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ICARI GAYRIMENKUL® y6n verenler

olarak 2016 yilinda TICARI TIM ola-

rak ciktigimiz bu yolculukta , 2018

yilinda TICARI GAYRIMENKUL DA-
NISMANLARI VE YATIRIMCILARI DERNEGI
olarak devam etmenin ve sektérde oncii ol-
manin hakli gururunu yasiyoruz.

Ticari Gayrimenkul sektoriine ilgi duyan ya-
tirimcilarimiza, Partnerlerimize ve Uyeleri-
mize daha iyi hizmet verebilmek ve gelisme-
leri duyurabilmek icin hazirlamis oldugumuz
dergimizin ilk sayisini sizlere sundugumuz
icin hem mutlu hem heyecanli oldugumuzu
bilmenizi isterim.

Tirkiye Ekonomisinin gelismesine her alan-
da katki saglayan Ticari Gayrimenkul pazari,
Pandemi déneminde biiyiik ivme kazandi.
[hracat rakamlarimizin yukariya c¢iktigi ve
cari agigin azaldify son ¢ yilda, basta istan-
bul olmak tizere Tekirdag, Kocaeli, Sakarya,
Diizce’ deki Organize Sanayi Bolgelerinde do-
luluk orani tam kapasiteye ulagmis durumda.
Istanbul bagta olmak iizere Kocaeli Organize
Sanayi Bolgelerinde Arazi ve Bina bulunamaz
duruma geldi.

Pandemi dénemi itibariyle bosluk orani ar-
tan plazalar ve is yerleri, kapanma sonrasinda
taleplerin artmasiyla doluluk seviyesinin zir-
vesini yagsamakta. Dovizin artmasiyla Avrupa
Yakasindaki plazalar bolgesinde m? birim fi-

Bizler Ticari
Gayrimenkule

gonul vermis
Girisimciler olarak
Turk Sanayicisine

ve is Adamlarimiza
yurudukleri yolda ve
yatirrmlarinda her
zaman yanlarinda
olarak kazandirmaya

devam edecegiz.
|

yatlarinin 50 USD seviyelerinde seyir etmesi
is diinyasin1 Anadolu Yakasina yonlendirdi.

Bagta Kozyatagl, Atagehir, Umraniye olmak
tizere E5 bandinin tamaminda doluluk orani
%95 seviyelerine ulagsmis durumda.

Dernek tiiziiglinde yatirimcilara da yer veren
TIGADER, yakin zamanda yatirimel sempoz-
yumlar1 yapmaya baslayacak. Se¢cme ve Se-
cilme hakki olmayan yatimcilar dernegimize
itye olarak faaliyetlerinden yararlanabilecek,
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katk: saglayabilecek ve yatirim onerileri ile
birlikte {iyelerimizden hizmet alabilecekler-
dir. Tiirkiye'de 16 11 Temsilciligi bulunan Ti-
GADER 2024 yil1 sonu itibariyle Tiirkiyenin
tiim illerinde I1 Temsilciligine ulagmay1 plan-
lamaktadir.

Bizler Ticari Gayrimenkule goniil vermis Giri-
simciler olarak Tiirk Sanayicisine ve is Adam-
larimiza yiiriidiikleri yolda ve yatirimlarinda
her zaman yanlarinda olarak kazandirmaya
devam edecegiz.

TIGADER AVRUAPA'da!

12 Mart-20 Mart tarihleri arasinda Belgika,
Hollanda, Almanya ve Fransada MUSIAD ev
sahipliginde yatirimcilarla bulusmak tizere
yola c¢ikiyoruz.

Avrupadaki yatirimlart incelemek {izere
ciktigimiz bu yolculukta Turk ve Yabanci ya-
tirmcilar ile yan yana gelerek Tiirkiye'deki
projelerden ve tilkemizin gelisim stirecinden
bahsedecegiz.

Avrupa da yogun ve siirekli calismay1 planla-
digimiz icin TIGADER’in ilk Avrupa temsilci-

ligini Belcika da faaliyete gecirmeye planlari-
miz arasina almig bulunmaktayiz.

Degerli okurlarimiz,

Ulkemizde yasanan deprem felaketlerinde
hayatini kaybeden tiim vatandaslarimiza Al-
lahtan rahmet, kederli ailerine ve ulkemize
bassaglig: diliyorum.

1999 depreminden sonra gecen 24 sene ice-
rinde depremi hayatimiza entegre edememe-
miz tilkemiz ve halkimiz adina ¢ok biiyiik bir
kayiptir.

Daha biiyiik bir depreme yakalanmadan;
Deprem yonetmeliginin degistirilmesi,
Kentsel doniisiimiin biitiin olarak yapilmasi,

Denetimlerin arttirilmasi,

Yapilagma kosullarinin kontroliiniin saglan-
mas1 konularinin, TIGADER olarak takipcisi
olacagz.

Sozlerime burada son verirken hepinizi saygi
ve sevgiyle selamliyorum.
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DEPREM ve
Gayrimenkul
sektorune etkisi

MURAT CENIK

TIGADER BULTEN EDITORU

epremler dogal
afetler arasinda
en yikici olanla-
rindan biridir. Bu
afetler, can kaybi
ve insanlarin yasamini
etkilemenin yani sira,
maddi kayiplara da yol
acar. Depremin gayri-
menkul sektoriine et-
kisi, 6zellikle binalarin
glivenligi ve degerleri
acisindan biiylik 6nem
tagimaktadir.

DEPREMLERIN
GAYRIMENKUL
SEKTORUNE
ETKILERI

azalmasi, ingaat faali-
yetlerinin durmas gibi
ekonomik sonuglar
dogurur.

BiNALARIN
YIKILMASI VE HASAR
GORMESI

Depremler, binalarin
yikilmasina veya hasar
gormesine neden ola-
bilir. Ozellikle deprem
bolgelerinde yapilan
binalarin yeterli bir
sekilde gliclendirilme-
mesi, depremde daha
fazla hasar gérmele-
rine neden olabilir.

Bu durum, binalarin

Binalarin
Giiclendirilmesi

Depremlerin gayri-
menkul sektdriine olan
etkisini azaltmak icin,
binalarin gii¢lendi-
rilmesi gereklidir. Bu,
binalarin daha daya-
nikls hale getirilmesi,
depreme karsi direngli
hale getirilmesi ve
insanlarin can giiven-
liginin saglanmasi
anlamina gelir. Bu
calismalar, ingaat sek-
toriinde faaliyet goste-
ren firmalarin yeni is
firsatlar1 yaratmasina
neden olabilir.

Sigorta
Sirketlerinin Rolii

Depremin gayrimen-
kul sektoriine olan
etkisini azaltmak

icin sigorta sirketleri
onemli bir role sahip-
tir. Deprem sigortasi,
gayrimenkul sahipleri-
nin deprem nedeniyle
olusan hasarlar1 kar-
silamasina yardimci
olur. Bu sigorta, gay-
rimenkul sahiplerinin
finansal kayiplarini
en aza indirerek, sek-
tordeki hareketliligi
artirabilir.
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Bu durum, 6zellikle
deprem bdlgesinde bu-
lunan gayrimenkuller
i¢cin gegerlidir. Insanlar,
deprem bolgesindeki
gayrimenkulleri daha
az tercih ederler ve bu
da fiyatlar: diigiirir.

insaat Faaliyetleri

Depremler, ingaat
faaliyetlerini de etki-
ler. Ozellikle deprem
bolgesinde faaliyet
gosteren ingaat fir-
malari, deprem son-
rasinda daha dikkatli
ve giivenli bir sekilde
ingaat yapmak zorunda
kalabilirler. Bu durum,
ingaat sektoriindeki fa-
aliyetleri gecici olarak
azaltabilir ve ekonomik

olarak olumsuz bir etki
yaratabilir.

YASAL
DUZENLEMELER VE
STANDARTLAR

Depremler, gayrimen-
kul sektériinde yasal
diizenlemeler ve stan-
dartlarin olusturulma-
sini da etkileyebilir.
Deprem bolgelerinde
ingaat yapmak iste-
yen firmalarin belirli
standartlara uymalari
gerekebilir. Bu durum,
ingaat faaliyetlerinin
daha giivenli hale geti-
rilmesine ve sektoriin
daha saglam bir yapiya
kavusmasina neden
olabilir.

iSBIRLIGI VE EGITIM
Depremin gayrimen-
kul sektoriine etkisini
azaltmak icin, isbirligi
ve egitim de 6nemli bir
rol oynar. Gayrimenkul
sektoriinde faaliyet
gosteren firmalar, dep-
reme karsi daha giiven-
li ve dayanikli binalar
inga etmek icin birlikte
calisabilirler. Ayrica,
ingaat sektoriindeki
calisanlarin deprem
konusunda egitilmesi,
daha giivenli binalarin
inga edilmesine yar-
dimci olabilir.

SONUC

Depremler, gayrimen-
kul sektoriine dogru-

dan ve dolayl etkileri
olan 6nemli dogal
afetlerdir. Binalarin
yikilmasi veya hasar
gormesi, gayrimenkul
degerlerinin diismesi
ve ingaat faaliyetlerinin
azalmasi gibi ekonomik
sonuglar dogurabilir.
Ancak, depremin etki-
leri azaltmak i¢in bina-
larin giiclendirilmesi,
sigorta sirketlerinin
rolii, yasal diizenle-
meler ve standartlar,
isbirligi ve egitim gibi
onlemler alinabilir. Bu
sayede, gayrimenkul
sektorii depremlere
kars1 daha direncli hale
getirilebilir ve olasi
kayiplar en aza indiri-
lebilir.
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DR. AHMET BUYUKDUMAN

Ticari gayrimenkul
demek hesap demektir,
paraya karsli para,
hatta paraya karsi daha
cok para demektir.
Gayrimenkulin iginde
yapilacak isten elde
edilecek kar anlaminda
para, kira getirisi
anlaminda para, deger
artis kazanci anlaminda
para demektir.

onut ve ticari gayrimenkul piyasa-

lar1 arasindaki temel farkin duygu

ile rasyonalite karsitlig1 oldugu soy-

lenir. Nice is insan1 fabrikasinin bir
kosesinde makine giiriiltiileri arasinda kiiciik
bir odada caligir. Deniz manzarali otel sahibi-
nin ofisi giin gérmez ikinci bodrum kattadir.
Oysa ayni insanlarin evleri muhtemelen birer
saray yavrusu gibidir.

Insanlar konut alirken sadece temel barinma
ihtiyaclarini karsilamaya odaklanmazlar ayni
zamanda konfor ve prestij de satin almak is-
terler. Konut almak bir noktadan itibaren
maddi kullanim faydasinin da o6tesinde bir
sosyal statii gostergesi haline gelir. Neden
bazi insanlar 500 liralik bir saat de ayni isi
gorityorken 500 bin liralik bir saat takiyorlar-
sa, saatler saat olmaktan ¢ikip bir tak: haline
geliyorsa, belli bir servet diizeyinden sonra
bazi insanlarin konutlar: da onlarin takilari
haline gelir.

DR. AHMET BUYUKDUMAN, gayrimenkul iktisatcisi, degerleme uzmani. ODTU’den
lisans, istanbul Universitesi'nden doktora derecelerine sahiptir. 1993- 2005 yillari
arasinda finans sektoriinde yonetici olarak calisan Biylkduman, 2005 yilindan bu
yana istanbul Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.’de sorumlu gayrimenkul
degerleme uzmani olarak gorevyapmaktadir. Ahmet Biytikduman'in “Konut Balonu”,

“Sorularla Gayrimenkul Yatirimi” ve “Gayrimenkul Profesyonelleri i¢in Degerlemeye
Giris “ isimli Ug¢ kitabi vardir. Gayrimenkul piyasalari Gzerine yazili ve gorsel cok
sayida icerik lireten Biylikduman, ayrica ITU Gayrimenkul Gelistirme Yiiksek Lisans
Programi’nda yari zamanli 6gretim gorevlisidir.
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Insanlar konut alirken ne kadar para édeye-
cegini ve bunun karsihiginda maddi olarak
ne kadar yasam konforu ve manevi olarak da
ne kadar toplumsal sayginlik elde edecegine
odaklanir. Oysa aym kisi ticari gayrimenkul
alirken ne kadar para ddeyecegini ve ne ka-
dar para geri alacagini hesaplar. Ayni insanin
farkli piyasalardaki davranisinin 6zeti budur;
paraya karsi yasanti/deneyim veya paraya
kars1 para... Birisinde duygu, digerinde he-
sap... Birisinde tiiketim, digerinde iiretim...

Ticari gayrimenkul demek hesap de-
mektir, paraya karsi para, hatta para-
ya karst daha cok para demektir. Gay-
rimenkuliin icinde yapilacak isten elde
edilecek kar anlaminda para, kira getirisi an-
laminda para, deger artis kazanci anlaminda
para demektir.

Bir lojistik yapinin deniz gérmesi veya bir
magazanin litkks bir semtte olmasindan ¢ok,
bu gayrimenkullerin tiretecegi parayla ilgili-
dir ticari gayrimenkul yatirimcist.

Paraya karsi para kazanmak isteyen bir yati-
rimcl, gayrimenkuliin yani sira hisse senedi,
tahvil, mevduat, altin gibi bircok yatirim al-
ternatifi ile de kars1 karsiyadir. Peki, bunca al-
ternatif arasindan yatirim tercihini neye gore
yapacaktir?

Cevap, risk ve getiri kavramlarinda saklidir.
Rasyonel bir yatirimc1 ayni risk diizeyindeki
yatirim alternatiflerinden daha yiiksek getiri
saglayam tercih edecektir. Ornegin, ayn va-
dede mevduatina daha yiiksek faiz veren ban-
kayi, ayni caddede iistiindeki ditkkanlardan
daha yiiksek getirisi olani tercih edecektir.

Peki ya risk diizeyleri farkliysa? Iste o zaman,
ilgili yatirimin risk diizeyi arttikca yatirimei
getiri beklentisini de yiikseltecektir. Daha
yiiksek risk diizeyindeki varliklardan daha
yliksek getiri isteyecektir. Risk diizeyi diigitk
varliklarda ise daha diisiik getiriye razi ola-
caktir. Gercek diinya, gerek menkul gerekse
gayrimenkul olsun, cok farkli risk ve getiri
diizeylerine sahip yatirim alternatifleriyle
doludur.
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Gelin su risk ve getiri mevzusunu tahvil geti-
rilerinden yola cikarak acikliga kavusturma-
ya caligalim:

Devletler uluslararasi piyasalardan 10-20-30
y1l gibi uzun vadeli tahviller ¢ikararak borg-
lanirlar. Su siralar Amerika Birlesik Devletle-
ri'nin 10 yil vadeli tahvillerinin getirisi yillik
ylizde ti¢ bucuk seviyesinde. Yani yatirimcilar
ABD’ne yillik yiizde ti¢c buguk getiriye razi ola-
rak bor¢ veriyorlar. Oysa Tirkiye Cumhuriye-
ti'nin USD cinsinden 10 y1l vadeli tahvillerinin
yillik getirisi yilizde sekiz bucuk seviyesinde.
Bu demek oluyor ki; yatirimcilar, ABD’ye yil-
lik ytizde ti¢ buguk getiri karsiliginda borg ve-
rirken, Tirkiye Cumhuriyetine ayni para cin-
sinden ayni vadede bor¢ vermek icin ancak
yillik yiizde sekiz bucuk getiriye razi oluyor-
lar. Iste ayni para cinsinden, ayn1 vadede iki
farkl: tilkenin ihrac ettigi tahvillerin getirileri
arasindaki bu beg puanlik fark, yatirimcilarin
algiladiklar: riskin primi olarak kabul edili-
yor. Yatirimcilar faizi ve anaparayi kismen

Ticari gayrimenkul
yatirimcisi hesap
insanidir. Sadece
gayrimenkulin getiri

ve risk duzeyini degil
alternatif yatirm
araclarinin getiri ve
risk dlizeylerini de
bilmek ister. Siz de bilin
bildirin! Hi¢ bilenlerle
bilmeyenler bir olur mu?

veya tamamen tahsil edememe ihtimaline
karsgi ilave getiri beklentisi icinde oluyorlar.

Hatta uluslararasi piyasalarda yatirimcilar:
bilgilendirmek iizere {ilkelerin ve sirketlerin
risk diizeylerini dlcen, onlara kredi notu ve-
ren rayting (derecelendirme/ notlandirma)
kuruluslar: bile var. Cogu zaman risk prim-
leri bu kuruluslarin rayting notlarina gore
belirleniyor.
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Demek ki benzer varliklarin farkl risk dii-
zeyleri nedeniyle farkl getirileri s6z konusu.
Menkul varliklar piyasasinda gozlemlenen bu
gerceklik gayrimenkul piyasalar: i¢in de ge-
cerlidir.

Gayrimenkuller ekonomik kosulardaki degi-
siklikler nedeniyle kirayi tahsil edememe, bog
kalma, hemen paraya dondiriilememe, ana-
para kaybi gibi risklere maruz kalirlar. Risk-
ler sadece ekonomik kosullardan kaynak-
lanmaz. Deprem veya sel gibi dogal afetlerin
yanu sira imar degisiklikleri, kamulastirma
kararlari, trafik diizenlemeleri, altyapi pro-
jeleri gibi idari kararlar da gayrimenkuller
icin risk olusturabilir. Gayrimenkullerin kira
ve degerlerini etkileme potansiyeli tasiyan bu
risklerin diizeyi gayrimenkullerin tiirii ve lo-
kasyonuna bagli olarak degisiklik gosterir.

Yatirimcilar da farkl: risk diizeylerini tasiyan
gayrimenkuller i¢in farkli getiri beklentisi
icinde olurlar. Piyasada yatirimcilarin diisiik
risk algiladiklar1 gayrimenkullerde disiik,
yitksek risk algiladiklar1 gayrimenkullerde
ise ytiiksek getiri diizeyi olusur.

Gayrimenkullerin getiri gostergelerinden bir
tanesi bir y1llik kiranin gayrimenkuliin geliri-
ne orarudir. Ornegin, yillik 500 bin TL kira ge-
tirisi olan 10 milyon TL degerindeki bir miil-
kiin getirisi yilizde bes olarak hesaplanir. Bu
durumda 20 yillik kira miilkiin degerine esit-
tir. Bu 20 yillik siire kira ¢arpani olarak ifa-
de edilir. Otel, akaryakit istasyonu gibi bazi
miilklerin kiralama piyasalar1 oldukca zayif-
tir ve ¢cogu zaman yatirimeilar bu tir milkleri
kiraya vermekten cok bizzat isletmek icin ta-
lip olurlar. Bu tiir miilklerde getiri hesab kira
degil yillik kar tizerinden yapilir.

Bu cer¢evede uzun yillardir yaptigimiz aras-
tirmalar ve gozlemlerimiz sonucunda farkl
gayrimenkul tiirlerinin, glincel getiri ve kira/
kar carpanlarina yonelik kestirimlerimizi de
asagidaki tabloda gosterelim.

Getiri ~ Briit Kira / Kar Garpan
Kapali Gars’'da Dilkkan | % 3-4 25-33 Il
Konut % 4-5 20-25
Alsvers Caddesinde | g, 5.6 1720y
Ofis % 5-6 17-20 yil
Sanayi- Depolama % 6-8 13-17 vl
Otel % 8-10 10-13 yil
Akaryakit istasyonu % 9-11 9-11 yil

Kapali Carst'y1 ele aldigimizda 500 yildir ti-
caretin merkezi olmus, yiizyillardir diinyanin
dort bir tarafindan miisteri ¢eken, olumsuz
imar veya trafik diizenlemesinin s6z konusu
olmadig, hicbir ditkkanin bos beklemedigi,
hatta kiralarin altin cinsinden uygulandig1 bu
piyasanun bu diistik riskler nedeniyle diisiik
getiri oranina sahip oldugunu goriiyoruz. Ka-
pali Carsrmun ardindan degisik risk diizeyleri-
ne gore diger gayrimenkul tiirleri siralaniyor.

Tabi ki bu getiri oranlar: ve carpanlar ortala-
ma bir aralig temsil etmekte olup, icinde bu-
lunulan ekonomik kosullar, alic1 ve saticinin
motivasyonlari ile her gayrimenkuliin kendi-
ne has ozelliklerine gore sapmalar gosterebi-
lir. Ayrica alternatif yatirim araclarinin getiri
oranlarinin yiikselmesi gayrimenkullerin de
getiri oranlarini etkiler. Ornegin, uzun vadeli
dolar cinsinden tahvil faizleri yiikseldiginde
yatirimceilar gayrimenkul yatirimi i¢in daha
yiliksek getiri beklentisine gireceklerdir. Bu
durumda kira carpanlar: ve gayrimenkul de-
gerleri diisme egilimi gosterir. Tahvil faizleri
distiigiinde ise kira ¢arpanlari ve gayrimen-
kul fiyatlar1 bu kez yiikselise gecerler.

Ticari gayrimenkul yatirimcisi hesap insani-
dir. Sadece gayrimenkuliin getiri ve risk di-
zeyini degil alternatif yatirim araclarinin ge-
tiri ve risk diizeylerini de bilmek ister. Siz de
bilin bildirin! Hi¢ bilenlerle bilmeyenler bir
olur mu?
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TURK BORCLAR
KANUNU KAPSAMINDA

KIRA ARTISI

Av. Yasin SIMSEK

tintimizde yasanan ekonomik ge-
lismelerin  beraberinde  getirdigi
onemli ve giincel bir konu da kiraya
verenler ve kiracilar arasindaki kira
artis1 anlasmazliklaridir. Onemle belirtmek
gerekir ki kira sozlesmesi icin Tirk Borglar
Kanunu (TBK) kapsaminda sekil sart1 éngo-
rilmemistir. Ancak hukuki iliskinin hukuki
uyusmazliga dontisme ihtimalini en aza in-
dirgemek icin hukuki iliskiyi yazili bir zemi-
ne oturtmak yani hukuki iligkinin kurallari-
n1 yazili bir s6zlesme ile belirlemek oldukca
onemlidir. Bu yontem ile taraflarin aklinda
soru isareti kalmayacagy gibi ileride dogabi-
lecek uyusmazliklarin 6niine gecilebilecek ve
hukuki uyusmazliklar daha ortaya ¢ikmadan
bertaraf edilebilecektir. Bu kapsamda kira
artist konusunda detayli aciklamalara yer
vermeden, kira sozlesmesinin yazili olarak
akdedilmesinin, kira sozlesmesi olusturulur-

ken hukuki destek alinmasinin ve yeni kira
donemi icin belirlenecek kira artisina, Tirk
Bor¢lar Kanun'u hitkiimleri gozetilerek, yazil
kira sozlesmesinde yer verilmesinin 6nemini
vurgulamak isteriz.

A- KiRA ARTISININ UYGULANMASI

Tirk Hukuku'nda kural olarak s6zlesme ser-
bestisi ilkesi benimsenmis olsa da bu ozgiir-
liglin siurlart da mevcuttur. TBK m.26’ya
gore taraflar, bir sozlesmenin igerigini kanun-
da ongoriilen sinurlar iginde 6zgiirce belirle-
yebileceklerdir.

Kira s6zlesmeleri bakimindan da kural s6z-
lesme serbestisi olmakla birlikte, genellikle
kiraya verenin kiracidan ekonomik acidan
daha gii¢li oldugu kabul edilmis ve kira soz-
lesmesi TBK m.299 vd. hitkkiimlerinde ayrintili
olarak diizenlenmistir. Bu nedenle kira s6z-

Av. Yasin SIMSEK; 2001 ila 2003 yillari arasinda Av. Remzi Aydin Hukuk biirosunda calisan Av.
Yasin Simsek, daha sonra Kanada Mcgill Universitesi Hukuk Fakiiltesi’nde hukuk fakultesi lisans
egitimini ve yiksek lisans egitimini almis ve ayrica Certificate of Achievement in International
Litigation and Arbitration Courses, Certificate of Proficiency in English programlarini basariyla
tamamlamistir. 2007 ila 2009 yillari arasinda Q.F.C Montreal Sirketi ve 2009 yilinda Aksan
Hukuk Birosu'nda avukat olarak calismistir. 2010 ila 2011 yillari arasinda Tasarruf Mevduat
Sigorta Fonu (TMSF) Hukuk dairesinin Uluslararasi dava takip grubunda avukat olarak calismis,
uluslararasi dava ve icra takibine konu bircok biylik dosyada gorev almistir.

2011 yiinda Pozitif Hukuk Danismanlik Biirosu'nu kurmus olup halen kurucu ve yonetici avukat
olarak kadrosunu giinden giine biiyiiterek devam etmektedir.
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LARI ve YATIRIMCILAS

lesmesinin taraflari, kira sozlesmesinin hii-
kiimlerini ancak kanunda ongoriilen sirurlar
icinde ozgiirce belirleyebilecektir.

Kira sozlesmesi ile taraflarin yeni kira do-
nemleri icin uygulanacak kira artis1 oranin
belirlemeleri miimkiindiir. Bu kira artig orani
ise ancak Tirk Bor¢lar Kanunu ile 6ngoriilen
sinurlar icerisinde, 6zellikle TBK m.344 kapsa-
minda ongoriilen sinurlar icerisinde belirle-
nebilecektir. Tirk Bor¢lar Kanunu ile, taraflar
arasinda anlagma olmasi ve olmamasi halleri-
ne gore yasal kira artisinin nasil belirlenecegi
iki farklh sekilde diizenlenmistir.

1- Tara)ar Arasinda Yenilenen Kira
Donemlerine Uygulanacak Kira Artisina
iliskin Anlasma Bulunmasi Halinde
Yasal Kira Artisi

Taraflar arasinda yenilenen kira dénemlerine
uygulanacak kira artisina iliskin anlagsma bu-

lunmasi halinde kira artisinin nasil belirlene-
cegi TBK m.344/1 kapsaminda diizenlenmistir.
TBK m.344/1e gore taraflarin yenilenen kira
donemlerinde uygulanacak kira bedeline ilis-
kin anlagmalari, bir 6nceki kira yilinda tiike-
tici fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamala-
ra gore degisim oranini gegmemek kosuluyla
gecerli olacaktir. Bu hitkiim, emredici hitkiim
niteliginde oldugundan taraflar arasinda ye-
nilenen kira donemlerine iliskin belirlenen
kira bedeli on iki aylik TUFE ortalamasinin
degisim oraninin iizerindeyse, ortalamanin
izerinde olan bu kisim gecersiz olacaktir.

Ornegin taraflar arasinda bulunan kira
sozlesmesi ile yeni kira donemi icin kira
artisinin %40 olacag) kararlastirilmis olsa da
TUFE'ndeki on iki aylik ortalamalara gére de-
gisim oraninin %35 olmasi halinde kira artis
oran1 %35 olarak uygulanabilecektir. Ayrica
belirtmekte yarar vardir ki bu kural, bir yil-



A TIGADER

Biilten| 13

dan daha uzun siireli kira s6zlesmelerinde de
uygulama alani bulacaktir.

Genel kural yukarida aciklanan gibi olsa da
7409 Sayil1 Kanun ile Tiirk Bor¢lar Kanunu'na
gecici bir madde eklenmistir. Bu gecici madde
ile 11 Haziran 2022 ile 1 Temmuz 2023 arasin-
daki doneminde konut kiralarina yapilacak
kira artig oranini iist sinirinin %25 olarak uy-
gulanacagy hitkme baglanmistir. Bu kural em-
redici nitelikte oldugundan 11 Haziran 2022 ile
1 Temmuz 2023 tarihleri arasinda yenilenen
konut kira sézlesmeleri bakimindan kira ar-
t1g oraninin %25’in izerinde uygulanabilmesi
mimkiin degildir. Dikkat edilecegi tizere bu
sinirlama sadece konut kiralar1 bakimindan
gecerli olup, isyeri kiralar1 bakimindan gecer-
liligi mevcut degildir.

2- Tara)ar Arasinda Yenilenen Kira
Dénemlerine Uygulanacak Kira Artisina
iliskin Anlasma Bulunmamasi Halinde
Yasal Kira Artisi

Taraflar arasinda yenilenen kira dénemleri-
ne uygulanacak kira artisina iliskin anlagsma
bulunmamasi halinde kira artisinin nasil
belirlenecegi TBK m.344/2 kapsamunda dii-
zenlenmistir. TBK m.344/2y’e gore taraflarca
bu konuda bir anlagsma yapilmamissa, kira
bedeli, bir 6nceki kira yilinin tiiketici fiyat
endeksindeki on iki aylik ortalamalara gore
degisim oranini gecmemek kosuluyla hakim
tarafindan, kiralananin durumu goz oniine
alinarak hakkaniyete gore belirlenecektir. Bu
kapsamda taraflar arasinda anlagsma bulun-
muyorsa ve taraflar kira artisi konusunda da
anlagamiyorsa hakim; kiralananin durumunu
ve hakkaniyeti gozeterek, bir dnceki kira yi-
linin tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik
ortalamalara gore degisim oranini gecmemek
kosuluyla kira bedeline karar verecektir.

TBK m.344/2 hitkmii bize gostermektedir ki
taraflar arasinda yazili bir sézlesme ile ye-
nilenen kira dénemlerine uygulanacak kira
artisinin belirlenmesi biiyiik 6nem tagimak-
tadir. Aksi halde kira bedelinin belirlenmesi
icin dava yoluna basvurulacak ve bu durum
yarginun ig yilkiini arttiracagy gibi taraflar
arasinda ¢atismaya da neden olabilecektir

B- BES YILDAN UZUN SURELI VEYA BES
YILDAN SONRA YENILENEN KiRA
SOZLESMELERINDE KiRA ARTISININ
BELIRLENMESI

Bilindigi iizere ekonomik sartlardan dolay1
tasinmaz fiyatlari ile tasinmaz kira fiyatlari
son yillarda, 6nceki yillara oranla daha fazla
yiikselis gostermektedir. Bu durumu kanun
yapma asamasinda ongoren kanun koyucu,
kira artiglar1 sonrasi ortaya ¢ikan kira bede-
linin emsal kira bedellerine gore diisiik kala-
bilecegini varsayarak TBK m.344/3 hitkkmii ile
bu olumsuz durumun 6niine gecmeye calis-
mistir.

TBK m.344/3 ile “Taraflarca bu konuda bir an-
lagsma yapilip yapilmadigina bakilmaksizin,
bes yildan uzun siireli veya bes yildan sonra
yenilenen kira sozlesmelerinde ve bundan
sonraki her bes yilin sonunda, yeni kira yi-
linda uygulanacak kira bedeli, hakim tara-
findan tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik
ortalamalara gore degisim orani, kiralananin
durumu ve emsal kira bedelleri géz éniinde
tutularak hakkaniyete uygun bicimde belir-
lenir. Her bes yildan sonraki kira yilinda bu
bicimde belirlenen kira bedeli, 6nceki fikra-
larda yer alan ilkelere gore degistirilebilir”
hiikkmii 6ngorilmustir. Bu kapsamda bes
yildan uzun siireli veya bes yildan sonra ye-
nilenen kira sozlesmelerinde ve bundan son-
raki her bes yilin sonunda, yeni kira yilinda
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uygulanacak kira bedelinin tespiti icin dava
yoluna bagvurulabilecektir. Boylece 6rnegin,
kira sozlesmesinin akdedilmesinin iizerin-
den 5 y1l gecmesi halinde kiraya veren, giincel
kira bedelinin emsal kira bedellerinden az
oldugunu distintiyorsa TBK m.344/3 geregi
dava yoluna bagvurarak hakimden kira bede-
lini tespit etmesini talep edebilecektir.

Kanun koyucunun, TBK m.344/2 hiitkmi
ile kiracty1 korumay: amacladig1 séylenebi-
lecekken, TBK 344/3 hitkmi ile kiraya ve-
renin menfaatlerini korumay1 amacladigl
soylenebilecektir.

C- KiRA BEDELINiN DOViz CiNSINDEN
BELIRLENMiS OLMASI HALINDE KiRA
ARTISININ BELIRLENMESi

Yukarida da deginildigi tizere Tiirk Hukuku'n-
da sozlesme serbestisi ilkesi benimsenmis
olsa da bu ilkeye bircok istisna getirilmistir.
Bu kapsamda 2018-32/52 numaral Tiirk Pa-
ras1 Kiymeti Korunmasi: Hakkinda 32 Sayili
Karara Iliskin Teblig ile Tiirkiye'de yerlesik ki-
silerin kendi aralarinda akdedecekleri; konu-
suyurt icinde yer alan konut ve ¢atili igyerleri
dahil gayrimenkul kiralama sézlesmelerinde
s0zlesme bedelini ve bu s6zlesmeden kaynak-
lanan diger 6deme yikimliliklerini doviz
cinsinden veya dévize endeksli olarak karar-
lagtirllamayacagl diizenlenmis ve sozlesme
serbestisine bir istisna daha getirilmistir. Bu
diizenleme kapsamina girmeyen kira sozles-
melerinde ise kira bedelinin déviz cinsinden
belirlenmesi miimkiindiir.

Kira bedelinin déviz cinsinden belirlenmis
oldugu kira sozlesmelerinde kira artiginin
nasil belirlenecegi TBK m.344/4 hikkmi ile
diizenleme bulmustur. Bu hitkme gore, kira
sozlesmesinde kira bedeli yabanci para olarak

kararlastirilmigsa 1567 sayili Tirk Parasinin
Kiymetini Koruma Hakkinda Kanun hiikiim-
leri sakli kalmak sartiyla, bes yil gecmedikce
kira bedelinde degisiklik yapilamayacaktir.
Ancak maddenin devaminda TBK m.138'de
diizenlenen asir1 ifa gigliigii hitkmiiniin sakli
kaldig1 belirtilerek, asir1 ifa giicliigi halinin
var olmasi halinde bes yil beklenmeden de
dava yoluna bagvurularak kira artis1 yapila-
bilecegi ifade edilmistir.

TBK m.344/4 hitkmiiniin son ciimlesi ile de beg
yillik siirenin dolmasi halinde kira artiginin
nasil belirlenecegi diizenlenmis olup bes yil-
lik siirenin dolmasi sonrasi yabanci paranin
degerindeki degisiklikler de géz éniinde tutu-
larak 344. maddenin {iciincii fikra hitkmiiniin
uygulanacagr belirlenmistir. Bu kapsamda
TBK m.344/3 hitkmiinden hareketle bes yillik
siirenin dolmasi sonrast doviz cinsinden olan
kira bedelinin tespiti i¢in dava yoluna gidile-
cegi ve hakimin, tiiketici fiyat endeksinin on
iki aylik ortalamalara gore degisim orani, ki-
ralananin durumu ve emsal kira bedellerini
dikkate alarak kira bedelini belirleyecegi soy-
lenebilecektir.

Bruxelles Office

Rue Abbé Cuypers 31040
Bruxelles, Belgique
Tél:+32 468 54 8890
ysimsek@phdhukuk.com

Istanbul Office

Marmara Kule, Esentepe Mah.
Kelebek Sk, No:2 D:245 Kartal
Istanbul, 34870 Turkey

www.phdhukuk.com
info@phdhukuk.com
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DANISMANLARI ve YATIRIMCILARI DERNEGI

FABRIKA

(DUzce GUmusova D-100 Karayolu Cepheli Fabrika)

GAYRIMENKUL TURU

D100 Karayolu Gimisova, Fabrik 2300 m? kapali,
Caybiikii mevkiinde. abrixa 5328 m? bahceli alan

Depo, Antrepo, Uretim, imalata Uygun > Fabrika D100 Karayoluna Sifir >
Genis Kullanimli 7.5 m. Yikseklikte = Diz Girisli,Tir Girisine Uygun >
250 Kilovat Elektrik Trafosu = Yangin Tertibati >
2 Katli Ofis Idari Alanlar, Yemekhane, Toplanti Salonu >
Toplanti Odasi ve Ofislerin Bulundugu Katlar > Bos Teslim Edilecektir.

GUNHAN inéni Cad. No:92 Kat: 2
ODABAS Kozyatagi/Kadikdy / istanbul

REMAX YILDIZ +90 532 217 32 72

gunhan@remax-yildiz.com
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IMALATA UYGUN ISYERI

Istanbul / Atasehir - KiicUkbakkalkdy

GAYRIMENKUL TURU

Atasehir - Kiiciikbakkalkoy
ISTANBUL

Imalata uygun isyeri 2000 m?

> Kastelli Is Merkezi Giris Ara Kat Ve Birinci Katlarda
> Toplam 2000 m?
> Daha Once Tekstil imalati icin Kullanilmis
> Zemin Kati 500 m?, Ara Kat 500 m?, Birinci Kat 1.000 m?

GUNHAN inéni Cad. No:92 Kat: 2
ODABAS Kozyatagi/Kadikdy / Istanbul
REMAX YILDIZ +90 532 217 32 72

gunhan@remax-yildiz.com
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DANISMANLARI ve YATIRIMCILARI DERNEGI

BINA |

istanbul / |
Kadikdy -
Kusdili Cd.) /

GAYRIMENKUL TURU

Kadikdy / Altiyol Kusdili Cad. Bi 250 m? Arsa
ISTANBUL ina Uzerinde Zemin+5 Kat

> 250 m? Arsa Uzerinde Zemin+5 Kat
> 1500 m2 Toplam Kapali Alan
> Yiiksek Tavanli (5 m.) Dikkan Cephe Yaklasik 8 m.
> 1970 Yapimi Bina, Giiclendirme Yapilabilir, Yenilenebilir
> Hastane, Egitim Kurumu, Finans Kurumu vb iskollarina Uygun

Inébnl Cad. No:92 Kat: 2

GUNHAN ! No:9
ODABAS Kozyatagi/Kadikéy / Istanbul
REMARNLRIE +90 532 217 3272

gunhan@remax-yildiz.com




BUTIK OTEL
(Canakkale Geyikli)

GAYRIMENKUL TURU

c ASK};(IT(EALE OTEL 4.263 m?

> 441 M2 Acik Havuz > 3 Adet Su Kaydiragi
> 36 Oda, 102 Yatak Kapasitesi
> 4.263 m? arsa icinde takribi 750 m?'den bodrum+zemin ve
2 normal kattan olusan betonarme bina
> 2016 yilinda insa edilmistir.

Atatirk Mh, Turgut Ozal Blv.,,

MUR_AT Gardenya 42/C Carsisi
CENIK No: 8/A Kat:1 - 34758
REMAX DEHA Atasehir / istanbul

+90 532 697 22 10

| .
muratcenik@remax.net




BOGAZ
MANZARALI

MUSTAKIL
KOSK

“Uskidar
ISTANBUL

GAYRIMENKUL TURU

KOSK 600 m?

> 1976 yilinda 2. derece tarihi eser olarak tescil edilmis olan kosk,
1997 yilinda aslina uygun olarak yeniden insaa edilmistir.

> Toplam 5 katli > Kapali Havuzlu > Bahceli

> Tuim Katlara Calisan Asansorlu > Jeneratorli > Otoparki mevcuttur.

Atattrk Mh, Turgut Ozal Blv.,

MUR_AT Gardenya 42/C Carsisi
CENIK No: 8/A Kat:1 - 34758

Atasehir / istanbul
REMAX DEHA +90 532 697 2210

muratcenik@remax.net
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HOTEL

(Selguk, IZMIR)

Otelimiz toplamda 150 oda ve 450 yatak kapasitesine sahiptir. Butin odalarimiz
liks olarak diizenlenmis ve dekore edilmistir. Tim odalar soguk/sicak merkezi
klimalar ile donatilmis, guvenliginiz icin enerji koruma sistemleri kurulmus ve tim
gereksinimlerinize hazir hale getirilmistir.130 araclik acik otopark alanimiz mevcuttur.

Hotel; Selcuk merkeze 8 km, Kusadasi merkeze 12 km. tilkemizin en uzun plajina sahip
Pamucak sahiline 200 metre ve izmir Adnan Menderes Havaalani'na 70 km mesafeye
sahiptir. Efes sahilinin eski isminin verildigi 12 ks uzunlugundaki Pamucak, Turkiye'nin
en uzun plajidir. Plaj kumlu, giinesli ve suyu temizdir

TUNCAY
CETIN

CB KOB| +90 544 493 29 09

tuncay.cetin@cb.com.tr
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BANKA
KIiRACILI
BiNA

GAYRIMENKUL TURU

_ Karakoy ;
ISTANBUL BINA

> GALATAPORT a ve KARAKOY vapur iskelesine 300 m mesafede
> Necatibey Caddesine cephe tabela degeri yliksek komple bina. > Bina iki cephelidir. Diikkan katindaki
bir cephesi > Necatibey caddesindedir ve banka kiracilidir, diger cephesi Hoca Tahsin sokaktadir ve cafe
kiracilidir. > 70-80 odali otele cevrilebilir. > Arsasi 364m? > Toplam 9 kat (BODRUM, ZEMIN, ASMA KAT ve
6 OFIS KATI) > En iist katta 250m?2 bogaz manzarali seyir terasi vardir. > Gift asansér > Hazir beton ile insa
edilmis modern, cam giydirme cepheli, bolgenin en saglam binalarindan biridir
> 1992 yapimi (tarihi eser degildir) > YAPI KAYIT BELGESI ALINMISTIR.

SAVAS \
CANSIZOGLU indnl Cad. No: 92 Kat: 2

Kozyatad Kadikdy / istanbul

REMAX YILDIZ
+90 532 276 08 33
savas@remax-yildiz.com
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IS MERKEZI

(Atasehir Merkez’de Kurumsal Kiracili)

GAYRIMENKUL TURU

Atasehir (Merkez) i ; )
iSTANBUL IS MERKEZI 1.800 m

> .Portfoyimiz Bati Atasehir’in girisindedir.

> Bolgede Emsali olmayan bir Ticari Unitedir. > Up Hill Court is Merkezi olarak faaliyet
gostermektedir. > Bes tapu ve Dort Kiraci dan olusmaktadir.

> Toplam Kapali Alanimiz 1810 m? dir > Tesisin 6nlinde bulunan Acik otopark Up Hill
Court Is Merkezi'ne tahsis edilmistir. > Kat Milkiyetli

AVNi
SAGLAM

CB KOBI +90532 305 36 51

avni.saglam@cb.com.tr




GECMIS OLSUN
TURKIYE’

TiCARi GAYRIMENKUL
DANISMANLARI ve YATIRIMCILARI DERNEGI

I TIGADER



Ih TIGADER

TiCARi GAYRIMENKUL
DANISMANLARI ve YATIRIMCILARI DERNEGI

> 2018 yilinda Tirkiye'nin farkl illerinde faaliyet gosteren ticari gayrimenkul danigmanlari
tarafindan kurulmustur.

“Turkiye'nin Ticari Gayrimenkul Platformu” olarak sektdriin 6nde gelen tecriibeli egitimli
ve basarili ticari gayrimenkul danismanlarini ayni cati altinda toplayan ilk sivil toplum
hareketidir.

TIGADER ticari gayrimenkul pazarlamasinda ¢alisan danismanlara egitim
vermek,motivasyon ve mesleklerinde edindikleri tecriibeleri birbiriyle paylagsma ve aymn
zamanda pazarlama yetkisini aldiklarini portféylerini yerli ve yabanci yatirimcilariyla
bulusmasi i¢in faaliyet gostermelerini saglamay1 ana ilke edinmektedir.

NEDEN TiGADER?

> Tiirkiye'nin Ticari Gayrimenkul Platformu olarak, gerek yasal diizenlemelerde, gerekse
sektorde dogru konumlandirmay: saglamak ve ¢6ziim ortaklarimiza kaliteli egitimler
sunarak bir yol haritasi olusturmak ve 151k tutmak.

> Ticari Gayrimenkul Yatirimcilarini da biinyemize katarak, giivenilir, donanumly, tist diizey

Ticari Gayrimenkul uzmanlariyla ayni cati altinda bulusturmak.

> Globallesen diinyada, gelisen ve biiytiyen Tirkiye'nin ylikselen degeri 'Ticari Gayrimenkul’
alaninda, biinyesinde barindirdig: bilgi birikimi ve tecriibesini kullanarak, sektorde soz
sahibi, en giivenilir ve saygin olusum olmak.

www.tigader.org.tr



