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YARGITAY
ICTIHADI BIRLESTIRME
BUYUK GENEL KURULU KARARI

ESAS : 1964/2
KARAR : 1964/4
TARIH : 18/11/1964

Gayrimenkul kiralar1 hakkindaki 6570 numarali Kanunun 2 ve 3 iincli maddelerinin Anayasa
Mahkemesinin 26/Mart/1963 tarih 1963/3 esas 67 karar sayil1 karariyla (Resmi Gazete, 31 Mayis 1963
giin ve 11416 say1) iptal edilmesi {izerine iptal kararmn yiiriirlige girdigi 26/Eyliil/1963 ten dnce
yapilmis veya kanun uyarinca bir yil yenilenmis kira sdzlesmesi siiresinin iptal karari yiiriirliige
girdikten sonra baglayan yeni doneme iliskin kira parasmin nasil belirtilecegi konusunda Yargitay
Uciincii ve Altinc1 Hukuk Daireleri ilamlari arasinda ictihat. aykiriligi bulundugu bildirilmis ve ictihadin
birlestirilmesi yoluyla bu aykiriligin giderilmesi istenilmis olmakla, Yargitay igtihadi Birlestirme Hukuk
Bolimii Genel Kurulunda ilamlar arasinda birbirini tutmazlik bulunduguna oybirligiyle karar

verildikten sonra durum incelendi, geregi konusulup goriisiildii :

a) Yargitay Uciincii Hukuk Dairesinin 8/5/1964 tarih 3307/ 2673 sayili ilaminda: iptal kararimn
yirtirliige girdigi tarihten 6nce yapilmis veya kanun uyarinca yenilenmis kira aktinde belirtilen kira
parasinin iptal kararinin yiiriirliige girdigi tarihten sonra (baslayan donemde dahi aktin taraflarim
baglayacag1 ve kiralayanin kira parasinin artirilmasini mahkemeden istemeyecegi igtihat edilmistir.
Daire ilaminda (6570 sayili kanunun diger hiikiimlerinin yiiriirliikte kaldig1 ve 2 ve 3 iincii maddelerin
yiirtirliikte bulundugu sirada yapilmis kira sozlesmesi ile belli sinirlar iginde taraflarin iradelerini
serbestge birlestirerek kira parasini tayin ettikleri, sinirlandirmay1 koyan kanun hiikmiiniin sonradan
ortadan kalkmasi ile sdzlesmedeki kira parasina iliskin hitkmiin gegersiz bir duruma diismeyecegi.
Anayasanin 152 inci maddesi geregince iptal kararimin geriye yiirilyemeyecegi, iptal kararindan 6nceki
kira s6zlesmesinde belirtilen kira parasimi hiikiimsiiz kilamayacagi, Kira Kanununun kira s6zlesmesinde
kiraci aleyhine degisiklik yapilamayacagi kuralin1 kapsayan 9 uncu maddesinin yiiriirliikte oldugu, bu
maddede kira parasinin sinirlandirilmasina iliskin hususlar istisna edilmis ise de bu mutlak anlamda bir

istisna olmayip kira parasinda Kira Kanununun 2 ve 3. {incii maddeleri esaslar1 dairesinde bir artirma
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yapilabilmesini miimkiin kilan bir istisna oldugundan, bu ibareden 2 inci ve 3 iincii maddelerin iptal
edilmis olmasi karsisinda kira s6zlesmesinin kira parasina iligkin hitkmiiniin artik taraflar1 baglamadigi
anlami ¢ikarilamayacagi, kanun hiikmiine karst ve o hiikiimlere uygun sekilde kabul edilmis kira

parasinda ikrah s6z konusu olamayacagi) gerekcesine dayanilmustir.

b) Yargitay Altinct Hukuk Dairesinin 29/6/1964 tarih 3328/ 6834 sayili ilaminda; (Taraflar arasindaki
kira s6zlesmesinin 1/10/1963 tarihinde sona erdigi, kiralayanin bundan &nce kiraciya teblig ettirdigi
ihtarname ile kira karsiliginin belli bir miktara ¢ikarilmasini istedigi) belirtilmis, (6570 sayili Kanunun
2 ve 3 tincli maddeleri 26/9/1963 ten itibaren iptal edilmis oldugu cihetle bu tarihten sonraki kira yilimin
baslangici olan 1/1/1963 ten itibaren kiralanana ait kira parasi sinirlandirilmasinin kalkmis bulundugu,
6570 sayili Kanunun 11 inci maddesinin kira parasi i¢in bu tarihten sonra uygulanamayacagi, ancak
kiralayanin kira parasim istedigi sekilde tayin ve takdir etmesi Medeni Kanunun 2 inci maddesine gore
hakkin gayr1 1zrar eden koétiiye kullanilmasi niteliginde bulundugu, kanunun bunu himaye edemeyecegi)
gerekcesine dayanilmis ve (kiralayanin tespit davasi agarak kira parasini usuliine gore tayin ettirmesi ve
buna dayanarak davaliya Borglar Kanununun 260 inci maddesine uygun olarak ihtarname géndermesi

gerektigi) i¢tihat olunmustur.

¢) Yargitay Uciincii Hukuk Dairesinin 24/9/1964 tarih 4773 / 5647 sayili ilaminda; (6570 sayili Kanunun
2 ve 3 iincli maddesinin iptal edilmis olmasi karsisinda 26/9/1963 tarihinden sonraki kira yilinin
baslangicindan itibaren belediye enciimenince yapilan ve muhkem kaziyye niteligini tasimayan takdire
dayanan kira bedeline itibar edilemeyecegi, taraflarin serbest iradelerine dayanan sézlesmelerin gegerli
sayilabilecegi, taraflar arasinda kira parasi evvelce serbest olarak kararlastirilmamis ve bu konuda yeni
bir anlagsmaya varilamamis olmas1 halinde kira parasimi bir tespit davasi ile tayin ettirebilecekleri, olayda
taraflar arasinda evvelce yapilmis bir kira sdzlesmesi bulunmasina ve o sozlesmede aylik kira tutari
gosterilmis olmasina ve sozlesmeyi taraflar serbestce kararlastirdiklarina gére 26/9/1963 tarihinden
sonra baglayan yeni kira devresi i¢cin o kira parasinin gecerli sayilmasi gerektigi) ictihat edilmistir.
Olayda kira s6zlesmesinde kira parasi 250 lira olarak belirtilmis, kiracinin basvurmasi {izerine belediye
enclimeni kira parasmmi 100 liraya indirmis, mahalli mahkemesi yeni kira donemi icin kiraciy1
sozlesmedeki 250 lira aylik kira parasi ile sorumlu tutmus, hiikiim davali tarafindan temyiz olunmus ve

dairece yukarida yazil gerekgelerle onanmustir.
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d) Yargitay Uciincii Hukuk Dairesinin 27/10/1964 tarih 5615/ 7417 sayil, ilaminda; (Taraflar arasindaki
kira sdzlesmesini 6570 sayili Kanunun 2 ve 3 iincii maddelerinin yiirlirliikkte oldugu sirada yapilmig
oldugu, ayni kanunun 9 uncu maddesinin yiiriirliikte bulundugu. Anayasanin 152 inci maddesi geregince
iptal karar1 geriye ylirityemeyecegi) belirtilmis (kiralayanin s6zlesmedeki kira parasimi yeni donem i¢in

arttiramayacagi) i¢tihat olunmustur.

Iptal kararinin yiiriirliige girdigi 26/9/1963 tarihinden sonra baslayan yeni kira dénemi icin 6nceki kira
aktinde belirtilen kira parasinin arttirilamayacagi, a ve d bentlerinde s6z konusu edilen ilamlarda kabul
olundugu Halde, kiralayanin yeni kira dénemi i¢in kira parasmin usuliine gore belirtilmesini tespit
davas1 agarak mahkemeden isteyebilecegi, b ve ¢ bentlerinde s6z konusu edilen ilamlarda igtihat

edilmistir, ilamlar arasinda birbirini tutmazlik agiktir.

1 - i¢tihat uyusmazhg, eski kira sozlesmeleri hakkinda, (Anayasa Mahkemesince verilmis iptal
kararmin yirirlige girdigi) 26/Eylil/1963 ten sonra baslayan yeni donem igin kira parasinin
belirtilmesine iliskin oldugundan, gériisme bu konu ile sinirlandirilmistir. Taginmaz mallarin kiralarma
iliskin 6570 sayili Kanunun 2 ve 3 iincii maddeleri bu yasanin uygulandig yerlerde kira paralarini belli
esaslar ¢evresinde sinirlandirmus, benzerlerinin 12/Mart/1953 tarihindeki kiralarmna kiyas ile belirtilmesi
veya dogrudan dogruya belirtilmesi cihetine gidilmesi gereken hallerde kira parasim belirtmek igin
belediye enciimenlerini gérevlendirmistir. Yasa, 9 uncu maddesinde (kira mukavelelerinde; bu kanunun
kira bedellerinin tayinine miiteallik hususlar miistesna, kiraci aleyhine degisiklik yapilamaz) hiikmiinii
koymustur. Kira paralarini sinirlandiran hiikiimler; 2, 3, 4, 5 ve 6 inci maddelerde yer almus, 2, 3 {incii
maddeler temel kurallar1 géstermis, 4, 5 ve 6 inci maddeler mobilyali veya kaloriferli veya hem konut
olarak ve hem de konuttan baska bir sekilde kullanilmak iizere kiralanmis bulunan veyahut tiimii ile
konut olarak kiralandig1 halde konuttan baska bir sekilde kullanilan taginmaz mallarda 2 ve 3 {incii
maddedeki temel kurallarm nasil uygulanacagini belirtmistir. Ayni1 yasanin 11 inci maddesi (kiraci kira
siiresinin bitiminden en az 15 giin 6nce kiralanani bosaltacagini yazi ile bildirmedigi takdirde sdzlesmeyi

ayni sartlarla bir yil uzatilmis) saymustir.

Anayasa Mahkemesi 26/3/1963 tarihli karariyla 6570 sayili Yasanin 2 ve 3 {incli maddesini iptal etmis,

iptal hilkkmiiniin karar giliniinden baslayarak alt1 ay sonra yiiriirliige girmesine karar vermistir.
Kurulda yapilan konusmalarda asagida yazili goriisler ileri stiriilmistiir :
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a) 6570 sayil1 Yasanin 2 ve 3 iincii maddeleri iptal edilmis ve bdylece kira paralarina iliskin sinirlama
kaldirilmis oldugundan iptal kararinin yiiriirliige girmesinden sonra baglayan kira donemi i¢in kiralayan
diledigi kira parasini isteyebilir, ihtarname tebligine ragmen siiresinde bu parayr édemeyen kiraciya

kars1 bosaltma davasi acilabilir.

b) Anayasa Mahkemesinin iptal karar1 ile 6570 sayili Yasanin 9 uncu maddesinde ayri1 tutulan ve kira
paralarinin belirtilmesine iligkin bulunan sinirlandirma hiikiimleri ortadan kalkmis, bu maddedeki istisna
ile ilgili kismin uygulama yeri kalmamis oldugundan ve iptal karar1 geriye dogru yiiriitiilemeyecegine
gore kira sozlesmelerinde kiraciya kars1 degisiklik yapilamayacagi yolundaki yasa hiikmii kira parasi
hakkinda dahi uygulanir ve kiralayan artik sézlesmede belirtilen kira parasimin arttirilmasini isteyemez.

11 inci madde uyarinca kira s6zlesmesi kira parasimna iligkin hiikiimle beraber, aymi sartlarla bir yil uzar.

¢) 6570 sayil1 Yasanin 2 ve 3 iincii maddeleri ortadan kalkmis ve ortada bir smirlandirma kalmamig
oldugundan 11 inci madde kira parasi i¢in uygulanamaz. Yeni donem i¢in kiralayan kira parasini
serbestge belirtir. Ancak, bu hal hakkin gayr1 1zrar eden kotiiye kullanilmasi niteliginde olup Medeni
Kanunun 2 inci maddesine aykir1 diiseceginden, kiralayanin mahkemeye bagvurarak agacagi tespit

davasi ile yeni donem i¢in kira parasini belli ettirmesi lazimdir.

d) Anayasa Mahkemesi karariyla 6570 sayili Kanunda bir bosluk meydana geldiginden Medeni
Kanunun 1 inci maddesi uyarinca hakimin kendisi yasa koyucu olsayd: bu olaya dair, nasil bir kural
koyacak idi ise, ona gore isi ¢cozmesi gerekir. Buna gore de yeni doneme ait kira parasinin mahkemece

tayin edilmesi lazimdir.

3 ve 4 iincli bentlerde belirtilen goriisler, sonugta birlesmigler ve fakat gerekg¢ede ayrilmiglardir.
Kurulumuzun ¢ogunlugu 3 ve 4 {incii bentlerde belirtilen sonucu benimsemis ve kararm kanunda bosluk

bulundugu temeline istinat ettirilmesi oycoklugu ile kararlagtirmistr.

2 - 6570 sayili Yasanin 2 ve 3 {incii maddelerinin Anayasa Mahkemesi karartyla iptal edilmis ve bunun
yerine 6 ay i¢inde yasama organi tarafindan yeni hiikiimler getirilmemis olmasi karsisinda, yasada bir
bosluk ve kira parasinin sinir1 hakkinda yasada bir hiikiim bulunmamasi durumu meydana gelmistir.
Ciinkii, Anayasa Mahkemesi, kararinda 06zet olarak (mesken ve is yeri darligimin bulundugu

memleketlerde kiralarin anormal yiikselisine ve hayat pahaliligina karsi toplumu korumak amaci ile
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Devletce tedbir alinmasmin kamu yararina bir miidahale teskil ettiginden sliphe olunamayacagi, ayn
amagla kiralarm kontrol altina alinmasinin da kamu yararma olan tedbirler climlesinden bulundugu,
Devletin bu konudaki miidahalesinin miilkiyet hakkinin kamu yarar1 amaci ile siniriandirabilecegini
ongoren Anayasanin 36 mc1 maddesinin kapsamina girdigi, memleketimizde gayrimenkul darligi devam
ettigi slirece kanun koyucunun kira konusunu diizenlemesinin ve bu alanda sinirlama yapmasinin,
miilkiyet hakkinin 6ziine dokunmamak sartiyla, caiz bulundugu ve bu miidahalenin kamu yararma
oldugu ve bu hususta goriis birligine varildigl) yazilidir. Anayasa Mahkemesi kira paralarinin
smirlandirilmasini esas itibariyle Anayasaya aykir1 gormemis, ancak sinirlandirmanin miilkiyet hakkinin
6ziine dokunup dokunmadigini aramis ve soézii edilen kararinda 6zet olarak (s6z konusu 2 ve 3 {incii
maddelerin 12/May1s/1953 tarihindeki kira rayicini en yiiksek had olarak kabul ettigi, kira paralarini
boylece dondurdugu, buna karsilik bu tarihten sonra iktisadi sartlarin 6nemli derecede degistigi, bu arada
ingaat maliyetlerinin ve bakim ve idame giderlerinin ¢ok arttig1, Tiirk parasi degerinin Hiikiimetge alinan
kararlarla diisiiriilmiis, gerek bu kararlarin ve gerek cesitli diger sebeplerin etkisi altinda egya fiyatlariin
yiikselmis ve bina vergilerine de Devletge zamlar yapilmis oldugu, bunun sonucu olarak 12/Mayis/1953
giinii ile bu giiniin konjonktiirleri arasinda biiyiik fark meydana geldigi, bu durumun toplumda
huzursuzluk; yarattigi,, Mayis 1953 kira rayici esasmin devam etmesinin gayrimenkul sahipleri
yoniinden hakkaniyet ve adalet prensipleriyle bagdasamayacagi, diger sektorlerde Devletce alinmis
tedbirler ve yapilan sinirlamalar kaldirilmis, bu suretle daha genis kazang imkanlari saglanmus iken miilk
sahiplerinin gayrimenkullere yatirdiklar1 sermaye gelirlerinin degismez kalmasi gibi bir durum hasil
oldugu, bu durumun gelirlerin dagilisinda mal sahipleri zararina ve kiracilar yararma bir degisiklik
dogurdugu, bu sonucun yurttaslarin haklarda ve yiikiimliiliiklerde esitligi prensibine tamamiyla aykir1
diistiigii, sinirlamanin fiyat yiikselislerine gore adalete ve iktisadi sartlarin gereklerine uygun bir sekilde
ayarlanmasina elverisli olmasi halinde boyle bir sonucun dogmayacagi, gayrimenkul darlig:i kira
paralarmin ve tahliye sebeplerinin siirlanmasi i¢in makul bir sebep olarak kabul edilebilirse de bu
sebebin gayrimenkul sahiplerinin menfaatlarini da koruyan tedbirler alinmasina engel sayillamayacagi,
miilkiyet hakkinin kullanilmasini sinirlayan bu konuda belediye enclimenlerine verilen takdir yetkisinin
acik bir kesin Olciilerle sinirlandirilmasi gerektigi, kanunun koydugu 6l¢iiniin bu nitelikte olmadigi,
kanunun 2 ve 3 {incli maddelerinde Ongoriilen sinirlamalarin adalete ve esitlige aykiri durumlar
dogurdugu, bu yiizden gayrimenkul sahibi yurttaslar arasinda huzursuzluk yarattigi ve bu huzursuzlugun
diger yurttaglar {izerinde de etkilerine gostermekte geri kalmadigi, bu sebeple bunlarm artik kamu

yarari1 sagladiklar1 kabul edilemeyecegi, bu smirlamalarla kiralar dondurulmus oldugundan
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gayrimenkul sahiplerinin gelirlerini degisen, sartlara gére ayarlamak imkani 6nlendigi, bunlarin elde
ettikleri gelirlerin diger sektorlerdeki kazancglarin ¢ok altinda kaldigi, bu sekilde dondurulan kira
paralarinin fiyatlarin yiikselisi sonucu gayrimenkullerin kazandigi degerin normal gelirim teskil
etmekten uzak bulundugu 6570 sayili Kanunla konulan kira rejiminin devam ettirilmesi adaletsiz ve
miilkiin gelirinden sahibinin yararlanmasini onleyen asir1 bir sinirlama halini aldigi, bdylece bu
sinirlamanin miilkiyet hakkinin 6ziinii zedeledigi) olaylarima dayanmis ve (bu sebeplerle 2 ve 3 iincii
maddelerin Anayasanin 36 ve 11 inci maddelerine aykir1 olmalar1 yoniinden iptal edilmeleri gerektigi)
sonucuna varmigtir. Demek ki, Anayasa Mahkemesi, tartisma konusu 2 ve 3 ilincli maddelerin kira
paralarmi Mayis 1953 rayici lizerinden dondurmus olmasi, kiralarin fiyat yiikselislerine gore adalete ve
iktisadi sartlarin gereklerine uygun bir sekilde ayarlanmasina elverisli bulunmamasi, smnirlamanin
adalete ve esitlige aykir1 durumlar dogurmasi, taginmaz mallara yatirilan sermaye gelirlerini, iktisadi
kurallara aykir1 olarak, degismez bir durumda birakmasi bakimlarindan miilkiyet hakkinmn 6ziinii
zedeledigini ve Anayasaya aykir1 oldugunu kabul etmistir. Bu sartlar1 saglayan ve miilkiyet hakkinin

0zinii zedelemeyen simirlama, Anayasaya aykiri olmayacaktir.

Olayin Anayasa Mahkemesine gelmesine sebep olan davaya bakan sulh mahkemesinde yasanin 3 {incii
maddesinin uygulanilmasi gerektigi, 2 inci maddenin uygulanmasi s6z konusu olmadigi halde her iki
maddenin kira paralarimin dondurulmasina iliskin bulundugu, esasen 2 inci maddenin son fikrasinda 3
iincli maddeye atif yapilmis ve bdylece iki madde arasinda kanuni bir baglilik kurulmus oldugu ileri
siiriilerek Anayasa Mahkemesinde bu iki madde iizerinde goriigme yapilmasina karar verilmis ve
kanunda bu olay da sulh mahkemesince uygulanmasi gereken baska bir hiikim bulunmadig:

gerekeesiyle kanunun tiimii hakkindaki iptal istegi goriisme dis1 birakilmistir.

6570 sayil1 Yasanin 4, 5, 9, 11, 14 ve 16 inci maddelerinde agik veya kapali olarak 2 ve 3 {incii maddelere
gonderme yapilmig ve boylece bu maddeler ile 2 ve 3 iincii maddeler arasinda siki ve kanuni bir baglilik

kurulmus iken bu maddelerin iptali cihetine gidilmemistir.

Anayasa Mahkemesinin Kurulusu ve Yargilama Usullerine iliskin 44 sayili Yasanin 28 inci maddesinin
1 inci fikrasinda mahkemenin istem ile bagli kalacagi kurali bildirildikten sonra ikinci fikrasinda
(Ancak, eger miiracaat kanun veya i¢ tiiziiglin sadece belirli madde veya hiikiimleri aleyhinde yapilmis
olup ta, bu belirli madde veya hiikiimlerin iptali kanun veya i¢ tiiziglin diger baz1 hiikiimlerinin veya

tamaminin uygulanmamasi sonucunu doguruyorsa, Anayasa Mahkemesi, keyfiyeti gerek¢esinde
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belirtmek sartiyla, kanun veya i¢ tlizligiin bahis konusu diger hiikiimlerinin veya tiimiiniin iptaline karar
verebilir) hitkmii konulmustur. Bu hitkmii uygulamasi gereken Anayasa Mahkemesi, 6570 sayili Yasanin
2 ve 3 {incii maddelerinin iptal edilmesinin, bu yasanin diger hiikiimlerinin uygulanmamasi sonucunu
dogurmayacagi kanisina varmig ve o maddelere dokunmamustir; su halde, yasanin diger hiikiimleri,

oldugu gibi uygulanacaktir.

Anayasanin 152 inci maddesinin 2 inci fikrasimin ikinci ciimlesi ile gereken hallerde Anayasa
Mahkemesine iptal hitkkmiiniin yiiriirliige girecegi tarihi ayrica kararlastirmak yetkisi taninmis ve bu
stirenin kararm verildigi giinden baslayarak alt1 ay1 gecemeyecegi belirtilmistir. 44 sayili Yasanin 50 inci
maddesinin 3 iincii fikrasinda (Anayasa Mahkemesi bir kanunun veya bunun belirli hiikiimlerinin iptali
halinde meydana gelecek olan boslugu, kamu diizenini tehdit edici mahiyette goriirse iptal kararmin
yiirtirliige girecegi tarihi altt ay1 gegmemek iizere ayrica kararlastirir ve boglugun doldurulmasi igin
yasama meclisleri bagkanliklar1 ile Bagbakanligi durumdan haberdar kilar) denilmektedir. Anayasa
Mahkemesi 6570 sayili Kanunun 2 ve 3 {incii maddesini iptal ederken 50 inci maddenin bu hitkmiinii
uygulamus, iptal kararimn yirirliige girmesi igin alt1 aylik bir siire koymustur. Béylece bu mahkeme
dahi, 2 ve 3 iincli maddelerin iptali ile bir boslugun meydana geldigini ve bunun alt1 ay iginde
doldurulmas1 gerektigini kabul etmistir. 27/3/1963 tarih, 3 esas 250 muhabere tezkere ile mahkeme
baskani, durumu Basbakanliga bildirmistir. Bu tezkerede, miilkiyet hakkinin 6ziine dokunmamak
kaydiyla ve kamu yarar1 amaciyla sinirlanmasi caiz oldugundan Devletin kira rejimine bu sartlar altinda
miidahalesi Anayasaya aykir1 goriilmedigi ve adi gecen kanunun 2 ve 3 iincii maddelerinin Anayasaya
aykiriliklar sebebi ile iptaline ve iptal hiikmiiniin karar giiniinden baslayarak alt1 ay Sonra yiiriirliige
girmesine mahkemece karar verildigi bildirilmis, bilgi edinilmesi rica olunmustur. Bu tezkere {izerine
hiikiimetce yeni sinirlama hiikiimlerinin hazirlanmasma girisilmis ise de heniiz bu bosluk

doldurulamamustir.

3 - Yukarida aciklandigi lizere, 6570 sayili Yasanin yalniz 2 ve 3 {incli maddeleri iptal edilmig olup diger
maddelerin hiikiimleri, oldugu gibi yiiriirlilkte bulunmaktadir ve s6z konusu iki maddenin iptali diger
hiikiimlerin uygulanmamasini gerektirmemektedir. 4 iincii maddede (bu kanuna gore taayyiin eden kira
bedelleri) nden ve 5 ve 6 inci maddelerde (kira bedelleri) nden, 9 uncu maddede (bu kanunun kira
bedellerinin tayinine miiteallik hususlar) dan s6z edilmektedir. Kira aktinin ayni sartlarla bir yil uzatilmig

sayllmasini 6ngoren 11 inci maddeyi 9 uncu madde hiikiimleri ¢evresinde diisiinmek ve bu kanunun kira
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paralarmin belirtilmesine iliskin hiikiimleri miistesna olmak sartini, 11 inci maddenin uygulanmasinda
dahi g6z 6niinde tutmak gerekir. Bu maddelerde acik veya kapali olarak sozii edilen bira paralari, iptal
ile hiikiimleri kaldirilan 2 ve 3 iincli maddeler uyarinca belirtilen sinir icinde kalmaktadir, iptal
edilmemis olup yiirtirliikkte kalan bu maddeleri uygularken, ister istemez, 2 ve 3 iincii maddelerle
belirtilmis bir sinir aranacaktir. Bu maddeler iptal edilmis oldugundan diger maddelerin dayandigi sinir
konusunda bir bosluk bulundugu gériilmektedir. Sunu belirtelim ki, diger maddelerin hiikiimleri hig bir
bakimdan ihmal edilemez ve (ortada bir sinirlama kalmamistir) denilemez; ¢iinkii, bu maddelerde hep,
kira parasi i¢in bir sinir bulundugu g6z dniinde tutularak hiikiimler sevkedilmistir. Gergekte, bu boslugu
yasa koyucunun doldurmasi gerekir. Yasa koyucu bunu heniiz yapmadigina gore sinirlama igin kanuni
bir hiikiim bulamayan hakim, Medeni Kanunun 1 inci maddesi uyarinca, bu boslugu dolduracak ve
kendisi yasa koyucu olsaydi bu olay i¢in nasil bir kural koyacak idi ise o kurali bulacak ve ona gore
hiikiim verecektir. Burada kiralayanin diledigi kira parasini isteyebilecegi yollu bir ilkeye dayanilamaz.
Kiralayana bdyle bir yetki taninirsa, kiralanani, ne yapip yapip, bosaltmak isteyen kiralayan, asir1 bir
kira parasi isteyerek kiracinin ¢ikartilmasini saglar ve boylece 6570 sayili Yasanin bosaltmay1
simirlandiran hiikiimlerin yiiriimez duruma sokar, iptal dis1 birakilan o hiikiimlerin ise, olduklar1 gibi

yliriimesi sarttir.

Eski sozlesmedeki kira parasi sartimin Anayasa Mahkemesi iptal kararimin yiiriirliige girdigi tarihten
sonraki bir giinde baslayacak olan donem i¢in yenilenmis oldugu da kabul edilemez. Biryandan (6570
sayili Yasanin 9 uncu maddesinde bulunan) akit sartlarinda kiracilara kars1 degisiklik yapilamayacagi
yollu hiikiim, yasadaki kira paralarinin belirtilmesine iliskin hiikiimler ayrik tutularak konulmustur ki
bu ayrik tutma, ihmal olunamaz Ote yandan da, boyle bir goriis, Anayasaya aykiriligi, Anayasa
Mahkemesince kabul edilmis bir hukuki durumu devam ettirmek sonucunu dogurur ki bu hal,
Anayasaya aykir1 diiser. Olayda iptal kararmin geriye yiiriitiilmesi de s6z konusu degildir. Gergi
Anayasanin 152 inci ve 44 sayili Yasanin 50 inci maddelerinde (iptal kararinin geriye yiiriiyemeyecegi)
kurali benimsenmis ise de, bunun olayla ilgisi bulunmamaktadir. S6yle ki, akitteki kira parasi belli kira
siiresi i¢in taraflar1 baglamig ve hiilkmiinii yerine getirmistir. Simdi iptal karar1 yiiriirliige girdikten
sonraki doneme ait kira parasi tartigma konusudur, iptal karar1 geride kalan kira paralari i¢in degil,
ilerideki kira paralari i¢in yiiriitiilecektir. Kira aktinin yenilenmis olmasi kira paralarinin sinirlanmasina
iligkin ayrik hitkmii (istisnay1) ortadan kaldirmamistir. Sinirlama i¢in yasada bir hiikiim kalmadigina

gore akit, hakimin yapacagi sinirlama ile yenilenmis sayilir.
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4 - Hakim, Medeni Kanunun 1 inci maddesi uyarinca sinirlandirmay1 yaparken kiralananin bilirkigilerce
bicilecek rayig kirasini esas alacaktir. Gergekten, akit, kira parasi belli olmayan bir akit haline gelmistir.
Oziinde, kira parasi, aktin esasli unsurlarin dan oldugu icin, bu karar iizerinde, taraflarin uyusmans
olmalan sebebiyle aktin meydana geldigi ileri siiriilememesi gerektirse de, burada, 6570 sayili Yasanin
9 ve 11 inci maddeleri geregince, yenilenmig bir akit bulundugundan, aktin hukuki varligi artik
tartisilamaz. Borglar Hukukunun genel kuralina gore karsilikli borglan kapsayan akitlerde karsilik
borglardan birisinin akit yapanlarca belli edilmemis olmasi halinde bu bor¢ mahkemece rayi¢ esas
tutularak belli edilir. Nitekim, bir satig aktinde mal parasi veya kira aktinde kira parasi, hizmet aktinde
isci parast, istisna aktinde i parasi belli edilmis degilse bu karsiliklar, rayice gore hitkmedilir. Yargitayin
koklesmis igtihatlar: da bu yoldadir. Rayig, olagan sartlar altinda yapilmig akitler ile kabul edilegelen
bir karsilik oldugundan olaganiistii ve 6zel sartlar altinda yapilmus akitlere bakilarak rayig belli edilemez.
Ekonomi kurallarmin taginmaz mal sermayesine tanidig1 normal geliri asan kira parasimna iligkin akitler
Ozel sartlar altinda yapilmis sayilir ve sinirlamaya esas tutulamaz. Yine, belli bir yerde oturmak veyahut
ic yeri agmak i¢in her fedakarligi géze alan kimselerin yapmus olduklar1 akitler ve benzeri &zel
durumlarda yapilan akitler dahi 6zel sartlar altinda yapilmis sayilir ve sinirlama igin temel olamaz. Rayig
kiranin belli edilmesine esas tutulacak ve benzer mallara iliskin kira parasim tespite yarayacak olan
akitlerin bulunmamas1 halinde dahi, ekonomi esaslar1 ve hak ve nasafet uyarinca bilirkisinin takdir
edecegi kira esas alinacaktir. Boylece, bazi liyeler tarafindan hakimin sinirlandirmada goz Oniinde

tutacag belli esaslar bulunmadigi yollu itirazin yerinde olmadig1 anlagilmaktadir.

5 - Hakimin bir ise el atmasi, belli bir davanin agilmasma baglidir. Burada kira parasinin tespiti ile
kiracidan alinmasi yolunda bir dava sdz konusu olabilecegi gibi, kiralayan veyahut kiraci tarafindan
acilmis bulunan ve sadece kira parasinin tespitini hedef tutan bir dava dahi agilabilir. Nitekim, yukarida
sozii edilen Altinct Hukuk Dairesi ilamu ile Ugiincii Hukuk Dairesinin 24/9/1964 tarihli ilaminda,
gereken hallerde, kira parasinin tespit davasi agilarak belirtilmesi istenebilecegi ictihat edilmis ve bu

konuda bir goriis uyusmazligi ¢ikmamistir. Sonug :

Taginmaz mal kiralarina iliskin 6570 sayili Yasamin 2 inci ve 3 iincli maddelerinin Anayasa
Mahkemesince iptali kararimin yiiriirliige girmesinden 6nce yapilmis veya yenilenmis bulunan kira akti
siiresinin, sozii edilen iptal kararmin yiiriirliige girmesinden sonraki bir tarihte sona ermesi dolayisiyla

baslayan yeni donemde, aktin kira parasina iliskin hiikmiiniin yenilenmeyip diger hiikiimlerinin
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yenilenmis olduguna, kira parasmin smirlandirilmasina iliskin boslugun bilirkisice tespit edilecek
olagan rayi¢ ve bu tespit edilemezse ekonomi esaslar1 ve hak ve nasafet uyarinca bilirkisi tarafindan
bildirilecek kira parasi esas alinarak hakim tarafindan doldurulmasi gerektigine, birinci toplantida {igte
iki cogunluk ger¢eklesmediginden ikinci toplantida bulunan (60) tiyeden (4) kiginin kiralarin tam olarak
serbest bulundugu ve (19) kisinin bu tiirlii kira akitlerinin kira parasi ile beraber yenilenmis bulundugu

yolundaki oylarina karsilik (37) oy ile 18/11/1964 giiniinde karar verildi.
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