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Turk Borc;lar Kanunu Tasansmm
350. maddesinde a§agldaki degi§ik-
ligin yapllmasl tasarlanmaktadlr.

Madde 350:

"Tarat/arm yenilenen kira donem/erinde
uygu/anacak kira bede/ine iIi~kin an/a~-
ma/arl, bir onceki kira YI/mda top tan e~-
ya tiyat artl~1oramm ge~memek ko~u-
/uy/a ger;er/idir. Bu kura/ bir YI/dan daha
uzun siirali kira soz/e~me/erinde de uy-
gu/amr.

Tarat/area bu konuda bir an/a~ma yapl/-
maml~sa, kira bedeli, bir onceki kira y'-
/mdaki top tan e~ya fiyat artl~1 oramm
ge~memek ko~u/uy/a hakim taratmdan,
tarat/arm ve kira/anm durumu gozonii-
ne a/marak hakkaniyete gore be/ir/enir.

Tarat/arca bu konuda bir an/a~ma yapl-
/Ipyapi/madigma bakl/makslzm, be~ yll-
dan uzun siirali veya be~ YI/dan sonra
yenilenen kira bedeli, hakim taratmdan
toptan e~ya tiyat artl~1oram, tarat/arm
ve kira/anamn durumu goz oniine a/ma-
rak hakkaniyete uygun bi~imde belirle-

nir. Her be~ YI/dan sonraki kira YI/mda
bu bi~imde be/ir/enen kira bedeli onceki
tlkra/arda yer a/an i/ke/ere gore degi~ti-
ri/ebilir.

Soz/e~mede kira bedeli yabanci para
o/arak karar/a~tlrl/ml~sa, be~ YI/ ge~me-
dik~e kira bede/inde degi~iklik yapl/a-
maz. Be~ YI/ ger;tikten sonra kira bede-
linin belir/enmesinde yabanci paramn
degerindeki degi~iklik/er de goz oniinde
tutu/arak ii~iincii tlkra hiikmii uygu/a-
mr" denmektedir.

Tasanmn gerekC(esinde,maddenin birinei
flkraslyla ilgili olarak, 6570 saYI!!Kanunun
Anayasa Mahkemesi karan ile iptal edilen
kira bedelinin dondurulmaslna ili~kin2 ve 3
lineli maddeleri ile ortaya C(lkan kanun
bo~lugunun, kanun koruyueu taraflndan
doldurulmasl lizerine, bu konudaki sozle~-
me bo~lugunun doldurulmaslna iIi~kin ka-
bul edilen esaslardan esinlenerek, yenile-
nen kira donemlerinde uygulanaeak kira
bedelini belirlemeyle ilgili ilkeler dlizenlen-
mi~tir. Boyleee yenilenen kira donemlerin-
de uygulanaeak kira bedellerine ili~kin an-
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la~malanngec;:erliligi,bir onceki kira Ylhnda
"toptan e~ya fiyat artl~1oramm gec;:memek
ko~uluyla" kabul edilmi~tir; kira sozle~me-
sinin bir Ylldan uzun sOreli olmasl durumu
degi~tirmeyecektir; maddenin ikinci flkra-
slyia ilgili olarak, taraflarca anla~ma olma-
dlgl takdirde, yenilenen kira doneminde
uygulanacak kira bedeli, hakim taraflndan,
taraflann ve kiralanamn durumu goz onOne
ahnarak, hakkaniyete uygun olarak, bir on-
ceki kira Ylhndaki toptan fiyat artl~ oramm
gec;:memekko~uluyla belirlenecektir; mad-
denin Oc;:OncOflkraslyla ilgili olarak, kira sO-
resinin be~ Ylldan uzun sOrelioimasl duru-
munda veya be~Ylldan sonra yenilenen ki-
ra sozle~melerinde ve bundan sonraki her
be~ Ylhnsonunda yeni kira Ylhbedeli, ha-
kim taraflndan yukandaki esaslar dogrultu-
sunda belirlenecektir. Ancak, bu durumda
toptan e~ya fiyat artl~l, Ost smlr olarak ka-
bul edilmeyecektir, aC;:lklamaslyapllml~tlr.

Bu dOzenlemeozOndepiyasa mekanizma-
slna bir mOdahaledir.Tarih boyunca birc;:ok
OlkeninhOkOmetleripiyasa mekanizmasma
ya dogrudan dogruya; ya da dolayh olarak
mOdahaleetmi~lerdir. Bu mOdahalelerde,
genellikle, fiyat kontrolleri bic;:iminialml~tlr.
Ornegin; tanmsal destekleme ahmlan, bel-
li temel OrOnlerinfiyatlanna tavan fiyat uy-
gulamasl gibi.

Fiyat kontrollerini hOkOmetler koyar. Bir
ba~ka deyi~le, fiyatl etkileyerek piyasaya
mOdahaleyihOkOmetleryapar. DolaYlslyla,
olay sadece ekonomik kaygllardan degil,
toplumsal ve siyasi kaygllardan da kaynak-
lanabilir. Bu kaygllar, ya da mOdahalenin
nedeni ~unlar olabilir.

· HOkOmetpiyasa mekanizmaslmn ortaya
C;:lkaracaglsonuc;:tanmemnun kalmaya-
bilir. Ornegin; i~sizligin artmakta oldugu
bir ekonomide OcretlerdO~meegilimine
girecektir. Ocretlerin dO~mesioy kaybl-
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na yol ac;:abilir.Aynca Ocretlerin dO~me-
si Ocretli kesimin ekonomik refahml dO-

~Orecektir. HOkOmet bu sonuc;:lan be-
genmezse asgari Ocreti arttlrma uygula-
masma gidebilecektir.

· HOkOmetin siyasi ya da sosyal ve hatta
dini anlaYI~lna uygun dO~meyecek bir
olaya mOdahale etmesi. Ornegin; alkol-
10 ic;:ecekler Ozerindeki vergilerin artlnl-
mak istenmesi, piyasaya bir mOdahale
olup serbest piyasamn ortaya C;:lkaraca-
gl sonuc;:tan farkh bir sonuc;: yaratacak-
tlr.

· HOkOmet bir toplumsal kesime bir ka-
zanc;:saglamak isteyebilir ya da bir kesi-
mi cezalandlrmak isteyebilir. Ornegin,
tanmsal kesim bir hOkOmetin oy deposu
ise, hOkOmet tanmsal OrOnlerin fiyatlan-
mn dO~memesini saglayacak politi kala-
n uygulayacak ya da c;:iftc;:ilerinkullandl-
gl gObrenin c;:iftc;:ilereolan maliyetinin
dO~Ok kalmasma c;:ah~acaktlr.

Yukandaki ornekler daha da c;:ogaltllabilir.
Burada onemli olan nokta fiyata mOdahale
ederek piyasa mekanizmasma yapllacak
bir mOdahalenin, ters tepme olaslhgmm
yOksek oldugunu, yani mOdahalenin hOkO-
metin amacmln tersi bir sonuc;:la sonuc;:lan-
masl olaslhgmln yOksek oldugunu anla-
maktlr. Ornegin; bOtc;:egelirlerini artlrmak
gayesi ile benzine sOrekli olarak zam yapl-
hrsa, Olkeye kac;:akbenzin getirmenin karh-
hgl artacak, dolaYlslyla Olkeye giren kac;:ak
benzin miktan artacak, kaYlt dl~1 benzinin
kullamml arttlkc;:a yasal yollardan saglanan
benzinin satm alman miktan azalacak ve

boylece hOkOmetin benzinden sagladlgl
vergi miktan azalacaktlr. Bu durum alkollO,
ic;:kilereyapllacak zamlar ic;:inde gec;:erlidir.

$imdi donelim kira sorununa. Yukanda
ahntllanan madde kiranm mutlak dOzeyine
degil kiradaki Yllhk artl~a bir slnlr koymak-

tadlr. Anca
bir mOdah;
kOmetin a
enflasyom.

Gayrimen~
yOkselme~
binin, zarr
dan daha
masldlr. [

talep son
(first best;
ve kirahk
cek kirahl
bedelinin
olanak \J
350. mac
detmektE

her c;:ozD

maliyetle
gorOlece
kirahk k
Buna ek
olmaslk

350. ma
tan E~y
oram He
carete I
Bir eko
sektorlE
ligin da



............

TORK BORQLAR KANUNU TASARISININ 350. MADDESINDE YAPILMASI TASARLANAN DE~I$IKLlK IQIN BIR GORO$

tadlr. Ancak bu da piyasa mekanizmasma
bir mudahaledir. Anla~lldlgl kadan ile hu-
kOmetin amaci kiracllan korumak ya da
enflasyonu frenlemektir.

Gayrimenkulkiralanmn zamanla reel olarak
yOkselmesinintek nedeni kirahk mOiktale-
binin, zaman iyerisinde kirahk mOlk arzln-
dan daha fazla (daha yOksek oranda) art-
masldlr. DolaYlslyla sorun ozOnde, bir arz
talep sorunudur. DolaYlslyla, birinci en iyi
(first best) yozOm kiralan serbest blrakmak
ve kirahk konut talebini te~vik edinilebile-
cek kirahk konut arzma e~itleyecek bir kira
bedelinin piyasa tarafmdan belirlenmesine
olanak vermektir. Yukanda sozO edilen
350. madde bu birinci en iyi yozOmOred-
detmektedir. Birinci en iyi yozOmdl~mdaki
her yozOm topluma bir maliyet yOkler. Bu
maliyetlerin neler olacagl zaman iyerisinde
gorOlecektir. Kesin olarak soyleyebiliriz ki
kirahk konut arzl olumsuz etkilenecektir.
Suna ek olarak yasa dl~1bazl geli~melerin
olmasl kaylmlmazdlr.

350. maddeye gore Yllhkkira artl~lan Top-
tan E~ya Fiyatlan (TEFE)endeksinin artl~
oram ile slmrlanacaktlr. TEFE (OFE)ise ti-
carete konu olan mallardan olu~maktadlr.
Sir ekonomi bOyOdOgOsurece istihdamm
sektorler arasmda kaymamasl iyin verimli-
ligin daha yOksek oldugu alanlarda fiyatlar

goreceli olarak yava~,verimliligin daha dO-
~Ok arttlgl alanlarda (genellikle hizmetler)
daha hlzh artmak zorundadlr. Kiralar da ti-
carete konu olmaYlp (yani Kayseri'de otu-
ran bir ki~i dO~Okfiyath KOtahya'daki bir
evi kiralayamaz),dogasl geregi konut veya
dOkkan verimliliginin hlzh artmadlgl alan-
larda ticarete konu olan mallann -ki bu
OFE iyerisinde bulunur- fiyatlanmn Ozerin-
de artma zorunlulugu vardlr. $ayet fiyat ar-
tl~lanm OFE ile slmrlandlracak olursak,
uzun donemde kiralar pazar degeri kadar
artmayacagl iyin ilk odenecek kiralar daha
yOksekolacaktlr. Ya da uzun donemde ki-
ra tespit davalan saYlslartacagl iyin dava-
cllara ve adli makamlara ilave kOlfetyOkle-
necektir. Sir yandan da kiralan artlrabilmek
amaclyla kiracllar Ozerindebaskl ve tehdit
artacak, bu da sosyal bir rahatslzhga ne-
den olabilecektir. Ekonomik bir olgunun
ekonominin kurallan dl~mda yasal slmrla-
malar getirilerek dOzenlenmesi,ilerde eko-
nomik ~artlarda olu~acak degi~melere uy-
gun bir yozOm Oretilmesini de gUyle~tire-
cektir.

Sosyal maliyeti dO~Ormekadma, bu tOrhu-
kuki dOzenlemelerin TSMM'ye sunulma-
dan once dOnyaorneklerinin iyice irdelenip
TOrkiye'ye en uygun olan yapmln seyilme-
sinde yarar bulunmaktadlr. .
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