KiRA UST SINIRI
HAKKINDA SIMDI

BiLINMESiI GEREKENLER?

YASANIN YURURLUGE GIiRECEGI KADAR
NASIL DAVRANMAK GEREKIR

Su anki durum

Berlin Senatosu 22.10.2019 tarihli kararnyla, kiralara Ust sinir getirilmesini dngéren bir eyalet yasasi cikarmak
Uzere gerekli adimlan atti. Bu yasanin adi, “Kiralann sinirlandinlmasi hakkindaki yasal yénetmeliklerin yeniden
dizenlenmesine dair yasa”.
www.berlin.de/rbmskzl/aktuelles/pressemitteilungen/2019/pressemitteilung.856545.php

Yasa buytk bir ihtimalle, Ocak 2020 baginda Berlin Eyalet Parlomentosu’'nda (Abgeordnetenhaus) karar
altina alinacak ve ardinda 2020 baharinda yirirlige girecek. Eyalet Parlomentosu’nun simdiki tasari Gzerinde degisiklik yapip
yapmayacagini dngdrmek mimkin degil.

18 Haziran 2019’dan sonra, fakat Kira Ust Sinint Yasasi’nin yirirlige girmesinden énce yapilmis
veya yapilacak olan “normal” kira zamlari konusunda ne yapmak gerekir?

Bugin kira zamlarini, sadece yirirlikteki Medeni Kanun’a gére degerlendirmek mimkin. Yani bu yasaya gére,
iki kira zammi arasinda en az bir yillik stre bulunmali (Jahressperrfrist), kira zammi Ust sinirna (Kappungsgren-
ze- buna gére, kiraya U¢ yil icinde yapilan toplam zam en fazla yizde 15 olabilir) uyulmali. Ayrica yerel kira
ortalamasinin (Mietspiegel) asilmamasi gerekiyor.
www.berlin.de/rbmskzl/aktuelles/pressemitteilungen/2019/pressemitteilung.856545.php

Bu degerlendirmede, kiracinin zamma onay vermesi gerektigi sonucu ortaya cikarsa, ilgili beyanda bulunarak zamli kiray:
ddemesi gerekir. Degerlendirme, kiracinin onayr gerekmedigi veya kira zammina kismen onay vermesi gerektigi sonucuna yol
acarsa, bu durumda kiracilarin zammi 8demesi gerekmez veya sadece bir bélimini 6demesi yeterli olur.
Asamali zam (Staffelmiete) veya degisken kira (Indexmiete) gibi uygulamalarin 8ngérildigi kira sézlesmelerine gére yapilan
kira zamlarinin da, bugin gecerli yasaya gére incelenmesi gerekir. YUrorlUkteki yasal mevzuata gére ev sahibinin taleple-
ri yerindeyse, bu durumda kiranin cekince belirtilerek édenmesi (nicht unter Vorbehalt). Kira Ust Sinir Yasasi
yUrirlige girdikten sonra geriye dénik olarak, 18 Haziran 2019 ile yeni yasanin yirirlige girdigi tarihler arasinda yapilmig
olan sézlesmelere gére, ddenen zamli kiranin geri 6denmesi icin talepte bulunma hakkinin olup olmadigr incelenebilir.

Bugiin mahkeme yoluyla olsun ya da olmasin, ev sahibi ile anlasmaya varan kiracilar, sonradan dogabilecek geri
ddeme talebinde bulunmak hakkini kaybetmis olur.

18 Haziran 2019’dan sonra, fakat Kira Ust Simir Yasasi’nin yorirloge girmesinden énce yapilmis
veya yapilacak olan “normal” kira zamlari konusunda ne yapmak gerekir?

Diyelim ki; 18 Haziran 2019 ile Kira Ust Sinir Yasasi'min yororlige girdigi tarihler arasinda, gerceklestirilen modernizasyon
gerekcesiyle ddediginiz kiraya zam yapilmak isteniyor ve bugiin yrirlikte bulunan yasal dizenlemeler nedeniyle bu zammi
ddemek zorundasiniz; bu durumda bile ddediginiz zaml kirayr geri talep etme hakkiniz dogabilir. Fakat énimizdeki dénemde
yorirloge girecek yeni Kira Ust Sinir Yasasi’'na isaret ederek zammi édememek, tavsiye edilecek bir durum degildir. Cionko bu
durumda evden gikarilma tehlikesiyle karsi kargiya kalabilirsiniz. Modernizasyon gerekgesiyle yapilan kira zamminin ¢ekince
belirtilerek 6denmesi .

Bugiin mahkeme yoluyla olsun ya da olmasin, ev sahibi ile anlasmaya varan kiracilar, sonradan dogabilecek geri
ddeme talebinde bulunmak hakkini kaybetmis olur.
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Peki 18 Haziran 2019’dan sonra, fakat Kira Ust Siniri Yasasi’nin yorirloge girmesinden énce yapilmis
veya yapilacak olan yeni sézlesmelerdeki (yeniden kiralama) kiralar ne olacak?

18 Haziran 2019’dan sonra, fakat Kira Ust Sinin Yasasi'nin yorirloge girmesinden énce yeni kira sézlesmesi
yapan kiracilarin, éncelikle kiralarin dondurulmasini éngéren yasalardan (Mietpreisbremse) dogan haklarini
talep etmeleri gerekir. Odenecek kira, o bélgede gecerli orfalama kirayr yizde 10’dan fazla asiyorsa,
kiracinin kira bedeline dair ev sahibine tedbiren ihtar cekmesi gerekir.
www.berliner-mieterverein.de/ de/recht/infoblaetter/info-169-die-mietpreisbremse-bei-wiedervermietung.htm
Ancak dava acmadan dnce, Kira Ust Sinir Yasasi'nin yirirlige girmesiyle birlikte dogacak haklar degerlendirilmeli, davaci olunmasi
durumunda dezavantajli duruma disilip disilmeyecegi incelenmelidir.
Kiralann dondurulmasi uygulamasinin &tesinde, 2020 yili basindan itibaren Kira Ust Sinin Yasasi’ndan kaynakli baska édeme
talebinden bulunma hakkinizin olup olmayacagi sorusu, ancak yasa metni agiklandiktan sonra yanitlanabilir. O tarihe dek,
kiranin veya kiralarin dondurulmasi uygulamasiyla birlikte yapilan dizeltmeler ddenmelidir. Kiranin gekince belirtilerek édenmesi

. Fakat énomizdeki dénemde yorirlige girecek yeni Kira Ust Sinir Yasasi’'na isaret ederek kirayr édememek, kira éde-
melerinde acik olusmasina ve dolayisiyla édemede gecikme nedeniyle evden cikarlma riskine yol acar.

Bugin mahkeme olsun ya da olmasin, ev sahibi ile anlagmaya varan kiracilar, sonradan

dogabilecek geri édeme talebinde bulunmak hakkini kaybetmis olur.

Peki 18 Haziran 2019’dan énce, Kira Ust Sinin Yasasi’ndaki kira cizelgesinde belirtilen Ust siniri
asmis olan kiralar ne olacak?

Bu durumlarda, eger 18 Haziran 2019 tarihinde yeniden zam yapilmamigsa, yasanin yirirlige girdigi tarihe kadar harekete
gecmeniz gerekmez. Yukanda belirtilen inceleme sireci, bu durumlar icin de gecerlidir. Kira Ust Sinint Yasa tasanisi fahis kiralarin
sinirlandinimasini (kiranin distrilmesi olasihigr) dngérmektedir ve bunun icgin ilgili senato idaresine bagvuruda bulunmak gerekir.
Basvuru sirecinin nasil igleyecegi ve yasa yirirlige girdikten 9 ay sonra bu dizenlemenin etkili olmasinin ne an anlama gelecegi
heniz bilinmiyor. Ancak kesin olan, yasanin yirirlige girmesinden énce kiranin disirilmesi icin bagvuruda bulunmanin mimkin
olmadigr.

Konutun bulundugu bélge ve modernizasyona bagli zamlar géz éniinde bulundurularak, kiranin kira cizelgesinde belirtilen st
sinin % 20"den fazla aghg durumlarda, fahis kiradan séz edilebilir.

Peki kira Ust siniri hangi konutlar igin gecerli?

2014"ten sonra taginmaya hazir hale gelmis ve insasi kamu olanaklanyla tegvik edilmis sosyal konutlarla, modemizasyonu kamu
olan olanaklanyla tesvik edilmis ve kira bedeli sabitlenmis (Mietpreisbindung) konutlar, Kira Ust Siniri Yasasi’nin kapsami disindadir.
Tahminen Berlin’deki 1,5 milyon hane kira st sininndan yararlanacaktir. Bunlar arasinda, tek veya iki konutlu mistakil evlerde
yasayan kiracilar da vardir, ancak yurtlarda kalan veya sosyal yardim kuruluglarina ait konutlarda oturan kiracilar uygulamanin
kapsami digindadir.

Kira Ust Sinint Yasasi, kira yan giderlerini (6n édemeler + hesaplanmis giderler) degistirmeyecektir. Bu konuda eskiden oldugu gibi
uygulama devam edecektir.
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