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Korona viriis salgini, hayatimizi beklemedigimiz bir sekilde etkilemistir. Bir hastaligin kiiresel 6lgekte
salgina déniigmesi, sik karstlasilan bir durum degildir. Ustelik giiniimiiz diinyasmnin birbiriyle olan yakin
temasi, ulagimin, iletisimin, tedarik aginin baglantili, hizli ve Kolay olmasi salginin yayilmasini
hizlandirmigtir. Buna, saglik hizmetlerinin her iilkede ayni diizeyde olmamasi eklenince durum karmagsik
bir hale déniismiistiir. Ulke sinirlar1 kapatilnus, uguslar durmustur. Devletler kendi iglerinde sokaga ¢ikma
kisitlamalari, bazi ticari faaliyetleri sinirlandirma veya tamamen kapatma seklinde tedbirler almiglardir.
Caligma hayat1 ve sosyal hayat neredeyse durmus, ticari hayat pek ¢ok alanda durma noktasina gelmistir.
Isyerleri kapanmus, insanlar issiz kalmistir. Egitim-6gretime ara verilmis, adli faaliyetler bile son derece
yavaglamistir. Hayatimizi etkileyen bu tedbirlerin bir takim hukuki sonuglart olmasi da kaginilmazdir.
Calismada aligveris merkezlerindeki igyerlerine iliskin kira sozlesmelerinin salgin sebebiyle alian
tedbirlerden nasil etkilendigi, bu etkinin sonuglar1 ve ¢6ziim onerileri degerlendirilmistir.
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THE EFFECT OF THE CORONA VIRUS (COVID-19) OUTBREAK ON THE
RENT OF BUSINESS PREMISES AT THE MALLS AND SOLUTION
PROPOSALS

ABSTRACT

The corona virus outbreak has affected our lives in an unexpected way. The transformation of a disease
into an pandemic on a global scale is not a common occurrence. Moreover, the close contact between
today's world and transportation, communication, supply network being connected, fast and easy have
accelerated the spread of the pandemic. When this is added to the fact that health services are not at the
same level in every country, the situation has become complicated. It is inevitable that these measures
affecting our lives have some legal consequences. In the study, how related to the rent of business premises
in the shopping centers were affected by the measures taken due to the pandemic, the results of this effect
and the solution suggestions were evaluated.

Keywords: shopping center, the rent of business premises, common expenses, corona virus outbreak

* Do¢. Dr., Akdeniz Universitesi Hukuk Fakiiltesi Roma Hukuku Anabilim Dali Ogretim Uyesi,
aysearat@akdeniz.edu.tr, Received/Gelis Tarihi: 5.6.2020, Accepted/Kabul Tarihi: 26.6.2020.

104



Ayse ARAT

I. GIRIS

Korona viriisiin yol agtig1 kiiresel salgina bagli olarak alinan tedbirler, pek ¢ok hukuki
iliskiyi kaginilmaz bigimde etkilemistir. Isyeri kiralari, salgin tedbirlerinden en ¢ok
etkilen sozlesmelerin basinda gelmektedir. Bu etki kapatilan veya smirlandirilan
sektorler agisindan daha belirgin bir sekilde ortaya ¢ikmaktadir. Alisveris merkezi
(AVM)’ndeki isyerleri bakimindan ise AVM’lerin kapatilmasinin etkileri yaninda,
AVM’ler agildiktan sonraki durumun ne olacagi, isyerlerinden alinan ortak giderlerin
bu siirecte nasil degerlendirilecegi sorularinin cevaplanmasi da 6nem tagimaktadir.

Kiiresel salginin bir s6zlesme tizerinde dogurabilecegi hukuki sonuglar olarak, ilk akla
gelenler miicbir sebep niteliginden dolayr imkansizlik, edimin geregi gibi ifa
edilememesinden dolay1 aylp ve edimin ifasinin giiclesmesinden dolay1 asir1 ifa
giicliigii hitkiimlerinin uygulanmasidir. Bu sonuglar somut sézlesme bakimindan ayri
ayr1 degerlendirilebilecek hususlardir. Ancak ozellikle isyeri kiralar1 g6z Oniine
alindiginda, salginin yol actig1 asir1 ifa glicligii sebebiyle s6zlesmenin yeni sartlara
uyarlanmasi, kiracilarin daha c¢ok talepte bulunacaklart bir ihtimal olarak
goriinmektedir. Bu sebeple, calismada s6zlesmenin degisen sartlara uyarlanmasi i¢in
aranan gartlar ve bu sartlarin olusup olusmadigi degerlendirilmis, AVM’lerde yer alan
igyerleri bakimindan uyarlamanin nasil yapilabilecegi ile ilgili ¢dzim Onerileri
sunulmustur.

Il. UYARLAMA KAVRAMI
1. Genel Olarak

Taraflar s6zlesmeyi kurarken mevcut olan ve 6ngoriilen sartlar: esas alirlar. Bu sartlar
sonradan degistiginde, s6zlesmenin kurulusunda saglanmig olan denge bozularak
edimin ifas1 giiglesebilir. Edim imkansiz olmamasima ragmen ifasinin giiclestigi
durumlarda, asin ifa gicligi dogar. Asm ifa gigligi, TBK. m. 138’de
diizenlenmistir.

TBK. m. 138 “Sozlesmenin yapildigi sirada taraflarca éngoriilmeyen ve dngoriilmesi
de beklenmeyen olaganiistii bir durum, bor¢ludan kaynaklanmayan bir sebeple ortaya
¢tkar ve sozlesmenin yapildigi sirada mevcut olgulari, kendisinden ifanin istenmesini
diiriistliik kurallarina aykirt diisecek derecede bor¢lu aleyhine degistirir ve bor¢lu da
borcunu heniiz ifa etmemis veya ifanin asiri él¢iide giiclesmesinden dogan haklarini
sakli tutarak ifa etmis olursa borg¢lu, hakimden sézlesmenin yeni kosullara
uyarlanmasini isteme, bu miimkiin olmadig takdirde sézlesmeden dénme hakkina
sahiptir. Siirekli edimli sozlesmelerde borglu, kural olarak donme hakkinin yerine

fesih hakkini kullanr.

Bu madde hiikmii yabanci para bor¢larinda da uygulanir.”

Bu hiikiim 6098 sayil1 TBK. ile hukukumuza girmistir. 818 sayili BK. yiiriirliikte iken
konu diiriistlitk kurali (MK. m. 2) ¢ercevesinde degerlendiriliyor ve bir sdzlesme i¢in
sartlar olusmussa s6zlesmenin uyarlanabilecegi kabul ediliyordu. TBK. m. 138’¢ goére
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bir s6zlesmenin degisen sartlara uyarlanabilmesi i¢in gereken sartlar; ongdriilemeyen
olaganiistii bir durumun sonradan ortaya ¢ikmasi, mevcut olgularin kendisinden ifanin
istenmesini diriistliik kurallarima aykir1 diissecek derecede bor¢lu aleyhine degismesi,
bor¢lunun borcunu ifa etmemis veya gekince koyarak ifa etmis olmasidir. Bu sartlarin
hepsi gergeklestiginde s6zlesme degisen sartlara uyarlanabilir. Uyarilama borglunun
edimi ifasin1 kolaylastiracak, asir ifa gii¢ligiinden kurtaracak, karsi tarafin da hakli
beklentilerine olabildigince yaklasacak sekilde yapilir'. Genellikle borglunun talebine
baglt olarak edimde indirim, vadenin uzatilmasi, sdzlesme sartlarinda degisiklik
yapilmast gibi uyarlama Ancak uyarlama miimkiin olmuyorsa, sdzlesmeden
doniilebilir. Siirekli edimli s6zlesmelerde ise donmenin yerini fesih alir.

2. Uyarlamanin sartlari
a) Sartlardaki Degisiklik

Sozlesmenin kurulmasi sirasinda mevcut olan sartlarin, sonradan degismesi gerekir.
Bu degisiklik sozlesme kurulduktan sonra ancak ifa edilmeden Once ortaya
cikabilecegi gibi ifa bagladiktan sonra fakat edim sona ermeden de meydana gelebilir?.

Sartlardaki degisikligin olaganiistii nitelikte olmasi gerekir. Olaganiistii nitelikteki
olaylar, toplumun tiimiinii veya ¢ogunlugunu etkileyen ve sahsi 6zellik tagimayan
olaylardir®. Sel, deprem, salgin hastalik, savas, ekonomik krizler gibi olaylar bdyledir.

Uyarlama igin sartlardaki degisikligin ayn1 zamanda ongdriilemez nitelikte olmasi
aranmaktadir. Ongoriilebilir bir olay taraflar igin beklenmedik degildir. Taraflar
ongordiikleri olaylar i¢in ya tedbir alirlar ya da olayin sonuglarimi géze alirlar.
Ongoriilmezlik unsuru olaym kendisinden ziyade sonuclarinin &ngdriilememesini
ifade eder®. Taraflarin 6ngordiikleri veya 6ngdrmeleri gereken olaylar uyarlamaya yol
acmazlar. O halde beklenmedik her olay degil, is hayatinin normal simirlari i¢inde
hesaba katmakla yiikiimlii olunmayan olaylar, 6ngdriilmezdir®. Ayni sekilde taraflarin
Ongoriilerini asan durumlarda da uyarlama yapilabilir. Taraflarca Ongdriilmekle
birlikte sonuglarinin bu derece olacagi tahmin edilmeyen durumlar boyledir.

Bu baghkta degerlendirilecek bir bagka unsur ise degisikligin bor¢ludan
kaynaklanmayan bir sebeple ortaya ¢ikmasidir. Bor¢lunun ayni zamanda 6ngoriilmesi
gereken bir durumu 6ngérmemesi, alinabilecek tedbirler varken bunlarin alinmamasi
onun agisindan kusur teskil eder ve uyarlama yapilmasia engel olur®.

! Bischoff, s. 235; Kaplan, s. 157; Arat, s. 192.

2 Arat, s. 95.

8 Bischoff, s. 184; Giirsoy, s. 106; Jaggi/Gauch, Art. 18, N. 629.
4 Eren, s. 583.

5 Kaplan, s. 153; Arat, s. 106; Baysal, s. 235 vd.

¢ Oguzman/Qz, s. 206; Arat, s. 135; Baysal, s. 260 vd.
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b) ifanin Diiriistliik Kurallarma Aykir1 Diisecek Derecede Borclu Aleyhine
Degismesi

Tek basina sartlardaki degisiklik uyarlama icin yeterli degildir. Ayni1 zamanda bu
degisikligin edimin ifasi diiriistliik kuralina aykir1 diigecek sekilde bir taraf aleyhine
degistirmesi gerekir. S6z konusu durum, degisen sartlar sebebiyle agir ve agik bir
dengesizlik seklinde ortaya ¢ikmalidir. Agir dengesizlik, taraflarin tasimak zorunda
oldugu sozlesme riskinin katlanilmasi beklenilmeyecek sekilde asilmasi, agik
dengesizlik ise bunun gozle goriiliir nitelikte olmas1 anlamma gelir’.

¢) Edimin ifa Edilmemis Olmas:

Edimin ifa edilmesi, bor¢lunun asir1 ifa giiclii igerisinde olmadiginin gostergesidir. Bu
sebeple kanunkoyucu edimin ifa edilmemis olmasin1 aramaktadir. Ancak TBK. m.
138 uyarinca, bor¢lunun edimini, ifanin agir1 6lgiide gliglesmesinden dogan haklarini
sakli tutarak yerine getirmis olmasi da uyarlama igin bir engel teskil etmemektedir.

3. Korona Viriis Salgininin Uyarlamanin Sartlar1 Bakimindan Degerlendirilmesi

Korona viriis salgini ile birlikte hem diinya hem de iilkemiz olaganiistii giinler
yasamaya baslamustir. Isyerleri kapatilmus, egitim Ogretime ara verilmis, ¢alisma
hayati, ulagim hatta sokaga ¢ikis simrlandirilmistir. Salginin ortaya ¢ikardigi ve daha
once pek de karsilasmadigimiz bu sonuglar, basiretli davranmakla yikiimli olan
tacirler de dahil olmak {izere kimse igin ongériilebilir nitelikte degildir. Ulkelerin hatta
Diinya Saglik Orgiitii niin bile bu boyuta ulasacagini tahmin etmedigi sonuglar, herkes
i¢in 6ngoriilebilirlik sinirlarini agmustir.

Kovid-19 salgininin ortaya ¢ikardigi sonuglariin 6ngdriilmezligi, 6ncelikle salgindan
once yapilan sozlesmeler agisindan ortaya ¢ikar. Salgin bagladiktan sonra taraflardan
artik bunu 6ngorerek tedbir almalart beklenir. Bununla birlikte salginin basinda
yapilan sozlesmeler bakimindan bu sonuglarin, dngoriileri asan bir durum olarak
degerlendirilebilmesi miimkiindiir.

Salgina ragmen tiim sozlesmelerin bu durumdan olumsuz etkilendigi sdylenemez.
Ornegin internet iizerinden aligveris sirketleri acisindan karli bir tablo ortaya
cikmustir. Ancak 6zellikle kapatilan ve sinirlandirilan sektorlerdeki igyeri kiralari bu
etkiye maruz kalmiglardir. AVM’lerde yer alan isyerleri agisindan da durum boyledir.

Uyarlama i¢in salginin olaganiistii ve 6ngoriilemez nitelik tasimasi yeterli degildir,
ayni zamanda bunun somut s6zlesmede ifay1 borglu aleyhine diirtistliik kuralina aykir
olarak degistirmesi gerekir. AVM kiralar1 bakimindan bu sart da ger¢eklesmistir. Zira
AVM’ler bir siire kapali kalmais, iistelik agildiktan sonraki donemin ekonomik olarak
nasil bir seyir izleyecegi de belirsizdir.

" Akyol, s. 83; Arat, s. 114, 115; Baysal, s. 266 vd.
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Edimin ifa edilmemis veya asir1 ifa giigliigiiniin olustuguna iliskin bir g¢ekince
konularak ifa edilmig olmas1 gerekir. Bu durumun her somut sézlesme bakimindan
ayrica incelenmelidir.

Sartlardaki degisikligin bor¢ludan kaynaklanmayan bir sebeple ortaya ¢ikmasi ve
bor¢lunun almasi gereken tedbirleri almis olmasina ragmen bu sonuglarin dogmus
olmasi gerekir. Her somut sozlesme bakimindan ayri degerlendirme yapmak
gerekmekle birlikte genel olarak kimsenin salginin bu boyutta etki doguracagin
ongoremedigi bir durumda, bu unsurun da AVM isyeri kiralar1 i¢in olustugu kabul
edilebilir.

Uyarlama, 6ncelikle sozlesmeyi ayakta tutmanin asil olmasina binaen, edimin yeni
sartlara uygun hale getirilmesi yoluyla, bu miimkiin olmuyorsa sézlesmenin sona
erdirilmesi seklinde yapilabilir. Kira s6zlesmesi siirekli edimli bir s6zlesme oldugu
icin sona erme, sdzlesmesinin feshi ile gerceklesir. Ancak ¢cogu olayda fesih yerine
kira bedelinin uyarlanmasi borglu agisindan daha ¢ok talep edilen bir yol olacaktir.

I11. AVM’DE YER ALAN iSYERI KiRALARI
1. Genel Olarak

AVM’ler sehir hayatimin énemli bir pargasi haline gelmistir. Insanlar giinliik
ihtiyaglarini karsilamak ve eglenceli vakit gecirmek igin buralari tercih etmektedir.
Alisveris merkezi, Perakende Ticaretin Diizenlenmesi Hakkinda Kanun® da “Bir yap:
veya alan biitiinliigii olan, icinde biiyiik magaza ve/veya beslenme, giyinme, eglenme,
dinlenme, kiiltiirel ve benzeri ihtiyaglarin bir kisminin veya tamaminin karsiandigi
diger isyerleri bulunan, merkezi bir yonetime ve ortak kullanim alanlari ile
yonetmelikle belirlenen diger niteliklere sahip igletme” ( m. 3) olarak tanimlanmistir.
Bu kanuna bagli olarak Giimriik ve Ticaret Bakanlig: tarafindan ¢ikarilan Aligveris
Merkezleri Hakkinda Yonetmelik®te ise alisveris merkezinin nitelikleri “a) Bir
yapiya veya alan biitiinliigii icinde yapilar topluluguna, b) En az bes bin metrekare
satis alamna, c) I¢inde en az biri biiyiik magaza niteligini tagimak sartiyla beslenme,
giyinme, eglenme, dinlenme, kiiltiirel ve benzeri ihtiyaglarin bir kismimin veya
tamamunin karsilandigi en az on isyerine ya da biiyiik magaza niteligi tasiyan isyeri
bulunmasa dahi beslenme, giyinme, eglenme, dinlenme, kiiltiirel ve benzeri
ihtiyaclarin bir kisminin veya tamamwmin karsilandigi en az otuz isyerine, ¢) Bu
Yonetmelikte belirtilen ortak kullanim alanlarina, d) Merkezi bir yonetime, sahip
olmak” (m. 4) seklinde diizenlenmistir.

Korona viriis salginiyla virlisiin yayilma hizinin kalabalik ortamlarda yiikselmesi,
sosyal mesafe kurallarina riayet edilmemesi halinde bulagiciligin artma ihtimaline
karst AVM’ler i¢in gesitli tedbirle alinmig 6nce ¢alisma saatleri azaltilmisg, 12 saatten
8 saate indirilmis, kisa bir siire sonra da tamamen kapatilmistir. AVM’lerin kapanmasi

8 6585 sayili bu Kanun, 14.01.2015 tarihinde kabul edilmis, 25.01.2015 tarihli ve 29251 sayili Resmi
gazetede yayinlanarak yiiriirliige girmistir.
® Bu ydnetmelik 26.02.2016 tarihli ve 29636 Sayili Resmi Gazetede yaymlanmustir.

108



Ayse ARAT

ile birlikte, AVM igerisinde yer alan market ve eczaneler hari¢ diger magazalar da
kapanmis, hatta bazi magazalar iginde bulunduklart AVM’den 6nce kapanma karari
almiglardir. Salginin iilkemizde kontrol altina alinmaya baslamasiyla normallesme
adimlar ¢ergevesinde 11 Mayis 2020 tarihi itibariyle AVM’lerin kademeli, 1 Haziran
itibariyle tam olarak agilmasina karar verilmistir. Boylece AVM’ler salgimin
etkilerinin yogun oldugu siire kapali kalmistir. Aym siiregte 7226 sayili Kanun’la'®
igyeri kiralarinda kiralayanlar acisindan simirlayict bir hiikiim getirilmistir. Bu
kanunun gegici 2. maddesine gore “ (1) 1/3/2020 tarihinden 30/6/2020 tarihine kadar
isleyecek is yeri kira bedelinin ddenememesi kira sozlesmesinin feshi ve tahliye sebebi
olusturmaz.” Bu diizenleme ile kiraya verenin salgin sebebiyle olusan olaganiistii
durumdan yararlanarak sdzlesmeyi sona erdirmesi veya tahliye yoluna gitmesinin
onlenmesi amaclanmistir. Boylece kiralayanin kira parasinin 6denmemesi sebebiyle
sahip oldugu yasal haklarimni kullanmasina ii¢ ay siireyle sinirlama getirilmistir.

AVM’ler bityiik yatirim gerektiren isletmelerdir. Burada bulunan yerlerin kira, satig
ve isletmesi genellikle AVM maliki (yatirimcisi) tarafindan yetkilendirilen
profesyonel sirketlere birakilmaktadir. Aligveris Merkezleri Hakkinda Yo6netmelik’te
(m. 3) “Aligveris merkezi maliki: Aligveris merkezinin miilkiyetine sahip gercek
ve/veya tiizel kisi”, “aligveris merkezi yoOnetimi: Aligveris merkezinin maliki
tarafindan aligveris merkezinin yonetimi konusunda yetkilendirilen gercek veya tiizel
kisilerden olusan birim”, olarak tanimlanmustir.

AVM’de yer alan igyerleri igin yapilan kira so6zlesmeleri 6098 sayili TBK. nin konut
ve catili igyeri kiralarina iligkin hiikiimlerine tabidir. Taraflar arasinda oncelikle
sozlesme hiikiimleri, burada hiikiim bulunmayan hallerde ¢atili igyeri kiralarina iligkin
hiikiimler uygulanir. Bu ¢ercevede kira bedeli ile ilgili olarak, Kira tespiti ve uyarlama
davalar1 agilmaktadir. Kira tespiti davasi, yenilenen kira sozlesmesindeki kira
parasinin hakim tarafindan belirlenmesini ifade etmektedir’!. Uyarlama davas: ise
TBK. m. 138 de diizenlenen asir1 ifa giigliigiine iligkin sartlar olustugunda kira
bedelinin yeni duruma uygun hale getirilmesini saglamay: amaglamaktadir. Kiraci
genellikle yiiksek kira parasinin makul bir miktara indirilmesi, kiraya veren ise diisiik
kira parasimin makul diizeye yiikseltilmesi i¢in uyarlama davasi agmaktadir. Kira
parasi uyarlanirken kiralananimn niteligi, bulundugu yer, ticari degisiklikler emsal
kiralar, tiilkedeki ekonomik durumlar ve dogal afetler gibi mevcut sartlar
ongorillemez bicimde sonradan degistiren hususlarin meydana gelip gelmedigi
arastirilmaktadir'?.

1025.03.2020 kabul tarihli “Baz1 Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair” bu Kanun, 26.03.2020 tarihli
ve 31080 (Miikerrer) sayilt Resmi Gazete’de yayinlanmustir.

1 Yavuz, s. 637; Eren, Ozel, s. 409; Inceoglu, C.II, s. 122 vd.; Aydogdu/Kahveci, s. 602 vd.; Giimiis, S.
301; Zevkliler/Aydogdu, s. 228.

12 “kira parasinin Uyarlanmast icin her zaman “uyarlama* davasi aglabilir. Bozmaya uyularak yapilan
yargilamada, Mahkemece uyarlama kosullarinin olusup olusmadigi yeteri kadar irdelenmedigi gibi,
yukanida belirtilen ilkeler dikkate alinmadan hiikiim kuruldugu goériilmektedir. O halde Mahkemece
yapilacak is; az yukarida agiklanan uyarlama davalarinda uygulanmas: gereken kurallar, belirtildigi
sekilde tek tek ortaya konulmali ve konularinda uzman ii¢ kisilik bilirkisi kurulundan, tiim bu veriler,
kiralananmin niteligi, kullanma alanm, konumu, bélgedeki kira parasini da etkileyecek normalin iistiindeki
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Neredeyse mart ayinin ikinci yarisindan itibaren kapanmis olan AVM’lerin 11 Mayis
2020 tarihi itibariyle kademeli olarak agilmaya baslamasiyla birlikte iki 6nemli soru
ortaya ¢ikmaktadir. Birincisi AVM’nin kapali oldugu dénem ve sonrasina iligkin kira
bedeli ne olmali, ikincisi AVM isletmesinin aldig1 ortak giderler bu dénemde de
6denmeli mi sorusudur.

2. Kira bedeli
a) Genel Olarak

AVM igyeri kira sozlesmeleri incelendiginde, kira parasinin belirlenmesi konusunda
cesitli yontemlerin benimsendigi goriilmektedir: Belirli bir rakam {izerinde anlagmak,
ciro lizerinden belirli bir orani kira bedeli olarak belirlemek veya her ay igin bunlardan
hangisi daha yiiksekse o rakamui kira bedeli olarak kabul etmek genellikle kargilagilan
yontemlerdir.

Taraflar belirli bir rakam iizerinde anlagtiginda, bu rakami da genellikle bir
parametreye baglamaktadirlar. Ancak bu husus inceleme konumuz disindadir. Belirli
bir rakam {izerinde anlagilan kira bedelinde uyarlama, salgimin ortaya g¢ikardigi
sonug¢lar goz Oniine alindiginda indirim yapilmasi suretiyle gerceklesecektir. Kira
parasindan belirli oranda indirim yapilmasi ise hakkaniyetli bir ¢6ziimdiir. Ne oranda
indirim yapilacaginin, her somut soézlesme bakimindan ayri ayri degindirilmesi
gerekir. Bununla birlikte salgin sebebiyle agilacak, isyeri kiralarinda uyarlama
davalarmin hizli bir sekilde ¢6ziime kavusturulabilmesi {ilke ekonomisinin normale
doniisiinii kolaylastirmak agisindan da énemlidir'®. Bu sebeple belirli bir oran kabul
edilebilecegi ve bu oranin tamamen kapali kalinan dénem igin %40 olabilecegi
kanaatindeyim?#,

Ciro iizerinden yapilan sozlesmelerde, isyerinin aylik cirosunun belirli bir oram
iizerinden (6rnegin %4’e tekabiil eden kisim) kira bedeli belirlenmektedir®®.
AVM’nin kapali oldugu siirede isyeri ciro yapamayacagindan, ortalama ciro veya
onceki yilin ayni aymin cirosu temel alinarak kira bedelinin uyarlanmasi
diigiinilebilir.

Kararlagtirilan kira bedeli ile cirodan hangisi yiiksekse ona gdre kira bedelinin
belirleneceginin kabul edildigi durumlarda ise kararlastirilan Kira bedeli tizerinden

imar ve ticaret degisiklikleri, emsal kira paralari, vergi ve amortisman giderlerindeki artislar, déviz
kurlarindaki ani ve agirt inig ve ¢ikiglar ile iilkeyi sarsan ciddi ekonomik kriz veya dogal afetlere bagh
odeme esaslarmn yeniden diizenlenmesini gerektirecek olaylarim varhigi arastirilp degerlendirilmek
suretiyle bir rapor alinmall ve hasil olacak sonucuna gore karar verilmesi gerekir” 3. Hukuk Dairesi
2018/5741 E. , 2019/7695 K. Ayni yonde 3. Hukuk Dairesi  2017/14157 E. , 2019/6526 K.; 3. Hukuk
Dairesi  2017/12987 E, 2019/6575 K. (https://karararama.yargitay.gov.tr).

1% fsletmelerin devamhihigmin iilke ekonomisi acisindan dnemi ve isletmelerin kazang sagladig isyeri
kiralarinda, kirac1 agisindan bir degerlendirme i¢in bkz. Akinci, s. 36 vd.

4 Bu konuda genel olarak isyeri kiralarina iligkin degerlendirmeler igin bkz. Arat, Tsyeri, 432.

15 Kira parasi ciro {izerinden kararlastirildiginda, aligveris magazasinin aymi zamanda isletilmesi
yiikiimliiligii varsa, kira iliskisinin iiriin kirasi olarak nitelendirilecegi yoniinde Altas, s. 79. Kira bedelinin,
ciro lizerinden kararlastirilabilecegi konusunda, Zevkliler/Gokyayla, s. 227.
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uyarlama amaciyla indim yapilmasi, ortada somut bir rakam oldugu i¢in daha pratik
bir ¢6ziim olarak goriinmektedir.

AVM’de yer alan isyerlerinin AVM’nin kapali oldugu siire boyunca kira vermemesi
yoniinde bir talep ise hakli degildir. Korona viriis salgiinin yol agtig1 sonuglar sadece
kiracilar1 degil kiraya verenleri de etkilemistir. AVM isletmeleri agisindan da zor bir
durum ortaya ¢ikmistir. S6zlesmenin uyarlanmasi sadece bor¢lunun degil alacaklinin
da menfaatinin korunmasint gerektirir. Bu sebeple kapali kalinan siire i¢in hi¢ kira
verilmemesi degil kira bedelinin uyarlanmasi taraf menfaatleri yoniinden daha isabetli
bir yoldur. Ote yandan isyerinin kapali olmas1 sadece AVM de bulunmayla ile ilgili
degildir. Disaridaki isyerleri de sokaga ¢ikma kisitlamalari, ¢alisanlarinin sagligini
korumak gibi sebeplerle bu siiregte zaten kapanmistir. Ornegin zincir magazalar hem
cadde hem de AVM magazalarim kapatmiglardir. Spor merkezi, giizellik merkezi ve
kuafor gibi igyerleri ise zaten yayinlanan genelgelerle tiim tilkede kapatilmistir. Ayni
isyeri disarida olsaydi uyarlanmis da olsa bir kira bedeli 6deme ihtimali ¢ok yiiksek
olduguna gore igyerinin AVM’de olmasi sebebiyle kira ddememesi séz konusu
olmamalidir.

AVM’lerin kapali oldugu dénemde igyerlerinin kira parasinin uyarlanmasi ile ilgili
olarak hukuki agidan bdyle bir degerlendirme yapmak miimkiin olmakla birlikte
Aligveris Merkezleri ve Yatirimcilari Dernegi’nin yaptigi agiklamaya baktigimizda
Mart, Nisan ve Mayis aylarinda isletmecilerin, AVM’de yer alan igyerlerinden kira
paras1 almadiklar anlasilmaktadir’®. Bu durumda asil mesele asagida uyarlamanin
kapsamu baglig1 altinda ayrica degerlendirilecegi lizere 1Haziran 2020°den sonra ne
olacagidir? Bir bagka deyisle normallesme adimlart ile birlikte agilan AVM’lerde kira
paralarimim eski haliyle mi 6denecegi yoksa uyarlama taleplerinin asil bu nokta
iizerinde mi yogunlasacagidir.

AVM’de yer alan isyeri kiralarinda pek fazla karsilagilmamakla birlikte kira bedeli
pesin 6dendiyse uyarlama yapilabilir mi sorusuna TBK. m. 138’in lafzi yorumu
olumsuz cevap vermeyi gerektirir. Ancak ortaya ¢ikan sonuglar, salginin iilkemizi ve
diinyay1 bu denli etkilemesi karsisinda, kanunun ruhu gézetilerek pesin 6denmis olsa
bile bu siirece yonelik kira bedelinde uyarlama yapilabilmelidir’’. Aslinda TBK. m.
138 ani edimli sozlesmeler esas alinarak diizenlemistir, kira sézlesmeleri siirekli
edimli sozlesmelerdir ve siirekli edimli sdzlesmelerde pesin 6demenin varligi halinde
uyarlama yapilabilmesi hususunun daha esnek degerlendirilmesi, &zellikle
yasadigimiz bu olaganiistii durumda 6nem kazanmaktadir.

b) Uyarlama Kaydi

Kira sozlesmesine taraflarca uyarlamaya iligkin kayitlar konulmusg olabilir. Taraflar
sozlesmelerine uyarlama yapilmasina veya yapilmamasina iliskin hiikiimler
koyabilirler. Bu tiir hilkiimlerle, ileride meydana gelebilecek riskin nasil paylasilacagi

16 http://www.ayd.org.tr/media/hiill254/ayd-bas%C4%B1n-a%C3%A7%C4%B1
klamas%C4%B1-06052020-rev.pdf
17 Arat, Isyeri, s. 430
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belirlenmis olur. Bdylece taraflar ortaya g¢ikabilecek bazi olaylar1 dikkate alma,
riskleri sinirlama ve sartlar degistiginde hukuki durumunu bilme sansina kavusurlar'®,
Uyarlama kaydi olarak genellikle savas, deprem, salgin, ekonomik kriz gibi somut
ornekler verilen kayitlar veya ekonomik sartlarin degismesi, beklenmeyen olaylarin
ortaya ¢ikmasi gibi daha genel ifadeler iceren kayitlar konuldugu goriilmektedir. Bu
durumlara baglanan hukuki sonuglar ise fesih, donme, sdzlesme siiresinin uzamasi,
kisalmasi, yiikiimliilik dagilimindaki degisiklik gibi yine taraflarca belirlenen
sonuglar olmaktadir.

AVM isletmecisi ile yapilan sozlesmede bir uyarlama kaydi varsa bu kaydin
kapsamina bakmak gerekir. Bu kayitlarda genellikle klasik miicbir sebep halleri
olarak goriilen deprem, savas, salgin hastalik, ekonomik kriz halleri sayilmaktadir.
Eger kayit olumsuz nitelikteyse, bu hallerde bile edimin ifa edilecegini diizenliyorsa,
ongoriilenin ¢ok iistiinde bir durumla kars1 karsiya oldugumuz igin bdyle bir kayda
ragmen uyarlama yapilmalidir. Olumsuz uyarlama kayitlarini, borglu agisindan
siirsiz bir sorumluluk hali olarak gérmemek gerekir. Bu kayda ragmen olagantistii
durumun ortaya ¢ikardigi sonuglar agir ise uyarlama yapilabilmelidir. Aksi diisiince
diiriistliik kuralina aykiridir (MK. m. 2). Nitekim Yargitay da aym goriistedir®®.

Sozlesmede olumlu bir uyarlama kayd: varsa ancak uyarlamaya yol agabilecek haller
arasinda salgin hastalik sayilmadiysa, kaydin genis yorumlanmasi ve korona viriis
salginin bu kapsamda bir olaganiistii hal olarak degerlendirilmesi de diiriistlitk
kuralinin bir geregidir.

¢) Uyarlamanin Kapsami

Salginin etkilerinin en fazla hissedildigi Mart, Nisan ve Mayis aylari, tedbirlerin en
yogun uygulandig1 aylardi. Haziran ayiyla birlikte tedbirlerin gevsetildigi, “yeni
normal” denilen bir doneme girilmistir. Salgin sebebiyle alinan tedbirlerden AVM
kiralarmin en yogun etkilendigi zaman, bu ii¢ ay olmustur. ilk akla gelen uyarlamanin
bu aylarla sinirli kalmast, bu siire i¢in daha yiiksek oranda bir indirim uygulanmasi,
ancak sonraki déonemin de mutlak bir normallesmeyi hemen saglayamayacaginin goz
oniinde tutulmasi idi%.

Aligveris Merkezleri Birligi’nin ve AVM’de isyeri kiracis1 olan ¢ok sayida firmanin
olusturdugu Birlesik Markalar Dernegi’nin agiklamalarina bakildiginda ii¢ aylik
dénem icin AVM isletmelerinin kira almadigi anlasilmaktadir?®. Yine agiklamalara
baktigimizda AVM isletmeleri, Haziran ayindan itibaren normal kira donemine
gecilmesini  beklemektedir. Buna karsilik Birlesik Markalar Dernegi yaptigi

18 Kaplan, s. 119; Bischoff, s. 95; Arat, s. 140.

1% “bazen de sdzlesmede olumlu ve olumsuz intibak kayd: bulunmakla beraber, bu kayda dayanilarak
sozlesmenin kayitla birlikte aynen uygulanmasini talep etmek MK. M. 2/IT hiikmii anlaminda hakkin kotiitye
kullanilmas1 manasina gelebilir. Boyle bir durumda sozlesmedeki intibak kaydina ragmen edimler arasinda
asirt bir nispetsizlik ¢ikmigsa uyarlama yine yapilmalidir. HGK. 07.05.2003, 13-332 E., 340. K. (Karar
icin bkz. Arat, s. 152, dpn. 106).

2 Arat, Isyeri, 432.

21 Bkz. dpn. 7.
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agiklamalarda??, AVM’lerin agilmasina ragmen hemen normal piyasa sartlarnin
ortaya ¢ikmayacagi, cirolarin ciddi disiis yasayacagi, turizmin salgindan
etkilenmesinin de isleri zorlastiracag1 gerekgesiyle ilk li¢ ay kirasiz, sonraki 1 yil
boyunca kira parasinin ciro iizerinden 6denmesini, bu talepleri AVM isletmeleri
tarafindan kabul edilmedigi takdirde tazminatsiz sekildle AVM magazalarim
kapatmak istediklerini ifade etmektedirler.

Bu talepleri, uyarlama hiikiimleri ¢ercevesinde degerlendirdigimizde su sonuglara
varabiliriz. AVM’ler agildiktan sonra ilk ti¢ ay kira alinmamasi, uyarlamanin
yapilmasi bakimindan riski taraflardan birinin iizerine tamamen birakmak anlamina
gelir. Uyarlamada esas olan sartlarin degismesiyle ortaya cikan riski, taraflarin
menfaat dengesini gozeterek paylastirmaktir. Siiphesiz taraflar anlagarak bu konuda
bir ¢oziime varabilirler. AVM isletmecileri ilk {i¢ ay kira parasi almamay1 kabul
edebilir. Ancak boyle bir anlasma olmadiginda belirli siire de olsa hi¢ kira
6denmemesi seklinde bir uyarlama yapilamayacagi kanaatindeyim

Kira sozlesmelerinde bedel indirimi seklinde uyarlama yapilirsa belirlenen bedel, yeni
kira parasi olarak kabul edilir®. Bununla birlikte tek uyarlama bi¢imi bedel indirimi
degildir. Taraflarin taleplerine bagli olarak hakim, kira s6ézlesmesinin sartlarinin
degistirilmesi, siiresinin uzatilmasi, kisaltilmasi veya sozlesmenin sona erdirilmesi
gibi uyarlama bicimlerine de karar verebilir®*. Bu cercevede, taleple bagli olmak
tizere, 1 Haziran 2020 itibariyle baglayacak yeni dénem igin belirli bir rakam olarak
belirlenmis kira sézlesmelerinin de ciro {izerinden kiraya doniistiiriilmesi, menfaat
dengelerini gdzeten bir uyarlama bicimi olarak degerlendirilebilir. Zira kira parasinin,
ciro iizerinden verilecek bir oran olarak belirlenmesi, uyarlamanin her iki tarafinin da
menfaatinin gozetilerek yapilmasi gerekliligine uygundur. Boyle bir uyarlama, yeni
normal denilen donem i¢in hakkaniyetli bir gecis saglar. Boylece salgimin ortaya
c¢ikardigi risk taraflar arasinda paylasilmis olur. Yargitay uygulamasina baktigimizda
kira bedelinin uyarlanmasinda cirodaki diigiisiin dikkate alindig1 goriilmektedir. Van
depreminden sonra agilan igyeri kirasi ile ilgili bir davada, bu konudaki olumlu bakis
agis1 ortaya konulmustur®,

Son dénemlerde AVM sayilarinin artmasi ciro lizerinden yapilan kira sézlesmelerini
artirmigtir. AVM’lerin iilkemizde ilk agilmaya basladigi donemlerde belirli kira

22 http://www.birlesmismarkalar.org.tr/basin#349

2 fnceoglu, C. 11, s. 176; Zevkliler/Aydogdu, s. 240.

% Eren, Ozel, s. 415; Yavuz, s. 564; Inceoglu, C. Il, s. 175.

% 6. Hukuk Dairesi 2014/8505 E. , 2014/11919 K. 14/03/2014 *...Olayimizda ise, sdzlesmenin
uyarlanmasmna iliskin yukarida agiklanan kural ve yontemler ile dava konusuna iliskin hukuki
nitelendirmenin hakime ait oldugu gozetildiginde asil davada davacinin talebi kira parasinin tespitinden
¢ok kira parasinin uyarlamasi olup, bu haliyle mahkemece Van depremi sonrasinda deprem nedeniyle kira
bedelinin diisiiriilmesini gerektirir bir durum olup olmadig: incelenerek talep konusu donemde bdlge
niifusunun azalip azalmadigi, islem temelinin ¢okiip ¢okmedigi, ticaretin durma noktasina gelip gelmedigi
tespit edilerek sonucuna gore asil dava hakkinda bir karar verilmesi gerekir. Uyarlama kosullar1 yoksa asil
davanin reddine, birlesen dava yoniinden de inceleme yapilarak bir 6nceki 6denen kira bedelinin UFE artis
oraninda artirilmastyla elde edilecek bedelden daha az olmayacak sekilde kira bedelinin belirlenmesi
gerekirken eksik inceleme her iki dava hakkinda yazili sekilde karar verilmesi dogru degildir. Hikkiim bu
nedenle bozulmalidir.” (https://karararama.yargitay.gov.tr).
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paralar1 hatta doviz iizerinden sdzlesmeler yapilirken, giiniimiizde sayinin artmasina
bagli olarak AVM’lerin, kendi biinyelerinde bulunmasini istedikleri markalarla ciro
lizerinden anlagma yaptiklari goriilmektedir. Aslinda ekonomik anlamda bu daha
verimli bir yoldur.

Sozlesmenin sona erdirilmesi de bir uyarlama seklidir. TBK. m. 138, “....bor¢lu,
hakimden sézlesmenin yeni kosullara uyarlanmasint isteme, bu miimkiin olmadig
takdirde sozlesmeden donme hakkina sahiptir. Siirekli edimli sozlesmelerde bor¢lu,
kural olarak donme hakkinin yerine fesih hakkini kullanir.” diizenlemesini
getirmektedir. Kira so6zlesmeleri siirekli edimli sézlesmeler oldugu igin kiraci bir
uyarlama bigimi olarak s6zlesmenin feshini talep edebilir. Birlesik Markalar
Dernegi’nin agiklamalarina bakildiginda s6zlesmelerin feshedilebileceginden de s6z
edildigi goriilmektedir. Bu talep hem s6zlesmenin uyarlanmasi olarak, hem de TBK.
cergevesinde kiracinin sahip oldugu bir fesih imkam olarak yorumlanabilir?®, Ancak
bu hiikiimlerin uygulanmasi halinde dahi kiraci bir miktar tazminat veya en azindan
belirli siire kira parasi 6demek durumundadir. Uyarlama yoluyla sozlesmenin
feshinde?” ise tazminat olarak isimlendirilmese de bir denklestirmeden soz
edilmektedir?®. Bu denklestirme, bor¢lunun sdzlesmeden kurtulmasmin karsilig
olarak degil ama alacakli ile riski paylasmasinin bir sonucu olarak kabul
edilmektedir?®. Bu gercevede denklestirme bedeli sézlesmenin sona erdirilmesinden
dogan tiim riskin diger taraf {izerinde kalmasim engellemek amaci tasidigindan,
alacaklmimn zararmm tamaminm tazmini s6z konusu olmaz®. Aksi hal asini ifa
giicliigiinden dogan riskin yine borglu iistiinde kalmasi anlamina gelir®'. Sonug olarak
uyarlama yoluyla veya degil, AVM’de bulunan isyeri kiracisi, s6zlesmenin feshini
talep ettiginde, bir tazminat 6demeden bunun gergeklesmesi hukuki olarak pek
miimkiin gériinmemektedir.

3. Ortak Giderler

AVM’de bulunan isyerleri, kira disinda AVM yonetimine ortak gider bedeli
O0demektedirler. Salgin sebebiyle ortaya ¢ikan sonuglara bagli olarak kira

2 Burada kiralananin sézlesmenin bitiminden &nce geri verilmesini diizenleyen TBK. m. 325 ve énemli
sebeplerle olaganiistii feshi diizenleyen TBK. m. 331 akla gelmektedir. Bu hiikiimlerin uygulanmasi
04.07.2012 tarihli ve 6353 sayili kanunla ticari igyeri kiralarinda 01.07.2020 tarihine kadar ertelenmistir.
Bu durumda taraflar arasindaki iliskide oncelikle kira s6zlesmesi hiikiimleri, hiikiim bulunmayan hallerde
818 sayili BK. hiikiimleri uygulama alani bulur. S6z konusu hiikiimler (eBK. M. 252, eBK. M. 264) ve
Yargitay uygulamasi da belirli siire (6zellikle eBK. m. 252 bakimindan) kira parasi ve tazminat 6denmesini
kabul etmektedir

27 TBK. m. 138 de uyarlama yoluyla sézlesmenin feshi igin agik bir tazminat diizenlemesi yapilmamustir.
Bu sebeple doktrinde kira sdzlesmeleri bakimindan tazminatin agik¢a diizenlendigi TBK. m. 331 in &zel
bir diizenleme olarak uygulama alam bulacag: ifade edilmekte, aksi goriis ise bu iki talebin yarigtigini
savunmaktadir. Konuya iliskin genis bilgi i¢in bkz. inceoglu, C.11, s. 178.

2 Bischoff, s. 232; Arat, s. 195. Serozan bu durumu hakkaniyet ddencesi olarak isimlendirmektedir.
Serozan, s. 382.

» Serozan, s. 382.

% Serozan, s. 382.

31 Bischoff, s. 232.
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sozlesmelerinin uyarlanmasinin yaninda bu giderlerin 6denip 6denmeyecegi de
konuya iligkin diger bir problemi olusturmaktadir.

TBK. nun kira ile ilgili hiikiimlerinde ortak gider kavrami yer almamakla birlikte bazi
6deme yiikiimliiliikleri diizenlenmistir®?, Bunlar; aksi kararlastirilmamgsa kiraya
verenin vergi ve benzeri ylikiimliiliikleri (TBK. m. 302), kiraya verenin kiralananin
kullanimyla ilgili olarak katlanacagi, kendisi veya tiglincii kisi tarafindan yapilan yan
giderler (TBK. m. 303), kiralananin olagan bakimi i¢in gereken ve kiracinin
Odeyecegi temizlik ve bakim giderleri (TBK. m. 317), konut ve ¢atili isyeri kiralarinda
aksi kararlagtirilmamigsa veya aksine adet yoksa kiracinin katlanacagi isitma,
aydinlatma, su gibi kullanma giderleridir (TBK. m. 341). Bunlardan TBK. m. 302 ve
TBK. m. 317 de diizenlenen giderler ile tamirat ve tadilat giderleri, genellikle3 yan
gider olarak kabul edilmemektedir®*. Yan giderlere iliskin TBK.’da yer alan esas
hikkiimler TBK. m. 303 ve TBK. m. 341°dir. S6z konusu hiikiimlerde bahsi gecen
kullanma giderleri ile yan giderler aslinda aym tiir giderlerdir®® ve AVM de yer alan
igyerlerinin 6demesi gereken ortak giderlerin de bu nitelikte oldugu kabul
edilmektedir®. Ancak AVM ortak giderleri TBK. anlaminda yan giderlere gore daha
kapsamlidir®’,

Aligveris Merkezleri Hakkinda Yonetmelik’te ortak giderler tanimlanmustir.
Yonetmeligin 11. maddesine gore “Ortak kullamim alanlarina iliskin elektrik, su,
1sinma, yenileme niteliginde olmayan bakim-onarim, giivenlik ve temizlik gibi belirli
donemlerde tekrarlanan ve aligveris merkezinin aymina iliskin olmayan” (m. 11/1)
giderler ortak giderlerdir. Bu giderlerin nasil hesaplanacagi Yonetmelik ekinde
gbsterilmis daha sonra bu usulle ilgili degisiklige gidilmistir®®, Bundan baska taraflar

32 Konuya iliskin AVM kiralar1 gergevesindeki genis degerlendirme igin bkz.; Demircioglu, s. 70 vd.;
Inceoglu, C. I, s. 100 vd.; Oktem Cevik, s. 218 vd.; Yan gider kavram ile ortak gider kavrammimn
karsilastirilmasi konusunda bkz. Capkinoglu, s. 35 vd.

® Dogan, yan giderleri bir iist kavram kabul ederek, temizlik, bakim, kullanma, koruma ve onarim
giderlerini de bu kapsamda degerlendirmektedir. Dogan, s. 508. Yan giderleri daha genis ve daha dar
tanimlayan goriiglerin degerlendirilmesi igin bkz. Acar, s. 171-172, N. 7, N. 8. Zevkliler/Gokyayla’ya gore
olagan kullanim igin gerekli temizlik ve bakim giderlerinin disinda kalan ve kiralananin kullanimiyla ilgili
bulunan giderler, yan giderdir. Zevkliler/Gokyayla, s. 293.

3 Inceoglu, C. 1, s. 94 vd.; Aydogdu/Kahveci, s. 470; Acar, s. 174, N. 14, s. 176, N. 19; s. 177, N. 20;
Giimiis, s. 311.

3 Aydogdu/Kahvesi, s. 470; Demircioglu, s. 71; Inceoglu, C. 1, s. 89.; Eren, Ozel, s. 405; Oktem Cevik, s.
219. Bunlarin birebir ayn1 anlama gelmedigi yoniinde Yavuz, s. 429. Bu iki hikkmiin baglantisinin
kanundaki ifade farklihgi sebebiyle anlagilamadigi yoniinde, Giimis, s. 310. Kiraya verenin
sorumlulugundaki giderlere yan gider, kiracinin sorumlu oldugu giderlere isletme gideri veya kullanim
gideri denilerek kavram kargasasinin giderilebilecegi yoniinde, Zevkliler/Gokyayla, s. 294. Konunun
masraf ve yan gider ayirimi yapilarak incelenmesi iin bkz. Oktem Cevik, s. 210. Yan gider kavramimin
OR. Art. 257a/I gbz 6niinde bulundurularak tanmimlanmasi yoniinde Inceoglu, C. I, s. 90; Demirciogluy, s.
72.

% Demircioglu, s. 71.

3 Inceoglu, C. 1, s. 100 vd.

3 26.02.2016 tarihli ve 29636 sayili Resmi Gazetede yayinlanan Yonetmelikte ortak giderlerin, “bu
Yonetmelik ekindeki usul ve esaslara gore hesaplanarak paylastirilacagr” diizenlenmisti. 30.12.2016 tarihli
ve 29934 sayili Resmi Gazetede yayinlanan Aligveris Merkezleri Hakkinda Yonetmelikte Degisiklik
Yapilmasina Dair Yonetmelik (RG. 29934) ile bu usul soyle degistirilmistir: “ortak giderler, aligveris
merkezindeki perakende isletmeler ile aligveris merkezi yonetimi tarafindan oy birligiyle bir gider paylagim
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arasindaki sozlesmede belirtilmis olmak kaydiyla “pazarlama ve yonetim gibi ortak
faydaya yonelik hizmetler i¢in” de katilim pay1 talep edilebilir (m. 11/11). Bu giderlere
yonelik katilim payi da taraflarca baska tiirlii kararlastiriimadikga ortak giderlerle ayni
sekilde hesaplanir. Ortak gider katilim paylarinin, Tiirk Lirasi tizerinden hesaplanip,
odenmesi gerekir (m. 11/V). Bu giderler diginda kiraci igyerlerinden ortak gider adi
altinda herhangi bir bedel talep edilemez (m. 11/III). Ortak gider katilim paylarinin,
her bir isletmeden yazili sekilde talep edilmesi ve giderlerin, tiir ve tutarlarinin ayri
ayri belirtilmesi gerekir (m. 11/V1). Aligveris merkezi yonetimince her yil Mart ay1
sonuna kadar bir rapor hazirlanir ve bu raporda “her bir perakende isletmeden tahsil
edilmesi gereken ve tahsil edilen ortak gider katilim paylarina, ortak kullanim
alanlarindan elde edilen gelirlere ve ortak gider katilim payindan yapilan 6demelere
iligkin bilgiler ile her bir gider tiirii i¢in ortak gider hesaplamalarina yer verilir.” (m.
11/VIl). Ortak gider katilim paylari, sadece tahsilat amacina uygun olarak
kullanilabilir. Ortak kullanim alanlarindan elde edilen gelirler de ortak giderlerin
karsilanmasina tahsis edilir (m. 11/VIII). Ortak giderler i¢in “bir dnceki yilin
kesinlesen  giderlerinin  yeniden degerleme oraminda artirilmast  suretiyle
hesaplanacak muhtemel gider tutar tizerinden avans talep edilebilir. Bu giderler i¢in
avans alinmast halinde, avansin ait oldugu yilin sonuna kadar mahsup islemi
gercgeklestirilir’ (m. 11/1V).

Diizenlemeden anlagildig: iizere ortak giderlerin kapsamina ilk olarak ortak kullanim
alanlarinin giderleri girmektedir. Bunlar elektrik, su, isinma, havalandirma, temizlik,
giivenlik gibi belirli donemlerde tekrarlanan ve yenileme niteliginde olmayan bakim
onarim giderlerdir®. Bundan baska sozlesmede kararlastirilmigsa ortak faydaya
yonelik pazarlama ve yonetim gibi giderler de ortak gider kabul edilir. O halde
AVM’lerin kapali oldugu siire boyunca ortak gider olarak belirlenen bu hizmet ve
faaliyetler yerine getirilmedigine gére bunlara iligkin bir talepte bulunulmasi da s6z
konusu olamaz. Zira ortak giderler, dogrudan bir hizmete veya faaliyete baglh
giderlerdir. Aksi hal AVM isletmesi agisindan bir sebepsiz zenginlesme teskil eder. 1
Hazirandan itibaren ise AVM’lerin agilmasiyla birlikte ortak giderler, verilen hizmet
ve yapilan faaliyetlere bagli olarak talep edilebilir. AVM’ler agik oldugu siirece bu
hizmetler verilmeye devam edecektir. Ortak alanlarinda su, elektrik, 1sitma
havalandirma bulunmayan, temizlenmeyen, giivenligi saglanmamig bir AVM
diistiniilemeyecegine gore bu giderlerle ilgili yeni normal déneminde bir degisiklik
olacag1 kanaatinde degilim. Hatta salgin tedbirleri ¢ercevesinde maske dagitimi,
havalandirma sisteminin daha etkin ¢aligtirilmasi, el dezenfektan1 bulundurulmasi ve
AVM’nin daha sik ve detayli temizlenmesi gerekliligi karsisinda ortak giderlerde bir
artis bile olabilecegi diisliniilebilir.

usulli belirlenmemis olmasi durumunda perakende isletmelerin satis alanlarimin aligveris merkezinin satig
alanina oram olgiisiinde paylagstirilir. Miistereken belirlenen gider paylasim usulii en fazla bes yil siireyle
uygulanir.”

® Bu giderlerin ayrmtili degerlendirilmesi konusunda bkz. Demircioglu, s. 81 vd.; Capkinoglu, s. 16 vd.
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IV. SONUC

Korona viriis salgini iilkemizde ve diinyada beklenmedik etkiler dogurmustur. Bunun
sonuglar her alanda hissedilmekte, hukuki iliskiler de ayni sekilde etkilenmektedir.
Bu karmasik siirecin hukuki sonug¢lar dogurmasi da kagimilmazdir. AVM’lerde
bulunan isyerlerine iliskin kira s6zlesmeleri, durumdan en fazla etkilenen
sozlesmelerdendir. Zira salgin i¢in alinan tedbirler gergevesinde AVM’ler bir siire
kapali kalmstir.

Uyarlama icin TBK. m. 138’de aranan sartlar AVM’de yer alan isyeri kiralari
bakimindan olusmustur. Bu sebeple talebe bagh olarak kira parasinda uyarlama
yapilarak kira bedeli indirilebilir. indirim oran1 belirlenirken sadece AVM ’lerin kapali
kaldigi siire diisiiniilmemeli, “yeni normal” denilen dénemin getirebilecegi ekonomik
durgunluk da hesaba katilmalidir. Ayni sekilde belirli bir kira parasi tizerinden yapilan
anlagmalarin, yine talebe bagli olarak ciro tizerinden kira s6zlesmelerine uyarlanmasi
da miimkiindiir. Bu ihtimal, AVM’lerin tam olarak a¢ildig1, 1 Haziran 2020 sonrasini
g0z Oniinde tutan hakkaniyetli bir ¢dziim olarak disiiniilebilir.

Ortak giderler, verilen bir hizmetin karsiliginda kiracilardan alinmaktadir. Bu sebeple
hizmetin verilmedigi, AVM’lerin kapali oldugu siire i¢in ortak gider talep edilemez.
AVM’ler agildiktan sonra verilen hizmet ve yapilan faaliyetlere bagli olarak ortak
giderler de kiracilardan istenebilecektir.

AVM’de yer alan igyeri kiracilarinin tacir sifati, kira sézlesmesinin uyarlanmasi
taleplerinde bir farklilik olusturmaz. Zira Kovid-19 salgininin ortaya ¢ikardig
sonuglar, basiretli tacir kavramiyla agiklanabilecek nitelikte degildir.

Kira sozlesmesinde uyarlama kaydi yer alabilir. Bu kayitlar olumlu veya olumsuz
nitelikte olabilir. Olumlu kayitlar, belirlenen durumlarin gergeklesmesi halimde
sozlesmenin uyarlanabilecegini kabul eden kayitlardir. Kovid-19 salgini, bu
kayitlarda belirlenen durumlara genellikle dahil olacaktir. Olumsuz kayitlar ise, her
halde edimin ifa edilecegini diizenleyen kayitlardir. Boyle bir kayit kural olarak
uyarlama yapilmasina engel olsa da 6ngoriilenin ¢ok iistiinde olaganiistii bir durumla
kars1 karstya bulundugumuz i¢in sézlesme yine uyarlanabilir. Aksi hal diriistliik
kuralina aykirilik teskil eder (TMK. m. 2).
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