6098 SAYILI TURK BORGLAR KANUNUNA UYGUN

KONUT VE GATILI iSYERI
KiRA SOZLESMESI

Teslim, 6deme, artis, yan gider, ayip, devir, glivence, erken geri verme ve anahtar
teslimi hikimleri ile birlikte

KULLANIM NOTU: Bu metin secimli bir s6zlesmedir. Uygulanacak secenekler isaretlenmeli, bos alanlar
doldurulmal, kullanilmayan secgenekler cizilmeli ve taraflarca paraflanmahldir. Ekler doldurulup
imzalanmadan teslim, demirbas ve hasar hidkimlerinin ispat glct azalir. Emredici kanun hukamleri her
halde saklidir.

Sozlesme Diizenleme
P IR S T
tarihi yeri
PP . . Son Hukuki
Kira tiirti [ 1 Konut [ ]Catiliisyeri kontrol 30/07/2026
Kira ) . fooid oo Fiili teslim ... I
baslangici
Siure = ay /il Bitis tarihi | ... [ovoiid o

1. TARAFLAR, EHLIYET VE TEMSIL

1.1 Kiraya veren. SOzlesmenin kiraya veren tarafi agagida kimligi veya ticaret sicili bilgileri yazih
gercek ya da tlzel kisidir. Temsilci eliyle imza halinde taraf, temsilci degdil temsil olunan
kisidir; temsil belgesi s6zlesmeye eklenir.

Yo LT o3 V= Lo [ T Y2 T o T O S

T.C. kimlik no /

VKN / MERsiS ........................................................................................................................
Sifati [ 1Malik [ ]intifa/iist hakki sahibi [ ] Yetkili temsilci [ ] Diger: ....cccccceueunnee.
TobliGat adresi |
KEP / e-posta /

BElEfOn

1.2 Kiraci. Sé6zlesmenin kiraci tarafi asagida kimligi veya ticaret sicili bilgileri yazili gercek ya da
tlzel kisidir. Birden fazla kiraci varsa, emredici hikimler sakl kalmak Uzere kira bedeli, yan
gider, kullanim, zarar ve geri verme borclarindan muteselsilen sorumludurlar; sézlesmenin
feshi, devri ve anahtar teslimi gibi kira iligkisinin batinind etkileyen islemler tim kiracilarca
veya bu islemler icin 6zel yetkili temsilci eliyle yapilir.

Adi SOYAI / UNVANT | oot e ettt e e et e e e e e eab et ee e s e e aeeeeeeeennsteeeeeaanssneeeeeeensnees

T.C. kimlik no /
VKN / MERsis ........................................................................................................................

Tebligat adresi | 11T

Dizenleyen: Av. Umut KARACAYIR iletisim: +90 554 864 7207 1|Sayfa



KIRA SOZLESMESI | KONUT / CATILI ISYERI

KEP / e-posta /

telefon

AT R T AT LT ) N OO

1.3 Yetki ve tasarruf agiklamasi. Kiraya veren, kiralanani bu sézlesmedeki amacla kiraya
vermeye ve teslim etmeye yetkili oldugunu; payh veya elbirligi mulkiyeti, intifa, vekalet,
yonetim ya da temsilden kaynaklanan gerekli onaylari aldigini aciklar. Tapu kaydi ve temsil
belgeleri Ek-7'ye konulur. Kiraci, kimlik ve yetki belgelerini inceleme olanag! buldugunu teyit
eder.

2. TANIMLAR VE YORUM

2.1 Kiralanan. Acik adresi ve tapu bilgileri Madde 3'te yazili bagimsiz bolum ile s6zlesmede
acikca sayilan eklenti, anahtar, kart, kumanda, demirbas ve esyalardir. Ortak alanlar,
yalnizca mevzuat ve yonetim planinin izin verdigi dlgide kullanilir.

2.2 Kira yili. Kira baglangi¢c tarihinden baslayan her on iki aylik donemdir. Yenileme, artis,
bildirim ve iki hakli ihtar degerlendirmelerinde kanunun emredici dizenlemeleri dnceliklidir.

2.3 Ciplak kira bedeli. Yan giderler, kullanim giderleri, aidat, glvence, uygulaniyorsa KDV ve
vergi kesintileri disinda kalan aylik kullanim karsihdidir, Madde 6 ve Madde 8'deki secimler
sakhdir.

2.4 Yazih bildirim. Kanunun 06zel bir sekil dngérdugu héller sakli kalmak Uzere islak imzal
belgeyi, glvenli elektronik imzali belgeyi ve kayith elektronik posta ile gonderilen imzal
bildirimi ifade eder. E-posta ve mesajlasma uygulamalari olagan iletisimde kullanilabilir; tek
basina kanunen sekle bagli fesih, temerrut veya tahliye bildiriminin yerine gegmez.

2.5 Emredici hiikiimlerin énceligi. Bu s6zlesme, TBK'nin konut ve gatili isyeri kiralarinda kiraci
aleyhine degistiriliemeyen hikumleri ile diger emredici mevzuat hukimlerini bertaraf edecek
sekilde yorumlanamaz.

3. KiIRALANANIN KUNYESI

170Ige | e, Mahalle | .
Cadde / sokak | ......cccoceiiiiiiii e Bina/kapino | ...
Ada/parsel | e Bag. bolim no | ...
Tapu niteligi | ..o Briut/netalan | ...
Eklentiler [ ]Otopark [ ]Depo [ ]Bahge Diger e

3.1 Aclik adres.

3.2 Hukuki ve fiili durum. Kiraya veren, kiralananin tapu niteligini, bilinen takyidatlari, yénetim

planini, kullanim izin durumunu ve amaglanan kullanimi etkileyebilecek bildigi idari ya da
teknik kisitlari kiraciya bildirir. Asagidaki aciklamalar ile Ek-1 ve Ek-7, s6zlesmenin
kurulmasinda esas alinmistir.
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4, KULLANIM AMACI, OTURANLAR VE FAALIYET

4.1 Secgilen kullanim: Kiralanan yalnizca konut olarak kullanilacaktir. [ ] (Konutta oturacak
kisiler Ek-6'da gosterilir.)
Kiralanan yalnizca su catil igyeri faaliyeti icin kullanilacaktir [ ] (Segeneklerden birisi

Amacg disi ve hukuka aykin kullanim yasagi. Kiraci, kiralanani kararlastirilan amac diginda,
mevzuata, ruhsata, tapu niteligine, yénetim planina veya kamu dizenine aykiri bicimde
kullanamaz; tehlikeli madde depolayamaz ve olagan kullanimin Gzerinde yangin, cevre,
gurdltd ya da guvenlik riski olusturamaz.

4.2 Konut sakinleri. Ek-6'da yazili es, ¢cocuk, aile bireyi veya birlikte yasayan kisinin kiralananda
oturmasi, o kisiyi kendiliginden kiraci yapmaz. Kalici oturanlardaki degisiklik kiraya verene
makul surede yazili olarak bildirilir. Olagan misafirlik, alt kira veya kullanim devri sayllmaz;
ancak bedel karsihgi, bagimsiz ve surekli G¢incu kisi kullanimi Madde 18'e tabidir.

4.3 Aile konutu. Konut segilmisse taraflar, kiralananin aile konutu niteligini [ ] tasidigini [ ]
tasimadigini beyan eder. TBK m. 349 uyarinca kiraci, aile konutu sozlesmesini esinin agik
rizasi olmadan feshedemez. Kiraci olmayan esin kiraya verene bildirimle taraf sifati
kazanmasli halinde kanuni bildirimler ese de ayr gonderilir. EK-6'daki es imzasli, es ayrica
kiraci olarak yazilmadikca borca katilma veya kefalet anlamina gelmez.

4.4 lsyeri izinleri. Isyeri secilmisse kiraci, kendi faaliyetine 6zgii vergi, oda, belediye, saglik,
cevre ve calisma izinlerini alir. ‘Kiraya veren, tasinmazin ana yapisi, tapu niteligi, yapi
kullanma izni ve kendisine ait belgeler bakimindan makul ig birligini saglar. Faaliyetin
kiralananin bastan beri mevcut ve kiraya verenin bildigi hukuki ya da yapisal ozelligi
nedeniyle yurutilememesi hélinde kiracinin ayip ve sézlesmenin sona ermesine iliskin kanuni
haklari saklidir.

5. SURE, TESLIM VE UZAMA

5.1 Siire. Sozlesme ...... Lovoiid i, tarihinde baslar ve ........... ay/yil icin kurulmustur.
Kararlastirilan ilk dénem ...... Y tarihinde sona erer.

5.2 Fiili teslim. Anahtar ve fiili hakimiyet, Ek-1 Teslim ve Durum Tutanag: imzalanarak
...... [ecocid............ tarihinde kiraciya birakilir. Teslimde anahtar, kart, kumanda ve sayag¢
sayilari ayri ayri yazihr.

5.3 Teslim gecikmesi. Kiralananin kiracidan kaynaklanmayan sebeple kararlastirilan tarihte
amaglanan kullanima elverigli bicimde teslim edilmemesi halinde kira 6deme borcu fiili ve
elverigli teslim tarihinden once baglamaz; kiracinin TBK m. 301 ve genel hukumlerdeki aynen
ifa, zarar, stire verme ve sona erdirme haklari sakhdir.

5.4 Belirli siirenin sonucu. Konut ve catili igyeri kirasinda ilk strenin bitmesi, kiraya verene salt
bu sebeple tahliye hakki vermez. Kiraci, surenin bitiminden en az on bes glin énce yazil
bildirimde bulunmadikc¢a sézlesme TBK m. 347 uyarinca ayni kosullarla bir yil uzar; kira artigl
Madde 7'ye gére uygulanir.

6. KiRA BEDELI VE ODEME
A.y“k L TL Odeme giinii Herayin .....ccccoveees gini
kira
ik kistdonem | ... TL Pesin donem [ ] Aylik [ ] Diger: ............
Banka/sube | ... Hesap sahibi | ...
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IBAN | TR Para birimi [ 1TL [ ] Yasal olarak izinli:

6.1 Odeme zamani. Kiraci aylik kira bedelini, her ayin yukarida secilen giiniinde kiraya verenin
bildirdigi hesaba gecirir. Son gunun resmi tatile rastlamasi halinde kanuni ifa zamani
uygulanir. Banka islemine zamaninda talimat verilmesi degil, paranin hesaba ge¢gmesi esas
olmakla birlikte bankadan kaynaklanan ve kiraciya yiklenemeyen somut gecikmeler ayrica
degerlendirilir.

12

6.2 Zorunlu acgiklama. Banka aciklamasina “............cccccvvvvvvvimevireiirieireiiieeieeeeeeeeeeeee adresi /
bagimsiz bélim .... / ....... yir ........... ayi kira bedeli / kiraci adi” yazilir. Aciklama eksikligi
o6demenin varhgini kendiliginden ortadan kaldirmaz; birden fazla bor¢ bulunmasi halinde
mahsup TBK m. 100-102 ve somut 6deme kayitlarina gore yapilir.

6.3 Elden 6deme. Esas ddeme yontemi bankadir. Zorunlu ve istisnai elden 6demede; tutar,
O0deme tarihi, ait oldugu ay, tasinmaz ve kalan bor¢ bilgilerini iceren kiraya veren imzal
makbuz ayni anda kiraciya verilir. Makbuzsuz elden 6deme yapilmamasi taraflarin ortak ispat
menfaatinedir.

6.4 Ugiincii kisinin 6demesi. Kiraci adina {ciincii kisi tarafindan yapilan ve aciklamasi bu
iliskiyi gosteren 6deme, kiracinin borcuna mahsup edilir; 6deme yapan kisiye kiracilik, alt
kiracilik veya kullanim hakki kazandirmaz.

6.5 Hesap degisikligi ve sahte talimat riski. IBAN degisikligi kiraya veren tarafindan Madde
27'deki yazili yontemlerden biriyle bildirilir. Yalmzca e-posta veya mesajla gelen hesap
degisikligi, kiraci tarafindan sozlesmedeki - telefon ya da KEP Uzerinden ayrica
dogrulanmadik¢a baglayici sayilmaz. Yeni malikin:6deme talebi Madde 21'e tabidir.

6.6 Temerriut. Muaccel kira veya yan giderin 6denmemesi halinde kiraya veren, TBK m. 315,
TBK m. 352/2 ve diger kanuni yollara bagvurabilir. Konut ve catili igyeri kiralarinda kira
bedelinin ge¢c 6denmesine bagli cezai sart veya sonraki kira bedellerinin muaccel olacagina
dair kayit gecersiz oldugundan bu sodzlesmede boyle bir yukimlUluk kurulmamigtir; kanuni
temerrt faizi ve ispatlanan kanuni takip giderleri saklidir.

7. KiRA ARTISI, TESPIT VE UYARLAMA

7.1 Yenilenen donem artisi. Her yenilenen kira doneminde aylik ciplak kira bedeli, Turkiye
istatistik Kurumu tarafindan yeni kira déneminin baslangicindan énce agiklanan en gincel
tlketici fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara gore degisim orani kadar artirilir. Yeni kira
= Onceki kira x (1 + uygulanabilir oran / 100) formulu kullanilir. Emredici mevzuat daha disuk
bir Ust sinir dngorurse dusuk sinir uygulanir.

7.2 Otomatik uygulama ve hesap bildirimi. Artis hiukmd, ayrica s6zlesme yapilmasina gerek
olmaksizin yeni donemin ilk ginunde uygulanir. Kiraya verenin hesaplamayi yazili bildirmesi
ispat kolayligi sadlar; yanhs hesaplama, taraflarin kanuni sinirdaki dogru bedeli talep ve iade
haklarini ortadan kaldirmaz.

7.3 Bes yil ve sonrasi. TBK m. 344/3 uyarinca bes yildan uzun sureli veya bes yildan sonra
yenilenen sdzlesmelerde ve izleyen her bes yil sonunda; TUFE, kiralananin durumu ve emsal
kira bedelleri gozetilerek kira bedelinin tespiti haklari sakhidir. TBK m. 345'teki dava ve
bildirim zamanlari uygulanir.
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7.4 Uyarlama. Ongdrilemeyen olaganiistli kosullarin sdzlesme dengesini diristlik kuralina
aykiri 6lcide bozmasi halinde taraflarin TBK m. 138 ve ilgili ictihat cercevesindeki uyarlama
veya sona erdirme haklari saklidir. Bu hikim, olagan piyasa dalgalanmasini kendiliginden
uyarlama sebebi yapmaz.

7.5 Yabanci para. Kira bedeli ancak Turk Parasi Kiymetini Koruma mevzuatinin izin verdigi
hallerde yabanci para Uzerinden Kkararlastinilabilir. Yukaridaki para birimi alani
doldurulmamissa kira bedeli Turk lirasidir.

8. VERGI, KDV VE STOPAJ

8.1 Secim. Kira bedelinin vergi niteligi taraflarin statlist ve kullanim amaci gozetilerek isaretlenir:
Brit bedel [ ]- Net bedel [ ].

Stopaj:Uygulanmaz [ ] - Yasal oran lzerinden brut bedelden kesilip vergi dairesine yatirilir.[ ]
KDV: Uygulanmaz [ ] - Aylik kira bedeline dahildir [ ]

Yasal olarak dogmasi halinde aylik kira bedeline ayrica eklenir. Birbiriyle bagdagmayan
secimler cizilip paraflanir.

8.2 Yasal kesintiler. Kiraci, vergi sorumlusu oldugu héallerde kesintiyi stiresinde beyan edip 6der
ve tahakkuk/tahsil belgesini istem Uzerine kiraya verene iletir. Taraflarin vergi statlisindeki
degisiklik, kanunun emredici sonuglarina gore uygulanir.

8.3 Miilkiyet yiikleri. Emlak vergisi, zorunlu -deprem sigortasi, malikin tasinmaza sahip
olmasindan dogan vergi ve zorunlu sigorta yukleri kiraya verene; kiracinin kullanimi veya
kendi faaliyeti nedeniyle dodan vergi, resim ve harglar kiraciya aittir. Kanundan dogdan tguncu
kisilere karsi sorumluluk hiktmleri sakhdir.

9. ABONELIKLER VE KULLANIM GIDERLERI

9.1 Kullanim giderleri. Kiracinin fiili kullanim dénemine ait elektrik, su, dodal gaz, internet,
telefon, i1sitma-sogutma, cevre temizlik vergisi ve benzeri tiketim giderleri kiraciya aittir.
Kiraci bu giderleri son 6deme tarihinden 6nce 6der ve talep hélinde belgeyi sunar.

9.2 Aboneliklerin devri. Kiraci, mevzuat ve hizmet saglayicinin izin verdigi olgide abonelikleri
teslimden itibaren ............ is gunu icinde kendi adina alir; tahliyede kapatir veya devreder.
Onceki déneme ait bor¢ nedeniyle aboneligin agilamamasi halinde kiraya veren, kendi
dénemine veya mulkiyete bagli engeli gecikmeksizin giderir.

9.3 Sayac¢ ve giivence iadeleri. Giris ve ¢ikis sayac¢ degerleri Ek-1'e yazilir. Abonelik givence
bedelleri kimin adina yatirilmigsa ona aittir. Usulsiz kullanim, saya¢ mudahalesi ve kiracinin
doénemine ait gecikme bedeli kiraci sorumlulugundadir.

10.  AIDAT, ORTAK GIDER VE DEMIRBAS GIDERLERI

10.1 Kiraciya ait olagan giderler. Kiracinin oturma veya igyeri kullanim dénemine ait olagan
isletme giderleri; kapici, temizlik, givenlik, ortak alan elektrik-su, dizenli peyzaj, rutin havuz
ve benzeri hizmet giderleri ile bunlara iligkin olagan aylik aidat kiraciya aittir.

10.2 Kiraya verene ait malik giderleri. Ana yapinin guglendiriimesi, ¢ati ve cephe yenilemesi,
asansorin veya merkezi sistemin esasl yenilenmesi, yalitim, ana tesisat degisimi, deger
artirici yatirnm, demirbas satin almal/yenileme, yonetimce olusturulan yatirrm ve demirbas
fonu ile kiracinin kullanimindan kaynaklanmayan blytk onarim giderleri kiraya verene aittir.
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10.3 Karma tahakkuk. Site veya apartman yonetimi olagan isletme ve malik giderlerini tek
tahakkukta gostermisse taraflar yonetim hesap dokimini esas alarak kalem bazinda
paylasir. Giderin adinin 'aidat' olmasi tek basina sorumlulugu belirlemez; giderin niteligi esas
alinir.

10.4 Gecmis bor¢g ve gecikme. Teslimden Oonce dogan aidat ve ortak giderler kiraya verene;
teslimden sonra kiracinin 6demekle yUkimll oldugu kalemler kiraciya aittir. Gecikme
tazminati, gecikmeye hangi taraf sebep olmugsa o tarafa yuklenir.

10.5 Yonetimin basvuru hakki. Bu i¢ paylasim, Kat Mulkiyeti Kanunu uyarinca apartman/site
yonetiminin malik veya bagimsiz bolimu surekli kullanan kisiye basvurma yetkisini ortadan
kaldirmaz. Taraflardan biri digerine ait kalemi cebri takip veya hizmet kesintisini dnlemek igin
Oderse belgeyle riicu ve kanuni takas haklarini kullanabilir.

10.6 Belgelendirme. Gidere katlanan taraf, diger tarafin istemi Gzerine fatura, yonetim karari,
isletme projesi ve hesap dokimuandn ilgili kismini paylasir. Ek-3 gider matrisi somut
tasinmaza gore doldurulur.

11. KiRAYA VERENIN BAKIM VE ONARIM BORCU

11.1 Elverisgli bulundurma. Kiraya veren, kiralanani sozlesmede amaclanan kullanima elverisli
durumda teslim etmek ve kira suUresince bu durumda bulundurmakla yukimltdur. Konut ve
catili isyeri kiralarinda bu borg kiraci aleyhine degistirilemez (TBK m. 301).

11.2 Esash onarimlar. Binanin tasiyici sistemi, cati, ‘dis cephe, ana su/atik su/elektrik/dogal gaz
tesisati, sabit 1sitma sistemi, yasi ve olagan kullanimi nedeniyle ekonomik omrini
tamamlayan sabit demirbaslar ile kiraci kusuru bulunmayan énemli arizalarin onarimi veya
yenilenmesi kiraya verene aittir.

11.3 Caligmalarin yurutulmesi. Kiraya veren gerekli calismayr makul surede yaptirir; kiraciyi
uygun sure oOnce bilgilendirir ve c¢alismada kiracinin kullanim, guvenlik ve mahremiyet
menfaatlerini gozetir. Kiracinin kira indirimi ve zarar haklari saklidir.

11.4 Zorunlu mudahale. Kiraci, kiraya verenin sorumlu oldugu acil arizayi gecikmeksizin bildirir.
AQir zarari onlemek i¢in derhal mudahale zorunluysa ve kiraya verene ulagsmak icin makul
¢aba sonugsuz kalmissa kiracl, isi gerekli ve olglli kapsamda yaptirip belgeleyebilir;
taraflarin TBK m. 306 ve vekaletsiz is gérmeye iligkin haklari saklidir.

12. KIiRACININ BAKIM, OZEN VE ZARAR SORUMLULUGU

12.1 Olagan temizlik ve bakim. Kiraci; olagan temizlik, ampul ve kolay dedisebilir sarf
malzemesi, kullanici filtresi, bireysel kombi/klima periyodik kullanici bakimi ve yerel &dete
gore olagan kullanima bagh kucuk bakim giderlerini karsilar. Parganin yaglanmasi, gizli ayip
veya ana sistem arizasi nedeniyle gereken esasli onarim bu kapsamda degildir.

12.2 Ozen borcu. Kiraci, kiralanani ve demirbaglari kullanim talimatina uygun ve 6zenli kullanir;
donma, su baskini, yangin, hasere, kif veya glvenlik riskini artiran durumu fark ettiginde
zararin buyumesini dnlemek i¢cin makul dnlem alir ve kiraya verene gecikmeksizin bildirir.

12.3 Kusura dayali zarar. Kiraci; kendisinin, birlikte oturanlarin, ¢alisanlarinin, musterilerinin,
davetlilerinin ve sorumluluk alanindaki kigilerin kusurlu ya da s6zlesmeye aykiri davranigiyla
dogrudan sebep oldugu gercek zarardan sorumludur. Olagan eskime, ekonomik émur, dnceki
ayip ve kiraya verenin gidermekle yukimli oldugu sorun kiraciya yiuklenemez.
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12.4 Bildirim yukumliliigii. Kiraci, kendisinin gidermekle ylkimld olmadidi ayibi ve Uglncl
kisinin kiralanan Uzerinde hak iddiasini gecikmeksizin kiraya verene bildirir; bildirimde
gecikmesiyle artan zarardan kusuru oraninda sorumlu olur.

13. TESLIM DURUMU, DEMIRBAS VE FOTOGRAF KAYDI

13.1 Tutanak zorunlulugu. Taraflar teslim gini Ek-1'i oda ve sistem bazinda birlikte doldurur;
gorandr ayip, eksik, sayac degeri ve bitin anahtarlari kaydeder. Ek-2'de her demirbasin
marka/model/seri, adet ve durumu yazilir.

13.2 Fotograf ve video. Teslim fotograflari Ek-4'te numaralandirilir, gcekim tarihi ve konusu yazilir;
mumkinse taraflarin birlikte erisebildigi degistirlemez dosya veya fiziksel c¢ikti olarak
saklanir. Tek tarafli gérinta, diger delillerle birlikte degerlendirilir; imzali ek daha guglu ispat
sadlar.

13.3 Teslim kabuliiniin siniri. Kiracinin teslim tutanagini imzalamasi, tutanakta gdsterilemeyen
gizli ayiptan veya kullanimla ortaya cikan yapisal/teknik sorundan dogan haklarindan
vazgectigi anlamina gelmez. Kiraci sonradan 6grendigi ayibi gecikmeksizin bildirir.

13.4 Anahtar kopyalari. Kiraci, glvenlik i¢in yaptirdigi ek anahtarlari ve degistirilen kilit bilgilerini
tahliyede bildirir ve tim anahtarlari teslim eder. Acil durum disinda kiraya veren, kiracinin
rizasi olmadan yedek anahtarla kiralanana giremez.

14. AYIP, BILDIRIM VE GIDERIM

14.1 Ayip bildirimi. Bildirim; ayibin yeri, niteligi, ilk fark edilme tarihi, kullanim etkisi ve mimkinse
fotografini icerir. Acil durum telefonla derhal bildirilir ve ardindan yazil kayit olusturulur.

14.2 Giderim sureci. Kiraya veren, bildirimin niteligine gore gecikmeksizin inceleme yapar, acil
glvenlik ve su/elektrik/dodal gaz riskine 6ncelik verir, onarim planini kiraciya bildirir. Kiraci,
uygun zamanda ve dl¢iide onarima erisim saglar.

14.3 Kiracinin haklari. Ayip gideriimez veya kullanim dnemli dlgtide engellenirse kiracinin TBK m.
304-308 uyarinca ayibin giderilmesi, orantili kira indirimi, zararinin giderilmesi ve 6nemli
ayipta fesih haklari saklidir. Takas veya kira bedelinden indirim, kanuni kosullara ve
belgelendirmeye uygun yuarutulr.

14.4 Kiraya verenin sorumsuzluk iddiasi. Kiraya verenin amaglanan kullanima elverigli teslim ve
bulundurma borcunu timden kaldiran, gizli ayiptan pesinen sorumsuzluk doguran veya
kiracinin emredici haklarini ortadan kaldiran yorum yapilamaz.

15. TADILAT, YENILiK VE EKLENTI

15.1 Yazih nza. Kiraci; duvar kaldirma, tesisat degistirme, sabit dolap/tezgah, dis cephe, tabela,
klima dis Unitesi, anten, guvenlik sistemi veya mimari gorunumu etkileyen yenilik ve
degisikligi kiraya verenin 6nceden yazili rizasi ve gerekli idari/site izinleri olmadan yapamaz.

15.2 Riza belgesinin igerigi. Onayda isin projesi, uygulayicisi, suire, masraf, izin, bakim, sékim,
eski hale getirme ve deger artisi karsiligi agikga yazilir. Salt s6zlU onay esasl degisiklik igin
yeterli kabul ediimez.

15.3 Kanuni sonug. Kiraya verenin yazili riza verdigi degisiklikte, eski hale getirme hakki ayrica
yazil kararlastiriimamigsa istenemez; kiraci da aksine yazili anlasma yoksa deger artigi
bedeli talep edemez (TBK m. 321).

Dizenleyen: Av. Umut KARACAYIR iletisim: +90 554 864 7207 7|Sayfa



KIRA SOZLESMESI | KONUT / CATILI ISYERI

15.4 lizinsiz is. izinsiz degisiklikte kiraya veren, ihlalin niteligine gére kanuni ihtar ve fesih haklarini
kullanabilir; kiraci, olagan eskime dustlerek ispatlanan eski hale getirme ve dogrudan zarar
giderinden sorumlu olur. Sabit olmayan ticari eklenti, kiralanana zarar vermeden sokdlebilir.

16. KOMSULUK, YONETiIM PLANI VE HUKUKA UYGUN KULLANIM

16.1 Komsulara saygi. Kiracl, kiralananin bulundugu tasinmazda oturanlara ve komsulara gerekli
sayglyl gosterir; surekli gurultl, koku, duman, atik, ortak alan isgali, glvenlik riski veya
huzuru gekilmez kilan davranigta bulunmaz (TBK m. 316).

16.2 Yonetim plani. Kiraya veren, mevcut yonetim plani ve yerleske kurallarinin bir érnegini
kiraciya verir. Kiraci, kanuna uygun yonetim plani ve usulince alinmis yonetim kararlarina
uyar. Sonradan bildirilen kurallar, kiracinin emredici kira haklarini ortadan kaldirmaz.

16.3 Ortak alan ve yaptirnm. Otopark, depo, teras, bahge ve diger ortak/eklenti alanlar yalnizca
tahsis ve kurala uygun kullanilir. Kiracinin ispatlanan ihlali nedeniyle dogan idari para cezasi,
yonetim yaptirimi veya gercek zarar kiracitya; mulkiyet ya da yapi kaynakli yaptirrm kiraya
verene aittir.

16.4 Aykirnhgin giderilmesi. Fesih ve tahliye bakimindan TBK m. 316'daki yazili ihtar ve sure
sartlari uygulanir. Kasten agir zarar, surenin yararsizligi veya c¢ekilmezlik hallerine iligkin
kanuni istisnalar sakhdir; sdzlesme, kiraya verene kanunda bulunmayan dogrudan tahliye
yetkisi vermez.

17. KiRALANANA ERISiM, INCELEME VE GOSTERME

17.1 On bildirim. Kiraci; bakim, zorunlu onarim, satis veya sonraki kiralama igin gerekli oldugu
Olgude kiraya verenin ya da: belirledigi uzmanin kiralanani gérmesine izin verir. Acil hal
disinda en az kirk sekiz saat dnce amag, tarih ve tahmini sire bildirilir; ziyaret makul giin ve
saatlerde yapilir.

17.2 Mahremiyet ve olguliiliik. Ziyaret, kiracinin kullanimini ve 6zel hayatini gereksiz yere
aksatmayacak sekilde gerceklestirilir. Kiracinin kisisel egyalari veya ticari sir niteligindeki
alanlar riza olmadan goruntilenemez; inceleme amaci disina ¢ikilamaz.

17.3 Acil durum. Can, yangin, ciddi su/gaz kagadi veya agir ve yakin malvarligi zarari
tehlikesinde, kiraciya ulasmak i¢cin makul ¢aba gdsterildikten sonra kolluk, itfaiye, teknik ekip
veya site ydnetimi proseduiriyle 6lglll midahale yapilabilir; islem ve durum derhal
tutanak/fotografla kaydedilip kiraciya bildirilir.

17.4 Erigsimin kotuye kullanilmasi. Kiraya verenin 6n bildirimsiz veya gereksiz tekrarlanan giris
talebi ile kiracinin zorunlu onarimi engelleyen haksiz ret davranigi s6zlesmeye aykirilik
olusturur; taraflarin zarar ve diger kanuni haklari sakhdir.

18. ALT KiRA, UGUNCU KiSiYE KULLANDIRMA VE KISA SURELI
KiRALAMA

18.1 Yazil nza sarti. Kiraci, konut ve g¢atili igyerinin tamamini veya bir bolimanu kiraya verenin
onceden yazili rizasi olmadan alt kiraya veremez, kullanim hakkini devredemez veya
bagimsiz bicimde Uguncul kisiye birakamaz (TBK m. 322).

18.2 Airbnb ve benzeri kullanim yasagi. Kiralanan; Airbnb, Booking, gunliuk/haftalik kiralama,
oda paylasim platformu, pansiyon, konaklama veya tek seferde yiz giin ve daha kisa sureli
turizm amagh kullanim icin ilan edilemez ve kullandirilamaz. 7464 sayih Kanun uyarinca izin
alinabilmesi, kiraya verenin bu s6zlesme kapsamindaki yazili rizasinin yerine gegmez.
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18.3 Misafir ile devir ayrimi. Bedelsiz ve gecici misafirlik yasak degildir. Uglincii kisinin ayri
anahtarla surekli ve bagimsiz hakimiyet kurmasi, dizenli bedel 6édemesi, kiracinin fiilen
cekilmesi veya isyerinde bagka isletmenin kendi adina faaliyet gostermesi kullanim devri
degerlendirmesine konu olabilir.

18.4 ihlalin sonucu. Kiraci, alt kiraci veya kullanim hakkini devralanin sézlesmeye aykiri
kullanimindan kiraya verene kargi sorumludur. Fesih ve tahliye, TBK m. 316 ve ilgili emredici
usul izlenerek talep edilir.

19.  KIRA IiLISKISININ DEVRI VE SIRKET DEGISIKLIKLERI

19.1 Kira iligkisinin devri. Kiraci, kiraya verenin yazili rizasi olmadan kira iliskisini baskasina
devredemez. isyeri kirasinda kiraya veren, TBK m. 323 uyarinca hakli sebep olmadikca
rizadan kaginamaz. Devir; devralanin kimligi, mali yeterliligi, faaliyet amaci, tarih ve varsa
devredenin kanuni muteselsil sorumluluk suresi yazilarak g tarafli belgeye baglanir.

19.2 Unvan ve ortakhk degisikligi. Tuzel kisi kiracinin yalniz ticaret unvaninin, pay sahiplerinin,
mudurlerinin veya imza yetkililerinin degismesi; ayni tuzel kisilik devam ettigi surece tek
basina kira devri sayllmaz. Kiraci bu degisikligi guncel sicil belgesiyle on ig gunu icinde
bildirir.

19.3 Birlesme, boéliinme ve tir degistirme. Tulzel kisiligi veya malvarh@inin killi halefiyetini
etkileyen birlesme, bolunme, tlr degistirme, igletme devri ve benzeri islemlerde Turk Ticaret
Kanunu ve TBK'nin emredici sonugclari . uygulanir. Yazili riza gereken durumda islem
tamamlanmadan dnce talep edilir.

19.4 Fiili devir olcgiitli. Ayni grup sirketi, marka, ¢alisan veya yoneticinin bulunmasi tek basina
devir degildir; ancak bagka bir tlizel kisinin kiralanan tGizerinde kendi adina minhasir kullanim
kurmasi yazih riza gerektirir.

20. GUVENCE BEDELI (DEPOZITO)

Giivence

tutan | e TL Ayhk karsthgr | ............ aylik ciplak kira
Banka = T O
no
Yatirma tarihi | ...... [ovoiid o Giivence tiirii [ ]Para [ ]Kiymetli evrak
20.1 Ust sinir. Giivence, aylik giplak kira bedelinin ............ katidir ve hicbir halde tG¢ aylik kira

bedelini agamaz (TBK m. 342). Fazla yazilan tutar kanuni sinira indirilir.

20.2 Banka hesabi. Para guvence, kiracinin adina ve kiraya verenin onayl olmadan
cekilemeyecek sekilde vadeli tasarruf hesabina yatirilir; kiymetli evrak bankaya depo edilir.
Kiraya verene elden veya serbestce kullanilabilir hesaba glivence 6denmez. Hesap getirisi ve
nemasi guvenceye eklenir.

20.3 Givencenin amaci. Glvence; sona erme tarihinde muaccel ve ddenmemis kira/yan gider,
kiraci kusurundan dogan olagan kullanimi asan hasar, eksik demirbas ve sozlegsmeye aykiri
eski hale getirme gideri gibi ispatlanabilir alacaklarin teminatidir. Olagan boya eskimesi,
ekonomik 6mur ve belgesiz tahmin depozitodan kesilemez.

20.4 Son ay kirasi degildir. Kiraci, kiraya verenin yazili rizasi veya kanuni takas kosullari
olmadan guvenceyi son kira bedeline mahsup ederek 6deme yapmaktan kaginamaz.
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20.5 iade ve mahsup usulii. Anahtar teslimi ve ¢ikis incelemesinden sonra taraflar borg/hasar
hesabini belgeler. Uyusmazlik yoksa kiraya veren en ge¢ yedi is gunu icinde bankaya ortak
iade talimatini verir. Uyusmazlik varsa mumkin olan dlgide tartismasiz kisim serbest
birakilir; kalan glvence ancak taraflarin rizasi, kesinlesmis icra takibi veya kesinlesmis
mahkeme karariyla ¢ozulir.

20.6 Ug aylik banka bildirimi. Kiraya veren, sdzlesmenin sona ermesini izleyen (¢ ay iginde
kiraclya karg! kira iligkisiyle ilgili dava veya icraliflas takibi baslattigini bankaya yazili
bildirmezse banka, TBK m. 342 uyarinca kiracinin istemi Gzerine glivenceyi geri verir.

21.  KIRALANANIN EL DEGISTIRMESI VE ODEME TALIMATI

21.1 Yeni malik. Kiralananin sézlesmeden sonra el degistirmesi halinde yeni malik, TBK m. 310
geregi kira sozlesmesinin tarafi olur. Satis veya devir, s6zlesmeyi kendiliginden sona
erdirmez; yeni malikin ihtiya¢c nedeniyle kanuni haklari sakhdir.

21.2 Belgelendirme. Yeni malik veya temsilcisi; glncel tapu kaydi, kimlik/temsil belgesi, iletisim
adresi ve ddeme hesabini yazili olarak kiraciya bildirir. Birbiriyle gelisen 6deme taleplerinde
kiraci, borcun tevdiine iligkin kanuni yollara basvurabilir.

21.3 Givencenin devami. Kiraya veren, el degistirme sirasinda bankadaki glivence hesabinin
yeni kira iligkisiyle baglantisinin surmesi icin gerekli banka ve bildirim iglemlerini yapar;
kiracinin guvence Uzerindeki haklari korunur.

21.4 Eski doneme ait hesap. Milkiyet devrinden 6nce muaccel olan alacak ve borglar, kanuni
halefiyet ve taraflar arasindaki devir belgelerine gore belirlenir. Kiraci ayni borcu iki kez
6demekle yukimli tutulamaz.

22, SURESINDEN ONCE GERi VERME

22.1 On bildirim ve is birligi. Kiraci, sdzlesme siresine veya fesih dénemine uymadan geri
vermeyi planliyorsa mumkuin olan en erken tarihte yazili bildirim yapar; makul gosterim
randevularina izin verir ve kiraya veren de yeni kiraci bulmak i¢in makul ilan, gorisme ve
degerlendirme ¢abasini gosterir.

22.2 Makul siire sorumlulugu. Kiracinin borglari, TBK m. 325 uyarinca kiralananin benzer
kosullarla yeniden kiraya verilebilecegi makul slire boyunca devam eder. Sorumluluk; kalan
batin dodénem kiralarinin  pesinen muaccel olmasi veya sabit cezai sart seklinde
yorumlanamaz.

22.3 Yeni kiraci onerisi. Kiraci; 6deme glcu bulunan, ayni kullanim amacini kabul eden,
sOzlesmeyi devralmaya ve makul olarak ayni kosullarla kiralamaya hazir adayi kimlik,
gelir/mali yeterlilik ve iletisim bilgileriyle yazili dnerebilir. Kiraya veren adayi makul sirede
degerlendirir; reddin hakli sebebini yazili agiklar. Cevapsizlik tek basina riza sayilmaz ancak
makul slre ve zarari azaltma degerlendirmesinde dikkate alinabilir.

22.4 Sorumlulugun sona ermesi. Kiracinin erken geri vermeden dogan borcu; makul sirenin
bitimi, kiralananin yeniden kiraya verilmesi/bagka bicimde kullaniimasi veya kiraya verenden
kabull beklenebilecek hazir yeni kiracinin devralma tarihi segeneklerinden ilkinde sona erer.

22.5 indirimler. Kiraya verenin yapmaktan kurtuldugu giderler ile baska kullanim sonucu elde
ettigi veya elde etmekten kasten kacindi§i yararlar, talep edilebilecek tutardan indirilir.
Zararin varhgi, kapsami ve makul sire somut olayin piyasa ve tasinmaz kosullariyla
ispatlanir.
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23. FESiH, TAHLIYE VE KANUNi HAKLAR

23.1 Kiracinin donem sonu bildirimi. Kiraci, belirli streli sézlesmeyi ilk veya uzayan dénemin
sonunda sona erdirmek istiyorsa en az on beg gun dnce yazili bildirim yapar. Aile konutu ve
birden fazla kiraciya iligkin imza/riza kurallari saklidir.

23.2 Kiraya verenin sure sonuna dayanma yasagi. Kiraya veren, konut ve catili igyeri kirasini
salt belirli surenin dolmasi nedeniyle sona erdiremez. On yillik uzama suresi sonunda TBK m.
347'deki U¢ aylk bildirim ve diger kanuni kosullarla sebep géstermeden sona erdirme hakki
sakhdir.

23.3 Kanuni sona erme sebepleri. Temerrit, 6zen borcuna aykirilik, ihtiyag, yeniden insa ve
imar, yeni malikin ihtiyaci, iki hakh ihtar, gecerli tahliye taahhidi ve diger sona erme
sebepleri ancak TBK m. 315-316 ve m. 347-356 ile ilgili 6zel mevzuattaki kosul, stre ve
usulle kullanilabilir.

23.4 Tahliye taahhiidii. Bu sézlesme tek basina tahliye taahhidi degildir. Kiracinin tahliye
taahhidu verecek olmasi halinde belge, kiralananin fiilen tesliminden sonra, belirli tahliye
tarihi icerecek bigimde, ayri ve 6zgur iradeyle diizenlenir; kanuni dava/takip stresi saklidir.

23.5 Fesih sekli. Konut ve catili isyeri kirasinda fesih bildirimi yazili yapilir (TBK m. 348). Tacirler
arasinda TTK m. 18/3'Un uygulanacagi ihtar ve ihbarlarda noter, taahhitli mektup, telgraf
veya guvenli elektronik imzali KEP usull gozetilir.

23.6 Yeniden kiralama yasag. ihtiyac veya yeniden insa/imar nedeniyle tahliyeden sonra TBK m.
355'teki Ug yillik yeniden kiralama yasagi, eski kiracinin dncelik hakki ve tazminat sonuglari
sakhdir.

24, GERi VERME VE ANAHTAR TESLIMi

241 Teslim randevusu. Kiracl, planlanan geri verme tarihini mimkinse en az Ug¢ is gunu 6nce
bildirir. Taraflar kiralananda birlikte inceleme yapar; sayag, anahtar, demirbas ve goérinen
durum Ek-1'in ¢ikis bélumune yazilir.

24 .2 Fiilen bosaltmanin yeterli olmamasi. Kiralananin yalnizca bosaltilmasi, posta kutusuna
veya yetkisiz kisiye anahtar birakilmasi geri verme sayilmaz. Kiraci; kiralanani kisi ve
esyalarindan arindirip bitlin anahtar, kart, kumanda, kod ve erisim araglarini kiraya verene
veya yazili yetkili temsilcisine imzali tutanakla teslim eder.

24 .3 Teslimden kaginma. Kiraya veren veya yetkili temsilci anahtari almaktan kaginir ya da
ulagilamazsa kiraci, mahkemeden tevdi mahalli tayini isteyip anahtari belirlenen yere teslim
eder veya hukuken elverigli noter tevdi yolunu kullanir ve teslim keyfiyetini kiraya verene
usultnce bildirir.

24 .4 Hukuki teslim tarihi. Kiraya verene dogrudan teslimde imzali tutanak tarihi; tevdi yolunda ise
anahtarin usuline uygun yere birakildiginin kiraya verene bildirildigi veya kiraya verenin fiilen
teslim aldigi tarih, somut olay ve kanuni hiikimler sakli kalmak Uzere geri verme tarihi kabul
edilir. Bu tarihe kadar kiralananin kiracinin kullaniminda oldugu karinesi ve kira/yan gider
sorumlulugu devam eder.

24.5 Geride birakilan esya. Geride birakilan egyanin mulkiyeti kendiliginden kiraya verene
gecmez. Kiraya veren, egyanin niteligi ve aciliyete gore kiraciya yazih bildirim yapar; koruma,
tespit, tevdi ve tasfiye islemlerini mevzuata uygun yurutir. Kiracinin kusuruyla dogan makul
ve belgeli giderlere iligkin haklar sakhdir.
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25. GIKIS INCELEMESI, HASAR VE HESAP KAPATMA

25.1 Gozden gegirme ve bildirim. Kiraya veren, geri verme sirasinda kiralanani gézden gegirir
ve kiracinin sorumlu oldugunu dusunduaga goérulebilir eksik ve ayiplari derhal yazili olarak
bildirir. Olagan incelemeyle fark edilemeyen gizli eksik/ayip 6grenildiginde yine hemen yazili
bildirim yapilir (TBK m. 335).

25.2 Olagan eskime. Kiraci, sdzlesmeye uygun kullanim sonucu olusan boya solmasi, makul
asinma, malzemenin yasi ve ekonomik émriinden kaynaklanan bozulmadan sorumlu degildir.
Otomatik boya, profesyonel temizlik veya tim demirbasin yenisiyle degistiriimesi bedeli
yuklenemez.

25.3 Gergek zarar hesabi. Kiraciya yuklenebilecek zarar; giris-cikis tutanaklari, fotograf,
fatura/teklif, kusur ve illiyet bagiyla belirlenir. Onarim muimkinse yenileme bedeli yerine
onarim; yenileme zorunluysa egyanin yasl, onceki durumu, kalan émru ve deger artisi
dikkate alinir.

25.4 Tamirat suresi kaybi. Kiraya veren, yalniz kiracinin sorumlu oldugu hasarin makul onarim
suresince dogrudan ve ispatlanan kullanim/kira kaybini talep edebilir. Olagan hazirlik, piyasa
boslugu veya kiraya verenin gecikmesi kiraciya yuklenemez.

25.5 Son hesap. Taraflar son kira, aidat, kullanim gideri, sayag, anahtar, demirbas ve hasar
kalemlerini ¢ikis tutanaginda ayri gosterir. Tutanakta cekince konulmasi haklardan feragat
sayllmaz; depozito Madde 20'ye goére ¢ozuldr.

26. RiSK, SIGORTA VE MUCBIR SEBEP

26.1 Miilkiyet sigortalari. Zorunlu deprem sigortasi ile malikin yaptirmakla yikimli oldugu bina
sigortalari kiraya verene aittir. Kiraci, kendi-tasinirlari ve faaliyeti igin igerik, is durmasi veya
uglncu kisi sorumluluk sigortasini dilerse yaptirir; kanunen zorunlu mesleki/isletme sigortalari
sakhdir.

26.2 Zararin dagilimi. Taraflar kendi kusur ve sorumluluk alanlarina disen zarardan sorumludur.
Sigorta 6demesi, ayni zarar i¢in mukerrer tahsilata yol agmaz; sigortacinin kanuni ricu
haklari saklidir.

26.3 imkansizlik ve olaganiistii hal. Deprem, yangin, idari kapatma veya baska olay kiralananin
kullanimini tamamen ya da kismen imkansizlastirirsa TBK'nin ayip, imkansizlik, asiri ifa
glcligu ve onemli sebeple fesih hikimleri somut olaya gére uygulanir. Taraflardan biri
digerinin emredici haklarini peginen kaldirmig saylimaz.

27. TEBLIGAT ADRESLERI VE BILDIRIM USULU

27.1 Adresler. Madde 1'deki adresler taraflarin s6zlesmesel bildirim adresidir. Resmi tebligatlar
7201 sayih Tebligat Kanunu ve ilgili mevzuata goére yapilir; bu sézlesme kanuni tebligat
usulind degistirmez.

27.2 Adres degisikligi. Taraf, adres ve KEP degisikligini noter, KEP, iadeli taahhGtli posta veya
imza kargiligi teslim yoluyla gecikmeksizin bildirir. Bildiriimeyen degisikligin sonuclari Tebligat
Kanunu ve durustlik kuralina gore belirlenir.

27.3 Sekle bagh bildirimler. Fesih, temerrit, tahliye, kira artig/tespit donemi, ayip ve anahtar
tevdi bildirimi; kanunda daha siki sekil yoksa noter, KEP, iadeli taahhutli posta veya imzali
elden teslimle yapilir. ispat ve hak disirici sire riski bulunan bildirimlerde noter veya KEP
tercih edilir.
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27.4 Olagan iletisim. Bakim randevusu, sayag, dekont, kisa bilgilendirme ve acil durum igin
sozlesmedeki telefon/e-posta kullanilabilir. Mesajin goénderilmis goérinmesi tek basina
icerigin, gdénderenin veya teslim tarihinin kesin kabull degildir; teknik kayit ve diger delillerle
birlikte degerlendirilir.

28. DELILLERIN KABULU VE KAYIT DUZENI

28.1 Miinhasir olmayan delil sé6zlesmesi. Taraflar, HMK m. 193 anlaminda diger kanuni delilleri
diglamayan bicimde; banka kayit ve dekontlari, KEP kayitlar, guvenli elektronik imzali
belgeler, noter evraki, imzali teslim/tespit tutanaklari, yénetim hesaplari, abonelik ve sayac¢
kayitlari, taraflarca iligkilendirilmis fotograf-video kayitlari ile elektronik yazigmalarin
uyusmazlikta delil olarak ileri strulebilecegini kabul eder.

28.2 ispat hakkinin korunmasi. Hicbir kayit tek tarafin kesin ve miinhasir delili sayiimaz;
taraflardan birinin ispat hakkini imkénsiz veya olaganustu gug hale getiren yorum yapilamaz.
Belgenin aidiyeti, b0tunligl, dogrulugu ve ispat glcli mahkemece kanuna godre
degerlendirilir.

28.3 Belge saklama. Taraflar sdézlesme, ekler, 6deme kayitlari, ihtarlar, ydnetim doékimleri ve
teslim fotograflarini kira iliskisi ve ilgili zamanasimi stireleri boyunca guvenli bicimde saklar;
asll belgenin teslimi halinde kopya veya tarama alinir.

28.4 Tutanak gekincesi. Taraflardan birinin tutanagi imzalamaktan kaginmasi halinde diger taraf
noter, bilirkigi/delil tespiti, ydnetim veya tanik destegi gibi kanuni ispat yollarina bagvurabilir.
Tek tarafli tutanak kesin delil degdildir ancak diger verilerle birlikte degerlendirilebilir.

29. ARABULUCULUK, GOREVLI VE YETKILI MERCI

29.1 Dava sarti arabuluculuk. Kiralanan tasinmazlarin 2004 sayil icra ve iflas Kanununa gére
ilamsiz icra yoluyla tahliyesine iliskin hukumler haric olmak Uzere, kira iligkisinden
kaynaklanan ve kanun kapsamina giren uyusmazliklarda dava ag¢ilmadan 6nce 6325 sayil
Kanun m. 18/B uyarinca arabuluculuga basvurulur.

29.2 Gorev. Kira iligkisinden dogan davalarda, kanuni istisnalar sakli olmak Uzere Sulh Hukuk
Mahkemesi gérevlidir. icra yoluna basvurulmasi halinde icra Dairesi ve uyusmazligin
niteligine gore icra Hukuk Mahkemesi yetkileri saklidir.

29.3 Kanuni yetki. Taraflardan biri tacir veya kamu tlzel kisisi degilse ya da HMK m. 17-18
kosullari olusmamigsa, gdérevli mahkeme ve icra dairesinin yer bakimindan yetkisi kanuni
kurallara gore belirlenir; agagidaki sehir kaydi yetki s6zlegsmesi dogurmaz.

29.4 Tacirler icin segimli yetki kaydi. Taraflarin tamaminin tacir veya kamu tuzel kisisi olmasi ve
uyusmazh@in bu hukuki iliskiden dogmasi halinde, HMK m. 17-18 ve liIK m. 50 sakli kalmak
UZEIE oo Mahkemeleri ve icra Daireleri yetkilidir. Sehir ve
secim doldurulmamissa bu fikra uygulanmaz.

30. SON HUKUMLER VE iMZA

30.1 Butunluk ve ekler. Ek-1'den Ek-7'ye kadar doldurulup imzalanan belgeler sdzlesmenin
ayriimaz parcasidir. Ozel kosul, acikga hangi ana hiukmi degistirdigini gosteriyorsa ve
emredici kanuna aykiri degilse oncelikle uygulanir; aksi halde ana metin esas alinir.

30.2 Degisiklik. S6zlesme degisikligi, kanunun daha siki sekil 5ngérdigu haller sakl olmak tzere
taraflarin yazili ve imzali anlagmasiyla yapilir. S6zIiG hosgoru veya bir defalik farkh uygulama,
surekli sozlesme degisikligi saylimaz.
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KIRA SOZLESMESI | KONUT / CATILI ISYERI

30.3 Kismi gecgersizlik. Bir hikmin gecersiz veya uygulanamaz olmasi diger hikimleri
kendiliginden gecersiz kilmaz. Gecgersiz hikim yerine emredici kanun ve so6zlesmenin
dengeli amaci uygulanir; gecersiz kiraci yukimliliglu benzer sonu¢ doguracak baska
yukumlulik olarak yorumlanamaz.

30.4 Feragat yasagi. Bir hakkin belirli olayda kullaniimamasi, agik yazili feragat olmadik¢a o
haktan gelecege donuk vazgegme sayilmaz. TBK m. 326 uyarinca kira iligkisinden dogan
alacaklarda takas hakkindan dnceden feragat edilmemisgtir.

30.5 Kisisel veriler. Taraflarin kimlik, iletisim, banka ve tasinmaza iliskin verileri; s6zlesmenin
kurulmasi/ifasi, yasal ylkumllalik, haklarin tesisi-kullanilmasi-korunmasi ve guvenlik
amagilariyla, ilgili mevzuata uygun ve gerekli slireyle islenir. Ayri acik riza olmadan pazarlama
amaciyla kullaniimaz.

30.6 Nusha ve paraf. Sozlesme ............ sayfa ana metin ve ... sayfa ekten olusur;
...... ... ............ tarihinde ............ nisha dlzenlenir. Taraflar doldurulan secim ve bosluklari
kontrol eder, her sayfayi paraflar ve imza sayfasini imzalar. Guvenli elektronik imza ile imza
halinde 5070 sayili Kanun uygulanir.

TARAFLARIN iIMZALARI

KIRAYA VEREN KIRACI IKINCI KIRACI (VARSA)

Ad / Unvan: Ad / Unvan: Ad / Unvan:
Tarih: ...... [ovoiid o Tarih: ...... [ I S Tarih: ...... [ovoiid oo
imza / Kase: imza / Kase: imza / Kase:

HAZIRLAYAN NOTU: isbu Kira Sézlesmesi, 6098 sayili Tirk Borglar Kanunu ve ilgili sair mevzuat
hakUmleri gozetilerek Av. Umut KARACAYIR tarafindan hazirlanmistir. Sézlesme hikidmlerinin;
taraflarin sifati, kiralananin niteligi, kullanim amaci, teslim kosullari ve somut kira iligkisinin 6zel
sartlari dikkate alinarak degerlendiriimesi ve gerektiginde uyarlanmasi énerilir. isbu hazirlayan notu,
s6zlesmenin taraflari arasinda ayrica bir hak veya bor¢ doguran s6zlesme hikm niteliginde degildir.
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EK-1 TESLIM, SAYAG VE ANAHTAR TUTANAGI

ISPAT NOTU: Bu ek, giriste ve cikista ayni tablo lizerinden doldurulmali; mevcut kusurlar agikca yazilmali
ve taraflarca imzalanmalidir.

TaSINMAZ | e Teslim tarihi ... [oviiid o
. . Cikig
Girigsaati | ... tarihi/saati | [ovoiid it e

. .. Foto no /
Alan / sistem Giris durumu ve mevcut ayip Cikis durumu

Girig / antre

S N I ——
oda 1 R e i
oda 2 e e i
Oda s [diger | - i
Mutfak e e i
Banyo [WG | o e i

Balkon / teras

DUVATHATAVANNEEE ................c...cccoooiieieiiniiunniiorseiesissansnsuss | ressissessirssessssansesnssoresesserssnssssssssesassssnenss | eesessesssssessseseesessssnnns
boya

Zemin

Kapi / pencere

Elektrik sistemi

SU Atk SU | | s

Isitma / kombi

LT 1T T O A BTN
havalandirma

S F= 1o Ao (o] F- T o 1 A O B BTSRRI USRI
tezgah

Diger

Duzenleyen: Av. Umut KARACAYIR iletisim: +90 554 864 7207 15|Sayfa



KIRA SOZLESMESI | KONUT / CATILI ISYERI

Sayag degerleri

Elektrik | s | e | areee e
£ T s O OO
[0 T Yo - | e - ./ O SR

Sicak su / isi
pay

DIiger s s | e | areee e

Anahtar ve erisim araglari

Giriste adet Cikista adet Aciklama

Daire anahtarl | | e
Bina kapi anahtart | | s
Posta Kutusu | s
Otopark kKumandasl | . e
Kart 1 GIP | s
Alarm / kapr kodu L

0 = S

TESLIM TUTANAGI IMZALARI

KiRAYA VEREN / YETKILI KiRACI

Yo A T 1V o R Ad/UNVAN: e
Tarih: ...... N Tarih: ...... Lo e,
imza / Kage: imza / Kage:
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EK-2 DEMIRBAS VE ESYA LISTESI

DOLDURMA: Marka, model ve seri numarasi biliniyorsa yazilmali; her esya igin giris durumu ve fotograf
numarasi belirtimelidir.

(o e camitos oo | Sorro | hdst | Grpdrams oo |
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o | oy mites | ramosa | soine | G rme oo

DEMIRBAS LISTESi IMZALARI

KiRAYA VEREN / YETKILI KiRACI

Ad /UNVAN: ..., Ad /UNVAN: ...
Tarih: ...... S Tarih: ...... Y
imza / Kase: imza / Kase:
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EK-3 GIDER PAYLASIM MATRISI

ESAS: Yonetimin tahakkuk bashgr degil, giderin gercek niteligi dikkate alinir. Bu tablo taraflar arasindaki i¢
iliskiyi dizenler; ydnetimin kanuni bagvuru hakki sakhdir.

Elektrik, su, dogal gaz, internet Kiracinin kullanim dénemi
Olagan aylik aidat / igsletme gideri X Temizlik, guvenlik, ortak tiketim
K_apu?l | hizmet personeli olagan X Kullamm dénemi

gideri

Emlak vergisi ve DASK X Mulkiyet kaynakli

Cati, cephe, tasiyici sistem X Esasli onarim

Asa_nsor | merkezi sistem esasl X Yatinm ve demirbag

yenileme

Demirbas / yatinnm fonu X Gelecege donuk sermaye gideri
Kombi/klima periyodik kullanici X Olagan servis; biiyiik ariza harig
bakimi

Sab_lt C|haZ|_n yas nedeniyle X Kiraci kusuru yoksa
yenilenmesi

Kiraci kusurundan dogan hasar X Gergek ve belgeli zarar
Teslimden 6nceki aidat ve abonelik X Onceki dénem

borcu

Diger: ....ccceeeirrieereeeeaes [1] [ ] e

GIDER MATRISi IMZALARI

KIRAYA VEREN / YETKILI KiRACI

Yo I A T 1V o R Yo I 0171 o
Tarih: ...... Y S Tarih: ...... [viiid oo
imza / Kage: imza / Kasge:
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EK-4 FOTOGRAF VE DIJiTAL KAYIT LISTESI

Cekim tarihi | ..... S Dosya / KIasOr | .......ccccocoiiiiiiiiieneee e
;2::2?:\:“ [ 1Basili [ ] Dijital Toplam kayit ... fOt0 / cvvormen video

KAYIT LISTESI IMZALARI

KIRAYA VEREN / YETKILI KIiRACI

Ad /T UNVAN: e Ad/UNvan: ...
Tarih: ...... Y S S Tarih: ...... Y S
imza / Kage: imza / Kase:
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EK-5 TASINMAZA OZGU OZEL KOSULLAR

ONEMLI HUKUKI SINIR: Ozel kosullar, TBK'nin kiraci aleyhine degistirilemeyen hiikiimlerine, TBK m.
346'ya, tahliye sebeplerinin sinirliligina ve diger emredici mevzuata aykiri olamaz. Degistirilen ana madde
acikca gosterilmelidir.

ORNEK MADDE: (/lgili ana madde: 6 - Ozel Kosul: Kiraciya 18 numarali agik otopark alani ile 4 numarali
depo bélimi tahsis edilmistir. Bu alanlarin kullanimi kira bedeline dahildir) ----- BU MADDE ORNEK
OLARAK YAZILMIS OLUP TARAFLAR IiGiN BAGLAYICI DEGILDIR.

1

N

© o0 N o o o W

10
11
12

OZEL KOSULLAR iMZALARI

KiRAYA VEREN / YETKILI KiRACI

Ad /7 UNVaN: ... Ad /7 UNVAN: e
Tarih: ...... N Tarih: ...... Lo e,
imza / Kage: imza / Kasge:
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EK-6 KONUT SAKINLERI VE AILE KONUTU BILGISI

HUKUKI NITELIK: Bu listedeki kisilerin yazilmasi onlari kiraci, kefil veya borca katilan yapmaz. Kiraci
olmayan esin agagidaki imzasi bilgilendirme ve gerekiyorsa fesih rizasi alanidir; mali sorumluluk dogurmaz.

Adi soyadi Yakinhk T.C. kimlik / yabanci no Siirekli oturma baslangici

Aile konutu sec¢imi | [ ] Aile konutudur [ ] Aile konutu degildir [ ] Sonradan degismistir: ...... Lovoiid i
Kiraci olmayan es AdI SOYAAI: . T.C. N0 e
Esin tebligat adresi

Sozlesmeyi ve TBK m. 349 kapsamindaki aile konutu sonuglarini okudum. Bu imza beni kiraci,

Esinasikiamas! kefil veya bor¢lu yapmaz.

AILE KONUTU BILGISi IMZALARI

KIiRACI KiRACI OLMAYAN ES (VARSA)

Ad/UNvan: ... Ad/UNVAN: e
Tarih: ...... Y S Tarih: ...... [oviiid o
imza / Kase: imza / Kase:
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EK-7 TAPU, YETKIi, YONETIM PLANI VE iSYERI BELGELERI

Giincel tapu kaydi / kira verme yetkisini gosteren belge [ 1Evet [ JHayir | tromrmmmmmmmsmmmmsmmmmmmemmsemmmeees
2 Kiraya veren temsilci ise vekalet / temsil belgesi [ 1Evet [ JHayir | tromrmmmmmmmmmmmmmmmmmmmemmsemmmeees
3 Tiizel kisi taraflarin giincel sicil kaydi ve imza sirkiileri [ 1Evet [ JHayir |t
4 Yonetim plani ve bilinen site/apartman kurallan [ 1Evet [ JHayir |t
5 Yap1 kullanma izin belgesi veya mevcut durum [ 1Evet [ [Hayir | oo
agiklamasa 0 BAEIE R
6 Isyeri fa?llyetlnln gerektirdigi kiraya verene ait yapi [ JEvet [ JHayir | oo
belgelerit 0 FATTTE T
7 Mevcut DASK polige bilgisi [ 1Evet [ JHayir | oo
Diger
L N [ 1Evet [ JHayir |t

isyeri faaliyet
tanimi

Ruhsat / izin
kosulu

Tabela / dis linite

izni [ 1Verildi [ ]Verilmedi [ ]Ayn yazili onaya tabi

Ozel teKNik INtIYAG | ..ot e er et et e et ean e en et e e e eaenes

BELGE LIiSTESIi iIMZALARI

KIRAYA VEREN / YETKILI KiRACI

Yo I A T 17T o R Yo I AL 0171 o
Tarih: ...... Y S Tarih: ...... [oviiid o
imza / Kage: imza / Kage:
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HUKUKi DAYANAK VE UYGULAMA NOTU

STATU: Bu bdlim sézlesmenin bor¢ doguran hikmii veya eki degildir; sdzlesmenin hazirlanmasinda
gOzetilen temel mevzuat ve igtihat ilkelerini gésterir.

6098 sayili Turk Bor¢lar Kanunu m. 299-356

6100 sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunu m. 4, 17-18, 193 ve 199
6325 sayili Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu m. 18/B
634 sayili Kat Mulkiyeti Kanunu m. 20 ve 22

7464 sayili Konutlarin Turizm Amacli Kiralanmasina Dair Kanun

Tasarima yansitilan baslica ictihat ve risk ilkeleri

Gulvence bedeli Ug aylik kira sinirina ve kiraci adina bloke banka hesabi yontemine gore
dizenlendi; serbestce kullanilabilir elden depozito modeli kullaniimadi.

Kira gecikmesine bagli cezai sart ve sonraki kiralarin muacceliyeti TBK m. 346 nedeniyle
s6zlesmeye alinmadi.

Erken geri vermede sabit donem cezasi yerine TBK m. 325'teki makul sure, yeni kiraci onerisi
ve zarari azaltma olgutleri kullanildi.

Anahtar tesliminde kiraya verenin kaginmasi hali icin tevdi mahalli/noter ve bildirim yolu acikca
ayrildi.

Olagan eskime ile hor kullanim ayrildi; ¢ikis incelemesi ve hemen yazili bildirim TBK m. 334-
335'e baglandi.

Yetki kaydi yalniz HMK m. 17 kosullarini saglayan tacir veya kamu tuzel kisileri igin segimli
birakildi; diger héllerde kanuni yetki korundu.

Delil hikmd, taraflardan birinin ispat hakkini ortadan kaldirmayan ve diger kanuni delilleri
diglamayan bi¢cimde yazildi.

Sirket unvani/pay degisikligi ile tuzel kisiligin veya fiili kullanimin devri birbirinden ayrildi.

Son kontrol tarihi: 30/07/2026. Somut s6zlesmede taginmaz turd, taraf sifati, vergi statisu, yonetim plani, ruhsat,
aile konutu ve teslim bulgularina gére ayrica uyarlama yapilmalidir.
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