Vedat Unver
Kaizen Gayrimenkul Kurucusu

Kira Artig Oranlari Degerlendirmesi

2019 Subat ayinda yapilan yasal diizenlemeyle
birlikte kira artiglan UFE ortalamasina gore degil,
TUFE ortalamasina gore belirlenmeye bagland.

2019 yilinda %15 seviyelerine diisen kira arti
oranlari, bu yilin ilk 4 ayinda da diisiis ivmesini
siirdiirmektedir. Bunun temel sebeplerinden birisi
TEFE-UFE oranlaninin baski altinda tutulmasi
oldugunu soyleyebiliriz.

2020 Yih Kira Artis Oranlari

Ocak 2020 %15,18
Subat 2020 %14,52
Mart 2020 %13,94
Nisan 2020 %13,33
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~ 2020 yih zorlu baslads

boyle de devam ediyor...

2019 yilini daha ¢ok ekonomik kriz
ile hatirlayacak iken, 2020 yilindan iyi
temennilerimiz su an icin gerceklesmis
degil...

Basta tiim diinya olmak tizere tilkemizde
de hem ekonomik kriz hem de sosyal
alanda ve politik diizeyde yasanan
olumsuz olaylar Ust Uste gelmistir.

Ulkemizde meydana gelen Elazig-Malatya
depremi, Van'da ki 1§ felaketi, Sabiha
Gokgen Havaalanin da ki ucak kazasi ve
Ulke gtivenligimize kast edenler igin
Suriye'de yapilan askeri operasyon da
idlibde sehit olan askerlerimiz. ..

Son olarak da tiim diinyayi etkisi altina
alan Korona virisd. ..

Bu virlistin etkileri; Bu yil da dahil olmak
lizere 2021 yil icin de ekonomik ve sosyal
olumsuzluklar meydana getirecek hatta
sosyal yasamimizi ve is hayatimizi sil
bastan tekrar sekillendirecek...

Virusiin, ekonomik ve sosyal alanimizda
meydana getirdigi/getirecedi etkileri
aciklamaya gecmeden 6nce 2020 yilinin ilk
lic ayinda izmir'de sanayi alanindaki
gelismelerin neler olduguna bir g6z
atalim...

Torbali'da kurulan Opel firmasi,
kurulduktan 10 yil sonra 2000 yilinda
kapanmis olmasina ragmen, calisma
alanini revize ederek Groupe PSA markalari
icin stratejik yedek parca dagitim merkezi
haline getirmeyi planlamistir. Bunun
Uzerine Groupe PSA'nin Tiirkiye Bagkani
Olivier Cornuaille,“Turk ekonomisine
glivendigini Peugeot, Citroen, Opel ve DS
markalariyla birlikte buylimeye devam
edecegini” belirtmistir.

Bir dnceki sayimizda da belirttigimiz gibi,
Ulkemiz icin 6nemli bir dis yatinm firsati
olan Vw otomotiv sirketi Manisada yer
anlasmasi yapmis ve ayni zamanda sirket
resmi kurulusunu da gerceklestirmistir.
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Volkswagen, Izmir'de bir

= liman kiraladi.

g Volkswagen'in Manisa'da agmaya karar

verdigi fabrikayla ilgili yeni bir gelisme

[§ yasandi. Ege Otomotiv Derneginden

yapilan aciklamaya gore Almanlar

. [zmir'de biyik bir limani tahsis etti.

2 Bu gelismenin VWin bolgemizdeki
 yatinmlarina devam edecegini ve

*ilerleyen stirecte endustriyel
gayrimenkul alaninda da hareketlenme
olacagini séylemek mdmkun.

Neden Izmirde

Yatirnm Yapmalisiniz?

Yenilik¢i Ekosistemi

izmir, sundugu egitim olanaklari, bilim ve
teknolojiye verdigi dnem sayesinde
Tirkiye'nin arastirma ve gelistirme
calismalari icin en elverisli bolgelerinden
biridir.

Arastirma Merkezleri

izmir'deki tiniversitelerin biinyesinde
toplam 130 adet Arastirma ve Uygulama
merkezi faaliyet gostermektedir.

izmir'de bilim ve sanayi alaninda faaliyet
gosteren aragtirma ve uygulama merkezi
sayisi toplam 34'dr.

ARGE Destekleri

10. Kalkinma Plani'nda belirtildigi Gizere
Ar-Ge ve yenilik politikasinin temel amaci;
teknoloji ve yenilik faaliyetlerinin 6zel
sektor odakl artirilarak faydaya
donustirdlmesine, yenilige dayal bir
ekosistem olusturularak arastirma
sonugclarinin ticarilestirilmesine ve
markalagsmis teknoloji yogun triinlerle
Ulkemizin kiresel Olcekte yiiksek rekabet
glictine erismesine katkida bulunmaktir.

Yiiksek Yasam Kalitesi
Tarihi boyunca pek ¢ok farkli uygarliga ev
sahipligi yapan izmir, bu sayede cok dinli

2019 Yih
Sanayi Uretim Endeksleri
Ocak 109,4
Subat 110,9
Mart 113,6
Nisan 112,6
Mayis 114,3
Haziran 109,6
Temmuz 114,8
Agustos 111,6
Eylul 115,5
Ekim 114,7
Kasim 118,9
Arahlik 123,8

2019 Yih
insaat Maliyet Endeksleri
Ocak 184,83
Subat 186,51
Mart 189,25
Nisan 192,27
Mayis 195,51
Haziran 193,97
Temmuz 192,76
Agustos 191,35
Eylul 190,23
Ekim 190,36
Kasim 190,32
Aralik 192,25

2019 yilinin verileri incelendiginde insaat maliyetlerindeki yil
ortasindaki artis stabilligini korudugu goriinmektedir.
Sanayi Uretimi ise artis egilimindedir.

bir yapidadir. Kiliseleri ve sinagoglari,
camileri ve antik tapinaklari ile izmir bir
hosgori sehridir. Anadolu ve Ege'nin
zengin tarihlerinin renkli bir harmani olan
izmi'de 8,500 yillik bir gecmisten
gliniimiize ulasan sayisiz tarihi eser
ziyaretgcileriyle bulusur. Dogu Akdeniz'deki
en iyi korunmug UNESCO Diinya Mirasi
listesinde de yer alan klasik antik ddnem
sehri Efes ve Bergama'ya ev sahipligi yapar.

Geng ve Dinamik is Giicii

Yiizde 42'si 30 yasin altinda olan 4.1
milyonluk niifusu ile izmir genc ve dinamik
bir is glicline ev sahipligi yapar.

Gelismis Altyapi

izmir, blinyesinde bulundurdugu 13
Organize Sanayi Bolgesi, 4 Teknoloji
Gelistirme Bolgesi ve 2 Serbest Bolge ile
yatinmcilara ideal bir yatinm ortami ve
altyapisi sunar.

Stratejik Konum

izmir, Griinlerin kisa siirede ve giivenle
hedef lokasyona ulastirimasini saglayacak
lojistik altyapiya sahip bir liman kentidir.
Stratejik konumu sayesinde izmir'in 1.5
milyarlik ntifusa, 25 trilyon dolar gayri safi
milli hasila ve 8 trilyon dolar ticaret
hacimlik cografi bolgeye kolay erisimi
mevcuttur.

Tamamlanan yeni istanbul-Bursa-izmir
otoyolu ile istanbul’a olan 8 saatlik yolculuk
siiresi 3 saat 30 dakikadir. izmir,
karayollaryla hem dogu-bati hem de
kuzey-gliney yonli gii¢lii ulagim
baglantilarina sahiptir.

Kaynak: https://www.investinizmir.com
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Opel'in Torbali'daki Fabrikasi
Tekrar Aciliyor!

Torbaliilgesinde, kurulduktan 10 yil
sonra 2000 yilinda kapanan Opel
fabrikasi, Groupe PSA markalariicin
stratejik yedek parca dagitim
merkezi olmasi planlaniyor.
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Hatta Subat ay icinde Ege Otomotiv
Dernegi'nden yapilan agiklamaya gore, VW
otomotiv sirketi'nin izmir'de biiyik bir
liman kiralamasi yaptigi agiklanmistir. Bu da
bize dis yatinm sirketinin tGlkemizde
yapacagdi yatinmlarinin devaminin gelecegi
haberlerini vermektedir. Sirket tarafindan
yapilan bu yatinmlar; izmir ve cevresine
imalatgi ve tedarikgi firmalarin gelmesini de
tetikleyecektir.

Ayrica Kemalpasa Organize Sanayi
Bolgesi'nde sanayici hayirsever bir is insani
tarafindan Organize Sanayi Bélgenin
destegi ile birlikte Kemalpasa Ozel Kosbi
Zutfi-Mevlit Celik Mesleki ve Teknik
Anadolu Lisesi resmi acilist yapildi.

izmir de; hem izmirliler icin hem de
Kemalpasa sanayicileri icin cok dnemli olan
bu yatinm; Sanayi Bakanligi ve Milli Egitim
Bakanligi projesi kapmasinda, Organize
Sanayi Bolgeleri icinde yapilan mesleki
teknik liseler, sanayicilerin en ¢ok ihtiyag
duydugu giinlimiiziin problemi olan
nitelikli ara elemen bulunamamasina care
olacak bir calismadir.

izmir Atatiirk Organize Sanayi ve Kosbi
Bolgesinden sonra izmir'de ki diger
organize bolgelerinde en kisa zamanda
ayni ¢alismalari ve yatirimlari gormek hem
Ulkemize hem de sehirde ki sanayicimize
gelecekte katkisi biiytik olacaktir.

izmir Kuzey Otoyolunun aciimasi ile birlikte
daha da degerli ve gézde haline gelen
yerlesim diizeni ve altyapisi ile bircok
organizeye ornek olacak Aliaga Organize
Sanayi Bolgesi'nde de yatinmlar hiz
kesmenden devam ediyor.

Aliaga Organize Sanayi Bolgesinde; %100
Alosbi istiraki olan Akaryakit Satis
istasyonunun, izmir Biiyiiksehir Belediyesi

Vizyonumuz,
Ege bolgesinin en iyi ticari
gayrimenkul danismanlik firmasi
olmak.

Misyonumuz,

Miisterilerimize hizli ve kazanch
danismanlik hizmeti sunmak.

Sloganimiz ise
“Garantimiz; Hizl ve Kazancgh”

ile ortak olarak kurulan itfaiye istasyonunun
ve Jandarma Karakolunun insaat
calismalari baslamistir.

Ayni zamanda egitime destek, egitimden
sanayiye nitelikli ara eleman yetistirme
projesi kapsaminda da faydali olacak
sekilde yine Alosbi'de Meslek Lisesi
binasinin da insaatina baslanilmistir.

izmir'deki tim bu giizel gelismelerin
yaninda diinya da yasanan ekonomik kriz,
bizimde disa bagimli olan ekonomimizi,
sanayiciyi ve calisani zor durumda
birakmaktadir. Sanayici maliyetleri
disunurken calisanda asgari diizeyde
gecim derdi kaygisi yasamaktadir.

Yazinin basinda da bahsetmis oldugumuz
lizere, Korona virtistintin 2020 yili olmak
lizere belki de 2021 yilinin da
glindemimizde ekonomik ve sosyal etkileri
olacagi gibi, hayati durma noktasina
getiren, ekonomiyi direkt etkileyen, tim
dlinyay! etkisi altina alan sonuclarini daha
¢ok Temmuz ayindan sonra gdrecegimiz bir
virls vakasi yaslyoruz.

Tum bu gelismeler karsisinda, Avrupa
Merkez Bankasinin agiklamalarina da
bakilacak olursa; 2008 yilinda yasanan
krizden daha derin bir kriz beklendigi
gorilecektir. Korona virls salgininin
ekonomiye etkisinin neler olabilecegini ise
sOyle 6zetleyebiliriz;

Bu virlistin sadece saglik alaninda etkisini
gostermeyecedi aciktir. Artan issizlik ve
akabinde yasanan gelir kaybi da bankalara
bireysel kredi geri 6demelerini vuracaktir.
Bu durumda Bankalarin kayiplari artacak,
o0denemeyen krediler sonucunda konut ve
diikkan gibi gayrimenkuller piyasada
gayrimenkul degerinin diismesine neden
olacaktr.

Ayni zamanda Piyasalarda meydana gelen
bu belirsizlik doviz kurlarinda yiikselise
neden olacak ve kisa stirede 6zellikle temel
ihtiyac maddeleri izerindeki olumsuz
enflasyon etkisini gérmeye baslayacagiz.
Burada olumlu gorebilecegimiz tek iyi
haber genel talebin diismesi nedeniile
duinyada petrol fiyatlarinin diismdis
olmasidir.

Talep diisiisii nedeni ile; ihracata bagimli
isletmelerde nakit akis sikintisi ve kredi geri
o6deme problemleri baslayacaktir. Bunun
sonucunda bankalarin kredi risk orani
yukselecek ve zararlari artacaktir.

Hikimetin ve bankalarin dis finansman
kaynaklar azalacak ve bunun sonucunda
paranin maliyeti artacadi icin faizler de
yukselecektir.

Uzun stiren salgin tlkenin Gretim
kapasitesini etkileyecektir. Karantina
olaganistl hale dontismek zorunda kalirsa
fabrikalar kapanacak, tretim duisecek, tarim
Uretimi gerileyecektir, hammadde sikintisi
cekilecek, lojistik problemler dogacaktir.

Ulkenin ihracat kapasitesi diisecektir, belli
Urlinlerinde nakliye sorunu dogacaktir.

insaat sektdriine talep duracaktir, bunun
sonucunda gayrimenkul fiyatlari
dusecektir. Diger yandan devam eden
insaatlarin tesliminde sorunlar olacaktir.
Gayrimenkullin hizmet sektori tarafinda
gelir kaybi nedeni ile isizlik ve iflaslar
birbirini takip edecektir.

Ulkeler daha cok ice déniis yasayacak ve bu
durumda da ekonomilerinin kiresel olma
niteligi azalacaktir. Bunun sonucunda Cin
gibi dis satima bagimli tilkelerin buylmesi
olumsuz sekilde etkilenecektir. Turkiye'de
de ihracat rakamlari gerileyecek ve cari
denge olumsuz etkilenecektir.

Salginin uzamasi diinyanin karsilastigi en
buytik finansal krizlerden birisine neden
olabileceginden dolayi, borsalar olumsuz
etkilenebilir, hisse fiyatlar disebilir, finansal
tlrev Grlinlerinin ¢okiisu de hizlanabilir.
Salginin tim dlinyada yaygin olmasi
nedeniyle hicbir tilke kendini ekonomik
olarak da izole edemeyecektir.

Literatiirde Gayrimenkul Sektoriinde
meydana gelen alim-satim islerinde “Kriz”
diye bir sey yoktur, ancak tiim bu
meydana gelen olaylar sonucundan
dolayi Gayrimenkul Sektériinde
de”Degisen Fiyatlar” vardir. Bu durumda
da Yatinmai icin, alici ve/veya satici icin o
giiniin sartlarinda o giiniin kosullarina
uymak lizere olusmus“T” zamanl piyasa
sartlari gecerli olacaktir.

Basta ulkemiz olmak tizere tiim diinyada
meydana gelen sosyal, ekonomik, politik ve
saglik degiskenleri, gayrimenkul Gizerinde
etkili olmasina ragmen bir miiddet sonra
arz ve talep dongusi kendi dengesine
kavusacaktir.
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Diinya capinda glindem olusturan ve ne yazik
ki tilkemizde de goriilen korona viriist
(COVID-19), hepimiz icin son derece biylk
kaygilara ve endiselere neden olmaktadir.
Diinya genelinde yasanan gelismeler tilkemizi
deicine alacak sekilde ekonomik ve sosyal
degisimlere, donuisuimlere yol agmistir.

Bu baglamda isbu yazimizda, virlisiin 6zellikle
ticari faaliyet yUriitmek lizere imzalanmig olan
kira sozlesmeleri tizerindeki etkileri ve
hukukumuzdaki sonuglarinin neler oldugu
degerlendirilmistir. Zira Korona virtisiin Diinya
Saglik Orgiitii tarafindan “Pandemic hastalik”
olarak nitelendirilmesi ile birlikte tiiketiciler
virls bulagmasi ihtimali ile kalabalik alanlar-
dan uzaklasmis ve bu durum pek ¢ok isletme
icin ciddi ciro kayiplarina hatta isletmelerinin
kapanmasina sebebiyet vermistir.

Oncelikle,

« Genel kural ; Trk Hukuk Sistemi'nde Kira
Sozlesmeleri kurulur iken herhangi bir sekil
sartina baglanmamis olup taraflarin serbest
iradeleri neticesinde akdedilmektedir. Taraflar
serbest iradeleriyle olusturduklari Kira
Sozlesmelerinde yalnizca emredici hiikiimler,
kamu diizeni ve genel ahlak kurallari gibi aksi
kararlastinlamayan kurallar ile baghdir.

«Kira Sozlesmeleri kapsaminda taraflar
acisindan olusan sonuglar ve somut olaya
ozgulenebilecek baglica ihtimalleri sdyle
siralanabilir;

1.Kira S6zlesmeleri Kapsaminda Diizen-
lenen Miicbir Sebep Hiikiimleri,

Miicbir sebep, genel anlamiyla hukukta
gorevin, taahhidiin ve sorumlulugun yerine
getirilmesine engel teskil edebilecek nitelikte
bulunan 6lim, iflas, hastalik, tutukluluk ve
buna benzer hallerdir. Ancak taraflarca
akdedilen Kira S6zlesmeleri'nde micbir
sebepler daha genis incelenmekte olup
toplumsal etkiler doguran yangin, sel,
deprem, yer kaymasi, salgin hastalik, savas,
yaygin siddet hareketleri gibi ibarelerle de
tanimlanmaktadir. Velhasil bircok s6zlesmede
bunlarla da yetinilmeyip ek kosullar diizenlen-
mekte veya sayilan ihtimallerin 6niinde
“burada sayilanlarla sinirli olmamak tizere”
ibaresi bulunmaktadir.

Bu kapsamda uyusmazlik olusmasi halinde
mcbir sebep hiikmiine dayanan taraf,
Viris'tin tahmin edilemez bir unsur olarak
ortaya ¢iktigini, ticari faaliyetlerini ve Kira
Soézlesmeleri kapsaminda yarattigi ifa
zorlugunu, ugradigi ve ugrayacag) zararlari
deliller ile destekleyerek sézlesmenin feshini
talep edebilecektir.

2.6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’'nun“Asiri
ifa Giicliigii” Bashkh 138. Maddesi
Kapsaminda Uyarlama veya Fesih

Tiirk Borglar Kanunun (TBK)'nin 138.mad-
desinde;

“Sozlesmenin yapildigi sirada taraflarca
0ngorilmeyen ve 6ngdrilmesi de beklen-
meyen olagandistl bir durum, bor¢ludan
kaynaklanmayan bir sebeple ortaya cikar ve
s6zlesmenin yapildigi sirada mevcut olgulari,
kendisinden ifanin istenmesini diriistlik
kurallarina aykin diisecek derecede borglu
aleyhine degistirir ve bor¢lu da borcunu
heniiz ifa etmemis veya ifanin asin dlclide
gliclesmesinden dogan haklarini sakli tutarak
ifa etmis olursa borclu, hakimden
s6zlesmenin yeni kosullara uyarlanmasini
isteme, bu miimkiin olmadigi takdirde
s6zlesmeden donme hakkina sahiptir.
Surekli edimli s6zlesmelerde borglu, kural
olarak dénme hakkinin yerine fesih hakkini
kullanir. Bu madde hiikmii yabanci para
borclarinda da uygulanir” hiikmu yer
almaktadir.

isbu genel hiikiim taginir ve tasinmaz
kiralarinin bulundugu konut ve catili isyeri
kiralari icin de gecerlidir.

Kanun koyucu, isbu madde ile sozlesme
kurulurken var olan kosullarin 6ngériilemez
bir sekilde sonradan degismesi ve bu
degisimin sonucu olarak s6zlesmedeki
dengenin bir taraf agisindan katlanilamaya-
cak ol¢iide bozulmasi halinde, bahsi gecen
taraftan kati bir sekilde s6zlesmeye baglik
ilkesinin beklenemeyecegini ifade etmekte-
dir. Kanun hiikm, s6zlesme taraflarina olusan
olumsuz sonuglar neticesinde uyarlama ve
uyarlama sonugsuz kalacak ise stirekli edimli
sozlesmelere fesih hakki tanimistir.

Tiim bu nedenlerle, ilerleyen siireclerde
tacirler, Viriis'iin yarattigi toplumsal ve
ekonomik etkileri kendi zararlari ve yikimlari
yoniinde kanitlar ise isbu hiikmiin tacirler
arasindaki Kira S6zlesmeleri kapsaminda
uygulamasi s6z konusu olabilir. Dolayisiyla,
taraflar, Kira S6zlesmeleri kapsaminda
uyarlama talep ederek ¢cokmiis islem
tabaninin dengelenmesini saglayabilecektir.

Bunun yani sira, isbu uyarlama islem temelini
onaramaz ise suirekli edimli s6zlesmelerde
fesih hakki glindeme gelebilecektir.

ilgili hilkmiin tatbik edilmesi icin, viriis
sebebiyle yasanan zararin kiracinin mahvina
yahu iflasina sebebiyet vermesine gerek
yoktur.

Kanunun aradig tek sart; mevcut olgularin
kendisinden ifanin istenmesinin diiriistliik
kuralina aykiri diisecek sekilde borclu
aleyhine degismesidir. Kiraci, kira s6zlesmesi
akdederken Koronaviris riskini bilebilecek
durumda degjildir ve bu risk kiracidan
kaynaklanmamaktadir. Buna ragmen
isletmesel faaliyet gostermedigi mecur icin
kira 6demek durumunda birakilmasi da
hakkaniyete uygun diismemektedir.

Kira s6zlesmesinin, taraflarin ortak karari ile
uyarlanamamasi halinde bu husus mahke-
meden talep edilebilir. Bu durumda kiraci TBK
m.138 dayanarak kira bedelini ifa etmeden
veya ihtirazi kayitla ifa ederek uyarlama davasi
ikame edebilecektir. Kira bedelinin 6denme-
mesi tahliye riskini de beraberinde getirdigin-
den kira bedelinin ihtirazi kayitla ddenmesi ve
ayni zamanda uyarlama davasi agilmasi
herhangi bir hak kaybina ugramamak adina
daha yerinde bir ¢ozimd(ir.

Uyarlama davasinda mahkemeden:

- Magazanin kapall tutulmasi veya ciddi ciro
kaybi sebebiyle kira bedeli ve ortak gider
6denmemesine,

- Bu hususun kabul edilmemesi halinde
madazanin kapali tutulmasi veya ciddi ciro
kaybi sebebiyle kira ve ortak gider bedelinden
indirim yapilmasina,

- Her hallikarda magazanin kapali tutulmasi
halinde aleyhe cezai sart ve fesih hiikimleri-
nin isletilmemesine karar verilmesi talep
edilebilir.

- Her iki durumda da kira bedeliile yan
giderlerin 6denmemesi ve kiralanan seyin
kapali tutulmasi nedenlerine dayanilarak
kiraya veren sozlesmeyi feshedemeyecek ve
salgin olayinin bitmesi ile askiya alinan
sozlesme kaldigi yerden devam edecektir.

Mahkemece kira bedeli 6denmemesine veya
ciddi ciro kaybi gozetilerek kira bedelinden
indirim yapilmasina karar verilebilecegi gibi
ihtirazi kayitla yapilan kira 6demelerinin geri
alinmasi miimkin olabilecektir. 16.03.2020
tarihli genelgenin uyarlama davalari agisindan
kiraci lehine yorum yapilmasi konusunda
onemli bir ispat araci olacadi

kuskusuzdur.




