin varligi durumun-
da tek tarafl fesih veya dénme hakkinin kullaniimasini da mumkun kila-
caktir (ilarslan ve Esen, 2024: 749-751).

Sozlesme 6zgiirligli Anayasa’da “Sosyal ve Ekonomik Haklar ve Odevler”
basligl altinda dlizenlenmis olmasina ragmen niteligi itibariyla bir negatif
statu hakkidir. Zira bu hakkin kullanilabilmesi icin devletin pozitif bir eyle-
mine ihtiyac yoktur, devletin yakimluligli midahale etmemek ve engel
olusturmamakla sinirlidir. Bu baglamda, devletin yukdmlulugd, bireylerin
tercih ettikleri kisilerle istedikleri icerikte ve bicimde sdzlesme yapma ser-
bestisini gdozetmek ve bireylerin iradi secimlerine saygl duymaktir (Demir,
2024: 622-623).
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41. Soézlesme Ozgiirliigiiniin Sinirlari

Anayasa sOzlesme 6zgurligunin hangi gerekcelerle sinirlandirilabilecegi-
ne dair acik ve somut bir sinirlama nedeni belirtmemistir (Tan, 2014: 515).
Ancak sozlesme 6zgurlugu de diger tum 6zgurlukler gibi sinirsiz veya mut-
lak olmayip belirli sinirlar icerisinde kullanilabilecek bir 6zgurltktur. Turk
hukuk sisteminde s6zlesmenin icerigini ve kosullarini belirleme 6zgurligu
TBK m. 26 ve m. 27 tarafindan dizenlenmis ve genel sinirlar bu gerge-
vede ele alinmistir. S6zlesme ozgurlugu basligini tastiyan TBK m. 26 hiuk-
mu “taraflar, bir sézlesmenin icerigini kanunda éngorilen sinirlar icinde
ozgdrce belirleyebilirler” demektedir. TBK m. 27’nin birinci fikrasinda yer
alan huikme gore de “Kanunun emredici hikiimlerine, ahlaka, kamu dlize-
nine, kisilik haklarina aykiri veya konusu imkdansiz olan sézlesmeler kesin
olarak hikimsizddr.” Bu cercevede, sdzlesme iceriginin belirlenmesinde
taraflarin 6zgurligu emredici hukuk kurallari, ahlaki degerler, kamu dlzeni
ve kisilik haklari gibi ilkelerle sinirlanmistir. Ancak bu sinirlayicr unsurlarin
kesin cizgilerle birbirinden ayristirimasi her zaman mumkun degildir. Zira
bircok durumda, emredici hukuk kurallarina aykirilik ile ahlaka veya kamu
duzenine aykirilik halleri birbiriyle drtisebilmekte, hatta bu kesisim alanina
kisilik haklari da girebilmektedir. Bu nedenle sdzlesme &zgurluginin si-
nirlari uygulamada farkli yorum ve degerlendirmelere acik olabilmektedir
(ilarslan ve Esen, 2024:751-753).

Ote yandan, sézlesme 6zgiirligiiniin temel hak ve 6zgiirliikler arasinda
yer almakla birlikte Anayasa’da sosyal ve ekonomik haklar basligi altinda
dizenlenmesi sdzlesme ozgurliglinin sadece bireysel ozerklikle dedil,
ayni zamanda sosyal devlet ilkesiyle de iliskilendirildigini gdsterir. Devle-
tin ekonomik hayata mudahalesi ve sosyal adalet hedefleri acisindan bu
konumlandirma oldukca anlamlidir. Yine bu cercevede yurlutme organi da
yasamanin kendisine tanidigi yetki cercevesinde ikincil dizenlemelerle
sOzlesme Ozgurligiune mudahalelerde bulunabilir (Tan, 2014: 516). Keza
temel hak ve 6zgurlukler bireyin kendi ¢ikarlari dogrultusunda degil; bire-
yin topluma, ailesine ve diger bireylere karsi tasidigi 6dev ve sorumluluk-
lar cercevesinde degerlendiriimektedir. Bu baglamda sézlesme 6zgurlugu
konut hakkinin korunmasi ve kamu yarari gerekcesiyle sinirlanabilmekte-
dir. Boylece bir 6zel hukuk sézlesmesi olan ve taraflarin serbest iradeleriy-
le olusturduklari kira s6zlesmelerinin icerigine yasal dlizenlemelerle mu-
dahalede etmenin yolu aciimaktadir. Son yillarda kanun-koyucu ve mah-
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kemeler kira sdzlesmelerinin neredeyse uc¢lncu tarafi durumuna gelmistir
(Demir, 2024: 623).

Bununla baglantih olarak, sdzlesme o6zgurligine getirilen sinirlamalar
0zel hukuk-kamu hukuku ayrimini da belirsizlestirmektedir. Bu sinirlama-
larin taraflar arasinda hakkaniyete uygun bir denge kurulmasi ve asiri ya-
rarlanmay!i (gabin) dnlemeye yonelik olduklari, buna karsilik kamu huku-
kundaki sinirlamalarin ise kamu guvenligi, kamu yarari ve benzeri kamusal
gorevlerle iliskili oldugu ifade edilmekteyse de, 6zel hukuk ile kamu huku-
ku baglaminda sdzlesme ozgurluglne yuklenen anlamlar arasinda kesin
ve mutlak bir ayrim yapmak giderek gliclesmektedir. Zira 20. yizyildan
itibaren medeni hukuk doktrini kamu yarari kavramini yalnizca toplumsal
dizenin temelini koruyan bir ilke olarak degil, ayni zamanda ekonomik di-
zeni koruyan mudahaleci bir arac olarak da degerlendirmeye baslamistir
(Duygun, M. 2019).

5. KiRA SOZLESMESI

6098 sayili Turk Borglar Kanunu’nun (TBK) 299. maddesi uyarinca “kira
sozlesmesi, kiraya verenin bir seyin kullaniimasini veya kullaniimasiyla
birlikte ondan yararlaniimasini kiraciya birakmayi, kiracinin da buna kar-
silik kararlastirilan kira bedelini 6demeyi lstlendidi tlirden bir s6zlesme-
dir’(Yavuz, 2023: 89). Dolayisiyla kira sdzlesmeleri kiraci ve kiralayan ol-
mak Uzere iki taraftan olusmaktadir. Bir baska ifadeyle, tU¢lncu kisiler veya
kurumlar sozlesmenin tarafi degillerdir, sozlesme sadece kiraci ile kiraya
veren arasinda kurulan bir iliskidir (Zevkliler ve Gokyayla, 2020: 1-2). Kira
sOzlesmeleri, “herhangi bir sekle tabi olmayan fakat taraflarin karsilikl
irade beyanlarinin yer almasi gereken ve 6zellikle kira bedeli gibi unsurla-
riicermesi gereken akitlerdendir” TBK’nun 299. maddesi adi kira, trtn ki-
rasi ve konut ile ¢atili isyeri kirasi turlerini kapsamaktadir (Duvan, 2024: 5).

6. KiRA HUKUK SISTEMINDE DEVLET MUDAHALESININ
TARIHSEL ARKA PLANI

Turk hukukunda kira dizenlemelerine yonelik devlet miudahalesinin uzun
bir ge¢cmisi vardir. Kira bedellerini sinirlayan ve kiraci-kiralayan iligkilerini
duzenleyen ilk kanun I. Dinya Savas! surecinde yururlige giren ve kisa
siire uygulamada kalan “Siikena icin icar ve isticar Olunan Mahallerin icar
Bedelati Hakkinda Kanun” dur (Tandogan, 1968: 593). Bu kanunla kamu
idaresi savasin yol actigi ekonomik problemleri kira bedellerini kontrol al-
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tina alarak gidermeyi amaclamistir. Yeni Borclar Kanunu’nun 4 Ekim 1926
tarihinde ydururlige girmesiyle, asiri yararlanma ve irade bozukluklarina
iliskin hukimler sakh kalmak kaydiyla, kira bedelinin taraflarca serbestce
belirlenebildigi bir doneme girilmistir. Bu sdzlesme serbestisi anlayisi Il
Dinya Savasi’na kadar kesintisiz bicimde surdurulmustur (Kaynar, 2013: 9).

Sozlesme ozgurluguniun kamu dlzenini koruma amaciyla sinirlandiriimasi
ozellikle 18 Ocak 1940 tarihli 3780 sayili Milli Korunma Kanunu (MKK) ile
belirginlesmis ve devletin konut piyasasina ve kira iliskilerine dogrudan
mudahalesi kurumsal bir nitelik kazanmistir (Demircioglu, 2024: 8). HukU-
mete kararnamelerle ekonomik hayati diizenlemek icin olagantstu yetki-
ler veren MKK mulkiyet hakki ve s6zlesme 6zgurligu gibi temel haklarin
nasil sinirlanabilecegini gosteren 6nemli bir emsaldir (Duvan, 2024: 31).
Takip eden yillarda gerek mahkemeler gerekse yasama organi eliyle kira
sozlesmelerinde taraflarin anlagsma serbestisini sinirlayan cesitli islemler
yapilmis; bu durum sézlesme ozgurligunun istisnai degil, streklilik arz
eden bir bicimde kisitlanmasina yol agcmistir (Duygun, M. 2019).

Cezai yaptirimlarla desteklenen ve bugunku kira hukukunun temelini olus-
turan MKK kamu dizenini sézlesme dzgurlugunin Uzerinde bir deger ola-
rak konumlandirmistir. Bu yaklasim dogrultusunda, enflasyonun etkilerini
azaltmak ve ekonomik istikrar saglamak amaciyla Uretimden tiketime
kadar her asamada fiyat kontroli uygulanmis ve kira bedelleri bu kap-
samda sistematik devlet midahalesine tabi tutulmustur. Bu cercevede,
hikimetin belirleyip ilan ettigi sehir, kasaba, iskele, liman ve istasyondaki
tasinmazlar icin yapilan kira sdzlesmelerinde taraflarin kira bedelini be-
lirlerken 1939 yilinin rayicini asmalarl yasaklanmistir. Takip eden surecte,
1944 yilinda yapilan bir degisiklikle MKK’nun kapsami genisletilmis ve gu-
numuzdeki tahliye hukukunun temelini olusturan, yalnizca kira bedelle-
riyle sinirli kalmayip kiracinin tahliyesini de zorlastirmaya yonelik htukim-
ler kanuna dahil edilmistir (Demircioglu, 2024: 7-9; Duvan, 2024: 32).2 Bu
mudahaleci yaklasim, ozellikle 1947 tarihli ve 5020 sayili Kanun ile MKK
ikinci kez degistirildiginde daha da pekismistir. Yeni duzenlemeye gore,
kiraci aksini belirtmedigi strece kira s6zlesmesi otomatik olarak uzamis;
tahliye kurallari ise malikin veya yeni malikin ihtiyacina dayall sebeplerle

3 Kanuna muhalefet edenlerden elli liradan iki yuz elli liraya kadar agir para ce-
zas! alinacaktir. Bu para cezasl bir senelik kira tutarindan asagdi olmayacakitir.
(Demircioglu, H. R. (2024). “Turk Hukukunda Terkedilen “Kira Suclarn” Terke-
dilmeyen Yargitay UygulamasI”, Ankara Haci Bayram Veli Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi C. XXVIII, S. 4, s. 9).
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daha ayrintil bir sekilde dizenlenmistir. Ayrica, bu sekilde tahliye edilen
tasinmazlarin yeniden kiralanmasi yasaklanmis ve bu yasaga aykiri davra-
nilmasi agir para cezasina baglanmistir. (Demircioglu, 2024: 11-12). Tum bu
dizenlemeler kira iliskisinde kiracinin korunmasina yonelik merkezi yakla-
simin kurumsallasmasina zemin hazirlamistir.

1953 yilinda yurtrlige giren 6084 sayili Kanun, 1939 yilina ait kira bedelle-
rine konutlar icin %100, konut digI tasinmazlar icin ise %200 oraninda artis
yapillmasini 6ngormus; ayrica 1955 yili itibariyla kira piyasasinda tam ser-
bestlige gecilmesini hedeflemistir. Ancak Demokrat Parti doneminde hiz
kazanan sehirlesme ve sanayilesme surecinin de etkisiyle konut ve isyeri
ihtiyaci ciddi bigcimde artirmis ve bu durum kira piyasasinda serbestlesme-
nin sosyal ve ekonomik istikrarsizliklara yol acabilecegi yonunde endise-
lere yol agmistir. Devletin arz-talep dengesini piyasa aktorlerine birakmak
yerine merkezi dlizenlemelerle kontrol altina alma egilimi yeniden tezahtr
etmis; bu yaklasim dogrultusunda 818 sayili Borclar Kanunu’nun genel hi-
kimlerine ek olarak gayrimenkul kiralarina 6zgl ayri bir dizenleme ya-
pilmistir. Tasinmaz kiralarini bagimsiz bi¢cimde ele alan 6570 sayili Gayri-
menkul Kiralari Hakkinda Kanun, (GKHK) 1955 yilinda yurtrlige girmis ve
2012 yilinda 6098 sayili Turk Borglar Kanunu’nun (TBK) kabultine kadar,
kira iliskilerinde uygulanan temel yasal ¢erceve olarak yururlukte kalmistir
(Demircioglu, 2024: 11-6; Tandogan, 1968: 593-594).

7. YARGI KARARLARI CERCEVESINDE 570 SAYILI
GAYRIMENKUL KiRALARI HAKKINDA KANUN’UN KiRA
HUKUKUNA ETKiSi

71. 6570 Sayili Kanun’un Kira Duzenlemeleri

6570 sayill GKHK belediye teskilati bulunan yerler ile iskele, liman ve is-
tasyonlardaki (kapall olmayanlar hari¢) tasinmazlarin kiralanmasina iligkin
duzenlemeleri bagimsiz bicimde ele alan ilk yasal metin olma 6zelligi tasi-
maktadir. Bu diizenleme ile kira iliskisinin sona ermesi ve tahliye slrecine
yonelik htikdmler zamanla kati ve kalici bir rejime dondsmus ve uygula-
mada kiraci-kiralayan iliskisini belirleyen temel bir yapi halini almistir. 6570
saylh GKHK ile kiralayanin fesih hakki ciddi bir sekilde sinirlanmis; gayri-
menkul kiralarinda kiracinin sozlesmeyi feshetmedigi slirece kira sozles-
mesinin kendiliginden yenilenmesi prensibi kabul edilmistir (Demircioglu,
2024:13).

18



MULKIYET HAKKI VE SOZLESME ©ZGURLUGU ACISINDAN TURKIYE’DE KiRA MEVZUATI

Kira iliskisine dair suclar bakimindan da, 6570 sayili Kanun’un getirdigi ce-
zai yaptinmlar dnceki mevzuat htkimlerine kiyasla daha agir ve kapsaml
hale gelmistir. Mesela ihtiya¢ sebebiyle gerceklestirilen tahliyeden sonra
kiraya veren yeniden kiralama yapmasi, ya da insa-imara bagl tahliyeden
sonra dnceki kiracinin tercih hakkini géz ardi ederek tg¢lncu bir kisiye ki-
ralama yapmasi veya “hava parasi” adi altinda bir bedel almasi durumun-
da kendisine ve aracilik edenlere alti aydan bir yila kadar hapis cezasi ile
uc yillik kira bedeli tutarinda agir para cezasi ongdrulmusttr (Demircioglu,
2024:13-15).

Bu noktada, 6zel hukuk iliskisine yonelik bu tur cezai yaptirimlarin, huku-
kun genel prensipleri ve yerlesik kabulleriyle bagdasmadigi ileri strtlebi-
lir. Nitekim s6zkonusu kanun yurtrlige girdigi donemde kamuoyunda yo-
gun tartismalara yol acmistir (Demircioglu, 2024: 16). Zira bu diizenlemeler
sonucunda hem mulk sahibinin kira geliri ciddi bicimde azalmig, hem de
kiraya veren aleyhine belirgin bicimde esitsiz bir hukuki durum ortaya ¢ik-
mustir (ilkutlu, 2018: 54).

7.2. Temel Haklar Acisindan Yargi Kararlari

6570 sayih GKHK’nun kira bedellerini belirli donemler icin sabitleyen 2.
ve 3. maddeleri milkiyet hakkinin 6zline zarar verdigi gerekcesiyle Ana-
yasa Mahkemesi tarafindan 1963 yilinda iptal edilmistir (Demir, 2024
628). AYM’nin iptal karari, Mersin Sulh Mahkemesi tarafindan 6570 sayi-
Il Kanun’un Anayasa’ya aykiri oldugu iddiaslyla yapilan basvuru uUzerine
alinmistir. Basvuruya gerekce olarak, soz konusu Kanun’un temel hak ve
ozgurluklere ve hukukun genel ilkelerine acikga aykirilik teskil ettigi one
surtlmustir (Duygun, 2019).

AYM yaptigi inceleme neticesinde kamu yarari, genel ahlak, kamu dlize-
ni, sosyal adalet ve milli glivenlik gerekgeleriyle bile olsa temel hak ve
ozgurltklerin 6zine mudahale edilemeyecegini vurgulamistir. Kararda
1953 yilindan itibaren ekonomik sartlarin ve konjonkttrtiin 6nemli oranda
degistigi; diger sektorlerdeki devlet midahalesinin azalmasiyla birlikte bu
alanlarda faaliyet gdsteren kisilere daha genis kazan¢ olanaklari dogdugu
ifade edilmistir. Bununla birlikte, sermayesini gayrimenkule yatiran mulk
sahiplerinin sermaye gelirleri insaat maliyetlerindeki artig, Turk parasinin
deger kaybi ve esya fiyatlarindaki yukselis gibi nedenlerle reel olarak sa-
bit kalmistir. Kira bedellerinin dondurulmasi ve sinirlandirilmasi yontndeki
duzenlemeler kiracilar lehine sonu¢ dogururken mulk sahiplerinin tasin-
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mazlarindan elde ettikleri gelirleri kullanamamalari onlari ekonomik zarara
ugratmistir. Mahkeme bu durumun mulk sahipleri arasinda huzursuzluk ya-
rattigini, hakkaniyet ve adalet ilkeleriyle bagdasmadigini, hak ve ytukimlu-
IUklerde esitlik ilkesine agikca aykiri oldugunu ve milkiyet hakkinin 6zunt
zedeledigini belirtmistir. Bu gerekcgelerle, AYM 26.03.1963 tarihindeki ka-
rarlyla 6570 sayili Kanun’un kira bedellerini donduran 2. ve 3. maddelerini
iptal etmistir.

Ne var ki, AYM kira artislarinin yasal dizenlemelerle sinirlandiriimasina
ilkesel duzeyde karsi degildir. Sadece bu tir mudahalelerin orantisiz ol-
mamasi gerektigini vurgulamaktadir (Duygun, 2019). Nitekim Mahkeme,
1963 tarihli kararinda, Anayasa’nin mulkiyet hakkini kanunla ve kamu yara-
riamaciyla sinirlayabilecegini hatirlatmistir. Buna gore, gayrimenkul arzinin
yetersiz oldugu donemlerde kira bedellerinin ve tahliye sebeplerinin sinir-
lanmasi mesru kabul edilebilir. Zira, konut ve is yeri niteligindeki taginmaz-
lar ekonomik acidan ¢ok buyuk bir 6neme sahiptirler. Hatta fiyat istikrarina
en guclu etki eden faktorlerden baslicasi gayrimenkul piyasasidir. Devletin
bu alana midahale etmemesi durumunda, yogun talep nedeniyle kira be-
delleri olaganustu artacak; bu artis tiketim mallarinin fiyatlarini da ytksel-
tecek ve genel anlamda hayat pahaliligina yol acacaktir. Mahkeme, hayat
pahaliliginin toplumsal huzuru tehdit eden bir olgu oldugunu belirterek,
devletin buna karsi duzenleyici 6nlemler almasinin kamu yararina dayal
mesru bir midahale teskil ettigini savunmustur.®

AYM’nin iptal kararindan sonra herhangi bir yasal dizenleme yapiimadigi
icin ortaya ¢ikan hukuki bosluk 6098 sayill TBK’nin 2012 yilinda yururltige
girmesine kadar Yargitay ictihatlariyla doldurulmustur. Nitekim bugin yU-
rarlikte olan 6098 sayill TBK esasen Yargitay’in bu donemde gelistirdigi
ictihatlarin uzantisi niteligindedir (Duvan, 2024: 37-9). Bu ac¢idan, Yargi-
tay’in 6 Aralik 1994 tarihli karari yol gdsterici olmustur. Kararda yluksek enf-
lasyonun kira artislarini kiracilar aleyhine agirlastirabilecegi gerekcesiyle
kiraci lehine koruyucu bir yaklasim benimsenmistir. Yargitay kira bedelinin
belirlenmesinde yalnizca enflasyon oranini degil, tasinmazin ekonomik
degerindeki artisi da dikkate almistir. Yargitay’a gore tasinmazlarin ekono-

4 Bkz. AYM, KT: 26/3/1963, E. 1963/3, K1963/67 sayil karar
https://normkararlarbilgibankasi.anayasa.gov.tr/...

5 Muhalif Uyeler Tevfik Gerceker ve Hakki Ketenoglu bu sorunlarin incelemesi
gorevinin yasama organinin gorevi oldugunu beyan etmistir
https://normkararlarbilgibankasi.anayasa.gov.tr/...
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mik degerinin diger mallarla kiyaslanamayacak ol¢ude strekli ve istikrarli
bicimde yukseldigi goz dniinde tutuldugunda kira bedelindeki artis enflas-
yon oraninin altinda kalsa dahi taraflar arasinda makul bir yarar denklestir-
mesi saglanmis olacaktir (Demir, 2024: 229).

7.3. iptal Kararindan Sonra Yeni Bir Yasama Miidahalesi:
Kira Artis Bedeline Getirilen Yasal Ust Sinir

Enflasyonla miicadele gerekcesiyle, 6570 sayilli GMKK’ya 16 Subat 2000
tarihinde yurirlige giren 4531 sayili Kanun ile gecici bir madde eklenmisg
ve kira bedellerine yonelik yeni bir sinirlama daha getirilmistir. Bu dtizen-
lemeyle kira sdzlesmelerinde belirlenen bedellerin 2000 yih icin en fazla
%25; 2001 yiliicin ise en fazla %10 oraninda artirilabilecegi hiilkme baglan-
mistir. Kanunun gerekgesinde gayrimenkullerin sosyal, ekonomik, hukuki
ve idari faktorler nedeniyle enflasyonun tzerinde bir deger kazandigi, bu
deger artislarinin gelir niteligi tasidigl ve bu nedenle kira artislarinin sinir-
landiriimasinin zorunlu hale geldigi ifade edilmistir (Kaynar, 2013: 14).

Mersin 1. Sulh Hukuk Mahkemesi 2000 yilinda itiraz yoluyla Anayasa Mah-
kemesi’ne basvurarak gecici maddenin Anayasa’ya aykiri oldugu gerekce-
siyle iptalini talep etti. Mahkeme s6z konusu dizenlemenin taraflarin kira
sozlesmeleri kapsaminda gelecek yillara iliskin kira artislarini serbestce
belirleme 6zgurligunu ortadan kaldirdigini ve bu yontyle mal sahiplerinin
miulkiyet hakkini sinirladigini ileri sirmustl. Ayrica getirilen artis sinirinin
yalnizca kiraya verenler aleyhine sonu¢ dogurdugu icin esitlik ilkesini ihlal
ettigi ve bu durumun sosyal hukuk devleti ilkesi ile bagdasmadigi yoniun-
de degerlendirmelerde bulunmustu (Ruhi, 2003:218-9).

AYM 2000 yilinda yururltige giren ve kira bedellerinin yillik en fazla %25
oraninda artinlabilecegini 6ngoren duzenlemeyi hukuk devleti ilkesi, esit-
lik ilkesi, mulkiyet hakki ve sodzlesme 6zgurligu bakimindan Anayasa’ya
uygun bularak basvuruyu oy coklugu ile reddetti (Demir, 2024: 630). Mah-
keme kararinda ozetle devletin konut kiralar alaninda kamu yararini go-
zeterek bazi temel hak ve 6zgurlukleri sinirlayabilecegini belirtmistir. Mah-
kemeye gore, devlet onlem almadigi takdirde tasinmaz arzinin yetersizligi
ylziunden kira bedellerinde olaganusti bir artis yasanacak ve bu durum
tuketim mallarinin fiyatlarini olumsuz yonde etkileyecektir. Bu baglamda,
Anayasa’nin temel ilkelerine ve ruhuna uygun olmak kaydiyla bireysel hak
ve c¢ikarlarin bazi durumlarda toplumun genel yarari karsisinda ikinci plan-
da tutulmasi demokratik toplumun devamliligr acisindan gereklidir. Mahke-
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me ayrica s6z konusu mudahalelerin toplumsal barisi ve huzuru koruma,
hayat pahalihglyla micadele etme ve gelir adaletini saglama amaclarina
hizmet ettigini ve bu yoniyle mesru oldugunu belirtmistir. Devletin kamu
dizenini saglamak amaciyla kiraci-kiralayan iliskilerine mudahale etmesi
ve gelir dagiimini diizeltmesi sosyal hukuk devleti ilkesiyle uyumlu kabul
edilmistir. AYM bu cercevede yapilan sinirlamalarin Anayasa’nin 2. (hukuk
devleti), 13. (temel hak ve 6zgurliklerin sinirlanmasi), 35. (mulkiyet hakki)
ve 48. (s6zlesme 6zgurligl) maddelerine aykirilik teskil etmedigi sonucu-
na varmistir.e

Buna karsilik, AYM ayni dizenlemeyi ele aldigi bir baska kararinda onceki
yaklasiminin aksine bir sonuca oybirligi ile ulasmistir (Demir, 2024: 653).
2001 yiinda AYM’ye basvuran Adana 2. Sulh Hukuk Mahkemesi gecici
maddenin Anayasanin 2., 5. ve 35. maddelerine aykir oldugu gerekce-
siyle iptal davasi acmistir. Mahkeme, kira artislarini 2000 ve 2001 yillar
icin sirasiyla %25 ve %10 oranlari ile sinirlayan dizenlemenin enflasyon
karsisinda kiraya verenleri zarara ugrattigini, 2001 krizinden sonra ise artik
uygulanamaz hale geldigini ve bu durumun milkiyet hakkinin 6ziine do-
kundugunu belirtmistir.” AYM inceleme sonucunda 2001 yilinda yillik kira
bedelinin %10 olarak sinirlanmasina dair hiikmun kiraci ile kiralayan arasin-
daki adil dengeyi kiralayan aleyhine bozdugu ve bu bozulmanin demokra-
tik toplum nezdinde makul ve kabul edilebilir olmadigi; milkiyet hakkinin
0zlne dokunan odl¢lslz bir midahale oldugu gerekceleriyle s6z konusu
hikmu Anayasa’nin 2., 5., 13. ve 35. maddelerine aykiri bularak iptal etmis-
tir (Kaynar, 2013:15).

Bununla birlikte, AYM’nin gerekceli kararinda 6zellikle mulkiyet, sézlesme
Ozgurlugu ve ekonomik haklar gibi alanlarda haklarin sinirsiz olmadigi ve
kamu yarari dogrultusunda sinirlandirilabilecegi vurgulanmistir. Mahke-
me’ye gore, mulkiyet hakki baskalarinin haklarina zarar vermemek ve ya-
sal sinirlamalara uymak kosuluyla, kisiye kendi mali Gzerinde tasarruf yet-
kisi tanimaktadir. Esasen 4531 sayili Kanun’un gerekc¢esinde ifade edilen
ekonomik dengelerin ve kiracilarin durumunun goézetilerek kira bedelleri-
nin kamu yarari amaciyla yasayla sinirlandirilmasi Anayasa’ya aykiri degil-

6 Bkz. AYM, KT:16.11.2000, E.2000/26, K.2000/48 sayil karar.
https://normkararlarbilgibankasi.anayasa.gov.r/...

7 Bkz. AYM, KT: 19.7.2001 E. 2001/303, K. 2001/333 sayil karar.
https://normkararlarbilgibankasi.anayasa.gov.r/...
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dir.® Burada Mahkemenin bireyin temel haklarini korumaktan ziyade daha
cok devletin diizenleyici roliinii 6n plana cikardigi sdylenebilir. Ozellikle
ekonomik kriz, yuksek enflasyon gibi yapisal sorunlar karsisinda bireysel
ozgurlukler geri plana itilebilmekte, ekonomik istikrar ve kamu yarari soy-
lemi ise hak ve 6zgurliklerin sinirlandiriimasini kolaylastiran bir arag haline
gelmektedir.

8. TURKIYE’DE KIRA HUKUKUNUN GUNCEL GORUNUMU:
MEVZUAT, MUDAHALE VE KORUMACI YAKLASIM

Gulncel kira iligkileri, 01 Temmuz 2012 tarihinde yurirlige giren 6098 sa-
yili TBK’nin 299 ild 378 maddeleri kapsaminda diizenlenmektedir (ilkutlu,
2018: 1-2). Bu Kanun, énceki mevzuatta ayri ayri ele alinan kira turlerini tek
bir cati altinda birlestirerek, 818 sayili BK ile 6570 sayili GKHK’nin ikili yapi-
sina son vermistir. Ancak bu yapisal degisime ragmen kira hukukuna iligkin
yerlesik yargi ictihatlari blyuk dl¢clide korunmustur. Hatta s6zlesmenin za-
yif tarafl olarak kabul edilen kiracinin korunmasina yonelik dizenlemeler
daha da genisletilmistir (Duvan, 2024: 39). Kokeni 1940’larin savas donemi
kosullarina dayanan kiraclylr koruma ve sozlesme ozgurluguni sinirlama
anlayisi borclar hukukunda istisnai bir alan olarak varligini sirdirmeye de-
vam etmistir (Demircioglu, 2024:18-9). Kiracinin korunmasina yonelik ozel
duzenlemeler yalnizca konut kiralariyla sinirli kalmayip isletmelerin ayak-
ta tutulmasi bakimindan catili isyeri kiralari agisindan da gecerli kihnmigtir
(Kucukdagli, 2023: 996, 1000).

6098 sayill TBK’da pazarlk glicu ve maddi bakimdan zayif oldugu var-
sayilan kiraci lehine dlzenlenen emredici nitelikte ¢cok sayida hukim yer
almaktadir (Kuclkdagli, 2023: 995). Konut ve catili isyeri kiralarinin &zel
olarak sinirlanmasindan kiracinin tahliyesine, kiraci aleyhine degisiklik ya-
pillamayacagindan, (TBK m. 346) kiracinin kiraya verene hangi tlrde bir
guvence sunabilecegine (TBK m. 342) dair kanun huktmleri yururluktedir
(Ganbani, 2023: 201). Kira sozlesmesi duzenlenirken de uyulmasi zorunlu
hikumler vardir. Mesela TBK’nin 346. maddesine gore, kira sdzlesmeleri-
ne ceza kosulu veya muacceliyet htikiimleri gibi kiraci aleyhine sonuc¢ do-
gurabilecek kayitlar konulamaz. Ornegin, kiralardan biri 6denmediginde
digerlerinin de “muaccel olacagi” yonundeki bir htikim hukuken gecersiz-
dir (Gundogdu, 2023: 869). Kira iliskilerinde kiracinin korunmasi amaciyla

getirilen dlzenlemelerden bir digeri TBK’nin 340. maddesinde yer alan

8 Ayni karar
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baglantili sozlesme yapma yasagidir (Kasalak, 2024: 37). Baglantili soz-
lesme, kira s6zlesmesinin kurulmasi esnasinda kiracinin kendi menfaatine
hizmet etmeyen ve kiralananin kullanimina dogrudan katki saglamayan bir
bor¢ yukimluliguntn altina girmesidir, kiraclyr koruma ilkesi geregi bu tur
baglantili sézlesmeler hukuken gecersiz sayilmaktadir. Ornegin kiracinin
kiraya verene karsi kiralanani satin alma veya onceki kiracinin biraktigi es-
yalari devralma yukimluligu altina girmesi ya da kiralananla ilgili bir sigor-
ta sdzlesmesi yapmay! ustlenmesi gibi durumlarda bu ek yukumlulukler
kira sozlesmesiyle baglantili olsa dahi gecerlilik kazanmaz (Kog, 2014: 22).

Bu koruyucu yaklasim, kiraya verenin sdzlesmeyi sona erdirmesine iliskin
duzenlemelerde de kendini gostermektedir. Zira konut ve catili isyeri kira-
larinda taraflarca belirlenen kira s6zlesmesinde sure imza tarihini izleyen
yihin sonunda kendiliginden sona ermemektedir. TBK’nin 347/1. maddesi
uyarinca, kiraci kira suresinin bitiminden en az on beg giin dnce sdzlesme-
yi yenilemek istemedigini bildirmedigi takdirde, sdzlesme otomatik olarak
bir yil streyle uzatiimis sayilmaktadir. Burada tzerinde durulmasi gereken
konu, kiracinin hicbir sebep gostermeksizin on bes gun dncesinden yazil
bildirimde bulunarak kira sdzlesmesini tek tarafli bozabilmesine karsilk
kiraya verenin yasada yer alan sinirli sayidaki sebeplere dayanarak soz-
lesmeyi sona erdirebilmesidir (TBK m. 350, m. 351, m. 352). Bu cercevede,
ev sahibi kendi ihtiyacini veya yeniden insa-imar durumunun gercekligini
ve samimiyetini ya da kiracinin kiraya vereni darp etmesi, yakinlarini taciz
etmesi gibi kira iliskisini cekilmez hale getiren kusurlarini dava yoluyla ka-
nitlayarak tahliye talebinde bulunabilecektir. ihtiyac sebebiyle tahliye ger-
ceklestirildiginde ise, evin Uc¢ yiIl boyunca hakli bir sebep olmaksizin eski
kiracidan baskasina verilmesi; insa-imar sebebiyle gerceklesmisse yine ug¢
yil boyunca eski kiracinin oncelik hakki tiketiimeksizin baskasina kiraya
verilmesi yasaklanmistir. Aksi takdirde evsahibi kiracisina son kira yilinda
almis oldugu bir yillik kira bedelinden az olmamak Uzere bir tazminat dde-
yecektir. (Demircioglu, 2024: 5-6; Zevkliler ve Gokyayla, 2020: 355).

Ote yandan, TBK 347. md uyarinca kiraya veren on yillik uzatma siiresine
de uymak zorundadir. Bir baska ifadeyle, kiraya veren taraflar arasinda
imzalanan kira sdzlesmesinin suresini 6ne surerek sozlesmeyi feshede-
mez. Ornegin bir yil siireli bir kira s6zlesmesi yapilmasi durumunda kiraya
veren 1+10+1 yani oniki yillin sonunda ve en az u¢ ay oncesinde bildirimde
bulunmak kosuluyla kira s6zlesmesini sona erdirebilir. Kanun koyucunun
bildirim yoluyla kira sdzlesmesinin sona ermesine iliskin bu dlizenlemesi
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tasari halinde Adalet Komisyonunun 6nline geldiginde sire on bes yil ola-
rak belirlenmisti, Komisyon mulkiyet hakkinin olcustz bir bicimde sinirla-
namayacagini dne sirmus fakat on yillik uzama suresini makul bulmustur
(Yavuz N. 2023: 860-862).

Kira hukukunda kiracinin korunmasina yonelik bir diger emredici dlzen-
leme kira bedelinin sinirlanmasi ilkesidir. TBK’nin 344. maddesi uyarinca
taraflar arasinda yenilenen kira donemine iligskin olarak kararlastirilan kira
bedeli bir énceki kira yilinda tiiketici fiyat endeksinin (TUFE) on iki aylik
ortalamalarina gore belirlenen artis oranini asmamalidir. Bu sinir asan tu-
tarlar hukuken gecersiz sayilmaktadir. TUFE’ye iliskin on iki aylik ortalama
verileri yalnizca Tiirkiye istatistik Kurumu (TUIK) tarafindan aciklanan resmi
istatistiklere dayanmalidir; 6zel arastirma kuruluslar veya akademik ku-
rumlarca yapilan dl¢imler hukuki olarak dikkate alinmaz (Ganbani, 2023:
208). Eger belirlenen artis orani TUFE’nin altinda kaliyorsa taraflarca ka-
rarlastirilan oran uygulanir (Duvan, 2024: 12).

Kira sdzlesmelerine iligskin bir baska emredici hukim ise 85 sayil ve 2018
tarihli Cumhurbagkani Karari ile Turk Parasinin Kiymetini Koruma Hakkinda
32 Sayili Karar’da yapilan degisiklikler sonucunda, Turkiye’deki gercek ve
tuzel kisilerin kendi aralarinda yapacaklari konut ve isyeri kira s6zlesme-
lerinde kira bedelini doviz cinsinden veya ddvize endeksli bicimde belir-
lemelerinin yasaklanmasidir.® Bu maddenin yururlige girdigi tarinten énce
dizenlenmis olan kira sozlesmelerinde taraflarin belirledikleri kira bedel-
lerini 30 gun icinde Turk Lirasina cevirmeleri gerekmektedir (Duvan, 2024
65-66).

Kira artis oranini sinirlayarak taraflar arasindaki s6zlesme serbestisini belli
Olcude kisitlayan TBK’nin 344. maddesi yalnizca konut ve catili isyeri kira-
larina ait huktmler icermektedir. Bunun digsinda kalan kira iliskilerinde—or-
negin arsa, tarla, acik otopark veya is makineleri kiralarinda—kira bedeli-
nin baslangicta veya sonradan, uzayan sozlesme yillarinda belirlenmesine
dair herhangi bir 6zel sinirlama 6ngortlmemistir. (Zevkliler ve Gokyayla,
2020: 260) Ancak akaryakit istasyonlari, cay bahceleri veya hali sahalar
gibi hem acik hem kapali alan iceren tasinmazlarin kiralanmasinda, sozles-
menin adi kira mi yoksa konut ve catili isyeri kirasi mi sayilacagi konusunda

9 Yabanci para Uzerinden kira sdzlesmesi yapilmasi teorik olarak mumkun olsa
da Turkiye'de yerlesik kisiler arasinda bu tlr sozlesmelerin yolu kapatiimistir.
Hazine ve Maliye Bakanlgi tarafindan belirlenen istisnai durumlar disinda ya-
banci para kullanimi yasaktir (Ganbari, 2023: 204).
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belirsizlik vardir. Nitekim Yargitay, bir petrol istasyonuna iliskin kararinda,
tasinmazin ac¢ik alaninin kapall alana kiyasla daha genis olmasi nedeniyle
konut ve catili isyeri huktimleri yerine adi kira hiikimlerinin uygulanmasina
karar vermistir (Duvan, 2024: 7-8).

Aslina bakilirsa, konut ve catili isyeri kira sozlesmeleri kurulurken baslan-
gicta kira bedelinin belirlenmesi konusunda TBK m. 344 ve diger hukim-
lerde bir sinirlama sdz konusu degildir. Bu asamada sdzlesme serbestisi
ilkesi gecerlidir. (Fidan, 2023: 349) Ancak sozlesmenin kurulmasindan
sonra artik irade serbestisi gecerli degildir. Mesela kira sdzlesmesinde
bes yil dolmadan (TBK/3. madde hiukmine gore) kira bedelinin yeniden
belirlenmesi icin dava agilamaz. TBK yururlige girmeden once Yargitay
kira tespit davasi icin sureyi uc¢ yil olarak benimsemisti ama kanun koyucu
bu sureyi bes yila ¢cikarmistir. Dolayisiyla ancak bes yilin bitiminden sonra
yeni kira yili bedeli i¢in dava yoluna gidilebilir. Bunun icin de Uretici endeks
oranindaki on iki aylik degisim orani, kiralananin durumu, bilirkisi raporu
ve emsal kira bedelleri esas alinir ve yeni bedeli hakim hakkaniyete uygun
bir bicimde belirler (Zevkliler ve Gokyayla, 2020: 257-259). Hakkaniyet
ifadesi hakime takdir yetkisi (TMK m.4) tanimaktadir ve hakim bu dogrultu-
da tasinmazin bos halde getirecegdi emsal kira bedeli tizerinden degil, eski
kiracinin lehine olacak bicimde %10 ve %20 arasi hakkaniyet ve nasafet
indirimi yaparak kira bedelini belirlemektedir. (Kaynak, 2013: 71; Ganbari,
209). Yeni bir kira tespit davasi agabilmek i¢in sonraki bes yilin tamamlan-
mas! beklenmelidir.

Esasen, sdzlesme kurulduktan sonra TBK’nin 138. maddesi uyarinca ta-
raflardan biri edimler arasindaki dengenin olaganustl kosullar nedeniy-
le bozulmasi, dngortlemeyen ve olaganustu durumlar nedeniyle sdzles-
menin taraflar agisindan ¢ekilmez hale geldigi gerekcesiyle s6zlesmenin
degistiriimesi veya uyarlanmasi talebiyle her zaman dava acabilir (Duvan,
2024: 109, ilkutlu, 2018: 85). Bununla birlikte, uygulamada mahkemelerin
sdzlesmeye mudahale konusunda ¢ekingen davrandiklari ve Turk hukuk
sisteminde gecerli olan “ahde vefa” olarak adlandirilan “sézlesmeye bag-
hhik” ilkesini esas aldiklarl sdylenebilir. Bu ilkeye gore, taraflar sézlesme
kuruldugu andaki sartlar sonradan degisse bile sd6zlesme hiukimlerine sa-
dik kalmakla yuktumludur. Kisacasi, burada kural olan sdzlesmeye baghlik
istisnai olan s6zlesmenin uyarlanmasidir (Ki¢ukdagli, 2023, 1009). Mevcut
doénemde yasanan asiri kira artiglari nedeniyle, mulk sahipleri bekleme si-
recine girmeksizin uyarlama davasl agma yoluna gitseler de bu tur dava-
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larda aranan hukuki sartlarin olusmasi oldukca guctur (Duvan, 2024: 111).
Nitekim, uygulamada &ozellikle kiraya veren acisindan mahkemelerin ge-
nel egilimi 5 yil sonunda kira tespit davasi agilmasi yonundedir.* Yargitay
ekonomik krizler, enflasyon grafiginin ytikselme egilimi ve doviz kurundaki
dalgalanmalar gibi gelismelerin dngdriulemez nitelikte olmadigr gorusun-
dedir (Ktu¢ukdagli, 1016).

8.1. Gecici Diizenlemelerle Kalici Miidahale: Yeni Bir Ust
Sinir Tayini

Kira iliskilerine yonelik (kiracidan yana) her yeni midahale kira hukukunun
zaten sinirlayici olan yapisini daha da katilastirmaktadir. Gegici olarak on-
gorulen duzenlemeler ise zamanla kalici mtdahale araclarina dontismek-
tedir. Bu mudahalelerin ongodrilemezligi ve tek tarafliigl yalnizca hukuki
guvenlik ilkesini zedelemekle kalmamakta, ayni zamanda mulk sahiple-
rinin s6zlesme ozgurlugund, mulkiyet hakkini ve hak ve yukiumlultklerde
esitlik ilkesini sistematik bicimde ihlal etmektedir.

Nitekim 4531 sayili Kanun’un gecici 7. maddesinin AYM tarafindan iptal
edilmesinden yaklasik yirmi yil sonra kira artislarina yeniden ust sinir geti-
ren gecici dlizenlemeler yururlige konuldu. TBK’ya eklenen gecici 1. mad-
de ile 11 Haziran 2022 ile 1 Temmuz 2023 tarihleri arasinda yenilenecek
konut kira artis oranlarinda bir énceki yila ait bedelin %25’ini asamaya-
cagi karari alindi. Taraflarin bu orani asan kira artislari hukuken gecersiz
sayilacak, altinda kalmasi durumunda ise gecerli olacaktl. Gecici md. T’in
yurdrlik stresi her ne kadar 1 Temmuz 2023 itibariyla sona ermis olsa
da 7456 Sayil torba yasa dlizenlemesi ile Borc¢lar Kanunu’na eklenen 2.
gecici madde ile bu slire 2 Temmuz 2024 tarihine kadar uzatilmistir. Buna
gore, 2 Temmuz 2023 ile 1 Temmuz 2024 tarihleri arasinda yenilenecek
konut kira sozlesmelerinde kira artisi, dnceki yilin kira bedelinin %25’ini
asamayacaktir (Ertugrul, 2025: 353-354).

Aciktir ki, kira bedeline getirilen bu gecici sinirlamalarin etkisi yalnizca yu-
rurlikte olduklari donemi degil, sonraki yillarda uygulanacak kira artiglarini
da dolayl bicimde etkilemistir. Zira kira artislari, her yil bir dnceki kira yilina
ait bedel Uzerinden belirlendiginden gecmis donemlerde dusuk tutulan

10 Bu konuda bkz. Yargitay Hukuk Genel Kurulu-E.2009/14-456, K. 2009/496.
BAM Istanbul 54.Hukuk Dairesi- E. 2011/7405, K. 2011/11325.
Yargitay Hukuk Genel Kurulu-E. 2014/13-1614, K. 20147900.
Yargitay 3. Hukuk Dairesi- E.2011/7405, K. 2011/11325.
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kira bedelleri ilerleyen yillarda da artis oranlarini sinirlayici bir etki yarat-
mistir. (Fidan, 2025: 353-354). Ustelik 11.6.2022 ve 1.7.2024 tarihleri arasin-
da uygulanmis olan bu %25 sinirina bazi ev sahipleri ti¢ defa takilmislardi.

Konut kiralarina getirilen sinirli artis oranlari kiraya verenler agisindan ciddi
ekonomik magduriyetlere yol acmistir. Kira bedelinin glincel piyasa dege-
rine oranla anlamli dl¢cide gerilemesi, enflasyonun ekonomik sonuclarinin
ev sahiplerine yuklenmesi, mulk sahiplerinin bekledikleri gelirden mahrum
birakilmalari ve mevcut kira bedelini glincel piyasa kosullarina gdre uyar-
layamamalar blyUk bir memnuniyetsizlik yaratmistir (Tat, 2024: 828-829;
Ertugrul, 2025: 537). Kira tespit ve tahliye davalarinda yasanan artis ise
hem mahkemelerde davalarin yigilmasina hem yargi surecinin verimliligi-
nin ve etkinliginin dismesine yol a¢gmaktadir. “Toplumsal fayda” amaciyla
basvurulan bu tarz midahaleler sosyal, ekonomik ve hukuki istikrari tehdit
etmekte ve toplumsal baris Uzerinde olumsuz etkilere yol agcabilmektedir.

9. KiRA UYUSMAZLIKLARINDA DAVA SURECI

91. Zorunlu Arabuluculuk Basvurusu

Son donemlerde 6zellikle kira iligkilerine dayall uyusmazliklarda belirgin
artisin yargi mercilerinin is yuakunu ciddi oranda arttirmasi alternatif ¢oziim
yollarinin devreye alinmasini zorunlu kilmistir. Bu baglamda, 1 Eylil 2023
tarihinde yururlige giren mevzuat degisikligiyle birlikte kira iliskisinden
kaynaklanan ihtilaflarda dava acilmadan dnce arabuluculuk strecine bas-
vurulmasi zorunlu hale getirilmistir. Arabuluculuk taraflarin iradelerine da-
yanan bir uyusmazlik ¢oziim ydntemidir. Arabulucu yargi makami gibi ka-
rar verici bir rol Ustlenmemekte, taraflar arasindaki iletisimi kolaylastirarak
uzlasmalarina yardimci olmaktadir (Glindogdu, 2023: 852, 865).

Arabulucunun goérevlendirilmesi islemi adliyelerde kurulu arabuluculuk
burolari tarafindan gerceklestiriimektedir. Goérevlendirilen arabulucu, blro
tarafindan kendisine iletilen iletisim bilgilerini esas alarak taraflara ulas-
makta ve toplantiya davet etmektedir. (Glindogdu, 2023:864). Slire¢ sona
erdiginde arabulucu diuzenledigi bir tutanak ile stirecin nasil sonu¢landigi-
ni belgelendirmektedir ve bu belge hukuki acidan baglayici bir sézlesme
niteligi tasimaktadir (Koksoy, 2024: 340).
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9.2. ilk Derece Mahkemeleri- Sulh-Hukuk Mahkemeleri

2004 sayili icra ve iflas Kanunu kapsaminda ilamsiz icra yoluyla tahliyeye
iliskin dizenlemeler disinda konut ve catili igyeri kira iligskilerinden dogan
tum uyusmazliklar sulh hukuk mahkemelerinin gorev alanina dahil edil-
mistir. Bu baglamda TBK’nin ilgili hUktUmleri uyarinca; kiraya verenin veya
yeni malik olan kisinin ihtiyaclari, kiralananin yeniden insasi veya imari,
kiracinin tahliye taahhudu, kira bedelinin ddenmemesi nedeniyle yapilan
hakli ihtarlar, kiracinin ayni ilgede baska bir konuta sahip olmasi ya da kira-
lanani tguncu kisilere kiralamasi gibi nedenlerle acilacak tahliye davalari
sulh hukuk mahkemelerinde gortlmektedir. Ayrica kira bedelinin tespiti ve
uyarlanmasina iliskin uyusmazliklar da bu mahkemelerin gorev kapsamin-
dadir (Gundogdu, 2023: 854, 859).

9.3. Kira Davalarinda istinaf: Bélge Adliye Mahkemeleri

1924 yilinda kaldirilan istinaf mahkemeleri 26 Eylll 2004 tarihinde Turk
hukuk sistemine yeniden dahil edilmistir. Bolgelerin cografi konumu, ula-
sim imkanlari ve yargi alanindaki is yogunlugu gibi kriterler dikkate alin-
mak suretiyle Adalet Bakanhgi tarafindan toplam 7 bolgede kurulan bélge
adliye mahkemeleri (BAM) 20 Temmuz 2016 itibariyla fillen goéreve basla-
mis ve boylece istinaf kanun yolu yargilamada etkin bicimde uygulanabilir
hale gelmistir (Duvan, 2024: 115). istinaf kanun yolunun acilmasi yargi sis-
teminin en temel sorunlarindan biri olan yavas isleyis ve yargiya duyulan
guvenin azalmasi sorunlarina bir cevap olarak dusunulmustur. Boylece,
temyiz mercii olan Yargitay’in da is yukinun azalacagi ve asli islevi olan
“ictihat mahkemesi” olarak gorev yapabilecegi varsayillmis veya umulmus-
tur (Ulkii, 2023: 534).

Kira iliskisiyle ilgili uyusmazliklarda istinaf mahkemesi hukuki denetim go-
revinin disinda gerektiginde yeniden yargilama yetkisini kullanmaktadir
(Yavuz, 2023: 1745, 1748). Bir bagka anlatimla, istinaf kanun yolu temyiz-
den farkl olarak yalnizca hukuka aykiriliklari denetlemekle kalmamakta,
maddi gercekligin ortaya cikarilmasini da kapsamaktadir. ilk derece mah-
kemesinin kararindaki hukuka aykiriliklari ve eksiklikleri gidererek yeni-
den esas hakkinda karar verme yetkisine de sahiptir (Ulkii, 2023: 535).
Bununla birlikte, istinaf kanun yoluna basvuru dava konusunun parasal
degerine bagli olarak sinirlanmistir. Buna gore, miktar veya degeri U¢ bin
Turk Liras’’ni gecmeyen malvarligi davalarina iliskin kararlar kesindir. Ayri-
ca parasal sinirlar, Vergi Usul Kanununun 298 inci maddesi huktmleri uya-
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rinca her takvim yilinda yeniden gtncellenmektedir. (Duvan, 2023: 115) 1
Ocak 2025 tarihi itibariyle kira uyusmazligi davalarinda belirlenen kesinlik
sinir 40. 660 TL olarak guncellenmistir. Bu durumda, eger yillik kira bedeli
40. 660 liranin altinda kaliyorsa bu durumda istinaf yolu kapalidir. BAM’nin
kararina karsi temyiz yoluna basvurulabilmesi de uyusmazligin niteligine
ve dava degerinin parasal siniri asmasi kosuluna baghdir. Kira uyusmaz-
liklar davalarinda Yargitay’a basvurabilmek icin temyiz kesinlik siniri 2025
yili itibariyla 544.470 TLdir (Duvan, 2023: 116)."

Yillik kira sinirinin 40.660 TL olarak belirlenmesi sulh hukuk mahkemesin-
de sonuclanan neredeyse tiim davalarin istinafa tasinmasi anlamina gel-
mektedir. Yargitay temyiz yolu ise ancak yali veya villa gibi lUks konutlarin
kira uyusmazhklarinda basvurulacak bir yol olabilir.

Yarginin yavas islemesi yurttaslarin yargiya olan guvenini zedeleyen temel
etkenlerden biridir. Adaletin gecikmesini dnlemek amaciyla yargi sistemi-
ne dahil edilen istinaf mahkemeleri uygulamada bu amacin aksine yargila-
mayI daha da yavaslatmaktadir. Temyizden temel farki, hukuka aykiriliklari
ve eksiklikleri gidererek yeniden esas hakkinda karar verebilme gorevi
olan istinaf mahkemeleri hukuka aykirliklar ve eksiklikler istinaf asamasin-
da kolaylikla giderilebilecekken dosyalari siklikla ilk derece mahkemesine
gondermeyi tercih etmektedirler. En iyimser ihtimalle 1-2 yilda tamamla-
nan ilk derece yargilamasinin ardindan, istinaf asamasinda yaklasik iki yil
bekleyen dosya esas hakkinda karar verilmeden geri génderilmekte; su-
re¢ yeniden baslatiimakta ve dosya tekrar istinafa geldiginde ikinci kez
gonderme karari verilmesi de mumkun olmaktadir. Boylece u¢ dereceli
yargl sisteminde, her seyin sorunsuz islemesi halinde dahi, yargilama su-
reci en az 3-5 yiIl daha uzamakta ve sure¢ hem masrafl hem de zahmetli
bir hal almaktadir (Ulkii, 2023: 534-543).

10. ANAYASA MAHKEMESI VE AVRUPA iNSAN
HAKLARI MAHKEMESI’NIN MULKIYET HAKKI iHLALI
BASVURULARINI DEGERLENDIRME KRITERLERI

Mulkiyet hakkinin inlali iddiasiyla bireysel basvuru yoluna gidildiginde AYM
ve AIHM éncelikle basvurucunun talep ettigi seyin bir malvarligi degeri ta-
slyip tagsimadigina ve uyusmazligin yasandigi tarihte bu malvarhgr tzerin-
de fiilen bir hakka sahip olup olmadigina bakacaktir (Gemalmaz, 2018: 4)

1 2025 yilin degeriicin bkz. https://ayboga.av.tr/yargida-parasal-sinirlar-2025/
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Daha sonra, hakka yapilan miidahalenin Anayasa’nin 35. md. ve AIHS P7’in
ilgili kural kapsaminda incelenerek hak ihlali olup olmadigi ti¢ asamali bir
denetim mekanizmasi cercevesinde degerlendirilecektir. Kanunilik, mesru
amag, ol¢uliltik olmak Uzere bu U¢ basamakl degerlendirmede midaha-
lenin (a) hukuki bir dayanaga sahip olup olmadigi yani kanunla dngorulip
ongorulmedigi (b) mesru bir amaca hizmet edip etmedigi, baska bir ifadey-
le kamu yarari/ genel yarar/toplum yararini gerceklestirip gerceklestirme-
digi (c) bireyin hakki ile kamu yarar arasinda adil veya orantili bir denge
kurulup kurulmadigi sorgulanacaktir (Gemalmaz, 2018: 6).

104. Kanunilik

Anayasa ve AiHS’e gére miilkiyet hakkina ydnelik miidahalelerin hukuki
bir temele dayanmasi gerekmektedir. Bir baska ifadeyle, devletin mulki-
yet hakkina sinirlama getirebilmesi ancak kanunla éngorulmus durumlar-
da mumkundur. Ancak Sozlesme’deki “hukukilik” kosulu, Turk Anayasa-
sr'nin 13. maddesindeki “kanunilik” ilkesine gdre daha kapsamhidir. Cunkd,
AIHM yasal dayanak olarak sadece yazili kanunlar degil, ayni zamanda
daha alt dizeydeki idari islemleri veya yerlesik yargi ictihatlarini da kabul
edebilmektedir. Onemli olan miidahalenin acik, déngoriilebilir, erisilebilir
ve keyfiligi dnleyecek bir bicimde uygulanmasidir (Coban, 2008: 208). Bu
durumda AYM’nin mulkiyet hakkinin kanunla sinirlandirilmasi ilkesi agisin-
dan AIHM’e oranla daha fazla koruma saglayabilecegi sdylenebilir. Hatta
AYM’nin hukukilik testi asamasinda mulkiyet hakkinin ihlal edildigine karar
verdigi cok sayida basvuru bulunmaktadir (Gemalmaz, 2018: 6).

10.2. Mesru Amacg

Mulkiyet hakkina yonelik bir mtidahale kanunilik testinden gectiginde ikin-
Ci asamada s0z konusu mudahalenin mesru bir amaci hedefleyip hedef-
lemedigi ele alinacaktir. Zira Anayasa’nin 35. md. ve AIHS P1-1 maddesi
uyarinca mudahalenin kamu yararina yonelmis mesru bir amaci olmahdir.
Ancak ilgili maddeye dayanan sikayetleri incelerken AiHM kural olarak mii-
dahalenin mesru bir amaca hizmet edip etmedigini denetlememektedir.
Zira AIHM’ne gére, ulusal otoriteler toplumlarinin kosullarini ve ihtiyaclarini
dogrudan gozlemleyebildikleri icin “kamu yarari” kavramini degerlendir-
me konusunda uluslararasi yargl mercilerine kiyasla daha avantajl bir ko-
numdadir (Demir, 2024: 632). Ayrica ulusal yasama ve yurttme makamlari
secimle isbasina geldikleri icin de demokratik mesruiyete sahiptirler. Bu
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ylzden, hukuka acikc¢a aykiri bir durum olmadigi surece ulusal otoritelerin
kararlarina mtdahale edilmemelidir. (Coban, 2008: 189).

Milkiyet hakki Gizerindeki sinirlama nedenlerinin “kamu yararn” ve “genel
yarar” gibi cok genis ve yoruma acik kavramlarla ifade edildigi de dikkate
alinirsa AIHM liye devletlere kamu yararini belirlemede neredeyse sinirsiz
bir takdir yetkisi tanimaktadir. Nitekim Mahkeme bugline kadar oldukca
sinirh sayida basvuruda mudahale amacini mesru bulmamistir. Mahkeme
taraf devletin sundugu gerekceleri ikna edici bulmadigi durumlarda bile
mudahale amacinin mesru olmadigina karar vermekten kag¢inmis ve dog-
rudan tclincli asama denetime gecmistir (Coban, 2008: 210). Istatiksel
olarak sdylemek gerekirse, Mahkeme 1959-2022 tarihleri arasinda AIHS
(P-1-1-1 ve P-1-1-2) yonelik ihlal tespit ettigi 3.810 kararin 16’sinda mesru
amac konusundaki kuskusunu ifade etmekle birlikte mesru amac ihlali tes-
pit etmemistir. Sadece 6 adet kararinda ihlal nedeni olarak mudahalenin
mesru amaca yonelmedigini belirtmistir (Demir, 2024: 634).

10.3. Adil Denge / Olcilliiliik

Uclincii asamada miilkiyet hakkina miidahalenin demokratik bir toplumda
olcult olup olmadigi degerlendirilir. Anayasa’nin 2. 13. ve 35. maddeleri ile
AIHS P1-1 uyarinca kamu yarari ile bireysel cikarlar arasinda adil bir denge
kurulmalidir. Mudahale eger bireye orantisiz bir ylk getiriyorsa adil denge
bozulmakta ve miidahale hukuka aykiri hale gelmektedir. Olciiliiliik de-
netiminde miudahalenin amaca uygunlugu, araclarin gerekliligi ve amacla
yontem arasindaki denge elverislilik, gereklilik ve orantililik kriterleri cer-
cevesinde incelenir (Demir, 2024: 638). Nitekim, AYM 10.01.1991 tarihli ka-
rarinda Anayasa’nin 15. maddesinde gecen “durumun gerektirdigi olcu”
ifadesiyle, temel hak ve 6zgurliklerin sinirlandirilmasi ya da durdurulma-
sinda kullanilan aracin amaca elverisli, gerekli ve aracla amac arasinda
olcult bir iliski icinde olmasi gerektiginin kastedildigini belirtmistir (Ruhi,
M.E. 2003: 225-6).

AIHM ise yerindelik denetiminden israrla kagindigi icin elverislilik ve ge-
reklilik denetimi yapmamaktadir. AIHS (P1-1) kapsamindaki miidahaleleri
incelerken esnek bir yaklasim benimseyerek tye devletlere genis bir tak-
dir yetkisi tanimaktadir. Mahkemeye gore, maddi olgularin gerekliliklerini
belirleme, bu dogrultuda yorum yapma, yasa koyma ve uygulama yetkisi
esas olarak ulusal makamlara aittir. O yiizden, AIHM dogrudan, ulasiimak
istenen amac ile getirilen ylk arasinda adil bir oran olup olmadigini incele-
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yen orantilik kriterine ge¢mektedir. Bu durum ise P1-T'in sagladigi koruma-
yI zayiflatmaktadir. ClnkU hakkin sinirlanmasinda gudilen mesru amacin
mesru ve tercih edilen sinirlama yonteminin elverisli oldugu pesinen ka-
bul edilmektedir. AYM otoriteye karsi 6zgurlikleri ve hukuk devletini daha
gliclii bir sekilde koruma gorevini yerine getirerek AIHM’ne kiyasla daha
aktif bir denetim yapabilir. Bu denetimi yaparken de sadece orantililik ilke-
sini degil, ayni zamanda elverislilik ve gereklilik ilkelerini de g6z dnlnde
bulundurabilir (Demir 2024: 638, 648-649).

Nitekim AYM kararlarinda temel haklarin kisittanmasi konusunda yeni gu-
vencelerden biri olan ve Anayasanin 13. maddesinde yer alan hakkin 6zl
kavramini Olcit almaktadir. Bir hakkin veya 6zglirliigin 6zi onun asli ve
vazgecilemez unsuru, dokunuldugunda onu anlamsiz kilacak, kullaniima-
sini imkansiz hale getirecek as/i cekirdegidir. ilgili maddeye goére, “temel
hak ve hurriyetlerin, 6zlerine dokunulmaksizin, yalnizca Anayasanin ilgili
maddelerinde belirtilen sebeplere bagl olarak ve ancak kanunla sinir-
lanir. Bu sinirlamalar Anayasanin sézine ve ruhuna, demokratik toplum
diizeninin ve laik Cumhuriyetin gereklerine ve él¢lilliliik ilkesine aykiri ola-
maz” (Ozbudun, 2012: 112,115). Bir temel hakkin kullanimi yasaklaniyorsa,
dolayli yollarla islevsizlestiriliyorsa ya da ciddi sekilde engellenerek kisinin
amacina ulagsmasi mumkun olmuyorsa bu durum artik hakkin 6zuyle celis-
mektedir. (Erdogan, M. 2019: 84-5)

SONUC VE DEGERLENDIRME

Turkiye’deki Mevcut kira mevzuati kiract ile kiralayan arasinda goézetilmesi
gereken adil dengeyi ciddi anlamda bozarak mulk sahiplerine katlaniimasi
oldukca agir bir yuk getirmektedir. TBK’nin ilgili maddeleri ve kanun koyu-
cunun kiraci lehine getirdigi dlizenlemeler sozlesme 6zgurlugu ilkesine
aclk bir midahale teskil etmekte ve milkiyet hakkini dlcisiz bir oranda
daraltmaktadir. Bu gelismeler ekonomik, hukuki ve sosyal dinamiklerin ic
ice gectigi cok katmanli toplumsal sorunlara da zemin hazirlamaktadir.

Sonyillarda konut kiralarinda kira artisini sabit bir oranla sinirlandiran gecici
dizenlemeler yalnizca taraflar arasindaki uyusmazliklari derinlestirmemis;
ayni zamanda kira mevzuatina iliskin dlizenlemelerin de tartisiimasina ve
sorgulanmasina yol acmistir (Ganbari, 2023: 201). Zira gecici oldugu var-
sayilan sinirlamalar TBK’nin kira hukumleriyle degerlendirildiginde fiilen
uzun vadeli sonuclar dogurmaktadir. Ustelik, daha dnce aciklandigi gibi,
gecici oldugu ileri strtlen bir dizenleme ikinci kez yururlige konulmustur.

33

Bir temel hakkin
kullanimi yasak-
laniyorsa, dolayl
yollarla islevsiz-
lestiriliyorsa ya
da ciddi sekilde
engellenerek
kisinin amacina
ulasmasi mim-
kiin olmuyorsa
bu durum artik
hakkin oziiyle
celismektedir.



Bir kaynaga
gore, 2023 yili-
nin ilk ceyregin-
de istanbul’daki
sulh hukuk
mahkemelerin-
de goriilen da-
valarin yaklasik
%65’i ev sahibi
ve kiraci uyus-
mazhgindan
dogmustur.

LIBERAL PERSPEKTIF ANALIZ #30

Bu durum karsisinda ev sahiplerinin tahliye veya kira tespit davalarina yo-
nelmeleri mahkemelerin is yukunu belirgin oranda arttirmistir. Bir kaynaga
gore, 2023 yilinin ilk ceyreginde istanbul’daki sulh hukuk mahkemelerin-
de gorulen davalarin yaklasik %65’i ev sahibi ve kiraci uyusmazligindan
dogmustur. Bir sulh hukuk mahkemesinde 2022 yilinda yaklasik 2.300
dava dosyas! bulunurken, 2023’ln yalnizca ilk ¢ ayinda dosya sayisi bu
rakamin yarisini asmistir.”2 Ustelik ortalama bir kira davasi bile 2.5 ila 4 yil
surebilmekte ve bu durum Anayasa’nin 36. maddesinde glvence altina
alinan adil yargilanma hakki bakimindan ciddi sakincalara yol agmaktadir.®
Uzayan yargi sureleri sé6zlesme uzatma hakkini stratejik bicimde kullanan
kiracilar fiilen korurken, ev sahiplerinin kira gelirleri enflasyon karsisinda
giderek erimektedir.

Esasen TBK’na eklenen ve kira artisini yiizde 25 ile sinirlayan gecici du-
zenlemelerin etkisi iki yilla sinirlanmis gibi gortiinse de kira tespit davasi
ancak besinci yihn sonunda acilabildigi icin bu dizenlemenin etkisi bes
yila yayllmaktadir. Nitekim Haziran 2022 itibariyla TUIK verilerine gére Ha-
ziran 2022-Kasim 2023 arasi yillik tiiketici enflasyonu yaklasik %200 sevi-
yesindedir. Kira artislarinin %25 ile sinirlandiriimasi miilk sahiplerinin TUFE
karsisinda yaklasik %100, reel kira degerleri acisindan ise %300 oraninda
gelir kaybl yasamasina neden olmustur. Bu tablo, kiraya verenin enflasyo-
nun yukinu tek tarafli bicimde Ustlendigini gostermektedir. (Demir, 2024
654-656). Ote yandan, kira sdézlesmesinin kendiliginden on iki yila kadar
uzayabilecegi dikkate alindiginda, ev sahibinin sozlesme iliskisinden cikisi
neredeyse imkansiz hale gelmektedir. S6z konusu slirenin sonunda tasin-
maz bosaltilmadigi takdirde de kiralayanin tahliye davasli agcmasi gerek-
mektedir. Boylece ev sahibi hem reel enflasyon karsisinda giderek dege-
rini yitiren bir kira bedeline hem de tasinmazinin kontroliint geri alabilmek
icin seneler slirecek bir yargi surecine katlanmaya mahkim edilmektedir.
Kiralananin seceneklerini ancak dava ve icra yoluyla tahliye edebilmeye
indirgeyen tahliye rejimi boylece kiracinin korunmasini amacglarken, kiraya
verenin mulkiyet hakki ve ekonomik 6zerkligi tizerinde de ciddi sinirlamalar
yaratmaktadir. Ozellikle uzun siiren yargi siirecleri ve icra engelleri kiraya
verenin tasinmazi Uzerindeki tasarruf hakkini fillen ortadan kaldirmaktadir.

12 Bkz.https://halktv.com.tr/...

13 Bkz. Kira Artislari Sonrasl Istanbul Adliyelerinde Ev Sahibi Kiraci Davalari Ne
Kadar Suruyor? - Onedio.
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Diger yandan, kira hukukuna iliskin dizenlemeler her ne kadar enflas-
yonla mucadele araci olarak godsterilse de hukuk ekonomik sorunlarin ¢o-
zUiminde asli degil, yardimci bir ara¢ olabilir. Clinkli enflasyon yasalarla
degil, ekonominin kendi kurallariyla kontrol altina alinabilir. Serbest piya-
sa ekonomisinde fiyatlar arz-talep dengesine gore belirlenir, bu dengeye
kamu otoritesi tarafindan yapilan mudahaleler kisa vadede kiraci lehine
gorunse bile uzun vadede konut arzi kithgi gibi istenmeyen sonuclara yol
acabilir (Ganbari, 2023: 228). Nitekim kiralari serbest piyasa seviyesinin
altinda tutan kira kontroli uygulamalar hem konut arzini daraltmakta hem
yeni konut tretimine ydnelik girisimler Uzerinde caydirici etki yaratmakta-
dir (Henderson, 2025). Nitekim hukuki dngdrulebilirlik, ekonomik guvenlik
ve karlilik arayisi icinde olan yatinmcilar gayrimenkul alimlarini daha istik-
rarl gordikleri dis piyasalara kaydirmaktadirlar.*

Ustelik enflasyonun nedeni olarak kira artislarinin gdsterilmesi ekonomik
gerceklerle de bagdasmamaktadir. Bu iddia siyasi iktidarlarin izledikleri
yanlis politikalarin bedelinin mulk sahiplerine yiuklenmesi anlamina gel-
mektedir. Zira enflasyonun arkasinda asiri bluyuimus kamu idaresinin israf
boyutundaki harcamalari, yuksek faizli bor¢clanmalari, bitge aciklari, karsi-
liksiz para basimi, isletmelere Yap-islet-Devret modeli kapsaminda taninan
odeme garantileri ve vergi aflan gibi kamu zararina yol acan uygulamalari
bulunmaktadir.® Ote yandan, devlet enflasyon gerekcesiyle kira kontrolii
uygularken kendi urettigi mal ve hizmetlerin fiyatini artirmakta, belirli mal
ve urlnlere ayrica uyguladigi 6zel tliketim vergisini de surekli yikseltmek-
tedir.® Bu celiskili tablo enflasyonun sorumlusunun kira artislari degil, bu
ekonomik ortami yaratan devletin kendisinin oldugunu gdstermektedir
(Ruhi, 2003: 227-228).

14 Bkz. https://www.propertyturkeyistanbul.com/...

15 Kur Korumali Mevduat uygulamasinin tlkeyi 60 milyar dolar zarara ugrattigi ifa-
de edilmektedir https://www.diken.com.tr/...
Verilen yolcu garantisi tutmadigi icin DHMI'ne 2023 sonu itibariyla 6 milyar 940
milyon lira 6dendi https://www.diken.com.tr/...
2020 yilinda bir soru dnergesine verilen cevapta son 10 yilda Cengiz insaat’a
30 kez, Kolin insaat’a 36 kez, Makyol insaat’a 24 kez, Limak insaat’a 19 kez ve
Kalyon Holdinge 19 kez vergi muafiyeti tanindidi ifade edilmistir https://halktv.
com.tr/...

16 Yasalasan kanun teklifiyle birlikte otomobillerde OTV orani yiizde 80 ile 220
arasinda degisebilecek https://onedio.com/...
Cep telefonlarinda ytizde 25-50 arasi OTV aliniyor
https://www.bbc.com/turkce/...
https://www.pwc.com.tr/tr/...
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Kaldi ki kiraci-kiralayan iligskisine yonelik mtdahaleler amaclanan ekono-
mik ve sosyal sonuclari da saglamamistir. Kiraya verenlerin gelecekteki
mudahalelerden kendilerini koruyabilmek icin sdozlesmenin baslangicinda
yUksek bedeller talep etmeleri yeni kiracilarin kira bedellerini 8nemli oran-
da yuUkseltmistir. Bu durum dusuk kira bedeli 6deyen mevcut kiracilar ile
konut arayisindaki potansiyel kiracilar arasinda belirgin bir dengesizlik ya-
ratmaktadir. Clinkd, kira kontroll yasalari kirasini diizenli 6deyen mevcut
kiracilarin oturduklari evde kalmasini kolaylastirirken, hentz kiraci olma-
yan bireylerin konuta erisimlerini oldukca guclestirmektedir. Devletin kira
kontrol yasalan kiracilar arasinda fiilen ayricalikh bir sinif yarattigi icin de
adaletsizdir (Henderson, 2025).

Diger yandan, ev sahibi-kiraci anlasmazliklari yalnizca hukuki boyutta kal-
mayip, karsilikli catismalara hatta yaralanma ve olumle sonuclanan vakala-
ra yol agmaya baslamistir. Bazi ev sahipleri icra takibi baslatmak icin kira-
cilarin 6deme yapmasini engelleme veya elektrik, su ve dogalgaz abone-
liklerini sonlandirma gibi yollarla kiracilari tahliye etmeye girismis (Ganbari,
2023: 217); tahliye veya kira uyusmazliklar ile karsilasan kimi kiracilar ise
yargilama sureclerinin uzunlugunu firsat bilerek mulki bosaltma karsih-
dinda ciddi bedeller hatta evin satisindan pay istemeye baslamislardir.”
Taraflar arasi uyusmazliklarin artmasi ve ¢6zim yollarinin ttkanmasi bera-
berinde siddet olaylarini getirmektedir.*®

Kira mevzuatinda kiracilar kategorik olarak toplumun ekonomik bakimdan
gucsiz ve korunmaya muhtac tarafi olarak gorilseler de kiraya verenlerin
de korunmaya ihtiya¢c duydugu durumlarin s6z konusu olabilecegi gézden
kaciriimamalidir. Nitekim bircok ev sahibi sabit bir geliri olmaksizin yalniz-
ca kira getirisiyle gecimini saglamakta (Demir, 2024: 658-659), kimileri
de gunluk yasam maliyetlerini arttiran zamlar karsisinda kira bedelini ek
gelir araci olarak kullanmaktadir. Dolayisiyla kira gelirlerine gercek piya-
sa degerinin yansitimamasi veya gerceklikten uzak enflasyon verilerini
yansitarak bedel bicilmesi nasafet ilkesiyle bagdasmamaktadir. Clnku bu
ilke taraflarin somut kosullarinin ve 6zel durumlarinin gdzetilmesini esas
almaktadir (Ruhi, 2003: 231).

17 Bkz. https://www.hurriyet.com.tr/...

18 Bkz. https://www.sozcu.com.tr/...
https://www.iha.com.tr/...
https://www.yenisafak.com/...
https://www.sozcu.com.tr/...
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Ayrica kiracilarin yalnizca ekonomik olarak zayif bireylerden olustugu
yonundeki geleneksel varsayim da glinumuiz kira iligkilerinin cesitlenen
yapisi karsisinda gecerliligini yitirmistir. Mesela, medyaya yansiyan kira
uyusmazliklarinda kamuoyunca taninan ve dzel korumaya ihtiyaci olmadi-
g1 belli olan ¢ok sayida kisinin kiraci sifatiyla mahkemelik olduklari gortl-
mektedir.® Kamu kurum ve kuruluslar kamu hizmetlerini yerine getirmek
amaciyla gercek veya tuzel kisilerden belirli bir stire ve bedel karsiliginda
tasinmaz kiralayabilmektedir (Gunel, 2014: 838). Devlet ile buyuk-06lcek-
li sirket ve holdingler mulkiyet edinmek yerine kiralama ydontemini tercih
etmektedirler. Bu durum, kiracinin mutlak bi¢cimde korunmasi gerektigi an-
layisinin artik surddrilebilir olmadigini gostermektedir. Kiralayanin kamu
kurumu oldugu bir kira sdzlesmesinde zayif ve korunmaya muhtac tarafin
devlet oldugu ileri strtlebilir mi?... Bu baglamda, kira mevzuati agisindan
ekonomik aktorlerin ¢esitliligi ve taraflar arasindaki gti¢c dengeleri dikkate
alinarak daha dengeli bir yaklasim benimsenmesi yerinde olacaktir (Cevik,
2022: 50, dn. 24).

Ayrica kiracilarin ekonomik ve sosyal konumlari nedeniyle s6zlesmenin
savunmasiz/gucsuliz tarafi olduklarindan baski altinda kalacaklari ve kendi
aleyhlerine olsa dahi kiraya verenin taleplerine karsi koyamayacaklari yo-
nindeki iddia da hayatin dogal akisiyla bagdasmamaktadir (Fidan, 2023:
348). Kisilerin kendi ekonomik kosullarini gdzeterek butcelerine uygun
bir kira bedeli belirlemeye calismalari ve bu dogrultuda pazarlik yap-
malari sozlesme 6zgurligunun ve bireysel 6zerkligin dogal bir sonucudur
(Ganbari, 2021: 221). Keza kira sozlesmesi taraflarin karsilikli irade beya-
ninda bulunduklari bir 6zel hukuk iliskisidir. Kiracinin 6nerilen bedeli sor-
gulamasi, alternatif teklif sunmasi, mevcut sartlari kabul etmeyip baska bir
konuta tasinacagini ifade etmesi muzakere surecinin olagan unsurlarin-
dandir. S6zlesme yapma ehliyetine sahip kisilerin kendi 6zgur iradeleriyle
kendi ¢ikarlar dogrultusunda karar alma ve s6zlesmenin kosullarini mtza-
kere etme ve belirleme yetkinligine de sahip olmalar beklenir. Buradaki
temel kistas mulkiyet hakkinin “bariscil” bir bicimde kullanilmasi olmahdir.
Aslina bakilirsa, TBK’nun 27. ve 28. maddeleri kamu dizenine, ahlaka, ki-

19 Siyasetci, gazeteci, sanat¢l cok sayida kisinin kira uyusmazliklari gindeme
gelmektedir
https://kenttv.net/...
https://www.gazetebirlik.com/...
https://www.haber7.com/...
https://www.telel.com.tr/...
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silik haklarina aykiri olan, konusu imkansiz olan ve asiri yararlanma iceren
sOzlesmeleri yasakladigina gore, hukuki iliskilerin durtstlik ilkesi cerceve-
sinde kurulmasi 6nlunde bir engel de bulunmamaktadir.

Oysa, normal sartlarda 6zel hukuk ve serbest piyasa kapsaminda deger-
lendirilmesi gereken bircok faaliyet gercekte kamusal glcln sinirlayici
duzenlemelerine tabi olmaktadir. Nitekim serbestce belirlenmesi gereken
kira bedeli gibi bir konu veya iki tarafli bir iliskiye dayanan kira sd6zlesmesi
bile karsimiza bir kamusal dlizenleme alani olarak ¢cikmaktadir (Demirciog-
lu, 2024: 8).

Ote yandan, Anayasanin 57. maddesi devlete konut ihtiyacini karsilamaya
yonelik birtakim yukumltltkler vermektedir. Ancak bu yukumluligu mulk
sahibini nizasi disinda konutunu baskalarinin kullanimina sunmaya veya
kira gelirinin bir kismindan vazge¢cmeye zorlayarak yerine getirmek temel
haklara dogrudan ve keyfi bir miidahaledir. Konut ihtiyaci sosyal bir hak
olarak taninmis olsa bile, bu durum bir baskasinin kendi mulkiyet hakkin-
dan yararlanmasini anlamsiz kilacak dlcuide olmamalidir. Nitekim Demir’in
(2024: 624) belirttigi gibi, bir kisinin konut ihtiyaci kiraya verenin tstlenme-
si gereken bir bor¢ degildir; buna ragmen devletin anayasal sorumlulugu-
nu fiilen kiraya verene ylklemesi ve onun kiradan elde edebilecegdi bedeli
fillen kiraciya vermesi zor yoluyla gelir transferi anlamina gelmektedir.

Mulkiyet hakkinin ancak kamu/toplum yarari amaciyla sinirlanabilecegi
yolundaki kural kanun koyucuya sinirlandirma icin adeta acik bir ¢ek ver-
mektedir. Ancak kamu/toplum yarari kavrami dogasi geregi muglak, yoru-
ma acik, 6znel bir kavramdir. Uzerinde uzlasiimis sabit bir anlami olmadigi
icin farkli anlamlar yliklemeye de olduk¢a musaittir. Esasen kamu yararinin
kapsam ve icerigini belirleme yetkisi kanun koyucuya ait olup, bu dogrul-
tuda alinan karar ve uygulamalar kanun koyucunun siyasi tercihini yansi-
tir (Simsek, 2010: 200). Ancak siyasal karar alicinin kamu yarari kavrami-
na dayanarak hukuku aracgsallastirmasi yahut kamu yarari sdylemini belli
amaclara hizmet edecek sekilde maniplle ederek mesruiyet saglamasi
da mumkuinddr. Bu cercevede, kiraclyl korumaya yonelik gecici maddele-
rin aslinda izlenen yanlis ekonomi politikalarinin toplumda yarattigi huzur-
suzlugu, cogunlugu olusturan kesimi memnun edecek bicimde, giderme
veya baskilama yonlinde bir siyasal refleks oldugu soylenebilir. Fakat bu
mudahalede toplumun diger kesimini teskil eden ev sahipleri “kamu”dan
sayllmadiklari icin onlarin bir yarar gordukleri séylenemez. Oysa gercekte
kamu yarari cok sayinin veya ¢cogunlugun yarari demek degildir; dogru an-
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lamda kamu yarari ortak, yani butun bireylerin paylastigi yarar veya cikari
ifade eder.

Kaldi ki, mulkiyet hakki yalnizca ekonomik bir deger degildir, bireyin 6z-
gurligunu ve ozerkligini glivence altina alan temel bir haktir. Bu hakkin
siyasal cogunlugun taleplerine gore sinirlandiriimasi hukuk devleti ilkesini
zayiflatacak ve gelecekteki keyfi midahalelere zemin hazirlayacaktir. Bu
nedenle, hukuk devleti ve insan haklari anlayisi cergcevesinde kamu yarari
otoriteyi degil, bireysel d6zgurllkleri dnceleyecek bir bicimde yorumlanma-
hdir. Kamu yarar mulkiyet hakkina miudahaleyi kolaylastiran bir ara¢ olmak
yerine, temel haklara keyfi miidahalelerin dnlenmesini saglayan ve hak
sahiplerini koruyan bir kalkan olmalidir (Demir, 2024: 636).

Ote yandan, kira mevzuatinda kiraci lehine yapilan diizenlemeler sosyal
devlet anlayisi cercevesinde ekonomik olarak zayif tarafin korunmasi yo-
nundeki anayasal yukumluluklerle temellendirilmektedir. Ancak kira artis
sinirlan, tahliye sureclerinin zorlastiriimasi ve kiraci lehine yargisal egilim-
ler mulkiyet hakkinin 6zunt zedeleyip s6zlesme 6zgurltigunu sinirlamakla
kalmamakta, ayni zamanda kiraci-kiraya veren arasindaki catismalardan
dolay! toplumsal barisi ve sosyal ahengi de bozmaktadir. Diger yandan
mulk sahibinin haklarini orantisiz bicimde sinirlayan bu koruma rejimi pi-
yasanin da dengesini bozarak konut arzini olumsuz yonde etkilemektedir.
Bu durumda mesru amaci kamu dizenini korumak, kisilerin ve toplumun
refah, huzur ve mutlulugunu saglamak, konut ihtiyacina yonelik tedbirle-
ri almak ve enflasyonu dnlemek seklinde gerekgelendirilen mevcut kira
mevzuatl bu amaci gerceklestirmeye elverisli degildir. Ozellikle son mii-
dahalelerin ardindan hizla artan kira kaynakl dava sayilarina ve adli va-
kalara baktigimizda, dnceden ev sahibi ile kiraci arasinda karsilikli rizaya
dayanan bir iligkinin surdurulebilir oldugunu, taraflarin aralarindaki uyus-
mazliklar yarglya tasimadan ¢ozebildiklerini ve daha istikrarli ve ulasila-
bilir bir konut piyasasinin olustugunu sodyleyebiliriz. Bu bakimdan, s6z ko-
nusu devlet mudahalesi gerekli de degildir. Bu tir mudahaleler toplumsal
yukumluliklerin esit dagihmini engelledikleri ve ev sahiplerine orantisiz
bir yluk yukledikleri icin, amac ile arag arasindaki makul dengeyi bozmak
suretiyle orantililik ilkesini de ihlal etmektedirler.

Sonug olarak, oéncelikle TBK’nin taraflar arasindaki adil dengeyi ol¢usuz
bicimde bozan ilgili maddeleri degistirilmelidir. Kira hukukunda yapilacak
degisiklikler sozlesme sartlarini, taraflarin karsilikh hak ve yukumltltklerini
gozetecek bicimde yeniden diizenlenmelidir. Ote yandan, bir temel hakka
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ne olcide miudahale edilecegi hukuki bir degerlendirme oldugundan, bu
alanda devletlere sinirsiz takdir yetkisi taninmasi haklarin korunma kapsa-
mini zayiflatip keyfilige yol agmaktadir. Bu nedenle, temel haklarin sinirlan-
masinda etkin bir dlcululik ilkesine dayall yargisal denetim mekanizmasi
yerine getiriimelidir (Coban, 2008: 218). Olaganustu hallerde bile temel
hak ve 6zgurluklerin kisittanmasi veya durdurulmasi durumun gerektigi 61-
clide kaydina baglandigina gore olagan dénemlerde bu tarz mudahaleler
cok istisnai olmalidir. Ayrica insan haklarina sayglyl devletin temel nitelik-
leri arasinda sayan bir Anayasanin hak ve 6zgurltklerin kisitlanmasi konu-
sunda takdiri tamamen yasama organina birakmayarak, daha guvenceli
bir ydntem benimsemesi gerekmektedir (Ozbudun, 2012: 112, 114).
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