Kira Bedeline %25lik Artis Sinirlamasi
Uzerine

Genel Olarak

7409 sayili Kanunun 4. maddesiyle 6098 sayili Tiirk Borglar Kanununa Gegici 1. madde eklenmistir. Bu
maddeye gore, 11.06.2022 ila 01.07.2023 tarihleri arasinda (01.07.2023 dahil) yenilenen konut
kiralar bakimindan kira artislarinda, tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik degisim oranlarinin ortalamasi
yerine ylizde 25'lik sabit bir oran uygulanacaktir.

Borglar Kanununa eklenen Gegici 1. Maddenin uygulanma siiresi 1 yildir. Yeni bir yasal diizenleme
yapilmadigi takdirde % 25 oranindaki sinirlama 01.07.2023 tarihinde sonra erecektir. Ancak yapilan bu
sinirlamanin  anayasamizca korunmakta olan miilkiyet hakkini ihlal edip etmedigi yada getirilen bu
sinirlamanin yine anayasada belirlenen olgiiliiliik ilkesine uygun olup olmadigi tartisilabilecegi gibi, kira
bedelleri yoniinden de ileriye doniik olarak da etkisi olacaktir.

Daha once de 16.02.2000 tarihinde 6570 sayili yasada benzer bir yasal diizenleme yapilarak 2001
yilinda kira artislarinin % 10 ile sinirlandirilmasi kanun haline getirilmisti. Ancak bu yasal diizenleme Anayasa
Mahkemesinin 19.07.2001 tarih ve 2001/303 Esas, 2001/333 Karar sayili karari ile iptal edilmis ve bu karar da
15.09.2011 tarih ve 24524 sayili Resmi Gazetede yayinlanmisti. Bahsi gegen kararda Anayasa Mahkemesi % 10
artis oraninin Anayasaya aykiriligi ile ilgili olarak “ongoriilen fiyat artislarina kosut olarak kiralarda 2001 yili
icin kabul edilen %10 oranindaki artis, 2001 yilinda yasanan ekonomik kriz nedeniyle olusan fiyat artislarinin
cok altinda kalmistir. Boylece, kira bedellerine getirilen sinirlama, amacini asarak kiraci ile kiralayan arasinda
bulunmasi gereken adil dengenin kiralayan aleyhine demokratik bir toplumda makiil, kabul edilebilir olarak
nitelendirilemeyecek bicimde bozulmasi sonucunu dogurmustur.” gerekgesini gostermistir.

Giiniimiizde de aciklanan enflasyon, TUFE oranlari ve yeniden degerlendirme oranlar géz oniine
alinacak olursa 7409 sayili yasa ile getirilen 11.06.2022 - 01.07.2023 arasi kira artis oranini % 25 olarak
sinirlayan yasanin da miilkiyet hakkinin 6ziine yonelik odlglisiiz bir miidahale oldugu agiktir. Mevcut enflasyon
oranlarinin ¢ok altinda kalan % 25 kira artis orani da ayni gerekgelerle Anayasaya aykiridir.

Diger yandan yukarida da soyledigimiz iizere % 25 ile sinirlanan kira artis oraninin ileriki yillara
yonelik olarak da yine kiraya veren aleyhinde olumsuz sonuglar doguracagi ortadadir.

TBK 344/3. Maddesinde belirlenen kira bedelinin ancak 5 yildan sonra hakimin miidahalesine agan
hilkiim ile beraber diisiiniildligiinde 11.06.2022 - 01.07.2023 arasi yenilenen kira sozlesmeleri % 25 oraninda
artarken, gecici maddenin uygulama donemi sonrasindaki kira donemlerinde uygulanacak kira bedellerini de
etkileyecektir. Bu noktada aradaki fark, kira bedelinin mahkemeye tasinip hakimin karari ile glincel hale
getirilene kadar yine kiraya verenin aleyhinde bir sonug doguracaktir.

Durumu bir 6rnekle agiklamak gerekirse;

Eylul 2022 tarihinde yenilenecek olan kira sozlesmesinde 4.000,00 TL olan kira % 25 artig ile 5.000,00
TL haline gelecektir. Oysa TUFE orani 59,91 olarak agiklanmistir. Buna gore olmasi gereken kira bedeli 6.396,40
TLdir. Buna gore 3 yil sonra aylik kira bedelleri su sekilde olacaktir.

YILLAR KIRA BEDELI (TUFE %50 VARSAYILMISTIR) | KIRA BEDELI (TUFE %50 VARSAYILMISTIR)
2022 yilinda 5.000,00 TL 6.396,40 TL
2023 yilinda 6.250,00 TL 9.594,60 TL
2024 yiinda 9.375,00 TL 14.391,90 TL
2025 yilinda 14.062,50 TL 21.587,85 TL




Buna gore 2022 yilinda kiraya verenin mahrum kaldigi kazang tutarini hesap etmesek dahi; 2023 kira
donemi sonunda yillk 40.135,20 TL, 2024 kira donemi sonunda yillik 60.202,80 TL, 2025 kira donemi sonunda
yillik 90.304,20 TL kazang kaybi s6z konusudur. Bu ise 3 iginde kiraya verenin cebinden alinan 190.642,20 TL
anlamina gelmektedir.

TUFE Orani Uzerinde veya % 25 Artis Oranindan Fazla
Artis Yapilmasi Halinde Fazla Odenen Bedeller Geri
Istenebilir Mi?

Kira artisi ile ilgili olarak sozlesmenin yenilenmesi sirasinda yapilan anlasmalar gegerlidir. Clinkd,
kira sozlesmesinin yapilmistir ve kiraci kiralanani teslim alarak kullanmaya baslamistir. Dolayisiyla sozlesme
yapilmadan dnceki kiraya verene karsi zayif bir durumu so6z konusu degildir. Bu durumda yapilan kira artigi
kiracinin gergek iradesi oldugu gibi taraflar arasindaki mutabakat sonucu varinla bir bedel oldugu da kabul
edilebilir.

Kira sozlesmesi diizenlenirken kiraci, kiraya verene karsi zayif durumdadir. Bu durumda 6rnegin kira
artisina iliskin olarak “TUFE orani + 20” gibi bir oran belirlenmesi durumunda yasa koyucu kiraclyr korumakta
ve BK 344 ile “tiiketici fiyat endeksindeki oniki aylik ortalamalara gore degisim oranini gegmemek kosuluyla
gegerlidir” hiikmii ile maddenin ancak TUFE kadar hiikiim ifade edecegini, fazlasina hiikmedilemeyecegini
diizenlemistir. Ancak, sozlesme bir defa yapildiktan sonra kiraya verenin Ustiin durumu kalmamakta ve kiraci
kendi 6zgur iradesi ile kira bedelini yasal sinirlardan daha fazla arttirabilir.

Boyle bir durumda yasal artis oranindan fazla artis yapmis olmasi gerekgesi ile kiracinin, fazlaya dair
odedigi bedelleri geri isteyebilmesi de kanimca miimkiin degildir.

Sonug

Enflasyon ve kontrolsiiz fiyat artislariyla miicadele etmeye calisan Devlet, fiyat artislarini sinirlamak
ve kiraclyl korumak amaciyla boyle bir yasal diizenlemeye gitmis ve Gegici Yasa Maddesi ile 1 yillik bir stire
icin (11.06.2022 - 01.07.2023) kira artis oranlarini % 25 olarak belirlemistir.

Bu tarihler arasinda yapilan kira artislar, belirlenen orandan fazla olsa dahi kanimizca bu bedellerin
geri istenmesi miimkiin olmayacaktir. Kiraci, sozlesmenin basindaki zayif konumundan gikmistir. Eger fazla
artis yapmak istemiyorsa kiraya verenin zaten yasal sinirlardan daha fazla bir arttirma yapma imkani olmadigi
gibi % 25 kira artisi sebebi ile tahliye davasi agmasi ve kiraciy tahliyeye zorlamasi da miimkiin degildir. Kiraci
Ozgur iradesi ile kira bedelinin yasal sinirlar lizerinde artisina onay verebilir. Esas olarak bu durum Anayasa
ile dlizenlenen Sozlesme Serbestisi ilkesine de uygundur. Devletin yasal diizenleme ile Ust sinin belirlemis
olmasi kiraya veren agisindan kabul edilebilir. Kiraya veren Ust sinirin Gzerinde artis talep edemezken, kiraci
st sinirin da iizerinde bir kira bedeli 6demeyi kabul edebilir. Kendi rizasi ile kabul ettigi sozlesmeden
sonradan geri donerek fazla artig yaptim, geri 6de demesi de kanimca miimkiin degildir.



