3 International Conference on
Innovative Academic Studies
September 26-28, 2023 : Konya, Turkey

AT
@/

ICIAS

https://www.icias.net/

All Sciences Proceedings

: © 2023 Published by All Sciences Proceedings
http://as-proceeding.com/

Kiraci - Ev Sahibi Arasinda Yasanan Kira Artis Oranm1 Uyusmazhklarina
Yillik Tiiketici Enflasyonu Orani Kullanilarak Coziim Onerisi

Olcay Geng'”

Unsaat Miihendisligi Boliimii, Miihendislik ve Doga Bilimleri Fakiiltesi, Iskenderun Teknik Universitesi, T tirkiye

*(olcay.genc@iste.edu.tr)

Ozet — Covid-19 salgm ile birlikte konut fiyatlariin tirmanmasi dogal olarak kiralarda da artisa sebep
olmustur. Konut fiyatlarini 6ncelikle piyasanin arz-talep dengesi ve diger sektorlerle olan baglantisi belirler.
Covid-19 salginda olusmaya baslayan yiiksek enflasyondan sonra, 13 ilimizde etkisini gosteren depremler
dolayist ile bozulan konut arz-talep dengesi ile konut satis ve kira fiyatlar1 asir1 artis gostermistir.
Enflasyonun ¢ok yiiksek olmasindan 6tiirii kiracilart koruma adina kira artig oranlarma kanuna konulan
gecici madde ile %25 siur1 getirilse de bu ¢6ziim ev sahiplerini memnun etmemis dogal olarak ta kiracilar
ve ev sahipleri arasinda anlagmazliklara yol agmistir. Bu ¢alismanin amaci kiraci-ev sahibi arasinda yasanan
kira artis oran1 anlagmazliklarina bir onceki kira yilinin tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara
gore degigsim orant baz alinarak bir ¢oziim Onerisi sunmaktir. Coziim Onerisi 6rnek bir uygulama ile
aciklanmaya ¢alisilmistir. Ornek uygulamadaki kiraci oturdugu evi 12 Mart 2020°de kiralanistir. Kiracinin
kira artiglarinin %25’e sabitlendigi tarih olan 11.06.2022 deki kira bedeli 1.500 b’dir. 12 Mart 2023
tarihinde kiract onceki kirasi olan 1.500 b’ye kanuni zorunluluk olan %25 zammi yapip kirasin1 1.875 b
olarak 6demeye baslamistir. Coziim 6nerisinde yapilan analizler sonucunda ise kiracinin 6demesi gereken
kira bedeli 2577,45 b olarak hesaplanmis olup bu bedel kiracinin yasal zorunluluk olarak kirasint %25
olarak arttirip Odedigi bedelden %37,44 oraninda daha fazladir. Coziimde yeni Kkira bedelinin
belirlenmesinin yaninda uyusmazlik ile ¢6ziim siireci arasindaki gecen zamanda olusan farkin da hesaplanip
doneminin doviz kuruna g¢evrildikten sonra ev sahibine 6demesi onerilmistir. Kiracilarin gelirinde de en
azindan enflasyon kadar artis olacagi diisiiniildiigiinden ¢ozliim Onerisinin kiraciyr ekonomik agidan
sikintrya diisiirmeyecegi diistiniilmektedir.

Anahtar Kelimeler — Kiraci, Ev Sahibi, Kira Artis Orami, TUFE, Uyusmazlik

I. GIRIS

Enflasyonun neden oldugu ekonomik etkilerden
biri gelir ve harcamalar arasindaki farkin
harcamalar yoniinde biiylimesi ve enflasyon

stirdiikge bu sorunun kroniklesmesidir [1]. Covid-
19 pandemisinden bu yana diinya genelinde
ylkselis gosteren enflasyondan en ¢ok etkilenen
tilkeler arasinda Tiirkiye de vardir. Pandemi ile
birlikte konut fiyatlarinin tirmanmast dogal olarak
kiralarda da artisa sebep olmustur. Konut fiyatlarini
oncelikle piyasanin arz-talep dengesi ve diger
sektorlerle olan baglantist belirler [2]. Pandemide
olusmaya baslayan yiiksek enflasyondan sonra, 13
ilimizde etkisini gosteren elim 6 Subat 2023

depremleri dolayisi ile bozulan konut arz-talep
dengesi ile konut satis ve kira fiyatlar1 asir1 artig
gostermistir. Bor¢lar Kanunu’na gore ev sahipleri
kiracisinin kirasia bir onceki kira yilinin tiiketici
fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara gore
degisim oranina gore yapabilmektedir. Enflasyonun
cok yiiksek olmasindan otiirii kiracilar1 koruma
adina kira artig oranlarina kanuna konulan gegici
madde ile %25 st getirilse de bu ¢ézim ev
sahiplerini memnun etmemis dogal olarak ta
kiracilar ve ev sahipleri arasinda anlasmazliklara
yol agmistir. Bu ¢alismanin amac kiraci-ev sahibi
arasinda yasanan kira artis orani anlasmazliklarina
bir ¢6zlim Onerisi sunmaktir.
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. MATERYAL VE YONTEM

Bu caligmanin amaci giiniimiizde kiracilar ve ev
sahipleri arasinda yasanan kira artis orani
uyusmazliklarina iki tarafi da tatmin edebilecek bir
¢ozlim Onerisi sunmaktir. Yeni kira bedeli tespit
edilirken  ¢oziim  Onerisinde  kira  artis
oranlarinin %?25’e sabitlenmesinden 6nce kanunen
uygulanan bir onceki kira yuwn tiketici fiyat
endeksindeki on iki aylik ortalamalara gore degisim
orani baz alinmustir. C6ziim 6nerisinde sadece adil
kira bedeli tespit edilmeye c¢alisilmamis aym
zamanda uyusmazligin basladigi tarih ile ¢oziime
ulastig1 tarih arasinda gegen zamanda yeni kira
bedeli ile eski kira bedeli arasindaki farkin da ev
sahibine 6denmesi Onerilmistir. Fark hesaplamalari
ilk 6nce Tiirk Liras1 cinsinden yapilmis olup deger
kayb1 olmamasi agisindan farkin olustugu ilgili kira
O0deme tarihindeki doviz kurundan dolar cinsine
cevrilerek ev sahibine 6denmesi diistiniilmistiir.
Hesaplamalarda  kullanilan tiiketici  fiyat
endeksindeki on iki aylik ortalamalara gore degisim
oram Tiirkiye Istatistik Kurumu’ndan (TUIK)
(https://www.tuik.gov.tr) [3], doviz kurlari ise T. C.
Merkez Bankasi’ndan (https://www.tcmb.gov.tr)
[4] alinmustr.
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Sekil 1. Kira uyusmazlig1 ¢6ziim Onerisi is akisi
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COziim  Onerisi  Ornek bir uygulama ile
aciklanmaya c¢ahsilmistir. Ornek uygulamadaki
kirac1 oturdugu evi 12 Mart 2020’de kiralamis ve
bes yillik kira s6zlesmesi yapmustir. Kiracinin kira
artislarinin %25’e sabitlendigi tarih olan 11.06.2022
deki kira bedeli 1.500 #’dir. Uyusmazligin
¢Oziimiiniin 15 Agustos 2023 tarihinde yapildig1 ve
yeni kiranin 12 Eylil 2023’ten itibaren gecerli
olacagi varsayilmistir. Kiraciin kira
artislarinin =~ %25’¢  sabitlendigi  tarih  olan
11.06.2022°den sonraki ilk kira artisi tarihi 12 Mart
2023 oldugundan dolay1 hesaplamalar bu tarihten
itibaren yapilacaktir. 12 Mart 2023 tarihinde kiraci
onceki kirast olan 1.500 b’ye kanuni zorunluluk
olan %25 zammi yapip kirasim1 1.875 b olarak
O0demeye baglamistir.

Coziim oOnerisine ait is akis diyagrami Sekil 1°de
gosterilmistir.

1. BULGULAR VE TARTISMA

Tablo 1°de uyusmazligin basladigr Mart 2023 ile
coziime ulastig1 Agustos 2023 arasinda 6denen kira
bedelleri sunulmustur. Bu donemde kiralar mevcut
kiranin yasal zorunluluk olan %25 oraninda
arttirtlmasi ile belirlenmistir.

Tablo 1. Uyusmazlik ve ¢oziim arasindaki donemde
6denen kiralar

Tarih Odenen Kira (b)
12.03.2023 1875
12.04.2023 1875
12.05.2023 1875
12.06.2023 1875
12.07.2023 1875
12.08.2023 1875

Toplam 11250

Tablo 2’ de uyusmazligin ¢oziildiigii donem ile bir
onceki dénem arasmndaki TUFE’deki 12 aylik
ortalamalara gore degisim orani sunulmustur. Tablo
incelendiginde bu dénemde TUFE’deki 12 aylik

ortalamalara gore degisim %71,83 oraninda
gerceklesmistir.
Tablo 2. Uyusmazlik ve ¢dziim arasindaki dosnemde TUFE
degisimi
Tarih TUFE 12 aylik
ortalamalara
gore degisim
orani (%)
12.03.2022 -
12.03.2023 71,83




Tablo 3’de uyusmazligin basladig1 Mart 2023 ile
¢ozlime ulasti@i Agustos 2023 arasinda dolar
kurundaki degisim sunulmustur.

Tablo 3. Uyusmazlik ve ¢6ziim arasindaki dénemde doviz
kuru degisimi

Tarih Dolar Kuru (b)
12.03.2023 18,98
12.04.2023 19,32
12.05.2023 19,60
12.06.2023 23,65
12.07.2023 26,15
12.08.2023 27,06

Tablo 4’te ¢0ziim Onerisine ait hesaplamalar
sunulmustur. Bu Oneride yeni kira bedeli
uyusmazligin basladigr Mart 2023’ten dnce ddenen
son kira bedeli olan 1.500 b, TUFE’deki 12 aylik
ortalamalara gore degisim oraninda (%71,83)
artirtlarak 2577,45 b olarak hesaplanmistir. Bu Kira
bedeli kiracinin %25 zam yaparak O&demeye
basladig1 1.875 b’den de %37,44 oraninda daha
fazladir. Kiracinin bu ¢éziime gore 6demesi gereken
kira bedeli (2577,45 b) ile %25 zam yaparak 6dedigi
kira bedeli (1875 b) arasindaki fark 702,45 b olup
bu fark uyusmazligin basladigi ve ¢oziime
kavustugu donem arasinda 6 kez olusmustur.
Olusan bu fark ilgili donemlerindeki doviz kurlaria
gore amerikan dolari ($) para birimine gevrilmis ve
toplamda ev sahibine 191,73 § fark 6denmesi

hesaplanmustir.

_Tablo 4. Céziim Onerisi

Odenmesi  Kira

Gereken  Farki Kira Farkimin

Tarih Kira (b) (£9)) Doviz Degeri ($)
12.03.2023  2577,45 702,45 37,01
12.04.2023  2577,45 702,45 36,35
12.05.2023  2577,45 702,45 35,83
12.06.2023  2577,45 702,45 29,70
12.07.2023  2577,45 702,45 26,86
12.08.2023  2577,45 702,45 25,95
Toplam 15464,7 42147 191,73

Ornek uygulamadaki verilere gore uyusmazlik tarihi
ile ¢Oziim tarihi arasinda sadece bir kez kira
yenilenmesi mevcuttur. Uygulamadaki sozlesme
Mart 2020°de degilde Temmuz 2020’de yapilmis
olsaydi ¢oziim onerisinde iki kez zam yapilmasi
gerekecektir. Bu senaryo diisiliniilerek ¢oziim
onerisindeki yeni kira bedeli Tablo 5’teki verilere
gore tekrar hesaplanmigtir. Hesaplamalara gore
kiracinin ¢0zlimiin baslayacagi tarih olan Eyliil
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2023’te 6demesi gereken kira bedeli 3.467,87 b
olmaktadir. Ornek uygulamadaki kira bedelinin
(1.500 b) 2 kez %25 oraninda artirilmast durumda
ise yeni kira bedeli 2.343,75 b olmaktadir.
Uyusmazlik siiresi bir donemi asan ev sahipleri i¢gin
¢ozlim Onerisi daha cazip hale gelmektedir.

Tablo 5. Uyusmazlik ve ¢oziim arasindaki dénemde TUFE
degisimi (Kira sozlesmesi ay1: Temmuz)

Tarih TUFE 12 aylik
ortalamalara
gore degisim

orani (%)
12.07.2021 -
12.07.2022 44,54
12.07.2023 59,95

IV.SONUC

Bu ¢alismada giiniimiizde kiracilar ile ev sahipleri
arasinda yasanan kira artis orani uyusmazliklarina
bir ¢ézlim Onerisi sunmak amaglanmistir. Coziim
Onerisi i¢in sorunun baslangicindan 6nce kanunen
uygulanan bir onceki kira yuwun tiketici fiyat
endeksindeki on iki aylik ortalamalara gére degisim
orant kullanilmigtir. Coziim Onerisi, oturdugu evi
Mart 2020°de kiralayan ve sorunun baglangicindan
onceki kira bedeli 1.500  olan bir kisi iizerinden
aciklanmaya calisilmistir. Omek uygulama
sonucunda kiracinin 6demesi gereken yeni Kira
bedeli 2577,45 b olarak hesaplanmis olup bu bedel
kiracinin yasal zorunluluk olarak kirasint %25
olarak arttirip 6dedigi bedelden %37,44 oraninda
daha fazladir. Kiracilarin gelirinde de en azindan
enflasyon kadar artis olacagr diisiintildiiglinde

¢ozlimiin kiracty1r ekonomik agidan sikintiya
diigirmeyecegi  Ongorilmistir. Ev  sahipleri
acisindan  diisliniildiigiinde ~ durumun, TUIK

tarafindan agiklanan enflasyon oranlarmin daha
fazla hissedildiginin stirekli olarak gilindeme
gelmesi ile degerlendirilmesi durumunda bu artis
oranini yeterli bulmayacaklar1 diigiiniilebilir. Son
dénemde memur ve is¢i maaglarina yapilan zamlar
enflasyonun {izerindedir. Dolayisiyla sorunun
¢oziimiinde TUFE yerine kiract gelir artisindaki
oranin kullanilmasi ev sahipleri agisindan da tatmin
edici olabileceginden bir sonraki g¢alisma buna
odaklanacaktir.
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