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GIRIS

» DERNEGIMiz UYESI OLAN TUM MARKALAR iGiN KiRA SOZLESMELERI BUYUK
ONEM ARZETMEKTEDIR.

- HER BIR KIRA SOZLESMESI IMZASI iLE BIR SIRKET YAKLASIK 5 VEYA 10 YIL
GIBi UZUN BIR SURE iLE YUKSEK TUTARLI KIRA BEDELLERI ODEME
YUKUMLULUGU ALTINA GIRMEKTE VE AYNI ZAMANDA MAGAZA
DEKORASYONU, CALISAN ISTIHDAMI, URUN STOKLAMA GIiBi BIR COK YATIRIM
MALIYETI YUKUNE KATLANMAKTADIR.

« GEREK YATIRIM MALIYETI GEREK ISE DE YUKSEK TUTARLI KIRA BEDELLERI
SEBEBI ILE KIRA SOZLESMELERININ DOGRU BIiR SEKILDE KALEME ALINMASI
VE DIKKATLI BIR SEKILDE INCELENEREK MUZAKERE EDILMESI
GEREKMEKTEDIR.



KiRA SOZLESMELERINDE DiKKAT
EDILMES|I GEREKLI KONU BASLIKLARI



TARAFLAR - KIRALAMA YETKISI

KiRALANAN TASINMAZIN KIiME AiT OLDUGU ONCELIKLE SORGULANMALIDIR.

KIRALAYANIN KIRALAMA KONUSUNDA YETKIiSi OLUP OLMADIGINA ILISKIN
BELGELER INCELENMELIDIR.

KIRALANAN YERE AiT GUNCEL TAPU KAYDI, TAPU KAYDINDAKI
MALIKLERDEN BIRININ VEFAT ETMIS OLMASI HALINDE VERASET iLAMI,
KIRALAYANI TEMSILEN BIR KiSi KIRALAMA YAPIYOR iSE VEKALETNAME
BELGESI, TUZEL KISILER ICIN iMZA SIRKULERI, GERGEK KISILER IGIN iMzA
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
INCELENMESINIi ONEMLE TAVSIYE EDERIZ.

KIRALAYAN TARAFA ILISKIN BU BELGELER SOZLESMEYE EK YAPILARAK
TARAFLARCA IMZALANMALIDIR.



KIRALANAN YER

» KIRALANAN YERIN SOZLESMEDE DOGRU TANIMLANMASI VE TARIF EDILMESI
ONEMLIDIR.

- SOZLESMEYE KIRALANAN TASINMAZIN TAPU BILGILERI, AGIK ADRESI,
METREKARE, CEPHE, KAT VE BENZERI AYIRICI OZELLIKLERI AGIK SEKILDE
YAZILMALIDIR.

» KIRALANAN YERE ILISKIN KROKI, FOTOGRAF GiBi BELIRLEYiCI BELGELERIN
SOZLESMEYE EKLENMESI GEREKMEKTEDIR.



ROLEVE METREKARESI

M2 BIRIM FiYAT UZERINDEN KiIRALAMA YAPILAN YERLERDE KiRALAYANIN
BILDIRMi$ OLDUGU M2 BILGISI ILE YETINILMEYEREK, YERINDE TEKNIK
OLCUM YAPILMALIDIR.

HER iKi TARAFIN MUTABIK KALDIGI M2 OLCUSU SOZLESMEYE YAZILMALIDIR.

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

SOZLESMEDE M2 UZERINDEN YAPILACAK TUM ODEMELERDE, SOZLESMEDE
YAZILI TAHMINi M2 OLCUSUNUN DEGIL, ROLEVE SONUCU M2 OLGUSUNUN
TARAFLAR ARASINDA GEGERLI VE BAGLAYICI OLACAGI SOZLESMEYE
YAZILMALIDIR.



KIRALANANDAKI MEVCUT KIRACILAR

TICARI MU_ZAKEREL_ER YAPILIRKEN KIRALANANDA MEVCUT BIiR 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 KIiRACININ
TAHLIYE EDILMESi SOZ KONUSU iSE, BU TUR DURUMLARDA, SOZLESMEDE
AGIKCA 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 TUKETILMES|I GEREKTIGI UNUTULMAMALIDIR.

MEVCUT KIiRACININ 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

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

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

KIRALANANIN YAPI KULLANIM iZiN BELGESi OLUP OLMADIGI
INCELENMELIDIR. YAPI KULLANIM iZiN BELGESI OLMAYAN TASINMAZLARDA
GALISMA RUHSATI ALINAMADIGI UNUTULMAMALIDIR.

GALISMA RUHSATI OLMAKSIZIN iSYERININ AGILMASI DURUMUNDA iDARI
BIRIMLERCE ISLETMENIN KAPATILABILECEGI VE CEZAI ISLEM
UYGULANABILECEGi UNUTULMAMALIDIR.



YASAL iZIiN EKSIKLIGI

e KiRA SOZLESMELERINDE HER TURLU YASAL iZNiN KIRACI TARAFINDAN
ALINACAGINA DAIR DUZENLEMELER VARDIR. SOZLESMELERDE KiRAYA
VEREN’IN SORUMLULUGUNDA OLAN YASAL iZINLER AGIK OLARAK
YAZILMALIDIR. ORNEGIN : iSKAN BELGESI

» KIRALANAN YER’IN RESMi BIRIMLER TARAFINDAN KAPATILMASI HALINDE,
KIRACI’NIN SOZLESMEYi DERHAL FESIH HAKKI SOZLESMEYE YAZILMALIDIR.

» KIRACPNIN SOZLESMEYi BU NEDENLE FESHETMEK ZORUNDA KALDIGI
HALLERDE, KIRACPNIN HARCAMIS OLDUGU YATIRIM MALIYETININ YILLARA
GORE AMORTISMAN PAYI DUSULEREK KIRAYA VEREN’DEN ZARAR TAZMINi

OLARAK TALEP EDILECEGININ DE SOZLESMEYE YAZILMASINI TAVSIYE
EDERIZ.



ORTAK GIDER

« ORTAK GIDER KAPSAMI :

ORTAK GIDERI OLUSTURAN KALEMLER TEK TEK YAZILMALIDIR. ORTAK
GIDERI OLUSTURAN BU KALEMLER DISINDA KIRACIYA ORTAK GIDER ODEME
YUKUMLOLUGU GETIRILEMEYECEGI DUZENLENMELIDIR. (KAPSAM AGISINDAN
CAP)

GALISMAMIZ EKINDE BULUNAN LISTEDE HANGI GIDERLERIN ORTAK GIDER
OLARAK KiRACILARDAN TALEP EDILEBILECEGiI HANGI GIDERLERIN TALEP
EDILEMEYECEGI DETAYLI OLARAK SiZLERE SUNULMUSTUR.

SOZLESMELERDE SAYMA YONTEMI ILE ORTAK GIDER OLARAK KIiRACIYA
YANSITILACAK VE YANSITILMAYACAK GIDERLERI DUZENLEMENIZ TAVSIYE
EDILMEKTEDIR.



- ISLETME PROJESI :

KIRA SOZLESMELERINDE, KIRAYA VEREN VEYA YONETIMIN HER YIL ORTAK
GIDERLERE ILISKIN BIR ISLETME PROJESI YAPACAGI VE KIRACILAR iLE
PAYLASILACAGI DUZENLENMELIDIR.

e ORTAK GIiDER DAGILIMI :

ORTAK GIDERLERIN KIRACILAR ARASINDA DAGILIMINDA, OBJEKTIF
HESAPLAMA YONTEMi ORTAK GIDER BUTCESININ MAGAZA M2 Si ILE
CARPILARAK ALISVERIS MERKEZI ICINDEKI TOPLAM KIRALANABILIR ALANA
BOLUNMESI SEKLINDE OLMALIDIR.

ANCAK ULUSLARARASI UYGULAMADA, BUYUK METREKARELI MAGAZALAR
IGIN FARKLI KATSAYILAR ONGORULDUGU BILINMEKTEDIR.



« AVANS NITELIGI :

ORTAK GIDER ODEMELERININ AVANS NITELIGINDE OLDUGU VE FiiLli

HARCAMA SONUCLARINA GORE KARSILIKLI MAHSUPLASILACAGI AGIKCA
SOZLESMEDE YAZILMALIDIR.

* HESAP VERME :

ORTAK GIDERE ILISKIN FATURANIN EKINDE, FATURA KONUSU TUTARA
DAYANAK TESKIL EDEN BELGE VE HESAPLAMALARIN YER ALACAGI
SOZLESMEDE DUZENLENMELIDIR.

IHTILAF HALINDE, KIRACININ ITIRAZ VE INCELEME HAKKI OLDUGU
SOZLESMEDE YAZILMALIDIR.



YAN GIDERLER

KiRALANANA AIT OLAN ELEKTRIK, SU, DOGALGAZ iLE iLGILi GIDERLER YAN
GIDERLERDIR.

KIRALANANA AIT BU TUR YAN GIDERLERIN AYRI BIR SAYAG ILE
KIRALANAN’DAKI KULLANIM MIKTARLARININ SAPTANABILMESI IGIN SISTEM
KURULMALI VE SOZLESME BU YONDE DUZENLENMELIDIR.

KIRACILARA UYGULANAN VE SOZLESMELERDE “YAN GIDER” OLARAK TARIF
EDILEN ELEKTRIK, SU, DOGALGAZ BiRiM BEDELININ BU BiRIMLERIN SATIN
ALMA FiYATI ILE AYNI OLMASINA DIKKAT EDILMELI VE SOZLESMEDE ACIK
OLARAK DUZENLENMELIDIR.

YAN GIDERLERDE YAPILACAK ARTISIN KIRAYA VEREN iNSIYATIFi iLE DEGIL,
HiZMET SAGLAYICILARIN BU BiRIMLERDE YAPTIKLARI ARTIS ORANI iLE
DUZENLENMESINi TAVSIYE EDERIZ.

YAN GIDERLER iCiN KiRACIDAN ALINAN ON ODEMELER iLE iLGILi KIRAYA
VEREN TARAFINDAN FATURA, FATURA EKINDE AYRINTILI KULLANIM BELGESI
SUNULMALI VE PERIYODIK OLARAK RAPORLAMA YAPILMASI
SAGLANMALIDIR.



GIZLI MALIYETLER

KIRA SOZLESMELERINDE YER ALAN GiZLi MALIYET KALEMLERINE DIKKAT
EDILMELIDIR.

KIRA TESPITI iCIN CIRO UZERINDE KIRAYA VEREN TARAFINDAN YAPILAN
DENETIMLERDE DENETIM MASRAFLARI KIRACIYA YUKLETILMEMELIDIR.

KIRA SOZLESMELERINDE, KIRAYA VEREN’IN KIRACI'YA KARSI BASLATACAGI
YASAL SUREGLERDE, DAVA VE TAKIP MASRAFLARININ KIRACI'YA
YUKLENECEGINE DAIR HUKUMLER KABUL EDILMEMELIDIR.

YASA GEREGI, DAVANIN KAYBEDILMESi HALINDE YARGILAMA GIiDERLERI
DAVAYI KAYBEDEN TARAFA YUKLENMEKTEDIR.

AYRICA, KIRAYA VEREN’IN KIRACI'YA KARSI YASAL SUREG BASLATMASI
HALINDE, YARGILAMA GIDERLERININ BELIRLI BIR MiSLi KADAR CEZAIi SARTIN
KIRACI TARAFINDAN ODENECEGINE DAIR HUKUMLERIN DE KABUL
EDILMEMESINI TAVSIYE EDERIZ.

AGILIS KATKI PAYI ALTINDA YAPILAN ODEMELERIN BiR DEFAYA MAHSUS
OLDUGUNUN AGIKGA DUZENLENMESINI TAVSIYE EDERIz.



ISLETME YONETMELIGI

KIRA SOZLESMELERI EKINDE KIRALANAN YER'IN ISLETILMESINE iLiSKIN COK
KAPSAMLI HUKUMLERIN YER ALDIGI BIR iSLETME YONETMELIG]
BULUNMAKTADIR.

ISLETME YONETMELIGI IGINDE KIRACI TARAFIN UYMAK ILE YOKUMLU
BULUNDUGU BIiR GOK MADDE VE AYKIRILIGI HALINDE TABi OLACAGI BiR GOK
CEZAi SART BULUNMAKTADIR.

ISLETME YONETMELIGi KAPSAMINDA KIRALANAN YERIN HANGI ILKELERE
BAGLI OLARAK YONETILECEGI DUZENLENMEKTEDIR.

ISLETME YONETMELIGI, DEKORASYON SARTNAMESI VE BENZERI EKLER
ICINDE KIRA SOZLESMES|I HUKUMLERI ILE GELISEN MADDELER OLABILIR.
SOZLESMELERINIZE GELISKi HALINDE KiRA SOZLESMESI HUKUMLERININ
ESAS OLACAGI MADDESI EKLENMELIDIR.

SOZLESME EKLERI OLAN BU METINLERIN IGINDE SOZLESME SURESI iCINDE
DEGISIKLIK YAPILAMAYACAGI SOZLESMEDE DUZENLENMELIDIR.



ALT KIRA HAKKI

KIRA SOZLESMELERINDE, KIRACI TARAFIN GRUP SIRKETLERINE VE
BAYILERINE ALT KiRA HAKKININ TANINMASI YONUNDE MADDE EKLENMESINI
TAVSIYE EDERIZ.

YASAL HUKUMLER UYARINCA KIRAYA VEREN’IN ONAYI OLMAKSIZIN ALT
KIRALAMA YAPILAMAZ.

SOZLESME ILE AKSI KARARLASTIRILABILIR.

BU NEDENLE SOZLESMEDE AYRICA DUZENLEMENIZi TAVSIYE EDIYORUZ.



KIRA SOZLESMESININ DEVRI

KIRA SOZLESMESININ DEVRI, SOZLESME TARAFLARINDAN BIRININ
DEGISMESI ANLAMINA GELMEKTEDIR. BU DURUM KIRAYA VEREN’IN KABUL
VE ONAYINA BAGLIDIR.

UYGULAMADA, KIRACININ HiSSEDAR YAPISINDAKI DEGISIKLIKLER DE
SOZLESME DEVRI OLARAK YORUMLANMAKTA VE YASAKLANMAKTADIR.

HiSSEDAR YAPISINDAKI DEGISIKLIKLERIN KIRALAYANA FESIH HAKKI
SAGLAMAMASI YONUNDE SOZLESMEYE MADDE EKLEMENIZi TAVSIYE
EDERIZ.

KIRACI SIRKET ANA FAALIYET KONUSUNU DEGISTIRMEDIGI SURECE DILEDIGI
SEKILDE HISSE DEVRI YAPABILMELIDIR.



KIRA BEDELI VE KIRA ARTIS ORANI

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

UYGULAMADA KIRALANACAK ALANIN INSAATI iGIN KIRACI TARAFINDAN
PESIN KIRA ODEMES|I OLARAK YUKSEK KiRA BEDELLERI
ODENEBILMEKTEDIR. KIRALANAN YER’IN INSAATININ TAMAMLANMAMASI VE
KIRA ILISKISININ BASLAMAMASI RISKINE KARSILIK ODENEN PESIN KIRALAR
KARSILIGINDA KIRALAYAN’'DAN UYGUN BIR TEMINAT ALINMASI TAVSIYE
EDILMEKTEDIR.

TUM ISYERI KIRALARI iGIiN DOVIZLI KIRALAR DAHIL KiRA ARTIS ORANI
KONUSUNDA 2020 YILINA KADAR SOZLESME SERBESTISI GEGERLIDIR.

01.07.2020 YILINDAN ITIBAREN KIRA BEDELIi ARTISLARINDA UFE ORANI
GECERLI OLACAKTIR.

01.07.2020 YILINDAN iTIBAREN DOViZ KIRALI KIRA SOZLESMELERINDE 5 YIL
BOYUNCA ARTIS YAPILMAYACAKTIR.



ASGARI KIRA - CIRO KIRASI

OZELLIKLE AVM KIRA SOZLESMELERINDE ASGARI KiRA VE CIRO KIiRASI
KARARLASTIRILMAKTADIR.

BU SOZLESMELERDE CIiRO KiRASI TANIMININ VE CIRO BILDIRIMININ NE
SEKILDE VE HANGI SIKLIKTA YAPILACAGININ SOZLESMEDE NET SEKILDE
YAZILMAS| GEREKMEKTEDIR.

ASGARI KIRA ILE CIRO KIRASININ AYLIK MI YOKSA YILLIK MI
KARSILASTIRILACAGI VE MAHSUPLASILACAGI AGIKGA YAZILMALIDIR.

CiRO KIRALARINDA KIRALAYAN TARAFINDAN YAPILACAK CIRO
DENETIMLERININ SINIRLANDIRILMASI, DENETIM MASRAFLARININ KIRAYA
VEREN’E AIT OLMASININ DUZENLENMESINI TAVSIYE EDERIZ.

CIRO’NUN EKSIK BILDIRILMESI HALINDE YUKSEK TUTARDA CEZAI SARTLAR
DUZENLENEBILMEKTEDIR.



+ EKSIK CIRO BILDIRIMi HALINDE UYGULANACAK CEZAI SARTIN, BIR KiRA YILI
ICINDE BIRDEN FAZLA TEKERRURU SARTINA BAGLI DUZENLENMESINI
TAVSIYE EDERIZ.

» KIRAYA VEREN TARAFINDAN YAPILAN CiRO KiRASI DENETIMLERI SIRASINDA
TUTULAN TUTANAKLARIN “KESIN DELIL” HUKMUNDE OLDUGUNA DAIR
DUZENLEMELERIN KABUL EDILMEMESINi TAVSIYE EDERIZ.

» KIRACININ YAPILAN DENETIMLERE BELGE SUNMAK SURETIYLE HER ZAMAN
ITIRAZ HAKKININ SAKLI OLDUGUNA DAIR DUZENLEMELERIN EKLENMESINI
TAVSIYE EDERIZ.



MUACCELIYET

MUACCELIYET YASAGI 01.07.2020 YILINA ERTELENMISTIR.

UYGULAMADA SOZLESMELERDE, HERHANGI BIR KIRANIN SURESINDE
ODENMEMESi HALINDE, SOZLESME SURESi SONUNA KADAR OLAN
KIRALARIN MUACCEL OLACAGI YAZMAKTADIR.

BU MADDELERI, SOZLESME SURESI SONUNA KADAR OLAN KIiRALARIN
MUACCEL OLACAGI DEGIL, ILGILI KIRA DONEMI SONUNA KADAR OLAN
KIRALARIN MUACCEL OLACAGI SEKLINDE DEGISTIRMENIZi TAVSIYE EDERIZ.

AYRICA HERHANGI BiR KIRANIN DEGIL, BiR KIRA YILI iCINDE ARD ARDA IKi
KIRANIN ODENMEMESi HALINDE MUACCELIYET SARTININ GEGERLI
OLACAGINI YAZMANIZI TAVSIYE EDERIZ.



DEKORASYON

DERNEK UYESI TUM MARKALAR IGIN MAGAZA DEKORASYONU KiRA
SOZLESMELERINDE YER ALMASI GEREKLI EN ONEMLI BASLIKLARDAN
BiRIDIR.

MAGAZA DEKORASYONU BASLAMADAN ONCE TASINMAZ UZERINDE
KIRALAYAN TARAFINDAN TAMAMLANMASI GEREKLI TUM INSAI SUREGLERIN
BITIRILMIS OLDUGUNA EMIN OLUNMALI VE SOZLESMEYE AGIK 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 ACIKCA BELIRTILMELIDIR.

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



TESLIM SARTLARI VE TESLIM TUTANAGI

KIRA SOZLESMESI, KIRALANAN’IN NE SEKILDE KIRACIYA TESLIM EDILMIS
OLDUGUNU GOK 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 BIR EKi OLARAK IMZALANMALIDIR.

TESLIM MUHAKKAK SURETLE YAZILI TESLIM TUTANAGI iLE YAPILMADIR.
TESLIMDEN SONRA MAGAZA DEKORASYON CALISMALARI BASLAMAKTADIR.

KIRAYA VEREN, KIRAC’DAN MAGAZAYI ACACAGI TARIHIN TAAHHUDUNU
ALMAKTADIR.

BU TAAHHUD_E AYKIRILIK YUKSEK TUTARDA CEZAi SART ODENMESINE
SEBEP OLABILMEKTEDIR.

BU NEDENLE, TESLIM SARTLARI OLUSMADIGI SURECE KIRALANAN TESLIM
ALMAKTAN IMTINA EDILMELIDIR.



MAGAZA VE AVM ACILIS TARIHI

KiRA SOZLESMESINDE TARAFLARIN KARSILIKLI YOKUMLULUKLERININ BIR
KISMI ALISVERIS MERKEZI ACILISI VE MAGAZA AGILISI TARIHINE
BAGLANMAKTADIR.

ACILIS TARIHINDE SAPMA HALINDE KIRACI CEZAiI SARTLARA TABI
TUTULMAKTADIR.

BU BAKIS AGISI ILE KIRALAYAN VE KIRALANANDAN KAYNAKLI
GECIKMELERIN KIRACI'YA CEZA| SART OLARAK YANSITILMAMASI
GEREKMEKTEDIR.

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

AGIK OLMAYAN AVM LERDE, AVM AGILIS TARIHINDEKI GECIKMELERIN _
BELIRLI BIR SURE ONCEDEN KIRACI'YA BILDIRILMES|I DUZENLENMELIDIR.

GECIKMENIN BELLI BIR SUREYi ASMASI HALINDE KIRACIYA FESIH HAKKI VE
CEZAI SART TALEP HAKKI VERILMELIDIR.



ERKEN FESIH HAKKI

YASADA, KiRA SOZLESMESININ SURESINDEN ONCE SEBEPSIZ FESHINE iLISKIN
KIRACIYA BIR HAK TANINMAMISTIR.

YARGITAY UYGULAMALARI iLE BU TUR DURUMLARDA KiRALANANIN MAKUL BiR
SURE IiCINDE KIiRAYA VERILMESINE KADAR VE BU SURE iCiNDEKI KiRA
BEDELLERININ KIiRACI TARAFINDAN ODENMESIi KOSULU iLE KiRACININ ERKEN
FESIH HAKKI KABUL EDILMEKTEDIR.

YENi BORGLAR KANUNU DA YARGITAYIN BU YONDEKI EGILIMINE PARALEL BIR
DUZENLEME GETIRMIiSTiR. MADDE 325 iLE KIRACININ MAKUL SURE KiRA BEDELINi
ODEYEREK KiRA SOZLESMESINi SURESINDEN ONCE FESHEDEBILECEGI
DUZENLENMISTIR.

BiR UYUSMAZLIK YASAMAMAK ADINA VE YARGILAMA SURECINE BASVURMAK
ZORUNLULUGU OLMAKSIZIN, SOZLESME SERBESTISI KAPSAMINDA, KiRA
SOZLESMELERINE, KIRACI'NIN KIiRALAYANI 3 VEYA 4 AY GiBi MAKUL SURE
ONCESINDEN BILDIRIMDE BULUNARAK SOZLESMEYi SURESINDEN ONCE
SEBEPSIiZ OLARAK FESiIH EDECEGINE iLISKIN ACIK MADDE YAZILMASI TAVSIYE
EDILMEKTEDIR.



DIGER FESIH HAKLARI

* GENEL HUKUMLERDE_N KAYNAKLI_FESiH HAKLARI SAKLI OLMAK UZERE BAZI
OZEL DURUMLARIN KIRACIYA FESIH HAKKI OLARAK SOZLESMEDE
DUZENLENMESI TAVSIYE EDILMEKTEDIR.

« KIRALANAN’IN YASAL iZINLERINi SOZLESME 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.

» KIRACPNIN BU HAKKINI KULLANMASI iLE BILDIRIM SURESi SONRASI KiRA
SOZLESMESINDEN DE KAYNAKLI YUKUMLULUKLERIN DURACAGI AYRICA
DUZENLENEBILECEKTIR.



CEZAI SARTLAR VE MAKUL SURE ONCEDEN BILDIRIM

KiRA SOZLESMELERI OPERASYONEL VE TEKNIK KONULARIN KIRACI
TARAFINDAN IHLALI HALINDE YUKSEK BEDELLI CEZAI SARTLAR
ICEREBILMEKTEDIR.

KIRA SOZLESMESINDE YAZILI BU CEZAiI SARTLARIN CEZAI SARTA TABi OLAN
OLAYIN MEYDANA GELMESI ANINDA DEGIL, KIRALAYAN’IN MAKUL BIR SURE
VEREREK KIRACI’YI UYARMASI VE BU UYARIYA RAGMEN GIDERILMEMESI
VEYA TEKERRURU HALINDE CEZAI SART DUZENLEMELERI YAPILMASI
TAVSIYE EDILMEKTEDIR.

KASITLI OLMASA DAHI OPERASYONEL SUREG IGINDE BAZI _
YUKUMLULUKLERIN iHLAL EDILEBILMESi GUNDEME GELEBILMEKTEDIR.

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



TAHLIYE SARTLARI — ESKI HALE IADE

HER BIR KIRA SOZLESMESI, SURE SONUNDA, KIRALANAN YER'IN
KIRALAYANA TESLIM EDILMES| SURECINi BARINDIRMAKTADIR.

TAHLIYE ASAMASI DA KIRALANAN'IN iLK TESLIM ASAMASI KADAR ONEMLI
BiR KONU OLUP, SOZLESMEDE OZENLE DUZENLENMESI GEREKMEKTEDIR.

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

ANCAK, MAGAZA DEKORASYONLARI KIRALANAN’DAN SOKULUP
ALINABILECEK MAHIYETTE OLMAYABILIR. SOKULUP ALINMASI GEREK
KIRALAYAN GEREK KIRACI IGIN YUKSEK MALIYETLERE SEBEP
OLABILMEKTEDIR.

BU NEDENLE, SOZLESME IGERIGINDE TAHLIYE SARTLARININ NELER OLDUGU,
KIRACI TARAFINDAN YAPILAN ILAVELERIN HANGILERININ KiRACI



TARAFINDAN ALINACAGI HANGILERININ KIRALANAN’DA BIRAKILACAGI AGIK
VE DETAYLI SEKILDE YAZILMASI GEREKMEKTEDIR.

e KIRALANAN’DA BIRAKILAN DEKORASYON iLE iLGiLi HERHANGI BIR BEDEL

TALEP EDILECEK ISE, BU HUSUSUN DA ACIKCA SOZLESMEDE YAZILMASI
GEREKMEKTEDIR.

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

« TESLIM ALMAKTAN IMTINA EDILMESi HALINDE MAHKEME VEYA NOTER
KANALI ILE TESLIM ETMEK YOLUNA GIDILMELIDIR.



KiRA SOZLESMELERI SERHI

KIRALANAN'IN KIRALAYAN TARAFINDAN UGUNCU KiSIYE SATILMASI
HALINDE, YENi MALIK iHTIYAG NEDENI ILE TAHLIYE DAVASI AGMAK HAKKINA
SAHIPTIR.

BU DAVADA IHTIYACIN GERCEK OLDUGU TESPIT EDILDIGI TAKDIRDE,
KIRACI’NIN KIRALANAN'I TAHLIYE ETMES|I GEREKMEKTEDIR.

YUKSEK TUTARDA YATIRIM MALIYETi YAPILMIS BIR KIRA SOZLESMESINDE BU
TUR DURUM KARSISINDA KIRALANAN’I TAHLIYE ETMEK HER BIR SIRKET
MENFAATLERINi ONEMLI OLGUDE ZEDELEYICI NITELIKTEDIR.

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

SERH ICIN KIRALAYAN'IN YAZILI ONAY! SART OLUP, BU ONEMLI HUSUS BIR
KIRA SOZLESMESINDE ON SART OLARAK DUZENLENMELIDIR.



KiRA SERHi ON SARTI GERGEKLESMEDEN 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 SOZLESMES|I MUZAKERESININ EN BASINDA TAPU
BELGELERI TETKIK EDILMELI, KIRALANAN’IN SERH EDILIP EDILMEYECEGI
TESPIT EDILMELI VE KIRALAMA STRATEJiSi BU YONDE OLUSTURULMALIDIR.



DAMGA VERGISI

DAMGA VERGISI, 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 VERGISI TUTARI
BULUNMAKTADIR.

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

BU NEDENLE, KiRA SOZLESMELERININ TEK BIR NUSHA YAPILMASI, BOYLECE
iKi NOSHADAN DOGACAK DAMGA VERGISi YUKUMLULUGUNUN ONUNE
GEGILMESI TAVSIYE EDILMEKTEDIR.

DAMGA VERGiSi ODENMESINDE SOZLESME TARAFLARI MUSTEREK VE
MUTESELSIL SORUMLUDUR.

EN ADIL GOZUM YOLU DAMGA VERGISININ TARAFLARCA ESIT OLARAK
PAYLASILMASI VEYA TEK MUSHA YAPILMASIDIR.



SIGORTA

KIRA SOZLESMELERINDE SIGORTA MADDELERI DIKKATLICE
INCELENMELIDIR.

KIRALAYAN TARAFINDAN TALEP EDILEN SIGORTALARIN PRIM MALIYETLERI
SOZLESME iIMZASINDAN ONCE ARASTIRILMALIDIR.

SIGORTA POLIGELERINDE KIRAYA VEREN’E RUCU EDILMEYECEGINE DAIR
SART KONULMASI HUKUMLERINE ITIRAZ EDILMELIDIR.

SIGORTA KAPSAMINDA KIRACI’NIN KIRA KAYBI SIGORTASI YAPTIRMAK
ZORUNDA OLUP OLMADIGI VE BU SIGORTANIN PRIM MALIYETi KIRACILAR
TARAFINDAN ARASTIRILMALIDIR.



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 Kiraci Var Mi ? Var ise Tahliye Zamani
4 Kiralanan Yer M2 —Réleve Tarifi
5 Kiralanan Yer Teslim Tarihi
6 Kiralanan Yer Dekorasyon Baslangig Tarihi ve Dekorasyon Siiresi
7 Madaza Agllis Tarihi
8 AVM acik mi ? Yeni acilacak ise agilig tarihi.
9 Kira Sézlesmesi Baslangig tarihi
10 | Kira Odemeleri Baslangic tarihi
11 | Kiralanan Yer Teslim Kosullar ( 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 yapilmasi
17 | Pesin Kira
18 | Kira Artis Orani
19 | Sdzlesmenin doviz kurunda hangi giiniin temel alacaginin netlestirilmesi
20 | Odeme yapilacak banka bilgisi




21 | Depozito (Miktar-Sire-Sekil)F
Depozito banka teminat mektubu olmali, 1yillik olmali ve Magazay! teslim aldiktan sonra 15 giin igerisinde
teslim edilmeli

22 | Genel Gider Tarifi-kapsami-Biitgeleme Sekli-Raporlama
Ortak alan gideri igin maksimum rakam (CAP) belirlenmeli
Genel gider detaylari fatura ekine eklenmeli, AVM tarafindan aylik rapor verilmeli (kapi girig sayisi, aylk
giderler vb.)
Reklam — Tanitim — Pazarlama-Halkla iligkiler Giderleri Genel Gider'e dahil mi?
Sezonluk ve yillik reklam buitgesinin tanimi yapiimal

23 | Genel Gider ve Diger Odemeler Artis Orani

24 | Kira bedeli muacceliyeti konusu

25 | Yasal Izinler (imar durumu-iskan belgesi-calisma ruhsati)
Kiralananin ruhsat ve gerekli izinleri almaya herhangi bir engelinin bulunmasi halinde kiracinin ruhsat ve
belgelerini alamamasi veya ticari faaliyetinin engellenmesi halinde kiraci kira bedelini 6demekten imtina
edebilir veya bu durumun (i aydan uzun siirmesi halinde s6zlesmeyi feshedebilir. Bunlarla birlikte zararlarinin
tazmin edilmesini talep edebilir.

26 | Kiralananin Kiralayan Tarafindan 3. Kisilere Devri

27 | Kiracinin Hisse Degisikliginin Fesih Hakki Olup Olmadigi

28 | Kiralanan tadilatlarinin ticari faaliyetleri engellemeyecek sekilde yapilmasi

29 | Madaza agma kapatma saatlerinde gecikme, fesih sebebi olamaz

30 | Marka karmaslyla birlikte sadece firmanin asil markasi dedil firma adina tescil edilmis tim markalar
satabilme imkani olmali, marka kendi adina yaptirdigi tim gida-digi riinleri 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 hiikiimlerine gére gerceklestirilecek, personele iligkin
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 siireyle %70'in altina
doluluk orani disttigu takdirde kira 6demesi yapilmamali veya ayni oranda kira indirimi olmali

35 | Sozlesmenin yenilenmesi halinde kira artis orani sabitlenmeli veya maksimum tutar getiriimeli, yeni kira
dénemlerinde mal sahibinin ytkimlilikleri kiraciya yiiklenmemeli

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




37 | Kiralayan denetleme hakkini kullanirken, gdnderecekleri denetgilerin de gizlilik hiikiimlerine bagh kalmalarini
taahhit edecektir. Kiralayanin adina calisan denetgilerin gizlilik hikimlerine aykiri davranmalari halinde
zarardan Kiralayan da miiteselsilen sorumlu olacaktir.

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

39 | AVM'nin yillik ziyaretci sayilari, daha 6nce hedeflenen gibi gerceklesmedidinde (-10% ve asadisi), sozlesmeyi
tek tarafli fesih hakki veya o oranda indirim hakki

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

41 | Isletme Yénetmelidi ve Yonetim 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 Stire Onceden Bildirim Sartina Baglanmali —
Dizeltme Imkani Taninmali

44 | Ceza ve Zarar Maddeleri icin Ust sinir Diizenlenmeli

45 | Fesih 1 ( Erken Fesih Hakki ) _

Sebepsiz-Stzlesme Siiresi icinde Herhangi Bir Zamanda — Ilk 2 yildan sonra herhangi bir zamanda

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

47 | Fesih 3
Yasal Izn Eksikligi-Kiralanan Kapanisi

48 | Fesih 4
Micbir Sebepler

49 | Fesih 5
Doluluk Orani

50 | Kiraya Veren'in Fesih Haklar Nelerdir

51 | Tahliye Sartlan
Eski Hale Iade YUkumlulGagd Var mi
Tahliye Halinde Kiraci tarafindan Alinabilecek Egyalar
Tahliye Siiresi

52 | Serh




53

Damga Vergisi

54

Cezai Sartlar Listesi




ORTAK ALAN GIDERLERI HESAP PLANI

Ortak alan gideri olarak kiraci markalara yansitilabilecegi diisiiniilen kalemler gri dolgulu
740 AVM YE AiT iDARI PERSONEL GIDERLERI / ADMINISTRATIVE - HR EXPENSES

kiraci markalara yansitilamayacagi diistiniilen kalemler dolgusuz isaretlenmistir

740.01 PERSONEL UCRET VE OZLUK HAKLARI
740.01.001 Teknik Personel
740.01.002 Isletme Personeli
(Guvenlik, temizlik, otopark, ¢evre,saglik vb hizmetlerin yonetiminden sorumlu elemanlar)
740.01.003 Pazarlama Personeli

740.01.003.01 HalKla iliskiler Personeli (danisma Personeli dahil)
740.01.003.02 Kirac iligkileri personeli
740.01.003.03 Diger Pazarlama Personeli
740.01.004 Mali isler - Muhasebe Personeli
(finasman, bilgisayar personelj,.... Vs;)
(AVM' nin muhasebe ve ortak alan giderleri hesaplarini takip eden muhasebe personeli)

740.01.005 Diger Personel
(Sekreter, sofor, kurye, telefon operatori, daktilo elemant.....vs)
740.02 IDARI GIDERLER
740.02.001 Iletisim Giderleri (telefon, bilgisayar, ...... vs)
740.02.002 Kirtasiye
740.02.003 Techizat Giderleri (Ofis malzemeleri.... Vs)
740.02.004 Diger Giderler (is seyehatleri)
740.02.005 Hizmet Uniteleri (ilkyardim, mescit, v.b) isletme ve bakim - onarim giderleri
740.03 TEKNIK
740.03.001 ENERJi

740.03.001.01 Elektrik Giderleri (ortak alani ilgilendiren giderleri)
740.03.001.02 Dogalgaz Giderleri
740.03.001.03 Su Giderleri



740.03.002.03 Bina Giderleri ( Yenileme harig, i¢ tamirat ve bakim)

740.03.002.03.01 Cat1 Bakim Giderleri ( Yenileme harig,tamirat ve bakim)

740.03.002.03.02 Dis Cephe Bakim Giderleri ( Yenileme harig, tamirat ve bakim)
740.03.002.03.03 Boya Giderleri (yalnizca i¢ cephe)

740.03.002.03.04 Fayans, karo, tavan malzeme giderleri ( Yenileme harig, tamirat ve bakim)

740.03.002.03.05 Diger malzeme ve is¢ilik giderleri (Yenileme harig, i¢c tamirat ve bakim)

740.04 ISLETME

OTOPARK (Otopark isletmesi iicretli ise, giderleri ortak alan giderlerine dahil edilmez)
760 PAZARLAMA
760.01 TANITIM



760.01.001

760.01.001.01
760.01.001.02
760.01.001.03
760.01.001.04
760.01.001.05
760.01.001.06
760.01.001.07
760.01.002

760.01.003

760.01.004
760.01.005
760.01.005.01
760.01.005.02

760.01.005.03
760.01.005.04
760.02
760.02.001
760.02.002
760.02.003
760.03
760.03.001
770

770.01
770.02

Reklam / Tanitim

Basin ve AVM Tarafindan Yapilan Basili Materyal (TV, gazete, dergi, brosiir, insert,... vs)
Outdoor (Billboard, board, otobiis, metro duraklari, duvar, ... vs)

Sponsorluklar

Reklam ve PR Ajans Ucretleri

Web Sitesi Giderleri

Medya Takip Giderleri

Belediye ilan ve Reklam Vergileri

Aktivite, Canl1 Performans

Dénemsel ve Ozel Giinler Siisleme Giderleri

Kampanya, Promosyon Giderleri (Miinferit pazarlama aktivitesi ile dogrudan iligkilendirilmis
sponsorluklardan saglanan gelir, ilgili giderlerden diisiiliir)

Tanitimla Ilgili Diger Masraflar
Cevre, Sosyal Sorumluluk Katki
CRM Giderleri

Tiiketiciye Yonelik Anket ve Arastirma Giderleri (A¢ilis dncesi ve agilis doneminde yapilan Pazar
arastirmasi ve anketler dahil degildir)

Telif Haklar1 (miizik, yayin, v.b)

KIiRACI iLISKILERI / TENANT RELATIONS
Egitim ve Gelistirme Giderleri

Tesvik ve Satis Arttirma Gidderleri
Toplanti, Bilten vb. Etkinlikler

UCRETSIZ MUSTERI HIZMETLERI
Ucretsiz Miisteri Servis Hizmetleri
YONETIM / GEN.ADMINISTRATION

MERKEZ MUDURU
AVM YONETIMI (PROPERTY MANAGEMENT) HUKUKI VE TEKNIiK DANISMANLIK UCRETLERI (kira
tahsilatina ve Kkira yonetimine ait takip islemleri) SIGORTALAR (isletmeyle ilgili sigortalar)



TESEKKURLER ...

HAZIRLAYAN VE SUNAN
Y| K HUKUK BUROSU
Av. Ahu Uslu YILMAZ - Av. Basar KAYA



BVID

BIRLESMIS
MARKALAR
DERNEGI

Darillaceze Cad. Nadide Sok. SESA Plaza 34 Kat 3 34381 Sisli / istanbul
T 02123208200 -01-02]|F0212 3208203

info@birlesmismarkalar.org
www.birlesmismarkalar.org.tr

facebook.com/BirlesmisMarkalarDernegi
twitter.com/BMDonline



