netkiram

diizenli ve net kazang

—— MULK SAHIPLERI iCIN STRATEJiIK DEGER RAPORU

Miilkiinuz bir ev degil.
Bir isletme.

Kira yonetiminde bireysel yontem ile profesyonel sistem arasindaki fark;
hukuk, matematik, davranis bilimi ve resmi istatistiklerle karsilastirmali olarak
ortaya konuyor.

Hazirlayan Kaynaklar
Netkiram Gayrimenkul ve Teknoloji A.S. TUIK, T.C. Adalet Bakanligi Adalet istatistikleri 2025, 6098 sayili TBK, 2004 sayili iiK,

uluslararasi pazar raporlari ve hakemli bilimsel yayinlar.



—— BOLUM 1 - PAZARIN GERCEGI

Kira, enflasyona en duyarh gelirlerden biri.
Yonetilmeyen kira, her ay deger kaybeder.

ORNEK TEK BiR DAIRENIN YILLIK CIROSU

360.000 £,

Aylik 30.000 % kira x 12 ay. Bu, pek ¢cok klc¢lk isletmenin yillik cirosuna
denk bir nakit akisidir.

Bu ciroyu cogu zaman muhasebesiz, takip sistemsiz ve

internetten indirilmis bir sozlesmeyle miilk sahibinin kendisi
yonetir.

%31,51

Yillk enflasyon. Agustos 2026
itibariyla fiyatlar bir yilda bu
oranda artti.

TUIK, TUFE Agustos 2026

%39,77

Konut, su, elektrik ve gaz
grubunda yillik fiyat artisl.
Mulkdn gider tarafi da hizla
buyuyor.

TUIK, TUFE Agustos 2026

%31,79

Eylll 2026'da konut ve catil
isyerinde uygulanabilecek
azami kira artisi (12 aylik
TUFE ortalamasi).

TUIK, TUFE Agustos 2026 - TBK
m.344

~ %2,3

Tahsil edilmeyen ya da
geciken kiranin her ay
kaybettigi yaklasik alim glc.

(1,3150)12 - 1~ %2,31

Sonugc: Bu kadar biyik, bu kadar enflasyona duyarli ve bu kadar uyusmazliga acik bir varlik, profesyonel yonetimi hak eder.

Netkiram'in varlik sebebi budur.

netkiram. Miilk Sahipleri igin Stratejik Deger Raporu - Ekim 2026

TUIK Tiiketici Fiyat Endeksi, Agustos 2026 (3 Eyliil 2026 biilteni). Kira artis tavani her ay yeniden hesaplanir; giincel oran

icin TUIK'in son biiltenine bakiniz. 30.000 % 6rnek kira bedelidir.

www.netkiram.com - 02 / 10



—— BOLUM 2 - ZiIHNIYET DEGIiSiMi

o .,,

Kiralama bir “ev is1” degil, bir ticari faaliyettir. Geliri, gideri, riski ve hukuku vardir.

MULKUNUZUN GERGEK GETiRi FORMULU

Net getiri = Briit kira x Doluluk x Tahsilat oran1 — Giderler — Hukuki risk

Bu carpanlardan biri zayifladiginda, mulkiin dederi ne olursa olsun getiri erir. Bireysel yonetim bu carpanlari cogu zaman sansa birakir.

“Ev sahibi” gibi diigiinen “Isletme sahibi” gibi diigiinen

X “Kiracim iyi biri, ayrintili s6zlesmeye gerek yok." v Her iligki yazili, 6lgulebilir ve ispatlanabilir olmalidir.

X "Bu yil zam yapmayayim, aramiz bozulmasin."” v Kullanilimayan yasal artis hakki geri gelmez; kayip her yil buydr.
X “Kira bir ay gecikti, olur boyle seyler.” v Gecikme bir veridir; tespit edildigi glin sirec¢ baslar.

Gelir yonetimi Operasyon Risk ve hukuk Finans ve rapor

Dogru piyasa fiyati, zamaninda ve Kiraci sec¢imi, teslim tutanag, intar, hak diisiirticl sureler, tahliye Tahsilat mutabakati, gecikme
yasal sinirda artis, 5. yilda kira demirbas listesi, bakim ve onarim ve icra; guvence bedeli ydonetimi. analizi, kira geliri beyanina esas
tespiti. koordinasyonu. yillik dokim.

netkiram. Milk Sahipleri icin Stratejik Deger Raporu - Ekim 2026  Formiil, gayrimenkul yatirim analizinde kullanilan net isletme geliri (NOI) yaklasiminin sadelestirilmis halidir. www.netkiram.com - 03 /10



—— BOLUM 3 - ADLi iSTATISTIK

Sorun ¢iktiginda ne olur? Resmi rakamlar siire ve maliyeti acik¢a gosteriyor.

Zorunlu arabuluculuk: kira uyusmazliklar: Mahkeme ve icra siireleri (2025 ortalamasi)

. Hukuk mahkemeleri (ilk derece)
320 bin kira basvurusundan yaklasik 123

0 bininde anlasma saglandi. 243 gun
/03 8 Yani arabulucuya giden her 10 kira Bolge adliye mahkemesi (istinaf, hukuk)
anlasti uyusmazhginin yaklasik 6's1 anlasmasiz 371 gtin

kallyor ve yargiya yoneliyor. icra ve iflas dairelerinde bir dosya
@ i - 883giin

883 glin, yaklasik 2 yil 5 aydir. Davayl kazanmak, alacagin tahsil
edildigi anlamina gelmez.

Netkiram ilkesi: Uyusmazligi mahkemede degil, s6zlesmenin ilk satirinda onleriz. Dogru sézlesme, dogru kiraci ve ilk gecikme

gununde baslayan dogru hukuki yol, sizi bu tablonun disinda tutar.

netkiram. Miilk Sahipleri icin Stratejik Deger Raporu - Ekim 2026  Arabuluculuk: T.C. Adalet Bakanligi Arabuluculuk Daire Baskanligi verileri, 1 Eyliil 2023 - Mart 2025 (basinda www.netkiram.com - 04 / 10
yayimlanan). Siireler: Adalet Bakanli§i, Adalet istatistikleri 2025. Siireler ortalamadir ve dosyaya gére degisir.



—— BOLUM 4 - GAYRIMENKUL HUKUKU

Kira hukukunda hak, siireyle yasar. Siire kagarsa, hak da kagar.

Uygulamada bireysel mulk sahiplerinin en sik dustligu alti hukuki tuzak. Tek bir usul hatasi; yeniden ihtar,

yeniden slre ve yeniden dava demektir.

TBK m.315

Temerrit ihtari

Risk: Konut ve catili isyerinde en az 30 glinlik
slre verilmeden yapilan ihtar, fesih igin yeterli
degildir.

Netkiram: Gecikme tespit edildigi glin, usule
uygun ihtar sireci baslatilir.

TBK m.342

Giivence bedeli

Risk: Konutta Ust sinir 3 aylik kiradir ve para,

bankada vadeli hesaba yatiriimalidir. Elden alinan

depozito, iadede uyusmazliga donusur.

Netkiram: Glivence usulline uygun yatirilr;
fotografli durum tespiti ve demirbas tutanagi
tutulur.

netkiram. Miilk Sahipleri icin Stratejik Deger Raporu - Ekim 2026

TBK m.352/2
iki hakli ihtar
Risk: Bir kira yilinda iki hakli ihtar varsa dava, o

kira yilinin bitiminden itibaren bir ay icinde
aciimalidir. Suire kagarsa o donem igin hak duser.

Netkiram: Hak dusuricu slreler panelde
takvimle izlenir.

TBK m.344/3

5 yillik kira tespiti

Risk: Bes yili asan kira iliskisinde bedel emsale
gore yeniden belirlenebilir. Pek ¢ok miulk sahibi
bu hakki bilmez.

Netkiram: 5. yil yaklasinca emsal analizi yapilir ve
sure¢ zamaninda planlanir.

6098 sayili Turk Borglar Kanunu m.315, 342, 344, 352; 2004 sayili icra ve iflas Kanunu m.269; 6325 sayili Kanun m.18/B.

TBK m.352/1
Tahliye taahhiidii

Risk: Kira sdzlesmesiyle ayni anda imzalatilan
taahhut, yargl uygulamasinda gegersiz sayllma
riski tasir.

Netkiram: Taahhdt, kiralananin tesliminden sonra
ve usulline uygun alinir.

iiKk m.269

flamsiz tahliye yolu

Risk: Yanlis yolu se¢mek aylar kaybettirir. Bu yol,
kira uyusmazliklarindaki zorunlu arabuluculugun
kapsami disindadir.

Netkiram: Anlasmall avukatlarla, ilk giinden
dogru ve hizli yol segilir.

Bu sayfa genel bilgilendirmedir; somut olay i¢in hukuki degerlendirme gerekir. Hukuki siirecler bagimsiz anlagsmali

avukatlar tarafindan yaratalar.

www.netkiram.com - 05 / 10



—— BOLUM 5 - MATEMATIK

Thmalin matematigi: kiiciik goriinen kararlar, bilesik bityiiyen kayiplardir.

Tek bir yil zam yapmamanin bedeli ® Zamaninda artis @ 2.yl atlanirsa Bos gecen her bir ay, yillik kira
%8,33 gelirinin 1/12'sidir. Ornek kirada
30.000 %.

100b

75b

Yillik %31,51 enflasyonda, tahsil

50b
%2,3 edilmeyen paranin her ay
25b kaybettigi yaklasik alim gucda.
Ob .
1yl 2. yil 3.yl 4.y 5. yil Odemeyen kiraci + ortalama 243

Unlak I ~ 8 aylik kira.
_726 006 £ 5 yilda kaybedilen kira geliri. Yasal artis her yil bir dnceki 240.000 k gunitik yargiama aviekra

oL . Faiz islese de tahsil, borclunun
kira Uzerinden hesaplanir; atlanan yil geri gelmez. g g
mal varligina baglidir.

5 YILLIK ORNEK SENARYO - TEK DAIRE, NET GELIR

Bireysel Netkiram Fark

2.329.083 & 2.800.629 % +471.546 L

Bu varsayimlarla, yonetim Ulcreti diistildikten sonra bile mulk sahibinin
net geliri yaklasik %20 daha ylUksek. Sonuc¢ bir garanti degil; farkin
nereden geldigini géstermek icin hazirlanmis bir 6rnektir.

1. yil 2.yl

Bireysel @ Netkiram (licret dahil)

netkiram. Milk Sahipleri i(;in Stratejik Deger Raporu - Ekim 2026 Ornek varsayimlar (garanti degildir): baslangic kirasi 30.000 #/ay; yasal artis tavani %31,79 sabit. Bireysel: artis hakkinin www.netkiram.com - 06 / 10
%85'i kullanilir, yilda 0,75 ay bosluk, %5 tahsilat kaybi, 3. yilda 8 aylik kira kaybi + 40.000 % stre¢ gideri. Netkiram: tam
artis, yilda 0,25 ay bosluk, %1 tahsilat kaybi, 3. yilda 3 aylik kayip, tahsilat Gzerinden %10 6rnek ydnetim Ucreti. Gergek
sonug¢ milke, kiraclya ve piyasaya gore dedisir.



—— BOLUM 6 - DAVRANIS BiLiMi

En biiyiik risk kiracimiz degil; zihnimizin kurdugu tuzaklar.

KAYIPTAN KACINMA EGRIiSi - BEKLENTiI TEORiSi (KAHNEMAN &

TVERSKY)

< Kayip

-10.000 t - =2,25 kat aci

+10.000 % - hafif seving

Kazang -

insan zihni bir kaybi, ayni biiyiikliikteki kazanctan yaklasik 2,25 kat
daha giclu hisseder. Bu ytzden mulk sahipleri “kiracilyl kaybetme”
korkusuyla gercek kayiplari sessizce kabullenir.

Kayiptan kaginma
Zammi ertelemek, ihtari
gondermemek

Kiraclyl kaybetme korkusu, kesin
ve buyulyen gelir kaybindan daha
agir basar.

Tversky & Kahneman, 1992

netkiram. Milk Sahipleri icin Stratejik Deger Raporu - Ekim 2026

Devekusu etkisi
“Bu ay da gecer"” demek

insanlar kétii finansal bilgiye
bakmaktan kacinir. Geciken kira
gOrmezden gelinir, sureler
sessizce dolar.

Karlsson, Loewenstein & Seppi, 2009

Kahneman & Tversky (1979), Econometrica 47(2); Tversky & Kahneman (1992), J. Risk & Uncertainty 5 (kayiptan

Netkiram'da kararlar1 duygular degil, kurallar ve
veriler verir. Zam, ihtar ve takip siireci sistem

tarafindan isletilir; siz hi¢bir zaman “kotii adam”

olmazsiniz. Kiracinizla iligkiniz de, hakkiniz da

korunur.

Sahiplik etkisi

Miilke piyasadan fazla deger

Statiiko yanlilig1
Koti diizeni slirdiirmek

bicmek Eski sézlesme, eski kira, sorunlu
Sahip olunan seye fazla deger kiraci. Degisim zahmetli

verilir. Yanlis fiyatlanan ilan gorundugu icin mevcut kayip
haftalarca bos kalir. korunur.

Kahneman, Knetsch & Thaler, 1990 Samuelson & Zeckhauser, 1988

www.netkiram.com - 07 / 10

kacinma katsayisi A~2,25); Karlsson, Loewenstein & Seppi (2009), J. Risk & Uncertainty 38; Kahneman, Knetsch &
Thaler (1990), J. Political Economy 98(6); Samuelson & Zeckhauser (1988), J. Risk & Uncertainty 1.



—— BOLUM 7 - DUNYA OLCEGI
Geligsmis pazarlar bu isi ¢oktan profesyonellestirdi. Tiirkiye simdi bagliyor.

Kiiresel miilk yénetimi pazari (milyar $, projeksiyon)

60 56,78

: 28,05 Ortak payda: Kira geliri bir yatirim iiriinii gibi
20 yonetiliyor. So6zlesme, tahsilat, bakim ve hukuk tek
bir profesyonel ¢at1 altinda toplanryor.

2025'te 28,05 milyar dolar olan pazarin, yillik yaklasik %8,1 bliylmeyle
2034'te 56,78 milyar dolara ulagsmasi 6ngoérultyor. Baylmenin itici
glicu: kurumsal yatirim ve kiralik konutun profesyonellesmesi.

KURESEL STANDART iS AKISI - NETKIRAM'IN TURK HUKUKUNA UYARLANMIS MODELI

Fiyatlama Kirac1 analizi Sozlesme Tahsilat Bakim Hukuki takip Raporlama

Emsal ve piyasa Gelir ve gecmis Ug tarafl, giincel Panelden takip. Talep kaydi, Sdre alarmi, Canh milk sahibi

analizi degerlendirmesi ictihada uygun Sanal IBAN: durum tespiti anlagmali paneli, yillik
YAKINDA avukatlar dokim

netkiram. Milk Sahipleri i(;in Stratejik Deger Raporu - Ekim 2026 Polaris Market Research (2025): kiiresel milk yonetimi pazari 2025'te 28,05 milyar $, 2034 projeksiyonu 56,78 milyar $,

www.netkiram.com - 08 /10
yillik bilesik bliylime = %8,1. Ara yillar bu biiyime oraniyla gosterilmistir. Pazar tahminleri kaynaga gore farklilik gosterir.



—— BOLUM 8 - YAN YANA

Bireysel yonetimde kaybettikleriniz. Netkiram'la kazandiklariniz.

Bireysel yonetim Netkiram

Kiraci secimi X Tanidik tavsiyesi, sezgi v Gelir ve ge¢mis analizi, belgeli degerlendirme

Sozlesme X Internetten indirilen sablon v Ug tarafli, glincel mevzuat ve ictihada uygun sézlesme

Tahsilat X Elden 6deme, hatirlatma telefonlari v Milk sahibi panelinden takip; kiracitya 6zel sanal IBAN
(yakinda)

Gecikme X Haftalarca bekleme, erteleme v Gecikme glnunde bildirim, usule uygun ihtar

Kira artisi X Cekingen, eksik ya da unutulmus v Yasal sinirda, zamaninda; 5. yilda kira tespiti plani

Hukuki siirec X Sorun c¢ikinca avukat aramak, sire kacirmak v Anlasmali avukatlar, hak disuricu sure takibi

Gilivence ve teslim X Elden depozito, fotografsiz teslim v Usulline uygun guvence, durum tespit ve demirbas tutanagi

Bakim X Gece telefonlari, usta arayisi v Talep kaydi, onayl ve faturall servis

Rapor ve vergi X Defter, hafiza, daginik dekontlar v Canli panel, aylik rapor, beyana esas yillik dokim

Zaman ve stres X Tamami sizin v Tamami bizim. Size kalan: diizenli gelir.

— Bireysel: zaman, para, hak ve huzur kaybi. Her hata, sonraki yilin + Netkiram: 6ngoérulebilir gelir, korunan hak, geri kazanilan zaman.

gelirinden de yer.

netkiram. Milk Sahipleri icin Stratejik Deger Raporu - EKim 2026  Hizmet kapsami, imzalanan yonetim sdzlesmesiyle belirlenir. “Yakinda" ibareli hizmetler heniiz kullanima agilmamistir. www.netkiram.com - 09 / 10



netkiram

diizenli ve net kazang

Miilkiinuz ¢alissin.
Siz yasayin.

Hukuki giivence

intar, tahliye ve icra siirecleri anlasmali
avukatlar tarafindan yuratulur. Her siire ve her
adim kayit altindadir.

Ucretsiz 6n degerlendirme

Mevcut kira, sdzlesme ve risk durumunuzun
incelenmesi.

Netkiram'in tek bir hedefi var: sizin kazanciniz. Clinkii biz ancak

siz kazandiginizda kazaniriz.

netkiram

Dijital altyap1

Milk sahibi paneli kullanimda. Kiraclya o6zel

sanal IBAN ve otomatik tahsilat eslestirme
YAKINDA . KVKK'ya uygun, verileri Turkiye'de

tutan altyapl.

Yonetim sozlesmesi

Kapsam, Ucret ve raporlama tarihi yazili olarak
belirlenir.

Tam geffaflik

Kira, gider, gecikme ve belgeler; 7/24
erisebileceginiz mulk sahibi panelinde.

Diizenli gelir, aylik rapor

Siz kazanirsiniz, biz yonetiriz.

Ucretsiz 6n degerlendirme igin

www.hetkiram.com

info@netkiram.com

Bu rapor Netkiram Gayrimenkul ve Teknoloji A.S. tarafindan bilgilendirme amaciyla hazirlanmistir; yatirim tavsiyesi veya

somut olaya iligkin hukuki goriis niteligi tasimaz. © 2026 Netkiram.
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