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Aligveris merkezlerinde faaliyet gostermek isteyen isletmeler, aligveris merkezleri ile kira s6zlesmesi
akdeder. Aligveris merkezi ile perakende isletmeler arasindaki kira s6zlesmeleri diger kira sdzlesmeleri
gibi kurulur. Fakat aligveris merkezleri biiylik yatirim ile kurulan kendilerine has 6zellikleri olan
isletmelerdir. Dolayisiyla, burada kurulacak kira sdzlesmelerinin, bu sozlesmeler her ne kadar Tiirk
Borglar Kanunu hiikiimlerine tabi olsa bile, kendine has 6zellikleri vardir. Alisveris merkezleri ile
kurulan kira sdzlesmelerinin hukuki niteliginin tespiti bu sozlesmelere uygulanacak hiikiimlerin
belirlenmesi agisindan 6nemlidir. Aligveris merkezleri ile kurulan kira sézlesmelerinde, kira bedeli
acisindan da bazi farklilik s6z konusudur. Buna gore, kira bedelinin konut ve ¢atili isyeri kiralarindan
farkl1 yonlerinin de belirlenmesi gerekir. Son olarak makalemizde, aligveris merkezlerinde ortak
giderlerin neler oldugu belirlenecek, aligveris merkezi ile perakende isletme arasinda kurulan kira

sozlesmesine uygulanacak hiikiimler incelenecektir.
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Aligveris Merkezleri Kira Sozlesmelerinin Kurulmast ve Uygulanacak Hiikiimler

ABSTRACT
Businesses that want to operate in shopping centers conclude a lease agreement with shopping centers.

Rental agreements between the shopping mall and retail businesses are established like other rental
agreements. However, shopping malls are businesses with their own unique features, which were
established with large investments. Therefore, the lease agreements to be established here have their
own characteristics, even if these agreements are subject to the provisions of the Turkish Code of
Obligations. The determination of the legal nature of the lease agreements established with shopping
malls is important in terms of determining the provisions to be applied to these agreements. There are
some differences in terms of rental price in the lease agreements established with shopping malls.
Accordingly, different aspects of the rental price from residential and roofed workplace rents should
also be determined. Finally, in our article, the common expenses in shopping centers will be determined,
and the provisions to be applied to the lease agreement between the shopping center and the retail
business will be examined.

Keywords: Shopping mall, Rent, Shopping mall rental, Operating lease.

I. ALISVERIS MERKEZI KIRALARININ KURULMASI VE HUKUKI
NITELIiGi
A. Genel Olarak

Alisveris merkezlerinde isyeri sahibi ile kiract arasindaki hukuki iliskinin belirlenmesi
uyusmazliga uygulanacak hiikiimler acisindan 6nem arz etmektedir. Aligveris merkezleri
hakkinda, 6585 sayili Perakende Satisin Diizenlenmesi Hakkinda Kanun! ile Algveris
Merkezleri Hakkinda Yonetmelikte?, hiikiim bulmak miimkiindiir. Perakende Satisin
Diizenlenmesi Hakkinda Kanun m. 3 hiikmiinde aligveris merkezleri; “Bir yapi veya alan
biitiinliigii olan, icinde biiyiik magaza ve/veya beslenme, giyinme, eglenme, dinlenme, kiiltiirel
ve benzeri ihtiyaglarin bir kismimin veya tamaminin karsilandigr diger isyerleri bulunan,
merkezi bir yonetime ve ortak kullanim alanlart ile yonetmelikle belirlenen diger niteliklere
sahip isletme” seklinde ifade edilmektedir. Bu ifadeyle paralel sekilde, Aligveris Merkezleri

Hakkinda yonetmelik m. 4°te3; aligveris merkezlerine yonelik olarak, bir alan ve yap1

29.01.2015 tarihli ve 29521 sayili Resmi Gazetede yayimlanmustir.
2 26.02.2016 tarihli ve 29636 sayili Resmi Gazetede yayimlanmustir.
Anilan madde hikmii; “(1) Alisveris merkezinin; a) Bir yapiya veya alan biitiinligii icinde yapilar
topluluguna, b) En az bes bin metrekare satis alanina, c) I¢inde en az biri biiyiik magaza niteligini tagimak
sartiyla beslenme, giyinme, eglenme, dinlenme, kiiltiirel ve benzeri ihtiyaclarin bir kisminin veya tamaminin

karsilandigi en az on isyerine ya da biiyiik magaza niteligi tagiyan isyeri bulunmasa dahi beslenme, giyinme,
eglenme, dinlenme, kiiltiirel ve benzeri ihtiyaglarin bir kisminin veya tamaminin karsilandigi en az otuz
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biitlinliigiine sahip, en az bes bin metre kare satig olan1 olan, iginde beslenme, eglenme en az
bir biiyilk magaza olmak sartiyla en az on, ya da biiyiik isyeri olmamasi halinde otuz igyeri

bulunan merkezi yonetime sahip yapilar toplulugu oldugu ifade edilmistir.

Aligveris merkezlerinin boyle detayli diizenlenmesinin sebebi; alisveris merkezlerinin,
biiyiik yatirim gerektiren isletmeler olmasidir. Aligveris merkezlerinin bu denli biiyiik olmas1
neticesinde, aligveris merkezi maliki ya da malikleri aligveris merkezinin yOnetimini,
profesyonel yoneticilere birakmaktadir ve aligveris merkezleri bu yonetim tarafindan idare

edilmektedir®.

Aligveris merkezleri, pek ¢ok isletmeyi biinyesinde barindirmakta olup, temizlik,
giivenlik bakim veya reklam gibi islerin diizenli olarak yapilmasi amaci giiden biiyiik ticaret
alanlarin1 ifade eder. Bu denli biiylik alanlarin maksimum verimi barindirmasint gerekir.
Yatirimlarin biiyiik olmasinin amaci; biiylik kira gelirlerinin elde edilmesidir. Bu nedenle,
aligsveris merkezlerinin yonetimi de bu kapsamda 6nem arz etmektedir. Dogal olarak, bu denli
biiyikk ¢apli kurulan aligveris merkezlerinin kendine 6zgli yonetim tarzi, kira iliskisi ve

mekanizmasimin olmasi gerekir®.

Aligveris merkezleri, kira sozlesmesi yaparken dogru hesaplamalar yaparak
olabildigince kar elde etme amac1 giider. Hal boyleyken, alisveris merkezi yonetimleri iki tarafi
da zor durumda birakmayacak kosullar {izerinde s6zlesme kurmaya ¢alismalidir. Bu nedenle
alisveris merkezi yonetimi, en az risk ve en iyi kiraci karmasini olusturmaya ¢alisir. Kira yoksa

kazang da olmayacagindan, yonetimin uzlasma saglamasi hedeflenir®.

Taraflar arasinda akdedilen aligveris merkezi kiralar1 kendine has ozellikleri de
sozlesmede icermelidir. Daha net bir ifadeyle taraflar arasinda akdedilen sozlesmelerde,

ozellikle insaat, dekorasyon, tadilat, bakim gibi borglar ayrintilariyla yer almak zorundadir’.

Aligveris merkezlerinin bu derece 6nemli olmasi, cogu kez onlar1 kira sézlesmesinde
diizenlenen hiikiimlerden farkli sekilde hareket etmeye sevk etmistir. Gergekten, alisveris
merkezi kiralarinda, kiraci1 olmak isteyenler, 6ncelikle faaliyet alanin1 ve yapacagi isi ve hatta

hangi trlinleri satacagini, bir dosya hazirlayarak aligveris merkezi yonetimine sunacaktir.

isyerine, ¢) Bu Yonetmelikte belirtilen ortak kullanim alanlarina, d) Merkezi bir yonetime, sahip olmasi
gerekir” seklindedir.

4 ARAT,s. 108; BOZTEPE, s. 71.
5  BOZTEPE,s. 71.

6 KONYALIOGLLU, s. 50.

7 KONYALIOGLU,s. 51
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Aligveris merkezi yonetimi ise kiracinin yapacagi isi, aligveris merkezinin uygunlugu agisindan
degerlendirecektir. Detayli bir inceleme yapan yonetim, kiract adaymin aligveris merkezi

acisindan uygun olup olmadigina karar verecek, dneriyi kabul edecek ya da reddedecektir®,

Alisveris merkezi kiralar1 ise uygulamada iki farkli ydntemle yapilmaktadir. i1k yontem,
metrekare bazli kira s6zlesmesidir. Ikinci yontem ise metrekare ve ciro kirasi sozlesmesidir®.
Taraflar arasinda metrekare ve ciro kirast oldugu durumda, aligveris merkezi kirasina
uygulanacak hukuk agisindan bazi sorunlar yasanmaktadir. Bu sorun kendisini, sozlesmeye
iirlin (hasilat) kiras1 hiikiimleri mi yoksa konut ve ¢atili isyeri kiras1 hiikiimleri mi uygulanacagi

noktasinda kendini gostermektedir. Bu durum asagida incelenecektir.
B. Alisveris Merkezlerinde Kira Sozlesmesinin Kurulmasi

Aligveris merkezi kiralar1 da diger sozlesmeler gibi kurulur. Kira sézlesmesi genel
olarak, TBK m. 299°da diizenlenmistir. Anilan kanun maddesinde, “Kira sozlesmesi, kiraya
verenin bir seyin kullanilmasini veya kullanmayla birlikte ondan yararlanilmasini kiraciya
birakmayi, kiracimin da buna karsilik kararlastirilan kira bedelini odemeyi iistlendigi
sozlesmedir” seklinde tanimlanmistir. Aligveris merkezlerinin sdzlesmeleri incelendiginde,

belirli bir alanin kullanmasinin ve yararlanilmasinin kiraciya birakildig goriiliir.

Aligveris merkezlerinde bulunan bagimsiz isyerleri, kullanilma ve yararlanma amaciyla
kira bedeli alinarak perakende isletmelere kiraya verilmektedir. O halde, kurulan s6zlesmenin
kira s6zlesmesi oldugu kuskusuzdur. Fakat bu kiralarin konut ve ¢atili igyeri olmasi durumunun
incelenmesi gerekir. Konut ve ¢atili igyeri kavrami, TBK m. 339°da diizenlenmis olup, anilan
madde hikkmii; “Konut ve ¢atili isyeri kiralarina iliskin hiikiimler, bunlarla birlikte kullanimi
kiraciya birakilan esya hakkinda da wygulanir. Ancak bu hiikiimler, niteligi geregi gecici
kullanima ozgiilenmis tasinmazlarin altt ay ve daha kisa siireyle kiralanmalarinda
uygulanmaz” seklindedir. Fakat kanun hiikmii konut ve ¢atili isyeri kavramini agiklamig
degildir. Catil1 igyeri kavrami doktrinde, insan tarafindan yapilan ve bir meslek yahut sanatin

icrasi i¢in ya da ticari veya sinai veya tarimsal bir isletmenin faaliyetleri icin ayrilmis {istii kapali

8 BOZTEPE, s. 72.

o KONYALIOGLU, s. 50. Yargitay ise bir kararinda boyle bir duruma isaret etmis ve metrekare ve ciro kirasi
almmasini su sekilde ifade etmistir; “Taraflar arasinda 30.12.2009 baslangi¢ tarihli 10 yul siireli alisveris
merkezinde bulunan magazammn kiralamasina dair sézlesme imzalanmus, sézlesmede asgari kira bedeli ile
ciro kirast ayrt ayri belirlenmigstir. Sozlesme konusunda taraflar arasinda bir uyusmazik bulunmamaktadir.
Her ne kadar ilk derece mahkemesi ve bolge adliye mahkemesince gerekge olarak kira sozlesmesinin davaci
tarafca feshinin haksizligi iizerinde durulup buna goére degerlendirme yapilmig ise de uyusmazlik davacinin
davalidan, kiralanana yaptigi masraflar talep edip edemeyecegi ve depozito bedelinin iadesi gerekip
gerekmedigi  noktalarindadw” Y. 3 HD. T. 26122019, E. 2019/2519, K. 2019/10678,
karararama.yargitay.gov.tr, (E. T. 15.05.2022).
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yap1 ve eserleri ifade etmektedir. Bir yerin konut ve ¢atil1 isyeri oldugunun kabulii i¢in ayrica
ozgiileme amacina da dikkat edilmelidir. Kald1 ki, kanun maddesi dikkate alindiginda kiralama
sliresinin alt1 aydan az olmamasinin da konut ve catili igyeri kirasinin uygulanmasi i¢in bir diger

neden oldugu goriilmektedir'®.

Bazi hallerde ise kiralanan, karma kira bigiminde kullanilabilir. Uygulamada home
office=konut isyeri, olarak adlandirilan bu durumda kullanim amaci dikkate alinmalidir. Netice
itibariyle, konut ve catili igyeri olarak hangi kullanim amaci agir basiyorsa, uyusmazlik,

kullanim amaci1 agisindan agir basan durum dikkate almarak ¢oziimlenmelidir?.

Aligveris merkezlerinde, isyeri kirasi ile birlikte bazi esyalar birakilmis olabilir.
Omegin, alisveris merkezi tarafindan, isyerleri kiracilara icindeki satisa ve iiriin bulundurmaya
yarayan esyalar yapilmis sekilde devredilmis olabilir. Bu durumda da TBK m. 339/1’de
belirtilmis olan “bunlarla birlikte kullanimi kiracrya birakilan esya hakkinda da uygulanir”

hitkmii dikkate alinmalidirt2.

Netice itibariyle, doktrinde agirlikli olarak kabul edilen goriise gore aligveris
merkezlerinde yer alan isyeri kiralarinin konut ve ¢atil1 isyeri kiras1 oldugunun kabulii gerekir'3.
Dogal olarak doktrinde, AVM’ler hakkinda uygulanan hiikiimlerin {iriin kiras1 olmadig1 da bu

kapsamda ifade edilmistir®*.

Taraflarin, aligveris merkezi sozlesmesi akdederken, pek cok konuyu giindeme
getirmesi mimkiindiir. Genelde, bu tiir sézlesmeler tek tarafli olarak ileri siiriilse de taraflar
sartlar lizerinde miizakere edebilirler. Bununla birlikte, cogu zaman aligveris merkezlerinin
sozlesme akdedilirken sinirlamalar getirdigi de goriilebilir. Bu sinirlamalara; kiracinin satacagi
tirtinlerin listesini aligveris merkezi yonetimine vermesi ve verilen listeye bagl kalinmasi, i¢
dizayn, vitrin diizeni gibi durumlarda sinirlama getirilmesi, kiracinin aligveris merkezine uygun
renkler kullanmas1 6rnek olarak verilebilir®. Iste, alisveris merkezi ydnetimleri tarafindan
ileride bir¢ok kisiye uygulanmast igin tek tarafli olarak getirmis olan bu sézlesmelerin, genel

islem sart1 niteliginde oldugunu ifade etmek gerekir®.

10 EREN, s. 394-396; GOKYAYLA, s. 1219.

1 EREN, s. 396. Ayn1 yonde bknz. KESER, s. 820.

12 Kullanim kiraciya birakilmis esya hakkinda bknz. GOKYAYLA, s. 1226.
13 ARAT,s. 109; DEMIRCIOGLU, s. 68.

14 DARCAN,s. 83.

15 BOZTEPE,s. 72.

16 INCEOGLU, C. 2 s. 44-45; BOZTEPE, s. 72; ERCIN, s. 59.
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C. Ahsveris Merkezi Kiralarmin Uriin Kirasindan Farkh Yonleri

Aligveris merkezi kiralarinin, her ne kadar konut ve catili igyeri kirast oldugunu ifade
etmek gerekse de bazi hallerde iiriin kirasi ile benzer yonleri oldugunu da belirtmek gerekir. Bu
benzerliklerin aligveris merkezi kiralarina iiriin kiras1 hiikiimlerinin uygulanmasina neden
olacagini sdylemek yanlis olur. Neticede, asagida ifade edilecek temel farklar aligveris merkezi

kiralarinin {iriin kiras1 olmasi agisindan incelenmistir.

Aligveris merkezi kiralarinin iiriin kiras1 olarak diisiiniilebilmesine neden olan temel
durum belki de aligveris merkezi kiralarinin metrekare ve ciro iizerinden yapilmasidir. Kira
sozlesmelerinde kira bedeli genellikle para olarak belirlenmektedir!’. Para disinda bir bedelin
belirlenmesi halinde ise karma sozlesmeden bahsedilir. Kira sozlesmelerinin karma sekilde
yapilmasini miimkiin oldugu kabul edilmektedir'®. Uygulama agisindan durum incelendiginde
de igyeri kirasinin maktu bir bedelin haricinde; cironun belli bir kisminin bedel olarak
kararlastirildigr goriilmektedir. Bu durumda, kiracinin kar etmesi halinde ciro {izerinden
kararlastirilan oran 6denecek ve fakat kiraci bir kar elde edemezse kararlagtirilan maktu tlicreti

odeyecektir'®.

Taraflarin aralarinda maktu iicretin yani sira cirodan belirli bir oran belirlemesi
durumunda tiriin kirasinin s6z konusu olup olmadiginin tizerinde durmak gerekir. Konu ile ilgili
olarak Yargitay bir kararinda?, kira sdzlesmesinin aylik ciro iizerinden belirlenmesinin, hasilat
kiras1 hiikiimlerinin uygulanip uygulanmayacag tizerinde durulmustur. Fakat Yargitay, aylik
kiranin cironun belli bir boliimii olarak 6denmesinin hasilat kirast degil, adi kira oldugu

yoniinde hiikim kurmustur. Yargitay karari ile yukarida detaylica incelenen doktrindeki

7 TOKMAK, s. 208; OZDEMIR, s. 37.
18 EREN,s. 350-351; ARAL, AYRANCI s. 297; INCEOGLU, C. 1, s. 12-13; DARCAN, s. 72.

¥ DARCAN,s. 72.

20 Anilan Yargitay karari; “Sozlesmede kiralanan yer C... S... Ticaret Merkezi A.S. Merkezinde 890 m2

sozlesmeye ekli konumda gosterilen TMOI nolu isyeri olarak belirtilmistir. Sozlesmede kira parasi asgari
71.200 dolar olup, bu bedelin iizerine ¢ikilmasi halinde cironun % 51 olarak ddenecegi kararlastiriimis,
sozlesmenin odeme plani baslikli maddesinde de her yil dolar iizerinden KDV'si ile 6denmesi gereken asgari
aylik kira bedeli gosterilmistir. C... S... Ticaret Merkezi A.S. alisveris merkezindeki bos isyeri, oyuncak ve
cocuk magazasi olarak kullanilmak iizere davaliya kiralanmistir. Borglar Kanunu'nun 270 ve devami
maddelerinde diizenlenen hasilat kirasindan soz edilebilmesi icin hastlat getiren bir tasinir ya da tasinmaz
mal, ticari igletme ya da hakkin kira iliskisinin konusunu olusturmasi ve kiralananin demirbaslart ve isletme
ruhsati ile birlikte kiraya verilmesi gerekir. Oysa taraflar arasinda diizenlenen sozlesmede bos isyerinin
magaza olarak kullanilmak iizere kiraya verildigi, bir demirbas devrinin séz konusu olmadigi isletme
ruhsatiyla kiralanmadigi anlasiimaktadwr. Sozlesmede kira parasimin aylik cironun bir bélimii olarak
odeneceginin kararlagtiriimas: taraflar arasindaki kira iliskisinin hasilat kivasi oldugunu gostermez.
Sozlesmenin kira bedeli ve odeme sekli basliklt 5. maddesindeki bu diizenleme sadece kira parasinin
belirlenmesine yoneliktir. Bu halde taraflar arasindaki kira iliskisinin temerriit agisindan Borg¢lar
Kanunu'nun adi kiraya iligkin hiikiimlerine tabi oldugunun kabulii gerekir” seklindedir. Y. 6 HD. T.
22.01.2007, E. 2006/11947, K. 2007/94, karararama.yargitay.gov.tr, (E. T. 15.05.2022).
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gorlisler degerlendirildiginde, aligveris merkezlerinde mevcut isyeri kiralarinin ciro {izerinden

belirlenmesi durumunun {iriin (hasilat) kirasina viicut vermeyecegini belirtmek gerekir.

Uriin kiras1 ile benzer bir diger durum ise ahigveris merkezideki isyerinin bos
birakilmasi, kullanilmamasi, durumunda kendini gosterir. Konut ve catili isyeri kiralari
degerlendirildiginde, kanun, kiralananin kullanilip kullanmamasini hiikme baglamamuistir.
Uriin kiralar1 agisindan kanun koyucu, verim kabiliyetinin olumsuz sekilde etkilenecegini

diisiinerek kiralananin kullanilmasini hiikme baglamistir®!

. Buna gore, aligveris merkezi
kiralananin belirli saatlerde acik olmasini ve ¢alisma saatlerinin buna uygun diizenlenmesini
kararlastirabilir. Fakat sirf boyle bir hitkkmiin getirilmesi alisveris merkezi kiralarina tiriin kirasi
hiikiimlerinin uygulanmasina neden olmaz. Aligveris merkezi kira sézlesmesine bdyle bir
hilkiim getirmesinin amaci, kiracilarin kiralanan1 6zenle kullanarak aligveris merkezleri
agisindan olumsuz sonuglara yol agmasini 6nlemektir. Dolayisiyla, kira sdzlesmesinde boyle
bir hiikiim var ise kiracilarin bu hiikme uygun davranmasi gerekir. Kiracinin bu yiikiimliligiini
ihlal etmesi halinde, alisveris merkezi yonetiminin TBK m. 316 hiikmii ger¢evesinde hareket
etmesi miimkiindiir??. Anilan madde hiikmii, “(1) Kiraci, kiralanani, sozlesmeye uygun olarak
ozenle kullanmak ve kiralananin bulundugu taginmazda oturan kisiler ile komsulara gerekli
sayguyt gostermekle yiikiimliidiir. (2) Kiracimin bu yiikiimliiliigiine aykiri davranmasi
durumunda kiraya veren, konut ve c¢atili isyeri kirasinda, en az otuz giin siire vererek,
aykirniligin giderilmesi, aksi takdirde sozlesmeyi feshedecegi konusunda yazili bir ihtarda
bulunur. Diger kira iliskilerinde ise, kiraya veren, kiraciya onceden bir ihtarda bulunmaksizin,
vazulr bir bildirimle sozlesmeyi hemen feshedebilir” seklindedir. Dolayisiyla, 6zen

yiikiimliiliigiine aykir1 boyle bir kullanimm TBK m. 316 ¢ergevesinde ¢dziilmesi gerekir?,

2L DARCAN, s. 64-65; YILMAZ, s. 3072-3073.
22 INCEOGLU, C. 2, s. 44-45; BOZTEPE, s. 73; DARCAN, s. 63

2 DARCAN, s. 64-65. Yargitay konuyla ilgili bir kararinda, “Davact vekili dava dilek¢esinde, davalinin
miivekkiline ait igyerinin kiralayani oldugunu, dava konusu yerin siipermarket magazasi olarak kullanimak
iizere kiralandigimi kira bedelinin aylik net satisin %3'iine tekabiil eden rakam olarak belirlendigini, kira
bedelinin ciro esasina dayandigi i¢in tiim tasinmazin ekleri ile birlikte faal olarak kullaniminin ciroyu
arttiracagint ancak davalimin toplam 1750 metrekare olan taginmazin 500 metrekare olan teras katini bos ve
atll brraktigimi davaliya Antalya 3. noterliginin 15.12.2010 tarih, 25407 yevmiye numarali ihtariyla
ihtarname gonderilerek akde aykirihgin giderilmesinin istendigini, davalimin bos birakilan yer nedeniyle
miivekkilinin kira gelirinden mahrum kaldigini ve maddi zarar oldugunu akde aykirilik nedeniyle akdin
feshine ve davaya konu yerin tahliyesine, ayrica fazlaya iliskin haklar sakli kalmak kaydi ile 5000 TL kira
bedelinin 15.07.2010 tarihinden itibaren ticari faizi ile birlikte tahsilini istemistir. (...) Bor¢lar Kanunu nun
256.maddesi hiikmii uyarinca kiract kiralanani kira siiresi boyunca tam bir ihtimam dairesinde kullanmak
zorundadir. Anilan madde hiikmii geregince akde aykiriliktan dolay: kiracinin tahliyesine karar verilebilmesi
icin kiracrya akde aykiri davramigina son vermesi hususunda kiralayan tarafindan siireli bir ihtar teblig
ettirilmesi ve taninan bu siire igerisinde de akde aykiriligin giderilmemis olmasi gerekir. Kiralananin agiktan
fena kullaniimast durumunda akde aykiriligin giderilmesi amaciyla kiraciya ihtar gonderilmesine gerek
yoktur” seklinde hiikiim kurmustur. Bu hiikiimden Yargitay’in, atil durumda birakmanin 6zen ytikiimliiligii
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Diger bir fark ise asagida daha detayli olarak incelenecek olan baglantili sozlesmeler
acisindan kendini gosterecektir. Baglantili sdzlesmeler TBK m. 340°da diizenlenmistir. Madde
hilkkmii “Konut ve ¢atili isyeri kiralarinda sézlesmenin kurulmasi ya da siirdiiriilmesi, kiracinin
yarart olmaksizin, kiralananin kullanimiyla dogrudan iliskisi olmayan bir bor¢ altina girmesine
baglanmussa, kirayla baglantili sozlesme gegersizdir ” seklindedir. Aligveris merkezi agisindan
bu durum, rekabet sézlesmesi veya belli bir {irlin satmamaya yonelik sdzlesme hiikiimlerinde
kendini gdsterecektir?®. Doktrinde kabul edilen goriis, rekabet etmeme yasaginin TBK m. 340

kapsaminda baglantili sozlesme sayilamayacagidir?.

II. ALISVERIS MERKEZI KIRALARINDA KIiRA BEDELININ
BELIRLENMESI

A. Genel Olarak

Kira bedelinin belirlenmesine iliskin genel hiikiimler TBK m. 343’te diizenlenmistir.
Fakat 6217 sayil1 kanunun gegici ikinci maddesi ile TBK m. 343 ve m. 344’iin uygulanmasi

%6 Bununla birlikte, bu erteleme siiresinde dahi, kira bedelinin

sekiz yil ertelenmistir
belirlenmesi ac¢isindan soézlesme Ozgiirliiglinlin mutlak suretle uygulanmayacag ifade
edilmekteydi?’. 01.07.2020 tarihinde erteleme siiresi doldugu i¢in artik bu hiikiimler konut ve

catili isyeri kiralarinda uygulanmalidir.

Aligveris merkezlerinde, kira bedelinin belirlenmesi durumunda yukarida ifade
ettigimiz gibi konut ve c¢atili isyeri kirasi hiikiimleri dikkate alinmalidir. O halde, kanun
hiikiimleri degerlendirildiginde, aligveris merkezi yonetimi ile kiract arasinda, kira bedelinin
belirlenmesi noktasinda dort ihtimal s6z konusu olabilir. Aligveris merkezi yonetimi ile kiraci
arasinda bir kira bedeli belirlenmis olabilir. Aligveris merkezi yonetimi ile kiraci arasinda bedel

konusunda bir anlasma olmayabilir. Yonetim ile kiraci arasinda, kira bedeli yabanci para

kapsaminda degerlendirildigi ¢ikarilmak miimkiindiir. Y. 6 HD. T. 15.01.2015, E. 2014/11322, K. 2015/313,
karararama.yargitay.gov.tr, (E. T. 15.05.2022).

Aligveris merkezi kiralarinda baglantili sézlesmelerin diger goriiniimleri hakkinda detayli bilgi i¢in bknz.
INCEOGLU, C. 2, 5. 39-47.

% INCEOGLU, C. 2, s. 43.
26

24

Yargt Hizmetlerinin Hizlandirilmas: Amaciyla Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun, 6217
sayili ve 14.04.2011 tarih ve 27905 sayili Resmi Gazetede yayimlanmis ve 31.03.2011 tarihinde kabul
edilmistir. Anilan madde “Kiracinin Tiirk Ticaret Kanunu 'nda tacir olarak sayilan kisiler ile 6zel hukuk ve
kamu hukuku tiizel kisileri oldugu isyeri kiralarinda, 11/1/2011 tarihli ve 6098 sayili Tiirk Borglar
Kanununun 323, 325, 331, 340, 342, 343, 344, 346 ve 354 iincii maddeleri 1/7/2012 tarihinden itibaren 8 yil
stireyle uygulanmaz. Bu halde, kira sozlesmelerinde bu maddelerde belirtilmis olan konulara iligkin olarak
sozlesme serbestisi geregi kira sozlesmesi hiikiimleri tatbik olunur. Kira sozlesmelerinde hiikiim olmayan
hallerde miilga Bor¢lar Kanunu hiikiimleri uygulanir” seklindedir.

27 TURKMEN, s. 356.
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cinsinden belirlenebilir. Bes yildan uzun siireli kira s6zlesmelerinde bes yi1ldan sonra yenilenen
kira sozlesmelerinde kira bedelinin belirlenmesi s6z konusu olabilir. Asagida bu olasiliklar

sirastyla incelenecektir.
B. Alsveris Merkezlerinde Kira Bedelinin Belirlenmesi

TBK m. 343 “Kira sozlesmelerinde kira bedelinin belirlenmesi disinda, kiraci aleyhine
degisiklik yapilamaz” hiikkmiinii haizdir. TBK m. 344/1 hiikmii ise taraflarin kararlastirdiklar1
kira bedelini nasil artiracaklarini diizenlemistir. Aligveris merkezi kiralarinda ise taraflarin kira

bedelini farkli yontemler kullanarak belirledigi goriilmektedir.

Ik yontem metrekare bazli kira sozlesmesidir. Bu yontem ile aligveris merkezi
yonetimi, kiracilara kiralananit metrekare bazli olarak kiralar. Yonetim, kiralanan isyeri i¢in
metrekare cinsinden bir iicret belirler ve kiralanan kag¢ metrekare ise ona gore Kira bedeli

belirlenmis olur?®.

Diger, yontem ise aligveris merkezinin kira bedelinin metrekare ve ciro kirast olarak
belirlenmesidir. Bu tip bir durumda aligveris merkezi yonetimi, kiranin aligveris merkezinin

cirosu iizerinden denmesini kararlastirabilmektedir?®,

Son olarak aligveris merkezleri yonetimi, kira bedelini belirli bir miktar olarak

belirleyebilir. Bu halde, tipki diger konut ve isyeri kiralar1 gibi sabit bir bedel belirlenecektir’.

28 Yargitay konu ile ilgili bir kararinda; “Davaci, davali ile 13.09.2010 tarihinde imzalanan kira sézlesmesine

gore isletmecisi oldugu alisveris merkezinde davalinin aylik m2 basina 20,48TL + KDV kira bedeli karsilig
....... nolu standlar: 31,78TL +KDV kira bedeli karsiligt da ... nolu stantlar kiraladigini, dava konusu
kiralananlarin kira bedelinin aymi yerdeki emsallerinden dahi diisiik oldugunu belirterek yeni kira
doneminden itibaren kira bedelinin aylik aidat dahil m2 basina 60TL +KDV olarak tespitine ve bu siire
icerisinde eksik kalan kira bedellerinin faizi ile birlikte tahsiline karar verilmesini istemistir” seklinde karar
vermigtir. (Y. 3 HD. T. 15.01.2019, E. 2018/7986, K. 2019/130, karararama.yargitay.gov.tr, E. T.
21.05.2022).

Yargitay bir kararinda ciro kirasinin uygulanmasina yer verilmistir. Kararda gegen “Alisveris Merkezinde yer
alan G blok 25-26-27 nolu igyerinin 16.04.2010 tarihli kira sozlesmesi ile davaliya kiralandigini, sézlesmenin
5. maddesinde kira bedelinin hiikiim altina alindigini, buna gore kiracimin sozlesmede diizenlenen diger
kalemlerle birlikte garanti edilen asgari kira olarak adlandwilan sabit bir tutar ya da ciro kirast olarak
adlandirilan degisken tutardan hangisi daha yiiksek ise onu odemekle yiikiimlii oldugunu, 5. maddenin 6.
bendinde bilirkisinin yaptigi ger¢ekleme ve kontrol sonucunda ortaya ¢ikan net satis vakanminin kiracinin
beyan ettigi net satis rakamindan %2 veya daha yiiksek oranda fazla oldugu tespit edilirse kiracimin kiraya
verene bir yillik kiraya esit para cezasi ddemek zorunda oldugunun belirlendigini, 24.11.2011 tarihinde
yapilan ciro denetiminde bildirilen net satis rakami ile fiili net satis rakami arasinda 247.927,39 TL fark
oldugunun ortaya ¢iktigini, bu oramin %2 'nin iistiinde olmasi nedeniyle cezai sart talep etme hakkinin
dogdugunu” ifadesi, aligveris merkezlerinde metrekare ve ciro kirasimin uygulanmasina Ornek
olugturmaktadir (Y. 3 HD. T. 04.07.2019, E. 2017/5628, K. 2019/6277, karararama.yargitay.gov.tr, E. T.
21.05.2022).

Yargitay kararlarina yansiyan bir olayda ise taraflarin belirli bir kira bedeli belirledikleri de goriilmiistiir.
Anilan Yargitay kararinda “Davaci; 01/03/2008 baslangig tarihli kira sézlesmesi ile davaliya ait ...deki 24
ve 25 nolu bagimsiz béliimleri kiraladigini, aylik net kira bedelinin 4.250,00 EURO+KDV olarak
belirlendigini, kira sézlesmesinin 8.maddesine gére, alisveris merkezinin doluluk oraninin en az %80 olmak

9
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C. Taraflarin Kira Bedeli Konusunda Anlasmis Olmalari Durumunda Kira

Bedelinin Artirilmasi

6217 sayili kanunda 6ngoriilen siirenin sona ermesiyle birlikte arttk TBK m. 343 ve 344
hiikmiiniin uygulama bulacagini ifade etmek gerekir. Buna gore, TBK m. 344/1 hiikmii ile
birlikte taraflara kira bedelinin artiritlmasi konusunda bir kural getirilmistir. Anilan kanun
maddesi, “Taraflarin yenilenen kira donemlerinde uygulanacak kira bedeline iligkin
anlasmalari, bir 6nceki kira yilinda tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara gére
degisim oramini gegmemek kosuluyla gecerlidir. Bu kural, bir yildan daha uzun siireli kira
sozlesmelerinde de wuygulanir” hiikmini haizdir. Madde hiikmii kapsaminda, taraflar
arasindaki artis oranini belirleyen hiikiimlerin yalnizca ilk uzama yilinda degil, aksine kira

sozlesmesinin devamu siiresince uygulama alan1 bulacag kuskusuzdur®!,

Kira bedelinin artig oraninin iist sinir1 ise TBK m. 344/1°de belirtildigi gibi, bir 6nceki
kira yilimin dretici fiyat endeksindeki artis oranidir. Artis oraninin iretici fiyat endeksinden
daha ytiksek olmasi ile daha diisiik olmasi arasinda bir ayrim yapmak gerekir. Taraflarin, tiretici
fiyat endeksinden daha diisiik bir bedel belirlemesi durumunda, belirlenen bu oran gegerli
olmalidir. Fakat taraflarin tiretici fiyat endeksinden daha fazla bir oran belirlemesi halinde, kira
bedelindeki artis oraninin iiretici fiyat endeksine ¢ekilecegi ifade edilmistir. Bu durumda kismi

butlan yaptirim1 s6z konusu olmaktadir®?,

Zaman i¢inde, iiretici fiyat endeksinde diislis yasanmasi da s6z konusu olabilir. Bu
halde, taraflarin sdzlesmeye koyduklart hitkiimlerden hareket etmek gerekir. Buna gore, taraflar
kira bedelinin azaltilmas1 konusunda anlagmislarsa, kira bedelinin bu oranda azaltilmasi
miimkiindiir. Fakat s6zlesmede yalnizca artis yapilmasi kararlastirildi ise; artik iretici fiyat

endeksindeki diisiis kira bedeline yansimayacaktir®,
D. Kira Bedeline iliskin Bir Anlasmanin Bulunmamasi

TBK m. 344/2°’de kira bedeline iligkin bir anlagsmanin olmamasi durumunu
diizenlemistir. Anilan madde “Taraflarca bu konuda bir anlasma yapilmamissa, kira bedeli,

bir onceki kira yilimin tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara gére degisim oranini

zorunda oldugunu” sekline bir hiikiim vermistir. Hiikiim incelendiginde, taraflarin uygulamada belirli bir
bedel ile de kira s6zlesmesi kurduklart goriilmektedir. (Y. 3 HD. T. 17.01.2018, E. 2017/3360, K. 2018/263,
karararama.yargitay.gov.tr, E. T. 21.05.2022).

31 KILIC OZTURK, s. 244; INCEOGLU, C. 2, s. 127. Onceki kanun déneminde Yargitay’in farkli yonde
vermis oldugu kararlar agisindan bknz. INCEOGLU, C. 2,s. 127, dn.417.

% INCEOGLU, C. 2, s. 128; KILIC OZTURK, s. 255; EREN, s. 425.
¥ INCEOGLU, C. 2, s. 135-136; KILIC OZTURK, s. 247.
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ge¢cmemek kosuluyla hakim tarafindan, kiralanamn durumu goz oniine alinarak hakkaniyete

gore belirlenir” hitkkmiinii haizdir®*.

Bu hiikiim kapsaminda taraflar, kira bedelinde artis oranini diizenlememektedirler.
Taraflarin kira bedelinin artis1 konusunda bir anlagsma yapmamis olmasi halinde, yine {ist sinir
uretici fiyat endeksidir. Fakat hakimin hakkaniyete gore, iiretici fiyat endeksinden daha az bir

miktar belirlemesi de miimkiindiir®.
E. Bes Yildan Uzun Siireli veya Bes Yildan Sonra Yenilenen Kira Bedeli

TBK m. 344/3 hiikmiiyle birlikte, taraflarin kira bedelinin belirlenmesi hususunda
anlagsma yapmamis olmalari durumunda dahi, bes yildan uzun siireli veya bes yildan sonra
yenilenen kira sdzlesmelerinde ve bundan sonraki her bes yilin sonunda, yeni kira bedeli hakim
tarafindan belirlenebilir. Bununla birlikte, taraflarin yeni sdzlesme yapmalar1 halinde dahi,
sozlesmenin taraflarinin ayni1 kalmasi durumunda, yaptiklart sézlesme 6nceki sdzlesmenin
devami niteliginde olacagindan bes yillik siire ilk kira sozlesmesinden itibaren

hesaplanmalidir®.
F. Kira Bedelinin Yabanci Para Uzerinden Belirlenmesi

Kira bedelinin yabanci para iizerinden, bilhassa dolar tizerinden belirlenmesine
uygulamada sik¢a rastlanmaktadir.3” Taraflarin yabanci para iizerinden belirlemis olduklar1 kira
bedeline uygulanacak hiikiim ise TBK m. 344/4’te diizenlenmistir. Anilan hiikiim, “Soz/esmede
kira bedeli yabanci para olarak kararlastiriimissa 20/2/1930 tarihli ve 1567 sayili Tiirk

Parasimin Kiymetini Koruma Hakkinda Kanun hiikiimleri sakli kalmak sartiyla, bes yil

% Yargitay’da yillik artis oraniyla ilgili bir kararmda “Bozma ilamlarimn iki nolu bendinde uyusmazhgin ek

sozlesme hiikiimlerine gore, 01.11.2011 tarihi ile 30.10.2012 tarihleri arasinda aylik net 9.500 TL olarak
odenmesinin kararlastirildigt ve yine ek sozlesmeye gére kira bedelinin 01.11.2012 tarihinden itibaren
belirlenen bu net 9.500 TL'lik bedelin her yil TUIK'in belirledigi Tefe-Tiife yillik artis oranlarinin aritmetik
ortalamasi oraminda arttirllacaginin diizenlendigi belirtilmistir. Ek sézlesme ile agik bir sekilde kira
bedelinin ek sézlesmeden itibaren Tiirk Lirast olarak 6denecegi ve sonraki donemlerde de bu sekilde TL
iizerinden UFE ve TUFE ortalamasi oraninda artirilacag acikca diizenlenmistir. Onceki malik-Kiraya veren
ile kiracimin ortak ve ozgiir iradesi ile diizenlenen bu sart gegerli olup taraflart baglar, ayrica TBK 310.
Maddesi geregince yeni malik de kira sozlesmesinin tarafi haline geldiginden yeni malik davaci da sozlegme
ile baghdw. Bu durumda ek sozlesmenin bu hiikmii de dikkate alinarak 2012 yili Kasim ayi yoniinden, ek
sozlesme ile belirlenen bedel iizerinden UFE-TUFE ortalamasina gore yapilacak artisa gore, davalinin eksik
odemesinin bulunup bulunmadiginin tespit edilip sonucuna gore karar verilmesi gerekirken, bu diizenleme
dikkate alinmadan yazil sekilde karar verilmesi dogru degildir” Y. 3 HD. T. 08.10.2019, E. 2019/2807 K.
2019/7591, karararama.yargitay.gov.tr, (E. T. 21.05.2022).

% INCEOGLU, C. 2, s. 138; KILIC OZTURK, s. 248.

% INCEOGLU, C. 2, s. 144; KILIC OZTURK, s. 249.

8 Ornegin Yargitay kararma konu olmus bir 6rekte “Davaci, dava dilekgesinde ozetle; 30/08/2008 baslangi¢

tarihli kira sézlegsmesi ile davaliya ait isyerini restoran olarak igletmek amaci ile aylik 11.000,00-USD+KDV
bedeli ile kiraladigini, daval sirket tarafindan "... Alisveris Merkezi" nin (...)" seklinde karar verilmistir (Y.
3 HD. T. 15.06.2020, E. 2020/111 K. 2020/2967, karararama.yargitay.gov.tr, E. T. 23.05.2022).
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gecmedikge kira bedelinde degisiklik yapilamaz. Ancak, bu Kanunun, “Aswrt ifa gii¢ligi”
baslikly 138 inci maddesi hiikmii saklidir. Bes yil gectikten sonra kira bedelinin belirlenmesinde,
yabanci paranin degerindeki degisiklikler de goéz oniinde tutularak fiigiincii fikra hiikmii
uygulanmir” seklindedir. Bu diizenleme nispi emredici bir diizenleme olup sdzlesmede aksinin

kararlastirilmas1 durumunda dahi, bes y1l boyunca kira bedelinde artis yapilamayacaktir,

Doktrinde bes yildan sonraki durumun nasil olacagi ise tartigmalidir. Bu konuda bir
goriis, maddede gegen, “bes yil boyunca” ifadesinden, kira bedelinde artis yasaginin sona erdigi
tarih, olarak gériilmesinin hatali oldugunu ifade etmektedir®®. Diger gériis ise, taraflarin besinci
yilin bitiminden itibaren yeni kira bedelinin tamamini belirleyebilecekleri gibi ne oranda

artacagini da belirlemelerinin miimkiin oldugunu ifade etmektedir®.

Yabanci para borglar ile ilgili TBK m. 344/4 hikkmii kapsaminda diger bir istisna ise
TBK m. 138’de diizenlenen asir1 ifa giigliigii konusunda kendini gosterir. Taraflardan biri, asir

ifa giicliigiiniin sartlarinin olustugu durumlarda kira bedelinin tespitini isteyebilecektir®.,

Son olarak taraflarin, yabanci para iizerinden bir kira bedeli kararlastirmalar
durumunda hakimin hangi para birimi iizerinden kira bedelini belirleyecegi tartisiimalidir®.
Konuyla ilgili olarak, Yargitay alisveris merkezleri ile ilgili bir uyusmazlikta taraflarin Kira

bedelinin yabanc1 para cinsinden talep etmesinin séz konusu olabilecegini ifade etmistir®.

3 INCEOGLU, C. 2, s. 149; KILIC OZTURK, s. 251.
% INCEOGLU, C. 2, s. 153.

“  KILIC OZTURK, s. 251

41 Tlgili durumlar Yargitay kararlarina da konu olmustur. Yabanci para iizerinden kararlastirilan kira bedelinde

uyarlama ile ilgili olarak Yargitay, “Somut olayda davaci, davali sirket ile aralarinda arasinda akdedilen
01.07.2001 tarihli kira sozlesmesi ile ig yeri olarak kullanilacak tasinmazin miivekkili sirkete 5 yillik olarak
kiralamis oldugunu su an aylik 7170,00 Amerikan Dolar: kira bedeli édenmekte oldugunu, dolayist ile
miivekkili davacimin aylik m2 birim fiyatimin yaklasik olarak 140 Amerikan Dolarina tekabiil ettigini, bu
bedelin cevredeki diger alisveris merkezlerine ve ayni aligveris merkezinde bulunan diger isyerlerine gore
oldukga yiiksek bir meblag oldugunu, giiniin ekonomik kosullart ve igyerinin bulundugu yerin ¢ok yakininda
alisveris merkezlerinin agilmasi neticesinde kiralanan yerin miisterisinin azalmis ve miivekkili sirketin ticari
faaliyetini devam ettirmeye calistigi kosullarin degismis oldugunu, karsilikli ¢ikar dengesinin davaci
miivekkili kiraci yoniinden kullanilmayacak derecede bozuldugunu ileri siirerek kira bedelinin aylik 2650
Amerikan Dolart (m2 birim fiyati aylik 50 Amerikan Dolari) olarak uyarlanmasina karar verilmesini talep
etmektedir” seklinde karar vermistir. Y. 20 HD. T. 15.10.2015, E. 2015/2079, K. 2015/9491,
karararama.yargitay.gov.tr, (E. T. 23.05.2022).
42 Tlgili tartisma igin bknz. KILIC OZTURK, s. 252.

4 Yargitay ilgili kararinda; “Davact vekili dava dilek¢esinde; alisveris merkezindeki 113 nolu bagimsiz

boliimiin 15.10.2012 baslangi¢ tarihli ve 5 yil siireli kira sozlesmesi ile davall sirkete kiraya verildigini,
davalr sirket hakkinda 19.12.2013 tarihinde iflas karar verildigini ve tasinmazin iflas idaresi tarafindan
30.04.2014 tarihinde tahliye edildiginden, iflasin agilma tarihi 19.12.2013 ile tahliye tarihi 30.04.2014
tarihinde kadar olan kira bedelleri toplami 36.521 Euro ve bu déneme iliskin ortak gider alacagr 35.536
TL 'nin davalidan tahsilin istemigtir. (...) Davact vekilinin kira bedelinin Euro olarak belirlenmesine iliskin
temyiz itirazlarimmin incelenmesinde; 6098 sayii Bor¢lar Kanunu'nun 99 hiikmiine gore, yabanci para
borcunun vadesinde édenmemesi halinde alacakli, bu borcu vade veya fiili 6deme giiniindeki rayice gore
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III. ALISVERIS MERKEZiI KIRALARINDA ORTAK GIDERIN
BELIRLENMESI

A. Genel Olarak

Aligveris merkezlerinde en sik karsilasilan uyusmazligin, ortak giderler konusunda
oldugunu sdylemek miimkiindiir. Ortak giderlerin tespiti ve kiracilar1 arasinda nasil
bolisiileceginin belirlenmesi hakkinda Aligveris Merkezleri Hakkinda Yonetmelik m. 11

hiikkmii bir diizenleme getirmistir.

Yonetmelik m. 11 hiikmii, oncelikle ortak gider kavramimi agiklamis, hangi gider
kalemlerinin ortak gider oldugunu diizenlemistir. Madde kapsaminda ayrica ortak gider
raporunun diizenlenmesi ve denetimi durumu da diizenlenmistir. Belirlenen ortak giderin
taraflarca, nasil katlanilacagi da bu madde kapsaminda diizenlenen diger bir durumu olusturur.
Bununla birlikte son olarak, kiraya verilmemis is yerleri ve kiracilar ile aligveris merkezi

yonetiminin miistereken sorumlulugu madde kapsaminda diizenlenmistir.

Bununla birlikte ortak giderlere iliskin uygulanacak hiikiimler yonetmelik disinda Kat
Miilkiyeti Kanunu ve Tirk Bor¢lar Kanunu’nun kira sozlesmelerine iligkin hiikiimlerinde
diizenlenmistir. Alisveris merkezlerinin kat miilkiyetine tabi olmas1 halinde, kat maliklerinin

kendi aralarindaki iliskilerde KMK** hiikiimlerine tabi olacagini ifade etmek gerekir®.
B. Alisveris Merkezlerinde Ortak Giderler Kavram

Ortak giderler, alisveris merkezleri yonetmeligi m. 11°de diizenlenmistir. Maddenin ilk

fikrasinda da ifade edildigi lizere, “Ortak kullamim alanlarina iliskin elektrik, su, isinma,

Tiirk parasi olarak 6denmesini isteyebilir. Yabanci para cinsinden yapilan kira sozlesmesindeki kira alacag,
yabanci para alacagi olarak dava edilebilir ve 6deme giiniindeki kura gore igslem gériir. Davact kira
alacagimi Euro cinsinden talep etmis olup fiili 6deme tarihindeki doviz kuru tizerinden TL karsiliginin
tahsiline karar verilmesi gerekir. Bu durumda Euro tizerinden hesaplanan kira bedelinin fiili deme tarihinde
... 'min efektif satis kuru iizerinden belirlenecek TL karsiliginin tahsiline karar verilmesi gerekirken, yazili
sekilde TL'yve ¢evrilerek hiikiim kurulmus olmasi isabetli degildir” seklinde hiikiim kurmustur. Y. 6 HD. T.
21.06.2016, E. 2016/1929 K. 2016/4853, karararama.yargitay.gov.tr, (E. T. 23.05.2022).

4 2.7.1965 tarih ve 12038 sayili Resmi Gazetede yayimlanan Kat Miilkiyeti Kanunu.

% DEMIRCIOGLU, s. 70. Yargitay benzer bir sekilde bir kararinda AVM kiras1 niteligindeki bir uyusmazlikta
“Sozlesmenin 17. maddesinde KMK 'nun kiraciya yiikledigi SSK elektrik, su, dogalgaz vs. bedellerin kiracrya
ait oldugu kararlastirilmistir. Ozgiir irade ile kararlastirilan bu sart gegerli olup taraflart baglar. Kat
Miilkiyeti Kanunu'nun 20. maddesine gore; kapici, kaloriferci, bah¢ivan ve bekgi giderlerine ve bunlar i¢gin
toplanacak avansa esit olarak; ana gayrimenkuliin sigorta primlerine ve biitiin ortak yerlerin bakim, koruma,
gliclendirme ve onarim giderleri ile yonetici ayligi gibi diger giderlere ve ortak tesislerin isletme giderlerine
ve giderler igin toplanacak avansa kendi arsa pay: oraninda katilmakla yiikiimliidiir. Kat malikleri ortak yer
veya tesisler tizerindeki kullanma hakkindan vazge¢mek veya kendi bagimsiz béliimiiniin durumu dolayisiyla
bunlardan faydalanmaya liizum ve ihtiya¢ bulunmadigini ileri siirmek suretiyle bu gider ve avans paymni
odemekten kagimamaz” seklinde hiikkiim kurmustur (Y. 6 HD. T. 12.04.2016, E. 2015/12686 K. 2016/2980,
karararama.yargitay.gov.tr, E. T. 23.05.2022).
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yenileme niteliginde olmayan bakim-onarim, giivenlik ve temizlik gibi belirli donemlerde
tekrarlanan ve aligveris merkezinin aymina iliskin olmayan ortak giderler” yonetmelik
hiikiimleri ¢er¢evesinde paylastirilacaktir. Ikinci fikra ise*® alisveris merkezlerinin birinci fikra
disinda kalan ortak faydaya yonelik giderlerinin, taraflar arasindaki sozlesmeye gore
belirlenmis olmasin1 diizenlemistir. Bu giderler, yonetmelik eki dikkate alinarak
hesaplanacaktir. Madde kapsami incelendiginde, aligveris merkezi kiralarindan giderlerin, ortak
kullanim alanlar1 giderleri ve ortak faydaya yonelik giderler ile diger giderler olarak ii¢ kisimda

incelenmesi miimkiindiir?’.

Ortak kullanim alanlarina iliskin giderler, alisveris merkezinin aynina iliskin olmayan
elektrik, su, 1sinma gibi giderlerden olusur®®. Bu kapsamda, ortak kullanim giderlerinin, TBK
m. 341 hiikmii ile paralellik arz ettigini sdylemek miimkiindiir. Bu kapsamda, TBK m. 341°de
tartigmali olan “isletme giderlerinin’ aligveris merkezleri agisindan ortak kullanima iliskin

giderler kapsaminda yer aldig1 doktrinde ifade edilmektedir*®.

Yenileme niteliginde olmayan bakim ve onarim giderlerinin de bu kapsamda
degerlendirilmesi gerekir. Her ne kadar TBK m. 317’nin lafzinda temizlik ve bakim giderleri
acisindan diizenleme olsa da doktrinde bulunan olagan eskimelerinde bu kapsamda
degerlendirilecegi goriisiiniin, aligveris merkezlerinde ortak kullanima iligskin giderler a¢isindan

da kabul edilmesi gerekmektedir. Taraflarin aligveris merkezinin yenilenmesi kapsaminda

4% Amilan madde; “Aligveris merkezindeki perakende isletmelerden, birinci fikradaki ortak giderler disinda

kalan pazarlama ve ydnetim gibi ortak faydaya yonelik hizmetler i¢in katihim pay: talep edilebilmesi, bu
hususun, taraflar arasindaki sozlesmede belirtilmis olmasina baghdir. Taraflar arasindaki sozlesmede aksi
belirtilmedik¢e bu giderler de bu Yénetmelik ekindeki usul ve esaslara gére hesaplanur” seklinde
diizenlenmistir.

47 DEMIRCIOGLU, s. 8. Doktrinde CAPKINOGLU, giderleri yalnizca ortak kullanima iligkin giderler ile ortak
faydaya yonelik giderler olarak iki kisimda degerlendirmistir (CAPKINOGLU, s. 17). TBK hiikiimlerinde
yan giderlerin diizenlenmesi ile Isvigre Bor¢lar kanunu acisindan karsilastirilmasi agisindan ayrica bknz.
OKTEM CEVIK, s. 213 vd.

48 ARAT, s. 116; DEMIRCIOGLU, s. 81 vd.; CAPKINOGLU, s. 16 vd. Ortak giderlerin neler oldugu simrlt
sayida sayilmamustir. Bir Yargitay kararinda ortak giderler ile ilgili olarak alisveris merkezi sdzlesmesinde
sayilan ortak giderler de Yonetmelik m. 11 hiikmii ile paralellik gostermektedir. Anilan Yargitay karari;
“18/10/2010 baslangi¢ tarihli ve bes yil siireli kira sozlesmesinin taraflarin yiikiimliiliikleri baslikly 1.4.
Maddesinde, is merkezinin genel alanlarmmin elektrik, dogalgaz, su, isitma ve sogutma, giivenlik, temizlik,
teknik ofis ve yonetim giderlerinin kiracilar tarafindan ortak karsilanacagi kararlagtiriimigtir. Davact vekili
de dava dilek¢esinde; davalimin ddemesi gerektigi ortak gider bedelini 6demedigini, m2 birim fiyati 12 TL
olan ortak gider bedelinin tahsiline karar verilmesini istemig, 05/12/2013 tarihli dilekcesinde ise kiracilik
stiresi icerinde 6denmesi gereken 16 aylik toplam 96.000,00 TL ortak gider alacaginin da tahsili talep
edilmistir. Mahkemece her ne kadar davanin reddine karar verilmis ise de, ortak gider alacagina yonelik
inceleme yapilmaksizin karar verildigi anlasilmistir” seklindedir (Y. 6 HD. T. 05.09.2016, E. 2015/10063,
K. 2016/5106, karararama.yargitay.gov.tr, E. T. 25.05.2022).

49 DEMIRCIOGLU, s. 81.
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olmayan olagan bakim ve onarim giderlerinin de ortak kullanima iligskin giderler igerisinde

degerlendirilmesi gerekir™.

Ortak faydaya yonelik giderler Yonetmelik m. 11/2°de diizenlenmistir. Aligveris
merkezi kiracilarinin pazarlama ve yonetim gibi ortak kullanima iliskin fayda disinda kalan
giderleri bu kapsamda degerlendirilmistir. Ayrica, bu giderlerin talep edilmesi i¢in s6zlesmede

bir hiikiim olmasi gerektigi madde metninde agik¢a ifade edilmistir.

Konuyla ilgili tartisilmasi gereken dnemli husus TBK m. 346’ nin artik uygulanmaya
baslamasi neticesinde, Yonetmelik m. 11 hiikmiiniin nasil degerlendirilmesi gerektigidir®.
Doktrinde, Yonetmelik ile getirilen bu hiikiimlerin, TBK anlaminda yan gider olmadigi
yoniindedir. Zira bunlar aligveris merkezlerine 6zgli birer harcama kalemidir. Fakat bu
hiikiimleri, kira konusu seyin kullanimiyla ilgili veya {iglincii kisi tarafindan sunulan birer edim
olarak kabul etmek ve bunlara iliskin 6demeleri de s6z konusu edimlerin karsiligi olarak
nitelemek zordur. Dolayisiyla, miisteri ¢evresini artirmaya yonelen, konser, imza giinti, reklam
faaliyetleri®?, ¢ekilisle promosyon gibi giderlerin bu kapsamda TBK m. 346’ya aykirilik teskil
edebilecegi, ancak bu konuda kat1 bir yorum yapmamak gerektigi doktrinde ifade edilmistir®.
Fakat ortak giderlerin kiraci lehine sonuglar dogurdugu da kabul edilmelidir. Neticede,
Yonetmeligin, ortak faydaya yonelik hizmetlerinin perakende isletmelerden dogan katilim
payin1 miimkiin, fakat 6zel diizenlemeye tabi kilan hiikmiiniin TBK m. 340’a aykir1 diismedigi

dl¢iide uygulanmasi gerektigi ifade edilmistir®.

Doktrinde, ortak faydaya yonelik hiikiimler, temerriit hiikiimleri agisindan da
incelenmistir. Ortak faydaya yonelik giderlerin, TBK m. 315 hiikmii geregince tahliye ve feshe
imkan vermeyecegi doktrinde kabul edilmistir. Bu durumun gerekgesi olarak, TBK m. 315’in
tahliye ve feshe imkan vermesi icin bedel ve yan giderlerin 6denmesiyle sinirl tutulmus

olmasinin, sonucu oldugu ifade edilmistir®.

5% DEMIRCIOGLU, s. 81-82; CAPKINOGLU, s. 25.

%1 Doktrinde erteleme siiresi boyunca, AVM’lerin ortak gider ad1 altinda 6demelerinin yan gider olup olmadig

meselesi 6nem arz etmedigi hakkinda bknz. INCEOGLU, C. 1, s. 346; Artik hiikiimlerin erteleme siiresi
doldugundan, erteleme siiresi sonunda meydana gelen durumlar uyusmazliklar i¢in bu tartigmasinin artik
O6nemini kaybetmis ve erteleme siiresi dolan hiikiimlerin uygulanmasi gerekmektedir.

52 Reklam faaliyetleri gibi dogrudan iliskili olmayan yan giderler agisindan bknz. INCEOGLU, C. 2, s. 43-47.
5 DEMIRCIOGLU, s. 83-84; CAPKINOGLU, s. 32. Ayn1 yonde detayh bilgi i¢in bknz. OZDEMIR, s. 98.
% DEMIRCIOGLU, s. 83-84; CAPKINOGLU, s. 33.

%  DEMIRCIOGLU, s. 84-85; CAPKINOGLU, s. 34-35 ve s. 92. Konu hakkinda detayl bilgi i¢in bknz.
OZDEMIR, s. 103-104.
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Diger giderlerin talep edilmesi ise Yonetmelik m. 11/3’te diizenlenmistir. Anilan hilkkme
gore, “Kiraci olarak faaliyette bulunan perakende isletmelerden birinci ve ikinci fikrada
belirtilen nitelikteki giderler disinda ortak gider adi altinda herhangi bir bedel talep edilemez”
hiikmiinii haizdir. Bu hiikiimden, aligveris merkezleri yonetiminin ilk iki fikrada sayilan

giderler disinda, baska bir gider istemesinin miimkiin olmadig1 diizenlenmistir®®.
C. Ortak Giderlerin Denetimi ve Talep Usulii

Yonetmelik m. 11/1 ve 2’de sayilan ortak kullanima iliskin giderler ile ortak faydaya
yonelik giderler hari¢ diger giderlerin talep edilmesi miimkiin degildir (Yonetmelik m. 11/3).
Taraflarin, bu sekilde belirlemis oldugu giderler, alisveris merkezi perakende isletmelerinden
yazili olarak talep edilecektir. Taraflardan yazili olarak talep edilen bu giderlerin tiirii ve tutar1

ayr1 ayr1 yazilacak ve perakende igletmelerden talep edilecektir (Yonetmelik m. 11/4).

Ortak giderlerin talebini ise Yonetmelik m. 11/7 hiikkmi diizenlemistir. Alisveris
merkezi yonetiminin perakende isletmelerden ortak giderleri nasil isteyecegini diizenleyen
madde hiikmii su sekildedir; “Alwsveris merkezi yonetimince her yil mart ayr sonuna kadar, bir
onceki yilin ortak giderleri ile ortak kullamim alam gelirlerine iliskin rapor hazirlanarak
aligveris merkezindeki perakende isletmelere gonderilir. Bu raporda; bu Yonetmelik ekindeki
usul ve esaslara gore her bir perakende isletmeden tahsil edilmesi gereken ve tahsil edilen ortak
gider katilim paylarina, ortak kullanim alanlarindan elde edilen gelirlere ve ortak gider katilim
pavindan yapilan &demelere iliskin bilgiler ile her bir gider tirii i¢in ortak gider
hesaplamalarina yer verilir. Perakende isletmelerce talep edilmesi halinde, ortak kullanim
alanlarindan elde edilen gelirler ile ortak gider katilim paylarindan yapilan édemelere iligkin
belgelerin birer ornegi aligveris merkezi yonetimince perakende isletmelere verilir”’. Anilan
hiikmiin TBK m. 341/2’de diizenlenen kullanim giderlerine paralel olarak diizenlendigi ifade
edilmigtir. Tim bu hiikiimler birlikte degerlendirildiginde, aligveris merkezleri yonetiminin
perakende isletmeleri bilgilendirme ytlikiimliiliigiiniin oldugu, ayrica aligveris merkezinin hesap

vermekle yiikiimlii oldugu sonucu ¢ikarilmalidir®’.

Yonetmelik m. 11/9 hiikmii ise perakende isletmelerden fiilen tahsil edilen katilim
paylarinin usuliince yapilan hesaplama sonucunda, daha az tahsil edilmesini diizenlemistir. Bu
gibi durumlarda anilan hiikiim, aradaki farkin isyeri maliki tarafindan karsilanmasini

diizenlemistir. Burada amag, eksik 6demelerin varligit durumunda, aradaki farkin diger

%  DEMIRCIOGLU, s. 84.
5 DEMIRCIOGLU, s. 87. Ayn1 yonde bknz. INCEOGLU, C. 1, s. 353.
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perakende isletmeciler arasinda dagitilmasini onlemektir. Fakat farkin nihai sorumlusunun
kiraci igletme olmas1 halinde, eksik 6deme nedeniyle katilim payindaki farkin TBK’nin yan
giderler ile Ortiismesi durumunda, kiract isletmenin TBK m. 315 hiikmii geregince temerriit

hiikiimlerine dayanilarak tahliyesi miimkiindiir°®,
D. Ortak Giderlere Katiim ve Odeme Yiikiimliiliigii

26.02.2016 oncesi donemde, taraflarin 6deme yiikiimliiligiine iliskin bir hiikiim s6z
konusu degildi. Ortak giderler konusu ise perakende isletmeler ile aligveris merkezi yonetimi
arasinda KMK ile TBK hiikiimleri ¢ercevesinde yaptiklar1 sozlesmeler ile ¢éziimlenmeye
calisilmaktaydi. Taraflar, sozlesmeye koyduklar: hiikiimlerle ya da “CAP”® hiikiimleriyle bu
durumu agsmaya ¢alismaktadirlar. CAP hiikiimleri geregince fazla metrekareli isletmeler 6deme
yikiimliiliigli agisindan bir st limit getirilmis, kalan isletmeler agisindan ise metrekare

hesabiyla ortak giderlere katilim limiti dngoriilmiistiir®,

Aligveris merkezi yonetmeligi ile artik perakende isletmelere ortak giderlere katilim i¢in
getirilmis olan hiikiimler cercevesinde, ortak giderleri 6demek gerekir. Diizenleme ise
Yonetmelik m. 11/1°de diizenlenmis ve ortak giderler i¢in katilim paymin ek-1’de diizenlenen
katilm pay1 esasina gore paylastirilmas: gerektigi diizenlenmistir. Aligveris Merkezleri
Hakkinda Yonetmelik ek-1 hiikiimleri dikkate alindiginda, perakende isletmelerin metrekare
hesabi ve isletmenin faaliyetlerine gére “A-L” arasinda bir tipe girdigi goriilecektir®’. Ornegin,
aligveris merkezlerinde bulunan 0-100 metrekare arasindaki isletmeler “A” tipine girecek ve
katilim pay1 1,275 olarak hesaplanacaktir. Ayrica, ek-1 incelendiginde dagitim katsayisi en
yiiksek olan isletmenin Hizli Yemek Katinda bulunan isletmeler oldugu goriilecektir. Buna gore,

anilan isletmelerin dagitim katsayisi, 1,55 olarak belirlenmistir.

Ortak gidere katilim payiin hesaplama usulii ise ayn1 sekilde, ek-1’de ifade edilmistir.

Hiikiimler incelendiginde ortak giderlerin;

1. Isyeri alani, aligveris merkezleri yonetmeligi ek-1’de yer alan dagitim katsayisi ile

carpilacak ve sonuglar toplanarak “Toplam Katilim Degeri” bulunacaktir.

% DEMIRCIOGLU, s. 89; CAPKINOGLU, s. 96; INCEOGLU, C. 1, s. 349.

% CAP hiikiimleri AVM’lerde kullanilan bir terimdir. CAP hiikiimleri, birtakim kiracilarin ortak giderlere
katilimini sinirlayan ticari anlagsmalari ifade etmektedir. CAP hiikiimleri agisindan detayli bilgi igin bknz.
CAPKINOGLU, s. 58. CAP hiikiimlerinin diiriistliik kuralmi ihlal edip etmedigi agisindan bknz.
INCEOGLU, C. 1, s. 349-350.

8  CAPKINOGLU, s. 58; INCEOGLU, C. 1, s. 350.

61 Alisveris Merkezleri Hakkindaki Y©dnetmelik’te diizenlenen “Ek-1".
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2. Usuliine gore hesaplanan ortak giderler, toplam katilim payina boliinerek “Birim

Maliyeti” hesaplanacaktir.

3. Hesaplanan birim maliyeti, dagitim katsayi ile ¢arpilacak ve “Ortak Gider Katilim

Pay1” bulunacaktir.

Dolayisiyla taraflarin, daha az faydalandigindan bahisle daha az katilim pay1 6demeleri
s0z konusu olmayacak ve aligveris merkezi perakende isletmelerinin bu ylikiimliiliige katilmak

istememeleri gibi bir durum miimkiin olmayacaktir®,

SONUC

Aligveris merkezlerinin kendine 6zgii nitelikleri ve yapilan yatirnmin g¢ok biiyiik
boyutlara ulagmasi neticesinde Alisverig Merkezleri Hakkinda yonetmelik hiikiimleri ¢ikarilmig

ve bazi 6zel diizenlemeler getirilmistir.

Aligveris merkezleri hakkinda getirilen hiikiimlerin konut ve catili igyeri olarak
degerlendirilip degerlendirilmedigi de AVM’lere uygulanacak hiikiimler acisindan énem arz
etmektedir. Calismamiz kapsaminda AVM ile ilgili 6zel diizenlemelerin, AVM’lere konut ve
catili igyeri hikkiimlerinin uygulanmasina engel olmayacagi sonucuna ulasilmistir. Doktrindeki
hakim gorlis de bu yondedir. Bu nedenle 06zel diizenlemelerin getirilmesi, aligveris
merkezindeki perakende isletme kiralarini, konut ve ¢atili igyeri kirasi olarak degerlendirmeye

engel degildir.

Aligveris merkezlerinin, metrekare bazinda kira yaninda ve cirodan kar uygulamasi
neticesinde; doktrinde bu kira tiiriiniin, {irlin kirasi olarak kabul edilmesi gerektigi ifade edilmis
olsa da bu goriise katilmak miimkiin degildir. Kanimizca, kira sézlesmesinin, yillik cironun
belli bir kisminin kira bedeli olarak belirlenmesi hasilat kirasina viicut vermez. Dolayisiyla,
aligveris merkezleri hakkinda TBK hiikiimlerinin konut ve c¢atili igyeri kiralarina iliskin
hiikiimleri uygulanacaktir. Aligveris merkezlerinin kendine has durumlar1 nedeniyle farkl

diizenlemelerin yapilmasi, bu durumu degistirmeyecektir.

Aligveris merkezleri kirasinda bedelin belirlenmesi ise uygulama da genelde {i¢ sekilde
diizenlenmektedir. Bunlar, metrekare bazl kira, metrekare ve cirodan kar 6ngoren kiralar ve
sabit bir kira bedelinin belirlenmis olmasidir. Alisveris merkezlerinde, kira bedeli ise TBK m.

343 ve 344 hiikkiimlerine tabidir.

62 CAPKINOGLU, s. 71-72.
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Uygulamada aligveris merkezi kiralar1 sik¢a yabanci para cinsinden belirlenmektedir.
Bu durumda 344/4 hiikiimleri uygulama alani bulacaktir. Fakat taraflardan biri, asir1 ifa

glicliigiiniin sartlarinin olustugu takdirde kira bedelinin tespitini isteyebilecektir.

Aligveris merkezleri konusunda sik¢a karsilasilan diger bir uyusmazlik ise ortak giderler
konusunda kendini gosterir. Ortak giderlerin tahliye ve feshe imkan verip vermeyecegi
konusunda kanimizca doktrindeki hakim goriise katilmak gerekir. Buna gore, sirf ortak
giderlerin 6denmemesi tahliye ve feshe imkan vermeyecektir. Bunun sebebi ise TBK 315

hiikiimlerinin bedel veya giderler ile siirl tutulmus olmasidir.

Son olarak aligveris merkezlerinde kira iliskisi kuran perakende isletmelerin, ortak
giderlerden ne derece sorumlu olacagi Aligveris Merkezleri Hakkinda Yonetmelik m. 11°de
diizenlenmistir. Buna gore perakende isletmeler ortak giderlerden ve ortak faydaya iliskin
giderlerden sorumlu olacaktir. Ortak giderlerin konusunda ortaya ¢ikan uyusmazliklar

kanimizca, aligveris merkezleri yonetmeligi Ek-1’de belirtilen usullere gore belirlenmelidir.
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