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Tasinmazlarin tiirleri ve kullanim bigimlerine gore kira bedelinin tespiti; farkli kanun,
yonetmelik ve tebliglerde diizenlenmistir. Kira bedelinin tespiti ve artis oranina karar vermede
hangi kriterlerin dikkate alinacagi ve nasil uygulama yapilacagi mevzuatta oldukga genel hatlari
ile tanimlanmistir. Ancak yasal diizenlemelerde belirtilen usul ve esaslarin uygulanmasinda
Oonemli sorunlar yaganmakta ve siklikla hatali uygulamalarla kargilagiimaktadir. Adil ve kabul
edilebilir olmayan kira bedellerinin ortaya ¢ikmasi da kiraci ile kiraya veren kamu kurumu ve
hatta Devlet arasindaki anlagmazliklarin artmasina ve siklikla yargi organlarina basvurulmasina
yol agmaktadir. Merkezi ve yerel yonetimlerin tasinmaz davalari i¢inde; Kkira tespiti, ecrimisil ve
tahliye davalarinin 6nemli yer tuttugu goriilmekte ve bu tiir davalarin sonuglanmasi da nispeten
uzun zaman almaktadir. Yerel yonetimlerde kira tespitinin rasyonel bir sisteme oturtulamamasi
ve farkli belediye ve hatta ayni belediye biinyesindeki farkli komisyonlarin farkli yaklasimlarla
degerleme yapmalari sonucunda farkli kira bedelleri ortaya c¢ikmaktadir. Belirtilen yaklagim
kamu kurumlarma olan giivenin sarsilmasina neden olmakta ve kiralama yoluyla is gelistirme
talebinin azaltilmasi yoluyla yerel ekonomik faaliyetleri de olumsuz etkileyebilmektedir.

Bu c¢alismada belediye miilkiyet ve yOnetiminde bulunan ticari tasinmazlarin kira bedelinin
tespit usulleri ve uygulama sonuglar1 genel olarak analiz edilmistir. Cankaya Ilgesi’nde iki
yeralti garsisindaki isyerlerinin kira bedelinin analizinde; taginmazlarin genel o6zellikleri,
taginmazlarm kirasini etkileyen faktorler, kira tespitinin yasal yonii ve yargiya intikal eden kira
tespit davalari, belediye taginmazlarinin kira tespit islemleri, belediyelerde kira tespitinde yetkili
organlar ve kira tespitinin yapildigi durumlar, incelenen isyerlerinin kiralar ile kullanilan kira
tespit usulleri analiz edilmis ve kira bedelinin saptanmasinda benimsenen yaklagimlarin bilimsel
esaslar ve yasal diizenlemeler yoniinden gecerliligi tartisilmistir. Arastirma sonuglarina goére
isyerlerinin fiilen uygulanan kira bedellerinin degerleme bilimi ve standartlar1 yoniinden belirli
bir yonteme dayanmadigi, kira bedelinin tespitinde 6nemli sorunlarin yasandigi ve her iki
carsida igyeri sahiplerinin (kiracilarin) memnuniyet diizeylerinin disiik diizeyde kaldig1
saptanmustir. incelenen isyerlerinin kira bedelleri, benzer tasinmazlarin piyasa kiralarina oranla
daha diisiik olmakla birlikte ayni ¢ars1 icinde diikkanlarin kira bedelleri arasindaki farkliligin da
anlamli olmadig1 saptanmustir. Belediyelerde kira ve ecrimisil tespitlerinin saglikli olarak
yapilabilmesi i¢in iyi uygulama kilavuzlarinin hazirlanmasi, kira ve ecrimisil komisyonlarinin
gayrimenkul gelistirme ve yoOnetimi uzmanlarindan olusturulmasi, mesleki etik kurallar ile
standartlara uygun ve objektif degerleme yapilmasinin saglanmasi zorunlu goriilmektedir.

Subat 2018, 58 sayfa
Anahtar Kelimeler: Belediye tasinmazlari, tasinmaz kirasi, kira bedelinin tespiti, kira artig1 ve
uyarlama iglemleri, kiracinin taginmazi tahliyesi ve ecrimisil.
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The determination of rental prices according to type of real estate and its usage patterns are
regulated via various laws, regulations, and notifications. The criteria to be taken into account
when determining rental price and deciding on the amount of increases and how this will be
implemented have been outlined in the legislation. However, there are significant problems in
the implementation of principles and procedures laid down in the legislation and erroneous
practices are common. The emergence of unfair and unacceptable rental prices leads to an
increase in disputes between the tenant, the lessor public institution and even the State, and
often leads to appeals to judicial organs. It has been observed that among real estate court cases
of central and local governments, rent valuation, mesne profits and eviction proceedings are the
most common and hearings take a relatively long time in such cases to reach a decision.

The inability to fit rent valuations into a rational system, different approaches to valuation of
different commissions in different municipalities, and even within the same municipality lead to
differing rent values. This practice undermines confidence in public institutions and can also
adversely affect local economic activities by reducing the demand for rentals. In this study, the
procedures for determination of rental values of commercial real estate under municipal
ownership and practice results were analyzed as a whole. In the analysis of rent values for
workplaces in two underground shopping arcades in the Cankaya district, general characteristics
of the real estate in question, factors affecting the rental values of real estate, legal aspects of the
rental value identified and relevant judicial proceedings, rental valuations of municipal real
estate, competent authorities for determination of rent values and cases where the values were
determined, the lease values of surveyed workplaces and rental valuation methods were
analyzed and the validity of the approaches adopted in determining values in terms of scientific
and legal regulations were comparatively discussed. The study results revealed that rental values
actually implemented for the workplaces were not based on any particular method in terms of
valuation science and standards, the presence of major problems in valuations of rental values,
and business owners (tenants) in both arcades had low satisfaction levels. While rental values of
the inspected establishments were lower than similar real estate in the market, it has been
determined that the difference in rental values of shops within the same arcade is not significant.
Preparation of best practice guidelines in municipalities for accurate valuation of rental values
and adequate pay, appointment of real estate development and management experts in rent and
mesne profits commissions, as well as ensuring appropriate and objective valuations in
accordance with professional ethics and standards seem necessary.

February 2018, 58 pages
Key Words: Municipal real estate, real estate rent, rental valuation, rent increases and
adaptation process, tenant eviction and mesne profits.



TESEKKUR

Gayrimenkul gelistirme ve yonetimi konular1 hizla gelisen ve gesitlenen meslek alani
olarak goriilmektedir. Merkezi idarelerde oldugu gibi, yerel idarelerde de gayrimenkul
gelistirme ve yonetimi uzmanligina olan gereksinim hizla artma egilimindedir. Yerel
idarelerin gorevleri ve ¢alisma alanlarinda bulunan bir¢ok konu, dogrudan veya dolayl
olarak gayrimenkul gelistirme ve gayrimenkul yonetimi alanlari ile iliskilendirilmelidir.
Belediye calisanlarinin gayrimenkul bilimleri alaninda lisansiistii egitimi ve kurumsal
kapasite gelistirme calismalari, yerel yonetim gelirlerinin artirilmasi ve yerel hizmet
kalitesinin yiikseltilmesi bakimindan yasamsal dneme sahiptir. Oncelikle bu alanda
belediye calisanlarina onderlik yapan Tiirkiye Belediyeler Birligi yonetimine igten
tesekkiir ederim. Lisansiistii egitim ve donem projemin hazirlanmasi siirecinde vermis
oldugu destek, gosterdigi anlayis, Tirkiye’de gayrimenkul gelistirme ve yonetimi
alaninda egitim ve kurumsallagma alaninda liderlik yapan danisman hocam Sayin Prof.
Dr. Harun TANRIVERMIS e ne kadar tesekkiir etsem az sayilir. Lisansiistii egitim ve
donem projemin hazirlanma siirecinde vermis olduklar1 destek, profesyonel fikir ve
tavsiyeleri i¢in Saym Y.Dog. Dr. Yesim ALIEFENDIOGLU ve ¢alisma arkadaslarima,
lisansiistii egitimim siiresince vermis oldugu emekleri ve yardimlari i¢in Gayrimenkul
Gelistirme ve YoOnetimi Anabilim Dali 6gretim elemanlar1 ve boliim personeline ve
ayrica bugiline kadar attigim her adimda yanimda olan, maddi ve manevi desteklerini
hicbir zaman esirgemeyen aileme sonsuz tesekkiirlerimi sunuyorum. Calismamin
bundan sonra yapilacak ulusal diizeydeki arastirma projeleri i¢in altlik teskil etmesi en

biiyiik dilegimdir.

Musa KARACUR

Ankara, Subat 2018
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1. GIRIS

1.1 Arastirmanin Onemi, Amaclari ve Kapsam

Tarihsel gelisim siirecinde temel iiretim faktorlerinden biri ve kendine has (orijinal)
ozelligi olan arazi kaynaklar1 ¢ok amagli olarak kullanilabilmektedir. Diger bir ifade ile
arazi; tarimsal tretimin ana kaynagi olmasi yaninda yerlesim yeri, sanayi, ticaret,
turizm, altyap1 ve sosyal mekan olusturma gibi bir¢ok amagla kullanilabilen bir kaynak
olarak goriilmektedir. Arazi, bir iiretim faktorii olarak ¢ok yonlii kullanilabilmekte, arazi
arzinin, Ozellikle kentlerin merkezi ve yakin cevresinde, talebe oranla daha diisiik
oldugu yerlerde, arazi alim-satim fiyatlar1 ve kira bedelleri de hizla artma egilimindedir.
Arazinin geliri olan kirasi iki yonlii etki yapmaktadir. Oncelikle kira tasinmaz maliki
yoniinden gelir ve kullanici veya kiraci icin gider 6zelligini tasimaktadir (Tanrivermis
2008). Arazi, bina ve diger tasinmazlarin kira bedeli, diger faktorler yaninda kisa

donemde agirlikli olarak talebe bagli olarak degisim gostermektedir.

Tiirkiye’de kalkinma planlariin uygulamaya konuldugu 1960’11 yillardan itibaren hizli
sanayilesme siirecine girilmis, tlkenin hizla kalkinmasi hedeflenmis ve 1960’1l
yillardan itibaren kalkinma planlarinin odak noktasi da sanayilesme olmustur. Gerek
makro politikalar, gerekse degisen tarim teknolojisi ve kirsal politikalarin bir sonucu
olarak kirsal alanda kentlere olan go¢ hizlanmis ve kirsal yerlesimlerin niifusu hizla
azalirken, kentlerin niifusu artmaya baglamistir. Kentlerde niifus artisina paralel olarak
arazi ve arsa arzi ¢ogaltilamadigindan, artan tasinmaz talebine bagli olarak
tasinmazlarin piyasa degerleri de hizla ytlikselmistir. Giiniimiizde taginmazlarin piyasa
degerleri, 6zellikle konut ve igyerlerin satig degerleri ile kira bedellerindeki artis birgok
biiyiikk kentte hizla devam etmektedir. Tasinmazlara olan talebin artmasi, tasinmaz
yatirimlari, tasinmaz degerlemesi ve kira bedelinin tespiti gibi kavramlarin &nemini
daha da artmis ve bu kavramlarin toplumun biitiin kesimleri tarafindan daha iyi

anlasilmasinin gereksinimini ortaya ¢ikarmistir.

Degerleme alaninda tasinmazlarin tiirlerine gore kira bedelinin tespitinde farkli 6l¢iitler

ve farkli yontemlerin kullanildigi goriilmektedir (Tanrivermis 2008). Geleneksel



degerleme yontemlerine ilave olarak matematiksel ve istatistiksel yontemler
kullanilarak tahmin edilen matematiksel modellerle tasinmazlarin hem degerleri, hem de
Kira paralarinin tespiti yapilabilmekte ve hatta bu amagla aligveris merkezi yatirimlari
icin gelistirilmis paket programlar (otomatik degerleme modeli - AVM) bile
bulunmaktadir. Taginmazlarin kira paralarinin rasyonel olarak tespiti, kamu kurumlari
ve devlet i¢in 6nemli bir ekonomik kaynak olusturmakta ve devletin vergi kayb1 asgari
diizeye inmektedir. Tasinmazlarin gelirleri ve kira paralarinin rasyonel ve saglikli analiz
ile hem devletin, hem de tasinmaz sahiplerinin magduriyetleri asgari diizeye
cekilebilmekte (Kiil 2009) ve nispeten daha iyi isleyen tasinmaz piyasasinin kurulmasi

ve piyasanin seffaflagtirilmasi miimkiin olabilmektedir.

Tasinmaz geliri ve kira bedelinin analizi; tasinmazin miilkiyet yapisi, nitelikleri, konum
ve diger Ozelliklerine bagl olarak degismektedir. Bu caligmada taginmazlarin Kira
bedelinin rasyonel sekilde tespitinin 6nemi, Hazine ve 6zel miilkiyete ait tasinmazlar ile
belediye tasinmazlarinin Kiralama islemleri, Kira bedelinin artis oraninin belirlenmesi ve
ecrimisil bedellerinin tespiti; hem teorik ilke ve esaslar, hem de mevzuat ve uygulama
yonlerinden genel olarak incelenmistir. Yapilan mevzuat incelemelerinde, kamu
taginmazlarinin kira bedelinin tespitine iliskin farkli yasal diizenlemelerin mevcut
oldugu ve mevzuatta konunun daginik bigimde ele alindigi, mevcut diizenlemelerin

giincellenmesine gereksinim oldugu anlasilmaktadir.

Belediye tasinmazlarinin kira bedelinin tespiti ve uygulamada karsilagilan sorunlarinin
analizi i¢in Ankara ili Cankaya il¢esi Kizilay semtinde bulunan Zafer Carsisi ve Kizilay
Metro Istasyonu igindeki taginmazlarin kira paralarmin tespitine yonelik yapilan
uygulamalarin incelemesi yapilmis, secilen iki carsidaki isyerlerinde uygulanan kira
bedeline iliskin yaklasimlarin bilimsel esaslar ve yasal mevzuat yoniinden analiz
edilmis, kiraci memnuniyet analizi, kiracilarin temel sorunlart ve ¢dziim yollarina

iliskin paydaslarin goriis ve degerlendirmeleri alinmistir.

Teorik esaslar ve oOrnek olay analizini neticesinde, belediye tasinmazlarinin kira
bedelinin tespitine iliskin ¢alisma sonuglari altt boliimde sunulmustur. Birinci boliimde

konunun 6nemi, amaglar1 ve kapsami ile temel kavramlarin tanimlarina yer verilmistir.



Ikinci boliimde kira tespitinin usul, esas ve yontemlerine iliskin yasal dayanaklar,
ticlincii bolimde yargiya intikal eden kira tespitine iligkin davalarin sonuglar ile kira
tespit davalarinin konularina gére simiflandirilmasi ve genel degerlendirilmesi, dordiincii
boliimde belediye tasinmazlarinin kira tespit islemleri, yasal dayanagi ve yetkili
merciler ile kira tespitinin yapildigi durumlar 6zet olarak sunulmustur. Calismanin
besinci bolimiinde 6rnek olarak segilen Ankara ili Cankaya ilgesi Zafer Carsisi ve
Kizilay Metro Istasyonu igindeki isyerlerinin kullanim durumu ve kira bedeli
incelenmis olup, her iki ¢arsida faaliyet gosteren is kollari, mevcut durum analizi, Kira
bedelinin analizinde kullanilan yontemler ve uygulama sonuglari agisindan genel olarak
degerlendirilmistir. Buna ilave olarak iki carsidaki kiracilara yonelik yapilan “kiraci
memnuniyet anketi” sonuglar1 irdelenmis, isyerinin Ozellikleri ve is kollarma goére
gecerli olmasi gereken kira bedelinin analizinde dikkate alinmasi gereken temel
faktorler tespit edilmistir. Arastirmanin teorik ilkeler ve inceme sonuglari ile 6rnek olay
analizlerin sonuglarinin bir biitiin olarak altinci bolimde 6zetlenmis olup, belediye
taginmazlarinin kiralanmasi alaninda yasanan temel sorunlarin tespiti ve ¢6ziim

Onerilerine de bu kisimda 6zet olarak yer verilmistir.

1.2 Temel Kavramlar ve Kapsamlari

Kamu kurum ve kuruluslari ve 6zel olarak belediye tasinmazlarinin kira bedelinin
tespitinden oOnce tasinmaz (gayrimenkul), deger ve kira kavramlarinin kisaca

aciklanmasi ve bu kavramlarin siirlarimin ¢izilmesi tercih edilmistir:

Sozciik olarak “tasinmaz” bagka-yabanci anlamina gelen “gayr” sozciigii ile tasinir
anlamina gelen “menkul” sozcligiiniin birlesmesinden olusan “gayrimenkul” kavrami
tasinmaz anlamina gelmektedir. Diger bir ifade ile tasinmaz; bir yerden bir yere
tasinmasi miimkiin olmayan varliklar1 ifade etmektedir (Karaca 2008). Gayrimenkul
(tasinmaz), arazi ve bu arazi lizerine insanlar tarafindan yapilan yapilar olarak da
tanimlanabilir. Yerin istiinde ve altinda tiim ilaveleriyle birlikte goriilebilen,
dokunulabilen maddi bir “sey” olarak da bilinir (Kayabas1 2007). T.C. Anayasasi’nin
35’inci maddesinde “miilkiyet hakki” bagligi altinda tagmmmaz miilkiyetinin genel



gergevesi ¢izilmis ve 4721 sayili Tirk Medeni Kanunu’nun 683’iincii ve devami

maddelerinde “miilkiyet hakkinin yatay ve dikey sinirlar1” tanimlanmustir.

Gayrimenkul, toprak iistii ve toprak alt1 olmak {izere; arazinin dogal pargasi olan binalar
ve araziye yapilarin i1slah (iyilestirme) yatirimlar1 gibi insanlar tarafindan yapilan
elektrik, su, sulama, 1sitma tesisati, asansor, koruma amagli duvar ve ¢it gibi biitiin sabit
bina eklentileri de gayrimenkuliin bir par¢asidir. Genis anlamda miilkiyet hakki, kanun
ile yapilan smirlamalar disinda sahiplerine diledigi sekilde tasinir ve tasinmazlari
kullanma hakki vermektedir. 4721 Sayili Kanuna gore gayrimenkul; arazi, tapu
kiitiigline ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar ile kat miilkiyeti kiitiigiine
kayitli bagimsiz boliimleri kapsar. Gayrimenkul kapsamina giren kirsal ve kentsel arazi

ile bagimsiz boliimlerin siklikla kira parasinin tespiti yapilmaktadir.

Tasinmazin farkli deger dlgiitleri ve kira bedelinin analizi, miibadele ekonomisinde 6zel
onem tasir. Giinlik konusmalarda bilerek ya da bilmeyerek, farkinda olarak ya da
olmadan sik¢a deger kavrami kullaniimaktadir. Ekonomide 6zel bir anlami1 olan “deger”
kavrami, “satin almmmak {izere sunulan bir mal veya hizmetin alicilar1 ve saticilar
tarafindan sonuglandirilmasi muhtemel fiyat” anlamina gelmektedir (Tanrivermis 2016).
Esasen deger, gayrimenkuliin yararliligi veya toplumun ihtiyaglarii karsilama
yetenegine bagli olarak olusur. Bir malin degerinin olabilmesi i¢in yararlilik, talep,
kithk ve alicis1 tarafindan ihtiyaglarin karsilanma beklentisi ile bir gurubun ya da

bireyin mal ya da hizmet alim giiciine baghdir.

Piyasa ekonomisinde deger goreceli bir kavramdir. Kisiden kisiye, iilkeden iilkeye,
ekonomik kosullara, ihtiyaglara ve beklentilere gore degisir. Bu anlamda deger,
ihtiyaclar1 karsilamak igin belirli bir zamanda ve belirli bir durumdaki insanlarin
mallara uygun gordiikleri derecelendirme iliskisi kavramidir. Bu nedenle ekonomik
yasamda belirleyici olan deger degil, fiyattir. Deger kavrami, “fiyat” ve “maliyet”
kavramlar1 ile karistirllmaktadir. Bu kavramlari agiklayacak olursak bir degis tokusu
ifade eden fiyat, belirli bir anlasma sartlar1 altinda belli bir alicinin 6demeyi taahhiit
ettigi ve belli bir alicinin almayi kabul ettigi tutar; maliyet ise yapilandirma i¢in yapilan

harcamalarin toplami olarak tanimlanir (Tanrivermis 2016).



Gayrimenkullerin baslica gelir kaynagini kira parasi olusturmakta ve gayrimenkul
yatirimcisinin temel avantajlari ise; kira geliri ve deger artis kazancindan olusmaktadir.
Sinirli miktarda bulunan kaynaklardan saglanan kira parasi yerine siklikla degerleme
alaninda rant kavrami kullanilmakta ve esasen rant kavrami kira ile yatirim faaliyetinin
kar ve/veya zararini icermektedir. Gayrimenkul yatirimlariin kira parasinin tespitine
yonelik olarak Klasik ekonomi okulundan bu yana tartisma yapilmakta ve uluslararasi
diizeyde kabul gormiis standartlarla da kira tespitine iliskin uygulamalarin homojen

kilinmasina c¢alisilmaktadir (Tanrivermis 2016).

1.3 Arastirmada Kullanilan Materyal ve Yonetmeler

Aragtirmada kullamlan veri kaynaklar1 iki grupta toplanabilir. Ilk olarak literatiir
arastirmas1 sonuglar1 ile yasal diizenlemeler ve yargi kararlarindan yararlanilarak
belediye tasinmazlarinin kiralama islemleri ana hatlar ile irdelenmistir. Bu asamada
belediye uygulamalari ile meclis ve enclimen kararlar1 da onemli birer veri kaynagi
olarak ele alinmustir. Ikinci olarak secilmis iki carsida fiilen kiraci olarak calisan
isletmelerin yoneticilerine uygulanan anket ile toplanan veriler ve kiralama iglemlerine
ilisgkin sbézlesme ve varsa mahkeme kararlari, arastirmanin temel veri kaynagini
olusturmustur. Secilen iki adet carsida kiralanan diikkanlarin kiracilarinin fiilen
Odedikleri kira paralar ile tasinmazlara iliskin kayitlar, ecrimisil ve kira tespit raporlar

da arastirma siirecinde veri kaynagi olarak kullanilmistir.

Calismanin verilerinin toplanmasi1 asamasinda, Zafer Carsis1 ve Kizilay Metro Istasyonu
Carsis1 alaninda faaliyet gosteren biitilin kiracilarla goriisme yapilmasi hedeflenmis olup,
anket doneminde carsida igyeri kiralayan ve fiilen isletmecilik yapan 40 igyeri yoneticisi
ile yiizylize gorlisme ve anket calismasi yapilmistir. Anket ile isyerlerinin; konumu,
ozellikleri (1sitma, sogutma, depo, alani, otopark), isyerinin mevcut kiras1 ve diger
O0demeler (aylik kirasi, 6denen giivence bedeli ve iade kosullari, diger 6demeler),
calistirilan personel sayisi, isyerinde sunulan hizmet ve islem hacmi gibi hususlar
dikkate alinarak isyerinin Ozellikleri ile kirasi arasinda bir iliskinin varligi ile kira

parasinin tespitinde kullanilan yontemlerin analizi ve degerlendirilmesi yapilmustir.



Belediye tasinmazlarmin kiralanmasi ve isgal altindaki tasmmmazlarin ecrimisil
bedellerinin tahsiline yonelik olarak mevzuatta agik degerleme olgiitleri yer almamakta
ve bu husus farkli belediyelerin farkli uygulamalar yapmasina neden olmaktadir.
Incelenen isyeri kira parasmin tespitinde kullanilan yontemlerin tespiti, is kolu bazinda
ortalama yillik kiralari, igyerlerinin briit alaninin birimine diisen yillik kiralari, is kolu
bazinda minimum ve maksimim kira paralarinin karsilastirmali analizi yapilmis olup,
O0denen kira paralar1 ile isyerlerinin konumunun ve Ozelliklerinin etkisinin olup
olmadiginin da analizi yapilmistir. Anket ile kiracilarin temel sorunlari, taginmazlarin
etkin kullanim olanag: ve fiilen 6denen kira parasinin yeterliligi ve benzer taginmazlarla
kargilagtirmali analizi yapilmig ve saha c¢alismalarinin sonuglarina gore belediye
tasinmazlarinin kiralanmasina yonelik temel sorun alanlarinin tespiti ve ¢dziim

Onerilerinin katilimc1 bir yaklagimla gelistirilmesi miimkiin olabilmistir.



2. TASINMAZIN KiRA PARASININ TESPITI VE YASAL DAYANAKLARININ
DEGERLENDIRILMESI

2.1 Tasinmazlarin Ozellikleri ve Kira Bedelini Etkileyen Faktorler

Tasinmaz varlig@i istenildigi zamanda ve sartlarda elden ¢ikarilabilmesi genellikle
miimkiin olamamakta ve likiditesi diisiikk yatirnmlar olarak bilinmektedir. Kisa siirede
elden ¢ikarilmak istenmesi durumunda ise, genellikle piyasa (rayi¢) degerinin altinda bir
degere razi olunmasi s6z konusu olur. Ayrica tasinmazlarin deprem, yangin gibi afetler
ile diger fiziksel kosullara bagli olarak asinmasi veya yapilarin ortadan kalkma riskleri
bulunmaktadir. Bu tiir olumsuzluklarinin yaninda ekonomik krizlerden en az
etkilenmesi, {retilemeyen bir mal olmasi, enflasyon karsisinda yatirimcilarin
birikimlerini korumasi ve enflasyonun iizerinde bir kazang saglamasi, niifus artisi, goc,
imar planlari, kamulastirma, konut acig1, planli arsa iiretiminin yeterli olmamasi gibi
nedenlerle ciddi kazanglar elde edilebilmesi, yatirimcilarin tasinmazlara olan egiliminin

artmasina katki yapmaktadir.

Tasinmaz kiralarin1 etkileyen faktorler, tasinmazin konumu ve islevsel niteliklerinden
dogar ve bireylerin gereksinimleri veya talebine gore artar ya da azalir. Bireysel ve
toplam talep, birey gereksinimleri ya da aile yapilari, teknoloji ve geleneklerde olan
degisimler sonucu siirekli olarak degisir ve sekillenir. Tasinmazlara gereksinim arttikga,
artan gereksinimi karsilayacak arz saglanmazsa, degerler de artis gosterir. Taginmazin
kira degerini etkileyen birgok faktor bulunmaktadir. Taginmaz kirasi tizerinde etkili olan
faktorleri; yonetsel ve sosyo-ekonomik faktorler, kentsel bolgelere iligskin faktorler ve

taginmaz niteliklerine iligkin faktorler olmak tizere {i¢ gruba ayirmak miimkiindiir.

2.1.1 Yonetsel ve sosyo-ekonomik faktorler

Tasinmaz piyasasinda gecerli kira bedelinin analizinde dikkate alinmasi gereken
yonetsel, sosyal ve ekonomik ozellikleri, yerlesim yerleri ve iilke kosullarina gore

degismekle birlikte asagidaki bigimde siralamak miimkiindiir:



e Kararl1 ve basarili bir kentlesme, konut ve arsa politikalarinin izlenmesi, yerlesik
alandaki kira bedellerinin yiikselmesine neden olur.

e Kentlere gog ve niifus artisi, kira bedelinin yiikselmesine yol agar.

eBazi toplum tabakalarinin sosyal yasam istegi ve modaya uymak igin belirli
taginmazlara 6zendirilmesi de kira bedelinin artmasina olanak verir.

e Kentin ekonomik hayatinda énemli olan isyeri ya da fabrikalarin faaliyetlerine son

vermesi, kira bedelinin diismesine neden olur.

2.1.2 Kentsel bolgelere iliskin faktorler

Yerel kosullara bagl olarak tasinmaz piyasasi sekillenir ve hatta taginmaz piyasasinin
temel Ozelligi yerel nitelik tagimasidir. Kentsel bolgelere iliskin faktorlerin odaginda
tasinmazin konumu bulunmakta olup, s6z konusu faktorleri asagidaki gibi siralamak

mimkiin olacaktir:

¢ Niifusun yogun oldugu yerlerde tasinmaz kiralar1 ytiksektir.

¢ Kentin ana ticaret merkezinden disa dogru uzaklastikca kira degerleri diiser

e Zengin halk tabakalarinin oturdugu bolgelerde konut fiyatlar1 genelde daha yiiksektir.
¢ Sosyal donati ve alt yap1 tesisleri tam olan bolgelerde kira bedeli yiiksek olmaktadir.
e Kullanim1 kisitlanmis bolgelerde tasinmaz kiralar diistiktiir.

e Ulagim olanaklarinin kolay oldugu yerlesim yerlerinde kira bedelleri daha ytiksektir.

¢ Yogun trafik olan yol kenarlarindaki ticaret merkezlerinde kiralar daha yiiksektir.

2.1.3 Tasinmazlarin niteliklerine iliskin faktorler

Tasinmazin niteligi ve dzelliklerine gore yerel alanda kira bedeli olusmakta ve yine ayni
ozelliklere bagli olarak kira bedeli taginmazlar arasinda farklilik gostermektedir. Yerel
alanda tagimmazin kira bedelini etkileyen temel oOzellikleri asagidaki gibi siralamak

mumkundir:



e Aligveris merkezlerine yakinlik ve rahatsiz edici unsurlardan etkilenmemek kira
degerinin yiiksek olmasina neden olur.

e Kentsel alanlarda yer alan tasinmazlarin ana yola olan cephesi biiyiidiik¢e kiras1 da
artar.

e Tasinmazin geometrik sekli de kira degerinde etkilidir.

¢ Kose bagindaki taginmazlarin kiras1 digerlerine gore daha fazladir.

e Taginmazin manzarasi kira degeri tizerinde 6nemli bir etkiye sahiptir.

2.2 Kira Tespiti Yapilan Tasinmazlarin Tiirleri ve Ozellikleri

Bircok iilkede ve Tirkiye’de tasinmaz ediniminde kiralama ydnteminin yogun
kullanildig1 ve hatta kentsel kesimde kirac1 ve kiralayan arasindaki aracilik islemlerini
yuriitmek {izere basli bagmna bir is alaninin gelistigi goriilmektedir. Kiraya verilen
gayrimenkuller arasinda; konut, ticari gayrimenkuller, endiistriyel iiretim tesisleri ve
diger taginmazlarin oldugu, iizerinde yapi bulunmayan arazi ve arsa niteligindeki
taginmazlarin iiretim ve ticaret amagl olarak kiralamasinin yapildigir gézlenmektedir.
Degerleme ¢alismalarina konu olan tasinmazlarin tiirleri genel olarak asagidaki sekilde

siiflandirilabilir (Turgut vd. 2006):

e Gayrimenkuller

e Konut amagh kullanilan miilkler
e Arsa, arazi, tarla, bag-bahgeler

e lsyeri ve is merkezleri

e Alis-veris merkezleri

o Oteller ve turizm tesisleri

o Fabrikalar

e Marinalar ve limanlar

e Digerler tasinmazlar.

Kiralanan gayrimenkuller arasinda en sik basvurulan konut nitelikli tasinmazlardir.

Insanoglu barmma ihtiyacini mutlaka karsilamak zorundadir. Konut edinimi ve



kullaniminda farkli gelir gruplart icin genellikle kiralama yontemi tercih edilmektedir.
Barinma ihtiyacini karsilayan insanoglunun yasamini siirdiirebilmesi i¢in ¢aligmast da
gerekli olmaktadir. Ticari ve sanayi amagl tasinmazlar da kiralama yoluyla kullanilan
tasinmazlar arasinda sayilmaktadir. Tirlerine gore tasinmazin gegerli kira bedelinin
tespitinde kullanilacak usul ve esaslar da degismektedir. Bu ¢alismada agirlikli olarak

belediye tasinmazlarinin kira bedelinin tespitine iliskin usul ve esaslar analiz edilmistir.

2.3 Tiirkiye’de Hanehalki Tiiketim Harcamasi I¢inde Kiranin Yeri

Insanlarin hayatlar1 boyunca c¢alisarak biriktirdikleri tasarruflar1 ile yillarca hayalini
kurduklar1 bir konutu edinme ¢abasinda olduklar1 bilinmektedir. insan yasaminda bu
kadar 6nemli olan varligin alimi, satimi ve Kiralanmasinda herkes dogru degerin tespit
edilmesini istemekte ve bu deger; haneler, isletmeler ve iilke ekonomisi agisindan 6zel
onem tagimaktadir. Tirkiye’de hanelerin 6nemli bir kismi kiralama yoluyla
gayrimenkulleri kullanmakta ve hanelerin 6nemli bir kismi da tagimmazlarini kiraya
vererek gelir elde etmektedirler. Bu kosullarda iilke niifusunun biiyiik ¢ogunlugunun
gayrimenkulii Kiraya veren veya kiralayan olarak belirtilen tiirlerdeki iliskilerin igine
girdigi goriilmektedir (Kiil 2009).

Tiirkiye Istatistik Kurumu tarafindan yapilan 2012-2015 déneminde hanehalk: biitce
arastirmasinin sonuclarina gore iilke genelinde hanehalkinin yaptig: tikketim harcamalari
icinde en yiiksek payi konut kira ve diger konut harcamalariin aldigi goriilmektedir.
Zaman i¢inde konut kira ve diger konut giderlerinin hanehalkinin toplam harcamalari
icindeki paymnin 2002-2016 doneminde % 27,3’den % 25,2’ye geriledigi dikkati
¢ekmektedir (Sekil 2.1). Konut iiretimi ve hanelerin artan konut yatirimlarina karsin,
konuta yapilan harcamalarin hala ¢ok yliksek diizeyde kaldigi ve bunun temel nedeninin
konut 1sinma, bakim ve ydnetim giderlerinden ileri geldigi dikkati ¢ekmektedir. Illere
gore hanehalkinin tiilketim harcamalarinin kalemlerine goére dagilimma bakildig:
zamanda, Ozellikle biiyiik kentlerde hanelerin konut harcamalarinin toplam hanehalki
tilketim harcamalar i¢indeki paymmin yiiksek olmasi, 6zellikle site ve toplu yapilarin

artan yonetim giderlerinin birer gostergesi olarak alinabilir.
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Hanehalk: Tiiketim Harcama Tiirleri

Cesitli mal ve hizmetler
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Egitim hizmetleri

Eglence ve kiiltiir

Haberlesme

Ulastirma

Saghik [HE

Mobilya, ev aletleri ve ev bakim hizmetleri

Konut ve kira
Giyim ve ayalkabi
Alkollii icecekler, sigara ve tiitiin

Guda ve alkolsiiz icecekler
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Tiiketim Harcama Tiirleri I¢cindeki Payi (%)

Sekil 2.1 Tirkiye’de tiirlerine gore hanehalki tiiketim harcamalarinin dagilimi (Anonim

2016)

Yillara gore hanehalki tiiketim harcamasi iginde konut Kira ve diger konut giderlerinin

paylarinda 6nemli bir degisimin olmadigi goriilmektedir (Sekil 2.2). Hanehalki tiiketim

harcamalar i¢inde konut ve kira harcamalarinin oranina bakildiginda, en biiyiik paym

2008 yilinda gergeklestigi, bu tarihten sonra s6z konusu payin azalig egilimine girmis ve

bu azalis ve artiglarin nedenlerinin analiz edilmesi ve hanehalki tiikketim harcamalarinin

biitiin bilesenlerinin kapsamli olarak analiz edilmesine gereksinim bulunmaktadir.

Tiiketim Harcama Tiirleri
Icerisindeki Konut ve Kira Pay1 (%)

30,0
29.0
28.0

27.0
26.0
25.0
24.0
23.0
22.0
& &

\
S S

(1) 2007 yilindan itibaren yeni niifus projeksiyonlar1 kullanilmaktadar.
(2) 2014 yilindan itibaren Srneklem tasariminda yeni idari boliniis temel almmistr.

Sekil 2.2 Hanehalki tiiketim harcamasi i¢inde konut giderlerinin paymin degisimi
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Gelire gore sirali %20 guruplar itibariyle hanehalki tilketim harcamalarinin dagilim da
incelenmistir (Sekil 2.3). 2002-2016 yillar1 arasinda gelire gore sirali %20’lik gruplar
itibariyle tiiketim harcamalarinin i¢indeki konut ve kira harcamalarinin dagilimina
bakildiginda; birinci %20’lik grupta (en diisiik gelir grubu) yer alan hanehalkinin konut
ve kira harcamalari 2009 yilindan itibaren en biiyiikk paya sahiptir. Besinci %20°lik
grupta (en biiyiikk gelir grubu) yer alan hanehalkinin konut ve kira harcamalar1 2002-
2016 yillar1 arasinda en diisiik paya sahiptir. Gelire gore sirali %20’lik guruplarin
hanehalki harcamalarinin i¢inde konut ve kira giderlerine bakildiginda, konut ve kiraya
ayrilan pay diisiik gelir guruplarina dogru artis gostermekte, yiiksek gelir guruplarina
dogru azaldig: dikkati ¢gekmektedir.

34.0

32,0 /\/\

30.0 /\//

M A4

24.0

Kira Pay1 (%)

20,0
2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
—]. % 20

2. %20 3. % 20 4. % 20 5. % 20

Gelire Gore Sirah %20'lik Gruplar

Sekil 2.3 Tiirkiye’de gelire gore sirali %20’lik guruplara gére hanehalki tiikketim
harcamalar1

2.4 Kira Bedeli Tespitinin Yasal Dayanaklarmin Degerlendirilmesi

Kira bedelinin tespitini; ilgili kanunlar, yonetmelikler ve tebligler ¢ercevesinde
incelendiginde mevcut uygulama ve yasal diizenlemelerde konunun kiraya veren ve
kirac1 arasinda iliskiler acisindan ele alindig1 goriilmektedir. Hangi nitelikteki mallarin
kiraya verilecegini, kiralama siirecinin isleyisini, kiralama siiresini, taginmazin

kiralamadan Onceki ve sonraki durumunu, anlasmazliklarin ¢oziim yeri ve seklini,
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kiralarin artis bigimini, kira geliri elde edenlerden alinacak vergiyi ve vergi tutarini
belirtmektedir. Halbuki uygulamada en 6nemli nokta kira bedelinin nasil belirlenecegi
olup, mevzuatta konu ile ilgili agik ve ayrintili bir diizenlemenin yapilmamis oldugu
goriilmektedir. Bu da herkesin kendine gore serbest bir deger belirlemesi sonucuna yol
acmakta ve bu egisim tiirlerine gére gayrimenkullerin Kira parasinin tespiti veya rayic

kiranin rasyonel olarak elde edilmesine yonelik ¢aligmalart olumsuz etkilemektedir.

2.4.1 Sermaye piyasasi uluslararasi degerleme standartlar1 ve kapsanm

Gayrimenkul piyasasinin  hukuki altyapisinin  hazirlanmasina ve gayrimenkul
degerlemesine yonelik son yillarda {ilkemizde atilan en 6nemli adimlardan biri Sermaye
Piyasasinda Uluslararast Degerleme Standartlar1 Hakkinda Teblig (Seri: VIII, No: 45)
06.03.2006 tarihli Resmi Gazetede yayimlanarak 01.05.2006 tarihinde yiiriirliige

konulmustur.

Uluslararas1 Degerleme Standartlarinin (UDS) kabulii ile degerleme faaliyetlerinin daha
saglikli bir sekilde yapilmasi, basta AB olmak {iizere uluslararasi uygulamalar ile
paralellik tesis edilmesi, Tirkiye’de hazirlanan degerleme raporlarinin uluslararasi
alanda kabul edilebilirliginin saglanmasi, kurumsal bir gayrimenkul finansman
sisteminin olusturulmasinin yani sira, gayrimenkul degerinin dogru olarak tespit
edilmesi ve bunlarin sahibi olan sirketlerin hisse senetlerinin degerlerinin de saglikli
olarak olusmasina katkida bulunulmasi amag¢lanmistir. Tebligde; UDS’deki kira bedeli
tiplerine yer verilmis ve ozellikle kira tiplerine gére UDS’de kira bedelinin tespitine

iliskin temel ilke ve standartlar tanimlanmustir.

6/12/2012 tarihli ve 6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanununun 62’nci maddesinin ikinci
fikras1 ve 128’inci maddesinin birinci fikrasinin (c) bendi hiikiimlerine dayanilarak
hazirlanan Teblig ile sermaye piyasast mevzuatt uyarinca Yyapilan degerleme
faaliyetlerinde, Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi ve Tiirkiye Sermaye Piyasalari
Birligi tarafindan yayimlanan Uluslararast Degerleme Standartlarina uyulmasmin
zorunlu oldugu ve Kurul tarafindan yapilan diger diizenlemeler ile Tiirkiye Degerleme

Uzmanlar1 Birligi ve Tirkiye Sermaye Piyasalar1 Birligi tarafindan yayimlanan
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Uluslararas1 Degerleme Standartlarinin uyumlu olmamasi halinde, oncelikli olarak
Sermaye Piyasast Kurulunun ilgili diizenlemelerine uyulacagi hiikme baglanmistir.
Belirtilen Teblig ile es zamanh olarak Uluslararasi Degerleme Standartlari, Sozliik ve
Teknik Bilgi Notu yayinlanarak ilgilerin kullanimina sunulmustur. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili Karar1 ile Uluslararast Degerleme
Standartlar1 2017 uygun bulunmus ve yayimlanarak yiiriirlige konulmustur
(Tanrivermis 2016).

UDS’nda kira bedelinin tespit usullerine deginilmemis, ancak kiralama kavrami ve
kiralama tiplerine yer verilmistir. UDS’de kullanilan temel kavramlarin kisa

aciklamalar1 asagida yapilmistir:

Kiralama: Kullanim ve tasarruf haklarimin bir miilkiin tapu sahibinden (arazi sahibi veya
kiralayan olarak adlandirilir) bir bagka sahsa (kiract olarak adlandirilir) kira
cercevesinde Ongorildiigii sekilde, verdigi kira iicretlerini 6deme sozii karsiliginda
devredildigi bir sozlesme diizenlemesidir. Uygulamada, taraflarin haklar1i ve
sorumluluklar1 karmagsik ve aralarinda yaptiklari sézlesmenin 6zel sartlarina baglh

olabilir.

UDS’de ayrica kira parasinin tespitine iliskin {i¢ tanimlama yapilmis olup, bu tanimlar

asagida ozet olarak verilmistir:

e Pazar Kira Bedeli: Bir miilkiin veya miilk dahilindeki bir yerin bir istekli kiralayan ile
bir istekli kiraci arasinda, uygun olarak yapilmis bir pazarlama faaliyeti sonrasinda,
taraflarin her birinin bilingli, basiretli ve hi¢bir zorlama olmaksizin hareket ederek,
normalde yiiz ylize gergeklestirdikleri bir islem neticesinde, uygun kiralama sartlarina
tabi olarak degerleme tarihinde kiralanmasi igin tahmin edilen tutardir. Pazar kira

=~ [13

bedelinin verildigi durumlarda, yansittig1 “uygun kiralama sartlar1” da belirtilmelidir.
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e Sozlesme Kira Bedeli: Belirli bir sozlesme cergevesindeki kira bedelidir. Bu bedel,
Pazar kira bedeline esit olabilse de uygulamada 6zellikle sabit kira bedeli olan eski

kiralamalar icin farklilik gosterebilir.

eCiro Uzerinden Kira Bedeli veya Katihm Kira Bedeli: Kiralayanm, kiracinin
kazanglarina dayali bir kira bedelini aldig1 her tiir kira diizenlemesidir. Yiizdelik kira

bedeli, ciro ilizerinden kira bedelinin tespitine 6rnek teskil eder.

2.4.2 193 Sayih Gelir Vergisi Kanunu

193 Sayili Kanun’da kira bedelinin tespitinin emsal kira bedeli yaklasimina gore
yapilmasi gerekmektedir. Bu Kanun’da emsal kira bedeli esasinin nasil uygulanacagi ve
uygulanmayacagi haller agikg¢a belirtilmistir. 193 Sayili Kanun’un “emsal kira bedeli”
baslikli 73’{incli maddesinde?; “Kiraya verilen mal ve haklarin kira bedelleri emsal kira
bedelinden diisilk olamaz. Bedelsiz olarak bagkalarimin intifaina birakilan mal ve
haklarin emsal kira bedeli, bu mal ve haklarin kiras1 sayilir. Bina ve arazide emsal kira
bedeli, yetkili 6zel mercilerce veya mahkemelerce takdir veya tespit edilmis kirasi, bu
suretle takdir veya tespit edilmis kira mevcut degilse Vergi Usul Kanunu'na gore
belirlenen vergi degerinin %S5’1dir. Diger mal ve haklarda emsal kira bedeli, bu mal ve
haklarin maliyet bedelinin, bu bedel bilinmiyorsa, Vergi Usul Kanunu’nun servetlerin

degerlenmesi hakkindaki hiikiimlerine gore belli edilen degerlerinin %10’udur”.

193 Sayili Kanunun 73’lincii maddesinin devaminda ise emsal kira bedelinin
uygulanmayacagi haller ile ilgili olarak; (i) bos kalan gayrimenkullerin muhafazalar
maksadiyla bedelsiz olarak bagkalarinin ikametine birakilmasi, (ii) binalarin mal
sahiplerinin usul, fiiru veya kardeslerinin ikametine tahsis edilmesi (Usul, fiiru veya
kardeslerden her birinin ikametine birden fazla konut tahsis edilmis ise bu konutlarin
yalmz birisi hakkinda emsal kira bedeli hesaplanmaz®. Kardesler evli ise eslerden
sadece biri i¢in emsal Kira bedeli hesaplanmaz), (iii) mal sahibi ile birlikte akrabalarin

da aynm1 evde veya dairede ikamet etmesi ve (iv) genel biitgeye dahil daireler ve katma

! Degisik birinci fikra: 4/12/1985 - 3239/56 md.
? Degisik: 4/12/1985 - 3239/56 md.
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biitgeli idareler, il 6zel idareleri ve belediyeler ile diger kamu kurum ve kuruluslarinca

yapilan kiralamalarda hiikiimleri yer almaktadir®.

2.4.3 2886 Sayih Kamu Thale Kanunu

Hazinenin 6zel miilkiyetindeki tasinmazlarin ve devletin hiikkiim ve tasarrufu altindaki
yerlerin kiralama islemleri 6zel olarak 2886 sayili Devlet ihale Kanunu hiikiimleri
cergevesinde ylritiilmektedir. 2886 Sayili Kanun’un “ihaleye hazirlik islemlerinin,
tahmin edilen bedelin tespiti” baslikli 9°’uncu maddesine gore tahmini bedelin, idareler
tarafindan tespit edilmesi veya ettirilmesi gerekecektir. Isin 6zelligine gore gerektiginde
bu bedel veya bu bedelin hesabinda kullanilacak fiyatlar belediye, ticaret odasi, sanayi
odasi, borsa gibi kuruluslardan veya bilirkisilerden sorusturma yapilabilir. Tahmin
edilen bedel, bunun dayanaklarinin da eklendigi bir hesap tutanaginda gosterilir ve asil
evrak arasinda saklanir. Bu bedel gerektiginde ihale komisyonlarinca tahkik ettirilir.
Ancak, yapim islerinde bu isler i¢in kanunlarin verdigi yetkiye dayanilarak ilgili
dairelerce tespit edilmis birim fiyatlar1 varsa, bunlar uygulanir. Buna ilave olarak 2886
Sayili Kanun’da “ihaleye hazirlik islemlerinin, bedelin tahmin edilememesi” baglikli
10’uncu maddesi geregi sinai ve teknolojik zorunluluklarin gerektirdigi durumlarda
ilgili bakanin onay1 alinmak suretiyle, bedel tahmini yapilmadan kapali teklif usulii ile

ihale yapilabilmesi miimkiin kilinmistir.

2.4.4 6098 Sayih Tiirk Bor¢lar Kanunu

6098 Sayil1 Kanun’da kiract ve kiraya veren taraflarin karsilikli hak ve sorumluluklari,
kira artisinin nasil yapilacagi konusunu ayrintili olarak ele almig ancak kira bedelinin
tespitiyle ilgili herhangi bir bilgiye yer vermemistir. Tirk Hukuk Sistemi’nde kira
bedelinin tespiti konusu taraflarin serbest iradelerine birakilmistir. Ancak bu iradeye
smirsiz bir 6zgilirliik tanimmmamigtir. Bu smir 6098 Sayili Kanun’un 344’{incii
maddesinde ¢izilmistir. Tiirk Borg¢lar Kanunu yiirlirlige girmeden once Yargitay,

kararlarinda Oncelikle “Emsal Kira Bedelini” dikkate alinmis ve hakime “diirtstlik

% Ek: 4/12/1985 - 3239/56 md.

16



kurallarma” uygun bir takdir hakki vermistir. Yargitay’in tercih ettigi bir diger esas da
ekonomik verilerdir. Her yil hesaplanan Toptan Esya Fiyati Endeksi (TEFE) esas
alinmakta ve kira bedeline yansimasinda objektif ve esit bir uygulamaya yonelik
kararlar verilirken, yeni diizenlemede TEFE yerine Yurti¢i Uretici Fiyat1 Endeksi (Yi-
UFE) esas alinmasi kararina baglanmis ve uygulamadaki kararlari bir 6lgiide

sabitlemistir.

6098 Sayili Kanun’un “kira s6zlesmesi” baslikli dordiincii boliimiinde “konut ve catili
isyeri kiralar1” baslikli 344’tincii maddesinde; “taraflarin yenilenen kira dénemlerinde
uygulanacak kira bedeline iliskin anlagmalari, bir Onceki kira yilinda iiretici fiyat
endeksindeki artis oranin1 gegmemek kosuluyla gecerlidir. Bu kural, bir yildan daha
uzun siireli kira s6zlesmelerinde de uygulanir” hiikkmiinii amirdir. Taraflarca bu konuda
bir anlasma yapilmamissa, kira bedeli, bir onceki kira yilmin Yi-UFE artis oranii
geememek kosuluyla hakim tarafindan, kiralananin durumu g6z Oniine alinarak

hakkaniyete gore belirlenir.

Taraflarca bu konuda bir anlagsma yapilip yapilmadigina bakilmaksizin, bes yildan uzun
stireli veya bes yildan sonra yenilenen kira sdzlesmelerinde ve bundan sonraki her bes
yilin sonunda, yeni kira yilinda uygulanacak kira bedeli, hakim tarafindan Yi-UFE artis
orani, kiralananin durumu ve emsal kira bedelleri g6z oniinde tutularak hakkaniyete
uygun bicimde belirlenir. Her bes yildan sonraki kira yilinda bu bigimde belirlenen kira

bedeli, 6nceki fikralarda yer alan ilkelere gore degistirilebilir.

Sozlesmede kira bedeli yabanci para olarak kararlagtirilmigsa, bes yil gegmedikce kira
bedelinde degisiklik yapilamayacaktir. Bununla birlikte 6098 Sayili Kanunun “asir1 ifa
gucligi” bashikli 138’inci maddesi hiikkmii saklidir. Bes yil gectikten sonra kira
bedelinin belirlenmesinde, yabanci paranin degerindeki degisiklikler de goz Oniinde
tutularak tgiinci fikra hilkkmii uygulanir” hilkmiini amirdir. Esasen 6098 Sayili
Kanunda konut ve catili isyeri kiralamasma iliskin temel diizenlemelerin kamu
tasinmazlar1 i¢in de gecerli oldugu, oOzellikle c¢atili isyeri kavraminin siirlarinin
mevzuatta aciklanmamis oldugu ve ticari gayrimenkul kavraminin ise mevzuatta

diizenleme konusu yapilmadig1 tespit edilmistir.
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2.4.5 Hazine Tasinmazlarimn Idaresi Hakkindaki Yénetmelik

Yonetmeligin 12’inci maddesine gore tahmini bedelin tespitinin idare tarafindan
yapilmasi veya yaptirilmasi gerekli olacak ve bu bedel ihale komisyonu tarafindan
karara baglanacaktir. Bedel tespit ve takdirinde, tasinmazin konumu ve 6zellikleri goz
oniinde bulundurulmak suretiyle rayi¢ bedel esas alimir™”. Ancak bu bedel kirada; ilk yil
icin, tasinmazin emlak vergisine esas asgari metrekare birim degerinin yiizde besinden,
az olmamak iizere tespit ve takdir edilir. Idarece bedel tespit ve takdir edilirken
gerektiginde bedel veya bedelin hesabinda kullanilacak fiyatlar, ilgili kurulus veya
bilirkisilerden de arastirilabilir. Tahmin edilen bedel; 4/1/2002 tarihli ve 4734 sayili
Kamu ihale Kanunu’na tabi olmaksizin, 28/7/1981 tarihli ve (miilga) 2499 sayili
Sermaye Piyasast Kanunu’na tabi ekspertiz sirketleri ile Bakanlik merkez denetim
elemanlarina tespit ettirilebilir. Bu sekilde tespit ettirilen bedel, tahmin edilen bedel

olarak dikkate alinir.

Tahsisli tasinmazlar ile kamu hizmeti goriilmek iizere genel biit¢ce kapsamindaki kamu
idarelerince kiralanan tasinmazlarda, miinhasiran biife, kantin, ¢ay ocagi olarak
kullanilmak iizere kiraya verilecek yerlerin tahmini kira bedeli, yukaridaki hiikiimlere
tabi olmaksizin ilgili idare yetkililerinden almacak bilgiler de gdz oniinde tutularak
Idare tarafindan tespit edilir. Hazine tasinmazlarinin idaresi hakkindaki ydnetmeligi
14’lncti maddesine gore; bir yildan uzun siireli kira, irtifak hakki, kullanma izni
sozlesmelerinde ikinci ve izleyen yillar bedelleri, Tiirkiye Istatistik Kurumu’nca

yayimlanan Yi-UFE oraninda arttirilmas: yoluna gidilmektedir.

2.4.6 Milli emlak genel tebligleri

Hazineye ait taginmazlarin kiraya verilmesinde yasal ve idari diizenlemeler, 300 ve 327
sira sayilt Milli Emlak Genel Tebligleri ile yapilmistir. 300 Sira Sayili Genel Teblige
gore tahmini kira bedeli; idarece tespit edilir veya ettirilir. Tespitte rayi¢ bedel esas

alinacak olup, s6z konusu bedel, tespit genel beyan yilinda yapilacaksa bu yilda, genel

* Degisik ciimle:RG-10/4/2011-27901
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beyan yilindan sonraki bir yilda yapilacak ise o yilda, ayn1 veya benzer vasifta emsal
taginmaz i¢in emlak vergisi beyannamesinde gosterilen degerin % 5’inden az olmamak
izere idarece dogrudan, tespit, beyan yilindan sonraki bir yilda yapilacak ve o yilda da
ayni veya benzer vasifta tasinmaz i¢in beyanda bulunulmamis ise bedel, ilgisine gore
belediye, ticaret odast ve sanayi odasi gibi kuruluslardan veya bilirkisilerden

sorusturularak, tespit ve hesap edilir.

Bedelin idarece dogrudan tespit edilememesi halinde ise, ilgili kurulus veya
bilirkigilerden yararlanilabilir. Tespit ve hesaplamalar Yonetmelik eki “Tahmin edilen
kira bedeli tespitine ait hesap tutanaginda” gosterilir, tutanak asil evrak arasinda

saklanir. Bu bedel, gerektiginde ihale komisyonunca tahkik ettirilir.

Isletme hakki verilen biife, kantin, ¢ay ocagi gibi yerlerin igletme hakkina ait tahmini
bedel, Yonetmeligin 8’inci maddesinde sayilan kuruluslardan veya bilirkisilerden
sorusturulmadan biinyesinde biife, kantin ve ¢ay ocagi gibi yerler acilacak idarenin
yetkililerinden alinacak bilgiler de g6z oniinde tutularak idarece tespit edilir. Bu bedel,
Yonetmelik eki “isletme hakki verilecek biife, kantin, ¢ay ocagi gibi yerlere ait tespit ve
tahmin edilen igletme hakki bedeli hesap tutanaginda” gosterilir. Ayrica 4706 Hazineye
Ait Tasinmaz Mallarin Degerlendirilmesi ve Katma Deger Vergisi Kanunu’nda
Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun’un 7°nci maddesine 5228 sayili Kanun’la
eklenen son fikrasinda; (miilga) 2499 sayili Sermaye Piyasast Kanunu’na tabi
ekspertiz sirketlerince ve Bakanlik merkez denetim elemanlarinca tespit edilen rayig
bedelin, tahmin edilen bedel olarak dikkate alinacagi 6ngoriildiigiinden, bu yolla deger

takdir edilen taginmazlar i¢in ayrica kiymet takdir karar1 alinmayacaktir.
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3. YARGITAY’IN KiRA BEDELININ TESPIiT DAVALARI HAKKINDAKI
YAKLASIMI VE iCTIHAT KARARLARI

Yargitay ictihadi birlestirme kararlarina gore kiraya veren, kira bedelinin tespiti ile
kiracidan alinmasi yolunda bir dava agabilecegi gibi, kiraya veren veya kiraci sadece
kira bedelinin tespitini hedef tutan bir dava agabilecektir. Bu davalari incelemeden 6nce
kiranin tespitinin nasil yapilmasi gerektiginin ve bunun objektif esaslarinin incelenmesi,

uygulama yoniinden yararli bulunmaktadir.

3.1 i¢tihad1 Birlestirme Kararlarma Gore Kira Parasinin Tespiti

Yargutay Ictihadi Birlestirme Kararina (IBK) gore kira bedeli, bilirkisi tarafindan tespit
edilecek olagan rayig, bu bicimde tespit edilmezse, ekonomik ilke ve esaslar, hak ve
menfaat uyarinca bilirkisi tarafindan bildirilecek kira bedeli esas alinarak hakim

tarafindan tespit edilmektedir.

Rayi¢ kira: Olagan sartlar altinda yapilmis sozlesmeler ile kabul edilen bir karsilik
oldugundan, olagan iistli ve 6zel sartlar altinda yapilmis kira sozlesmelerine bakilarak
rayi¢ belli edilemez. Normal geliri asan kira bedeline iliskin sdzlesmeleri ile her tiirlii
fedakarligi goze alan kimselerin yapmis oldugu kira sozlesmeleri gibi 6zel durumlarda

yapilan sozlesmeler dikkate alinarak da rayig belli edilmez.

Ekonomik ilke ve esaslar, hak ve menfaatler: Tasmmmazlarin rayi¢ bedelinin belli
edilmesine esas tutulacak gibi tasinmazlara iligskin kira bedelinin tespitinde kullanilacak
kira sozlesmelerinin bulunmamasi halinde dahi ekonomi esaslari, hak ve nesafet
uyarinca bilirkisinin takdir edecegi kira tutar1 esas alinacaktir. Buradaki ekonomik
esaslardan tasinmaz sermayesine taninan normal geliri ortaya ¢ikaracak kurallar ile arz
ve talep kanunlar1 akla gelmelidir. Hak ve nesafet kaidelerinin de g6z dniinde tutulmasi
ile bilirkisiler, bu esas ve kaidelere riayet ederek kira bedelini tespit etmelidir.
Uygulamada emsal kira parasinin tespitine dayali konut ve diger tasinmazlarin kira

parasinin tespitinin yapildigi1 gézlenmektedir.
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3.2 Yargiya Intikal Eden Dava Konular

Yarg: kararlar1 incelendiginde, yargiya intikal eden kira tespit davalarinin genel olarak
kira bedelinin uyarlanmasi, kira artis orani, kira siireleri sonunda yeni anlagsmam
yapilamamasi, kiranin yabanci para cinsinden 6denmesi halinde kira bedeli tespit
davalari, kiranin UFE oraninda artirilmasi, kira bedelinin hak ve nesafet kurallarina gére
tespit edilmesinin gerektigi durumlar, kira bedelinin tespitinde olagan rayicin esas

alinmasi vb. konular1 kapsadigi goriilmektedir.

Her talep vukuunda sozlesmeyi degisen hal ve sartlara uydurmak miimkiin degildir.
Aksi halde 6zel hukuk sisteminde gegerli olan “irade Ozgiirligii”, “s6zlesme serbestisi”
ve “sozlesmeye baghlik” ilkelerinden sapma tehlikesi ortaya cikar. Sozlesmeye

miidahale miiessesesi istisnai tali ikinci derecede yardimer niteliktedir.

Kira bedelinin uyarlanmasi davasindan s6z edilebilmesi igin davaci tarafin, kira
s0zlesmesi kurulurken edimler arasinda denge bulundugunu, ancak, bu dengenin
sonradan ortaya c¢ikan, taraftarca baslangicta Ongoriillemeyen olaganiistii kosullar
nedeniyle asir1 bir bigimde bozuldugunu, sdzlesmenin ayni1 kosullarla siirdiiriilmesinin
kendisi i¢in katlanilmaz hal aldigini ileri siirmiis olmasi gerekir. Bagka bir ifade ile
sOzlesmenin kurulmasindan sonraki donemde gergeklesen olgulara dayanilmis
olmalidir. S6zlesmenin kuruldugu anda dengesizlik bulundugu iddiasiyla agilan dava

kira bedelinin uyarlanmasi davasi olarak kabul edilemez.

Sozlesmenin edimleri arasindaki dengeyi bozan olaganiistii hallere harp, ekonomik
krizler, asir1 enflasyon gibi gosterilebilir. Hakimin, kira sdzlesmesinin uyarlanmasina
karar vermede, 6denmekte olan kiranin giliniin sartlarina gore uyarlanmasina karar verip,
bunun disindaki sozlesmede taraflarca belirlenen 6deme, artis gibi diger sartlara

dokunmamasi ve kira bedeli disindaki sartlarin aynen devam etmesi esastir.
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3.2.1 Kira artis oram

Taraflarin arasindaki bir yillik stireli ilk kira sdzlesmesinin 6zel sartlarindaki yillik kira
artis orani, sonraki kira donemleri i¢in de gecerli olup, bir kira tespit davasi ile

kaldirilmadig siirece taraflari baglar5.

3.2.2 Taraflarin Kkira siiresi konusunda yeni bir anlasma yapmamalari

Taraflarin kira siiresi konusunda yeni bir anlasma yapmamalar1 ve kiralananin kiraci
tarafindan tahliye edilmemesi durumunda, kira sdzlesmesi 6570 Sayili Kanun geregince

ayni sartlarla bir y1l uzatilmis say1hr6.

3.2.3 Kiranin yabanci para ile 6denmesi durumunda kira bedelinin tespit davasi

Yeni donem kira bedelinin mahkemece arttirilarak tespitinin istenmesi halinde;
18.11.1964 giin ve 2/4 sayih Yargitay 1.B.K.’da 6ngoriildiigii iizere, kira siiresi sona
erdiginden, (miilga) 6570 Sayili Kanunun 11’inci maddesi uyarinca yenilenen donemde
kira sozlesmesinin diger hiikiimlerinin yenilenmesine karsin, kira parsina iliskin sart

yenilenmemekte ve kira bedeli belli olmayan bir sézlesme haline gelmektedir.

Mahkemece kira sozlesmesindeki bu bosluk “hak ve nesafet” kurallarina uygun bir kira
bedelini takdir edilmek suretiyle doldurulmaktadir. Bu hukuki olgu karsisinda, yeni
donemde kira bedelinin mahkemece tespitinin istenmesi halinde, s6zlesmedeki kiranin
yabanci para ile 6denmesine iliskin hiikkmiin yenilendigi kabul edilemez. Bu nedenle
hakim anilan 1.B.K.’da 6ngériilen “sinirlama”y1 yaparken (davali kiracinin bu ydnde
acikca bir kabulii bulunmadig: siirece), Borglar Kanununun 83. maddesinin f.1 bendi
hiikkmii uyarinca kira bedeli Tiirk Lirasi olarak takdir etmek ve sozlesmede yer alan
boslugu buna gére doldurmak durumundadir. Yargitay 1.B.K.’ya aykir1 olarak kira
bedeli, yabanci para olarak veya “yabanci para karsiligi” tizerinden tespit edilemez. O

halde yukarida agiklanan ilkeler 1s1¢inda mahkemece yapilacak is; hak ve nesafete

> Yargitay 6. Hukuk Dairesi E. 1997/8009 K. 1997/8327 T. 20.10.1997.
® Yargitay 13. Hukuk Dairesi E. 1989/4866 K. 1989/7493 T. 20.12.1989.
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uygun kira bedeli isteyip istemedigini davacidan sormaktir. Davaci, hak ve nesafete
gore tespit yapilmasini talep ediyor ise, dncelikle dava konusu yerin yeniden (bos
olarak) kiralanmas1 halinde getirebilecegi kira bedeli bilirkisiler tarafindan
belirlenmelidir. Esasen mahkemelerce segilecek bilirkisi kurullarinin gayrimenkul
gelistirme ve yoOnetimi uzmanlarindan olusturulmasi, taginmazlar ve diger varliklarin

piyasa kirasinin rasyonel olarak tespiti bakimindan 6zel 6nem tagimaktadir.

Boyle bir belirleme yapilirken 6ncelikle benzer yerlerin kira sdzlesmeleri incelenmeli,
dava konusu yer ile ayr1 ayr1 karsilastirilmali, kira bedeline etki eden hususlar iizerinde
de ayrica durulmak suretiyle “hak ve nesafet” kurallarina gore hakim tarafindan bir Kira
bedeli (Tiirk Liras1 iizerinden) takdir edilmelidir. Sayet davaci hak ve nesafet ilkesine
gore tespit talep etmiyorsa davanin reddi cihetine gidilmelidir. Mahkemece, davanin

reddi yerine yazili gerekgeyle sonuca gidilmesinde isabet goriilmemistir’.

3.2.4 Kira bedelinin toptan esya fiyati endeksine gore yapilmasi

Kosullar degismedigi ve 06zel nedenler bulunmadigi takdirde toptan esya fiyat
endeksinin ii¢ yil i¢in artinmi esas alinarak saptanan kira bedelinin hak ve nesafet
kurallarina uygun oldugu kabul edilir’. Yargitay’in yerlesmis uygulamalarina gore kural
olarak hak ve nesafete gore belirlenecek kira bedeli endeks uygulamasina gore
saptanacak miktardan az olamaz. Bdyle bir uygulama 18.11.1964 giin ve 2/4 sayili

Yargitay 1.B.K. ve orada vurgulanan “hak ve nesafet” ilkesine aykiridir®.

Bundan ayri olarak yeni donem kira bedeli tespit edilirken, hilkmedilen kira bedelinin
davali tarafindan yeni déonemde artirilarak 6denen miktardan az olamayacagi hususu goz
oniinde bulundurulmalidir’®. Agiklanan neden ile mahkemece dnceki dénem &denen
kira bedelinin “stopaj ve fon giderleri” hari¢ (net) olup olmadigi hususu agikliga
kavusturulduktan sonra endeks uygulamasina gore kira bedeli belirlenmeli, hak ve

nesafete gore tespit edilecek kira bedelinin endekse gore belirlenen miktardan ve yeni

" Yargitay 3. Hukuk Dairesi E. 2000/8382 K. 2000/8036 T. 14.9.2000.

8 Yargitay Hukuk Genel Kurulu E. 1999/3-183 K. 1999/195 T. 7.4.1999.
® Yargitay 3. Hukuk Dairesi E. 2004/2726 K. 2004/3013 T. 1.4.2004.

% Yargitay 3. Hukuk Dairesi E. 2004/2726 K. 2004/3013 T. 1.4.2004.

23



donemde davalinin ddedigi kira bedelinden az olamayacagi da gz Oniinde
bulundurulmak suretiyle karar verilmelidir'*. Ayrica, davali vekili tarafindan usuliine
uygun vekaletname ibraz edilmedigi ve durugmalara katilmadigi halde vekalet {icretine

hiikmedilmesi dogru goriillmemistir'®.

3.2.5 Kira bedelinin tespitinin net ve briit kira olarak aciklanmasi gerekliligi

Kira bedelinin tespitine iliskin mahkeme karari, kiralananin kira bedelinin tespitine dair
olup, net veya briit oldugu konusunda bir agiklama ihtiva etmese dahi bu kiranin briit
olarak kabuliinii gerektirir13. 193 sayili Gelir Vergisi Kanunu’na gore mal ve haklarin
kiraya verilmesiyle elde edilen gelirden alinmasi gereken gelir vergisinin miikellefi
kiraya veren olup, kiraci ise yasada yazilt mal ve haklarin kiralanmas1 karsilig1 yapilan
odemelerden belirli oranda ve kiraya verenin gelir vergisine mahsuben tevkifat (stopaj)
yapmak ve Maliye’ye yatirmak zorunda olan sahistir. Yasadaki bu diizenleme tarzina
gore kira gelirinden 6denmesi gereken verginin kira bedeli i¢inde oldugunda kusku

duyulmamahd1r14.

3.2.6 Kira bedelinin hak ve nesafet ilkelerine gore tespit edilmesi gerekliligi

Dava konusu taginmazin yeniden kiraya verilmesi halinde getirebilecegi kira bedelinin o
donem i¢in adil ve hakkaniyete uygun miktarda olmasinin gozetilmesi gerekir15.
Yargitay uygulamalarina ve 18.11.1964 tarih ve 2/4 sayili Yargitay 1.B.K. da agiklanan
esaslara gore “hak ve nesafet” ilkesi uyarinca kira bedeli tespit edilirken, oncelikle
taraflarin tiim delileri, varsa emsal kira s6zlesmeleri asli veya onayli 6rnekleri dosyaya
alinmali, kiralananin tiim niteliklerine gore ti¢ kisilik (insaat-mimar, hukukcu ve miilk)
bilirkisiler kurulu olusturularak, kiralanan tasinmaz ve taraf emsalleri tek tek gezilip
incelenmeli, bilirkisilerce gerekli 6l¢iim ve inceleme yapilip boylece elde edilen veriler

somutlastirilarak dava konusu yer ile ayr1 ayr1 (konumu, ¢evresi, niteligi, kullanim sekli,

" Yargitay 3. Hukuk Dairesi E. 2004/2726 K. 2004/3013 T. 1.4.2004.

2 Yargitay 3. Hukuk Dairesi E. 2004/2726 K. 2004/3013 T. 1.4.2004.

B Yargitay 13. Hukuk Dairesi E. 995/2810 K. 1995/3018 T. 28.3.1995.

¥ Yargitay 13. Hukuk Dairesi E. 995/2810 K. 1995/3018 T. 28.3.1995.

5 Yargitay 3. Hukuk Dairesi E. 2005/10514 K. 2005/11634 T. 14.11.2005.
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yiizolglimii, kira bagslangi¢ tarihi, kira siireleri gibi) kira bedeline etki eden tiim
nitelikleri karsilastirilmali, emsal kira bedellerinin ni¢in somut emsal olup olmadig1 ayri
ayr1 agik¢a belirlenmeli, dava konusu tasinmazin yeniden kiraya verilmesi (bos olarak)
halinde getirebilecegi kira bedelinin o donem i¢in adil ve hakkaniyete uygun miktarda
olmasi1 gozetilmeli, bilirkisi raporu mahkemece somut gerekceler 1s1ginda res’en
degerlendirilmeli, buna gére hak ve nesafet uygun kira bedeli hakimce saptanmalidir™.
Yukarida da agiklandigi {izere bilirkisi kurullarinda belirtilen amagla mutlaka

gayrimenkul gelistirme ve yonetimi uzmanlarinin yer almasi saglanmalidir.

3.2.7 Kira bedelinin belirlenmesinde olagan rayicin esas alinmasi gerekliligi

Kural olarak kira bedelinin miktarin1 davaciin ispatlamasi gerekir. Aksi takdirde
kiracinin bildirdigi kira bedelinin miktar1 uyusmazhigin ¢6ziimiinde esas alinir. Kira
bedelinin miktarinda uyusmazlik bulunmasi halinde kira bedelinin 18.11.1964 giin ve
2/4 sayil Yargitay 1.B.K.’da benimsenen ilkelere gére olagan rayi¢ tespit edilemez ise
ekonomik esaslar ve hak nesafete gore belirlenmelidir. Ilke bu olmakla birlikte adalet ve

diiriistliik kuralinin asla goz ardi edilmemesi gerekmektedir®”.

18 yargitay 3. Hukuk Dairesi E. 2005/10514 K. 2005/11634 T. 14.11.2005
1 Yargitay 3. Hukuk Dairesi E. 2001/8767 K. 2001/9094 T. 15.10.2001
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4. BELEDIYE TASINMAZLARININ KiRA TESPIT iISLEMLERI

Belediyeler farkli yontemlerle bir¢ok tasinmaz elde edebilmektedirler. Belediyelerin
ozgelirlerinin  6nemli bir kismini vergiler ve tasinmaz gelirleri olusturmaktadir.
Dolayisiyla tasinmazlarinin yonetimi 6nemlidir. Belediyeler tasinmazlarini satabilecegi
gibi, ¢ok farkli amagclarla kiralama yoluna da gidebilmektedirler. Bu kisimda
belediyelerin tasinmaz kiralama uygulamasi incelenmis olup, ¢alisma sonuglar1 asagida

Ozet olarak sunulmustur:

4.1 Genel Olarak Belediye Tasinmazlarinin Kiralanmasi

Belediye taginmazlarinin kiraya verilebilmesi hem belediye mevzuati, hem de ihale
mevzuatina gore miimkiin olmaktadir. Ancak belediye tasinmazlarinin tiimiiniin
kiralanmas1 s6z degildir. Kamu mallarinin hukuki statiisii dogrultusunda kamu yararina
tahsis edilmemis (orta mali olmayan) 6zel mallar kiraya konu olabilmektedir. Kural
olarak bunun disindaki orta mallar kiralama islemi yapilamaz. Istisnas1 kamu yarar1 ve
hizmetleri dikkate alinarak bu gibi yerler i¢inde ayrica ecrimisil uygulamasi yoluyla
0zel kisilere kullandirma imkani bulunmaktadir. Ecrimisil uygulamasi bir kiralama
degildir. Ciinkii ecrimisil ge¢mise yonelik en fazla bes yil alinir, ama kira gelecege

yonelik belli stireli olarak yapilmaktadir.

4.2 5216 Sayih Biiyiiksehir Belediyesi ve 5393 Sayih Belediye Kanuna Gore
Kiralamada Yetkili Makam

Belediye tasinmazlarinin kira tespitinde oncelikle 5393 sayili Belediye Kanunu ve 5216
sayili Biyiiksehir Belediye Kanunu hiikiimlerini incelemek gerekir. 5216 sayili
Biiyiliksehir Belediye Kanunun “biiyliksehir belediye ve ilge belediyelerinin gorev ve
sorumluluklar1” baglikli 7°inci maddesinin (f) bendi, 5393 sayili Belediye Kanunu’nun
“belediyenin yetkileri ve imtiyazlar” baglikli 15’inci maddesinin (h) bendi ile arsa ve
konut iretimi baghikli 69’uncu maddesinde “kiraya verme Yyetkisi” acikga

tanimlanmustir.
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5393 Sayili Kanunun “meclisin gorev ve yetkileri” baslikli 18’inci maddesinin (e)
bendinde; “Tasinmaz mal alimina, satimina, takasina, tahsisine, tahsis seklinin
degistirilmesine veya tahsisli bir tasinmazin kamu hizmetinde ihtiyag duyulmamasi
halinde tahsisin kaldirilmasina; {i¢ yildan fazla kiralanmasma ve siiresi otuz yili
gegmemek kaydiyla bunlar tizerinde sinirli ayni hak tesisine karar vermek” hiikmii yer
almaktadir. 5393 Sayili Kanunun “enciimenin gorev ve yetkileri” basglikli 34’iincii
maddesinin (g) bendinde; “Tasinmaz mal satimina, trampasina ve tahsisine iligkin
meclis kararlarim uygulamak; siiresi iic yili gegcmemek iizere kiralanmasma karar
vermek” hiikmiinii amirdir. 5393 Sayili Kanunda kiralamaya yetkili organlardan
bahsedilmekte, ancak belediye tasinmazlarinin kiralanmasi usul, esas ve yontemine dair
herhangi bir hitkiim yer almamaktadir. Ancak belediye mevzuatinda taginmazin kira
parasinin tespitinde kullanilmasi gereken yontemlerin agiklamamis oldugu ve bu
nedenle belediyelerde kiraya verme, kiralama ve ecrimisil bedellerinin tespitinde farkli

yontem ve yaklagimlarin kullanildigr goriilmektedir.

4.3 Belediye Tasinmazlarinda Kira Tespit Islemlerinin Yasal Dayanag

Genel biitgeli dairelerle katma biitgeli idarelerin, 6zel idare ve belediyelerin kira isleri
2886 sayili Devlet Thale Kanunu ve kiyasen Hazine Tasinmazlarinin Idaresi Hakkinda
Yonetmelik hiikiimlerine gore yiiriitilmesi gerekmektedir. Belediyelerce Kkiraya
verilecek tasinmazlarin kira parasinin tespiti ile kiralanan tasinmazlarin kirasinin

belirlenmesinden bir¢ok sorun yasanmakta olup, bunlar kisaca asagida 6zetlenmistir:

4.4 Belediyelerde Kira Tespitinin Yapildigi Durumlar

Belediyeler tasinmazlarin kiralanmasi, ihtiya¢ duyulmasi durumunda disaridan tasinmaz
kiralamas1 ya da sahip olduklar1 tasinmazlar kiralanmasi, kiralanan taginmazlarin kira
artis islemlerinde, ecrimisil kirasinin belirlenmesi ile diger kamu idarelerinin ihtiyag
duyduklart tasinmazlar icin kira tespiti talep etmesi ve belediye lojmanlarinin kira

bedelinin belirlenmesi durumlarinda kira bedeli takdir yapilir.
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4.4.1 Belediyeye ait tasinmazlarin Kiraya verilmesi

Belediyeye ait tasinmazlarin herhangi bir kamu, 6zel kisi ya da kuruluslara kiralanmasi
durumunda kira bedelinin tespiti 2886 Sayili Kanunun yazili hiikiimleri dogrultusunda

yapilmaktadir.

4.4.2 Belediyenin disaridan tasinmaz Kiralamasi

Belediyenin ihtiya¢ duymasi halinde disaridan kamu, 6zel kisi ya da kuruluglardan
herhangi bir tasinmaz kiralamasi da yine 2886 Sayili Kanun hiikiimleri dogrultusunda

yapilmaktadir.

4.4.3 Diger kamu kurum ve Kkuruluslarinin kira tespit talepleri

2886 Sayili Kanunun “tahmin edilen bedelin tespiti” baslikli 9’uncu maddesinde
“Tahmin edilen bedel, idarelerce tespit edilir veya ettirilir. Isin 6zelligine gore
gerektiginde bu bedel veya bu bedelin hesabinda kullanilacak fiyatlar belediye, ticaret
odasi, sanayi odasi, borsa gibi kuruluslardan veya bilirkisilerden sorusturulur”
denilmektedir. Bu madde icinde belediyeler de yer aldigindan, diger kamu idareleri
2886 Sayili Kanunun 9’uncu maddesine dayanarak belediyelerden ihtiya¢ duyduklar

taginmazin kira bedelinin tespitini isteyebilirler.

4.4.4 Kira artisinin yapilacagi durumlarda

Belediye tasinmazlarinda kira artis oraninin belirlenmesi belediye enciimeninin
yetkisine verilmistir. Ancak son yillarda bu artis oram Tiirkiye Istatistik Kurumu

tarafindan yayimlanan Yi-UFE oraninda artirilmasi suretiyle belirlenmektedir.
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4.4.5 Belediye lojmanlarimin kira tespit islemleri

9/11/1993 tarihli ve 2946 sayili Kamu Konutlari Kanunu kapsamindaki kamu
konutlarin aylik kira bedelleri her yil Milli Emlak Genel Miidiirliigi’niin ¢ikardig
Genel Teblig dogrultusunda takdir edilmektedir. Bu Genel Tebligin 1’inci maddesinde
belirtilen kira birim bedellerine 26/5/2005 tarihli ve 25826 sayili Resmi Gazetede
yayimlanan Milli Emlak Genel Tebligi’nde (Sira No: 294) belirtilen esaslar uygulanmak
suretiyle aylik kira bedelleri konutlardan aylik her bir m? alanin asagidaki oranlar ile

carpilmasi sonucu bulunmaktadir (Cizelge 4.1).

Cizelge 4.1 Kira birim (TL/m?) bedelleri

Konut Tiiri Birim Fiyat1 (TL/m?)
a) Kerpig, ahsap, bagdadi ve benzeri konutlarda 1,35
b) Kalorifersiz konutlarda 2,11
c) Kaloriferli konutlarda 2,77

Tasinmazin briit alaninin (m?) verilen birim fiyatlar ile ¢carpilmasina ilave olarak aylik
her bir m*’nin asagidaki oranlar ile ¢arpilmasi ile bulunan tutar kadar daha ilave bedel

alinarak kiralama iglemi yapilir (Cizelge 4.2).

Cizelge 4.2 Ilave kira birim (TL/m?) degerleri

Ilave Eklentiler Birim Fiyati(TL/m?)
a) Elektrik sayacinin ayrilmasinin miimkiin olmamasi halinde 0,56 TL
b) Su sayacinin ayrilmasinin miimkiin olmamasi halinde 0,56 TL

c) Elektrik ve su sayacinin her ikisinin de ayrilmasinin

miimkiin olmamas1 halinde 1,13TL

¢) Konutlarda kullanilan suyun, sehir sebekesi disinda su
kaynaklarindan  (kuyu, artezyen, kaynak suyu Vb.) 0,28 TL
karsilaniyor olmasi halinde

Birim kira bedeli ve ilave eklentiler ile hesaplanan degerler toplanarak aylik kira bedeli

tespit edilmekte ve konutun kullanicilarindan s6z konusu bedel tahsil edilmektedir.
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4.4.6 Ecrimisil kira bedeli tespiti

Ecrimisil kira bedelinin tespiti 2886 Sayili Kanunun “ecrimisil ve tahliye” baslikli
75’inci  maddesine gore yapilmaktadir. Bu madde kapsaminda devletin G6zel
miilkiyetinde veya hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan taginmazlari, Vakiflar Genel
Midiirliigi ile idare ve temsil ettigi mazbut vakiflara ait tasinmaz mallarin, gergek ve
tiizel kisilerce iggali tizerine, fuzuli sagilden, 2886 Sayili Kanunun 9’uncu
maddesindeki yerlerden sorulmak suretiyle, idareden tasinmaz ve degerleme konusunda
isin ehli veya uzman {i¢ kisiden olusan komisyonca tespit tarihinden geriye dogru bes
yili gecmemek iizere tespit ve takdir edilecek ecrimisil istenir. Ecrimisil talep
edilebilmesi i¢in, hazinenin isgalden dolay1 bir zarara ugramis olmasi gerekmez ve

fuzuli sagilin kusuru aranmaz.

Ecrimisile itiraz edilmemesi halinde yiizde yirmi, pesin ddenmesi halinde ise ayrica
yiizde onbes indirim uygulanir*®, Bu nedenle ecrimisl hesaplanirken 6zellikle bu hususa
dikkat edilmesi gerekmektedir. Ecrimisil fuzuli sagil tarafindan rizaen 6denmez ise,
6183 sayilt Amme Alacaklarinin Tahsil Usulii Hakkinda Kanun hiikiimlerine gore tahsil

edilmesi gerekir.

4.5 Belediye Kira Tespit Raporlarinin Analizi

Belediyelerde, kira tespit raporlari, her yil belediye enciimeni karar1 ile olusturulan Kira
Tespit Komisyonu tarafindan hazirlanmaktadir. Enciimen tarafindan, sehrin muhtelif
yerlerinde bulunan taginmazlarin kiraya verilmesi, ecrimisile baglanmasi, donemsel kira
artislarinda ve ihaleye cikarilmasi gereken yerlerin kira bedelleri ile ilgili encilimene
gorlis sunmak tlizere “Kiymet Takdir Komisyonu” olusturulur. Olusturulan komisyonun
isinin ehli, bu alanda egitim almis ve uzmanlagmis kisilerden se¢ilmesi gerekir. Ancak
gerek bu alanda bilgili, deneyimli ve uzman personelin olmamasi, gerek uzman
personelin bu gorevde bulunmak istememesi ve amiri tarafindan izin verilmemesi gibi

bircok nedenle komisyonlarin kira bedeli tespiti i¢in olusturulan komisyon {iyeleri,

18 Ek ciimle: 23/7/2010-6009/24 md.
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deneyimli ve isin uzmani olan personellerden olusmamaktadir. Bu da hatali, eksik ya da

yanlis kira tespit raporlarinin hazirlanmasina neden olmaktadir.

Belediyelerde hazirlanan kira tespit raporlar1 incelendiginde; {lizerinde yap1 olmayan
arsa ve arazilerin kiralanmasi s6z konusu oldugunda kira tespitinde; “agik alanlarin
genellikle otopark olarak kullanildig1 ve kira tespitinin de bu dogrultuda yapilmasinin
dogru olacagi yoniinde” degerlendirme yapilmaktadir. Bu hesaplamada oncelikle s6z
konusu alanin ka¢ ara¢ kapasiteli olacagi hesaplanmaktadir. Daha sonra her yil
Enciimen tarafindan belirlenen otoparklar igin giinliik arag basi kira bedeli ile otoparkin
arag¢ kapasitesi ¢arpilmak suretiyle sz konusu taginmazin kira bedeli hesaplanmaktadir.
Kira tespit raporlarina bakildiginda; kira degeri hesaplanirken dikkate alinmasi gereken
kiray1 etkileyen faktorlerden olan alanin digindakilerin genel olarak gbz Oniinde
bulundurulmadigi, emsal kira bedeli ve paranin ekonomik durumunun bilimsel bir

yontem ya da hesaplama ile raporlara yansitilmadigi anlagilmaktadir.

Farkli belediyelerden hazirlanan kiymet takdiri raporlarinda; “... anilan igyerinin adi,
isyerlerinin durumu, is kapasitesi, emsal kira bedelleri ve paranin ekonomik durumu géz
ontinde bulundurularak kira bedeli ... olarak belirlenmistir” gibi genel ifadelere yer
verildigi goriilmektedir. Ancak kiray: etkileyen ve kira tespit raporlart hazirlanirken goz
oniinde bulundurulmasi gereken faktorlerden hangisinin ne 6lgiide kira tutarina etkisinin
oldugunu gosteren herhangi bir matematiksel ve bilimsel bir yontem ya da hesaplamaya
yer verildigi dikkati ¢gekmektedir. Bu bigimde ecrimisil kira bedellerinin belirlenmesi de
ayni sekilde genel bir ifade ile yapilmakta, hicbir matematiksel hesaplamaya

gidilmemektedir.

Toplu olarak yapilacak ihale islemlerinde, ihaleye ¢ikarilacak tasinmazlarin kira bedeli
tespitinde c¢izelge halinde adresi, siiresi, cinsi, muhammen bedeli ve gecici teminat
tutarinin yer aldig1 bir ¢izelge olusturulmakta ve “mevkii, kapasite, durumu, emsal kira
ve paranin zaman degeri dikkate alinarak kira bedelleri asagidaki sekilde belirlenmistir”
seklinde genel bir ifade ile kiymet takdiri yapildigi gortlmektedir (Cizelge 4.3).
Belirtilen ¢izelgede yer alan muhammen bedelinin tespitini saglikli olmamasi, ihale

sonunda belediyelerin gayrimenkul gelirlerini olumsuz yonde etkilemektedir.
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Cizelge 4.3 Ihalesi yapilacak isyeri listesi taslag

Sira No Adresi Siiresi Cinsi Muham(r_pir; Bedell Geglc(lTTISmmat
1
2
3

Thalesi yapilacak isyerlerinin listesinde; kiray etkileyen kriterlerin neler oldugu ve kira
bedellerinin hesaplanmasinda hangi yontemlerin kullanildigina yonelik herhangi bir veri
yer almamaktadir. Bu durum, hazirlanan kira takdir raporlarinin tahmini kira bedellerine
gore yapildigin1 gostermektedir. Raporlarda 6nemli olan baska bir husus da, kira tespit
raporlarinin genel olarak kisiler veya komisyon goriisii niteligini tasidigi, nihai karar
merciinin belediye enciimen oldugu ve Kira Tespit Komisyonu tarafindan hazirlanan
raporlarda yasal yiikiimliiliik ile kurumsal sorumluluk yonlerinden yeni diizenlemelerin

yapilmasinin gerekli oldugu vurgulanmalidir.
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5. ANKARA ILi CANKAYA ILCESi ZAFER CARSISI VE KIZILAY METRO
ISTASYONU KiRALAMA iSLEMLERININ DEGERLENDIRILMESI

Calismada belediye tasinmazlarindan Zafer Carsist ve Kizilay Metro Istasyonu
Carsisinda yapilan kiralama islemleri incelenmis ve isyerlerinin en son Kira bedelleri ile

piyasada benzer tasinmazlarin Kira bedellerinin karsilagtirmali analizi yapilmustir.
5.1 Zafer Carsisinda isyerlerinin Kiralama Islemleri ve Sorunlarmin Analizi

Miilkiyeti Ankara Biiyiiksehir Belediyesine ait olan Zafer Carsisi, Cumbhuriyet
Mahallesinde Atatiirk Bulvari ilizerinde bulunmakta ve bodrum katta yer almaktadir
(Sekil 5.1). Incelenen cars1 alani, geleneksel carsi mekanlarina uygun olarak insa
edilmis ve halen bu big¢imde isletilmektedir. Ancak degisen tiiketici tercihleri ve
aligveris kiiltiirinlin degismesi de s6z konusu mekanlardaki isyerlerine olan talebi

azaltan birer faktor olarak goriilmektedir.
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Sekil 5.1 Zafer carsisi konumu

Giizel Sanatlar Galerisi ve kafeterya da dahil olmak tizere farkli is kollarindan olusan
Zafer Carsisi, Ankara’nin en eski ¢arsi olarak kullanilan mekanlarindan olup, yerlesim

plan1 asagida (Sekil 5.2) verilmistir. inceleme ve analiz sonuglarina gore isyerlerinin en
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son sozlesme ile tespit edilen kira paralarmin gegerliligi ile kiracilarin memnuniyet

diizeyleri ve temel sorunlar1 irdelenmistir.
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Sekil 5.2 Zafer carsis1 yerlesim plant

5.1.1 Carsida isyerleri ve mekanlarin genel 6zellikleri

Bagkentin en eski kitap carsilarindan biri olan Zafer Carsisi, ge¢mis yillarda yogun ilgi
gormiis olmasina karsin, giiniimiizde yeterince ragbet gormemektedir. Ankara’nin farkl
noktalarinda biiyiik kitapevlerinin tasinmasi ve bircok yeni kitapevlerinin agilmasi,
carsiya olan talebin azalmasinin temel nedenleri arasinda sayilmaktadir. 1980’lede
hemen hemen her kesimden insan ve ozellikle dgrenciler igin cazibe merkezi olan
carsida sergi alan1 da mevcut olup, eskiden ilgi géren bu yerlerin de gliniimiizde modern
sanat galerilerinin sayilarindaki artis nedeniyle yeterince ilgi gormedigi dikkati

¢cekmektedir. Son yillarda ¢arsida agirlikli olarak kitap kirtasiye olmakla birlikte ¢ok
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farkli iskolunda faaliyet gosteren igyerleri agilmistir. Carsinin miisterilerin ¢ogunlugu

yapilan indirimler nedeniyle ihtiyag gerekgesi ile bu mekani tercih etmektedirler.

5.1.2 Carsida faaliyet gosteren is kollarinin analizi

Zafer ¢arsisinda toplam 78 isyeri olup, 15 farkli is kolunda kiracist olan 68 adet isyeri
faaliyet gostermektedir. Carsida faaliyete bulunan birgok is kolunun sayisal olarak farkli
alanlarda faaliyette bulunan isletmelerden olustugu goriilmektedir (Cizelge 5.1).

Cizelge 5.1 Zafer carsida faaliyet gosteren is kollart

Sl\llf)a Is Kolu Adet | Sira No Is Kolu Adet
1 Ayakkab1 Konfeksiyon 4 9 Kitapci 6
2 Ayakkabict 2 10 Kitap Kirtasiye 17
3 Bujiteri 1 11 Konfeksiyoncu 10
4 Cayocagi 1 12 Oyuncak¢i 2
5 Hediyelik Esya 1 13 Parfiimeri 1
6 Hirdavatgi-(Liiks) 1 14 | Ticarethane 15
7 Kasetgi-Plak¢i 1 15 Tuhafiyeci 2
8 | Kirtasiye 4 Toplam 68

Zafer carsisinda agirlikli olarak kitap ve kirtasiye, ticarethane ve konfeksiyoncu is
dallarinda faaliyet gosteren igyerleri yer almaktadir. Bijuteri, ¢ay ocagi, hediyelik esya,
hirdavat¢1 ve parfiimeri 1§ kollarinda ise sadece birer 15 yer faaliyette bulunmaktadir
(Sekil 5.3). Cars1 alaninda isletilen isyerlerinin birbirini tamamlayict olmadiklari ve
dogal olarak da sabah ve aksam saatlerinde kamu calisanlar1 tarafindan aligveris mekani
olarak sik tercih edilmedigi gézlenmektedir. Bunun temel sebeplerinin basinda carsi
alaninin  bir yonetim catis1 altinda toplanarak belirli {iriin veya hizmetlerde
yogunlagmanin saglanamamas1 gelmektedir. Diger yandan bakanliklar ve diger resmi
kurumlarin Kizilay-Kavaklidere aksindan Eskisehir Devlet Karayolu, Konya Devlet
Karayolu ve Cukurambar bolgesine tasinmasi da giin i¢inde ¢arsinin potansiyel miisteri
sayisinin azalmasinin nedenleri arasinda gelmektedir. Mevcut kosullarda cars1 agirlikl
olarak o6grencilerin aligveris mekanina doniistiigli ve carsinin ekonomik OSmriiniin
tamamlamis olmasi da kiracilarin bakim-onarim giderlerini artirmakta ve is kalitesini

olumsuz etkilemektedir.
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Sekil 5.3 Zafer ¢arsisi is kolu bazinda isyeri sayilari

Zafer Carsisi’nda faaliyet gosteren is kolu bazinda isyeri dagilimma (Sekil 5.4)
bakildiginda, igyerlerinin % 25’i Kitap-kirtasiye, % 22’si ticarethane ve %15’i ise
konfeksiyon olmak iizerine daha ¢ok ii¢ is kolu agirlikli oldugu ve diger is kollarinin

agirliklarinin diisiik diizeyde oldugu gorilmektedir.

Is Koluna Goére is Yeri Sayilari

1 AYAKKABI KONF.
M 2 AYAKKABICI
M 3 BUJITERI
m 4 CAYOCABI
m 5 HEDIYELIK ESYA
M 6 HIRDAVATCI-(LUKS)
m 7 KASETCI-PLAKCI
m 8 KIRTASIYE
W9 KITAPCI

10 KITAP KIRTASIYE
m 11 KONFEKSIYONCU
m 12 OYUNCAKCI

13 PARFUMERI-

14 TICARETHANE
15 TUHAFIYECI

Sekil 5.4 Zafer garsisi is kolu bazinda isyeri dagilimi (%)
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5.1.3 Isyerlerinin mevcut durumlari ve dagilim

Is kollarinin mevcut durumlari bes farkli kategoriye ayrilmistir. Zafer carsisinda faaliyet
gosteren is kollarinin mevcut durumlarina ve dagilimlarina (Cizelge 5.2) bakildiginda,
en fazla kirada olanin yani kirasini diizenli 6deyen is yerlerinin oldugu goriilmektedir.
fcra takibi asamas1 ve tahliye Karar1 olan isyerlerinin ise hukuki olarak yargiya intikal

ettigi, davalik olan igyerlerinin ise en az oldugu goriilmektedir.

Cizelge 5.2 Isyerlerinin mevcut durumlart ve dagilimi (%)

No Durumu Adet Dagilimi (%)
1 Bos Isyerleri 10 12,82
2 Gecikme Cezali Isyerleri 12 15,38
3 Icra Takibinde Olan Isyerleri 3 3,85
4 Kirasmi Diizenli Odeyen Isyerleri 49 62,82
5 Tahliye Karar1 Alinmis Olan Isyerleri 4 5,13
Toplam 78 100,00

Carsida 10 adet de kiracis1 olmayan bos isyeri mevcuttur. Bu durum ¢arsiya olan talebin
yetersiz oldugunun bir gostergesi olarak algilanabilir. Gecikme cezali olan is yerleri ise
kiralarin1 gecikmeli olarak ddeyenleri gostermektedir. Kirada olan is yerlerinin ardindan

en fazla gecikme cezali isyeri mevcuttur (Sekil 5.5).

60
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Sekil 5.5 Zafer ¢arsis1 is kollarinin mevcut durumlari
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Isyerlerinin mevcut durumlarinin  dagilimina bakildiginda, carsidaki diikkanlarin
%13’liniin bos veya atil durumda oldugu goriilmektedir (Sekil 5.6). Tahliye karari ile
icrada olan igyerlerini ayni kategoride, gecikme cezali ile kirada olan isyerlerini de ayn
kategoride degerlendirmeye alindiginda, tahliye karar1 ve icrada olan igyerleri toplam
isyerlerinin yaklasik % 9’una denk gelmekte olup, bunlar sorunlu ve yargiya intikal

etmis isyerlerinden olusmaktadir.

Gecikme cezali igyerleri ile kirada olanlarin yani toplam is yerlerinin yaklasik %781
kiralarin1 zamaninda ya da gecikmeli olarak Odeyen, hukuki bir sikintis1 olmayan
kiracilardan olustugunu gosterir. Carsidaki isyerlerinin  %78’nin Kira parasinin
O0demesinde herhangi bir probleminin olmamasi, nispeten yiiksek bir oran olarak

degerlendirilebilir.

M Bos

B Gecikme Cezall
icrada

W Kirada

m Tahliye Karari

Sekil 5.6 Isyerlerinin mevcut durumlar1 dagilimi

5.1.4 s koluna gore kira parasinin tespiti

Her hangi bir tasinmazin kira tespitinde dikkat edilmesi gereken noktalarin en 6nemlisi
kiray1 etkileyen faktorlerdir. Bu faktorler ¢ok fazla sayida olabilir. Zafer Carsisi
isyerlerinin Kira paralari lizerinde etkili olan unsurlara yer verilmis ve buna gore genel
degerlendirme yapilmast Yyoluna gidilmistir. Carsidaki isyerlerinin kira parasini
etkileyen en 6nemli unsurlar; diikkanin alani, is kolu, konum ve isyerinin geometrik

sekli olarak siralanabilir.
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Zafer carsisinin ii¢ farkli girisi bulunmaktadir. Girislere yakin olan diikkanlarin digerine
nazaran daha iyi konumda oldugu ve dolayisiyla da kirasinin daha yiiksek olmasi
beklenir. Bunun disinda is kolu, isyerinin alani ve isyerinin geometrik sekli dikkate

alinmak suretiyle bir degerlendirme yapilmasi daha uygundur.

Carsida faaliyet gosteren isyerleri is koluna gore siniflandirilmis ve yillik ortalama
birim alan kira parasi1 saptanmistir (Cizelge 5.3). Ancak bu islemde; is kolu bazinda
ortalamaya onemli derecede etki edebilecek, minimum ve maksimum degerler
¢ikarilmadan kabaca bir genelleme yapilmasi yoluna gidilmistir. Diger bir ifade ile
belirlenen yillik birim Kkira bedelleri, garsida faaliyet gosteren is kollarinin gergek kira
bedellerini vermeyebilir. Bununla birlikte bu yolla kira parasinin yaklagik bir deger

olarak ortaya konuldugu vurgulanmalidir.

Cizelge 5.3 Is kolu bazinda ortalama yillik kira (m?)

No Is Kolu Yillik Kira (m?)
1 Ayakkabi-Konfeksiyon 42,09
2 Avyakkabici 87,06
3 Bujiteri 60,34
4 Cayocagi 62,00
5 Hediyelik Egya 88,00
6 Hirdavatci 42 .88
7 Kaset¢i-Plak¢i 93,73
8 Kirtasiye 86,48
9 Kitape¢i 80,79
10 Kitap Kirtasiye 66,94
11 Konfeksiyoncu 76,18
12 Oyuncakei 36,55
13 Parfiimeri- 55,19
14 Ticarethane 60,38
15 Tuhafiyeci 52,95

Is kolu bazinda ortalama yillik birim kira tutarlarina bakildiginda, en yiiksek ortalama
kira tutariin kasetgi-plakei is koluna ait oldugu ve en diisiik kira tutarinin ise oyuncakgi
is koluna ait oldugu goriilmektedir (Sekil 5.7). Is kollaria gore ortalama yillik kira (m?)
tutarlarinin 42,06 TL ile 87,06 TL arasinda degisim gosterdigi tespit edilmistir.
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Sekil 5.7 Is kolu bazinda ortalama y1llik kira

Carsida ayni briit alana sahip isyerlerinin yillik kira tutarlari (m?) toplanarak ayni alana
sahip isyeri sayisina boliinmek suretiyle is koluna gore ortalama kira bedelinin tespiti
yapilmistir (Cizelge 5.4). Bu sekilde yapilan hesaplamalarda en az alana sahip (10 m?)
isyerinin yilik birim kira bedeli 84,63 TL/m? iken, en biiyiik alana sahip olan (450 m?)
igyerinin kiras1 33,08 TL/m? olarak bulunmustur. Is kollarmin yillik birim kira parasi

arasinda 2,8 kat farkin oldugu tespit edilmistir.

Cizelge 5.4 Isyeri alanmna gore ortalama yillik kira (m?)

Sira No Alan Ortalama Yillik Kira (TL/m?)
1 10 m? 84,63
2 11 m? 80,90
3 17 m? 66,65
4 21 m? 69,32
5 26 m? 44,02
6 30 m? 62,83
7 35m? 52,29
8 65 m? 38,02
9 450 m? 33,08

Her ne kadar cizelge en diisiik alana sahip olan igyerinin kirasini en fazla, en biiyiik
alana sahip igyerinin ise yillik birim kira bedelinin en diisiik oldugu anlasilsa da isyeri
alanina gore ortalama yillik kira (Sekil 5.8) egilim ¢izgisine bakildiginda kira bedelinin
lineer sekilde artmadign ya da azalmadign goriilmektedir. Ornegin, carst alaninda
diikkanlarin briit alan1 arttik¢a (17 m?’den 21 m? alana ve 26 m?*’den 30 m? alana ¢iktig1

zaman) kira bedellerinin azalmasi beklenirken artig gosterdigi dikkati cekmektedir.
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Sekil 5.8 Isyeri alanina gére ortalama yillik kira

Is kolu bazinda minimum ve maksimim yillik kira bedeli (m?) incelendiginde, yillik
minimum ve maksimum kira arasindaki farkin ayni is kolu i¢in %1001 gectigi dikkati

cekmektedir (Sekil 5.9).

Sekil 5.9 Is kolu bazinda minimum ve maksimum aylik kira
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Is kolu bazinda minimum ve maksimum aylik kira (m?) farkinin en fazla oldugu is
kollar1 ticarethane ve konfeksiyon alaninda faaliyet gdsteren isyerleri olarak 6n plana

¢ikmaktadir.

5.2 Metro Istasyon Carsis1 Isyerlerinin Kiralama Islemleri ve Sorunlarinin Analizi

Kentin en eski meydanlarindan biri olan Kizilay meydaninda yer alan Kizilay Metro
Istasyonu carsis1, Ankara kentinin en popiiler yerlerinden biri olarak tanimlanabilir.
Hem Ankara’nin merkezide, hem de ulasim aginin yer almast burayir degerli kilan en
onemli yonlerini olusturmaktadir. Kizilay Metro Istasyonu ¢arsis1 Ziya Gokalp Caddesi

Atatiirk Bulvari iizerinde Kizilay Metro Istasyonunda bulunmaktadir (Sekil 5.10).

Sekil 5.10 Kizilay metro istasyonu konumu

Kizilay metro istasyonunun ve orada yer alan igyerlerinin miilkiyeti Ankara Biiyliksehir
Belediyesi EGO Genel Miidiirliigiine aittir. Kizilay Metro Istasyonu carsis1 yerlesim
alan1 asagida (Sekil 5.11) gosterilmistir. Metro istasyonu, esasen rayli sistemler ile
karayolu toplu tasima sistemlerinin entegre oldugu bir mekanda tesis edilmis olmasi da

Oonemli bir miisteri ve aligveris potansiyeli sunmaktadir.
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Sekil 5.11 Kizilay metro istasyonu yerlesim plani

5.2.1 Carsidaki isyerleri ve mekanlarin genel ozellikleri

Kizilay Metro Istasyonu Carsisi, Ankara Biiyiiksehir Belediyesi Elektrik Gaz Otobiis
(EGO) Isletmesi Genel Miidiirliigii'ne ait Ankaray hafif rayl sitem, Ankara Metrosu ile
Kizilay Cayyolu Metrosunun kesistigi noktada insa edilmistir. Batikent-Sincan Metro
Hattinin agilmasi, Kizilay Metro Istasyonundaki yogunlugun artmis ve daha sonra
Kegidren Metro Hattinin Atatiirk Kiiltir Merkezi (AKM) Istasyonundan Kizilay-

Batikent Metro Hattina baglanmasi da s6z konusu yogunluga ilave yiik getirecektir.

Kizilay Metro Ortak istasyonu, ¢ars1 katinda bulunan isyerleri ilk kez 1997 tarihinden
itibaren 10 yil siire ile kiraya verilmistir. 2007 yilinda biten kira sozlesmeleri
16.03.2007 tarih ve 845 nolu Meclis Karari ile Metro Istasyonunda bulunan isyerlerinin
kiralarinin kira bitim tarihinden itibaren birim fiyat1 95,00 TL bedelle 10 yil siire ile
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uzatilmasi, 6deme sekilleri ve diger isler icin Biiyiiksehir Belediye Enciimeninin

yetkilendirilmesine karar verilmistir.

Biiyliksehir Belediye Enciimeni 419 Karar ve 1942 Kayit Numarasi ile Belediye
Meclisinin 16.03.2007 tarih ve 845 sayili karar1 dogrultusunda; ilk ihaledeki sartlar ayni
kalmak, kiralarin kira baglangic tarihini izleyen ilk 3 yil igerisinde 3 taksit halinde tahsil
edilmesi, 1. taksitin ilk 3 yillik, 2. taksitin 2. Ikinci 3 yillik, 3. taksitin ise son 4 yil
olarak tahsil edilmesi, yapilacak islemlerin tiim cars1 esnafi i¢in uygulanmasina karar

verilmistir.

Ankara 8. Idare Mahkemesi, Kizilay metro istasyonu ¢ars: katinda bulunan isyerlerinin
10 yilligina kiralanmasmi “2886 sayili Devlet Thale Kanununun 64’iincii maddesinde
s0z konusu yasa kapsamindaki idarelerin taginir ve tasinmazlarini kiraya verme siireleri
belirlenmis olup, kira siliresinin bitimi iizerine tasinmaz malin yeniden kiraya
verilebilmesi, ancak yeniden ihale yapilmasi halinde miimkiin bulunmaktadir. 2886
Sayili Kanuna gore ihale yapma sorumlulugu yoniinden tasinmazin musakkaf olup
olmamasi 6nem tasimamaktadir. Musakkaf yapilarin kiralanmasi konusunu diizenleyen
(miilga) 6570 Sayili Kanunda 2886 Sayili Kanundan kaynaklanan ihale yapma
zorunlulugunu ortadan kaldirmamaktadir. Ciinkii belediyelere ait tasinmazlarin kiralama
stiresini diizenleyen 2886 sayili Kanun azami kiralama siiresini belirlediginden, kira
siirelerinin yeniden ihale yapilmaksizin uzatilmasit Kanunun amacina aykirilik teskil

edecektir'®

gerekgesi ile yiiriitmeyi durdurmustur. Bunun {izerine Ankara Biiyiiksehir
Belediyesi tahliye davasi agmis ancak daha sonra davalar miiracaata birakilmis ve Kira

sozlesmeleri yillik olarak yenilenmistir.

5.2.2 Carsida faaliyet gosteren is kollar:

Kizilay Metro Istasyonunda faaliyette bulunan is kollarim1 dért kategoriye ayirmak
miimkiindiir. Carsida tamami dolu olmak iizere toplam 102 adet isyeri mevcuttur.

Carsida is kollarinin dagilimi asagida (Cizelge 5.5) gosterilmistir.

19 Ankara Idare Mahkemesi 2007/417 Karar No ve 2008/786 Sayili Karari.
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Cizelge 5.5 Kizilay metro istasyonu is koluna gore sayist ve dagilimi

No Is Kolu Adi Sayisi Dagilimi1 (%)
1 Ticarethane 95 93,14
2 Cayocagi 1 0,98
3 ATM 5 4,90
4 WC 1 0,98
Toplam 102 100,00

Is koluna gore bakildiginda ¢arsida en fazla ticarethane is kolunda faaliyet gdsteren
isyeri oldugu anlasilmaktadir. Cayocagi ve WC olarak faaliyet gosteren is kollarinin
say1s1 ise sadece birer tanedir. Ancak yerinde yapilan arastirmalarda ticarethane is kolu
kapsamina; altin, oyuncakgi, ziicaciye, ayakkabi, konfeksiyon, ¢anta gibi ¢ok sayida is
kolunun faaliyet gosterdigi goriilmektedir. Kizilay metro istasyonu garsinin is koluna
gore dagilimina bakildiginda, toplam isyerinin %93,14 ile en fazla pay ticarethane
olarak faaliyet gosteren isyerlerine aittir. Otomatik Vezne Makinesi (ATM) olarak

faaliyette bulunanlarn is yerlerinin pay1 ise %4,90 olmustur (Sekil 5.12).

B Ticarethane

H Cayocag1

BATM

EWe

Sekil 5.12 Kizilay metro istasyonu ¢arsinin is koluna gore dagilimi

5.2.3 Isyerlerinin mevcut durumlari

Kizilay Metro istasyonu Carsisinda yer alan is kollarinin mevcut durumlar1 gecikme
cezali, kirada ve icrada olmak {lizere ii¢ farkli sekilde verilmektedir (Cizelge 5.6).

Inceleme sonuglarma gore en fazla gecikme cezali olan ve icrai takibe diisen isyerinin
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incelenen ¢arsida mevcut oldugu ve bunun da igyerlerinin kira parasi ile ciro potansiyeli

ile iliskili oldugu goriilmektedir.

Cizelge 5.6 Metro Istasyonu Carsisinda is kollarinin mevcut durumlar1 sayisi ve
dagilimi (%)

No Durumu Sayist Dagilimi (%)
1 Gecikme Cezali Olan Isyerleri 94 92,16
2 Kira Parasim Diizenli Odeyen Isyerleri 6 5,88
3 fcra Takip Asamasinda Olan Isyerleri 2 1,96

Is kollarinin mevcut durumlarinin toplam isyeri iginde dagilimina bakildiginda; %32,16
ile en biiylik dilim gecikme cezali olan isyerlerine aittir (Sekil 5.13). Gecikme cezali is

kollarmi %S5 ile kirada, %1,96 icrada olan isyerleri takip etmektedir.

2
‘ m Gecikme Cezali
m Kirada
Icrada

Sekil 5.13 Kizilay metro istasyonu ¢arsisi is kollarinin mevcut durumu dagilimi

5.2.4 s koluna gore kiralarin hesaplanmasi

Kizilay Metro Istasyonunda yer alan is kollarmin minimum ve maksimum yillik kira
(m?) bedellerine verilmektedir (Cizelge 5.7). Incelenen carsi alaninda WC olarak
kullanilan mekanlar harig, ATM olarak tahsis edilmis mekanlarin birim kira parasinin
ticari igyerlerinin kira parasindan 6,0 kat ile 8,9 kat arasinda degisen diizeylerde daha
yiiksek oldugu tespit edilmistir. Bu kosullarda carsi ve AVM gibi ticari alanlarda ATM,
kioks ve reklam - ilan panosu yerlerin kira parasinin, diger igyerlerinin piyasa Kirasinin

tespitinden farkli bicimde ele alinmasi gerektigi ortaya ¢ikmaktadir.
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Cizelge 5.7 KMIC is kolu bazinda minimum ve maksimum yillik kira (m?)

No Is Kolu Adi Minimum Kira (TL) | Maksimum Kira (TL)
1 Ticarethane 1.140,00 1.532,22

2 Cayocagi 1.442,50 1.442,50

3 ATM 6.819,56 13.648,32

4 wWC 62,45 62,45

Carsida 5 adet is kolu mevcut olup, bunlarin 6zellikleri ve alanlart aynidir. Ancak yillik
Kira (m?) bakildiginda, biiylik bir farkliligin oldugu goriilmektedir (Sekil 5.14). Buna
gore ATM yerlerinin kiralanmasinda gegerli olan kira parasinin, séz konusu alandaki

ticari igyerleri i¢in emsal teskil etmesi miimkiin olamayacaktir.

16.000,00
14.000,00

12.000,00 //\\
10.000,00 .
/ ——MIN. KiRA

8.000,00 / \ ——MAX. KiRA
6.000,00 N\

4.000,00 // \\

2.000,00

—_— ”
0,00 \

TiCARETHANE CAYOCAGI ATM wcC

Sekil 5.14 Is kolu bazinda minimum ve maksimum y1llik kira

Ayni sekilde ticarethane olarak faaliyette bulunan is yerlerinin de minimum ve
maksimum yillik kira (m?) arasinda yaklasik 400 TL fark oldugu anlasilmaktadir Oysa
kira stireleri uzatilirken alani dikkate alinarak alanin 95 TL ile g¢arpilmasi ile kira
bedelinin tespit edildigi belirtilmektedir. Kira farkina neden olan faktérlerin neler
oldugu ve nasil hesap edildigi, isyeri bazinda kira belediye enclimen kararinda

belirtilmemistir.
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5.3 Zafer Carsis1 Ve Kizilay Metro Istasyonu Carsis1 Kiralama Islemlerinin Genel
Olarak Degerlendirilmesi

Ankara ili Cankaya Ilgesi Cumhuriyet Mahallesi Atatiirk Bulvarinda bulunan Zafer
Carsis1 ve Ziya Gokalp Cad. Atatiirk Bulvari’nda bulunan Kizilay Metro Istasyonu
Carsisindaki igyerlerinin kira tutarlarin analizi yapilmistir. Bir igyerinin kira bedelini
etkileyen temel unsurlardan biri faaliyette bulunan is koludur. Bu nedenle Zafer Carsisi
ve Kizilay Metro istasyonu i¢in ayri olmak iizere carsida faaliyette bulunan iskoluna
gore bir siniflandirmaya gidilmistir. Hem zafer carsisinin, hem de Kizilay metro
istasyonunun en son kira tutarlart tizerinden kira bedelinin tespitinde hangi yontemin

kullanildigr analiz edilmeye calisilmigtir.

Her iki carsinin da ortak yonlerinin oldugu saptanmustir. Ikisi de yerin altinda
bulunmaktadir. Her ikisi i¢in de en iyi emsal ayni carsida yer alan diger isyeri ve is
kollaridir. Bu nedenle kira tutarinin belirlenmesinde kullanilan kira tepsi yontemi i¢in
kira tutarlar analizinde iki c¢ars1 da kendi iginde ele alinmistir. Yapilan ¢alismada kira
tutarina etki edebilecek is kolu ayriminin disinda is yerlerinin alani, konumu ve
isyerinin geometrik sekli faktorler de géz Oniinde bulundurulmak suretiyle kira tespit

yontemi analiz edilmeye ¢alisilmistir.

Is kolu bazinda kira tutarlar1 toplanarak toplam is kolu sayisina boliinerek ortalama bir
kira tutar1 belirleme yoluna gidilmis ve aym alana sahip is yerlerinin kira bedelleri
toplanarak isyerin sayisina boliinerek de isyerinin alanina gore degerlendirme
yapilmistir. Buna ilave olarak isyerlerinin mevcut durumlart (bos, gecikme cezali,
tahliye davali ve kira) goz 6niinde bulunarak yapilan analiz ve tespitler sonucunda farkli
is kollarinda kira paralar1 birbirine yakin olabildigi gibi asir1 farkliliklar da vardir. Bu

nedenle yapilan analizler hep is kolu ayrimina gidilerek yapilmistir.

Isyerlerinin ve is kollarinin analizi alan agisindan bakildiginda; aymi is kolunda ve ayni
alan sahip diikkanlarin kira tutarlar1 ayn1 olmadigi gibi genelde farkliliklarin oldugu
sOylenebilir. Bu nedenle “x carsida faaliyette bulunan x is kolunun m? kirasi ....TL

olarak tanimlamak” miimkiin olmamaktadir. Ayn1 biiytikliikte, ayn1 is kolunda yada
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baska is kolunda, ayn1 konumda ve 6zelliklerde bir igyerinin kirasinin her zaman ayni
olmadigi, taginmazlarin kira bedelini en fazla etkileyen unsurun is kolu oldugu, Zafer
Carsisinda ve Kizilay Metro Istasyon Carsisinda konumun kira iizerinde fazla bir etkiye

sahip olmadig1 goriilmektedir.

5.4 Zafer Carsis1 ve Kizilay Metro istasyonu Kiract Memnuniyet Anketi Sonuclar

Anket calismasinda Zafer Carsis1 ve Metro Istasyonu Carsisinda bulunan isyerlerindeki
kiracilarin memnuniyetini ve bu c¢arsilardaki kira bedellerinin gergegi yansitip
yansitmadigi ile kira bedellerini etkileyen faktorlerin neler oldugu aragtirtlmistir. Bu iKi
carsidaki yaklagik 180 kiraciya anket c¢aligmasi uygulanmasi amag¢ edinilmisse de
kiracilarinin igyerlerinde bulunmamasi, ¢alisanlarin ise ankete katilmaktan kaginmasi ve
carsidaki giivenlik gorevlilerinin anket yapilmasina izin vermemesi gibi nedenlerden

dolay1 sadece 40 kiraci lizerinde anket ¢alismasi uygulanabilmistir.

Anket c¢alismasinda kiracilara ¢arsi iginde kiraci olmaktan memnuniyet duyup
duymadiklar1 yaninda is kolu, isyeri alani, igyeri 1sitma ve sogutma sistemi, depo ve
otoparkin olup olmadigi, kira bedellerinin 6deme sekli, kira s6zlesmesinin en son ne
zaman yenilendigi, hali hazirda 6denen kira bedeli ve yapilan yatirimlar, ne kadar
personel ¢alistirildigi, kira bedelinin nasil tespit edildigi ve edilmesi gerektigine yonelik
21 soru yoneltilmistir (Ek-1)

Kiracilarin memnuniyetini 6lgmeye yonelik sorulan “¢arsida kiract olmaktan memnun
musunuz?” sorusuna ankete katilanlarin %67.5°1 evet ve %32.5’1 ise hayir cevabini
vermistir. Genel olarak kiracilarin ¢arst iginde isyerlerine sahip olmaktan memnun

olduklar1 goriillmektedir.

Isyerlerinin &zellikleri arasinda 1sitma sistemi olanlar %40, sogutma sistemi bulunanlar
%35, deposu mevcut olanlar %20 ve otopark olanagi bulunanlar ise %5 olarak beyan

edilmistir (Cizelge 5.8). Anket sonuglarina gore her iki ¢arsidaki kiracilarin genel olarak
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1sitma, sogutma, depo ve otopark sorunun oldugu ¢ikariminda bulunabilmek

mimkindiir.

Cizelge 5.8 incelenen isyerlerinin 6zellikleri

Kira Bedelini Etkileyen Var Yok
Ozellikler Adet Oran (%) Adet | Oran (%)
Isitma Sistemi 16 40 24 60
Sogutma Sistemi 14 35 25 62.5
Depo 8 20 32 80
Otopark 2 5 38 95

Ankete katilanlara yoneltilen “carsidaki tasinmazi kag¢ yildan beri kullaniyorsunuz?”
sorusuna verilen cevaplar incelendiginde, ankete katilanlarin %52.5’inin 1-10 yil
arasinda kiraci oldugu, 20 yi1l ve daha uzun siireli kiraci olanlarin pay1 ise %15 olarak

tespit edilmistir (Cizelge 5.9).

Cizelge 5.9 Carsida kiracilarin tasinmazlar1 kullanma stirelerine gore dagilimi

No | Kira Siiresi (Y1l) | Oran (%) No Kira Siiresi (Y1) Oran (%)
1 1-5 25,0 4 21-25 0,0

2 6-10 27,5 5 26-30 7,5

3 11-15 25,0 6 31 y1l ve daha uzun siireli 7,5

4 16-20 5,0 Toplam 100,00

Isyerlerinin alanina y&nelik soruya kiracilarin verdikleri cevaplara bakildiginda,
kiralanan isyerlerinin %57,5’inin alan1 11-40 m? arasinda degismektedir (Cizelge 5.10).
Ozellikle zafer Carsis1 alan1 igindeki is yerlerinin kiralanan briit alanlarinin, Kizilay
Metro Istasyonu Carsisina oranla daha diisiik oldugu ve dogal olarak isyerinin briit alan
ile sunulan hizmetler arasinda da bir iliskinin oldugu gozlenmektedir. Kizilay Metro
Istasyonu Carsisinin icinde insa edilen ve isletmeye agilan isyerlerinin yapilis tarihinin
yeni olmasi ve tamir-bakim ihtiyaglarmin diisiik diizeyde olmasi yaninda briit kiralanan
alanin da fazla olmasi nedeni ile bir¢ok is adami tarafindan kiralama talebinin yapildigi,
ancak aynmi yogunlukta talebin Zafer Carsis1 igindeki isyerleri i¢in s6z konusu
olmadigma dikkat edilmelidir. Bu sorun zaman i¢inde ¢arsi mekanlarinin degisen
tiiketici tercihlerine gore kapsamli tadilatinin yapilmasi gerektiginin en agik

gostergesidir.
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Cizelge 5.10 Isyerlerinin alanlarina gdre oranlari

No Alan Oran (%)
1 0-10 5,0
2 11-20 22,5
3 21-30 25,0
4 31-40 10,0
5 41-50 7,5
6 51-60 12,5
7 61-70 2,5
8 71-80 5,0
9 81-90 0,0

10 91-100 5,0

11 Fikir Beyan Etmeyen 5,0%

Kira bedelinin dogru bi¢imde tespitinin nasil yapilmasi gerektigine yonelik kiracilarin
gorlis ve Onerilerini almak igin sorulan “sizce c¢arsida isyeri kira tespiti nasil
yapilmalidir?” sorusuna kiracilarin; igyerinin konumu, alani, gelir diizeyi (satis hacmi
veya ciro), piyasa kosullari, faaliyette bulunulan is kolu gibi olgiitler dikkate alinarak
adil bigimde tespit edilmesi gerektigini vurgulamiglardir. Ankete katilanlarin %27.5’i
konum, %17.5%i alan, %22.5°i gelir, %5’i piyasa, %2.5’i is kolu, %5’i adil, %2.5’i
enflasyon gibi olgitler dikkate alinarak kira tespitinin yapilmasi gerektigini beyan
etmisler ve gorlsiilen kiracilarin %17.5’i ise bu konuda herhangi bir fikir beyan

etmemistir (Cizelge 5.11).

Cizelge 5.11 Isyerinin kira tespiti etkileyen faktorlere iliskin goriisler

No Kira Bedelini Etkileyen Faktor Oran (%)
1 |Isyerinin Konumu 27,5

2 | Isyerinin Briit Alam 17,5

3 |Isyerinin Satis Hacmi (Geliri) 22,5

4 | Piyasa Kosullar1 5,0

5 |Faaliyette Bulunulan Is Kolunun Ozelligi 2,5

6 |Vicdan 50

7 | Enflasyon 2,5

8 | Fikri Yok 17,5

Genel olarak igyerlerinin ne kadar personel calistirdigini tespiti i¢in sorulan “kag¢ tane
personel caligtirtyorsunuz?” sorusuna ankete katilan kiracilarin verilen cevaplara

incelendiginde 1 kisi ¢alistiranlarin oranini %32.5 ve fikir beyan etmeyenlerin oraninin
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ise %5 olmustur. Isyerinde 4-5 kisi ve daha fazla personel calistiran isyerlerinin
oraninin ise %20 oldugu anlagilmaktadir. Daha fazla sayida personel c¢alistiran igyeri
bulunmaktadir. Bu husus c¢ars1 alanindaki isyerlerinin kiigiik isletme niteligine sahip

oldugunu géstermektedir (Cizelge 5.12).

Cizelge 5.12 Calistirilan personel sayilarina gore igyerlerinin dagilimi

No Calisan Personel Sayisi Oran (%)
1 1 32,5
2 2 22,5
3 3 20,0
4 4-5 20,0
5 6+ 0,0
6 Fikir Beyan Etmeyen 5,0

Carsidaki kiracilarin kira bedellerine konusunda goriislerini 6grenmek i¢in sorulan sizce
O0denen kira bedeli ne olmali (yliksek, diisiik, normal) sorusuna ankete katilanlarin
%601 yiiksek ve %37.5’1 normal cevabini verirken %2.5’de her hangi bir fikir beyan
etmemistir. Kira bedellerinin diisiik oldugunu savunan higbir kiraci yoktur (Cizelge
5.13). Genel olarak kiracilar isyerlerinin kira parasini yiiksek olarak degerlendirme

egiliminde bulunmaktadirlar.

Cizelge 5.13 Sizce 6denen kira bedeli ne olmali sorusuna verilen cevaplar

No Kira Bedeli Oran (%)
1 Yiiksek 60,0
2 Diisiik 0,0
3 Normal 37,5
4 Fikri Beyan Etmeyen 2,5

Carsida birden daha fazla igyerine sahip olan kiracilar olup olmadigini 6grenmek i¢in
ankete katilanlara g¢arsida ka¢ isyerinin kiracisini sorusu yoneltilmistir. Bu soruya
ankete katilan kiracilarin %77.5’1 1 (bir) isyerine sahip iken, %17.5%1 2 (iki) isyerine
sahip ve %2.5’i fikir beyan etmekten ¢ekinmistir (Cizelge 5.14)
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Cizelge 5.14 Carsida bir kiraciya ait igyeri sayisi ve orani

Sira No Isyeri Sayisi Oran (%)
1 Bir Isyeri 77,5
2 Iki Isyeri 17,5
3 Ug ve Daha Fazla Isyeri 2,5
4 Cevapsiz 2,5

Ankette elde edilen veriler dogrultusunda ¢arsida faaliyette bulunan kiracilarin genel
olarak memnun oldugu anlasilmaktadir. Carsidaki kiracilarin calistirdigi personel
sayilarina ve isyerlerinin alanlarimin genel olarak kiicik oldugu goéz Oniinde
bulundurularak gars1 alanindaki isletmelerin kiiglik 6lgekli isletmeler ve genellikle zati
tesebbiis (sahis isletmesi) oldugu dikkati ¢cekmektedir. Carsida kira bedellerinin genel
olarak yiiksek oldugunu da sdylemek miimkiin goriilmektedir. Kiracilarin ¢arsidaki kag
yildan beri kiract olduklaria bakildiginda ¢ok fazla uzun siireli kiracilarin az oldugu
anlasilmaktadir. Bu sonug ¢ars1 i¢inde kiracilarin siirekli degistiginin gostergesi olarak
almabilir. Carsida isyerlerinin ¢ok azinin deposu mevcut olup, ¢arsida diikkanlarin
cogunda 1sitma ve sogutma sisteminin olmadigi anlasilmakta ve otopark sorununun
yasandigr ve uzun donemde s6z konusu carsi alanlarinin etkin kullanimi agisindan

otopark sorununa ¢oziim bulunmasi gerektigi vurgulanmalidir.
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6. SONUC VE ONERILER

Tiirkiye’de kira tespit iglemleri, kurum ve kuruluslarda farkli kanun, yonetmelik ve
tebligler c¢ergevesinde yapilmaktadir. Bu yasal dayanaklarda farkli kira tespit
uygulamalarinin yapilmasi, kiracilar i¢in uygulamada birgok olumsuzluklara Yol
acmaktadir. Kira tespit islemi son derece 6nemli ve ayrintili bir uzmanlik alani olarak
gelismektedir. Tiirkiye’de hala tasinmaz kira tespiti konusunda farkliliklar1 ortadan
kaldiracak ortak bir yaklagim veya kapsami genisletilmis bir yasal diizenleme yiiriirliige
girmediginden, tasinmaz kira ve ecrimisilin tespitinde belli bir sisteme gore kira

bedelinin belirlenmesi miimkiin olmamaktadir.

Tiirkiye’de hanehalk: tiiketim harcaminin i¢inde kognut ve kira giderlerin énemli bir
yere sahiptir. TUIK tarafindan yapilan 2016 Hanehalk: Biitge Arastirmasi sonuglarina
gore hane halkinin yaptigi tiiketim harcamalarinin iginde en biiyiik payr %26 ile konut
Kira parasi ve diger konut harcamalari almistir. Hane diizeyinde toplam harcamalar
icinde kiranin paymin yiiksek olmasi yaninda 6zellikle kiiciik ve orta boy isletmelerde
baslica gider kalemlerinden birini de kira ve diger isyeri giderleri olusturmaktadir.
Gerek merkezi idare, gerekse yerel yoOnetimlerin temel fonksiyonlarindan birinin
ekonomik yasami gelistirme ve canlandirma oldugu dikkate alinirsa, hem toplam hane
harcamalar1 igindeki konut giderlerinin payi, hem de is gelistirme agisindan arazi ve
bina kiralama giderlerinin paymin izlenmesi ve degerlendirilmesi gerektigi gézden uzak

tutulmamalidir.

Arastirmada belediyelerin tasinmaz kiralama islemleri ile Ankara ili Cankaya ilgesi
Zafer Carsis1 ve Kizilay Metro Istasyonu Carsisinda yapilan kiralama uygulamalari ve
kiracilarin memnuniyet diizeyleri incelenmis, temel sorun alanlar1 ve ¢6ziim yollarinin
tespiti yapilmustir. Zafer Carsis1 ve Kizilay Merto Istasyonu Carsisi igindeki isyeri
sahipleri ile yapilan anketin sonuglarma gore kira paralarmin tespitinin rasyonel
degerleme ¢alismasina dayanmadigi, kira tespit komisyonu raporunun degerleme bilimi
ve standartlaria gore kabul edilebilir olmadigi, car i¢inde ayni is kolunda faaliyette
bulunan igyerleri ile ¢arst i¢inde ayni konumdaki isyerlerinin kira paralari arasinda

farkliliklarin oldugu ve bunun da mantikli bir gerekgesinin olmadig: tespit edilmistir.
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Ankete katilanlara gore igyeri kira paralart yiiksek bulunmakta olup, belediye tarafindan
tahsil edilen kira parasi ile isyeri sahiplerinin fiilen ddedikleri kira parasi arasinda
farkliliklarin oldugu ve bunun da isyerlerini belediyelerden kiralayanlarin alt kiracilara
devir yoluyla igyerlerini ¢alistirdiklarinin agik bir gdstergesidir. Belediye kayitlan ile
isyeri sahiplerinin beyanlarinin karsilastirilmasi neticesinde belediyenin tahsil ettigi kira
parasinin diisiik oldugu, kiracilarin ddedikleri kira paralarinin yiiksek oldugu algisinin

ise ikinci veya liciincii alt kiracinin 6dedigi bedelden kaynakladigin goriilmektedir.

Tasinmaz kirasinin tespitinde temel hususlardan biri de gayrimenkuliin fiziki olarak
uygun olan, yasalarca izin verilen finansal olarak gerceklestirilebilir ve taginmaz
kirasinin en dogru sekilde belirlenmesidir. Tirkiye’de kira bedelinin belirlenmesi ve
kira tespit yontemine iliskin birden fazla kurumun teblig ve yonetmelikler bazinda yasal
diizenlemeler mevcuttur. Bu yasal diizenlemeler arasinda paralellik olmasina karsin
farklilik gozlenmektedir. Birden fazla yasa yerine farkliliklar1 da ortadan kaldirmaya

olanak verecek miinhasir yasal diizenleme yapilmasi gerekmektedir.

Merkezi ve yerel idarelerde genel olarak degerleme ve 6zel olarak kira tespitine iligkin
tek tip rapor formatinin olamamis olmas: 6nemli bir sorun teskil etmektedir. Her
kurumun Kkendi isleyis ve siireglerine diizenleyen kurallarinin mevcut oldugu
gorilmektedir. Her kurum kendi formatlarini kullanilmasini istemekte, bazen de higbir
formati olmayan raporlar ortaya ¢ikmaktadir. Bu kosullarda UDS ve Tiirkiye Degerleme
Standartlar1 da dikkate alinarak ortak ve tek tip rapor formatinin olusturulmas: gerekli

ve hatta zorunlu gortilmektedir.

Kurum ve kuruluslarda kira tespit raporlar1 bazen birkag saat bazen de birkag giin i¢inde
hazirlanmasi istenmektedir. Hatta zaman zaman tasinmaz hakkinda higbir bilgiye sahip
olunmadan da tahmini raporlar hazirlandig1 goriilmektedir. Bu durum saglikli bir rapor
hazirlanmasin1  engellemektedir. Bu nedenle kira tespiti yapilacak tasinmazlarin
nitelikleri ve uluslararas1 degerleme kuruluslarinda uygulanan siireler dikkate alinarak
daha dogru ve giivenilir raporlar hazirlanmasi igin siireler yeniden diizenlenmeli ve

yasal mevzuatta yer almalidir.
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Taginmazlarin tiirlerine gore Kira parasimin tespiti i¢in oncelikle konu tasinmaz ve
¢evresinin incelenmesi, varsa konu tasinmazin tarihsel ve mevcut sézlesme kirasi, yerel
alanda benzer tasinmazlarin kira paralari, tasinmazi fiilen kullanan isyerinin satig
hasilat1 (cirosu) ile tasinmaz vergi ve piyasa degeri gibi verilerin toplanmasi ve analiz
edilmesi zorunlu goriilmektedir. Hazirlanacak rapora esas verilerin biiyiik bir kismi
yerel piyasa arastirmalart ile kamu kurum ve kuruluslarindan alinabilmektedir. Ancak
ozellikle yerel piyasadan saglikli bilgi toplanmasi ile ilgili kamu ve 6zel kurumlardan
sozlesme, alim-satim ve kira parasina iliskin belgelere ulasiimasinda ciddi sorunlarin
yasandig1 dikkati ¢cekmektedir. Bu sikintilarin da temel nedeni, kamu ve 6zel kurum ve
kuruluslarin yoneticilerinin, degerleme ¢alismasinin 6nemi ile toplumsal ve ekonomik
etkilerini yeterince kavrayamamis olmalarindan kaynaklandigi goriilmektedir. Birgok
kurumda degerleme uzmanlar1 ve bedel/kira tespit komisyonu iiyelerinin veri toplama
ve inceleme yapma talepleri, s6z konusu kurumlarin yonetici ve c¢aligsanlari tarafindan
kendi islerini aksatan faaliyetler olarak goriilmekte, uzmanlarin saglikli verilere
ulagsmas1 konusunda yeterince yardimci olunmadigi bilinmektedir. Miimkiin oldugu
Olglide dogru ve giivenilir degerleme ve kira tespit raporlariin hazirlanabilmesi igin
gerekli olan bilgi ve belgelerin temin edilmesi siiresince, inceleme ve arastirma
yapilacak kamu ve 6zel kuruluslarin yonetici ve uzmanlarin yardimei olmasi ve hatta
belirtilen amagla istenen verilerin Oncelik ve ivedilikle hazirlanmasi yasal yonden
zorunlu tutulmali ve hemen her kurumun kurumsal ve sosyal sorumluluk anlayisi icinde
istenen biitlin verileri kolaylikla ve miimkiin oldugu 6lciide bedelsiz olarak kullanima

acmasi saglanmalidir.

Gelismis iilkelerde oldugu gibi, Tiirkiye’de il, ilge ve mahalle veya koy diizeylerinde
gercek gayrimenkul alim-satim degerleri, kira paralari, ¢arpan katsayilart ve gegerli
kapitalizasyon oranlarma iliskin bilgi bankasinin kurulmasina siddetli gereksinim
bulunmaktadir. Bu yolla kira tespiti yapilacak tasinmaza ait verilere daha kisa siirede ve
kolayca ulasmasi saglinmis olacaktir. Bu tasinmaza iliskin c¢ok farkli kira tespitleri
olmayacaktir. Kira tespit komisyonunda yer alan uzmanlara kira tespitinde esas alacak
verilerin yasal mevzuatta sik¢a degismesi nedeniyle periyodik araliklarla egitimler

verilmeli ve uygulama birligi saglanmalidir.
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Farkl tiirlerdeki tasinmazlarin piyasa Kira parasinin tespiti, hukuki ve ticari yonlerden
onemli bir konu olmakla birlikte Tiirkiye’de gerek literatiire gecen ¢aligmalar agisindan,
gerekse hukuki durum ve uygulama esaslar: baglaminda konu ile ilgili ¢alismalarin ¢ok
yetersiz oldugu ve bu alanda standartlagtirilmis uygulama yapilmasi ve uluslararasi
standartlarin igsellestirilmesi ¢alismalarinin yetersiz oldugu goriilmektedir. Tiirkiye’de
son yillarda konunun onemi anlasilmaya baslanmis ise de, gerek kamu, gerekse 6zel
sektor gerekli basariy1 yakalayabilmis degildir. Bu konuda umut verici bir gelisme, hem
devlet hem de 6zel tiniversiteler degerleme dolayisi ile de kira tespit konularinda eleman
yetistirme ve bilgilendirme, egitim amaci ile lisans, lisansiistii ve doktora programlari
diizenlenmeye baslanmistir. Genel olarak gayrimenkul gelistirme ve yonetimi alaninda
0zel olarak taginmaz ve tasinir kira paralarinin analizi konusunda egitim, aragtirma ve
uygulama alanlarma &nciiliik yapan Ankara Universitesi Uygulamali Bilimler Fakiiltesi
Gayrimenkul Gelistirme ve Yonetimi Bolimii’niin ¢alismalarinin vurgulanmasi 6zel
olarak anlamli goriilmektedir. Boliim ile basta belediyeler, Bakanliklar ve diger kamu
kurumlar1 ve 6zel kurumlarla yapilan isbirligi protokolleri gergevesinde s6z konusu
Kurum calisanlarinin egitimi ve kurumsal kapasite gelistirme ¢alismalar1 yaninda ticari
tasinmazlar, konut, aligveris merkezi, otel ve diger konaklama yatirimlari, arsa ve arazi,
baz istasyonu, taksi ve diger tasmabilir varliklarin Kira paralarinin tespiti ve 6zellikle
taginmazlarin iizerinde tesis edilen smirli ayni haklarin kullanim siiresi ile 6demeleri
gereken arazi kiras1 ve hasila paylarinin tespitine yonelik arastirma ve uygulamalarla
uluslararasi  standartlarin = iilkemiz uygulamalarmma entegrasyonu ve uygulama

sorunlarinin asgari diizeye ¢ekilmesine 6nemli 6lciide katk: yaptiklart goriilmektedir.

Yerel ve merkezi idarelerde bedel ve kira tespit komisyonlarin raporlari tavsiye
niteligi tagimakta ve degerleme biliminin temel ilkeleri ve degerleme standartlarina
uygun olmadigi goriilmektedir. Bu hazirlanan raporlarda yeterince hassasiyet
gosterilmemesine ve sagliksiz, giivenilir olmayan, yanlis raporlar ortaya c¢ikmasina
neden olmaktadir. Bu nedenle yasal mevzuatta bu komisyonlarda gorev alanlara bir
yaptirirm uygulanmasi saglanmalidir. Bir¢ok belediyede degerleme ve kira tespiti
islemleri de dahil gayrimenkul is ve islemlerinin farkli birimlere dagilmis oldugu ve
islemlerin tek birimden yonetilmedigi dikkati ¢ekmektedir. Kira tespit komisyonlari

genellikle iginin ehli olmayan personeller arasindan secilmektedir. Bu personel asil

57



gorevinin disinda yaptig1 bu is i¢in her hangi bir {icret verilmemektedir. Bu durum da
hazirlanan raporlara yeterince dnem gosterilmemesine neden olmaktadir. Bunun da

Oniine gecilecek diizenlemeler yapilmalidir.

Son yillarda yeni gelir kaynaklarinin olusturulmasi ve artan gayrimenkul degerleri
karsisinda bircok kamu kurum ve kurulusu sahip olduklarin taginmazlarinin degerlerini
ve kira bedellerinin dogru olarak 6grenme egilimine girmistir. Ozellikle yerel ekonomi
ve is gelistirme calismalar1 acisindan belediyelerin taginmazlarini kiraya verme ve yerel
hizmetler i¢in gerekli olan tasinmazlarin kiralarinin tespitine 6nem verilmesi, bir yandan
belediye gelir kayiplarinin azaltilmas1 ve diger yandan da belediye hizmet sunum
maliyetinin azaltilmasi i¢in zorunlu goriilmektedir. Bunun i¢in belediyeler ve bagh
kuruluslarinda tasinmaz yonetiminin yeniden yapilandirilmasi, biitiin tasinmaz is ve
islemlerinin gayrimenkul yonetimi dairesi/midirliigiinden yiritilmesi, bu birimde
gayrimenkul gelistirme ve yoOnetimi uzmanlarimin istihdam edilmesi, biitiin bedel
takdiri, kira tespiti, ecrimisil tespiti ile ihale komisyonlarinda gayrimenkul gelistirme ve
yonetimi uzmanlarinin gérev almalar1 zorunlu goriilmektedir. Halen bir¢ok belediyede
sayilan biitlin komisyonlarda gorev yapanlarin gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve
siirl ayni haklarin deger veya kirasinin tespiti konusundaki bilgi, beceri ve
donanimlarinin biiyiikk dlglide yetersiz oldugu ve yapilan uygulamalarin da bilimsel
esaslar, uluslararasi standartlar ve hatta mevzuatin amir hiikiimleri yoniinden kabul

edilebilir olmadig: dikkati cekmektedir.
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EKLER

EK1

1. Anket Tarihi: | /o /201....

2. Tasinmazin bulundugu yer ile ilgili bilgiler:

Mi-Tlgesi

Belde-Semt

Mahalle

Cadde/Sokak

Diikkan No:

3. Tasinmazin ozellikleri ve kirasi ile ilgili bilgiler

Burada Kirac1 Olmaktan Memnun Musunuz? Evet [ |Hayir

Halihazir Kullanim Durumu? ( Is Kolu)

Yiizol¢limii (Alan1 m?)

Isitma Sistemi?

Sogutma Sistemi?

Depo var mi1? Evet Hayir

Otopark Durumu (Ag¢ik-kapali otopark,
cadde/sokakta park vb.)

Acik Kapal1| |Diger

Bu Tasinmazi Kag¢ Yildan Beri Kullaniyorsunuz?

Cari Kira S6zlesmesinin Yapilma Yili ve Tutar?

Kiraci Tarafindan Yapilan Yatirimlar Varsa,
Tutar1 Nedir (TL)

Kiranin Odenme (Aylik/Y1llik) Bigimi? | Aylik |_| Yillik

Halen Odenen Aylik Kira Bedeli? (TL)

Is Yeri Merkezinde Kag Isyerinin Kiracisisiniz?

(Bir / Birden Fazla) Bir Birden Fazla

Sizce Odenen Kira Bedeli Ne Olmali? (Mevcut

Kira Yiiksek/Diistik/Normal) Yiksek | | Diigiik | | Normal

Odenen Giivence Parasi ve lade Kosullar1? (TL)

Kiralanan Taginmazin Deposunun Olmasi Kira
Parasin1 Ne Kadar Etkiler? (TL)

Kiralamada Odenen Hava Paras1 Nasil Saptaniyor
ve Fiilen Odeniyor mu?

Kira Diginda Yapilan Odemeler? (Yillik, Aylik,

TL) Yillik Aylik

Kag tane Personel Calistiriyorsunuz?

Sizce Carsida Isyeri Kira Tespiti Nasil Yapilmali?

Belirtmek Isteginiz Bagka Bir Husus Var mi1?
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