YENI BORCLAR KANUNU KAPSAMINDA
KIRA SOZLESMELERI ve
UYGULAMA SORUNLARI

BMD

BIRLESMIS

facebook.com/BirlesmisMarkalarDerne gi MARKALAR

twitter.com/BMDonline DERNEGI Hukuk Biirosu-Law Office-Cabinet Juridique




N =

N O~ W

PLAN

UYGULANACAK HUKUK NEDIR?
YENI BORGCLAR KANUNU KIRA SOZLESMELERI HAKKINDA HANGI
YENILIKLERI GETIRMISTIR?

YENi BORCLAR KANUNU ILE GELEN YENILIKLER HAKKINDA HANGI
TARIHI DIKKATE ALACAGIZ?

ERTELENEN MADDELER VE YURURLUK TAKVIiMI

KiRA SOZLESMELERINDE UYGULAMA SORUNLARI VE GOZUM
ONERILERI

KIRA SOZLESMELERI iGIN CHECK LIST

SORU - CEVAP



UYGULANACAK HUKUK NEDIR?

e 6098 SAYILI 'I:UR[( BORCLAR KANUNU, 1 TEMMUZ 2012 TARIHINDE
YURURLUGE GIRMISTIR.

e 6570 SAYILI (:?.-AYR"V!.ENKUL KIRALARI HAKKINDA KANUN 1 TEMMUZ 2012
TARIHINDE YURURLUKTEN KALDIRILMISTIR.

e 6101 SAYILI TURK BORGLAR KANUNU'NUN YURURLUGU VE UYGULAMA
SEKLI HAKKINDA KANUN, 1 TEMMUZ 2012 TARIHINDE YURURLUGE
GIRMISTIR.

o TURK BORGCLAR KANUNU’NUN YURURLUGE GIRDIGi TARIHTEN ONCEKI

FiL VE ISLEMLERE, BUNLARIN HUKUKEN BAGLAYICI OLUP
OLMADIKLARINA VE SONUGLARINA, ESKIi BORGLAR KANUNU
UYGULANACAKTIR.

e ANCAK, TEMERRUT, SOZLESMENIN SONA ERMESI VE TASFIYE HUKUMLERI
HAKKINDA YENI BORCLAR KANUNU UYGULANACAKTIR.



YENI BORCLAR KANUNU KIRA
SOZLESMELERI HAKKINDA HANGI
YENILIKLERI GETIRMISTIR?



KiRA ARTIS ORANINDA UST SINIR
(MADDE 344/1)

KIRA ARTIS ORANINDA ESI.(i_BOR(}LAR. KANUNU’NDA BIR UST SINIR
YOKTU. SOZLESME SERBESTISI GECERLI IDI.

YENI BORGLAR KANUNU, BU KONUDA YASAL BIR UST SINIR GETIRDI.
KIRA SOZLESMELERINDE KiRA BEDELIi ARTISI “URETICI FIYAT ENDEKSI”
(UFE) 'Yi GEGMEYECEK SEKILDE SINIRLANDIRILDI.

BU MADDE KONUTLAR ICIN 01.07.2012 TARIHINDEN ITIBAREN
YURURLUKTEDIR.

BU MADDE UYGULAMASI ISYERLERI ICIN 01.07.2020 TARIHINE
ERTELENMISTIR

ISYERLERI IGIN ERTELEME TARIHINE KADAR SOZLESME SERBESTISI iLE
KiRA ARTISI YAPILABILECEKTIR.

MEVCUT KIiRA SOZLESMELERINIZDE ARTIS ILE iLGILi DUZENLEMELER 2020
YE KADAR AYNEN UYGULANMAYA DEVAM EDECEKTIR.



KIRA BEDELININ HAKIM TARAFINDAN
BELIRLENMESI

(KIRA TESPIT DAVASI)
(MADDE 344/11-111)

GENEL KURAL

« TARAFLAR ARASINDA KiRA BEDELININ ARTISI KONUSU DUZENLENMEMIS
ISE, AGILACAK KIRA TESPIT DAVASI iLE KIRA BEDELININ MAHKEME
TARAFINDAN BELIRLENMESI iSTENEBILECEKTIR.

« BU DURUMDA, HAKIM KiRA BEDELINi UFE DEKi ARTIS ORANINI GEGMEMEK
KOSULU ILE KIRALANANIN DURUMUNU GOz ONUNE ALARAK
HAKKANIYETE GORE TESPIT EDECEKTIR.

e GORULDUGU UZERE, KIRA TESPIT DAVASINDA DAHi UFE UST SINIRDIR.
MAHKEME UFE ‘NiN ALTINDA DA BIR KIiRA BEDELI TESPIT EDEBILIR.

e BU GENEL KURALDIR.




ISTISNA

BES YILDAN UZUN SURELiIi VEYA 5 YILDAN SONRA YENILENEN KIRA
SOZLESMELERINDE VE BUNDAN SONRAKI HER BES YILIN SONUNDA YENI
KIRA YILINDA UYGULANACAK KIRA BEDELI YINE HAKIM TARAFINDAN
TESPIT EDILEBILECEKTIR.

BU DURUMDA, TARAFLAR ARASINDA KIiRA ARTISI ANLASMASI OLUP
OLMADIGI ONEMLI DEGILDIR.

KIRA ARTISI ANLASMASI OLSA DAHI, MAHKEMEDEN KIRA BEDELI TESPITI
ISTENEBILIR.

MAHKEME BU DURUMDA UFE UST SINIRI iLE BAGLI DEGILDIR.

MAHKEME, KIRALANANIN DURUMU, EMSAL KIRA BEDELLERI VE UFE’DEKI
ARTIS ORANI GiBi KRITERLERIN TUMUNU GOZ ONUNDE BULUNDURARAK
YENI BiR KiRA BEDELI TESPIT EDECEKTIR.

BU BEDEL, UFE’NiN USTUNDE DE OLABILIR.
BU MADDE UYGULAMASI ISYERLERI IGCIN 01.07.2020 TARIHINE
ERTELENMISTIR.

BU DUZENLEME KIiRA RAYICININ 5 YILDA BIR DEGISECEGI KABULUNE
DAYANMAKTADIR.



DOVizZLi KIRALARDA KiRA ARTISI
(MADDE 344/IV)

YABANCI PARA iLE BELIRLENEN KiRA SOZLESMELERINDE 5 YIL iCINDE
ARTIS YAPILAMAZ.

HATTA AYRICA, YABANCI PARA KURUNUN ASIRI YUKSELMESI
HALINDE, KIRACININ ASIRI iFA GUGLUGU NEDENI iLE KIRA BEDELININ
UYARLANMASI DAVASI AGMAK HAKKI VARDIR.

5 YILDAN SONRA YABANCI PARA iLE_ BELiRLI_ENMi$ KIiRA BEDELININ
TESPITI MAHKEMEDEN TALEP EDILEBILECEKTIR.

BU DURUMDA MAHKEME, YUKARIDA BELIRTTIGiIMiZ SEKILDE
KIRALANANIN DURUMU, YABANCI PARANIN DEGERINDEKI
DEGIiSIKLIKLER VE UFE ORANI iLE BIRLIKTE, EMSAL KIRA
BEDELLERINIi DE DIKKATE ALARAK YENi BiR KiRA BEDELi TESPIT
EDECEKTIR.

BU MADDE UYGULAMASI ISYERLERI IGIN 01.07.2020 TARIHINE
ERTELENMISTIR.

YUKARIDAKiI AGIKLAMALAR KONUT KIRALARI IGIN 01.07.2012
TARIHINDEN iTIBAREN YURURLUKTEDIR.



CEZAI SART VE M}JACCELiYET
YASAGI

(MADDE 346)

YENI BORCLAR KANUNU ILE, KIRACPNIN KIRA BORCU VE YAN GiDEB
DISINDA BIR ODEME YUKUMLULUGU OLAMAYACAGI
DUZENLENMISTIR.

YAN GIDER VE KIRA BORCUNUN ZAMANINDA ODENMEMESI HALINDE
CEZAI SART UYGULANACAGINA DAIR HUKUMLER GEGERSIZ
KILINMISTIR.

M_UACCE_L_iYE_T YASAGI DA YENi BORGLAR KANUNU iLE GELEN ONEMLI
BIR YENILIKTIR.

KIRA BORCUNUN ODENMEMESI HALINDE DIGER KIRA BORGLARININ
MUACCEL OLACAGINA DAIR HUKUMLER DE GEGERSIZ KILINMISTIR.

YUKARIDAKI YASAKLAR KONUT KIRALARI iCIN YORURLUKTEDIR.

YUKARIDAI'_(i YASAKLAR ISYERI KiRALARI iCIN 01.07.2020 TARIHINE
ERTELENMISTIR.



KIRALAYANA GETIRILEN SEBEPSIZ
FESIH HAKKI

(MADDE 347)

o E§Ki BORGLAR KANUNUNDA KiRALAYAN_IN SEBEPSIZ OLARAK KIRA
SOZLESMESINI FESHETMEK KONUSUNDA BIR YASAL HAKKI YOKTU.

« BU SEBEPLE, SOZLESMELER SURE SONUNDA KiRACI FESHETMEDIGi
TAKDIRDE 1 ER YILLIK SURELER iLE KENDILIGINDEN YENILENMEKTE iDi.

o Y!ENi BORCLAR KANUNU, KiRALAY_AN LEHINE BIR DU_ZENLEME YAPARAK,
KIRALAYANA KIRA S(")_ZLESMESINI 10 YILLIK SURENIN SONUNDA SEBEP
GOSTERMEKSIZIN FESIH HAKKI TANIMISTIR.



e BU HUKME GORE KiRALAYAN ASAGIDAKI SARTLAR iLE SEBEPSIZ FESIH
HAKKINI KULLANABILECEKTIR;

a) KIRA SOZLESMESININ TARAFLARCA BELIRLENMiS SURESIi DOLMUS
OLACAK,

b)SURENIN DOLMASINDAN ITIBAREN 1 ER YILLIK SURELER ILE TOPLAM 10
YILLIK UZAMA SURESI TAMAMLANMIS OLACAK,

¢)10 YILLIK UZAMA SURESININ BITIMINI TAKIP EDEN YENI KIRA DONEMININ
SONA ERMESINDEN EN AZ 3 AY ONCE KIRACIYA YAZILI BILDIRIMDE
BULUNACAK,



ORNEK

BU KONUYU BIR ORNEK ILE ACIKLAMAK ISTERIZ;

01.01.2000 TARIHLI BIR KIRA SOZLESMESI VARDIR. BU KiRA SOZLESMESI 3 YIL
SURELIDIR. 01.01.2003 TARIHINDE SOZLESMENIN SURESI SONA ERMEKTEDIR.
SOZLESME 1 ER YILLIK SURELER ILE YENILENMEYE BASLAMISTIR.
SOZLESMENIN 10 YIL YENILENDIGI TARIH, 01.01.2013 OLACAKTIR. KIRAYA
VEREN 01.01.2013 TARIHINDEN 01.10.2013 TARIHINE KADAR KIRACIYA IHTAR
CEKEREK, 01.01.2014 TARIHINDE SOZLESMEYi SONA ERDIRMiS OLACAKTIR.



01.07.2014 iLI_E_01 .07.2017 TARIHLERI
NEYI IFADE EDER?

e BU MADDENIN UYGULANMA TAKViIMi ONEMLI BIR BASLIKTIR.

e 01.07.2012 TARIHINDE 10 YILLIK UZAMA SURESINI TAMAMLAMIS KiRA
SOZLESMELERI iGiN, 01.07.2014 TARIHINDEN iTIBAREN BU MADDEYE
DAYANARAK SEBEPSIZ FESIH HAKKI KULLANILABILECEKTIR.

e 01.07.2012 TARIHINDE 10 YILLIK UZAMA SURESi DOLMAMIS VE 10 YILIN
DOLMASINA KALAN SURE 5 YILDAN DAHA KISA OLAN KiRA SOZLESMELERI
iCiN, 01.07.2017 TARIHINDEN ITIBAREN BU MADDEYE DAYANARAK
SEBEPSIZ FESIH HAKKI KULLANILABILECEKTIR.



IHTIYAC NEDENI ILE '_I'AHLi_YE HAKKI
KAPSAMININ GENISLETILMESI

(MADDE 350- 351)

« ESKIi BORGLAR KANUNUNDA KIRALAYANIN VEYA YENI MALIKIN
IHTIYAG NEDENI ILE TAHLIYE HAKKI SADECE KENDISI, ESi VE
GOCUKLARI IGIN GEGERLI iDI.

e YENi BORGLAR KANUNU ILE KIRALAYANIN VE YENI MALIKIN, KENDISI,
ESI, ALT SOYU VE UST SOYU ILE “BAKMAKLA YUKUMLU OLDUGU
KISILER” iN IHTIYAGLARI NEDENI ILE DE TAHLIYE HAKKI GETIRILDI.

e IHTIYACIN ZORUNLU, SAMiMi VE GERCEK OLMASI GEREKMEKTEDIR.

« BOYLECE, KARDESLER, DEDE, AMCA, HALA, TEYZE GiBI
AKRABALARIN [HTIYAGLARI iCIN DE KIRALAYAN TARAFINDAN
KIRACININ TAHLIYE HAKKI YENILIGi DUZENLENMISTIR.

« BU HUKUM GEREK KONUT GEREK ISE DE ISYERI KIRALARI iGIN
01.07.2012 TARIHINDEN ITIBAREN YORURLUKTEDIR.



DEPOZITO
(MADDE 342)

DEPOZITO 3 AYLIK KiRA BEDELI ILE SINIRLANMISTIR.

DEPQZiTQ KiRAI__AYAN VE KIRAC’NIN ORTAK RIZASI ILE
CEKILEBILECEK BIR VADELI BANKA HESABINA YATIRILACAKTIR.

DEPOZITONUN KIYMETLI EVRAK OLARAK VERILMES|I HALINDE
KIYMETLI EVRAK BANKAYA DEPO EDILECEKTIR.

DEPOZITONUN GERi VERILMESI ORTAK RIZA, MAHKEME KARARI VE
KESINLESMIS ICRA TAKIBI ILE MUMKUN OLACAKTIR.

KIRAYA VEREN, SOZLESME SONA ERMESINDEN ITIBAREN 3 AY iCINDE
DAVA ACTIGINI VEYA ICRA TAKIBIi BASLATTIGINI BANKAYA
BILDIRMEZSE BANKA, DEPOZITOYU KIRACIYA VERMEKLE
YUKUMLUDUR.

BU YASAL ZORUNLULUK KONUT KIRALARIIGIN 01.07.2012 TARIHINDEN
ITIBAREN YURURLUKTEDIR.

BU MADDE UYGULAMASI ISYERLERI IGIN 01.07.2020 TARIHINE
ERTELENMISTIR.



BAGLANTILI SOZLESME YASAGI
(MADDE 340)

o KIRACININ YARARI OLMAKSIZIN VE KIRALANANIN KULLANIMI iLE ILGILI
DOGRUDAN iLiSKISI OLMAYAN BIiR KONUDA KIRACININ BORG ALTINA
GIRILMESINE ILISKIN BAGLANTILI SOZLESMELER GEGERSIZ KILINMISTIR.

« BAGLANTILI  SOZLESMEYE  ORNEK  OLARAK  KIRALANANIN
SIGORTALANMASI, GOSTERILEBILIR.

e BU MADDE UYGULAMASI ISYERLERI IGIN 01.07.2020 TARIHINE
ERTELENMISTIR



KIRACI TARAFINDAN
ERKEN FESIH VE TAHLIYE
(MADDE 325)

K!RACININ, SbZLESMEYi SURESINDEN _(")NC_E FESHETME VE
KIRALANANI TAHLIYE ETMEK HAKKI YENI BIR MADDE OLARAK
DUZENLENMISTIR.

BU HAKKIN KiRACI TARAFINDAN KULLANILMASI HALINDE, KIRACI'NIN,
KIRALANANIN BENZER KOSULLAR ILE KIRAYA VERILEBILECEGI
MAKUL SURE KADAR KIRA SOZLESMESINDEN DOGAN BORGLARI
DEVAM EDECEKTIR.

KIRACI, BU SURE iQ!NDE, BENZER KOSULLAR ILE YENIi BIR KiRUACI
ADAYI BULUR ISE, KIRACI’NIN SOZLESMEDEN DOGAN
YUKUMLULUKLERI SONA ERER.

BU MADDE UYGULAMASI ISYERLERI IGIN 01.07.2020 TARIHINE
ERTELENMISTIR



KIRA ILISKISININ DEVRI VE
MUTESELSIL SORUMLULUK
(MADDE 323)

KIRACI, KiRAYA VEREN’IN YAZILI ONAYINI ALMADAN KIiRA
SOZLESMESINI DEVREDEMEZ.

YENI BORCLAR KANUNU ILE ISYERI KIRALARINDA KIRAYA VEREN’IN
YAZILI RIZASINI HAKLI BIR NEDEN OLMAKSIZIN VERMEKTEN
KACINAMAYACAGI DUZENLEMESI GELMISTIR.

ANCAK, KIRA SOZLESMESININ DEVRINDE ESKi KIRACIYI, KiRA
SOZLESMESININ BIiTIMINE KADAR VE EN FAZLA 2 YIL SURE iLE YENI
KIiRACI ILE BIRLIKTE MUTESELSIL SORUMLU TUTMUSTUR.

BU MADDE UYGULAMASI ISYERLERI IGIN 01.07.2020 TARIHINE
ERTELENMISTIR



TAHLIYE TAAHHUDU VERILMESI HK
DEGISIKLIK
(MADDE 352)

e YENI BORGLAR KANUNU TAHLIYE TAAHHUDUNUN VERILMESI
ZAMANINA BIR YENILIK GETIRMISTIR.

e TAHLIYE TAAHHUDUNUN GEGERLI OLABILMESI iGiN, KIRA KONUSU
YERIN KiRACIYA TESLIM TARIHINDEN SONRA VERILMIS BIR TAAHHUT
OLMAS| GEREKMEKTEDIR.



YENIDEN KIRALAMA YASAGI
(MADDE 355)

o KIRALANANIN, iHTIYAC NEDENI ILE VEYA YENIDEN INSA NEDENI ILE
TAHLIYE EDILMESI HALINDE, 3 YIL BOYUNCA YENI BIiR KiSIYE KIRAYA
VERILMEYECEGIi YASAGI ESKi YASADA DA YENi YASADA DA AYNI
SEKILDE BULUNMAKTADIR.

 YENI YASA ILE BU KONUYA GETIRILEN DEGISIKLIK, BU YASAGA AYKIRI
HAREKET ETMENIN CEZASI ESKi YASADA HAPIS CEZASI VE AGIR PARA
CEZASI IKEN, YENI YASA iLE 1 YILLIK KiRA BEDELINDEN AZ OLMAMAK
UZERE TAZMINAT ODEME YUKUMLULUGU OLARAK DEGISTIRILMISTIR.



KiIRAYA VERENIN TESLIM BORCU
(MADDE 340)

KONUT VE CATILI ISYERI KIRA SOZLESMELERINDE KIRAYA VEREN,
KARARLASTIRILAN TARIHTE KIRALANANI TESLIM ETMEK VE
SOZLESME SURESINCE KIRALANANI KULLANMAYA ELVERISLI
DURUMDA BULUNDURMAK ILE YUKUMLUDUR. BU DUZENLEME ESKI
BORCLAR KANUNU’NDA DA VARDI.

YENIi BORGLAR KANUNU, BU TEMEL KURALA BIR YENILIK
GETIRMISTIR. KIRAYA VERENIN BU YUKUMLULUGUNU ORTADAN
KALDIRAN SOZLESME MADDELERINi GEGERSIZ SAYMIS VE KIiRACI
ALEYHINE DEGISIKLIK YAPILAMAYACAGINI KABUL ETMISTIR.

BOYLECE, KiURALAYANIN, KIRALANANDAKI AYIPLARDAN KAYNAKLI
SORUMLULUGUNUN KALDIRILMASINA  ILISKIN ANLASMALAR
GECERSIZ KILINMISTIR.

ORNEK : KIRA SOZLESMESINDE KIRALAYANIN KiRA DONEMI iCINDE
HERHANGI BIR ONARIM BEDELINE KATILMAYACAGI SEKLINDEKI
DUZENLEMELER GEGERSIZDIR.



YAN GIDERLERI ODEME
YOKUMLULOGO
(MADDE 303)

YENi BiR MADDEDIR. ESKi BORGLAR KANUNUNDA AGIK OLARAK
KIRACININ YAN GIDERLERI ODEMEK iLE YUKUMLU OLDUGU
DUZENLENMEMEKTE iDi.

SADECE YAN GIDERIN ODENMEMESI DAHI SOZLESMENIN FESHINE VE
KIRACININ TAHLIYESINE SEBEP OLABILECEKTIR.

BU YENIi DUZENLEME KIRACI ALEYHINEDIR.

ORNEK YAN GIDER : MERKEZI ISINMA VE ASANSOR SERVIS GIDERLERI.



KIRACININ ESKI HALE iADE
YUKUMLULUGU SOZLESME ILE
KALDIRILABILIR.
(MADDE 321)

o KiRAC_I, Ki_RAYA VERENfiN YAZILI RIZASI ILE KIRALANANDA YENILIK VE
DEGISIKLIKLER YAPABILIR.

e YAZILI RIZA VERMIS OLAN KIiRAYA VEREN, TAHLIYE HALINDE,
KIRACIDAN KIRALANANIN ESKi HALINE GETIRILMESINI ISTEYEMEZ.

« ANCAK, KIRALAYAN SOZLESMEYE BIR MADDE EKLEYEREK,
DEGISIKLIKLERE RIZA GOSTERMIi$ OLSA DAHI ESKi HALE IADE TALEP
EDEBILIR.

e KIRACI DA, YAPTIGI YENILIK VE DEGISIKLIKLER IGIN KIRAYA
VERENDEN HERHANGI BiR BEDEL TALEP EDEMEZ. BU TEMEL
KURALDIR. AKSi SOZLESME iLE KARARLASTIRILABILIR.

e BU DURUMDA, KIRA SOZLESMESI MUZAKERESINDE BU HUSUS
ONEMLE GOZETILMELIDIR.



~ TAHLIYE HALINDE AYIPLAR
KiRACIYA BELLI BiR SURE iGINDE
YAZILI OLARAK BILDIRILMELIDIR

(MADDE 335)

e KIRALAYAN TAHLIYE ANINDA KiRALANANI INCELEMELI VE VARSA
AYIPLARI HEMEN YAZILI OLARAK BILDIRMEK ZORUNDADIR.

e BU BILDIRIM YAPILMAZ iSE KIRACI HER TURLU SORUMLULUKTAN
KURTULUR.

e GIZLI AYIPLAR ORTAYA (}IKTI(U_;‘-INI_)A AYIP ORTAYA CIKTIGINDAN
SONRA HEMEN YAZILI OLARAK BILDIRIM YAPMAK ZORUNDADIR.



AYIP KAVRAMI
(MADDE 304-305-306-307-308)

KiRALANAN’II\_I BASTAN AYIPLI OLMASI VE SONRADAN AYIPLI
OLMASI SEKLINDE IKILI BIR AYRIM YAPILMISTIR.

KiRAITANAI_\l’I_I)P_« HER IKi DURUMDA DA ONEMLI AYIP ONEMSIZ AYIP
SEKLINDE IKILI BIR AYRIM YAPILMISTIR.

YENIi BORGLAR KANUNU BU DUZENLEME ILE KIRA SOZLESMESINI
SATIS SOZLESMESINE BENZETMISTIR.

SONRADAN ORTAYA CIKAN AYIPLAR BAKIMINDAN KIRACI, AYIPSIZ
BENZERI ILE DEGISTIRMEK HAKKINA SAHIP OLMUSTUR.

ANCAK BU HAK KARSILIGINDA KIRAYA VEREN DE, AYIPSIZ
BENZERI ILE DEGISTIREREK AYIPTAN DOLAYl SORUMLULUGUNU
GIDERMEK HAKKINI ELDE ETMISTIR.

KIRACI AYIP ONARILINCAYA KADAR KIiRA BEDELINDE INDIRIM
TALEP EDEBILIR.

AYIP KiRACI TARAFINDAN BEI__iI_?TiLEN SUREDE GIDERILMEZ iSE
KIRACI SOZLESMEDEN DONEBILIR.



MALIK DEGISSE DAHI KiRACILIK
HAKKI KORUNMAKTADIR

(MADDE 310)

ESKi BORGLAR KANUNUNDA “SATIS KIRAYI BOZAR” ILKESI VARDI.

ANCAK 6570 SAYILI GAYRIMENKUL KIRALARI HAKKINDA KANUN,
SATIS ILE YENi MALIKIN KIRA SOZLESMESI ILE BAGLI OLACAGINI
DUZENLEMISTI.

YENI BORGLAR KANUNU DA, UYGULAMADA HALIHAZIRDA VAR OLAN
BU HAKKI ARTIK AGIK BIR YASA MADDESI ILE DUZENLEME ALTINA
ALDI.

YENI MALIKIN KIRA SOZLESMESI ILE AYNEN BAGLI OLACAGI YASAL
ZORUNLULUGU TEKRARLANMIS OLDU.



YENi BORCLAR KANUNU ILE
GELEN YENILIKLER HAKKINDA
HANGI TARIHI DIKKATE
ALACAGIZ?

01.07.2013 VE 01.07.2020
UYGULAMA TAKVIMLERI HANGI
MADDELERi KAPSAMAKTADIR ?



ERTELENEN MADDELER VE
YURURLUK TAKVIMI

e YENI BORCLAR KANUNU ILE GETIRILEN BAZI MADDELERIN
UYGULAMASI 31/3/2011 TARIHLI VE 6217 SAYILI YARGI HIZMETLERININ
HIZLANDIRILMASI AMACIYLA BAZI KANUNLARDA DEGISIKLIK
YAPILMASINA DAIR KANUNUN GEGCICi 2 NCi MADDESI iLE ONCE 5 YIL
ERTELENMISTIR.

DAHA SONRA, 12 TEMMUZ 2012 TARIH VE 28351 SAYILI RESMi
GAZETE’DE YAYIMLANAN 6353 SAYILI BAZI KANUN VE KANUN
HUKMUNDE KARARNAMELERDE DEGISIKLIK YAPILMASINA DAIR
KANUN’UN 53 UNCU MADDESI ILE YUKARIDAKI GECICi 2. MADDE
DEGIiSTIRILEREK, BU ERTELEME SURESI 8 YILA CIKARTILMISTIR.

BU KANUN ILE LE TACIR OLAN KISILER ILE OZEL VE KAMU GERGEK VE
TUZEL KISILERININ ISYERI KIRALARINDA, ASAGIDA SAYDIGIMIZ
MADDELERIN UYGULAMASI 8 YIL SURE ILE ERTELENMISTIR.



 ERTELENEN MADDELER HAKKINDA, SOZLESME SERBESTISI GEREGI
KIRA SOZLESMELERI HUKUMLERI UYGULANACAKTIR.

e KIRA SC")ZLESMELER_i_N[_)_E HU_KUM OLMAYAN HALLERDE MULGA
BORCLAR KANUNU HUKUMLERI UYGULANIR.

e ASAGIDA YER ALAN TAKVIM KAPSAMINDA, DERNEK UYESi TUM
SIRKETLERIN MEVCUT KIRA SOZLESMELERINI INCELEMELERINI, BU
TAKVIM KAPSAMINDA  GENEL HAZIRLIKLARINI  VE RISK
DEGERLENDIRMELERINi YAPMALARINI ONEMLE TAVSIYE EDERIZ.



ERTELEME TAKVIMI

KIRA ARTIS ORANINDA UFE UST SINIRI ( MD: 344) 01.07.2020

DOVIZLI KIRA ARTIS YASAGI 01.07.2020

( MD: 344)

KIiRA BEDELI HAKIM TARAFINDAN TESPITI ( MD: 344) | 01.07.2020

DEPOZITO ( MD: 342) 01.07.2020

CEZAI SART VE MUACCELIYET YASAGI 01.07.2020

(MD: 346)

BAGLANTILI SOZLESME YASAGI 01.07.2020

(MD: 340)

KIRACI ERKEN FESIH HAKKI 01.07.2020

(MD: 325)

KIRA ILISKISININ DEVRI ICIN KIRAYA VEREN YAZILI | 01.07.2020

ONAY SARTI

(MD: 323)

10 YILLIK UZAMA HALINDE KIRALAYAN TAHLIYE | 01.07.2012 01.07.2012 TARIHINDE

HAKKI TARIHINDE 10 | GERi KALAN SURE 5
YIL  UZAMA | YILDAN DAHA KISA
SURESI OLANLAR
DOLANLAR 01.07.2017 TARIHINDE

01.07.2014




OZETLE.....

e ISYERLERINDE KIiRA ARTISI 01.07.2020’YE KADAR SERBEST !

e KONUT KIRALARI UFE ILE SINIRLI!

e 10 YILINI DOLDURANLAR 01.07.2014 TARIHINDEN IiTiBAREN
TAHLIYE EDILECEK!

e 5 YILI DOLDURANLAR 01.07.2017 TARIHINDEN ITIBAREN TAHLIYE
EDILECEK!

o TUM KIRA SOZLESMELERINiZi 01.07.2012 TARIHINDE 10 YILLIK
UZAMA _YILI DOLANLAR _VE DOLMAYANLAR BAKIMINDAN
INCELEMEYI VE _HUKUKI_TICARI _RISK _ANALIZINI _YAPMAY]
UNUTMAYINIZ!




KIRA SOZLESMELERINDE
UYGULAMA SORUNLARI
VE

COzUM ONERILERI



« DERNEGIMiZ UYESI OLAN TUM MARKALAR ICIN KIiRA
SOZLESMELERI BUYUK ONEM ARZETMEKTEDIR.

e HER BIR KIRA SOZLESMESI IMZASI ILE BIiR SIRKET YAKLASIK 10
YIL GiBi UZUN BIR SURE ILE YUKSEK TUTARLI KiRA BEDELLERI
ODEME YUKUMLULUGU ALTINA GIRMEKTE VE AYNI ZAMANDA
MAGAZA DEKORASYONU GiBi BIR COK YATIRIM MALIYETI
YUKUNE KATLANMAKTADIR.

e GEREK YATIRIM MALIYETi GEREK iSE DE YUKSEK TUTARLI KiRA
BEDELLERI SEBEBI ILE KIRA SOZLESMELERININ DOGRU BIR
SEKILDE KALEME ALINMASI VE DIKKATLI BIR SEKILDE
INCELENEREK MUZAKERE EDILMESi GEREKMEKTEDIR.



e BU BAKIS ACISI ILE KIRA SOZLESMELERININ SALT BIR HUKUKI
METIN OLMADIGINI, IGERIGINDE TICARI-TEKNIK-MALI VE HUKUKI
BASLIKLARI IGERDIGI UNUTULMAMALIDIR.

e BU NEDENLE HER BIR SIRKET, BiR KiRA SOZLESMESINI TEKNIK,
TICARI, MALI VE HUKUKI TEMSILCILERI VASITASI ILE VE
KOORDINELI SEKILDE ELE ALARAK OLUSTURMALIDIR.

e BU ORTAK CALISMA SONUCUNDA, TUM BASLIKLARDA RIiSK
ANALIiZi YAPILMALI VE ONLEYiCi BAKIS ACISI IiLE SOZLESMEYE
ILERIYE YONELIK SORUNLARI ORTADAN KALDIRACAK
DUZENLEMELER EKLENMELIDIR.



KiRA SOZLESMELERINDE DIKKAT
EDILMES|I GEREKLI KONU
BASLIKLARI



TARAFLAR — KIRALAMA YETKISI

KIRALANAN TASINMAZIN KIME AIiT OLDUGU ONCELIKLE
SORGULANMALIDIR.

KIRALAYANIN KIRALAMA KONUSUNDA YETKISi OLUP OLMADIGINA
ILISKIN BELGELER INCELENMELIDIR.

KIRALANAN YERE AIT GUNCEL TAPU KAYDI, TAPU KAYDINDAKI
MALIKLERDEN BIRININ VEFAT ETMIS OLMASI HALINDE VERASET
iILAMI, KIRALAYANI TEMSILEN BiR KiSi KIRALAMA YAPIYOR ISE
VEKALETNAME BELGESI, TUZEL KIiSILER iGiN iMZA SIRKULERI,
GERGEK KISILER IGIN iIMZA BEYANNAMESI VE KIMLIK BILGILERI
KONTROL EDILMELIDIR.

TAPU RESMi SENEDININ TASINMAZIN GUNCEL MULKIYET
DURUMUNU YANSITMADIGINI VE VAR OLAN TAKYIDATLARI
GOSTERMEDIGINi BELIRTMEK ISTER, HER BIR SOZLESME
ASAMASINDA GUNCEL TAPU KAYDININ INCELENMESINi ONEMLE
TAVSIYE EDERIZ.

KIRALAYAN TARAFA ILISKIN BU BELGELER SOZLESMEYE EK
YAPILARAK TARAFLARCA iIMZALANMALIDIR.



KIRALANAN YER

KIRALANAN YER’IN SOZLESMEDE DOGRU TANIMLANMASI VE TARIF
EDILMESI ONEMLIDIR.

SOZLESMEYE KIRALANAN TASINMAZIN TAPU BiLG!LERi, AGIK ADRESi,
METREKARE, CEPHE, KAT VE BENZERI AYIRICI OZELLIKLERI ACIK SEKILDE
YAZILMALIDIR.

KIRALANAN YERE ILISKIN KROKi, FOTOGRAF GIBi BELIRLEYICI
BELGELERIN SOZLESMEYE EKLENMES|I GEREKMEKTEDIR.

M2 BIRIM FiYAT UZERINDEN KiRALAMA YAPILAN YERLERDE KIRALAYANIN
BIiLDIRMiS OLDUGU M2 BILGISI ILE YETINILMEYEREK, YERINDE TEKNIK
OLCUM YAPILMALIDIR.

HER IiKi TARAFIN MUTABIK KALDIGI M2 OLCUSU SOZLESMEYE
YAZILMALIDIR.

KIRA SOZLESMESI YAPILDIGI ESNADA NET M2 OLGUSUNE ULASMAK
MUMKUN DEGIL iSE, ROLEVE TANIMI YAPILMALI VE M2 OLGUMUNUN NASIL
YAPILACAGI TARIF EDILMELIDIR.



KIRALANAN YERDE MEVCUT KIRACILAR

KIRALANAN YERDE MEVCUT BIR KIRACI BULUNABILMEKTEDIR.

KIRA SOZLESMESININ IMZALANDIGI ANDA MEVCUT KIRACININ TAHLIYE
EDILMi$ OLDUGUNA EMIN OLUNMALI VE iMZA ONCESI BU DURUM YERINDE
TESPIT EDILMELIDIR.

KiRA SOZLESMESi IMZALANDIGI TARIHTEN SONRA MEVCUT KiRACININ
TAHLIYE EDILMESI SOZ KONUSU iSE, BU TUR DURUMLARDA, SOZLESMEDE
ACIKCA TAHLIYE TARIHI YAZILMALI VE TAHLIYE BIR TESLIM SARTI
OLARAK DUZENLENMELIDIR.

MEVCUT KIRACININ TAHLIYESINE ILISKIN VARSA YAZILI TAHLIYE
TAAHHUDU INCELENMELIDIR. ANCAK, YAZILI TAHLIYE TAAHHUDUNUN
DAHi MEVCUT KIRACININ ANINDA TAHLIYESINi SAGLAYAMAYACAGI VE BIR
YARGILAMA SURECININ TUKETILMESI GEREKTIGI UNUTULMAMALIDIR.

MEVCUT KIRACININ TAHLIYESINE KARSI BIR HAVA PARASI VE BENZERI
BEDEL ODENMEK DURUMUNDA KALINMASI HALINDE, BU ODEMENIN
KARSILIGINDA BiR TEMINAT ALINMASINI ONEMLE TAVSIYE EDERIZ.



IMAR — ISKAN VE CALISMA RUHSATI

e KIRALANAN YER’E AIT IMAR DURUM BELGESI INCELENMELI VE HATTA
MUMKUN ISE BELEDIYE NEZDINDE GEREKLI SORGULAMALAR
YAPILMALIDIR.

o KIRALANAN YER'N SIT ALANI, ANITLAR KURULU izNi GEREKTIREN
DURUMLARI OLUP OLMADIGI, TICARI-KONUT BOLGESINDE YER ALIP
ALMADIGI AYRICA INCELENMELIDIR.

« KIRALANAN’IN YAPI KULLANIM iZIN BELGESIi OLUP OLMADIGI
INCELENMELIDIR.  YAPI  KULLANIM izZiN BELGESi  OLMAYAN
TASINMAZLARDA GALISMA RUHSATI ALINAMADIGI UNUTULMAMALIDIR.



GALISMA RUHSATI OLMAKSIZIN iSYERININ AGILMASI DURUMUNDA iDARI
BIRIMLERCE ISLETMENIN KAPATILABILECEGI VE CEZAi ISLEM
UYGULANABILECEGI UNUTULMAMALIDIR.

YAPI KULLANIM IZIN BELGESiNi!\I VARLIGI, TASINMAZIN BEI__EDiYEDE
ONAYLI PROJESINE UYGUN OLDUGU ANLAMINA GELMEMEKTEDIR.

UYGULAMADA, YAPI KULLANIM iZIN B_ELGESiNiI\_l ALINMASINDAN SONRA
PROJEYE AYKIRI IMALATLAR YAPILABILMEKTEDIR.

BU SEBEPLE, SIRKETLERIN TEKNIK BIRIMLERI TARAFINDAN ONAYLI
PROJE ILE TASINMAZIN MEVCUT DURUMU KARSILASTIRILMALIDIR.



e KIRALANAN YER'DE MAGAZA DEKORASYONU OLARAK YAPILACAK
TADILATLAR ICIN GEREKLI PROJE TADILATLARININ KIRALANAN
TARAFINDAN BELEDIYE'DE ONAYLATILACAGI SOZLESMEDE
DUZENLENMELIDIR.

e BU COK 6NEM_Li BIR ASAMA OLUP, BELEDIYEDE KAYITLI PROJEYE
AYKIRILIK TESKIL EDEN PROJE TADILATLARI ONAYLANMADIGI TAKDIRDE
MAGAZA FAALIYETE GECEMEYECEKTIR.

e BU NEDENLE, KIRA SOZLESMELERINDE, PROJE TADIL ONAYLARI BiR ON
SART OLARAK YER ALMALIDIR.



KIRA BEDELI VE KIRA ARTIS ORANI

KiBA BEDELI VE ARTIS ORANI AGIK, NET VE ANLASILIR SEKILDE
SOZLESMEDE YER ALMALIDIR.

ASGARI KIRA VE CiRO KiRP_‘_SI KAPSAMI ILE KARSILASTIRMA VE
MAHSUPLASMA YONTEM VE DONEMLERI ACIK VE ANLASILIR SEKILDE
TARIF EDILMELIDIR.

UYGULAMADA KIRALANACAK ALANIN INSAATI iCIN KIRACI TARAFINDAN
PESIN KIiRA ODEMESI OLARAK YUKSEK KIRA BEDELLERI
ODENEBILMEKTEDIR. KIRALANAN YER’IN INSAATININ TAMAMLANMAMASI
VE KIiRA ILISKISININ BASLAMAMASI RISKINE KARSILIK ODENEN PESIN
KIRALAR KARSILIGINDA KIRALAYAN’DAN UYGUN BIR TEMINAT ALINMASI
TAVSIYE EDILMEKTEDIR.

TUM ISYERI KIRALARI IGIN 2020 YILINA KADAR SOZLESME SERBESTISI
GEGERLIDIR.

01.07.2020 YILINDAN ITIBAREN KiRA BEDELI ARTISLARINDA UFE ORANI
GEGERLI OLACAKTIR.

01.07.2020 YILINDAN ITIBAREN DOVizZ KIiRALI KIRA SOZLESMELERINDE 5
YIL BOYUNCA ARTIS YAPILMAYACAKTIR.



DEKORASYON

DERNEK UYESi TUM MARKALAR iCIN MAGAZA DEKORASYONU KiRA
SOZLESMELERINDE YER ALMASI GEREKLI EN ONEMLI BASLIKLARDAN
BIRIDIR.

MAGAZA DEKORASYONU BASLAMADAN ONCE TASINMAZ UZERINDE
KIRALAYAN TARAFINDAN TAMAMLANMASI GEREKLI TUM INSAI
SURECLERIN BITIiRILMIS OLDUGUNA EMIN OLUNMALI VE SOZLESMEYE
ACIK MADDE iLE YAZILMALIDIR.

KiRACI TARAFINDAN KiRALANANDA YAPILACAK TADILAT, DEKORASYON
VE DEGISIKLIKLERIN NELER OLDUGU TEK TEK SOZLESMEDE YAZILMALI
VE KIRALAYAN'IN TUM BU TADILAT VE DEKORASYON ISLEMLERINE
MUVAFAKAT ETTIGI AGIKGA BELIRTILMELIDIR.

DEKORASYON VE TADiLATV ISLERINE AiT MASRAFLARIN KiI\_IIiN
TARAFINDAN KARSILANACAGI ACIK SEKILDE BIR MADDE ILE
YAZILMALIDIR.

DEKORASYON SURESI AGIK BiR SEKILDE BELIRTILMELIDIR. SAYET
MUMKUN ISE, DEKORASYON SURESINDE KIRA ODENMEYECEGI
MUZAKERE EDILMELI VE SOZLESMEYE YAZILMALIDIR.



TESLIM SARTLARI VE TESLIM TUTANAGI

KiR_A _SbZLESMESi, KiRALANAN’IN NE SEKILDE KIRACIYA TESLIM
EDILMIS OLDUGUNU COK NET BIR SEKILDE ORTAYA KOYMALIDIR.

TESLiM ANINDA KiRALANAN’IN HANGi DURUMDA OLDUGU SOZLESMEDE
AYRI BiR MADDE OLARAK DUZENLENMELI VE TESLIM ANINDA
KIRALANAN’IN DURUMUNU BELGELEYEN FOTOGRAF VE BENZERI
DOKUMANLAR KiRA SOZLESMESININ BIiR EKi OLARAK IMZALANMALIDIR.

TESLIM MUHAKKAK SURETLE YAZILI TESLIM TUTANAGI iLE YAPILMADIR.

KIRALAYAN TARAFINDAN YERINE GETIRILMESi GEREKLI TUM TESLIM
KOSULLARI SOZLESMEDE AYRI BiR MADDE iLE DUZENLENMELI VE
TESLIM TUTANAGI IMZA ASAMASINDA BU KOSULLARIN YERINE
GETIRILIP GETIRILMEDIGI TUTANAKTA BELIRTILMELIDIR.

TESLIM ASAMASINDAN SONRA MAGAZANIN DEKORASYON SURECI
TAMAMLANMAKTA VE ORNEGIN AVM'LERDE KiRALAYANA MAGAZA
ACILIS TAAHHUDU VERILMIS OLMAKTADIR. BU TAAHHUDE AYKIRILIK
YUKSEK TUTARDA CEZAi SART ODENMESINE SEBEP OLABILMEKTEDIR.
BU NEDENLE, TESLIM SARTLARI OLUSMADIGI SURECE KiRALANAN
TESLIM ALMAKTAN IMTINA EDILMELIDIR.



MAGAZA VE AVM ACILIS TARIHI

K!RA S(")ZLE$MESiN_DE TARAFLARIN KARSILIKLI YUKUMLULUKLERiNiN
BIR KISMI ALISVERIS MERKEZI ACILISI VE MAGAZA ACILISI TARIHINE
BAGLANMAKTADIR.

ACILIS TARIHINDE SAPMALAR HER iKi TARAF ICINDE CEZAI SARTLARA
TABI TUTULMAKTADIR.

BU BAKIS ACISI ILE KiRALAYAN VE KIRALANANDAN KAYNAKLI
GECIKMELERIN KIRACI'YA CEZAlI SART OLARAK YANSITILMAMASI
GEREKMEKTEDIR.

BU KURGUYU OLUSTURABILMEK IGIN, SOZLESMELERDE GOK AGIK VE
NET OLARAK AVM AGILIS TARIHI ILE MAGAZA AGILIS TARIHI
YAZILMALIDIR,



YONETIM PLANI VE ISLETME YONETMELIGI

KIRA SOZLESMELERININ ONEMLI BiR KISMI EKINDE KIRALANAN YER'IN
ISLETILMESINE ILISKIN GOK KAPSAMLI HUKUMLERIN YER ALDIGI BiR
ISLETME YONETMELIGi BULUNDURMAKTADIR.

SOZ KONUSU ISLETME YONETMELIGI HUKUMLERININ SIRKETLERIN
TEKNIK, MALI VE HUKUKI BOLUMLERI TARAFINDAN ONEMLE INCELENMESI
GEREKMEKTEDIR.

ISLETME YONETMELIGi IGINDE KIRACI TARAFIN UYMAK ILE YUKUMLU
BULUNDUGU BiR GOK MADDE VE AYKIRILIGI HALINDE TABi OLACAGI BIR
GOK CEZAI SART BULUNMAKTADIR.

KIRALANAN YERLERE AIT YONETIM PLANI ADINDA ONEMLI BiR BELGE
VARDIR.

YONETIM PLANI KAPSAMINDA KiRALANAN YERIN HANGI ILKELERE BAGLI
OLARAK YONETILECEGI DUZENLENMEKTEDIR.

KIRA SOZLESMESi iMZASI ONCESINDE KiRALANAN YERE AiT YONETIM
ILKELERi ONCEDEN BILINMELI VE BU NEDENLE YONETIM PLANI
INCELENMELIDIR.



ERKEN FESIH HAKKI

YASADA, Kil_:lA SOZLESMESININ SURESINDEN ONCE SEBEPSIZ FESHINE ILISKIN
KIRACIYA BIR HAK TANINMAMISTIR.

YARGITAY UYGULAMALARI iLE BU TUR DURUMLARDA KIRALANANIN MAKUL
BiR SURE iGCINDE KIRAYA VERILMESINE KADAR VE BU SURE ICINDEKIi KiRA
BEDELLERININ KIRACI TARAFINDAN ODENMESI KOSULU ILE KiRACININ ERKEN
FESIH HAKKI KABUL EDILMEKTEDIR.

ANCAK, ELBETTE, BU TUR FESIH HAKKI BiR YARGILAMA SURECINI
GEREKTIRMEKTEDIR.

YENi BORGLAR KANUNU DA YARGITAYIN BU YONDEKI EGILIMINE PARALEL BIR
DUZENLEME GETIRMISTIR. MADDE 325 ILE KIRACININ MAKUL SURE KIRA
BEDELINI ODEYEREK KIRA  SOZLESMESINI SURESINDEN ONCE
FESHEDEBILECEGiI DUZENLENMISTIR.

BiR UYUSMAZLIK YASAMAMAK ADINA VE YARGILAMA SURECINE BASVURMAK
ZORUNLULUGU OLMAKSIZIN, SOZLESME SERBESTISi KAPSAMINDA, KiRA
SOZLESMELERINE, KiRACI’NIN KIRALAYANI 3 VEYA 4 AY GiBi MAKUL SURE
ONCESINDEN BILDIRIMDE BULUNARAK SOZLESMEYi SURESINDEN ONCE
SEBEPSIZ OLARAK FESiIH EDECEGINE iLISKIN ACIK MADDE YAZILMASI TAVSIYE
EDILMEKTEDIR.



DIGER FESIH HAKLARI

e GENEL HUKUMLERDEN KAYNAKLI FESIH HAKLARI SAKLI OLMAK
UZERE BAZI OZEL DURUMLARIN KIRACIYA FESIH HAKKI
TANIYABILECEGI HALLER SOZLESMEDE DUZENLENMESiI TAVSIYE
EDILMEKTEDIR.

o KIRALANAN’IN YASAL IZINLERINI SOZLSEME SURESI ICINDE
KAYBETMESI, MUCBIR SEBEPLERIN MEYDANA  GELMESI,
KIRALANAN’IN iCINDE BULUNDUGU ALISVERIS MERKEZI’NIN DOLULUK
KAPASITESININ MAKUL SEVIYENIN  ASAGISINA  DUSMESI,
KIRALANAN’'DAN KAYNAKLI BENZERi DURUMLARIN VARLIGI HALINDE
KIRACI’'YA FESIH HAKKI TANINMASI VE BU HAKKIN SOZLESMEDE
DUZENLENMESI TAVSIYE EDILMEKTEDIR.

e KIRACPNIN BU HAKKINI KULLANMASI ILE BiLDIRIM SURESI SONRASI
KiRA SOZLESMESINDEN DE KAYNAKLI YUKUMLULUKLERIN DURACAGI
AYRICA DUZENLENEBILECEKTIR.



CEZAiI SARTLAR VE MAKUL SURE ONCEDEN BILDIRIM

o KIRA SOZLESMELERI OPERASYONEL VE TEKNIK KONULARIN KIRACI
TARAFINDAN IHLALI HALINDE YUKSEK BEDELLI CEZAi SARTLAR
ICEREBILMEKTEDIR.

e KIRA SOZLESMESINDE YAZILI BU CEZAI SARTLARIN CEZAlI SARTA TABI
OLAN OLAYIN MEYDANA GELMESi ANINDA DEGIL, KIRALAYAN’IN MAKUL
BiR SURE VEREREK KIiRACI'YlI UYARMASI VE BU UYARIYA RAGMEN
GIDERILMEMESI VEYA TEKERRURU HALINDE CEZAI SART
DUZENLEMELERI YAPILMASI TAVSIYE EDILMEKTEDIR.

« KASITLI OLMASA DAHi OPERASYONEL SUREC IGINDE BAZI
YUKUMLULUKLERIN iHLAL EDILEBILMESi GUNDEME GELEBILMEKTEDIR.

o SOZLESMENIN HER BIR KISMINDA FARKLI ALANLARDA FARKLI CEZAI
SARTLAR DUZENLENEBILDIGI iCIN, BU CEZAI SARTLARIN BIR UST SINIRA
BAGLANMASI TAVSIYE EDILMEKTEDIR.



TAHLIYE SARTLARI — ESKI HALE IADE

e« HER BIR KIRA SOZLESMESi, SURE SONUNDA, KIRALANAN YER'’IN
KIRALAYANA TESLIM EDILMESI SURECINIi BARINDIRMAKTADIR.

o TAHLiYE ASAMASI DA KIRALANAN’IN iLK TESLIM ASAMASI KADAR 6NEIV_ILi
BIR KONU OLUP, SOZLESMEDE OZENLE DUZENLENMESI GEREKMEKTEDIR.

e GENEL KURAL, KiRALANAN’IN TESLIM ALINDIGI SEKILDE KIRALAYAN’A
TESLIM EDILMESIDIR.



e ANCAK, MAGAZA DEKORASYONLARI KIRALANAN'DAN SOKULUP
ALINABILECEK MAHIYETTE OLMAYABILIR. SOKULUP ALINMASI GEREK
KIRALAYAN GEREK KIRACI ICIN YUKSEK MALIYETLERE SEBEP
OLABILMEKTEDIR.

e BU NEDENLE, SOZLESME ICERIGINDE TAHLIYE SARTLARININ NELER
OLDUGU, KiRACI TARAFINDAN YAPILAN iLAVELERIN HANGILERININ KiRACI
TARAFINDAN ALINACAGI HANGILERININ KiRALANAN’DA BIRAKILACAGI
ACIK VE DETAYLI SEKILDE YAZILMASI GEREKMEKTEDIR.

e KIRALANAN’DA BIRAKILAN DEKORASYON ILE iLGILI HERHANGI BiR BEDEL
TALEP EDILECEK iSE, BU HUSUSUN DA AGIKGA SOZLESMEDE YAZILMASI
GEREKMEKTEDIR.



e TAHLIYE HALINDE BIR TAHLIYE TESLIM VE IBRA TUTANAGI
IMZALANMALIDIR. TAHLIYE HALINE ILISKIN FOTOGRAF VESAIR BELGELER
DE BU TUTANAGA EK OLARAK IMZALANABILECEKTIR.

e TESLIM ALMAKTAN iMTINA EDILMESI HALINDE MAHKEME VEYA NOTER
KANALI ILE TESLIM ETMEK YOLUNA GIDILMELIDIR.

 ESKi HALE IADE KAVRAMININ TEKNIK VE OPERASYONEL OLARAK YERINE
GETIRILMESI COK ZOR OLDUGU ICIN, SOZLESMELERDE STANDART
OLARAK YER ALAN BU MADDENIN SIiLINMESi VE SOMUT DURUMA UYACAK
ACIK SOZLESME MADDESININ YAZILMASI TAVSIYE EDILMEKTEDIR.



KIRA SOZLESMELERI SERHI

o KIRALANAN’IN KIRALAYAN TARAFINDAN UGUNCU KISIYE SATILMASI
HALINDE, YENi MALIK IHTIYAG NEDENI IiLE TAHLIYE DAVASI AGMAK
HAKKINA SAHIPTIR.

e« BU DAVADA IiHTIiYACIN GERGEK OLDUGU TESPIT EDILDIGIi TAKDIRDE,
KIRACI’NIN KIRALANAN’I TAHLIYE ETMESI GEREKMEKTEDIR.

o YUKSEK TUTARDA YATIRIM MALIYETi YAPILMIS BiR KiRA SOZLESMESINDE
BU TUR DURUM KARSISINDA KIiRALANAN’I TAHLIYE ETMEK HER BIiR
SIRKET MENFAATLERINi ONEMLi OLGUDE ZEDELEYICi NiTELIKTEDIR.

e BU RISKE KARSI HUKUKi KORUMA YOLU KiRA SOZLESMESININ TAPU
SICILINDE SERH EDILMESIDIR.



SERH iCIN KIRALAYAN’IN YAZILI ONAYI SART OLUP, BU ONEMLI HUSUS BIR
KIRA SOZLESMESINDE ON SART OLARAK DUZENLENMELIDIR.

KIRA SERHI ON SARTI GERGCEKLESMEDEN HERHANGI BIR KIRA BEDELI
ODENMEMELIDIR.

KIRA SERHI, TOPLAM KIRA BEDELLERININ % 0,683 ORANINDA BIR
MALIYETE TABIDIR.

KIRALANAN TASINMAZ UZERINDE KAMU HACZI VEYA iHTiYADI TEDBIR
OLMASI DURUMUNDA TAPU SiCiL MUDURLUKLERI SERH ISLEMI
YAPMAMAKTADIR.

BU NEDENLE, KIRA SOZLESMESI MUZAKERESININ EN BASINDA TAPU
BELGELERI TETKIK EDILMELIi, KIRALANAN’IN SERH EDILIP EDILMEYECEGI
TESPIT EDILMELI VE KIRALAMA STRATEJiSi BU YONDE
OLUSTURULMALIDIR.



DAMGA VERGISI

DAMGA \_/ERGiSi, KIRALAMA YAPAN SIRKETLER ICIN ONEMLI BIR
MALIYETTIR.

HER BIR ASIL NUSHA UZERINDEN HESAPLANARAK ODENMEK
YUKUMLULUGU VARDIR.

KIRA SOZLESMESINDE YAZILI KIRA BEDELLERININ TUM SOZLESME
SURESINCE HESAPLANMASI TEMEL ALINIR.

BU HESAPLAMA UZERINDEN % 0.189 ORAN ILE DAMGA VERGISiI TUTARI
BULUNMAKTADIR.

KEFIL OLMASI HALINDE, % 0.948 ORANINDA AYRICA DAMGA VERGIS]
HESAP EDILMEKTEDIR.

BU NEDENLE, KIiRA SOZLESMELERININ TEK BiR NUSHA YAPILMASI,
BOYLECE iKi NUSHADAN DOGACAK DAMGA VERGISI YUKUMLULUGUNUN
ONUNE GEGILMESI TAVSIYE EDILMEKTEDIR.

DAMGA VERGISI ODENMESINDE SOZLESME TARAFLARI MUSTEREK VE
MUTESELSIL SORUMLUDUR.

EN ADIL ¢OUZUM YOLU DAMGA VERGISININ TARAFLARCA ESIT OLARAK
PAYLASILMASIDIR.



KiRA SOZLESMELERI iCiN
“CHECK LIST”



NO | MADDE Md ACIKLAMA DURUM
No

1 Kiralayan (Isim-Unvan-Kiralama Yetkisi-Vekaletname-Vergi
Dairesi-Vergi No-Kimlik No)

2 Kiralanan Yer — Tapu-Adres-Kroki-Fotograf

3 Kiralanan Yer'de Mevcut Kirac Var Mi ? Var ise Tahliye
Zamanl

4 Kiralanan Yer M2 —Rdleve Tarifi

5 Kiralanan Yer Teslim Tarihi

6 Kiralanan Yer Dekorasyon Baslangi¢ Tarihi ve Dekorasyon
Siresi

7 Madaza Agilis Tarihi

8 AVM aclk mi ? Yeni acilacak ise acilis tarihi.

9 Kira S6zlesmesi Baslangig tarihi

10 | Kira Odemeleri Baslangig tarihi

11 | Kiralanan Yer Teslim Kosullari ( Teknik-Ticari-Mali)

12 | Kira Siresi

13 | Alt Kira Hakki Var Mi
Alt kiralama hakki olmali, bayilikten ana firmaya devirde ve grup
sirketlerine alt kiralamada sinirlama olmamali

14 | Sabit Kira

15 | Ciro Kirasi

16 | Sabit-Ciro Kirasi Karsilastirma — Mahsuplasma- Ciro Mutabakati
Ciro bildiriminin kiracinin istedigi sekilde yapiimasi

17 | Pesin Kira

18 | Kira Artis Orani

19 | Sozlesmenin doviz kurunda hangi giniin temel alacaginin
netlestirilmesi

20 | Odeme yapilacak banka bilgisi

21 | Depozito (Miktar-Siire-Sekil)




Depozito banka teminat mektubu olmali, 1yillik olmali ve Magazayi
teslim aldiktan sonra 15 giin icerisinde teslim edilmeli

22 | Genel Gider Tarifi-kapsami-Blitgeleme Sekli-Raporlama
Ortak alan gideri icin maksimum rakam (CAP) belirlenmeli
Genel gider detaylari fatura ekine eklenmeli, AVM tarafindan aylik
rapor verilmeli (kapi giris sayisi, aylik giderler vb.)
Reklam — Taniim — Pazarlama-Halkla Iliskiler Giderleri Genel Gider'e
dahil mi?
Sezonluk ve yillik reklam bitgesinin tanimi yapilmali

23 | Genel Gider ve Diger Odemeler Artig Orani

24 | Kira bedeli muacceliyeti konusu

25 | Yasal izinler (imar durumu-iskan belgesi-calisma ruhsatr)
Kiralananin ruhsat ve gerekli izinleri almaya herhangi bir engelinin
bulunmasi halinde kiracinin ruhsat ve belgelerini alamamasi veya
ticari faaliyetinin engellenmesi halinde kiraci kira bedelini
O6demekten imtina edebilir veya bu durumun g aydan uzun surmesi
halinde sozlesmeyi feshedebilir. Bunlarla birlikte zararlarinin tazmin
edilmesini talep edebilir.

26 | Kiralananin Kiralayan Tarafindan 3. Kisilere Devri

27 | Kiracinin Hisse Degisikliginin Fesih Hakki Olup Olmadig

28 | Kiralanan tadilatlarinin ticari faaliyetleri engellemeyecek sekilde
yapilmasi

29 | Magaza agma kapatma saatlerinde gecikme, fesih sebebi olamaz

30 | Marka karmasiyla birlikte sadece firmanin asil markasi dedil firma
adina tescil edilmis tim markalari satabilme imkani olmali, marka
kendi adina yaptirdigi tiim gida-digi Griinleri satabilmeli.

31 | Ortak alanlardaki kiosklar 7mt uzakta ve ticari faaliyete zarar verici
olmamali ve kiosklarin gelirleri ortak alan giderine katki yapmali

32 | Vitrin caminin min. %30 unu kullanma hakki (sticker, duyuru vb.
igin)

33 | Sorunlu personelin isten uzaklastinimasi Is Hukuku hikiimlerine

gore gerceklestirilecek, personele iliskin sikayetler iki sahitle
tutulmus olan bir tutanakla bildirilecek aksi takdirde dikkate
alinmayacak




34

AVM'nin doluluk oraninin %70’in altina diismesi halinde fesih hakki
olmali, ayrica iki ay sireyle %70'in altina doluluk orani diistigi
takdirde kira édemesi yapilmamali veya ayni oranda kira indirimi
olmali

35 | SOzlesmenin yenilenmesi halinde kira artis orani sabitlenmeli veya
maksimum tutar getirilmeli, yeni kira dénemlerinde mal sahibinin
yikimlalikleri kiraciya yiklenmemeli

36 | Denetleme hakki: Kiralayan firmaya denetleme hakkina sayi ve konu
acisindan sinirlama getirilmelidir.

37 | Kiralayan denetleme hakkini  kullanirken, — gdnderecekleri
denetgcilerin de gizlilik hiikiimlerine badh kalmalarini  taahhiit
edecektir. Kiralayanin adina galisan  denetgilerin  gizlilik
hukimlerine aykin davranmalar halinde zarardan Kiralayan da
miiteselsilen sorumlu olacaktir.

38 | Kiralayan, kiracinin yazili onayi olmadan logosunu, unvanini vb.
kendi/AVM reklamini yapmak gibi amaclarla kullanamaz.

39 | AVM'nin yillik ziyaretgi sayilari, daha dnce hedeflenen gibi
gergeklesmediginde (-10% ve asadisi), sdzlesmeyi tek tarafli fesih
hakki veya o oranda indirim hakki

40 | AVM'nin kim / hangi firma tarafindan yonetilecedi belirtilmeli

41 | Isletme Yénetmeligi ve Yénetim Plani Incelenmeli

42 | Kiracinin Magaza Dekorasyonu Projeleri Kiralayan Onaylari kesin
bir Stireye Baglanmali

43 | Makul Siire Oncesinden Bildirim
Cezai Sart ve Yaptinmlar Agisindan Tim Maddeler Kiraci'ya makul
Siire Onceden Bildirim Sartina Baglanmali — Diizeltme imkani
Taninmal

44 | Ceza ve Zarar Maddeleri icin Ust sinir Diizenlenmeli

45 | Fesih 1 ( Erken Fesih Hakki )

Sebepsiz-Sozlesme Siiresi icinde Herhangi Bir Zamanda — 1lk 2
yildan sonra herhangi bir zamanda

46 | Fesih 2
Teslim ve/veya AVM Acllig tarihinde gecikme

47 | Fesih 3
Yasal izn Eksikligi-Kiralanan Kapanis

48 | Fesih 4

Miicbir Sebepler




49 | Fesih 5
Doluluk Orani
50 | Kiraya Veren'in Fesih Haklari Nelerdir
51 | Tahliye Sartlar
Eski Hale Iade Yukumliliga Var mi
Tahliye Halinde Kiraci tarafindan Alinabilecek Esyalar
Tahliye Siiresi
52 | Serh
53 | Damga Vergisi
54 | Cezai Sartlar Listesi
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