Kira endeksi: Kira artis sinirlayicisi ve fiyat
yonlendiricisi bir arada

o L) Ve °
Kira endeksi nasil ortaya cikti,nasil degisti
ve bugtn nelerden yoksun- kira
politikasinda bu aracin kisa bir kulttrel
tarihi
Kira endeksi, kira politikasinin dnemli bir aracidir. "Yerel karsilastirmali kirayr"
hesaplamak icin kullanilir. Bu, serbest konut piyasasinda kiranin ne kadar
artabilecegini gosterir. Kiracilar asiri yliksek kira taleplerini reddetmek igin kira
endeksini kullanabilirler. Bu da onlara belli bir glivenlik sagliyor. Ancak, kira endeksi
otomatik bir fiyat artis mekanizmasi icermekte olup, hesaplamada sadece son alti
yil icinde yeni belirlenen kira seviyeleri dikkate alinmaktadir. Daha diisiik olma
egiliminde olan degismemis kiralar dahil edilmemistir. Sonug olarak, buginin yeni
s6zlesme kiralari yarinin standart yerel karsilastirmali kirasini olusturmakta ve tim
daireler igin kira sarmalini yonlendirmektedir. Berlin kira endeksinde fiyatlar 2003
ile 2021 yillari arasinda neredeyse yiizde 60 oraninda artmistir.
Kira endeksi, yaklasik 50 yil dnce uygulamaya konulmasindan bu yana tartismali bir
konu olmustur. Kiraci érgitleri, tim konut piyasasinin gercekten temsil edilebilmesi
icin kira endeksine tim kiralarin dahil edilmesi cagrisinda bulunuyor. Bazi konut
sirketleri ise uzman gorusleri ve karsilastirilabilir dairelerle cok daha yuksek kira
artislari uygulayabilmek icin kira endeksine karsi yasal mtcadele veriyor.

Cozumlerden biri, tim kiralarin kaydedildigi bir kira sicili olabilir. Siyasi olarak
belirlenen bir kira Ust siniri, kira endeksini gereksiz hale getirecektir.

Kira endeksi nereden geliyor?

Kira endeksleri 1970'lerin ortalarindan beri mevcuttur. Bu, Sansolye Willy Brandt
yonetimindeki SPD-FDP federal hikimeti tarafindan kiracilik yasasinda yapilan bir
dizi degisiklige dayaniyordu. 1 Ocak 1972 tarihinde isten Cikarilmaya Karsi Koruma
Yasasl! yurirlige girmistir. Kiracilara sadece "mesru bir menfaat" ile fesih
bildiriminde bulunulabilmesini saglamistir.

Daha 6nce, ev sahiplerinin herhangi bir sebep gostermeksizin kiracilk
sozlesmelerini istedikleri zaman feshetmelerine izin veriliyordu. Ev sahipleri bunu
Ozellikle s6zde degisiklik bildirimi icin kullandilar: Kiracilara bir fesih bildirimi
gonderdiler ve ayni zamanda daha yUksek bir kira ile yeni bir kira s6zlesmesi
sundular. Kiracilar 6deme yapamiyor ya da yapmak istemiyorlarsa, ayrilmak
zorundaydilar. S6zlesme 6zgurlugu ilkesi onaylanmistir: Bu, ev sahipleri ve
kiracilarin kira konusunda birbirleriyle pazarlik yapmakta serbest olduklari anlamina
gelmektedir. Ancak pratikte o zaman bile bir glic dengesi yoktu. Kiracilar kira



miktarini mizakere edemezdi, ancak ev sahibinin kira s6zlesmesine yazdiklarini
kabul etmek zorundaydi. Yeni sdzlesmeler igin kira tutari kanunla
sinirlandiriilmamistir. Sonug olarak, kiralar hizla ytkseldi. 1970 yilinda Alman
Kiracilar Birligi (DMB), kentsel alanlardaki eski binalarin kiralarinin 1962 yilindan bu
yana yuzde 150 oraninda arttigini gbzlemlemistir.

Degisiklik bildirimleri 1972 tarihli Konut isten Cikarma Koruma Yasasi ile
kaldirilmistir. Buna karsilik, ev sahiplerine tek tarafl bir beyanla kira bedelini "yerel
karsilastirmali kira bedeline" ayarlama hakki verildi. Yerel karsilastirmali kira, benzer
donanimlara sahip ve benzer konumlardaki dairelerin ortalama kira seviyesini
temsil etmelidir. Ancak yasa baslangicta bu degerin nasil belirlenecegini
dizenlememistir. Kira artis prosediril, 1974 tarihli Kira Seviyesi Yasasl ile
kanunlastirildi. Uzman gorusleri ve karsilastirmali dairelere ek olarak, kira
endekslerinin de alisiimis yerel karsilastirmali kirayi belirlemek icin
kullanilabilecegini belirtmektedir.

DMB'nin bakis acgisina gore, karsilastirmali kira sisteminin uygulamaya konmasi,
daha onceki savunmasiz durumla karsilastirildiginda "kiracilar icin biyuk bir an”
oldu. ilk kira endeksleri 1975 yilinda Bati Almanya sehirlerinde ortaya cikmistir.

Bati Berlin 1987 yilina kadar bir kira endeksine sahip degildi. O zamana kadar,
savastan sonra getirilen kira kontroll hala eski binalar icin gecerliydi. Berlin'de
1948'den itibaren insa edilen yeni apartman daireleri agirlikli olarak sosyal konut
sibvansiyonlariile insa edilmis ve bu nedenle devlet tarafindan sinirlandiriimis
kiralara sahip olmustur.

Dogu Berlin ve eski Dogu Almanya'da kiralar, 1990'dan itibaren gecis dizenlemeleri
yoluyla kademeli olarak karsilastirmali kira sistemine uygun hale getirilmistir.
Berlin'in dogu ilceleri icin ilk kira endeksi 1997 yilinda yayinlanmistir. Berlin icin ilk
genel kira endeksi 2000 yilinda yayinlanmistir, ancak bu endekste hala dogu ve bati
ilceleri icin ayri tablolar bulunmaktadir. 2005 Berlin kira endeksinden bu yana, 1973
ve 1990 yillari arasinda insa edilen daireler hari¢c olmak tzere, Dogu ve Bati arasinda
bir ayrim yapiimamaktadir.

Neden bir kira endeksine ihtiyaciniz var?

Kira endeksi, standart yerel karsilastirmali kirayi belirlemek icin kullanilir. Bu deger,
her bir daire icin kira endeksi tablosundan okunabilir. Dairenin konumu, biyukligd,
yasi ve demirbas ve donanimlari - 6rnegin balkon, déseme veya hazir mutfak -
dikkate alinir. Yerel karsilastirmali kira, mevcut kiralamalarda dizenli kira artislari
icin maksimum degerdir. Bu nedenle kiracilar, talep edilen kira artisini kabul etmek
zorunda olup olmadiklarini degerlendirmek icin kira endeksini kullanabilirler. Ev
sahipleri, kirayi ne kadar artirabileceklerini belirlemek icin bunu kullanabilirler. Kira
endeksi bir “yatistirma araci” olarak tasarlanmistir: Kira artislarina iliskin her
anlasmazligin mahkemeye tasinmasini dnlemek amaglanmaktadir.

Kira artislari bir uzman gorisu veya karsilastirilabilir dairelerle de
gerekcelendirilebilse de, ev sahipleri her zaman soz konusu daire icin gecerli olan
kira endeksine atifta bulunmalidir.



Her kira, standart yerel karsilastirmali kiraya kadar artirilamaz. Ayni zamanda,
Berlin'de bir st sinir uygulanmaktadir: Uc yil icinde, yerel karsilastirmali kiraya
henlz ulasilmamis olsa bile, kira sadece yuzde 15'e kadar artirilabilir.

Kira endeksi, kira Gst sinirinin uygulanmasi icin de gereklidir. Kiralarin dondurulmasi,
bir daire kiralanirken kiranin yerel karsilastirmali kiranin ylzde onundan fazla
olamayacagini ongoérmektedir. Daha yuksek bir kira bedeli ile kira s6zlesmesi
imzalayan herkes kira endeksine basvurabilir ve daha sonra kirayi izin verilen azami
miktara disUrebilir. Ne yazik ki, kiracilar bircok yasal istisna nedeniyle bunu pratikte
kolayca uygulayamamaktadir.

Avyrica, ticari ceza hukuku kapsaminda bir kira asimini bildirmek istiyorsaniz kira
endeksine de ihtiyaciniz vardir. Boyle bir sug, kira bedelinin standart yerel
karsilastirmali kira bedelinin ytzde 20'sinden fazla olmasi ve ev sahibinin kiracinin
acil durumundan yararlanmis olmasi halinde islenmis sayilir. Bunu kanitlamak da
zordur. Ancak, gelecekte kira artislarinin kovusturulmasini kolaylastiracak bir yasa
degisikligi tartisiliyor.

Kira endeksi sadece sosyal taahhidUi olmayan 6zel finansmanli daireler icin
gecerlidir, yani siibvansiyonlu sosyal konutlar veya kamu stbvansiyonlari ile
modernize edilmis daireler icin gecerli degildir. Bu tlr dairelerin sabit bir kirasi
vardir. Berlin kira endeksi, mistakil veya yari mistakil evlerdeki kiralik daireler icin
de gecerli degildir.

Berlin kira endeksi nasil olusturuluyor?

Her iki yilda bir yeni bir Berlin kira endeksi yayinlanmaktadir. Senato Kentsel
Gelisim, Imar ve iskan Dairesi, ev sahipleri ve kiracilardan veri toplamak ve analiz
etmek Uzere bir arastirma enstitlistini gorevlendirdi. Kira endeksine yaklasik 12.000
dairenin verileri dahil edilmistir.

Yalnizca son alti yil icinde artirilan veya yeni kararlastirilan kiralar dikkate alinir.
Ozellikle pahali ve ucuz kiralarin istatistiksel olarak genel tabloyu bozmamasini
saglamak icin, ankete katilan kira degerlerinin en pahali ve en ucuz sekizde biri
hesaplamada dikkate alinmamistir.

Bir kira endeksi ¢alisma grubu, belirli bir mahallenin hangi yerlesim bdlgesine ait
oldugu veya cesitli olanaklarin ne gibi bir etkiye sahip oldugu gibi ayrintilari tartisir.
Bu calisma grubunda Ug kiraci dernegi - Berlin Kiracilar Dernegi, Berlin Konut
Sahipleri Dernegi ve Berlin Kiracilari Koruma Dernegi - ve (g ev sahipleri dernegi -
BBU Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen, BFW
Bundesverband Freier Immobilien- und Wohnungsunternehmen ve Haus & Grund -
temsil edilmektedir. ideal olan, her iki tarafin da sonucu desteklemesidir.

Berlin kira endeksi kabul gormus bilimsel ilkelere gore derlendigi icin "nitelikli kira
endeksi" olarak kabul edilmektedir. Bu, kira miktari ile ilgili anlasmazliklarda her
seyin OlgUsu oldugu anlamina gelir. Daha az ¢abayla ve daha kigUk bir veri tabaniyla
hazirlanan "basit bir kira endeksi" bu kadar blyUk bir kanit degerine sahip
olmayacaktir.

Berlin kira endeksi nasil yapilandiriimistir?



Berlin kira endeksinin en énemli pargasi blyuk kira endeksi tablosudur. Sekiz bina
yas grubu ve dort daire bUyUkIGgU araligina bolinmustir ve bunlarin her biri ayrica
"basit", "orta" ve "iyi" yerlesim yeri kategorilerine ayrilmistir. Bu nedenle tabloda 96
alan bulunmaktadir. insaat yasi, dairenin ilk kez kullanima hazir oldugu zamani ifade
eder yani sonradan donustlrulen ¢ati katlari s6z konusu oldugunda evin insaat yili
degildir. Farkli donemlere ait binalarin kira yapilari bazen biyuk farkhliklar
gosterdiginden, bina yasina gore bir ayrim yapilir. Daire blyukligine gore
siniflandirma yapilmasinin nedeni, daha fazla alana sahip dairelerin metrekare
basina genellikle daha kiiclik dairelere gore biraz daha ucuz olmasidir. Uc yerlesim
bolgesinin siniflandiriimasi icin, her bir Berlin adresinin acikca belirtildigi bir sokak
rehberi bulunmaktadir. lyi bir yerlesim yeri, érnegin evin sehrin tercih edilen, kolay
erisilebilen ve yesil bir bolgesinde yer almasidir. Temel yerlesim alanlari ise yogun
yapilasmanin oldugu, az yesil alana sahip, bazilarinin arasina isyerlerinin
serpistirildigi veya ulasim baglantilarinin zayif oldugu mahallelerdir.

Kira endeksi alanlarinda, metrekare basina net soguk kira hem ortalama deger
olarak hem de alt ve Ust deger olarak verilmektedir. Ornegin 2021 kira endeksinde
orta buyuklikteki bir yerlesim bolgesinde 1918 yilinda oturuma hazir hale gelmis ve
yasam alani 40 ila 60 metrekare arasinda olan eski bir apartman dairesi igin
ortalama deger 7,51 euro, en distk deger. 5,47 euro olup Ust degeri ise 10,36
eurodur. Belirli bir daire icin yerel karsilastirmali kiranin alt ve Ust deger arasindaki
genis aralikta tam olarak nerede yer aldigi mobilyalara baghdir. Bu, kira endeksinin
bir parcasi olan " Kapsam siniflandirmasi icin yonlendirme kilavuzu" kullanilarak
degerlendirilir. Banyo/tuvalet, mutfak, daire, bina ve yasam cevresi olmak Uzere bes
kategoride konut degerini artiran ve azaltan dzellikler birbirlerine karsi
dengelenmistir. Bireysel 6zelliklerin ne kadar baskin olduguna bagl olarak, ortalama
degerden sapmanin alt veya Ust deger yontnde ne kadar oldugu belirlenir. Artan ve
azalan ozellikler tim kategorilerde dengelenirse, yukaridaki 6rnekte ortalama 7,51
EUR degeri standart yerel karsilastirmali kirayl temsil eder. Mobilyalar ¢ok iyiyse,
konut degerini artiran dzellikler her yerde hakimse, kira 10,36 Euro'luk Ust degere
kadar artirilabilir.

Neyin konut degerini artirip neyin artirmadigi, yerel karsilastirmali kira bedelinin
belirlenmesinde dnemli bir etkiye sahiptir. Bu nedenle, kira endeksi hazirlanirken
her bir 6zellik zorlu bir tartisma konusu olmaktadir. Ornegin banyoda, "havlupan
olarak kullanilan yapisal radyatorler" ve "duvara gomuli rezervuarli asma klozet",
banyo modernizasyonlarinda uzun slredir standart olmasina ragmen, konut
degerini artirdigl distntlmektedir. Ev sahipleri, bu olduk¢a ucuz dontsimlerle
kiray! kolayca st degere dogru itebilir.

Kira endeksi neden kira artislarinin itici glicti olarak hareket ediyor?
Son 20 yilda Berlin'in kira endeksinin ortalama degerlerinde blytk sigcramalar
yasandi ve bunlarin cogu genel yasam maliyetindeki artisin cok Gzerinde gerceklesti.
2021 kira endeksi bir istisnadir: Berlin kira Gst siniri nedeniyle 2020/21'de kiralar
genel olarak sinirli oldugundan, yeni veri toplanamamistir. Bu nedenle 2019
degerleri, 2021 kira endeksi icin genel fiyat artis orani (arti ylizde 1,1) faktord



kullanilarak giincellendi. 2003'ten 2021'e kadar artis toplamda ylzde 59,4
olmustur.

Yeni bir kira endeksinin yayinlanmasini genellikle bir kira artisi dalgasi takip eder. Ev
sahipleri kira artislariicin firsatlardan yararlaniyor ve yeni bir kira endeksi
yayinlanana kadar yaklasan kira artislarini genellikle erteliyor. Bu nedenle bircok
kiraci kira endeksini bir fiyat belirleyici ve "kira artis aynasi" olarak algilamaktadir.
Bunun baslica nedeni, kira endeksine yalnizca son alti yildaki kira degisimlerinin
dahil edilmesidir. Bu nedenle kira endeksi yeni kiralamalari ve son yillardaki kira
artislarini yansitmakta, ancak degismeyen kiralari hari¢ tutmaktadir. 2020'den 6nce,
yalnizca son dort yilin kiralari dikkate aliniyordu. Kiracinin bakis agisina gore, gozlem
sdresinin alti yila uzatilmasi zaten kigUk bir basariydi. Ancak kiraci dernekleri, tim
piyasanin gercek anlamda temsil edilebilmesi icin kira endeksi hesaplamasina tim
kira seviyelerinin dahil edilmesi cagrisinda bulunuyor. Ote yandan, ev sahipleri de
mevcut kiralart mimkin oldugunca hizli bir sekilde mevcut piyasa seviyesine
yukseltmek ve bu nedenle kira endeksinde yalnizca yeni belirlenen kira seviyelerinin
yer almasini istemektedir. Kira tavaninin cezasiz ihlal edilmesinden kaynaklanan

yasa disi yiksek kiralar hala kira endeksi istatistiklerinde yer aliyor.
Berlin kira endeksinin ortalama medyan degerlerinin geligimi

Yil % €/m? net
soguk
2003 4,24
2005 +5,9 4,49
2007 +5,8 4,75
2009 +1,7 4,83
2011 +7,9 5,21
2013 +6,3 5,54
2015 +54 5,84
2017 +9,4 6,39
2019 +5,3 6,72
2021 +1,1 6,79




Berlin kira endeksinin ortalama medyan degerlerinin gelisimi

Berlin kira endeksi neden siirekli yasal saldir altinda?

Son yillarda ev sahipleri sik sik Berlin kira endeksine karsi yasal yollara basvurmaya
calisti. Bununla birlikte, Berlin bolge mahkemelerinin Berlin kira endeksini niteliksiz
olarak degerlendirdigi birka¢ davada bile, yine de bunu basit bir kira endeksi olarak
kabul etmislerdir. Ve basit bir kira endeksi, mahkemelerin yerel karsilastirmali kirayi
belirlemesi icin hala "yeterli bir tahmin temeli" olusturuyor.

Ev sahipleri, kira endeksine saldirarak, bunlari bir bilirkisi raporu veya benzer
dairelerle gerekcelendirerek daha buytk kira artislari saglamaya calisiyor. Bu durum
mahkemede kabul edilirse, kiracilar icin cok dezavantajli bir durum ortaya cikar,
clnkd genellikle pahali uzman goruslerine karsi koyacak hicbir seyleri yoktur ve
Berlin'de her zaman daha da pahali olan benzer Gg daire vardir. Buna karsilik,
12.000 kira verisine dayanan bir kira endeksi sUphesiz daha gecerli ve daha adildir.
Berlin'in kira endeksi 6zellikle elestirilere maruz kalmaktadir ¢link( gercekte 6denen
kiralar ile piyasada elde edilebilecek kiralar arasindaki fark son 15 yilda aciimistir.
Berlin ayni zamanda Almanya'daki acik ara en buyuk kiralama pazaridir. Nafusun
ylzde 84'l burada kiralik olarak yasamaktadir. Alimanya genelinde 1,4 milyon daire
icin gecerli olan bir kira endeksi de uzmanlar tarafindan izlenmektedir.

Berlin kira endeksine yonelik saldirilar 2022 yilinda Regensburg merkezli bir
enstitinUn Berlin kira endeksinin 2023 ve 2025 yillari igin ihale edilmesine karsi
dava acmasiyla yeni bir boyuta ulasti. Sirket, regresyon kira endeksi olarak
adlandirilan farkli bir hesaplama yontemini tesvik etmekte ve Berlin ihalesinde talep
edilen denenmis ve test edilmis tablo kira endeksinin nitelikli bir kira endeksi icin
uygun bir ydntem olmadigina inanmaktadir. istatistikciler arasindaki bu akademik
yontem tartismasi Temyiz Mahkemesini aylarca mesgul etti ve nihayet Ekim
2022'de davayi reddetti. Ancak bu durum, 2023 Berlin kira endeksinin
hazirlanmasini engellemistir, zira halihazirda gorevlendirilmis olan sosyal arastirma
enstitlsd, devam eden hukuki ihtilaf nedeniyle calismalarina baslayamamistir.
Mayis 2023'te dlizenli olarak yeni bir nitelikli kira endeksi sunabilmek igin kira
verilerinin EylUl ayinda toplanmis olmasi gerekmektedir. Yasal belirsizliklerden
kacinmak icin kiracilar ve ev sahipleri dernekleri baslangicta basit bir gecis donemi
kira endeksi Gzerinde anlasmak istiyor.

Kira endeksi nasil daha adil hale getirilebilir?

Kiraci dernekleri uzun stredir kira endeksine karsi tepkilere son vermek icin nitelikli
bir kira endeksinin nasil olmasi gerektigine dair tartisiimaz bir yasal tanim yapilmasi
cagrisinda bulunuyordu.

Bir alternatif de kira sicili olabilir. Bu, tim daireler icin 6denen kiralarin yani sira
yasam alani, mobilyalar ve konumu da icerebilir. iskandinavya, Avusturya ve
Isvicre'de bu tir merkezi olarak yénetilen veri tabani modelleri bulunmaktadir. Bir
kira sicili, fillen 6denen kiralara iliskin kapsamli bir genel bakis saglayabilir ve bir kira
endeksi icin glvenilir bir temel olusturabilir. Kira sicili ayni zamanda daha fazla



seffaflik saglar. Ornegin, kiracilar dnceki kiracilarinin kirasinin ne kadar yiiksek
oldugunu gérmek ve boylece kira seviyelerinin kira Ust sinirini ihlal edip etmedigini
anlamak icin kaydi kullanabilirler. Kira kayitlari, bos evler ve vergi kagakgiligiyla
mucadele icin de kullanilabilir. Kirmizi-yesil-kirmizi Senato koalisyonu 2021 yilinda
bir kira sicilinin uygulamaya konulmasini gbzden gecirmeyi planlamisti, ancak o
zamandan beri bu plandan vazgecti. Yesiller ve Sol Parti, Berlin CDU'su gibi kira sicili
cagrisinda bulunmaya devam ediyor.

Eger kiralar siyasi olarak sinirlandirilmis olsaydi, kira endeksi gereksiz hale gelirdi.
2020'de getirilen Berlin kira tavani, tim kiralari dondurma girisimiydi, ancak
Berlin'in federal bir eyalet olarak bundan sorumlu olmamasi nedeniyle 2021'de
Federal Anayasa Mahkemesi tarafindan durduruldu. Sonug olarak, kiralarin alti yil
boyunca artirilmamasi amaciyla Ulke ¢capinda kiralarin dondurulmasi icin bir
kampanya baslatildi. Federal hikimet simdiye kadar bu tir talepleri reddetti, ancak
gecici bir kira dondurma karari alinsa bile, daha sonra yeniden bir kira endeksine
ihtiyac duyulacak.



