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Basvurular No. 10522/83,11011/84 ve 11070/84
Leopold MELLACHER ve Digerleri

Avusturya'ya Karsi

KOMISYON RAPORU

(11 Temmuz 1988'de kabul edilmistir)

I.GIRIS

1. Asagida Avrupa Insan Haklar1 Komisyonu’na sunulan davalarin ve komisyon nezdindeki
prosediiriin bir 6zeti yer almaktadir.

A.UYGULAMALAR

2. 1k davadaki basvuranlar, evli bir ¢ift olan Leopold ve Maria Mellecher Feldkirchen’de
ikamet etmektedirler. Ikinci davadaki basvuranlar Johannes, Ernst ve Anton Mdlk ve Maria
Shmid ayni ailenin iiyeleridir ve Innsbruck’ta ikamet etmektedirler. Tiim bagvuranlar Avusturya
vatandagidir.

3. Birinci davadaki bagvuranlar Graz’dan Rechtsanwalt Dr. H.G. Medwed, ikinci davadaki
bagvuranlar Innsbruck’tan Rechtsanwalt Dr. L. Hoffmann ve iigiincii davadaki basvuranlar
Viyana’dan Rechtsanwalt Dr. O. Weiss-Tessbach and Rechtsanwalt Dr. F. Leon tarafindan
temsil edilmektedir.

4. Bagvurular, Avusturya Hiikiikmeti’ni temsil eden Federal Disisleri Bakanligi temsilcisi
Botschafter Dr. Helmut Tiirk’a kars1 yonlendirildi.

5. Birinci ve ikinci davadaki basvuranlar sirasiyla Graz ve Innsbruck’taki apartmanlarin ortak
sahipleridir. Ugiincii davadaki basvuranlar ise Viyana’daki bir apartman dairesinin sahibi ve
intifa hakki sahibidir. Tiim bagvuranlar, s6zlesmeye dayali kiralarin kiralar1 kisitlayan yeni
mevzuat kapsaminda yargi karariyla diisiiriildiigiinden sikayet etmektedir. ilgili kararlar, 1 Ocak
1982 tarihinde yiiriirliige giren 1981 Kira Yasasi’nin 44. maddesinin 2. ve 3. paragraflarina
dayanmaktadir.

6. Bagvuranlar, kiralarinin diisiiriilmesinin S6zlesme’ ye Ek 1 No.lu Protokoliin 1. maddesi ile
giivence altina alinan miilklerinden bariscil bir sekilde yararlanma haklarima haksiz bir
miidahale teskil ettigini iddia etmektedirler. Ikinci davda basvuranlar ayrica indirimin ayrimci
oldugunu ve 1 No.lu Protokoliin 1. maddesiyle birlikte ele alindiginda Sézlesme’nin 14.
maddesine aykir1 oldugunu iddia etmektedirler.

B.BASVURU SURECI

7. 10522/83 No.lu bagvuru 5 Agustos’ta sunulmus ve 12 Agustos 1983 tarihinde tescil
edilmistir. 11011/84 No.lu bagvuru 22 Mayis’ta sunulmus ve 19 Haziran 1984 tarihinde tescil
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edilmistir. 11070/84 No.lu bagvuru 4 Temmuz’da sunulmus ve 6 Agustos 1984 tarihinde tescil
edilmistir.

8. Komisyon, 10522/83 sayili bagsvurunun 14 Mayis 1984 tarihinde baslamis ancak incelemenin
devamini ertelemeye karar vermistir. Kabul edilebilirlik incelemesi Komisyon’un Oniinde
11011 ve 11070/84 sayili bagvurularin da bulundugu 4 Aralik 1984 tarihinde yeniden
baslamistir. Komisyon, I¢tiiziigiiniin 42. maddesinin 2 (b) paragrafi uyarinca her ii¢ basvuruyu
da davali Hiikiimet’e bildirmeye ve 22 Mart 1985 tarihine kadar bu basvurularin kabul
edilebilirligi ve esas1 hakkindaki goriislerini yazili olarak sunmaya davet etmeye karar
vermistir.

9. Hikiimet; ilk davaya iliskin goriiglerini 4 Mart 1985 tarihinde, ikinci davaya iligkin
goriislerini ise 19 Mart 1985 tarihinde sunmustur. Birinci davadaki bagvuranlar 11 Nisan 1985
tarihinde, ikinci ve {iglincli davadaki bagvuranlar ise 9 Mayis 1985 tarihinde cevap niteligindeki
goriislerini sunmuslardir.

10. Komisyon 8 Temmuz 1985 tarihinde basvurularin birlestirilmesine ve Ictiiziigiin 42.
maddesinin 3 (b) paragrafi uyarinca taraflarin, bagvurularinin kabul edilebilirligi ve esasi
hakkindaki bir durusmaya davet edilmesine karar vermistir.

11. Durugma ilk olarak 6 Mart 1986 tarihinde yapilmis ancak Hiikiimet’in talebi iizerine
ertelenmistir. 8 Mayis 1986 tarihli durusmada taraflar asagidaki sekilde temsil edilmistir:

— Hiikiimet, Federal Disisleri Bakanligi Uluslararas1 Hukuk Dairesi Baskani1 Botschafter Dr.
Helmut Tiirk tarafindan temsil edilmis, kendisine Federal Basbakanlik Anayasa Hukuk
Dairesi’nden Ministerialrat Dr. Wolf Okresek ve Federal Adalet Bakanligi Danigmani
Ministerialrat Dr. Robert Tschuggue yardimer olmustur.

— Birinci davadaki basvuranlar Graz’dan Rechtsanwalt Dr. Hans Giinther Medwed ve
Rechtsanwalt Dr. Gerold Kleinschuster, ikinci davadaki basvuranlar Innsbruck’tan
Rechtsanwalt Dr. Ludwig Hoffmann, {iglincii davadaki basvuranlar Viyana’dan
Rechtsanwalt Dr. Gerhard Benn-Ibler.

12. Durugsmanin ardindan Komisyon, basvurularin kabul edilebilir olduguna karar vermistir.
Komisyon tarafindan 16 Temmuz 1986 tarihinde onaylanan bu karar metni, 22 Ekim 1986
tarihinde taraflara iletilmis ve taraflar 31 Aralik 1986 tarihinde kadar esasa iliskin ek goriislerini
sunmaya davet edilmislerdir. Hiikiimet ve {li¢iincli davadaki bagvuranlar daha sonra bu talepler
Baskan tarafindan kabul edilmistir (Hiikiimet i¢in 28 Subat 1987’ye kadar, Bagvuranlar i¢in 20
Ocak 1987’ye kadar).

13. Birinci davadaki bagvuranlar 17 Kasim 1986 tarihinde, ikinci davadaki bagvuranlar 13 Ocak
1986 tarihinde, tglincli davadaki bagvuranlar ise 19 Ocak 1987 tarihinde goriislerini
sunmuglardir. Hiikiimet goriislerini 26 Subat 1987 tarihinde sunmustur. Birinci davadaki
bagvuranlar 17 Mart 1987 tarihinde cevap olarak goriislerini sunmuslardir.

14. Komisyon 10 Aralik 1986, 9 Mayis, 8 Temmuz ve 11 Aralik 1987 ve 7 Mayis 1988
tarihlerinde yargilamalarin durumunu degerlendirmistir.

15. Davalarin kabul edilebilir oldugunu ilan ettikten sonra, Komisyon, S6zlesme’nin 28 (b)
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maddesi uyarinca hareket ederek, davalarin dostane ¢oziimiinii saglamak amaciyla kendisini
taraflarin hizmetine sunmustur.

16. Isbu Rapor, Sozlesme’nin 31. maddesi uyarinca asagidaki iiyelerin hazir bulundugu
miizakere ve oylamalardan sonra Komisyon tarafindan hazirlanmistir:

MM. S. TRECHSEL, Acting President
G. SPERDUTI
G. JORUNDSSON
A.S. GOZUBUYUK
A. WEITZEL
J. C. SOYER
H. G. SCHERMERS
H. DANELIUS
G. BATLINER
H. VANDENBERGHE
Sir Basil HALL

17. Bu Rapor’un metni 11 Temmuz 1988 tarihinde kabul edilmis ve simdi S6zlesme’nin 31.
maddesinin 2. paragrafi uyarinca Avrupa Konseyi Bakanlar Komitesi’ne iletilmistir.

18. Rapor’un amaci S6zlesme’nin 31. maddesi uyarinca:
i.  Gergekleri tespit etmek, ve
ii.  Bulgularn ilgili Devlet’in Sozlesme kapsamindaki yiikiimliiliiklerini ihlal ettigini

ortaya koyup koymadigina iliskin konusunda goriis bildirmek.

19. Komisyon 6ntindeki islemlerin tarihcesini gosteren bir ¢izelge Ek I olarak ve Komisyon’un
basvurularin kabul edilebilirligine iligkin karar1 Ek II olarak ekte yer almaktadir.

20. Taraflarin goriislerinin tam metni ve delil olarak sunulan belgeler Komisyon arsivinde
bulunmaktadir.

II. GERCEKLERIN TESPITI

A.DAVALARIN OZEL KOSULLARI

21. Gergekler taraflar arasinda ihtilafli degildir. Bunlar agsagidaki sekilde 6zetlenebilir:

1. Basvuru No. 10522/83

22. ilk davadaki basvuranlar Graz’da kiracilara kiralanmis birka¢ dairenin bulundugu bir
apartman bloguna miistereken (ortak) sahiptirler.

23. Bu evi 1978 yilinda kamulastirilan baska bir gayrimenkuliin bedeliyle satin almiglardir. O
donemde yiiriirlikkte olan ve yeni kira sézlesmesinde kira bedelinin serbestce miizakere
edilmesine izin veren, mevzuat géz Oniine alindiginda bunu giivenli bir yatirnm oldugunu
diisiinmiislerdir. Satin alma sirasinda evde birka¢ bos daire bulunmaktaydi ve bu durum
basvuranlarin ev i¢in 6demek zorunda olduklar fiyata da yansimistir.
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24. Evdeki yedi daireden ikisi sozlesmeleri 1968°den 6nce yapilmis olan kiracilara kiralanmigtir
ve bu nedenle kiralar1 1914 seviyesinde dondurulmustur (sirastyla 23.75 Avusturya Sili’ni (AS)
ve 23.80 AS aylik kira). Bes daire daha sonra 1967 mevzuat1 uyarinca serbestce miizakere
edilen sozlesmeler kapsaminda kiraya verilmistir. Bir tanesi sinirli bir siire icin kiraya
verilmistir (aylik 1,300 AS kira esasina gore) ve bu nedenle 1981 Kira Yasasi’nin 44. maddesi
uyarinca kira indirimine gidilememistir. Diger dort sdzlesme kalici olarak akdedilmistir ve bu
tiir tedbirlere tabi tutulabilir ancak simdiye kadar sadece bir kiracit indirim talebinde
bulunmugtur. Diger ii¢ davada kiracilar indirim talebinde bulunmadan 6nce mevcut davanin
sonucunu beklemek istediklerini belirtmiglerdir. Bu durumda kira bedelleri sirasiyla 750
AS’den 232 AS’ye, 2,850 AS’den 546 AS’ye diisecektir.

25. Indirim talep edilen daire 2 oda ve 1 mutfaktan (toplam 40 m2) olusmaktadir. Daire 15
Eyliil 1978 tarihinden, 1967 yilinda degistirilen 1922 Kira Yasasi’nin 16. maddesinin 1. fikrasi
uyarinca serbestce miizakere edilen bir sozlesme kapsaminda kiraya verilmistir. Bu davada kira
bedeli aylik 1,870 AS olarak belirlenmistir.

26. Yukaridaki dairenin kiracist 1981 Kira Yasasi uyarinca 5 Subat 1982 tarihinde Graz Sehri
yetkili Tahkim Kurulu’na bagvurarak 1 Mart 1982 tarihinden itibaren kira bedelinin 330 AS’ye
(D smifi normal kira bedelinin %150’si) diistliriilmesini talep etmistir. Kurul 25 Mayis 1982
tarthinde bir durugsma yaptiktan sonra 7 Haziran 1982 tarihinde bagvuruyu kabul etmistir.

27. Bu karardan memnun olmayan basvurucular davayr mahkemeye tasimis ve Kurul’un
kararlar1 boylece etkisini yitirmistir. Kiraci, daireyi kiraladiginda su ve tuvalet tesisati olmadigi
icin dairen/in D sinifindan oldugunu iddia etmistir. Bu tesisler daha sonra masraflar kiractya
ait olmak tizere daireye kurulmustur.

28. Graz Bolge Mahkemesi 22 Ekim 1982 tarihli bir kararla dairenin D sinifindan oldugunu ve
Kira Yasast’nin 16. maddesinin 2. Fikras1 uyarinca aylik normal kira bedelinin metrekare bagina
5,50 AS’yi gegmemesi gerektigini teyit etmistir. Madde 44 paragraf 2 uyarinca kiranin normal
tutarin %50’sine yani metrekare basina 8,25 AS’ye diistiriilmesi gerekiyordu, bdylece toplam
kira 330 AS oluyordu. Yasa’nin 37. maddesi uyarinca 1 Mart 1982 tarithinden itibaren fazla
alinan ticretin (12,320 AS) kiraciya geri 6denmesi gerekiyordu.

29. Bagvuranlar, ozellikle Kira Yasasi’nin 44. maddesinin uygulanmasindan kaynaklanan
kisitlamalarin anayasaya aykiri oldugunu iddia ederek temyize gitmislerdir. Komisyon’un daha
onceki kira koruma mevzuatina iliskin 8803/77 sayili bagsvuru hakkindaki kararma (3.10.79
Aralik, D.R. 17 S.80) atifta bulunmuslar ve Komisyon’un bu mevzuat kapsamindaki
kisitlamalar1 miilkiyet haklarina yonelik izin verilebilir miidahalelerin en iist sinirinda
bulundugunu belirtmislerdir. Bagvuranlarin goriisiine gore daha kisitlayici olan bu mevzuata
izin verilmezdi. Serbestge ve hukuka uygun olarak miizakere edilmis bir kira bedelinin
diistiriilmesi ev sahibinin miilkiiniin tazminatsiz olarak kamulastirilmas1 anlamina gelmektedir.
Bu nedenlerle bagvuranlar temyiz mahkemesinin ilgili mevzuatinin anayasaya uygunlugunun
incelenmesi i¢in konuyu Anayasa Mahkemesi’ne (AYM) gotiirmesini 6nermislerdir.

30. Bagvuranlar ayrica kiracinin 6zel bir talebi olmamasi nedeniyle mahkemenin fazla alinan
kiranin geri 6denmesine karar vermemesi gerektigini ve geri 6denecek miktarin bagvuranlarin
halihazirda 6dedikleri ancak maliyeden geri alamadiklar1 vergiyi igermesi nedeniyle abartili
oldugunu iddia etmislerdir.

31. Ancak Graz Bolge Hukuk Mahkemesi 18 Subat 1983 tarihinde bu itirazi reddetmistir.
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Mahkeme AYM nin benzer konulardaki i¢tihadin1 g6z 6niinde bulundurarak Kira Yasasi’'nin
44. maddesinin anayasaya uygunlugu sorununu AYM’ye gotiirme geregi duymamistir. Geri
O0demeyle ilgili olarak Bdlge Mahkemesi yiiriirliikteki hiikiimler uyarinca bunun re’sen
emredilmesi gerektigini ve vergilendirme sorununun hukuk davalarinda s6z konusu olmadigini
tespit etmistir.

2. Basvuru No.11011/84

32. lkinci davadaki basvuranlar Innsbruck’taki bir apartmana mirascilar toplulugu olarak
miistereken sahiptirler. Bu apartmanda 15 daire bulunmaktadir ve bunlardan doérdii 1968’den
once 1914 seviyesinde dondurulmus kira esasina gore kiraya verilmistir (aylik kira sirasiyla 32
AS, 90 AS, 640 AS ve 212 AS). Diger on bir daire ve is yeri ise 1967 mevzuat1 uyarinca
serbestge miizakere edilen sozlesmeyle kiraya verilmistir. Ancak simdiye kadar sadece bir
kiract bdyle bir tedbir talebinde bulunmustur. Diger kiracilar (yani aylik kiralarn sirasiyla
25,120.50 AS ve 4,655 AS olan iki firma ve aylik kiralar1 3,660 AS, 3,300 AS, 3,093 AS, 2,873
AS, 2,735 AS, 2,082 AS, 1,827 AS ve 1,229 AS olan sekiz 6zel kiraci) benzer taleplerde
bulunmadan 6nce mevcut davanin sonucunu beklemek istediklerini iddia etmektedirler.

33. Kira indiriminin talep edildigi daire toplam 68 mdir ve 3 oda, 1 mutfak ve dairenin
disindaki koridordan ulasilabilen tuvalet ve su tesislerinden olusmaktadir. Daire 7 Aralik 1972
tarthinde, 1967 yilinda degistirilen 1922 tarihli Kira Yasasi’nin 16. maddesinin 1. fikrasi
uyarinca serbestce miizakere edilen bir kira sozlesmesi ile kiralanmagtir.

34. Bu davadaki kira Agustos 1975’e kadar aylik 800 AS, 1 Eyliil 1975’ten itibaren ise kiracilar
tarafindan yapilacak bazi yatirnmlar (6zellikle su tesisatinin daireye taginmasi dahil) dikkate
alinarak aylik 1,500 AS olarak belirlenmistir. Kira ayrica 1966 yili tiiketici fiyat endeksi
temelinde bir endeksleme hiikmiine tabiydi. Dolayisiyla Nisan 1983 itibariyle kira bedeli aylik
2,985 AS olacakti. Taraflarca agiklanmayan nedenlerden dolay1 kiracilar Kasim 1982’den
itibaren 1,308.30 AS 6demislerdir.

35. 4 Ekim 1982 tarihinde kiracilar, 1981 Kira Yasasi’na dayanarak Innsbruck Sehri’nin yetkili
Tahkim Kurulu’na kira bedelinin D sinifi i¢in normal kira bedelinin %150’sine diisiiriilmesi
icin bagvuruda bulunmuslardir. 6 Nisan 1983 tarihli bir kararla Kurul bagvuruyu kabul etmistir.

36. Ancak bagvuranlar daha sonra davayr mahkemeye tasimis ve Kurul’un karar1 bdylece
etkisini yitirmistir. Buna gore Innsbruck Bolge Mahkemesi tarafindan yeni bir karar alinmasi
gerekmistir.

37. Bolge Mahkemesi 6niinde basvuranlar 6zellikle s6z konusu dairenin B sinifinda oldugunu
savunmuglardir. Standartlarin iyilestirilmesi kendileri tarafindan degil, kiracilar tarafindan
finanse edilmis olsa da masraflari kiracilara ait olan iyilestirmeler il s6zlesmede kararlastirilmig
ve ilk donem icin kiranin disiiriilmesine yol a¢mustir. Kiracilar yaptiklar1 yatirimlarin
maliyetinin kiranin gegici olarak diistirtildiigli miktar1 ¢ok astig1 itirazinda bulunmuglardir.

38. Bolge Mahkemesi 22 Haziran 1983 tarihinde kira sozlesmesi yapildiginda dairenin bu
sinifta olmasi ve ev sahipleri tarafindan standardin yiikseltilmemis olmasi nedeniyle kira
bedelinin aslinda D sinifina gore belirlenmesi gerektigine karar vermistir. Buna gore kira bedeli
Kasim 1982’den itibaren 561 AS’ye indirilmistir. Ayn1 zamanda bagvuranlarin o tarihten bu
yana aldiklar1 fazla 6demeleri (yaklasik 4,000 AS tutarinda) kiracilara geri 6demelerine karar
vermistir.
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39. Bagvuranlar 6zellikle yeni yasal hiikiimlerin kendilerine uygulanmasinin Anayasa’nin 5.
maddesi (Staatsgrundgesetz 1867) ve Sozlesme’ ye Ek 1 No.lu Protokol’iin 1. maddesi ile
giivence altina alinan miilkiyet haklarma yonelik bir kamulagtirma veya baska bir orantisiz
miidahale anlamina geldigini iddia ederek bu karara itiraz etmislerdir. Anayasaya uygunluk
sorununun AYM’ye havale edilmesini Onermislerdir. Bunun diginda her haliikarda kira
bedelinin D sinifina degil, B sinifina gore belirlenmesi gerektigini iddia etmislerdir.

40. Inssbruck Bolge Mahkemesi (Landesgericht) 15 Kasim 1983 tarihli bir kararla temyiz
basvurusunu kismen kabul etmistir. Bolge Mahkemesi’nin ilk sozlesmedeki endeksleme
hiikmiinii dikkate almadigini tespit etmistir. Bunun disinda Boélge Mahkemesi’nin kararini
onaylamuistir.

Ozellikle kira sdzlesmesinin imzalandig tarihteki standard: dikkate alindiginda dairenin hakli
olarak D sinifi bir daire olarak siniflandirildigini tespit etmistir.

41. Bolge Mahkemesi’'nin yiiriirliikteki mevzuatin anayasaya uygunlugu konusunda higbir
stiphesi yoktur. 1981 tarihli yasanin 44. maddesi, Anayasa ve S6zlesme’nin gereklerine uygun
bir kamulastirma 6ngérmiistiir. Bu mevzuatin hizmet ettigi kamu yarar1 kural olarak kira
sOzlesmesine bagimli olan niifusun istikrarli, sosyal ve ekonomik olarak hakli konut kiralarinin
korunmasiydi. Bu tiir daireler genellikle ev sahiplerine kendileri nemli bir harcama yapmadan
saglaniyordu. Bu kosullar altinda yasa koyucunun kamu yararina hareket etmedigi pek iddia
edilemez. Mevzuat yukarida belirtilen kamulastirma ile ilgili olarak bu ev sahiplerine herhangi
bir tazminat Ongormedigi i¢cin, Mahkeme, basvuranlar1 uygun davalarda yani Demiryolu
Kamulastirma Yasasi (Eisenbahn-Enteignungsgesetz) uyarinca ¢ekismesiz davalarda bu tir
bir tazminat talep etme olasiligina yonlendirmistir.

42. Bolge Mahkemesi’nin bu dnerisini takiben bagvuranlar 28 Aralik 1983 tarihinde Innsbruck
Bolge Mahkemesi’ne bagvurarak Devlet’ten 26,600 AS tutarinda (Kasim 1982 ile Aralik 1983
arasindaki 14 aylik doneme iligskin) yasal kamulastirma tazminati talep etmislerdir. Bagvuru 5
Temmuz 1984 tarihinde reddedilmis ve basvuranlar bu karara karsi zamaninda temyize
gitmemiglerdir. Zamanasimina ugrayan temyiz bagvurusu, Innsbruck Bolge Mahkemesi
tarafindan 3 Nisan 1986 tarihinde reddedilmistir.

43, Bagvuranlar ayrica Bolge Mahkemesi’nin 15 Kasim 1983 tarihli yukaridaki kararina karsi
yuriirliikteki mevzuatin  Anayasa’ya aykir1 oldugu iddiasiyla temyiz bagvurusunda
bulunmuslardir. Yiiksek Mahkeme (Oberster Gerichtshof) 6 Mart 1984 tarihinde bu itiraz1 kabul
edilemez bularak reddetmistir. Mahkeme, temyiz bagvurusunun Bélge Mahkemesi’nin kararini
onaylayan Bo6lge Mahkemesi kararinin bu kismina karsi yapildigini tespit etmistir. Bununla
birlikte bir temyiz mahkemesinin kararina karsi yapilan temyiz bagvurusu ancak ilk derece
mahkemesinin kararini teyit etmedigi siirece ya da temyiz mahkemesi ilgili hukuki meselenin
temel 6nemi goz oniinde bulundurularak temyiz izni vermesi halinde kabul edilebilirdi. Mevcut
davada temyiz izni verilmemistir. Bu kosullarda bagvuranlarin 6zellikle 1981 Kira Yasasi’nin
Anayasa’ya aykirilig1 iddiasiyla ilgili arglimanlarini ele almaya yer yoktu.

3. Basvuru No.11070/84

44. Ugiincii davadaki bagvuranlar Viyana’da kiracilara kiralanan birkag dairesi bulunan bir evin
sahibi ve intifa hakki (Fruchtniesser) sahibidir. Evdeki diger alt1 bina, serbestge miizakere edilen
sozlesmeler kapsaminda amaglar1 disinda kiraya verilmistir (1981 Kira Yasasi’nin 16.

57 /93



Leopold MELLACHER ve Digerleri
Avusturya'ya Karsi 2025 Gulsum HATAY

maddesinin 1. fikrasinin 1. bendi).

45. Ozel kiracilara kiralanan on daireden ikisi kiranin 1914 seviyesinde dondurulmasina iliskin
hiikiimler kapsamina girmektedir; ikisi yenilenmis dairelerdir ve bu daireler i¢in madde 6 1.
fikra 2. bent uyarinca serbest¢e miizakere edilen bir kiranin kabul edilebilecegi dairelerdir ve
ikisi de 130 m?den daha biiyiik yiiz dl¢cimiine sahip B sinifi daireler olup 16. maddesinin 1.
fikrasinin 4. bendi uyarinca serbest¢e miizakere edilen kira bedeli kabul edilebilir.

46. Kalan dort daire 1981 Kira Yasasi’nin azami kira hiikiimleri kapsamina girmektedir. Bir
tanesinde 1986 yilinda 26. maddenin 2. fikrasi uyarinca B sinifi i¢in metrekare kirasi tizerinden
yeni bir kira sdzlesmesi imzalanmistir (aylik kira 2,200 AS) ve diger ii¢ davada simdi madde
44 uyarinca kira indirimi 6nlemlerinden etkilenebilecek olan serbestce miizakere edilmis kira
sozlesmeleri sirasiyla 1971, 1978 ve 1979 yillarinda yapilmistir. B smifi dairelerde oturan
kiracilardan ikisi (aylik kira sirasiyla 6,132.25 AS ve 5,847 AS) kira indirimi talebinde
bulunmamustir. Ugiincii kirac1 ise bu talepte bulunmustur.

47. 6 oda, 1 mutfak, 1 koridor, 1 camasir odasi ve 1 tuvaletten (toplam 200 m?) olusan ilgili
daire; 1 Nisan 1979 tarihinde 1967 yilinda degistirilen Kira Yasasi’nin 16. maddesinin 1. fikras1
uyarinca serbestce miizakere edilen bir kira sozlesmesiyle kiralanmistir. Kira bedeli 1976 yili
tiikketici fiyat endeksi temelinde bir endeksleme hiikmiine tabi olarak aylik 3,800 AS olarak
belirlenmistir. Ocak 1982 itibariyla kira bedeli; 4,236.51 AS’ye yiikselmistir.

48. Yukaridaki dairenin kiracisi, 1981 Kira Yasasi’ni uygulayarak 23 Aralik 1981°de evi
idaresine bir mektup yazmis ve 1 Ocak 1982’den itibaren kirasinin 3,300 AS’ye (C sinifi i¢in
normal kiranin %150’s1) diisiiriilmesini talep etmistir. Bagvuranlarm avukati 13 Ocak 1982
tarihinde talebin haksiz oldugu cevabini vermistir.

49. Kiract 19 Subat 1982’de yukaridaki yasal hiikiimlere gore Ocak 1982’den itibaren kira
bedelinin 3,300 AS’ye diisiiriilmesi i¢in Viyana Belediyesi’nin yetkili Tahkim Kurulu’na
bagvurmustur. Kurul, 24 Subat 1982 tarihinde bir durusma yaptiktan sonra 28 Mayis 1982
tarihinde basvurunun kabuliine karar vermistir.

50. Bu karardan memnun olmayan basvuranlar davay:r mahkemeye tasimislar ve Kurul’un
karar1 boylece etkisini kaybetmistir. Basvuranlar, ozellikle, kiracinin ilk bagvurusunda
metrekare kirasmnin 16.50 AS yani B sinifi dairelere tekabiil eden kiradan bahsettigini
gozlemlemislerdir. Dairenin bu nitelendirilmesinin dogru oldugunu ve 130 m?yi asan B sinifi
dairelerde kira indiriminin kabul edilemez oldugunu belirtmislerdir (Kanun’un 16. maddesinin
1. firkasinin 4. bendi). Ayrica evin anitlarin korundugu bir boélgede yer aldigimi ve kira
indiriminin 16. maddesinin 1. fikrasinin 3. bendi uyarinca da kabul edilemez oldugunu ileri
siirmiislerdir. Kiraci bu iddialara itiraz etmistir.

51. Viyana Sehir Bolge Mahkemesi (Bezirksgericht Wien — Innere Stadt) birka¢ durusma
yaptiktan sonra, 31 Agustos 1983 tarihinde, 1 Ocak 1982 tarihinden itibaren kira bedelinin aylik
3,300 AS’ye diisiiriilmesine karar vermistir. Mahkeme banyonun tam donanimli olmamasi
nedeniyle kira sozlegsmesinin imzalandig: tarihte dairenin aslinda C sinifinda olduguna ve 16.
maddenin 1. fikrasinin 4. bendinin uygulanamaz olduguna karar vermistir. 16. maddenin 1.
fikrasinin 3. bendi de ayni seklide uygulanamazdi ¢iinkii evin anit koruma bolgesinde yer aldig:
kanitlanmamisti. Bagvuranlarin 6nemli miktarda yatirim yaptiklar1 dogrudur (toplam 563,745
AS tutarinda) ancak bu durumu degistirmemektedir.
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52. Bagvuranlar bu karara itiraz etmis ve 6zellikle dairenin yanliglikla C sinifina dahil edildigini
ve 16. maddenin 1. fikrasinin 3. bendinin uygulandigini iddia etmislerdir.

53. Viyana Bolge Hukuk Mahkemesi 13 Aralik 1983 tarihli bir kararla itiraz1 reddetmistir.
Mahkeme, Bolge Mahkemesi’nin delilleri dogru bir sekilde degerlendirdigini ve hakli olarak
ne Kanun’un 16. maddesinin 1. fikrasinin 4. bendinin ne de Kanun’un 16. maddesinin 1.
fikrasinin 3. bendinin uygulanabilir oldugu sonucuna vardigmi tespit etmistir. Ozellikle
bagvuranlar tarafindan yapilan yatirimlarin yasal olarak bakim amaciyla kullanmak zorunda
olduklar1 kira gelirlerinden baska yollarla finanse edildigi kanitlanmamistir. Dolayisiyla bu
kosullarda yasal mali riski kendilerinin iistlendigi onemli Ol¢lide gosterilememistir. Bu
kosullarda kira bedelinin diisiiriilmesi i¢in gerekli yasal kosullar yerine getirilmistir.

B. ILGILI iC HUKUK

1.Kira Kontrol Mevzuatinin 1981 Yilina Kadar Gelisimi

54. Avusturya’da 1. Diinya Savasi’ndan bu yana bir kira kontrol sistemi mevcuttur. 1922 Kira
Kanunu (Mietengesetz, Federal Gazete No.872/1922) c¢ok sayida degisiklige tabi olarak 1981
yilina kadar yiiriirlikkte kalmis ve kiralarin 1914 seviyesinde dondurulmasini ongérmiistiir
(Madde 2). Ev sahibi mevcut yonetim masraflari, vergiler ve 6zel ekipmanlar nedeniyle ek iicret
alma hakkina sahipti (Betriebskosten madde 4 ve 5). Yeni kira s6zlesmesinin imzalanmasi
durumunda kanunda belirtilen azami tutar1 agsmamak kaydiyla bir ek iicret talep edebilirdi
(Neuvermietungszuschlag, 1967 versiyonunun 16. maddesi).

55. Ev sahibi kira gelirini binanin normal bakim masraflar1 icin kullanmakla yiikiimliiydii ancak
herhangi bir iyilestirme onlemi almak zorunda degildi (Madde 6) ancak ilgili kiracilarin
rizasiyla onlar tarafindan 6denecek kiraya bir ekleme yapilmasi sartiyla (madde 5 ilk ciimle)
iistlenilebilirdi. Gerekli bakim masraflarinin son yedi yilin kira geliriyle kargilanamamasi haline
ev sahibi on yili agsmayan bir siire i¢cin mahkeme tarafindan belirlenecek kira miktarinin
artirilmasini (erhohter Hauptmietzins) talep edebilirdi. Bu duruda ev sahibinin bu siire zarfinda
elde ettigi ek kira gelirinin tamamini gerekli bakim dnlemleri i¢in kullanmas1 gerekiyordu.

56. 1922 Kira Kanunu ayrica ev sahibinin kira s6zlesmesini feshetme hakkina énemli sayida
kisitlama getirmistir (Madde 19-23). Kural olarak bu tiir sozlesmeler yalnizca 6nemli nedenlerle
feshedilebilirdi (19. madde 1. fikra). Kanun bu hiikiim kapsaminda neyin énemli sebep olarak
kabul edilecegini belirtmis (19. madde 2. fikra) ve uygulamada sézlesmenin kabul edilebilir
fesih nedenleri siirl bir bigimde yorumlanmistir. Kiraci 6ldiigiinde s6zlesme sona ermiyordu.
Yasa yakin akrabalarin (es, ¢ocuklar ve evlat edinilen ¢ocuklar, erkek ve kiz kardesler) ve
kiracinin evinde yasayan diger kisilerin halefiyet hakkini (Eintrittsrecht) 6ngoriiyordu (19.
maddenin 2. fikrasinin 11. bendi). Ev sahibi veya yakin akrabalari s6z konusu daireyi
kullanmak istediginde sozlesme ancak “acil bir ihtiya¢” varsa (uygulamada bu ‘gerc¢ek bir acil
durum’ olarak yorumlanmigtir) ve kiracinin kullanimina uygun alternatif bir konut sunulmussa
feshedilebilirdi (19. maddenin 2. fikrasinin 6. bendi).

57. Ancak yukaridaki kisitlamalar, ozellikle de talep edilebilir kira miktarina iliskin
kisitlamalar, genel bir uygulama alani bulmamistir. Kira kisitlamalar1 1917°den sonra inga
edilen binalardaki dairelere ve 1922 Yasast’nin yiiriirlii§e girmesinden sonra yeni olusturulan
daireler de dahil olmak iizere diger baz1 dairelere uygulanmiyordu (Madde 1). Dolayisiyla kira
talepleri yalnizca Medeni Kanun’un (Allgemeines Biirgerliches Gesetzbuch) sozlesmeler
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hukukuna iliskin genel hiikiimlerinden kaynaklanan sinirlamalara tabi olan yeni insa edilmis ev
veya daire sahiplerine ayricalik taniyan bdliinmiis bir konut piyasasi yaratmigtir

58. Avusturya’daki Alman yonetimi altinda, 1922 Kira Kanunu kapsamina girmeyen bazi kira
sozlesmeleri i¢in de bir fiyat durdurma getirilmistir. Fiyat durdurma uygulamasi 1954 yilinda
ylrlirliige giren Avusturya mevzuati ile devam ettirilmistir. Buna gére 30 Haziran 1954
tarthinde mevcut olan kira s6zlesmesinde daha 6nceki bir s6zlesmeden kaynaklanan serbestce
miizakere edilmis kira bedeli, 1922 Kira Kanunu’nun kira artiglarina iliskin ilgili hiikiimlerinin
benzer sekilde uygulanmasi suretiyle alinan bir yargi karar1 ile izin verilmedikge artik
artirllamazdi. Ancak 1922 Kira Kanunu kapsamina girmeyen dairelerle ilgili yeni sdzlesmelere
yani Oncelikle yeni evlerdeki dairelere herhangi bir kisitlama uygulanmiyordu.

59. 1967 yilinda Kira Kanunu’nda yapilan bir degisiklik, bu kanun kapsamina giren dairelerle
ilgili olarak da 6nemli bir liberallegsme getirmistir. 1 Ocak 1968’den itibaren kira kisitlamalari
sadece ilk kiracidan bagka bir kisinin veraset hakkina dayanarak siirdiiriilen s6zlesme de dahil
olmak fizere yiiriirliikte kalan eski kira sézlesmesi icin devam ettirildi. Burada kiranin
dondurulmasi 1914 kirasinin her bir kiracinin daireler i¢in (1 Ocak 1969’dan itibaren 3 schiling)
doniistiiriilmesi temelinde islemeye devam etmistir. Ancak sdzlesmenin alt1 aydan fazla slirmesi
halinde taraflar karsilikli mutabakatla daha yiiksek bir kira bedeli belirleyebiliyorlardi. Yeni
daha 6nce kira kontroliine tabi olan daireler i¢in bile bu dairelerin yeni mevzuatin yiiriirliige
girmesinden sonraki alt1 ay i¢cinde veya onceki kiraci tarafindan terk edilmesinden sonraki alt1
ay i¢inde yeniden kiralanmasi kosuluyla kira miktarina iliskin herhangi bir kisitlamaya tabi
degildi (Madde 16 paragraf 1, yeni versiyon). Ev sahibi, ek kira gelirinin en az yarisin1 bakim
amaglar i¢in kullanmakla yiikiimliiydii (Madde 16 paragraf 2).

60. Piyasanin serbestlesmesi eski evlerde yeni kiralanan daireler i¢in bile nispeten yiiksek
kiralara yol agmistir. Mevcut sézlesmelere uygulanan kira bedelinin dondurulmaya devam
edilmesi egilimini desteklemis ve bu kategorideki dairelerdeki bos yerlerin azligi yeni
sozlesmeler i¢in serbest piyasay1 etkilemistir. 1968 yilindan one kira kontrolleri sisteminden
muaf tutulan yeni insa edilmis daireler i¢in piyasadaki yliksek kira bedellerinin varlig1 da eski
evlerdeki yeni kiralanan daireler icin elde edilebilecek nispeten yiiksek kira bedellerini
desteklemistir. 1981 yilinda bir ev sahibi serbest piyasada 1914 yilinda dondurulan kira
miktarinin otuz katina kadar kira elde ediyordu.

61. Konut piyasasinin olumsuz gelisimi, 1974 yilinda "standart alt1" olarak adlandirilan daireler
icin kira kontrollerinin yeniden getirilmesine yol agmistir. Kira Yasasi'na (Mietengesetznovelle,
Federal Kanun Gazetesi No. 409/1974) yapilan bir degisiklikle, bu tiir dairelerin yeni
kiralamalari i¢in ek sinirlamalar getirildi. Bu dairelerle ilgili mevcut s6zlesmeler (1968'den beri
serbest bir anlasmaya dayansalar bile) etkilenmezken, yeni sézlesmeler yalnizca 1 Agustos
1974'ten itibaren metrekare basina 4 Avusturya Silini (AS) yasal kira bedeline dayanarak
yapilabiliyordu (1974'te degistirilen Kira Yasasi’nin 16. maddesi, 3. fikra). Bu miktar bir¢ok ev
sahibi tarafindan yetersiz bulundugundan, bu kategorideki bos daireleri kiraya vermek yerine
bos birakmayi tercih ettiler. Bu durum, konut piyasasinda ek bir yiik olusturmus ve kalan diger
daire kategorilerinde daha yiiksek kira bedellerini tesvik etme egilimi yaratmuistir.

62. Esas olarak I. Diinya Savasi'ndan once insa edilmis eski evlerdeki daireleri etkileyen
yukaridaki kira kontrolii hiikiimlerinin yani sira, 1981'den 6nceki Avusturya mevzuati, daha
sonraki bir tarihte insa edilen bazi evlere, Ozellikle de kamu siibvansiyonlariyla
(Wohnbauforde- rungsgesetz 1968, Federal Kanun Gazetesi No. 280/1967) veya kar amaci
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gilitmeyen konut dernekleri (Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz 1979, Federal Kanun Gazetesi
No. 139/1979) tarafindan insa edilen evlere uygulanan kira kontrolii hiikiimlerini de igeriyordu.
Bu mevzuat, kiralarin hesaplanmasina iliskin ayrintili diizenlemeler igermekte olup, kiralarin
mal sahibi tarafindan yapilan masraflari asmamasi ilkesine dayanmaktadir. Bu diizenleme 1981
Kira Yasasindan etkilenmemistir.

2. 1981 Kira Yasasi (Mietrechtsgesetz)

63. 1922 tarihli Kira Kanunu (Mietengesetz) yiiriirliikten kaldirilmis ve yerine 1 Ocak 1982
tarthinde yiirtirliige giren yeni bir Kanun (Mietrechtsgesetz, Federal Kanun Gazetesi No.
520/1981) getirilmistir. Bu yasa ile ev sahipleri ve kiracilar arasindaki iligkileri diizenleyen
yasada genel bir reform yapilmasi amaglanmastir.

64. Bununla birlikte, 6nceki Kira Yasast gibi, 1981 Yasasi da tiim kira sozlesmelerine genel
olarak uygulanmamaktadir. Boliim 1 paragraf2, (i) belirli tiirdeki isletmelere kiralanan binalari,
(i1) resmi konut olarak kiralanan binalari, (iii) alt1 aydan kisa bir siire i¢in kiralanan binalar1 ve
(iv) ikinci konut olarak veya eglence amagh kiralanan binalari muaf tutmaktadir. Boliim 1
paragraf 3 ayrica, Kar Amaci Giitmeyen Konut Yasasi'nin (Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz,
bkz. yukarida paragraf 62) 6zel kira kontrolii hiikiimlerine tabi olan kar amaci glitmeyen konut
dernekleri tarafindan insa edilen ve sahip olunan binalar i¢in Yasa'nin kira kontroli
hiikiimlerinin uygulanmasini hari¢ tutmaktadir. Boliim 1 paragraf 4 son olarak, (i) 30 Haziran
1953'ten sonra kamu yardimi olmaksizin inga edilen binalar, (ii) iki ayr1 daireden fazla olmayan
evler ve (ii1) 1945'ten sonra insa edilen binalardaki miistakil daireler (Eigentumswohnungen)
icin sadece belirli hiikiimlerin (kira s6zlesmelerinin feshi, kira s6zlesmelerinde halefiyet hakk1
ve bakim katki paylar ile ilgili) uygulanacagini 6ngérmektedir. Bu durumlarda kira miktar
herhangi bir kisitlama olmaksizin serbestce kararlastirilabilir.

65. Yasa kapsamina giren apartman ve binalarla ilgili olarak, kira kontrol sistemine iligkin temel
bir degisiklik gerceklesmistir (bkz. asagidaki 66-78. paragraflar). Daha Onceki mevzuatta
yapilan diger 6nemli degisiklikler, ev sahibinin miilkiiniin bakimiyla ilgili yilikiimliliikleriyle
ilgilidir (bkz. asagidaki paragraflar 79-82). Kira s6zlesmelerinin feshine iliskin hiikiimler, bazi
kiiciik degisikliklere tabi olarak esas itibariyle muhafaza edilmistir (bkz. asagidaki 83-84.
paragraflar).

a) Kira kontroliine iliskin hiikiimler

66. Ancak yukaridaki istisnalar diginda (paragraf 64) 1981 Yasasi’na tabi olan tiim kira
sozlesmeleri belirli kira kontrolii tedbirlerine tabidir. Bu tlir 6nlemlerin li¢ farkli tiirii ayirt
edilebilir:

- 1945'ten 6nce insa edilmis eski evlerdeki ("Aithauswohnungen") dairelere yeni sozlesmelerle
ilgili olarak metrekare kiralarinin genel olarak uygulanmasi (Madde 16 paragraf 2-4) ve
kiracilarin mevcut kiralarla ilgili olarak bu kiralarin %150'sine kadar indirim talep etme imkam

Ucretsiz kira sdzlesmesine dayanan sdzlesmeler (Madde 44 paragraf 2-3);

-Mevcut kira sozlesmeleriyle ilgili olarak 6nceki kira kisitlamalarinin uygulanmasina devam
edilmesi (Madde 43 paragraf 2), baz1 degisikliklere tabi olarak (Madde 45 ve 46);

- Serbest kira sozlesmesinin kabul edilebilir oldugu kira sézlesmelerine iligkin olarak bir
Olciilendirme tedbirinin getirilmesi (16. madde 1. paragraf).

61/93



Leopold MELLACHER ve Digerleri
Avusturya'ya Karsi 2025 Gulsum HATAY

aa) Metrekare kirast

67. Mevcut davalarda s6z konusu olan 1981 Kira Yasasi’nin en 6nemli yeniligi, metrekare
kiralar1 sisteminin (1974 yilinda standartlarin altindaki daireler i¢in getirilmisti, bkz. 61)
1945'ten Once insa edilen evlerdeki tiim daire kategorilerini kapsamasidir. Ancak bazi 6zel
kosullarin yerine getirilmesi halinde, bu tiir dairelerle ilgili olarak Aga¢ kira sdzlesmelerinin
akdedilmesine izin verilmektedir (bkz. Madde 16 paragraf 1).

68. Bu kosullar mevcut degilse, yeni kira sozlesmelerinde uygulanacak kira bedeli, Kanunun
16. maddesinin 2. paragrafinda belirtilen yasal tutarlar1 asmamalidir. Bunlar, bagka herhangi bir
ayrim yapilmaksizin dort farkli daire sinifina ("Kategoriemietzins") gore ayrilmistir. Sinif,
dairenin kira sézlesmesinin imzalandigi tarihteki durumuna gore belirlenir (Madde 16 paragraf
3). Gegerli tutarlar, resmi tiiketici fiyat endeksindeki degisikliklere gore ayarlanmalari
anlaminda dinamiktir (Madde 16 paragraf 4).

69. Metrekare kira sistemi sadece yeni kira sdzlesmelerinin temelini olusturmaz, ayn1 zamanda
1968 ile 1981 yillar1 arasinda akdedilen ve serbestge miizakere edilen bir kira ongoren mevcut
sozlesmeleri de etkileyebilir. Madde 44 paragraf 2 uyarinca, daha 6nce kontrol edilmemis bir
sozlesme uyarinca bir daireyi isgal eden bir kiraci, yetkili makamlara bagvurarak kirasinin
(Mietzinsherabsetzung) Madde 16 paragraf 2-4 uyarinca hesaplanan normal tutarin %150'sine
indirilmesini talep edebilir. 2-4. Bu gibi durumlarda kira s6zlesmesi, asan miktar bakimindan
gecersiz sayilir (Madde 44 paragraf 3). Ilgili hiikiimler asagida 77 ve 78. paragraflarda yer
almaktadir.

70. Bununla birlikte, kira hukukunda genel bir reform niteligi tasiyan bu hiikiimler, 1981 Kira
Yasasi ile getirilen ve asagidaki sekilde ozetlenebilecek olan diger kira kontrolii tedbirleri
baglaminda degerlendirilmelidir:

bb) Daha énceki kira kisitlamalarinin uygulanmasina devam edilmesi

71. Onceki mevzuat uyarinca daha genis kapsamli kira kisitlamalarinin gegerli oldugu yerlerde,
bunlar prensip olarak 1981 Kira Yasasi ile korunmustur (Madde 43 paragraf 2). Bu durum
ozellikle 1968'den once 1914 seviyesinde dondurulmus kira esasina gore akdedilen kira
sozlesmeleri ve 1974'ten sonra o donemde gecerli olan normal metrekare kirasi esasina gore
akdedilen standart alt1 daireler i¢in yapilan sozlesmelerle ilgilidir. Aynmi sekilde, 1922 Kira
Kanunu’nun 7. maddesi uyarinca kira miktarinin artirilmasina izin veren kararlar da muhafaza
edilmistir.

72. Ancak, kira bedeli 16. maddenin 2-4. paragraflar1 uyarinca hesaplanan gecerli metrekare
kira bedelinin iigte birine ulagmiyorsa 2-4, ev sahibi, 6niimiizdeki on yil i¢inde gerekli bakim
ve iyilestirme Onlemlerini almay1 taahhiit etmesi kosuluyla, aradaki farki bakim katkisi
(Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag) olarak tahsil edebilir. Bu taahhiide uymazsa, kiraciya
geri 6deme yapmak zorundadir. Bakim katki paylarinin hesaplanmasinda ev sahibinin daha
lehine olan farkli bir yontem, konut disindaki amaclarla kiralanan binalar i¢in gegerlidir (Madde
45).

73. Ayrica, daha dnceki kira kisitlamalarinin devam eden uygulamasi, gercek kiracit ve onun
oliimiinden sonra kiracilig1 devam ettirme hakkina sahip olan belirli kisilerle, yani kiracinin
evinde yasamis olan es, evli olmayan partner (Lebensgefdhrte) veya resit olmayan yakin
akrabalarla sinirlidir (Madde 46 paragraf 1). Kiracilifa devam etme hakkina sahip diger kisiler
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bu haktan yararlanirsa, ev sahibi 16. maddenin 2-4. fikralarina gore hesaplanan gecerli
metrekare kirasini talep edebilir (Madde 46 paragraf 2). 2-4 (Madde 46 paragraf 2).

cc) Kararlastirdan kira bedelinin dengelenmesi

74. Taraflar arasinda kira miktarina iligkin anlagmalar, 1981 Kira Yasas1 uyarinca, (i) ikamet
amac1 disinda akdedilen tiim kira sézlesmeleri, (1) 1945'ten sonra insa edilen konutlardaki
daireler ve belirli kosullarin yerine getirilmesi halinde daha 6nce insa edilen konutlardaki belirli
daireler ile ilgili olarak ikamet amaciyla akdedilen kira sézlesmeleri bakimindan kabul
edilebilir (ayrintilar i¢in bkz. asagida 77. paragrafta yer alan Yasa'nin 16. maddesinin 1.
paragrafi).

75. Ancak, bu durumlarda kararlastirilan kira bedeli, s6z konusu miilkiin 6zel kosullarinin hakli
kildig1 uygun miktar1 agsamaz (bkz. 16. maddenin 1. paragrafinin giris ciimlesi). Eger asarsa, bu
Olciide bir yargi karariyla gecersiz kilinabilir (37. madde 1. fikra 8. bent ile baglantili olarak 16.
madde 5. fikra).

76. Bu sadece yeni sozlesmeler icin degil, serbestce miizakere edilen bir kira bedeli 6ngéren
mevcut sozlesmeler icin de gecerlidir (bkz. Madde 43 paragraf 1).

dd) Ilgili kira kontrolii hiikiimlerinin metni

77. 1981 Kira Yasasi'nin 16. maddesi, s6z konusu olaylarin yasandig: tarihte agagidaki
sekildeydi (daha sonra belirli agilardan degistirilmistir):

(Ingilizce Ceviri)
"Temel kira miktarina iligskin anlagsmalar

(1) Bir ana kira so6zlesmesi kapsaminda kiralanan miilkler i¢in temel kira miktarina iliskin
olarak ev sahibi ile kiraci arasinda yapilacak anlagsmalara, 2. paragrafta belirtilen kisitlamalara
bakilmaksizin, miilkiin biiyiikliigiine, tiiriine, niteligine, durumuna, donanimina ve kosullarina
uygun miktara kadar izin verilebilir:

1. kiralanan miilkiin konut amagli kullanilmamasi; ...

2. milk, 8 Mayis 1945 tarihinden sonra verilen bir insaat iznine dayanarak yeni insa edilmis bir
binada bulunuyorsa veya miilk, 8 Mayis 1945 tarihinden sonra verilen bir insaat iznine
dayanarak doniistiirme, ilave kat ekleme, demirbas yerlestirme veya ek bina insa etme yoluyla
yenilenmisse; ...

3. miilkiin, kamu yarar1 nedeniyle, sehir manzarasinin veya peyzajimin korunmasi i¢in veya
benzer gerekgelerle tarihi bir bina olarak korunmasi gereken bir binada yer almasi, kamu
fonlarinin hibesi disinda, ev sahibinin kendisinin 8 May1s 1945'ten sonra korunmast i¢in 6nemli
bir mali katkida bulunmasi sartiyla;

4. kiralanan miilkiin 90 m?'nin iizerinde kullanilabilir taban alanina sahip A sinifi bir daire veya
130m?'nin tizerinde kullanilabilir taban alanina sahip B sinifi bir daire olmasi ve ev sahibinin
bu tanimdaki bir daireyi onceki kiraci veya isgalci tarafindan bosaltildiktan sonraki alt1 ay
icinde Onceki kiracinin haklarina halef olma hakkina sahip olmayan bir kisiye kiralamasi
sartiyla;
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5. Kiralanan konutun, 31 Aralik 1967 tarihinden sonra ev sahibi tarafindan C veya D simifi
dairelerin birlestirilmesi, bir veya daha fazla C veya D simifi dairenin genisletilmesi veya
dontstiiriilmesi i¢in diger biiyiik 6l¢ekli ingaat dnlemleri veya baska bir sekilde onemli mali
harcamalar yoluyla standardi onemli 6lgiide yiikseltilmis iyi durumda bir A veya B sinifi daire
olmasi;

6. Kiralanan miilk, 31 Aralik 1967 tarihinden sonra ev sahibi tarafindan D smifi dairelerin
birlestirilmesi veya bir veya daha fazla D sinifi dairenin genisletilmesi veya doniistliriilmesi
icin diger biiylik Ol¢ekli insaat onlemleri veya bagka bir sekilde 6nemli mali harcamalar
yapilarak standardi yiikseltilmis iyi durumda bir C sinifi dairedir;

7. kiraciligin alt1 aydan uzun siiredir devam ediyor olmas.

(2) 1. paragrafta belirtilen kosullarin yerine getirilmemesi halinde 1. paragrafta belirtilen
kosullarin yerine getirilmemesi halinde, ev sahibi ile kirac1 arasinda ana kira sdzlesmesi
kapsaminda kiralanan bir daire i¢in kararlastirilan temel kira bedeli, aylik ve kullanilabilir taban
alaninin metrekaresi basina kira bedelini asamaz:

1. AS 22.- A smifi bir daire i¢in, en az bir oda, bir mutfak (mini mutfak), salon, tuvalet ve
mevcut standarda uygun banyo tesisleri (banyo veya banyo girintisi) igeren ve merkezi 1sitma
veya tek katli 1sitma veya benzer bir ankastre 1sitma ve sicak su kaynagi olan en az 30 m?
kullanilabilir zemin alanina sahip yasanabilir bir daire;

2. B sinif1 bir daire i¢cin AS 16.50, yani en az bir oda, bir mutfak (mini mutfak), salon, tuvalet
ve mevcut standarda uygun banyo (banyo veya banyo girintisi) igeren yasanabilir bir omurga.

3. AS 11.- C simuf1 bir daire i¢in, yani en azindan bir su kaynagi ve kapali bir tuvaleti olan
yasanabilir bir daire:

4. D sinifi bir daire i¢in, yani su kaynagi veya kapali tuvaleti olmayan veya bu tesislerden biri
kullanilamaz durumda olan ve kiracinin ev sahibini [kusurlu durumdan] haberdar etmesinden
sonra makul bir siire icinde onarilmayan bir daire i¢in AS 5.50.

(3) 2. paragrafta belirtilen smiflar, dairenin kira sézlesmesinin yapildig: tarihteki durumuna
gore belirlenir...

(4) 2. fikrada belirtilen miktarlar, bu Federal Yasa’nin yiiriirliige girdigi tarihe kiyasla Avusturya
Merkezi Istatistik Dairesi tarafindan yayilanan 1976 Tiiketici Fiyatlart Endeksinde (veya onun
yerine ge¢en endekste) meydana gelen degisikliklere uygun olarak azalir. Daha dnce 6ngoriilen
miktarin %10'unu agsmayan degisiklikler dikkate alinmaz...

(5) 1. fikra uyarinca kararlastirilan temel kira bedelinin 1. fikra uyarinca kararlastirilan temel
kira bedeli, konutun biiyiikliigi, tiirti, niteligi, durumu, donanimi ve durumu i¢in uygun olan
miktar1 asarsa, kira sozlesmesi bu azami miktar1 astig1 Olciide gegersiz olur. Temel kira
bedelinin paragraf 2 ve 3 hiikiimlerine gore hesaplanmasi gerekiyorsa 2. ve 3. paragraf
hiikiimlerine gore hesaplanmasi1 gerekiyorsa, kira sdzlesmesi bu paragraflarda izin verilen
azami miktar1 agti1 6l¢iide gegersiz olacaktir.

(6) .."
78. (Ingilizce Ceviri)

"Fahig temel kira
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(1) ..

(2) Bu Federal Yasanin ytiriirliige girmesinden once kiralanmis bir konutun kira sézlesmesi
uyarinca kiraci, asagidaki durumlarda ev sahibinden daha once kararlastirilmis olan temel kira
bedelinin diisiiriilmesini talep edebilir:

1. Temel kira miktarinin kararlastirildig: sirada, daireyle ilgili olarak 16. maddenin 1. fikrasinin
2 ila 6. fikralarinda belirtilen kosullar yerine getirilmemisse ve,

2. Kararlastirilan temel kira, kira sozlesmesi sirasinda veya ev sahibinin finanse ettigi bir
sonraki iyilestirme ile mekanin standartlarinin yiikseltilmesi durumunda, dairenin biiyiikligi
ve sinifi i¢in 16. maddenin 2-4. fikralar1 uyarinca hesaplanan temel kiray1 yarisindan fazla bir
oranda astyorsa.

(3) Ana kira s6zlesmesi kapsamindaki kiraci, ev sahibinden kararlastirilan temel kira bedelinin
disiiriilmesini talep ederse, temel kira bedeline iliskin s6zlesme, talebin alinmasindan sonra
kiranin 6denmesi gereken ilk tarihten itibaren, temel kira bedelinin dairenin biiytikliigline ve
sinifina gore hesaplanan tutarin bir buguk katini astig1 6l¢iide gecersiz olur (paragraf 2 fikra 2).
Eger ev sahibi bir deger garantisi anlagsmasi uyarinca temel kiray1r artirma hakkina sahipse,
indirgenmis temel kiranin da artirilmasini talep edebilir..."

b) Binalarin bakimina iliskin hiikiimler

79. Ev sahibinin binalarin bakimiyla ilgili yiikiimliilikleri 1981 Kira Yasasi ile genigletilmistir.
Binay1 yerel kosullara (ortsiiblicher Standard) uygun bir onarim durumunda (Erhaltung) tutmak
ve bu amagla bakim dnlemleri doneminde elde edilen mevcut kira gelirini ve son on yilin kira
gelirini kullanmakla yilikiimliidiir. Bu yeterli degilse, aradaki farki kapatmak i¢in uygun bir faiz
oranina tabi olarak kendi sermayesini veya 6diing aldig1 sermayeyi kullanmakla yiikiimliidiir
(Madde 3). Bu baglamda, Kanun, digerlerinin yan1 sira, ev sahibinin, 18. madde uyarinca kira
artis1 talep etmeden gergeklestirilmis olmasi halinde, bakim ve iyilestirme g¢alismalar1 i¢in
harcanan maliyetlerin %20'sini kendisine saklamasina izin veren ayrintili muhasebe hiikiimleri
(Madde 20) icermektedir (20. madde 1. fikra 2 (b) bendi).

80. Son on yilin kira geliri ve sonraki on yilin beklenen kira geliri, ev sahibinin kendi veya
odiing aldig1 sermayenin masraflar1 da dahil olmak {izere, yakin zamanda gerekli bakim
onlemlerinin masraflarin1 karsilamaya yetmiyorsa, ev sahibi, kiracilardan, yargi karariyla
belirlenecek bir kira artig1 (erhdhter Hauptmietzins) talep edebilir (Madde 18).

81. Son on y1lin kira geliri yeterliyse veya yeterli degilse ve kiracilarin cogunlugu aradaki farkin
finansman1 konusunda ev sahibiyle anlagmaya varirsa, ev sahibi ayrica yeterli iyilestirme
onlemlerini (niitzliche Verbesserungen, Madde 4) almakla yiikiimlidiir. Bu iyilestirmeler,
digerlerinin yani sira, su tesisatlarinin ve lavabolarin digaridan dairelere tasinmast ve C ve D
sinifi dairelerin iyilestirilmesi (bazi durumlarda birkag dairenin bir araya getirilmesiyle, (Madde
5) ile ilgilidir ve bunlar daha sonra madde 16 paragraf 2'ye gore metrekare kirasina tabi
olacaktir. Ilgili kiracilarin rizasi gereklidir, ancak D smifi bir dairenin iyilestirilmesine riza
gostermeyi reddetmek, kiracinin kullanimina alternatif bir konaklama yeri sunulmasi kosuluyla
sozlesmenin feshi i¢in bir gerekce teskil eder (Madde 30 paragraf 2 fikra 16).

82. Kiracilar, ev sahibini bakim ve iyilestirme Onlemleri almaya zorlayan bir karar icin
mahkemeye bagvurabilirler (Madde 6). Ancak, bu tiir 6nlemleri masraflari kendilerine ait olmak
iizere de alabilirler ve ev sahibinin buna itiraz etme hakk: belirli agilardan sinirlandirtlmistir
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(Madde 9). Kiraci iyilestirme dnlemleri almissa, sozlesme sona erdiginde ev sahibinden geri
O0deme talep edebilir (Madde 10).

¢) Kira sozlesmelerinin feshine iliskin hiikiimler

83. Kira sézlesmelerini feshetme konusunda ev sahibinin hakkina getirilen kisitlamalar (bkz.
yukaridaki 56. paragraf), 1981 Kira Kanunu ile esasen korunmustur. Ilgili hiikiimler yeniden
diizenlenirken (30. madde), baz1 kolayliklar getirilmistir, 6rnegin ev sahibinin kendisi veya
yakin akrabalari i¢in bir daireye acil ihtiyag duymasi durumunda (2. paragraf, 8 ve 9. fikralar)
ya da bir binay1 yikmak, degistirmek veya iyilestirmek istemesi durumunda (14-16. fikralar).
Genel olarak, uygulanabilir standart hala kat1 bir seviyededir.

84. Esin, ortagin veya yakin akrabalarin, asil kiracinin 6liimiinden sonra, daireyi onunla birlikte
kullanmisglarsa, kiracilig1 tek tarafli olarak devam ettirme hakki korunmustur. Bu kisiler artik
1922 Yasasi’ndan kaynaklanan kira kisitlamasinin devam eden uygulamasindan
yararlanabilirken, digerlerinin 1981 Yasasi’nin 16. maddesinin 2. paragrafina gore hesaplanan
kiray1 6ddemeleri gerekmektedir (bkz. yukarida paragraf 73). Aym kisiler, kiracinin yasami
boyunca onunla birlikte oturmuslarsa ve kiraci evi terk ederse, kira bedelinde herhangi bir
degisiklik olmaksizin halefiyet hakkina sahiptirler (Madde 12). Bir kiraci, yetkili mahkemenin
karar vermesi halinde, ev sahibinin rizast olmadan baska bir kiraci ile daire degistirebilir
(Madde 13).

d) Usule iliskin hiikiimler

85. Kira sozlesmesini etkileyen bazi tedbirler, 1981 tarihli Kira Yasasi’nin 44. maddesi uyarinca
kiranin diisiiriilmesi de dahil olmak iizere, bir yargi karar1 gerektirmektedir. Madde 37'ye gore
ilgili prosediir, cekismesiz yargida (Verfahren ausser Streitsachen) yetkili B6lge Mahkemesi
ontlinde gergeklesir.

86. Ancak, dava sayist nedeniyle bunun hakli oldugu bazi belediyelerde, ilk etapta konuyla
ilgilenmek iizere bir idari organ kurulabilir (Madde 38). Bu belediyelerde mahkeme prosediirii
ancak idari karar verildikten sonra baslatilabilir. Mahkeme prosediirti, bu karara kars1 bir itiraz
olarak degil, idari kararin basitce iptal edildigi etkiye sahip tamamen yeni bir prosediir olarak
yorumlanir (Madde 39).

3. Mevzuatin elestirilmesi ve anayasayva uygunlugunun incelenmesi

87. 1981 Kira Yasasi, Parlamento'da ve medyada siyasi partilerin ve ¢ikar gruplarmin
temsilcilerinin de katildig1 hararetli tartismalarin ardindan kabul edilmistir. Bu tartisma daha
sonra da devam etmistir.

88. Ozellikle mevzuatin son derece karmasik yapisi ve bunun sonucunda ev sahipleri icin
yaratilan idari giigliikkler konusunda sert elestiriler dile getirilmistir. Metrekare kiralarinin
getirilmesiyle ilgili olarak, elestiriler bu sistemin uygunlugu, ilgili binalarin 6zel kosullarina
gore, Ozellikle de bolgesel piyasa farkliliklarina gore farklilagtirma yapilmamasi ve bir¢ok
durumda normal bakim masraflarin1 karsilamaya yetmedigi iddia edilen diizenli kira
miktarlariin  diisiikligii iizerinde yogunlagsmistir. Metrekare kira sisteminin mevcut
sozlesmelere uygulanmasinin ve indirim i¢in bagvurunun ilgili kiracilara birakilmasinin hakli
oldugu konusunda da bir¢ok ¢evreden siiphe duyulmaktadir.
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89. Ikinci ag¢idan, bu tedbirin bir kamulastirma anlamma gelip gelmedigi ve Anayasa'ya uygun
olup olmadig: tartismalidir (bkz. Glassl, Die Mietzinsherabsetzung gemiss § 44 Abs 2 und 3
MRG in konventionsrechtlicher Sicht, Osterreichische Immobilienzeitung 1982 s. 4;
Kassowitz, Mietzinsherabsetzung geméss $ 44 Abs 2 und 3 MRG und Bundesverfassung,
Osterreichische Immobilienzeitung 1984, s. 156; Gutknecht, Das Recht auf Wohnen und seine
Verankerung in der dsterreichischen Rechtsordnung, Juristische Blatter 1982, s. 173; Funk,
Verfassungsrechtliche Fragen des Mietrechtsgesetzes, in Korinek-Krejci, Handbuch zum
Mietrechtsgesetz,1985).

90. Bununla birlikte, Federal Anayasa'nin ilgili hiikiimleri (Bundes Verfassungsgesetz, Madde
140 ve 144) uyarinca bu konu Anayasa Mahkemesi'ne (Verfassungsgerichtshof)
gotlirilmemigtir ve hukuk mahkemelerinin yetkili olmas1 halinde ilgili kisilerin dogrudan bu
Mahkemeye basvurma imkan1 bulunmamaktadir. Temyiz asamasindaki hukuk mahkemeleri,
belirli bir davada uygulamakla yiikiimlii olduklar1 bir kanun hiikmiiniin anayasaya uygunlugu
konusunda siipheleri olmasi halinde Anayasa Mahkemesi'nin denetimini talep edebilirler (140.
madde ile baglantili olarak Federal Anayasa'nin 89. maddesinin 2. fikras1). Ancak mevcut
davalarin da gosterdigi tizere, yetkili mahkemelerin 1981 tarihli Kira Kanunu'nun 44.
maddesiyle ilgili bdyle bir siiphesi bulunmamaktadir.

91. Bu durum 6zellikle Yiiksek Mahkemenin (Oberster Gerichtshof) 3 Temmuz 1984 tarihli bir
kararinda (50b 86/83, SZ 57/125) 44. maddenin Anayasa’ya uygunlugu konusunda herhangi bir
siipheye yol agmadigi belirtilmistir.

92. Yiiksek Mahkeme mevzuatin tarihsel olarak hakli nedenlerle taraflarin kira miktar: tizerinde
anlagsma Ozgiirligiini sinirladigint degerlendirmistir. Bu baglamda 1981 Yasasi’nin hazirlik
caligmalarina atifta bulunmus ve buna gore yasal reformun en zor ama ayn1 zamanda en 6nemli
kisminin mevcut kira sozlesmelerinin yeni sisteme kademeli ve sorunsuz bir sekilde
uyarlanmasi1 oldugunu belirtmistir. Mevcut kira s6zlesmelerine yapilan bu miidahale ile ilgili
olarak Mahkeme, bir dairenin kiralanmasinin devam eden bir sézlesme (Dauerschuldverhaltnis)
oldugunu ve genel olarak ayarlama ve degisikliklerden tamamen muaf olmadiginm
gozlemlemistir. Standartlarin altindaki daireler i¢in azami kiralar getirirken 1974 degisikliginin
mevcut kontratlara miidahale etmemis olmasinin, 1981 Yasasi ile kira yasasinda yapilan
kapsamli reformun bir pargasi olarak bdyle bir dnlemin kabul edilebilirligi iizerinde higbir etkisi
olmamustir.

93. Yiiksek Mahkeme'ye gore Federal Anayasa'da, olagan mevzuatin yasal olarak kazanilmig
haklara miidahale etmesini prensip olarak engelleyen bir hiikiim bulunmamaktadir. Yeni
hiikiimler, mevcut kira sézlesmelerini yeni ev sahibi-kiraci iligkileri sistemiyle uyumlu hale
getirmeye yonelik yasama politikasiyla tam olarak uyumludur ve eski ve yeni sistemler
arasindaki boslugun kiiciik kalmasini saglamaya yoneliktir. B6liim 44 bu amaca ulasmak i¢in
uygun bir aracti. Ev sahibinin yeniden kiraya verme durumuna kiyasla %50 daha fazla kira
almasini ve kiracinin asin1 yiiksek bir kira 6demek zorunda kalmamasini sagliyordu. Bu, Medeni
Kanun'un 935. Boliimi (laesio enormis) ve Tiiketiciyi Koruma Kanunu'nun altinda yatan
ilkelerle uyumluydu.

94. Kiraciin kira bedelini diisiirme yetkisi, yeni mevzuatin biitiin baglami icinde
degerlendirilmelidir. Yasama organi bu hakki taniyarak ne keyfi davranmis ne de yetkilerini
agmustir, ancak 6zellikle kiracilarin yeni olanaklari, kiralarin 1914 seviyesinde dondurulmasini
rahatlatan bir dizi hiikiimle dengelendigi i¢in takdir yetkisi dahilinde kalmistir.

67 /93



Leopold MELLACHER ve Digerleri
Avusturya'ya Karsi 2025 Gulsum HATAY

95. Yiiksek Mahkeme, kira indiriminin sadece miilkiyet {izerinde bir sinirlama igerdigini ve
Vatandas Haklar1 Temel Kanunu'nun (Staatsgrundgesetz 1867) genel c¢ikarlar i¢in
kamulastirmaya izin veren 5. maddesi anlaminda bir kamulastirma olmadigini diisiinmiistiir. Bu
madde miilkiyet haklarinin sinirlandirilmas: i¢in de gegerli olmakla birlikte, yasama,
milkiyetin dokunulmazligi temel hakkinin temel icerigini (Wesensgehalt) etkilemedigi veya
anayasal ilkeleri bagka bir sekilde ihlal etmedigi takdirde, Anayasa'y1 ihlal etmeden genel
menfaat i¢in bu tiir sinirlamalar getirebilirdi. Madde 44 kamu yarar1 i¢in gerekli oldugundan ve
eski mevzuatin yeni mevzuata uyarlanmasi i¢in iyi dengelenmis bir ¢erceve olusturdugundan
durum bdyle degildi.

96. Yiiksek Mahkeme ayrica Sozlesme’ ye Ek 1 No.lu Protokol'lin 1. maddesi uyarinca
miilkiyetin kullanimma iligkin kontrollerin kamu yararmma uygun olmas1 gerektigini
gozlemlemistir. Anayasa Mahkemesi'nin de teyit ettigi gibi, bu ilkelere uygun olan miilkiyet
kisitlamalar1 anayasaya aykir1 degildir. Dolayisiyla mevcut sozlesmelere yapilan miidahale de
1 No.lu Protokol'iin 1. maddesine aykir1 degildir.

97. Yiiksek Mahkeme, genel baglam1 dikkate alarak, kira ayarlama sisteminin objektif olarak
hakli oldugunu diisiindiigii icin, esit muamele ilkesinin (Federal Anayasa'nin 7. maddesi) ihlal
edildigini reddetmistir.

4. GayrimenKkuliin degerinin degerlendirilmesi

98. Avusturya'da gayrimenkullerin degerinin tespiti Gayrimenkul Degerleme Yonetmeligi
(Realschitzordnung, Imparatorluk Hukuk Gazetesi No. 175/1897) ile diizenlenmektedir. Bu
yonetmeliklere gore, tamamen veya kismen kiralanan veya kiralanabilen binalar ve bunlara
bagl acik alanlar her zaman ikili bir degerlendirmeye tabidir, yani kapitalize edilmis kira
gelirlerine gore ve arazi ve binanin degerine gore.

99. Kira gelirleri sadece kiracilara fiilen kiralanan daireler i¢in degil, ayn1 zamanda o sirada bos
olan daireler i¢in de belirlenmelidir. Yillik vergi ve diger mali yiikiimliiliikler, yangin sigortasi
primi ve yillik ortalama bakim masraflar1 briit kira bedelinden diisiiliir (Madde 20 paragraf 2).
Arsa ve binalarin degeri, arsanin satis fiyat: (Madde 17) ve binalarin degerinden olusur (Madde
20 paragraf 1).

100. Mevcut davalarin goriildiigii donemde, yukaridaki iki degerlendirmenin ortalama
degerinin tahmini deger olarak alinmasi kat1 bir yasal gereklilikti (eski versiyon 16. Madde 3.
fikra). Binalarin kotii durumundan kaynaklanan ve yillik bakim masraflarini asan onarim
masraflart bu degerden diisiilebilirdi (Madde 20 paragraf 3).

101. Madde 16 paragraf 3, 1 Ocak 1986 tarihinden itibaren gecerli olmak iizere degistirilmistir
(561/1985 sayili Federal Kanun Gazetesi). Artik tahmini de§er yukarida belirtilen iki
degerlendirme aralifinda belirlenmeli ve neden birine ya da digerine daha yakin oldugu
belirtilmelidir. Béylece bilirkisi degerlendirmesinde daha fazla serbestlige sahip olmaktadir.

III. TARAFLARIN BEYANLARI
A.BASVURU SAHIPLERI

102. Her ii¢ davada da bagvuranlar, Sozlesme‘ ye Ek 1 No.lu Protokol'in 1. maddesi
kapsamindaki miilkiyet haklarinin ihlal edildiginden sikayet etmektedirler.
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103. 11011/84 no.lu davadaki bagvuranlar ayrica, diger baz1 ev sahibi kategorilerine kiyasla
ayrimciliga ugradiklari i¢in, 1 No.lu Protokol'iin 1. maddesiyle birlikte okunan S6zlesme'nin
14. maddesinin ihlal edildigini iddia etmektedirler.

1. 1 No.lu Protokol'iin 1. Maddesi

a) Genel

104. Basvuranlar, yasal olarak akdedilmis kira sézlesmeleri uyarinca kendilerine édenmesi
gereken kira bedelinin diisiirilmesinin, miilkiin genel menfaate uygun olarak kullanimini
kontrol etmeye yonelik mesru bir tedbir olarak nitelendirilemeyecegini iddia etmektedirler.
Genel olarak, 1981 Kira Yasasi'nin ev sahiplerinin haklarina getirdigi miidahalenin derecesini
orantisiz olarak degerlendirmekte ve 6zellikle mevcut kira sozlesmelerine bdyle bir miidahaleyi
hakl1 ¢ikaracak acil bir sosyal ihtiyact reddetmektedirler.

105. Bagvuranlar, mevcut davalari, Komisyon'un daha 6nceki kira mevzuati kapsamindaki
kisitlamalart miilkiin kullanimina iligskin bir diizenleme olarak nitelendirdigi 8003/77 sayilt
basvurudan (3.10.79 Aralik, D.R. 17 s. 80) ayirmaktadir. Bu davadaki bagvuranin aksine, miilkii
satin aldiklarinda var olan yasal kisitlamalardan etkilenmediklerini ve bu tiir kisitlamalarin
etkisinin kademeli olarak azaltilmasini umamadiklarini ileri siirmektedirler. Aslinda 1981
Kanunu, miilkiyet haklarinin 6ziine miidahale eden yeni ve daha genis kapsamli kisitlamalar
getirmistir. Daha 6nceki mevzuat kapsamindaki kisitlamalar, 1 No.lu Protokol'lin 1. maddesinin
ikinci paragrafinda izin verilen sosyal politika amaglartyla orantili olarak degerlendirilirken,
milkiyetin kullanimima iliskin diizenlemeler olarak nitelendirilse bile, 1981 Yasasi
kapsamindaki yeni ek kisitlamalar i¢in bu sdylenemezdi.

106. Basvuranlar, bu yeni kisitlamalarin kamulastirma tedbirleri anlamina geldigini ve bu
nedenle 1. maddenin birinci fikrasi kapsamina girdigini iddia etmektedirler.

107. Bagvuranlar, kira sozlesmeleri kapsamindaki sozlesmesel haklarinin yasal olarak
kamulasgtirildigini ve aymi zamanda tasinmazlarmin 6ziine yonelik fiili bir kamulagtirma
yapildigini diigiinmektedirler.

108. Sozlesmeden dogan haklari, 1967'den beri yiiriirliikte olan 6nceki mevzuata uygun olarak
1981 Kanunu'nun yiiriirliige girmesinden once akdedilen kira sdzlesmelerine dayanmaktadir.
Bagvuranlar, bu sozlesmelerden dogan haklarinin, Protokollin 1. maddesi anlaminda
"miilkiyet" oldugunu iddia etmektedirler. Madde 1'in atifta bulundugu uluslararas1 hukukun
genel ilkeleri, s6zlesmeden dogan haklar da dahil olmak {izere, ekonomik degeri olan tiim
edinilmis veya kazanilmis haklar1 kapsayan bir "miilkiyet" kavramiyla ilgilidir.

109. Bagvuranlar ayrica Avusturya Anayasa Mahkemesi'nin i¢tihadina atifta bulunmaktadirlar;
buna gore "miilkiyet" kavrami, tam miilkiyet hakkinin yani sira bu tam hakkin 6zel bir hak
olarak herhangi bir kismi1 da dahil olmak tizere, ekonomik degere sahip tiim 6zel haklari ifade
etmektedir. Bu ayn1 zamanda Avusturya Medeni Kanun’u anlaminda "miilkiyet" kavramiyla da
uyumludur. Kanunun 353. maddesi miilkiyeti objektif anlamda "bir kisiye ait olan her sey,
maddi ve manevi her gey" olarak tanimlamakta olup, bu tanim ekonomik degeri olan her tiirlii
hakki da kapsamaktadir (bkz. 285, 292. maddeler). Madde 354'e gore 6znel anlamda miilkiyet
"bir seyin ozii ve kullanimi tizerinde kendi takdirine gore tasarrufta bulunma ve baska herhangi
bir kisiyi bundan hari¢ tutma hakkidir".
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110. Bagvuranlarin goriisiine gore, bir apartman dairesi gibi bir tasinmazin kira sézlesmesi
yapilarak kullanilmasi miilkiyet hakkinin esasli bir parcasidir. Ayr1 bir hak olma niteligi,
ornegin mevcut davalarin {i¢iinciisiinde oldugu gibi bir intifa hakki yaratilmasi yoluyla mal
sahibinden baska bir kisiye devredilebilmesi gercegiyle gosterilmektedir. Intifa hakki sahibi,
s0z konusu miilkiin kullanimina karar verme konusunda tam hakka sahiptir ve mal sahibinin
rizas1 olmaksizin, intifa hakki sona erdiginde mal sahibi i¢in baglayici olacak kira sézlesmeleri
akdedebilir. Bir intifa hakk: sahibinin miilkii kullanma hakki ayr1 bir hak ise, ayn1 hakkin sz
konusu taginmazin sahibine ait olmasi halinde de ayr1 bir miilk olarak degerlendirilmemesi i¢in
hicbir neden yoktur.

111. S6z konusu hak mevcut bir haktir. Sadece gelecekteki bir tarihte ortaya ¢ikacak olmasi
(miras hakki gibi) ya da daha 6nce belirli bir mevzuatla sinirlandirilmis bir taleple ilgili olmasi
(Bagvuru No. 8410/78, Karar 13.12.79, D.R. 18p. 216, Hiikiimet'in atifta bulundugu, bkz. para.
140). Bu hak, Avusturya'da 1968 ve 1981 yillar1 arasinda yiiriirliikte olan ve serbestce miizakere
edilen kira s6zlesmelerinin yapilmasina izin veren mevzuata dayanan iyi kazanilmis bir haktir.
Bagsvuranlar, bu anlagmalara gelecekteki herhangi bir mevzuat tarafindan saygi gosterilecegine
glivenme hakkina sahiptir.

112. Bagvuranlarin goriisiine gore, kira sozlesmelerinden dogan haklar1 yasal olarak
kamulastirilmistir. S6zlesmeden dogan haklarina yapilan miidahale, kiranin diisiiriilmesini talep
etme kararini kiraciya birakan mevzuat tarafindan derhal gergeklestirilmemis olsa da bu yine
de yasal bir kamulastirmadir. Aslinda kiraciya mevzuat tarafindan ev sahibini kamulastirma
yetkisi verilmis ve bu konuda yetkililere herhangi bir takdir hakki birakilmamustir.

113. Bagvuranlar, 1981 Yasasi'min geriye doniik bir etkisi oldugunu, c¢iinkii bu yasanin
kiracilarin daha 6nceki anlagsmalarin kismen gegersiz ilan edilmesini saglayan bir yarg: karari
elde etmelerine olanak tanidigmmi savunmaktadirlar. Bu sekilde, kiracilarin s6z konusu
anlagmalar kapsaminda kabul ettikleri ytlikiimliiliiklere aykir1 davranmalar tesvik edilmistir.
Boyle bir onlem, 6zellikle bagvuranlarin kira hakki biiyiik 6lgiide azaltilirken herhangi bir
tazminat elde edememeleri nedeniyle, kamu yararina olamaz.

114. Bagvuranlarin gayrimenkullerinin fiilen kamulastirildig1 iddiasiyla ilgili olarak, kira
sozlesmelerinden yararlanabilmenin bir apartman blogundaki miilkiyet hakkinin 6ziine ait
oldugu ileri stiriilmektedir. Bu husus, 8003/77 sayili basvuruda Komisyon tarafindan kabul
edilmistir (loc cit). Ancak, kira mevzuatinda yer alan ¢esitli kisitlamalarin bir araya gelmesiyle,
ev sahibi, miilkiiniin sadece bir yoneticisi durumuna indirgenmektedir. Bu mevzuatin altinda
yatan felsefe, ev sahibinin miilkiinden herhangi bir kar elde edemeyecegidir. Onceki mevzuata
gore, serbestge miizakere edilen sdzlesmelerden elde edilen kira gelirinin sadece yarist bakim
amagclari i¢in ayrilirken ve binanin iyilestirilmesi i¢in herhangi bir yiikiimliilik bulunmazken,
simdi ilke olarak kira gelirlerinin tamamini binanin bakim ve onarimi igin kullanmalidir. Ayrica,
bakim amaciyla kullanilacak kira gelirinin referans stiresi 7 yildan 10 yila uzatilmigtir.

115. Ayrica, ev sahibinin kiracilarina bildirimde bulunma hakk1 ciddi sekilde kisitlanmistir.
Ornegin, mal sahibinin barinma amaciyla bir daireye ihtiya¢ duydugu gerekcesiyle bir kiraciya
ihtarda bulunmak neredeyse imkansizdir; 6te yandan, ihtarin gerekgesi kiracinin daireye
gercekten ihtiyag duymamasi oldugunda c¢ok kisitlayici bir yaklasim benimsenmektedir.
Kiracinin kira sézlesmesini baska kisilere devretme hakki ¢ok genistir ve kiraci, ev sahibinin
rizas1 gerekmeksizin dairesini bagka bir kisinin dairesiyle degistirebilir. Ev sahibi nudum ius'tan
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(miilkiyet tizerindeki unvan), yani miilkiin miilkiyetinden fazlasini elinde tutmaz; miilkii
ekonomik agidan makul bir sekilde kullanma imkanindan mahrumdur.

116. Ev sahibine, 6zellikle de kiraci ile anlagarak kira miktarini belirleme hakkina iligkin yeni
kisitlamalar getiren 1981 tarihli Kanun, gayrimenkuliin degerinde 6nemli bir diisiise yol agmis
ve bu da aslinda bu miilkiin fiilen kamulastirilmas: anlamina gelmistir. Tasinmaz Miilkiyet
Kanunu'na gore, Degerleme Yonetmelii'ne gore apartman bloklarinin degeri esas olarak
aktiflestirilmis kira gelirlerine (Ertragswert) baghidir ve bu deger yeni azami kiralarin
getirilmesinin ardindan 6nemli 6l¢lide azalmistir. Aslinda, kiranin bakim masraflarini asmayan
bir miktara indirilmesi, aktiflestirilmis kira gelirlerine dayali degerin artik gayrimenkuliin
degerini belirlemek i¢in ilgili bir faktor olmadig: etkisine sahiptir. Asag1 yukar1 sadece arazi ve
binalarin degerine gore degerlendirilecektir. Bu da satig degerinde muazzam bir diislis anlamina
gelmektedir. Yeni kisitlamalardan etkilenen binalarin pratikte satilmasi ¢ok zordur.

117. Basvuranlar, Hiikiimet'in, Avusturya'da apartman dairelerinin satis degerine iliskin
kisitlamalarin her zaman var oldugu yoniindeki goriisiine itiraz etmektedirler. Bu tiir
kisitlamalar 1968 ve 1981 yillar1 arasinda mevcut degildi, zira bu dénemde iicretsiz kira
anlagsmalar1 yapmak miimkiindii. Ayrica, mevcut davalarda s6z konusu olan binalarin her
birinde kira indiriminin talep edilebilecegi baska kira sdzlesmelerinin de bulundugunu ve yeni
kira sOzlesmelerinin her haliikdrda 16. maddenin 2-4. paragraflarinin daha az elverisli
hiikiimleri kapsamina girecegini gdzlemlemektedirler.

118. Basvuranlar, kredi almak amaciyla gayrimenkullerini ipotek ettirme haklar1 ellerinden
almmamis olsa da bu konuda da miilkiyet haklarina bir miidahale oldugunu iddia etmektedirler.
Gayrimenkuliin degeri diistiigiinden, ipotek almak ig¢in arttk ayni ekonomik temel
bulunmamaktadir. Uygulamada, ipotek i¢in ancak bakim veya onarim caligmalari i¢in kredi
aliabilmektedir. Diger amagclar i¢in alinan kredilerin, kira geliri disinda baska kaynaklardan
geri 6denmesi gerekecektir. Bagvuranlar son olarak, daha dnceki rejime gore kredi almis olan
ve simdi azalan kira gelirlerinden geri 6deyemeyen ev sahiplerinin karsilagtiklari zorluklara
deginmektedirler.

119. Bagvuranlar, sikdyet konusu tedbirlerin kamu yararini ihlal ettigini ileri siirmektedirler.
Mevzuat, tlim siyasi partilerin temsilcileri tarafindan elestirilmistir. Kiracilari iyi niyet ilkelerini
ihlal etmeye ve sdzlesme ihlalleri yapmaya tesvik etmek kamu yararina aykiridir. Sikayet edilen
tedbirler sosyal gerek¢eden yoksundur ve izlenen amagla orantisizdir.

120. Basvuranlar, bu mevzuat i¢in acil bir ihtiya¢c gormemektedirler. Hiikiimet'in atifta
bulundugu konut sikintis1 ger¢ekte mevcut degildir. Aslinda 100.000-150.000 civarinda bos
daire vardir ve bunlarin 6nemli bir kismi mevzuattan etkilenen evlerdedir. Dahasi, mevzuat
kapsamina giren dairelerin bir¢coguna kiracilar tarafindan gercekten ihtiya¢ duyulmamaktadir,
clinkli genellikle birden fazla daireye sahiptirler. Bu, kira koruma mevzuatinin, yani ucuz
kiralarin ve kiracilar1 kontratlarinin  feshine karsit koruyan hiikiimlerin comertce
uygulanmasinin veya kiracilik haklarini baskalarina devretmelerine olanak taniyan hiikiimlerin
birlesik etkisinin bir sonucudur. Mevzuat, ev sahiplerinin daireleri ekonomik bir kayipla kiraya
vermektense bos birakmay1 tercih ettikleri bir duruma yol agmaktadir. Kiralik dairelerden miilk
sahibi olmaya dogru bir egilim de s6z konusudur. 1982 yilinda niifusun %52'si kendilerine ait
ev ya da apartman dairelerinde yasamaktaydi. Bu da kira mevzuatinin ekonomik ve sosyal
oneminin siirli oldugunu gostermektedir.

71/93



Leopold MELLACHER ve Digerleri
Avusturya'ya Karsi 2025 Gulsum HATAY

121. Yasanin 44. maddesi uyarinca kira indirimlerinin gerceklestigi vakialarin orani ¢ok
disiiktiir. Mevzuata ihtiya¢ duyulmadigi, kira indirimine gitme kararinin kiraciya birakilmasi
ve mevzuatin bir¢ok istisna dngérmesinden de anlagilmaktadir. Ayrica, standartlarin altindaki
daireler i¢cin metrekare kiralarinin ilk kez uygulamaya konuldugu 1974 yilinda mevcut kira
sozlesmelerine miidahale edilmesi gerekli goriilmemistir. 1981 Yasasi artik diger daire
kategorileri i¢in bile bu tiir anlagmalara miidahale edilmesine izin vermektedir.

122. Bagvuranlarin goriisiine gore, 1981 mevzuatiyla belirlenen diizenli kiralar ekonomik
gerceklerle uyusmamaktadir. Ozel bir ev sahipleri dernegi tarafindan hazirlanan bir ¢alisma,
evlerin bakimi i¢in metrekare basina ortalama 25.- AS kiranin gerekli oldugunu gostermektedir.
Serbest piyasada ddenen kiralara iliskin bir arastirma, yasal kiralarin olduk¢a tlizerinde ancak
higbir sekilde abartili olmayan bir kira seviyesini ortaya koymaktadir. Piyasadaki genel diizey,
0zel sosyal miilahazalara dayandigi kabul edilmesi gereken ve yine de ¢ogu zaman kira koruma
mevzuatt kapsamina girmeyen belediyelerden kiralanan daireler i¢in gecerli olan diizeyin
yalmizca %20 iizerindedir. Bu kosullar altinda, 6zel konut sahiplerine 6zel bir sosyal yiik
yuklemek hakli degildir.

123. Basvuranlar, diizenli kiralarin hesaplanmasinin saglam ekonomik ilkelere dayandigina
itiraz etmektedirler. Hiiklimet tarafindan agiklanan hesaplama sekli, mevzuat hazirlanirken
kullanilmamistir. Hiikiimet daha Once, ortalama maliyetlerin gilivenilir bir sekilde
hesaplanamadigin1 ve her ev tamamen farkli kosullarda oldugu icin bdyle bir hesaplama
yapmak pek miimkiin degildir. Bagvuranlar, konutlar arasinda 6zel durumlaria gore herhangi
bir ayrim yapilmadigint ve bolgesel farkliliklara iliskin herhangi bir ayrim yapilmadigini
belirtmektedirler. Onemli bélgesel pazar farkliliklarma ragmen, biiyiik sehirlerde ve kirsal
alanlarda, baskentte ve baska yerlerde ayni kira seviyesi uygulanmaktadir.

124. Bagvuranlar, kiracilarinin ekonomik olarak makul kiralar 6deyebildiklerini iddia
etmektedirler. Avusturya'daki ortalama gelir diger Bati Avrupa iilkelerindekiyle
karsilagtirilabilir diizeydedir, ancak mevzuatta 6ngoriilen kira diizeyi bu iilkelerdeki standardin
cok altindadir. Bir kiracinin gelirinin yaklasik %20 ila 25'ini kira i¢in harcamas1 sosyal ac¢idan
hakli olacaktir. Avusturya mevzuati herhangi bir sosyal ayrim yapmamaktadir, her kiraci
gelirine bakilmaksizin kiranin diisiiriilmesini talep edebilir. Gergekten kiray1r 6deyemeyecek
durumda olan kiracilara siibvansiyon verilmesi sosyal konut politikasina daha uygun olacaktir.
Basvuranlar, bir kira yardimi sisteminin mevcut oldugunu ve kiray1 karsilayamayan kiracilarin
bu yardimi talep edebileceklerini gozlemlemektedirler. Bu baglamda hakli olarak kabul edilen
kira harcamalarinin orani, gelirin yaklasik %20-25"dir.

125. Bagvuranlar, ev sahibine getirilen kisitlamalarin, onun lehine olan diger tedbirlerle
dengelendigini diisiinmemektedirler. Bu tedbirler kendi baglarina yetersizdir ¢iinkii ev
sahiplerinin kiralar1 ekonomik olarak hakli bir seviyeye ayarlamalarina izin vermemektedir.
Yasanin 45. maddesi uyarinca édenen bakim katki paylari, Hiikiimetin hakli bir kira olarak
kabul ettigi miktarin sadece licte ikisini kapsamaktadir ve ayrica tamamen binanin bakimi i¢in
kullanilmali ve bu amagla kullanilmadig1 takdirde geri 6denmelidir. Ayni durum, madde 18
uyarinca kiralarin artirilmasi olasiligi icin de gegerlidir. Dolayisiyla bu hiikiimler de ev sahibi
icin dezavantajlar icermektedir. Hiikiimet tarafindan atifta bulunulan diger iyilestirmeler
onemsizdir. Her haliikarda, ev sahibinin durumunu iyilestirdigi iddia edilen hiikiimlerin higbiri
mevcut davalarda uygulanabilir degildir.
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126. Sonug olarak, basvuranlar, kendilerine karsi alinan tedbirleri hakli ¢ikaracak hi¢bir kamu
yarar1 bulunmadigini, 6zellikle de 6zel ev sahiplerinin miilklerinin korunmasina yonelik kamu
yararinin g6z ardi edildigini ileri slirmektedirler. S6z konusu tedbirler, bir sosyal konut
politikas1 ile mesru olarak gozetilebilecek kamu menfaatleri ile konut sahiplerinin bireysel
menfaatleri arasinda dogru bir denge kurmamistir ve bu nedenle de bu tedbirler tamamen
orantisizdir ve 1 No.lu Protokol'iin 1. maddesine, bu hiikiim tarafindan taninan takdir marjinin
asilmasi nedeniyle aykirdir.

b) Miinferit davalara iliskin olarak

Basvuru No. 10522/83

127. Bagvuranlar, s6z konusu miilkii 1978 yilinda, kamulastirilan diger tasinmazlarin bedelini
odeyerek satin aldiklarini vurgulamaktadirlar. O donemde yiiriirliikte olan ve yeni kiracilar i¢in
serbestce miizakere edilen kira sozlesmeleri yapilmasina izin veren mevzuat géz Oniine
alindiginda, bunun giivenli bir yatirim oldugunu diisiinmiislerdir. Satin alma sirasinda bos olan
birkag daire i¢in bu imkandan yararlanabilmislerdir. Buna gore, su anda 44. madde uyarinca
kira indirimi talep eden kiract disinda, mevcut davanin sonucuna bagli olarak ayni seyi
yapabilecek bir¢ok kiract bulunmaktadir.

128. Basvuranlar, s6z konusu davada kira indirimi nedeniyle binanin degerinin 184.000.- AS
kadar azaldigim ileri siirmektedirler. Bu durumda kira, baglangictaki miktarinin altida birine
indirilmigtir. Artik, ucuz bir lokantada iki kisilik basit bir yemek fiyatina tekabiil eden
gostermelik bir kiradan fazlasi1 degildir. Bagvuranlarin aylik kaybi1 yaklagik 1,500.- AS'dir.

129. Ancak soz konusu kirac1 daha yiiksek bir kira ddeyebilirdi. 11k sézlesmeyi kosullarin
tamamen farkinda olarak yapmistir ve farkli daireler arasinda se¢im yapabilirdi ¢iinkii o
donemde Graz'da ciddi bir konut sikintist yoktu. Kira sézlesmesi adil ve piyasa kosullarina
uygundu. Kirac, kira i¢gin gelirinin yaklasik %12-15'ini 6demek zorundaydi ve bu oran yaklasik
%2-3'e diistiriildi. Hiikiimet'in daha onceki miktarin uygunsuz oldugu yontindeki argiimani
kabul edilemez. Goriiniise gore kiract, kiranin bu kosullar altinda uygun oldugunu diistinmiistiir.

130. Diger kiracilarin da kiralarinda indirim talep etmeleri halinde toplam kayip 300.000.- AS
civarinda olacaktir.

Basvuru No. 11011/84

131. Bagvuranlar, 1972 tarihli ilk kira sézlesmesinde, kiracilarin kendi 6nlemleriyle dairenin
standardin1 yiikseltmelerine olanak tanimak amaciyla diigsiik bir kira bedeli (800.- AS)
kararlastirildigimi vurgulamaktadirlar. Eylil 1975'ten itibaren gegerli olan kira bedeli, yani
1.500.- AS, dairenin Innsbruck'un merkezinde 1yi bir bélgede yer aldig1 ve Innsbruck'taki genel
kira seviyesinin yiiksek oldugu g6z onilinde bulunduruldugunda hala daha diisiik bir araliktadir.
Avusturya'nin bat1 bolgelerindeki ekonomik kosullar Viyana'dan farklidir ve bu durum,
bolgesel farkliliklarin dikkate alinmasina iliskin mevzuatin eksikliklerini gostermektedir. Bu
davada kiranin metrekare ve ay basina kabaca yarim litre benzin fiyatina tekabiil eden bir
miktara diisiiriilmesi hakli gosterilemez. Diger bazi kiracilar da kiralarinin diigiiriilmesini talep
edebilirler.
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Basvuru No. 11070/84

132. Bu davanin o6zelligi, iki bagvuran arasindaki intifa sozlesmesidir. Bagvuranlar, kira
indiriminin hem intifa hakki sahibinin hem de mal sahibinin miilkten huzur i¢inde yararlanma
hakkini etkiledigini iddia etmektedirler: intifa hakki sahibi, miilkii kullanma ve mevcut kira
gelirini algilama hakkina simdilik miinhasiran sahip oldugu icin; mal sahibi ise, intifa hakki
sahibinin 6liimiinden sonra miilkii kullanma ve kira gelirini algilama hakk: kendisine gececegi
i¢in.

133. S6z konusu apartman Viyana'nin merkezine yakin iyi bir konumda yer almaktadir.
Basvuranlar tarafindan 6nemli bir masrafla (500.000.- AS'den fazla) yenilenmistir. Evdeki diger
tiim daireler B sinifindadir ve s6z konusu dairenin ayni kategoride degerlendirilmesi, sadece
banyonun tam donanimli olmamasi nedeniyle reddedilmistir. Dairenin B sinifina girdigi kabul
edilmis olsaydi, biiyiikliigii nedeniyle kira kisitlamalar1 uygulanmayacakti.

134. Kararlastirilan kira bedeli asir1 degildir. Bu kategorideki ve konumdaki daireler igin su
anda 35.- AS civarinda bir metrekare kirasi elde edilebilmektedir. Kararlastirilan kira, 1976
tiikketici fiyat endeksine gore yeniden degerlendiginde, 26.80 AS metrekare kiraya tekabiil eder
ki bu da yukaridaki miktarin oldukca altindadir. Avukatlik yapan kiraci bu esasa gore bir kira
odeyebilir.

2. Sozlesme'nin 14. Maddesi

135. 11011/84 sayil1 davadaki bagvuranlar, S6zlesme'nin 14. maddesine aykiri olarak, miilkiyet
haklarindan yararlanirken ayrimciliga ugradiklarindan sikayet etmektedirler, ¢linkii diger bazi
ev sahibi kategorilerinden, 6zellikle de kamu evi sahiplerinden farkli muamele gérmektedirler.
Kira Yasasi resmi olarak kamu ve 6zel konut sahipleri arasinda ayrim yapmasa da gergekte
kamu konutu sahiplerine farkli muamele edilmektedir ciinkii genellikle Kar Amaci Giitmeyen
Konut Yasasi’nin daha elverisli hiikiimlerinden faydalanmaktadirlar.

136. Bu Yasanin 14. maddesi uyarinca izin verilen kira, yatirilan sermayenin yaklagik %8'i
oraninda bir kar icerirken, Kira Yasas1 hiikiimlerinden etkilenen 6zel konut sahiplerine benzer
bir kar taninmamaktadir. Kar amaci1 giitmeyen konut birliklerinin gelirleri prensipte baska
amaclar i¢in kullanilabilirken, 6zel konut sahiplerinin kira gelirleri tamamen bakim ve onarim
icin kullanilmak zorundadir. Bu, 6zel konut sahiplerine kars1 ayrimcilik anlamina gelmektedir.

B.HUKUMET
1. 1 No.lu Protokol'iin 1. Maddesi

137. Hiikiimet, 1981 Kanunu'nda yer alan miilkiyete iliskin kisitlamalarin, S6zlesme’ ye Ek 1
No.lu Protokol'iin 1. maddesinin birinci paragrafi anlaminda miilkiyetten yoksun birakma
olarak degerlendirilemeyecegini diistinmektedir. Hiikiimet, Komisyon'un 8003/77 sayili
Avusturya bagvurusunda (3.10.79 tarihli karar, D.R. 17 s. 80), 1. maddenin ilk paragrafinin kira
yonetmelikleriyle getirilen miilkiyet kisitlamalarima uygulanamayacagi yoniindeki kararina
dayanmaktadir. Hiikiimet'e gore 1981 tarihli Kanun, Komisyon'un bu karar1 dayandirdig:
hukuki durumu degistirmemistir. Yeni Kanun, bagvuranin miilk sahibi sifatina veya miilklerinin
Ozline miidahale etmemistir. Ayrica, miilkiyetin Devlete gegmesi s6z konusu olmayip, sadece
ev sahipleri ve kiracilar arasinda mali avantajlarin yeniden dagitilmasi s6z konusudur. Bu
nedenle de kira indirimi bir kamulagtirma olarak degerlendirilemez.
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138. Bu sonug, bagvuranlarin miilkiyetlerine bagl bir haktan mahrum birakildiklari iddiasindan
etkilenmemektedir. Miilkiyet iizerindeki her kisitlama, nesnenin miilkiyetiyle baglantili bazi
haklarin, 6rnegin mali yararlanma hakkinin, mevzuat tarafindan daha kii¢iik veya daha biiytik
Olclide azaltildigi anlamina gelir. Bu durum, Sézlesme’ ye aykiri bir miilkiyetten yoksun
birakmay1 igermez. S6z konusu miilkii satma, miras birakma veya ipotek etme hakki gibi
milkiyetin diger ikincil haklar etkilenmemistir.

139. 1981'den 6nce imzalanan bir kira s6zlesmesi uyarinca kira hakki, Protokol'iin 1. maddesi
kapsaminda korunan bir menfaat olarak kabul edilse bile, kira bedelinin diistliriilmesi sadece
miilkiyet {izerinde bir kisitlamadir. Indirime ragmen, sdzlesmeden dogan hak devam eder;
sadece Oziinlin bir kismini kaybeder (bkz. Mahkemesi H.R., 23 Eyliil 1982 tarihli Sporrong ve
Lonnroth karari, Seri A no. 52, s. 24, para. 63).

140. Ozel hukuk kapsaminda iicret hakki sadece sdzlesme ile kararlastirildig1 veya kanunla
ongoriildiigii 6l¢iide korunur (Eur. Mahkemesi H.R., 23 Kasim 1983 tarihli Van der Mussele
karar1, Seri A no. 70, s. 23, para. 48). Ucretler veya maaslar kanunla belirlenmisse, 1. madde
kapsaminda sadece ilgili yasal hiikiimde 6ngoriilen miktara kadar korunurlar. Komisyon, bu tiir
ticretlerin yasal olarak diisiirtilmesinin 1. maddeyi ihlal etmedigine karar vermistir (No. 84108,
Aralik 13.12.79, D.R. 18 s. 216). Mevcut davalarda, belirli kira sozlesmeleri akdedildiginde
kira bedeli sinirlandirilmamis olsa da yukaridaki davalarda belirtilen ilkelere gore, bu kiralarin
yeni mevzuatla sinirlandirilmasi miimkiindii.

141. Hiikkiimet, Avusturya'da apartmanlarin her zaman diisiik bir satis degerine sahip oldugunu
gozlemlemektedir. Miilkiyet haklarinin bu sekilde kisitlanmasini kabul edilebilir kilan, belirli,
mali agidan zayif bir sosyal tabaka icin konut saglama konusundaki temel sosyal kaygidir.
Miilkiyet sinirsiz bir sekilde korunmamakta, ancak sosyal nedenlerle sinirlandirilmasi sartiyla
korunmaktadir.

142. Hiikiimet, bagvuranlarin, mal sahiplerinin 1981 Yasas1 kapsaminda kiralanan evlerden mali
fayda elde edemeyecegi iddiasina itiraz etmektedir. Mal sahibi, bakim ve 1yilestirme ¢aligsmalari
yaparsa, bu tiir caligmalarin maliyetinin %20'sini belirli hesaplar olmaksizin kendisi i¢in
kullanabilir, bu miktarlar algilanan kiralardan ¢ikarilir (Madde 20 paragraf 1 fikra 2 (b)). Ayrica,
on yil sonra, kiralar1 bakim ve iyilestirme caligmalar1 i¢in kullanmadigi siirece tiim kira
gelirlerini elden ¢gikarmakta serbesttir. Bu on yillik hesap donemi i¢inde bile, faiz dahil kiralar
Is Sahibinin miilkiyetindedir. Sadece kira gelirleri {izerindeki tasarruf &zgiirliigi, kira
sozlesmesi uyarinca kiralanan binay1 kararlastirilan amag¢ ic¢in kullanilabilir tutma
yukiimliliigiiniin bir sonucu olarak kisitlanmistir (bkz. Medeni Kanun madde 1096 ve Kira
Kanunu madde 3). Kiracilardan en az birinin Yasanin 3. veya 4. maddesi uyarinca bunu
yapmasint talep etmesi halinde, bu siire zarfinda kira bedelini evin bakimi veya iyilestirilmesi
icin kullanmalidir.

143. Mal sahibinin binanin bakimini yapma yilikiimliiliigii ile baglantili olarak, digaridan
sermaye bulma maliyeti ve bu sermayenin makul borg faizi ile ev sahibinin kendi sermayesinin
kullanildig1 durumlarda (sermaye piyasasi oranlarinda) vazgecilen faiz i¢in makul bir miktar,
bakim islerinin maliyeti olarak kabul edilir (Yasanin 3. maddesinin 3. fikrasinin 1. bendi).
Dolayistyla mal sahibi gayrimenkuliinden kar elde etme imkanindan mahrum birakilmadigi
gibi, yasanin amaci tiim girisimcilik gelirlerini ortadan kaldirmak da degildir. Karsizliktan, mal
sahibinin miilkiinii degersiz oldugu i¢in terk etmek zorunda kalmasindan veya kalic1 zararlara
katlanmak zorunda kalmasindan bahsetmek i¢in higbir neden yoktur.
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144. Hiikiimet, bagvuranlarin, kiralanan bir evin bakimi i¢in aylik 25.- AS metrekare kiranin
gerekli oldugu iddiasina itiraz etmektedir. Ozel bir ¢ikar grubu tarafindan 1981 yilinda yapilan
arastirma, bakimla hicbir ilgisi olmayan unsurlar i¢cermektedir. Ortalama maliyete iliskin
giivenilir bir hesaplama yoktur ve her evin yasina, 6nceki bakim ¢alismalarinin yogunluguna
vb. bagli olarak farkli bir durumda olmasi nedeniyle bdyle bir hesaplama yapmak pek miimkiin
olmayacaktir. Kiranin evin bakimi i¢in yeterli olmadig1 durumlarda, kiralarin artirilmasina izin
veren yeni prosediir (Yasanin 18. ve 19. maddeleri) uyarinca, kiracinin itirazi iizerine bile her
ev icin ayr1 ayr1 gerekli ek miktarin artirillmasina karar verilebilir.

145. Hiikiimet, konut miilklerinin degerinin son zamanlarda arttigin1 ve bankalar, sigorta
sirketleri vb. gibi biiylik yatirimecilarin bile bu tlir miilkleri edinmeye devam ettigini
gozlemlemektedir. Bunun nedeni, gecerli degerleme ilkelerine (Realschitzordnung) gore,
degerin sadece kira gelirlerine (Ertragswert) degil, aym1 zamanda diger faktorlere de
(Substanzwert) bagli olmasidir. Bir apartmandaki dairenin kirasinin diistiriilmesi, aktiflestirilen
kira geliri lizerinde bir etkiye sahip olsa da bu etki 6nemsiz olarak degerlendirilmelidir, ¢linkii
gayrimenkuliin tahmini degeri hicbir zaman tek basina aktiflestirilen kira gelirine karsilik
gelmez, ancak aktiflestirilen kira geliri ile gayrimenkul degeri arasindaki bir miktardir. Ayrica,
mevcut davalarda, ilgili apartmanlarin her birinde yalnizca bir daire etkilenmistir.

146. Uygulamada, degerin yarisinin krediler i¢in ipoteklerle ipotek altina alinmasi miimkiindiir.
Kira Yasasi sistemi altinda sadece miilke yapilan yatirimlar igin verilen krediler kira gelirinden
geri 0denebilirken, diger amaclar igin verilen kredilerin prensip olarak baska kaynaklardan geri
O0denmesi gerekmesine ragmen, bir kamulastirmadan bahsetmek hakli degildir. Miilkiin 6zii
etkilenmemistir.

147. Hikiimet'in goriistine gore, 1981 Kanunu bu nedenle sadece 1. maddenin ikinci paragrafi
anlaminda miilkiyetin kullanimina iligskin kurallar icermektedir.

148. Bu goriis, Anayasa Mahkemesi'nin Avusturya'daki kira mevzuatina iliskin uzun stiredir
devam eden ictihad1 (1123/1928 sayili karardan beri) tarafindan desteklenmektedir. Anayasa
Mahkemesi 1981 Kira Yasasmin 16. ve 44. maddelerinin anayasaya uygunlugu konusunda
goriis bildirmemis olsa da Yiiksek Mahkeme 3 Temmuz 1984 tarihli kararinda bu konuyu ele
almig ve mevzuatin kamulagtirma icermedigine, sadece miilkiyet ilizerinde bir kisitlama
olduguna karar vermistir (bkz. yukaridaki paragraflar 91-97). Bu kararda Yiiksek Mahkeme,
Komisyon'un 8003/77 sayil1 bagvuru hakkindaki kararina dayanmistir (loc cit.).

149. Hiikiimet, Handyside kararmi (Avrupa Insan Haklar1 Mahkemesi, 7 Aralik 1976 tarihli
karar, Seri A No. 24) dayanak gostermektedir. Bu kararda Mahkeme, bir devletin genel menfaat
dogrultusunda gerekli gordiigii miilkiyet kullanimina iligkin yasal diizenlemelerin kabul
edilebilir oldugunu ve bu baglamda, S6zlesmeci Devletlerin bdyle bir miidahalenin gerekliligi
konusunda tek karar merci olarak degerlendirilmesi gerektigini belirtmistir.

150. Madde 1'de miilkiyete saglanan koruma genel terimlerle ifade edilmistir ve ulusal mevzuat
yoluyla, 6rnegin S6zlesme'nin 8. maddesinin 2. paragrafinda belirtilen istisnalar kapsaminda
kabul edilenden daha genis kapsamli kisitlamalara izin vermektedir. Genel menfaatler
dogrultusunda kisitlamalar getirme yetkisi agik¢a Devletlere birakilmistir. Dolayisiyla 1.
madde, miilkiyet haklarimin maddi igeriginin belirlenmesini biiylik 0Olciide ulusal
parlamentolarin eline birakmaktadir.
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151. Bu durum James ve Digerleri davasinda teyit edilmistir (Avrupa Mahkemesi H.R., 21
Subat 1986 tarihli karar, Seri A No. 98). Hiikiimet 6zellikle bu kararin 46. ve 47. paragraflarinda
yer alan su ifadelere atifta bulunmaktadir. Bu kararin 46 ve 47. paragraflari:

"Kendi toplumlari ve ihtiyaglari hakkinda dogrudan bilgi sahibi olmalar: nedeniyle, ulusal
makamlar, kamu yararinin ne oldugunu takdir etme konusunda prensip olarak uluslararasi
vargi¢lardan daha iyi konumdadirlar...

Mahkeme, sosyal ve ekonomik politikalarin uygulanmasinda yasama organina tamnan takdir
yetkisinin genis olmasini dogal bularak.... yasama organinin neyin kamu yararina olduguna
iliskin kararina. bu karar agik¢a makul bir temele dayanmadig siirece saygi gosterecektir.

Modern toplumlar, niifusun barinmasini, diizenlenmesi tamamen piyasa gii¢lerinin oyununa
bwrakilamayacak temel bir sosyal ihtiya¢ olarak gérmektedir. Takdir marji, soz konusu
mevzuatin ozel taraflar arasindaki mevcut sézlesme iliskilerine miidahale ettigi ve Devlete ya
da toplumun geneline dogrudan bir fayda saglamadigi durumlarda bile, insanlarin evleri
alaninda daha fazla sosyal adalet saglamayr amaglayan mevzuati kapsayacak kadar genigstir."

152. Hiikiimet, mevcut davalarda s6z konusu olan Avusturya mevzuatinin, Komisyon ve
Mahkeme'nin Protokol'iin 1. maddesine uygun oldugunu tespit ettigi James ve Digerleri
davasinda s6z konusu olan Ingiliz mevzuatina benzer amaglar giittiigiinii ileri siirmektedir. Bu
baglamda, 6zellikle 1981 Kira Yasasi'n1 6neren Hiikiimet Tasarisi'nda belirtilen genel menfaate
iligkin hususlara atifta bulunmaktadirlar (bkz. kabul edilebilirlige iliskin karar, Ek II, s. 53).

153. Kanun hiikiimleri toplumun temel bir ihtiyaci olan barinma ile ilgilidir. Ozellikle
kiracilarin 6zel olarak korunmasi gerekmektedir ¢iinkii diger tiiketici gruplarindan farkl olarak,
barmma i¢in her ay makul olmayan yiiksek miktarda kira 6demek zorunda kalmalar1 halinde
izerlerindeki mali yiik cok daha agir ve dolayisiyla daha az adil olmaktadir.

154. Bu baglamda, yeni mevzuatin yiriirliige girdigi tarihte Avusturya'da hiikiim siiren ve kira
sozlesmesinin imzalandigi tarihe bagli olarak aymi tip daireler i¢in son derece farkli kiralarla
karakterize edilen sosyal kosullara 6zel dikkat gosterilmelidir, Avusturya'da gergcekten de ucuz
konut kitlig1 vardi ve bir¢ok kiraci, kiray1 karsilayamadiklari i¢in iicretsiz kira sozlesmeli
dairelerden ayrilmak zorunda kalda.

155. Parlamento, adil kiralar saglamak amaciyla, Kanunun 16. Maddesinin 2. paragrafinda, yeni
kira sozlesmelerinde asilmamasi gereken kiralar1 azami miktarlar1 belirterek belirlemistir;
boylece, bir daire arayan ve bunu elde etmek igin ilgili tiim kosullar géz Oniinde
bulunduruldugunda makul olmayan yiiksek miktarlar 6demeye hazir olabilecek kisilerin
kaynaklarini agir1 zorlamamak amaglanmistir.

156. Yasanin 16. Maddesinin 2. paragrafinda belirtilen metrekare kiralar1 ortalama bir
hesaplamaya dayanmaktadir. Bu hesaplamanin baslangi¢ noktasi, 1968 tarihli Federal Konut
Stibvansiyonlar1 Yasast (Bundes-Wohnbauforderungsgesetz) ve 1979 tarihli Kar Amaci
Giitmeyen Konut Yasas1 (Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz) uyarinca kamu siibvansiyonlari
ile inga edilen yeni binalardaki daireler i¢in talep edilebilir kiradir. Bu mevzuat, mal sahibi
tarafindan yapilan masraflar1 agmamasi ilkesine dayanan kiralara iliskin ayrintili diizenlemeler
icermektedir.

157. 1981 yilinda bu mevzuat uyarinca ortalama kira metrekare basina 29.37 AS idi ve 1981
Kira Yasasi uyarinca A simifi kira i¢in bunun %80'1 esas alinmistir; %20'lik kesinti, bu Yasa
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kapsamindaki dairelerin yeni olmamasi ve ingaat maliyetlerinin genellikle 6denmis olmasi
nedeniyle gerek¢elendirilmistir. Daha diisiik standartlar1 g6z oniinde bulundurularak diger her
sinif i¢in %25'lik bir kesinti yapilmistir. Bu sekilde, ¢esitli daire tipleri arasinda var olan
farkliliklar dikkate alimmistir. Daha diisiik kalitedeki nesneler i¢in daha yiiksek kalitedeki
nesnelere gore daha diisiik bir azami fiyat belirlemenin nesnel bir gerekgesi vardir.

158. Diizenli metrekare kiralar1 sisteminde her binanin durumuna gore herhangi bir
farklilastirma yapilmadigi dogrudur. Her bir durumdaki kosullar hem bakim durumu hem de
bakim maliyetleri agisindan 6nemli Slgiide farklilik gostermektedir. Ancak, bir kira kontrol
mevzuatinin kabul edilebilir kira miktarlar1 i¢in gotiirii meblaglar getirmesi kaginilmazdir. Her
bir vakanin ayr1 ayr1 degerlendirilmesi, boyle bir diizenlemenin uygulanmasini tehlikeye
atacaktir. Bununla birlikte, C ve D simifi daireler i¢in belirlenen kiranin bakim masraflarini

karsilamaya yetmemesi halinde, mal sahibi 18. madde uyarinca kira bedelinin artirilmasini talep
edebilir.

159. Yasanin 16. maddesinin 1. fikrasinda yer alan metrekare kirasi sistemindeki cesitli
istisnalara iligkin olarak Hiikiimet, bu istisnalarin, 16. maddenin 2. fikrasinda yer alan ve sosyal
kosullara vurgu yapilan kira sézlesmelerine kiyasla ekonomik hususlara ¢ok daha fazla 6nem
verilmesinin hakli oldugu c¢ok 06zel istisnai durumlar1 kapsadigini ileri siirmektedir. Bu
ekonomik miilahazalarin 6nceligi, binanin 6ncelikli olarak konut amaglarina hizmet etmedigi
durumlarda (Madde 16 paragraf 1 fikra 1); yeni binalarin ingasi i¢in yatirilan sermayenin
amortismaninin zorunlu gerekliliginin dikkate alinmasi gereken durumlarda (fikra 2; bu
baglamda uygulanan son tarih - yani 1945'ten 6nce ve sonra insa edilen binalar arasindaki ayrim
hakli c¢ikar ciinkii ilkinde artitk amortisman maliyeti tahakkuk etmez); tarihi yapilarin
korunmasina yonelik kamu yarari nedeniyle yiiksek harcamalarin ortaya ¢iktigi durumlarda
(fikra 3): normalde 6zel bir sosyal korumaya ihtiya¢ duymayan insanlarin yagadigi daha biiyiik
ve daha yliksek dereceli konutlarin s6z konusu oldugu durumlarda (fikra 4); ev sahibi tarafindan
18. madde wuyarinca kira artislarindan finanse edilemeyen ve = apartmanlarin
modernlestirilmesinde kamu yararia hizmet eden iyilestirmelerin yapildigi durumlarda (fikra
5 ve 6); ve son olarak bir kira sézlesmesinin 6 aydan uzun siiredir devam ettigi ve bu nedenle
kiracinin artik barinak aramak zorunda olmadigi durumlarda (fikra 7, 6zellikle ytiksek faizli

kredilerden kagmarak daha az bakim ve iyilestirme c¢alismalarin1 finanse etmek igin
kullanilabilir).

160. 1981 tarihli Kanun ayrica, Kanunun yiiriirlige girmesinden Once akdedilen kira
sozlesmelerine, kiracinin talebi lizerine kira bedelinin Kanunun 16. maddesinin 2. fikrasinda
belirtilen kira bedellerinin %150'sine indirilmesi suretiyle miidahale edilmesini 6ngdrmektedir.
Eger 1 Ocak 1982 tarihinde yiiriirliikte olan "eski" kira sdzlesmeleri i¢in 16. madde 2. fikraya
ek bir kural getirilmemis olsaydi, eski kiracilar ile yeni kiracilar arasinda haksiz bir ayrimeilik
yapilmig olacakti. Bu tarihten once sozlesme imzalamis olan kiracilar, sadece bir daire
alabilmek i¢in gii¢ bela karsilayabilecekleri herhangi bir bedeli 6demek zorunda kaldiklar1 ayn1
durumda olduklarindan, sosyal politika temalarinda ayn1 korumay1 hak etmektedirler.

161. Sikayet edilen miilkiyete miidahale makuldiir ve 1. madde ile ulusal parlamentolara
taninan takdir marjin1 agsmamaktadir. Hiikiimet, Sporrong ve Lonnroth davasma (Avrupa
Mahkemesi H.R., 23 Eyliil 1982 tarihli karar, Seri A no. 52) atifta bulunmaktadir; buna gore,
toplulugun genel ¢ikarlarinin korunmasi ile 1. madde tarafindan emredilen miilkiyete saygi
arasinda makul bir denge kurulmalidir.
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162. Hiikiimet'in goriisiine gore Kanunun 44. maddesinin 2. ve 3. paragraflari, makul fiyatl
konutlarin az oldugu bir durumda kiracilarin ¢ikarlarinin korunmasi gibi mesru bir sosyal
politika amaci giitmektedir. Kamu yarari ile bir ¢eliski yoktur ¢iinkii adil fiyatlarin saglanmasi
ve korunmaya deger evlerin muhafaza edilmesi ile genel yarara onemli bir hizmet
sunulmaktadir ve kiraciya tek tarafli bir faydadan bahsetmek tek tarafli olacaktir.

163. Yasanin 44. maddesinin 2. ve 3. paragraflarinin amaglarindan biri, eski kira s6zlesmelerini
reformdan ge¢mis kira hukuku sistemine uyarlamak ve eski sistem ile yeni sistem arasindaki
boslugu en aza indirmektir. Bu ayarlamay1 yapmak i¢in uygun mekanizmalar getirilmistir. Mal
sahibine, kiracinin kira sézlesmesini feshetmesi halinde alacagi kiradan %50 daha fazla kira
alacag1 ve bu nedenle dairenin yeniden kiralanmas1 gerekecegi kabul edilmektedir. Ote yandan,
kirac1 s6zlesmeyi feshetmeye ve bagka bir yerde daire kiralamaya istekli degilse ya da bunu
yapamiyorsa, asirt kira ddemek zorunda kalmaktan korunmaktadir. Parlamento, bu gecis
hiikiimlerini kabul ederken, kira s6zlesmelerinin imzalandig: tarihte kanun kitaplarinda yer alan
Medeni Kanun'un 934. maddesi (laesio enormis) hiikkmiinii g6z 6niinde bulundurmustur ve bu
nedenle Parlamento, Kanun'un 16. maddesinin 2. paragrafinda yeni belirlenen makul kiranin
bir buguk katina indirilmesine izin vermistir.

164. Bu tedbir tek basma degil, reformun genel cercevesi icerisinde degerlendirilmelidir.
Kiracinin, mal sahibine bir yiik getiren 44. madde uyarinca indirim talep etme imkanina,
1951'den bu yana miktar1 degismeyen eski sozlesmeler kapsaminda talep edilebilecek kira
miktarina iliskin 6nceki kat1 baglart hafifleten bir dizi hiikiim eslik etmektedir. Boylece, yeni
bir kiracinin halef olmasi durumunda simdiye kadar oldugundan daha ytiksek bir kira bedeli
talep etme imkan1 dogmustur (Madde 46, paragraf 2). Kanun ayrica, 6nceki kira bedelinin 16.
madde 2. fikrada belirtilen miktarlarin iicte ikisine ulasmayacak kadar diisiik olmasi1 halinde,
mal sahibine kiracinin iradesi disinda da kiraya ek olarak bakim katki payr alma imkéani
getirmektedir (45. Madde).

165. Dolayisiyla, 44. madde, 1 Ocak 1982 tarihinden 6nce akdedilen kira s6zlesmelerinin yeni
Kanunun genel sistemine uyarlanmasi i¢in getirilen dnlemlerden yalnizca biridir. Bu Kanun,
izlenen sosyal politika hedeflerini dikkate alarak, farkli zamanlarda miizakere edilen kiralari
genel ¢ikarlar dogrultusunda birbirine yaklastirmak iizere tasarlanmistir. Kiralar ayni anda hem
asag1 hem de yukar1 olmak iizere iki yonde degistirilmistir.

166. Kira indirimlerinin, kiracinin 44. madde uyarinca bagvuru yapma kararina bagli olmasi,
kira sdzlesmelerinin dzel hukuk niteliginden kaynaklanmaktadir. Ozel hukuk iliskilerinde
genellikle kamu miidahalesi kendiliginden gergeklesmez. Kararin kiraciya birakilmis olmasi,
mevcut kira sozlesmelerine yonelik miidahaleleri, indirimlerin gergekten hakli oldugu
durumlarla sinirlamaya yonelik bir egilim gostermektedir. Yasa ayrica, alti aylik kiralama
siiresinden sonra daha yiiksek bir kira iizerinde anlasilabilecegini ongdrmektedir. Kiracilar,
genellikle gerekli bakim ve onarim ¢aligmalar1 gibi nedenlerle daha yiiksek bir kiray1 kabul
etmeye hazirdirlar ¢iinkii bu sekilde, 18. madde uyarinca kira artigi i¢in yargi karari talep etmek
zorunda kalacaklar1 maliyetli bir siireci Onleyebilirler.

167. Hiikkiimet son olarak, sikdyet edilen kisitlamalarin tazminat gerektirmeyecek nitelikte
oldugunu ileri stirmektedir. Bu baglamda Hiikiimet, 6zellikle 9006/80 sayili bagvuruya
dayanmaktadir, Lithgow ve Digerleri/Birlesik Krallik, Comm. Rep. 7.3.84 sayili kararina atifta
bulunarak, tazminat verilmesini engellemek i¢in mesru kamu yarar1 miilahazalarina dayanan
ozel gerekceler bulundugunu iddia etmistir.
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168. Her kosulda, Hiikiimet'in goriisiine gore, orantililik ilkesinin goz ardi edildigi séylenemez.
Bireye yiiklenen yiik ile mevzuat tarafindan gozetilen kamu yarar1 arasinda, yani kiralarin
sosyal politikanin amaglarina goére ayarlanmasi ve esdeger daireler i¢in talep edilen kiralar
arasindaki asir1 esitsizliklerin giderilmesi arasinda 6nemli bir orantisizlik yoktur.

2. Sozlesme'nin 14. Maddesi

169. Hiikiimet, kamu ve 6zel ev sahipleri arasinda herhangi bir muamele farki olmadigini
belirtmektedir. 1981 Kira Yasasi, bu alanda iure gestionis (yonetim hukuku) hareket eden ve
dolayisiyla 6zel sahislarla tamamen ayni yasal muameleye tabi olan Federasyon, iller ve
belediyeler gibi kamu kuruluslar1 da dahil olmak {izere tiim ev sahipleri i¢in gecerlidir.

170. Yasa, kira kisitlamalarinin uygulanabilirlik kapsamini, esas olarak 6zel konut sahiplerini
kapsayacak sekilde sinirlandirmazken, kamu konutu sahipleri normalde bu tiir kisitlamalardan
etkilenmeyecektir, Kamu kuruluslarinin konut miilkleri genellikle Kira Yasas1 hiikiimlerinden
muaf tutulan ancak bunun yerine Kar Amaci Giitmeyen Konut Yasasi'nin farkli kira
kisitlamalar1 kapsamina giren kar amaci giitmeyen konut dernekleri seklinde organize
edilmektedir. Iki kira kontrol sistemi arasinda var olabilecek herhangi bir fark, objektif ve
makul miilahazalarla hakl ¢ikarilabilir.

171. Kira Yasasi'nda kira kontroliine getirilen ¢esitli istisnalarla ilgili olarak Hiikiimet, bunlarin
her durumda 6zel kosullarla gerekg¢elendirildigini iddia etmektedir (bkz. yukaridaki paragraf
159).

IV. KOMISYONUN GORUSU
A. TARTISILAN NOKTALAR
172. Asagidaki hususlar s6z konusudur:

a) 1981 Kira Yasasi'nin basvuranlar {izerindeki etkilerinin, S6zlesme “ye Ek 1 No.lu Protokol'iin
1. maddesi (Md. P1-1) ile giivence altina alinan mal ve miilklerinden baris¢il bir sekilde
yararlanma haklariin ihlaline yol a¢ip agmadigy;

b) Ikinci davadaki basvuranlarin, 1 No.lu Protokol'iin 1. maddesi ile giivence altina alman
milkiyet haklarindan yararlanirken, S6zlesme'nin 14. maddesine (Md. 14) aykiri olarak
ayrimciliga ugrayip ugramadiklari.

B. 1 NO'LU PROTOKOL'UN 1. MADDESI (Md. P1-1)

1. Basvuranlarim miilkivet haklarina vapilan miidahalenin niteligi ve kapsami

173. 1 No.lu Protokol'iin 1. Maddesi (Md. P1-1) asagidaki gibidir:

"Her gercek ve tiizel kisinin mal ve miilklerinden baris¢il bigimde yararlanma hakki vardwr. Hig
kimse, ancak kamu yarari sebebiyle ve yasada ongoriilen kosullara ve uluslararasi hukukun
genel ilkelerine uygun olarak mal ve miilkiinden yoksun birakilabilir.

Bununla birlikte, yukaridaki hiikiimler, bir Devletin, miilkiyetin genel yarara uygun olarak
kullaniimasint denetlemek ya da vergilerin veya baska katkilarin veya cezalarin odenmesini
saglamak icin gerekli gordiigii yasalar: uygulama hakkini higbir sekilde zedelemez."
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174. 1981 Kira Yasasi, bagvuranlarin kiracilartyla daha 6nceki mevzuata dayanarak gecerli bir
sekilde akdettikleri kira sozlesmelerine miidahale etmistir. Aylik kira bedeli, 1981 tarihli
Yasanin yiirlirliige girmesinden sonra, yetkili mahkemeler tarafindan zorunlu olarak bu Yasa
uyarinca izin verilen kira miktarina indirilmistir.

175. James ve Digerleri davasinda oldugu gibi (Avrupa Insan Haklar1 Mahkemesi'nin 21 Subat
1986 tarihli karari, SeriesA no. 98, s. 9 ve devami), bagvuranlarin sikayetinin 6zii, itiraz edilen
mevzuatin hiikiim ve kosullarma ydneliktir. Ister idari ister adli olsun, yasanin bir Devlet
makami tarafindan uygulanma bi¢imiyle ilgili degildir. Ger¢ekten de basvuranlarin
elestirilerinden biri, mevzuatin, her bir miilkiin 6zel kosullarina gore takdire bagli ve degisken
uygulama i¢in SCope'a izin vermemesidir. Bu nedenle Komisyon, mevzuatin 1 No.lu
Protokol'iin 1. maddesiyle uyumlu olup olmadigini belirlemek i¢in dikkatini 6ncelikle ihtilafl
mevzuatin kendisine yoneltmelidir (Md. PI1-1). Bu, mevzuati soyut olarak inceleyecegi
anlamina gelmez. Sikayet edilen miinferit kira indirimi vakalari, getirilen reformun
uygulamadaki etkisini gostermektedir ve bu nedenle, Sozlesme ‘ye uygunlugu meselesi i¢in
onemlidir. Bu baglamda, mevcut {i¢ davada mevzuatin uygulanmasinin sonuglar1 dikkate
almmalidir. Dolayisiyla Komisyon, yukaridaki davada Mahkeme ile ayni yaklasimi
benimseyecektir (bkz. yukarida anilan kararin 35-36. paragraflari).

176. Basvuranlar, kiralarin diisiiriilmesinin, kiracilariyla akdettikleri ve 1 No.lu Protokol'iin 1.
maddesi anlaminda miilkiyet hakki olarak gordiikleri kira sozlesmelerinden dogan haklarinin
yasal olarak kamulastirilmasi1 anlamina geldigini iddia etmektedirler (Md. P1-1). Ayrica, bu
indirimin, s6z konusu tedbirler nedeniyle degeri 6nemli 6l¢iide diisen gayrimenkullerinin fiilen
kamulastirilmas1 anlamina geldigini iddia etmektedirler. Bu nedenle mallarindan mahrum
birakildiklarini ve sikayet konusu tedbirlerin 1. maddenin 1. fikrasinin 2. ciimlesi kapsaminda
incelenmesi gerektigini ileri stirmektedirler.

177. Hikiimet, kiralarin diisiiriilmesinin, bagvuranlarin gayrimenkullerinin kullaniminin genel
cikarlara uygun olarak kontrol edilmesinden ibaret oldugunu ve bunun da 1. maddenin 2.
paragrafi kapsaminda degerlendirilmesi gerektigini iddia etmektedir.

178. Komisyon, 1. maddenin ii¢ ayr1 kuraldan olustugunu hatirlatir. Genel nitelikte olan ilk
kural, miilkiyetten baris¢il yararlanma ilkesini ilan eder; ilk paragrafin ilk climlesinde
belirtilmistir. ikinci kural, miilkiyetten yoksun birakmay1 kapsar ve bunu belirli kosullara
baglar; ayn1 paragrafin ikinci ciimlesinde yer alir. Ugiincii kural, Yiiksek Sézlesmeci Taraflarin,
diger seylerin yani sira, bu amag igin gerekli gordiikleri yasalar1 uygulayarak miilkiyetin
kullanimini genel menfaate uygun olarak kontrol etme hakkina sahip olduklarini kabul eder; bu
kural ikinci paragrafta yer almaktadir (bkz. Mahkemesi H.R., 23 Eyliil 1982 tarihli Sporrong
ve Lonnroth karari, Seri A no. 52, s. 24, para. 61; 21 Subat 1986 tarihli James ve Digerleri
karar1, Seri A no. 98, s. 29, para. 37).

179. Ancak bu ii¢ kural, birbiriyle baglantisiz olma anlaminda "farkl1" degildir. Ikinci ve {igiincii
kurallar, miilkiyetten bariscil sekilde yararlanma hakkina miidahalenin belirli 6rnekleriyle
ilgilidir ve bu nedenle birinci kuralda belirtilen genel ilke 15181nda yorumlanmalidir (James ve
Digerleri karari, ibidem, s. 30, para. 37).

180. Mevcut davada Komisyon ilk olarak sikdyet edilen tedbirlerin birinci paragrafin ikinci
cimlesindeki mahrum birakma kuralina m1 yoksa ikinci paragraftaki kontrol kuralina mi
girdigini belirlemeye davet edilmektedir. Komisyon daha 6nce kira kisitlamalarini 1. maddenin
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ikinci paragrafi anlaminda miilkiyetin kullanimin1 kontrol eden tedbirler olarak
degerlendirmistir (bkz. No. 673/59, Aralik 28.7.61, Yillik 4 s. 286, 294 ve o6zellikle, No.
8003/77, Aralik 3.10.79, D.R. 17p. 80). Hikiimet tarafindan bagvurulan son Xkarar,
Avusturya'nin 6nceki kira kontrolii mevzuatiyla ilgilidir. Orada Komisyon "kamulastirma
olmadigm1" tespit etmis ve itiraz edilen mevzuatin bagvuranin ilgili gayrimenkul iizerindeki
milkiyet hakkina veya bu miilkiin 6ziine miidahale ettigini diisiinmemistir. Komisyon,
"mevzuatin miilkiyetten yoksun birakma olarak degerlendirilemeyecegi" sonucuna varmistir
(loc. cit. s. 83).

181. Ancak, mevcut davalardan farkli olarak, bu dava, uzun siiredir var olan ve ev sahibinin
kiracilara kiraladig1 miilkiinii elden ¢ikarma 6zgiirliigiine, 6zellikle de ihbarda bulunma hakkina
iliskin kisitlamalar gibi bir dizi baska kisitlamanin eslik ettigi kira kisitlamalar ile ilgiliydi.
Ikinci tiirden kisitlamalar, 1981 kira mevzuati kapsaminda uygulanmaya devam etmekte olup,
buna ek olarak, kiracilara, mevcut kira s6zlesmeleriyle ilgili olarak ev sahibi tarafindan talep
edilebilecek kira bedelinin diisiiriilmesini talep etme hakk: getirmistir. Bagvuranlarin kiracilari
bu imkandan yararlanmis ve her iki durumda da daha 6nce kararlastirilan kira bedelinde 6nemli
bir indirim elde etmislerdir. Basvuranlar, bu durumun, 1981 Kanunu'nun yiiriirliige girmesinden
once akdettikleri kira sozlesmeleri kapsamindaki s6zlesmeden dogan haklarinin geriye dontik
olarak yasal bir sekilde kamulastirilmas1 anlamina geldigini iddia etmektedirler.

182. Ancak Komisyon, Kanun'un iizerinde anlagilan kiralar1 dogrudan etkilemedigini, ancak
uygulanmasinin kiracilar tarafindan yetkili makamlara yapilacak bir talebe bagli oldugunu
belirtmektedir. Bu makamlar, s6zlesmeleri ancak kiracilarin talebini takip eden aydan itibaren
kismen gegersiz ilan edebilirler. Dolayisiyla, bagvuranlarin, yasal ve nihai olarak kendilerine
tahakkuk etmis olan kira gelirlerinden geriye doniik olarak mahrum birakildiklar1 séylenemez.
Sadece gelecekteki kiralarinin bir kismindan mahrum birakilmislardir.

184. Komisyon, ekonomik degeri olan belirli sozlesmeye dayalt haklarin 1 No.lu Protokol'iin I.
Maddesi (Md. PI1-1) anlaminda miilkiyet haklarina benzetilebilecegi yoniindeki ictihadini
hatirlatir (bkz. No. 8387/78, Dec. 4.3.80, D.R. 19 pp. 233, 237; ayrica mutatis mutandis
(uygulanabilir sekilde) No. 5849/72, Miiler v, Avusturya, Comm. Rapor 1.10./5, D.R. 3 s. 25,
31, bir kamu sosyal giivenlik programi ile baglantili olarak edinilen s6zlesmeye dayali haklara
iliskin). Ancak, mevcut davalarda oldugu gibi, hak sahibinin ayn1 zamanda ilgili tasinmazin da
sahibi oldugu sézlesmeye dayali haklar i¢in farkli hususlar gegerli olmalidir.

185. Burada miilkiyet, gayrimenkulii kullanmak i¢in ¢esitli olasiliklar1 igermektedir. Yapilan
0zel kullanima gore, miilkiyetten kaynaklanan bazi haklar ortaya ¢ikmaktadir. Eger bu haklarin
her biri, 1. maddenin birinci fikras1 anlaminda miilkiyetten yoksun birakilmaya miisait ayr1 bir
miilkiyet olarak kabul edilseydi, ikinci fikra kapsaminda gayrimenkuliin kullanimini kontrol
etmeye yonelik hiikiimlere yer kalmazdi. Komisyon, taginmazla ilgili olarak kira s6zlesmeleri
akdetmek suretiyle tasinmazi kullanma hakkini, s6z konusu tasinmazin zilyetliginin bir unsuru
olarak degerlendirmektedir. Bu yorum, miilkiyet ile kullanimi1 birbirinden ayiran 1. Maddenin
yapisina uygundur.

186. Dolayisiyla, bagvuranlarin sézlesmeden dogan kira haklar1 ayr1 bir miilk degildir ve tek
basina degerlendirilemez. Sikayet edilen tedbirler, tasinmaz iizerindeki etkileri bakimindan
incelenmelidir.

82/93



Leopold MELLACHER ve Digerleri
Avusturya'ya Karsi 2025 Gulsum HATAY

187. Bagvuranlar, bu tedbirlerin, kiralarmin azaltilmasiyla degeri onemli Olgiide diisen
gayrimenkullerinin fiilen kamulastirilmas1 anlamina geldigini iddia etmektedirler.

188. Komisyon, bagvuranlarin tasinmazlarina yonelik resmi bir kamulagtirma olmadigini
kaydetmektedir. Miilk sahipleri, miilkiin miilkiyetini ve onu satma, devretme, bagislama veya
ipotek etme hakkini ve gecerli yasal kisitlamalara tabi olarak kullanma hakkini muhafaza
etmislerdir. Bu tiir kisitlamalar 1981 Yasasi'ndan dnce mevcut oldugu ve bu Yasa ile 6ziinde
korundugu siirece, miilkiyetten yoksun birakma sorunu ortaya ¢ikamaz.

189. Yukaridaki Kanunla getirilen yeni kisitlamalarla ilgili olarak, Komisyon, igtihada gore,
"goriintisiin arkasina bakmak ve sikayet edilen durumun gerceklerini arastirmak" gerektigini
hatirlatir; Sozlesme gilivenceleri gergek, somut ve etkili olmalidir (bkz. Sporrong ve Lonnroth
karari, loc. cit., s. 24, para. 63; Lithgow ve Digerleri v. Birlesik Krallik, Comm. Rapor 7.3.84,
para. 352).

190. Bu temelde Mahkeme, Sporrong ve Lonnroth kararinda (loc. cit.), resmi kamulagtirmalarin
yani sira, 1. maddenin ilk paragrafinin ikinci climlesinin "miilkiyetten yoksun birakmaya
benzetilebilecek" fiili kamulastirmalar1 da kapsayabilecegini kabul etmistir. Bu ictihat Erkner
ve Hofauer ve Poiss davalarinda teyit edilmistir (Eur. Mahkemesi H.R., 23 Nisan 1987 tarihli
Erkner ve Hofauer karari, Seri A no. 117, s. 65, para. 74; Poiss karari, 23 Nisan 1987, Seri A
no. 117, s. 108, para. 64). Dolayisiyla, 1. maddenin 1. fikrasinin 2. climlesi anlaminda "mahrum
birakma" kavrami sadece resmi kamulastirmalar1 degil, ayn1 zamanda fiili kamulastirmalari,
yani milkiyetten mahrum birakmaya benzetilebilecek (bkz. Sporrong ve Lonnroth karari, loc.
cit.) veya miilkiyetin 6ziine kamulastirma anlamina gelecek derecede miidahale eden (bkz. No.
8003/77, Dec. 3.10.79, loc. cit.) tedbirleri de kapsamaktadir.

191. Ote yandan, miilkiyet kaybina yol agan bazi tedbirler yine de bir "kullanim kontrolii"
olarak goriilebilir veya en azindan 1. maddenin 2. paragrafi kapsamina girmeye devam edecek
kadar "kullanim kontrolii" ile yakindan baglantili olabilir (bkz. Mahkeme H.R., 24 Ekim 1986
tarihli Agosi karari, Seri A no. 108, s. 17, para. 51; 7 Aralik 1976 tarihli Handyside karari, Seri
A no. 24, 5.30, para. 63).

192. Mevcut davalardaki sorun, basvuranlarin sézlesmeye dayali kiralarinin diisiiriilmesinin,
miilklerinin kullaniminin kontroliiniin yalnizca kurucu bir unsuru mu oldugu yoksa fiili bir
kamulastirma anlamina m1 geldigidir.

193. Mevzuatin amaci agikca kiracilara kiralanan gayrimenkullerin kullaniminin kontroliinii
gelistirmektir. Mevcut kisitlamalar, kiracilara bildirimde bulunma hakkinin sinirlandirilmasin
(Yasanin 30. Maddesi) ve 1968'den 6nce imzalanan kira sozlesmeleriyle ilgili olarak kiranin
cok diisiik bir seviyede dondurulmaya devam edilmesini (43. madde 2. paragraf) iceriyordu.
Bununla birlikte, yeni mevzuat uyarinca, s6z konusu kira sézlesmeleri, ev sahibinin talebi
tizerine, kiracilara nafaka 6deme yiikiimliiliigii getirilerek degistirilebilecektir (45. Madde).

Ev sahibinin gerekli onarim ¢aligmalarini karsilamak i¢in kira bedelinin artirilmasini talep etme
hakki da degistirilmis bir sekilde korunmustur (bkz. 1922 Kanunu'nun 7. maddesi ile
karsilastirildiginda 1981 Kanunu'nun 18. maddesi).

194. Yeni kisitlamalar arasinda, ozellikle, gelecekteki kira sozlesmelerinde metrekare
kiralarinin uygulanmasi (16. Madde 2. paragraf) ve 1968 ile 1981 yillar1 arasinda kiralanan
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dairelerin kiracilarinin kiranin bu metrekare kiralarinin %150'sine indirilmesini talep etme
imkan1 (44. Madde 2. ve 3. paragraflar) yer almaktadir.

195. Basvuranlar, bazi kiracilarin talebi lizerine 44. madde uyarinca kendilerine karst alinan
kira indirimi tedbirlerinden ve diger dairelerin de bu tiir tedbirlere tabi tutulma riskinden
sikayetcidirler. Basvuranlar, 16. maddenin 2. paragrafindan, sadece, bu maddenin
uygulanmasinin, ilgili kiracilarin 44. madde uyarinca kira indirimine gitmelerinden sonra,
ileride bosalabilecek dairelerin kiralarinin daha da diistiriilmesine yol agacak olmasi nedeniyle
sikayetc¢i olmaktadirlar.

196. Komisyon hem mevcut hem de gelecekteki sozlesmelerle ilgili olarak yeni kira
kisitlamalarinin getirilmesinin ilgili gayrimenkuliin degerini etkiledigini kabul etmektedir.
Ancak bu etkiyi, 6rnegin bagvuranlarin 6nerdigi gibi, kiracinin 44. madde uyarinca kira indirimi
talebinin yol actig1 kayiplarin kapitalizasyonu temelinde, tek basina degerlendirmek miimkiin
degildir. Mevzuat, kira kanununu bir biitiin olarak yeniden diizenlemis ve deger diisiirticii etkisi,
ev sahibinin gayrimenkuliiniin bakimi1 ve iyilestirilmesi i¢in yatirim yapmasi ve kiracilarin bu
tir onlemlere mali katilimini gilivence altina almasi i¢in daha iyi olanaklarla baglantili bir
yeniden degerleme etkisiyle bir dereceye kadar dengelenmistir. Bu etki, yeni metrekare kiralar
sisteminin getirilmesiyle es zamanli olarak ortaya c¢ikan deger kaybi degerlendirilirken bir
kenara birakilamaz.

197. Komisyon ayrica kira kisitlamalarinin etkisinin mevcut kira sézlesmelerini koruyan
hiikiimlerin eszamanl olarak isletilmesi nedeniyle geciktigini ve mevcut sozlesmelere iliskin
kira indiriminin 1968 ile 1981 yillar1 arasinda imzalanan tim kira sdzlesmelerini otomatik
olarak etkilemedigini, sadece kiracinin indirim talep ettigi sozlesmeleri etkiledigini
belirtmektedir. Uygulamada bu sayinin olduk¢a sinirli oldugu goriilmektedir. Bagvuranlarin
diger kiracilar1 gelecekte bu tiir taleplerde bulunabilecek olsalar bile, kira indirimi talep
edilebilecek toplam daire sayis1 temelinde, kira indirimi i¢in bireysel bir talebin neden oldugu
miilk degerindeki kayiplar1 degerlendirmek ekonomik olarak hakli degildir.

198.Bu nedenle Komisyon, 1981 tarihli Kira Yasasi'nin 44. maddesinin yiirtirliige girmesinin
ve daha sonra bagvuranlara uygulanmasinin, taginmazlarini ve ozellikle de genel olarak
miilkiyetle iliskilendirilen kullanim olanaklarini etkilemekle birlikte, tasinmazlarini etkiledigini
tespit etmistir. Her ne kadar yeni tedbirlerle 6nemli bir ekonomik yiik getirilmis olsa da
miilklerinin yeniden degerlenmesi amaciyla bazi tedbirler alabilirler.

199. Dolayisiyla, kira hakkinin gayrimenkul miilkiyetinin dogal bir unsuru olarak goriilmesi
gerekse de Komisyon'un goriisiine gore, sikayet edilen tedbirlerin basvuranlarin
gayrimenkullerinin fiilen kamulastirilmas1 ve dolayisiyla 1 No.lu Protokol'iin 1. maddesinin
birinci fikras1 (Md. P1-1) anlaminda bir "miilkiyetten yoksun birakma" anlamima geldigi
sOylenemez. Buradan, bu tedbirlerin, 1. maddenin ikinci fikras1 kapsamina giren miilkiyetin
kullaniminin kontrolii olarak degerlendirilmesi gerektigi sonucu ¢ikmaktadir.

2. Basvuranlarin miilkivet haklarina vapilan miidahalenin gerekcesi

200. Bagvuranlar, esas itibariyle, kamu yararina olmadiklar1 ve orantisiz olduklar1 i¢in
kendilerine kars1 alinan tedbirlerin haksiz oldugunu iddia etmektedirler.
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201. Hiikiimet, 1. maddenin ikinci paragrafinin "So6zlesmeci Devletleri bir miidahalenin
'gerekliligi' konusunda tek yargic olarak belirledigini" ve bdylece Sozlesme organlarinin
gorevinin "soz konusu kisitlamanin hukuka uygunlugunu ve amacini denetlemekle" sinirh
oldugunu savunmaktadir (Eur. Mahkeme H.R., 7 Aralik 1976 tarihli Handyside karari, Seri A
no. 24, s. 29, para. 62).

202. Komisyon, ilgili i¢tihadin yukaridaki karardan bu yana daha da gelistigini
gozlemlemektedir. Belirlenen ilkeler 1s18inda Komisyon, mevcut davalarda kiralarin
diisiiriilmesinin "yasal" olup olmadigini, agikca temelsiz olmayan bir "genel ¢ikar" amaci giidiip
glitmedigini ve orantili olup olmadigini ve dolayisiyla "gerekli goriiliip goriilemeyecegini"
incelemelidir.

203. Madde 1 paragraf 2 (Md. 1-2), Devletin, miilkiyetin genel menfaate uygun olarak
kullannmin1 kontrol etmek i¢in gerekli gordiigli "yasalar1 uygulama" hakkini tanimaktadir.
Dolayisiyla, sadece i¢ hukuk sisteminde yeterli dayanagi olan tedbirler bu hiikkmiin kapsamina
girmektedir. Handyside davasinda Mahkeme, S6zlesme organlarinin bu konudaki gérevini "s6z
konusu kisitlamanin ... hukuka uygunlugunu denetlemek" olarak tanimlamistir (Handyside
karari, loc. cit.).

204. Komisyon, kira indiriminin "hukuka uygun" oldugunu tespit etmistir. Bu karar, 1981 Kira
Yasasi'nin 44. Boliimiinde yer alan ve yetkili makamlara takdir yetkisi birakmayan agik
hiikiimlere dayanmaktadir. Ayrica, indirimin Avusturya anayasa hukukuna uygun oldugu tespit
edilmistir ve bu nedenle bu acidan da yasal olarak kabul edilmelidir. Anayasa Mahkemesi
konuyla ilgilenmemis olsa da anayasaya uygunluk sorunu Yiiksek Mahkeme de dahil olmak
tizere yetkili hukuk mahkemeleri tarafindan incelenmis ve bu tedbirin anayasaya uygunlugu ve
yasallig1 konusunda herhangi bir siipheye yer verilmemistir (bkz. mutatis mutandis, No.
7360/76, Zand v. Avusturya, Comm. Rapor 12.10.78, D.R. 15 s. 80, paragraflar. 71 - 72).

205. Madde 1'in ikinci paragrafindaki "genel menfaat" kriteri daha az katidir. "Genel c¢ikar"
olarak gordiigii amaclar1 belirlemek ulusal yasa koyucuya birakilmistir. Buna gore, ulusal
makamlar genis bir takdir yetkisine sahiptir.

206. Ancak bu, uluslararasi denetimin dislandig1 anlamina gelmez. S6zlesme organlari, yasama
organinin neyin "genel menfaate uygun" olduguna iliskin kararina, bu karar agik¢a makul bir
temele dayanmadigr siirece saygi gosterecektir. Kendi degerlendirmelerini  ulusal
makamlarinkinin yerine koyamasalar da itiraz edilen tedbirleri 1. madde kapsaminda incelemek
ve bunu yaparken ulusal makamlarin hangi gerceklere dayanarak hareket ettiklerini arastirmak
zorundadirlar (bkz. mutatis mutandis James ve Digerleri karari, loc. cit., s. 32, para, 46).

207. Hiikiimet, 1981 mevzuatinin sosyal politikanin mesru bir amacini, yani farkli zamanlarda
miizakere edilen kiralar1 birbirine yaklastirmak i¢in tasarlanmis genel bir kira hukuku reformu
yoluyla ucuz konut kitligit durumunda kiracilarin ¢ikarlarinin korunmasini izledigini iddia
etmektedir. Onlara gore takdir marj1, 0zel taraflar arasindaki mevcut sozlesme iliskilerine
miidahale etmeye izin vermektedir. Bagvuranlar, kendilerine karsi alinan tedbirleri hakli
cikaracak bir kamu yarar géormemektedir. Bagvuranlar, 6zel konut sahiplerinin miilklerinin
ekonomik olarak makul kosullarda korunmasina yonelik kamu yararinin goz ardi edildigini
iddia etmektedirler.

208. Komisyon, daha dnceki sistemin tatmin edici olmayan bir sekilde isledigini belirtmektedir.
Bazi daireleri bos birakma egilimi gosteren keskin bir sekilde boliinmiis bir konut piyasasi
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durumunun sosyal acidan adaletsiz olarak degerlendirilebilecegini kabul etmektedir. Bu
nedenle, yasama organinin, genis takdir yetkisini g6z Oniinde bulundurarak, tiim piyasay1
yeniden yapilandirmak ve farkli tarihlerde akdedilen kira s6zlesmelerindeki kira seviyesini
uyumlu hale getirmek i¢in tedbirler almas1 mesrudur. Konutun temel bir sosyal ihtiyag¢ olarak
onemi gbéz onlinde bulunduruldugunda, piyasa gii¢lerinin serbest oyunundaki asiriliklari
engellemeye c¢alismak ve konut kiralarinin seviyesini genel olarak i1limli hale getirmeyi
amaclamak da mesrudur. Ayni zamanda, dairelerin bog birakilmasi uygulamasini kontrol etmek
ve bakim ve iyilestirme dnlemleriyle konut standardini yiikseltmek de mesrudur.

209. Madde 1 kapsamindaki gereklilik testinin uygulanmasinda, Madde 1'in agilig climlesinde
ifade edilen miilkiyetten bariggil sekilde yararlanmaya saygi ilkesi goz Oniinde
bulundurulmalidir. Bu nedenle Komisyon ayrica "kullanilan araglar ile gerceklestirilmek
istenen amag arasinda makul bir orantililik iliskisinin [var olup olmadigini]" ya da baska bir
deyisle "bu konudaki genel menfaat talepleri ile ilgili birey ya da bireylerin menfaatleri arasinda
adil bir dengenin [kurulup kurulmadigini]" incelemelidir (Eur. Mahkeme H.R., Agosi karari,
loc. cit., s. 18, para. 52; ve mutatis mutandis, Sporrong ve Lonnroth karari, loc. CiL, s. 26, para.
69; James ve Digerleri karari, loc. cit., s. 34, para. 52; ayrica bkz. Komisyon'un NO. 7287/75
sayil1 bagvurudaki yaklagimi. 7287/75, Aralik 3.3.78, D.R. 13 s. 30, ve No. 8003/77, Aralik
3.10.79, D.R. 17 s. 80).

210. Komisyon burada, yukarida belirtilen mesru amaclara ulagmak i¢in Rus yasama organi
tarafindan secilen yontemlerin kira kontrollerinin yayginlastirilmasini igerdigini belirtmektedir.
Sabit azami kiralar, ikinci Diinya Savas1 dncesi evlerdeki bazi daire kategorileri i¢in getirilmis
ve sadece yeni sozlesmelere degil, degistirilmis bir bigimde mevcut kira sézlesmelerine de
uygulanmigtir. Ancak ev sahipleri, iyilestirme tedbirleri almaya hazir olduklar1 takdirde yeni
sozlesmeler i¢in sabit azami kira bedellerinden kaginabileceklerdi. Mevcut sozlesmelerle ilgili
olarak da iyilestirme tedbirleri i¢in yeni tesvikler olusturulmustur.

211. Komisyon, bu tedbirlerin orantililiginin, 6zellikle sabit azami kira sisteminin getirilmesi
ve mevcut kira sozlesmelerine de uygulanmasi nedeniyle hem Parlamento'da hem de genel
kamuoyu tartismalarinda tartisildigini belirtmektedir. Ancak, sosyal adalete iliskin farkli siyasi
goriislerin niifusun cesitli kesimlerinde hakim olmasi ve kanun yapma silirecine yansimasi
demokratik siirecin dogasinda vardir. Biiylik gruplarin ¢ikarlarini etkileyen onemli bir sosyo-
ekonomik mevzuat s6z konusu oldugunda goriis ayriliklarinin daha da belirginlesmesi
anlasilabilir bir durumdur. Bununla birlikte, genel menfaat icin gerekli oldugunu diisiindiigu
tedbirleri belirlemek yetkili yasama organinin mesru gorevi olmaya devam etmektedir (bkz.
mutatis mutandis, James ve Digerleri karari, loc. cit., s. 33 ve devamu, paragraflar. 47 - 49).

212. Bu baglamda, yasama organinin serbest piyasay1 kisitlamaya karar vermesi mantiksiz
degildir c¢ilinkii sonuglarin tatmin edici olmadigini ve sosyal olarak haksiz oldugunu
distinmektedir. Miilkiyetten baris¢il bir sekilde yararlanma hakki, gayrimenkulii finansal
yatirim ve bireysel giivenlik amaciyla kullanma imkanini igerirken, mal sahibinin miilkiiniin
ticari kullanimai i¢in serbest bir piyasanin varligina hakki yoktur. Burada azami metrekare kirasi
seklini alan fiyat kontrollerinin getirilmesi, piyasa diizenlemesinin klasik bir aracidir ve bu
haliyle 1 No.lu Protokol'iin 1. maddesinin ikinci paragrafiyla (Md. P1-1) uyumsuz olarak
degerlendirilemez. Aym sekilde, yasa koyucunun fiyat kontrollerini uzun vadeli mali
yukiimliiliiklere genisletmek amaciyla 6zel taraflar arasindaki mevcut s6zlesmelere miidahale
etmesi de bu hiikmiin disinda degildir.
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213. Ancak Komisyon, miilkiyetin kullanimina yapilan miidahalenin, serbest¢e akdedilen
sozlesmelerle ilgili oldugu durumlarda 6zel bir gerekce gerektirdigini diisiinmektedir. Catisan
genel menfaatler arasinda denge kurulurken ev sahiplerinin sozlesmeden dogan kazanilmis
haklarina verilecek agirlik nedeniyle, bu sdzlesmelere yapilacak bir miidahale ancak kiracilarin
korunmasina yonelik acik bir ihtiyag so6z konusu soézlesmelerde degisiklik yapilmasini
gerektiriyorsa mesru kabul edilebilir. Ayrica, ev sahiplerinin sézlesmeden dogan haklarina
miidahalenin kapsami konusunda da bir gereklilik testi uygulanmalidir.

214. Hiikiimet, mevcut davalarda bagvuran ev sahipleri ile kiracilar1 arasinda kararlastirilan kira
bedellerinin abartili oldugunu iddia etmemektedir. Dolayisiyla, her bir davada, kira miktarinin,
ev sahiplerinin kiray1 artirmak i¢in piyasadaki 6zel bir durumdan faydalanmaksizin, mevcut
piyasa kosullarina uygun oldugu goriilmektedir. Bununla birlikte, kiranin piyasa kosullarina
uygun olmasi, yasa koyucunun bu seviyeyi genel olarak ¢ok yiiksek ve sosyal olarak haksiz
olarak degerlendiremeyecegi anlamina gelmez. Ayrica, farkli tarihlerde akdedilen
sozlesmelerde kira seviyesinin uyumlastirilmasi gibi 6zel bir kaygi da mevcut kira
sozlesmelerine miidahaleyi hakli gosterebilir. Dolayisiyla Komisyon, mevcut sézlesmelere
miidahale edilmesini gerektirecek yeterli oneme sahip 0Ozel gerekgeler oldugunu kabul
etmektedir.

215. Basvuranlar, miidahalenin hem ekonomik hem de sosyal agidan orantisiz oldugunu ileri
siirmektedirler. Diizenli kiralar son derece diisiiktiir ve normal bakim masraflarini bile
karsilamamaktadir. Ayrica, kiralarin kiracilarin mali kapasitelerinin ¢ok altina diisiiriildiigtinti
iddia etmektedirler.

216. Hiikiimet, Kanunun 16. maddesinin 2. paragrafinda A sinifi daireler i¢in 6ngoriilen
metrekare kiralarinin, kamu siibvansiyonlariyla insa edilen yeni binalardaki daireler i¢in talep
edilebilecek kiranin %80'ine tekabiil ettigini ve bu oranin mal sahibinin yaptig1 masraflari
gecemeyecegini belirtmektedir. 20'lik kesinti, bu hiikiim kapsamindaki dairelerle ilgili olarak
ingaat maliyetlerinin genellikle ddenmis olmasiyla gerekcelendirilmistir. Daha diisiik
standartlar1 goz oniinde bulundurularak her bir diger sinif i¢cin %25'lik bir kesinti yapilmistir.
Bu esasa gore hesaplanan kira gelirlerinin mal sahibinin masraflarin1 karsilamaya yetmedigi
durumlarda, mal sahibi Kira Yasasi'nin 18. maddesi uyarinca kira bedelinin artiritlmasini talep
edebilir. Hiikiimetin goriisiine gore, bireye yiiklenen kiilfet ile mevzuatin amagladigi kamu
yarar1 arasinda, yani kiralar1 sosyal politikanin amaglarina gore ayarlamak ve esdeger daireler
icin talep edilen kiralar arasindaki asir1 esitsizlikleri ortadan kaldirmak arasinda onemli bir
orantisizlik yoktur.

217. Komisyon, Hiikiimetin, A sinifi dairelere kiyasla her bir alt sinif daire i¢in %25 oranindaki
indirimle ilgili yeterli agiklamada bulunmadigini tespit etmistir. Yeni sozlesmeler i¢in kira,
normalde mal sahibinin maliyetlerini karsilamasina olanak taniyacak sekilde hesaplanmaktadir.
Ancak, mal sahibinin B sinifi dairelerin bakim maliyetlerinin %25, C sinifi dairelerin %50 ve
D sinifi dairelerin %75 daha diistik oldugu gosterilememistir. Bu nedenle, alt sinif daireler i¢in
belirlenen diizenli kiralarin, miilkiine yatirnm yapmayan ev sahibini cezalandirici bir unsur
igeriyor olabilecegi degerlendirilmektedir.

Bu baglamda, yasal diizenlemelerin, miilk sahibine yiiklenen kapsamli yiikiimliiliikler
nedeniyle, yatirimlart zorlastirdigi goéz ardi edilemez. Bu yiikiimliiliikler, ev sahibinin kendi
karariyla ya da kiracilarin talebiyle bakim ve iyilestirme 6nlemleri almasini gerektirmektedir.
Komisyon ayrica, diizenli kira seviyesinin, Avusturya'daki kira siibvansiyonlarma iligkin
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mevzuat kapsaminda ortalama bir kiracinin konut giderleri i¢in 6demesi beklenen gelir oraninin
oldukga altinda olabilecegini de not etmektedir.

218. Bu etki, 44. madde uyarinca kira indirimi yapilmas: durumunda bir nebze hafiflemektedir
ciinkii burada gegerli olan kiralar 16. madde 2. fikraya gore %50 daha yiiksektir. Ancak, C ve
D simiflari igin daha fazla %25'lik indirim yine yeterince agiklanmamastir.

219. Kira indirimi, ev sahibinin kiracilarina bildirimde bulunma hakkina getirilen genis
kapsamli kisitlamalarla bir araya getirilmistir. Bu son kisitlamalar, 1981 Yasasi'ndan once de
mevcut olmakla birlikte, kiralarin diistiriilmesiyle birlikte yeni bir nitelik kazanmistir. Ev sahibi,
kirasiin diistiriilmesini talep eden bir kiraciya ihbarda bulunabilse bile, yeni bir s6zlesme artik
16. maddenin 2. paragrafi uyarinca daha da diisiik bir kira seviyesine dayanacaktir.

220. Komisyon, mevcut davalardaki durumun asagidaki gibi oldugunu hatirlatir (bkz.
yukaridaki paragraflar 22-53):

221. Basvuru No. 10522/83 ile ilgili olarak, s6z konusu D kategorisi daire i¢in serbestce
kararlastirilan kira 1.870.- AS'den 330.- AS'ye, yani orijinal miktarin %17,6'sina diisiiriilmiistiir.
S6z konusu dairenin bos kalmasi halinde, sadece 220.- AS'ye, yani daha onceki kiranin
%11,7'sine kiraya verilebilecekti. Bu davadaki bagvuranlar, s6z konusu miilkii, kamulastirilan
baska bir gayrimenkuliin tazminatindan elde etmislerdir ve diger bazi daireler de kira indirimi
tedbirine tabi tutulabilir.

222. 11011/84 sayil1 bagvuruda, D sinifi bir dairenin aylik kiras1 yaklasik 2.800.- AS'den 561 .-
AS'ye, yani ilk kiranin %20'sine diigiirilmiistiir. Asil kira sozlesmesinin feshedilmesi
durumunda, yeni bir kira sézlesmesi ancak 365.- AS, yani asil kiranin %13,3"i {izerinden
yapilabilmistir. Yine kira indiriminin talep edilebilecegi baska sozlesmeler de bulunmaktadir.

223. Komisyon, bu iki davada, 1981 Kira Yasasi'min 44. maddesi uyarinca alinan kararlarla
yapilan kira indiriminin orantili degil, Devlet'in kira kontrol mevzuati alanindaki takdir yetkisi
g0z Oniine alindiginda bile asir1 oldugunu tespit etmistir. Bu davalarda, indirilen kiranin
basvuranlarin gerekli bakim masraflarin1 karsilamaya yeterli oldugu ya da ortalama bir
kiracinin indirilen kiradan daha fazlasini1 karsilayamayacagi gosterilmemistir. Dolayisiyla, bu
davalardaki kira indirimi, 1 No.lu Protokol'iin 1. maddesinin ikinci fikras1 (Md. P1-1) uyarinca
hakl1 degildir.

224. Son olarak, 11070/84 sayil1 Basvuru ile ilgili olarak, C siifi bir dairenin kiras1 4,236.51
AS'den 3,300.- AS'ye, yani ilk kiranin %77,9'una distriilmiistiir. Yeniden kiralanmasi
durumunda ise kira bedeli 2,200.- AS, yani ilk kiranin %51,9'u olacaktir. Yine, kira indiriminin
talep edilebilecegi bagka kira s6zlesmeleri de mevcuttur.

225. Ancak Komisyon, bu davada kira bedelinin yaklasik %20 oraninda diisiirtilmesinin,
Devlet'in takdir marji gz oniine alindiginda yine de orantili olarak degerlendirilebilecegini
diisiinmektedir. Indirilen kira bedelinin, basvuranlarin gerekli bakim masraflarin1 finanse
etmelerine artik izin vermedigi gosterilmemistir. S6z konusu kiraci, baslangicta kararlagtirilan
daha yiiksek kiray1 6deyebilecek durumda olsa da kira, ortalama bir kiracinin bu kosullar altinda
makul olarak 6demesi beklenebilecek miktarin altina diisiiriilmemistir. Dolayisiyla Komisyon,
bu davadaki kira indiriminin 1 No.lu Protokol'iin 1. maddesinin ikinci paragrafi (Md. P1-1)
uyarinca hakli oldugunu kabul etmektedir.
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226. Komisyon oybirligiyle 10522/83 ve 11011/84 sayili bagvurularda S6zlesme ‘ye Ek 1 No.lu
Protokol'iin 1. maddesinin (Md. P1-1) ihlal edildigi sonucuna varmustir.

227. Komisyon, bire karsi on oyla, 11070/84 sayili bagvuruda So6zlesme ‘ye Ek 1 No.lu
Protokol'iin 1. maddesinin (Md. P1-1) ihlal edilmedigi sonucuna varmistir.

C.SOZLESME’NIN 14. MADDESI (Md. 14)

228. Ikinci davadaki (No. 11011/84) basvuranlar, 1 No.lu Protokol'iin 1. maddesi (Md. P1-1)
ile giivence altina alinan miilkiyet haklarindan yararlanmada, diger ev sahibi kategorilerinden
farkl1 muamele gordiikleri i¢in, S6zlesme'nin 14. maddesine (Md. 14) aykir1 olarak ayrimciliga
ugradiklarini iddia etmektedirler.

229. Bununla birlikte, 1 No.lu Protokol'iin 1. maddesinin (Md. P1-1) ihlal edildigini tespit eden
Komisyon, bu davada Sézlesme'nin 14. maddesi (Md. 14) kapsaminda bagka bir sorun tespit
etmemistir.

SONUCLAR

230. Komisyon oybirligiyle, 11011/84 sayili bagvuruda Sozlesme'nin 14. maddesi (Md. 14)
kapsaminda ayr1 bir sorun bulunmadig1 sonucuna varmigtir.

D. OZETLEME
231. Komisyon su sonuca varmistir:

-10522/83 ve 11011/84 sayili bagvurularda Sozlesme ‘ye Ek 1 No.lu Protokol'iin 1.
maddesinin (Md. PI-1-) ihlal edildigine oybirligiyle karar vermistir (bkz. yukarida para.
226):

-11070/84 sayili basvuruda Sozlesme ‘ye Ek 1 No.lu Protokol'iin 1. maddesinin (Md. P1-1)
ihlal edilmedigine bire karsi on oyla (bkz. yukaridaki paragraf 227);

-11011/84 sayil bagvuruda Sozlesme'nin 14. maddesi (Md. 14) kapsaminda ayri bir sorun
bulunmadigina oybirligiyle karar vermistir (bkz. yukaridaki paragraf 230).

Komisyon Sekreteri Komisyon Baskan Vekili

(H. C. KRUGER) (S. TRECHSEL)

BAY H.G. SCHERMERS'IN KISMEN MUHALIF GORUSU

1. Yargi¢ Wiarda i¢in Liber Amicorum'a yaptigim katkida, temel bir insan hakk1 olarak miilkiyet
hakkiin kapsamina iliskin bazi c¢ekincelerimi dile getirmistim. Bir¢ok durumda, bir mal
sahibinin haklarmin bir kiracinin haklarindan {istiin olup olmayacagi konusunda siiphe
duyulabilir. Ancak, S6zlesme'nin ilk Protokol'ii, kisinin sahip oldugu seylerden bariscil bir
sekilde yararlanma hakkini icermektedir ve bu maddeye uygun sekilde saygi gosterilmesini
saglamak Komisyon'un gorevidir.

2. Madde 1'in ilk paragrafi ilke olarak miilkiyetten yoksun birakmayi, yani miilkiyetin
alimmasini yasaklamaktadir. Zor ama temel bir soru, miilkiin degerinin bir kisminin alinmasinin
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ne Ol¢iide miilkten mahrum birakma olarak kabul edilmesi gerektigi ve bu nedenle ancak birinci
paragrafin oldukc¢a agir gerekliliklerinin karsilanmasi halinde izin verilebilecegidir.

Madde 1'in ikinci paragrafi Devlete miilkiyetin kullanimini kontrol etme yetkisi vermektedir.
Miilkiyetin kullanimina getirilecek hemen her tiirli kisitlama onun degerini azaltacaktir.
Dolayistyla ikinci fikranin varligi, birinci fikranin miilkiyetin degerini azaltan tiim tedbirleri
yasaklamadigim gostermektedir. Ikinci fikranin daha az agir kosullari yerine getirildiginde
miilkiyetin degeri bir dereceye kadar ortadan kaldirilabilir.

3.Birinci fikra uyarinca miilkiyetten yoksun birakma ile ikinci fikra uyarinca miilkiyetin
kullaniminin kontrolii keskin bir sekilde birbirinden ayrilamaz. Bir evi iki hafta siireyle gegici
olarak kullanma veya satma yasagi olduk¢a zararsiz bir kisitlama gibi goriinebilir. Yilin ilk
cileginin veya ilk ringa baligimin kullaniminin veya satisinin gecici olarak yasaklanmasi,
degerinin neredeyse tamamen elinden alinmasi anlamina gelecektir. Benzer sekilde, Diinya
Kupasi futbol finallerine giris bileti magtan 6nce ¢ok degerli olabilir, ancak macgtan sonra sadece
bir hatira degeri tasir.

4. Miilkiyetten yoksun birakma ile miilkiyetin kullanimina getirilen kisitlamalar1 birbirinden
net bir sekilde ayirmak miimkiin olmadigindan, 1. maddeye bir biitiin olarak bakmamiz
gerekmektedir. Madde, genel (kamu) yarar1 s6z konusu olmadik¢a miilkiyet haklarinin
kisitlanmasini yasaklamaktadir. Bu, miilkiyetin degerinde bir azalmaya yol acan tiim Hiikiimet
tedbirleri i¢in gegerli olan temel kuraldir. Bu temel kurala ek olarak, miilkiyetin fiilen elden
alinmas1 soz konusu oldugunda, birinci paragrafin daha agir gereklilikleri de (kanun ve
uluslararas1 hukukun genel ilkeleri tarafindan 6ngériilen kosullar) yerine getirilmelidir. Birinci
paragrafin uygulanmast i¢in ¢ok Onemli olan tazminat sorunu mevcut davada ortaya
cikmamaktadir. Kanaatimce, kira indiriminden dolayr Hiikiimet'in mal sahiplerine tazminat
odemesi s6z konusu olamaz.

5.Burada, kisitlama kanun tarafindan acik¢a ongoriilmistiir ve uluslararasi hukukun genel
ilkeleri 6zel bir sorun teskil etmemektedir. Dolayistyla, 1. maddenin birinci ya da ikinci
paragrafinin uygulanip uygulanmayacagi sorusu, ilave kosullar her haliikarda yerine getirildigi
icin, tedbirlerin hakli olup olmadig1 konusuyla ilgili degildir. ilave olarak yerine getirilmesi
gereken tek sart, kisitlamanin genel (kamu) yararina olmasidir.

6. Bu genel (kamu) menfaatinin ii¢ davadan ikisinde 1981 tarihli yasay1 hakli ¢ikarmak igin
yetersiz, ancak tli¢linciisiinde yeterli oldugunu kabul etmekte zorlaniyorum. Genel (kamu) yarari
gercekten bu tiir tedbirleri gerektiriyorsa, miilkiyetin sinirlandirilmast her ti¢c durumda da kabul
edilebilir olmalidir.

Ancak genel (kamu) menfaatinin bu kadar genel bir tedbir gerektirdigini diistinmiiyorum. Bazi
ev sahipleri makul olmayan bir sekilde yiiksek kira talep ederek konut sikintisini suiistimal
etmis olabilir, ancak taraflar arasinda kararlastirilan kiranin makul oldugu durumlar da olabilir.
Bir¢ok kiracinin kirayr diisiirme hakkin1 kullanmamis olmasi, kurallarin yararma oldugu
kisilerin bile bu kurallar1 gerekli gormedigini gostermektedir. Asir1 kiralara itiraz etme imkani,
genel (kamu) menfaatinin korunmasi i¢in muhtemelen yeterli olurdu.

Ayrica, 1981 tarihli yasanin miilkiin degerini az ya da ¢ok dolayl bir sekilde etkilemedigi, ancak
bireysel durumlarina iligkin herhangi bir degerlendirme yapilmaksizin bagvuranlarin gelirlerini
dogrudan ellerinden aldig1 da dikkate alinmalidir. Yasa serbestce miizakere edilen fiyatlar
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kabul etmistir, bireysel durumlara iligkin herhangi bir inceleme yapilmaksizin kararlastirilan
gelirin ellerinden alinmasi 1. maddeye aykir1 gériinmektedir.

Avusturya'da uygulanan sistemin, kararlastirilan kira bedelindeki gercek diisiisiin %82,4
(potansiyel olarak %88,3) (Basvuru No. 10522/83), %80 (potansiyel olarak %86,7) (Basvuru
No. 11011/84) veya %22,1 (potansiyel olarak %48,1) (Basvuru No. 11070/84) olup
olmadigina bakilmaksizin, birinci Protokol'iin 1. maddesine aykiri oldugunu diigiiniiyorum.
Bu nedenle, iigiincii davada da Birinci Protokol'iin 1. maddesinin ihlal edildigi yoniinde oy
kullandim.

EK1

SURECLERIN TARIHCESI

Tarih Madde

5 Agustos 1983 Basvuru No. 10522/83"in sunulmast

12 Agustos 1983 Bagvuru No. 10522/83"in kaydedilmesi
22 Mayis 1984 Bagvuru No. 1101 1/84'tin sunulmast

19 Haziran 1984 Basvuru No. 11011/84'iin kaydedilmesi
4 Temmuz 1984 Basvuru No. 11070/84'iin sunulmasi

6 Agustos 1984 Bagvuru No. 11070/84'tin kaydedilmesi

KABUL EDILEBILIRLiGIN INCELENMESI

Tarih Madde

14 May1s 1984 Komisyon'un Bagvuru No. 10522/83 hakkinda miizakereleri

4 Arahk 1984 Komisyon'un, ti¢ bagvuru hakkinda Hiikiimet'ten goriis isteme karar1

4 Mart 1985 Hiikiimet'in Bagvuru No. 10522/83 hakkindaki goriisleri

19 Mart 1985 Hiikiimet'in Bagvuru No. 11011/84 ve 11070/84 hakkindaki goriisleri

11 Nisan 1985 Basvuru sahiplerinin Bagvuru No. 10522/83 hakkindaki gortisleri

9 Mayis 1985 Basvuru sahiplerinin Bagvuru No. 11011/84 ve 11070/84 hakkindaki gortisleri
8 Temmuz 1985 Komisyon'un davalar birlestirme ve durugma diizenleme karari
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14 Kasim 1985
5 Aralik 1985

23 Aralik 1985

8 May1s 1986

16 Temmuz 1986

22 Ekim 1986

2025 Gulsum HATAY
Madde
6 Mart 1986 i¢in durugma tarihi belirlenmesi
Hiikiimet'in erteleme talebi

8 Mayi1s 1986 i¢in yeni durugsma tarihi belirlenmesi

Kabul edilebilirlik ve esasa dair durusma; bagvurularin kabul edilebilir olduguna

karar verilmesi

Komisyon'un kabul edilebilirlik kararinin metnini onaylamasi

Kabul edilebilirlik kararinin taraflara iletilmesi

ESASLARIN INCELENMESI

Tarih

22 Ekim 1986

17 Kasim 1986
10 Aralik 1986

15 Aralik 1986

22 Aralik 1986

5 Ocak 1987

13 Ocak 1987
19 Ocak 1987

26 Subat 1987

17 Mart 1987

9 Mayis 1987

8 Temmuz 1987

Madde

Taraflarin, 31 Aralik 1986'ya kadar esaslara dair goriislerini sunmalari
istenmesi

Basvuru sahiplerinin Bagvuru No. 10522/83 hakkindaki gortisleri
Siireg durumu hakkinda degerlendirme
Hiikiimet'in siire uzatma talebi (Subat 1987'ye kadar)

Bagsvuru sahiplerinin (Basvuru No. 11070/84) 20 Ocak 1987'ye kadar siire
uzatma talebi

Baskan, Hiikiimet i¢in siireyi 28 Subat 1987'ye ve Bagvuru No. 11070/84 i¢in
20 Ocak 1987'ye kadar uzatir

Basvuru sahiplerinin Bagvuru No. 11011/84 hakkindaki goriisleri
Basvuru sahiplerinin Bagvuru No. 11070/84 hakkindaki goriisleri

Hiiklimet'in goriisleri

Basvuru No. 10522/83'te bagvuru sahiplerinin Hiikiimet'in goriiglerine cevabi

Siire¢ durumu hakkinda degerlendirme

Esaslara dair miizakereler
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Tarih Madde
11 Arahk 1987 Stire¢ durumu hakkinda degerlendirme
7 Mayis 1988 Stire¢ durumu hakkinda degerlendirme

11 Temmuz 1988 Esaslara dair ek miizakereler; son oylamalar, Rapor ‘un kabul edilmesi
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