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. Onsoéz: Berlin'de adil konut? Berlin hayat nasil ve burada igler nasil
yuriiyor?

Berlin kiralari. Tum sehirdeki 1,9 milyon dairenin 1,5 milyonu kiralik dairelerden
olusmaktadir. Bu da yuzde 81,5'e tekabul etmektedir. Almanya genelinde hanelerin
yuzde 57,9'unda kiraci oturmaktadir. Kiralanan tum daireler, tim Almanya igin gecerli
olan kira yasasina ve dolayisiyla federal yasaya tabidir. Buna gore, kira hukuku
Almanya'nin her yerinde aynidir. Bununla birlikte, federal eyaletler, sehirler ve
belediyeler, kendi bolgeleri icin konut ve kira hukukunda 6zel dizenlemeler yapmak ve
boylece yasam alani ve kira kosullarini etkileme konusunda birkag segenege sahiptir.
AB icerisinde standart bir kira politikasi bulunmamaktadir. insanlarin kiralama sekli
Avrupa genelinde farklilik gdstermektedir.

Konut sahipligi modelleri

Berlin'deki apartman bloklari ya 0zel sahislara, ya buyuk emlak gruplarina, ya
kooperatiflere ya da devlete ait konut birliklerine aittir.



Devlete ait konut birlikleri, belediyenin sahip oldugu konut sirketleridir. Ozel sektér ile
bir denge olugturulmasi amacglanmaktadir.

Kooperatifler, bireysel katilimcilarin birlikte bir grup olusturdugu ve sirketin sahibi
oldugu sirketlerdir. Konut sektoriinde de kooperatifler bulunmaktadir. Kooperatif Gyeleri
Uyelik aidati 6demekte ve kooperatiften uygun fiyatlarla daire kiralayabilmektedir.
Kooperatifler her zaman olmasa da genellikle masraflarini kargilamaktadir. Kar elde
etmek istemiyorlar.

Kat Mulkiyeti

Almanya'da evler tek bir sahibine ait olabilecegi gibi kat mulkiyetine de bolunebilir. Bu
durumda, her daire farkli mal sahiplerine aittir. Bu 6zel kisiler, kat mulkiyeti toplulugu
(WEG) olarak adlandirilan bir yapi icinde birbirlerine baglidir. Topluluk olarak binanin
bakimindan siz sorumlusunuz. Bununla birlikte, kendi dairelerini bireysel olarak
kiralayabilir veya icinde kendileri yasayabilirler. Ayni hak, ev sahibi tarafindan
kullanilan bir daire veya bir evdeki siradan bir dairenin kiracilari igin de gecerlidir. Bu
nedenle, kiralanan dairenin bir kat mulkiyeti olup olmadigi temelde 6nemsizdir.

Paylasimli daireler

Almanya'da WG olarak kisaltilan ¢ok sayida paylasimli daireler bulunmaktadir. Henlz
kendi dairelerini alamayan 6grenciler genellikle ortak dairelerde yagsamakta, yagslilar da
ayni daireyi paylagmaktadir. Boyle bir ortak daire icin kira s6zlesmesi ya tek bagina bir
kiraci (ana kiraci) ile yapilir ve bu kiraci da odalari bagkalarina kiralar (alt kiraci) ve
bunun icin de izin alir. Bu durumda kira 6demeleri ve diger yukumluliklerden yalnizca
kendisi sorumlu olacaktir. Ancak, kira s6zlesmesinde genellikle birkag kisi kiraci olur.
Bu durumda hepsi sdzlesme ortagidir ve dairenin sorumlulugunu paylasirlar. i¢lerinden
biri tasinmak isterse zorluklar ortaya gikabilir. Kiraci olan kisi sayisi ne kadar fazlaysa
ve tipik bir ortak 6grenci dairesi oldugu ne kadar agiksa, sdzlesmedeki kisilerin
degistirilmesine izin verilme sansi da o kadar yuksektir. Bir daireyi kag¢ kisinin birlikte
kiraladigina ve odalarin dogrudan mal sahibinden mi yoksa ana kiracidan mi
kiralandigina bakilmaksizin: Her zaman ayni kiracilik kanunu gegcerlidir.

Satin alma islemi kirayi iptal etmez

Bir daire veya ev satilirsa, yeni mal sahibi genellikle daireyi kiralayanlarin da ev sahibi
olur. Onemli: Miilkiyet degisikligi nedeniyle kira sézlesmesi sona ermez!

Her mulkiyet degisikligi tapu siciline islenmelidir. Kiracilar istedikleri zaman tapu
kayitlarini inceleme ve evlerinin ya da dairelerinin kime ait oldugunu 6grenme hakkina
sahiptir. Berlin'in tum ilgeleri, kendi bolgelerindeki tum mulkler i¢cin kendi tapu siciline
sahiptir.

Sosyal konut ve konut hak sahipligi belgesi

Konutlar serbest piyasada kiralanir ve herhangi bir devlet dizenlemesine tabi degildir.
Bunun tek istisnasi Berlin'deki s6zde sosyal konutlardir. Duguk gelirli insanlar igin
ayrilmistir ve basvuru sahiplerinin "Konut hak sahipligi belgesi (WBS)" olarak
adlandirilan bir belge sunmalari halinde kiralanabilir.



Konut hak sahipligi belgesi (WBS), dusuk gelirlilerin alabilecegi bir belgedir. Bunun igin
Alman veya AB vatandasligina sahip olmaniz gerekmektedir. Ayrica Berlin'de bir yildan
uzun suredir kayith olmaniz gerekir. AB vatandasi olmayanlar da Berlin'de bir yildan
fazla yasamislarsa veya buradan ayrilmislarsa belirli kosullar altinda WBS alabilirler.

Ticari kiracilik hukuku

Alman kira hukuku, konut kira hukuku (6zel yasam icin oda kiralama) ve ticari kira
hukuku (is, otel veya tatil evi isletmek veya satmak icin oda kiralama) arasinda ayrim
yapar. Konut kiraciligi hukukunda, kiracilar lehine ticari kiracilik hukukunda
uygulanmayan ¢ok sayida koruyucu hikim bulunmaktadir. Ornegin, Berlin de dahil
olmak Uzere bazi buytk Alman gsehirlerinde kira Ust siniri vardir. Dairelerin rastgele bir
fiyattan degil, dizenlenmis bir fiyattan yeniden kiralanmasini saglar. Bu dizenleme
ticari kiralar igin gecerli degildir. Ticari kiralamalar genellikle sureyle sinirhdir ve birkag
yil sonra yeniden muzakere edilir veya kendiliginden sona erer. Konut kira s6zlesmeleri
genellikle agik ugludur. Bu, kendi baglarina sona ermedikleri ve sona ermeleri icin iptal
edilmeleri gerektigi anlamina gelir. Bunun igin kiracilar ve ev sahipleri igin farkli olan
ayri kurallar vardir.

Dairelerin turistlere ticari olarak kiralanmasi birkag yildir yasaklanmistir ve artik sadece
istisnai durumlarda (yilda en fazla 90 gtin) ve kayit olduktan sonra mimkundur.

Kismi ticari kiralama

Bircok mulk baslangigtan itibaren ticari mulkler (buyuk magazalar, dukkanlar) veya
konut binalari (apartman bloklar) olarak insa edilmistir. Imar kanunu, bu alanin ticari
veya konut amacl kullanilip kullanilamayacagina iliskin bir 6n karar vermektedir. Daha
sonraki degisikliklere imar kanunu tarafindan izin verilmelidir. Ancak, birgok mulk hem
ticari hem de konut amacli kullanilabilmektedir. Ornegin Berlin'de bir apartman
dairesinin ayni anda hem konut hem de ticari amacla kullaniimasi (bitisik yasam
alanlarina sahip ofisler, magazalar, muayenehaneler) siklikla rastlanan bir durumdur.
Bu genellikle ev sahipleri tarafindan (sinirli) konut kirasina ek olarak (sinirsiz) ticari ek
ucret talep etmek icin kullanilir. Ev sahipleri de uzun vadede daha sonra ticari kullanim
secenegdini guvence altina almak igin bu yontemi kullanmak isterler. Ancak, daire
aslinda sadece ikamet amaciyla kiralanmigsa ve orada herhangi bir is yapilamiyorsa
veya yapillmamasi gerekiyorsa buna izin veriimez. Prensip olarak asagidakiler
gegerlidir: Kismi ticari kullanima yonelik hukumler iceren bir kira s6zlesmesi alisiimadik
bir durumdur ve kiracinin haklarina zarar verebilir.

Mulk yonetimi

Mulk yonetim sirketleri genellikle kiralik dairelerin kiralanmasi ve yoOnetiminden
sorumludur. Bunlar kigiik veya orta dlgekli hizmet sirketleridir. Ozel milk sahipleri
tarafindan goérevlendirilirler ve mulkin ydnetimini Ustlenirler. Mal sahipleri adina,
hizmet saglayicilarla s6zlesmeler yapar, tcretleri 6der (¢op, su), onarim islerini yaptirir
ve kiralamayla ilgilenirler. Buyuk emlak gruplarinin kurumsal aglarinda kendi emlak
yonetim sirketleri vardir. Bununla birlikte, klglk bireysel ev sahipleri genellikle
mulklerini veya dairelerini kendileri yonetirler. Ozel ev sahipleri, biyiik sirketlerle ayni
kira hukuku duzenlemelerini uygulamak zorundadir.



Daire ilanlari, gosterimleri ve kira s6zlesmeleri 6zel olarak, 6zel mulk sahipleri icin
blylik mulk yonetim sgirketleri veya miulk sirketlerinin  kendileri tarafindan
gerceklestirilebilir. Aracilik hizmetleri her iki taraf¢a da kullanilabilir.

Daire ararken dikkatli olun

Daire arayan kigiler, internet platformlarinda veya iyi gortnen tekliflerle karsilagirlarsa
dikkatli olmalidirlar. Gergin piyasa durumu nedeniyle dolandiricilik burada yaygin hale
geldi. Konut arayan kisilerden, bir daireyi gormelerine izin verilmesi igin depozito
o0demelerinin (genellikle yurtdisindaki bir banka hesabiyla birlikte) veya basvuru
surecinde yer almak igin Ucret odemelerinin istendigi vakalar ortaya ¢ikmigtir. Konut
acentelerine giris Ucretleri ve aboneliklerin sonuglandiriimasi da talep edilmektedir.

Kiracilar i¢cin danigma merkezleri

Berlin'de her ilgede kiracilar igin belediye danigsma merkezleri bulunmaktadir. Ayrica
araci kuruluslarin gehrin hemen her yerinde uGyelerinin kendileriyle iletigsime
gegebilecegi ofisleri bulunmaktadir. Sikigik konut piyasasi kiracilar i¢in sorunlarin
artmasina yol agiyor. Bunlari kendi baslarina neredeyse hi¢ ¢dzemezler. Bu nedenle,
kiracilar zorluk veya belirsizlik durumunda her zaman tavsiye almaldir.

Il Kira sozlesmesi

Kira sdzlesmesi her seyden 6nce, satin alma sézlesmeleri, cep telefonu s6zlesmeleri
veya is ve hizmet sozlesmeleriyle ayni yasal ilkelerin gegerli oldugu siradan bir
s6zlesmedir. Teorik olarak serbestgce miuizakere edilebilirler ve taraflar s6zlesme
suresince (kiracilik hukukunda bu onlarca yil olabilir) Gzerinde mutabik kalinan icerige
bagli kalmak zorundadirlar. S6zlesmede sonradan degisiklik yapilmasi ancak her iki
tarafin da kabul etmesi veya kanunun sonradan degisiklik yapilmasina izin vermesi
halinde mumkundur. Aksi takdirde her sey kararlastirnildigi gibi kalir.

Uygulamada - diger tum sdzlesmelerde oldugu gibi - bunlar genellikle belirli bir daire,
onun durumu, mobilyalari ve kira fiyati hakkinda bireysel bir anlasmanin yapildigi,
ancak ¢ogunlugun kiracilarin genellikle Uzerinde higbir etkiye sahip olmadigi genel
hakdm ve kosullar tarafindan dizenlendigi form sozlesmeleridir.

Kira s6zlesmeleri genellikle belirli bir sekle tabi degildir. S6zlU olarak sonuglandirilabilir
ve ardindan uygulanabilir. Bu nedenle ne kisisel bir imza ne de yazili bir s6zlesme
gerektirirler. Yalnizca belirli sureli kira s6zlesmeleri bir yildan uzun surecekse yazili
olarak yapilmalidir. Yazili olarak akdedilmedikleri takdirde, agik uglu kira s6zlesmesi
olarak kabul edilirler.

Kiracilar neden kendilerini bir s6zlegsme ile korumahdir?

Uygulamada elle imzalanmig s6zlesmelerin yani sira taranmis imzali veya eksik imzall
sozlesmeler de bulabilirsiniz. Ortak dairelerdeki odalar ve alt kiralamalar igin birgok kira
sOzlesmesi soOzlu olarak kararlagtirimakta veya kisa mesajlarla sabitlenmektedir.
Dairenin daha uzun sure kullanilmasi durumunda ev sahibi artik hicbir sozlesme
yapilmadigini iddia edemez. Bir daire daha sonra iptal edilecekse, iptal igin (6rnegin
yazili olarak) yazili olarak yapilan bir sézlesme igin gegerli olan ayni duzenlemeler
gegerlidir. S6zIU kira s6zlesmesi olan kiracilar, yazil kira s6zlesmesi olan kiracilarla



ayni sekilde fesihten korunur ve evden atilamazlar. Ancak, s6zli anlagmanin ayrintilari
hakkinda bir anlasmazlik varsa, her iki taraf da bunu kanitlamakta zorlanacaktir. Bu
nedenle, kiracilara genellikle, cok basit bir bigcimde, 6rnegin el yazisi ile yazilmig basit
bir not seklinde olsa bile, yazili bir s6zlesme yapmalar tavsiye edilir. Her durumda,
sohbet gecmisleri, banka havale figleri, makbuzlar, reklamlar ve e-postalar gibi mevcut
metin kayitlari her zaman yazdirilmali ve saklanmalidir. Ev sahibi o6demeler igin
makbuz kesmeyi reddederse, daha sonra bir anlagsmazlik durumunda bunlari
kanitlayabilmek icin 6demeler taniklarin (6rnegin arkadaslar) huzurunda yapilmalidir.

Uygulamada, yazili bir kira soOzlesmesi hazirlanmasi tavsiye edilir, ¢unku kira
sozlegmesinin duzenli olarak Uguncu taraflara da (6rnegin kayit ofisi, is merkezi, BAf6G
ofisi) sunulmasi gerekir. Burada s6zlu sozlesmelere atifta bulunulmasi, basvurularin
isleme alinmasinda siklikla zorluklara yol agmaktadir.

Kiracilar igin tliketici korumasi

Kural olarak, kira sdzlesmeleri elbette yazili olarak yapilir. Ev sahipleri, kiracilarin
sadece birkac 6zellestirme segenegi ile imzalamasi gereken 6nceden formule edilmis
sozlesme metinlerini kullanir. Berlin'deki buyuk konut sikintisi nedeniyle, kiracilar bir
suredir s6zlesmelerini mizakere etme firsatina sahip degiller. Bu nedenle, s6zlesme
serbestligi ilkesinden ancak nadiren yararlanilabilir. Ornegin kiracilara daimi olarak oda
kiralama hakki veren anlasmalar veya ev sahiplerinin s6zlesmede kira s6zlesmesini
feshetme haklarindan her zaman igin feragat edeceklerini beyan etmeleri glinimuzde
sozlesmelerde nadiren yer almaktadir. Ancak, kiracilar savunmasiz degildir. Form
s6zlesmeleri genel sartlar ve kosullar yasasina (AGB yasasi) tabidir ve bu nedenle
kiracilar icin AB tlketici koruma standardi gegerlidir. Sasirtici ve dezavantajli hikidmler
bu nedenle gecgersizdir. Bu nedenle, sdzlesmelerin imzalanmasi sirasinda, su anda ne
yasal standarttan kiraci dostu sapmalar (clUnkU bunlar s6zlesme muizakereleri
sirasinda uygulanamaz) ne de 6zellikle olumsuz sapmalar (¢inku bu hukumler daha
sonra gecersizdir) vardir. Sik karsilasilan bir durum, kiglik onarim maliyetlerinin
tahsisidir. Kuglk puntolar konusunda bir anlasmazlik ortaya cikarsa, sdzlesme
maddelerine izin verilip veriimedigini tespit ettirmek genellikle faydali olacaktir.

Kiracinin yukumlulukleri

Ev sahibi, bir kira s6zlesmesi imzalayarak, daireyi belirli bir zamandan itibarenkiraciya
teslim etmeyi ve teslim ettigi haliyle muhafaza etmeyi taahhlt eder. Kiracilar, kira
sOzlesmesi ile daireyi tek ikametgahlari olarak kullanma yetkisine sahiptir ve
kararlastirilan (veya izin verilen) kiray1 6demekle yukuamluduar. Ayrica her turlG kusuru
(hasari) derhal bildirmekle yukimlusunuz. Acil durum numaralari genellikle koridorda
bulunabilir. Boru patlamasi, firtina hasari, isitma arizasi ve diger acil durumlarda, diger
pahali acil durum hizmetlerini aramadan énce bunlari kullanmak ¢ok 6énemlidir. Aksi
takdirde, acil servis masraflariyla karsilagsma riski vardir.

Kiracinin haklari

Sozlesme, daireye kimin girebilecegini belileme yetkisini kiracilara vermektedir. Bu
durum ev sahibi igin de gegerlidir. Kiraci dairede anahtar bulunduramaz ve daireye



ancak onceden haber vererek, gerekcelerini belirterek ve kiracilarin huzurunda
girebilir.

Onarimlar veya izin verilen modernizasyon isleri s6z konusu oldugunda, ev sahibinin
kiraclya kars! ingaat islerinde tolerans gosterme hakki olabilir.

Daireyi kullanma hakkinin sinirlari vardir. Kiracilar daireyi istedikleri gibi kiraya
veremez veya yeniden duzenleyemezler.

Kiracilar

Kira s6zlesmesi, kiracinin tam olarak kim olacagini belirtir. Yazili bir kira s6zlesmesi
varsa yalnizca bu kira s6zlesmesinde kiraci olarak adi gegen ve sodzlesmeyi bizzat
imzalayan kisi kiracidir. Dairede kiraci sayisindan daha fazla yetigkin yasayacaksa,
buna izin verilmeli ve mumkunse yazili olarak kaydedilmelidir. Bir partnerle birlikte
tasinmak igin ev sahibinin resmi onay! da gereklidir. Cocuklar sadece sizinle birlikte
yasarlar.

Birlikte kiralayin

Kiracilar, diger ortak kiracilarla kira s6zlesmesi yapmanin aralarinda yakin bir bag
oldugu anlamina geldiginin farkinda olmalidir: S6zlesme sadece mustereken iptal
edilebilir ve sozlesmede yapilacak herhangi bir degisiklik veya sozlesmeyle ilgili
anlasmazliklar sadece mustereken yapilabilir. Kiracilardan biri taginmak isterse, ev
sahibi onlar sdzlesmeden ¢ikarabilir, ancak bunu yapmak zorunda degildir. Sadece
birkag istisnai durumda (6rnegin bosanma durumunda) ev sahibi bir kisiyi s6zlesmeden
¢clkarmaya zorlanabilir. Bu nedenle, bir kisinin artik dairede yasamiyor olmasina
ragmen uzun yillar boyunca kira s6zlesmesinde kalmasi mumkundur. Bu kisinin adi
hala kira s6zlesmesinde yer aldigi surece, ev sahibi de ddemeler (kira, tazminat) igin
bu kisiye erisebilir.

Kira sbzlesmesine daha sonraki bir tarihte baska kiracilar ekleme hakki da yoktur. Ev
sahibi, eslerin veya partnerlerin tagsinmasina itiraz edemez. Ancak bunlari geriye donuk
olarak s6zlesmeye dahil etmek zorunda dedgildir.

Kira sdzlegsmesinin suresi

Kira sOzlesmesi, kiracilar dairede yasadiklari surece gegerlidir. Ev sahibinin mevcut
kiracilik sUresince yeni bir kira sozlesmesi talep etmesi ve bdylece kosullari
degistirmesi mumkin degildir. Kira s6zlesmesi, ev sahibi degisse bile (dairenin
mulkiyetinin devri) gecerliligini korur.

Dairenin durumunu belgeleyin

Sozlesme, genellikle bir devir teslim protokoll ile birlikte, dairenin demirbas ve
donanimlarini belirler. Hazir mutfaklar veya kiler odalari da kiraya veriliyorsa, daha
sonra kontrol edilebilmesi i¢cin bu durum yazili olarak belirtiimelidir. Kiraci, ev sahibine
ait esyalari (lavabolar, mutfak dolaplari, elektrikli aletler) kendi esyalariyla degistirirse,
daireyi orijinal haliyle iade edebilmek i¢in bunlari saklamalidir. Zemin kaplamalari,
fayanslar, sihhi teghizat, algipan duvarlar veya benzerleri gibi monte edilmis pargalar
izin alinmadan soékilemez/degistiriliemez.



Kiracilar hasara neden olmalari halinde tazminat 6demekle yukimlu olduklarindan,
sorumluluk sigortasi her zaman yaptiriimalidir. Ev sahibi, kiracinin mobilyalarina,
zeminine ya da hazir mutfagina verilen zarardan sadece kendisi sorumluysa
sorumludur. Ornegin su borusunun patlamasi gibi dngérilemeyen bir hasar meydana
gelirse, ev sahibi genellikle 6deme yapmak zorunda degildir. Bu durumlar igin ev egyasi
sigortas! bulunmaktadir. Ozellikle eski konutlarda ve kétii kosullarda kiralandigi icin
kiracilarin daireye ¢ok fazla para yatirdigi durumlarda, ev esyasi sigortasi yaptiriimasi
siddetle tavsiye edilir.

Ml Belirli siireli sozlegsmeler - istisnai durum

Yasa genel olarak acik uglu - yani 6mur boyu - kiracilik s6zlesmelerinin yapiimasini
ongormektedir. Belirli streli kira s6zlesmelerinin - yani belirli bir stire sonra veya belirli
bir tarihte sona eren kira s6zlesmelerinin - akdedilmesi yasal bir istisnadir. Bu istisnalar
kanunda kesin olarak belirtilmigtir ve bagka istisna yoktur. "Kisisel kullanim" zaman
sinirt nedeni ve "tadilat veya yikim" zaman siniri nedeni pratik agidan énemlidir. Kisisel
kullanim, ev sahibinin kiralama suresinden sonra daireye kendisi igin ihtiyag duymasi
anlamina gelir. Bir kira sozlesmesi kisisel kullanim nedeniyle sureyle
sinirlandiriimigsa, bu kisisel kullanim yeterince aciklanmali ve so6zlesme
imzalandiginda zaten mevcut olmalidir. Ev sahibi, surenin bitiminden hemen sonra
daireye kendisi veya bir aile Uyesi veya benzer sekilde yakin bir kisi igin kendi amaglari
(genellikle ikamet amacl) icin ihtiyag duydugunu tam olarak agiklamalidir. Bu kisinin
ad1 verilmeli veya tam olarak tarif edilmelidir. Ayni durum “tadilat" veya "yikim"
sinirlamasinin gerekgesi icin de gegerlidir. Planlanan tedbirler ayrintil olarak
aciklanmalidir. Bunlar o kadar kapsamli olmali ki, yerlesik bir durumda mumkin
olmamali.

Herhangi bir neden olmaksizin belirli bir zamanda sona eren veya yasal olarak izin
verilen bir neden beliten ancak bunu ayrintili olarak agiklamayan kiracilik
sozlesmeleri, acik uclu kiracilik s6zlesmeleri olarak kabul edilir. Bu durumda kiracinin
kiracilik sUresinin sonunda tasinmasi ve yeni bir kiracilik s6zlesmesi imzalamasi
gerekmez.

Kiralikuzatmali s6zlesmeler

Kiracilar genellikle zincirleme sozlesme olarak adlandirilan so6zlesmeleri alirlar.
Kiraciligin baslangicindan itibaren, sézlesme taraflarindan biri siirenin bitiminden énce
itiraz etmedigi sUrece, onlara yalnizca bir tir uzatma secenegi iceren belirli streli bir
kira sOzlesmesi sunulur. Bu uzatmaya genellikle bir kira artigi eglik eder ve kira
s6zlesmesi ev sahibi tarafindan herhangi bir zamanda sebepsiz yere feshedilebilir. Bu
tlr zincirleme sozlesmeler Alimanya'da kanunen 6ngdrulmemistir. Kiracilar neredeyse
her zaman agik uglu bir kira sdzlesmesi talep edebilirler.

Belirli bir stre igin etkili bir neden belirtiimisse, belirli bir stre i¢in bu nedenin gergekten
gerceklesmesi gerekir. Kigisel kullanim nedeni veya tadilat i¢in insaat planlari artik
gecerli degilse, sdzlesme kalici olarak iptal edilir. Tarihler ertelenirse, sure siniri da
ertelenir.



Kiraci, sure sinirlamasinin sona ermesinden en erken dort ay dnce ev sahibine sure
sinirlamasinin nedeninin hala mevcut olup olmadigini sorma hakkina sahiptir. Ev
sahibi, kira suresinin bitiminden sonra daireyi gergcekten kendisi i¢in kullanmak isteyip
istemedigi konusunda kendi inisiyatifiyle herhangi bir bilgi vermek zorunda degildir. Ev
sahibinin cevap vermemesi veya soruldugunda gergege aykiri bir cevap vermesi
halinde, kira sdzlesmesinin devami talep edilebilir. Gerekirse, bu konuda bir mahkeme
karar vermelidir.

Genellikle kigisel kullanim nedeniyle suresi sinirli olan bir kira sozlesmesi, Kigisel
kullanim nedeniyle erken feshedilemez. Kigisel kullanim kanitlanabilir ve anlagilabilir
olsa bile. Bu durumda ev sahibi Gzerinde mutabik kalinan asgari sureye bagldir. Asgari
sure kiraci igin de gegerlidir. Ug aylik olagan ihbar suresi (sebepsiz) belirli streli
kiracilik sdozlesmeleri icin gegerli degildir. Kiraci ancak bildirimsiz fesih hakkinin mevcut
olmasi (6rnegin ciddi kusurlar nedeniyle) veya 6zel fesih haklarinin gecerli olmasi
durumunda erken fesih yapabilir. Ev sahibinin belirli streli bir kira sdézlesmesini
bildiimde bulunmaksizin feshetme hakki da vardir (6rnegin kira borcu nedeniyle).

Bir yildan uzun surecek olan belirli sureli kira s6zlesmelerinin yazili olarak kabul
edilmesi gerekmektedir. Aksi takdirde, acgik uclu kiracilik s6zlesmeleri olarak kabul
edilirler.

Diger tim s6zlesmelerde oldugu gibi, ev sahibi tarafindan verilen s6zlu olarak verilen
sozlerin kanitlanmasi her zaman zordur. Ozellkle de aksi yazili olarak
kararlastirimigsa. Kiracilik suresinin uzatiimasina iliskin s6zIi anlasmalar hi¢ yoktan
iyidir, ancak genellikle gok az deger tasir.

V. Alt Kiralamalar

Alt kiraya verme konusu ¢ok sayida hukuki sorunu barindirmakta ve ¢ok farkh
durumlarn etkileyebilmektedir. Diger buyuk sehirlerde oldugu gibi Berlin'de de
gercek bir alt kiralama piyasasi ortaya ¢iktl. Cok sayida daire, hem mal sahipleri
hem de kiracilar tarafindan duzenli konut piyasasindan gekiliyor ve bunun hem
olumlu hem de olumsuz sonuglari oluyor.

Cocuklar veya esler dairede yasiyorsa veya daha sonra onlara katiliyorsa, alt
kiracilik gecerli degildir. Bir ortagin sizinle birlikte eve taginmasi durumunda da
klasik bir alt kiracilik izni gerekli degildir. Burada yasal olarak gerekli olan tek sey
dahil edilmeye riza gosterilmesidir.

Ziyaretgiler de kiraci degildir. Dolayisiyla, dairenizde sadece birkag haftaligina bir
misafiriniz varsa ve onlardan herhangi bir para almiyorsaniz, alt kiracilik iznine
ihtiyaciniz yoktur. Ev sahibini bu konuda bilgilendirme yakimlaltiga de yoktur.

Elbette, asil kiraci, alt kiraya verme durumunda ev sahibine kira 6demelerinden
sorumlu olmaya devam eder ve ayrica daireye verilen herhangi bir zarardan da
sorumludur.

1. Alt kiralama lisansi



Alt kiracinin kabul edilebilmesi igin dairenin asil kiracisinin ev sahibinden izin
almasi gerekmektedir. Alt kiraci da bu izni (veya s6zlesme iznini) almalidir. Alt
kiracinin izni olmadan alt kiracilik yapmak ciddi bir sdzlesme ihlali teskil eder ve
ana kiracilik s6zlesmesinin bildirimde bulunulmaksizin feshedilmesine yol acabilir.
Bu durumda, hem ana kiraci hem de alt kiraci yasam alanini kaybeder. Asil
kiracinin kiraya verme iznine guvenen ve gimdi tasinmak zorunda kalan bir alt
kiraci, asil kiracidan tazminat talep edebilir (6rnegin tasinma masraflari veya daha
yuksek bir kira igin).

Asil kiraci ne zaman alt kiraci izni alma hakkina sahiptir?

Alt kiralamaya iligkin klasik durum, baglangicta ortak dairelerle ilgilidir. Burada, alt
kiraci (ana kiraci) ayni zamanda dairede yasamakta ve bir veya daha fazla odayi
kiraya vermektedir. Kira sozlesmesi kapsaminda buna genel olarak izin
verilmiyorsa, ana kiracinin ev sahibi tarafindan bu tir kalici alt kiralamaya izin
vermesi gerekir. Kira sdzlesmesinde, asil kiraci icin yeni, farkli veya ilk kez alt
kiralamayi gerekli kilan degisiklikler olmasi durumunda her zaman izin alma hakki
vardir: Ornegin, esiniz, cocuklariniz veya alt kiracilariniz tasinirsa veya gelir
durumunuz degisirse. Bu, alt kiralamada "mesru menfaat" olarak adlandirilir. Bdyle
bir durumda kiraya verme izni igin basvuran herkes bu mesru menfaati agiklamali
ve gerekirse muteakip mahkeme igslemlerinde bunu kanitlamalidir. Belirli bir kigi igin
kisisel bilgiler (isim, mevcut ikamet yeri, dogum tarihi) belirtilerek izin bagvurusunda
bulunulmalidir.

Tek odali bir dairenin kiraya verilmesi

Bir baska klasik durum da, yurtdisinda bulunma veya baska bir uzun sureli (ancak
gegici) yokluk sirasinda bir (baska) odanin veya hatta tek odali dairenin tamaminin
kiraya verilmesidir. Burada da kiraci, hakli menfaatini agiklamali ve yasam
durumunun degistigini ve bunun sadece kiracihgin baslamasindan sonra
gerceklestigini aciklamalidir. Onemli:  Daireye kendi erigiminizden tamamen
vazgecmemelisiniz. Alt kiracinin, hayatinin merkezi su anda bagka bir yerde olsa
ve bir stredir bagka bir yerde olsa bile, daireye bakmaya devam edebileceginden
ve buna istekli oldugundan emin olunmahdir. Ornegin, bir anahtar bulundurmasi,
kendi esyalarini ve mobilyalarini dairede birakmasi ve ev sahibi tarafindan
erigilebilir olmasi yeterli olabilir.

Yasaya gore, asll kiraci ayni sehir icinde bagka bir daireye tasinirken bir daireyi
kalici olarak ve tamamen kiraya verme hakki yoktur. Bu dizenleme ancak
sbzlesmeyle (tercihen yazili olarak) kararlastirimigsa - o zaman dairenin yeni
sahibi de anlasmaya baglidir - veya ev sahibi tarafindan bir iyi niyet jesti olarak izin
verilmigse veya yillar ve on yillar boyunca bilerek tolere edilmigse mumkundur. Yeni
sahipler, kati kosullar altinda mevcut yetkileri iptal edebilirler. Onceki ev sahipleri
izin verdi diye izinsiz kiraya vermeye g6z yummak zorunda degilsiniz.

Herhangi bir turiste kisa slreli kiralamaya (6rnegin daireye sadece hafta sonu
ihtiya¢g duyuldugu ve hafta i¢i bos oldugu igin) izin verilir, gunkl bunlar yasa
anlaminda "alt kiraci" degildir.

Alt kiralama ek icreti



Berlin'deki bircok ev sahibi, izin verilen alt kiralamalar icin ek kira Ucreti talep
etmektedir. Bu durum kanunen oOngorulmemigtir ve sadece nadir istisnai
durumlarda izin verilmektedir. Kiracilar, alt kiralama ek Ucreti olmadan izin igin dava
acabilir veya 6nce ek Ucreti 6deyip sonra geri talep edebilir. Odemelerin sadece
"intirazi kayitla" 6denmis olmasi halinde geri alinabilecedi unutulmamaldir.

Kiraya verme iznine iligkin sd6zlesme hukumleri, genellikle kiraya verme ek Ucreti
talep edilmesi veya iznin en basindan itibaren belirli sayida kisiyle sinirlandiriimasi
durumunda kiracilarin haklarini ¢ok fazla kisitlamaktadir. Bu durumda bu tur
sozlegsme hukumleri uygulanamaz.

2. Alt kira sozlesmesi

Alt kiracilik s6zlesmesi, kiraciya normal bir kiracilik sdzlesmesi gibi dairede yasama
hakki verir. Ayni yasal dizenlemeler ve sdzlesme yorumlama kurallari kira miktari,
yan masraflarin paylastiriimasi ve diger anlasmalar (6rnegin kozmetik onarimlar,
kiler kullanimi, depozito) i¢in de gegerlidir.

Ancak kanun, alt kira s6zlesmelerinin sinirlandirilmasi ve iptaline iligkin bazi 6zel
dizenlemeler icermektedir. Bu duzenlemeler oldukga kafa karistiricidir ve ¢ok
saylida olasi yasam durumu nedeniyle gorsellestiriimesi zordur.

Prensip olarak asagidakiler gegerlidir:
a) Belirli sureli alt kiralamalar

Normal kiracilik s6zlesmeleri gibi alt kiracilik sdzlesmeleri de sureyle sinirli olabilir. Bu
durumda soézlesmede kararlastirilan sure gecerli olur. S6zlesme feshedilemez ve
sonlandirilamaz. Kira tim doénem igin 6denmelidir. Silre sinirlamasinin gegerli
olabilmesi igin, genellikle kisisel kullanim olmak Uzere, sire sinirlamasi igin yasal
olarak 6ngorulen bir nedenin yeterince spesifik olup olmadigina ve daha sonra da
ortaya ¢ikip ¢ikmadigina baghdir. Kira suresinin bitiminden dort ay 6nce, alt kiraci, alt
ev sahibinden sure sinirlamasinin nedeninin hala mevcut olup olmadigina dair bilgi
talep edebilir. Cevabin ge¢ alinmasi halinde, kira suresi gecikme suresi kadar
uzatilacaktir. Cogunlukla zaman sinirinin nedeni mevcut degildir veya artik mevcut
degildir. Daha sonra s6zlesme acik uglu bir kiracilik s6zlesmesine donusturalir ve
ancak yasal hukimlere uygun olarak feshedilebilir.

b) Acik uclu alt kiralamalar

Alt kiracinin oturmadigi bir dairenin tamami i¢in yapilan acgik uclu bir alt kira
s6zlesmesi, normal bir kira s6zlesmesinde oldugu gibi alt kiraci tarafindan G¢ ay
onceden bildirimde bulunularak feshedilebilir. Alt kiralayan, yasal bildirim sirelerine
(kiracilik suresine bagh olarak Ug, alti veya dokuz ay) uymali ve fesih igin yasal bir
neden belirtmelidir. Burada en yaygin neden "kisisel kullanim" olacaktir ¢inku asil
kiraci kiraladigi daireye geri ddnmek istemektedir. iptal bildirimi, nedenleri belirtilerek
yazili olarak yapilmaldir.
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Aslil ev sahibi de dairede yasiyorsa (klasik ortak daire), yasal olarak izin verilen bir
neden olmaksizin (kisisel kullanim, kira borcu, s6zlesmenin ihlali vb.) ortak dairedeki
(mobilyasiz kiralanan) odaylr da feshedebilir. Fesih nedenleri 6nemli dedgildir
(istenmeyen Kisi, ortak dairenin dagilmasi, daireden vazgecilmesi vb.). Ancak, t¢ aylik
ihbar suresi, kiraciligin suresine bagl olarak, kiraciligin bir fesih nedeni belirtimeden
feshedilmesi halinde alti veya dokuz aya uzatilir.

Asil kiraci ayni zamanda dairede yasiyor ve mobilyali bir odayi alt kiraciya kiraliyorsa,
kiracilik s6zlesmesini bildirimde bulunmadan feshedebilir. Bu durumda iptal suresi
sadece 14 gundur. Ancak, bu ayni zamanda ihbarda bulunabilen ve bu nedenle sadece
iki haftalik kira 6demek zorunda olan alt kiraci i¢in de gegerlidir.

c) Alt kiracilik sd6zlesmesi ve Ana kira s6zlesmesi

Alt kira sozlesmesi yasal olarak bagimsiz bir sdzlesme olarak kabul edilmelidir.
Bununla birlikte, ana kiracilik sdzlesmesinin kaderini etkili bir sekilde paylagmaktadir.
Ev sahibi veya ana kiracl ana kiracilik sézlesmesini iptal ederse, alt kiracilik s6zlesmesi
yurarlikte kalir, ancak dairenin iade edilmesi gerekir. Alt kiraci, ana kiracidan tazminat
talep etme hakkina sahip olabilir. Ev sahibi, alt kiracinin taginmasini gerektiren haklara
sahip olabilir (tahliye talepleri). Buna karsilik, kiraci, kiraciligin fiilen sona ermedigini
ve bu nedenle dairede yagsamaya devam etme hakkina sahip oldugunu savunarak
tahliye talebine karsi ¢ikabilir. TUm olaylarda, bu durum bireysel vakaya, s6z konusu
menfaatlere ve feshe yol acan kosullara baglidir.

Alt kiracilar, oda ve dairelerin alt kiraya verilmesinin kendi manevra alanlarini ciddi
sekilde kisitladiginin farkinda olmalidir. Kendi ana kiracilik s6zlesmenizin kisa sureli
iptali veya ev sahibi tarafindan feshedilmesi, mevcut alt kiracilik ile uzlastiriimaldir.
Sartlari senkronize etmek yasal olarak pek mumkun degildir. Alt Kiraya vermenin mali
avantajlari, yuksek catisma potansiyeli, sorumluluk sorunlari ve ¢ok sayida yasal
tuzakla dengelenmektedir.

Alt kiracilar, daha az korunan yasal konumlarinin ve ev sahipleri ve ana kiracilarla
catisma potansiyelinin yliksek oldugunun farkinda olmalidir. Catismalar, bir yetkilinin
izinsiz (ticari) alt kiralamaya karsi harekete gecmesi (AirB&B) veya konut sakinlerinin
sik sik degisen ve rahatsiz edici alt kiracilardan sikayet etmesi nedeniyle de ortaya
cikabilir.

d) Kira bedeli

Kira dondurma olarak adlandirilan uygulama, alt kira s6zlesmeleri i¢in de gegerlidir.
Burada 6zel bir 6zellik bulunmamaktadir. Zorluklar sadece izin verilen kiranin (yerel
karsilastirmali kira) nasil belirlenecedi sorusunda ortaya ¢ikmaktadir, ¢cunkt mutfak /
diger odalar paylagiimaktadir ve mobilyalarin da dikkate alinmasi gerekebilir. Ancak,
ictihat hukuku bu konuda anlasilabilir kriterler gelistirmistir. Kisa sureli kiraya verme
6zel bir durum olabilir. Kiralar ile ilgili bolime bakiniz.
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V. Kira

1. Briit kiralar ve net kiralar

Berlin'deki genel kural, net kira arti ek masraflar icin avans 6demeleri Uzerinde
anlasmaya varmaktir. Dairenin salt kirasi (temel kira) icin metrekare basina bir kira
bedeli kararlastirilir. Buna ek olarak, kiracilar, bireysel yasam davraniglarina bagli
olarak, cari yil icinde gerceklesen soguk ve sicak yan giderler igin aylik pesin
6demeler (taksitler) yaparlar.

Soguk ek maliyetler (isletme maliyetleri olarak adlandirilan) ¢ép toplama
maliyetlerini, emlak vergisini, ev sigortasi, soguk su, ev elektrigi, asansor, bakim
maliyetlerini, temizlik maliyetlerini, kapici maliyetlerini vb. icerir. Bu da metrekare
basina aylik yaklasik bir ila iki avro arasinda ek maliyete yol agabilir. Maliyet yuku,
dairenin nasil dosendigine bagl olarak bluyuk ol¢ude degisir. Yardimci i1sitma
maliyetleri (1sitma maliyetleri), merkezi isitma sisteminin maliyetlerini ve kural
olarak bunun tarafindan Uretilen sicak su maliyetlerini igerir.

Ancak, kiralik dairelerin genellikle kendi gazli 1sitma sistemleri de vardir. Daire daha
sonra bir kombi ile donatilir ve kiracilar kombinin kullanimi i¢in bir gaz tedarikgisi ile
ayri bir sdzlesme imzalar. Isitma ve sicak su hazirligi daha sonra kendi kazaniniz
araciliiyla bireysel olarak calisir. Saglayiciya avans 6demeleri de burada
yaygindir. Dairenin elektrigi de genellikle kiracilar tarafindan bir elektrik
tedarikgisinden bireysel olarak satin alinir.

Net kira modeli arti hizmet bedeli anlagmasi ile ev sahipleri avans ddemelerini yillik
olarak yapmahdir. Kesintilerin yeterli olup olmadidini ve sonu¢ olarak alacak
bakiyelerinin veya ek ddemelerin ortaya ¢ikip gikmadigini belirlemelisiniz. ilgili ek
O0deme tutarlar daha sonra ev sahibine ve kiracinin kredi bakiyesine ddenmelidir.

Ek maliyetlerin faturalandiriimasini kontrol edin

Kiracilar, hizmet bedellerinin dayandigi fatura ve s6zlesmeleri inceleme ve kontrol
etme hakkina sahiptir. Faturalandirmanin yanlis oldugunu dusunuyorsaniz (ve
birgok faturanin hatali oldugunu) ilk adim, belirli maliyet kalemlerine karsi kesin bir
sekilde tartigsabilmek igin makbuzlari kontrol etmektir.

Merkezi 1sitma sistemi binadaki dairelere is1 ve sicak su sagliyorsa, her bir kiracinin
tuketim degerleri radyatorlerdeki 1si pay Olgerler ve banyodaki veya banyo ve
mutfaktaki su sayaclari araciligiyla élguldr. Bu cihazlar her yil sahada veya telsizle
okunmahdir. Burada sik sik hatalar, karisikliklar veya arizalar meydana
geldiginden, kiracilar dizenli olarak su sayagclarini ve is1 maliyeti tahsis cihazlarini
kontrol etmeli ve Odlgulen tiketimi diger odalardaki tiketimle, yilin farkli
zamanlarinda ve buyuk su gekimlerinden sonra kargilastirmali ve degerlerin makul
gorunup gorunmedigini kontrol etmelidir. Ev sahibiyle olan anlasmazliklarda, dlgim
cihazlarinin durumunu fotograflamak faydali olabilir.
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Alt kiracilar ve yan maliyetler

Alt kiralama iligkisinde net kira artt yan masraflar icin avans 6demeleri de
kararlagtirilabilir. Alt kiralayan daha sonra avans odemelerini ev sahibinin hizmet
bedeli beyanina dayanarak édemekle yukumlidur. Ortak dairelerde, metrekare
basina, kisi basina, oda basina orantili bir tahsis dusundulebilir.

Tipik olarak, alt kiracilik iliskilerinde ve 6zellikle ortak dairelerde sabit oranli bir kira
dizenlemesi bulunur. Kira zaten ek masraflari icermektedir; yapilan herhangi bir
avans 6demesinin mahsup edilmesi gerekli degildir. Bu nedenle ek 6deme talep
edilemez. Ancak, tutumlu davraniglar da ise yaramayabilir. Bu tur anlagmalar
genellikle WLAN veya elektrik gibi diger maliyet kalemlerini de kiraya dahil eder.
Buna izin verilebilir.

Ancak alt kiralamada 1sinma giderleri ve sicak su gibi ek maliyetler sabit fiyat olarak
dahil edilmeyebilir. Bu yasalara aykiridir, ancak yaptirima tabi degildir. S6zlesme
taraflari tUm yan masraflar da dahil olmak Gzere toplam kira bedeli Uzerinde
anlastiklari strece, herhangi bir iglem yapilmasina gerek yoktur. Ancak, alt kiracilar
da dahil olmak Uzere kiracilar her zaman bu tur bir brat iIsinma dahil kirayl en
azindan briat 1sinma dahil olmadan kiraya donustirme hakkina sahiptir. Bu
durumda kira, temel kira ve soguk hizmet bedelinden olusur. Ancak, 1sitma ve sicak
su icin pesin ddeme yapilmali ve mumkun oldugu Olgtde bunlar igin tUketime dayall
faturalar dizenlenmelidir.

2. Kira artiglan

Kira artiglari hem temel kiray1r (net 1sinma dahil olmadan kira) hem de yan
maliyetleri etkileyebilir.

Yan maliyetler i¢cin avans ddemelerinin ayarlanmasi sorunsuzdur ve her iki yonde
de yapilabilir. Ornegin, ev sahipleri, yan masraflar icin daha yiiksek ek ddemelerin
ardindan uygun miktarda daha yuksek avans ddemeleri talep edebilir. Kiracilar igin
bir alacak bakiyesi varsa, avans ddemelerinde bir indirim talep edebilirler.

Yasa, temel kiranin artirilmasi igin gesitli segenekler ve farkl resmi gereklilikler
sunmaktadir. Karsilagtirmal kiralarin artmasi, kademeli kira artiglari ve endekse
bagli kira artislari nedeniyle kira artislari dusunulebilir. Elbette taraflar daha ylksek
kiralar Gzerinde gonulli olarak da anlasabilirler. Kira artis talepleri her zaman yazili
olarak yapilmalidir ve ya otomatiktir ya da kiracinin onayini gerektirir. Ev sahipleri,
muvafakat verme hakkina sahip olmalar ve kiracilarin muvafakat vermeyi
reddetmeleri halinde muvafakat davasi agabilirler ve agmalidirlar.

Derecelendirilmis kira

Kira s6zlesmesinde kademeli kira kararlastiriimissa, kira her yil belirli bir ylzde
oraninda artarak belirli bir tutara ulagir. Kiracilar, artan kiray belirtilen zamanda
Oddediklerinden emin olmali ve 6rnedin otomatik 6deme talimatlarini degistirmelidir.
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Endekse bagl kira

Endeks kira artiglari, Almanya genelinde hesaplanan tiketici fiyat endeksine
dayanmaktadir. Kiranin orada uygulanan artis oranlarina gore ayarlanmasina izin
verirler. Son zamanlarda, ev sahipleri, yasal sinirlarin uygulanmadigi ylksek
enflasyon orani nedeniyle dnemli kira artislari talep edebilmektedir. Endekse bagl
bir kira artisi gerekgelendiriimis ve resmi olarak usuline uygun sekilde talep
edilmigse, artirilan kira buna gore 6denir.

Berlin kira endeksi

Berlin'de kiralar genellikle Berlin kira endeksi baz alinarak artirilir. Ortalama kiralari
belirlemek icin kullanilan sehir capindaki anketlerin sonucudur. Kira endeksi,
dairelerin konumu, buyukligu ve mobilyalarini dikkate almaktadir. Bu, bir daire igin
"yerel karsilagtirmali kira" ile sonuglanir. Mevcut kira bu degerin altindaysa,
karsilastirmali kiraya kadar artirilabilir. Ancak, Ug¢ yil iginde yuzde 15'ten fazla ve
yilda bir defadan fazla artirlamaz.

3. Kira kontrolii

Berlin'in bir 6zelligi de kira freni olarak adlandirilan uygulamadir. Bu yasal
dizenleme, dairelerin yerel karsilastirmall kiranin ¢ok Uzerinde kiraya verilmesini
engellemektedir. Yeni kiralamalar icin, yerel karsilastirmali kira bedeli Gzerinden
yalnizca yuzde onluk bir ek UGcrete izin verilmektedir. Kiracilarin s6zlesmede daha
yuksek bir kiray1 kabul etmeyi taahhat etmis olmalari dnemli degildir. Kiracilar daha
sonra iptal riski olmadan bu kira hakkinda sikayette bulunabilirler. Kanunda “kira
bedelinden gikayetci olmak” ibaresi kullaniliyor. Bu sikayet (sikayet mektubu) icin
yasa, kiracilar tarafindan uyulmasi gereken bir dizi gerekliligi belirtir. Yasal
oldugunu dusundukleri kirayi belirtmelidirler. Bu nedenle dogru kira bedelini (izin
verilen yeni kira bedeli) belirlemeli ve ev sahibinden bunu ge¢gmise donlk olarak ve
gelecekte uygulamasini talep etmelisiniz. Bu su demek: Kiracilar sadece kiralarini
disurmekle kalmaz, ayni zamanda fazla ddenen kirayi da geri alabilirler. Kira
artiglarinda oldugu gibi, hesaplama igin baslangi¢c noktasi Berlin kira endeksidir.
Kira dondurma, alt kiralama anlagmalari ve mobilyali daireler igin yapilan
sozlegsmeler icin de gecerlidir.

Kiralarin dondurulmasina iliskin yasal duzenlemeler, yurarlage girdikleri tarihten bu
yana bircok kez revize edilmigtir. Kiracilarin sozlesmelerini ne zaman
imzaladiklarina bagl olarak, istisnalar, bilgi yukuamlUlikleri ve geri alma
seceneklerine iliskin farkli duzenlemeler su anda uygulanmaktadir. Dairenin yeni
kiralamadan 6nce modernize edilmis olmasi ve 6nceki kiranin izin verilen yeni
kiradan daha ylUksek olmasi durumunda 6zel durumlar ortaya ¢ikabilir. Gegici, kisa
sureli kiralamalar ve yeni ingaatlar s6z konusu oldugunda, kira Gst siniri tamamen
hari¢ tutulabilir.

Ev sahipleri genellikle kira dondurma uygulamasini atlatmaya calismakta ve
kiracilarin sikayetlerine ancak bir mahkeme de isin igine girdiginde yanit
vermektedir. Brut isinma dahil kiralar/brit 1sinma dahil olmayan kiralar (dahil
kiralar) veya mobilyali daireler igin asiri temel kiranin ilk bakista hesaplanmasinin
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zor olmasi oOzellikle istismar edilmektedir. Kiracilar oncelikle kiradaki tefrisat
payinin veya hizmet bedeli payinin gercekte ne kadar yuksek oldugunu
belirlemelidir.

Tam istisnalara ve farkli dizenlemelere ragmen, yeni s6zlesmeler her zaman kira
ust sinirinin ihlal edilip edilmedigi agisindan kontrol edilmelidir.

VI.  Acik uglu kiracilik sézlegsmelerinin iptali - kural olarak

Belirsiz sureli kira s6zlesmeleri kiracilar ve ev sahipleri tarafindan iptal edilebilir.

iptal her zaman yazili olarak yapilmalidir. Bu her iki taraf i¢in de gegerlidir. Yasal
gerekliliklere goére yazili, yalnizca metin bigiminde (6rnegin e-posta) degil, ayni
zamanda tim Kiracilarin veya ev sahiplerinin el yazisiyla imzalanmig olmasi anlamina
gelir. Mulk yoénetimi ev sahibi adina hareket ediyorsa, ev sahibinin el yazisiyla
imzaladigi bir vekaletname eklenmelidir.

1. Ev sahibinin fesih bildirimi ve kiracinin zorluklara itirazi

Ev sahibi s6zlesmeyi ancak fesih icin yasal bir nedeni varsa feshedebilir. Kanunda
belirtilenler diginda baska bir iptal gerekgesi bulunmamaktadir. En onemli neden
s6zlesmenin ihlalidir. Cogu durumda bu, kirayl zamaninda ve tam olarak édeme
yikimlaligindn ihlali anlamina gelir. izinsiz alt kiraya verme de bu tiir bir sbézlesme
yukumlulUklerinin ihlali anlamina gelebilir.

Agir gorev ihlalleri durumunda, bildirimsiz fesih hakli gorulebilir. Bildirimde
bulunulmamasi, beklemek icin daha fazla zaman olmadigi anlamina gelir. S6zlesme
bir giinden digerine sona erer ve kiraci kisa bir sure i¢inde daireyi terk etmek zorunda
kalir. Ev sahipleri genellikle bildirimsiz fesih ile bildirimli feshi birlestirirler. Suresinde
fesih, ihbar slresine (Ug, alti veya dokuz ay) uygun olarak fesih anlamina gelir. Bir
mahkemenin daha sonra bildirimsiz feshin gegersiz oldugunu ilan etmesi durumunda
- ornegin, sozlesme ihlali gok ciddi olmadigi igin - sdzlesme iliskisi birkag aylik bir
gecikmeden sonra yine de sona erebilir giinkd bildirimli fesih yarurlige girmistir.

Kendi kullaniminiz

Kiracinin sozlesmeye aykiri davranmamasi halinde, ev sahibinin daireye kendisi
ihtiyac duymasi halinde tek secenek s6zlesmeyi feshetmektir. Diger hukuki davalarin
neredeyse higbir dnemi yoktur. "Kisisel kullanim" iptal gerekgesi bu nedenle ¢ok sik
ileri sirdimektedir. Ev sahibinin dairede kendisinin oturmak istemesi gerekmez, ancak
resit olmus ¢ocuklar veya bakima muhtag ebeveynler gibi yakin akrabalar icin kisisel
kullanim da talep edilebilir. Alt kiracinin daireye veya odaya tekrar ihtiyag duymasi
halinde, alt kiraya verilen odalar i¢in de kisisel kullanim igin bir fesih mimkundur.

Kisisel kullanim igin fesih bildirimi sadece gerekli bildirim ile verilebilir. Bu nedenle,
hicbir zaman bildirimde bulunmaksizin derhal iptal hakki vermez. ikamet siiresine bagli
olarak, ihbar suresi Ug ay, alti ay (bes yildan fazla) veya dokuz ay (sekiz yildan fazla)
olabilir.
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Kigisel kullanim igin, yani gelecekteki olasi bir ihtiyag igin dnceden iptal bildiriminde
bulunmak kabul edilemez. iptal sirasinda ihtiyag zaten mevcut olmalidir. Ayni zamanda
tam olarak bu daireye de atifta bulunmalidir. Bir ev sahibinin birden fazla dairesi varsa,
tam olarak bu daireye ihtiyagc duyuldugu ve baska daire bulunmadigi
gerekgelendiriimelidir.

Kisisel kullanim iptalleri alanindaki suistimal orani olaganustu yuksektir. Clunku kigisel
kullanim icin fesih, sonucta ev sahibinin populer olmayan mevcut kiraciliklari - drnegin
duguk kirali uzun sureli kiracilari - sona erdirmesinin tek yoludur.

Bu nedenle, bir iptal durumunda, iddia edilen kisisel kullanimin incelenmesi igin
mahkemeye de basvurulabilir. Bu amagla, mahkeme taniklari dinleyebilir ve kanitlari
inceleyebilir ve incelemelidir. Etkilenen kiracilar, kisisel kullanim ic¢in yapilan feshin
sadece bir bahane oldugunu dugunuyorlarsa, bunun yanhs kullanim oldugunu ve ev
sahibinin iddia ettigi gibi daireye gercekten ihtiyaci olmadigini kanitlamak igin hizl bir
sekilde belge, tanik ifadesi, fotograf veya baska kanitlar toplamalidiriar.

Bir kiraci, kisisel kullanim i¢in yapilan bir iptale itiraz seklinde zor durum itirazi olarak
adlandirilan bir itirazda bulunabilir. Boyle bir itiraz, kiralama suresinin bitiminden iki ay
once yapilmali ve zamanindan once yapilmamalidir. Erken itiraz, ev sahibinin tahliye
islemlerini ihbar slresi dolmadan 6nce mahkemeye tagimasina olanak tanir.

Kural olarak, saglik gerekcelerine dayanan basarih bir zorluk itirazi yalnizca 6zellikle
yaslilik veya 6zellikle ciddi fiziksel ve zihinsel hastaliklar (engellilik, intihar riski) s6z
konusu oldugunda ileri surulebilir.

Yasa ayrica, alternatif bir konaklama yerinin bulunmamasi ve yogun ve kanitlanmig bir
arastirmaya ragmen fesih tarihinden bu yana uygun bir konaklama vyerinin
bulunamamasi halinde de bir zorluk itirazinin yapilabilecegini 5ngormektedir. Berlin'de
mahkemeler, blyuk masraflara yol agacak sekilde sehir genelinde bir barinma yeri
arastirmasi yapilmasini talep etmektedir. Ortalama saglik dizeyine sahip insanlar ve
aileler, sehir merkezindeki bolgelerden uzaklasmaya, okul ve anaokullarinin
degismesine, ise gidip gelmenin uzun surmesine, daha disuk yasam kalitesine ve
daha pahal kiralara katlanmak zorunda kalmaktadir. Yetkillerden gelen yardim
teklifleri kabul edilmelidir. Konut igin uygunluk belgesi alma hakkiniz varsa, bunun igin
basvuruda bulunmaniz gerekir. Konut yardimi alma hakkiniz varsa, kalacak yer
arayisinizi kolaylastirmak icin bu tur mali kaynaklara erisilmelidir.

Ev sahibinin gergekten kisisel bir gereksinimi olup olmadigi ve ilgili kiracilar igin bir
zorluk itirazi olup olmadigi her zaman bireysel bir sorundur ve Berlin mahkemeleri
tarafindan gunlik olarak degerlendirilir, incelenir ve blyuk Olgekte karar verilir.
Normalde kisisel kullanim igin yapilan bir iptalden sonra micadele etmeden erken
taginmak tavsiye edilmez. Ozellikle de itirazda bulunma ve adli inceleme prosediiriini
yurutme olasihgi, kiralanan dairede degerli zaman tasarrufu sagladigi igin.

2. Kiracl iptali
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Kiracilik, kiraci tarafindan herhangi bir zamanda ve herhangi bir neden olmaksizin
yazili olarak feshedilebilir. Bu durumda, iptal suresi her zaman en fazla ¢ aydir. Kira
sozlesmesinde daha kisa sureler kararlastiriimigssa, bunlar kiracilar lehine onceliklidir.
iptal bildirimi her zaman bir ayin ticlincii is gliniine kadar alinmahdir. Bu durumda, bu
ay iptal suresine dahil edilir.

Daire bosaltildiktan ve teslim edildikten sonra (anahtarlar iade edilerek), bu durum
kiracinin s6zlesme suresinin sonuna kadar kira 6deme yukumlulugunu otomatik olarak
sona erdirmez. Depozito 6dendigi icin kira ddemesi durdurulamaz. Ayrica, kiracilarin
sbzlesmeden erken ¢cikma veya yeni bir kiraci saglama hakki da yoktur.

Ancak, taraflar s6zlesmenin daha erken sona ermesi konusunda anlasirsa veya ev
sahibi s0zlesme suresi iginde daireyi veya odayi kiralamaya devam ederse, kira 6deme
yukumluligu de sona erer.

Vil. Evden tasinma ve daireyi teslim etme

Bir daireden tasinirken genellikle yasal sorunlar ortaya ¢ikar. Daire, s6zlesmede
ongorulen kosullarda iade edilmelidir. S6zlesme kosulunun ne oldugu konusunda
genis bir tartisma alani bulunmaktadir.

Bir yandan, kozmetik onarimlar konusundaki sozlesme hukUmleri burada rol
oynamaktadir. Bu maddeler, kira s6zlesmesinin sonunda daireyi kimin boyayacagini
ve cilalayacagini duzenlemeye yoneliktir. Asagidakiler kaba bir kilavuz olarak
gecerlidir: Bir daire yeni tadilattan gegirilmis olarak teslim edilmis ve birkag yil boyunca
ortalama yogunlukta kullaniimissa, boyle bir daire de yeni tadilattan gecirilmis olarak
iade edilmelidir. Kiraci uzman bir sirket tutabilir veya kendisi yapabilir. Asagidakiler de
kaba bir kilavuz olarak gecerlidir: Kiracilar, bariz bir sekilde zarar verdikleri seyleri
(yanmis tezgahlar, hasarli fayanslar, hasarli parke) degistirmelidir. Dairenin kademeli
olarak asinmasi ve yipranmasi (asinmis zeminler, fayanslardaki kuguk gerilme
catlaklari, aginmis menteseler ve Kkilitler) kiracinin sorumlulugunda dedgildir.

intilaflar genellikle gok kisa bir siire oturulan veya 6rnegin yogun ortak daire kullanimi
nedeniyle ortalamanin Uzerinde aginma ve yipranmaya maruz kalan dairelerde ortaya
cikmaktadir. Bir daire kismen vyenilenmigse veya kiralandiginda zaten kotu
durumdaysa ve yeni kullanim sonucunda bu durumun nasil daha da kotulestigini
belirlemek artik neredeyse imkansizsa da anlagmazliklar ortaya ¢ikmaktadir.

Burada da hukuki bir karar ancak vaka bazinda verilebilir. Kiralarken dairenin
durumunu mumkin oldugunca iyi belgelemeniz (sahitler, fotograflar, devir teslim
protokoll) ve ayni seyi kiralamanin sonunda da yapmaniz her zaman tavsiye edilir.
Taraflar, hangi demirbas ve techizatin kime ait oldugunu, dnceki kiracidan devralinan
ve sonunda kiraci tarafindan elden cikarilmasi gereken seyleri ve nelerin "ortak
kiralama" olarak kabul edildigini en bagindan netlestirmelidir.

Ev sahibi, daire teslim edildikten sonra kiracidan is talep ederse (boyama, bosaltma,
temizlik), bunu her zaman talep etmeli ve isin tamamlanmasini bekledigi bir tarih
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belirlemelidir. Dairenin nasil birakilmasi gerektigi konusunda her zaman erkenden
anlagmaya varilmasi tavsiye edilir.
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