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Tirk Borg¢lar Kanunu Tasarisinin
350. maddesinde asagidaki degisik-
ligin yapilmasi tasarlanmaktadir.

Madde 350:

“Taraflarin yenilenen kira dénemlerinde
uygulanacak kira bedeline iliskin anlas-
malan, bir 6nceki kira yihnda toptan es-
ya fiyat artis1 oranini gegmemek kosu-
luyla gecerlidir. Bu kural bir yildan daha
uzun siireli kira sézlesmelerinde de uy-
gulanir.

Taraflarca bu konuda bir anlagsma yapil-
mamgsa, kira bedeli, bir énceki kira yi-
Iindaki toptan esya fiyat artisi oranini
gecmemek kosuluyla hakim tarafindan,
taraflarin ve kiralanin durumu gézénii-
ne alinarak hakkaniyete gére belirlenir.

Taraflarca bu konuda bir anlasma yapi-
Iip yapilmadigina bakilmaksizin, beg yil-
dan uzun sdreli veya bes yildan sonra
yenilenen kira bedeli, hakim tarafindan
toptan esya fiyat artisi orani, taraflarn
ve kiralananin durumu géz éniine alina-
rak hakkaniyete uygun bicimde belirle-

nir. Her bes yildan sonraki kira yilinda
bu bigimde belirlenen kira bedeli 6nceki
fikralarda yer alan ilkelere gére degisti-
rilebilir.

Soézlesmede kira bedeli yabanci para
olarak kararlastiriimigsa, bes yil gegme-
dikce kira bedelinde degisiklik yapila-
maz. Bes yil gectikten sonra kira bede-
linin belirlenmesinde yabanci paranin
degerindeki degisiklikler de g6z éniinde
tutularak tcgdnci fikra hiikmi uygula-
nir” denmektedir.

Tasarinin gerekgesinde, maddenin birinci
fikrasiyla ilgili olarak, 6570 sayili Kanunun
Anayasa Mahkemesi karari ile iptal edilen
kira bedelinin dondurulmasina iligkin 2 ve 3
Uncl maddeleri ile ortaya ¢ikan kanun
boslugunun, kanun koruyucu tarafindan
doldurulmasi tzerine, bu konudaki sézles-
me boslugunun doldurulmasina iligkin ka-
bul edilen esaslardan esinlenerek, yenile-
nen kira doénemlerinde uygulanacak Kira
bedelini belirlemeyle ilgili ilkeler dizenlen-
mistir. Bdylece yenilenen kira dénemlerin-
de uygulanacak kira bedellerine iligkin an-
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lagsmalarin gecerliligi, bir 6nceki kira yilinda
“toptan esya fiyat artisi oranini gegmemek
kosuluyla” kabul edilmistir; kira s6zlesme-
sinin bir yildan uzun sdreli olmasi durumu
degistirmeyecektir; maddenin ikinci fikra-
siyla ilgili olarak, taraflarca anlasma olma-
di§ takdirde, yenilenen kira ddéneminde
uygulanacak kira bedeli, hakim tarafindan,
taraflarin ve kiralananin durumu géz énune
alinarak, hakkaniyete uygun olarak, bir 6n-
ceki kira yiindaki toptan fiyat artis oranini
gecmemek kosuluyla belirlenecektir; mad-
denin tglincl fikrasiyla ilgili olarak, kira siu-
resinin bes yildan uzun streli olmasi duru-
munda veya bes yildan sonra yenilenen ki-
ra sdzlegsmelerinde ve bundan sonraki her
bes yilin sonunda yeni kira yili bedeli, ha-
kim tarafindan yukaridaki esaslar dogrultu-
sunda belirlenecektir. Ancak, bu durumda
toptan esya fiyat artisi, Ust sinir olarak ka-
bul edilmeyecektir, agiklamasi yapilmigtir.

Bu dizenleme 6zinde piyasa mekanizma-
sina bir mtidahaledir. Tarih boyunca birgcok
Ulkenin hikUmetleri piyasa mekanizmasina
ya dogrudan dogruya; ya da dolayh olarak
midahale etmislerdir. Bu miidahaleler de,
genellikle, fiyat kontrolleri bigimini almigtir.
Ornegin; tarmsal destekleme alimlar, bel-
li temel Granlerin fiyatlarina tavan fiyat uy-
gulamasi gibi.

Fiyat kontrollerini hiklUmetler koyar. Bir
baska deyisle, fiyatl etkileyerek piyasaya
mudahaleyi hikimetler yapar. Dolayisiyla,
olay sadece ekonomik kaygilardan dedgil,
toplumsal ve siyasi kaygilardan da kaynak-
lanabilir. Bu kaygilar, ya da mudahalenin
nedeni sunlar olabilir.

e Hukumet piyasa mekanizmasinin ortaya
gikaracagi sonugtan memnun kalmaya-
bilir. Ornegin; igsizligin artmakta oldugu
bir ekonomide Ucretler digsme egilimine
girecektir. Ucretlerin diismesi oy kaybi-
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na yol acgabilir. Ayrica Ucretlerin digsme-
si Ucretli kesimin ekonomik refahini dii-
strecektir. Hikimet bu sonuglan be-
genmezse asgari Ucreti arttirma uygula-
masina gidebilecektir.

e HikUmetin siyasi ya da sosyal ve hatta
dini anlayisina uygun dusmeyecek bir
olaya miidahale etmesi. Ornegin; alkol-
I0 icecekler Uzerindeki vergilerin artiril-
mak istenmesi, piyasaya bir miudahale
olup serbest piyasanin ortaya cikaraca-
g1 sonugtan farkli bir sonug yaratacak-
tir.

e HUkimet bir toplumsal kesime bir ka-
zang saglamak isteyebilir ya da bir kesi-
mi cezalandirmak isteyebilir. Ornegin,
tarimsal kesim bir hiikimetin oy deposu
ise, hlkimet tarimsal Urtnlerin fiyatlari-
nin dismemesini sadlayacak politikala-
ri uygulayacak ya da giftgilerin kullandi-
g1 gubrenin ciftcilere olan maliyetinin
diistk kalmasina calisacaktir.

Yukaridaki érnekler daha da ¢ogaltilabilir.
Burada 6nemli olan nokta fiyata miudahale
ederek piyasa mekanizmasina yapilacak
bir mudahalenin, ters tepme olasihiginin
yuksek oldugunu, yani midahalenin hikd-
metin amacinin tersi bir sonugla sonuglan-
masi olasiliginin yiksek oldugunu anla-
maktir. Ornegin; bitge gelirlerini artirmak
gayesi ile benzine slrekli olarak zam yapi-
lirsa, Ulkeye kacak benzin getirmenin karli-
g artacak, dolayisiyla tlkeye giren kagak
benzin miktan artacak, kayit disi benzinin
kullanimi arttikga yasal yollardan saglanan
benzinin satin alinan miktan azalacak ve
bdylece hikiimetin benzinden sagladigi
vergi miktar azalacaktir. Bu durum alkolli,
i¢kilere yapilacak zamlar i¢in de gecerlidir.

Simdi doénelim kira sorununa. Yukarida
alintilanan madde kiranin mutlak diizeyine
degil kiradaki yillik artisa bir sinir koymak-
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tadir. Ancak bu da piyasa mekanizmasina
bir midahaledir. Anlasildi§i kadan ile hi-
kimetin amaci kiracilan korumak ya da
enflasyonu frenlemektir.

Gayrimenkul kiralarinin zamanla reel olarak
yukselmesinin tek nedeni kiralik milk tale-
binin, zaman igerisinde kirallk mulk arzin-
dan daha fazla (daha ylksek oranda) art-
masidir. Dolayisiyla sorun 6zunde, bir arz
talep sorunudur. Dolayisiyla, birinci en iyi
(first best) ¢6zUm kiralar serbest birakmak
ve kiralik konut talebini tesvik edinilebile-
cek kiralik konut arzina esitleyecek bir kira
bedelinin piyasa tarafindan belirlenmesine
olanak vermektir. Yukarida szl edilen
350. madde bu birinci en iyi ¢6zimu red-
detmektedir. Birinci en iyi ¢ézUm disindaki
her ¢6zim topluma bir maliyet ylkler. Bu
maliyetlerin neler olacagi zaman igerisinde
gérulecektir. Kesin olarak sdyleyebiliriz ki
kirallk konut arzi olumsuz etkilenecektir.
Buna ek olarak yasa digi bazi gelismelerin
olmasi kaginiimazdir.

350. maddeye gore yillik kira artiglan Top-
tan Esya Fiyatlan (TEFE) endeksinin artis
orani ile sinirlanacaktir. TEFE (UFE) ise ti-
carete konu olan mallardan olugsmaktadir.
Bir ekonomi blyldugu slrece istihdamin
sektdrler arasinda kaymamasi igin verimli-
li§in daha ylksek oldugu alanlarda fiyatlar

goreceli olarak yavas, verimliligin daha du-
stk arttigi alanlarda (genellikle hizmetler)
daha hizli artmak zorundadir. Kiralar da ti-
carete konu olmayip (yani Kayseri’de otu-
ran bir kisi disuk fiyath Kitahya'daki bir
evi kiralayamaz), dogasi geregi konut veya
dikkan verimliliginin hizh artmadi§ alan-
larda ticarete konu olan mallarin -ki bu
UFE igerisinde bulunur- fiyatlarinin tizerin-
de artma zorunlulugu vardir. Sayet fiyat ar-
tislarini UFE ile sinirlandiracak olursak,
uzun dénemde Kkiralar pazar degeri kadar
artmayacag: igin ilk 6denecek kiralar daha
ylksek olacaktir. Ya da uzun dénemde ki-
ra tespit davalar sayisi artacag i¢in dava-
cilara ve adli makamlara ilave kdlfet yiikle-
necektir. Bir yandan da kiralar artirabilmek
amaciyla kiracilar Uzerinde baski ve tehdit
artacak, bu da sosyal bir rahatsiziga ne-
den olabilecektir. Ekonomik bir olgunun
ekonominin kurallan disinda yasal sinirla-
malar getirilerek diizenlenmesi, ilerde eko-
nomik sartlarda olusacak degismelere uy-
gun bir ¢dézum Uretiimesini de guglestire-
cektir.

Sosyal maliyeti disirmek adina, bu tir hu-
kuki duzenlemelerin TBMM'ye sunulma-
dan 6nce dinya drneklerinin iyice irdelenip
Turkiye'ye en uygun olan yapinin segilme-
sinde yarar bulunmaktadir. [Jj
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