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Karar ve Hazirlik




Boélim 1

Istemeden ev sahibi oldun — kiraya mi vermeli, satmali mi?

Bazi insanlar ev sahibi olmayi secmez; ev sahipligi onlarin basina gelir. Tayin cikar, bagka sehre tasinirsin
ve ev satilmaz; ya da aileden bir daire devralirsin. Elinde bir ev, kafanda bir soru vardir: kiraya mi vermeli,
satmali mi? Bu kararin dogru cevabi duygularda degil tek bir sayida saklidir: evin sana yillik net ne
kazandiracagi. Net getiri anlamli bigcimde pozitifse kiralamak mantiklidir; basabasa yakinsa, satmak cogu
zaman hem daha karli hem daha az yipraticidir.

Bu karar neden bu kadar zor?

iki sebepten. Birincisi duygusal bag: "babamin evi" ya da "ilk evim" ciimlesi, tabloyu hesaptan cikarip
hatiraya baglar. ikincisi eksik bilgi: cogu kisi karari briit kiraya bakarak verir — "ayda 25 bin gelir, iyi
para" der. Oysa brit kira, gergek kazancin yarisini bile géstermeyebilir. Aidat, emlak vergisi, sigorta,

bakim-onarim ve en cok atlanani bos kalma siiresi diisildiiginde tablo ciddi bicimde degisir.

Adim 1: Gercgek net getiriyi hesapla

Karar vermeden 6nce su soruyu net rakamla cevapla: bu ev bana yilda net ne birakiyor?
Yillik net = aylik kira x (12 — bos ay) — (emlak vergisi + sigorta + bakim + aidatx12)

Sonra bunu milkin degerine bdl: elde ettigin oran, net getiridir. Karsilastirmani bu oran Gzerinden yap —
brit kira tzerinden degil. Bu hesabi elle yapmak zorunda degilsin: kira gelir-gider hesaplayicimiza

rakamlari gir, yillik netini ve net getiri oranini saniyede gortrsin.

Adim 2: Gizli kalemleri unutma
Karari yaniltan sey, gériinmeyen giderlerdir:

» Bos kalma: Yilda 1 ay bos kalan ev, gelirinin ~%8'ini daha bastan kaybeder. En ¢ok atlanan, getiriyi
en cok dislren kalem budur.

« Bakim payi: O yil masraf ¢cikmasa bile kombi, boya, tesisat icin yillik bir pay ayir.
» Aidat: Ev bosken de 6denir ve bilylk sehirlerde bir aylik kirayla yarisabilir.
» Sigorta: DASK + konut sigortasi, kiralik evde ihmal edilmemesi gereken bir kalem.

« Vergi: Kira geliri beyani, istisna ve gider yontemleri (g6tlri/gercek) ayr bir konudur ve her yil degisir
— bu hesabin diginda tut, beyan éncesi mali migavirine danis.

Adim 3: Zaman maliyetini fiyatla

Ev sahipligi pasif gelir degildir; az emekli bir istir. Kiraci bulma, s6zlesme, tahsilat takibi, ariza telefonlari,
cikis-giris surecleri... Kendine diristge sor: yilda kag saat? O saatleri kendi saat Ucretinle carp ve net
getirinin yanina koy. Bazi evlerde rakam hala iyidir; bazilarinda "kar" aslinda édenmemis bir maastir.


https://sofft.app/hesaplayici/kira-gelir-gider

Adim 4: Uzaklik ve yonetilebilirlik

Ev baska sehirdeyse denklem degisir: her ariza bir yol demektir ya da giivendigin birine bagimlilik.
Uzaktan yonetilecek evde ya cok saglam bir sisteme ya da profesyonel ydnetime ihtiya¢ duyarsin —
ikisi de maliyettir ve karara dahil edilmelidir.

Adim 5: Duygusal bagi karardan ayir

"Satarsam babamin hatirasi gider" hissi gergektir ve saygl duyulmalidir — ama finansal karar degildir.
ikisini ayir: 8nce saylya bak, sonra duyguya. Sayi "sat" diyorsa ve sen yine de tutmak istiyorsan, bu
gecerli bir secimdir; yeter ki bunun bedelini bilerek yap.

Karar tablosu: hangi sinyal neyi séyler?

Sinyal Yon

Net getiri anlamli pozitif, ev yakin, talep yiksek Kirala

Net getiri basabasa yakin veya negatif Sat

Ev uzakta, ydnetecek sistemin/kisin yok Sat ya da profesyonel ydnetim
Bolgede kiraci bulmak zor, bos kalma uzun Sat

Satis parasini degerlendirecek net bir planin var Sat

Nakit akisina ihtiyacin var, ev yonetilebilir Kirala

Not: Bu tablo genel bir pusuladir; nihai karar senin kosullarina baghdir ve vergi/hukuk tarafi icin
profesyonel goris almak gerekir.

Kiralamaya karar verdiysen: ilk bes adim
1. Kiraciy1 dogru se¢ — iyi kiraci, bir dairenin alabilecegi en ucuz sigortadir. Nelere bakilacagini kiraci
secerken nelere dikkat yazisinda anlattim.
2. Sozlesmeyi ve sartlarn netlestir — kira giini, artis, demirbas, sorumluluklar yazil olsun.
3. Demirbas teslim tutanagi tut — cikistaki tartismalarin cogu, giris giint tutulmayan kaydin faturasidir.

4. Takip sistemini bastan kur — kira giini, s6zlesme bitisi ve giderler icin hatirlatmali bir diizen.
Temeller icin kira takibi nasil yapllir.

5. Gideri daire bazinda tut — yiIl sonunda bu evin gergekten kazandirip kazandirmadigini ancak kayit
gOsterir.

Sonugc: karar sayinin, tercih senin


https://sofft.app/blog/kiraci-secerken-nelere-dikkat
https://sofft.app/blog/kiraci-secerken-nelere-dikkat
https://sofft.app/blog/demirbas-teslim-tutanagi
https://sofft.app/blog/kira-takibi-nasil-yapilir

istemeden ev sahibi olmak, kéti bir finansal karar vermek zorunda oldugun anlamina gelmez. Net getiriyi
hesapla, gizli kalemleri ve zaman maliyetini ekle, sonra karar ver. Saylya bakan kisi pisman olmaz —
¢Unku ne sectigini bilir.

Kiralamaya karar verirsen sistemi hazir kurmak istersen RentMind tam bunun i¢in var: kirayi, kiraciyi,
sdzlesmeyi ve gideri tek ekranda tutar; kira giini ve sdzlesme bitigi icin kademeli hatirlatma génderir; her
dairenin gelir-gider dengesini ayri gosterir. ilk 2 miilk licretsiz — istemeden baslayan ev sahipligi, en
azindan duzenli olsun.

Elinizdeki evi degil de yeni bir ev almayi dislniyorsaniz hesap farkli isler: ev alip kiraya vermek mantikli

mil.

Duygusal kalemleri de hesaba yaz — ama ayri satira. "Baba evi satiimaz" ya da "kiraciyla
ugrasamam" gercek maliyetlerdir; sorun, onlari rakamlarin icine gizlemektir. Dogrusu iki hesabi ayri
tutmak: 6nce net getiri hesabi duygusuz tamamlanir, sonra "bu evi elde tutmak bana yilda su kadar eksik
getiriye mal oluyor, buna deger mi?" sorusu duyguya sorulur. Rakam duygunun fiyatini gosterir; nihai

karar elbette yine senin — ama artik fiyatini bilerek verilmis bir karardir.

Karari erteleme maliyeti

Az konusulan tglncl secenek: hicbirini yapmamak. Ev bos dururken "disiniyorum" demek de bir
karardir ve faturasi nettir — her bos ay, yillik kira gelirinin ylzde sekizini g6tirur; aidat, vergi ve sigorta ise
durmaz. Alti ay kararsiz kalan ev sahibi, iki secenegin de en kétlislini yasamis olur: satisin parasini
almadi, kiranin gelirini gérmedi, tim giderleri 6demeye devam etti. Karar tarihi koy — "ay sonuna kadar
rakamlar cikariyorum, su gin karar veriyorum" — ve o karar ginine kadar iki hesabi da eksiksiz
tamamla. Kararsizligin kendisi, cogu zaman iki yanlis karardan da pahaliya oturur — ¢lnki faturasi
gbrinmezdir ve kimse onu bir karar olarak muhasebelestirmez.

Sik Sorulanlar

Kiraya vermek mi satmak mi daha mantikhi?

Karari briit kira degil net getiri belirler: aylik kirayi dolu gecen aylarla ¢arpip yillik giderleri (vergi, sigorta,
bakim, aidat) dustikten sonra kalan tutar milk degerine bdl. Net getiri anlamli pozitifse kiralamak,
basabasa yakinsa satmak ¢cogu durumda daha mantiklidir.

Kiraya verirken en ¢cok hangi gider atlaniyor?
Bos kalma suiresi. Yilda bir ay bos kalan ev, gelirinin yaklasik %8'ini daha bastan kaybeder. Ardindan
bakim payi ve aidat gelir — 6zellikle aidat, ev bosken de 6dendigi icin hesabi sessizce bozar.

Baska sehirdeki evi kiraya vermek mantikli mi?

Mantikli olabilir, ama denkleme "ydnetim" maliyetini eklemen gerekir: her ariza bir yol ya da givendigin
birine bagimliik demektir. Uzaktaki ev icin ya saglam bir takip sistemi ya da profesyonel yonetim sarttir;
ikisi de karara dahil edilmelidir.


https://sofft.app/rentmind
https://sofft.app/blog/ev-alip-kiraya-vermek-mantikli-mi
https://sofft.app/blog/ev-alip-kiraya-vermek-mantikli-mi

Kira geliri vergisi karari nasil etkiler?

Vergi, net getiriyi dogrudan azalttigi icin karara etki eder; ancak istisna tutarlari, gétiri/gercek gider
yéntemleri her yil degisir. Bu ylizden vergiyi kaba hesaba katip, kesin rakam ve ydntem sec¢imi igin beyan

oncesinde mali misavirine danisman en dogrusudur.

Duygusal bag yuziinden evi tutmak yanlis mi?

Yanlis degil — ama bilingli olmali. Once sayiya bak: kiralamanin net getirisi nedir, satis parasiyla ne
yapardin? Say! "sat" diyorsa ve sen yine de tutmayi sec¢iyorsan, bu mesru bir tercihtir; dnemli olan bunun

bedelini bilerek segcmektir.

Fuat Cakir — Endiistri miithendisi, Isletme Doktoru. Uretim isletmelerinde strateji, finans ve genel
muaddrliik gérevierinin ardindan teknoloji tarafinda (riin yoneticiligi yapti. Bugiin orta 6lcekli isletmelere
strateji, finans ve operasyon danismanligi veriyor; Sofft ¢atisi altinda RentMind, Odovo ve Duevo
uygulamalarini gelistiriyor.


https://www.linkedin.com/in/cakirfuat/

Boélim 2

Ev alip kiraya vermek mantikli mi? Karari tek orana bagla

"Ev alip kiraya mi versem?" — sofralarda, forumlarda, aile toplantilarinda bitmeyen tartisma. Bir taraf "kira
her yil artar, ev de degerlenir" der; diger taraf "o parayla sunu yapsan..." diye baslar. ikisi de kendi
orneginde haklidir, clinkli bu sorunun genel bir cevabl yok — senin rakamlarinla verilen bir cevabi var.
Bu yazi o rakami nasil bulacagini gésteriyor. (Bu bir ydntem yazisidir, yatinm tavsiyesi degildir.)

Herkesin yaptigi hesap ve eksigi

Yaygin hesap su: "Ev 5 milyon, kirasi 25 bin — yilda 300 bin, %6 getiri." Bu briit getiri; gergek tabloyu
gostermez. GUnku:

« Bos kalma: Kiraci degisiminde gecen her ay, yillik gelirin ~%8'i. iki yilda bir 1 ay bosluk bile
ortalamayi gérundr bicimde dasarur.

« Aidat, sigorta, emlak vergisi: Ev bosken de igler.

+ Bakim-onarim payi: Kombi, boya, tesisat — o yil gikmasa da pay ayrilir.

« Alim-satim maliyetleri: Tapu harci, komisyon, tasinir masraflar — giris maliyetine eklenir.

« Senin zamanin: Kiraci bulma, tahsilat, ariza telefonlari. Kiraya mi vermeli satmali mi yazisinda

dedigim gibi: ev sahipligi pasif gelir degil, az emekli bir istir.

Dogru hesap: net getiri orani
Yillik net = aylik kira x (12 — bos ay) - (aidatx12 + sigorta + vergi + bakim payi)

Bunu evin tiim giris maliyetine (fiyat + har¢ + komisyon + hazirlik masrafi) bél: cikan oran senin net
getirin. Rakamlar kira gelir-gider hesaplayicisina girersen bu hesabi saniyede gorirsiin — kayit yok,

Ucretsiz.

Sonra o orani kendi alternatiflerinle yan yana koy: paranin baska nerede, ne riskle, ne likiditeyle

durabilecegini sen bilirsin. Kiyasi baskasinin érnegiyle degil, kendi iki rakaminla yap.

Orana girmeyen iki gercek

1. Deger artisi: Evin kendisi de degerlenebilir — ama bu, bdlgeye ve déneme gbre degisen bir
beklentidir, garanti degil. Net getiri "bugiin elle tutulan", deger artigl "umulan”dir; ikisini ayni kefeye
koyma.

2. Likidite: Mevduat bir giinde bozulur; ev aylarca satiimayabilir. Acil para ihtimalin varsa bu fark
orandan énemli olabilir.

Amortinin dirist hesabi: yil 12 ay degildir


https://sofft.app/blog/kiraya-mi-vermeli-satmali-mi
https://sofft.app/hesaplayici/kira-gelir-gider

"Ev fiyati bolU yillik kira" hesabinin en blytk yalani paydadadir: yillik kira 12 ayhk kira degildir. Dirist
payda sdyle kurulur:

» 11 ay kira say, 12 degil — devir yillari, bos gecen haftalar ve tahsil edilemeyen dénemler uzun vadede
ortalamada bir ayi géturdr.

« Giderleri diis: aidat, emlak vergisi, sigorta, yillik bakim payi, devir masraflari (boya, temizlik, ilan).
Kaba kural: brit kiranin anlamli bir bolimu isletmeye gider — bu pay evden eve degisir, o ylizden
kendi rakamlarinla hesapla.

» Vergiyi hatirla: kira geliri beyana tabidir; net rakam vergiden sonra okunmali. Oranlar ve istisnalar

degisir — kesin durum mali misavirinin konusu.

Bu hesabi tek tek yapmak istemiyorsan kira gelir-gider hesaplayicisina rakamlarini gir; bos ay ve giderleri
distikten sonra ¢ikan net getiri, kararin gercek zeminidir. Kaba bélmeyle "18 yilda amorti" gériinen ey,
durust hesapla 25 yila ¢ikabiliyor — ve mantikli/mantiksiz karari cogu zaman tam o iki sayinin arasinda bir
yerde el degistiriyor.

Alternatifle karsilagtirma: paranin 6bir masasi

Amorti hesabi tek basina yetmez; ayni paranin bagka nerede ne getirecegi sorusu olmadan karar
eksiktir. Karsilastirmay t¢ satirda kur: bu evin dirtst net getirisi ylizde kag, ayni para givenli bir
alternatifte ylizde kacg getiriyor, aradaki fark evin ek ytklerine (ugras, likidite kaybi, tek varliga baglanma

riski) deger mi?

Evin iki gizli artisi bu karsilastirmada unutulmasin: deger artisi (kira getirisinin Ustiine gelir ama hicbir
garantisi yoktur) ve kiranin enflasyonla giincellenmesi (sabit getirili araclarin cogunda olmayan bir
koruma). iki gizli eksisi de: ev likit degildir — satip paraya cevirmek aylar alir — ve tek adreste toplanmis
paradir: tek koti kiraci, tek su baskini ya da tek bélgesel deger kaybi, yatirimin tamamini ayni anda etkiler.

. Bu yaz yatinm tavsiyesi degildir; karar cercevesi sunar. Rakamlar, oranlar ve vergiler degisir — blyuk
bir alim kararinda mali misavir ve gerekiyorsa bagimsiz degerleme, hesabin atlanmamasi gereken son

adimidr.

Krediyle alinan evde hesap degisir

Nakitle alinan evde net getiri dogrudan okunur; krediyle alinan evde denkleme taksit girer ve iki ayri soru
dogar: kira taksiti karsiliyor mu (nakit akisi sorusu) ve toplam kredi maliyeti eklendiginde amorti kaca
cikiyor (getiri sorusu)? Kiranin taksiti karsilamadigi diizende ev, gelir getiren varlik degil her ay cebinden
beslenen bir varliktir — bu bilingli bir deger artisi bahsi olabilir, ama adi konarak yapilmalidir. Faiz orani,

vade ve pesinat orani bu hesabi bastan sona degistirir; genel kural yerine kendi tablonla karar ver.

Ve zamana yayilmis bir kontrol: bu hesap tek seferlik degildir. Yilda bir, yil kapanisinda ayni U¢ satiri
yeniden doldur — gerceklesen net getiri, alternatifin o yilki getirisi, fark. Bdylece ev tutma karari her yil
bilin¢li olarak yeniden verilmis olur; "bir kere aldim, artik distinmem" yaklasimi, kétilesen bir yatirimi
yillarca gériinmez tasimanin recetesidir.


https://sofft.app/hesaplayici/kira-gelir-gider

Karar sinyalleri

« Net getiri anlamli ve ev yonetilebilir konumdaysa — kiralik yatirim senin profilinde mantikli olabilir.

« Oran basabas civarinda ve tek getiri umudu "nasilsa degerlenir" ise — aldigin sey yatinm degil, bakim
isteyen bir bahis.

o Karar "1+1 mi 2+1 mi, esyall mi" detayina geldiyse — esyall mi esyasiz mi yazisindaki amortisman
hesabiyla devam et.

Hangi ev: getiri, adresten 6nce gelir

Alim asamasindaysan siralamayi diizelt: énce "hangi mahalle" degil, "hangi ev tipi kiraci bulur" sorusu.
Kiralik talebinin yogunlastigi tip bdlgeden bdlgeye degisir — Universite cevresinde kiiclk daire, aile
bolgesinde lic oda — ve yanlis tipte alinmis ev, en dogru mahallede bile kiracisiz bekler. Alm éncesi
yarim ginlUk basit bir saha ddevi cok sey sdyler: ayni bélgedeki kiralik ilanlarinin kag glinde kapandigina
bak, bdlgedeki bir emlakgiya "en ¢cok hangi tip araniyor, hangisi elde kaliyor" diye sor, ilan metinlerini oku.
Satin alma fiyatindaki kligiik bir pazarlik kazanimi, yanlis tipin bos aylarini telafi etmez.

ikinci el aliyorsan binanin gider gecmisini de sor: yaklasan cati/asansér yenilemesi, ilk yilin net getirisini
tek kalemde silebilir — aidat-demirbas ayrimi alim tarafinda da gecerlidir.

Karar verildikten sonra: ilk 90 ginun igleri

Alim gerceklestiyse getiriyi belirleyecek dénem ilk 90 gtindir — ev bosken yapilan her ig, kiraci varken
yapilandan ucuz ve hizlidir. Sira: tapu sonrasi abonelik ve sayag devirlerini kendi adina al (ilk kiraci devrini
sayac formuyla yapacaksin), gtivenlik ve tesisat kalemlerini sifirla, hazirlik masraflarini alti ay kuraliyla ele
al, ilanini hazirla ve ilk kiraciyl form disipliniyle se¢. Bos gecen her hafta amorti hesabindaki "11 ay"
varsayimini yer — alim hesabinda dirUst davrandiysan, isletme déneminde de ayni disiplinle devam
etmek gerekir.

Aldiysan: ilk giinden sistemli basla

Yatinmin getirisini yapan sey alis ginu kadar isletme dénemidir: dogru kiraci (secim kriterleri), belgeli
teslim ve dizenli kayit. RentMind tam bu is icin: kira, kiraci, s6zlesme ve giderler dairenin altinda tek
ekranda; kira glinii ve sézlesme bitisinde hatirlatma; her dairenin gercek net'i éniinde. ilk 2 miilk ticretsiz
— hesabi yatinm yaparken agtiysan, isletirken de acgik tut.

Sik Sorulanlar
Krediyle ev alip kiraya vermek mantikli mi?

Ayni ydntem gecerli, bir farkla: taksit, net getiri hesabina gider olarak girer. Kira taksiti kargilamiyorsa
aradaki fark senin cebinden ¢ikan aylik bir "abonelik"tir — bunu bilerek karar ver ve oranlari kendi kredi
maliyetinle kiyasla.


https://sofft.app/blog/esyali-mi-esyasiz-mi-kiraya-vermek
https://sofft.app/blog/kiralik-daire-ilani-nasil-yazilir
https://sofft.app/blog/kira-sozlesmesinde-olmasi-gerekenler
https://sofft.app/blog/kira-sozlesmesi-ekleri
https://sofft.app/blog/evimi-kiraya-verirken-nelere-dikkat
https://sofft.app/blog/kiraci-basvuru-formu
https://sofft.app/blog/kiraci-secerken-nelere-dikkat
https://sofft.app/rentmind

Getiriyi artirmanin en hizli yolu ne?

Bos kalmayi azaltmak. Kiray1 %10 artirmak zordur; yilda bir ay boslugu sifirlamak cogu zaman daha
kolaydir ve etkisi neredeyse aynidir — iyi ilan, hizli dénus, iyi kiraci iligkisi.

Kiiciik daire mi biiyiik daire mi daha iyi getirir?

Genel egilim: kiiglk daireler oransal olarak daha yiksek kira getirir ama kiraci sirklilasyonu fazladir; blyik
daireler daha istikrarll ama orani distktir. Kendi bélgende iki tip icin emsal kira/fiyat oranlarina
bakmadan genelleme yapma.



Boélim 3
Evimi Kiraya Verirken Nelere Dikkat Etmeliyim? Adim Adim
Rehber

Evini ilk kez kiraya verirken yapilan en tehlikeli hata acele etmektir. Unutma: segtigin kiraciyla en az bir yil,
¢ogu zaman daha uzun slre birlikte olacaksin. Bu ylizden sireci hisle degil, birka¢ basit kuralla yUritmek
gerekir.

Kiralik daire ydnettigim yillarda sunu net gérdim: iyi giden kiralamalarin hepsinin ortak noktasi, isin
basinda dogru atiimis birkagc adimdi. Bu rehber tam olarak o adimlari anlatiyor — evini ilk kez kiraya
verecekler icin, bastan sona.

Evi kiraya vermeden dnce ne yapmali?

Evi kiraya vermeden 6nce U¢ seyi hazirla: milki fiziksel olarak hazir et (temizlik, kiigik onarimlar, tesisat
kontroll), bdlgedeki rayic¢ kirayi arastirip dogru bedeli belirle, ve kiracidan isteyecegin belgeleri bastan
netlestir. lyi bir hazirlik, sonraki 12 ayin sorunsuz gegmesinin temelidir.

Bir de gérinmeyen bir hazirlik var: olasi senaryolar icin kendi yol haritani standartlastirmak. Karsina ¢ikan
her durumu not et — ne oldu, ne yaptin, nasil sonuglandi. Bunlar biriktikge elinde kendi "kiraya ev nasil
verilir" yénergen olusur. ilk miilkte zahmet gibi gériinen bu aliskanlik, ikinci ve igiincii miilkte sana en ¢ok
zamani kazandiran sey olacak.

Adim adim: evi kiraya verme sireci

1. Evi hazirla

Temizlik, boya-badana, tesisat ve kapi-pencere kontroll, kirik priz veya damlayan musluk gibi kiigik
onarimlar. ilk izlenim, hem kiranin seviyesini hem gelen kiracinin kalitesini belirler. Bakimli bir ev, bakimli

bir kiraci ¢ceker.

2. Dogru kira bedelini belirle

Bolgendeki benzer mulklerin glincel ilanlarina bak. Rayicin ¢ok Ustlinde bir fiyat evi bos birakir ve baska
yerde kabul gérmeyen riskli kiracilari ceker; ¢cok altinda bir fiyat ise her ay cebinden para gétirir. Dogru

fiyat, dolu ve diizenli 6deyen bir kiracinin anahtaridir.

3. Dogru kiraciyi se¢

Surecin en kritik adimi bu. Gelir istikrar, 6deme ge¢misi, dnceki ev sahibinden referans ve yiiz yiize
goriisme — hepsini atlamadan yap. Ayrintili kriterleri kiraci secerken nelere dikkat edilir yazimizda
topladik.

4. Yazih s6zlesme yap


https://sofft.app/blog/kiraci-secerken-nelere-dikkat

Kira tutari, 6deme giinl, depozito, giderlerin (aidat, elektrik, su, dogalgaz) kime ait oldugu ve teslim
durumu net yaziimali. Odemeleri banka (izerinden al — ispat kolayligi saglar. SézIii mutabakat,
anlasmazlik aninda higbir ise yaramaz.

5. Depozito ve teslim

Konut kiralarinda depozito en fazla 3 aylik kira bedeli kadar olabilir. Elden nakit yerine banka hesabini
tercih et. Teslim aninda evin her odasini fotografla; demirbas listesini yaz. Bu on dakikalik ig, ¢ikis

guninde yasanacak tartismanin tamamini énler.

6. Kira ve yenilemeleri takip et

Is, anahtari teslim edince bitmiyor — asil diizen burada basliyor. Kira giiniinii, 5demeleri, depozitoyu,
s6zlesme bitisini ve giderleri dlizenli kaydet. Kira takibi nasil yapilir rehberimize g6z atabilir; ya da bunu
telefonundan otomatik yapan RentMind ile vadeleri hi¢c kacirmadan takip edebilirsin.

Hazirhik masrafi: neye deger, neye degmez

ilk kez kiraya verirken en zor karar boyadan gikar: "ne kadar yatiraym?" Olgi basittir — hazirhk masrafi,
kiradaki karsihgiyla él¢iiliir. Boya ve derin temizlik neredeyse her zaman deger: maliyeti birkag haftalik
kiraya denk gelir, evi hem daha hizli hem daha iyi kiraciya kiralatir. Mutfak dolabi yenilemek ¢ogu zaman
degmez: maliyeti aylarca kirayla 6ddenir ve kira farkina yansimaz. Her kalem igin ayni soru: "bu masraf kag
aylik kira farki ediyor ve kag ayda geri geliyor?" Alti ayin altinda geri dénen masraf teredditstiz yapllir;
Ustiindekiler ise kiraci talep ettiginde masaya sirulecek pazarlk karti olarak saklanir — "dolabi
yenileyeyim, s6zlesmeyi iki yillik yapalm" gibi.

Bir istisna: glivenlik ve tesisat. Sizdiran tesisat, arizali kombi, gevsek elektrik prizi — bunlar geri dénts
hesabina girmez; kiraya vermeden &nce mutlaka sifirlanir. ilk ayda cikan ariza, kiraciyla iliskinin tonunu
daha en bastan bozar ve o ton bir daha kolay kolay dizelmez; "ev sorunluydu" hissi, sonraki her

konusmanin altinda durur.

ilk kiraci neden en 6nemli kiracidir

ilk kiraci yalniz bir kiraci degil, diizeninin ilk testidir. S6zlesmen, tutanagin, ddeme kanalin, iletisim
aliskanligin — hepsi ilk kiraciyla kurulur ve biyiik ihtimalle yillarca ayni kalrr. ilk kiracida "aramizda
hallederiz" diye baslayan diizen, ikinci kiraciya da éyle devreder.

Bu ylzden ilk kiralamada acele etme: bos gecen bir ay can sikar ama yanlis kiraciyla gecen bir yil her
acidan ¢ok daha pahalidir. Kiraci secme kriterlerini uygula, basvuru formunu herkese doldurt, sézlesmeyi
12 madde listesiyle kontrol et. ilk kiracida kurulan dogru diizen, sonraki her kiracida bedavaya calisir —
s6zlesme sablonun hazir, tutanak aliskanhgin oturmus, 6deme kanalin tanimli olur ve ikinci kiralama ilkinin

yarisi kadar surer.

ilk yilin takvimi


https://sofft.app/blog/kira-takibi-nasil-yapilir
https://sofft.app/rentmind
https://sofft.app/blog/kiraci-secerken-nelere-dikkat
https://sofft.app/blog/kiraci-basvuru-formu
https://sofft.app/blog/kira-sozlesmesinde-olmasi-gerekenler

Kiraya verdikten sonra yil artik kendi ritmiyle akar; ilk yilda dért tarih dne yazilir:

« ilk ay: 6deme kanali oturdu mu, ilk kira tam ve zamaninda geldi mi? ilk ayin diizeni, neredeyse her
zaman yilin dizenidir.

« Uclincii ay: ilk kiiclik arizalar bu dénemde cgikar; onay limiti ve usta listesi nceden hazirsa hepsi tek
telefonla ¢6zUllr, hazir degdilse her biri ayr bir kriz olur.

* Onuncu ay: yenileme penceresi acilir — T-60 takvimi burada baglar.

« On ikinci ay: yiIl kapanisi — toplam gelir, toplam gider, net getiri. Bu ¢ sayi, ikinci yilin kararlarini
verir: kira dogru muydu, masraflar bekledigin gibi miydi, bu ev tutmaya deger mi.

En sik yapilan hatalar nelerdir?

En blyUk hata, yazili belge olmadan ilerlemektir. S6zlesmen net, detayl ve hukuki yapiya uygun olmali;
kiracinin ve ev sahibinin tim hak ve yukamluliklerini cercevelemeli. Hangi borg, ne zaman, nasil
6denecek? Ev hangi durumda teslim edildi? Hangi esyalar birlikte verildi? Aidat ve abonelikler kimde?

Gundemine girecek her konu yazilmali ve mutabakata baglanmalidir.
Diger sik hatalar:

» Elden nakit almak — ispat zorlasir, ayrica paranin degeri erir.

« Kiraciyl arastirmadan anlasmak — gelir belgesi ve referans olmadan risk alirsin.

Rayicin cok listiinde fiyat vermek — ev bos kalir, riskli kiraci ¢ceker.

Teslim durumunu belgelememek — cikista "bu bdyle miydi?" tartismasi ¢ikar.

« Kirayi takip etmemek — gecikmeyi aylar sonra fark edersin.

Kira geliri vergisi ne zaman verilir?

Bir takvim yili icinde (1 Ocak-31 Aralik) elde ettigin kira geliri icin, ertesi yiin 1-25 Mart tarihleri arasinda
beyanname verirsin. Yil boyunca gelir ve giderlerini dizenli kaydettiysen bu is kisa strer; kaydetmediysen
Mart ayinda geriye dénik belge toplamakla ugrasirsin.

isin sirr da burada: vergi dénemi bir giin meselesi degil, bir yil boyunca diizenli kayit meselesidir. (Kendi
durumun igin bir mali misavire danismani éneririm.)

Sik Sorulanlar
Evimi kiraya verirken hangi belgeler gerekir?

Yazili kira s6zlesmesi, kiracinin kimligi ve gelir belgesi, gerekiyorsa kefil bilgileri; ayrica DASK ve abonelik
(elektrik/su/dogalgaz) devri. Tahliye taahhitnamesi istenirse ayri ve tarihli dizenlenmelidir.

Kira bedelini nasil belirlemeliyim?

Bdlgedeki benzer mulklerin glincel ilanlarini incele. Rayicin ¢ok Ustlinde bir fiyat hem evi bos birakir hem

de riskli kiraci ¢eker; cok alti ise gelir kaybettirir. Dogru fiyat, dolu ve diizenli 6deyen bir kiracinin


https://sofft.app/blog/kira-artisi-yenileme-plani

anahtaridrr.
Depozito en fazla ne kadar olabilir?

Konut kiralarinda Turk Borglar Kanunu'na gére en fazla 3 aylik kira bedeli kadar depozito alinabilir. Elden
nakit yerine banka hesabini tercih et — hem ispat kolayligi saglar hem deger kaybini dnler. (Yasal detay

icin bir uzmana danis.)

Sonuc

Evini kiraya vermek, tek bir imzayla biten bir is degil; hazirlik, dogru fiyat, dogru kiraci, net s6zlesme ve
duzenli takipten olusan bir zincir. Zincirin her halkasini bastan dogru kurdugunda, sonraki 12 ay sessiz ve

sorunsuz geger.

Ve en dnemlisi: acele etme. Bir hafta daha beklemek, yanlis kiraciyla gecirecegin bir yila her zaman tercih
edilir.

Kirayi, s6zlesmeyi ve vadeleri tek yerden takip etmek istersen RentMind'i dnce Ucretsiz deneyebilirsin —
kira giiniinU, depozitoyu ve s6zlesme bitisini senin yerine hatirlar.

Fuat Cakir — Isletme Doktoru (yénetim danismani) ve RentMind'in gelistiricisi. 2014'ten beri gayrimenkul
ve kira ybnetimiyle bizzat ilgileniyor.


https://sofft.app/rentmind
https://www.linkedin.com/in/cakirfuat/

Bélim 4

Esyali mi, esyasiz mi kiraya vermeli? Karar sayilarla

Daireyi kiraya vermeye karar verdin; siradaki soru cogu zaman su: esyali mi vereyim, esyasiz mi?
internette iki kamp da hakl gériiniir: "esyall daha yiiksek kira getirir" de dogrudur, "esyall ev basa
beladir" da. ikisi de slogan; karar ise sloganla degil ii¢ sayiyla verilir: ek kira farki, esya maliyeti ve bos
kalma riski. Bu yazida o U¢ sayiyi naslil karsilastiracagini gésteriyorum.

Esyali kiralama gercekten daha mi karh?

Dogru boélgede, evet — esyall daireler benzer egyasiz dairelere gbre belirgin bir kira primi tasir; merkez
konumlarda ve 6grenci/genc profesyonel bolgelerinde bu fark blyir. Ama brit farka bakip karar vermek,
kiraya mi vermeli satmali mi kararinda brit kiraya bakmakla ayni hatadir. Esyali kiralamanin gériinmeyen

Ug gideri vardir:

« Esya yatinnmi: Beyaz esya + mobilya + kiigik demirbaslar. Bu para pesin ¢ikar, kira farki ise ay ay
doner.

» Yipranma ve yenileme: Esya senin malin olarak eskir. Koltuk, yatak, camasir makinesi — hepsinin bir
omrU ve yenileme takvimi vardir.

 Sirkiilasyon: Esyall kiraci profili daha hareketlidir; s6zlesmeler cogu zaman daha kisa sirer. Her cikis
= temizlik, bakim, yeniden ilan ve bos giin demektir. Bos kalmanin ne kadar acittigini biliyorsun: yilda
tek bir bos ay, gelirinin yaklasik %8'idir.

Karar formulu: esya kendini kac yilda amorti ediyor?

Hesap ¢ adimdir:

1. Yillik ek gelir: (esyali aylik kira — esyasiz aylik kira) x dolu ay sayisi

2. Yillik esya gideri: esya yatirmi + ortalama émur (pratikte 5 yil al) + yillik tamir/yenileme payi
3. Fark: Yillik ek gelir — yillik esya gideri

Fark anlaml pozitifse ve bdlgende esyali talep gercekse, esyall vermek mantikhdir. Fark basabasa
yakinsa, esyasiz vermek ¢ogu zaman daha az riskli ve daha az yorucudur — ¢lnkl yukaridaki hesapta
sirkiilasyonun getirdigi ek bos giinleri heniiz saymadik bile. iki senaryoyu da kira gelir-gider
hesaplayicisina ayr ayri girip yillik netleri yan yana koyarsan karar kendini gosterir.

Hangi ev esyali verilmeli?

Esyal kiralamanin kazandirdigi yerler bellidir:

« Ogrenci ve genc profesyonel bélgeleri: Kirac esya tasimak istemez; "bavulla tasinilan ev" hizli
kiralanir.


https://sofft.app/blog/kiraya-mi-vermeli-satmali-mi
https://sofft.app/hesaplayici/kira-gelir-gider
https://sofft.app/hesaplayici/kira-gelir-gider

» Merkez ve kiiciik daireler: 1+0 / 1+1 dairelerde esya maliyeti dislk, kira primi orani ylksektir.

» Kurumsal/gecici talep olan yerler: Tayin, proje, hastane yakini gibi gegici konaklama talebi olan
bolgeler.

Tersine, aile profilinin kiraladigi blyilk dairelerde egyall vermek cogu zaman anlamsizdir: aile kendi
esyasilyla gelir, senin esyan ya depoya ya pazarliga gider.

Kiraci kitlesi de degisir — yalniz kira degil

Esya karar bir fiyat karari gibi gériinir ama aslinda bir kitle karandir. Esyall daire, kisa vadeli planlarla
gelen kiraciyi geker: sehre yeni atanmis, gegici gorevde, 6grenci, ilk evini kuran geng. Bu kitlenin ortak
ozelligi hareketliliktir — ortalama kalig suresi belirgin kisalir, kiraci devri siklasir ve bos giin yénetimi yilin
rutin isi haline gelir.

Esyasiz daire ise yerlesmeye gelen kiraciyi ceker: kendi esyasini tasiyan aile, uzun kalma niyetiyle gelen
cift. Devir seyreklesir, iliski uzar, yillik eforun belirgin bicimde diiser. iki kitle de mesru — soru hangisinin
senin diizenine uydugu: sik devirle ugrasacak vaktin ve yerel agin varsa esyal prim mantikli; uzaktan
yOnetiyorsan ya da az ugrasmak istiyorsan esyasizin diistik temposu cogu zaman primden degerli.

Esyali tutanagin ek yuki

Esyal kiralamada demirbas tutanagi ¢ kat blyUr ve bu blyime bedava degildir. Bos dairede tutanak on
bes kalemdir; esyall dairede koltuktan ¢atal-bicaga yiizl gecer. Pratik ¢6zim gruplu yazimdir — "6 tabak,
6 bardak, ¢atal-bigcak takimi: tam" — ama degerli kalemler (TV, beyaz esya, koltuk takimi) mutlaka tek tek,
marka-model ve mevcut durumlariyla yazilir.

Yipranma tartismasi da esyalida daha siktir: koltuktaki leke, halidaki iz, cizilen TV ekrani. U¢ durumiu
Olcek (saglam / kusurlu / arizall) burada daha da dnemlidir ve giris fotografinin kapsami esya sayisiyla
birlikte buyur. Cikista depozito hesabina girecek kalem sayisi arttik¢a, giris kaydinin kalitesi ¢ikis gliniinde

dogrudan paraya donusdir.

Sigorta tarafini da unutma: esyall dairede police sorusu ikiye ayrilir — bina/daire sigortasi ev sahibinin,
kiracinin kendi esyasi kiracinin konusudur; peki senin biraktigin koltuk, TV, beyaz esya? Cogu standart
police bunlar otomatik kapsamaz. Egyall veriyorsan policeni "kiraya verilen esyall konut" senaryosuyla
glncelle ve hangi kalemlerin kapsandigini yazili al — yangin ya da su baskini glin 6grenilen kapsam
boslugu, esyali primin birkac yilini tek seferde goétirtr.

Ara yol: yari esyali

iki secenek arasinda az konusulan bir tigiincii var: beyaz esyali ama mobilyasiz vermek. Buzdolab,
¢amasir makinesi, firin ve klima kalir; koltuk, yatak, masa gitmez. Bu dilzen, iki ucun da iyi yanlarini tek
pakette toplar: kiraci en pahali ve tasimasi en zor kalemleri almak zorunda kalmaz (kitle genisler), sen

mobilya yipranmasi ve depolama derdinden kurtulursun. Tlrkiye pazarinda en likit kombinasyon ¢ogu


https://sofft.app/blog/kiraci-degisiminde-bos-gun-azaltma
https://sofft.app/blog/demirbas-teslim-tutanagi
https://sofft.app/blog/depozitodan-ne-kesilebilir

bélgede budur — ilanda "beyaz egyall" ibaresi, esyasizin kitlesini kaybetmeden esyalinin bir kismini

kazanir.

Karar hangisi olursa olsun, ilan metni karari net yansitsin: "esyall" deyip yar esyali géstermek, gosterim
gundnd hayal kirikhigiyla agar ve o his fiyat pazarligina tasinir.

Esyali vereceksen: li¢ kural

1. Demirbas listesi olmadan anahtar teslim etme. Egsyali evde giris glinU tutulmayan kayit, ¢ikis ginu
tartisma olur. Hazir liste ve nasil tutulacagi demirbas teslim tutanagi yazisinda.

2. Dayanikliya yatir, gosterise degil. Kiraci esyaya senin gibi bakmaz; kolay temizlenen, kolay
yenilenen, standart parcalar seg.

3. Kiraciy1 daha da dikkatli se¢. Esyall evde kotU kiracinin faturasi iki katidir: kira riski + esya riski.
Kriterler icin kiraci secerken nelere dikkat.

Esyadan vazgecme senaryosu: gecis nasil yapilir

Esyall verip pisman olanlarin sorusu hep ayni: "esyayi simdi ne yapacagim?" Gegisin dogru zamani kiraci
devridir — mevcut kiraci otururken esya ¢ekilmez. Cikis netlestiginde Ug¢ yol var: esyayi yeni kiraciya
satmak (en temiz — tasima yok, depolama yok, kiraci da sifirdan almaktan ucuza gelir), ikinci el satmak
(getirisi dlisiik ama kesin), ya da depolamak (neredeyse her zaman en pahali yol — birkac yillik depo
kirasi cogu zaman esyanin kalan degerini geger).

Tersi gecis daha kolaydir: esyasizdan esyaliya, kitlenin talebini gérerek adim adim gidilebilir — énce
beyaz esya, talep stirerse mobilya. Bu ylzden kararsizsan esyasiz basla: yukari yol acik, asagi yol
masraflidir.

Kararini verdikten sonra kaydini da ona gére kur: esyalida envanter listesi, yijpranma notlari ve esya
yenileme masraflarn da kira kaydinin parcasi olur — kira takip dizenine esya kalemlerini bastan ekle ki yil
sonunda "esyall prim gercekten ka¢ para etti" sorusuna rakamla cevap verebilesin.

Sonuc: prim gercek, ama bedava degil

Esyall kiralama bir "bonus" degil, kiiclk bir ek isletmedir: yatirimi, amortismani, bakimi ve daha hizli
musteri devri vardir. Sayilar bélgende lehine calisiyorsa yap; calismiyorsa esyasizin sadeligi cogu ev
sahibi icin daha iyi bir anlagsmadir.

Hangisini secersen seg, takip dizenin bastan kurulu olsun: RentMind, kirayi, kiraclyi, sézlesmeyi ve
demirbas dahil giderleri tek ekranda tutar; kira gtint ve sdzlesme bitisi igin hatirlatma génderir; esyaya
harcadigin her kurusu dairenin gelir-gider dengesinde gdsterir. ilk 2 miilk icretsiz — esyali verdiysen
Ozellikle, kayitsiz yénetme.

Sik Sorulanlar
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Esyali ev ne kadar daha fazla kira getirir?

Bolgeye ve daire tipine gore degisir; kiicik merkez dairelerde fark oransal olarak en yiksektir. Kendi
bolgen icin en saglikli ydntem: ayni sitede/mahallede esyali ve esyasiz emsallerin ilan fiyatlarini
karsilagtirmak.

Esyalar eskidiginde yenilemek kime ait?

Normal kullanim yipranmasi ev sahibine, kusurlu kullanimdan dogan hasar kiraciya aittir — bu ytizden
giris guint fotografli demirbas tutanagi sarttir. Ayrim tartismaliysa tutanak tek dayanagindir.

Esyali evde depozito farkli mi olmah?

Uygulamada egyall evlerde depozito genelde daha ylksek tutulur; esya riskini kismen karsilar. Miktar
s6zlesmede agik¢a yazmali, demirbas listesiyle birlikte saklanmalidir.

Yan esyall (sadece beyaz esya) vermek mantikh mi?

Cogu bolgede en dengeli segcenek budur: beyaz esya tasima maliyeti ylksek oldugu icin kiraciya gercek
deger sunar, mobilyaya gore daha yavas eskir ve sirklilasyon riskini mobilyali kadar artirmaz.



KISIM

llan ve Kiraci Secimi




Bélim 5

Kiralik daire ilani nasil yazilir? Dogru kiraciyi ceken ilan

Kiralik ilani gogu ev sahibi bir reklam saniyor: ne kadar ¢cok kisi ararsa o kadar iyi. Oysa ilan bir reklam
degil, bir filtredir. isi miimkiin oldugunca gok telefon getirmek degil; yanhs kisileri kendiliginden

elemek ve dogru Kisiyi ilk hafta icinde masaya getirmek.
Bu ayrim pratikte iki maliyeti ayni anda yonetir:

» Bos giin maliyeti. Yilda bir ay bos kalan daire, yillik gelirinin yaklasik %8'ini daha bastan kaybeder.

+ Yanhs kiraci maliyeti. Bu, bos giin maliyetinin katbekat Gstiindedir: geciken tahsilat, hasar, erken

cikis ve yeniden kiralama sureci.

lyi yazilmis ilan birinciyi kisaltrr, ikincinin olasiigini diisiriir. Kt yazilmis ilan ikisini birden biytir —
¢lUnku ¢cok arama getirir ama hepsi yanlis kisilerden gelir.

Baslik: portalda goériinen tek ciimle

Portallarda ilan listesinde U¢ sey gérUnulyor: fotograf, fiyat, baslik. Baslik bir ctimlelik yerinizdir, sifat
deposu degil.

Yazilmaz: "Harika konumda muhtesem firsat daire", "Kaciriimayacak", "Sik ve ferah". Bunlar bilgi
tasimaz; hepsi her ilanda oldugu igin ayirt etmez, Ustelik profesyonellik izlenimini disUrdr.

Yazilir: aramada eleyici olan tek ayirt edici 6zellik. Ornekler:

e 3+1, glney cephe, asansdérliu, metroya 6 dk ylrime
e 2+1 esyali, kombili, otoparkli — 1. kat

e Yeni yapi, 1+1, aidat dahil, tek kisilik kullanima uygun

Olclit basit: bashgi okuyan kisi "bana uygun mu?" sorusunu cevaplayabilmeli. Cevaplayamiyorsa baslik
bostur.

Fotograf: kararin cogu burada veriliyor

ilanin metnini okuyan azdr, fotografina bakmayan yoktur. Buna ragmen en ihmal edilen kisim burasidir.
Cekim kurallan:
1. Gilindiiz ¢ekin, tercihen sabah gec saat veya 6gleden sonra. Gece ¢ekilmis kiralik fotografi sari ve dar
gorundr.
2. Perdeleri agin, isiklari da agin. ikisi birlikte odayi derinlestirir.

3. Genis acidan (balik gézii) kacinin. Odayi oldugundan blylk gésterir; gelen kisi kapidan girer girmez
hayal kirikligina ugrar ve o randevu bosa gitmis olur. Yaniltici fotograf bos giinii uzatir, kisaltmaz.

4. Yatay cekin. Portal galerileri yatay kadraja gére kirpiyor.



5. Her odadan en az bir kare, banyo ve mutfak mutlaka. Bu ikisinin fotografi olmayan ilanda ziyaretci

en kotlyu varsayar.
6. ilk fotograf salon olsun — en genis ve en aydinlik kare.

7. Kigisel esya girmesin: fotograf cercevesi, ila¢ kutusu, ayakkabilar, camasir, kablo yumagi, ¢oép
kovasi.

8. Kapi ve dolap kapaklarini kapatin, tezgahi bosaltin.
9. Bina girisi ve manzara varsa ekleyin; yoksa zorlamayin.

10. 8-15 kare yeterlidir. Ucll az, kirki gereksizdir.

Bos daireyi ¢cekiyorsaniz ¢cok bos gériinmesin diye esya tagimaya gerek yok; temiz, aydinlik ve diiriist
yeter.

Aciklama metninin bes bolimu

Aciklamayi serbest yazi olarak degil, bes sabit bélim olarak kurun. Ayni iskeleti her ilaninizda

kullanirsaniz hem yazmasi hizlanir hem hicbir sey atlanmaz.

1 - Daire. Briit/net m2, oda sayisi, bulundugu kat, cephe, i1sitma tipi (kombi / merkezi / paydlger), banyo
sayisl, balkon, yapim yili.

2 - Bina. Asansor, otopark (kapali/acik, Ucretli mi), glvenlik, aidat tutari ve aidata neyin dahil oldugu.
Aidat yazilmayan ilan, goériismede pazarliga dénisur.

3 - Cevre. Metro/otoblis duragina yiiriime dakikasi, market, okul, hastane. "Merkezi konumda" demek
yerine "metroya 6 dakika yUrime" demek hem inandirici hem aranabilir bir bilgidir.

4 - Sartlar. Depozito tutari, kira ddeme ginu, sézlesme slresi, esya durumu, evcil hayvan, sigara. Bunlari
ilana yazmak gorisme sayisini azaltir — istediginiz tam olarak budur.

5 . Kimler icin uygun. ilanin en giiclii ve en az kullanilan bélimdi.

"Uygun degildir" ciimlesinin giici
En etkili filtre, olumsuzu agikga yazmaktir:

Bunu yazmak ziyaretci sayisini dislrur, randevu kalitesini yUkseltir. Séylemediginiz her olumsuzlugu zaten
kapida 6grenecekler — ama o zaman siz bir randevu, onlar bir yol parasi kaybetmis olacak. Ve daha
kotUsu: bazilar sirf baska segenekleri kalmadigi icin yine de tutar, alti ay sonra ¢ikar.

. Filtre nesnel olmali, kisisel degil. Elemenizi dairenin &zellikleri ve s6zlesme sartlar Gzerinden yapin;
kiraci adaylarinin kim oldugu Uzerinden degil. "Su meslekten olanlara verilmez", "su gruba kiralanmaz"
bicimindeki ifadeler hem ilanin kalitesini diisUrtr hem gereksiz risk yaratir. Degerlendirmenizi gelir
belgesi, referans ve 6deme gecmisi gibi dlcllebilir kriterlerle yapin — nasil yapildigini kiraci secerken

nelere dikkat etmeli yazisinda adim adim anlattim.


https://sofft.app/blog/kiraci-secerken-nelere-dikkat
https://sofft.app/blog/kiraci-secerken-nelere-dikkat

Fiyat: ilan stresi bir 6lcim aracidir

Fiyati dogru bulmanin masa basi yolu yok; ama ilanin kendisi bir dlciim aracidir.

« ilk 72 saatte hi¢ arama yok: fiyat piyasanin belirgin tstiinde ya da ilk fotograf zayif.
« Arama var, randevu yok: baslik ve aciklama beklenti olusturmuyor.
» Randevu var, teklif yok: dairenin gercek hali fotograftan zayif ya da sartlar ilanda yazilmamis.

» Bir haftada birden fazla ciddi teklif: fiyati disUk tutmussunuz.

Piyasa Ustu fiyat, kirayl yikseltmez — bos glinii uzatir. Ayda 25.000 TL'lik daire icin bir ay bos kalmak,
%8'lik bir kira artisinin yillik getirisini tek seferde silmektedir. Kira artisini hesaplama tarafini kira artis orani

nasil hesaplanir yazisinda ele almigtim.

Yayina aldiktan sonra

« ilk 24 saat kritik. Portal algoritmalari yeni ilani 6ne cikarir; o pencerede gelen aramaya gec dénmek
en pahall gecikmedir.

* Ayni giin cevap verin, hatta mesaj sablonunuz hazir olsun: tesekkir + ilanda olmayan iki bilgi + iKi

randevu saati 6nerisi.

« On eleme telefonda yapilir. Bes soru yeterlidir: tasinma tarihi, kag kisi kalacak, gelir durumu/calisma
sekli, evcil hayvan, s6zlesme stresi beklentisi.

+ Randevulari arka arkaya koyun. Ayni gtin icinde 30'ar dakika ara ile Gi¢ randevu, ¢ ayr gine

dagilmis G¢ randevudan hem sizin icin ucuzdur hem talebi gértnir kilar.

« iki hafta sonra ilani giincelleyin: basligi degistirin, ilk fotografi degistirin, gerekiyorsa fiyati revize
edin. Ayni ilani bir ay degistirmeden birakmak, portalda da aramada da gerileme demektir.

Kiraci cikigi ile yeni kiracinin girisi arasindaki ginleri kisaltmanin geri kalanini kiraci degisiminde bos gtin

azaltma yazisinda topladim; ilan bu zincirin ilk halkasi.

Anlasma saglandiktan sonra

ilan isini bitirdiginde sira kayda gelir. Yeni kiraciyla baslarken iki belge isi sonradan gikacak tartismalarin
cogunu bastan kapatir: imzal s6zlesme ve fotografli demirbas/teslim tutanagi.

» Sozlesmede olmasi gerekenler: kira s6zlesmesinde olmasi gerekenler

o Teslim tutanagi ve 6rnegi: demirbas teslim tutanagi

Ozet: ilani yazarken kendinize tek soruyu sorun — "bu ilan yanls kisiyi eliyor mu, yoksa sadece
herkesi mi caginyor?" lyi ilan az telefon getirir, dogru kiraciyi getirir.

Fuat Cakir — endlistri mihendisi ve yénetim danismani. Kiralik gayrimenkul yénetimi siirecleri (izerine

yaziyor; RentMind'I da bu ihtiyactan gelistirdi.


https://sofft.app/blog/kira-artis-orani-nasil-hesaplanir
https://sofft.app/blog/kira-artis-orani-nasil-hesaplanir
https://sofft.app/blog/kiraci-degisiminde-bos-gun-azaltma
https://sofft.app/blog/kiraci-degisiminde-bos-gun-azaltma
https://sofft.app/blog/kira-sozlesmesinde-olmasi-gerekenler
https://sofft.app/blog/demirbas-teslim-tutanagi
https://www.linkedin.com/in/cakirfuat/

ilan, sézlesme, tahsilat ve gider takibini tek yerde tutmak icin: RentMind — ilk 2 miilk licretsiz.

ilandaki sartlar bélimiinde en ok tereddiit edilen kalem esya durumu: hangisinin size uygun oldugunu
esyall mi esyasiz mi kiraya vermek yazisinda karsilastirdim.

Son kontrol: ilani yayinlamadan 6nce telefondan a¢ ve yalniz ilk fotografla ilk iki cimleyi oku — aday da

tam olarak bunu gbérecek; gerisi o otuz saniyeyi gegenlere anlatilir.

Sik Sorulanlar

Kiralik daire ilaninda kac¢ fotograf olmal?

8-15 kare yeterlidir. Her odadan en az bir kare, banyo ve mutfak mutlaka bulunmali; ilk fotograf en genis
ve aydinlik oda olmali. Genis a¢i kullanmayin — daireyi oldugundan buyik gésteren fotograf randevuyu
bosa cikarir ve bos guint uzatir.

ilan verdim ama arayan yok, ne yapmaliyim?

ilk 72 saatte hic arama gelmiyorsa sorun genellikle iki yerdedir: fiyat piyasanin belirgin istiindedir ya da
ilk fotograf zayiftir. iki hafta icinde baslidi ve ilk fotografi degistirin, gerekirse fiyati revize edin. Ayni ilani bir
ay boyunca degistirmeden birakmak portalda gérintrlGgu disardr.

ilana depozito ve sartlari yazmak gerekir mi?

Gerekir. Depozito, kira 6deme glni, sézlesme stiresi, esya durumu ve evcil hayvan gibi sartlari yazmak
arama sayisini azaltir ama gelen aramalarin kalitesini yiikseltir. ilanin amaci en gok telefonu almak degil,
uygun olmayanlarin bastan elenmesidir.


https://sofft.app/rentmind
https://sofft.app/blog/esyali-mi-esyasiz-mi-kiraya-vermek

Bélim 6

Kiraci Secerken Nelere Dikkat Edilir? Ev Sahipleri icin 8 Kriter

Sunu hep soylerim: iyi kiraci, bir milkiin en ucuz sigortasidir. Yillar icinde onlarca kiraci adayi
degerlendirdim ve bunu defalarca gérdim — dogru kiraci, aylarca siirecek derdi daha baslamadan bitirir.

Turkiye'de kira geliri yaygin ve sevilen bir yatinm. Ama her miilk sahibi dogru kiraciy1 segerken tereddit
yasar: "MUlkiime zarar verir mi? Kirayl zamaninda 6der mi? Sirekli tadilat ister mi?" BUtin bu soru
isaretleri aslinda tek bir endiseye c¢ikar: kot kiraclya denk gelmek. Bu rehber, o riski bastan azaltmak igin.

Kiraci secerken en 6nemli kriter nedir?

Kiraci secerken en dnemli kriter 8deme glci ve istikraridir. Aylik kira, kiracinin net gelirinin en fazla t¢te
biri olmali; dlizenli bir isi ve temiz bir 6deme gecmisi bulunmali. Gelir belgesi ve dnceki ev sahibinden

alinan referans, bunu dogrulamanin en hizl yoludur.

Elbette milkin amacina uygun kullaniimasi, devredilmemesi ve huzurunuzu kagirmamasi da énemli —
ama sonugta burasi gelir amagcli yatirminiz, o ylizden ddeme istikrari basa yazilir. Onceki ev sahibi yoksa,
sizin igin otorite sayllacak bagka bir referans da (igsvereni, uzun siredir taniyan biri) stireci rahatlatir.

lyi kiraci secmenin 8 kriteri

lyi kiraci nasil secilir sorusunda aklinizda tutacaginiz kriterleri sdyle cerceveleyebiliriz:

1. Gelir ve isg istikrari

Genel kabul, bir hanenin gelirinin beste biri ile Ugte biri arasinda kiraya ayirmasidir. Yani pratikte kiranizin
en az U¢ katini kazanan bir kiraci arlyorsunuz. Dizenli ve surekli bir is, tek seferlik ylksek gelirden gok
daha degerlidir.

2. Odeme gecmisi ve referans

En rahatlatici dogrulama, énceki ev sahibinin referansidir. Bu yoksa, sizin de teyit edebileceginiz bagka bir
referansa razi olabilirsiniz. Amag tek: "Bu kisi borcunu zamaninda éder mi?" sorusuna somut bir cevap
bulmak.

3. Kira suresi beklentisi

Ne kadar sik kiraci degistirirseniz o kadar risk tasirsiniz: hem kétu kiraciya denk gelme ihtimali artar, hem
de mulkiin bos kalma siresi uzar. Uzun vadeli diisiinen bir kiraci cogu zaman daha karhdir.

4. Yuz yiuze gérusme ve iletisim

Anlamasi en zor ama en belirleyici kriter. Kira boyunca iletisimde olacaginiz kisinin tarzi, acik ve ¢6zim
odakli bir iletisime izin vermeli. Gorlismede tutarlilik, diristllk ve sorumluluk hissi arayin.



5. Kefil

Her sézlesme sonunda iyi niyete dayansa da, yazil bir s6zlesme her zaman sarttir — ve sézlesmeye
ekleyeceginiz bir kefil, taraflar olasi senaryolardan dnce baglar. Kefil, 6deme riskinize karsi en gicli
guivencelerden biridir.

6. Depozito

Yasal sinirlar icinde alinan depozito iki taraf icin de glivencedir: konut kiralarinda en fazla ¢ aylik kira
bedeli kadar depozito tahsil edebilirsiniz. Ben kisisel olarak depozitoyu 6zellikle nakit dogabilecek borglar
(aidat, temizlik, faturalar) icin tutmayi dogru buluyorum. Ayrica depozito édeyen kiraci, sézlesmeye
genelde daha &zenli davranir.

7. Net, yazili kira s6zlesmesi

Soézlesme hem sizin hem kiracinin en net glivencesidir; 6deme plani, teslim durumu ve kullanim kurallar
yazill olmall. iste tam burada RentMind devreye giriyor: kiraci bilgilerini eklediginiz anda imzaya hazir
s6zlesmenizi ¢ikarir, aninda imza altina alirsiniz.

8. Belgeler

Kararinizi belgeyle destekleyin: gelir belgesi ya da maas bordrosu, kimlik ve gerekiyorsa kefilin gelir
belgesi. Bu belgeler hem 6deme gliciini dogrular hem de olasi bir anlagsmazlikta elinizi gliclendirir. S6zIU
beyan degil, kayit esastir.

Gorusmede sorulacak bes soru — ve her birinin gercekte test ettigi sey
Kriter listesi kagitta durur; is goériismede doner. Bes soru, bes ayri sinyal:

"Neden tasiniyorsunuz?" Test edilen sey sebep degil, anlatim rahathgi. Net ve siradan bir cevap (is
degisikligi, daralan ev) iyi isarettir; eski ev sahibini kétiileyerek baslayan cevap, bir sonraki ev sahibine
anlatilacak hikayenin fragmanidir.

"Evde kimler yasayacak?" Kalabalik aleyhte bir kriter degil — belirsizlik aleyhte. "Ben ve esim" net;
"arada kardesim de kalir" ifadesi, s6zlesmeye kimin yazilacag sorusunu simdiden agiyor demektir.

"Tasinma tarihiniz ne zaman?" Aciliyet testi. Yarin tasinmak isteyen aday her zaman stipheli degildir
ama neden acele ettigini sormaya deger; saglkl tasinma iki-ti¢ hafta énceden planlanr.

"Gelir belgesi sunabilir misiniz?" Buradaki sinyal belgenin kendisi kadar tepkidir. "Tabii" diyen adayla
"niye gerekiyor ki" diyen aday arasindaki fark, dnimuzdeki iki yilin ézeti olabilir.

"Onceki ev sahibinizin numarasini alabilir miyim?" Vereni aramak ¢gogu zaman gerekmez bile —
verme istegi basl basina referanstir. Aramaya karar verirsen tek soru yeter: "Tekrar kiraya verir
miydiniz?"

Ret nasil verilir — ve neden verilmelidir


https://sofft.app/rentmind

Secimin gériinmeyen yarisi, segilmeyenlere cevap vermektir. Cevapsiz birakmak hem ayiptir hem gereksiz
dusman biriktirir; gerekceli ret ise tartisma davetidir. Dogrusu kisa ve gerekgesizdir:

Tek cUimle, kapiyl nazikce kapatir. Gerekge yazmamak sogukluk degil, tecriibedir — yazilan her gerekge,
itiraz edilecek bir cimledir.

Kot kiraciy1 6nceden nasil anlarsin?

Kotu kiraclyl cogu zaman gérisme asamasinda yakalarsiniz. Referans vermekten kaginan, anlattiklari
tutarsiz olan, ne kadar kalacag belirsiz ve slreci asiri acele ettiren kiracilar dikkat gerektirir.

Bu isaretlerin hicbiri tek basina kesin kanit degildir; ama bir arada gortinlyorsa temkinli olun. Ve sunu
unutmayin: en kétil kiraci, sonunda parayl 6demeyen kiracidir. O ylizden ddeme gliclinii ve referansi asla
atlamayin.

Emlak¢iysaniz: secim yetkisinin siniri bastan yazilir

Portfoy ydnetiminde kiraci segimi iki kisilik istir: eleme sizde, son s6z mal sahibinde — ama bu sinir
konusulmamigsa her secim potansiyel bir tartismadir. Kiraci sorun ¢ikardiginda mal sahibi "siz sectiniz"
der; iyi aday kactiginda "neden bana sormadiniz" der. ikisinin de ilaci ayni: galisma sartlarina tek satir —
"Emlakci 6n elemeyi yapar, s6zlesme mal sahibinin onayiyla imzalanir." e her aday i¢in mal sahibine ayni
formatta kisa 6zet gider: gelir durumu, hane, tasinma tarihi, referans notu. Karar mal sahibinin, kayit sizin
— sorumluluk paylasimi ancak bdyle net kalir.

Kiraciyi sectikten sonra ne yapmah?
Dogru kiraciyi buldunuz — ama is burada bitmiyor, asil diizen buradan baslhyor. Ug adim:

1. S6zlesmeyi imzalayin — net, yazili ve gerekiyorsa kefilli.
2. Depozito, kira giinii ve tutarini kayda gecirin — sdzli mutabakat degil, kayit.

3. Kira tahsilatini ve vadeleri diizenli takip edin — bdylece ilk aksamada haberiniz olur.

Bu Uc¢iini tek yerde tutmak, "iyi kiraci sectim" rahathgini kira boyunca korumanin yoludur. RentMind
kiracl, s6zlesme, depozito ve kira takibini tek ekranda toplar; s6zlesmeyi imzaya hazir ¢cikarir ve vadeleri
sizin icin hatirlatir.

Dogru kiraciyi bulduktan sonra iki sey kalir: iliskiyi diizgiin yiriitmek ve boslugu kisa tutmak. ilkini
kiraciyla hangi konusmanin yazili olmasi gerektigi, ikincisini kiraci degisiminde bos gliin azaltma yazisinda
anlattim.

Kiraci secimi bittiginde sira s6zlesmeye gelir; sonradan tartisma ¢ikaran maddeleri kira s6zlesmesinde

olmasi gereken 12 madde yazisinda topladim.

Degerlendirmeyi her adaya ayni sekilde uygulamanin en basit yolu tek sayfalik bir form: kiraci basvuru
formu (PDF).


https://sofft.app/rentmind
https://sofft.app/blog/kiraciyla-yazili-iletisim
https://sofft.app/blog/kiraci-degisiminde-bos-gun-azaltma
https://sofft.app/blog/kira-sozlesmesinde-olmasi-gerekenler
https://sofft.app/blog/kira-sozlesmesinde-olmasi-gerekenler
https://sofft.app/blog/kiraci-basvuru-formu
https://sofft.app/blog/kiraci-basvuru-formu

Sik Sorulanlar

Kiracidan hangi belgeler istenmeli?

Gelir belgesi veya maas bordrosu, kimlik ve gerekiyorsa kefil ile kefilin gelir belgesi istenmeli. Bu belgeler
kiracinin 6deme gliciini dogrular ve olasi anlagsmazliklarda ev sahibini korur.

Depozito en fazla ne kadar olabilir?

Konut kiralarinda Tirk Borglar Kanunu'na gore depozito en fazla 3 aylik kira bedeli kadar olabilir. Genelde
nakit veya banka teminat mektubu olarak alinir. (Yasal detay icin bir uzmana danismak en saglklisidir.)

Kot kiracily1 6nceden nasil anlanz?

Kirmizi bayraklar: belge veya referans vermekten kacinmak, asir acele etmek, ¢cok sik ev degistirmis
olmak ve pesin 6deme pazarligiyla dikkat dagitmak. Bu isaretler tek basina su¢ degildir ama dikkatli
olmayi gerektirir.

Sonug

lyi kiraci secmek sansa birakilacak bir is degil; gelir, referans, sézlesme ve takibi bir araya getiren bir
surectir. Bu adimlarn bastan dogru kuran ev sahibi, sonraki 12 ayi cok daha rahat gegirir.

Kiracini sectikten sonra sdzlesmeyi imzaya hazirlamak ve kirayi takip etmek icin RentMind'i &nce Ucretsiz

deneyebilirsin. Devami igin kira takibi nasil yapilir ve Excel ile kira takibinin sinirlar yazilarimiza da g6z at.

Fuat Cakir — Isletme Doktoru (yénetim danismani) ve RentMind'in gelistiricisi. 2014'ten beri gayrimenkul
ve kira ybnetimiyle bizzat ilgileniyor.


https://sofft.app/rentmind
https://sofft.app/blog/kira-takibi-nasil-yapilir
https://sofft.app/blog/excel-ile-kira-takibi
https://www.linkedin.com/in/cakirfuat/

Boélim 7
Kiraci bagvuru formu — dogru kiraclyi secmenin en basit araci
(PDF)

Ev sahiplerinin cogu kiraciy gériismenin hissiyatina gore segiyor. "Adam diizgin gériindi”,
"hanimefendi ¢cok kibardi", "bana temiz insan gibi geldiler."

Sorun su ki bu bir 8lgiim degil, bir izlenim. Ve izlenim U¢ kisiyi arka arkaya gérdigintzde bulaniklagir:
Ucuncusini degerlendirirken birincinin ne dedigini hatirlamazsiniz.

Bunu dizelten sey karmasik bir sistem degdil — herkese doldurttugunuz tek sayfalik bir form. Formun
isi kimseyi elemek degil; ayni sorular herkese sorup cevaplari yan yana koyabilmek.

* Kiraci basvuru formu (PDF, iicretsiz)

Form ne ise yarar, ne ise yaramaz
Yarar:

« Adaylari ayni dl¢iitlerle karsilastirirsiniz; hafizaya degil kagida bakarsiniz.
o Gorismede sormayi unuttugunuz sey kalmaz — 6zellikle 6deme ve sire beklentisi.

» Ciddiyeti olmayan aday kendiliginden elenir. Form doldurmak istemeyen kisi genelde sézlesmeyi de

okumak istemez.

« ltiraz ciktiginda elinizde tarihli bir belge olur.
Yaramaz:

« KOotl niyeti tespit etmez. Formda yazan her sey beyandir; dogrulanmadikca bilgi degildir.

o Sizi karar vermekten kurtarmaz. Form veriyi toplar, karari siz verirsiniz.

Formda olmasi gereken alti blok

1 - Basvuru bilgisi. Tarih, hangi daire, planlanan taginma tarihi, istenen sézlesme siresi. Bu son ikisi en
¢cok atlanan ve en ¢ok ise yarayan alanlardir: taginma tarihi sizin bos gtiniiniizi, sire beklentisi ise bir yil

sonra yeniden kiraci arayip aramayacaginizi belirler.

2 - Basvuran ve birlikte kalacaklar. Kag kisi kalacak sorusu s6ézlesmenin de konusudur; sonradan c¢ikan
tartismalarin dnemli bir kismi buradan dogar.

3 - Gelir ve calisma. isyeri, ne kadar siredir galisiyor, aylik net gelir, belge sunulabilir mi. Son alan kritik:
rakamin kendisinden c¢ok, belgelenebilir olmasi bilgi tasir.

4 - Onceki kiralama. Onceki adres, kalis siresi, ev sahibinin iletisimi, cikis sebebi. Kalis siiresi tek
basina en giic¢lii 6ngdriciidiir: U¢ ayri evde birer yil kalmig bir aday ile ayni evde bes yil kalmis bir aday


https://sofft.app/assets/rentmind-kiraci-basvuru-formu.pdf

farkl iki hikaye anlatir.

5 - Ek bilgiler. Evcil hayvan, sigara, kefil, depozito pesin ddenebilir mi, énceki ev sahibi aranabilir mi.
Bunlar evet-hayir oldugu icin gérismede sormaktan c¢ekinilir; formda soruldugunda kimse rahatsiz olmaz.

6 - Serbest not. "Eklemek istediginiz bir sey var mi?" Sasirtici bigcimde en ¢ok bilgi buradan gelir.

@ Formda ASLA olmamasi gerekenler
Eleme dairenin 6zellikleri ve s6zlesme sartlar lzerinden yapilir — kisinin kim oldugu tzerinden degil.

Formda ya da ilanda kisisel kategorilere dayali tercih ifadeleri (meslek grubu, medeni hal, aile yapisi,
koken gibi) kullanmayin. iki sebebi var ve ikisi de yeterli:

« Kétii dngéricidiir. Odeme davranisini meslek degil, gelir istikrari ve édeme gecmisi dngériir.

» Gereksiz risk Uretir. Kayit altina alinmis ayrimci bir tercih, sonradan karsiniza ¢ikabilecek bir belgedir.

Olctilebilir kriterlere bakin: gelir belgesi, kalis siiresi, referans, 8deme ge¢misi. Bu dérdii hem daha
adil hem daha isabetlidir.

Ayrica form kisisel veri icerir. Yalniz segim suresince saklayin; segilmeyen adaylarin formlarini imha edin.
Bu bir nezaket degil, veri sorumlulugudur.

Gelen cevaplar nasil okunur

Form doldu, G¢ aday var. Suna bakin:

Sinyal Ne anlatir
Bos birakilan alanlar Cevaplamak istemedigi bir konu var. Kétli olmak zorunda degil — ama sorun.
Kisa kalis gecmisi Sik tasiniyor. Sebebi isse sorun degil, sebebi anlasmazliksa tekrar eder.

Gelir yok demek degil; kayit disi olabilir. O zaman kefil ve depozito agirlik
"Belge sunulamaz" «
azanir.

Onceki ev sahibi o o
Tek basina eleme sebebi degil ama mutlaka sebebini sorun.
aranmasin

Tasinma tarihi cok yakin Aciliyet var. Aciliyetin sebebi cogu zaman 6grenmeye deger.

En gUcli dogrulama hala dnceki ev sahibini aramak. Tek soru yeter: "Ayni kiraciyi tekrar alir miydiniz?"
Cevaptaki tereddit, cimlenin kendisinden daha ¢ok sey soyler.

Formdan sonra sira

Aday secildikten sonra iki belge isi bitirir: imzali s6zlesme ve fotografli teslim tutanag.



So6zlesmede neler bulunmali: kira s6zlesmesinde olmasi gerekenler

Giriste doldurulacak tutanak: demirbas teslim tutanagi ve doldurulmus 6rnegi

Adayi degerlendirmenin geri kalani: kiraci secerken nelere dikkat edilmeli

ilani dogru kisiyi cekecek sekilde yazmak: kiralik daire ilani nasil yazilir

Ozet: form karari vermez, karan karsilastirilabilir kilar. U¢ adayi yan yana koyup bakabildiginizde segim
¢ogu zaman kendini gosteriyor — ve o secim, "bana iyi geldi" ile verilenden belirgin sekilde daha isabetli
cikiyor.

Fuat Cakir — enddstri mihendisi ve yénetim danismani. Kiralik gayrimenkul ydnetimi slirecleri (izerine
yaziyor; RentMind'I da bu ihtiyactan gelistirdi.

Basvuru, sézlesme, tahsilat ve gider kaydini tek yerde tutmak igin: RentMind — ilk 2 muilk Ucretsiz.

Formu vermenin de bir tslubu var

Formun ise yaramasi, verilme anindaki ciimleye baghdir. "Sunu doldurun" tek basina soguk okunur; dogru
sunum tek cimlelik ¢cercevedir: "Herkese ayni formu veriyorum — karar karsilastirmayla verilsin, adil
olsun diye." Bu cimle formun kendisini savunur: aday kendini sorgulanan degil, esit degerlendirilen taraf
olarak gorr.

iki pratik nokta: formu gésterimin sonunda ver, basinda degil — evi begenmemis adaya form
doldurtmak iki tarafin da vaktini bos yere yakar. Ve doldurmasi i¢in baski kurma; "musait oldugunuzda
gbnderin, basvurularn persembeye kadar topluyorum" demek yeterli. Tarih koymak takip mesaiji ihtiyacini
kaldirir, baski hissi hic vermeden aciliyet kurar.

Saklama disiplini de formun parc¢asi: bagvuru formu kisisel veri tasir ve yalniz segim suresince tutulur.
Secilmeyen adaylarin formlar karar verildikten sonra imha edilir — bunu formu verirken séylemek ("secim
bitince formlar imha ediliyor") adayin formu eksiksiz doldurma istegini de gdzle gorulir artirir. Segilen
kiracinin formu ise sézlesme klasdriine girer; yil icinde iletisim, kefil ya da referans bilgisi gerektiginde ilk
acilacak belge her zaman o formdur.

Formdan sonra: cevaplar nasil okunur

Doldurulan form bir puan tablosu degil, bir tutarhilik testidir. Okurken U¢ seye bak:

« Bosluklar nerede? Gelir alanini bos birakan aday bir sey sdylemistir — koéti bir sey olmayabilir, ama
gorismede sorulacak ilk soru artik kendiliginden bellidir.

» Form ile goriisme tutuyor mu? Goériismede "iki kisiyiz" deyip formda (¢ isim yazan aday, kiigciik ama
gercek ve not edilmesi gereken bir uyumsuzluk vermistir. BlyUk yalanlar nadirdir; kliglk tutarsizliklar
siktir ve sinyal deg@eri yUksektir.

» Referans alani nasil doldurulmus? Numara verilmis mi, "sorabilirsiniz" mi denmis, bos mu —
go6rusme sorularindaki kural burada da gegerli: verme istegi, aramaktan degerlidir.


https://sofft.app/blog/kira-sozlesmesinde-olmasi-gerekenler
https://sofft.app/blog/demirbas-teslim-tutanagi
https://sofft.app/blog/demirbas-teslim-tutanagi-ornegi
https://sofft.app/blog/kiraci-secerken-nelere-dikkat
https://sofft.app/blog/kiralik-daire-ilani-nasil-yazilir
https://www.linkedin.com/in/cakirfuat/
https://sofft.app/rentmind
https://sofft.app/blog/kiraci-secerken-nelere-dikkat

Karsilastirmayi formlari masaya yan yana koyarak yap; hafizadan yapilan karsilastirma her zaman en son
gorusullen adayi kayirir — buna "sonuncunun avantajl" de, ve formlarin isi tam olarak bu avantaji
sifirlamaktir.

Emlakciysaniz: form, ofisin slizgecidir

Portféy yonetiminde basvuru formu bir kagittan fazlasidir — ofisin standart siizgecidir. Her danisman
ayni formu kullaniyorsa, mal sahibine sunulan aday 6zeti her seferinde ayni formatta cikar: gelir durumu,
hane, tasinma tarihi, referans notu — yalnizca dért satir. Mal sahibi karsilastirmayi bu dort satirla yapar,
danismanin hafizasiyla degil.

ikinci fayda arsivdedir: kiralanamayan dairelerin basvuru gegmisi, mal sahibiyle yapilacak fiyat
konusmasinin en somut ve en az tartisilan verisidir. "Ug haftada dért basvuru geldi, dérdii de biitge
nedeniyle ¢ekildi" climlesi, mal sahibine fiyat indirimini tartismasiz anlatir — bos giin maliyeti hesabiyla
birlikte sunuldugunda karar kendiliginden ¢ikar.

Sik Sorulanlar

Kiraci basvuru formunda hangi bilgiler istenmeli?

Alti blok yeterlidir: basvuru bilgisi (tarih, daire, tasinma tarihi, istenen sire), basvuran ve birlikte kalacaklar,
gelir ve calisma durumu (belge sunulabilirligi dahil), &nceki kiralama gegmisi, evcil hayvan/sigara/kefil gibi
ek bilgiler ve serbest bir not alani. Kisisel kategorilere dayali sorular sorulmaz.

Kiraci adayinin beyanini nasil dogrularim?

Formdaki her sey beyandir. En giicli dogrulama 6nceki ev sahibini aramaktir; tek soru yeterlidir: "Ayni
kiraclyi tekrar alir miydiniz?" Ayrica gelir belgesi isteyin ve kalig sUrelerine bakin — kalis sirresi tek basina
en guclt éngoéracudur.

Basvuru formunu saklamam gerekir mi?

Secilen kiracinin formunu s6ézlesme dosyasinda tutun. Segilmeyen adaylarin formlari kisisel veri icerdigi
icin secim bittiginde imha edilmelidir.


https://sofft.app/blog/kiraci-degisiminde-bos-gun-azaltma

KISIM

Sozlesme ve Teslim




Bolim 8
Kira sozlesmesinde olmasi gereken 12 madde — ev sahibi
kontrol listesi

Kira s6zlesmesi ¢cogu ev sahibi icin "matbu formu doldur, imzala, cekmeceye koy" isidir. Sorun su ki o
cekmecedeki kagit, ancak bir tartisma ciktiginda okunur — ve o glin, icinde yazmayan her sey
tartismalidir.

Bu yazi hukuk metni degil. Bir ev sahibi olarak, sonradan basini agritan bosluklarin listesi. Kendi durumun

icin sdzlesmeyi bir avukata veya notere géstermek her zaman en dogrusu.

1. Taraflarin tam kimlik ve iletisim bilgisi

Ad-soyad yeterli degdil: TC kimlik no, telefon, e-posta ve tebligat adresi. Kiraci tasindiktan sonra
ulasamadigin bir kisiye higbir talebini iletemezsin. E-posta adresini yazmalk, ileride yazismayi kayda
gecirmenin de kapisini agar — kiracilyla hangi konusmanin yazili olmasi gerektigini ayrica anlattim.

2. Taginmazin acik tanimi

Acik adres, bagimsiz bélim numarasi, kat, briit/net metrekare. "3. kattaki daire" gibi ifadeler ayni binada
iki daire varsa ise yaramaz.

Eklentileri ayrica yaz: depo, otopark yeri, bahge payi, ¢ati kati siginagi. Bunlar dairenin dogal parcasi
sayllmaz. Kiraya dahil olup olmadigi yazilmadiginda iki taraf da kendi lehine varsayar — ve bu, kiraci
tasindiktan sonra konusulacak en kéti konulardan biridir. Otopark yeri varsa numarasi da yazilmali; "bir
araclik yer" ifadesi, sitede yer sikintisi ¢iktigi giin higbir ise yaramaz.

3. Kira basglangic¢ ve bitis tarihi

Baslangic tarihi ile teslim tarihi ayni giin degilse ikisini de yaz. Bir hafta erken anahtar veriyorsan, o bir

haftanin Ucretsiz mi yoksa kira baslangici mi oldugu sonradan sorulur.

Bitis tarihinin s6zlesmede glin olarak yazmasi da énemli: "bir yil" ifadesi, baslangic tarihinin ayin kaci

olduguna gore iki farkli bitise isaret edebilir. Tarihi yazmak, sekiz ay sonra takvime bakip "artis ne zaman

sorusunu cevaplamayi da kolaylastirir.

4. Kira tutari, 6deme giinii ve 6deme kanali

Ucli birden. Odeme kanalini yazmak 6nemli: "banka havalesi/EFT ile su hesaba" dendiginde elde
6deme kaydi kalir. Elden 6demede "verdim/almadim" tartismasi tamamen ispatsiz kalir.

5. Kira artig esasi


https://sofft.app/blog/kiraciyla-yazili-iletisim

Artisin hangi dl¢lte gore yapilacagl s6zlesmede yazmali. Oranlar ve st sinirlar mevzuata baglidir ve
dénemsel olarak degisir — bu ylizden buraya sabit bir ylizde yazmak yerine esasi tanimlamak, sonra da
glncel duruma bakmak gerekir. Artisi yaptigin yil, yeni tutari da kayda geg; Ug yil sonra "bu daire hangi
tutardan baslamisti" sorusunun cevabi sende olur.

6. Depozito: tutar, iade kosulu ve siiresi

Depozito yazilirken U¢ sey belirtiimeli: ne kadar, hangi durumlarda kesinti yapilir, cikista kac giin
icinde iade edilir. iade kosulu belirsizse depozito iadesi neredeyse her zaman tartismaya déner.

7. Demirbas listesi ve durumu

Sdzlesmenin eki olarak teslim tutanagi. Kombi, klima, ankastre, dolap, panjur — her biri "galigir/
calismaz" notuyla ve fotografla. Bu tek ek, depozito tartismalarinin cogunu dogmadan bitirir. Nasil

hazirlanacagini demirbas teslim tutanagi yazisinda adim adim yazdim.

8. Sayac endeksleri

Elektrik, su, dogalgaz sayaclarinin giris gliniindeki degerleri. Fotografla birlikte. Devir sirasinda ¢ikan
borglarin kime ait oldugu ancak bu sayiyla belirlenir.

9. Fatura ve aidat sorumiulugu

Aidati kim &der, aidat i¢cinde i1sinma var mi, demirbas niteligindeki bluyik onarimlar kime ait — bunlar
yazilmazsa her kalem ayri bir konusma konusu olur.

iki aynmi bastan netlestirmek isi rahatlatir. Birincisi: aidat ile demirbas katilim payi ayni sey degildir.
Asansor bakimi gibi diizenli giderler aidattandir; asansérin komple yenilenmesi genellikle mulk sahibinin
kalemidir. ikisi tek satirda "aidat kiraciya aittir" diye gecilirse, bina ti¢ yil sonra cati yenilediginde tartisma
cikar. ikincisi: aidatin artmasi. Site aidati yil icinde artabilir; sézlesmede "aidat kiraciya aittir" yazmasi bu
artisi da kapsar, ama bunu imza aninda sézli olarak séylemek beklentiyi dogru kurar.

10. Kullanim amaci ve sinirlari

Konut mu is yeri mi, alt kiraya verilebilir mi, evcil hayvan durumu, tadilat izni. Bunlari sonradan konusmak,
kiraci zaten tasinmigken konusmak demektir — pazarlik giictn sifirdir.

Tadilat maddesinde tek ctiimle ¢ok ise yarar: izinli tadilatin ¢ikista eski haline déndiriiliip
dondiiriilmeyecegi. Kiraci duvari boyamak igin izin ister, verirsiniz; cikista duvar koyu renk kalir. izni
verirken "cikista agik renge donulecek" diye yazilmadiysa, o boya artik sizin iginizdir.

11. Kefil varsa kefalet kosullari


https://sofft.app/blog/demirbas-teslim-tutanagi

Kefilin kimlik bilgisi, sorumluluk tdrt, tutar ve slresi. Kefalet, bigim sartlarina ¢cok duyarli bir konudur;
kefilli sézlesmede mutlaka uzman gérisu al.

Pratik bir not: kefilin iletisim bilgisi de glincel tutulmali. Kefaletin isledigi gin, iki yil 6nce alinmig bir
telefon numarasinin galismadigini gérmek ¢ok yaygin bir durumdur.

12. Tahliye ve fesih kosullari

Karsilikli bildirim stresi, erken cikista ne olacagi, sézlesmenin kendiliginden uzayip uzamayacag!. Kiraci
Uc ay erken ¢ikmak istediginde bu maddenin varlidi ile yoklugu arasindaki fark, bir aylik kiradan blyUktar.

Uc¢ madde sézlesmeye degil, ekine yazilir

Yukaridaki 12 maddenin ¢l — demirbas (7), saya¢ endeksleri (8) ve 6deme diizeni (4) — metne cimle
olarak degil, ayri belge olarak eklenir. Sebebi bicimsel degil pratik: bu ¢l tablodur, ve ¢l de kiraci
¢ikarken ikinci kez doldurulur.

Soézlesme metni imzadan sonra bir daha yazilmaz. Ekler ise iki kez yazilir ve asil degerleri buradan gelir:
giris demirbas listesi tek basina bir kagittir, ¢ikis listesiyle yan yana kondugunda bir delil olur. Aynisi sayag
icin de gecerli — giris endeksi, ancak ¢ikis endeksiyle karsilastirilabildigi icin anlamlidir.

Ekin s6zlesmeye baglanmasi da ayri bir istir: s6zlesmede ekler tek tek numaralanarak sayilmali, her ek
ayri imzalanmali, her sayfasi paraflanmali ve iki niisha diizenlenmelidir. Uc ekin ne tasimasi gerektigini,
nasil baglandigini ve cikista nasil kullanildigini kira sézlesmesinin ¢ eki yazisinda U¢ yazdirilabilir formla
birlikte anlattim.

imza giinii: niisha, paraf, tarih
Metin hazir olsa bile imza masasinda atlanan dért sey var:

« Kag niisha? iki niisha diizenlenir ve her iki niisha da islak imzalidir. Fotokopisi kiracida kalan
sozlesme, iki taraf icin de zayif bir belgedir.

« Her sayfa paraflanir. Uc sayfalik bir sézlesmede yalniz son sayfanin imzali olmasi, ilk iki sayfanin
sonradan degismedigini gbstermez.

» Bos alan birakilmaz. Doldurulmayan alanin Gzerine ¢izgi ¢ekilir. Bos birakilan bir tutar alani, sonradan
doldurulabilir bir alandir.

« Elle yapilan diizeltmenin yanina paraf. Matbu formda rakam st ¢izilip yenisi yazildiysa, o

diizeltmenin yaninda iki paraf olmali.

Bir de dijital niisha: imzali s6zlesmenin fotografini cekip saklamak, ¢ yil sonra "depozito ne kadardi"
sorusunu bir dakikada cevaplatir. Kagidi kaybetmek distindtginizden yaygin.

imzadan sonrasi: sézlesme dosyada degil, takipte yasar


https://sofft.app/blog/kira-sozlesmesi-ekleri

En iyi hazirlanmis s6zlesme bile cekmecede unutulursa ise yaramaz. Bitis tarihi geldiginde haberin
olmuyorsa, artis zamani gectiyse, depozitonun ne kadar oldugunu hatirlamiyorsan — sézlesme metni
degil, takip diizeni eksik demektir.

RentMind bu iki tarafi birlestiriyor: imzaya hazir kira sé6zlesmesini uygulama icinde olusturup
paylasabiliyorsun, sonra ayni kaydin altinda sézlesme tarihleri, depozito, demirbas ve kira giinii duruyor.
Bitis yaklasinca haftalar dncesinden hatirlatiyor. Kayit tarafini kira takibi nasil yapilir yazisinda anlattim.

Bu 12 maddeyi masaya goétirmek istersen yazdirilabilir kontrol listesini indirebilirsin — imza éncesi
madde madde isaretlemek icin.

Soézlesme dolmaya yaklastiginda sira artisa gelir — yenileme dénemini nasil ydnetecegini 5 adimli
yenileme plani yazisinda anlattim.

Sik Sorulanlar
Matbu kira s6zlesmesi yeterli mi?

Cogu durumda iskelet olarak yeterlidir, ama matbu formlar demirbas listesi, sayac endeksi ve depozito
iade kosulu gibi tartisma yaratan kalemleri bos birakir. Asil koruma o bosluklar doldurmakta.

Soézlesme notere onaylatiimal mi?

Zorunlu degildir; yazili ve imzali s6zlesme gecerlidir. Yiksek tutarli, uzun sireli veya kefilli s6zlesmelerde

noter onayi ispat kolayhgi saglar — kendi durumun igin uzmanina danis.
Kira artisini s6zlesmeye yiizde olarak yazabilir miyim?

Artis oranlari ve Ust sinirlar mevzuata tabidir ve ddnem dénem degisir. S6zlesmede esasi tanimlamak,
uygulama zamaninda giincel diizenlemeye bakmak daha givenli bir ydntemdir.

Kira sd6zlesmesi kac niisha diizenlenir?

iki ntisha ve her iki niisha da islak imzali olmalidir; birer niisha taraflarda kalir. Her sayfa paraflanrr,
doldurulmayan alanlarin Uzerine ¢izgi ¢ekilir, elle yapilan diizeltmelerin yanina paraf atilir. Bir de dijital

kopyasini saklamak isinizi kolaylastinr — Gc¢ yil sonra depozito tutarini aramak zorunda kalmazsiniz.

Fuat Cakir — Isletme Doktoru (yénetim danismani) ve RentMind'in gelistiricisi. Sofft catisi altinda "bir tarihi

asla kacirma" ilkesiyle uygulamalar gelistiriyor.


https://sofft.app/rentmind
https://sofft.app/blog/kira-takibi-nasil-yapilir
https://sofft.app/blog/kira-sozlesmesi-kontrol-listesi
https://sofft.app/blog/kira-artisi-yenileme-plani
https://sofft.app/blog/kira-artisi-yenileme-plani
https://www.linkedin.com/in/cakirfuat/

Bolim 9
Kira Sozlesmesi Kontrol Listesi (Yazdirilabilir PDF) — imza
oncesi 12 kontrol

Kira s6zlesmesi imzalanirken herkes acele eder. Kiraci tasinmak ister, ev sahibi evi bos birakmak istemez,
iki taraf da "gerisini konusuruz" der. Sonra bir yil gecer ve konusulmayan her sey tartisma konusu olur.

Bu is icin bir ¢6zim var ve teknoloji gerektirmiyor: imzadan énce eline bir kontrol listesi al, madde
madde isaretle. On dakika surer, bir yil boyunca rahat ettirir.

> Kira s6zlesmesi kontrol listesini indir (PDF, licretsiz) — kayit yok, e-posta yok; tikla, yazdir.

Listenin nasil kullanilacagi

Ciktiyr iki nisha al. Biri sende, biri kargi tarafta olsun. Masaya oturunca maddeleri sirayla okuyup
s6zlesmede karsihgi var mi diye bakin. Bir madde bossa (¢ secenek vardir: sézlesmeye ekle, ek
belgeye yaz, ya da bilerek gec. Uciinciisii de bir karardir — ama bilerek verilmis olur.

Listedeki 12 kontrol

1. Kimlik ve tebligat. Ad-soyad, TC kimlik no, telefon, e-posta ve tebligat adresi. Kiraci tagindiktan sonra
ulasamadigin kisiye higbir talebini iletemezsin.

2. Tasinmazin tanimi. Acik adres, bagimsiz bélim no, kat, metrekare.

3. Baslangic ve teslim tarihi. ikisi farkliysa ikisini de yaz.

4. Kira tutar, giinii ve 6deme kanali. Banka tzerinden 6deme, kendiliginden kayit birakir.

5. Artis esasi. Oran degil, esas. Oranlar ve Ust sinirlar mevzuata bagl ve dénemsel olarak degisiyor.
6. Depozito: tutar, kesinti kosulu, iade siiresi. Ucii birden yaziimazsa iade tartismaya déner.

7. Demirbas listesi. S6zlesmenin eki olarak, "calisir/¢calismaz" notu ve fotografla. Ayrinti: demirbas teslim
tutanagu.

8. Sayac endeksleri. Elektrik, su, dogalgaz — giris gliniindeki degerler, fotografii.

9. Fatura ve aidat sorumlulugu. Aidati kim &der, iIsinma dahil mi, blylk onarim kime ait.
10. Kullanim sinirlan. Konut/is yeri, alt kira, evcil hayvan, tadilat izni.

11. Kefil varsa kosullari. Kimlik, sorumluluk tird, tutar, sdre.

12. Tahliye ve fesih. Bildirim siresi, erken cikis, kendiliginden uzama.

Her maddenin neden orada oldugunu ve atlaninca ne oldugunu kira sézlesmesinde olmasi gereken 12

madde yazisinda tek tek anlattim.


https://sofft.app/assets/rentmind-kira-sozlesmesi-kontrol-listesi.pdf
https://sofft.app/blog/demirbas-teslim-tutanagi
https://sofft.app/blog/demirbas-teslim-tutanagi
https://sofft.app/blog/kira-sozlesmesinde-olmasi-gerekenler
https://sofft.app/blog/kira-sozlesmesinde-olmasi-gerekenler

Imza masasinda liste nasil kullanilir

Listenin degeri indiriimesinde degil, masada acik durmasinda. Kullanim tek ciimleye sigar: madde
okunur, s6zlesmede karsiligi gosterilir, kutucuk isaretlenir. "Depozito iade slresi — sdzlesmenin
neresinde?" diye sorup parmakla o satiri bulmak, imza gininin en verimli otuz saniyesidir; bulunamayan
satir da imzadan 6nce yakalanmis bir eksiktir.

Uc pratik kural:

« Listeyi kiraciyla birlikte gec. Gizli bir denetim araci degil, ortak bir kontrol; kiracinin g6zl 6niinde

isaretlenen liste gliveni artirir, sonradan "bana goésterilmedi" ciimlesini de imkansiz kilar.

» Karsihgi oimayan maddeyi o an tamamlat. "Bunu sonra ekleriz" ciimlesi imza masasinda olir —
imzadan sonra eklenen madde iki imza daha ister ve o toplanti bir daha ayni iyi niyetle kurulamaz.
Eksik madde elle yazilir, yanina iki paraf atilir.

« lIsaretli listeyi szlesmeyle birlikte sakla. Liste tek basina belge degildir ama "imza giinii neyin
kontrol edildiginin" kaydidir; bir tartismada s6zlesmenin yaninda duran isaretli liste, sirecin bastan
sona 6zenle yuratildiginin somut gdstergesidir.

Madde eksikse: ¢ senaryo

Kontrol sirasinda bir maddenin sézlesmede karsiligi cikmazsa Ug yol var:

Elle ekle + paraf. Kisa maddelerde en hizlisi: bosluga yazili, iki taraf paraflar. Matbu formun kenarina
sikisan el yazisi ¢irkin durur ama baglayicidir — estetik kaygisi, ispat gliciintin yaninda her zaman ikinci
siradadir.

Ek olarak bagla. Uzun icerik (demirbas, sayag, 6deme plani) metne sikistirlmaz; ayri sayfa yazilr,
stzlesmede "EK-n" diye sayilir, ayrica imzalanir. Uc ekin diizenini ayri yazida anlattim.

imzay ertele. Madde 6nemliyse ve karsi taraf "gerek yok" diyorsa, bu bilgi de degerlidir. Depozito iade
kosulunu yazmak istemeyen taraf, o kosul tartisilinca nasil davranacaginin fragmanini veriyor demektir. Bir
gunlik erteleme, bir yillik tartismadan her zaman ucuzdur — ve ciddi kiraci, 6zenli s6zlesmeden kacmaz;

kacan kiraci hakkinda da bilgi edinmis olursun.

En sik bos kalan Gic madde

Yillar icinde gérdiigim kadariyla en ¢ok atlanan tGgl sunlar:

Depozito iade siiresi. Tutar yazilir, iade kosulu ve siresi yaziimaz. Cikis gini "ne zaman vereceksin"

sorusu baslar.
Sayac endeksi. Kimse ilk giin sayaca bakmaz. iki ay sonra gelen devir borcu kimin, belirsiz kalir.

Demirbas fotografi. Liste yazilir ama fotograf ¢cekilmez. Cikista "bu leke zaten vardi" tartismasi ispatsiz
kalir.

Bu Uc¢i toplam on dakikalik is ve depozito tartismalarinin cogunu dogmadan bitiriyor.


https://sofft.app/blog/kira-sozlesmesi-ekleri

Emlakciysaniz: liste, standardin kendisidir

Tek daire kiralayan ev sahibi listeyi bir kez kullanir; emlakci her devirde kullanir — ve orada listenin iglevi
degisir: kontrol araci olmaktan ¢ikip ofis standardina déntsir. Her s6zlesme ayni listeden geciyorsa,
dosyaya hangi danisman bakarsa baksin ayni kalite ¢ikar; yeni baslayan danismanin egitimi de "bu listeyi
uygula"dan ibaret hale gelir.

iki ek aliskanlik: isaretli listenin fotografi mal sahibine ayni giin gider ("sdzlesme su kontrollerle
imzalandi" mesaji, tek basina bir hizmet kanitidir) ve listede eksik ¢ikan her madde, ofisin sablon
s6zlesmesine islenir — ayni eksik bir daha hicbir sézlesmede ¢cikmaz.

imza giiniiniin zamanlamasi

Listenin ise yaramasi icin imza toplantisina aceleye sikismamisg bir saat koy. Kiracinin kamyonu kapida
beklerken yapilan kontrol, kontrol degildir — o giin herkes her maddeye "tamam" der. Dogru sira:
s6zlesme taslagi imzadan bir-iki giin 6nce karsi tarafa gitsin, kiraci kendi evinde sakin kafayla okusun,
sorular toplantidan énce mesajla gelsin. imza giini yalniz kontrol ve imza kalir; yarim saat yeter ve o
yarim saat gergin bir pazarlik degil, rahat bir kontrol olarak geger.

Taslagi 6nden géndermenin bir yan faydasi daha var: kiracinin sordugu sorular, senin listende olmayan
riskleri gdsterir. iki devirde bir sorulan soru, listeye eklenecek maddedir; liste bdyle yasar ve bilydir.

Niisha ve paraf diizenini de listenin sonuna aldik: iki nisha, ikisi de i1slak imzali; her sayfa parafli;
doldurulmayan alanin Ustu cizili; elle dizeltmenin yaninda iki paraf. Bu dort aliskanlidin gerekcesini 12
madde yazisinda ayrintili anlattim — liste, o yazinin masaya inen halidir.

Liste iki taraf icin de caligir

Bu sayfayi okuyanlarin bir kismi kiraci — ve listenin aynisi sizin igin de gegerli. Kiraci tarafinda en kritik
dort kutucuk: depozitonun iade kosulu ve siiresi yazili mi, demirbas tutanagi fotografli mi tutuldu, kira
artis esasi belirli mi, ve elden 6deme yerine banka kanali tanimli mi. Bu dérdl yaziliysa kiracinin da yili
Ongorulebilir gecger; yazil degilse "sonra konusuruz" denen her konu, yil icinde sizin aleyhinize agik kalmis
demektir. lyi hazirlanmis sdzlesme tek tarafin zaferi degildir — iki tarafin da ayni metni okudugunun
garantisidir, yil boyunca tartismayi azaltan sey de tam olarak budur.

imzadan sonra: liste bitti, takip basliyor

Kontrol listesi imza anini kurtarir. Ama sézlesme bir yil yasar: kira ginid gelir, artis dénemi gelir, bitis tarihi
gelir. Cekmecedeki kagit bunlari hatirlatmaz.

RentMind tam burayi devraliyor: sézlesme tarihleri, depozito, demirbas ve kira giini ayni kayitta durur;
bitis yaklasinca haftalar 6ncesinden hatirlatir. Ayrica imzaya hazir sézlesmeyi uygulama icinde
olusturup paylasabiliyorsun — yani liste ve sdzlesme ayni yerden cikiyor. ilk miilk Ucretsiz.

Kira takibinin temelleri icin kira takibi nasil yapilir, 6deme kaydi i¢in kira ddeme cizelgesi.


https://sofft.app/blog/kira-sozlesmesinde-olmasi-gerekenler
https://sofft.app/blog/kira-sozlesmesinde-olmasi-gerekenler
https://sofft.app/rentmind
https://sofft.app/blog/kira-takibi-nasil-yapilir
https://sofft.app/blog/kira-odeme-cizelgesi

Sik Sorulanlar

Bu liste kiraci icin de kullanilabilir mi?

Evet. Maddelerin tamami iki taraf icin de gecerli; kiraci olarak da ayni listeyle oturup eksikleri sorabilirsin.
Depozito iade kosulu ve demirbas kaydi, kiracinin en ¢ok isine yarayan iki madde.

Matbu s6zlesme kullaniyorum, listeye gerek var mi?

Matbu formlar iskeleti verir ama tartisma yaratan kalemleri (depozito iadesi, sayag, demirbas) bos birakir.
Liste tam olarak o bosluklari yakalamak i¢in var.

Sézlesme imzalandi, ge¢c mi kaldim?

Hayir. Sayag¢ endeksi ve demirbas kaydi gibi maddeler ek protokol ile sonradan da eklenebilir — iki taraf
imzalarsa gecerli olur. Erken olmasi iyidir, ama ge¢ olmasi hi¢ olmamasindan iyidir.



Bolim 10
Kira sozlesmesinin uc¢ eki: demirbasg listesi, sayac endeksi,
odeme plani

Kira s6zlesmesinin ekleri, sézlesme metnine yazilmayan ama sézlesmenin ayriimaz pargasi sayilan
belgelerdir. Pratikte (ic tanedir: demirbas listesi, sayac endeks formu ve 6deme plani. Ucii de ayni isi
yapar — s6zlesmenin durum bilgisini bir tarihe baglar.

Fark surada: s6zlesme metni kurali yazar ("depozito iade edilir"), ekler durumu yazar ("kombi teslimde
calisiyordu, elektrik sayaci 14.208'den basladi, ilk kira 5 Eylil'de 6denecek"). Bir tartisma ¢iktiginda kurali
herkes zaten bilir; tartisilan sey her zaman durumdur.

Bu yazi hukuk metni degil; bir ev sahibi olarak hangi belgenin neyi ¢6zdiguntn listesi. Kendi durumun

icin s6zlesmeni bir uzmana gdstermek her zaman en dogrusu.

Neden metne degil, eke yazilir?
Ekleri sdzlesme metnine gémmek ilk bakista daha derli toplu gériinir. Ug sebeple degildir.

1. Metin okunamaz hale gelir. On dort kalemlik demirbas dékimU sézlesmenin ortasina yazildiginda,
s6zlesmenin asil maddeleri o dékiimiin altinda kaybolur. imza sirasinda kimse o sayfayl okumaz.

2. Ek bir tablodur, metin bir ciimledir. Karsilastirma tabloyla yapilir. "Kombi, klima ve ankastre ocak
saglam durumda teslim edilmistir" ciimlesi, cikista hangi klimanin kastedildigini séylemez. Ug siitunlu bir
satir soyler.

3. Ek ikinci kez kullanilir. S6zlesme metni imzalandiktan sonra bir daha yazilmaz. Ekler ise cikista
yeniden doldurulur — asil dederleri buradan gelir. Giris demirbas listesi tek basina bir kagittir; cikis
listesiyle yan yana kondugunda bir delil olur.

Ek, s6zlesmeye nasil baglanir?

Bu, en cok atlanan adim. Kagidi doldurup cekmeceye koymak yetmez; ekin sézlesmeye bagli oldugunun
sdzlesmede yazmasi gerekir.

» Sozlesmeye tek ciimle: "EK-1 (demirbas listesi), EK-2 (saya¢ endeks formu) ve EK-3 (6deme plani)
bu sézlesmenin ayrilmaz parcasidir." Ekler numaralanir ve sézlesmede tek tek sayilir — "ekler" diye
toplu gecmek, hangi kagidin ek oldugunu belirsiz birakir.

» Her ek ayri imzalanir. S6zlesmeyi imzalamak eki imzalamak degildir. Ekin altinda iki imza ve tarih

olmall.

« Her sayfa paraflanr. iki sayfalik bir ekte ikinci sayfanin sonradan degistirilmedigini gosteren tek sey
paraftir.

« iki niisha. Ekin bir niishasi kiracida kalmazsa, o belge tek tarafli bir not defterine déner.



« Sonradan ek eklenebilir, ama tarih atilir ve iki taraf imzalar. Geriye donik tarihli ek, hi¢ ek
olmamasindan daha koétuddr.

So6zlesme metninin kendisinde hangi maddelerin bulunmasi gerektigini kira s6zlesmesinde olmasi
gereken 12 madde yazisinda tek tek anlattim — bu yazi onun devami: metinde ne yazar, yanina ne

eklenir.

EK-1 - Demirbas listesi (teslim tutanagi)

Evde ne var ve hangi durumda var. Depozito tartismalarinin blylk cogunlugu bu tek ekle dogmadan
biter.

Her kalem icin bes alan: ad, marka/model, adet, durum, fotograf. Marka-model yazmak abarti degil:
"klima" yazan bir satir, ¢cikista duvarda asili olan cihazin ayni cihaz oldugunu géstermez.

Durum alaninda ikili 6lcek yetersizdir. "Calisir / calismaz" iki uctur ve gergek hayatta esyanin cogu
ortadadir. Uc durumlu élgek kullanin:

e Sorunsuz — kusuru yok
o Calisiyor, kusurlu — kusuru yazilir: "ocak sol gbz zayif yaniyor", "dolap kapagi tam kapanmiyor"

o Anzal — teslimde zaten calismiyor

Ortadaki kalem en degerlisidir. Cikista "bu zaten béyleydi" tartismasinin tek cevabi, giriste yazilmis o
kusur satirdir.

Fotograf kurali: her kalemin fotografi cekilir ve listeye kag fotograf cekildigi yazilir. Fotograflar eke
basmak sart degil, sayisini yazmak sart — sonradan "sende fotograf yoktu" denemez.

Cikista ayni liste ikinci kez doldurulur ve iki situn yan yana okunur. Normal yipranma ile hasar arasindaki
siniri gizen sey bu karsilastirmadir; depozitodan neyin kesilebilecegini ayrica yazdim. Formun kendisini ve

nasil doldurulacagini demirbas teslim tutanagi yazisinda adim adim anlattim.

> Demirbas teslim tutanagi (PDF, licretsiz)

EK-2 - Saya¢ endeks formu

Elektrik, su, dogalgaz ve varsa isi payi 6lgerinin teslim giiniindeki degerleri. Kisa gériinen, en ¢cok para
tartismasi cikaran ek budur.

Okuma giinii ile anahtar teslim giinii ayni giin olmali. Arada gegen her giin, kime ait oldugu tartismali
bir tiiketimdir. Ug giin sonra okunan sayag, kiracinin kullanmadigi elektrigi ona yazar — ve o ti¢ giini
kimse ispat edemez.

Fotografta sayac¢ seri numarasi ile rakamlar ayni karede gériinsiin. Yalniz rakamlarin fotografi, "bu
benim sayacim degil" itirazini karsilamaz. Apartmanda sayaclar yan yanaysa bu itiraz teorik degil, cok
pratik bir itirazdr.


https://sofft.app/blog/kira-sozlesmesinde-olmasi-gerekenler
https://sofft.app/blog/kira-sozlesmesinde-olmasi-gerekenler
https://sofft.app/blog/depozitodan-ne-kesilebilir
https://sofft.app/blog/demirbas-teslim-tutanagi
https://sofft.app/assets/rentmind-demirbas-teslim-tutanagi.pdf

Ve en sik yapilan hata: endeks almak abonelik devri degildir. ikisi ayn istir. Endeksi dogru okuyup
abonelik devrini yapmazsaniz fatura eski abonenin adina gelmeye devam eder; saya¢ dogru okunmus
olsa bile bor¢ yanlis kiside birikir. Bu ylizden formda endeks satirlarinin altinda abonelik devri i¢in ayri
bir kontrol blogu var — okuma onun yerine gecmiyor.

Forma tesisat/abone numarasini da yazin. Devir islemini yaparken ilk sorulan sey odur ve sézlesme
klasériinde durmasi, o glin aranacak bir telefon eksiltir.

Cikista ayni forma ikinci okuma yazilir, fark hesaplanir ve dénem borcunun kimde oldugu kayda geger.
Giris ve ¢ikis okumasi tek sayfada olsun diye formu boyle tasarladim: iki ayri kagit olsaydi biri
kaybolurdu, kaybolan da her zaman giristeki olurdu.

* Sayac endeks formu (PDF, iicretsiz)

EK-3 - Odeme plani

Sézlesmede kira tutari ve ddeme giinii yazar. Odeme plani bunu on iki satira acar: dénem, vade tarihi,
tutar, 6dendi mi, dekont/referans no.

Sozlesmede yazan "her ayin 5'i" ifadesiyle, on iki tarihi tek tek gdsteren bir ¢izelge arasindaki fark kliglk
g6rinir ama degildir:

» Artis dénemi cizelgede isaretlidir. Hangi ayin hangi tutardan basladigi gérindr; ¢ yil sonra "bu
daire hangi tutardan baslamisti" sorusunun cevabi elinizde olur. Yenileme dénemini nasil yénetecegini
5 adimli yenileme plani yazisinda anlattim.

« Odeme kanali yazilidir. Havale/EFT ile hangi hesaba &denecegi cizelgenin basinda durur. Elden
6demede "verdim/almadim" tartismasi tamamen ispatsiz kalr.

« Kiraci da ayni kagida bakar. Odeme planinin en az bilinen faydasi bu: takvim sizde, cizelge ikinizde.

Hatirlatma yapmak zorunda kaldiginiz ay sayisi belirgin sekilde diser.

Kira 6deme cizelgesi (PDF, iicretsiz) — nasil kullanilacagi kira 6deme cizelgesi yazisinda.

Dérdiinci bir ek gerekir mi?

Kefalet, evcil hayvan, tadilat izni, site/ortak alan kurallari — bunlarin hepsi ek olabilir mi? Basit bir ayrim
kullanin:

"Evcil hayvan beslenemez" bir kuraldir, sézlesme metnine girer. "Teslimde evde bir kedi vardi" bir
durumdur, eke girer. Site yonetmeligi bir kuraldir ama hacimlidir — o zaman ek yaplilir ve metinde "EK-4

site yonetmeligi" diye sayilir.

Bu ayrim, sézlesmenin ek sayisini Ugte tutar. Her tartisma ihtimali icin ayr bir ek Gretmek, imza masasinda
kimsenin okumadigi bir dosya yaratir.

Ekler dolduruldu — sonrasi takip isidir


https://sofft.app/assets/rentmind-sayac-endeks-formu.pdf
https://sofft.app/blog/kira-artisi-yenileme-plani
https://sofft.app/assets/rentmind-kira-odeme-cizelgesi.pdf
https://sofft.app/blog/kira-odeme-cizelgesi

Uc ek de dogru doldurulmus bir sézlesme, gekmecede unutulursa yine ise yaramaz. Bitis tarihi geldiginde
haberiniz olmuyorsa, artis dénemi gectiyse, depozitonun ne kadar oldugunu hatirlamiyorsaniz — eksik
olan belge degil, takip diizenidir.

RentMind iki tarafi birlestiriyor: imzaya hazir kira sézlesmesini uygulama iginde olusturup
paylasabiliyorsunuz, sonra ayni kaydin altinda sézlesme tarihleri, depozito, demirbas ve kira giini
duruyor. Bitis yaklasinca haftalar 6ncesinden hatirlatiyor. Kayit tarafini kira takibi nasil yapilir yazisinda

anlattim; kiraci ¢ikarken izlenecek adimlar ise kiraci cikarken evi teslim alma yazisinda.

imza &ncesi tek sayfalik bir kontrol istiyorsaniz yazdirilabilir sézlesme kontrol listesini indirebilirsiniz — ti¢
ek de o listede madde olarak duruyor.

Sik Sorulanlar
Kira s6zlesmesinin ekleri nelerdir?

Uygulamada ii¢ tanedir: demirbas listesi (teslim tutanagi), sayac endeks formu ve édeme plani. Ugii de
s6zlesme metnine degil ayri belgeye yazilir, ciinkl Ugl de tablo halinde tutulur ve kiraci ¢ikarken ikinci kez
doldurulur. Hacimli bir site ydnetmeligi varsa dérdiinci ek olarak eklenebilir.

Ek, s6zlesme imzalandiktan sonra eklenebilir mi?

Eklenebilir; ekin izerine gergek tarihi yazilir ve iki taraf imzalar. Onemli olan geriye déniik tarih
atimamasidir — sonradan dizenlendigi belli olan bir ek, hi¢ ek olmamasindan daha zayif bir belgedir.
Sozlesmede eklerin sayildigi maddeye de yeni ekin numarasi eklenmelidir.

Demirbas listesi olmayan bir s6zlesmede depozitodan kesinti yapilabilir mi?

Kesinti hakki belgeye degil duruma baghdir, ama ispat ytki belgeyle tasinir. Giriste hangi esyanin hangi
durumda oldugu yazili degilse, cikistaki kusurun kiracidan mi yoksa énceden mi geldigi gosterilemez ve
tartisma genellikle ev sahibi aleyhine sonuglanir. Kendi durumunuz igin uzmaniniza danisin.

Fuat Cakir — Isletme Doktoru (yénetim danismani) ve RentMind'in gelistiricisi. Sofft catisi altinda "bir tarihi
asla kacirma" ilkesiyle uygulamalar gelistiriyor.


https://sofft.app/rentmind
https://sofft.app/blog/kira-takibi-nasil-yapilir
https://sofft.app/blog/kiraci-cikarken-evi-teslim-alma
https://sofft.app/blog/kira-sozlesmesi-kontrol-listesi
https://www.linkedin.com/in/cakirfuat/

Bolim 11
Kiralik ev demirbas teslim tutanagi — hazir liste ve nasil
hazirlanir

Kiralik evde cikis giintindeki tartismalarin neredeyse tamami, aslinda giris giinii tutulmayan kaydin
tartismasidir. Demirbas teslim tutanagi iste bu kaydi kurar: kiraci tasinmadan dnce evdeki esyalar, tesisat
ve her birinin durumunu iki tarafin imzasiyla yaziya déker. Bir sayfalik bu belge, aylar sonra "bu ¢izik zaten
vardi" ile "yoktu" arasindaki kavgay bastan bitirir. Asagida kopyalayip doldurabilecegin hazir bir liste ve

adim adim nasil hazirlanacagi var.

Demirbas teslim tutanagi nedir, neden tutulur?

Demirbas teslim tutanagi, kiralanan evle birlikte kiraciya birakilan sabit esya ve tesisatin (kombi, ankastre,
klima, sayaclar, anahtarlar...) adini, adedini ve teslim anindaki durumunu kayit altina alan bir belgedir.
Amagc suclamak degil, hafizay sabitlemektir: ¢ikista "ev nasil teslim edildiyse éyle mi aliniyor?" sorusunun
cevabl, bu kagitta yazilidir. Tutanak olmadan, bir yil sonra kimin hakli oldugunu kimse ispatlayamaz — ve
ispatlayamayan taraf genelde depozitoyu kaybeder ya da haksiz keser.

Demirbas listesinde neler yer almali?

Asagidaki listeyi oldugu gibi kopyalayip kendi evine gére doldurabilirsin. Her satirda durum stitununu bos
birakma; "saglam / gizik var / calismiyor" gibi net bir not, tutanagin tim degeridir.

A. Baslik bilgileri

e Tasinmazin acik adresi
» Ev sahibi ad-soyad, kiraci ad-soyad

o Teslim tarihi ve saati

B. Sayac endeksleri (teslim anindaki degerler)

Sayac Endeks Abone no
Elektrik
Su

Dogalgaz
C. Anahtar sayisi

Anahtar Adet

Daire kapisi



Apartman giris
Posta kutusu

Otopark / bahce

D. Demirbas ve tesisat

Demirbas Marka / model Adet Durum
Kombi

Klima

Firin / ocak / davlumbaz

Buzdolabi / bulasik / camasir makinesi
Dusakabin / klozet / lavabo / batarya
Dolaplar (mutfak, gémme)

Pencere ve dogramalar

Kaplilar ve kilitler

Zemin (parke / seramik)

Duvar boyasi ve tavan

Petekler / radyatorler

Panjur / kepenk / stor

E. Genel durum notlari ve imzalar

« Varsa mevcut hasar/eksik: ...
» Ekler: fotograf/video (tarih damgali), sayisi: ...

e Ev sahibi imza - Kiraci imza - Tarih

Adim adim: tutanak nasil dogru tutulur?

1. Kiraci tasinmadan ONCE, ev bosken tut

Tutanak esyalar girmeden, bos evde tutulur. Ev dolduktan sonra duvardaki ¢izik kimin, anlasiimaz. Bos
evde her ylzey gorindr.

2. Her satira durum yaz — "saglam" bile olsa



En sik hata, sadece esyanin adini yazip durumu bos birakmaktir. "Kombi: var" ise yaramaz; "Kombi:
Baymak, calisiyor, dis kapaginda cizik" ise yarar. Bos birakilan durum, cikista senin aleyhine yorumlanir.

3. Sayac endekslerini mutlaka yaz
Elektrik, su, dogalgaz sayaclarinin teslim anindaki degerlerini kaydet. Bu, hem ilk faturalarin kime ait
oldugunu netlestirir hem de "abonelik kimin Ustiine" karmasasini dnler.

4. Fotograf ve videoyla destekle

Yazi kadar goriintl de delildir. Teslim aninda evin genel halini ve varsa hasarli yerleri ¢ek; fotograflarin
tarih damgali olmasi ya da o an iki tarafin birbirine WhatsApp'tan gdndermesi, ileride kaydi ¢cok
guclendirir.

5. iki niisha, iki imza

Tutanag iki nisha hazirla, ikisini de her iki taraf imzalasin, birer niisha herkeste kalsin. imzasiz tutanak,

sadece bir listedir — baglayiciigi imza verir.

6. Kaydi sozlesmeyle birlikte sakla

Tutanak, kira sézlesmesinin ayrilmaz eki gibidir. ikisini ayni yerde tut; biri olmadan digeri eksik kalir. Cikis

gunu ilk agacagin belge bu olacak.

Asinma mi, hasar mi? Cikista asil tartisma bu

Cikista karsilasacagin kritik ayrim sudur: normal asinma ile hasar ayni sey degildir. Yillarca kullanimdan
solan boya, hafif eskiyen parke, dogal yipranma normal asinmadir ve bunun sorumlusu genelde ev
sahibidir. Kirk cam, sigara yanigi, delinmis kapi ise hasardir. Giris tutanagin ne kadar net tutulmussa,
cikista bu ayrimi yapmak o kadar kolay — ciinkl "basta ne haldeydi" sorusunun cevabi elinde yazil
durur. Bu aynmin c¢ikistaki karsiligini kiraci cikarken evi teslim alma yazisinda ayrintih anlattim.

Emlakgiysaniz: tutanagin liglincu islevi

Ev sahibi icin tutanak iki tarafl bir belgedir — kendisi ve kiraci. Emlakgi i¢in Gi¢ taraflidir: devri siz
yaptiysaniz, tutanak ayni zamanda mal sahibine karsi sizin belgenizdir. Kiraci ¢ikisinda hasar tartismasi
aclldiginda mal sahibinin ilk sorusu "giriste nasildi?" olur ve o soruya cevap veremeyen emlakgl, hasarin
faturasini itibariyla 6der.

Pratik fark iki satir: tutanaga "devri yapan" alani ekleyin ve imzalayin; fotograflari ayni giin mal sahibine
de iletin. Bdylece kayit (¢ tarafta da ayni anda var olur ve "bana gelmedi" ciimlesi hi¢ kurulmaz.

En sik yapilan tutanak hatalari

+ Hic tutmamak — en pahall hata; cikista ispat ylki kaydi tutmayanin Gsttinde kalir.


https://sofft.app/blog/kiraci-cikarken-evi-teslim-alma

e Durum siitununu bos birakmak — "var/yok" listesi, durumu belgelemeyen bir listedir; degeri yariya

iner.
» Sayac endekslerini atlamak — ilk fatura kavgasi hep buradan cikar.

» Fotografi sonradan cekmek — ev dolduktan sonra c¢ekilen fotograf, kimin ¢izigi oldugunu

gbstermez.
 Iimzasiz birakmak — imza olmadan tutanak baglamaz.

» Tek niisha tutup kiraciya vermemek — karsi taraf gérmedigi belgeyi tanimaz.

Kaydi nerede tutmali?

Kagrit tutanak isini gorur; sorun kaybolmasinda ve dagiimasinda. Sézlesme bir yerde, tutanak baska
yerde, fotograflar telefonda — c¢ikis glini hepsini bir araya getirmek basl basina is olur. Kiraci ve milk
sayin arttikga bu daginiklik blyUr: hangi dairenin hangi kiracisinin hangi tutanagi, hangi fotografla?

iste bu yiizden tutanags, kiracinin ve dairenin diger bilgileriyle aym kayitta tutmak en pratigidir. RentMind
tam bunun igin var: her daireyi ve kiraciyi tek kayitta toplar, sézlesme ve belgeleri kiracisina baglh tutar,
kira glininden sézlesme bitisine kadar kademeli hatirlatma génderir. ilk 2 miilk ticretsiz — cikis giinii

aradigin belgeyi telefonunda, dogru kiracinin altinda bulursun.
Kira takibinin temellerini merak ediyorsan kira takibi nasil yapilir yazisi sistemin tamamini anlatiyor.

Doldurup yazdirabilecegin hazir form: demirbas teslim tutanagi 6érnegi (PDF).

Sik Sorulanlar

Demirbas teslim tutanagi zorunlu mu?

Yasal bir zorunluluk degildir, ama ¢ikis glin ispat i¢in en glclu belgedir. Tutanak yoksa evin basta hangi
durumda teslim edildigini kimse kanitlayamaz; bu durumda depozito kesintisi tartismasinda ispat yUku
kaydi tutmayan tarafin Gstinde kalir. Bir sayfalik bu belge, aylar sonraki kavgayi bastan bitirir.

Demirbas listesine tam olarak neler yazilmah?

Sabit esya ve tesisatin adi, marka-modeli, adedi ve teslim anindaki durumu: kombi, klima, ankastre
cihazlar, dusakabin, dolaplar, pencere ve kaplilar, zemin ve boya durumu. Ayrica elektrik-su-dogalgaz
sayagclarinin endeksleri ve anahtar sayisi mutlaka bulunmali. Her satirda "durum" notu yazilmali; sadece

"var" demek yetmez.

Tutanagi ne zaman tutmaliyim?

Kiraci tasinmadan 6nce, ev bosken. Esyalar girdikten sonra hangi izin kimden geldigi anlasiimaz; bos
evde her ylzey gorindr oldugu icin kayit en net o an tutulur.

Fotograf tek basina yeterli mi?


https://sofft.app/rentmind
https://sofft.app/blog/kira-takibi-nasil-yapilir
https://sofft.app/blog/demirbas-teslim-tutanagi-ornegi

Fotograf glcli bir destektir ama tek basina eksiktir; yazili ve imzali tutanakla birlikte deger kazanir.
Fotograflarin tarih damgali olmasi ya da teslim aninda iki tarafin birbirine géndermesi, delil niteligini artirr.
ideal olan, yazil tutanak + tarihli gérsel birlikte.

Normal aginma ile hasari nasil ayirirrm?

Zamanla ve normal kullanimla olusan solma, hafif eskime asinmadir ve genelde ev sahibinin
sorumlulugundadir; kirik, yanik, delik gibi kullanim kusurundan dogan zararlar hasardir. Giris tutanagi ne
kadar netse bu ayrimi ¢ikista yapmak o kadar kolaydir, ¢tinkl baslangi¢c durumu yazil durur.

Fuat Cakir — Endiistri mithendisi, [sletme Doktoru. Uretim isletmelerinde strateji, finans ve genel
muddrliik gérevlerinin ardindan teknoloji tarafinda (riin ydneticiligi yapti. Bugin orta dicekli isletmelere
strateji, finans ve operasyon danismanligi veriyor; Sofft ¢atisi altinda RentMind, Odovo ve Duevo

uygulamalarini geligtiriyor.


https://www.linkedin.com/in/cakirfuat/
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Demirbas teslim tutanagi 6rnegi (yazdirilabilir form, lcretsiz)

Depozito tartismalarinin neredeyse tamami tek bir eksikten ¢ikar: giris glinii hicbir sey yazilmamigtir.
Cikista iki taraf da hakl olduguna inanir, kimsenin elinde belge yoktur, tartisma hafizaya kalir — ve hafiza

kimseyi ikna etmez.

Bu formu doldurmak on bes dakika sirer. Bir yil sonra o on bes dakika, saatlerce siren bir tartismayi
bastan bitirir.

> Demirbas teslim tutanagini indir (PDF, licretsiz) — Uyelik yok, e-posta yok; iki nisha yazdir, ikisi de

imzalansin.

Formda ne var

1 - Taraflar ve tasinmaz — ad-soyad, iletisim, acik adres, bagimsiz bélim no, teslim tarihi.

2 . Sayac endeksleri — elektrik, su, dogalgaz. Ucli de rakamla yazilir ve fotograflanir. Devir borcu
tartismasinin tek panzehiri budur.

3 - Oda oda durum tespiti — her oda icin duvar, zemin, kapi-pencere, aydinlatma, priz satirlari. Her

satirda iyi / kusurlu kutusu ve "kusurluysa ne" notu.

4 - Demirbas listesi — kombi, klima, beyaz esya, dolaplar, mutfak ankastreleri, mobilya. Her kalem igin
marka-model, adet ve ¢aligiyor / ¢alismiyor isareti.

5 - Anahtarlar — kag adet, hangi kapilara, apartman/otopark karti dahil mi.

6 - imza alam — iki taraf, tarih, "ekteki fotograflar bu tutanagin ayrimaz pargasidir" ibaresi.

Doldurulmus li¢ 6rnek satir — bos sablonun anlatmadigi sey

Bos sablon "ne yazilacagini" gosterir; nasil yazilacagini géstermez. Ayni kombi satirinin tg farkli
doldurulmasi, Ug¢ farkh belge Uretir:

Yazim Cikis giinii degeri

. Sifir — varligi zaten kimse
~~"Kombi: var"~~
tartismiyor

) Az — kusur mu vardi, yok muydu,
~~"Kombi: ¢aligyor"~~ .
belirsiz
"Kombi: Baymak, 2022, calisiyor; dis kapakta 2 cm cizik, dijital Tam — cikista karsilastirilacak

ekranda olii piksel" somut satir


https://sofft.app/assets/rentmind-demirbas-teslim-tutanagi.pdf

Uclincii satinn uzunlugundan korkma: tutanagin tamaminda bdyle bes-alti "kusurlu ama calisiyor" satiri
olur, listenin geri kalani tek kelimeyle "saglam" diye geger. Emek, kusurlu kaleme harcanir — ¢Unki
tartisma da oradan cikar.

iki drnek daha, en cok atlanan kalemlerden:

» Duvar/boya: ~~"boyall"~~ degil = "Salon: acik gri, iyi durumda; kiicik odada pencere kenarinda nem
izi (fotograf 12-13)." Nem izi giriste yazilmazsa, c¢ikista kiracinin hanesine yazilir — haksiz yere, ve
haksizlik iki tarafi da yorar.

o Islak hacim: ~~"banyo tamam"~~ degil = "Dusakabin cami saglam, fayansta 1 catlak (fotograf 17),
lavabo bataryasi damlatiyor — ev sahibi tamir edecek." Son not dnemli: giriste verilen tamir szl
tutanaga yazilirsa takvimi de olur.

Fotograf alani neden "kac¢ adet" diye soruyor

Formdaki fotograf alani bilingli olarak sayi istiyor. "Fotograf ¢ekildi" ifadesi ispat glicl tasimaz; "23
fotograf cekildi, iki tarafa ayni giin iletildi" ifadesi tasir — ¢linkli sonradan "bende o fotograf yok"
diyen taraf, teslim glnindeki kayda carpar. Fotograflari cektigin an karsi tarafa géndermek (mesajla, ayni
gln) tarih damgasindan daha glclu bir teyittir: iki telefonda ayni dosyalar, ayni tarihte.

Doldururken li¢ kural

Fotografsiz tutanak yarim tutanaktir. Yazi "duvarda cizik var" der; fotograf cizigin ne kadar oldugunu
gosterir. Her oda icin 3-4 kare, sayaclar icin ayri kare. Tarihi gértinstn diye telefonun tarih damgasini
acmana gerek yok — dosya tarihi zaten kayitl.

"Calisiyor" yazmadan 6nce calistir. Kombiyi yak, klimayi ag, ocagin dort gézini de dene, musluklari

ac. Teslim gini calismayan bir cihaz, ¢ikista kiracinin sorumluluguna yazilr.

iki niisha, iki imza. Tek niisha, sonradan "ben gérmedim" demenin kapisini agik birakir. Kiraciya bir
kopyasini dijital olarak da génder — WhatsApp'tan atilmis bir PDF bile zaman damgali bir kayittir.

Anahtar ve sayac bloklari formun en kisa, en ¢cok is goéren yerleridir. Anahtar bloguna yalniz adet
degil tir de yazilir (daire, bina, posta, otopark) — cikista "bir anahtar eksik" tartismasi, hangi anahtarin
eksik oldugu bilinmeden ¢6zillemez. Sayag blogunda endeksin yanina abone numarasi da girer; devir
islemi o numarayla yapilir ve teslim giini klasérde bulunmasi, devir glinii yasanacak bir telefon trafigini
bastan yok eder. ikisinin de ayrintisi sézlesmenin (ic eki yazisinda.

Tutanagin en zor ani: "buna gerek var mi?" ciimlesi

Formu masaya koydugunda zaman zaman su tepki gelir: "Aramizda gliven var, gerek yok." Bu cimleye
hazirlikli ol, ¢inki cevabi tutanagin varlik sebebinin kendisi: tutanak glivensizlik belgesi degil, hafiza
belgesidir. Bir yil sonra iki taraf da ayni giinii farkl hatirlayacak — k&tl niyetten degil, insan hafizasi

boyle calistigindan. En temiz cevap tek climledir: "Ben her kiracimla ayni diizeni uyguluyorum; bu senin


https://sofft.app/blog/kira-sozlesmesi-ekleri

icin de koruma." Kisisellestirmeden, kurala baglayarak — "sana glivenmiyorum" ile "ben bdyle
calisiyorum" arasindaki fark, konusmanin tonunu bastan belirler.

Ve tersinden: tutanagdi kiraci istiyorsa bu iyi bir isarettir. Kaydini isteyen kiraci, dizenli yagsamayi planlayan
kiracidir; o talebi memnuniyetle karsila, formu birlikte doldurun; ortak doldurulan tutanak iki kat gucluduir.

Sik sorulan pratik durumlar

+ Esyall kiralamada liste cok uzuyor. Uzasin — egyall evde tutanak daha da kritik. Kalemleri odaya
gore grupla (salon, mutfak, yatak odasi) ve kiiclk esyayi toplu yaz: "6 tabak, 6 bardak, catal-bicak

takimi — tam." Esyali/esyasiz kararinin kayit tarafi budur.

« Kiraci tagindiktan sonra fark edilen kusur. Tutanakta yoksa ve giristen kisa sire sonra bildirildiyse,
iyi niyetle ek tutanak yapilir: "Giris tutanagina ek — su tarihte fark edildi." iki taraf imzalar. Aylar sonra
gelen bildirimse artik giris kusuru olarak kabul edilmesi zorlasir — bu da tutanagi ilk giin eksiksiz
tutmanin bir bagka gerekcesi.

« Ortak alanlar yazilir mi? Daireye ait olmayan ama kiracinin kullandigi yerler (depo, otopark) tutanaga
girer; apartman ortak alani girmez — orasi yonetimin defteridir.

Cikista nasil kullanihir

Cikis guinii ayni formu ikinci kez doldur, yanina giris niishasini koy. iki siitun yan yana gelince tartisacak
bir sey kalmaz: hangi satir degismisse konusulur, degismeyen satir zaten kapanmistir.

Neyin kesilebilecegi, neyin olagan yipranma sayildigi ayri bir konu — depozitodan ne kesilebilir, ne
kesilemez yazisinda kalem kalem anlattim. Cikis gininiin tam akisi icin kiraci ¢cikarken ev nasil teslim
alnir.

Cikis stitunu: ayni formun ikinci hayati

Bu formun az bilinen tarafi, ¢ikista ayni kagidin ikinci kez kullanilimasidir. Her kalemin yanindaki ¢ikis
sttunu bos bekler; kiraci gikarken giris satirinin yanina ¢ikis durumu yazilir ve fark kendiliginden gérinr:
giriste "saglam" yazan dusakabin c¢ikista "¢atlak" ise konu nettir, giriste de "kusurlu" yaziyorsa konu
kapanmustir. iki ayr belge tutup yan yana getirmeye galismak, en sik kaybedilen adimdir — tek formda
yan yana duran iki stitun, karsilastirmayi kendiliginden ve tartismasiz yapar. Cikis gininin tamami ayri
yazida; depozito hesabina déniisen kismi da depozito yazisinda.

@ Kagit kaybolur, kayit kaybolmaz

Bu formun tek zayif noktasi kagit olmasi. Bir yil sonra hangi klasérde oldugunu hatirlaman gerekir — ve

fotograflar zaten telefonda, tutanaktan ayri duruyordur.

RentMind ikisini birlestiriyor: demirbas listesi, giris fotograflari, depozito tutar ve sézlesme tarihleri ayni
kiraci kaydinin altinda durur. Cikis ginii tek ekrani agarsin, dosya hazirdrr. ilk iki miilk iicretsiz.


https://sofft.app/blog/esyali-mi-esyasiz-mi-kiraya-vermek
https://sofft.app/blog/depozitodan-ne-kesilebilir
https://sofft.app/blog/depozitodan-ne-kesilebilir
https://sofft.app/blog/kiraci-cikarken-evi-teslim-alma
https://sofft.app/blog/kiraci-cikarken-evi-teslim-alma
https://sofft.app/blog/kiraci-cikarken-evi-teslim-alma
https://sofft.app/blog/kiraci-cikarken-evi-teslim-alma
https://sofft.app/blog/depozitodan-ne-kesilebilir
https://sofft.app/rentmind

Sdzlesmenin kendisinde bulunmasi gerekenler icin kira sdzlesmesinde olmasi gerekenler, tutanagin

mantigini anlatan uzun hali icin demirbas teslim tutanag.

Sik Sorulanlar
Demirbas teslim tutanagi zorunlu mu?

Yasal bir zorunluluk degil, ama depozito uyusmazliginda kaniti olan taraf kazanir ve o kanit buradan
cikar. S6zlesmeye "ekteki demirbasg listesi s6zlesmenin ayriimaz parcasidir' ciimlesini koyarsan tutanak
sozlesmenin bir eki haline gelir.

Tutanakta sayac endeksleri neden 6nemli?

CuUnku c¢ikista en sik cikan ikinci tartisma devredilmemis fatura borcudur. Giris giini yazilimis ve
fotograflanmis G¢ endeks, kimin hangi dénemden sorumlu oldugunu tek basina belirler.

Esyasiz evde de tutanak tutulur mu?

Evet. Esyasiz evde de kombi, klima, ankastre ocak, dolaplar, sayaclar, kapi-pencere ve zemin durumu
vardir. Demirbas listesi kisalir ama oda oda durum tespiti aynen gerekir — asil tartisma zaten duvar,
zemin ve tesisat Uzerinden cikar.


https://sofft.app/blog/kira-sozlesmesinde-olmasi-gerekenler
https://sofft.app/blog/demirbas-teslim-tutanagi

KISIM

Kira Takibi
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Kira takibi nasil yapilir? Ev sahipleri icin pratik rehber

Kira takibi, dort seyi dizenli yapmaktir: tim mulk ve kiracilarn tek yerde toplamak, 6demeleri banka
Uzerinden alip kaydetmek, kira gtint ve sdzlesme bitisinden énce hatirlatma kurmak, ve gelirle gideri

birlikte gérmek. Bu dérdinl oturtan ev sahibi, kagc mulki olursa olsun higbir tarihi kagirmaz.

Bunu masa basinda degil, sahada dgrendim. Yillarca kira, bakim ve kiraci takibini elle ytrittim. ilk
aylarda "aklimda tutarim" dedigim ne varsa — bir gecikmis 6deme, bir unutulan sézlesme yenilemesi —
er gec¢ para ve huzur kaybi olarak geri dondi. Bu rehber, o ddnemde keske elimde olsaydi dedigim

sistemin ta kendisi.

Kira takibi neden "hatirlamak"la olmaz?

Tek milkte hafiza yeter gibi gérinur; ikinci ve Ggtinct milkte is degisir. Her kiracinin 6deme guina farkhdir,
sdzlesmeler farkl aylarda biter, araya aidat, vergi, sigorta ve tamir girer. Not defterleri, telefon hatirlaticilar
ve WhatsApp mesajlari bir stire sonra birbirine karisir.

Sorun dikkatsizlik degil, sistemsizliktir. Hafiza yorulur; sistem yorulmaz. O yiizden soru "nasil unutmam?"

degil, "unutsam bile beni ne yakalar?" olmali.

Adim adim kira takip sistemi

1. Her mulki, kiraciyi ve s6zlesmeyi tek yerde topla

ilk kural: "hangi daire, hangi kiraci, ne zaman &dedi, s6zlesmesi ne zaman bitiyor?" sorusuna saniyeler
icinde cevap verebilmek. Mulk adresi, kiraci bilgileri, kira tutari, 6deme glnu, depozito ve sézlesme

tarihleri tek bir kayitta durmali. Daginik kaynak, geg fark edilen sorundur.

2. Odemeleri bankadan al, her 6demeyi kaydet

Kirayl banka lzerinden almak iki is gorir: anlasmazlikta elinde resmi kanit olur, ve takip kolaylasir —
dekont zaten tarih ve tutan sdyler. Elden alinan nakit ise ispati zor, kaydi zahmetli bir yuktir. Kismi
6demeleri de ayrica isle: "yarisini verdi, kalani haftaya" dedigin an, kayit tutmuyorsan alacagin erimeye
baslar.

3. Kademeli hatirlatma kur

En sik yapilan hata, tarihi geldiginde hatirlamaya ¢alismaktir. Dogrusu kademeli hatirlatmadir: kira
gununden birkac giin énce bir uyari, sézlesme bitiminden bir ay dnce bir uyari. Bdylece kiraciyla iletisim

icin zamanin olur; yenileme ve kira artisi pazarligini da son giine sikismadan, rahat yUrtttrsin.

4. Gideri de gelirle birlikte kaydet



Kira geliri tek basina yanilticidir. Aidat, vergi, sigorta, tamir ve tadilati da kaydedersen her milkiin sana
gercekte ne kazandirdigini gérirsiin — hangi mulkl tutacagina, hangisini gdzden gecirecegine dair en net
bilgi budur. Ustelik yil boyu tutulan gelir-gider kaydi, Mart ayindaki kira beyannamesini bir giinliik isten bir

saatlik ise indirir.

5. Belgeleri kayda bagla

Sdzlesme, kiraci kimligi, dekontlar ve teslim fotograflari — hepsi ilgili milkiin ve kiracinin kaydina bagli
dursun. Cikis gliind "ev bdyle miydi?" tartismasini, giriste gekilmis on fotograf bitirir. Belgeyi klasérde
degil, kaydin yaninda tut.

Ev sahibi neleri takip etmeli?
Takip listesi kisa ama eksiksiz olmali:

« Kira giinii ve tutari — her kiraci icin ayri ayri.

+ Kismi ve geciken 6demeler — kalan bakiyeyle birlikte.

» Sozlesme baslangic ve bitisi — yenileme ve artis dénemi igin.
o Depozito — tutari, nerede durdugu, iade kosulu.

« Giderler — aidat, vergi, sigorta, tamir, tadilat.

« Belgeler — sdzlesme, dekont, teslim fotograflar.

Bu listedeki her kalem, yil icinde en az bir kez "iyi ki kaydetmisim" dedirtir.

Defter mi, Excel mi, uygulama mi?

Uc yéntemin de yeri var; fark dlgekte ortaya cikar:

Defter / not Excel / Sheets Kira takip uygulamasi
Kurulum Aninda Kolay Kolay
Hatirlatma Yok Yok (elle renklendirme) Otomatik bildirim
Cok mulk Karisir Sekmeler dagilir Tek ekranda
Kismi 6deme Elle hesap Elle formul Otomatik bakiye
Belge Yok Baglanamaz Kayda bagli
Yedek Yok Manuel Bulutta otomatik

Excel'le baslamak istersen Ucretsiz kira takip Excel sablonumuzu indirebilirsin — 1-2 muilk i¢in gayet is
gorir. Mulk sayisi artinca nerede tikanacagini da Excel ile kira takibinin 7 sinir yazisinda durUstce anlattik:
6zetle hatirlatma yoklugu, daginik sekmeler ve elle tutulan raporlar, tglncl mulkten sonra ciddi zaman

yer.


https://sofft.app/blog/kira-takip-excel-sablonu
https://sofft.app/blog/excel-ile-kira-takibi

Ayin ritmi: hangi gin ne yapilir
Sistem kurulduktan sonra takip, ayda doért kisa dokunustur — toplami yarim saati gegmez:

« Vade giinii + 1: tahsilat kontroll. Gelmeyen varsa ayni giin kibar bir hatirlatma — gecikme blytdikce
konusmasi zorlasir, kiigikken kolay.

» Ayin ortasi: gider isleme. O ay ¢ikan aidat, tamirat, sigorta ne varsa kaydina disur; biriktirip yil
sonunda hatirlamaya calismak, giderin yarisini kaybettirir.

« Ayin son haftast: ileriye bakis. Oniimiizdeki 60 giinde sézlesme bitisi, sigorta yenilemesi ya da artis
dénemi var mi? Varsa haziri@i bu hafta baslar.

« Ug ayda bir: tablo okuma. Her miilkiin net getirisi ne durumda, hangi kiraci diizenli gecikiyor? Bu iki

soru, yenileme kararlarinin hammaddesi.

Bu ritmin degeri tek tek islerde degil, ayni glinlere baglanmasinda — takvimde yeri olan is yapllir, "bos
bulunca yaparim" denen is yapilmaz. Dért dokunusu ayin hep ayni gtinlerine koy; iki ay sonra takvime

bakmadan yapiyor olursun ve sistem aliskanliga dénmus demektir.

En sik yapilan kira takibi hatalar

» Elden nakit almak — ispat zorlasir, kayit aksar.

o So6zlii mutabakatla ilerlemek — anlasmazlik gliniinde higbir ise yaramaz; yazili s6zlesme ve dogru

kiraci secimi bastan kurtarir.
« Hatirlatmay! kafaya emanet etmek — vade sessizce gecer, gecikmeyi aylar sonra fark edersin.

» Gideri kaydetmemek — miulkiin gercek getirisini hic 6grenemezsin; vergi déneminde geriye dénik
belge toplarsin.

» Teslimi belgelememek — depozito iadesi tartismaya dénisur.

Evini ilk kez kiraya verecek biriysen, slrecin tamamini bastan sona evimi kiraya verirken nelere dikkat

etmeliyim rehberinde topladik.

Kira gelirinin vergisi ne zaman verilir?

Bir takvim yilinda elde ettigin kira geliri icin ertesi yiin 1-25 Mart tarihleri arasinda beyanname verirsin.
isin sirr Mart'ta degil, yiIl boyunca diizenli tutulan kayittadir: gelir ve giderlerini islediysen beyan kisa
surer; islemediysen geriye donuk dekont avciligi bagslar. (Kendi durumun ic¢in bir mali misavire danigsmani
oneririm.)

Heniiz kiralik ev almadiysan: ayni kayit mantigi satin alma kararinda da ise yarar — ev alip kiraya
vermek gercekten mantikli mi yazisinda rakamlarla hesapladim.

Sik Sorulanlar

Kira takibi icin en iyi yontem hangisi?


https://sofft.app/blog/kiraci-secerken-nelere-dikkat
https://sofft.app/blog/kiraci-secerken-nelere-dikkat
https://sofft.app/blog/evimi-kiraya-verirken-nelere-dikkat
https://sofft.app/blog/evimi-kiraya-verirken-nelere-dikkat
https://sofft.app/blog/ev-alip-kiraya-vermek-mantikli-mi
https://sofft.app/blog/ev-alip-kiraya-vermek-mantikli-mi

Mulk sayisina baglh. 1-2 milkte Excel veya basit bir tablo yeterlidir. 3 ve Gzeri milkte otomatik hatirlatma,
kismi 6deme takibi ve belge diizeni gerektigi icin 6zel bir kira takip uygulamasi ciddi zaman kazandirir.

Kira 6demeleri neden bankadan alinmali?

Banka kaydi hem olasi bir anlasmazlikta resmi kanit olusturur hem de takibi kolaylastirir: tarih, tutar ve

gbnderen otomatik kayda gecer. Elden alinan nakitte ispat yUku ev sahibinin Gzerinde kalir.
Kiraci kirayi geciktirirse ne yapmali?

Once kayda bak: gecikme bir defalik mi, aligkanlik mi? Yazili ve nazik bir hatirlatmayla bagla; ddemeleri ve
iletisimi belgeleyerek ilerle. Gecikme slreklilesirse sézlesmen ve banka kayitlarin en gi¢li dayanagdindir;
hukuki adim i¢in bir uzmana danis.

Kira takip uygulamasi iicretli mi?

Cogu uygulama sinirli bir Ucretsiz stirim ve deneme sunar. RentMind'da ilk 2 miilk Ucretsizdir; portféyln

buylylnce tam paketi deneyip sana uyan plani secgebilirsin.

Sonugc: aklinda tutma, sisteme bagla

Kira takibi bir hafiza yarigi degil, dort aliskanlikli basit bir sistemdir: tek yerde topla, bankadan al ve
kaydet, 6nceden hatirla, geliri gidere karsi gor. Bu sistemi ister defterle kur, ister Excel'le — yeter ki kur.

Hazir bir sistem istersen RentMind tam bunun icin var: mulklerini, kiracilarini, sézlesmelerini ve
6demelerini tek sakin ekranda toplar; kira glint ve sézlesme bitisi igin kademeli hatirlatma génderir; her
mulkiin gelir-gider dengesini gésterir. ik 2 miilk Uicretsiz — hicbir tarihi kacirma, kaydi tut, durumu gér.

Fuat Cakir — Isletme Doktoru (yénetim danismani) ve RentMind'in gelistiricisi. 2014 'ten beri gayrimenkul

ve kira ybnetimiyle bizzat ilgileniyor.


https://sofft.app/rentmind
https://www.linkedin.com/in/cakirfuat/
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Excel ile Kira Takibi Neden Zorlasir? 7 Sinir ve Coziimii

Ev sahiplerinin ve profesyonel ydneticilerin ilk tercihi cogu zaman Excel ile kira takibi yapmaktir — ve hakli
bir baglangictir. Bir noktaya kadar isleri gercekten kolaylastirir: pargcali 8demeleri hesaplar, masraflari
kaydeder, tarihleri saklarsin. Hatta her sayfayi bir kiraciya ayirip bir tr veri tabani gibi kullanarak ¢cok
muUlklU kira takibi bile yapabilirsin. Ama Excel kira takibi sorunlari genelde tek bir yerde baslar: kira 6deme
tarihini kacirdiginda Excel sana bunu hatirlatmaz.

Bunu deneyimle sdyliyorum: yillarca hem kiralik daire takibini hem Uretim igletmelerinde stok ve nakit
tablolarini Excel'de yUrittim. Basta Excel'in avantajlan ¢ok cazip gelmisti; ama daha ikinci ayda, bu
kadar daire ve kiracinin ancak profesyonel, yapilandiriimis bir veri tabaniyla yénetilebilecegini net gérdiim.
RentMind'i iste o guin tasarlamaya basladim.

Excel ile kira takibi yapilir mi?

Evet — birkag evin veya is yerin varsa Excel ile kira takibi gayet yapllir. Bir tablo acar, aylk kiralar ve
6deme tarihlerini igler, kiracilarin bilgilerini kaydedersin. Ama mdlk sayisi arttikca kismi 6demeler, vade
hatirlatmalari ve yil sonu gelir-gider raporu Excel'de hizla zahmete dénUsir. Excel bir baslangic aracidir;
Olceklenince sinirlari ortaya c¢ikar.

Excel ile kira takibinin 7 siniri

1. Otomatik hatirlatma yok — vade sessizce gecer, sen unutursun.
. Cok miilk ve kiraci = daginik sekmeler, kopyala-yapistir hatalari.

. Kismi ve gecikmeli 6demeler karisir, elle hesap ister.

2
3
4. Belge yonetimi yok — s6zlesme, kimlik, teslim fotografi baglanamaz; eklesen bile ydnetemezsin.
5. Yedekleme yok — dosyayi sildigin an her sey gider.

6. Mobil kullanim zor — her seferinde bilgisayar basina gecersin.

7

. Amortisman ve yil sonu gelir-gider raporu tamamen elle hesap ister.

Excel'de kalacaksan: dogru kurulmus bir dosyanin bes kurali

Sinirlarina ragmen Excel'de kalmak bugiin senin igin dogru olabilir — o zaman dosyayi yarin tasinabilir
olacak sekilde kur:

1. Sayfa yapisini daire bazinda degil, VERI bazinda kur. Her daireye ayr sekme acmak ilk bakista
duzenli gérinir; G¢ daire sonra ayni formall (¢ yerde dizeltiyor olursun. Dogrusu tek "6demeler"
sayfasi (daire adi bir siitun olarak) arti tek "giderler" sayfasi; daire bazli gérinimd filtre ya da 6zet
tablo verir, veri hep tek yerde durur.



2. Tarihi tarih olarak gir. "5 Ocak" diye metin yazilan hiicre siralanamaz, hesaplanamaz. Tarih siitunu
tarih formatinda olmali — gecikme hesabi ancak dyle ¢alisir.

3. Formiilii veriden ayir. Toplamlar ve 6zetler ayr bir "6zet" sayfasinda dursun; veri sayfasina satir
eklerken formul bozulmasin.

4. Her ay bir kopya al. Dosyanin ay sonu halini "kira-2026-08.xlIsx" diye arsivle. Excel'in geri alma tusu
gecmisi kurtarmaz; yanhslikla bozulan formuli fark etmen haftalar strebilir ve o giin geriye
doénebilecegdin tek saglam nokta, ay sonlarinda aldigin o kopyalardir.

5. Bir hiicreye ne yazdigini acikla. Kisaltmalar ("mah.", "k.0.") ¢ ay sonra sana bile bir sey s6ylemez.

Not gerekiyorsa ayri bir not siitunu ag¢ ve tam clmle yaz; kisaltma bugtin hiz, (¢ ay sonra bilmecedir.

Bu bes kural ayni zamanda gecis sigortasidir: veri bazinda kurulmus temiz bir dosya, bir gin uygulamaya
tasinmak istendiginde saatler degil dakikalar alir.

Telefon gercegi: Excel'in gériinmeyen siniri

Yedi sinirin iginde gunlik hayatta en ¢ok hissedileni sudur: kira takibi masa basinda yapilmaz. Kiraci
mesajl yolda gelir, 83deme bildirimi markette diser, "su dairenin sézlesmesi ne zaman bitiyordu" sorusu
tam da emlakc¢inin kargisinda otururken akla gelir. Excel dosyasi o an ya erisilemezdir ya da telefon
ekraninda okunamaz haldedir — situnlar kayar, formiller dokunmatikte bozulmaya aciktir. Sonuc hep
ayni: bilgi "aksam bakarim" kuyruguna girer ve kuyruk ¢cogu aksam unutulur. Kayit sistemi, bilginin
gerektigi anda cepte olmasiyla 6lcilir; masadaki mikemmel dosya, sokakta ve o kritik anda sifir
dosyadir.

Paylasim da ayni sinira ¢arpar. Dosyay! esinle ya da ortakla paylastigin an ikinci bir soru dogar: hangi
kopya glinceldir? E-postayla gidip gelen dosyada iki kisi iki farkli stirme veri girer ve birlestirme, kayit
tutmaktan pahali bir ise déntsir. Buluttaki ortak dosya bunu kismen ¢ézer ama bu kez de ayni hiicreye
ayni anda dokunan iki kisinin sessiz cakismasi baglar. Tek kullanicili dizende Excel guclidir; denkleme
ikinci kisi girdigi an zayiflar — bu, aractan degil dogasindan gelir.

Excel'in en pahali hatasi: sessiz bozulma

Uygulamadaki hata mesaj verir; Excel'deki hata sessizdir. Bir satir silinir, bir formtl araligi kayar, toplam
yanls hesaplanir — ve dosya higbir uyari vermeden yanlis rakam gdstermeye devam eder. Bunu yasayan
herkesin hikayesi kelimesi kelimesine aynidir: "aylarca yanhs toplama bakmisim, fark ettigimde hangi
ayda bozuldugunu bile bulamadim."

ilaci ayda bir yapilan capraz kontrol: 6zet sayfadaki yillik toplam ile banka ekstresindeki gelen kira
toplamini yan yana koy. iki rakam birbirini tutuyorsa dosya saglikli demektir; tutmuyorsa fark daha
klcUkken ve iz sUrtlebilirken bulunur. Bu bes dakikalik kontrol, Excel'de kalmanin gercek maliyetidir — ve
dirUst hesap sudur: bu kontroli yapmayacaksan, Excel sana yanlis rakam gdésteren bir defterdir.

Excel mi, kira takip uygulamasi mi?



Ozellik

Vade hatirlatma

Cok mulk yonetimi
Kismi / gecikmeli 6deme
Belge (s6zlesme, kimlik)
Yedekleme

Mobil kullanim

Gelir-gider raporu

Excel / Google Sheets
Yok (elle renklendirme)
Daginik sekmeler

Elle hesap, karisir
Baglanamaz

Manuel, kayip riski
Zahmetli

Elle forml

Kira takip uygulamasi
Otomatik bildirim

Tek ekranda timu
Otomatik takip
Mdulke/kiraciya bagl
Bulutta otomatik
Telefona uygun

Hazir rapor

Ne zaman Excel'den uygulamaya gecmeli?

Su ¢ isaret belirdiyse Excel'den bir kira takip uygulamasina gegme vakti gelmistir: (1) U¢ veya daha fazla
mulkin ya da kiracin var, (2) kismi ve gecikmeli 6demeleri elle takip etmekte zorlaniyorsun, (3) en az bir
kez vade kacirdin. Ozellikle bina yéneticisi, emlak ya da gayrimenkul danismani veya birden cok miilkii

olan ev sahibiysen, uygulama sana en ¢cok zamani kazandiran aragctir.

Excel'den ne zaman cikmali — giincel esik

Bu yaziyi ilk yazdigimdan bu yana blogda biriken sorulardan g esik netlesti. Tablodan ¢cikma
zamani geldigini su U¢ isaretten anlarsiniz:

1. Vadeyi tablo hatirlatmiyor. Excel size "bugln 3 dairenin kirasi geldi" demez; siz acip
bakarsaniz gorirsiniz. Kagirilan tek tahsilat, aylik takip stresinden pahalidir.

1. Sahada giincelleyemiyorsunuz. Daireyi gezerken telefondan tabloya satir eklemek pratikte
yapllmiyor; not kagida duslyor ve kagit kayboluyor.

1. Belge fotografi tabloda durmuyor. Sézlesme, sayac ve demirbas fotograflari ayri bir
klasorde kaliyor, kaydin kendisiyle bagi kopuyor.
Ucli birden yasaniyorsa tablo sizi hiziandirmiyor, yavaslatiyordur. iki-lic daireye kadar iyi
kurulmus bir tablo yeterlidir — o esigi gecince kayit yerine diizen aramaya baslarsiniz.
Kira artisini nasil hesaplayacaginiz kira artis orani nasil hesaplanir,

tahsilat cizelgesinin yazdirilabilir hali kira 6deme cizelgesi yazisinda.

Sik Sorulanlar


https://sofft.app/blog/kira-artis-orani-nasil-hesaplanir
https://sofft.app/blog/kira-odeme-cizelgesi

Excel ile kagc miilke kadar kira takibi yapilabilir?

Pratikte 1-2 mulk Excel'de rahat yonetilir. 3 ve Uzeri mulkte ayri sekmeler, kismi 6édemeler ve hatirlatma
ihtiyaci Excel'i yormaya baslar; bu noktada 6zel bir kira takip uygulamasi ciddi zaman kazandirir.

Excel'de kira hatirlatmasi kurulabilir mi?

Excel otomatik bildirim géndermez. Kosullu bicimlendirmeyle geciken kiray renklendirebilirsin, ama
telefonuna vade hatirlatmasi dismez. Bunun icin hatirlatmall bir kira takip uygulamasi gerekir.

Excel ile kira takibi ticretsiz mi?

Evet, Excel veya Google Sheets ile kira takibi Ucretsizdir. Ama maliyet parada degil zamandadir:
hatirlatmalari, raporlari ve belge takibini elle yapman gerekir.

Sonuc

Excel'i henliz denemediysen, ise Ucretsiz Excel sablonumuzla baslayabilirsin. Daha genis bir bakis icin
kira takibi nasil yapilir rehberimize g6z at. Ama yukaridaki sinirlara takiimaya basladiysan — vade
kaciriyor, sekmelerde boguluyorsan — kira takibini telefonundan yapan, vadeleri hatirlatan ve gelir-
giderini otomatik raporlayan RentMind'i énce Ucretsiz deneyebilirsin.

Fuat Cakir — Isletme Doktoru (yénetim danismani) ve RentMind'in gelistiricisi. 2014'ten beri gayrimenkul
ve kira yénetimiyle bizzat ilgileniyor.


https://sofft.app/blog/kira-takip-excel-sablonu
https://sofft.app/blog/kira-takibi-nasil-yapilir
https://sofft.app/rentmind
https://www.linkedin.com/in/cakirfuat/
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Kira Takip Excel Sablonu (Ucretsiz indir)

Kira ve kiraci takibi icin en cok kullanilan ara¢ Excel'dir. Hazir bir kira takip Excel sablonu ile sadece
6deme gununu ve kira tutarini girerek tim kiracilarinizi takip edebilirsiniz; kira 6deme takip tablosu,
6denen ve geciken kiralari sizin icin renklerle isaretler. Asagidan Ucretsiz sablonu indirip hemen
baslayabilirsiniz.

<p><a class="btn" style="color:#fff" href="/assets/rentmind-kira-takip-sablonu.xIsx" download> ¥

Ucretsiz kira takip sablonunu indir (Excel)</a></p>

Kira takibi Excel'de nasil kolay yapilir?

Excel, bildiginiz gibi en kullanigli hesap takip programidir; satirlar, sGtunlar ve formullerle cari hesaptan
ders notuna kadar genis bir yelpazede veri saklamaniza yarar. Kira takibi de birka¢ milk ve kiracidan
sonra gercekten yonetiimesi gereken bir veri yiginina déntstr. Kiralari gliniinde tahsil etmek ve hicbir
6demeyi kacirmamak icin Excel son derece kullanighdir.

Kurmak igin sirasiyla:

1. Her miilk icin bir sayfa olusturun.

2. Tablonun ist kismini miilk ve kiraci bilgileri icin doldurun (adres, kiraci adi, sézlesme tarihi,
depozito).

3. Siitunlara kira dénemini (aylar) yerlestirin.

4. Satirlarda o dénemin kira tutarini, 6deme tarihini, tahsil edilen tutari ve 6zel notlari saklayin.

5. Dilerseniz kosullu bicimlendirme ile ilgili hlicreleri 83deme durumuna gdére otomatik renklendirin.

Boylece elinizde sade ama iglevli bir kira defteri 6rnegi olusur.

Ucretsiz sablonu indir

Asagidaki sablonla mulklerinizi ve kiracilarinizi kolayca yonetebilirsiniz. Kira takip Excel'ini bilgisayariniza
indirip cevrimdisi kullanabilir, dilerseniz kendi Google Drive'iniza yikleyip her yerden erisebilirsiniz. Artik
elinizde hazir bir kira takip tablosu var; tek yapmaniz gereken ilgili alanlar doldurup kiraci takibine

baslamak.

<p><a class="btn" style="color:#fff" href="/assets/rentmind-kira-takip-sablonu.xIsx" download> ¥
Sablonu indir — 6 sekme, otomatik hesapli</a></p>

Sablonun iginde sunlar hazir gelir:

» Miilkler ve Kiracilar sekmeleri (s6zlesme tarihi, kira giini, depozito, kefil)
» Kira Takibi — her ay tahsil ettiginiz tutan yazinca hiicre otomatik renklenir

« Gelir-Gider defteri ve tiim rakamlar toplayan bir Ozet paneli



Kismi 6deme, gecikme ve depozitoyu tabloda gosterme

Kira takip Excel sablonunda 6deme sitununu kosullu bicimlendirmeyle renklendirebilirsiniz: kira tam
geldiginde hiicre yesile, eksik 6deme aldiginizda sariya, hi¢c 6denmediginde kirmiziya déner. Yani kira
6deme takip tablosu durumu sizin icin otomatik gdsterir. Sesli bildirim de isterseniz, bunu yapan Ucretsiz
kira takip uygulamasi RentMind'a g6z atabilirsiniz. Depozito ve diger baslangi¢ sartlari ise kiraci takip
Excel'inin Ust kisminda her kiraci icin ayr ayri hazir bekler.

Kira gelirini vergi beyanina hazirlama

Kira takip Excel'inizi diizenli tuttuysaniz, her yil 1-31 Mart arasinda verilen yillik gelir vergisi beyannamesi
angarya olmaktan c¢ikar. Yapmaniz gereken tek sey, tablonuzdaki tahsil edilen kira tutarlarini milk bazinda

yil sonunda toplamak.

Konut kira gelirinde her yil glincellenen bir istisna tutari vardir: 6rnegin 2026'da elde edilen konut kira
gelirinin 58.000 TL'si gelir vergisinden istisnadir (bu tutar altinda kalirsaniz beyan gerekmez,
Ustlindeyse aradaki fark beyana girer). Giderleri diiserken de iki yol vardir: istisna disuldikten sonra
kalan tutarin %15'i kadar gétiirii gider ya da fatura ve belgeye dayali gercek gider yéntemi.

iste kira takip tablosunda gelir ile gideri bastan ayr tuttuysaniz, bu iki ydntemden hangisinin avantajli
oldugunu dakikasinda gériirsiiniiz. Istisna ve oranlar her yil degistigi icin, beyandan énce GiB'in o yilki
rakamlarini ya da mali mUsavirinizi kontrol etmeyi unutmayin — ama verinizin temiz ve hazir olmasi isin
zaten yarisidrr.

Sablonu kendi diizenine uyarlama

Sablon bir baslangi¢c noktasidir; on dakikalik t¢ uyarlama onu kendi portfdyiine oturtur. Birincisi donem
baslangici: kiralarin hepsi ayin birinde baslamiyorsa, her milkiin sayfasina sézlesme yenileme ayini
isaretle — kira artisi ve yenileme planinin hatirlaticisi bu isarettir. ikincisi 6deme kanali siitunu: elden,
havale ve otomatik talimat karisik tahsil ediliyorsa kanal stitunu eklemek, "6¢dedim/6demedi”
tartismasinda hangi dekonta bakilacagini bastan séyler. Ugiinciisii yillik 6zet sayfasi: her miilkiin
sayfasindan yil toplamini ¢geken tek bir 6zet sayfa, vergi donemi geldiginde bitiin defteri tek bakista
6nlne koyar. Birden fazla milki olanlar igin sayfa diizeni ve renklendirme mantiginin ayrintisi Excel ile kira
takibi rehberinde ayrica anlatiliyor. Bir de yedekleme kurali: sablon tek dosyada yasadigi icin ay sonunda
bir kopyayi buluta atmak, yillarin tahsilat gecmisini tek diskin insafindan kurtarir — Excel'in en blyulk
kirlganhgi formul degil, dosyanin kendisidir.

Vergi donemi gelmeden: tablonun ikinci gérevi

Sablonun tahsilat disindaki ikinci gérevi, beyan dénemi geldiginde defteri hazir tutmaktir. Bunun igin yil
icinde iki kuglk disiplin yeter. Birincisi, kira digi kalemleri de ayni sayfaya islemek: aidat, sigorta, onarim
ve vergiye esas diger giderler ay satirinin yanina not distldiginde, beyan hazirhgi "fis aramak" degil
"tabloyu filtrelemek" haline gelir. ikincisi, kismi 6demeleri asla tek hiicrede toplamamak: ayni ayin iki
taksidi iki ayri satirda tarihiyle durursa, yil sonunda tahsil edilen toplam ile beyan edilen tutar kurusuna


https://sofft.app/rentmind
https://sofft.app/blog/kira-artisi-yenileme-plani
https://sofft.app/blog/excel-ile-kira-takibi
https://sofft.app/blog/excel-ile-kira-takibi

kadar 6rtusir ve olasi bir soruda her rakamin dekont karsiligi hazirdir. Bu iki aliskanlidi edinen ev sahibi
icin beyan dénemi bir hafta sonu isi olmaktan ¢ikip bir saatlik kontrol turuna iner — kira takibinin
butininu dizene baglayan da zaten bu tir kiiclk, tekrar eden disiplinlerdir. S6zlesme yenileme tarihini
de ayni tabloya not etmek, artis gérismesinin ayini takvim degil tablo hatirlattidi icin ayri bir hatirlatici

ihtiyacini ortadan kaldirr.

Excel nerede coker?

Excel, ticaret hayatinda uzun yillardir kullanilan kdklU bir programdir ve kira 6deme takip tablosu olarak
gayet islevseldir. Yine de kira takibiniz yillara, artan kiraci ve mulk sayisina gére bir veritabani yénetimi
ihtiyacina donlsUr. Bu noktada kira takip tablosu indirmek yerine, Ucretsiz indirebileceginiz bir mobil
uygulamayi tercih edebilirsiniz.

Ozellik Excel Sablonu Kira Takip Uygulamasi
Kurulum Hazir sablonla 5 dakika indir, hesap a¢
Otomatik hatirlatma Yok Var (bildirimli)

Cok cihazdan erigim Manuel dosya tasima Otomatik senkron

Cok sayida miilk Zorlasir Rahat yonetilir
Yedekleme Sizin sorumlulugunuzda Bulutta otomatik
Maliyet Ucretsiz Ucretsiz (RentMind)

IRentMind kira takip uygulamasi — tahsil edilen 6demeler kayitta kalir

Kullanici dostu araytziyle kolay takip artik mimkin: kira 6deme tablosunun yapamadigi bildirimli
hatirlatma, genis veri saklama, ylzlerce mulk ve kiraclyi ydnetme ve arsivden takip etme imkani sunar.
Sesli bildirimleri ne zaman alacaginizi siz ayarlarsiniz — kira takibinin aslinda ne kadar kolay olabilecegini

iste o zaman fark edersiniz.

RentMind; dil segenegi, para birimi segenegi ve sézlesme hazirlama 6zelligiyle lcretsiz olarak yayinda. Bir
sorunuz oldugunda, uygulama icindeki Ayarlar béliminden dogrudan destek ekibine ulasabilirsiniz. Kira
takibinin temellerini merak ediyorsaniz kira takibi nasil yapilir yazimiza da géz atabilirsiniz.

Sik Sorulanlar

Kira takibi Excel'de nasil yapilir?

Her milk igin bir sayfa acip sttunlara aylari, satirlara kira tutar, 6deme tarihi ve tahsil edilen tutari
yazarsiniz. Kosullu bigcimlendirmeyle édenen ve geciken kiralari renklendirirsiniz. Hazir sablonla bu
kurulumu atlayip dogrudan doldurmaya baslarsiniz.

Ucretsiz kira takip sablonu nereden indirilir?


https://sofft.app/blog/kira-takibi-nasil-yapilir
https://sofft.app/blog/kira-takibi-nasil-yapilir
https://sofft.app/assets/rentmind/tr/02.webp
https://sofft.app/rentmind
https://sofft.app/blog/kira-takibi-nasil-yapilir

Bu sayfadaki sablonu bilgisayariniza indirebilir ya da kendi Google Drive'iniza ylkleyip kullanabilirsiniz.
Tamamen Ucretsizdir.

Bireysel ev sahibinin kira defteri tutmasi zorunlu mu?

Bireysel ev sahiplerinin resmi bir kira defteri tutma zorunlulugu yoktur. Ancak kira gelirinizi dogru beyan
edebilmek icin 6demeleri diizenli kaydetmeniz gerekir; bir tablo bu ylzden isinizi kolaylastirr.

Excel ile kac miilkii takip edebilirim?

Pratikte birka¢c muilk ve kiraciya kadar rahatcga yeter. Kiraci sayisi arttikca sayfalar arasi gecis, hatirlatma
eksikligi ve hata riski yénetimi zorlastirir.

Kismi (eksik) kira 6demesini tabloda nasil gésteririm?

Tahsil edilen tutari beklenen kira ile karsilastiran bir kosullu bigimlendirme kurali ekleyin; eksik 6deme
aldiginizda hiicre otomatik olarak farkli renge déner. indirdiginiz sablonda bu kural hazir gelir.

Excel yerine kira takip uygulamasi kullanmali miyim?

Birka¢ mulkinlz varsa Excel yeterlidir. Ama hatirlatma, ¢cok cihazli erisim ve ¢ok sayida mulk yonetimi
istiyorsaniz RentMind gibi Ucretsiz bir uygulama daha az ugras cikarir.

Fuat Cakir — Isletme Doktoru (yénetim danismani) ve RentMind'in gelistiricisi. 2014'ten beri gayrimenkul
ve kira ybnetimiyle bizzat ilgileniyor.


https://www.linkedin.com/in/cakirfuat/
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Kira Odeme Cizelgesi (Yazdirlabilir PDF) — 12 aylik takip

Her ev sahibinin bir "kira nereye yaziliyor?" cevabi vardir: kiminde telefon notlari, kiminde ajandanin arka
sayfasi, kiminde hafiza. Sorun su ki daginik kayit, kayit degildir — yil sonunda "Mart édendi miydi?"
sorusuna belgeyle cevap veremiyorsan sistem yok demektir. En basit ¢c6zimden baslayalim: tek sayfalik,
yazdirilabilir bir kira 6deme cizelgesi.

* Kira 6deme cizelgesini indir (PDF, licretsiz) — kayit yok, e-posta yok; tikla, yazdir.

Cizelgede ne var?
Tek A4 sayfada, bir dairenin bir yili:

« Ust bilgi: daire/adres, kiracl, aylik kira, sézlesme baslangici — sayfa hangi daireye ait, ilk bakista belli.

» 12 aylik tablo: her ay icin vade tarihi, tutar, 6dendigi tarih, 6deme ydntemi, "6dendi" kutucugu ve not
alani.

* Not boliimii: depozito, demirbas ve iletisim bilgileri icin Ug satir.

Birden fazla dairen varsa her daire igin ayrn sayfa yazdir — birden fazla daire yonetiminin ilk kural, kayitlari

daire bazinda ayirmaktir.

Nasil kullanilir: Gi¢ ahskanhk

1. Vade tarihlerini bastan doldur. Ocak'tan Aralik'a tim vadeleri s6zlesmeye gore yaz — bdylece
cizelge ayni zamanda bir takvim olur.

2. Odeme giinii isaretle, sonra degil. "Aksam yazarm" kaydin diismanidir; dekont geldigi an tarih +
yontem + kutucuk.

3. Not alanini pazarhk hafizasi yap. Eksik 6deme, ge¢ 6deme, mahsuplagsma — tek ciimle yeter; yil
sonunda o ciimleler altin degerindedir.

4. Dekont referansini yaz. Kaydi ispatlanabilir yapan tek sey budur. "Odendi" sizin
beyaninizdir; dekont referansi bankanin kaydidir ve Gg¢lnci taraftan gelir.
Kiracidan aciklama formati isteyin. Havale aciklamasina ne yazilacagini bastan sdylemek,
sonradan yapilacak butlin eslestirmeyi ortadan kaldirir. Tek satir yeter:

"Aciklamaya sunu yazin: Daire 4 — Ekim kirasi." Ug daireniz varsa (i¢ ayr kiracidan gelen
Uc havale, ay sonunda ekstrede birbirinin aynisi gériintr; aciklama yoksa hangisinin hangi daire
oldugunu tutarlardan ¢ikarmaya calisirsiniz ve tutarlar esitse gikaramazsiniz.

Ayni kural elden 6demede daha da énemlidir: orada banka kaydi hi¢ yoktur, tek kayit sizinkidir.


https://sofft.app/assets/rentmind-kira-odeme-cizelgesi.pdf
https://sofft.app/blog/birden-fazla-kiralik-daire-yonetimi

Bu ylizden elden 6demeyi ya makbuzla ya da kiracinin onayladigi bir mesajla eslestirin.

Odeme eksik ya da gec geldiginde ne yazilir

Cizelgenin gercek sinavi, ddemenin tam gelmedigi aydir. U¢ durum var ve g farkli yazilir:
Eksik 6deme. Kutucugu isaretleme. Tutar sitununa gelen tutan yaz, not alanina farki ve
sebebini: "3.000 geldi, 1.500 eksik — kombi tamiri mahsup edilecek dedi." Kutucugu isaretlemek,
Ug ay sonra o ayl "tamam" diye okumana sebep olur.

Gec¢ 6deme. Vade tarihi ile 6deme tarihi zaten iki ayri stitun; ikisini de yaz. Bir yilin

sonunda bu iki situnun farkina bakmak, kiracinin gergcek 6deme davranisini gésterir — "genelde
6dluyor ama hep 10 giin gec" bilgisi, yenileme kararinda elinde olmasi gereken bir seydir.
Mahsuplasma. Kiracinin yaptigi bir masrafi kiradan distyorsaniz, o ayin notuna “*belge
numarasi** yazin: "fatura no 4417, 1.500 TL, mutfak bataryasi." Mahsup yil sonunda en ¢ok
tartisilan kalemdir ve tek satirlik bir not, o tartismayr dogmadan bitirir.

Kiraciyla bu konusmalarin hangisinin yazili olmasi gerektigini

kiraciyla yazili iletisim yazisinda ayrica ele aldim.

Emlakc¢iysaniz: ayni cizelge, iki ayri hesap
Bir emlakgi icin bu sayfa ayni isi gérmez — clnku takip ettiginiz para sizin degil. Ev sahibi
tek soruya bakar: "kira geldi mi?" Emlakgi iki soruya bakar: tahsil edildi mi, aktarildi mi.
Ayin ilk haftasi, 30-40 birimlik bir portféyde neredeyse tamamen bu iki sorunun cevabidir.
Pratikte t¢ degisiklik yeter:

» Sayfalar daire basina degil, mal sahibi basina grupla. Ayni mal sahibinin daireleri arka
arkaya dursun; aktarim da mal sahibi bazinda yapilir, daire bazinda degil.

« Ug siitun ekle: tahsil tarihi - aktarim tarihi - komisyon. Ortadaki siitun ev sahibinin
cizelgesinde hic yoktur ve emlakginin en ¢ok soruldugu seydir.

« Kiraci devri olan ayi isaretle. O ay hem kismi tahsilat hem bos gin tasir; bir yil sonra
"bu daire neden eksik getirdi" sorusunun cevabi orada.
Kayit tarafinda ihtiyac ev sahibiyle aynidir: her birim icin kira giind, kiraci, sézlesme bitisi

ve gider. Fark, birim sayisinda — ve birim sayisi arttikga kagidin émru kisalrr.


https://sofft.app/blog/kiraciyla-yazili-iletisim

Bir de emlakgiya 6zgu bir kayit var, ev sahibinde hi¢ bulunmaz: **hangi mal sahibiyle hangi
sartla calisildigi.”* Komisyon orani, aktarim gtinti, hangi masrafin kimden dustlecegdi — bunlar
mal sahibi basina bir kez yazilir ve her ay tekrar konusulmaz. Yazili oimadiginda her ay yeniden

konusulur ve bu, portféy biytdikge ayin en cok zaman yiyen isi haline gelir.

Y1l sonunda cizelgeden ne cikar?
Kayit tutmanin karsilidi aralik ayinda alinir. Dolu bir gizelge dért soruyu tartismasiz cevaplar:

1. Bu daire yil icinde ne getirdi? Tutar sttununun toplami. Beklediginiz on iki ay degil,
gercekte gelen para — aradaki fark genelde stirpriz olur.

1. Kag¢ giin ge¢ 6dendi? Vade ile 6deme tarihi sttunlarinin farklarinin toplami. Bu sayi,
yenileme goériismesine girerken elinizdeki en somut seydir. "Hep ge¢ 6diyorsunuz” bir izlenimdir;
"yil icinde toplam 74 glin ge¢ 6dendi" bir veridir.

1. Hangi aylar eksik kapandi? isaretlenmemis kutucuklar. Bunlar takip edilmesi gereken
kalemlerdir ve gizelge yoksa subat ayindaki eksik, agustosta tamamen unutulmustur.

1. Depozito nerede duruyor? Not bollimiindeki satir. Kiraci ¢cikarken ilk sorulan sey budur;
iadeden ne kesilebilecegini depozitodan ne kesilebilir
yazisinda ayrica yazdim.

Mali miisavirinize verecekseniz cizelgenin fotokopisi tek basina yeterli degil: yanina o yilin
banka ekstresini koyun. Cizelge sizin kaydiniz, ekstre G¢lnci tarafin kaydidir; ikisi yan yana
durdugunda tutarsizlik varsa aralikta ¢ikar, nisanda degil.

Ve bir sonraki yilin gizelgesini aralikta yazdirin, ocakta degil. Ocakta yazdirilan gizelgenin

ilk ay1 her zaman geriye donik doldurulur ve geriye dénik doldurulan satir, o an hatirlananla
sinirhdir. Kira artisi dénemini nasil ydneteceginizi

5 adimli yenileme plani yazisinda anlattim.

Kagit mi, Excel mi, uygulama mi?

Durist cevap: G¢glndn de yeri var.

o Kagit (bu cizelge): tek-iki daire icin mikemmel baslangi¢; buzdolabina asilir, herkes gorir. Zayif yani:

hatirlatmaz ve toplam almaz.


https://sofft.app/blog/depozitodan-ne-kesilebilir
https://sofft.app/blog/kira-artisi-yenileme-plani

» Excel: hesap ve toplam ister hale geldiysen kira takip Excel sablonuna ge¢ — gelir-gider toplamlari ve
gecikme isaretleri otomatiklesir. Excel'in de sinirlari var; onlari ayri yazida anlattim.

« Uygulama: kira glinlini senin yerine hatirlasin, sézlesme bitisini haftalar 6nce haber versin istiyorsan
RentMind tam bu is igin: kira, kiraci, sézlesme ve giderler tek ekranda, kademeli hatirlatmalarla. ilk 2
mulk Ucretsiz.

Siralama 6nemli degil, kayit tutmak énemli — kagitla basla, ihtiyag blytdikce tasin. Tasinma
anini da bir saylya baglayin: dért daireden sonra kagit tek basina yetmez, ¢iinki artik soru
"bu daire 6dendi mi" degil, "bu ay hangi daireler 6demedi" olur — ve o soruyu kagit yan yana
koymadan cevaplayamazsiniz.

Sdzlesme tarafi icin de bir ¢cikti var: kira s6zlesmesi kontrol listesi.

Sik Sorulanlar
Cizelgeyi yil ortasinda kullanmaya baslayabilir miyim?

Evet — ge¢mis aylari elindeki dekont/ekstrelerden geriye déntk doldur, kalan aylari normal isaretle. Eksik

gecmisi tamamlamak, sifir kayittan iyidir.
Elden alinan kirayi nasil kaydetmeliyim?

Tarih + tutar + "elden" notu ve mimktinse karsilikli imzali basit bir makbuz. Cizelgedeki ydntem situnu
tam bunun icin — yil sonunda hangi ddemenin nereden geldigi tartisma konusu olmasin.

Kiraciya da bir kopya vermeli miyim?

lyi pratik: evet. Ayni cizelgenin bir kopyasi kiracida olursa iki taraf da ayni kaydi gériir; "ben édedim /
bana ulagsmadi" tartismalarinin cogu bastan olur.

Kira eksik geldiginde kutucugu isaretlemeli miyim?

Hayir. Tutar sttununa gelen tutar yazin, kutucugu bos birakin, farki ve sebebini not alanina ekleyin.
isaretlenen kutucuk (ic ay sonra o ay! "tamam" diye okutur ve eksik kalici olarak kaybolur.

Emlakciysam bu cizelgeyi nasil kullanmaliyim?

Sayfalar daire basina degil mal sahibi basina gruplayin ve ¢ situn ekleyin: tahsil tarihi, aktarim tarihi,
komisyon. Ev sahibi "kira geldi mi" sorusuna bakar; emlak¢i "tahsil edildi mi, aktarnldi mi* sorusuna bakar

— ortadaki sttun ev sahibinin cizelgesinde hi¢ yoktur.

Fuat Cakir — enddstri mihendisi, yénetim danismani ve RentMind'in gelistiricisi. Sofft ¢catisi altinda "bir
tarihi asla kacirma" ilkesiyle uygulamalar gelistiriyor.


https://sofft.app/blog/kira-takip-excel-sablonu
https://sofft.app/blog/excel-ile-kira-takibi
https://sofft.app/rentmind
https://sofft.app/blog/kira-sozlesmesi-kontrol-listesi
https://www.linkedin.com/in/cakirfuat/
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Kiraciyla hangi konusma yazili oimali? Ev sahibinin kayit
disiplini

Ev sahipliginde cikan anlasmazliklarin bilyiik kismi kétii niyetten degil, hafizadan dogar. iki taraf da ayni

konusmayi farkli hatirlar: "ben o tamirati yapacagim demistim", "bana bdyle séylenmedi”, "zaten
anlasmistik". Kimse yalan sdylemiyor olabilir — ama kayit yoksa kimin hakli oldugu belirsizdir.

C6zim karmasik degil: bazi konular hicbir zaman sadece telefonda kalmamali. Bu yazi hangileri
oldugunu ve nasil yazilacagini anlatiyor.

Mutlaka yazili olmasi gereken 7 konu

1. Kira artisi. Oran, yeni tutar ve hangi aydan itibaren gecerli oldugu. S6zIi mutabakat, 6deme giinU
geldiginde farkh hatirlanir.

2. Odeme giinii degisikligi ve gecikme. "Bu ay 10'unda yatiracagim" ciimlesi yazili olmali; aksi halde
aliskanliga dénlsur ve sinirin nerede oldugu tartisilir hale gelir.

3. Tamirat ve masraf paylasimi. Kim yapacak, kim édeyecek, kiradan disllecek mi? En sik kavga cikan
baslik burasidir. Tutar ve yéntem yazilmadan is baslamamali.

4. Demirbas ve esya durumu. Giris ve ¢ikista fotografl tutanak — demirbas teslim tutanagi yazisindaki
liste bunun icin var.

5. S6zlesme yenileme ya da cikis bildirimi. Tarih ve niyet net yazilmali; s6zIUG "muhtemelen kalinm" ne

yenileme sayilir ne ¢ikis.

6. Eve giris talepleri. Gosterim, kontrol, tamirat — ne zaman, kimin gelecegi ve onay. Bu hem nezaket
hem kanittir.

7. Depozito iadesi. Ne kadar iade edildi, ne kadar kesildi, kesinti neye dayaniyor — kalem kalem.

Nasil yazilmali: 4 kural

Kisa ve tek konu. Bir mesaj, bir baslik. Karisik mesajda taraflar farkli ciimleleri hatirlar.

« Tarih ve rakam net. "Oniimiizdeki hafta" degil "5 AJustos"; "biraz indirim" degil "1.500 TL".

Teyit iste. "Onayliyorsan bu mesaja 'tamam' yazar misin?" — tek kelimelik onay, sonradan dayanaktir.

Ayni kanall kullan. WhatsApp'ta baslayan konuyu telefonda bitirme; bitirsen bile 6zetini ayni yere
yaz.

Uc hazir kalip — kopyala, rakamlar degistir

Yazmay erteleten sey cogu zaman lsengeclik degil, climleyi kuramamadir: ne ¢ok resmi olsun


https://sofft.app/blog/demirbas-teslim-tutanagi

ne lakayt. Ug kalip, i¢ ayn durum igin — ikisi de degil:

Kira artisi bildirimi:

Tamirat mutabakati (is baslamadan 6nce):

Telefon konusmasi sonrasi 6zet (itiraz penceresiyle):

Kaliplarin Ggt de ayni iskeleti tasir: durum, rakam, tarih ve tek soruluk kapanis.

Uclincl kaliptaki son climle bu yazinin en ise yarar teknigidir: itiraz penceresi.

Karsi taraftan onay koparmaya calismazsin — makul bir siire tanir, sessizligi kabul sayarsin.
"Tamam" yazmayan ama itiraz da etmeyen kiraci karsisinda elin yine giclidir, ¢lnki

kayit tek tarafli bir iddia degil, cevapsiz birakiimis bir 6zettir.

Emlakciysaniz: yazisma iki tarafli degil, tc tarafli

Portfdy yoneten igin ayni disiplin bir boyut daha kazanir: ortada mal sahibi de var.

Ve en pahalil karisiklik, kiraclyla konusulanin mal sahibine hi¢ yazilmamasidir — tamirat
bedeli aktarimdan disitldiginde mal sahibi bunu ilk kez ekstrede gorir ve o konusma artik
savunma pozisyonunda yapllir.

Dulzen Uc¢ satirlik bir tablo kadar basit:

Konu Kiraciya Mal sahibine
Tamirat (onay gerektiren)  is baslamadan mutabakat is baslamadan onay — tutar ve kimden disulecegiyle
Kira artigl bildirim artis esasl ve yeni tutar, uygulamadan énce

Gecikme / eksik 6deme hatirlatma ayni guin kisa not — sirpriz ekstre yok

Ve ayda bir, mal sahibi basina tek 6zet mesaj: tahsil edilen, aktarilan, kesilen, not.
Dort satir. Bu tek aliskanlik, "aktarim neden eksik" telefonlarinin cogunu ortadan kaldirir —
¢Unkul cevap, soru gelmeden yazilmis olur. Tahsil-aktarim ayriminin gizelge tarafini

kira 6deme cizelgesi yazisinda ayrica kurdum.

Nerede saklanmali

Mesajlar telefonda kalirsa telefon degisince kaybolur. Kalici diizen (i¢ parcadir: daire bazinda klasérleme,
tarihli kayit, fotografh belge.


https://sofft.app/blog/kira-odeme-cizelgesi

RentMind bunu dairenin altinda tutar: kira ve 6deme kayitlari, sézlesme tarihleri, demirbas ve gider notlar
tek yerde; kira ginU ve s6zlesme bitisi icin dnceden hatirlatma gelir. Yani hem konugsmanin kaydi hem
tarihin takibi ayni ekranda durur. Uzaktaki bir daireyi yonetiyorsan bu daha da kritik — baska sehirdeki evi

yonetmek yazisinda anlattigim gibi, uzakta kayit tek gercegindir.

Kanal secimi: hangi konu nereye yazilir

"Yazili olsun" dedikten sonra ikinci soru gelir: nereye? Ug katman var ve karistirlmamasi gereken sey
agirhklarnidir:

o Mesaj (WhatsApp vb.) — glnlik isleyisin katmani: 6deme hatirlatmasi, tamirat randevusu, konusma

Ozeti. Hizli, tarihli ve iki tarafli; yukaridaki kaliplarin evi burasi.

o E-posta — tutar ve tarih tasiyan mutabakatlarin katmani: artis bildirimi, masraf paylasimi, yenileme
niyeti. Mesajdan farki arsivlenebilirligi: yillar sonra bile aranip bulunur, telefon degisince kaybolmaz.

+ Resmi bildirim (noter, iadeli taahhiitlii) — hukuki sonu¢ doguracak bildirimlerin katmani. Ne zaman
gerektigini icerik degil sonug belirler: karsi tarafin uymamasi halinde bir hak kullanacaksaniz, o

bildirimin usulint avukatiniza danigin.

Yaygin hata, birinci katmanda kalmasi gereken konuyu Ugilincliye tasimak degil — tersidir: Gglinci
katman gerektiren konuyu WhatsApp'ta birakmak. Mesaj kaydi giindelik mutabakat icin gicld, usul
gerektiren bildirim icin tek basina zayiftr.

Bir de cikis dénemi var: kiraci ¢cikarken yazisma yogunlasir ve tek konuya sikisir — depozito. O dénemin
yazili dizeni ayr bir liste ister; kiraci cikarken evi teslim alma yazisinda adim adim verdim. Depozitodan
neyin kesilebilecedi de ayri yazinin konusu.

Yazili oimak sogukluk degildir

Cogu ev sahibi "ayip olmasin" diye yazmaktan c¢ekinir. Oysa pratikte tersi olur: kurallari bastan net koyan
iliskilerde tartisma azalir, glink iki taraf da nerede durdugunu bilir. lyi kiraci yazil diizenden rahatsiz
olmaz; rahatsiz olan kiraci, zaten sonra sorun ¢ikaracak olandir.

Tonu yumusatan iki kiiciik aliskanlik var. Birincisi, yazinin sebebini bir kez séylemek — iliskinin basinda
tek cimle yeter: "Para ve tarih konustugumuz her seyi mesajla da 6zetlerim, ikimiz icin de kayit olsun
diye." Bundan sonrasi aciklama gerektirmez. ikincisi, iyi haberleri de yazmak: yalniz artis ve gecikme
yazan ev sahibinin mesajl soguk okunur; "depozitonu eksiksiz iade ettim, tesekklrler" mesaji da ayni
arsive girer ve dizeni tahsilat araci olmaktan cikarir.

Sik Sorulanlar

WhatsApp mesaiji yeterli mi?

Gunlik isleyis icin pratik ve yaygin bir kanal. Ancak kira artisi, tahliye ya da sézlesmeye iliskin resmi
bildirimlerde usul ve stre kurallar olabilir — bu tUr kritik bildirimlerde noter/iadeli taahhitld gibi yollar
avukatina danisarak se¢cmen dogru olur.


https://sofft.app/rentmind
https://sofft.app/blog/baska-sehirdeki-evi-kiraya-vermek
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https://sofft.app/blog/kiraci-cikarken-evi-teslim-alma
https://sofft.app/blog/depozitodan-ne-kesilebilir

Kiraci yazil iletisimi reddederse?

Sen yine de yaz: konusmanin ardindan "bugiin sunu konustuk, sdyle anlastik" 6zetini gdnder. Karsi taraf
itiraz etmezse bu kayit zamanla anlamli bir dayanak olusturur.

Her kiiciik seyi yazmak gerekir mi?

Hayir. Ol sudur: para, tarih veya evin durumu degisiyorsa yaz. "Kombi calisiyor mu" sohbeti yaziimaz;
"kombiyi ben degistirecedim, 12.000 TL, kiradan distlmeyecek" yazilr.

Kiraci "tamam" yazmazsa kayit ise yarar mi?

Yarar — itiraz penceresi teknigiyle: 6zetin sonuna "farkli hatirladigin bir yer varsa bu aksama kadar yaz"
ekleyin. Cevapsiz birakilan 6zet, tek tarafl bir iddia degil, itiraz edilmemis bir kayittir ve zamanla dayanak

olusturur.
Emlakclyim — mal sahibiyle yazismayi nasil diizenlemeliyim?

iki kural: onay gerektiren her masraf is baslamadan mal sahibine yazilir (tutar + kimden diisilecegi), ve
ayda bir mal sahibi basina tek 6zet mesaj gider — tahsil edilen, aktarilan, kesilen, not. Sirpriz ekstre, bu
iliskideki gliveni en hizli bitiren seydir.

Fuat Cakir — enddstri mihendisi, yénetim danismani ve RentMind'in gelistiricisi. Sofft ¢catisi altinda "bir
tarihi asla kacirma" ilkesiyle uygulamalar gelistiriyor.


https://www.linkedin.com/in/cakirfuat/
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Artis ve Yenileme
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Kira artis orani nasil hesaplanir? Yontem, 6rnek ve kayit diizeni

Kira artisi iki tarafin da en ¢ok yanls hesapladigi kalem. Sebebi formilin zor olmasi degdil — hangi ayin
verisiyle, hangi tarihten itibaren hesaplandiginin bilinmemesi.

Bu yazi hesabin kendisini ve hesabin hangi kayda dayandigini anlatiyor.

Once sinir: oran serbest degil

Konut kiralarinda artig, sézlesmede ne yazarsa yazsin yasal bir Ust sinira tabidir. Tlrkiye'de bu sinir, kira

yenileme tarihindeki on iki aylik TUFE ortalamasi iizerinden belirlenir.

Hesabin kendisi

Forml tek satir:

Yeni kira = Mevcut kira x (1 + artis orani + 100)

Ornek — mevcut kira $20.000, uygulanacak oran %38,5 olsun:

20.000 x (1 + 38,5/ 100)
20.000 x 1,385

=%£27.700

Artis tutan £7.700, yeni kira £27.700.

Yuvarlama yapacaksan asagi yuvarla ve bunu yazil bildirimde belirt. £27.700 yerine £27.500 demek, Ust
sinirt astigin tartismasini bastan kapatir.

Hesabi elle yapmak istemiyorsan sitedeki kira gelir-gider hesaplayicisini kullanabilirsin.

En sik yapilan iic hesap hatasi

Hesabin yolu basit; hatalar yoldan sapmada degil, ayrintida cikar. Ugli sahada tekrar tekrar gériliir:

1. Yanhs ayin endeksi. Hesapta esas alinacak dénem, artisin yapildigi ay degil, yéntemin isaret ettigi
dénemdir — ve iki taraf farkli ayin verisine bakarsa iki farkli "dogru" ¢ikar. Kural: hangi dénemin verisinin


https://sofft.app/hesaplayici

esas alindigini hesabin Ustline yaz; itiraz gelirse tartisma oran Uzerinden degil, kaynak Gzerinden yapilir ve
kaynak nettir.

2. Atlanan yilin birikimi. Bir yil artis yapmayip ertesi yil "iki yilin artisini birden" yapmak, gériindiigu kadar
basit degildir: birikmis artisin nasil uygulanacagi ayri bir hesap ve ¢ogu zaman ayri bir tartisma konusudur.
En temiz yol hi¢ biriktirmemektir — yenileme planindaki T-60 takvimi tam bunun i¢in var.

3. Yuvarlama yo6nii. 8.437 TL'lik hesap sonucunu 8.500'e yuvarlamak "klUsurat" degil, oranin Ustline
cikmaktir. Yukari yuvarlama ancak karsilikl mutabakatla olur; tek tarafli yuvarlamanin givenli yona
asagidir. Klictk goriinen bu fark, oranin sinir oldugu dénemlerde hesabin tamamini tartismali hale
getirebilir.

Ve bir ydntem kurali: hesabi iki kez yap — bir kez kendin, bir kez ertesi giin ya da bir hesaplayiciyla. iki
sonucun birbirini tuttugunu gordikten sonra yazil bildirimi génder; tutmuyorsa hatayi bugin bulmak,

kiracinin bulmasindan iyidir. Tek seferde yapilan hesap, tek kisinin hafizasi kadar givenilirdir.

Uc tarih karistinhyor

Uyusmazliklarin gogu formulden degil, hangi tarihin esas alinacagindan cikiyor.

Tarih Ne ige yarar

Soézlesme baslangici Yenileme tarihini belirler — artis bu tarihin yildénimande yapilir
Yenileme tarihi Hangi dénemin verisinin kullanilacagini belirler

Bildirim tarihi Artigin kiraclya yazili olarak duyuruldugu an

Yaygin hata: artisi 6deme giiniine gére hesaplamak. Odeme giinii ayin 5'i olabilir ama sézlesme 1
Mart'ta baslamigsa yenileme 1 Mart'tir.

Artig1 yazili bildir

S06zIU sdylenen artis, 6denmediginde elinde higbir sey birakmaz. Bildirimde sunlar olsun:

Mevcut kira ve yeni kira tutar

« Uygulanan oran ve neye dayandigi
« Hangi aydan itibaren gecerli oldugu
o Odeme kanali (degisiyorsa)

WhatsApp'tan génderilmis bir mesaj bile zaman damgali bir kayittir — s6zIl konusmadan kat kat iyidir.

Hangi konusmalarin yazili olmasi gerektigini kiraciyla hangi konusma yazili olmali yazisinda topladim.

Konut ile is yeri ayni hesaba girmez


https://sofft.app/blog/kira-artisi-yenileme-plani
https://sofft.app/blog/kiraciyla-yazili-iletisim

Sik karisan bir baslik: konut kirasi ile is yeri (dUkkan, ofis, depo) kirasinin artis diizeni ayni degildir —
esas alinan yéntem ve sinirlar farkli isleyebilir ve dénem dénem degisir. Elinde iki tip milk varsa iki hesabi
ayri kur, birinin oranini asla digerine kopyalayip yapistirma. Hangi milkiin hangi diizene tabi oldugunu
bilmiyorsan, bu tam olarak "resmi kaynaktan oku, blogdan degil" kuralinin yeridir; kesin durum icin mali
musavirine danis.

Ayni ayrim kayit tarafinda da gecerli: is yeri kiracisi fatura ve stopaj diizeniyle galisir, yazismasi da dogal
olarak daha resmi akar. Konutta WhatsApp teyidi yeterli olurken, is yerinde bildirimin e-posta ya da daha

resmi kanaldan gitmesi sonradan iki tarafin da isini kolaylastirir.

itiraz gelirse: tartisma oran degil, kaynak {izerinden

Kiraci "bu oran fazla" dediginde iki farkli itirazla karsi karsiya olabilirsin ve ikisi farkli cevap ister:

Hesaba itiraz — "oran yanlis uygulanmis." Bu, en kolay ¢ézilen itirazdir ¢linkii cevabi matematiktir:
hangi dénemin verisi, hangi islem, hangi sonu¢. Hesabi kaynagdiyla birlikte yazili génder; dogruysa
tartisma orada biter, yanligssa diizeltmek senin lehinedir — yanlis hesabin Ustiinde durmak, dogru artigl
bile tartismall yapar.

Tutara itiraz — "oran dogru ama ben bunu 6deyemem." Bu artik hesap konusmasi degil, yenileme
goriismesidir: orta yol kartlari, vade taahhiidii, bos giin hesabi orada. iki itirazi ayirmak énemli; hesap
itirazina pazarlikla, tutar itirazina matematikle cevap vermek — ikisi de yanlis eslesmedir.

Her iki durumda da kural ayni: cevabin yazil, tarihli ve tek kanaldan. S6zIiG savunulan hesap, bir sonraki
ay yeniden savunulur; yazili génderilen hesap bir kez savunulur ve arsive girer.

Ornek lizerinden: dért satirlik hesap diizeni
Hesabi kagida hep ayni dort satirla dék — kim bakarsa baksin ayni seyi gorstin:

1. Mevcut kira: 8.000 TL (Eylil 2025'ten beri)

2. Esas alinan veri: [donem] icin aciklanan oran — kaynagin adi ve erisim tarihi
3. islem: 8.000 x (1 + oran) = sonug

4. Yeni kira: sonug, asagi yuvarlanmig haliyle; gecerlilik: Eyltl 2026

Bu dort satir bildirim mesajinin gévdesine de girer, kira kaydina da. "Nasil hesapladin?" sorusunun

cevabl, soru gelmeden yazilmis olur — yazili iletisim dizeninin hesap tarafindaki karsiligi budur.

Artis yilin hangi ayina denk geliyorsa hesap o ay kilitlenir

Son bir diizen notu: artis dénemi sézlesmenin yil ddnimdUr, senin uygun buldugun ay degil. Bu ylzden
portféylnde birden fazla daire varsa her birinin artis ayi farklidir ve her biri kendi ayinin verisiyle

hesaplanir — Mart'ta yapilan artigla Ekim'de yapilan artis, ayni yil igcinde bile farkli oranlara denk gelebilir.
Tek listede "hangi daire hangi ay" kaydi tutmak, hem hesabi hem yenileme takvimini tek bakista yonetilir


https://sofft.app/blog/kira-artisi-yenileme-plani
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https://sofft.app/blog/kira-artisi-yenileme-plani

yapar. Kira kaydinda artis ayini milkiin adinin hemen yanina yaz; o alan yilda bir kez bakilir ama tam da
bakildigi giin hayat kurtarir.

@ Asil kayip hesapta degil, hatirlamakta
Formull herkes bir sekilde bulur. Kaybedilen sey yenileme tarihinin gecmesi.

Yenileme tarihi gectikten sonra fark edilen artig, gegcmise dénik istenmesi zor bir alacaga doner; cogu ev
sahibi de "bos verelim, gelecek yil" der. Tek dairede bu bir yil kayiptir. Ug dairede (ic ayri tarihtir ve en az
biri kacar.

RentMind yenileme tarihini s6zlesmeye bagliyor: s6zlesme bitisi ve artis zamani 6nceden hatirlatiliyor,
uygulanan artis gegcmise isleniyor, hangi yil ne kadar zam yapildigi kayitta duruyor. Kiraciya 6deme istegini
de kendi numaranla WhatsApp'tan génderebiliyorsun. ilk iki miilk tGcretsiz.

Yenileme goérismesini planlamak icin kira artisi ve yenileme plani, sézlesmede bulunmasi gereken artis

maddesi i¢in kira s6zlesmesinde olmasi gerekenler.

Sik Sorulanlar
Kira artisi hangi orana goére yapilir?

Konut kiralarinda artis, yenileme tarihindeki on iki aylik TUFE ortalamasi esas alinarak belirlenen yasal
Ust sinirn asamaz. S6zlesmede daha yiiksek bir oran yazsa bile bu sinir gegerlidir. Uygulanan kural

dénemsel olarak degistigi icin yenileme 6ncesinde giincel mevzuata bakilmalidir.
Artis hangi tarihten itibaren gecerli olur?

Sézlesmenin baslangig tarihinin yildéniimiinden itibaren. Odeme giinii farkl olabilir; yenileme tarihini
belirleyen sey 6deme glini degil, sézlesmenin basladigi ginddr.

Kiraci artisi kabul etmezse ne olur?

Yasal sinir icinde kalan bir artis i¢in kabul sarti aranmaz; tartisma ¢ikarsa siire¢ hukuki zemine tasinir. Bu
ylzden artisin yazili bildirilmis ve hangi orana dayandiginin belirtiimis olmasi, ev sahibinin elindeki en

glcli belgedir.


https://sofft.app/rentmind
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Kira artigi zamani geldi — ev sahibi icin 5 adimli yenileme plani

Yilin en riskli haftasi, kira artisinin konusuldugu haftadir. Bir tarafta enflasyona karsi geride kalmis bir gelir,
diger tarafta cikmasini istemedigin bir kiraci. Kotl yonetilirse iki seyden biri olur: ya artisi yapamazsin ve
bir yil daha kaybedersin, ya da kiraclyl kaybedip bos ay yersin — ki o, artisin getireceginin cogunu siler.

lyi haber su: bu konusmanin sonucunu belirleyen sey pazarlik becerisi degil, hazirlik ve zamanlama.

Once kaybin biiyiikliigiinii gor

Kiraci degisiminin gercek maliyeti (ic kalemdir ve gogu ev sahibi sadece birincisini sayar:

Kalem Ne kadar

Bos kalan siire Yilda 1 ay bos = gelirin ~%8,3'ii
Yeniden hazirlik Boya, temizlik, kiigiik onarim

Bulma maliyeti flan, gosterim, komisyon, kendi zamanin

Yani %8'lik bir artis icin kiraciyi riske atmak, matematiksel olarak basabastir. Bu tek cimle, artis
konusmasina girerken tavrini belirlemeli: amag kiraciyi zorlamak degil, kalmasini isteyerek dogru rakama
gelmek.

Adim 1 — Tarihi geriye dogru kur (T-60)

Sdzlesme bitisinden iki ay 6nce takvime bir not diis. Neden iki ay: kiracinin karar vermeye, senin
gerekirse ilan hazirlamaya vakti olsun. Son haftada agilan konusma iki tarafi da kdseye sikistirir.

Cekmecedeki s6zlesme bunu hatirlatmaz. RentMind sdzlesme bitisini haftalar ncesinden bildirir; artis
konusmasini "aklina geldiginde" degil, planladigin giin yaparsin.

Adim 2 — Rakami kendin hesapla, sonra kontrol et

Artis oranlari ve Ust sinirlar mevzuata baglidir ve dénemsel olarak degisir — bu yazida bir oran

vermiyorum, ¢lnklU okudugun gln yanlis olabilir. Yapman gereken:
1. S6zlesmedeki artis esasini oku (ylizde mi, endeks mi, belirsiz mi)
2. Uygulama anindaki glincel diizenlemeye bak
3. Ayni bdlgede benzer dairelerin bugtlinkii ilan fiyatlarina bak
4. Uclinii yan yana koy

Doérdincl adim kritik: piyasa kiran, sé6zlesmedeki kiranin ne kadar listlinde? Fark kiiclkse artigi
zorlamanin anlami yok. Fark buytkse, bunu bir defada kapatmak yerine kademeli konugsmak kiraciyi


https://sofft.app/rentmind

korur.

Adim 3 — Once yaz, sonra konus

Artisi telefonda séyleme. Once kisa bir mesaj/e-posta at, sonra konus. Sebep su: yazili bildirim kiraciya
disiinme alani birakir; anlik konusma savunma refleksi tetikler.

ise yarayan ¢ climlelik yapi:

Gerekceyi somut kalemle ver. "Zam yaptim" tartisilir; "aidat su kadar artti, sigorta su kadar" tartisiimaz.
Yazili iletisimin neden bu kadar 6nemli oldugunu kiraciyla hangi konusma yazili olmali yazisinda ayrica

anlattim.

Adim 4 — Elinde bir "orta yol" hazir olsun

En sik yapilan hata: tek bir rakamla masaya oturup evet/hayir beklemek. Kiraci hayir derse pazarlik
kilitlenir ve tek cikis bos ay olur.

Onceden hazirla:

» Kademeli artis — alti ay bir tutar, sonrasi bir tutar
» Sire karsiigi — bir yil yerine iki yillik taahhUt, karsiiginda daha yumusak artis

« Kiicik iyilestirme — kombi bakimi, boya, beyaz esya; kiracinin deger verdigi ama sana pahaliya
gelmeyen bir sey

Ucli de "hayir"i "peki sdyle olsa"ya cevirir.

Adim 5 — Yeni tutari kayda gec, yoksa uc yil sonra kaybolur

Artis yapildigi yil herkes tutar bilir. Ug yil sonra "bu daire hangi rakamdan baglamisti, hangi yil ne kadar
artt" sorusu cevapsiz kalir — ve o cevapsizlik bir sonraki artigta pazarlik gticiint alr.

Kayda gecmesi gerekenler: yeni tutar - yiirirliik tarihi - artis orani - mutabakatin yazil izi.

RentMind bunu daire bazinda tutuyor: kira tutari gecmisiyle birlikte durur, s6zlesme tarihleri ve depozito
ayni kayitta, bitis yaklasinca kademeli hatirlatma gelir. ilk iki miilk Gicretsiz. Takibin temeli icin kira takibi
nasil yapilir, sézlesme tarafi icin kira sézlesmesinde olmasi gereken 12 madde.

Artisin kendisi nasil hesaplanir, hangi tarih esas alinir: kira artis orani nasil hesaplanir.

Rakam nasil sunulur: aralik degil, tek sayi

Yenileme yazisinda en sik yapilan Uslup hatasi, rakami aralikla vermektir: "8.000-8.500 arasi
dustiniyorum." Aralik verdigin an alt sinir teklif olur — kiraci 8.000'i duyar, 8.500'U hi¢ duymaz. Dogrusu
tek sayi + tek gerekce: "Eylilden itibaren 8.400 TL; artis esasi s6zlesmemizdeki gibi, cevredeki glincel
ilanlara da baktim."


https://sofft.app/blog/kiraciyla-yazili-iletisim
https://sofft.app/rentmind
https://sofft.app/blog/kira-takibi-nasil-yapilir
https://sofft.app/blog/kira-takibi-nasil-yapilir
https://sofft.app/blog/kira-sozlesmesinde-olmasi-gerekenler
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ikinci Uslup kurali: rakami savunma, acikla. "Maalesef artirmak zorundayim" ciimlesi éziir pozisyonudur
ve pazarligi kiracinin lehine acar. Artis olagan bir yenileme kalemidir; olagan bir dille yazilir. Ugtincisi:
kiracinin karsi teklifine ayni giin cevap verme. "DUsinip yarin yazacagim" demek hem sana hesap
yapma pay! birakir hem de aceleyle verilmis, sonradan icine sinmeyecek bir tavizden korur — kapida

s@ylenen rakam geri alinamaz, bunu depozito tarafinda da gérmistik.

Zamanlamanin da Uslubu var: yenileme yazisi ayin 8demesi alindiktan birkag giin sonra gitsin — édeme
glnlnln sabahi gelen artis mesaj, iki konuyu birbirine baglar ve ikisini de gerginlestirir. Tatil dénemine,
bayram haftasina denk getirme; okunmaz ya da yanhs modda okunur. Ve yaziyr génderdigin gini kayda
not et: T-60'ta génderilmis bildirim, slre¢ uzarsa her adimda elini gticlendirir; "ben sana sdylemistim"

cumlesinin yazili hali her zaman so6zlistinden degerlidir.

Goérismede li¢c senaryo — liciine de hazir git
Yaziyr gbénderdin, konusma ginua geldi. Masada (g ihtimal var ve G¢lnin de cevabil énceden bellidir:

"Tamam." En sik ve en az hazirlanilan senaryo. Tesekkr et, yeni tutar ve gecerlilik ayini ayni gin yazili
teyide bagla — s6zli "tamam", 6deme glninde farkli hatirlanir.

"Bu kadar olmaz, su olsun." Pazarlik acildi. Elindeki iki seye don: piyasa verisi (ayni bina/mahalledeki
glncel ilanlar) ve bos giin maliyeti. Karsi teklifle aranda kalan fark, iki haftalik bos giinden kiglkse kabul
etmek matematiksel olarak dogrudur — ego degil, hesap konusur.

"O zaman cikarim." En korkulan, en az gerceklesen senaryo. Panikle geri adim atmadan &nce tek soru:
bu kiraci kalmasini isteyecegin bir kiraci mi? Dizenli 6deyen kiraciysa orta yol kartlarindan birini ag.
Sorunlu kiraciysa bu ciimle tehdit degil, firsattir — nazikge "anlayisla karsilarim" de ve bos gtin planini
ayni guin baglat.

Uc senaryonun ortak kurali: gériismeden sonra ne konusulduysa ayni giin yazili 6zet gider. Ozetin kalibi
yazili iletisim yazisinda hazir.

Emlak¢iysaniz: yenileme, portfoylin takvim igidir

Tek dairede yenileme bir gbérismedir; kirk dairede takvim yénetimidir. Bitisleri tek listede tutup her ay
"6nUmuizdeki 60 glinde kimler var" diye bakmak, iki seyi birden ¢ézer: hicbir yenileme son haftaya
sikismaz, ve bitisler aylara dengeli dagitilabilir — ayni aya bes devir denk geldiginde ekip yetismez, bos
gunun iki faturasi birden kesilir. Mal sahibine artis dnerisi de yaziyla gider: piyasa verisi + dneri + gerekce,
tek mesaj. Karar onun, hazirlik sizin. Mal sahibinin "az geldi" itirazina da ayni veriyle cevap verirsiniz —
piyasa neyse oneri o; portféyln bos glin oranini distk tutan emlakel, artis oraniyla degil doluluguyla

savunulur.

Sik Sorulanlar

Kira artisini ne zaman haber vermeliyim?
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https://sofft.app/blog/kiraci-degisiminde-bos-gun-azaltma

Pratik kural: s6zlesme bitisinden en az iki ay énce. Kiracinin karar vermeye, senin gerekirse yeni kiraci

aramaya vakti olur. Son haftaya birakilan konusma iki tarafi da sikistirir ve bos ay riskini artirir.
Kiraci artisi kabul etmezse ne olur?

Once orta yolu dene: kademeli artis, uzun siireli taahhiit veya kiicik bir iyilestirme. Anlasma
saglanamazsa sirec hukuki bir zemine kayar; o noktada mutlaka uzman goérisi al. Ama sunu hesaba kat
— bir aylik bosluk, cogu artisin yillik getirisine yakindir.

Artisi yazih mi yapmaliyim?

Evet. Mutabakat s6zlU olsa bile e-posta ya da mesajla teyit et: yeni tutar, yUrtrlUk tarihi, taraflarin onay.
Bir yil sonra "bdyle konusmamigtik" ciimlesinin tek panzehiri o kayittir.

Fuat Cakir — Isletme Doktoru (yénetim danismani) ve RentMind'in gelistiricisi. Sofft catis altinda "bir tarihi
asla kacirma" ilkesiyle uygulamalar gelistiriyor.


https://www.linkedin.com/in/cakirfuat/

KISIM

Cikis ve Depozito




Bolim 20
Kiraci Cikarken Ev Nasil Teslim Alinir? Ev Sahibi icin Kontrol
Listesi

Kiraci cikarken evi teslim almak dért adimdir: evi kiraciyla birlikte gezip durumu giristeki fotograflarla
karsilastirmak, tespitleri iki imzall bir tutanaga baglamak, sayag ve borglari kapattirmak, ve anahtari teslim
almak. Depozito karari bu dért adimin sonunda, belgeye dayanarak verilir — pazarlikla degil.

Kiralik daire yonettigim yillarda onlarca giris-¢ikis gérdiim; en pahali dersim suydu: ¢ikis ginindeki
tartismalarin neredeyse tamami, aslinda giris giiniinde cekilmeyen fotografin tartismasidir. Teslim
almay kolaylastiran her sey, kiraci daha tasinmadan aylar énce baglar.

Kiraci cikarken ev sahibi nelere dikkat etmeli?

Uc seye: belgeye, siraya ve sakinlige. Belge — tutanak, fotograf, dekont — seni tartismadan kurtarir. Sira
— 6nce kontrol, sonra anahtar, en son depozito — slreci adil ve net yapar. Sakinlik ise en degerlisi:
teslim glind bir hesaplasma degil, bir kapanis toplantisidir. Gergin gecgen teslim, cogu zaman iki tarafin da

kaybettigi bir depozito davasina déntsdir.

(Not: Bu yazi bir ev sahibi operasyon rehberidir, hukuki tavsiye degildir. Tahliye, dava ve kesinti

anlasmazliklari icin bir uzmana danis.)

Adim adim: evi teslim alma siireci

1. Cikis tarihini yazili netlestir

"Ay sonuna dogru ¢ikarim" bir tarih degildir. GUn ve saat netlessin, yazili olsun (mesaj da yazilidir).
Boylece teslim gezisini, temizligi ve yeni kiraci planini takvime baglayabilirsin.

2. Mimkunse bir 6n kontrol yap

Cikistan bir-iki hafta dnce kisa bir ziyaret, iki tarafa da hediyedir: gdziine carpan eksikleri kiraciya
6nceden soylersin, kiraci da dizeltme firsati bulur. Cikis glinii strpriz kalmaz — stirpriz, tartismanin

hammaddesidir.

3. Teslim glinii: birlikte gezin, karsilastir, tutanak tut

Evi kiraclyla birlikte gezin. Elinde giriste ¢cekilmis fotograflar ve demirbas listesi olsun; oda oda
karsilastinn. Gérduklerinizi bir teslim tutanagina yazin: tarih, adres, sayac¢ degerleri, demirbas durumu,
varsa hasarlar — ve iki imza. Fotografla belgele; tutanak + fotograf ikilisi, olasi her anlasmazlgin en kisa

cevabidrr.

4. Sayaclari ve borglari kapattir



Elektrik, su ve dogalgaz saya¢ degerlerini tutanaga yaz; aboneliklerin kiraci tarafindan kapatiimasini veya
devrini netlestir. Aidat borcunu yénetimden teyit et. Bu bes dakikalik kontrol, aylar sonra gelen "esKi
kiracinin faturasi" slrprizini dnler.

5. Anahtar teslim al

Anahtar teslim edilmeden ev teslim edilmis sayllmaz — bu kadar net. TUm anahtarlar (bina, daire, posta
kutusu, varsa otopark) teslim al ve tutanaga "anahtarlar teslim alindi" notunu dis. Givenlik igin Kilit
cekirdegini degistirmek de yaygin ve makul bir pratiktir.

6. Depozito kararini belgeyle ver

Ev, olagan yipranma disinda giristeki gibi duruyorsa depozito iade edilir. Kesinti gerekiyorsa iki kurala uy:
olagan yipranmadan kesinti olmaz, ve her kesinti kalem kalem, belgeli olmali (tutanak, fotograf,
fatura/teklif). iadeyi banka tizerinden yap — kayit her zaman lehinedir. Konut kiralarinda depozitonun (st
sinir Uc aylik kiradir; iade ve kesinti anlasmazliklarinda bir uzmana danismak en sagliklisidir.

Olagan yipranma ile hasar arasindaki fark nedir?

Olagan yipranma, evin kullaniimis olmasinin dogal sonucudur: solmus boya, halida yirime izi, kligik
civi delikleri, eskiyen conta. Bunlar icin kesinti yapllmaz — ev yasanmak icin kiralanir.

Hasar ise 6zensizligin veya kazanin iziydir: duvarda buiyik delik, kirik kapi, sékilmuis dolap kapagi,
¢cikmayan leke, kirik cam. Bunlar belgelenir ve depozitodan karsilanabilir. Ayrim her zaman kili¢ gibi keskin
degildir; o ylzden 6lcl sudur — "bes yil oturan herkeste olur mu?" Cevap evetse yipranmadir, hayirsa
hasardir.

Cikis gunu zarfi: o giin elinde olacak bes belge
Teslim glintinin kalitesini, o giine ne kadar hazir gittigin belirler. Yaninda bir zarf, icinde bes sey:

1. Giris tutanagi — karsilastirmanin gipasi; onsuz gidilen teslim, hafiza yarismasidir.
2. Cikis tutanagi bos formu — giristekiyle ayni kalemler, yan yana okunacak.

3. Sayac endeks formu — cikis okumalari ayni sayfaya yazilir; Uc¢ ek yazisindaki PDF'in ikinci bolimu
tam bunun igin.

4. Anahtar listesi — giriste ka¢ anahtar verildiyse listesiyle geri sayilir. "Bir tanesi komgsuda" ciimlesi,
teslim gundnin en klasik agik ucudur; anahtar teslimi tek anlik ve tam olur — eksik anahtar varsa
tutanaga yazilir ve kilit masrafi depozito hesabina girer.

5. Depozito hesabi icin not kagidi — karar o giin veriimez ama gézlem o glin yazilrr.

Depozito kararini kapida verme. Teslim gini duygusal bir glindir; iki taraf da yorgundur ve kapida
s@ylenmis bir rakam sonradan degistirilemez. Dogrusu sudur: gézlemler tutanaga yazilir, "hesabi 48 saat
icinde yazili iletirim" denir — bu ctimle kiraciyl da rahatlatir, clinkl kapida pazarlik beklentisini kaldirnr —
ve neyin kesilebilecegi sakin kafayla, giris tutanagiyla yan yana hesaplanir. Ayni giin karar vermek, ya
haksiz kesinti ya da eksik tahsilat Uretir — ikisi de pahalidir ve ikisi de sonradan dizeltilemez.


https://sofft.app/blog/kira-sozlesmesi-ekleri
https://sofft.app/blog/depozitodan-ne-kesilebilir

Teslim alirken en sik yapilan hatalar
» Giriste fotograf cekmemek — cikistaki en glcli kanitin, giriste ¢ekilmis fotograftir. Yoksa iddia
iddiaya karsidir.
o Tutanaksiz, s6zli teslim — "sorun yok" demek, iki hafta sonra fark edilen hasari kapatmaz.
« Anahtarn almadan cikti saymak — teslim, anahtarla tamamlanir.
» Sayaclar atlamak — aylar sonra gelen borg, tatsiz bir telefon demektir.

» Depozitoyu sebepsiz bekletmek — belgeli kesinti hakkindir; sebepsiz gecikme ise gliven ve hukuk
sorunudur.

« Yeni kiraciya aceleyle gecmek — bosluk telasi, kiraci seciminde taviz verdirir; yanlis kiraci, bos
evden pahalidir.

Teslimden sonraki 48 saat

Teslim bitti, ev bos — ama is bitmedi. iki giin icinde (¢ sey yapllir: depozito hesabi yazili génderilir
(yukandaki kural), abonelik devri kontrol edilir (kiracinin adina kalan abonelik, ay sonunda senin kapina
fatura olarak déner) ve bos dénem giderleri kayda acilir — aidat ve sigorta ev bosken de igler, bos gln
plani bu ylzden teslimden énce baslamis olmaliydi.

Teslimden sonra: evi yeniden kiraya hazirlama

Teslim bitti; simdi kisa bir bakim penceresi var. Boya-badana, tesisat kontroll ve temizlik, hem kiranin
seviyesini hem gelecek kiracinin kalitesini ylkseltir — sirecin tamamini evimi kiraya verirken nelere dikkat
etmeliyim rehberinde anlattik. Eski kiracinin kaydini da silme, arsivle: 6deme ge¢gmisi, tutanak ve
fotograflar, ileride referans soruldugunda ya da bir anlasmazlik ¢iktiginda altin degerindedir.

Bu doéngunun tamamini — kayit, hatirlatma, belge, arsiv — tek yerde tutmak istersen kira takibi nasil
yapllir rehberine gz at; hazir sistem istersen RentMind teslim fotograflarini mulke baglar, ¢ikan kiraciyi
gecmisiyle birlikte arsivler ve yeni kiracinin takvimini kurar.

Cikista karsilastiracaginiz belge giris tutanagidir; doldurulmus érnegi ve bos sablonu: demirbas teslim
tutanagi 6rnegi.

Sik Sorulanlar

Ev teslim tutanaginda neler olmah?

Tarih ve adres, sayac dederleri, oda oda durum tespiti, demirbas listesi, varsa hasarlarin tanimi,
anahtarlarin teslim edildigi notu ve iki tarafin imzasi. Fotograflarla desteklenmis bir tutanak,

anlasmazliklarin cogunu daha baslamadan bitirir.

Depozito ne zaman iade edilmeli?


https://sofft.app/blog/kiraci-secerken-nelere-dikkat
https://sofft.app/blog/kiraci-degisiminde-bos-gun-azaltma
https://sofft.app/blog/kiraci-degisiminde-bos-gun-azaltma
https://sofft.app/blog/evimi-kiraya-verirken-nelere-dikkat
https://sofft.app/blog/evimi-kiraya-verirken-nelere-dikkat
https://sofft.app/blog/kira-takibi-nasil-yapilir
https://sofft.app/blog/kira-takibi-nasil-yapilir
https://sofft.app/rentmind
https://sofft.app/blog/demirbas-teslim-tutanagi-ornegi
https://sofft.app/blog/demirbas-teslim-tutanagi-ornegi

Ev olagan yipranma disinda sorunsuz teslim alindiysa, makul bir slre icinde ve tercihen banka yoluyla
iade edilmelidir. Kesinti yapilacaksa kalem kalem ve belgeli olmalidir. Anlasmazlik halinde bir uzmana
danisiimalidir.

Kiraci anahtan teslim etmeden c¢ikarsa ne olur?

Anahtar teslim edilmedigi stirece ev usulline uygun teslim edilmis sayllmaz ve sorumluluk tartismasi
dogar. Kiraciya yazil olarak anahtar teslimini hatirlat; ¢céztlmezse hukuki adim igin bir uzmana danis.

Olagan yipranma icin depozitodan kesinti yapilir mi?

Hayir. Solmus boya, hali izi, kli¢tk c¢ivi delikleri gibi kullanimin dogal izleri igin kesinti yapilmaz. Kesinti
ancak hasar, temizlik digi birakilan agir kirlilik veya 6denmemis borg¢lar icin — ve belgeyle — yapilabilir.

Sonug

lyi bir teslim, iyi bir girisin devamidir: giriste fotograf ve liste, cikista karsilastirma ve tutanak. Bu diizeni
kuran ev sahibi icin teslim guna bir stres degil, on dakikalik bir kapanistir — depozito karari da tartisma
degil, belgenin okunmasidir.

Kesinti kararinin kalem kalem nasil verilecegi — neyin olagan yipranma, neyin hasar sayildigi —

depozitodan ne kesilebilir, ne kesilemez yazisinda.

Fuat Cakir — Isletme Doktoru (yénetim danismani) ve RentMind'in gelistiricisi. 2014'ten beri gayrimenkul
ve kira ybnetimiyle bizzat ilgileniyor.


https://sofft.app/blog/depozitodan-ne-kesilebilir
https://www.linkedin.com/in/cakirfuat/
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Depozitodan ne kesilebilir, ne kesilemez? Ev sahibi ve kiraci
icin net liste

Ev sahibi ile kiraci arasindaki en sik kavga, kiranin kendisinde degil depozitonun iadesinde cikar. Sebebi
de neredeyse her seferinde ayni: iki taraf da hakli olduguna inanir, ama ikisinin de elinde kanit yoktur.

Bu yazinin amaci taraflari hakemlik etmek degil. Kesilebilir ile kesilemez arasindaki ¢izgiyi net koymak
ve o ¢gizgiyi bir yil dnceden nasil gizecegini gdstermek.

Tek ayrim her seyi belirler: yipranma mi, hasar mi

Butln tartisma bu ikisinin arasindadir.

Normal yipranma, evin kullaniimasindan dogar. Kiraci orada yasadidi i¢in olur. Kesilmez.

Hasar, evin k6t kullanilmasindan ya da ihmalden dogar. Kesilebilir.

Somut hali:
Durum Normal yipranma Hasar
Boyanin matlasmasi, hafif ) o
Duvar Delikler, civi izleri, gizik, boyanmig duvar
sararma
Ayak izi, hafif ¢izik, halinin
Zemin Yanik izi, kirik parke, derin ¢izik
asinmasi
Mutfak Tezgahta kullanim izi Kirik dolap kapagi, yanmis tezgah
Banyo Derz sararmasi Kirik lavabo, kopmusg armattr
Kapi/pencere  Mentesede gevseme Kirik cam, delinmis kapi
. Calisirken birakilmis hasar, temizlenmemis ve kiflenmis
Beyaz esya Omriini tamamlama

cihaz

Sagduyu testi: "Ayni slirede, normal bir ailenin oturdugu evde bu olur muydu?" Cevap evetse
yipranmadir.

Kesilebilecekler

« Onarim gerektiren fiziksel hasar (yukaridaki sag sttun)

« Odenmemis kira ve aidat

Devredilmemis fatura borglar — elektrik, su, dogalgaz

» Eksilen veya kirllan demirbas — teslim tutanaginda yaziyorsa



« Anormal derecede kirli birakilan ev icin temizlik — normal temizlik degil, olagandisi kirlilik

Kesilemeyecekler

+ Normal yipranma (yukaridaki sol siitun)

» Evin yasindan kaynaklanan eskime — 8 yillik boya, émriini doldurmus kombi

« Kiracinin varligindan bagimsiz arizalar — tesisat, ¢ati, bina kaynakli sorunlar

« Ev sahibinin "yenileme" istekleri — daireyi ylkseltmek kiracinin sorumlulugu degildir

» Sozlesmede yazmayan cezalar

@ isin 6zii: kanit cikis giinii toplanmaz

Simdi meselenin kalbi. Yukaridaki tabloyu ezberlemenin higbir faydasi yok, eger elinde giris giiniindeki
durumu gosteren bir kayit yoksa.

Cikis gind su diyalog yasanir:

Ve burada kaniti olan taraf kazanir. Kanit tek bir yerden gelir: giris giinii tutulan demirbas teslim
tutanag ve fotograflar.

O tutanak varsa tartisma 30 saniyede biter. Yoksa iki taraf da hakli olduguna inanarak aylarca ugrasir.
Nasil hazirlanacagini demirbas teslim tutanagi yazisinda adim adim anlattim; sézlesmede bulunmasi

gereken depozito maddesini de 12 maddelik kontrol listesinde.

Depozitonun tutan da bastan konugsulmali. Yaygin uygulama bir-iki aylik kira bandidir; 6nemli olan
tutarin sézlesmede, iade kosulunun ve iade slresinin hemen yaninda yazmasidir. Tutari yazan ama iade
suresini yazmayan s6zlesme, cikis glintine belirsizlik tasir — ve belirsizlik, ¢ikis giniinde her zaman
tartisma olarak geri déner. Enflasyon dénemlerinde depozitonun deger kaybi da masaya gelir; bu,
taraflarin bastan konusup s6zlesmeye yazacagi bir tercihtir, cikis gtind icat edilecek bir formdl degil.

Kalem kalem hesap: iade yazisi nasil gériinmeli

Kesinti kararindan daha 6énemlisi, kararin nasil yazildigidir. "Depozitodan 4.000 TL kestim" cimlesi
tartisma cagrisidir; kalem kalem tablo ise cevabi icinde tasir:

Kalem Tutar Dayanak

Kirik dusakabin cami 2.500 Giris tutanagr: "saglam" - ¢ikis fotografi - usta teklifi
Eksik anahtar — kilit degisimi 900 Giris: 4 anahtar - ¢ikis: 3

Kesinti toplami 3.400

iade edilen X - 3.400 dekont no ile


https://sofft.app/blog/demirbas-teslim-tutanagi
https://sofft.app/blog/kira-sozlesmesinde-olmasi-gerekenler

Her satinin U¢ ayagi var: ne, kag para, neye dayanarak. Dayanagi olmayan satir yazilmaz — yazilirsa
tartismanin kendisi olur. Usta teklifi ya da fatura eklemek tabloyu itiraz edilmez yapmaz ama itiraz
zorlastirr: rakam senin tahminin degil, Gglncl tarafin fiyatidir.

Kismi kesintide oran mantigini kullan. Bes yillik boyall duvara kiraci zarar verdiyse, yeni boyanin
tamamini isteyemezsin: boya zaten &mrintn sonundaydi. Adil hesap, yenileme bedelinden yipranma
payinin diisiilmesidir — hem dogdru hem savunulabilir. Tam bedel yalniz yeni ya da az kullaniimig

kalemde istenir; bes yasindaki cihazin faturasini tam kesmek, tabloyu en savunulabilir satirindan vurur.

lade siireci: dort adim

1. Cikis kontroliinii birlikte yap. Kiraci oradayken, giris tutanagi elinde. Tek basina yapilan kontrol,
sonradan itiraz edilebilir bir kontroldar.

2. Kesintileri kalem kalem yaz. "Hasar var, 5.000 lira kestim" degil; "salon duvari 3 delik, boya bedeli X,
fatura ekte." Toplam rakam tartisilir, kalem listesi tartisiimaz.

3. Belgele. Kesinti yapiyorsan onarimin faturasini ya da teklifini gdster. Belgesiz kesinti, iyi niyetle
yapilmis olsa bile itiraza agiktir.

4. Kalani s6zlesmedeki siirede iade et. S6zlesmede slire yazmiyorsa gecikme tartisma yaratir — bu
yUzden s6zlesmeye iade siiresini yazmak en bastan énemili.

Emlakc¢iysaniz: kesinti karari kimde?

Portfdy ydnetiminde depozito, Ug¢ tarafin kesistigi en gergin nokta: para mal sahibinin, iliski sizin, itiraz
kiracinin. iki kural gerginligi alir:

+ Kesinti 6nerisini siz yazin, karari mal sahibi versin. Yukaridaki kalem kalem tabloyu hazirlayip mal
sahibine "6nerim bu, onayliyor musunuz" diye gdnderin. Karar yetkisini almak, itirazin muhatabi olmak
demektir — o rol mal sahibinin — sizin rolindz hesabi kusursuz hazirlamak.

« Kiraciya cevabi tek kanaldan verin. Mal sahibi ayri, siz ayri konusursaniz iki farkli rakam telaffuz
edilir ve ikisi de baglayici sayilir. iade yazisi tek yerden, tek tabloda gider; kiracinin muhatabi siirec

boyunca degismez.

Depozitonun nerede durdugu (kimin hesabinda, faiziyle mi) calisma sartlarina bastan yaziimali — cikis

glnl konusulacak konu degil.

Kesintiye itiraz gelirse

lyi yazilmis tabloya itiraz azdir ama gelir. Ug adim: itirazi yazili isteyin ("hangi kaleme, hangi gerekceyle"),
o kalemin dayanagini tekrar gdnderin (giris tutanagi satir + fotograf), uzlasmazsa kiclik kalemde orani
kiraci lehine yuvarlayin — 500 TL'lik kalem igin haftalarca yazismanin maliyeti, kalemin kendisinden
buyUktlr. BlyUk kalemde ise sure¢ hukuka doner ve orada tek gecerli sey, giris giint topladiginiz kanttir.



Kiraciysan: kendini korumanin u¢ yolu

1. Giris giinii sen de fotograf cek. Ev sahibi tutanak tutmuyorsa sen tut ve bir kopyasini ona génder —

yazili iz iki tarafi da korur.
2. Sayaclan fotografla. Devir borcu tartismasinin tek panzehiri.

3. Cikis 6ncesi haber ver ve birlikte gezin. Slirpriz kesinti, cogu zaman iletisim eksikliginden dogar.

Bir yil sonra kimse hatirlamaz — kayit hatirlar
Depozito tartismalarinin tamami, bir yil dnce yapilmayan 20 dakikalik isin faturasidir.

RentMind bu 20 dakikayi kalici hale getiriyor: depozito tutari, demirbas listesi, giris fotograflari ve
s6zlesme tarihleri ayni kaydin altinda durur; kira ginii ve s6zlesme bitisi icin 6nceden hatirlatir. Cikis
glinii geldiginde dosya hazirdir, hafizaya gerek kalmaz. ilk iki miilk Gicretsiz.

Cikis sUrecinin tamami igin kiraci cikarken ev nasil teslim alinir, yazili iletisim disiplini i¢in kiraciyla hangi

konusma yazili olmali.

Sik Sorulanlar
Boya parasi depozitodan kesilir mi?

Duruma bagl. Yillar icinde matlasmis, normal kullanimdan solmus boya yipranmadir ve kesilemez.
Delikler, ciziler, kiracinin izinsiz boyadigi duvar ya da olagandigi lekeler ise hasar sayilir ve onarim bedeli
kesilebilir. Ayrimi belirleyen sey, giris ginindeki durumun kaydidir.

Ev sahibi depozitoyu iade etmiyorsa ne yapilir?

Once yazli talep: hangi kalemler kesildi, gerekcesi ve belgesi ne. Cogu anlasmazlik bu adimda ¢ézliir
¢cUnku belgesiz kesintiler burada ortaya cikar. Sonug alinamazsa siire¢ hukuki zemine kayar; o noktada
uzman gorisi al.

Depozito kira borcuna sayilabilir mi?

Uygulama s6zlesmeye ve mevzuata baglidir; kiracinin "son ayl depozitodan diisliin" talebi otomatik bir
hak degildir. Ev sahibi agisindan risk sudur: depozito son aya sayilirsa, ¢ikista ¢cikacak hasar icin elde

teminat kalmaz.

Fuat Cakir — Isletme Doktoru (yénetim danismani) ve RentMind'in gelistiricisi. Sofft catisi altinda "bir tarihi
asla kacirma" ilkesiyle uygulamalar gelistiriyor.


https://sofft.app/rentmind
https://sofft.app/blog/kiraci-cikarken-evi-teslim-alma
https://sofft.app/blog/kiraciyla-yazili-iletisim
https://sofft.app/blog/kiraciyla-yazili-iletisim
https://www.linkedin.com/in/cakirfuat/
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Kiraci degisiminde bos giin nasil azaltilir? 30 gunliik plan

Ev sahipliginde getiriyi en ¢ok distiren kalem kira tutar degil, bos gecen giindiir. Yilda bir ay bos kalan
ev gelirinin yaklasik %8'ini daha bastan kaybeder — ve bu kayip kirayl %8 artirmaktan ¢ok daha kolay
geri kazanilir. CUnku kirayr artirmak pazarlik ister, bos giini kisaltmak yalnizca plan ister.

Bu yazi, cikis bildirimi geldigi andan yeni kiracinin anahtari aldigi ana kadar 30 gUnlik bir plan.

Kural: igleri siraya degil, paralele koy

Bos glnu uzatan asil sebep isleri arka arkaya yapmaktir: énce kiraci ¢iksin, sonra bakayim, sonra boya
yapayim, sonra ilan vereyim, sonra gdstereyim. Bu sira 30-45 giini kolayca bulur. Oysa ¢ogu is kiraci
ctkmadan baglatilabilir.

30 gunliik plan
Giin 1-3 — Bildirim geldigi anda
» Cikis tarihini ve anahtar teslim saatini yazil olarak netlestir — s6zIU "ay sonu gibi" ifadesi plan
kurdurmaz.

* Mevcut kiracidan ilan i¢in izin iste: gdsterim yapilacak mi, hangi saatlerde.

» Evi bugiinkl haliyle fotografla; kusurlari not et (boya, tesisat, beyaz esya).
Giin 3-7 — ilan hazirlig (ev hala dolu)

« Fotograflar gek: giindiiz, isik acik, daginiklik yok. ilanin %80'i fotograftir.
« Fiyati belirle: ayni site/mahalledeki giincel ilanlar tara, kendi kiranin piyasaya gore yerini gor.

« ilan metnini yaz ve yayina al. Evet, kiraci clkmadan — "1 Eyliil'de bosaliyor" notuyla.
Giin 7-20 — Gosterim ve se¢cim

o Gosterimleri toplu saatlerde yap (arka arkaya 3-4 randevu), hem senin zamanini hem kiracinin rahatini
korur. Toplu gésterimin ikinci faydasi psikolojik: kapida karsilasan adaylar, dairenin talep gérdigina
kendi gbzuyle gortir.

» Adaylari eleme kriterlerine gbre degerlendir: kiraci secerken nelere dikkat. Herkese ayni basvuru
formunu doldurt — karsilastirma ancak ayni sorularla mimkun.

* Sozlesmeyi ve depozito sartlarini hazir tut; anlasma cikinca beklememelisin. Karar veremeyen adaya
sure koy: "Persembeye kadar haber ver, sonra siradakiyle ilerliyorum" — nazik, net ve takvimini korur.

Giin 20-27 — Cikis ve hazirhk

e Cikista teslim alma kontrolini yap, demirbaglari tutanakla karsilastir.


https://sofft.app/blog/kiraci-secerken-nelere-dikkat
https://sofft.app/blog/kiraci-basvuru-formu
https://sofft.app/blog/kiraci-basvuru-formu
https://sofft.app/blog/kiraci-cikarken-evi-teslim-alma

» Boya/temizlik/klicUk tamirati 6nceden ayarlanmis ekiple 2-3 gline sikistir. Ustayi ¢ikis glini aramak,
bir haftani yakar.

Giin 27-30 — Yeni giris
» Sayac okumalari, anahtar sayisi, demirbas teslim tutanagi fotografli. Sayag icin ayri form kullan —

s6zlesmenin (¢ eki yazisinda hazir PDF'i var.

« Kira glinii, 6deme kanali ve iletisim kurallari ilk giin konusulur. ilk giin konusulmayan kural, Giciincl
ayda tartisma olarak geri gelir.

Sifir bos giin miimkiin mii? Devir gliniinin saatli plani

Planin en iddiali hali, cikis ile girisin ayni gline konmasidir. Zor ama kurgusu belli; glin saat saat sdyle
boltnar:

« Sabah 09:00-11:00 — cikis. Eski kiraciyla teslim alma turu: demirbas tutanaginin ¢ikis situnu, sayag
okumalari, anahtar sayimi. iki saatten kisa siirmez; kisa siriiyorsa bir sey atlaniyordur.

« 11:00-16:00 — ara bakim. Onceden ayarlanmis temizlik ekibi girer. Bu pencereye yalniz temizlik ve
ampul-batarya gibi dakikalik igler sigar — boya sigmaz. Boya gerekiyorsa ayni giin devri zaten
planlama; iki-t¢ gunu bastan kabul et.

» 16:00-18:00 — giris. Yeni kiraciyla giris tutanagi, sayaclarin ayni giin ikinci kez okunmasi (ara
tiketim tartismasi sifirlanir), anahtar teslimi, ilk giin konugsmasi.

Bu planin 6n sartl, iki tutanagin ve sézlesmenin énceden hazir olmasi. Devir glinii evrak yazilmaz, evrak
imzalanir.

Ayni gin devri riskli bulursan hedefi "sifir" degil "U¢ giin" koy: bir giin ¢ikis, bir gtin bakim, bir giin giris.
Uc glin, yillik gelirde binde sekizlik kayiptir ve planlamayla ulasilabilir en gercekgi alt sinirdir.

Emlakciysaniz: bos gunun iki faturasi var

Portfoy ydnetende bos giin tek cebi degil iki cebi yakar: mal sahibinin kirasi ve ofisin komisyonu —
ikisi de o ay yoktur. Bu ylzden bos gln orani, bir emlak ofisinin kendi verimlilik 6lctistidir; mal sahibine

sunulan bir hizmet g&stergesi degil yalniz.

Ug aligkanlik farki yaratir:

« Sozlesme bitislerini portfoy genelinde tek listede tut. Bos glin tek daireye bakinca gérinmez; ayni
aya Ug¢ bitis denk geldiginde gorinir — ve o ay ekip yetismez. Bitigleri aylara yaymak, yenileme
goértsmesini erken acmakla mimkuinddar.

» Devir ayini cizelgede isaretle. Mal sahibi o ayin eksik gelirini yil sonunda sorar; isaretli ay, cevabin
kendisidir. Bu, kira 6deme cizelgesi yazisindaki emlak¢i dizeninin ayni kalemi.

« Mal sahibine bos donemde de yaz. En k&t mesaj sessizliktir; "ilan yayinda, bu hafta 4 gosterim, 1
aday elemede" cimlesi mal sahibinin aramasini beklemeden gider. Yazisma dizeninin tamami
kiraciyla yazili iletisim yazisinda.


https://sofft.app/blog/demirbas-teslim-tutanagi
https://sofft.app/blog/kira-sozlesmesi-ekleri
https://sofft.app/blog/kira-odeme-cizelgesi
https://sofft.app/blog/kiraciyla-yazili-iletisim

Bos glinii uzatan 5 hata

1. Kiraci cikmadan ilana cikmamak. En pahali bekleme budur; 2-3 hafta bosuna gecer. ilanin

"bosalacak" notuyla erken yayina ¢ikmasi, ciddi adaylari tam da senin takvimine gére siraya sokar.

2. Fiyati piyasanin iistiinde tutup "gelen olur" beklemek. iki hafta bos kalmak, %5 kira farkindan
pahalidir — hesabi kira gelir-gider hesaplayicisinda net gérursin. Ve bekleyigin ikinci maliyeti
gbrinmez: ilan eskidikce siralamada diser, ilk haftaki ilgiyi bir daha yakalayamazsin.

3. Koétii fotograf. Karanlik, daginik, dar aci. ilan tiklanmazsa telefon calmaz. Fotografi ev doluyken
diizenli bir glintinde ¢ek; bos evin fotografi ciplak ve kliglik gorin(ir.

4. Tamirati ¢cikis giiniine birakmak. Usta bulmak 3-5 gln, is 2 giin, kuruma 1 gtin. Ustayi ¢ikistan iki

hafta 6nce ayarla ve gosterimde not ettigin kusur listesini &nden génder.

5. Belgesiz teslim. Tartisma cikarsa cikis uzar, yeni giris gecikir. Depozito anlasmazligi, iki tarafi da
haftalarca oyalayan tek kalemdir.

Yenileme, en ucuz "bos giin azaltma" yontemidir

Bu yazinin tamami kiraci degistiginde ne yapilacagi Gzerine — ama en iyi devir, hi¢ yapilmayan devirdir.
Mevcut kiracinin kalmasi, sifir bos gtin, sifir ilan masrafi, sifir boya demektir; ve cogu zaman makul bir
artisla mimkanddir.

Hesap yine ayni mantikla kurulur: yeni kiraci ortalama iki-Ui¢ hafta bos gtin, temizlik-boya masrafi ve
bilinmezlik getirir. Mevcut kiraciya piyasanin bir miktar altinda yenileme dnermek, kagit Gstlinde "eksik
artis" gibi goériinse de toplam yil gelirinde cogu zaman 6éndedir. Bu gériismenin nasil acilacagini ve

zamanlamasini 5 adiml yenileme plani yazisinda anlattim.

Yenileme gorismesinin bir yan faydasi da erken sinyaldir: kiraci kalmayacaksa bunu sézlesme bitiminden
alti-sekiz hafta 6nce 6grenirsin — yani bu yazidaki 30 glinlik plan, son gliine sikismadan baslar.

Sistemi kur, hafizaya giivenme

Bos giin yonetimi tarih yénetimidir: cikis bildirimi, sézlesme bitisi, gésterim randevulari, giris tarihi. Bunlari
takvimde tutmak yerine dairenin altinda tutmak gerekir — RentMind tam bunu yapar: sézlesme bitisini
haftalar dncesinden hatirlatir (yani plani erken baslatirsin), kira ve gider kaydini daire bazinda tutar, bos
dénemi de gelir tablosuna yansitrr. ilk 2 miilk Ucretsiz.

Zincirin ilk halkasi ilandir; dogru kiraciyl gceken ilanin nasil yazildigi: kiralik daire ilani nasil yazilir.

Sik Sorulanlar

Kiraci cikmadan ilan vermek yasal mi, kiraciyi rahatsiz eder mi?

ilan vermek serbesttir; asil konu gdsterimdir ve o kiracinin rizasina baghdir. En sagliklisi sézlesmeye
bastan "cikis 6ncesi son bir ay, makul saatlerde gésterim" maddesi koymak ve sireci kiraciyla konusarak
yUratmektir.


https://sofft.app/hesaplayici/kira-gelir-gider
https://sofft.app/blog/kira-artisi-yenileme-plani
https://sofft.app/rentmind
https://sofft.app/blog/kiralik-daire-ilani-nasil-yazilir

Fiyati diistirmek mi, beklemek mi daha karh?

Basit hesap: aylik kiranin 30'a bdlimuU ginlik kaybindir. Talep edilen fiyattan %5 taviz, o kaybin kag
glndne denk geliyor? Cogu durumda iki haftadan uzun beklemek, %5'lik farktan pahaliya gelir.

Bos dénemde giderler durur mu?

Hayir — aidat, emlak vergisi ve sigorta islemeye devam eder. Bu yiizden bos giin "kazang kaybi" degil,
ayni anda gider devam ederken gelirin durmasi demektir; etkisi iki katidir.

Cikis ve giris ayni giine konabilir mi?

Kurgusu belli oldugu slrece evet: sabah cikis turu, giin ortasinda édnceden ayarlanmis temizlik,
aksamsti giris tutanagi. On sart iki tutanagin ve sdzlesmenin énceden hazir olmasi — devir giinii evrak
yazilmaz, imzalanir. Boya gerekiyorsa ayni giin devri planlamayin; iki-U¢ ginu bastan kabul edin.

Fuat Cakir — endstri mihendisi, yénetim danismani ve RentMind'in gelistiricisi. Sofft catisi altinda "bir

tarihi asla kacirma" ilkesiyle uygulamalar gelistiriyor.


https://www.linkedin.com/in/cakirfuat/

KISIM
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Birden fazla kiralik daire nasil yonetilir

Birden fazla kiralik daireyi ydnetmenin sirri daha ¢ok calismak degil, dort seyi sisteme devretmektir: her
dairenin ve kiracinin tek kayitta durmasi, tahsilatin kisiye degil takvime baglanmasi, s6zlesme yenileme
ve zam tarihlerinin radarda olmasi, gelir ile giderin daire bazinda ayr tutulmasi. Bu dérdi kuruldugunda
Uc daire de yirmi daire de ayni sakinlikte yonetilir — kurulmadiginda tG¢lnci daire bile insani yorar.

Asagidaki sistem, ¢cok daireli bir portfdyiln kira, bakim ve kiraci takibini bizzat yUriitme deneyiminden cikti
— kitaptan degil.

Birden fazla daireyi yonetmek neden bu kadar zorlasir?

CUnku yUk daire sayisiyla degil, carpimiyla artar. Her daire tek basina klictk bir istir: bir kira glind, bir
s6zlesme tarihi, bir zam dénemi, birkag fatura, ara ara bir tamir. Ama on daire on kat is degildir; on ayn

takvimin, on ayr kiracli iligkisinin ve on ayri gider kaleminin ayni anda dénmesidir.

Zihinde tutulabilen bir esik vardir ve herkes onu ge¢ fark eder: bir giin "Nisan kirasi geldi mi?" sorusuna
cevap veremezsin ve cevabi bulmak icin U¢ ayr yere bakman gerektigini gérirsiin — banka ekstresi,
WhatsApp ge¢misi, bir de aklindaki not.

Kac daireden sonra sistem sart olur?

Pratikte Ug-dort daireye kadar dikkatli bir insan defterle veya Excel'le idare eder. Besten sonra kagirma
riski hizla bUyUr; clnkl artik her ay takip edilen tek sey kira degil, kira + s6zlesme + zam + aidat + tamir

carpi daire sayisidir. Siniri belirleyen daire sayisi degil, ka¢ farkh tarihin pesinden kostugundur.

Benim esigim ikinci ayda geldi. Excel'de kurdugum tablo ¢alisiyordu — ta ki bu kadar daire ve kiracinin
ancak yapilandirilmis bir veri tabaniyla yénetilebilecegini gérene kadar. RentMind'i iste o glin tasarlamaya

basladim.

Cok daire y6énetirken ne 6grendim?
Uc ders, hepsi pahaliya égrenildi:

1. Hafiza, kiracilarin iyi niyetine bagh calisir. Kirasini glintinde yatiran kiraciyla sistem gerekmez;
sistem, gecikmenin sessizce aliskanliga déniistiigii durum igin vardir. iki giin geciken kira takip edilmezse
Uclncu ay bes gun gecikir. Kaydi tutan kisi tartismayi da kazanr.

2. Asil kacirilan kira degil, tarihtir. Kiray fark etmemek zordur — ama s6zlesme yenilemesini, zam
dénemini, depozito iadesini kacirmak ¢cok kolaydir. Bunlar yilda bir gelir, hatirlatan olmaz ve geg
kalindiginda telafisi para veya hukuk olur.

3. Daginik veri, unutulmus paradir. Kombi servisini kim 6dedi, hangi daireye ne zaman boya yapildi, bu
dairenin bu yilki gideri ne? Bunlar kayitliysa sorulardir; kayith degilse tahminlerdir. Yil sonunda hangi



dairenin gercekten kazandirdigini sadece kaydi tutan bilir.

Adim adim: ¢cok daireli portfoy icin takip sistemi

1. Her daire icin tek kayit ac

Adres, kiracl, sdzlesme tarihleri, kira tutar, kira ginl, depozito, kefil, aidat durumu ve belgeler — hepsi o
dairenin tek kaydinda dursun. "Bu dairenin s6zlesmesi ne zaman bitiyor?" sorusuna saniyeler icinde
cevap verebilmelisin. Ug ayri yere bakiyorsan sistem yok demektir.

2. Tahsilati takvime bagla, kisiye degil

Her dairenin kira giiniini sabit bir takvime yaz ve 6deme geldiginde isaretle. Amag kiraciyr kovalamak
degil; ayin sonunda "hangi daireler 6dendi, hangileri acik?" sorusuna tek bakista cevap alabilmek. Kismi
6demeyi de kaydet — en cok tartisma yaratan kalem odur.

3. S6zlesme ve zam tarihlerine radar kur

Soézlesme bitisi ve zam dénemi, portféyln en pahali unutkanliklaridir. Her sézlesme igin bitis tarihinden en
az bir-iki ay énce hatirlatma kur: yenileme konusmasini sakin yapmak, son hafta yapmaktan hem daha
kolay hem daha karlidir. Kira artiginda yasal Ust sinir ve oranlar ddnemsel olarak degisir; zam éncesi

glincel mevzuati kontrol et ya da mali misgavirine sor.

4. Gideri daire bazinda tut

Tamir, boya, kombi, aidat, vergi — her gideri hangi daireye ait oldugunu yazarak kaydet. Bu tek aliskanlik,
yil sonunda iki soruyu cevaplar: hangi daire ger¢cekten kazandiriyor, hangisi seni sessizce slbvanse
ettiriyor? Bir dairenin yillik net gelirini ve getiri oranini hizlica gérmek istersen kira gelir-gider

hesaplayicisini kullanabilirsin.

5. iletisimi kayda bagla

S6zIU mutabakat, hatirlanmayan mutabakattir. Zam, tamir sorumlulugu, ¢ikis tarihi gibi konular yazili olsun
— mesaj bile olur, yeter ki kaydi dursun. Cikis ginindeki tartismalarin ¢cogu, aslinda giris ginindeki
kayitsizligin faturasidir.

6. Yeni kiraciyi sisteme bastan al

Portfoy blyldikce en degerli yatirnm, dogru kiracidir: iyi kiraci bir dairenin alabilecegi en ucuz sigortadir.
Kiraci secerken nelere dikkat edilecegini ayri bir rehberde anlattim; cok daireli portféyde bu adimin degeri
katlanir, clinkl bir kétU kiracinin maliyeti sadece o daireyle sinirli kalmaz — zamaninin tamamini yer.

Excel mi, uygulama mi?

Defter Excel / Sheets Kira takip uygulamasi


https://sofft.app/hesaplayici/kira-gelir-gider
https://sofft.app/hesaplayici/kira-gelir-gider
https://sofft.app/blog/kiraci-secerken-nelere-dikkat

Kurulum Aninda Kolay indir, hesap a¢

3-4 daire Yeter Rahat Rahat
10+ daire Karisir Sekmeler dagilir Tek ekran
Hatirlatma Yok Yok Bildirimle
Sdzlesme / zam radari Elle Elle formal Otomatik
Daire bazinda gider Zor Elle Otomatik
Cok cihazdan erisim Yok Dosya tasima Senkron

Excel'i kigcimsemiyorum — kendi tablomla baslamistim ve birkag daire icin hala dirist bir arag. Hazir bir
tabloyla baslamak istersen kira takip Excel sablonunu Ucretsiz indirebilirsin. Ama Excel'in yapmadigi tek

sey sudur: seni aramasi. Dosyayl agmayi unuttugun ay, tarihi de unutmussundur.

Cok daireli portfoyde en sik yapilan hatalar
« Hepsini tek tabloda toplamak, ama tarihi hicbir yere baglamamak — veri var, uyar yok; en yaygin
hata bu.
* Kismi 6demeyi kaydetmemek — "yarisini yatirmisti galiba" ciimlesi, kaybedilmis bir alacaktir.
» Sozlesmeyi son hafta konusmak — acele eden taraf, pazarliyi kaybeden taraftir.
» Gideri toplu tutmak — daire bazinda ayrilmayan gider, hangi milkin zarar ettirdigini gizler.

« Kiraci secimini hizlandirmak — bos kalma korkusuyla acele edilen secim, portfdydeki en pahali
karardir.

Sonuc: portféy buyldiikce sistem kuculmeli

Daire sayisi arttikca is yuki artmak zorunda degil; artmasi gereken tek sey sistemin saglamhgi. Her
daireye tek kayit, her tarihe bir hatirlatma, her gidere bir sahip — bu ¢l kuruldugunda portfoyu
ybnetmek, ayda birkag dakikalik bir kontrol isine déner.

Kira takibinin temellerini merak ediyorsan kira takibi nasil yapilir yazisi sistemin tamamini anlatiyor.

Hazir bir sistem istersen RentMind tam bunun icin var: mulklerini, kiracilarini, s6zlesmelerini ve
6demelerini tek sakin ekranda toplar; kira gind ve sézlesme bitisi icin kademeli hatirlatma génderir; her
dairenin gelir-gider dengesini ayr ayr gésterir. ilk 2 miilk ticretsiz — ben de tam bunu ariyordum,
bulamayinca yazdim.

Daireler ayni sehirde degilse zorluk katlaniyor — uzaktan yénetimin kendine has diizeni igin: baska
sehirdeki evi kiraya vermek.

Sik Sorulanlar


https://sofft.app/blog/kira-takip-excel-sablonu
https://sofft.app/blog/kira-takibi-nasil-yapilir
https://sofft.app/rentmind
https://sofft.app/blog/baska-sehirdeki-evi-kiraya-vermek
https://sofft.app/blog/baska-sehirdeki-evi-kiraya-vermek

Kac¢ daireden sonra kira takip programi gerekir?

Pratikte Uigc-dort daireye kadar Excel veya defter yeter. Besten sonra takip edilen tarih sayisi (kira gini +
s6zlesme + zam + aidat + tamir ¢arpi daire sayisi) hafizayi asar ve kagirma riski hizla buyur. Sinir
belirleyen daire sayisi degil, pesinden kostugun tarih sayisidur.

Birden fazla daireyi tek Excel dosyasinda yonetebilir miyim?

Evet, birka¢ daire icin gayet iyi calisir: her daireye bir sekme veya bir satir agip aylar sttunlara yazarsin.
Excel'in yapamadigdi tek sey hatirlatmadir — dosyayl agmadigin ay hicbir uyari almazsin. Sézlesme bitisi

gibi yilda bir gelen tarihler bu ylizden kacar.

Sézlesme yenilemesini kagirmamak icin ne yapmah?

Her s6zlesmenin bitis tarihinden bir-iki ay dnceye hatirlatma kur. Erken konusulan yenileme hem daha
sakin hem daha karlidir; son haftaya kalan yenilemede acele eden taraf sensin. Zam oranlarinda yasal
sinir dénemsel olarak degistigi icin gériisme 6ncesi glincel mevzuati kontrol et.

Her dairenin kéarini nasil ayri gérebilirim?

Her gideri kaydederken hangi daireye ait oldugunu mutlaka yaz. Yil sonunda daire bazinda toplanan gelir
eksi gider, hangi milkin gercekten kazandirdigini, hangisinin seni slibvanse ettirdigini gésterir. Toplu
tutulan gider bu farki gizler.

Kiracilarla iletisimi neden yazilh tutmaliyim?

S6zIt mutabakat, hatirlanmayan mutabakattir. Zam, tamir sorumlulugu ve c¢ikis tarihi gibi konular yazili
oldugunda cikis gliniindeki tartismalarin ¢cogu bastan biter. Mesaj bile yeterlidir; Gnemli olan kaydin

durmasidr.

Fuat Cakir — Endiistri mithendisi, [sletme Doktoru. Uretim isletmelerinde strateji, finans ve genel
muddrlik gérevierinin ardindan teknoloji tarafinda Grin yéneticiligi yapti. Bugiin orta Slcekli isletmelere
strateji, finans ve operasyon danismanlgi veriyor; Sofft ¢atisi altinda RentMind, Odovo ve Duevo
uygulamalarini gelistiriyor.


https://www.linkedin.com/in/cakirfuat/
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Baska sehirdeki evi kiraya vermek — uzaktan yonetmenin
sistemi

Tayin ciktl, is degisti ya da aileden bir daire devraldin — elinde baska sehirde bir ev var. Kiraya vermenin
hesabini ayri bir yazida anlattim; bu yazi o karardan sonrasiyla ilgili: uzaktaki evi nasil yénetirsin? Cunki
uzak evde sorun kira degil, kontrol sorunudur: musluk damlarken oraya gidemezsin, kiracilyr géziinle

gOremezsin, evin gergek halini yalnizca birinin anlattigi kadar bilirsin.

Uc model, iic maliyet

1. Kendin yénetmek. En dlsiUk nakit maliyet, en yiksek zaman ve risk maliyeti. Uzaktan isleyebilir ama
yalnizca iyi bir yerel ¢6ziim agin varsa: glvendigin bir tesisatcl, bir kapici/ydnetici temasi, gerektiginde
kapiy1 acabilecek bir yakin. Bu agin var mi sorusunu dirlst cevapla — "bir sekilde hallederim" cevabu, ilk
ciddi arizada ¢oker.

2. Emlak ofisiyle kiralamak. Sadece kiraci bulma asamasini disari verirsin; komisyon bir kereliktir,
sonraki yonetim yine sende olur. Uzaktayken en kritik asama (kiraci secimi) profesyonel eline gectigi icin
mantikli bir orta yol. Kapsami yazili netlestir: "kiraci buluruz" ile "devri belgeleriz" ayni hizmet degildir;
tutanak ve sayag isini istiyorsan bunu bastan séyle.

3. Miilk y6netim sirketi. Streci uctan uca devredersin; piyasada tipik bedel yillik kira gelirinin %8-15'i
bandindadir. Sunu net hesapla: bu bedel, senin net getirinin ne kadarini yiyor? Kira gelir-gider
hesaplayicisina yénetim (cretini de gider olarak gir — bazi evlerde model mantikli ¢ikar, bazilarinda kar
tamamen erir.

Kararin kriteri mesafe degil, getiridir: ydnetim Ucreti sonrasi net getiri hala anlamliysa devret; degilse ya
kendin ybnet ya evi gézden cikar.

Modeli segerken bir de degisim maliyetine bak: birinden baslayip digerine gegmek mimkindir ama
bedava degildir. Kendin yénetip sonra devretmek kolaydir; yénetim sirketinden geri almak ise sdézlesme
suresine takilir. Bu ylzden kararsizsan hafif olandan basla — kendin yonet, yirimezse devret. Tersi yon
pahalidir.

Uzaktan isleyen kontrol diizeni

Uzak evde sistem, yakin evdekinden daha kati olmak zorundadir. Dért parca:

1. Giris gilinii belgelenir. Fotografll demirbas tutanagi, saya¢ okumalari, anahtar sayisi — hepsi kayitta.
Uzaktayken "dyle degildi" tartismasini kazanmanin tek yolu kayittir: demirbas teslim tutanagi. Sayag igin

ayrn form kullan; giris ve c¢ikis okumasini tek sayfada tutan hazir PDF s6zlesmenin U¢ eki yazisinda.

2. Kiraci secimi siki yapilir. Yakindaki evde k&tu kiraciyl erken fark edersin, uzakta aylar sonra. Kriterler:
kiraci secerken nelere dikkat. Gésterimi kendin yapamiyorsan bile son goriismeyi gérintilii yap —
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kiracly! hic gérmeden imzalanan s6zlesme, uzak evin en pahall kumari.

3. Odeme kanali tek ve izlenebilir olur. Banka havalesi/otomatik édeme; elden édeme uzaktan
y6netimin en zayif noktasidir — orada ne banka kaydi vardir ne senin gézin. Kiracidan havale
aciklamasina sabit bir format iste ("Daire 4 — Ekim kirasi" gibi); ay sonunda ekstre kendini eslestirir. Kayit
icin kira 6deme cizelgesi ya da uygulama.

4. Periyodik "durum" temasiu. Yilda 2 kez, 6nceden haber vererek kisa bir kontrol (mimkinse yerinde,
degilse fotografli). Strpriz denetim degil, rutin bir bakim temasi — kiraci da bunu bilir ve ev daha iyi
korunur. Yerinde gidemedigin dénemde kiracidan belli acilardan birkag fotograf iste: 1slak hacimler,
kombi, pencere kenarlari — sorun ¢ikaracak yerler bellidir, rastgele fotograf degil o agilar istenir.

Onay limiti: uzaktan yénetimin en az bilinen araci

Ariza bildirimi geldiginde uzaktaki ev sahibinin iki k6t secenegi vardir: her isi telefonda tek tek
onaylamak (gecikme + kiracida "ilgisiz ev sahibi" hissi) ya da her seyi kiracinin inisiyatifine birakmak
(stirpriz fatura). Ugiincii yol ikisinden iyidir:

Bu tek cliimle (g seyi birden ¢ozer: kliclk ariza beklemez (ertelenen tesisat isi faturayi ikiyle carpar), kiraci
kendini yetkili ama sinirli hisseder, ve sen yalniz gercekten karar gerektiren islerle ugrasirsin. Faturalarin
birikmesi de sorun degil, kayittir — yil sonunda hangi dairenin ne yedigini o faturalar sdyler. Limiti kira
tutarina oranla koy — aylik kiranin belli bir ylizdesi gibi — bdylece enflasyonda kendiliginden glincellenir.

Limitin calismasi icin 6n sart yerel usta listesi: tesisatci, elektrikci ve bir "anahtar teslim" kictk tadilat
ustasi. Bu listeyi ev doluyken kur, ariza giiniinde degil — uzaktan usta aramak, pazarlik giictintn sifir
oldugu tek senaryodur.

Uzaktan devir giini: orada olamiyorsan kim olacak?

Kiraci degisimi, uzak evin en zayif anidir: giris-cikis tutanaklari imza ister, saya¢ okumalari yerinde yapilir
— ve sen bagka sehirdesin. Ug secenek:

« Kendin git. Yilda bir kez, devir glinline denk getirilmis tek seyahat cogu zaman en ucuz ¢ézimddr.
Devir glininiin saatli planini bos giin azaltma yazisinda verdim — c¢ikis sabah, giris aksamustu, tek
guinde biter.

» Giivendigin birine birak. Yakin, akraba, kapici/yénetici. Tutanaklar énceden doldurulmus halde
goénder; oradaki kisi yalniz okuma yazsin, fotograf ceksin, imza toplasin. isin tarif edilmis olmasi, kime
birakildigindan énemlidir.

« Emlak ofisine devret. Yalniz devir glinini degil kiraci bulmayi da kapsiyorsa (model 2), tutanak igini
de yazili olarak kapsama ekle — "kiraci buluruz" ile "devri belgeleriz" ayni hizmet degildir.

Hangisini secersen sec, kural ayni: fotograflar sana ayni giin gelsin. Tutanagin kagidi orada kalabilir;
kaydin dijital kopyasi ayni aksam sende olmall.

Emlakciysaniz: uzak mal sahibi, en sadik musteri profilinizdir
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Bu yazinin aynasi da var: baska sehirdeki mal sahibi, emlak ofisi icin en yiliksek degerli miisteri
profilidir. Yakindaki mal sahibi isi bir slire sonra geri alir; uzaktaki alamaz — hizmeti iyi olan ofise yillarca
bagl kalir.

Bu profile hizmet ederken iki sey farklidir: raporlama sikhgi (uzak mal sahibi gérmedigi evi merak eder —
aylik tek 6zet mesaj burada iki kati degerlidir; diizenini yazili iletisim yazisinda verdim) ve fotograf
disiplini (her ziyaret, her tamirat, her devir fotograflanir ve ayni gtin iletilir; uzak mal sahibinin gézu
sizsiniz). Bu iki aliskanhgin maliyeti disiUk, karsiligi ylksektir: uzak mal sahibi hizmeti fiyatla degil

gorunirlikle dlger.

En sik ¢ hata

« Aidati ve sigortayl unutmak. Ev bosken de igleyen kalemler uzaktayken gériinmez olur. Aidati
otomatik 6demeye bagla ve ydneticiden yillik isletme projesini e-postayla iste — aidat artisini
ekstreden degil karardan égren.

» Kiiciik arizayi geciktirmek. Uzaktaki ev, ertelenen tesisat isinin faturasini iki katiyla keser. Damlayan
musluk yakindaki evde bir hafta sonraki is, uzaktaki evde ¢ ay sonraki su hasaridir.

« Kaydi kafada tutmak. Uzakta 1 daire icin "aklimda kalir" diyorsan, bir sonraki bahar hangi ay kira
gelmedigini hatirlamayacaksin. Uzak evin kaydi tek yerde ve dijital olmali — kagit klasor hangi
sehirdeyse sen o guin dburindesin.

Sistemi telefondan yUritmek istiyorsan RentMind tam bunun igin: kira, kiraci, s6zlesme ve giderler
dairenin altinda tek ekranda; kira giinii ve sézlesme bitisi icin kademeli hatirlatma; her dairenin gercek
net'i dniinde. Nerede oldugun fark etmez — kayit yaninda olur. ilk 2 miilk Gcretsiz.

Sik Sorulanlar
Uzaktaki ev icin miilk yénetim sirketi sart m1?

Sart degil; kriter net getiridir. Yonetim Ucreti dislldikten sonra getiri hala anlamliysa ve sehre gitme
imkanin kisithysa devretmek rahatlatir. Tek daire ve makul bir yerel agin varsa kendin yénetmek cogu
zaman daha karldir.

Kiraci ariza bildirince uzaktan nasil ilerlerim?

Onceden kurulmus bir yerel usta listesi + onay limiti belirle: "su tutarin altindaki isler icin dogrudan cagrr,
faturayi bana ilet" gibi. Sinir belirlenmemis yetki hem gecikme hem tartisma Uretir.

iki sehirde iki daire yénetmek miimkiin mii?

MUmkidn ama kayit daire bazinda ayriimali; ortak tek liste ile karisir. Birden fazla milkin ydénetimini ayri
yazida anlattim.

Kiraci degisiminde orada olamazsam ne yapmaliyim?
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Uc segenek: devir giiniine denk getiriimis tek seyahat, tutanaklarn énceden doldurulmus halde
glvendiginiz birine birakmak, ya da devri yazili kapsamla emlak ofisine devretmek. Hangisi olursa olsun
fotograflar ayni guin size ulasmali — kaydin dijital kopyasi o aksam sizde olmali.

Fuat Cakir — enddstri mihendisi, yénetim danismani ve RentMind'in gelistiricisi. Sofft ¢catisi altinda "bir

tarihi asla kacirma" ilkesiyle uygulamalar gelistiriyor.
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Kira takibini telefona devretmek icin

Bu kitaptaki duzenin tamami kagitla ve Excel'le kurulabilir — RentMind ise
tarihleri senin yerine sayar: kira gtnleri, s6zlesme yenilemeleri ve 6deme gecmisi
tek yerde. ilk 2 mulk Ucretsiz.

sofft.app/rentmind
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