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Unite 7: Satis Sozlesmesi- Bagislama Sézlesmesi Kira Sozlesmesi
Giris

Bu boliimde “satis s6zlesmesi” basligiyla taginir ve tasinmaz satisi ele alinmis ve “Bagislama Sozlesmesi” ve “Kira Sozlesmesi”
anlatilmistir.

Satig S6zlegmesi

Satis sozlesmesi, TBK’'da dért ayrim olarak diizenlenmistir. ki, satis s6zlesmesine iliskin genel hiikiimleri; kincisi, tasinir
satisina iligkin hiikiimleri; iglinclisli, tasinmaz satis1 ve satis iligkisi doguran haklary; dordiinciisii ise bazi satis tiirlerini
icermektedir. TBK m. 207 /I'e gore “Satis sézlesmesi saticinin, satilanin zilyetlik ve miilkiyetini aliciya devretme, alicinin ise buna
karsilik bir bedel 6deme borcunu iistlendigi sézlesmedir. »

Satis Sozlesmesinin Hukuki Niteligi

Satis s6zlesmesi hukuki yoniinden; bor¢ doguran, rizai olan , iki tarafa borg yiikleyen, ani edimlithir s6zlegmedir.

Satis S6zlesmesinin Unsurlari

Satis s6zlesmesinin kurulabilmesi i¢in taraflarin objektif ve siibjektif bakimdan®@sash nektalartiizerinde anlasmalari
gerekir. Satis sdzlesmesinin objektif bakimdan esasli noktalari; satilan, satis bedeli ve hunlarin birbirleriyle yer
degistirmesi hususunda taraflarin anlagsmasidir.

Satis Sozlesmesinin Tlrleri

1. Tiiketici Satisi: Ticari ve mesleki olmayan amac¢larla hareket edengtiiketicinin ticari veya mesleki olmayan
amaglarla kurdugu satis sézlesmeleridir.

2. Ticari Satis: Satilani tekrar satma ve kdretmeamaciyla yapilan satistir.

3. Milletleraras1 Mal Satis1: Sartlarimin bulunmash, halihde Milletlerarasi Mal Satisina iliskin Sézlesmeler
Hakkinda Birlesmis Milletler Antlagsmashhiikiimlerinin uygulandigl satis tiirtdiir.

Tasinir Satisi

TBK m. 209/1’e gore, “tasinir satisy, Tiirk Medeni Kanunu uyarinca tasinmaz sayilanlar disinda kalan ve diger kanun-
larda tasinir olarak belirtilen seylerinsatisidir. %

Tasinir Satisinin Konusu
Sunlar tagimir satisininikonusu olabilir:

1. taginabilen maddi seyler tasinmaz miilkiyetine girmeyen ve miilk edinmeye elverisli dogal giicler,

2. temelli kalmak amaci olmaksizin baskasinin arsasi lizerinde yapilan gazete biifeleri gibi kuliibe ve baraka
gibihafifyyapilar,

3. urtinler, bir'yapinin yikintilari ve tas ocagindan ¢ikarilacak

4. olan taslar gibi tasinmazdan ayrildiktan sonra miilkiyeti devredilecek olan biitiinleyici pargalar,

5. aksi kararlastirilmadikga eklentiler,

6. haklar,

7. gemi siciline kayith olmayan gemiler,

8. tasinmazlarin teferruati niteliginde olan tasinirlar.

Tasimir Satisinin Sekli
Tasinir satisi, kural olarak herhangi bir sekil sartina tabi degildir; ancak taraflar, bu sézlesmenin belirli bir sekilde
yapilmasini kararlastirmiglarsa kararlastirilan sekle uyulmadan yapilan sézlesme gecersiz olur.

Tasinir Satisinda Yarar ve Hasarin Gegmesi
Satis s6zlesmesinde yarar ve hasarin gegcmesine iligskin esaslar, TBK m. 208 hiitkmiinde diizenlenmistir.
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Hasarin Ge¢gmesi

Hasar; satilanin, taraflardan herhangi birinin sorumlu olmadig: sebeplerle telef olmasi veya degerinin azalmasidir.
Hasarin gegmesi ise sozlesmenin kurulmasi ile ifa edilmesi arasinda gecen siirede, satilanin hasara ugramasindan
dolay1 sorumlu olma durumudur. Hasar durumu maddi edim hasari ve bedel hasari olarak ikiye ayrilir.

Yararin Gegmesi

Yarar, kendiliginden veya her malikin normal olarak yapacag faaliyetler neticesinde satilanda meydana gelen her
tiirli fazlalik veya fazla degerlerdir. Yarar da hasar gibi hasarin gectigi andan itibaren aliciya aittir.

Saticinin Borglari

TBK m. 207/1 hiikmiine goére saticinin iki asli borcu, zilyetligini devir ve miilkiyeti gecirme boréudur. Zilyetligi
devretme, fiili; miilkiyeti devretme ise hukuki bir iligkidir.

Saticinin Borglarini ifa Etmemesi veya Kotii ifa Etmesi

Satici, borglarini hic ifa etmemis veya kotii ifa etmis olmasi durumunda alici; TBK 6zel hiikiimleringgbu miimkiin
degilse genel hiikiimlere dayanarak dava agabilir.

Saticinin Temerriidii
Saticinin temerriidiine iliskin sonuc¢lar TBK m. 212 hiikmiinde diizenlénmis, TBK m.“213 hiikmiinde de

temerriitten dogan zararin nasil hesaplanacagi belirtilmistir.
Kural

TBK m. 212/1 hiikmii, “saticinin temerriidii h a Unde, borclunun temerriidiineliliskin genel hiikiimler uygulanir.” der.
Satis sozlesmesi; karsilikli borg yiikleyen bir sozlesmedir. TBK’a gore alicijher zaman borcun ifasini ve gecikme
tazminatin1 isteyebilme, borcun aynen ifasindan ¥azgectigini hemengbildirerek olumlu zararinin tazminini
isteyebilme veya s6zlesmeden donerek olumsuz zararintisteme hakkigverilmistir

istisna
Satis sozlesmesinde kural, temerriide diisen|bor¢lu karsisinda, alacaklinin TBK m. 123 vd. hiikmiine dayanarak
secimlik haklarindan birini kullanmasidir ancakticari satislar bakimindan kanun koyucu bir istisna éngérmiistiir.

Ticari Satislar igin OngériillenKarineler

Ticari satis, tekrar satmak ve kar saglamakiamaeiylagapilan satistir. Ticari satislarda bor¢lunun temerriide diismesi
halinde TBK m. 212 iki temel karineye yer vermistir: 1) Kesin Vadeli S6zlesme Karinesi, 2) Alicinin Olumlu Zararimin
Tazminini Talep Ettigi Karinesi.

Satic1 Temerriidiinde Zararin Hesabi
TBK’ya gore, “borcunu ifa etmeyen, satici, alicinin bu ytizden ugradigl zarar1 gidermekle yiikiimlidir.” TBK ilgili
hiikiimlerinde, zararimjhesaplanmasina iliskin soyut ve somut olmak tizere iki yontem diizenlenmistir.

Saticinin Satilanin Zaptindan Sorumlulugu

Zapt, satilanin,tamamininveya bir kisminin tiglincii Kisi tarafindan alicinin elinden alinmasidir. Zapt da kendi icinde
tam zaptye Kismizapt olarak iki bashga ayrilir.

Zapttan ' Sorumlulugun Sartlar

Satilanin zapttan sorumlu olabilmesi i¢in satilanin aliciya gegerli bir satis s6zlesmesine dayali olarak teslim edilmis
olmasi, satis sdzlesmesinin kuruldugu anda tgiincii kiginin iistiin hakkinin mevcut olmasi, alicinin zapt tehlikesini
satis sozlesmesinin kuruldugu anda bilmemesi, satilanin ti¢lincii kisi tarafindan zaptedilmis olmasi sartlar: vardir.

Alicinin Ugiincii Kisinin Hak iddiasini Bildirme Kiilfeti
TBK’ya gore, “satilanin elinden alinmasi tehlikesi ile karsilasan alici, kendisine karst agilan davayi saticiya bildirdigi

zaman satici, durumun geregine gdre ve yargilama usulii uyarinca ya alicinin yaninda davaya katilmak ya da alici
yerine gegerek lictincli kisiye karst davayi takip etmek ve savunmak zorundadir.”
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Zapttan Sorumlulugun Kapsami
Saticinin zapttan sorumlulugun kapsamina iliskin TBK m. 216 ve m. 217 hiikiimleri, tam zapt ve kismi zapt haline

farkh sonuglar baglamistir.

Saticinin Satilanin Ayiptan Sorumlulugu

Ayip, saticinin aliciya bildirdigi niteliklerin eksikligi veya satilanda bulunmamasi gereken objektif bozukluklar olarak
ifade edilir. Ay1p tirleri: maddi ayip ve hukuki ayip .

Ayiptan Sorumlulugun Sartlari

Saticinin ayiptan sorumlulugunun dogmasi i¢in ayibin sézlesmede yarar ve hasarin aliciya ge¢gmesi aminda satilanda
olmasi, satilandaki ayibin 6énemli olmasi, satilandaki ayibin gizli olmasi, ayiptan sorumlulufun sézlesme ile
kaldirilmamis olmasi, alicinin ayiptan sorumluluk hiikiimlerinden yararlanabilmesi i¢cin kafiuni ytkiimliiliikleri
yerine getirmis olmasi sartlar1 bulunmaktadir.

Gozden Gegirme ve Bildirim Kulfeti

TBK’a gore hayvan satisinda, gézden gecirme ve bildirim hayvanin devralinmasiidan ve dévralmada temerriidiin
gerceklesmesinden itibaren dokuz giin icinde yapilmalidir. Tacirler arasindaki ticari satislarda satilanin ayipli oldugu
teslim sirasinda belli ise iki giin i¢inde; satilanin ayiph oldugu ilk bakista anlasilamiyorsa dajalicy, teslimden itibaren
sekiz giin icinde satilan1 gézden gecirmeli ve bir ayip var ise bunu saticiya bildirmelidie

Mesafe Satiglarinda Alicinin Yukumlillikleri

TBK'ya gore, “Baska yerden génderilen satilanin ayiplioldugunu ileri siiremalici, bulundugu yerde saticinin temsilcisi
yoksa, satilanin korunmasi igin gerekli dnlemleri gegici olarakdalmakla yiikiimliidiir. Alici, ayipli oldugunu ileri stirdiigii
satilanin korunmasi icin gerekli énlemleri almaksizmgyonulsaticiya geri gonderemez. Alici, satilanin durumunu
gecikmeksizin usuliine gére tespit ettirmekle ylikiimliidiir "BunuYaptirmazsa, ileri stirdiigi ayibin, satilanin kendisine
ulastigi zamanda var oldugunu ispat yiikii aliclya, diiser. Satilanin kisa zamanda bozulma tehlikesi varsa, alict onu
bulundugu yerdeki mahkeme araciligiylagsattirmaya yetkili, hatta saticinin yarari gerektiriyorsa sattirmakla
yiikiimliidiir. Alici, durumu satictya en kisazamanda bildirmezse, bundan dogan zarardan sorumlu olur.”

Saticinin Ayiptan Sorumlulugunun Kapsami

Saticinin ayiptan sorumluluguna iligkin sartlargerceklestigi takdirde alici, TBK’ya gore satilani geri vermeye hazir
oldugunu bildirerek sézlesmedemydonme; satilani alikoyup ayip oraninda satis bedelinde indirim isteme; asir1 bir
masrafl gerektirmedigi gakdirde; biitlin masraflar: saticiya ait olmak tizere satilanin {icretsiz onarilmasini isteme;
imkan varsa, satilanin ay1psiz birlbenzeri ile degistirilmesini isteme se¢imlik haklarina sahip olacaktir.

Secimlik HaklarimmKullanilmasi ve Sinirlanmasi
Alicy, kural olarak secimphakkini tamamen kendi rizasina gore kullanacaktir ancak bu hakkin kullanilmasi hakkaniyet
geregince bazi sinirlamalara tabi tutulmustur.

Sozlegsmeden Donme Hakkinin Kullaniimasi ve Hukuki Sonuglari

Sozlesmeden donme hakki dogrudan dogruya dava agmak suretiyle de kullanilabilir. Dénme ister dava yoluyla ister
dava disindaki bir irade agiklamasiyla yapilmis olsun sonucta sézlesme, gegmise etkili olarak ortadan kalkar.

Satis Bedelinin indirilmesi Davasi

TBK’ya gore alici, “satilant alikoyup ayip oraninda satis bedelinde indirim isteme” hakkina sahiptir. Taraflarin in-
dirilecek tutar konusunda anlasamamalari durumunda indirilecek miktara mahkeme karar verecektir.

Ayiph Satilanin Degistirilmesini Talep Hakki

Satici, satilanin ayiplarindan sorumlu oldugu hallerde; alici, imkdn varsa satilanin ayipsiz bir benzeriyle
degistirilmesini isteme se¢imlik hakkina sahiptir.
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Ucretsiz Onarim isteme Hakki

TBK’ya gore alicy, “asirt bir masrafi gerektirmedigi takdirde, biitiin masraflari saticiya ait olmak iizere satilanin tlicretsiz

onarilmasini isteme” hakkina sahiptir.
Alicinin Borglari

Satis s6zlesmesinde alicinin asli edim ytikiimii, satis bedelini 6deme borcudur. Ayrica sézlesmede kendisine sunulan
satilani devralma borcu vardir.

Alicinin Temerrudii

Satis bedelini 6demede veya yan borglar1 olan satilani devralmada temerriide diisen alici, satis bedelini 6deme
borcunda temerriidiin sartlari 6zel olarak diizenlenmediginden bu konuda genel hiikiimler uygulanaeaktir.

Alicinin Satis Bedelini Odemede Temerriidii

TBK'da alicr temerriidiiniin sonuglarini pesin, 6n 6demeli ve veresiye satislar bakimindan farkl sekilde
diizenlemistir. Alicy, satis bedelini 6demede temerriide diiserse satic, ugradigi zararin giderilmesinigideximin somut
yontemle hesaplanmasi veya giderimin soyut yéntemle hesaplanmasi seklinde ikifayii secimlik yOnteme gore
hesaplatabilir.

Alicinin Satilani Devralmada Temerriidi

Satilani haksiz olarak devralmaktan kagman alici, miitemerrit duruma diiser. Bdyle bix durumda satilan1 devralma
alici icin bir hak ve ayni zamanda bir bor¢ oldugundan alici, hem borglu hem de alacakli gibi miitemerrit olacaktir.

Tasinmaz Satigi

TBK ve TMK’nun ilgili hiikiimlere gore arazinin, tapu Kitiigiinde ayr1 sayfaya’kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklarin
ve kat milkiyeti kiitiiglinde kayith bagimsiz_bélimlerindsatisi tasinmaz satisi seklinde tanimlanir. Tasinmaz
satislarina oncelikle kanunda yer alan tasinmaz satigina ‘iliskin 6zel hiikiimler, daha sonra ise tasinir satis
sozlesmesinin hiikiimleri kiyasen uygulanir.

Tasinmaz Satiginin Sekli

Tasinmaz satis1 sézlesmesinin seklini diizenleyen TBK. m. 237/1 hiikkmiine gore, “tasinmaz satisinin gegerli olabilmesi icin
sézlesmenin resmi sekilde diizenlenmesi sarttirn‘4Bu resmi sekil, tapu sicil muhafizlar1 veya memurlar1 tarafindan yerine
getirilecektir.

Resmi Seklin Kapsami

Tasinmaz satisina iliskin resmi sehette, satis sdzlesmesi taraflarinin gergek kimlikleri ile yer almasi, s6zlesme konusu olan
tasinmaz, resmi senettelbelirtilmis veyattereddiide yer kalmayacak sekilde tespitini miimkiin kilacak hususlar belirtilmis olmasi,
taraflarin adlari, satis konusiytasinmaz, satis bedeli ve hukuki sebep; resmi senette yer almasi gerekmektedir.

Sekle Uymamanin Sonuglari

Yargitayin yerlesmisiictihatlarina gére tasinmaz satis sézlesmesi resmi sekle uyulmadan yapilmissa bunun yaptirimi
butlandir (kesimhiikiimsiizliik) ancak sekil noksanini ileri siirme, hakkin kétiiye kullanilmasi sayiliyorsa bu durumda
sekle aykirilik iddias1 kabul edilemez. Saticinin Ayiptan Sorumlulugu

Tasinmaz satisinda saticinin ayiptan sorumluluguna, tasinir satis1 sozlesmesindeki 6zel hiikiimler kiyasen uygulanir ancak
TBK'ya gore, tasinmazin 6l¢limiindeki noksanliklar1 ayip saymis ve binanin ayipli olmasindan dogan taleplere 6zel bir zamanagimi
stiresi diizenlemistir.

Saticinin Zapttan Sorumlulugu

TBK’ya gore tasinmaz satisinda saticinin zapttan sorumluluguna, taginir satisina iliskin kurallar kiyasen uygulanir.

Yarar ve Hasarin Gegisi

Kanundan, durumun gereginden veya sézlesmede 6ngoriilen 6zel kosullardan dogan ayrik haller disinda satilanin yarar ve
hasari, kural olarak s6zlesmenin kurulmasiyla aliciya geger ancak satilanin teslimi i¢in sdzlesmeyle bir siire belirlenmisse yarar ve
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hasar bu stire dolmadan 6nce aliciya gegmeyecektir.
Bagislama Sozlesmesi

TBK m. 285-298 hiikiimleri arasinda bagislama s6zlesmesinin tanimi, bagislama ehliyeti, kurulmasi, bagislayanin
sorumlulugu ve bagislamanin ortadan kalkmasi hususlarina iliskin hiikiimler
getirilmigtir.

Bagislama So6zlesmesinin Tanimi, Hukuki Niteligi ve Unsurlari

Bagislama sozlesmesi, bagislayanin kendi malvarligindan yaptig1 kazandirici bir islemdir. Bagislama bir sézlesmedir. Bu
sebeple bagislamanin kurulabilmesi i¢in iki tarafin karsilikli ve birbirine uygun irade agiklamasinda bulunmasi gereklidir.
Bagislama, tek tarafh bir hukuki islem degil tek tarafa borg ytikleyen bir sdzlesme niteligindedir

Bagiglama Ehliyeti ve Tasarruf Yetkisi

Bagislama, sadece tam ehliyetlilerin yapabilecegi bir sézlesmedir.

Bagislamanin Cesitleri ve Tabi Olduklar Sekil

TBK’da hukuki nitelikleri birbirinden farkli bagislama gesitleri diizenlenmistir.

Bagislama So6zii Verme (Bagislama Vaadi)

Bagislama sozii verme ile bagislayan, bagislanan malvarlig1 degerini bagtslananagecirmeyi taahhiit
edebilir. Tasinmazlar ve tasinmazlarla ilgili ayni haklar bakimindan bagislama sézii verme, resmi sekle tabidir.

Elden Bagislama

Elden bagislamanin hukuki niteligi tartismalidir. Elden bagisiama, bagislayanin bir tasinirini bagislanana teslim etmesi
ile kurulur. Tasinirlarda, tasinirin zilyetliginin gecirilmesi; alacaklarda, alacagin temlik edilmesi; haklarda ise hakkin
gecirilebilmesi icin gerekli sekil sartina uyulmasi gereklidir: Elden bagislamanin

konusunu, tasinmaz degerindeki hukuki  degexler olusturur,
tasinmazlarda, tasarruf isleminin yapilabilmesi i¢iiytescil gerekir. Kosullu Bagislama

Bagislama, diger s6zlesmeler gibi bozucu veya geeiktirici kosula baglanabilir. Bagislama, bagislayanin 6liimiine baglanmasi
veya donme sarti ile yapilmasi miimkiindiir.

Yiiklemeli Bagislama

Bagislayan, bagislama isleminde bagislanana biriyiikiimliiliigli yerine getirme 6devi yiikleyebilir. Bu yiikiimliiliik, maddi
degeri olan veya olmayan bir sey‘olabilir. Bagiglayanin ddeme giigsiizliigiine diismesi veya iflas1 halinde, bagislamayi ifa
yukimliligi ortadan kalkar:

Kira Sozlesmesi

Kira s6zlesmesi, TBK'nm 43boliminde kira sézlesmesine iliskin genel hikiimlere, konut ve gatili igyeri kiralarina, Uriin kirasina ait
olarak Ug ayinmgseklinde diizenlenmistir.

Adi Kira'Sozlesmesi

Adi kira so8zlesmesi, kiraya verenin, bir seyin belirli bir siire kullanilmasini belirli bir bedel karsiliginda kiraciya
birakmay: taahhiit ettigi bir s6zlesmedir.

Adi Kira Sozlesmesinin Hukuki Niteligi

Kira sozlesmesi, karsilikli bor¢ doguran ve ivazh bir s6zlesmedir. Kiraya veren, sozlesme konusu olan seyi kiraciya
devretme; kiraci da kullanma karsiliginda bir bedel 6deme borcu altina girmektedir.

Adi Kira Sozlesmesinin Unsurlari

Adi kira sozlesmesinde kiralananin kullanilmasinin devri , kira bedeli ve taraflarin anlasmasi olarak ii¢ unsur
vardir.
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Adi Kira Sozlesmesinde Kiracinin Borglari

Kiracinin, kira bedelini ddeme; Ozenle kullanma ve komgulara saygi gdsterme, kiralanani iyi bir durumda
muhafazasi icin 6zen géstermek ve gereken bildirimleri yapmak yiikiimliiliikleri, temizlik ve bakim giderlerini édeme,
ayiplart kiraya verene bildirme, ayiplarin giderilmesine ve kiralananin gésterilmesine katlanma, kiralanani geri
verme borglar1 vardir.

Kiracinin, kiralanani sézlesmeye uy- n olarak ézenle kullanma, kiracinin ‘akmanin bulundugu tasinmazda Ya oturan
kisiler ile komgsulara saygi gésterme, temizlik ve bakim giderlerini 6deme, kiralanani iyi durumda muhafaza etmek igin
gerekeni yapma, ayiplarin giderilmesine ve kiralananin gosterilmesine katlanma borglari olarak siralanabilir.

Alt Kira, Kullanim Hakkinin Devri ve Kira ili§kisinin Devri

Kiraci, kanuni kosullar1 saglamak kaydiyla, kiralanani bir baskasina kiraya verebilir. Bu durdmda alt kira sz
konusu olur. Kiraci, kiralanani kullanma hakkini da iiglincii bir kisiye devredebilir. Bu dur@mun “Riraya verene
zarar verecek bir degisiklige yol agmamas1” ve “kiraya verenin yazili rizasini almasi” sart1 vardii
Kiralananda Yenilik ve Degisiklik Yapilmasi

Kira sozlesmesinde kiraya veren veya kiracy, kiralananda yenilik ve degisiklik yapabilir. Kiraya veren, kir-
alananda kira s6zlesmesinin feshini gerektirmeyen ve kiracidan katlanmasi bekléneébilecekdegisiklikleri yapabilir.

Kira Sozlesmesinin Genel Sona Erme Sebepleri

Kira so6zlesmesi, taraflarindan birinin s6zlesme hiikiimlerine aykirl hareket etmesi sebebiyle sona erebilir.
Belirli bir siire icin yapilmis kira sézlesmesi, bu siire sonunda kendiliginden biter.

Kiracinin Kiralanani Geri Verme Borcu

Kiraci, kiralanani ne durumda teslim almigsa‘kira sdzlesmesininbitiminde o durumda geri vermekle
yukiimlidiir. Kiracinin sézlesme sona erdiginde, sozlesimeye ayKir kullanmadan dogacak zararlari giderme
disinda, baskaca bir tazminat 6deyecegini 6icedentaahhiitietmesine dair anlasmalar gegersiz olacaktir.

Kira Sé6zlesmesinde Ozel Durumlar

Kira sozlesmesinde su 6zel durumlarla karsilasilabilmektedir: kiralananin kullanilmasinin miimkiin olmamasi
halinde kira bedelinin 6denmesi, kiralananingozlesmenin bitiminden dnce geri verilmesi, takastan feragat yasagi.

Konut ve Catili is Yeri Kira (KCIK) S6zlesmesi

Konut, barinma ihtiyacinin karsilandig: yerdir. is yeri ise ticari, sinai, ekonomik, mesleki faaliyetlerin yiriitildigi
yerdir. Konut ve catuy is‘yerikiralarina iliskin hiikiimler, bunlarla birlikte kullanimi kiraciya birakilan esya
hakkinda da uygulanir ancak buthiikiimler, niteligi geregi gecici kullanima 6zgiilenmis taginmazlarin alt1 ay ve daha
kisa siireyle kiralanmalarmda uygulanmaz.

KCiK’de\Kiraeihin Giivence Vermesi

Kiraya verenjkonut ve ¢atili is yeri kiralarinda kiracidan uygulamada depozito denen giivence isteyebilir.
Kiracinin Kira Bedeli ve Yan Giderleri Odeme Borcu

Konut ve gatili is yeri kiralarinda kiraciya, kira bedeli ve yan giderler disinda baska bir 6deme yiikiimlilugi
yoktur.

KCiK’de Kira Bedelinin Tespiti

Taraflarin yenilenen kira dénemlerinde uygulanacak kira bedeline iliskin anlagmalari, bir énceki kira yilinda
tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara gore degisim oranini gegmemek kosuluyla gegerli olur.

KCiK’de Sézlesmenin Sona Ermesi

Genel hiikiimlere gore fesih hakkinin kullanilabilecegi durumlarda kiraya veren veya kiraci, sézlesmeyi sona
erdirebilir. Kiraci, sdzlesmenin uzamasini istemiyorsa sézlesmenin siiresinin bitiminden en az on bes giin 6nce
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bildirimde bulunmahdir.

KCiK’de Aile Konutu
Kiraci, tasinmazi aile konutu olarak kullanilmak tizere kiralamissa esinin a¢ik rizasi olmadan kira s6zlesmesini

feshedemez.

KCiK’de Tahliye Sebepleri

Konut ve ¢atili is yeri kiralarinda tahliye sebepleri, kiraya verenden veya kiracidan kaynaklanabilir.
Kiraya Verenden Kaynaklanan Tahliye Sebepleri

Kiraya veren, kiralanani kendisi, esi, altsoyu, listsoyu veya kanunen bakmakla yiiktimlii oldugu kisiler i¢in konut
ya da isyeri ihtiyaci sebebiyle kullanmak zorundaysa belirli siireli sozlesmelerde siirenin sonunda, belirsiz stireli
sozlesmelerde ise kiraya iliskin genel hiikiimlere gore fesih dénemine ve fesih bildirimi i¢in 6nggriilen siirelere
uyularak belirlenecek tarihten baslayarak bir ay icinde acacagi dava ile sona erdirebilir. Kiraya veren, kiralananin
yeniden ingas1 veya esasli onarimi, genisletilmesi ya da degistirilmesi gerekli ve bu islersirasinda kiralananin
kullanimi imkansiz ise kiraya veren, sozlesmeyi feshedebilir.

Kiracidan Kaynaklanan Tahliye Sebepleri

Kiraya veren, kiracidan kiralanani belli bir tarihte bosaltmay1 yazili olarak tisfléenmesiniisteyebilir. Kiraci, kira
bedelini 6demedigi i¢in yazili olarak iki hakli ihtara yol agmissa kiraya verendava yoluyla kira sézlesmesini sona
erdirebilir. Kiracinin veya birlikte yasadigi esinin, ayni belediye sinirlari jginde otugmaya‘€lverisli bir konutu varsa
sozlesmenin bitiminden baslayarak bir ay i¢cinde s6zlesmeyi dava yoluyla sonaerdirime hakkina sahiptir.

Uriin (Hasilat) Kiras1 Sozlesmesi (UKS)

Uriin kirasy; kiraya verenin, kiraciya triin verengbir seyin veya bifjhakkin kullanilmasimi ve iiriinlerin
devsirilmesini bedel karsiliginda birakmay tistlendigi s6zlesmedir.

Kiraya Verenin Borglar

Uriin kirasinda kiraya verenin, kiralanany,\sézlesmeye uygun bicimde kullanilmaya ve isletilmeye elverisli bir
halde kiraciya teslim etme; kira siiresi icinde yapilmasi'zorunlu olan esash onarmalar1 zamaninda yapma borcu
vardir.

Kiracinin Borglari

Uriin kirasi sézlesmesinde kizacinin, kira bedelini ve yan giderleri 6deme borcu vardir. Kiralanan tarimsal bir
tasinmaz ise; bu tasinmazin her'zamanki verimi, olaganiistii felaket veya dogal olaylar sebebiyle 6nemli dl¢iide
azalirsa kirac, kira bedelindemerantili bir'miktarin indirilmesini talep edebilir. Uriin kirasinda kiraci, kiralanani
kullanmakla ve isletmekléyiikiimliolup kiralanani iirtin vermeye elverisli bir halde bulundurma borcu da vardir.

Kira Sozlegmesinin‘Sona Ermesi

Uriin kirasf{'szlesmesinin.sona ermesi, TBK m. 367-371 hiikiimleri arasinda diizenlenmis bulunmaktadr.
So6zlegmenin‘Sona Efme Sebepleri

Sozlesme, beliplisiireli bir kira sézlesmesi olarak diizenlenmisse stirenin bitiminde kendiliginden sona erer; ancak
taraflar,@xtiilii bir sekilde sdzlesmeyi siirdiiriiyorlarsa kira s6zlesmesi, birer yil i¢in yenilenmis sayilir. Belirsiz
siireli kira sozlesmelerinde ise fesih bildirim siiresi s6zlesme veya yerel adetle belirlenmemisse taraflardan biri,
en az alt1 aylik bir bildirim stiresine uyularak s6zlesmeyi feshedebilir. Kiralanan tarimsal bir tasinmaz ise ve aksine
bir anlagma yoksa yerel adetce uygulanan bahar ve giiz mevsimleri i¢in fesih bildirimi yapilabilir.

Satis Sozlesmesi-Bagislama Sozlesmesi-Kira Sozlesmesi

Kira so6zlesmesi, kira iliskisinin devamini taraflar icin ¢ekilmez hdle getiren dnemli sebeplerin varligi, kiracinin
iflast veya kiracinin éliimii sebepleriyle olaganiistii fesih yolu ile de sona erdirilebilir.

Sona Ermenin Sonuglari
Kira siiresinin bitiminde kiracy; kiralanani, tutanaga gegirilmis olan biitlin esyalarla birlikte ve bulunduklari

haliyle geri vermekle; bu miimkiin degilse bunlar1 6zdes tiir ve degerde olmak iizere geri vermekle veya deger
eksikliklerini gidermekle ytlikiimliidiir.
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