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Ozet — Enflasyonun etkiledigi kalemler arasinda konut satis fiyatlar1 ve kiralar1 basta gelmektedir. En temel
ihtiyaclardan biri olan barinma gereksinimi siireklilik gosteren bir talep unsurudur. Korona pandemisi ile
olusan enflasyonist ortamda baglayan konut satig fiyati ve kiralarindaki artis 6 Subat 2023 tarihinde yagsanan
bliylik depremlerden dolay1 arz-talep dengesinin bozulmasiyla birlikte daha da yilikselmistir. Ev
sahiplerinin, olusan bu kira artis farklarini, sadece evlerini yeni kiralayanlardan degil ayn1 zamanda mevcut
kiracilarindan da talep etmesi, hiikiimetin Bor¢lar Kanunu’nda yer alan kira artig orani ile ilgili maddeyi
gecici bir madde ile maksimum kira artis oranini %25’e sabitlemesiyle sonuc¢lanmistir. Bu durum her ne
kadar kiracilar agisindan olumlu olsa da enflasyondan daha diistik bir kira artis oran1 ev sahiplerini memnun
etmemis dolayisiyla da anlagmazliklar ortaya c¢ikmistir. Bu calismanin amaci kira artig oram
uyusmazliklarinda arabuluculara da rehber olabilecek bir ¢6ziim Onerisi sunmaktir. Céziim Onerisi 6rnek
bir uygulama ile agiklanmaya calisitimistir. Ornek uygulamadaki kiracinin asgari iicretle calisan bir isci
oldugu varsayilmistir. Kiraci, oturdugu evi 12 Mart 2020’de kiralamistir. Kiracimin kira artiglarinin
sabitlendigi tarih olan 11.06.2022°den 6nceki kira bedeli 1.500 ¥’dir. 12 Mart 2023 tarihinde kirac1 6nceki
kiras1 olan 1.500 b’ye kanuni zorunluluk olan maksimum %25 zammi yapip kirasin1 1.875 b olarak
O0demeye baglamistir. Kiracinin gelirindeki artis oran1 kullanilarak kurgulanan ¢6ziim 6nerisinde yapilan
analizler sonucunda ise kiracinin 6demesi gereken kira bedeli 3000 1 olarak hesaplanmis olup bu bedel
kiracinin yasal zorunluluk olarak kirasin1 %25 olarak arttirip 6dedigi bedelden %56,96 oraninda daha
fazladir. Coztimde yeni kira bedelinin belirlenmesinin yaninda uyusmazlik ile ¢oziim siireci arasindaki
gecen zamanda olusan farkin da hesaplanip doneminin doviz kuruna ¢evrildikten sonra ev sahibine 6demesi
Onerilmistir. Kiracinin gelirinde de kira artig oran1 kadar artis oldugu diislintildiigiinde ¢6ziimiin kiraciy1
ekonomik ag¢idan sikintiya diistirmeyecegi diisiiniilmektedir. Ev sahipleri agisindan diistiniildiigiinde ise
¢ozlimle ulasilan durumun yasal zorunlulukla olusan en fazla %25 zam yapilabilme durumundan oldukca
Iyi oldugu goriilmektedir.

Anahtar Kelimeler — Kiraci, Ev Sahibi, Kira Artzs Orani, Asgari Ucret, Uyusmaziik

. edecektir [1]. Enflasyonun etkiledigi kalemler
. GIRIS arasinda konut fiyatlar1 ve kiralar1 basta
Enflasyonist ekonomilerde gelir ve harcamalar — gelmektedir. En temel ihtiyaglardan biri olan
arasindaki acik daha fazla para arzi ile finanse barinma gereksinimi siireklilik gdsteren bir talep
edilirse enflasyondaki artis siireci de devam unsurudur [2]. Korona pandemisi ile olusan
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enflasyonist ortamda baslayan konut fiyat ve
kiralarindaki artis 6 Subat 2023 tarihinde yasanan
biiyilk depremlerden dolay1 arz-talep dengesinin
bozulmasiyla birlikte daha da yiikselmistir. Ev
sahiplerinin sadece evlerini yeni Kkiralayanlardan
degil ayn1 zamanda mevcut kiracilarindan da olusan
bu kira artis farkini talep etmesi, hiikiimetin Borglar
Kanunu'nda yer alan kira artis orani ile ilgili
maddeyi gecici bir madde ile maksimum kira artis
oranin1 %?25’e sabitlemesiyle sonu¢lanmistir. Bu
durum her ne kadar kiracilar ac¢isindan olumlu olsa
da enflasyondan daha diisiik bir kira artis orani ev
sahiplerini memnun etmemis dolayisiyla da
anlasmazliklar ~ ortaya ¢ikmuis, mahkemelere
tasinmistir. Mahkemelerin is yiikiinlin kiraci-ev
sahibi davalar1 ile asir1 artis gostermesinden dolay1
bu tiir davalarin agilmasindan Once arabulucuya
basvurulmasi zorunlu kilinmistir. Bu ¢alismanin
amact  kira artis oram1  uyusmazliklarina
arabuluculara da rehber olabilecek bir ¢oziim
Onerisi sunmaktir.

1. MATERYAL VE YONTEM

Bu calismanin amaci giiniimiizde kiracilar ve ev
sahipleri arasinda yasanan kira artis orani
uyusmazliklarina iki tarafi da tatmin edebilecek bir
¢Oziim Onerisi sunmaktir. Yeni kira bedeli tespit
edilirken ¢6ziim 6nerisinde kiracinin gelirindeki bir
onceki yila gore artis orami kullanilmistir. Coziim
onerisinde sadece adil kira bedeli tespit edilmeye
calisilmamis ayn1 zamanda uyusmazligin basladig:
tarih ile ¢Ozlime ulastig1 tarih arasinda gecgen
zamanda yeni kira bedeli ile eski kira bedeli
arasindaki farkin da ev sahibine Odenmesi
onerilmigstir. Fark hesaplamalari ilk 6nce Tiirk Liras:
cinsinden yapilmigs olup deger kaybi olmamasi
acisindan farkin olustugu ilgili kira ©6deme
tarihindeki doviz kurundan dolar cinsine ¢evrilerek
ev sahibine 0denmesi diistiniilm{istiir.
Hesaplamalarda kullanilan asgari iicret verileri T.C.
Calisma ve Sosyal Giivenlik Bakanligi’ndan
(https://www.csgb.gov.tr ) [3], doviz kurlart ise T.
C. Merkez Bankasi’ndan (https://www.tcmb.gov.tr)
[4] alinmugtir.

Coziim  OneriSi  O0rnek bir uygulama ile
aciklanmustir. Ornek uygulamadaki kiracinin asgari
iicretle ¢alisan bir is¢i oldugu varsayilmistir. Kiract
oturdugu evi 12 Mart 2020°de kiralamis ve bes yillik
kira  sozlesmesi  yapmustir.  Kiracimin  kira
artiglarinin %25’e sabitlendigi tarih olan 11.06.2022
deki kira bedeli 1.500 b’dir. Ayni tarihte asgari iicret

Yeni Kira Bedelinin Belirlenmesi
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4.253,40 b’dir. Uyusmazhigin ¢éziimiiniin 15
Agustos 2023 tarihinde yapildig1 ve yeni kiranin 12
Eylil  2023’ten  itibaren  gecerli  olacagi
varsaytlmistir. Kiracinin kira artiglarinin %25°e
sabitlendigi tarih olan 11.06.2022’den sonraki ilk
kira artis1 tarihi 12 Mart 2023 oldugundan dolay1
hesaplamalar bu tarihten itibaren yapilacaktir. 12
Mart 2023 tarihinde kiract 6nceki kiras1 olan 1.500
b’ye kanuni zorunluluk olan %25 zammi yapip
kirasin1 1.875 b olarak 6demeye baslamistir. Ayni
tarihte asgari ticret 8.506,80 b dir.

CoOziim Onerisine ait is akis diyagrami Sekil 1°de
gosterilmistir.

Kiraci-Ev Sahibi

Uyusmazligi

Coziim Onerisi

Kira bedeli yenileme tarihinden bir énceki
kira bedeli yenileme tarihi arasinda
kiracinin gelirindeki artis oraninin tespiti

Ev Sahibinin Ge¢mise Yonelik
Alacaginin Tespit Edilmesi

:

Uyusmazlik baslangicindan su ana kadar
gecen donemdeki kiralarin, gecmis kira artis

Mevcut kira
bedelinin
kiracinin gelir

artis orani donemlerindeki kiracinin gelir artis orani
kadar kadar arttirilarak yeniden tespit edilmesi

arttiriimasi l

Yeni Kira Yeniden tespit edilen kiralardan

odenen kiralann cikarilarak
aradaki farkin tespit edilmesi

!

Tespit edilen kira farklarinin 6deme
tarihleriindeki doviz kurlarina cevrilerek
toplam farkin déviz cinsinden tespit

[ J

Sekil 1. Kira uyusmazligi ¢éziim onerisi is akisi

Bedeli

Ev Sahibinin Gegcmise Yonelik
Toplam Alacagi

1. BULGULAR VE TARTISMA

Tablo 1’de uyusmazligin bagladigi Mart 2023 ile
¢cOziime ulastigr Agustos 2023 arasinda 6denen kira
bedelleri sunulmustur. Bu déonemde kiralar mevcut
kiranin yasal zorunluluk olan %25 oraninda
arttirilmasi ile belirlenmistir.
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Tablo 1. Uyusmazlik ve ¢6ziim arasindaki ddnemde
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 uyusmazhigin ¢oziildiigii donem ile bir
onceki donem arasindaki asgari {icretler ve asgari

tcretteki  artis  oram1  sunulmustur.  Tablo
incelendiginde bu dénemde kiracinin
gelirinde %100  oraninda  artis  oldugu
goriilmektedir.

Tablo 2. Uyusmazlik ve ¢oziim arasindaki donemde asgari
iicret degisimi

Tarih Asgari  Ucret
Ucret  Artis
®) Oram
(%)
12.03.2022 4.253,40 -
12.03.2023  8.506,80 100

Tablo 3’de uyusmazligin basladigi Mart 2023 ile
¢ozlime ulastigi Agustos 2023 arasinda dolar
kurundaki degisim sunulmustur.

Tablo 3. Uyusmazlik ve ¢éziim arasindaki donemde 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 ¢6ziim Onerisine ait hesaplamalar
sunulmustur. Bu Oneride yeni kira bedeli
uyusmazligin basladigi Mart 2023°ten 6nce 6denen
son kira bedeli olan 1.500 b, iki kira yenileme
donemi arasindaki kiracinin gelirindeki artig
oraninda (%100) artirilarak 3.000 1 olarak
hesaplanmistir. Bu kira bedeli kiracinin %25 zam
yaparak ddemeye bagladig1 1.875 H’den de %56,96
oraninda daha fazladir. Kiracinin bu ¢oziime gore
O0demesi gereken kira bedeli (3000 b) ile %25 zam
yaparak 6dedigi kira bedeli (1875 b) arasindaki fark
1125 b olup bu fark uyusmazligin basladigi ve
¢oziime kavustugu donem arasinda 6 kez
olugsmustur. Olusan bu fark ilgili donemlerindeki
doviz kurlarina gore amerikan dolar1 ($) para
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birimine ¢evrilmis ve toplamda ev sahibine 307,06
$ fark 6denmesi hesaplanmustir.

Tablo 4. Coziim Onerisi

Tarih Odenmesi  Kira Kira Farkimin
Gereken  Farki Déviz Degeri ($)
Kira (b) )
12.03.2023 3000 1125 59,27
12.04.2023 3000 1125 58,22
12.05.2023 3000 1125 57,39
12.06.2023 3000 1125 47,56
12.07.2023 3000 1125 43,02
12.08.2023 3000 1125 41,57
Toplam 18000 6750 307,06
Genc (2023) [5] calismasinda kira

uyusmazliklarinin ¢6ziimii i¢in kira artig oranlarina
%25 simirlamasi getirilmeden 6nce de kullanilan
tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara
gore degisim oranint ayni 6rnek uygulama lizerinde
kullanarak bir ¢6ziim Onerisi gelistirmistir. Sunulan
¢oziim Onerisinde 12 Eylil 2023 te 6denmesi
ongoriilen yeni kira bedeli 2577,45 b olarak
hesaplanmis olup bu c¢alismada ayni tarih icin
hesaplanan ©6denmesi gereken kira bedelinden
yaklasik %14 oraninda daha diigiiktiir. Gliniimiizde
TUIK tarafindan agiklanan enflasyon oranlarinm
sahada daha fazla hissedildigi stirekli olarak
giindeme gelmektedir. Kira uyusmazliklar1 ev
sahipleri acisindan degerlendirildiginde Genc
(2023) tarafindan Onerilen ¢Oziimiin yeterli
bulunmayacagi degerlendirilebilir. Son dénemde
memur ve is¢i maaslarina yapilan zamlar
enflasyonun {izerindedir. Dolayisiyla sorunun
¢oziimiinde TUFE yerine kiract gelir artisgindaki
oranin kullanilmasinin ev sahipleri agisindan daha
tatmin edici olabilecegi ongoriilmektedir.

Bu caligmadaki 6rnek uygulamadaki verilere gore
uyusmazlik tarihi ile ¢6ziim tarihi arasinda sadece
bir kez kira yenilenmesi mevcuttur. Uygulamadaki
sozlesme Mart 2020°de degilde Temmuz 2020°de
yapilmis olsayd:r ¢oziim Onerisinde iki kez zam
yapilmas1 gerekecektir. Bu senaryo diistiniilerek
¢oziim oOnerisindeki yeni kira bedeli Tablo 5’teki
verilere gore tekrar hesaplanmistir. Hesaplamalara
gore kiracinin ¢ézlimiin baglayacagi tarih olan Eyliil
2023’te o6demesi gereken kira bedeli 6.054,75 b
olmaktadir (1.500 b x 1,95 x 2,07). Ornek
uygulamadaki kira bedelinin (1.500 ) 2 kez %25
oraninda artirilmasi durumda ise yeni kira bedeli
2.343,75 b olmaktadir. Uyusmazlik siiresi bir
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donemi asan ev sahipleri i¢in ¢Oziim Onerisi ¢ok International Conference On Innovative Academic
daha cazip hale gelmektedir. Studies. , Konya (2023).

Tablo 5. Uyusmazlik ve ¢dziim arasindaki donemde asgari
iicret ve TUFE degisimi (Kira sdzlesmesi ay1: Temmuz)

Tarih Asgari Ucret
Ucret Artis
) orani

(%)

12.07.2021  2825,9 -
12.07.2022  5500,35 95,00
12.07.2023 11402,32 107,00

IV.SONUC

Bu c¢alismanin amaci kiracilar ile ev sahipleri
arasinda yasanan kira artig orani anlasmazliklarina
bir ¢oziim Onerisi sunmaktir. Coziim Onerisi i¢in
kiracimin gelirindeki bir 6nceki yila gore artis orani
kullanilmistir. Coziim Onerisi, oturdugu evi Mart
2020’de kiralayan ve sorunun baslangicindan
onceki kira bedeli 1.500 b olan asgari iicretle ¢alisan
bir kisi iizerinden agiklanmaya ¢alisilmistir. Ornek
uygulama sonucunda kiracinin 6demesi gereken
yeni kira bedeli 3000 b olarak hesaplanmis olup bu
bedel kiracinin yasal zorunluluk olarak kirasin1 %25
olarak arttirip 6dedigi bedelden %56,96 oraninda
daha fazladir. Kiracinin gelirinde de kira artig orani
kadar artis oldugu disiiniildiigiinde ¢oziimiin
kiracty1 ekonomik agidan sikintiya diislirmeyecegi
diisiiniilmektedir. Bir baska degisle ornegin kiraci
kira zammindan Once gelirinin 1/5’ini kirasim
O0demek i¢in kullaniyorsa bu oran yine aym
kalacaktir. Ev sahipleri agisindan diisiiniildiigiinde
de ¢oziimle ulasilan durumun yasal zorunlulukla
olusan en fazla %25 zam yapilabilme durumundan
oldukca iyi oldugu goriilmektedir.
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