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Ozet

Bu makalede, oncelikle, bize genel bir cergeve saglamasi igin oldukga ozet bir sekilde kira
denetiminin tanimu, tiirleri iizerinde durulmakta; iilkemizdeki kira denetiminin tarihi gelisimi ile Tiirk Borglar
Kanunu Tasaristyla getirilen diizenlemenin mahiyeti hakkinda bilgi verilmektedir. Daha sonra, kira
denetimine gidilmesine yonelik bir politikanin nasil degerlendirilebilecegi, bu ¢ergevede, 6zellikle, iki adalet
kavramu iizerinde durulmakta, kiralarin artisinin sinirlandirtlip denetim altina alinmasimin nasil bir adalet
anlayigina dayandigi ortaya konulmaya g¢alisilmaktadir. Bir sonraki asamada ise, bir piyasa ekonomisinde
devletin mal ve hizmetlerin fiyatlarin1 belirlemesinin, bu arada kiralarin fiyatlarmmn belirli bir diizeyde
tutulmasinin, ne tirli etkilerinin olabilecegi, farkli adalet anlayislart agisindan tartisilmaktadir. Sonugta,
kiralarmin artiginin sinirlandirilarak denetim altina alinmasinin bir kentlesme politikasi olarak nasil bir islev
gorebilecegi tizerinde bir degerlendirme yapilmaktadir.

Anahtar Kelimeler: Kira denetimi, kira denetimi deneyimi, farkli adalet teorileri, kira denetiminin
faydalari-zararlari, miidahaleciligin dogasi.

An Evaluation on Rent Control Policy
Abstract

In this article, at first, in order to provide a general framework the meaning and types of rent control
are summarized; then, it is given information about the history of Turkish rent control policy and rent control
regulation in the Draft of the Turkish Code of Obligations. Secondly, criteria for the evaluation of a rent
control policy, in this context different juctice theories, are discussed; and it is explained which juctice theory
is a rent control policy based on. Thirdly, what are the effects of determining prices of goods and services,
especially limiting rent rates, are analyzed in terms of different juctice theories. In the end, how does
controlling of the rents by limiting their increases function as a policy of urbanization is evaluated.
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Kira Denetimi Politikas1 Uzerine Bir Degerlendirme

“1965 Nobel Odiilii 'niin sahiplerinden iinlii fizik¢i Richard Feynman,

...s0ylesisinin bir yerinde babasini ...anlatmaya bagslyor. ...Bir giin dteki ¢ocuklarla
ormana gitmigstik, bir tanesi oradaki bir kugu gosterip bana ‘Bu ne kusu biliyor
musun?’ diye sordu. ‘Bilmiyorum’ dedim, o da bana bilgi¢¢e kusun adini séyled;,
babasi ona dgretmisti. Oysa benim babam séyle yapardi: ‘Bak bu kugun adi su...
Italyanca’da su..., Portekizce de su..., Fransizca’da su.... Istersen bunlarin hepsini
ezberleyebilirsin ama bunu yaparak kus hakkinda degil insanlarin ona verdigi isimler
hakkinda bir sey 6grenmis olursun... Onun ig¢in istersen gel su kusa bir daha bakalim...’
Bana bir seyleri fark etmeyi dgretti babam. En énemli sey de bu.” (BERKAN, 2005: 3)
(Vurgu bize aittir).

Giris

Tiirkiye Cumbhuriyeti, “evrensel olarak gecerli bir ahlak ve hukuk
alanmin kurulabilecegine” (TEKELI, 2001: 11) yonelik bir inanc1 da iceren bir
aydinlanma projesidir. Bu ¢er¢evede; Cumhuriyetin daha ilk yillarinda bir dizi
kanunlagtirma faaliyetine girisildigi goriilmektedir; Tiirk Medeni Kanunu, Tiirk
Bor¢lar Kanunu, Tiirk Ticaret Kanunu, Tirk Ceza Kanunu gibi. Ne var ki,
zamanla bu kanunlar yasanan gelismeler karsisinda yetersiz kalinca, yeni
kanunlastirma faaliyetlerine girisilmistir. Avrupa Birligine uyum c¢abalari, bu
siirecin hizlanmasinda oldukc¢a etkili olmustur. Nitekim, bu ¢ercevede, Tiirk
Medeni Kanunu, Tiirk Ceza Kanunu gibi kanunlar kabul edilerek yiiriirliige
girerken; Tiirk Bor¢lar Kanunu gibi heniiz tasar1 halinde olan kanunlar da
bulunmaktadir.

Tiirk Borglar Kanunu Tasarisi’nin yeni halinde “Ozel Borg liskileri”
bashgmi tasiyan “IKINCI KISIM”m “Kira Sozlesmesi” baghgini tasiyan
“DORDUNCU BOLUM”ii, kentlesme politikalar1 acisindan olduk¢a énemli bir
aract da ihtiva etmektedir. Buna gore; soz konusu Tasari’nin “Kira Bedeli”
basligini tasiyan 349. madde ve devaminda, konut kiralarmin artigina kanuni bir
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sinir konularak denetim altina alindigi goriilmektedir. Bir baska ifadeyle,
kiralarin artig artik, ancak kanunun 6ngérdiigii bigimde yapilabilecektir.

Siyaset teorisinde, bagka pek cok kavram gibi, devlet kavraminin da
farkli sekillerde tanimlanabildigi bilinmektedir. Bunun en dolaysiz sonucu,
“Devlet, toplumsal hayatin hangi alanlarina karismali?” sorusuna verilen
cevapta karsimiza c¢ikmaktadir. Eger devletin mutlak, askin bir varlik olarak
degil de bir arag olarak goriilmesi, diisiiniilmesi isteniyorsa, devlet toplumsal
hayata miimkiin oldugu kadar az karigmali diye cevap verilebilirken; yok eger
devletin bir ara¢ olarak degil de mutlak, askin, yar1 tanrisal bir varlik olarak
kabul edilmesi isteniyorsa, devlet toplumsal hayata olabildigince fazla karigsmali
(DURGUN, 2003: 225), piyasanin anarsisinden (MISES, 1962: 120) toplumu
korumal1 seklinde cevap verilebilmektedir.

Baska pek cok iilkede oldugu gibi iilkemiz de devlet; kdylerden kentlere
niifus hareketlerinin nasil olmasi gerektiginden, niifusun {iilkenin hangi
alanlarina yonelmesi gerektigine, kentler ve bolgeler arasi iliskilerin nasil
olmas1 gerektiginden, biitliin bunlarin kalkinma c¢abalarma nasil katkida
bulunabilecegine (KELES, 2002: 52) kadar pek ¢ok konuda toplumsal hayata
miidahalede bulunarak, kentlerin sorunsuz veyahut da daha az sorunlu yerlesim
yerleri olmas igin ¢aba gosterir. Bu cabalardan birisi de, yukarida belirtilen,
kiralarin denetlenmesidir.!

Kira denetimine basvurulmasimin en 6nemli ve en genel sebebi, sosyal
adaleti gerceklestirmektir (GYOURKO, 1990: 791).2 Asagida adalet kavrami
iizerinde dururken, sosyal adaletten ve dolayisiyla, devletin kiralarin denetimi
yoluna bagvurdugunda neyi amacgladigindan kisaca soz edilecektir. Ancak,
burada, kira denetimine bagvurulmasinin diger sebepleri {izerinde birkag
noktaya temas etmek gerekir.

Piyasa ekonomisine dayali bir gelisme modeli izleyen iilkelerde, konut
sektoriinde, ozellikle savas, dogal afetler gibi olaylar esnasinda veya bu gibi
olaylarin ertesinde konutlarin fiyatlarinin arttigi goriiliir. Bu da alt gelir
gruplarina mensup olan kimselerin gelirleri iginde, kira gelirlerinin 6nemli bir
yer tutacagl anlamina gelir. Her ne kadar toplam gelirin i¢inde kiranin payimin
ne kadar olacagi/olmasi gerektigi konusunda herkesin iizerinde uzlastigi bir

1 Kiralarin denetlenmesi, aslinda, konut sorunun bir pargasidir. Konut sorunu ise
olduk¢a uzun bir siiredir sosyal bilimler alaninda {izerinde tartigma yiiriitiilen bir
konudur. Bu ydnde yapilmisg bir ilk ¢aba i¢in bkz. Engels (1992).

2 Sosyal adaleti gergeklestirmek, sosyal devletin en dnemli amaglarindan birisidir, belki
de tek amacidir. Sosyal devletin tanimi, kapsami hakkinda bkz. Gozler (2003: 206-
208).
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oran olmasa da3; bu oranin ¢ok yilksek olmamasi istenir. Bu oranin
ylikselmemesi i¢in, devletin piyasalara miidahale etmesi gerektigi diisiiniiliir
(GYOURKO, 1990: 785). Bir bagka ifadeyle, piyasa basarisizliginin yasandigi
bir alanda, devletin piyasanin basarisizligimi gidermesi beklenir.

Enflasyonun 6nemli 6l¢iide artis gosterdigi donemler, kira denetimlerine
bagvurulan donemlerden bir digeridir (GYOURKO, 1990: 787). Nitekim, 2000
yilinda iilkemizde de, asagida belirtilecegi gibi, enflasyonla miicadele
cergevesinde kira denetimine bagvuruldugu goriilmektedir.

Kira denetimlerinin bir de ahlaki gerekcesinden s6z edilebilir. Savas,
dogal afet hallerinde ve enflasyon yiikseldiginde, piyasada olusan fiyat artislari,
az sayida konut sahibinin yararina olacagindan, kira denetimleriyle
“acgbzlilik”, “hirs” gibi ahlaki zaaflarin da giderilmek istendiginden
(GYOURKO, 1990: 788) soz edilebilir.*

Bu makalede, oncelikle, bize genel bir ¢ergeve saglamasi igin oldukga
Ozet bir sekilde kira denetiminin tanimi, tiirleri iizerinde durulacak ve
iilkemizdeki kira denetiminin tarihi gelisimi ile Tiirk Borglar Kanunu
Tasarisiyla getirilen diizenlemenin mahiyeti hakkinda bilgi verilecektir. Daha
sonra, kira denetimine gidilmesine yonelik bir politikanin nasil
degerlendirilebilecegi lizerinde durulacak; bu cercevede, Ozellikle, iki adalet
kavrami lizerinde durularak, kiralarin artiginin siirlandirilip denetim altina
almmasmin nasil bir adalet anlayisina dayandigi ortaya konulmaya
calisilacaktir.> Bir sonraki asamada ise, bir piyasa ekonomisinde devletin mal
ve hizmetlerin fiyatlarin1 belirlemesinin, bu arada kiralarin fiyatlarinin belirli
bir diizeyde tutulmasinin, ne tiirlii etkilerinin olabilecegi, farkli adalet
anlayiglar agisindan bir degerlendirmeye tabi tutulacaktir. Sonugta, kiralarinin
artisinin sinirlandirilarak denetim altina alinmasimin bir kentlesme politikast
olarak nasil bir islev gorebilecegi lizerinde bir degerlendirme yapilacaktir. Buna
gore makale, “Giris” ve “Sonug” harig, ii¢c boliimden olusacaktir.

3 Omegin, Amerika da bu oran ddeme giiciiniin % 30’u seklinde kabul gdrmiistiir
(GYOURKO, 1990: 785).

4 Kira denetimine hangi gerekgelerle bagvurulabilecegine ve bunun etrafindan ne gibi
tartigmalarin yapilabilecegine iliskin genis bilgi i¢in bkz. Simmonds (2002).

5 Hemen belirtelim ki, burada yapilacak degerlendirmeler; kira denetiminin, haliha-
zirdaki anayasal sistem i¢inde gegerli olup olamayacagi lizerine yapilan degerlen-
dirmeler degil de, daha ¢ok, kira denetiminin siyasi ekonomi/politik iktisat a¢isindan
yapilan degerlendirmeler olacagini belirtmek gerekir. Kira denetiminin anayasal
acidan nasil degerlendirilebilecegine iliskin olarak bes yil once yapilmig ama bu
acidan bir fikir verebilecek bir degerlendirme igin bkz. Altas (2000).
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1. Kiralarin Denetimi

Oncelikle, kiralarm denetiminin de kendi iginde bir gesitlilik arz ettigini
belirtmek gerekir. Tiirk Borglar Kanunu Tasarisinda dngoriilen denetiminin
nasil bir denetim bi¢imi olduguna ge¢meden Once, kiralarin denetiminden ne
anlagilmas1 gerektigi ve kira denetim bigimlerinin nasil simiflandirilabilecegi
iizerinde durmak gerekir.

1.1. Kira Denetiminin Tanimi

Kentbilim Terimleri Sozligi (KELES, 1998: 124) kira (tutmanlik)
denetimini, “konut bunalimlarinin sonucu olarak, tutmanlardan (kiracilardan)
cok yiiksek tutmanlik (kira) parasi istenmesini ya da bunlarm topluca evden
cikarilmalarim1 6nlemek {izere, tutmaliklarin (kiralarin) yiikseltilmesini belli bir
diizene baglamak, evden ¢ikarmayi belli kosullara baglayarak giiclestirme ve
tutman (kiraci)-iye (malik) iliskilerini denetlemek™ seklinde tanimlamaktadir.
Tanimdan hareketle, kira denetiminin konut sektdriinde ortaya ¢ikan arz-talep
dengesizliginin bir sonucu olarak bagvurulan bir kentlesme politikas1 oldugu
sOylenebilir. Amaci; kiracilari, bir baska ifadeyle malike gore daha zor
durumda oldugu diisiiniilen bir kesimi korumaktir. Bu agidan bakildiginda, kira
denetiminin; kendisini giligsiiz durumdaki toplum kesimlerini koruyup
kollamakla yiikiimlii goren sosyal devlet olmanin bir geregi oldugu
sOylenebilir. Bir baska ifadeyle, kiralarin artisinin sinirlandirilarak denetim
altina alinmasi, sosyal adaletin hayata ge¢irildigi yollardan birisidir.

1.2. Kiralarin Denetiminin Siniflandinnimasi

Hem gegmiste uygulamaya konulmus hem de halen uygulanmakta olan
kira denetimlerinin tek tip oldugu sdylenemez. Kira denetimi kavramiyla tek tip
bir denetimden soz edilemez. Eger durum boyle ise, kira denetimini nasil bir
siniflandirmaya tabi tutabilecegimiz iizerinde kisaca durmak gerekir.

Literatiire bakildiginda, en yaygin bigimde yapilan siniflandirmanin
“birinci kusak kira denetimleri” ve “ikinci kusak kira denetimleri” seklinde
yapildigini soylemek miimkiindiir. Birinci kusak kira denetimleri, kiralarin belli
bir seviyede sabitlenmesini ifade etmektedir (LIND, 2001: 41); 6rnegin, 200
YTL olan bir dairenin kirasi, on yil boyunca yine 200 YTL olarak kaliyorsa,
birinci kusak kira denetimi tiiriinden s6z ediyoruz demektir.

Bir de ikinci kusak kira denetimleri vardir ki, burada da kiralarin artigina
bir olgiide smnirlar getirildigi dogrudur ama, kiralarin belli bir diizeyde
sabitlenmesi diye bir sey s6z konusu degildir (LIND, 2001: 41). Ne var ki,
ikinci  kusak kira denetimleri de kendi iginde degisik goriinlimler

217



218 « Ankara Universitesi SBF Dergisi @ 60-4

alabilmektedir. Lind (2001: 44 vd)’i izleyerek, ikinci kusak kira denetimlerinin
aldig1 sekilleri, kisaca belirtmek gerekir.

Lind (2001: 44), oncelikle, kiraci ev sahibi/malik arasindaki iligkilerin ii¢
ayri sekilde diizenlenebilecegini belirtir.

(1) Genel diizenlemeler: Taraflarin piyasadaki hakim konumunu kéotiye
kullanmalarina mani olmak i¢in yapilmig olan diizenlemeler vardir; 6rnegin,
sOzlesme hukuku, anti-trost kanunlar1 gibi. Nitekim, iilkemizde de buna yonelik
diizenlemelerin yapildigini sdylemek miimkiindiir; Rekabet Kurumu ve bununla
ilgili diizenlemeler gibi.

(2) Kira sozlesmeleriyle ilgili spesifik diizenlemeler: Kanun koyucu,
bazen genel diizenlemelerle yetinmez, 6zellikle kiracinin ev sahibi karsisindaki
zaylf konumunu da dikkate alarak kira sozlesmelerinin nasil yapilmasi
gerektigine dair daha spesifik diizenlemelere gidebilir; 6rmegin, kiralarin yazili
yapilmasinin, kiracinin kira sdzlesmesini feshetmeden belli bir siire 6nce haber
vermesinin dngoriilmesi gibi.

(3) Kira Diizenlemeleri: Kanun koyucu, bazen kira sozlesmeleriyle ilgili
diizenlemelerle de yetinmeyebilir; kira sézlesmelerini, kira oranlarinin nasil
artirllacagina varana kadar diizenleyebilir. Bir bagka ifadeyle, kira sdzlesmesi
yaparken artik, genel bir kural olarak “irade serbestisi” ilkesinin (REISOGLU,
2002: 104) gegerli oldugundan s6z edilemez.¢

Lind (2001: 44); bu genel siniflandirmay1 yaptiktan sonra, kira
diizenlemelerini de, yine, sadece halen belirli bir konutta ikamet eden ve kiract
durumunda olanlarla ilgili diizenlemelerle yeni kirac1 olacak olanlarla ilgili
diizenlemeler seklinde iki alt gruba ayirmakta, bu cercevede bes ayr1 kira
diizenleme seklinin karsimiza cikabilecegini belirtmektedir. Ne var ki, bu
makale i¢in bu kadar detayli siniflandirmalara girismek gereksizdir.

Tiirk Borglar Kanunu Tasarisinda —asagida belirtecek oldugumuz- kira
denetimiyle ilgili getirilen diizenlemeleri, bu smiflandirmaya gore, “kira
sozlesmeleriyle ilgili spesifik diizenlemeler” basligi altinda degerlendirmek
miimkiindiir.

6 Bu cergevede, Danimarka 6rnegine bakmak oldukca 6gretici olabilir. Bkz. Andersen
(1998: 179).
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1.3. Kira Denetiminin Tarihsel Geligsimi: Tirkiye
Ornegi

Kiralarin artisinin sinirlandirilarak denetim altina alinmasi, genellikle,
basta savas olmak iizere Ozellikle olaganiistii zamanlarda basvurulan, ancak
daha sonra kalict hale gelebilen bir politikadir. Nitekim, Ikinci Diinya Savasi
sonrasinda Batili pek c¢ok iilke gibi (BASU / EMERSON, 2000: 940 vd.; LIND,
2001: 49 vd.; ANDERSEN, 1998: 177 vd.; EARLY, 2000: 185),7 iilkemizde de
kiralarin artiginin sinirlandirilarak denetim altina alinmasi yoluna gidilmistir.

Ulkemizde kiralarin artisginin siirlandirarak denetim altmna almmasini
ongoren ilk kanun 1939 yilinda ¢ikarilmig ve binalarin kiralar1 bu yilki kiralarin
seviyesinde sabitlenmistir. 1947 yilinda, sabitlenen kiralara % 20 oraninda zam
yapilmast Ongoriilmiistiir. Cok partili hayata gegilmesi ve iktisadi hayatta
yasanan gelismeler karsisinda 1955 yilinda bu sinirlandirmanin ortadan
kaldirilmas: diisiiniilmiis ancak, bu diisiince hayata gecirilememistir. Ustelik, bu
yilda ¢ikarilan bir diizenleme, kiralar1 yeniden 1939 yili seviyesinde
sabitlemigtir (KELES, 2002: 481).

1961 Anayasasi, bilindigi gibi, Anayasa Mahkemesi diye bir kuruma yer
vermis; artik bu sayede, kanunlarin anayasal denetimi yapilabilir hale gelmistir.
Bu cergevede, yukarida belirtilen kiralarin sinirlandirilmasiyla ilgili diizenleme
de anayasal denetime tabi tutulmus ve 1963 yilinda Anayasa Mahkemesi
tarafindan iptal edilmistir (Esas No: 1963/3, Karar No: 1963/67, Karar Tarihi:
26.03.1963). Daha sonraki yillarda, kira artiglari, Yargitay Kkararlari
cergevesinde belirlenmeye calisilmistir (KELES, 2002: 482-484; ALTAS,
2000: 98-99). 2000 yilinda, donemin hiikiimeti, kiralarin artisinin 2000 yilinda
% 25, 2001 yilinda da % 10 oraninda olacagini dngdren bir diizenleme yapmis;
bu diizenleme, Anayasa Mahkemesi tarafindan Once Anayasa’ya uygun
bulunmus (Esas No: 2000/26, Karar No: 2000/48, Karar Tarihi: 16.11.2000),
daha sonra, aradan bir yil gectigi ve sadece 2001 yilinda % 10’luk kira artisini
ongoren diizenleme kaldig1 icin, diizenlemenin bu kismi igin yapilan bir
basvuruyu degerlendiren Mahkeme, s6z konusu diizenlemeyi bu kez Anayasaya
aykir1 bulmustur (Esas No: 2001/303, Karar No: 2001/333, Karar Tarihi:
19.07.2001).

7 Ornegin, 1980°li yillarm ortalarinda Amerikan niifusunun % 20’si, kira denetim-
lerinin oldugu yerlerde yasiyordu (TUCKER, 1997). Ayrica, sunu da belirtmek
gerekir ki, bugiin de gelismis ve gelismekte olan pek ¢ok iilke de kira denetimine
rastlamak miimkiindiir. Bu {ilkelerden bazilar1 sunlardir: Avusturya, Brezilya,
Belgika, Finlandiya, Fransa, Hindistan, Hollanda, Portekiz, Isvec, Isvigre, ABD
(McFARLANE, 2003: 306).
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1.4. “Turk Borglar Kanunu Tasarisi”’nda Kira Denetimi

Bu konuyla ilgili son diizenleme ise, heniiz kanunlasmamis olsa da Tiirk
Borglar Kanunu Tasarisinda yer almaktadir. Bu Tasariin konumuzla ilgili 350.
maddesine gore; taraflar artik kira sdzlesmelerinde ancak toptan esya fiyat artisi
oraninda bir artis1 Ongodrebilecekler, eger baglangicta boyle bir belirleme
yapmamig olsalar dahi, boyle bir belirleme yapilmis gibi diigiiniilecektir. Ne
var ki, bu belirleme bi¢imi, her bes yilda bir gézden gegirilecektir. Bu gozden
gecirmede yine, toptan esya fiyat artis1 orani, taraflarin ve kiralananin durumu
gbz oOniinde bulundurulacaktir. Eger kiralar yabanci para cinsinden
belirlenmisse, bes yil boyunca higbir sekilde kira miktar1 degistirilemeyecek;
ancak, bes yil bitiminde yabanci paranin degerindeki degisiklikler de goz
oniinde bulundurularak yeni bir kira bedeli tespit edilecektir. Yine, aynen Tiirk
lirasiyla yapilan kira s6zlesmelerinde oldugu gibi, toptan esya fiyat artist orani,
taraflarin ve kiralananin durumu yabanci parayla kiralarin uyarlanmasinda da
dikkate alinacaktir.8

Goriildiigii tlizere, eger bu Tasar1 kanunlasirsa, taraflar kira artisini
serbestge belirleyemeyecekler, ancak burada 6ngdriildiigii bi¢imde belirleyebi-
leceklerdir. Tasar1 bu haliyle kanunlasirsa, dngoriilen kira denetimi tiiriiniin
“birinci kusak kira denetimleri” i¢inde yer almayacagi; zira kiralarin, belirli bir
seviyede dondurulmadigi, aksine toptan esya fiyat artig1 oraninda da olsa yillik
olarak arttirllabilecegi, ayrica bes yilda bir uyarlamalarin yapilabilecegi
anlasilmaktadir.

Hemen belirtelim ki, bu heniiz Tasaridir, kanunlasmamustir. Tasarinin bu
haliyle mi, degistirilerek mi kanunlasacagini bugiinden bilemeyiz. Bu durum,
makalenin kalan kisminda yapilacak degerlendirmeleri degistirmeyecektir. Zira
asagida, bir piyasa ekonomisinde, boyle bir diizenlemenin bugiin veya
gelecekte yapilmasi durumunda yasanabilecek gelismeleri, degisik yonlerden
bir degerlendirmeye tabi tutacagiz.

2. Kira Denetimini Degerlendirme Kriterleri

Kira denetimleri, piyasa ekonomisine dayali bir gelisme modelinde
ortaya c¢ikan gelir esitsizliklerinin giderilmesine yonelik bir politikadir.
Yapilmak istenen, bir taraftan iktisadi gelismenin devam etmesi, diger taraftan
da, bu gelismenin beraberinde getirdigi sorunlarin en az indirilmesi seklinde
ifade edilebilir. Aslinda, sorun, gelir adaletsizligi ile iktisadi gelismenin
dengelenmesi konusunda degil, bu dengenin nasil saglanacagi konusunda; bir

8 Tasarinin tam metni igin bkz. http://www.kgm.adalet.gov.tr/borclarkanunu.htm.
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baska ifadeyle, iktisadi gelisme ugruna, gelir adaletsizliginin ne Slgiide hos
goriilebilecegi tizerinde yasanmaktadir.® Ne var ki, “Bu iki olgu arasindaki
denge nasil saglanacaktir?” sorusunu cevaplandirma konusunda herkesin
tizerinde uzlastig1 bir ¢ikis yolundan s6z etmek miimkiin géziikmemektedir. Bu
da, ilk bakista birbiriyle ¢elisir gibi goziiken ve hatta gercekten de boyle olan
pek ¢ok gelir esitsizligini giderme politikasinin giindeme gelmesi demektir.

Gelir esitsizligini gidermeye yonelik farkli denge arayislarindan s6z
etmek miimkiin ise de; bu denge arayislarinin ulasmak istedigi amagclar,
piyasanin basarisiz oldugu bir bagka alan olan ¢evre sorunlari i¢in Field ve
Field (2002: 183 vd.) tarafindan gelistirilmis olan kriterleri esas alirsak, su
sekilde siralanabilir: (a) Verimlilik; (b) hakkaniyet (fairness); (c) uzun vadeli
gelismeler icin tesvikler; (d) hayata gecirebilir olma, uygulanabilirlik; (e) ahlaki
telakkiler; (f) hiikimet basarisizligi. Buna gore; onerilen bir politikanin, soz
gelisi kira denetimi, bu denetimin beraberinde getirdigi marjinal maliyetlerin
marjinal faydaya esit veya yakin oldugu bir noktada olmali; bu politikanin
maliyetleri, toplumun iiyeleri arasinda en az rahatsizlik yaratacak sekilde
dagitilmali; kamusal miidahalenin, eger biitlin iktisadi hayatin devlet tarafindan
yonlendirildigi sosyalist bir sistemden s6z etmiyorsak, bireylerin ve gruplarin
konut sorunlarini ¢dzerlerken yeni, yaratici yollar bulmalarina imkén saglayic
olmasina dikkat edilmeli; bir alanda kanuni bir diizenlemeye gidildiginde,
oradaki sorunlarin otomatik olarak c¢oziilecegi inanci bir kenara birakilip
onerilen politikanin uygulanmasinin da, baska faaliyetler gibi bir enerjiyi, bir
maliyeti gerektirdigi akildan ¢ikarilmamali; hakkaniyet anlayisinin da bir
uzantisi olarak, yapilan kamusal miidahalenin yanlis bir miidahale olduguna
dair genel bir kanaat bulunmamali;!? kamusal miidahaleye konu olan alanda,
devletin de basarisiz olabilecegi goz Oniinde bulundurulmalidir (FIELD ve
FIELD, 2002: 183-192).

9 Burada, piyasa ekonomisini esas alan ve gelir esitsizligini bu c¢ergevede ¢ozmeye
calisan yarisan anlayiglardan s6z ettigimizi belirtmek gerekir. Kuskusuz, gelir
esitsizliginin  hi¢ olmayacagi (6rnegin komiinist) bir toplum tasariminin
yapilabileceginden, buna nasil ulasilabileceginden de sz edilebilir. Ne var ki, kira
denetimleri ancak, boyle bir tasarimin hayata gecirilmesinin dolayli bir araci
olabilir. Bkz. Mises (2005).

10 Kira denetiminin zayiflar1 korumak istedigi agiktir (ERTURK, 1997: 29). Ancak,
erdemli davranislarin &diillendirilmesi, zararli davraniglarin ise cezalandirilmasi,
ahlaki degerlendirmelerin temelini olusturmaktadir. Kira denetimini politikasinin
arkasinda, bir Olgiide, konut hizmetlerini saglayan kesimin yaptiklarmin ahlaki
olmadigi seklinde bir deger yargisinin da bulundugu ag¢iktir (TUCKER, 1997).
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Goriildiigli gibi, onerilen kriterler, deger yargisi da belirten kriterlerdir.
Dolayisiyla, bir dlgiide siibjektif bir secimi ifade etmektedir. Kuskusuz, kira
denetimi politikasin1 degerlendirmede bu kriterlerin yani sira bagka, veya
bunlardan tamamen farkli, kriterler de kullanilabilir. Yine, kira denetimi
politikasi g¢ercevesinde digerlerinden daha 6nemli goriildiigi i¢in hakkaniyet
kriteri lizerinde digerlerinden biraz daha genis bir sekilde durulacaktir.

Adalet, siyaset teorisinin en tartigmali kavramlarindan birisidir.
Dolayisiyla, iizerinde uzlagma saglanmis bir adalet tanimindan s6z etmek
miimkiin degildir. Oyleyse, farkli adalet tanimlar1 ve buna bagh olarak farkli
adalet anlayislarinin varligindan s6z etmek daha dogru olacaktir. Burada,
oldukca 6zet bir sekilde, iki adalet anlayisindan s6z edilebilecegini, bunlardan
birincisinin “usule iliskin/yontemsel adalet (procedural justice)”, ikincisinin de
“sosyal adalet (social justice)” oldugunu belirtmeliyiz.

Hemen belirtelim ki, adaletle ilgili bir tartisma, esitlikle ilgili
tartismalardan bagimsiz diislinlilemez. Zira, iki adalet anlayisi da belirli bir
esitlik anlayigina dayanir.!!

2.1. Yontemsel Adalet

Hak temeline dayali adalet anlayis1 da denilen yontemsel adalet, maddi
degerlerin paylasilmasi konusunda bir esitligi degil, maddi degerlerin {iretilmesi
asamasinda bir esitligi 6ngoriir. Dolayisiyla bu adalet anlayisi, sonugta iiretilen
maddi degerin esit dagilimindan ziyade iiretilen maddi degerin nasil {iretildigi
iizerinde durur. Buna gore; herkes, iiretilen maddi degere katkida bulundugu
Ol¢iide maddi degerden pay alacaktir. Zira insanlar, yetenekleri ve g¢alisma
istekleri gibi faktorler yoniinden birbirinden farklidirlar. Insanlar sadece, maddi
degerin {iretimi esnasinda esit muameleye tabi tutulma anlaminda esittirler
(HEYWOOD, 1999: 300 vd.). Goriildiigii gibi, yontemsel adalette maddi
degerlerin insanlar arasindaki dagitimi1 esitsizdir. Esitlik, sadece kanun
oniindedir. Ornegin, konut sektdriindeki sirketlerin tamanu ayni kurallara
tabidir. Ne var ki, yoOntemsel adalette sonuglar konusunda bir esitlik
ongoriilmediginden, kaginilmaz olarak bazi sirketler daha basarili olur. Zira
sirketlerin, kullandiklar1 personelin niteligi, bu personeli motive etmede
kullandiklar1 yontemler, pazarlanama stratejileri birbirinden farklidir.

Bu yaklasim elestiriye agiktir. Ornegin, aym kurallara tabi tutulan iki
calisanin yaptig1 tasarruf miktar1 ve dolayisiyla bir konut edinme imkani,

11 Esitlik tizerine kapsamli bir degerlendirme i¢in bkz. Turner (1997); Barry (2003: 7.
Boliim).
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birbirinden farkli olacaktir. Ancak, hak temelli adalet anlayisini benimseyenler,
basglangi¢ durumunun belli bir anda esitlenmesi durumunda bile, cok gegmeden
esitligin bozulacagini; zira, durumu esitlenen insanlarin hepsinin ayni sevkle
caligmayacagini, 6rnegin bazilarinin aylakligi tercih edebilecegini ileri siirerler.

2.2. Sosyal Adalet

Bu adalet anlayisinda, her insan i¢in gegerli bir ihtiyaglar!? listesinin
tanimlanabilecegi varsayilmaktadir. Sorun, halihazirdaki maddi refal
insanlarin ihtiyaglar1 dogrultusunda nasil esitleyebilecegimizdir (bkz. BARRY,
2003: 171 vd). Bu adalet anlayisi, daha ¢ok, Marx ve onu izleyenlerin dile
getirdigi bir adalet anlayisidir.!> Buna gore; sosyal adaletin tesis edilebilmesi
icin devletin gerekli yeniden dagitimi yapmasi makul ve zorunlu goriilmektedir.
Bu yaklagiminin bir ucunda, biitiin bu adaletsizliklerin, komiinist devlet
asamasinda kalkacagi seklinde bir yaklasimin bulundugunu da belirtmek
gerekir. Yapilmasi gereken, bu siireci tamamlamaya yardimci olmaktir. Siire¢
tamamlaninca, zaten herkes ihtiyaclarina gore maddi refahtan istifade ediyor
olacaktir.

Maddi degerlerin ihtiyaglar esas alinarak dagitilmasini 6ngoérenler, daha
cok sonuglarla ilgilendiginden, bu amagclara nasil ulasildigi gibi konular goz
ardi edilebilmistir. Ornegin, zenginden fakire bir gelir transferi anlamina gelen
bir vergileme, bu vergilendirmenin bagka yonleri dikkate alinmaksizin, sadece
sonucu ag¢isindan degerlendirilebilmistir.!4 Oysa, bu tiir politikalar, zenginden
fakire bir gelir transferinin 6tesinde baska bir¢ok etkiye sahip olabilmektedir.
Bunun i¢indir ki, drnegin Bastiat, iyi bir iktisatcinin bir iktisat politikasinin
sadece goriinen sonuglarini degil, ayn1 zamanda gdriinmesi gereken sonuglarini
da hesaba katmasi gerektigini belirtmistir.13

12 Sosyal adalet tartismalarini ister “ihtiya¢” kavramindan isterse baska bir kavramdan,
Ornegin ortak yarara katkidan, hareketle yapalim; deger yiiklii bir kavramla yola
ciktigimizi ve yola ¢iktigimiz kavram iizerinde herkesin ayn1 goriisii paylagsmasinin
zor oldugun belirtmek gerekir. Bkz. Harvey (2003: 96 vd.).

13 Bu ¢ercevede 6rnegin, bolgesel agidan sosyal adaletin nasil saglanabilecegine iliskin
ongoriiler ve genel olarak sosyal adaletin dogasi hakkinda genis bilgi edinmek igin
bkz. Harvey (2003: Ugiincii ve Alticin Béliimler). Ayrica bkz. Harvey (2002).

14 Oysa gelirlerin yeniden bolisiilebilmesi i¢in Oncelikle bir iktisadi degerin
yaratilmas1 gerekir. Ne var ki, sosyal adalet taraftarlari, ¢cogunlukla, sorunun bu
yanini gozardi etmislerdir. Bkz. Turner (1997: 56).

15 Bastiat'nin bu konuyu isleyen meshur makalesinin terciimesi i¢in bkz. Bastiat
(2003).
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Ozetlersek; adalet, tartismal1 bir kavramdir.!6 Bunun bir sonucu olarak,
adaletin nasil saglanabilecegiyle ilgili farkli aciklamalara rastlamak miimkiin-
diir. Eger adaleti gergeklestirmenin farkli yollarindan s6z ediyorsak; asagida
lizerinde duracagimiz kira denetiminin farkli degerlendirilme bigimlerinin
olacagi agiktir.

3. Kira Denetiminin Degerlendirilmesi

Serbest piyasa ekonomisinde, devlet miidahalesi olmadigi durumda
fiyatlarin, arz ve talebin kesistigi noktada belirlenecegi kabul edilir. Bir
ekonominin serbest oldugunu sdyleyebilmek i¢in ise, 6rnegin, iireticilerden bir
tanesinin tek basina fiyatlar1 belirleyebilme giiciiniin olmamas: gerekir. Oysa,
konut sektoriinde, topragin kit mal olmasindan ve dolayisiyla artirilama-
masindan dolay1, maliklerin monopol konumunda bulunduklari, buna dayali
olarak da istedikleri fiyatlar1 kiracilara dikte ettirebildikleri kabul edilmektedir
(KELES, 1992: 155). Eger kiralarin artisina sinir konulursa, kira sézlesmesinin
taraflarindan birisi olan kiracinin, malik karsisindaki bu zayif konumunun
beraberinde getirecegi maliyetlerin ylikiinden kurtulmasina yardim edilmis
olunacag diigliniilmektedir.

Dikkat edilirse, kiralarin artiginin sinirlandirilmasini savunanlar daha da
ileri giderek, ornegin, konut sektoriiniin tamamen devletin kontroliine veril-
mesini dnermemektedir. Boyle bir tercih yapanlar, bir anlamda, kapitalizm ile
sosyalizmin avantajlarint muhafaza ederlerken, her birinin dezavantajlarindan
sakinmak istemektedirler (MISES, 2005).

Kanun koyucular, tarih boyunca, piyasa ekonomisinin sonuglarindan
memnun kalmamuglar, bu sonuglara kendilerini uyarlamak yerine, mal ve
hizmetlerin fiyatlarina ya bir taban ya da bir tavan belirleyerek, iktisadi hayati
emirlerle idare etmeyi yeglemislerdir. Piyasada olusan fiyatlarin, ahlaki olarak,
ya yiiksek ya da diisiik oldugu ileri siiriilmiistiir (BAUMOL / BLINDER, 1998:
83). Oysa, iktisadi hayatin emirlerle yonetilmesi miimkiin degildir (YAYLA,
2001: 59). Hatta, boyle yapilmasit halinde, beklenenin aksine sonuglarin
alinmasi ihtimali daha yiiksektir (MISES, 2005). Bunun neden bdyle oldugunu,
konut sektorii 6rneginde, asagidaki sekil yardimiyla gostermeye caligalim.

16 Adaletle ilgili daha genis bilgi i¢in bkz. Barry (2003: 6. Boliim).
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Sekil 1: Kiralik konut piyasasindaki arz talep iliskisi

Kira miktar

(Aylik)

300 YTL

150 YTL

2,5 bin 5 bin 7,5 bin Kiralik Konut miktar1
(Aylik)

Sekil 1°deki A egrisi arz egrisini, T egrisi de talep egrisini
gostermektedir.!” Kira denetimlerinin olmadigi durumda denge D noktasinda
olusacaktir. Buna gore; aylik olarak arz edilen konut miktarinin 5 bin adet
oldugu ve aylik kira miktarinin da 300 YTL oldugu goriilecektir. Kiralarin
piyasada olusan fiyatlarin altinda bir noktada, 6rnegin 150 YTL seviyesinde,
sabitlenmesi durumunda; diisiik fiyatlardan dolay1 konuta olan talebin artacagi
goriilecektir. Sekildeki C noktasi, kiralarin artisinin siirlanmasi durumunda
talep edilecek konut miktarin1 gostermektedir. Oysa bu fiyattan arz edilmek
istenen konut miktari, sadece iki bin bes yiiz adet olacaktir.!3 Eger durum boyle
ise, kalan talep nasil karsilanacaktir? Iktisat¢ilar, bu talebin golge piyasalar
(TUCKER, 1997) vasitasiyla, bir bagka ifadeyle, hukuk dis1 yollarla veyahut da

17 Burada rekabetgi piyasa sartlarinda bir tahlil yapildigini belirtmek gerekir. Rekabetci
piyasa hakkinda bkz. Dinler (1997: 33-35)

18 Bu tahlilde, konut arzinda bulunanlarin tek tip oldugu ima edilmektedir. Bunun
boyle olmadigini, aksine konut sahibi olmanmn ve dolayisiyla bu sektdrde yer
almanin degisik saiklerinin olabildigine, bu ¢er¢evede konut sahibi olanlarin,
ornegin, alt1 ayr1 grup i¢inde ele alinabilecegine dikkat ¢eken bir ¢alisma i¢in bkz.
Andersen (1998: 178).
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kayit dist ekonominin i¢inde degerlendirilebilecek yontemlerle karsilanacagini
ileri siirerler.1®

3.1. Kira Denetiminin Faydalan

Kira denetiminin faydalarindan s6z ederken, oncelikle, hangi tlirden kira
denetiminden s6z ettigimizi de belirtmek gerekir. Asagida, ilk olarak, birinci
kusak kira denetimlerinin faydalar1 iizerinde durulacak, ikinci kusak kira
denetimlerinin de, birinci kusak kira denetimleri kadar etkili olmasa bile,
benzer faydalarinin oldugu ileri siiriilecektir.

(1) Kiralarin artigina bir sinir getirilmesinin en 6énemli faydasi, kiracinin
harcanabilir gelirinde bir artigin ortaya ¢ikmasidir. Bu artig, kira denetiminin
hangi tiirden olduguna bagli olarak degisir. Ornegin, kira artislar1 tamamen
durdurulmusgsa, kiracilarin gelecekte evlerini terk etmek durumunda kalma
yoniindeki endiseleri biiyilik ol¢lide giderilmis olacaktir. Kiralarin sabitlenmesi,
daha sonraki yillarda, kira giderinin aile biitgesi igindeki yerinin daha sonraki
yillarda azalmasi anlamina gelecektir. Dolayisiyla, s6z konusu aile, kira
denetiminin olmamasi durumunda kiraya verecek oldugu parayla basgka
ihtiyaglarini giderebilecek veya daha dnceleri ucuz oldugu i¢in talep ettigi bazi
mal ve hizmetleri artik begenmeyecek, daha kaliteli mal ve hizmetleri talep
eder hale gelecektir. Bu da, ailenin, goreli olarak hayat kalitesinin artmasi
anlamina gelecektir.

(2) insanlarm kiralik ev bakarken tanidik birilerinin oturdugu yerleri bir
tercih sebebi olarak gordiikleri dikkate alindiginda;20 kiralarin belli bir seviyede
sabitlenmesinin bir baska faydasi da, komsuluk iligkilerinin gelismesi olabilir.
Zira kiracilar siirekli degismeyen bir ¢evredeki insanlarin birbirlerini tanimast
ve dost olmasi ihtimali, boyle bir durumun yokluguna gore, ¢ok daha yiiksek
bir ihtimaldir. Komsuluk iligkilerinin gelismesi, dayanismanin artmasi, sug
oranlarinin diismesi gibi baska bazi olumlu gelismeleri de beraberinde
getirebilir.

(3) Kiracilarin aynm1 konutta uzun siire kalabilmesi, kiracilarin siirekli
degistigi duruma gore, konutun daha az hasar gérmesine de sebep olabilir. Zira,

19 Tiirkiye’de kira denetimlerinin uygulanmasiyla ortaya ¢ikabilecek gdlge piyasalari,
zaten varolan ve Tiirk kentlesme siirecinin 6nemli bir pargasini olusturan
“gecekondu” olgusuyla birlikte degerlendirmek gerekir.

20 Yapili ¢evre ve topluluk duygusu iizerine yapilmig genis kapsamli, elestirel bir
degerlendirme icin bkz. Talen (2002).
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ne kadar dikkatli davranilirsa davranilsin, bir konuta yeni yerlesen her kiraci,
konutun belli boliimlerinin zarar gérmesine sebep olabilmektedir.

(4) Isin bir de psikolojik boyutunun oldugu unutulmamalidir. Kiracinin,
her yil, kiraladig1 konutta kalici mi, gidici olup olmadigini diisiinmesinin
beraberinde getirdigi psikolojik sorunlar da yasanabilecektir. Bunun en basit
yansimasi, stres artisi seklinde disa vuracaktir. Bunun da hem aile ortamina
hem de is ortamina yansimalarinin olacagi agiktir.

(5) Kiralarin artiglarinin belirsiz oldugu bir ortamda, ayrilmayarak
ailesiyle birlikte kalmak durumunda kalan yeni evli ¢iftlerin, kiralarin denetim
altina alinmasiyla ayr bir eve c¢ikmalar1 giindeme gelebilir. Bu da hane
halklariin yapisindaki bir degisime igaret eder.

(6) Biitiin bunlardan daha da 6nemlisi; kira denetimi, kiracilara gore daha
tist gelir grubunda yer alan ev sahiplerinin gelirlerinde bir azalisa
(VITALIANO, 1985: 541), dolayisiyla gelir dagilimindaki adaletsizligin
giderilmesine katkida bulunur.

Cok kat1 olmayan kira denetimi tiirlerinde ise, bu bdliimiin basinda da
belirtildigi gibi, yukaridaki faydalarin hepsinin veya bir kisminin, belki biraz
daha az diizeyde, giindeme gelecegi sOylenebilir.

Kira artiglariin simirlandirilmasinin sadece kiracilara faydasi olmaz, aym
zamanda siyasetgilere de faydasi dokunur. Kiracilar, segmen kitlesi iginde
onemli bir yekun teskil eder. Kiracilarin Iehine gibi gdziiken bir diizenlemeye
gitmek, boyle bir diizenlemeyi yapanlarin oylarini bir 6l¢iide etkileyebilecektir
(GYOURKO, 1990: 785). Hatta, bu sinirlandirmanin yumusatilmast veya
kaldirilmasi agsamasinda, konunun bu yonii hep dikkate alinacak, atilacak
adimin siyasi acidan getirdikleri ile gotirdiikkleri hesaplanarak geri
atilabilecektir.

3.2. Kira Denetiminin Zararlan

Daha ¢ok iktisatcilar tarafindan, kiralara bir sekilde sinir getirilmesinin
faydadan daha c¢ok, zarar getirecegi belirtilmektedir. Buna gore; kiralarin
artigina sinir getirmenin zararlarini, Baumol ve Blinder (1998: 83-85)’i takip
ederek, sOyle siralamak miimkiindiir: (1) Artan talebe arz artis1 eslik
etmediginden, siirekli olarak konut agig1 yasanacaktir.?! (2) Ortaya ¢ikan bu

21 Ikinci diinya savagindan sonra New York’ta uygulamaya konan kira denetiminin
konut hizmetlerinde sebep oldugu azalis i¢in bkz. Vitaliano (1985). Ayrica,
1970’lerde Ingiltere’de tekrar uygulamaya konan kira denetimlerinin konut arzinda
sebep oldugu azalis hakkinda bkz. Gyourko (1990: 787). Basu ve Emerson (2003:
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konut agi1g1, ismine ister kayit dist ekonomi, ister hukuk disi ekonomi, isterse
gblge piyasalar diyelim, bir sekilde giderilecektir.22 (3) Ustelik, bu piyasalarda
olusacak fiyatlar, kiralarin artiginin sinirlandirilmamasi durumunda piyasada
olusacak olan fiyatlardan daha yiiksek olacaktir.23 (4) Konut agiginin bu sekilde
giderilmesi, kiralardan elde edilen paralarin 6nemli bir boliimiiniin, bu isi kagak
olarak yapanlarin eline gegmesi anlamina gelecektir. (5) Konut sektoriine
yapilacak yatirimlar da yavas yavas azalacaktir.24

Bunlara bagkalarmi da ilave edebiliriz. Kiralarin artisina smirlama
getirildigine ve kiralarin piyasa sartlarina goére belirlenmesi ancak yeni kira
sozlesmesiyle veya (Tiirk Bor¢lar Kanunu Tasarisindaki gibi) belirli bir siire
gectikten sonra yapilabilecegine gore; ev sahipleri, kisa siirede evi bosaltmak
durumunda olan kiracilar yegleyeceklerdir (BASU ve EMERSON, 2003: 225;
McFARLANE, 2003: 306). Bu da, uzun siire belli bir yerde kiract olarak
kalmak isteyenlerin ev bulmalarini giiglestirecektir. Kisa siireli olarak kiract
olacaklarin, diger kiracilara gore, daha ucuz kiralik konut bile bulabilecekleri
sOylenebilir. Zira ev sahipleri, uzun siire evini isgal edip de kirasina ancak belli
sinirlar iginde artig yapabilecegi bir kiracisi olmasi yerine; kisa siirelerle de olsa
kirasina istedigi gibi artig yapabilecegi ama uzun siire kiraci olmak isteyenlere
gore goreli olarak daha ucuz bir sekilde kiraci olan bir kisiyi tercih edebilir.
Ayrica, kisa siireli kiracilik yapanlarin, McFarlane (2003: 307)’in belirttigi gibi,
her seferinde yeniden belirlenecek yiiksek kiralardan dolayi, kira denetimlerinin
maliyetlerini en fazla hissedecek olan kesimlerden birisi olacagi s6ylenebilir.

224) konut piyasasinda tam rekabetten sdz edilemeyecegini, ancak bunun bizleri,
konut piyasasinin tam rekabet sartlarinda igleyen bir piyasa oldugunu kabul
ettigimizde ulasacak oldugumuz sonuglardan daha fazla gergege yaklastirmadigin
belirtmektedir.

22 Kayitdist ekonomi; ekonominin, devletin kayitlarina ve dolayisiyla istatistiksel
hesaplarma girmeyen béliimiidiir (DEMIR VE ACAR, 2002: 239). Buradan
hareketle denilebilir ki, konut acigmin kayit disi ekonomiyle karsilanmasi; konut
acigmin, devletin kayitlarina ve dolayisiyla istatistiksel hesaplarina girmemesidir.
Konut ag¢igmin hukuk dist ekonomi sayesinde karsilanmasi ise; sorunun,
yiriirliikteki hukukun izin vermedigi yol ve yontemlerle karsilanmasi, yapilan
etkinligin ekonomik ama hukuka aykirt bir etkinlik oldugu anlamina gelir. Golge
piyasalar sayesinde konut agiginin giderilmesi ise, konut fiyatlarmin arz ve talep
iliskisine bagli olmaksizin belirlenerek giderilmesini ifade etmektedir.

23 Ayrica bkz. Block (2005).

24 Bunun bir uzantisi olarak, en azindan bu sektorde, vergi tabani daralacaktir (HOHM,
1983: 505). Ayrica bkz. Tucker (1997).
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Ayrica, kiracilar ve ev sahipleri arasinda yeni esitsizlikler yaratilacaktir
(HOHM, 1983: 505).25 Ornegin, Tiirk Bor¢lar Kanunu Tasarisi’nin kanunlas-
mas1 durumunda, halen kiraci olanlar ile yeni kirac1 olacaklar arasinda, gelir
dagilimi agisindan, yeni adaletsizlikler ortaya ¢ikacaktir. Her seyden once, kira
oranlariin artigina sinirlandirma getirilecegi artik kesin gibi goziikiiyorsa,
Tasar1 kanunlagmadan once, ev sahiplerinin kiralarin1 daha yukarilarda bir
yerlerde belirlemeye egilimli olacaklar1 sdylenebilir. Bu da Tasar1 kanunlastik-
tan sonra kiraci olacaklarin, Tasar1 kanunlagsmadan 6nce kiract olmus olanlara
gore, daha yiiksek miktarlarda kira ddeyecekleri anlamina gelecektir. Ustelik,
buna bir de, yukarida belirtmis oldugumuz gibi, kisa siireli kiracilarin tercih
edilmesinden kaynaklanan kiralik ev bulma zorluklar1 da eklenince; yeni kira-
cilarin yasayabilecekleri sikintilar daha iyi anlasilacaktir.26 Tucker (1997),
buradan hareketle, kira denetiminin maliyetlerini kira denetimi uygulamasina
gecilmesinden sonra kiraci olacaklarin ¢ektigine dikkati ¢ceker. Aymi siirecte,
evini yeni kiraya veren ev sahipleri ile evleri halen kirada olan ev sahipleri ara-
sinda da, aldiklar1 kira bakimindan, yeni adaletsizlikler yasanacagi sdylenebilir.

Ev sahipleri agisindan bir baska adaletsizlik de su sekilde yasanabilir:
Artik kira geliri elde edemeyecegini diisiinen bir ev sahibi, evini elinden
cikarmak istediginde; evine, kira denetimlerinin olmadigi durumda piyasada
olusacak fiyattan daha diigiik bir fiyat teklif edildigini gorecektir (GOODALL,
1979: 345). Zira genel olarak ev sahibi olmak avantajli olmayacak, bu da
piyasadaki talebin azalmasina sebep olacaktir. Talep azligi, satilik konut
fiyatlarin1 agagiya ¢ekecektir.

Kira denetimlerinin bir bagka zarar1 da niifusun hareketliligini azaltmasi
olacaktir (HOHM, 1983: 505). Zira, yeni ev tutmanin beraberinde getirecegi
maliyet artisin1 dikkate alan kiracilar, daha az ev degistirmeye zorlanacaktir. Bu
da niifusun hareketliliginden saglanabilecek faydalardan mahrum olunacagi
anlamima gelir. Her seyden Once, kira denetiminin uygulandigi cografi alan,
kapal1 bir topluluk hiiviyetine biirlinecektir. Kapali sistemlerin disaridan enerji
almas1 veya disartya enerji vermesi, bilindigi gibi, yeniliklerin dogmasinda
olduk¢a 6nemli rol oynar. Bir kentin konut sektoriindeki hareketlilik; oraya, dil,

25 Ornegin, 1994 yilina kadar Cambridge’in belediye baskanligini yapmis olan Ken
Reeves, 1973 yilinda 6grenciyken oturmaya basladigi konutta ikamet etmistir. Ne
zaman ki kira denetimleri kaldirilmis, Revees o zaman kendisine bir ev satin
almistir (TUCKER, 1997).

26 Hatta, halen kiraci olan ve kira denetiminin uygulanmaya baslamasiyla kiraci olarak
bulunduklar1 evlerde kalmaya devam edenler arasinda bile, yarar saglama agisindan,
kira denetimi uygulamasina gegilmeden onceki gelirlerindeki farkliliklara gore, bir
farkliligin olusabilecegi soylenebilir (O’SULLIVAN, 2000: 439).
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din, rk, yetenek, zevk, vb. gibi yonlerden farkli 6zelliklere sahip insanlarin
gelmesini, bunun da s6z konusu kentin tek diizelikten ¢ikmasini miimkiin
kilabilecektir.2?

Hohm (1983: 515), ev sahiplerinin; kira denetimlerinin olmadigi durum-
da bir kira artis1 istemeyeceklerken, veya daha az kira artisi isteyebileceklerken;
kira denetimi oldugu icin kira artisi/daha fazla kira artis1 isteyebileceklerini,
kira denetimiyle ilgili siyasi tercihler yapilirken bunun da dikkate alinmasi
gerektigini belirtmektedir. Eger bu iddia dogru kabul edilirse, biitiin ev
sahiplerinin kira artis1 konusunda teyakkuz halinde olacaklart; bunun da, kira
denetimi politikasinin oldugu bir yerdeki genel kira diizeyini, boyle bir
politikanin olmadig1 durumdaki genel kira diizeyine ylikseltebilecegi bile ileri
stiriilebilir.

Konut sektoriindeki biiyiiyen acik, golge piyasalara olan talebi artiracak,
bu da bu piyasadaki konutlarin fiyatini1 artiracaktir. Bu piyasalardaki konutlarin
fiyatlarinin asir1 derecede yiiksek olmasi, konut sektoriiniin zaten bu sekilde
isledigine dair kanaati de pekistirebilecektir (TUCKER, 1997).

Kira denetiminin topluma olan maliyetinin ne oldugunu belirlemek,
piyasa sartlarinda ortaya ¢ikan maliyetleri tespit etmekten daha zor oldugundan
/olacagindan, bdyle bir politikanin maliyetini gérmek de zorlasacaktir
(GOODALL, 1979: 345).

Kira denetimlerinin hem uygulanmasi hem de uygulama esnasinda ortaya
cikacak sorunlar icin katlanilmasi gereken biirokratik maliyetlerden de s6z
edilebilir (BLOCK, 2005); drnegin, yeni sikayetleri degerlendirmek durumunda
kalacagindan, adalet hizmetlerinin maliyetlerinin artacagi ileri siiriilebilir.

Belki, biitin bunlara, bir de tercih yelpazesinin azalmasindan
kaynaklanan tercih hiirriyetinin azalmasi eklenebilir (GOODALL, 1979: 175-
176). Ne kiracilar sikayet ettikleri evlerini degistirmeye cesaret edebilecekler,
ne de ev sahibi olmak isteyenler bir ev almaya veya ev sahibi olanlar evlerini
degistirmeye istekli olabileceklerdir.

3.3. Adalet Teorileri Acgisindan Kira Denetiminin
Degerlendirilmesi

Kiralarin denetimini, iki farkli adalet anlayisindan hareketle ayri1 ayri
yapmak gerekir.

27 New York’ta, kiracilarin % 88’1 kira denetimi kapsamina alinan savas Oncesi
oturduklari evleri 25 yildan fazla siire kullanmiglardir (TUCKER, 1997).
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3.3.1. Yontemsel Adalet Acisindan

Belli bir mal veya hizmetin fiyatin1 denetlemek istedigimizde, ilk basta,
sadece bu mal veya hizmetin fiyatin1 belirlememizin/sinirlandirmamizin yeterli
olacagini diisiiniiriiz. Oysa bu diisiince, piyasa ekonomisinin isleyisine iliskin
bir anlayis eksikligiyle maluldiir. Zira belli bir alanda uyguladigimiz fiyat
denetimi, baska denetimleri de gerekli kilar.

S6z gelisi, bu makalede inceledigimiz konut piyasasinda, kiralarin
fiyatlarimi sabitledik ya da kiralarin serbestce belirlenmesine sinirlar getirdik.
Bu sinirlandirma, konut piyasasina yeni gireceklerin bu diisiincelerini yeniden
gdzden gegirmelerine neden olur. Zira artik bu sektor, eskisi gibi karli olmayan
bir sektdr haline gelecektir. Bu alanda kar edemeyeceklerini diisiinen yeni
yatirimeilar, eger kira artiginin sinirlandirmasina tabi tutulmayan yapilar varsa
bu alanlara, 6rnegin ticaret merkezlerine ya da liiks konutlara, veya daha karh
gordiikleri baska alanlara yatirim yapacaklardir. Bu da kiracilar i¢in daha az
konut arzi anlamia gelecektir. Oysa bu, devletin yapmak istemedigi seydir.
Ayrica, bu gelisme, devletin korumak istedigi kiracilar agisindan da istenir bir
durum olmayacaktir. Zira onlar, yukarida da belirttigimiz gibi, kiralar
sabitlendigi veya kiralarin artig1 6nemli 6l¢iide sinirlandirildigi i¢in daha fazla
konut talep edeceklerdir.

Bu durumda devlet iki sey yapabilir: Ya bu siyasi tercihinden vazgegip
kiralarin artisinin  sinirlandirilmasindan vazgegebilir. Veyahut da, kiralar
serbest piyasanin belirleyecek oldugu orandan asagida tutmakta 1srar ediyorsa
ve diger taraftan da konutun arzindaki bir diisiise mani olmak istiyorsa, marjinal
iireticilerin islerini kérsiz kilan sebepleri ortadan kaldirmaya c¢alismalidir. Bunu
yapabilmesi i¢in ise, kiralarin artisin1 smirlandiran ilk karara sadece, marjinal
ureticilerin artik zarar etmeyecegi ve netice itibariyle {iretimi/hasilay1
siirlandirmaktan vazgegecekleri diigiik bir fiyat seviyesinde konut tiretimi i¢in
gerekli olan iiretim faktorlerinin fiyat tespitiyle ilgili ikinci bir karar
eklenmelidir. Mises (2005)’in siit liretimi orneginden hareketle yaptigi bir
degerlendirmede belirttigi gibi, “daha sonraki asamalarda ayni hikaye devam
edecektir’.2!® Bu durumda da konut tretimini ucuzlatmak i¢in fiyatim
sinirlandirdigimiz  {iretim  faktdrlerinin - arz1  diisecektir. Bu da devlet
miidahalesine ilk bagladigimiz noktaya geri donmemiz anlamina gelecektir.
Eger bu noktada, devleti yonetenler, durumu kabullenmek yerine fiyatlarin
sinirlandirilmast yoluna gitmeye devam ederlerse, artik Oyle bir asamaya
ulagilir ki; “Vatandaslar artik bir mali satin alarak veya satin almaktan
vazgegerek neyin, nasil iiretilecegini belirlemezler” (MISES, 2005). Boyle bir

28 Ayni konuya dikkat ¢eken bir ¢alisma i¢in bkz. Ertiirk (1997: 209-210).
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iktisadi diizenin ise artik bir piyasa ekonomisi oldugundan s6z etmek miimkiin
olmayacaktir.

Mises (2005)’in vurguladig: gibi: “Anlamamiz gereken sey su ki, sadece
birkag mali etkileyen fiyat tavanlar istenilen sonuglar1 elde etmede basarisiz
olur. Tam aksine, bu politikalar, -hiikimetin bakis acisindan bakildiginda-
hiikGimetin degistirmek istedigi daha dnceki durumdan ¢ok daha kotii sonuglar
ortaya cikarir. Eger hiikimet, kaginilmaz fakat hos olmayan bu sonuglar
ortadan kaldirmak i¢in daha da ileri gidip bu yolu takip ederse, nihayet,
kapitalist ve serbest girigimci bir sistemi ...sosyalizme doniistiiriir”.

3.3.2. Sosyal Adalet Acisindan

Kira denetimlerinin en 6nemli gerekgesinin sosyal adaleti saglamak, bu
cercevede, list gelir gruplarindan alt gelir gruplarina bir gelir transferi yaparak,
gelirdeki adaletsizligin giderilmesine katkida bulunmak oldugu sdylenebilir.
Yukarida da belirtildigi gibi, kiralarin artiglarinin denetim altina alinmasi, ev
sahiplerinin gelirlerinde bir azalisa sebep olmaktadir. Ne var ki, bunun gegici
bir azalis oldugunu belirtmek gerekir. Ornegin, bazi ¢alismalarda, ev
sahiplerinin, gelirlerindeki azalisa nasil tepki gosterdiklerinden de soz
edilmektedir. Buna gore; ev sahipleri, ilk 6nce, kolayca yapabilecekleri maliyet
ve konfor azalislarina bagvurmakta, boya, badana ve benzeri giderleri yapma
konusunda c¢ekingenlik gostermektedirler. Uzun vadede ise yeni konutlarin
yapilmamasi seklinde bir tepki vermektedirler (VITALIANO, 1985: 541).
Ayrica, sunu da belirtmek gerekir ki, yapilan ¢aligmalar, kira denetimlerinin
gelir dagilimlarini 6nemli 6lgiide degistirdigine dair bilgi sunmamakta; aksine,
bu tir denetimlerin iktisadi kaynaklarin israfina sebep oldugunu ortaya
koymaktadir. Zira devlet, baski altina alinan bir sektoriin tekrar canlanmasini
saglamak icin ilave tedbirlere bagvurmak durumunda kalmakta; Ingiltere
orneginde oldugu gibi (GYOURKO, 1990: 785-786) tesvik mekanizmalart
kurulmakta; ancak, bu tesvik de vergilerin artmasini veya borglanmaya
gidilmesini gerektirmektedir.

Gergi, kat1 kira denetimlerinin olmadigi, goreli olarak 1limli bir kira
denetiminin oldugu bir ortamda konut arzinda bir azalisin olmayacagi, zira ev
sahiplerinin kiralar1 artan maliyetleri de dikkate alarak veya yeni sdzlesmeler
yaparken giincel sartlara uyarlayabilecekleri soylenebilir.2? Ancak, yapilan

29 Omegin Early ve Olsen (1998: 812) buna dikkat c¢ekmisler, ancak, boyle bir
diizenlemenin hi¢ olumsuz etkisi olmayacagi gibi bir yargi belirtmemislerdir. Kaldi
ki, literatiire bakildiginda, “ilimli bir kira denetimi’ni de tanimlamanm, hem
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arastirmalar gostermektedir ki, ileri de sartlarin daha da agirlastirilacagi
beklentisi veya simdi kira denetimine tabi olmayan bir konutun daha sonra kira
denetimine tabi tutulmaya baglandigina dair yasanmis Ornekler, konut
yatirnmlarint  etkileyebilmektedir (HOHM, 1983: 515; BLOCK, 2005;
TUCKER, 1997). Sekiz yillik egitime gegerken veya 1999 yilinda yasanan
biiyiik depremlerden sonra basvurulan pek ¢ok vergi ve benzeri kaynaklarin,
once gegici oldugu belirtilmesine ragmen daha sonra kalict hale getirildigi;
gecekondularin, sinifta kalan o6grencilerin, mahkum olup hapse girenlerin,
vergisini 0demeyenlerin, prim borglari bulunanlarin siirekli affedilmesinin bir
beklentiye doniistiigii bir siyasi kiiltiiriin i¢inde; vergi denetimlerinin hem kalict
olacagma hem de denetimin zamanla hafifleme yerine artabilecegi yoniindeki
beklentileri artiracagi sdylenebilir. Bir de bunlara, konut sektdriine yapilan
yatirimlarin hemen baska bir yatinma doniistiiriilmesinin ¢ok da kolay
olmamasi (HOHM, 1983: 515) eklenmelidir.

3.3.3. Genel Degerlendirme

Buraya kadar, kira denetimlerinin sadece uygulanmasina iliskin
sorunlardan s6z edildi. Oysa kira denetimleri; hukuk sisteminin bir pargasi
olarak siireklilik kazansin istenmiyorsa, ortadan kaldirilmak istendiginde de
sorun haline gelebilmekte, ge¢is maliyetleri 6zellikle kisa donemde yiiksek
olabilmektedir (GYOURKO, 1990: 788). Ornegin, konut sektdriine yatirrm
yapacaklarin, devletin bu alanda miidahalenin kalktigina inanmalar1 belirli bir
zaman alabilmektedir. Dolayisiyla, kira denetimlerine bagvururken, sorunun bu
boyutu da dikkate alinmalidir. Hohm (1983: 516)’un da belirttigi gibi; ev
sahipleri, konut sektoriindeki denklemin énemli bir parcasidir. Ister bir tek kisi
ister bir sirket seklinde olsun, ev sahiplerinin denklem dis1 birakildig1 bir
degerlendirme, dar goriislii bir siyasi tercihten bagka bir sey olmayacaktir.

Kira denetimi; Batili pek cok iilkede, bu arada Avrupa Birligi tyesi
iilkelerin bir kisminda, halen kira denetimine bagvuruldugu ileri siiriilerek
mesrulagtirilmak istenebilir. Ancak, Batili her uygulamanin a priori olarak
kabul gormesi gerektigi soylenemez. Ustelik, “Nelson’un Uciincii Kanunu”,
kira denetimi politikasinda da gecerli olabilir. iktisatc1 Arthur Nelson, bir devlet
miidahalesi ne kadar kotiiyse onu ortadan kaldirmanin o kadar zor oldugunu
sOyler. Buna gore; her yeni diizenlemenin piyasada yarattig1 sartlardan fayda
saglayanlar olusacaktir. Daha sonra bu diizenlemeleri kaldirmak istediginizde,
bu kimseler karsi ¢ikacaktir (TUCKER, 1997). Kira denetimi politikasinda da

yaptlmadigimi hem de yapilmaya calisilsa bile hayli zor oldugunu sdylemek
miimkiindiir.
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kiracilar gibi genis bir kesim, kira denetimlerinden fayda saglayacak; daha
sonra kira denetimleri kaldirilmak istenildiginde, biiylik bir segmen kitlesinin
mubhalefetiyle karsi karsiya kalinacaktir. Bu agidan bakildiginda; Batili
iilkelerin bir ¢ikmazin iginde oldugu bile sdylenebilir.

Hemen belirtelim ki, Tirk Bor¢lar Kanunu Tasari; Tiirk Medeni
Kanunu, Tiirk Ceza Kanunu gibi onemli kanunlastirma calismalarindan
birisidir. Bu yonden bakildiginda, uzun siire yiiriirlikte kalmasi diisiiniilen bir
diizenlemeyle kars1 karsiya oldugumuz séylenebilir. Eger getirilen diizenleme
kalict olsun isteniyorsa, en azindan belirli bir siire, “Nelson’un Ugiincii
Kanunu”yla ilgili olarak yukarida belirtilen degerlendirmelerin glindeme
gelmeyecegi sdylenebilir.

Sonu¢

Tiirk Bor¢lar Kanunu Tasarisiyla, ikinci kusak kira denetimleri icinde
degerlendirilebilecek bir kira denetimi tiiriiniin uygulanmaya sokulmak
istendigi goriilmektedir. Kira denetimlerinin nihai amaci, kiracilar1 korumaktir.
Kiracilarin genellikle bir konut sahibi olma imkani1 olmayan alt gelir gruplarina
ait vatandaslar olduklar1 dikkate alinarak; kira denetimiyle, {ist gelir
gruplarindan alt gelir gruplarina bir gelir transferi yapilmak istendigi
(O’SULLIVAN, 2000: 439) sdylenebilir. Bunun dayandigi felsefenin ise,
sosyal adaleti gergeklestirmek oldugunu belirtmek gerekir. Bir bagka ifadeyle,
kira denetiminde amag, piyasa ekonomisinin yaratmis oldugu esitsizliklerden
birisini daha ortadan kaldirmaktir.

Ne var ki, bdyle bir niyetle yola c¢ikilsa bile, kira denetiminin
kendisinden beklenen yararlart saglamasi —piyasa ekonomisi sartlarinda-
miimkiin goziikmemektedir. Zira kiralarin denetlenmesi konut arzinda bir
azalisa sebep olacak (ERTUK, 1997: 209); bundan da en fazla yine alt gelir
gruplar1 zarar gorecektir.

Bir taraftan kiracilarin desteklenmesi ama ayni zamanda konut
sektoriiniin tesvik edilmesini miimkiin kilan bir kira denetimi seklinin
bulunmas: halinde; kira denetimlerinin istenir bir siyasi tercih olacaginda
kusku yoktur (GYOURKO, 1990: 786). Ne var ki, konut sektdriine kiralarin
artisinin sinirlandirilmasiyla yapilan miidahale, amaglananin aksine sonuglar
doguracagindan; Tiirk Borglar Kanunu Tasarisinin kiralarin  artiginin
sinirlandirilmasiyla ilgili diizenlemeleri, eger kanunlagirsa, piyasa ekonomisi
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sartlarinda sorunlar yaratacak bir diizenleme olacaktir.3? Belirtmek bile
gereksiz ki, yapilan tercihlerimizin mutlaka piyasa ekonomisi igerisinde hayata
gecirilebilir siyasi tercihler olmasi gibi bir zorunluluk bulunmamaktadir.
Kiralarin denetimi, tam da bu tiirden bir siyasi tercihtir.

Kanaatimizce, kiralarin denetlenmesi politikasi, kendisinden bekleneni
ver(e)meyecek bir siyasi tercih olacaktir. Bunun yerine, sosyal adaleti
gerceklestirmenin  bagka yollarini aramak,3! Grnegin, bugiin yapilmaya
calisildig1 gibi emlék vergilerinin bilgisayar ortamindan da yararlanarak daha
etkin bir gekilde takibini yapmak, adalet sisteminin hizli isleyisini saglayarak
kira sozlesmelerinin yazili yapilmasini tesvik etmek;3? bunun yani sira, af
uygulamalarint hukuk sistemimizin bir pargasit olmaktan ¢ikarmak, kamunun
alacaklarina uygulanan faiz oranlarmni enflasyon oranlarina indirmek,33 kira
denetiminden daha yararl olabilir.
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30 Gyourko (1990: 786), kira denetimlerinin konut sektdriinde sebep oldugu daralmay1
gidermeye yonelik ¢abalara degindikten sonra, bu sektére yardim etmenin en 6nemli
yolunun kira denetimlerini kaldirmak oldugunu belirtmektedir.

31 Kentsel toprak rantina el koyma yontemlerin neler oldugu hakkinda genis bilgi
edinmek i¢in bkz. Keles vd. (1999).

32 Bu sektorii az ¢ok bilenler kabul edecektir ki, emlak vergileri ile ilgili beyanlar, kira
sozlesmesinde Ongoriilen rakami yansitmamaktadir. Ev sahibi, kiraciyla vergi
muafiyeti saglayan rakam {izerinde anlasmis gibi bir sozlesme yapmaktadir. Oysa
kiraci, daha yiiksek miktarda kira 6demektedir. Bu durumu bilen kiraci, sikayetci
olamamaktadir. Zira ¢cogu kere ortada yazili bir kira s6zlesmesi bulunmamaktadir.
Kiralar elden 6dendigi icin kiraci, gercek kiranin ne oldugunu ispatlayabilecek
durumda degildir.

33 Bu oranlar, farkli kamu alacaklar1 i¢in farkli olarak belirlenmektedir. Ornegin,
elektrik, su, telefon gibi kamusal hizmetleri alanlar arasinda, 6deme sikintist gekme
ihtimali yiiksek olanlarin alt gelir grubundan olan insanlar olacagi dikkate
alindiginda; enflasyonu asan gecikme faizi oranlarmin en fazla iist gelir grubuna
mensup insanlarin igine yarayacagini sdylemek miimkiindiir. Oysa kamu
alacaklarina uygulanan faiz oranlarmin yiiksek tutulmasi, neredeyse yerlesik bir
kamu politikasi haline gelmistir.
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