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ONSOZ

Degisen yasam kosullari, giin gectik¢e sehirlesmede meydana gelen artis ve yani
stra, sehir merkezi digindaki alanlarda kurulan fabrikalar ve beraberinde gelen
istthdam olgusu ile gehir merkezi digindaki alanlarda da zorunlu yagam alanlari
olusumu ve ekonomik standartlardaki c¢esitlilikler gibi pek ¢ok faktér, zaman
icerisinde bireylerin yasam bi¢imlerini, sosyal ve kiiltiirel yapilari da degistirmistir.
Bu siirecin bir sonucu olarak gerek gehir merkezlerinde gerekse sehir merkezleri
digindaki alanlarda, tikketicilerin giyimden yeme icmeye, ev esyasindan
teknolojiye, sinema tiyatro gibi kiiltiirel aktiviteden glizellik bakun hizmetlerine
kadar, pek ¢ok sektorii bir arada bulunduran aligveris merkezleri agilmig, giiniimiiz

itibari ile aligveris merkezleri son derece yaygin ve tercih edilir hale gelmistir.

Hic stiphesiz aligveris merkezleri biiylik ve nemli operasyonlar zinciridir. Bu
zincirin her bir halkasimin hukuki isleyisi cok dnemlidir. Diinya capmda faaliyet
gosteren birbirinden farkl: sektorlerden markalar, ekonomik hacmi ¢ok yiiksek olan
biiyiik sirketler, aligveris merkezlerinde yer edinebilmek i¢in kiraci sifatiyla kira
s6zlesmeleri akdetmektedirler. Kira stzlesmeleri Tiirk Borclar Kanunu'nda &zel
olarak ele alinmms ise de aligveris merkezlerinde uzun yillardan bu yana
uygulanagelen ortak giderler anlaminda Tiirk Borglar Kanunu’nda herhangi bir
diizenleme yer almamaktadir. Henliz ¢ok yeni sayilabilecek, 2016 yilinda ytirtirliige
giren Alisveris Merkezleri Hakkinda Yonetmelik, aligveris merkezlerindeki ortak
giderlere iligkin birtakim diizenlemeler getirmistir. Bu konu hakkinda uygulamada
karsilagtifim ya da bir sekilde sahit oldugum tiirlit hukuki sorunlarin yam sira, bu

sorunlarda yol gosterici mahiyette kaynak bulmak oldukca zor olmustur.

Meslek hayatimda aligveris merkezi kira s¢zlesmelerinde sik¢a kargilagtigim ortak
giderlere iliskin birden ¢ok sorunun ve ihtilafin yan: sira, Bilgi Universitesi’nde
Ekonomi Hukuku alanindaki yiiksek lisans derslerime devam ederken; kendisinden

¢ok sey Ogrendigim, hem teorik hem de pratik anlamda ¢ok degerli bilgi ve
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tecriibelerinden istifade etme olanag buldugum, konuyu Ogrencilerine aktarig
bi¢imi ile, iletisim giicii ile adeta &rnek aldigim ¢ok kiymetli Hocam Prof. Dr. Murat
Inceoglu’dan aldigim Kira Hukuku dersleri esnasinda siklikla degindigimiz ortak
giderlere ve uygulamada karsilagilan pek ¢ok hukuki soruna iligskin olarak bu konu
hakkinda biz tez hazirlama fikri dogmustur. Kendisine buradan bu tez ¢aligmasina

151k tuttugu dersleri ve kitaplari i¢in sonsuz tesekkiir ederim.

Stiphesiz ki, tez danigmanimi secerken bir an bile kusku duymadifim, ne zaman
kapisini galsam her daim acan Sayin Hocam Dr. Opr. Uyesi Ece Bag Siizel’e;
oncelikle tez yazimu icin konu bagliklarim simaladiimda bu konu hakkinda bir tez
yazabilecegime inandifi icin, bu uzun siirecte akla gelebilecek her anlamda egitici,
Ogretici ve yol gosterici oldugu i¢in, ilgisi ve anlayisi i¢in, engin bilgileri ile yeni
ufuklar agarak tezi ¢ok boyutlu hale getirmemde ve tezin zenginlesmesinde
sagladig simirsiz katkr i¢in, s6zlin 6zt {izerimdeki tiim emekleri ve her sey igin

sonsuz tegekkiir ederim.
Ayrica biricik aileme; 6zellikle kiymetli kardesim Beyza’va, degerli nisanlim

Emre’ye bu slirecte her zaman yamimda olduklari, destekleri ve anlayiglar igin

sonsuz tesekkiir ederim.
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ABSTRACT

“Law on Adjustment of Retail Business” with no. 6585, which enacted on
14.01.2015 and enter into force after being published in the Official Gazette dated
29.01.2015, regulates that the common expenses and participation in these expenses
and other matters related to these, will be determined by regulation. “Regulation on
Shopping Centers™ entered into force by being published in the Official Gazette
dated 26.02.2016 and numbered 29636; with the “Regulation Amending the
Regulation on Shopping Centers™ published in the Official Gazette dated
30.12.2016 and numbered 29934, some changes have been made in relation to

common expenses. The common expense subject in the shopping center rental

agreements were considered as a result of the assessment in accordance with the

Turkish Code of Obligations and Property Law; however, this subject should be

considered as special within the scope of the Regulation on Shopping Centers.

In this thesis, the notion of common expense in shopping centers and the scope of
this notion, similarities and differences between common expenses and side
expenses regulated in the Turkish Code of Obligations, tenants' responsibility on
common expenses in terms of shopping center rental agreements and payment of
the participation share, the legal procedures to be applied in case of non-payment,
were evaluated within the framework of the provisions of Turkish Civil Code,
Turkish Code of Obligations, especially the Regulation on Shopping Centers, Law
on Adjustment of Retail Business and in accordance with the provisions of the

Property Law comparatively where as appropriate.

Key Words: Shopping centers, common expenses, side expenses, tenants of
shopping center, obligation on bearing to common expenses, share of common

EXPenses.



OZET

14.01.2015 tarthinde kabul edilen, 29.01.2015 tarihli Resmi Gazete’de
yayimlanarak yiiriirlige giren 6585 sayili “Perakende Ticaretin Diizenlenmesi
Hakkinda Kanun”, ortak giderler ve bu giderlere katilima ile ilgili sair hususlarin
yonetmelik ile belirlenecegini diizenlemistir. “Aligveris Merkezleri Hakkinda
Yonetmelik”, ilk olarak 26.02.2016 tarihli ve 29636 sayilh Resmi Gazete “de
yayimlanarak yiirtirliie girmis olup; 30.12.2016 tarihli ve 29934 sayili Resmi
Gazete ‘de yayimlanan “Aligveris Merkezleri Hakkinda Yonetmelikte Degisiklik
Yapilmasina Dair Yonetmelik™ ile ortak giderlere iligkin birtakim degisiklikler
yaptlmigtir. Daha énceleri Tlirk Borglar Kanunu ve Kat Miilkiveti Kanunu'nun
nitelifine uygun diistiigi dl¢iide degerlendirilmesi neticesinde ele alinan aligveris
merkezi kira stzlesmelerindeki ortak gider konusu, artik Aligveris Merkezleri

Hakkinda Yonetmelik kapsaminda 6zel olarak degerlendiriimelidir.

Bu tezde, aligveris merkezlerindeki ortak gider kavramimn ne oldufu ve bu
kavramin kapsami, ortak giderler ile Tiirk Borglar Kanunu’nda diizenlenmis olan
yan giderler arasindaki benzerlik ve farkliliklar, aligveris merkezi kira s6zlesmeleri
bakimindan kiracilarin ortak giderlerden sorumlulugu ve katilim paymin
odenmesine, 6denmemesi durumunda uygulanacak hukuki siireglere dair hususlar,
Aligveris Merkezleri Hakkinda YOnetmelik basta olmak uzere, Tiirk Medeni
Kanunu, Tiirk Borglar Kanunu, Perakende Ticaretin Diizenlenmes: Hakkinda
Kanun hiikimleri ile nitelifine uygun diistiigu ol¢tide karsilastirmali olarak Kat

Miilkiyeti Kanunu hiikiimleri ¢er¢evesinde ele alinmigtir.

Anahtar Kelimeler: Aligveris merkezleri, ortak giderler, yan giderler, aligveris
merkezi kiracilari, ortak giderlere katlanma yiikiimliiltigl, ortak gider katihm

paylar.

Xi



GIRIS

Son zamanlarda sayilar gittikge artmakta olan aligverig merkezlerinde, biiytik, orta
ya da kiiciik 6lgekli isletmeler bir arada, alisveris merkezinde bulunan diikkanlar
kiralayarak kiract olarak faaliyet gdstermektedirler. Bu kapsamda aligveris merkezi
kiracilari, Tiirk kira hukukunun hic siiphesiz temel yasal kayna@ olan 6098 sayili
Tirk Bor¢lar Kanunu'’nda 6zel olarak diizenlenen kira sézlesmeleri hiikiimlerine
tabi olmaktadirlar, Ne var ki, alisveris merkezi kira sozlesmelerinde siklikla
karsilagilan gerek ortak alanlara iliskin gerekse ortak faydaya yonelik ortak giderler,
Turk Borglar Kanunu’nda bugiine kadar “ortak gider” ad altinda diizenlenmig

olmayip, “yan gider” kavrami kapsaminda ele alinmigtir.

6585 sayili Perakende Ticaretin Diizenlenmesi Hakkinda Kanun? uyarinca Ortak
kullanim alanlari ile bunlarin niteliklerine, bu alanlara iligkin ortak giderlere ve bu

giderlere katilima gibi hususlarin yénetmelik ile belirlenecegi diizenlenmisgtir.

IIk olarak 26.02.2016 tarihli ve 29636 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak
yiiriirliige giren ve sonrasinda; 30.12.2016 tarihli ve 29934 sayili Resmi Gazete ‘de
yayimlanan Aligveris Merkezleri Hakkinda Yonetmelikte Degisiklik Yapilmasina
Dair Yonetmelik ile bir takim degisiklikler yapilan ve “ortak gider” kavraminin
kavramsal olarak ilk kez zikredildigi Aligveris Merkezleri Hakkinda Yonetmelik ile
aligveris merkezi kira iligkilerinde yer alan ortak giderlerin ne oldugu, kapsami,
gider paylasim usulii, kiracillarin katlanma yiikamliiliigli, alisveris merkezi
yonetimince hazirlanmas1 gereken rapora vb. hususlara iliskin diizenlemeler

yapilmigtir.

! Bkz. 04.02.2011 tarihli ve 27836 sayili Resmi Gazete.

2 6585 savili Perakende Ticaretin Dilzenlenmesi Hakkinda Kanun, 14.01.2015 tarihinde kabul
edilmis olup, 29.01.2015 tarihli ve 29251 sayilr Resmi Gazete’de yayimlanarak yayinlandig tarih
itibariyle ytiriirlitge girmistir.



Temel olarak belirtmek gerekir ki ortak gider kavram, yan gider olan hususlan
kapsadig: gibi, yan gider olmayan hususlar da ortak gider sayilabilir. Ornek vermek
gerekirse, aligveris merkezi kiralarinda Aligveris Merkezleri Hakkinda Yo6netmelik
m. 11 f2’ye uygun olarak taraflar arasinda sozlesme ile kararlastirilmas:
durumunda aligveris merkezinin ydnetim giderleri, tanitim ve pazarlama giderleri
gibi ortak faydaya yonelik hizmetler ortak gider olarak kabul edilir iken, her ne
kadar yonetim giderleri yan gider kapsaminda bulunsa da, tanttim ve pazarlama
giderlerinin Tiirk Borclar Kanunu hikiimleri kapsaminda yan gider olarak
nitelendirilmesine olanak bulunmamaktadir. Bu bakimdan ortak giderlerin yan

giderlerden daha genis olarak oldugu agiktir.

Tiirk Borg¢lar Kanunu'nun “Kiract aleyhine diizenleme yasag” baghkh 346.
maddesi uyarinca, konut ve ¢atili igyeri kiralar bakimindan kiraciya kira bedeli ve
yan giderler disinda bagka bir 6deme yiikiimHliligii getirilemeyecegi acik¢a
diizenlenmigtir. Bununla birlikte s6z konusu hilkmiin kiracimin Tirk Ticaret
Kanunu’nda tacir olarak sayilan kisiler ile 6zel hukuk ve kamu hukuku tiizel kigileri
oldugu isyeri kiralari bakimindan 6365 sayili Bazi Kanun ve Kanun Hilkmiinde
Kararmamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun’un 53. maddesi ile degistirilen
6217 sayih Kanun’un Gegici 2. maddesi hilkkmii geregince Tiirk Borglar
Kanunu'nun yiiriirliige girmesinden itibaren 8 yil siire ile ertelendigini belirtmek
gerekir. Bu ertelemeye istinaden halihazirda kiracist tacir olan isyeri kiralar
bakimindan sézlesme serbestisi prensibi geregi 2020 yilina kadar kiraciya pek ¢ok
edimin yiiklenmesi ve hatta kadar ortak giderlerin yan gider kapsaminda olup
olmadigina bakilmaksizin kiracidan talep edilebilmesi olanakli hale gelmistir.
Hikmiin 2020 yih itibari ile tacirler agisindan da yliriirliige girerek aynen
uygulanacag degerlendirildiginde; &zellikle yan gider kapsanunda bulunmayan
Yonetmelik’in 11. maddesinin 2. fikrasinda diizenlenmis olan aligveris merkezinin
tanitim ve pazarlama giderleri gibi ortak faydaya yénelik hizmetlerin taraflarca
sOzlesme ile kararlastirmasi halinde ortak gider olarak kabul edilmesi durumunda,
bu giderlerin Tiirk Borglar Kanunu’nun 346. maddesi uyarinca kiracidan talep ve

tahsil edilmesi mimkiin olmayacaktir. Zira hukuk tekniginde normlar



hiyerarsisinde yonetmelik hiikiimlerinin kanun hitklimlerine uygun olmasi
gerekmesi kapsaminda®, Yonetmelik’in 11. maddesinin 2. fikrasinda yer alan
diizenleme, kira iligkilerine uygulanmasi gereken Tiirk Borglar Kanunu’nun

emredici nitelikte bulunan 346. maddesine aykirilik teskil etmektedir.

Dolayisiyla aligveris merkezi kiralart bakimindan 2020 Temmuz’a kadar ortak
giderlerin yan gider kapsaminda olup olmadigma bakilmaksizm, sbzlesme
serbestisi cercevesinde kiraciya bir yliklimliilik olarak yiiklenildigi takdirde kiraci
tarafindan denmesi gerekmekte iken, 2020 yilinda 346. maddenin ertelenmesi
sona erdigi takdirde Yonetmelik’in uygulama alam1 bulamayacagini  ve

kendiliginden ilga edilecegini séylemek miimkiin olmaktadir.

Tiirk Borglar Kanunu’nun 346. maddesi ile alakali tartigmalara ek olarak, yan gider
olan ve yan gider olmayan ortak giderleri belirlemedeki esas amaglardan biri de yan
giderlerden olan ortak giderlerin kiraci tarafindan Gdenmemesi durumunda
kiracinin temerriidii ile tahliyesinden stz edilebilecek iken; yan giderlerden
olmayan ortak giderlerin kirac: tarafindan §denmemesi durumunda bu sonuglar

dogmayacaktir.

Hemen belirtmek gerekir ki, her ne kadar Kat Miilkiyeti Kanunu'nda da ortak
giderlere iliskin diizenlemeler yapilmis ise de Kat Miilkiyeti Kanunu anlamindaki
ortak giderlerin alisveris merkezi kira sdzlesmelerinde yer alan ortak giderlerden
farkli oldugunda, diger bir ifade ile Kat Miilkiyeti Kanunu hiiklimlerinin kira
iligkilerine etki etmeyeceginde kugku bulunmamaktadir. Dolayisiyla, aligveris
merkezi kira sdzlegsmeleri kapsaminda kiracilarin ddemek zorunda kaldiklari ortak
giderlerin neler oldugunun belirlenmesi, bu giderlere ne sekilde katlanmas:
gerektiginin tespiti Kat Miilkiyeti Kanunu hiikiimlerine gére degil, kira hukuku

hiikiim ve ilkelerine gére yapilmaldir.

* Bilindigi iizere normlar hiyerarsisi kapsaminda yonetmelik hiikmii ile kanun diizenlemesinin
astimasi olanakh degildir. bkz. Isiktag Y. / Metin S., Hukuk Metodolojisi, Istanbul 2012, s. 141;
Yildirim A. /Sar C., Elbirligi Miilkiyetinin Payli Miilkiyete Cevrilmesinde Gérevli Merci Sorunu,
BUHFD 2014, C. IX, S. 115 — 116 (Mart — Nisan), s. 110 vd.



Aligveris Merkezleri Hakkinda Yoénetmelik’in 6. maddesi uyarinca her aligveris
merkezinde engellilerin, yasllarin ve gocuklarin ihtiyaglarina hitap edecek sekilde,
Aligveris Merkezleri Hakkinda Yénetmelik ve Tiirk Standartlart Enstitlistiniin ilgili
standartlarina uygun olarak olugturulan, kullamimu {icretsiz olarak sunulan sosyal ve
kiilttirel etkinlik alani, acil tibbi miidahale {initesi, ibadet yeri, bebek bakim odast,
cocuk oyun alam ve dinlenme alanlan ile ortaklasa kullanma, korunma veya
faydalanma i¢in zorunlu olan diger alanlardan olusan ortak kullamm alanlarimin
bulunmast zorunlu kilinmistir, Bu ortak kullamm alanlarna iligskin elektrik, su,
1sinma, yenileme nitelifinde olmayan bakim, onarim, giivenlik ve temizlik gibi
belirli doénemlerde tekrarlanan ve ahgveris merkezinin aymna iligkin olmayan
harcamalar, ortak gider olarak tanimlanmaktadir. Ortak kullanim alanlarina iliskin
ortak giderler; “elektrik, su ve 1sinma giderleri”, “yentleme niteliginde olmayan
bakim-onarim giderleri” ve “glivenlik ve temizlik giderleri” olarak {i¢ alt bashk

halinde incelenmektedir.

Bunun yani sira, Aligveris Merkezleri Hakkinda Yonetmelik’in 11. maddesinde
perakende isletmelerden aligveris merkezlerinde pazarlama, reklam ve tamtim gibi
ortak faydaya yoOnelik hizmetler igin katilum pay1 talep edilebilmesi icin, bu
hususun, taraflar arasimndaki sozlesmede belirtilmis olmasi gerektigi agikea
belirtildiginden, ortak faydaya yonelik hizmetlerin sézlesme ile diizenlenmesi

halinde ortak gider olarak kiracilardan talep edilebilecegi ifade edilmelidir.

Aligverig merkezi kira sozlesmelerinde yer alan ortak giderlere ¢ogu kez perakende
isletme kiracilar katlanmakta; istisnai olarak bos igyerleri igin ise igyeri malikinin

katlanma yiikiimliilig{i dogmaktadir.

Bunun yani sira bu tez igeriinde, kiraci tarafindan ortak giderlere ne sekilde
katlanmasi gerektigine dair katihm paylarina iliskin aciklamalar Aligveris
Merkezleri Hakkinda Ydnetmelik hiikiimleri cercevesinde yapilmis olup, kiracinin

temerriidii, kismi ifasi, kira sozlesmesinin devri, alt kira gibi durumlarda ise



Aligveris Merkezleri Hakkinda Yénetmelik hilkiimlerinin bu kadar genis kapsamh
diizenlemeleri barmdirmamas: nedeni ile Tirk Borglar Kanunu maddeleri ile

birlikte ele ahnmustir.

Son olarak belirtmek gerekir ki, Aligveris Merkezleri Hakkinda Yonetmelik, heniiz
¢ok yeni olmakla birlikte, uygulamada aligveris merkezi kira iligkilerinde
kargilagilan ortak giderlerden dofan sorunlara ne olglide cevap verecegi
tartismalidir. Zira esasinda bu Yonetmelik, ortak gider kavramina iligskin birtakim
diizenlemeler getirmis ise de hala daha yan gider olmayan ortak giderlerin durumu,
kiracimin temerriidiindeki siiregler vb. hususlar hakkinda net bir diizenleme
bulunmadifindan, bu konularin uygulamada ne gekilde ¢6ziimlenecegi zaman

icerisinde goriilecektir.



§ 1. ALISVERIS MERKEZI KIRA SOZLESMELERI BAKIMINDAN
ORTAK GIDERLER

I.  GENEL OLARAK

Daha 6nce 634 sayih Kat Miilkiveti Kanunu*nda karsimiza cikan ve ana
tasinmazin genel giderleri olarak da belirtilen ortak gider kavramu, aligveris
merkezlerinin® yayginlagmasi, her gecen giin sayilarinin artmasi ve gerek tiiketiciler
gerekse hemen her sektorden cesitlilik arz eden igletmeler tarafindan bilyiik bir
kompleks olmalarindan ve sagladifi avantajlardan dolayi tercih edilmeleri
nedeniyle aligveris merkezi kiralamalarina iliskin kira sézlesmelerinde de siklikla
kullamlmaya baslanmistir. Bu bakimdan aligverig merkezi uygulamasinda “ortak
gider” kavraminin ne oldugu, ortak giderleri 8deme yilikiimliistiniin kim oldugu,
ortak giderlerin hangi usul ve yontemlere gore ne sekilde &denecefii ve ortak
giderler nedeniyle cikan uyugmazliklarin ne sekilde ¢éziimleneceginin agikhga

kavusturulmas: gerekmektedir.

Hemen belirtmek gerekir ki, 6585 sayili Perakende Ticaretin Diizenlenmesi

Hakkinda Kanun’un 11. maddesinin 4. fikrasi® atfi kapsamnda hazirlanarak

4 Bkz. 02.07.1965 tarihli ve 12038 sayili Resmi Gazete.

5 1k versiyonu 26.02.2016 tarihli ve 29636 sayil1 Resmi Gazete *de yaymmlanarak yiiriirliige girmis
olan akabinde 30.12.2016 tarihli ve 29934 sayili Resmi Gazete ‘de birtakim degisiklikler yapilmis
olan Aligveris Merkezleri Hakkinda Yénetmelik’in “Ahsveris merkezinin nitelikler?” bashkh 4.
maddesine gore;

*“{1) Alisveris merkezinin;

a) Bir yapiya veya alan biitiinltigd iginde yapilar topluluguna,

b) En az bes bin metrekare satis alanina,

¢) Iginde en az biri bilyitk magaza niteligini tasimak sartiyla beslenme, giyinme, eglenme, dinlenme,
kitltiirel ve benzeri ihtiyaglarin bir kistninm veya tamamimn karsifandig en az on igyerine ya da
bilyitk magaza niteligl tagiyan isyeri bulunmasa dahi besienme, giyinme, eglenme, dinlenme,
kiiltiirel ve benzeri ihtiyaglarin bir kisminin veya tamanunin karsilandifis en az otuz isyerine,

¢) Bu Yonetmelikte belirtilen ortak kullanim alanlarina,

d) Merkezi bir yonetime,

sahip olmasi gerekir.”

¢ Yanetmelik m. 11 f.4: Ortak kullanim alanlari ile bunlarim niteliklerine, bu alanlara iligkin ortak
giderlere ve bu giderlere katilima, giderlere katilanlarm bilgilendirilmesine ve bu maddenin
uygulanmasina iligkin diger hususlar yénetmelikle belirlenir.



yiirtirliige giren Alisveris Merkezleri Hakkinda Yénetmelik’ ile getirilen diizenleme
dncesinde kira hukukunda ortak giderler bakimindan Kat Miilkiyeti Kanunu ve
6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu diizenlemelerinin birlikte degerlendirilmesi ve
karsilastirilmalarinin  yapilmasi s6éz konusu olmaktaydi. Bu bakimdan Kat
Miilkiyeti Kanunu'nun 20. ve 22. maddelerinde diizenlenmis olan ortak gider
kavramu ile eski Borg¢lar Kanunu’nda yer almayan ve Tiirk Borglar Kanunu ile
hukukumuza getirilmis olan “yan gider” kavranu kapsaminda agtklamalar
yapilarak, ozellikle alisveris merkezi kiralamalarindaki ortak giderlerin ne olup ne
olmadigi, diger bir ifade ile kapsamu ile kiracimin hangi oranda hangi simirlar

cercevesinde ne sekilde 5deme yapacagina iligkin hususlar tartisiimaktaydi®.

Aligveris Merkezleri Hakkinda Yonetmelik’in ilk olarak 26.02.2016 tarihinde
yiirtirhiige girmesi ile birlikte ortak giderlerin hangi usulde hesaplanacagi, kiract
konumundaki perakende isletmelerin ortak gider katilim paymndan ne sekilde
sorumlu olaca@ gibi hususlar bir sistematie oturtulmaya ¢ahisiimigtir. Ne var ki
¢ok gecmeden, Ydnetmelik diizenlemesinde degisiklik yapilmg olup, 30.12.2016
tarihinden itibaren ortak giderlerin paylagim usuliine iligkin yeni bir sistematik

Ongoriilmistiir.

Asagidaki agiklamalarumz kapsaminda Aligveris Merkezleri Hakkinda Yonetmelik
hitktimleri esas olmak {izere, uygun diistigii olgiide ve gerektigi takdirde ilgili
karsilastirmalarin da yapilarak yasal diizenleme ile uygulamadaki karigikhigin
giderilmesi kapsamunda Tiirk Bor¢lar Kanunu ve Kat Miilkiyeti Kanunu

hitktimlerine de deginilmek sureti ile degerlendirmeler yapilacaktir,

7 Yonetmelik’in ilk versiyonu 26,02.2016 tarihli ve 29636 sayils Resmi Gazete *de yayimlanarak
yiiriirlige girmis olup; ortak giderlere iliskin diizenlemeler kapsaminda 30.12.2016 tarihli ve 29934
say1lh Resmi Gazete ‘de birtakim degisiklikler yapilmustir.

8 Algveris Merkezleri Hakkinda Yonetmelik diizenlemesi oncesinde yazilan kitap ve eserler icin
bkz. inceoglu M., Kira Hukuku, C. 1, Istanbul 2014, 5. 97 vd., 5. 346 vd., inceoglu M., Kira Hukuku,
C. 11, Istanbul 2014, 5. 104-105, Oktem-Cevik S., 6098 Sayil: Borglar Kanunu Hitkiimleri Uyarinca
Kira Stzlesmesinde Kira Bedeli Disindaki Giderleri Odeme Borcunun Degerlendirilmesi, Banka ve
Ticaret Hukuku Dergisi Haziran, 2012, C. XXVIII, Sayr: 2, (Giderler) 5.220 vd., Giimiis A., “Yeni”
6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu'na Gore Kira Stzlesmesi, Istanbul 2011.



II. ORTAK GIDER KAVRAMI

A. Ortak Gider Kavramna Iliskin Yasal Diizenlemeler

Tirk kira hukukunun temel! yasal kaynag hi¢ stiphesiz Tilrk Borglar Kanunu’dur.
Kira sozlesmeleri Tiirk Borglar Kanunu’nun “Ozel Borg liskileri” bashikli ikinci
kisminin doérdiincti bolimiinde; genel hiikiimler, konut ve catili igyeri kiralar1 ve
trtin kirast olmak iizere ii¢ ayrimda ele alimmugtir. Aligveris merkezi kira
sozlesmelerine de kiraya verenler ile kiracilarin karsilikli hak ve yiikiimliihikleri ile
bunlara baglanan sonuclar agismdan kira hukuku usul, ilke ve esaslar1 kapsanunda

Tiirk Borglar Kanunu hitkiimlerinin uygulanacaginda kugku bulunmamaktadir®.

Her ne kadar Tirk Borg¢lar Kanunu’nda, uygulamada 6zellikle aligveris merkezi
kira stzlesmeleri bakimindan siklikla kargilagilan ve kira bedeli digindaki ¢deme
yiikiimliiliiklerinden biri olarak diizenlenen ortak giderler ayri1 bir madde iceriginde
lafzen incelenmemis ise de genel hitkiimler Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun 303.
maddesinde yan giderler diizenlenmig olup, 346. maddesi uyarinca ise konut ve
catil1 igyeri kiralar: bakimindan kiraciya kira bedeli ve yan giderler disinda bagka
bir 6deme yiikiimliltgi getirilemeyecegi diizenlenmistir. Bu kapsamda her ne
kadar iki farkli terim olarak zikredilse dahi, ortak giderlerin yan giderler ile birlikte
ele alinmasinin birbirlerine siki sikiya bagli  olduklarimin  belirtilmesi

gerekmektedir.

Ortak gider kavrami, yan gider olan hususlar kapsadigi gibi, yan gider olmayan
hususlar da ortak gider olabilmektedir'®. Omek vermek gerekirse, alisveris merkezi
kiralarinda Aligveris Merkezleri Hakkinda Yonetmelik m. 11 £2°ye uygun olarak

taraflar arasinda sdzlesme ile kararlagtirihmast durumunda aligveris merkezinin

® Demircioglu H. R., Tirk Hukukunda Alisveris Merkezi Kiracilarmin Ortak Giderlerden
Sorumlulugu, Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi C. XX, Y. 2016, Sa. 1;s. 70.

19 Yan gider kavrami, tanuni ve kapsami igin bkz. Demircioglu, s. 71 vd., Inceoghu, C. 1, 5.100, s.
188 vd, s. 338 vd., 5.346, Oktem-Cevik S., Giderler, s. 210 vd., Giimiis A., Kira Stzlesmesi 2011,
s. 84 vd. Kat Millkiyeti Kanunu anlamindaki ortak giderler ile yan giderlerin karsilagtinimasi
bakimindan bkz. Oktem-Cevik S., Giderler, s. 220 vd.



taniim ve pazarlama giderleri gibi ortak faydaya yonelik hizmetler ortak gider
olarak kabul edilir iken, bu giderlerin Tiirk Borglar Kanunu hiikiimleri kapsaminda

yan gider olarak nitelendirilmesine olanak bulunmamaktadir.

Aligveris merkezi uygulamalarinda kiracilardan yukarda ifade edilen ortak
giderlerin yani sira, aligveris merkezinin ortak alanlarinin temizlenmesine,
giivenliginin saglanmas1 kapsammdaki giivenlik hizmetlerine, ortak alanlar icin
harcanan aydinlatma elektrik vb. giderlere iliskin esasen yan gider niteliinde
bulunan masraflarm da ortak gider adr altinda talep edildigi goriilmektedir. Bu
bakimdan ortak giderlerin yan giderlerden daha genis olarak ele alinmasi

gerekmektedir'!.

Kanmmmca her ne kadar ortak giderlerin Tirk Borglar Kanunu’nda acikca
diizenlenmis olan yan giderler ile kesisen noktalar bulunsa da ve hatta ortak
giderler, yan giderler ile birlikte ele almsa da kira iligkilerinde sikca kargilagilan ve
ozellikle aligveris merkezi kiralarinda ¢okea uyusmazliga sebep olan ortak giderler
bakmmindan Tiirk Borglar Kanunu’nda “ortak gider” kavraminin agikea

zikredilmemesinden 6tiirii drtiilii bir bosluk bulunmaktadir'?.

" Yan gider ve ortak gider kavramlari arasindaki iliski, benzerlik ve farkliliklar: ile sonuglart icin
bkz. § 1, 1L, C.

' Bosluk konusunda bkz. Serozan R., Medeni Hukuk Genel Bslim Kisiler Hukuku, 7. Basi,
Istanbul 2017, s. __145 vd.Oguzman/ Barlas, Medeni Hukuk Istanbul 2016, s. 105-106, bkz.
Dural/Sar, Tiirk Ozel Hukuku Cilt I Temel Kavramlar ve Medeni Kanunun Baslangi¢ Hukiimleri,
4, Basi, Istanbul 2009, s. 109 vd.,



Konuyu Kat Milkiyeti Kanunu baglaminda ele alacak olur isek, Kat Miilkiyeti
Kanunu’nun 20. maddesi’® ile 22. maddesinde’ diizenlenmis olan ortak gider
kavram ile aligveris merkezi uygulamalarindaki kira stzlesmelerinde kullanilan
ortak gider kavramlarinin esasen birbirinden farkh oldugunu ifade ederek baglamak
gerekir'>!6, Zira Kat Miilkiyeti Kanunu hiikiimlerinden kira sézlesmelerine yonelik
bir sonu¢ ¢ikartilmas: miimkiin degildir'’. Bu baglamda gayrimenkul ftizerinde
kalici bir tesis insa ettirilmesi ya da ana gayrimenkuliin sigorta primleri Kat
Miilkiyeti Kanunu bakimindan bir ortak gider olarak nitelendirilmekte iken, bu
hususlarin kira sézlesmesi anlaminda ortak gider nitelifi tagimast pek miimkiin
degildir. Omegin aligveris merkezi otoparkinin yenilenmesi, aydinlatma sisteminin
degistirilmesi, ahsveris merkezi dis cephesinin boyanmasi kapsamindaki
masraflarin  kiracidan ortak gider adi altinda tahsil edilmesine olanak

bulunmamaktadir.

Ancak Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 22. maddesinde kat malikinin payina diisecek

gider ve avans borcundan ve gecikme tazminatindan, kiracilarin da ddemekle

13 KMK m.20 f.1: “Kat maliklerinden her biri aralarinda baska tiirlii anlagma olmadikca:

a) Kapicy, kaloriferci, bahgivan ve bekel giderlerine ve bunlar igin toplanacak avansa esit olarak;

b) Ana gayrimenkuliin sigorta primlerine ve bitiin ortak yerlerin bakin, koruma, gliclendirme ve
onarim giderleri ile yonetici ayli1 gibi difier giderlere ve ortak tesislerin isletme giderlerine ve
giderler i¢in toplanacak avansa kendi arsa pay: oraninda;

Katilmakla yiikiimliidiir,

c¢) Kat malikleri ortak yer veya tesisler iizerindeki kullanma hakkindan vazgecmek veya kendi
bagimsiz baliminiin durumu dolayisiyla bunlardan faydalanmaya liizum ve ihtiyag bulunmadigin
ileri stirmek suretiyle bu gider ve avans payini ddemekten kagimamaz.

¥ KMK m. 22 f.1: Kat malikinin, 20nci madde uyarinca payma diisecek gider ve avans borcundan
ve gecikme tazminatindan, bagimsiz bélimmlerin birinde kira akdine, oturma (siikna) hakkina veya
bagka bir sebebe dayanarak devaml bir sekilde faydalananlar da miistereken ve miiteselsilen
sorumludur. Ancak, kiracinin sorumlulugu 6demekle yiikiimlii oldugu kira miktan ile smarl olup,
yaptig1 6deme kira borcundan déigiliir.

15 Kat miilkiyetinde ortak gider konusu hakkinda bkz. Qguzman K./ Seligi 0./ Oktay-Ozdemir S.,
Esya Hukuku, Istanbul 2012, 5.658 vd., Oktem-Cevik S., Toplu Yapilarda Yonetim, Istanbul 2010,
Kurt E., Kat Maliklerinin Ortak Giderlere Katilma Yiiktimlilligiiniin Ozellikleri, TAAD 2013, Y.
4, S. 14 (Temmuz), s. 299 vd., Eren F.: Miilkiyet Hukuku, Ankara 2011, s. 159-160.

' Tnceoglu, C. L, s. 347"ye gore; tasinmaza kalici bir tesis yaptirilmas: Kat Miilkiyeti Kanunu
bakimindan ortak gider teskil edebilecek iken, kira stzlesmesi anlaminda bir ortak giderden séz
edilmesi milmkiln olmamaktadir. Buna karsilik, reklam ve pazarlama masraflari cogu kez ortak gider
olarak sayimakta iken, Kat Miilkiyeti Kanunu anlaminda ortak gider olarak kabul edilmemektedir.
Bu trnekten de acikga goriilecegi Uizere, Kat Miilkiyeti Kanunu anlaminda ortak gider kavrami ile
kira sdzlesmeleri bakimindan ortak gider kavramlari, birbirinden farkh hususlardir.

17 Aym goriiste bkz. Inceoglu, C. 1., s. 102.
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yikiimlii olduklart kira miktart ile simrli olmak kaydiyla miigtereken ve
miteselsilen sorumlu olacaklar belirtildigi igin, bu hususta kiracilarin da Kat
Miilkiyeti Kanunu  hiklimleri uyarinca  sorumluluklarimin  bulundugu
diistiniilmektedir. Isbu madde hiikmii, kirac ile kiraya veren arasindaki i¢ iliskiyi
diizenleyen bir madde olmayip, madde baghifindan da anlasildig: iizere kiraya
verenin diger kat maliklerine kars1 ortak giderleri 6deme borcunun teminat altina
almmmas: icindir'®. Her ne kadar Kat Miilkiyeti Kanunu anlaminda ortak gider
yoniinden diizenlemeler yapilrms ise de aligveris merkezi kira s6zlesmelerinde yer

alan ortak gider kavramindan farkli oldugunu vurgulamak gerekir.

Bu farklilign belirttikten sonra, ¢ncelikle Kat Miilkiveti Kanunu anlaminda
diizenlenmig olan ortak gider kavraminin tanimim agiklhiga kavusturmak gerekir.
Bu baglamda kisaca, kat miilkiyetine baglh tasinmazlarda ana tagmmaz igin yapilan

genel giderler, ortak gider olarak tanimlanabilir'®.

Bu kapsamda aligveris merkezi uygulamasinda her bir diikkdnin kat milkiyetine
bagh olarak bagimsiz boélim seklinde tescil edilmemis olmasi durumunda Kat
Miilkiyeti Kanunu hiikiimlerinden istifade edilerek bir sonuca gidilemeyecegi
gibi?’, her bir ditkkdnin kat miilkiyetine baglt olarak bagimsiz béliim seklinde tescil
edilmis olmasi durumunda dahi aligveris merkezi kira uygulamasindaki ortak
giderler bakimindan Alisveris Merkezleri Hakkinda Y énetmelik hitkimleri ile Tiirk
Bor¢lar  Kanunu  hiikiimlerinin = evleviyetle  uygulanacaginda  siiphe

bulunmamaktadir,

Zira Kat Miilkiyeti Kanunu uygulamasinda m. 20 hiikmii emredici mahiyette

bulunmamaktadir?'. Dolayisiyla kat malikleri ana gayrimenkuliin genel giderlerine

18 KMK’ min 22. madde hitkmiintin baghg: “Ortak giderlerin teminaty” seklinde olup; kiracilarin
hangi ortak giderlere ne sekilde katlanmasi gerektifinin tespiti KMK hitkiimlerine gre degil, kira
hukuku hiikiim ve ilkelerine gore yapiimalidir. Aym goriiste bkz. Inceoglu, C. 1, s. 347 vd., Oktem
Cevik 8., Giderler, s. 222 vd., Pemircioglu, s. 70.

19 Oktem-Cevik S., Giderler, s. 220-221.

20 pkz, Inceoly, C. L, 5. 347 vd., Demirciogluy, s. 70.

2! inceoglu, C. I, s. 102,
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katilma borcu ile ilgili olarak yénetim plam ile Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 20.
maddesinden farkl bir diizenleme getirebilmektedir. Bir an i¢in kiracilar tarafindan
kiraya verenlere 6denmesi gereken yan giderlerin ve ortak giderlerin Kat Miilkiyeti
Kanunu’nun 20. maddesine gore belirlenmesi gerektigi diistiniilse dahi bu durum,
kat malikleri arasinda yapilan bir diizenleme ile dogrudan kirac1 ve kiraya veren
arasindaki iligkiye etki edilebilecegi sonucunu vermektedir, Oysaki gerek aligveris
merkezi kira sdzlegmeleri bakimindan ortak giderler yoniinden, gerekse yan
giderler yéniinden, kiraci ve kiraya veren arasindaki iligkive kat maliklerinin
yonetim plani ile yapacaklari diizenlemenin ya da Kat Miilkiyeti Kanunu
hiikiimlerinin uygulanmasinda Borglar Hukuku’nda gecerli olan nisbilik prensibi

de gdz éniinde bulunduruldugunda olanak bulunmamaktadir??.

Yargitay 6. Hukuk Dairesi bir kararmda®, ortak gider alacagina dair olarak
baslatilan bir icra takibi ve akabinde acilan itirazin iptali davas: ile ilgili olarak,
yerel mahkeme tarafindan, uyusmazligin Kat Miilkiyeti Kanunu’'ndan
kaynakladigi, ana gayrimenkuliin bulundugu yer mahkemesinin yetkili oldugu
gerekcesiyle yetkisizlik karart verilmesi lizerine, taraflar arasindaki kira
sdzlesmesinde bulunan yetki sartina gére mahkeme tayin edilmesi gerektigi hiikiim

altina alinmustir, Amlan karar kisaca asagidaki sekildedir:

“...Davact vekili, davaliun, miivekkilinin maliki ve isletini oldugu
AVM'de kiract oldugunu, kira sozlesmesinde kiracinin kira bedeli
disinda  sézlesme ile kararlastirilan ek ddeme  yiikiimligiiniin
bulundugunu, ortak gider bedeline dair faturalarm davali tarafindan
ddenmemesi iizerine baglatilan takibe haksiz olarak itiraz edildigini
belirterek itirazin iptaline karar verilmesini istemistir. Davalr vekili,
Balarkéy mahkemelerinin yetkili oldugunu belirterek yetkisizlik karari

verilmesini savunmustur. Mahkemece, uyusmazligin Kat Miilkiyeti

2 Ayni goriiste bkz. inceoglu, C. 1, 5. 102,
% Yargitay 6. Hukuk Dairesi 2014/12778 E., 2015/9372 K. sayill ve 4.11.2015 Tarihli Karar
(www .kazanci.com/).
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Kanunundan  kaynakladigr,  anagayrimenkuliin  bulundugu  yer
mahkemesinin yetkili oldugu gerekcesiyle yetkisizlik karart verilerek
dosyamn talep halinde yetkili Bakirkéy Sulh Hukuk Mahkemesine

gonderilmesine karar verilmistir.

Davada ve takipte dayamlan 26.04.2011 baslangic tarihli kira
sozlesmesi konusunda taraflar arasinda wyusmazik bulunmamakiadir.
Dava, ortak gider alacagina dair olup uyusmazhik kira sozlesmesinden
kaynaklanmaktadir. Kira sézlesmenin 33. maddesinde *Her iki taraf da
isbu sozlesmeden dogabilecek her tiirlii anlasmazlik, ihtilaf veya zarar
talebinde Istanbul (Merkez) Mahkemelerinin ve Icra Miidiliklerinin
yetkili oldugunu ve buna tabi oldukiarimi beyan ederler.” hiikmii yer
almaktadir. 6100 Sayili HMK nun 17.maddesi "tacirler ve kamu tiizel
kisileri, aralarinda dogmus veya dogabilecek bir uyusmaziik hakkinda,
bir veya birden fazla mahkemeyi sozlegmeyle yetkili kilabilirler.
Taraflarca aksi  kararlastirimadikca dava sadece sidzlegsmeyle
belirlenen bu mahkemelerde acilir. " hitkmii getirilmistir. Taraflar tacir
olup sozlesmedeki yetki sarti gecerlidir. Bu nedenle, Mahkemece isin
esasimn incelenerek sonucuna gore bir karar verilmesi gerekirken,

yazili sekilde yetkisizlik karart verilmesi dogru degildir.

Hiikiim bu sebeple bozulmalidir....”

Yukarida ilgili boliimlerde detayli olarak ifade edildigi lizere Kat Milkiyeti
Kanunu, kira sézlesmelerinde kirac1 ve kiraya veren arasindaki iliskiye etki etmez.
Dolayisiyla gerek isin esas1 bakimindan gerekse yetkili mahkeme tayini gibi usuli
konular hakkinda taraflar arasindaki s6zlesme hiikiimleri ile birlikte, Aligveris
Merkezleri Hakkinda Yonetmelik ve Tiirk Borglar Kanunu hiikiimlerinin

degerlendirilmesi gerektigi agiktir.

13



Son olarak ifade etmek gerekir ki, Aligveris Merkezleri Hakkinda Yonetmelik
hiiktimleri ¢ergevesinde belirtilen ortak giderler ile, Tirk Borglar Kanunu
kapsamindaki yan giderlere iligkin diizenlemeler emredici nitelik tasimakta olup,
taraflarca aksi kararlagtirllamamaktadir. Diger bir ifadeyle, Aligveris Merkezleri
Hakkinda Yonetmelik kapsaminda ortak gider oldugu veya ortak gider olabilecegi
belirtilmeyen bir husus, taraflarca ortak gider olarak kararlastirilamayacag gibi;
Tirk Borg¢lar Kanunu kapsaminda her ne kadar agikc¢a yan giderlerin ne oldugu
belirtilmemis ise de yan gider olmayan bir hususun yan gider olarak yansiilmasina

da olanak bulunmamaktadar.

Dolayisiyla, aligveris merkezi kira sdzlesmeleri kapsammda kiracilarin 6demek
zorunda kaldiklar: ortak giderlerin neler oldugunun belirlenmesi, bu giderlere ne
sekilde katlanmas1 gerektiginin tespiti Kat Miilkiyeti Kanunu hitkiimlerine gére

degil, kira hukuku hiikiim ve ilkelerine gére yapilmalidir®.

Yukarida kisaca agiklanan yasal diizenlemeler kapsaminda belirtmek gerekir ki,
aligveris merkezleri her seyden 6nce Tiirk Borglar Kanunu'nun kira hukuku
hiikkiimlerinde diizenlenmis olan “catili isyeri” mahiyetinde bulunmakta olup,
aligveris merkezlerinde yapilan kira s6zlesmeleri bakimindan Tiirk Borglar Kanunu
hiikiimlerinin uygulanacaginda kusku bulunmamaktadir. Diger taraftan, kira
sozlesmesine konu aligveris merkezinin kat miilkiyetine tabi bir taginmaz olmas:
durumunda ise, bagimsiz bolim malikleri arasmdaki iliskiler, hi¢ siiphesiz Kat
Miilkiyeti Kanunu’na t&bidir. Dolayisiyla Tiirk hukukunda ortak giderlere iliskin
yasal diizenlemeler “malikler arasi iliskiler” bakmmindan Kat Miilkiyeti
Kanunu'nun, “kiract ve kiraya veren iligkisi” bakimindan ise Tirk Borglar

Kanunu’nun ilgili hitkkiimleridir®>.

M Ayni goriiste bkz. i_nceoglu, C. 1, s. 347 vd., Demireioglu, s. 70.
2 Ayni gorigte bkz. Inceoglu, C. 1, 5. 347, 348. Inceoglu’na gore;, “...Kat Milkiveti Kanunu nun
kira iliskilerine ethi etmek gibi bir amacinm séz konusu olmadige agiktir... "
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Bilindigi tizere Tlirk Medeni Kanunu’nun 1. maddesinde yer alan “kanun” tabiri
sadece Medeni Kanunu, hatta sadece teknik anlamda kanunu degil; Anayasamin
tayin ettifi usuller uyarinca ytriirliife konulan her tiirlii yazili hukuk kuralin:
(kanun, tiiziik, yonetmelik) kapsamaktadir?®. Normlar hiyerarsisi bakimindan ise,
hiyerarsik siradaki hukuk kurallarindan altta bulunan kuralin kendi tistiindeki kurala
aykirt olmamast gerektigi agiktir. Omnegin, yonetmelik hikmil ile kanun
diizenlemesinin agilmas: miimkiin degildir. Buradan hareketle, bu ¢alismaya konu
ahigveris merkezi kira sézlesmelerindeki ortak giderler kapsaminda 6neelikli olarak
Tiirk Medeni Kanunu, Tiirk Bor¢lar Kanunu, Perakende Ticaretin Diizenlenmesi
Hakkinda Kanun, Ahgveris Merkezleri Hakkinda Yoénetmelik hiikiimleri ile
nitelifine uygun diistiigli 6lctide karsilagtirmali olarak Kat Miilkiyeti Kanunu

hitktimlerinin dikkate alinmasi gerektigi aciktir.

1

B. Ortak Gider Kavram: ve Tanimi

1. Genel Olarak

Yukarida “A. Ortak Gider Kavramina Iligkin Yasal Diizenlemeler” baslif altinda
ortak giderlere iliskin yasal mevzuat diizenlemelerine, ilgili yasal diizenlemelerde
ortak giderlerin ne gsekilde diizenlendifine ve aralarindaki benzerlik ya da
farkhliklara genel hatlan ile deginilmistir. Bu baslik altinda ise kira stzlesmeleri
bakimindan “ortak gider” kavraminm tamim yapilarak ortak gider kavraminmm ne

oldugu ve belki de daha 6nemlisi ne olmadigs tizerinde durulacaktir.

Kira hukuku hitkiim, ilke ve esaslarm diizenleyen temel kanun olan Tiirk Bor¢lar
Kanunu’nda ortak gider kavramuina iligkin yan giderler kapsamimda ortiilii olarak
diizenlemelerin bulundugu, Kat Milkiyeti Kanunu’nda yer alan ortak gider
dlizenlemelerinin kiraya veren ile kiraci arasindaki iligkiye etki etmeyecegi ve bu

baglamda kira s¢zlegmelerine uygulanabilir olmadig1 yukanda ifade edilmistir.

* Oguzman/Barlas; Medeni Hukuk, s. 43 vd.
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Perakende Ticaretin Diizenlenmesi Hakkinda Kanun’un 11. maddesinin®’ son

fikras1 uyarinca hazirlanmus olan ve aligveris merkezlerinin nitelikleri ile acilis,
faaliyet ve denetimlerine iliskin usul ve esaslar1 diizenleyen Alisveris Merkezleri
Hakkinda Yonetmelik’te 6zellikle aligveris merkezlerindeki ortak giderlere iliskin
ddeme yiikiimltiliigi, katilim pay ile ortak gider kavramm ve kapsarmi bakimindan

Ozel diizenleme niteligindeki hususlara yer verilmigtir.

Aligveris Merkezleri Hakkinda Yé6netmelik’in 26.02.2016 tarihli ilk versiyonu ile
30.12.2016 tarihli ikinci versivonu arasinda ortak gider hususunda birtakim
farkliliklarin yer aldigini hemen belirtmek gerekir, Her iki yonetmelik uygulamasi
hakkinda ilerleyen konu bagliklar altinda gerekli agiklamalar yapilacak olup,
tnemle vurgulamak gerekir ki Aligveris Merkezleri Hakkinda Yonetmelik’in
“Ortak Giderler” bashgm tasiyan 11. madde diizenlemesi ile birlikte ortak
giderlerin ne oldugu ve ne olmadif kesin bir gekilde ortaya konmustur. Bu
baglamda ortak giderleri; “ortak kullanim alanlarina iligkin olanlar” ve taraflar
arasindaki sdzlesme ile kararlastirilmis ise “ortak faydaya yonelik hizmetlere iligkin

olanlar” seklinde nitelikleri itibariyle ikiye ayirarak ele almak miimkiindiir.

Bu kapsamda Aligveris Merkezleri Hakkinda Yénetmelik m. 11 hilkmil uyarinca
ortak giderler, niteliksel olarak ornek sureti ile smurh sayida olmayacak sekilde
belirtilmistir. Buna gore genel bir tamum ile ortak giderler, aligveris merkezinde
kullanimi ticretsiz olan; sosyal ve kiiltiirel etkinlik alani, acil tibbi miidahale tinitesi,
ibadet veri, bebek bakim odasi, ¢ocuk oyun alan1 ve dinlenme alanlar: ile ortaklaga

kullanma, korunma veya faydalanma icin zorunlu olan diger alanlar olan ortak

27 6585 sayihi Kanun'un “Ortak kullamim alanlar™ baghigm tagiyan 11 inci maddesine gove “(1)
Alisveris merkezlerinde, satig alaninin en az binde besine tekabiil eden alanin sosyal ve kiiltiirel
etkinliklerin diizenlenmesi amaciyla ayrilmas: zorunludur. Bakanlik, bu oram bir katma kadar
artirmaya veya yarisina kadar azaltmaya yetkilidir, (2) Aligveris merkezlerinde, acil tibbi miidahale
{initesi, ibadet yeri, bebek bakim odas, gocuk oyun alani gibi ortak kullanim alanlan olusturulur.
(3) Aligveris merkezierinde yer alan ortak kullanim alanlar, engelliler ile yasli ve gocuklarn
ihtiyaglar: dikkate alinarak olusturulur. (4) Ortak kullanim alaniar ile bunlarmm niteliklerine, bu
alanlara iligkin ortak giderlere ve bu giderlere katilima, gideriere katilanlarin bilgilendirilmesine ve
bu maddenin uygulanmasma iligkin diger hususlar ySnetmelikle belirlenir.”
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kullanim alanlarina iligkin elektrik, su, 1sinma, yenileme niteliinde olmayan
bakim-onarim, giivenlik ve temizlik gibi belirli dénemlerde tekrarlanan ve alhigveris
merkezinin aynina iliskin olmayan giderler ile stzlesme ile kararlagtiriimig ise
pazarlama ve yonetim gibi ortak faydaya yonelik hizmetlerden dogan giderleri ifade

etmektedir?®.

Uygulamada &zellikle aligveris merkezi kiralarinda kargilasilan “ortak gider”
ifadesi hem yan giderleri hem de yan gider olmayan hususlar1?® kapsayan genis bir
kavramdir®®. Ote yandan, Tiirk Borglar Kanunu’nun “Kiraci aleyhine diizenleme
yasagl” baslikli 346. maddesi uyarinca, konut ve ¢atih igyeri kiralan bakimindan
kiraciya kira bedeli ve yan giderler disginda baska bir 8deme yiktmliligi
getirilemeyecegi agikga diizenlenmistir’’. Bu madde icerigi ele ahndiginda ilk
etapta kiracinin, yan gider kapsaminda olmayan ortak giderlerden sorumlulugunun

bulunmadig: s6ylenebilmektedir®?.

Ancak hemen belirtmek gerekir ki, Tiirk Borglar Kanunu’nun “Kiraci aleyhine
dtizenleme yasa@i” baglikli 346. maddesi ile diizenlenen kiraciya kira bedeli ve yan

giderler disinda herhangi bir 6deme yukiimliiliigii getirilemeyecegine iliskin husus,

8 Ortak giderlerden hangilerinin yan gider oldugu, hangilerinin yan gider olmadig ile ilgili olarak
ayrintill bilgi i¢in bkz. § 1. II. B. 2, 3 ve § 1. [I. C. Kisaca belirtmek gerekir ise, alisverig merkezi
kira sdzlesmelerindeki pazarlama, yonetim, tanitim gibi ortak faydaya yonelik giderlerin Tirk
Borc¢lar Kanunu anlaminda yan gider olarak nitelendirilmesine olanak bulunmamaktadir. Bununla
birlikte, kiraci tarafindan bizzat yapilan titketim harcamalart hari¢ ohmak kaydi ile, ortak kullanim
alanlarina ait elektrik, su, 1sinma, yenileme niteliginde olmayan bakim-onarim, giivenlik ve temizlik
gibi belirli dénemlerde tekrarlanan ve alisveris merkezinin aynina iliskin olmayan giderler ise ortak
gider olmalarinin yani sira, kiralananin dogrudan kullanmimt ile ilgili oldugu miiddetce Tiirk Borglar
Kanunu anlaminda yan gider olarak ele alinmaktadir.

¥ Bu hususta ayrintil bilgi igin bkz. § 1, I1, C.

3 neceoglu, C. I, s. 347 vd.

31 Belirtmek gerekir ki taraflar, kira stzlesmesi ile, aslinda yan gider olmayan bir harcama kalemini
yan gider olarak kararlastrramaz. Aksi durum, TBK m. 346’nin dolanilmasidir. Ay goriiste bkz.
inceoglu, C.1, 5.90 Permann, Art. 257a-257b, N.1 (inceoglu, C.I, 5.90, dn. 330°dan naklen); Higi,
Art.257a-257b; N.3 (Inceoglu, C.I, 5.90, dn. 330°dan naklen); Lachat/Beguin, N.14.1.6 (Inceoglu,
C.], 5.90, dn. 330°dan naklen); Weber, Basler, Art.257a, N.6 (inceoglu, C.I, 5.90, dn. 330"dan
naklen); Gimiis, Kira Sézlesmesi 2012, 5.95.

32 Inceoglu’na gére, her ne kadar Tiirk Borglar Kanunu’nun 346. maddesi hitkmil ile kiraciya kira
bedeli ve yan giderler disinda bir yiiklimlitliik yiiklenemeyecegi belirtilmis ise de, kiracis: tacir ve
tiizel kigi olan igyeri kiralar: bakimindan bu hiikmiin 6353 sayih Kanun’un 53. maddesi ile
ertelenmis olmas: kapsaminda, séz konusu ortak giderlerin yan gider niteligi tasiyip tasimadiginim
biiyiik oranda nemi kalmamistir. bkz. inceogiu, C.1 s 100,s 101,
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kiracimin Tiirk Ticaret Kanunu’nda tacir olarak sayilan kigiler ile ¢zel hukuk ve
kamu hukuku tiizel kisileri oldugu igyeri kiralarinda hitkmiin yiirtirltigliniin 6365
sayili Baz1 Kanun ve Kanun Hitkmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina
Dair Kanun™un 53. maddesi ile degistirilen 6217 sayili Kanun’un Gegici 2. maddesi
hiikmii geregince, Tiirk Borglar Kanunu’nun yiiriirliige girmesinden itibaren 8 yil
siire ile ertelenmis olmasi nedeni ile, serbest hale gelmistir. Su halde kiraciya esasen
kira bedeli ve yan giderler disinda ddeme yiikiimlilign getirilememesine karsin,
kiracisi tacir veya Ozel ya da kamu hukuku tiizel Kkisisi olan igyeri kiralan
bakimindan 2020 yilina kadar stzlesme serbestisi prensibi geregi kira sézlesmesi
hiikiimleri uyarinca bagkaca 6deme yiikiimliiliiklerinin getirilmesi olanakh hale

gelmistir.

Dolayisiyla alhigveris merkezi kiralan bakimindan 2020 Temmuz’a kadar ortak
giderlerin yan gider kapsaminda olup olmadigina bakimaksizin, sézlesme
serbestisi gergevesinde kiraciya bir yliktimliiliik olarak yiiklenildigi takdirde kiraci
tarafindan 6denmesinin bir zorunluluk oldugu kabul edilmektedir®. Ancak nemle
belirtmek gerekir ki, uygulamada her somut olay bakimindan kiracinin tacir sifatini
haiz olup olmadigr arastirilmali, erteleme hiikmiintin kapsaminda kalip kalmadig
tespit edilerek buna gore bir sonuca gidilmelidir. Genel itibari ile aligveris merkezi
kirac1 profili degerlendirildiginde, bu bilylik komplekslerde kiraci olarak yer alan
magazalarin pek ¢cogunun serbest piyasa ekonomisi kapsamnda ilgili yasal mevzuat
hiiktimleri ¢ercevesinde kurulmus ve faaliyet gdsteren, tiizel kisiligi haiz, tacir
sifatindaki ve pek cofu zincir magaza ya da biiyiik markalar dahilinde y&netilen

isletmelerden olustugu gézlemlenmektedir.

Ancak seyrek bir sekilde goriilse dahi, bazi durumlarda aligveris merkezlerinde tacir
sifatini tasimayan kiracilarin da bulundugu bilinen bir husustur. Bu durumlara
ornek olarak, seyyar simit saticilar, seyyar misir ya da kestane saticilary, ¢ilingirler

ve ayakkabi tamircileri gosterilebilir™. Zira bu kisiler cogu kez tacir olmamalarina

3 inceoglu, C.1.,s.101; 5 343 dn. 1417,
* Inceogln, C.1.,5.101.
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ragmen zaman zaman ahgveris merkezlerinde kiraci olabilmektedir. Dolayisiyla bu
kigiler bakimindan erteleme séz konusu olmayip Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 346.
maddesi aynen yiiriirliikte olarak uygulandigindan, bu kimselere kira bedeli ve yan
gider disinda 6deme yiikiimliiliigli getirilemeyeceginden, yan gider olmayan ortak
giderlerden sorumlu tutulmamalan gerekmektedir. Erteleme diizenlemesi geredi bu
sekilde tacir olmayan kiracilardan yan gider kapsami disinda kalan ortak gider
alinmaz iken, tacir olan kiracilardan ortak gider alinmas1 hususu; beraberinde tacir
olmayan kiracilarin payina diisen diger ortak giderlerin hangi taraftan ne sekilde

tahsil edilecegi tartismasin da beraberinde getirmektedir.

Bu tartigmann heniiz yasal diizenlemeler ¢ercevesinde acikea belirtilmis bir sonucu
yoktur, ancak bu giderlere -taraflar arasinda bulunan soézlesmede ayriks: bir
diizenleme meveut degil ise- kural olarak kiraya veren tarafin katlanmasi
gerekmektedir’®. Kiraya verenin, kalan ortak gider paymm, tacir olan kiracilara
yansitabilmesi i¢in, aralarinda buna iligkin 6zel bir s§zlegme hitkmiintin bulunmasi
gerekir.

[t

Nitekim Yargitay Hukuk Genel Kurulu bir kararinda®®; “..mahkemece kiracimn
tacir olup olmadigt arastirilarak, tacir olmast durumunda hakkinda TBK. nin 346.
maddesinin 01.07.2012 tarihinden itibaren 8 yil siire ile wygulanamayacagi
gozetilmeli, tacir olmadiguun anlasiimast halinde ise; yeni yasal diizenleme
karsisinda bu kogulun davalr kiract yéniinden gegersiz hale geldiginin kabul

edilmesi gerektigi...” agikca belirtilmisgtir.

Ahgveris Merkezleri Hakkinda Yonetmelik’in 11. maddesi “ortak giderler” baglig:

altinda birtakim diizenlemeler yaprmstir’’. Bu kapsamda ortak giderlerin, “ortak

35 Ayni goriiste bkz. Inceoglu, C. 1, s. 346 vd.; Inceoglu, C. 11, s. 104 vd.

* Yargitay Hukuk Genel Kurulu 2014/6-223 E. 2015/2025 K. sayil ve 30.9.2015 tarihli karari. Bu
konuda Yargitay 6. Hukuk Dairesi’nin kararlart da yerlesik olarak aym sekilde tesis edilmistir,
(www.kazanci.com)

57 Madde-11: “(1) Ortak kullamim alanlarma iligkin elektrik, su, 1sinma, yenileme niteliginde
olmayan bakim-onarim, gilvenlik ve temizlik gibi belirli dénemlerde tekrarlanan ve aligveris
merkezinin aynina iligkin olmayan ortak giderler, alisveris merkezindeki perakende isletmeler ile
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kullanim  alanlarma  iliskin  olanlar” ve taraflar arasindaki sOzlesme ile
kararlastirilnug ise “ortak faydaya yonelik hizmetlere iliskin olanlar” seklinde

nitelikleri itibariyle ikiye ayrilarak incelenmesi gerekmektedir.

2. Ortak Kullamm Alanlara Iliskin Ortak Giderler

Gerek yasal diizenleme agisindan gerekse hayatin olagan akiginda ortak kullanim
alam bulunmayan aligveris merkezi diisiiniilemez. Aligveris Merkezleri Hakkinda
Yonetmelik’in 6. maddesi uyarinca her aligveris merkezinde engellilerin, yaslilarn
ve cocuklarin ihtiyaclarina hitap edecek sekilde, Aligveris Merkezleri Hakkinda

Yonetmelik ve Tirk Standartlar1 Enstitiistintin ilgili standartlarina uygun olarak

aligveris merkezi ydnetimi tarafindan oy birligiyle bir gider paylasim usuli belirlenmemis olmasi
durumunda perakende igletmelerin satis alanlarinin aligveris merkezinin satis alanina orani
tletisiinde paylastirihr. Miistereken belirlenen gider paylagim usulti en fazla bes yil siireyle
uygulanir.

(2) Ahsveris merkezindeki perakende isletmelerden, birinci fikradaki ortak giderler dismda kalan
pazarlama ve ydnetim gibi ortak faydaya yonelik hizmetler igin katilim pay: talep edilebilmesi, bu
hususumn, taraflar arasindaki sodzlesmede belirtilmis olmasma baghdir. Taraflar arasindaki
stzlesmede aksi belirtilmedikge perakende igletmelerin bu giderlere katihm pay1 birinci fikraya gre
hesaplanir.

(3) Kirac1 olarak faaliyette bulunan perakende igletmelerden birinci ve ikinci fikrada belirtilen
nitelikteki giderler diginda ortak gider adi altinda herhangi bir bedel talep edilemez.

(4) Birinci ve ikinci fikra kapsamindaki giderler igin, bir onceki yilin kesinlegen giderlerinin yeniden
degerleme oraminda artinlmasi suretiyle hesaplanacak muhtemel gider tutar: tizerinden avans talep
edilebilir, Bu giderler i¢cin avans alinmas:1 halinde, avansin ait oldugu yilin sonuna kadar mahsup
islemi ger¢eklestirilir.

(5) Ortak gider katilhim paylar: Tirk Liras: iizerinden hesaplanir ve &denir.

(6) Ortak gider katithm paylar: perakende igletmelerden yazih olarak talep edilir ve bu yazida
giderlerin tiir ve tutarlar1 ayri ayr belirtilir.

(7) Aligveris merkezi yonetimince her yil mart ay1 sonuna kadar, bir dnceki yilin ortak giderleri ile
ortak kullamim alam gelirlerine iliskin rapor hazirlanarak aligveris merkezindeki perakende
isletmelere génderilir. Bu raporda; her bir perakende igletmeden tahsil edilmesi gereken ve tahsil
edilen ortak gider katilum paylarina, ortak kullanim alanlarindan elde edilen gelirlere ve ortak gider
katilim paymndan yapilan &demelere iliskin bilgiler ile her bir gider tirit icin ortak gider
hesaplamalarina yer verilir. Perakende isletmelerce talep edilmesi halinde, ortak kullanim
alanlarindan elde edilen gelirler ile ortak gider kat:flim paylarindan yapilan &demelere iligkin
belgelerin birer drnegi alisveris merkezi yénetimince perakende igletmelere verilir.

{8) Ortak gider kat1lim paylar1 tahsilat amaci disinda kullanilamaz. Ortak kullanim alanlarindan elde
edilen gelirler ortak giderlerin karsilanmasinda kullamlir.

(9) Alisveris merkezi icindeki perakende isletmeden, bu maddeye gore tahsil edilmesi gerekenden
daha az ortak gider katilim pay: tahsil edilmesi durumunda, tahsil edilmeyen kisim isyeri malikince
karsilanir.

{10} Kiraya verilmemis igyerlerine ait ortak gider katithm paylar1 bu isyerlerinin maliklerince
karsilanir,

(11) Bu maddenin uygulanmasimndan aligveris merkezi maliki ile yénetimi mistereken sorumludur.”
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olusturulan, kullanim ticretsiz olarak sunulan sosyal ve kiiltiirel etkinlik alani, acil
tibbi miidahale {initesi, ibadet yeri, bebek bakim odasi, cocuk oyun alam ve
dinlenme alanlari ile ortaklasa kullanma, korunma veya faydalanma i¢in zorunlu
olan diger alanlardan olusan ortak kullanim alanlarinmn bulunmasi zorunlu

kilinmstir.

Iste, bu ortak kullanim alanlarina iliskin elektrik, su, 1s1nma, yenileme niteliginde
olmayan bakim, onarim, giivenlik ve temizlik gibi belirli dénemlerde tekrarlanan
ve aligveris merkezinin aymina iligkin olmayan harcamalar, ortak gider olarak
tantmlanmaktadir. Ortak kullamm alanlarina iligkin ortak giderleri; “elektrik, su ve
1sinma giderleri”, “venileme niteliinde olmayan bakim-onarim giderler1” ve

“aiivenlik ve temizlik giderleri” olarak {i¢ alt baslik halinde incelemek miimkiindiir.

a. Elektrik, Su ve Isinma Giderleri

Aligveris Merkezleri Hakkinda Y6netmelik’in 11. maddesinin 1. fikrasinda, ortak
kullamim alanlarma iligkin elektrik, su ve 1simma giderleri ortak gider olarak
diizenlenmistir. Dolayisiyla bu giderler agikca aligveris merkezindeki perakende

isletmeler {izerinde birakilmugtir.

Oncelikle belirtmek gerekir ki, esasen Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda kira bedeli disinda
yan gider hususu diizenlenmis olup, Isvigre Borglar Kanunu'nun 257a maddesi
cergevesinde yan giderler; kiralananin dogrudan kullanimn ile ilgili olarak, kiraya
veren ya da ficlincli kigiler tarafindan yapilan harcamalar seklinde
tarumlanmaktadir®®.  Bu baglamda ortak yerlerin aydmlatilmasi, temizlenmesi,
glivenliginin saglanmasi hizmetlerinden kaynaklanan giderler, merkezi 1sitma yakit

giderleri; yan gider olarak degerlendirilmektedir®.

3 fnceoglu, C.I., 5.90. )
% Higi, Art.257a-257b; N.8; Inceoglu, C.I., s.91.
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Bunun yani sira Tiirk Borglar Kanunu’nun “Kullanma Giderleri” baghikli m. 341
f.1. hikmii; “Kiraci, konut ve ¢atili isyeri kiralarinda, sozlesmede aksi
ongoriilmemisse veva aksine yerel ddet voksa, isuma, aydimiatma ve su gibi
kullanma  giderlerine katlanmakla  yitkiimltidir.”  seklindedir. Bu madde
cercevesinde, konut ve ¢atili igyeri kiralarinda 1sitma, aydinlatma ve su gibi giderler
kullanma giderlerinden olup, sézlesmede aksi éngoriilmemisse veya aksine yerel
Adet yoksa bu giderlerin kiraci tarafindan ddenmesi gerektigi diizenlenmigtir.
Yukaridaki paragrafta ifade edildigi gibi, yan giderler kiralananin dogrudan
kullanimi ile ilgili olarak kiraya veren ya da iiglineii kisiler tarafindan yapilan
giderlerden olup, Tirk Bor¢lar Kanunu'nun 341. maddesinde diizenlenmis olan
kullanma giderleri; kiraci tarafindan bizzat tiglineii bir servis saglayict ile kurulan
s6zlesme iliskisine dayali olarak elektrik, su, 1stnma gibi tiiketim giderleri seklinde
yapiliyor ise, bu giderlerin yan gider olarak nitelendirilmesine olanak
bulunmamaktadir*®, Ancak hemen belirtmek gerekir ki, tiketim giderleri her ne
kadar yan gider nitelifii tasimasa da Tiirk Borglar Kanunu'nun 341. maddesi
emredici bir diizenleme olmadiimdan dolayi, bu giderlerin sézlesme ile kiraya
verene yilklenmesine bir engel bulunmamaktadir. Nitekim, yurt odasi, otel odas
kiralamalarinda elektrik, su, 1simnma giderlerine kiraya verenin katlanmas: gerektigi

yontinde yerel adetin mevcut oldugu belirtilmektedir®!.

Bunun yani sira, her bir kiracinin kendi titkketim giderlerini kendisinin karsiladig
bir sistemin diginda, ortak bir yapi igerisinde bulunan kiracilarin 1sinma,
aydmnlatma, su gibi giderlerinin merkezi olarak karsilanmasi durumunda ise; bu

giderlerin yan gider olarak nitelendirilebilecegi belirtilmelidir*?.

Belirtmek gerekir ki, Tiirk Bor¢lar Kanunu m. 341’ de diizenlenmis olan “kullanma
giderleri”, her ne kadar ayri1 bir gider adi altinda belirtilmis ise de esasen yan gider

kalemlerinden olup, Tirk Bor¢lar Kanunu sistematigi agisindan konut ve catili

0 Aymi goriiste bkz. Inceoglu, C.1,,5.93.
“ Inceoglu, C.I, 5.93; Inceoglu, C.I, 5.340; Acar, Serh, m.303 N.16.
42 Ayni goriiste bkz. Inceoglu, C.1,, 5.93; Giimiis, Kira Sézlesmesi, s.100; Acar, Serh, m.303 N.15.
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igyeri kiralar1 kapsamindaki van giderler bakimindan 6zel bir diizenleme
getirmigtir. Zira Tirk Borglar Kanunu’nun kira hukukuna iligkin genel hiiktimleri
arasinda “kullanma giderleri” diizenlenmis degildir. Ancak kullanma giderleri de
bir yan gider kalemi olup, konut ve catili igyeri kiralar bakimindan 6zel hiikkiim

niteligi tasimaktadir®?,

Dolayisiyla, Tiirk Borglar Kanunu’nun 341, maddesi kapsamma giren ve fakat
dogrudan ve bizzat kiraci tarafindan yapilan, kiraci ile ilgili servis saglayicisi
arasindaki bir iligkiden kaynaklanan elekirik, su, dogalgaz, internet, telefon gibi
titketim giderlerinin yan gider olarak degerlendirilmesi isabetli olmadig gibi, s6z
konusu tiketim giderlerinin de aligveris merkezi kira stzlesmeleri kapsaminda
ortak gider olarak nitelendirilmesi kesinlikle miimkiin degildir. Su kadar ki, stz
konusu tiiketim giderlerinin merkezi olarak ortak bir kanal ile temin edilmesi diger
bir ifade ile tiim kiracilar tarafindan ortaklasa istifadenin séz konusu oldugu ve
bagmmsiz b6lliim bagina likit Sdemelerin yapildigi durumlarda artik bu giderlerin bir
yan gider olarak degerlendirilmesi gerektifi ve konut ve catihh igyeri kiralar
bakimindan kiraci tarafindan katlanilmasi gereken bir yiikiimlilik oldugu

soylenmelidir*®.

Gergekten de ‘kullanma giderleri” kavrami olarak karsimiza ¢ikan bu harcamalarin,
-bizzat kirac1 tarafindan katlanilmasi gereken tiiketim giderleri diginda- yan
giderlerin konut ve c¢atili isyeri kiralari bakimindan &zel olarak diizenlenen bir
pargast oldugu, yani yan gider kavramunin konut ve catili igyeri kiralarmdaki

kullanma gideri kavramim kapsadig1 agiktir®>. Kullanma giderleri kanunda sinirls

+ Bir konut ve gatili igyeri kirasimin sdz konusu oldu@u hallerde, yan giderler konusunda 341.
maddenin uygulanmas: gerekecegi yoniindeki gorilg igin bkz, Gitmiis, Kira Sozlesmesi 2012, 5.97.
# Oktem Cevik S., Giderler, 5.213; Zevkliler A. / Gékyayla E.: Bor¢lar Hukuku Ozel Borg
Iliskileri, Ankara 2013, 5. 272.; Acar, $erh, m.303 N.5; Giimiis, Kira Sozlesmesi 2012, 5.93;
inceogiu, C.I., 5.93; Demircioglu, s. 72,

* Dogan, “yan giderler”i iist bir kavram olarak kabul etmekte bunun kapsaminda “temizlik ve bakim
giderleri”, “kullanma giderleri”, “koruma ve onarim giderleri”ni sokmaktadir. Bkz. Dogan M.: 6098
Sayih TBK’na Gore Konut ve Cat:h Isyeri Kiralarina Iligkin Hikimlerin Degerlendirilmesi,
MUHFHAD Ozel Hukuk Sempozyumu Ozel Sayis: Prof. Dr. Cevdet Yavuz'a Armagan, Ankara
2011, s.502.
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sayida degil, 6rnekleme sureti ile belirtilmis*® olup, 6rnek olarak isitma, su

aydinlatma gibi giderler sayilmigtir.

Ozetle, Tirk Borglar Kanunu m. 341 uyannca kiracimn yitkiimliiliigii altinda
bulunan ve aym zamanda Aligveris Merkezleri Hakkinda Yonetmelik m. 11 £, 1'de
diizenlenmis olan, ortak kullanim alanlarma iliskin elektrik, su ve 1sinma
giderlerinin ortak gider adi altinda kiracidan talep edilebilmesi miimkiin olup, bu
ortak gider kalemleri, ayn1 zamanda Tirk Borglar Kanunu’nun 341. ve 303.
maddeleri kapsaminda yan gider teskil etmektedir. Dolayisiyla gerek halihazirda ve
gerekse erteleme siirecinin dolmasi akabinde 2020 yilindan sonra, ortak kullanim
alanlarina iligkin elektrik, su ve 1sinma giderlerinin kiracidan tahsil edilmesi her

haliikdrda miimkiin ve gecerli olacaktir.

b. Yenileme Niteliginde Olmayan Bakim ve Onarum Giderleri

Aligveris Merkezleri Hakkinda Yoénetmelik, bakim ve onarnim giderleri yontinden
bir ayrim yaparak, yalmizca “yenileme nitelifinde olmayan bakim ve onarim

giderlerini” ortak giderlerden kabul etmisgtir.

Tiirk Borglar Kanunu’nun “Temizlik ve bakim giderlerini $deme borcu™ baglikli
317. maddest; “Kiracy, kiralananin olagan kullarmmu icin gerekli temizlik ve bakim
giderlerini édemekle yikiimliidiir. Bu konuda yerel ddete de bakilir.” seklindedir.
Her ne kadar madde lafzinda onarim giderlerinden bahsedilmemis ise de
doktrindeki bir goriige gére hitkmiin kapsamina kiralanamn olagan eskimesinden
kaynaklanan kiiclik tamiratlarin da girdigi kabul edilmektedir*’. Hemen belirtmek

gerekir ki, bu giderler yan giderlerden olmaytp, kiralananin kullanim ile ilgili degil,

% Inceoglu, C.I, s.340 ve orada dn. 1406 Higi, Art.257a-257b, N.25. Hitkiimde sayilan hallerin
sirl sayida eolmadidi madde metninde gegen “gibi” ifadesinden agikga anlasiimaktadir, Giimiis,
Kira Sézlesmesi 2012, s.99.

* Inceoglu, C.1, s. 335; Giimiis, Kira Sozlesmesi, 5.110, 111; Aral, Fahrettin/ Ayranci, Hasan,
Borclar Hukuku (Ozel Borg liskileri), 9. Basi, Istanbul 2012 5.248; Tiirkmen, Ahmet, Kirac
Tarafindan Kiralananda Yenilik ve Degisiklik Yapilmast (TBK m.321), Ankara Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi 2013, C.62, 8.1, 5.226.; Aksi goriiste bkz. Inceo@ilu, C.1, 5. 336.
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kiralananin kendisi icin yapilan harcamalardir*®. Kiralanamn kendisine yonelik
yapilan harcamalar, ortaklaga alinan toplu bir karar neticesinde dahi yapilsa, yine
de yan gider teskil etmemektedir*®. Bu giderlerin yan giderlerden olmamasi, Tiirk
Bor¢lar Kanunu'nun 346, maddesinden yola ¢ikilarak kiracidan talep
edilemeyecegi anlamina gelmemektedir, zira Tirk Borg¢lar Kanunu m. 317 ile

kanun koyucu ayri bir diizenleme getirmistir.

Ttirk Bor¢lar Kanunu m. 317 hitkmii ile Aligverig Merkezleri Hakkinda Y&netmelik
m. 11 f.1 diizenlemesinin birlikte degerlendirilmesi neticesinde; ortak gider adi
altinda kiraciya yiikletilebilecek bakim ve onarim giderlerinin yenileme niteliginde
olmamas1 gerektigi aciktir. Bu yénii ile “yenileme niteliginde olmayan” bakim ve
onarim giderlerine kiraci tarafindan, “yenileme niteligindeki” bakim ve onarim

giderlerine ise kiraya veren tarafindan katlanulmas: gerekmektedir>.

Konunun birka¢ 6mek ile detaylandinlmasi gerekir ise Ornegin, aligveris
merkezinde ortak kullanim alanlarindan olan cocuk oyun alaminda bulunan
salincaklardan birinin veya birkagimin bozularak kullanilamaz hale gelmesi
nedeniyle bakim ve tamiri, sosyal ve kiiltiire] etkinlik alanlarindaki bir zeminin
parkelerinin olagan eskime nedeni ile onariimasi, ortak asansérlerin bakimi, ortak
alanda yer alan bahcgelerin temizlik ve bakimi gibi durumlarda bu giderlerin
yenileme niteliginde olmayan bakin ve onarim kapsaminda ortak gider ad: altinda

kiracidan talep edilebilmesi miimkiindiir.

Diger bir drnek olarak, aligveris merkezinin ortak alani olarak kabul edilen
tuvaletlerindeki eskiyen su tesisatinin bakim ve onarim yapilarak varligini korumasi
ve islevsel hale getirilmesinde; ilgili su tesisatinin kullanmildign siire, eskime ve
ytpranma payl, makul olarak kendisinden beklenen performans: sergilemesine

ragmen zaman i¢erisinde aligveris merkezindeki kisi sayisi, kullanma ve bozulma

48 _(")ktem Cevik, Giderler, 5.210, 211; Giimiis, Kira Sézlesmesi 2012, 5.91,92,
4 Inceoflu, C.1, s. 337; Demirciogluy, s. 72 vd.
3 Demirciolu, s. 81 vd.
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oranlari ve benzeri ilgili tim hususlarin géz éntinde bulundurulmasi kapsaminda
degerlendirme yapilmalidir. Bunun yam sira, s6z konusu tesisatin komple
sokiilerek, &zellikle daha modern bir tasarim, daha yeni bir sistem kullaniminin
hedeflenmesi ve fakat bu degisiklifin zorunluluk arz etmemesi durumlarinda
yenileme niteliginde bir tamirat siirecinden séz edilecek olup, bundan dogan

giderlerin kiraciya yansitilmas: olanaksiz hale gelecektir.

Ornegin bir alisveris merkezinde teras kisminda herkesin kullammina agik olarak
ortak alan dahilinde bulunan yesil bahc¢e alaninmin yikilarak bambagka bir amag
dahilinde farkh bir alana ¢evrilmesi hususunda, yenileme niteligi ve amaci agik

oldugundan, bundan dogan giderlerin kiracidan talep edilmesi miimkiin degildir.

Yine, bir alisveris merkezinde bulunan asanstrlerin ve yiirliyen merdivenlerin
olagan eskimeden kaynakli olarak iglevselliginin kolaylastirilmas: ve ortak
faydanin elde edilmesi adma rutin bakim ve onarnimlarimn, iyilestirmelerinin
vapilmasi yenileme nitelifinde olmayan bakim ve onarim giderleri arasinda
sayllabilecek iken; alhsveris merkezi i¢ tasarimmm ve dizaynmm komple
degistirilmesi, sekttrdeki son trendlerin yakalanmasi ve boylece aligveris
merkezinin cazibesinin, miisteri sayisinin, Kitlesinin ve ekonomik ciro getirisinin
artirllmas:  kapsaminda asansorlerin ve ylrliyen merdivenlerin yerlerinin
degistirilmesi, parkelerin tasarmmlarmin  degistirilmesi  hususlann  yenileme

niteliginde olarak degerlendirilecektir.

Kalici tesislerin insa edilmesinde ise durum farkli olup, bu durumda “olagan olma™
ve “yenileme niteliginde olmama” smnt asilmaktadir. Omek vermek gerekir ise,
aligveris merkezinde yer alan ortak alanda bulunan bir siis havuzunun suyunun
degistirilmesi, su fiskirtan fiskiyenin onarilmasi gibi 6rnekler ortak gider olarak
kiracidan talep edilebilir iken, bu siis havuzunun mimarisinin degistirilerek daha
farkh bir gériiniim kazandinimasi yeniden bir inga iglemini gerektirmekte
oldugundan, ortak gider ve yan gider adi altinda kiracidan talep edilemeyecektir.

Nitekim asansorlerin, havalandirma sistemlerinin bakim da ayni esaslara tabi olup,
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stfirdan yeni bir sistem kurulmasi s6z konusu oldugunda, bu giderlerin kiraciya

yansitilmasi miimkiin olmayacaktir®’.

Yukarida yer alan 6meklerde de goriilecegi tizere; bir bakim ve onarim isleminin
yenileme niteligi tasiyip tasimadiinin degerlendirilmesinde ortak bir bakis agis:
dahilinde ilerlemek uygun olmaktadrr ki, burada s6z konusu bakim ve onarnm
islemlerinin yapilmasina sebep olan ilgili degisikliklerin nedenleri, zaruriyet arz

edip etmedigi son derece 8nem arz etmektedir.

Hemen belirtmek gerekir ki, Tiwk Borclar Kanunu m. 317 hilkmii emredici
mahiyette olmayip, kira s6zlesmesinde aksinin kararlastirilmig olmasi ya da aksine
yerel adet bulunmast durumunda kiralanamin olagan kullanmm igin gerekli ve
yenileme niteliginde olmayan temizlik, bakim ve onarim giderlerinin kiraya veren
tarafindan 6denmesi miimkindtr. Ancak Aligveris Merkezleri Hakkmda
Yonetmelik m. 11 f.1 hitkmiiniin emredici nitelik arz etmesi kapsaminda; ortak
kullanim alanlarina iligkin  yenileme niteliinde olmayan bakim-onarim
giderlerinin, ahigverig merkezindeki perakende isletmeler (var ise kiraci) tarafindan

karsilanmasi gerektigi kuskusuzdur.

Tiirk Borclar Kanunu m. 341 agisindan ele alindiginda, kiraci, konut ve gatili isyert
kiralarinda, sézlegsmede aksi Sngérilmemisse veya aksine yerel ddet yoksa, 1sitma,
aydinlatma ve su gibi kullanma giderlerine katlanmakla ylikiimli kilimmistir, Tiirk
Borclar Kanunu m. 341, m. 303’te diizenlenmis olan yan giderlerin konut ve catils
isyeri kiralar1 bakimindan getirilmis 6zel bir hilkmii olarak incelenmelidir®.
Aligveris Merkezleri Hakkinda Yénetmelik m. 11 f.1 hikmiinde yer alan ortak
kullanim alanlarina iliskin yenileme niteliginde olmayan bakim-onarim

giderlerinin, belirli ddnemlerde tekrarlanan rutin giderlerden oldugu ve bu

31 Kiracisi tacir veya Ozel ya da kamu hukuku tiizel kisisi olan igyeri kiralar1 balamindan 2020 yilina
kadar stzlesme serbestisi geregi kira sdzlesmesinde bdyle bir yitkimliiliige kiraci tarafindan
katlantlmas1 gerektigi diizenlenmis ise, bu takdirde kullanma gideri ve van gider olarak kabul
edilmesi miimkiin olmayan bu giderlerin de kiraci tarafindan kargilanmas: gerekecektir.

52 Aymi goriiste bkz. Inceogilu, C.15.108 vd.; 5.340 vd.
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kapsamda yan giderler olarak ele alinarak kiraci tarafindan karsilanmasi

gerekmektedir.

Sonug olarak, kiralanamn ya da alisveris merkezinin kendisine ya da aynina yonelik
harcamalar; iyilestirilmeleri, modernize edilmeleri, zaruri nitelik tagimadiga halde
tasarimsal olarak yenilenmeleri i¢in yapildiklan takdirde hangi nam altinda olur ise
olsun kiracidan tahsil edilemez. Burada Aligverig Merkezleri Hakkinda Yénetmelik
m. 11 f.1 hitkmiinde yer alan “...gibi belirli donemlerde tekrarlanan ve aligveris

1

merkezinin  aymna iliskin  olmayan ortak giderler...” ibarelerinden yola
gikildigimda; belirli donemlerde tekrarlanan giderler, ortak alanlara iligkin elektrik,
su, 1s1nma, giivenlik ve temizlik gibi ihtiyaglarin kargilanmasinin yani sira, aligveris
merkezinin ilgili ortak alammnin rutin ve olagan akista, diger bir ifade ile yenileme
amac1 tagumayan bakim ve onarim ihtiyacm da gidermek iizere harcanabilir. Ancak
aligveris merkezinin ilgili ortak alamnin bakim ve onarim ihtiyaci, belirli
dénemlerde tekrarlanan giderler ile karsilanamayacak kadar fazla ise, kira
iligkilerinde bu hususa kiraya verenin katlanmasi gerekmektedir®. Dolayisiyla
Tiirk Borglar Kanunu m. 320°%, m. 321°° ile m. 304 vd. ayiba kars: tekeffiil
hiikiimleri uygulama alam bulacak®® olup; kiraya verenin ayiba karsi tekeffiil

yitkiimluligliniin sonucu kapsaminda yapilan harcamalarin ortak gider ad1 altinda

kiracidan talep edilebilmesi Tiirk Borglar Kanunu m. 301 c. 2°7 hitkmii engel tegkil

3 Buna karsilik, kiraca degil, kendisi kat maliki olan perakende isletmeler bakimindan, ortak
kullarum alanlarma iliskin giderlerin aligveris merkezinin aynma iliskin olup olmadigmin veya
bakim — onarim giderlerinin yenileme niteliginin bulunup bulunmadiginm Snemi yoktur. Ayni
goriiste bkz. Demircioglu, s. 82.

% TBK.m. 320 f. 1: Kiraya veren, kiralananda, kira sézlesmesinin feshini gerektirmeyen ve kiracidan
katlanmas! beklenebilecek olan yenilik ve degisiklikler yapabilir.

3 TBK m. 321: Kiracy, kiraya verenin yazili rizasiyla kiralananda yenilik ve depisiklikler yapabilir.
Yenilik ve degisikliklere riza géisteren kiraya veren, yazili olarak kararlagtirnlmis olmadikga,
kiralananin eski durumuyla geri veriimesini isteyemez. Kiraci, aksine yazil bir anlasma yoksa,
kiraya verenin rizasiyla yaptig1 yenilik ve degisiklikler sebebiyle kiralananda ortaya ¢ikan deger
artisn karsiliin isteyemez.

3 Demircioglu, s. 72 vd.

57 TBK m. 301: Kiraya veren, kiralanam kararlastirilan tarihte, stzlesmede amaclanan kullamima
elverishi bir durumda teslim etmek ve sozlesme siiresince bu durumda bulundurmakla yiikiimliidar.
Bu hitkitm, konut ve c¢atili igyeri kiralarinda kiraci aleyhine degistirilemez; diSer kira
sdzlesmelerinde ise, kiraci aleyhine genel islem kosullart yoluyla bu hitkme aykirt ditzenleme
yapilamaz.
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etmektedir’®. Alisveris Merkezleri Hakkinda Yoénetmelik’in normlar hiyerarsisi
geregi tstte bulunan Tiirk Borglar Kanunu ile uyumlu olmasi gerekir iken, Tiirk
Bor¢lar Kanunu ile celigir diizenlemeler ihtiva etmesi hukuk teknigi bakimindan

aykirilik olusturmaktadir.

¢. Giivenlik ve Temizlik Giderleri

Aligveris Merkezleri Hakkinda Yonetmelik m. 11 f.1°de ortak kullamm alanlarina
iliskin son olarak giivenlik ve temizlik gibi belirli dénemlerde tekrarlanan ve

aligveris merkezinin aynina iliskin olmayan ortak giderlerden s6z edilmistir.

Her seyden once belirli donemlerde tekrarlanan ve aligveris merkezinin aynina
iligkin olmayan giderler, aligveris merkezinde bulunan ilgili ortak alanin kendisine
va da aynna iliskin olmayan ve olagan sinir1 agmayan, rutin olarak tekrarlanabilen

giderler olarak ele ahnmalidir.

Alisveris merkezi kira uygulamasinda ortak giderlerden olan giivenlik ve temizlik
giderlerinin doktrinde, Tiirk Borglar Kanunu m. 341 kapsaminda olup olmadig:
tartismali olan isletme (diger bir ifade ile isletim) giderlerinden oldugu
belirtilmektedir. Isletme giderleri, kalict tesis insasi1 niteliginde bulunmayan ve
fakat ortak alamin ve kiralanamn kullanimina hizmet eden kapici, glivenlik, bahce

bakim, ortak girislerin, lobilerin temizligi vb. masraflardir®.

Benim de katildigim goriise gore®, kiralananm kullanimu ile dogrudan ilgili olan
isletme giderleri Tirk Borglar Kanunu m. 341 kapsaminda kalmakta olup, Tiirk
Borglar Kanunu m. 303’te diizenlenmis olan yan giderlerin konut ve ¢atili igyeri

kiralar bakimindan getirilmis 6zel bir hitkmidiir. Dolayisiyla, drnedin, aligveris

*% Inceoglu, C. L., 5. 347.

* Inceoglu, C. 1., 5. 341.

® Oktem-Cevik S., Giderler, s.218, 219 uyarinca; asansor bakimi gibi giderlerin 341. madde
hitkmiiniin kapsamina girmeyecegi savunulmaktadir. Benim de katildigim goriise gére Inceoglu,
C.I5.108 uyarinca; isletme gideri olarak nitelendirilebilen bu harcamalarin kullanma gideri olarak
TBK m. 341 kapsamma girmesi gerekmektedir.
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merkezlerindeki asanstrlerin bakim ve periyodik servis Ucretleri, gilivenlik
personelinin maagi, iscilik haklari ve tazminatlari®, ¢ocuk oyun alanlan ile
tuvaletlerin temizligi gibi belirli dénemlerde tekrarlanan rutin hususlar igletme

giderlerinden olup; yan gider niteligindedir®?,

Siiphesiz ki, asansor sisteminin degistirilmesi veya sifirdan insa edilmesi, 1sitma
sisteminin degigtirilmesi, havalandirma sisteminin degistirilmesi ve yenilenmesi,
sosyal ve kiiltiirel alanlarin genigletilmesi ve mimari acidan geligtirilmesi gibi bir
seyin hi¢ yokken sifirdan inga edilmesi veya kullamimunin igler hale getirilerek
kolaylhik saglamasindan Ote yenilenerek modernize edilmesi, tasarimsal deger
atfedilmesi kapsamindaki giderlerin kiracidan ortak gider adi altinda tahsil

edilmeye ¢aligiimasina olanak bulunmamaktadir.

Dolayisiyla, Ahgveris Merkezleri Hakkinda Yonetmelik’te kiracidan talep
edilebilecegi diizenlenmis olan giivenlik ve temizlik gibi belirli dénemlerde
tekrarlanan ve aligveris merkezinin aynina iliskin olmayan giderlerin ortak gider
kavrami kapsaminda oldugu agiktir. Hemen belirtmek gerekir ki kiraya veren her
nasilsa kiracilar katlaniyor diiglincesi ile diiriistlik kuralina aykir: diigecek 6lgiide
rayi¢ piyasa kosullarinin ¢ok tizerinde bir bedelle bu giderleri yaptiramaz. Bu gibi

durumlarda vekilin 6zen borcuna iliskin hitkiim kiyasen uygulanir®,

3. Ortak Faydaya Yonelik Hizmetlere {liskin Ortak Giderler

Alisveris Merkezleri Hakkinda Yonetmelik’in I1. maddesinin 2. fikrasinda, taraflar
arasindaki stzlesmede belirtilmis olmasi durumunda aligveris merkezindeki
kiracilardan, yukanda baslhklar halinde yer alan ortak giderler diginda kalan

pazarlama ve ydnetim gibi ortak faydaya yonelik hizmetlerin de talep edilebilecegi

6l “Kiracimn yalmzca, kiralananda kiraci sifats ile bulundugu dénem ile sorumlulugu mevecuttur.”
Inceoglu, C.1., 5. 340.

62 Ayni gdrilgte bkz. inceoglu, C.I 5.341, Higi, Art.257-257b, N.8; Weber, Basler, Art.257a, N.2;
Oktem Cevik, Giderler, s.213.

¢ inceoglu, C.I., 5.108.
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hususu diizenlenmistir. Hemen belirtmek gerekir ki, Aligveris Merkezleri Hakkinda
Yoénetmelik’in Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige girmesinden &nce
hazirlanan taslakta ortak faydaya yonelik hizmetlere iligkin herhangi bir diizenleme
yer almamaktaydi, bu nedenle bu giderlerin kim tarafindan karsilanacag hususunda

belirsizlik s6z konusuydu.

Getirilen diizenleme ile perakende isletmelerden ahgverig merkezlerinde pazarlama
ve yonetim gibi ortak faydaya yonelik hizmetler i¢in katilim pay: talep edilebilmesi
icin, bu hususun, taraflar arasindaki sozlesmede belirtilmis olmas1 gerektigi acikea
belirtilmistir. Pazarlama ve yonetim gibi ortak faydaya yonelik hizmetlere 6rnek
olarak, aligveris merkezinin miisteri ¢evresini artirmaya yonelik reklaminin ve
tamitiminin yapilmasi i¢in sarf edilen masraflar, alisveris merkezinde diizenlenen
konser, imza giinii, ¢ekilis ve benzeri organizasyon giderleri, aligveris merkezinin
yonetimine iligkin masraflar gibi masraflar gosterilebilir®. Bu harcamalarin
saflamasi muhtemel faydalarma bakildiginda, ahsveris merkezinin miigteri
sayisinin ve gevresinin artmasi ve bu kapsamda satiglarda da artis meydana gelmesi
seklinde meydana gelebilir. Bu faydalardan ise en ¢ok ve dogrudan menfaat elde
edecek olan, aligverig merkezindeki kiraci perakende igletmelerdir. Dolayisiyla ilk
bakista bu giderlere de taraflar arasindaki sézlesmede diizenlenmis olmasi halinde

kiraci tarafindan katlamlmasi gerektigi diistiniilebilir.

Tartigmaya son derece agik olmakla birlikte, hukuk tekniinde normlar
hiyerarsisinde yonetmelik hiikiimlerinin kanun hiikiimlerine uygun olmasi
gerekmesi kapsaminda®, bu diizenleme, kira iliskilerine uygulanmas: gereken Tiirk
Borglar Kanunu’nun 346. maddesine aykinlik tegkil etmektedir. Zira ilgili maddede
kira bedeli ve yan giderler disinda kiraciya ek bir edim yiiklenemeyecegi belirtilmis

ise de aligveris merkezinin pazarlanmasina, reklam ve tanitinuna iliskin giderlerin

& Demircioglu, s. 83.

% Bilindigi {izere normlar hiyerarsisi kapsaminda ytnetmelik hitkmil ile kanun diizenlemesinin
asilmas1 olanakli degildir. bkz. Istktag Y. / Metin S., Hukuk Metodolojisi, stanbul 2012, s. 141;
Yildirim A. / San C., Elbirligi Milkiyetinin Payh Millkivete Cevrilmesinde Gorevli Merci Sorunu,
BUHFD 2014, C. 1X, S. 115 —~ 116 (Mart - Nisan), s. 110 vd.

31



yan gider olarak bulunmamasi ve yalnizca aligveris merkezlerine 6zgii bir harcama

kalemi olmasi kapsaminda Tiirk Borglar Kanunu’nun 346. maddesine aykiridir®.

Ne var ki, ahigverig merkezi kira szlegsmeleri, klasik bir igyeri kira s¢zlesmesinden
farklidir. Nitekim aligveris merkezleri ¢ogu kez, bir organizasyon ve kompleks
niteliginde; misterileri tarafindan otoparki, ¢ocuk oyun alanlari, sosyal ve kiiltiirel
etkinlik alanlari, dinlenme alanlar1 gibi ortak alanlarin bir arada bulunuyor olmasi
ve her sektdrden pek ¢ok secenekteki ditkk@mn bir arada yer aliyor olmasi nedeni
ile tercih edilmektedir. Doktrinde bir goriise gére, aligverig merkezlerine daha ¢ok
miuisteri kazandirilmasini saglayacak olan pazarlama ve ydnetim gibi ortak faydaya
yoénelik hizmetlerin yan gider kapsaminda olmasa dahi, kiracidan talep
edilebilmesi, kiracimin da menfaatine uygun diigeceginden; diger bir deyisle
alisveris merkezi igerisindeki kiralanan nezdinde gergeklestirdigi faaliyetlerine
olumlu olarak yansiyacagindan salt Tirk Borglar Kanunu m. 346 hiikmii
dogrultusunda kati bir yorum vyapilarak bu giderlerin kiracidan talep

edilemeyecegini séylemek dogru bir yorum olmayacaktir®’.

Konuyu Tiirk Borglar Kanunu ile kiraciy1 korumaya yonelik olarak getirilen ve
Tiirk kira hukuku agisindan yeni bir kurum olan “baglantili sézlesme™ bashikhh m.
340 hiikmii® kapsaminda degerlendirmek gerekmektedir®®. Burada, alisveris
merkezi kira sézlesmelerinde kiraciya sdzlesme ile yiiklenebilen pazarlama,
reklam, tamitim giderleri ile benzeri harcamalar kapsaminda, ¢cogu kez kiracimin da
hakli ve olumlu bir menfaati olmakta; dolayisiyla hem kiraya verenin hem de
kiracinn ortak ve karsilikh faydalar: dogmaktadir. Ancak TBK m. 340 lafzinda salt

kiraciin faydasinin bulunmasi baglantili sézlesme yapma yasagina bir istisna

% Benzer bir sekilde “reklamlara katki payr” agisindan degerlendirmeler igin, bkz. Inceoglu, C.IL s.
45, 5.46.

¢ Demircioglu, s.84.

& TBK m. 340: Konut ve ¢atill isyeri kiralarinda stzlesmenin kurulmasi ya da stirdiiriilmesi,
kiracinin yararn olmaksizin, kiralananm kullanimiyla dogrudan iliskisi olmayan bir borg altina
girmesine baglanmigsa, kirayla baglantili sézlesme gegersizdir.

 Baplantili stizlesme yasag icin bkz. inceoglu, C.IL, .36 vd.; inceoBlu M. M. / Bas E.: Kira
Hukukunda Baglantili Sézlesme Yapma Yasag:, IUHFM 2012, C.LXX, S.1, 5.165 vd.; Eren, Ozel
Hikiimler, 5.419 vd.
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olarak diizenlenmis degildir. O halde, esasen kiracimn da menfaatine olacak bu tiir
diizenlemelerin aligveris merkezi kira s6zlesmeleri kapsaminda baglantili sézlesme
yapma yasagina aykirilik teskil etmemesi igin; baglantih sézlesmenin kiracinin
yararina olmasi ve kiralananin kullanimuyla dogrudan iligkisi olmast

gerekmektedir.

Baglantili sézlesme ile kiralanana yiiklenilmek istenilen borcun karsiligindaki
edimin, kiralanamn kullanimiyla dogrudan iliskisi olup olmadiginin ne sekilde
belirlenecegi hususu onemlidir. Ornegin, bir ahigveris merkezinde fast food
sektoriinde faaliyet gdsteren kiraci, otoparki kullanmak istemedigini sdylerken;
giyim satis magazasi olarak faaliyet gosteren kiraci ise otoparkta kendisine yer
tahsis edilmesini isteyebilir. Bu durumda her kiracimin siibjektif isteklerine gére
degerlendirme yapilmasi, uygulamada ¢ok baglilift beraberinde getirecek ve
kanunun uygulayicilart olan avukat ve hdkimleri ¢ou kez siirlincemede
birakacaktir. Oyle ise, baglantih sdzlesmenin kiralananin kullanimi ile dogrudan
ilgili olup olmadigimn objektif olarak degerlendirilerek; kiracimin bu edime
dzellikle ihtiyact veya talebi olmasa bile bu stzlegsmelerin gecerli oldugunun kabul
edilmesi gerckecektir. Diger taraftan, bu sozlesmelerin gecerliligine imkén

taninmasi, ticari hayatn gerekliliklerine de uygun diisecektir’®.

Zira Tiirk Borglar Kanunu’nun kira hukukuna iliskin hiikiimleri kiraciy: koruyucu
mahiyette olup; yonetmelik ile diizenlenen bu masraflarin s6ézlesme ile bile
kiracilara yliklenilemeyeceginin kabulii halinde kiracilar aleyhine sonuglar
dogmasma sebebiyet verebilecektir’!. Aligveris merkezi kira s6zlesmelerinin baz1
noktalarda kendilerine has ayr diizenlemeleri de beraberinde getirmesi
kapsaminda, tipik kira hiikiimlerine gore degerlendirilmemeleri gerektiginden;
Algveris Merkezleri Hakkinda Yonetmelik m. 11 £2 hitkmii geregi pazarlama,

reklam, tamtun gibi ortak faydaya yonelik hizmetler dahilinde, sdzlesmede bu

 Inceoglu, C.I1, 5.43; Demircioglu, s. 84-85.
™ Demircioglu, s. 82 vd.
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hizmetlerin kiract tarafindan kargilanacag: diizenlenmis ise, Tirk Borglar
Kanunu’nun 346. maddesinden istisnai olarak, bu giderlere kiraci1 tarafindan
katlamlmas1 gerektigi diisiiniilebilir”. Boyle bir durumda soézlesme ile
kararlagtirilmig olan bu giderlerin kiraci tarafindan 6denmemesi ve kiraci tarafindan
temerriide diisiilmesi durumunda; Tirk Borglar Kanunu m. 315 hiikmi’
uygulanmaz, dier bir deyisle bu durum sozlesmenin feshi ve tahliye sebebi

sayllmaz’".

Ancak belirtmek gerekir ki, Tiirk Borglar Kanunu’nun 346. maddesinin gerek
emredici vasfi gerekse yonetmelik hiikiimlerinin kanunlara aykiri olamayacag:
temel prensibi geregi, Alisveris Merkezleri Hakkinda Yé&netmelik’in 11.
maddesinin 2. fikrasinda belirtilmis olan pazarlama giderlerine Tiiwk Borglar
Kanunu'nun 346. maddesinden istisnai olarak kiraci tarafindan katlanilmasi
gerektifini s6ylemek miimkiin degildir. Halihazirda her ne kadar 346. maddenin
2020 yili Temmuz ayma kadar ertelenmis olmasi kapsaminda, ortak giderlerin yan
gider kapsaminda olup olmadiFina bakilmaksizin, stzlesme serbestisi ¢ergevesinde
kiracrya bir yiikiimliliik olarak yiiklenildigi takdirde kiraci tarafindan ddenmesi
gerekmekte ise de 2020 yilinda 346. maddenin ertelenmesi sona erdigi takdirde
Yonetmelik’in uygulama alam bulamayacagim ve kendiliginden ilga edilecegi
stylenebilecektir. Bu yonii ile Yoénetmelik diizenlemesinin taraflar arasindaki kira
iliskilerine etki edecek mahiyette ve hatta temel Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun emredici
nitelikteki hilkiimlerini agsacak 6l¢lide diizenlemeler getirmesinin son derece hatali

oldugu kanaatindeyim’,

C. Yan Gider ve Ortak Gider Kavramlarmin Benzerlikleri ve Farklan

2 Permann, Art. 254, N.5; SVIT-Kommentar, Das schweizerische Mietrecht Kommentar, 3.
Auflage, Ziirich- Basel- Genf 2008; Art.254, N.16.

T TBK m. 315 £.1: Kiracy, kiralananin tesliminden sonra muaccel olan kira bedelini veya yan gideri
ddeme borcunu ifa etmezse, kiraya veren kiraciya yazili olarak bir siire verip, bu slirede de ifa
etmeme durumunda, sézlesmeyi feshedecegini bildirebilir.

™ Demircioglu, s. 85.

7= Aksi goriiste bkz Demircioglu, s. 83 vd.
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Ahgveris merkezi kira sozlegmelenn uygulamasi bakimindan kiracilardan ‘ortak
gider’ ad: altinda tahsil edilmekte olan birtakim giderler, baz1 yonleri ile yan gider
kavramma déhil edilebilmektedir. Istisnai olarak belirtmek gerekir ki bazi ortak

giderleri yan giderlere dahil etmek miimkiin degildir.

Bu genel giristen sonra belirtmek gerekir ki, Tiirk Bor¢lar Kanunu m. 303 genel
hitkiimlerde dlizenlenmis olan yan gider kavrami, Tiirk Borglar Kanunu'nun kira
hukukuna getirdigi yeni kavramlardan biri olup, Isvigre Borglar Kanunu’nun 257a
maddesi esas alinarak olusturulmugtur. Bu maddenin yan sira, konut ve ¢atih isyeri
kira sozlesmeleri bakimindan kullanma giderleri adi altinda yan giderlerin 6zel bir
diizenlemesi olan m. 341 kabul edilmistir. Bu hiikiim, kiralanamn kendisine degil,
kullamimina yonelik giderleri Tiirk Hukukunda ilk kez diizenleme konusu olarak

ele almustir’®.

Tiirk Borglar Kanunu’nun yan giderleri diizenleyen 303. madde hitkkmii; “Kiraya
veren, kiralanamn kullamamuyla ilgili olmak iizere, kendisi veya iiciinci kigi
tarafindan yapilan yan giderlere katlanmakla yiikiimliidiir.” seklindedir. Hiikiimde,
yan giderlerin ne olduguna iliskin agik¢a bir tanim yapilmig degildir. Madde
lafzindan ve mehaz Isvigre Borglar Kanunu’nun 257a maddesinden’” hareketle; yan
giderleri kiralanann kullanimiyla dogrudan ilgili olan ve kiraya veren ya da tiglincii
kisi tarafindan yapilan harcamalar olarak tammlamak miimkiindiir. Ote yandan

Turk Borglar Kanunu’nun yan giderlere iliskin hiikiimleri bir biitlin olarak

% Giimils M.A., 6098 sayh Tiirk Borglar Kanunu’na Gore Yan Giderler, Kazane: Hakemli Hukuk
Dergisi 2013, cilt 9, A.103-104, 5.8.

77 Mehaz Isvigre Borglar Kanunu m. 257a: “2. Nebenkosten a. Im Allgemeinen

I Die Nebenkosten sind das Entgelt fiir die Leistungen des Vermieters oder eines Dritten, die mit
dem Gebrauch der Sache zusammenhingen.

2 Der Mieter muss die Nebenkosten nur bezahlen, wenn er dies mit demn Vermieter besonders
vereinbart hat.” Bahse konu maddeye gére “(1) Yan giderler, kiraya veren veya ticlincl kisinin
esyamn kullanimiyla baglantili ediminin karsiligidir, (2) Kiraci yan giderleri, sadece, bu hususta
kiraya verene ozel bir taahhiitte bulunmusg ise tdemek zorundadir.” (Bu geviri yazar tarafindan
yapumistir.}
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degerlendirildiginde yan giderlerin kiralanamn kullamimi nedeniyle ortaya ¢ikan

masraflar oldugu anlasiimaktadir7.

Aligveris merkezi kira sdzlesmeleri, bazi durumlar hari¢ olmak iizere ¢ogunlukla
Tiirk Bor¢lar Kanunu m. 339%9°da diizenlenmis olan catili igyeri kiralarindandir®' 42,
Kural olarak aligveris merkezi kiracilarindan, gerek taraflar arasindaki kira
sozlesmeleri gerekse Aligveris Merkezleri Hakkinda Yonetmelik uyarinca ortak
gider ad1 altinda talep ve tahsil edilen giderlerin kira hukuku alanminda en temel

mevzuat olan Tiirk Bor¢lar Kanunu’na uygun olmas: gerektigi agiktir.

Ortak giderler Alisveris Merkezleri Hakkinda Yonetmelik m. 11 £ 1 vem. 11 £ 2
uyarinca iki ayn sekilde ele alinarak ortak kullanmn alanlarina iligkin ortak giderler
ve ortak faydaya yonelik hizmetlere iligkin ortak giderler geklinde belirtilmigtir.
Iste, alisveris merkezi kiracilarmin bu ortak giderlere katlanma yitkiimliiligt
bakimindan degerlendirme konusu yapilmasi gereken harcamalar, yan giderler ile

yan giderler kapsamimda olan kullanma giderleridir.

™ Yan gider kavrami ve tanimu i¢in bkz. inceoglu, C.1, 5. 90 vd.

™ Zevkliler/ Gokyayla, 5.270; Oktem Cevik, Giderler, s.210; Acar, Serh, m.303 N.13.

8 TBK m. 339: Konut ve catili isyeri kiralarina iliskin hitktimler, bunlarla birlikte kullanimi kiraciya
birakilan esya hakkinda da uygulanir, Ancak bu hikiimler, niteligi geregi gegici kullanima
dzglilenmis tasmmazlarin alt1 ay ve daha kisa siireyle kiralanmalarinda uygulanmaz. Kamu kurum
ve kurnluslarinin, hangi usul ve esaslar iginde olursa olsun yaptiklar biitiin kira sdzlesmelerine de
bu hitkiimler uygulanir.

81 Giger H., Berner Kommentar, Obligationenrecht, Die Miete, Ar.253-273¢ OR,
Grundsatzanalyse, Vorbemerkungen und Art.253-255 OR, Bern 2013, Art.253a, N19; Giimiis, Kira
Sozlesmesi 2012, 5.26, dipnot 36.

82 Aligveris merkezi kiralarinda istisnai olarak bazi kira iliskilerinin TBK. m. 339 vd. kapsamnda
diizenlenen catil igyeri kiras1 dahilinde ele alinmasi niteligine uygun diigmemektedir. Soyle ki;
aligveris merkezlerinde igeride ya da digarida agik alanda yer alan ortak bir alanin bir biliimiiniin
bir musir, simit, dondurma, kahve ya da taki standi gibi bir stant olarak tahsis edilmesi hallerinde;
bu stantlarin etrafl, sinirlar belirli olmadigindan salt alisveris merkezinin genel olarak {istiintin
ortiilit olmasi, bu tir kira sdzlesmelerinin ¢atili igyeri kirasi olarak nitelendirilmesine imkén
tammamaktadir, Bu konuda Yargitay 6. ve 3. Hukuk Dairelerinin kiralananm galip vasfinin tayin
edilerek, sonuca giire adi kira ya da konut ve gatili igyeri kira hitkiimlerinin uygulanmas: yéniindeki
kararlari meveuttur. Diger taraftan Yargitay Hukuk Genel Kuralu’nun E. 2006/13-781, K. 2006/803
sayilt ve T, 13.12.2006 kararina gir;e “...Somut olayda, ... tarihli kira sézlegsmesinde kiralanan,
davaliya ait binalarda bulunan ¢ay ocagt olarak tarif edilmis, bu yerin 4.5 m2 genisliginde oldugu
belirtibmistir. Bu haliyle bagimsiz bir yerin kiralanmasi séz konusu olmadidindan, kiralanan gavri
musakkaf niteliktedir... ” (www.kazanci.com)
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Onemle belirtmek gerekir ki, aligveris merkezi kiralari bakimindan ortak alanlarin
kullamimina iligkin 1s1tima, aydinlatma, elektrik, su gibi giderler ile ortak alanlarin
glivenligi, temizligi gibi belirli donemlerde tekrarlayan giderler ve aligveris
merkezinin aymna iliskin olmayan ortak giderler, Tiirk Bor¢lar Kanunu m. 341
anlaminda ¢atili igyeri kiralar1 bakimindan yan gider tegkil etmekte olup; bu yonii
ile aligveris merkezi kiracilarina bu tiir giderlerin bir yikiimiilik olarak
yiiklenilebilecegi hi¢ kuskusuz sylenilmelidir. Zira daha énce de belirtildigi lizere,
halihazirda kiracisi tacir olan igyeri kiralar1 bakimindan 2020 yili Temmuz ayina
kadar ertelenmis olan Tiirk Bor¢lar Kanunu m. 346 f. 1 ¢.2 hiilkmii ¢er¢evesinde
kiraciya, kira bedeli ve yan giderler disinda bagka bir 6deme yikimliliga
getirilememektedir. Dolayisiyla, yenileme niteliginde olmayan bakim ve onarim
giderleri digindaki Aligveris Merkezleri Hakkinda Yonetmelik m. 11 £f. 1 uyarinca
belirtilmis olan diger ortak giderlerin, prensip olarak Tiirk Borglar Kanunu

diizenlemeleri 1518mda yan gider oldugunun kabulii gerekmektedir.

Diger taraftan, kiralananin dolayli kullanimi ile ilgili olan tanitim ve reklam
giderleri, aligveris merkezi sigortasi, yenileme niteliginde olmayan bakim ve
onarim giderleri yan gider degildir®®. Ayrca, Aligveris Merkezleri Hakkinda
Yonetmelik m. 11 f. 1’de ditzenlenmis olan yenileme niteliginde olmayan diger bir
deyisle kiralananin olagan kullanimi sinirimi asan bakim, temizlik ve onarim
giderleri, kiralananin dogrudan kullanimi ile ilgili olmayip, kiralanamin aynina
yonelik birer masraf kalemleridir. Kiralanamin kendisine ytnelik yapilan
harcamalar, ortaklaga alinan toplu bir karar neticesinde dahi yapilsa, yine de yan
gider teskil etmez. Su halde, bu giderlerin yan gider kalemlerinden olarak
belirtilmesi olanakli olmayip; Tiirk Bor¢lar Kanunu m. 317 hiikmiine tabi oldugu

kabul edilmelidir®¢,

8 fnceoglu, C.I, s. 92; Inceoglu, C.I., s. 98; Weber, Basler, Art.257a, N.3; SVIT-Kommentar,
Art.257-257b, N.13.
8 Demircioglu, s.73.

37



Belirtmek gerekir ki, her ne kadar bu giderler yan giderlerden degil ise de bu sonug,
anilan giderlerin Tiirk Bor¢lar Kanunu m. 346 uyarinca higbir surette kiracidan
tahsil edilemeyecegi anlamini tasimaz. Zira Tiirk Borg¢lar Kanunu m. 317 ile kanun
koyucu ayri bir diizenleme getirmistir. Esasen bu giderlerin, kiraya verenin ayiba
kars1 tekeffiil borcu ile birlikte degerlendirilmesi gerekmekte olup, aligveris
merkezi kira sézlesmeleri bakimindan yenileme nitelifinde olmayan bakim ve
onarim ortak giderleri, Tirk Borglar Kanunu m. 317 hiikmii niteliine uygun

diistiigii 6lciide kiracidan talep edilebilecektir®® 8¢

Onemle ifade etmek gerekir ki, Tirk Borglar Kanunu’nun 346. madde hiikmii
cercevesinde kiraciya ancak ve yalmzca kira bedeli ile yan giderleri 6deme
yitkiimlaligt getirilebilecegi, bunlar disinda baska bir Gdeme yikiimliligi
dayatilamayacafl acik¢a diizenlenmistir. Diger taraftan 315. madde hitkmii
kapsaminda yan giderlerin 6denmemesi durumunda kiracinin temerriide diisecegdi
belirtilmis olup bu durum kiracinin tahliyesine yol agabilecektir. Iste, yan gider olan
ve yan gider olmayan ortak giderleri belirlemedeki esas amaclardan biri de yan
giderlerden olan ortak giderlerin kiraci tarafindan &denmemesi durumunda
kiracinin temerriidii ile tahliyesinden s6z edilebilecek iken; van giderlerden
olmayan ortak giderlerin kiraci tarafindan ddenmemesi durumunda bu sonuglar

dogmayacaktir.

Yukarida incelenen hiikiimlerin yan swra, yan giderlere iliskin yeterli olmasa da
baz1 dlizenlemeler barmdiran Tirk Borglar Kanunu, aligveris merkezi kira
sozlesmelerinden ve ortak giderlerden agikga séz etmemistir. Bu yonil ile kira
iligskilerinde sikca karsilagilan ve ¢zellikle aligveris merkezi kiralarinda cokga
uyusmazlifa sebep olan ortak giderler bakimindan Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda &rtiilii

bir bogluk bulundugu yukarida daha énce ifade edilmistir.

8 Inceoglu, C.I., 5.95.
% Bu konuda detayli agiklamalar icin bkz. § 1. 11. B, 2, b.
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Kanaatimce ortak giderleri yan giderlerden, aligveris merkezi kira sézlesmelerini
catih igyeri kira s6zlesmelerinden ayirmak ve birbirlerinden bagimsiz kavramlar
olarak degerlendirmek miimkiin degildir. Bu noktada, alisveris merkezi kira
stzlesmelerinde kiraci ve kiraya veren arasindaki iligkiye etki edecek diizenlemeler
ihtiva eden Aligveris Merkezleri Hakkinda Yoénetmelik hiikiimlerinin kiraci ve
kiraya veren arasindaki iliskiye etki etmeyecek sekilde degistirilmesi ve ayrica
baskaca bir diizenleme yapilmadigi takdirde 2020 yilinin Temmuz ayinda scna
ermesi dngdriilen erteleme siiresinin sonunda Tiirk Borglar Kanunu hiikiimlerinin

ylirlirliige girmesi ile kendiliginden uygulanamaz hale gelmesi gerekmektedir.

II. ALISVERIS MERKEZI KIRA SOZLESMELERINDE ORTAK
GIDERLERIN BELIRLENMESI VE ORTAK GIDER RAPORU

A. Ahgveris Merkezi Kira Sozlesmelerinde Ortak Giderlerin Belirlenmesi

1. Genel Olarak

Aligveris merkezi kira s6zlesmeleri, ¢ogunlukla kiracisi tacir olan ¢atili igyeri kirasi
niteliginde bulunan, istisnai olarak kiracist tacir olmayan®” ve catili isyeri kirast
niteliginde bulunmayan; Tiirk Bor¢lar Kanunu kira hiiktimlerine tabi olan
stzlegmelerdir. Burada bir parantez agarak belirtmek gerekir ki, her ne kadar
aligveris merkezi kira stzlesmelerine kiraya verenler ile kiracilarin karsilikls hak ve
yiikiimliiliikleri ile bunlara baglanan sonuglar agisindan kira hukuku usul, ilke ve
esaslart kapsamimda Tirk Borc¢lar Kanunu hiikiimlerinin uygulanacak ise de
Aligveris Merkezleri Hakkinda Yonetmelik ile dzellikle ortak giderler anlaminda

yapilan 6zel diizenlemelerin dikkate alinmas: gerekmektedir.

Ortak gider kavraminin ne oldugu, hangi masraf kalemlerini kapsadigi, yan giderler

ile olan iligskisi ve yasal mevzuat hiikiimlert kapsarmindaki degerlendirmelere

8 Cilingir, ayakkab: tamircisi gibi kiracilar hakkindaki agiklamalar igin bkz. § 1. 1L B. 1.
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yukarida I ve II numarali bashiklar altinda yer verilmistir. Dolayisiyla, aligveris
merkezi kira sézlesmelerinde ortak giderlerin belirlenmesi noktasinda Tiirk Borglar
Kanunu hiikiimleri ile birlikte degerlendirilmek sureti ile, Ahsveris Merkezleri
Hakkinda Yonetmelik ve taraflar arasindaki sézlesme hikiimlerinin birlikte ele

alinmasi gerekmektedir®®,

2. Mevzuat ile Diizenlenmis Olan Ortak Giderler

Aligveris Merkezleri Hakkinda Yonetmelik’in m. 11 hitkmii dogrultusunda ortak
kullamim alanlarma iligkin elektrik, su, 1sinma, yenileme niteliginde olmayan bakim
ve onarim hizmetlerine iliskin harcamalar; acikca ortak gider c¢atisi altinda

belirtilmistir.

Dolayisiyla, aligveris merkezlerindeki ortaklasa kullamim alanlarindan olan,
tuvaletler, dinlenme alanlarn, gocuk oyun béliimleri, tibbi miidahale initesi gibi
yerlerin elektrik, su ve 1sinma giderleri agik¢a mevzuat ile diizenlenmis ortak gider
kalemlerindendir. Aym zamanda bu giderler, Tiirk Bor¢lar Kanunu m. 341°de
kullanma giderleri ad1 altinda yan gider olarak diizenlenmistir. Dolayisiyla bu gider
kalemlerinin kiracidan tahsil edilmesi gerek Tiirk Bor¢lar Kanunu gerekse Aligveris

Merkezleri Hakkinda Yonetmelik hitkiimleri cercevesinde miimkiindiir.

Ote yandan, Ahsveris Merkezleri Hakkinda Yénetmelik’in m. 11 f1 hilkmil
cergevesinde, aligveris merkezlerinde ortak alan niteliginde bulunan tuvaletler,
asansorler, yiirliyen merdivenler, herkese agik yemek alam, dinlenme alanlar,
¢ocuk oyun boliimleri, tibbi miidahale tinitesi gibi alanlarin komple yenilenmesi,
yikilip yeniden insa edilmesi disinda kalan olagan hasarlan gidermeye, tadil etmeye

ve olagan eskimeden kaynakli olarak islevselliginin kolaylastirilmas: ile rutin

# Ortak gider kavrammin Kat Miilkiyeti Kanunu’nda da diizenlenmis olmasi kargisinda, aligveris
merkezi kira sozlesmelerinde yer alan ortak gider kavramindan farkl oldugunu vurgulamak gerekir.
Zira Kat Miilkiyeti Kanunu’nda yer alan diizenleme, kirac: ile kiraya veren arasindaki i¢ iligkiye
miidahale etmemekte olup, kiraya verenin diger kat maliklerine karyt ortak giderleri Sdeme
borcunun teminat altina alinmasi igindir. Ayni gorilste bkz. inceoglu, C. I, s. 347 vd., Demircioglu,
s. 70.
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kullanimi tesis etmeye yonelik bakim ve onarim masraflari da ortak gider adi
altinda kiracilardan talep edilebilecek gider kalemlerinden biri olarak

diizenlenmistir® %,

Ortak alanlara kalic1 tesislerin inga edilmesi 6rnegin, aligveris merkezinde ver alan
ortak alanda bulunan bir siis havuzunun mimarisinin degistirilerek daha farkl bir
gorliniim kazandiriimas: durumunda, bu husus ile ilgili olarak yapilan masraflarin
ortak gider veya yan gider adi altinda kiracidan talep edilmesi miimkin
olmayacaktir. Nitekim asansérlerin, havalandirma sistemlerinin olagan ve yenileme
niteliginde olmayan rutin bakiminin haricinde en bastan yeni bir sistem kurulmas
s6z konusu oldugunda, bu giderlerin kiraciya yansitilmast miimkiin olmayacaktir®!.
Dolayisiyla, olagan bakim ve onarnmlarin Gtesine gegen yenileme nitelifindeki
giderlere katlanmak, kiracinin degil kiraya verenin yiikiimliiliklerinden biri olarak
kargimiza ¢ikmakta olup, kiraya verenin ayiba kars: tekeffil yiikiimliiligiintn bir

sonucudur®,

Aligveris Merkezleri Hakkinda Yonetmelik’in 11. maddesinin 1. fikrasmin
devaminda ise giivenlik ve temizlik gibi belirli ddnemlerde tekrarlanan ve aligveris
merkezinin aynina iliskin olmayan ortak gider kalemlerinden séz edilmistir. Daha
dnce de agiklandii tizere, bu giderler, isletme giderlerinden olup aym zamanda yan

gider niteligindedir. Dolayisiyla, alisveris merkezlerindeki giivenlik ve temizlik

8 Belirtmek gerekir ki, Aligveris Merkezleri Hakkinda Yonetmelik’in m. 11 f.1 hiikmiinde “Ortak
kullamm alanlarina iliskin yenileme niteliginde olmayan bakim-onarmim gibi belirli donemierde
tekrarlanan ve aligveriy merfezinin gqymina iligkin olmayan ortak giderler...” den soz edilmigtir. Bu
kapsamda yukarida da belirtildigi {izere, Yénetmelik m. 6 ila m. 10 hitkiimleri geregince, ortak
alanlardan olan tuvaletler, asansorler, ylriiyen merdivenler, herkese agik yemek alani, dinlenme
alanlarl, ¢ocuk oyun bélimleri, tibbi miidahale tnitesi gibi alanlarin, yenileme niteliginde
bulunmayan olagan ve rutin kullanimi tesis etmeye yonelik bakim ve onarim masraflarimn ortak
gider olarak ele alinmasi gerektigi agiktir.

 Inceoglu’na gore; kiralananin dogrudan kullanimu ile ilgili olarak asansor, havuz, sosyal tesis gibi
kiralanamin kullanimina hizmet eden ortak yerlerin bakim ve igletme giderleri, yan gider olarak
karsimiza gikmaktadir. Inceoglu, C.1. s. 341.

91 Kiracist tacir veya 6zel ya da kamu hukuku tiizel kisisi olan igyeri kiralar: bakimindan 2020 yilma
kadar stzlesme serbestisi geregi kira sozlesmesinde bdyle bir ylikiimlilliie kirac1 tarafindan
katlanilmas: gerektigi diizenlenmis ise, bu takdirde kullanma gideri ve yan gider olarak kabul
edilmesi miimkiin olmayan bu giderlerin de kiraci tarafindan karsilanmasi gerekecektir.

%2 Bu konu hakkindaki detayh agiklamalar igin bkz. §1. 11. B. 2. b.
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gibi periyodik olarak tekrarlanan hizmetlerin, diiriistlitk kuralina uygun olacak
sekilde piyasadaki rayice uygun olarak kiracidan ortak gider adi altinda tahsil

edilmesi mimkiindr.

3. Sozlesme ile Diizenlenmesi Miimkiin Olan Ortak Giderler

Yukarida 2 numarali baghk altinda mevzuat ile diizenlenen ortak giderlere
deginilmistir. Bu baslik altindaki agiklamalarimiz ise sézlesme ile dlizenlenmesi ve

bu kapsamda kiracidan tahsil edilmesi olanakli olan ortak giderlere iliskindir.

Onemle belirtmek gerekir ki, Alisveris Merkezleri Hakkinda Yénetmelik m. 11 £.2,
tarafiar arasindaki sézlesmede diizenlenmis olmas: halinde pazarlama ve yénetim
gibi ortak faydaya yonelik hizmetler icin kiracidan katilim payr talep
edilebilmesinin olanakli oldugunu diizenlemektedir. Esasen burada bahsedilen
pazarlama ve yonetim gibi giderler, gercekten de ortak faydaya hatta ¢ogu kez
aligveris merkezinde kiraci olarak bulunan perakende isletme yararina olmaktadir.
Bununla birlikte y&netim giderlerinin  Tirk Borclar Kanunu kapsaminda
kiralanamn dogrudan kullammina hizmet eden bir gider kalemi olarak yan giderler

kapsaminda degerlendirmek gerekmektedir.

Bir drnekle aciklamak gerekirse, bir alisveris merkezinde giin igerisinde X miktar
ve lizeri tutarinda aligveris yapan miisterilerin, yil sonunda gerceklestirilecek araba
cekilisinde bir ¢ekilis hakki elde etmesine yonelik bir uygulama ve kampanya
baslatilmas1 durumunda; bu kampanya misterileri daha ¢ok aligveris yapmaya
yonlendirmekte ve bu durum gerek ahgveris merkezi icin reklam ve tamitim niteligi
tasimakta gerekse aligveris merkezinde igyeri sahibi perakende isletmelerin
satiglarini artirarak karlilik oranlarmna etki etmektedir. Bu durumda séz konusu
pazarlama faaliyeti i¢cin yapilan giderlerin, taraflar arasindaki sézlesmede

diizenlenmis olmas1 kaydiyla, ilgili katilim pay1 oranlart dahilinde®® kiracilardan

% Bu husus ile ilgili ayrintili agiklamalara § 2. IL Baslig1 altinda yer verilmistir.
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tahsil edilmesi olanakl hale gelmektedir. Aym durum, aligveris merkezinin daha
kaliteli ve saglikl, esit bir yonetime kavugmasi icin her bir tarafi faydasina olmak
iizere yapilan yénetim masraflarmin da  Yénetmelik hiikmiinde sozlesme ile
diizenlenmis olmasi gerektigi belirtilmesine ragmen, sézlesme ile dlizenlenmemis
olsa dahi kiralananin kullammina hizmet eden bir gider tiirli olarak bulundugundan

yan gider olmast kapsaminda kiracilardan talep ve tahsil edilmesi miimk{indtir.

Son olarak belirtmek gerekir ki, Alisveris Merkezleri Hakkinda Yonetmelik m. 11
£.3 hikkmit wyarmca, “Kirac: olarak faalivette bulunan perakende igletmelerden
birinci ve ikinci fikrada beliriilen nitelikteki giderler disinda ovtak gider adt altinda
herhangi bir bedel talep edilemez.” Bu kapsamda hiikmiin emredici niteligi
gercevesinde, hemen yukarida 2 ve 3 numarali bagliklar altinda ifade edilen ortak
giderler disinda her ne nam altinda olur ise olsun kiracilardan ek bir bedel tahsil ve

talep edilmesi mumbkiin degildir.

4. Sozlesmede Diizenlenmemis Ortak Giderlerin Kiraciya Yansitilmas:

Gerek Aligveris Merkezleri Hakkinda Yonetmelik’in ortak giderlere iligkin
diizenlemeleri gerekse Tirk Borglar Kanunu’nun yan giderler ile kullanma
giderlerine iliskin diizenlemeleri, bu giderlerin ne oldugunu numerus clausus

(sinrl sayr ilkesi) prensibi uyarinca degil, drnekleme sureti ile belirtmigtir.

Dolayisiyla, hangi giderlerin yan gider oldugu hangi giderlerin olmadig:, aym
sekilde hangi giderlerin ortak gider oldugu hangi giderlerin olmadig ilgili madde
hiikiimlerinin lafzina ve amacina uygun olarak yorumlanarak her somut olay
bakimindan ayrica tespit edilmelidir. Bununla birlikte, ortak giderler bakimindan
Aligveris Merkezleri Hakkinda Yonetmelik’in 11. maddesi genel diizenlemeleri

actk bir sekilde ifade etmektedir.

Nitekim, daha Once de ifade edildigi tizere, Alisveris Merkezleri Hakkinda

Yonetmelik’in 11. maddesinin 1. fikras: uyarmca ortak kullanim alanlarma iliskin
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elektrik, su, 1sinma, yenileme nitelifinde olmayan bakim-onarim, giivenlik ve
temizlik gibi belirli dénemlerde tekrarlanan ve aligveris merkezinin aymmna iliskin
olmayan ortak giderler, stzlesme ile diizenlenmemis olsa dahi, kiracidan talep
edilebilmektedir. Tiirk Borglar Kanunu’nun, kiracilardan kira bedeli ve yan giderler
disinda herhangi bir bedel talep edilemeyecegine yonelik 346. maddesi ile birlikte
degerlendirildiginde, her ne kadar bu madde kiracisi tacir olan igyeri kira
sOzlesmeleri bakimindan 2020 yilina kadar ertelenmis olsa da ilgili ortak giderlerin
aynm zamanda yan giderler kapsammda bulunmasi dahilinde her iki yasal

diizenlemenin birbirine uygun oldugu belirtilmelidir.

Yan giderler bakimindan ise, taraflarin sézlesme ile aslinda yan giderler olmayan
hususlart yan gider olarak kararlagtirmalarimin miimkiin olmadig1 séylenmelidir.
Aksi halde, sdzlesmede diizenlenmis olsa dahi esasen yan gider nitelifinde
bulunmayan giderlerin kiraciya yansitilmasinda olanak bulunmamaktadir®. Hemen
belirtmek gerekir ki, kiracinmn tacir ya da tiizel kisi oldugu isyeri kiralan ag¢isindan
Tiirk Borglar Kanunu’nun 346. maddesinin yiirtirl{igtintin 2020 yilmn Temmuz
ayina kadar ertelenmis olmasi nedeni ile, esasen yan gider niteliginde bulunmayan
giderlerin kiraciya yansitilmas: halinde, kiraciiin &deme yiikimliliigi
bulunmaktadir. Ote yandan sézlesmede diizenlenmeyen yan giderlerin ise, Ttirk
Borglar Kanunu’nun 303. maddesi kapsaminda yer almalari halinde kiraciya

yansitilmas1 miimkiin olmaktadir.

Netice olarak Aligveris Merkezleri Hakkinda Yo6netmelik’in 11. maddesinin 1.
fikras: altinda diizenlenen bu ortak giderlerin sézlesme ile kararlastirilmamig olsa
dahi, alisveris merkezinin olagan ve rutin isleyisine uygun olarak yapilan temizlik,
onarim, glivenlik gibi bu giderlerin, rayice ve emsale uygun olarak, diiristliik kural
gizetilerek ahgveris merkezinde kirac1 olarak bulunan perakende isletmelere
yansitilmas: mimkiindiir. Hemen belirtmek gerekir ki, taraflar arasindaki szlesme

ile bu giderlerden hi¢ s6z edilmemesi, hangi tarafin ne sekilde katlanacagina yer

™ Inceoglu, C.I, s.343; Gitmils, Kira Sozlesmesi; 5.95; Higi, Art.257a-257b; N.3; Permann,
Art.257a-257b, N.1.
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verilmemesi halinde, Aligveris Merkezleri Hakkinda Yonetmelik’in 11. maddesinin

1. fikrasinda paylagim usulii belirtilmigtir®.

Aligveris Merkezleri Hakkinda Yénetmelik’in 11. maddesinin 2. fikrasi uyarnca
ise, aligveris merkezinin pazarlanmasi, tanttimi, reklami gibi ortak faydaya yonelik
hizmetler icin kiraci ilgili perakende igletmeden katilim payi talep edilebilmesi, bu
hususun taraflar arasindaki s6zlesmede belirtilmis olmasina bagh kilinmistir.
Dolayisiyla, stzlesme ile aligveris merkezinin pazarlanmasi, tanitinumn yapiimas,
reklamlanimn gerceklestirilmesine yonelik hizmetlere kiraci tarafindan katlanacagi
belirtilmemis ise, bu durumda bu giderlerin kiraciya yansitilmasi mtimkiin degildir.
Diger taraftan, aligveris merkezinin yonetimine iliskin masraflarin halihazirda yan
gider olarak bulunmas: dolayisiyla, sézlesme ile diizenlenmemis olsa dahi

kiracilardan talep ve tahsil edilmesi miimkiindir.

Ayrica, aym maddenin Aligveris Merkezleri Hakkinda Yo6netmelik’in 11.
maddesinin 3. fikrasinda 1. ve 2. fikralar disinda kalan giderlerin higbir surette ortak
gider adi altinda kiracidan talep edilemeyecegi belirtildiginden, bu durumda
sozlesmede diizenlensin ya da diizenlenmesin, hi¢bir surette kiracidan baskaca bir

bedel talep edilmesi miimkiin degildir.

5. Ortak Giderlerin Yabanci Para Cinsi Uzerinden Belirlenmesi

Oncelikle belirtmek gerekir ki, Aligveris Merkezleri Hakkinda Yonetmelik’in 11,
maddesinin 5. fikrasi uyarmca ortak gider katilim paylart Tiirk Liras: tizerinden
hesaplanir ve Odenir. Ancak maddede ifade edilen husus, ortak gider katiim
paylarinin hesaplanmasina ve 6denmesine iligkindir. Dolayisiyla taraflar arasinda
ortak giderlerin yabanci para cinsi tizerinden belirlenmesinde bir engel bulunmadig:

goriilmektedir.

% Paylagim usuliine iligkin kapsaml degerlendirmeler icin bkz. § 2. I1. C.
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Hal boyle iken, 13.09.2018 tarihli ve 30534 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan
Tiirk Parasi Kiymetini Korumu Hakkinda 32 Sayih Kararda Degisiklik
Yapilmasina Dair 85 Sayil: Karar’'m 1. maddesi ile, 07.08.1989 tarihli ve 32 sayih
Tiirk Parast Kiymetini Koruma Hakkinda Kararin 4 tincti maddesine "g} Tiirkiye'de
verlesik kigilerin, Bakanitk¢a belirlenen haller disimda, kendi aralarmdaki menkul
ve gayrimenkul alim satim, tasit ve finansal kiralama déhil her tirlii menkul ve
gayrimenkul kiralama, leasing ile is, hizmet ve eser sozlesmelerinde sozlesme
bedeli ve bu sozlegmelerden kavnaklanan difer ddeme yiikiimliiliikleri doviz

cinsinden veya dovize endeksli olarak kavarlagtirilamaz.” bendi eklenmistir.

Ayrica karara eklenen gecici madde uyarinca “Bu Kararin 4 tincii maddesinin (g)
bendinin yiriirliige girdigi tarihten itibaren otuz giin icinde, sz konusu bentte
belirtilen ve daha once akdedilmis yiiriirlitkteki sozlesmelerdeki doviz cinsinden
kararlastiriinus bulunan bedeller, Bakanlikca belirlenen haller disinda,; Tiivk

parast olarak taraflarca yeniden belirlenir.”

Dolayisiyla yukarida amlan karar ile, konusu yurt i¢inde yer alan gayrimenkuller
olan gayrimenkul kiralama sozlesmelerinde s6zlegme bedelinin yan giderler, ortak
giderler ve benzeri diger 6deme yikiimliliklerinin 13.09.2018 tarihi itibari ile
akdedilen sbzlesmeler cgergevesinde yabanci para cinsi  {izerinden
kararlagtirilamayacagi; kararlastiriimis olanlarin ise 13.10.2018 tarihine kadar otuz
giinlilk siire igerisinde Tiirk paras: iizerinden taraflarca yeniden belirlenmesi

gerektifi diizenlenmistir.

S6z konusu yasal diizenlemeler 1s18inda, 13.09.2018 tarihi itibari ile akdedilen
alhigveris merkezi kira s6zlesmelerinde ortak giderlerin hicbir surette yabanci para
cinsi iizerinden kararlagtirilamayacaginda siiphe yoktur. Her ne kadar Aligveris
Merkezleri Hakkinda Yodnetmelik’in 11. maddesinin 5. fikrasi uyarinca ortak gider
katilim paylarinin Tirk Liras: tizerinden hesaplanarak ddenecegi diizenlenmis ise
de bu diizenleme yalmzca ortak giderlerin 8deme aminda Tiirk Lirasi’na ¢evrilerek

odenecegine iliskindir. Burada asil konu, 13.09.2018 tarihinden &nce akdedilen
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aligveris merkezi kira sézlesmelerinde yabanci para cinsi {izerinden belirlenen ortak

giderlerin yeniden nasil TL cinsinden belirlenecegi noktasindadir.

Tiirk Paras1 Xiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Karara liskin Teblig (Teblig
No: 2008-32/34)’in 8. maddesinin 28. fikras: uyarinca;13.09.2018 tarihinden dnce
akdedilen gayrimenkul kira sézlesmelerinde déviz veya dévize endeksli olarak
belirlenen kira bedeli, yan gider, ortak gider gibi bedellerin, 8. maddesinin 28.
fikrasiin ilk paragrafina gére®® iki yillik siire igin Tiirk parasi olarak nasil

belirlenecegi diizenlenmistir.

Tiirk Paras1 Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Karara Iligkin Teblig (Teblig
No: 2008-32/34)’in 8. maddesinin 28. fikrasimin 2. ve 3. paragraflar1 uyarinca;

“32 sayilt Kararin Gegici 8 inci maddesinin yiiriirliige girdigi tarihten
once akdedilen konut ve catill is yeri kira sozlesmelerinde doviz veya
dovize endeksli olarak belivlenen bedeller bu fikrammn ilk paragrafina
gore iki villik siive icin Tirk parast olarak belirlenir. Ancak, Tiirk
parast olarak belirlemenin yapildig: kira ydvun sonundan itibaren bir
il gegerli olmak tizere; anilan paragraf uyarmnca Tiirk parast olarak
belirlenen  kira bedeli, taraflarca belirlenirken mutabakata
varilamazsa, belirleme tarihinden belirlemenin yapildigi kira yumimn
sonuna kadar Tirkiye Istatistik Kurumunun her ay icin belirledigi
tiiketici flyat endeksi (TUFE) aylik degisim oranlari esas almarak
artirdmasr yoluyla belirlenir. Bir sownraki kira yili Tirk paras

cinsinden kira bedeli ise, taraflarca belirlenirken mutabakata

% m. 8 £28 p.1: “Bu madde uyarinca sézlesme bedeli ve bu stzlesmelerden kaynaklanan diger
ddeme yiikiimliiliikleri déviz cinsinden veya dévize endeksli olarak kararlastirilmasi miimkiin
olmayan sdzlesmelerde yer alan bedeller 32 sayili Kararin Gegici 8 inci maddesi kapsaminda Tiirk
parasi olarak taraflarca yeniden belirlenirken mutabakata varilamazsa; akdedilen stzlesmelerde
djviz veya dovize endeksli olarak belirlenen bedeller, s6z konusu bedellerin 2/1/2018 tarihinde
belirlenen gosterge niteligindeki Turkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi efektif sati kuru kullantlarak
hesaplanan Tiirk parasi cinsinden kargihginm 2/1/2018 tarihinden bedellerin yeniden belirlendigi
tarihe kadar Tiirkiye Istatistik Kurumunun her ay igin belirledigi tilketici fiyat endeksi (TUFE) aylik
degisim oranlart esas alinarak artiriimasi suretiyle belirlenir.
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vardamazsa, onceki kira yilinda gecerli olan kira bedelinin Tiirkiye
Istatistik Kurumunun belirledisi tiketici fiyat endeksi (TUFE) aylik
degisim oranlart esas almarak artrdmast yoluyla belirlenir ve
belirlenen Tiirk parast cinsinden kira bedeli bu fikrada belirtilen iki

yillik stirenin sonuna kadar gegerli olur.

Bu madde uyarinca sézlesme bedeli ve bu sozlesmelerden kaynaklanan
diger ddeme yiikiimliliikieri doviz cinsinden veya dovize endeksli
olarak kararlastirdmast miimkiin - olmayan  sézlesmelerde tahsili
yapumis veya gecikmis alacaklar ile gayrimenkul kira sozlesmeleri
kapsaminda verilen depozitolar ve sizlesmelerin ifasi kapsaminda

dolasima girmis kiymetli evrakiar i¢in bu fikra hitkmii uygulanmaz.”

Soz konusu teblig hilkkmii uyarinca, kur olarak bir belirleme yapilmms olup, hitkmiin
emredici nitelikte bulundugu aciktir. Emredici hitkiim geregi sozlesme tadil
edilerek, tadil edilen 6nceki hiikiim kismi hiikiimsiiz olarak ve sézlesmenin kalan
hiikiimleri aynen gecerli olarak devam edecektir. Bu kapsamda taraflar arasinda
anlagma s6z konusu ise kur belirlenerek Tiirk parasina ¢evrilecektir. Bu kapsamda
13.09.2018 tarihinden 6nce akdedilen konut ve ¢atili is yeri kira sdzlesmelerinde
déviz veya dovize endeksli olarak belirlenen bedellerin, iki yillik siire i¢in Tiirk
parasi cinsinden belirlenmesi gerekmektedir. 13.09.2018 tarihinden 6énce akdedilen
ve ortak gider katthm pay1 yabanci para cinsi tzerinden belirlenmis olan kira
stzlesmelerinde taraflar arasinda 13.10.2018 tarihine kadar anlagmaya varilarak
Tiirk parasi cinsinden yeniden bedel belirlenmesi durumunda, taraflarca belirlenen

TL cinsinden bedel uygulanacaktir.

Taraflar arasinda bdyle bir belirlemenin 13.10.2018 tarihine kadar yapilmamig
olmasi durumunda ise artik daha 6nce yabanci para cinsi tizerinden belirlenmis olan
ortak giderler, 2008-32/34 no.lu tebligin 8. maddesinin 28. fikrasina gore Tiirk
Parasina cevrilecek ve devaminda yine amlan fikra hikiimlerine gore artig

uygulanacaktir.
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Her haliikarda, 13.10.2018 tarihi itibari ile akdedilen kira stzlesmelerinde bundan
byle kira bedeli, yan gider, ortak gider gibi 6deme yiikiimliiliiklerinin hicbir surette

yabanc1 para cinsi tizerinden kararlastirilmas: miimkiin degildir.

B. Ahsveris Merkezi Yonetimince Ortak Giderlere Iligkin Rapor

Hazirlanmasi

Aligveris merkezi kiralarinda, uygulamada sik sik karsilasilan problemlerin bir
kismi, ortak giderlerin kapsami ve kiracilara diigen katilum paylarimn ne sekilde

hesaplandigi hakkinda kiracilarin bilgilendirilmemesinden dogmakta idi.

Bu sorun, yalnizca ortak giderler bakimindan degil, yan giderler bakimindan da séz
konusu olup, &zellikle Tiirk Borglar Kanunu’nun 341. maddesinin 2. fikrasi
kapsaminda de@erlendirmeler yapilmaktadir. Hemen belirtmek gerekir ki, madde
lafzindan ve maddenin 1. fikrasi da g6z 6niinde bulundurularak bir biitiin olarak
degerlendirilmesinden, ilgili ispat edici belgeleri verme yiikiimliiltigiiniin kiraci
izerinde oldugu gibi karisik ve celigkili bir anlam ¢ikmaktadir. Halbuki daha énce
de ifade edildigi tizere kiraci tarafindan yapilan masraflarin yan gider olarak
nitelendirilmesi miimkiin olmayip, Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun 341. maddesinin 1.
fikrasinda yer alan tiglincli bir servis saglayicisi ile kurulan sdzlesmesel iligki
cer¢evesinde yapilan tiiketim masraflarinin yan gider olarak belirtilmesi miimkiin
degildir. Isvicre Borglar Kanunu’nun 257b maddesinin ikinci fikras1®’, kiracimn
yan giderleri denetleyebilmesi icin olup®®, bu nedenle benim de katildigim sekilde

doktrinde Tlrk Borglar Kanunu’nun 341. maddesinin 2. fikrasinda yer alan talep

9 m. 257b £.2: “Der Vermieter nuss dem Mieter auf Verlangen Einsicht in die Belege gewdhren.”
Maddenin Titrkge karsihigyr “Kiraya verem, kiracimn bu tirden harcamalara iliskin belgeleri
denetleme talebitizerine, kiraciva izin vermek zorundadir. ” seklinde olup (bu ¢eviri yazar tarafindan
yapilmustir.), agikga goriilecedi tizere s6z konusu denetleme hakki kiraciya tanmnug, belgeleri verme
yitkiimlulagii ise kiraya verene yliklenmistir.

% Higi, Art.257a-257b, N.28; Weber, Basler, Art.257b, N.5, The Federal Council The Portal Of
The Swiss Government “https://www.admin.ch/opc/de/classified-
compilation/19110009/index.html”

49



iizerine ilgili ispat edici beigeleri verme yiikiimHiltiglintin kiraya veren lizerinde

bulundugu seklinde anlasilmas: gerektigi belirtilmektedir®.

Tiirk Borglar Kanunu’nda yer alan bu celigkili diizenlemenin aksine, Aligveris
Merkezleri Hakkinda Yonetmelik’in 11. maddesinin 7. fikrasinda, aligveris merkezi
yOnetiminin bir 6nceki yilin ortak giderleri ile ortak kullamm alam gelirlerine
iliskin rapor hazirlama yiikiimliligiiniin bulundugu sipheye mahal birakmaksizin

kiraciy1 koruyucu mahiyette diizenlenmistir.

Bu kapsamda, aligveris merkezi yonetimlerinin her yil mart ay1 sonuna kadar, bir
onceki yilin ortak giderleri ile ortak kullamm alami gelirlerine iliskin rapor
hazirlayarak ahgveris merkezindeki perakende isletmelere gdndermesi
gerekmektedir. Hazirlanacak olan bu rapor igeriginde hangi hususlarin yer almas:
gerektigi yonetmelik ile belirtilmis iken, raporun perakende isletmelere ne sekilde
ve hangi usulde gonderilecegi hususunda herhangi bir diizenleme
bulunmamaktadir. Bu kapsamda séz konusu raporun her yil bir defa génderildigi
degerlendirildiginde; kanaatimce higbir sekilde ihtilafa sebebiyet vermemesi amaci
ile iadeli taahhiitli mektup ya da noter kanali ile gonderilmesi daha sthhatli
olacaktir. Ayrica alici tarafindan alindili teyit edilmis e-posta ya da fax ile
gonderilmesinin aksine herhangi bir diizenleme meveut degildir. Zira Kat Miilkiyeti
Kanunu’nun 37. maddesinde kat miilkiyetine tabi yapilarda kat maliklerin kurulu
tarafindan kabul edilecek igletme projesinin yapilmas: gerekliligi belirtilmis olup,
bu kapsamda isletme projesi hazirlanarak, kat maliklerine veya bagimsiz béliimden
fiilen yararlananlara, imzalan karsilifinda veya taahhiitlii mektupla bildirilmesi
gerektigi acikca diizenlenmistir. Dolayisiyla, bildirim usulil agisindan Kat

Miilkiyeti Kanunu’'nun 37. maddesinde yer alan usuliin uygulanmasi miimkiindiir.

Yullik olarak hazirlanacak raporda; her bir perakende isletmeden tahsil edilmesi

gereken ve tahsil edilen ortak gider katilim paylarina, ortak kullanmm alanlarindan

 inceoglu, C.I., 5.351 vd.
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elde edilen gelirlere ve ortak gider katilim payindan yapilan &demelere iliskin
bilgiler ile her bir gider tiirti i¢in ortak gider hesaplamalarna yer verilmelidir'®,
Ayrica, perakende isgletmelerce talep edilmesi halinde aligveris merkezi
yénetimince, ortak kullanim alanlarindan elde edilen gelirler ile ortak gider katitlim
paylarindan yapilan 6demelere iligkin belgelerin birer érnegi perakende isletmelere

verilmelidir.

Yargitay 20. Hukuk Dairesi bir kararinda!®!, bir ahigveris merkezinde yer alan isyeri
kiracisi tarafindan, aligveris merkezinde aylik olarak toplanan ortak giderlerin ne
sekilde harcandigimn agik¢a tespit edilebilmesi adina davali kiraya veren aleyhine
fatura ve defter kaystlar: {izerinde bilirkisi incelemesi talepli olarak agiklan tespit

davasinda; kisaca asagidaki sekilde karar tesis etmistir.

“...KARAR : Davact vekili vermis oldugu dava dilekgesinde taraflar
arasindaki, davalimn  kiralayam  ve  yometicisi  oldugu

. AVM Atrium kisnm iginde bulunan 1K-164 numaralt magaza igin
24/04/2013 tarihli kira sézlesmesi imzalandigin, miivekkilinin kirac
konumunda oldugunu, davali tarafin AVM yonetimi sebebiyle olusan
masraflarin karsilanmast icin kiract miivekkilinden ortak gider adi
altinda aylik bedeller topladigmm, fakat gifahi taleplerine ragmen
hesaplar1 gostermekten sirekli olarak kagmdigun belivterek bilirkigi
tayini ile davall yarn fatura ve defierleri tizerinde hesap incelemesi

vapimasina karar verilmesini talep ve dava etmigtir.

Mahkemece; davacinin kiract durumunda oldugu, kat maliki olmadigt,
bu sebeple dava agma yetkisi bulunmadigi ayrica site ydnetiminin

hesaplarinin denetimi ve ibrasinin genel kurul tarafindan yapiimasi

190 Onemle vurgulamak gerekir ki, ortak gider katilim paylar tahsilat amaci disinda kullanilamaz,
Ortak kuollanim alanlarindan elde edilen gelirler ortak giderlerin karsilanmasmda kullanilir, Bu
kapsamda raporun, bu 6zellikler dikkate alinarak hazirlanmasi gerekmektedir.

0% Yargitay 20, Hukuk Dairesi 2017/4175 E., 2017/7968 K. sayili ve 18.10.2017 Tarihli Karart

{(www kazanci.com/)

51



gerektigi, kat maliki olmayan kiracmin bu tiir davay: agma yetkisinin
bulunmadigr gibi hukuki yararmun da olmadigt anlasiimakia agilan
davawn reddine karar verilmis, hiikiim davac vekili tarafindan temyiz

edilmistir.

SONUC : Davaci, davalinin defterlerinde bilirkisi incelemesi yapilmas
talep edilmiy ise de; eda davast acilabilecek hallerde tespit davasimin
miimktin - olamayacagi,  davacinn  (varsa) fazla  harcama,
usulstiz ortak gider ya da aidat toplanmasina yonelik olarak isletme
projesine ve kat malikleri kurulu kararlarma karst, sorumiu olmadigin
iddia ettigi miktarlar yoniinden dava a¢ma hakkr  bulundugu
anlasiimakla, davanmn reddine karar verilmesinde bir isabetsizlik
bulunmadigindan, yerinde goviilmeyen temyiz itirazlarimn veddi ile
ustil ve kanuna uygun olan hitkmiin ONANMASINA asagida yazili
onama harcinin temyiz edene yviikletilmesine 18/10/2017 giinii oybirligi

ile karar verildi.”

Onemle belirtmek gerekir ki, Aligveris Merkezleri Hakkinda Yoénetmelik’in 11.
maddesinin 7. fikrasi ¢ergevesinde aligveris merkezi yonetimlerine her yil mart ay:
sonuna kadar, bir énceki yilin ortak giderleri ile ortak kullanim alam gelirlerine
iliskin rapor hazilama ve hazirlanan raporlari, kat maliki ya da kirac1 ayrim
bulunmaksizin  aligveris merkezindeki perakende isletmelere gonderme
yikiimliilligii getirilmistir. Ayrica ayni maddede alisveris merkezi yonetimince,
perakende isletmeler tarafindan talep edilmesi halinde, ortak kullanim alanlarindan
elde edilen gelirler ile ortak gider katilim paylarindan yapilan ¢demelere iliskin
belgelerin birer Orneginin perakende isletmelere verilmesi gerektigi acikca

diizenlenmistir.
Hal byle iken, agik yoénetmelik hitkmiin karsisinda kirac: isletme bu hakkim dava

yolu ile degil, aligveris merkezi yonctimine dogrudan yodneltecegi bir talep ile

kullanabilmelidir. Kiracinin talebine ragmen bu belgelerin verilmemesi durumunda
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ise, kiracimn yukarida yer alan Yargitay kararindaki gibi bir dava agmasi son derece
olagan olup, Yargitay’in yukarida yer alan karart kanimca hatali olarak tesis
edilmistir. Zira kararin gerek¢esinde belirtildiginin aksine amilan davanin eda
davasi olarak degil, tespit davas: olarak agilarak aligverig merkezi yénetiminden bu
belgeleri verme yiikiimliligliniin mahkeme eli ilel yerine getirilmesinin talep

edilmesi kanaatimce miimkiin olmalidir.

Onemle belirtmek gerekir ki, Kat Miilkiveti Kanunu’nun 37. maddesinde igletme
projesine itiraz hakk: diizenlenmis olup, bu diizenleme ile paralel olarak aligveris
merkezi yOnetimi tarafindan her yil mart ay1 sonuna kadar hazirlanacak rapora
aligveris merkezi igyeri malikleri va da fiilen yararlananlar ve kiracilar tarafindan

itiraz hakkinin getirilmesi miimkiin olmalidir.

§ 2. ORTAK GIDERLERE KATLANMA YUKUMLULUGU VE ORTAK
GIDER KATILIM PAYLARI

I. GENEL OLARAK

Aligveris merkezlerinde toplu olarak c¢ok fazla sayida perakende isletme
bulunmakta olup; buna bagh olarak ¢ok fazla sayida kiraya veren ile kiract ve
dolayisiyla cok fazla sayida kira sozlesmesi bulunmaktadir. Bu sézlegsmelerde
kiracinin payma diisen ortak gider masrafinin hesaplanmas: hususunda Aligveris
Merkezleri Hakkinda Yonetmelik’in yiiriirliife girmesinden 6nce Snemli &lgiide bir

karigiklik s6z konusu idi.

Nitekim Tiirk Borglar Kanunu’nun 346. maddesinin yiirtirligiiniin kiracis: tacir ve
tlizel kigi olan igyeri kiralar1 bakimindan 2020 yilina kadar ertelenmis olmasi
kapsaminda kiraya verenler tarafindan yan gider ve sair giderler, Tuirk Medeni
Kanunu’nun 2. maddesine uygun olarak diiriistiik kurali sinirlari dahilinde

hakkaniyete uygun olmak kaydiyla serbestce belirlenebilmekte idi. Uygulamada
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aligveris merkezleri, ortak giderleri belirlemesi esnasinda “CAP” sistemini
gbzetmektelerdi. “CAP” sistemi temelde ¢ok yiiksek metrekareli tasinmazlar
kiralamis olan kiracilarin ¢ok yliksek miktarda ortak giderler ile karsilagmalarim
engelleme amaci ile bir nevi emniyet supab islevi grmeyi hedeflemektedir.
Ornegin, 1.000 metrekarelik bir alanda faaliyet gésteren bir kirac1 ile 10 metrekare
alanda faaliyet gsteren kiraciya nazaran 100 kat kadar fazla oranda ortak gider
ddemekle karst karsiya brrakilmasinin adil olmadifi, cirolart ve karliliklari
anlarminda bu iki kiraci arasinda ger¢ekten de 100 kat kadar fazla bir fark mevecut
bulunmadig1 degerlendirilerek, ¢ok yiiksek metrekareli igyerlerinde kiract olarak
bulunaniar i¢in #ist limit getirilmektedir. Ancak dagilimda olciililiik esasina
uygun'® hareket edilip edilmedigi hakkinda bu sistem ile ilgili stipheler
olmugtur!®,

Yargitay 20. Hukuk Dairesi bir kararinda'®*

, aligveris merkezi kira s6zlesmesinden
dogan ortak gider niteliginde kabul edilen aidat alacagina iligkin olarak baslatilan
icra takibi neticesinde ikame edilen itirazin iptali davasi ile ilgili agagidaki sekilde

karar vermistir.

“...034 Sayili Kat Miilkiyeti Kanununun 22. maddesine gore kat
malikinin 20. madde uyarmca payina disecek gider ve avans
borcundan ve gecikme tazminatindan, bagimsiz boliimlerin birinde kira
akdine, oturma hakkina veya baska bir sebebe dayanarak devamli bir
sekilde faydalananlarda miistereken ve miiteselsilen sorumludur.
Ancak kiractmin sorumlulugu ddemekle yiikiimlii oldugu kira miktary ile
smmrlt olup, yaptigi odeme kira borcundan diistiliiv. Kanunun bu
hiikmiine gore ortak gider ve aidat borcundan kural olarak kat maliki
sorumludur. Kiract ise kat maliki ile birlikte séz konusu bor¢lardan kira

miktart kadar her ay icin miiteselsil sorumlu bulunmaktadr.

102 SVIF-Kommentar, Art.257-157b, N.26d.
19 fnceoglu, C.1., 5. 350
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1-)Davali sirket alt kiract olup, asil kiraci sirketin ... Gayrimenkul
oldugu dosya kapsamindan anlasimaktadir. Kat maliki ve asil
kiracimn oncelikle davaya dahil edilerek taraf teskilinin saglanmast,
kira sozlesmesinin siiresi ve kira miktarvun oncelikle incelenmesi

gerekir.

2-)...Pluaza AVM 01.06.2009 tarihli olaganiistii  kat malikleri
toplantisinda, davaya konu 21 numarall bagimsiz béliimiin sinema
olarak isletilmesi halinde AVM ortak giderinin 1/5 inden sorumiu
tutulmasina, sinema olarak isletilmemesi yva da bos olmasi halinde
aidatin tamamindan sorumlu olmasina, yonetim plamnin bu sekilde
degistirilmesine karar verilmistir. Tapuya iglenmis yonetim plam
taraflar arasinda sozlesme niteliginde kabul edilerek uyusmaziigm
cOziimiinde sozlesme niteliginde olan yonetim planvmn uygulanmas:
gerekmektedir. Buna gére ana tasinmaza ait yénetim planmin, tapu
miidiirliiiinden, kat malikleri kararlarin ilgili yonetimden istenilmesi

gerekmektedir.

3-)Tasimmazin yonetim plant edinildikten sonra aidat donemine dair
tasinmazin kullanim durumunun tespit edilerek, hesap uzmarindan kat
maliki, kiraci ve alt kiracoun sorumlu oldugu miktariarin avrintil
olarak tespit edilerek hiikiin kurmaya elverigli rapor alinmast

gerekir...”

Goriilecegi tzere, Yargitay 20. Hukuk Dairesi’nin yukarida kisaca yer alan
karariyla, kat miilkiyetine tabi bulunan aligveris merkezinin tapuya islenmis
yonetim planini taraflar arasinda sézlesme niteliginde kabul edilerek, uyusmazhgin
¢cOzlimiinde sotzlesme niteliginde olan ydnetim plamnmn uygulanmas: gerekiigi
belirtilmigtir. Bu baglamda kat malikinin, kiracinin ve alt kiracinin aidata iligkin

ddeme borcuna iliskin durumun hesap uzmani bilirkisi tarafindan hesaplanmasina
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karar verilmistir. Neticeten s6z konusu kararda, ortak giderlerin hangi usulde
hesaplanarak kim tarafindan ne sekilde ddenecegi, hesap uzmant bilirkisi tarafindan

tanzim edilecek rapora tabi kihnmistir.

Aligveris Merkezleri Hakkinda Yonetmelik’in yiirtirlige girdigi 26.02.2016
tarihinde ortak giderlerin paylastirilmasinda kiracilar tarafindan §denmesi gereken
katithim payinin hesaplanmasinda farkli bir usul ongériilmiis olup, ne var ki ¢ok
gecmeden 30.12.2016 tarihinde yapilan degisiklik ile s6z konusu hesaplama usulii
tekrar degistirilmistir. Bu kapsamda ortak giderlerin ne sekilde paylastirilacagr ve
katilim paylarimin hangi usulde belirlenecegine iligkin agiklamalara asafida yer

verilmistir.

I ORTAK GIDER KATILIM PAYI VE BELIRLENMESI

A. 26.02.2016 Tarihinden Once Akdedilen Kira Sézlesmeleri Bakimindan

26.02.2016 tarihi, Aligveris Merkezleri Hakkinda Yo6netmelik’in hukukumuzda ilk
defa ylirtirliige girdigi tarihtir. Dolayisiyla bu tarih dncesinde, alisveris merkezi kira
sozlesmelerinde siklikla yer alan ortak giderlere iliskin kiract ve kiraya veren
arasindaki iligkileri diizenleyecek mahiyette herhangi bir yasal mevznat
diizenlemesi mevcut degildi. 26.02.2016 tarihinden Once ortak giderlere iliskin
olarak, yogun aligveris merkezi kira uygulamalar: geregi zaman zaman Kat
Miilkiyeti Kanunu ve Tirk Borglar Kanunu hikiimlerinden faydalanilsa da ilgili
kanunlarda kira iligkilerinde gecerli olacak bir ortak gider diizenlemesi mevut

bulunmamakta idi.
Bu yasal belirsizlik karsisinda taraflar, ortak giderlerin tespiti, paylagimi, giderim

usulleri, hesaplanma yéntemleri gibi hususlar hakkinda aralarinda akdettikleri

sOzlesme dahilinde hiikiimler ilave ederek, bu hususu &zel olarak belirlemekte
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idi'%, Ancak bu belirlemede iki tarafli olarak akdedilen s6zlesmelerde, s6z konusu
maddelerin adil ve objektif bir sekilde, her iki szlesen tarafin ortak ve esit
menfaatlerine y6nelik olarak tayin edilmesi ¢ogu kez mimkiin olmamakta ve

genellikle de kiraya veren lehine maddeler olusturulmakta idi.

Yukarida da ifade edildigi tizere, aligveris merkezlerinin ortak giderler acisindan
nispeten hakkaniyetin saglanmasi adina “CAP” sisteminden istifade ettikleri
gOriilmiistiir. Bu sistem dahilinde; ¢ok yiiksek metrekareli tasinmazlarda kiraci
olarak bulunanlara ortak giderler konusunda {ist limit getirilerek, kalan kismimn ise
daha diisiik metrekareli tasinmazlarda kiraci olarak bulunanlara metrekareleri
oraninda dafitilmasi séz konusudur. Diger bir deyisle aligveris merkezleri bu
sistemi uygulayarak daha biiyiikk metrekare alanlardaki kiracilarin ¢ok yiiksek
miktarlarda ortak giderler ile karsilasmalar riskini engellemeyi amaglanmgtir!®.

Hal bdyle iken zaman icerisinde uygulamada ortak giderlerin tespiti, paylasimi,
giderim usulleri, hesaplanmalar1 gibi hususlar hakkinda birtakim sorunlar meydana

gelmis olup, ilk olarak 26.02.2016 tarihinde yiiriirliige giren Aligveris Merkezleri
Hakkinda Yonetmelik ile bu husus hakkinda diizenlemeler yapilmigtir.

Belirtmek gerekir ki, Aligveris Merkezleri Hakkinda Yénetmelik’in yiiriirliige
girmesi ile ortak giderlerin ne sekilde paylagilacagi ve katilim paylannm ne gekilde
tayin edilecegine dair diizenlemeler getirilmis olup, 26.02.2016 tarihinden &nce
akdedilen ve Aligveris Merkezleri Hakkinda Yonetmelik’in yiirlirliige girmesi
tarthinde de ylirlirliikte bulunan kira soOzlesmeleri bakimindan sozlegme
hiikimlerinin uygulanmaya devam edip etmeyecedi, Yonetmelik ile sdzlesme
hiiktimlerinin re’sen degistirilip degistirilmeyecegi ya da Yonetmelik hitkiimlerinin

emredici olarak kabul edilip edilmeyecegi tartismalidir.

15 By konu hakkinda bkz. Inceoglu, C.I., s.350 “Esasen uygulamada aligveris merkezi kira
sozlegmelerinde genellikle kiracinin ddevecegi yan gider payoun, kiraya verenin belirleyecegi
yontemlere gore hesaplanacagina iliskin hitkiimler yer almakiadir.”

19 Ancak bu durumun Kiraya verene degil, ok bilyiik metrekareli alanlarda kiraci olarak faaliyet
gosteren kiracilara daha gok avantaj sagladig séylenebilir. Aym géritste bkz. Inceoglu, C.1., 5.350.

57



Kanaatimce bu konuda herhangi bir yasal diizenleme bulunmadan 6nce uygulanan
sozlesme hiikimleri ve CAP uygulamasi, Aligveris Merkezleri Hakkinda
Yonetmelik’in viiriirliige girdigi tarihten sonra Y&netmelik hiikmiiniin emredici
kabul edilerek, s6zlesme hiikiimlerinin uyarlanmas1 ve CAP uygulamasinin iptal
edilmesi gerekmektedir. Aksi durumda Aligveris Merkezleri Hakkinda
Yonetmelik’in bu dlizenlemeyi getirmekle ulagsmak istedigi amag ile ¢elisir nitelikte
uygulamada farkliliklar, birbirinden farkh ve kimi zaman kiraci kimi zaman kiraya

veren lehine farkli durumlar ortaya ¢ikabilecektir.

B. 26.02.2016 1Ile 30.12.2016 Tarihleri Arasinda Akdedilen Kira

Sozlesmeleri Bakimmdan

Aligveris Merkezleri Hakkinda Yoénetmelik’in ilk olarak yiirtirliige girdigi tarih olan
26.02.2016 tarihi ile yonetmelikte degisiklik yapilan 30.12.2016 tarihi arasinda,
eski yonetmelik hiikiimleri uygulanmakta idi. Bu kapsamda eski 11. maddenin 1.
fikras1 uyarinca, ortak giderlerin hesaplanmasi icin yonetmelik ekinde yer alan
“Ortak Gider Katilm Pay1 Hesaplama Usul ve Esaslarn” baglikli usul ve esaslara

basvurulmakta idi.

“Ortak Gider Katilim Payi Hesaplama Usul ve Esaslar™ bashgmi tagiyan
Yonetmelik ekindeki diizenleme ile, ilgili isletme ve isyeri alanlar i¢in metrekare
bazinda “A, B, C, ...” gibi tipler belirlenerek, bu tipler i¢cin dagitim katsayilari
dngdriilmiistiir. Bununla birlikte, séz konusu oranin aynen uygulanmas: halinde,
cok biiyiik metrekarelik tasinmazlarda kiraci olarak bulunan isletmelerin gok biiyiik
miktarlarda ortak gider Odemek durumunda kalmalari hakkaniyete uygun
goriilmeyerek, farkh tiir ve biiyiiklitkteki isletmeler bakimindan “dagitim katsayist”
sistemi Ongoriilmistir. Farklh tiir ve buyiikliikteki isletmeler olarak ise,
“sinema/SPA”, “hizli yemek kat1”, metrekare bazinda “kafe ve restoranlar” ile
sadece metrekaresi itibariyle dikkate almman “diger isletmeler” olarak
gruplandirilmistir. Dolayisiyla, bu ii¢ tiirdeki isletmeler icin faaliyetler ayriks:

tutularak dagitun katsayilarinda 6zellik hususlar diizenlenmis olup, buna karsilig:
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diger kalan tiim isletmeler ise, faaliyet alanlarma ve istigal konularina
bakilmaksizin metrekare bazindaki biiyiiklitkleri tzerinden bir katsayiya tabi

tutulmustur.

Istigal alanlarina gére ayrica diizenlenen isletmelerden; en fazla metrekareye sahip
olacag diistiniilen sinema/SPA alanmin en diisiik dagitim katsayis1 olan “0,3” ile;
en kii¢lik metrekareye sahip oldugu 6ngériilen huzli yemek katindaki alanlarin ise
en yiiksek dagitim katsayisi olan “1,55” ile degerlendirilmistir. Faaliyet tiiriine gére
bir bagka grubu olusturan kafe ve restoranlar ise, ayrica bliyiikliikleri de dikkate

alinarak ti¢ farkl: dagitim katsayisina tabi tutulmustur!?’.

Ortak gider katilm payimn hesaplanmasinda; Oncelikle toplam katilim degeri
hesaplanmaktadir. Bu hesaplama, her bir igyeri alam ile ilgili katsayilarn carpilarak
ve carpim sonuglari toplanarak yapilmaktadir. Akabinde aligveris merkezinin
toplam ortak gideri, hesaplanan toplam katilim degerine béliinerek birim maliyet
hesaplanmaktadir. Neticeten ortak gider katilim pay ise, her bir perakende isletme
i¢in; isletme alam ve isletme alaninin karsihgl olan dagiim katsayist ve birim

maliyet carpilarak tespit edilmektedir'®®,

Aligveris Merkezleri Hakkinda Yénetmelik’in ilk olarak yiiriirliige girdigi tarih olan
26.02.2016 tarihindeki versiyonu tizerinden belirlenen ortak gider paylagim usulil
ile aligveris merkezinin tamaminin metrekaresinin degil, valmzca perakende
isletmelere ayrilmis olan alanlarin  hesaplamada gz Oniinde tutuldugu
goriilmektedir. Bu sayede ortak alanlarin da dahil edildigi daha biiyiik bir alan
hesabi yapilmasinin ve perakende isletme kiract aleyhine bir husus
olusturulmasimin dniine gecilmistir. Bununla birlikte bosta kalan diikkanlar ise

hesaplama dis1 tutulmayarak, faaliyette gibi hesaplamada dikkate alinmis ve

197 Demircioglu, s. 88.
198 Demircioglu, s. 89.
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dolayisiyla, buralara isabet eden katilim paymin, diger isletmelere dagitilmayarak

bu isyerlerinin maliklerince karsilanmas: gerekliligi diizenlenmigtir'®”.

Eski Yonetmeligin 11. maddesinin 9. fikrasinda “Alisveris merkezi icindeki
perakende isletmeden, bu Yinetmelik ekindeki usul ve esaslara gore yapilan
hesaplama sonucunda tahsil edilmesi gerekenden daha az ortak gider katilim pay:
tahsil edilmesi durumunda, tahsil edilmeyen kisum igyeri malikince karsilanr.”
seklinde yer alan diizenleme ile, daha 6nce uygulanan “CAP” sistemi dahilinde bir
iist limit belirtilen kiracilarin paymna diisen miktarlardan 6denmeyecek olan
tutarlarin igyeri malikince karsilanacag belirtilmektedir. Bu husus ise, yonetmelik
ekinde yer alan usul ve esaslarin uygulanmasmi ve fakat kiraci igin getirilen tist

limit hakkinin sakli tutulmasini tesis etmekte idi.

Hemen belirtmek gerekir ki, ilgili eski yonetmeligin yliriirlik maddesi geregi
26.02.2016 tarihinde yiiriirliige gireceginden, ortak giderlere iligkin bu maddeler
derhal uygulanmaya baslanmugtir. Ne var ki, gergeklestirilen tadil uyarinca
Aligveris Merkezleri Hakkinda Yonetmelik 30.12.2016 tarihi itibari ile yeniden bir

sistem dngérmiistiir.

C. 30.12.2016 Tarihinden Sonra Ortak Giderlere Iliskin Gider Paylasim

Usulii

Halihazirda yiiriirliikte bulunan Alisveris Merkezleri Hakkinda Y6netmelik m. 11
f.1 uyarinca ortak kullamm alanlarina iliskin elektrik, su, ismma, yenileme
niteliginde olmayan bakim, onarim, giivenlik ve temizlik gibi belirli ddnemlerde
tekrarlanan ve aligveris merkezinin aymna iligskin olmayan ortak giderler, aligveris
merkezindeki genellikle kiraci olarak bulunan perakende isletmeler ile aligveris
merkezi yonetimi tarafindan oy birligiyle bir gider paylasim usulii belirlenmis

olmast dururmnunda bu paylasim usuliine gére paylastirilmaktadir. Hemen belirtmek

109 Bz, Eski Yonetmelikm. 11 £ 10

60



gerekir ki, Aligveris Merkezleri Hakkinda Yonetmelik m. 11 f.1 uyarmnca
miigtereken belirlenen gider paylagim usuliintin en fazla bes yil siire ile
uygulanaca@i diizenlenmis olup, bu durumda kanaatimce sdz konusu bes yillik
stirecin sonunda kira s6zlesmesi siiresinin devam ediyor olmasi halinde taraflarca
yeniden bes yillik siire ile ortak bir gider paylagim usulii belirlenebilmelidir. Burada
kanun koyucunun amacinin, taraflarin hak ve yiikimliiliikler ile hakkaniyet dengesi
cergevesinde taraflar bu gider paylasim usulii hakkinda her bes yilda bir yeniden

degerlendirmeye ve diiglinmeye sevk etmektir.

Diger taraftan aligveris merkezinde genellikle kiraci olarak bulunan perakende
igletmeler ile aligveris merkezi yOnetimi arasmda bdyle bir paylasim orammn
belirlenmemesi halinde ise ortak giderler perakende isletmenin satig alanmn

aligveris merkezinin satig alanina orami dlgiistinde paylagtiriimaktadir.

Hemen belirtmek gerekir ki Alisveris Merkezleri Hakkinda Yonetmelik’in
“Tamimlar” baglikli 3. maddesinin 1. fikrasinin g alt bendinde satig alamnin tanim
yapilmig olup s6z konusu tanima gore satis alani, miinhasiran biiro amacgl
kullanilan igyerleri ile konaklama, depolama, {iretim tesisleri/alanlar1 ve ortak
kullanim alanlari hari¢ olmak lizere aligveris merkezlerinde isyerlerinin toplam
alam olarak tanmimlanmistir. Kanaatimee s6z konusu maddede yapilan satig alam
tanimi, aligveris merkezinin toplam satig alanini belirtmektedir. Bununla birlikte
tamimda yer alan ve alan hesabinda dikkate alinmayacagi belirtilen “firetim
tesisleri/alanlan™ ifadesi ile aligveris merkezinde bulunan hangi tesis ve alanlardan
sz edilmek istendigi agik degildir. Omegin aligveris merkezinde kiraci olarak
bulunan bir restoran isletmesinde yemeklerin pisirildigi mutfak alanimin tiretim
alam olarak kabul edilip edilemeyecegi hususu tartigilabilir. Kanaatimce bu alanin
iretim alar sayilmasi miimkiin degildir. Zira restoranin amac: miisterilerine
yiyecek ve icecek hizmetierini sunmak olduguna gére, mutfak bsliimiintin de bu
amaca hizmet eden en temel kisim olmas: nedeniyle hi¢c siiphesiz satis ve
kiralanabilir alan olarak nitelendirilmesi ve satis alam hesabinda dikkate alinmasi

gerekmektedir.
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Diger taraftan Aligveris Merkezleri Hakkinda Yonetmelik m. 11 f.1°de yer alan
“perakende isletmelerin satig alanlar™ ibaresinden ne anlasilmas: gerektigi
kanaatimce agik degildir. Zira Aligveris Merkezleri Hakkinda Yonetmelik’in 3.
maddesinde tanimi yapilan satis alanimin, perakende isletme i¢in degil, yalmzca
aligveris merkezinin tamami ig¢in yapildig anlagiimakta olup, bu kavramin
perakende igletmeler icin ne gekilde yorumlanmast gerektigi izaha muhtactir. Bu
durumda Alisveris Merkezleri Hakkinda Yonetmelik m. 11 f.1°de yer alan
perakende isletmenin satis alanindan kiralanan perakende isletmenin toplam
metrekaresinin mi, yoksa var ise depo alaninin, firetim alamimn, konaklama alaninin
vb. tek tek ¢ikarilarak kalan kisimlarin metrekaresinin mi dikkate alinacagi
belirsizdir. Zira Aligveris Merkezlerinde kiraci olarak bulunan perakende
isletmelerde konaklama alani bulunmasi hayatin olagan akigina aykir olup, tiretim
alanindan ise ne anlagilmas: gerektifi yukarida deginildigi tizere belirsizdir. Bu
durumda Aligveris Merkezleri Hakkinda Yonetmelik’in 3. maddesinde tanimi
yapilan satig alanimin, perakende isletmelerin satis alanlar1 kapsaminda ne sekilde

ele alinacagimin aciklifa kavugturulmas: gerekmektedir.

Hemen belirtmek gerekir ki, Alisveris Merkezleri Hakkinda Yo6netmelik’in
ylriirlige girmesinden once ortak giderlerin kiracilar arasinda ne sgekilde
paylastirilacagl konusunda Inceoglu’na gore, sézlesmede aksine bir diizenlemenin
mevcut olmamasi durumunda kiracilarin bahgivan ve gilivenlik giderlerine esit
olarak, ortak yerlerin bakimi ve ortak tesislerin igletme giderlerine ise kiraladiklar
yerin metrekaresinin o aligveris merkezinde kiralanmaya elverigli tlim yerlerin
metrekaresine oranna gére katilmalarmin isabetli olacag belirtilmigtir. Yazara
gore yapilan hesaplamalarda tiim taginmazin degil, kiralanmaya ayrilmis yerlerin
metrekaresi, diger bir ifade ile ortak alanlar hesaba katilmaksizin esas

alinmalidir'°,

10 Bkz. Inceoglu C.1, s. 349. (ve oradan naklen atif dn. 1427: Kat Miilkiyeti Kanunu’ndan bagimsiz
olarak Isvigre Hukuku’nda ayn1 goriiste SVIT-Kommentar, Art.257-257b, N.26d.)
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Ortak faydaya y6nelik hizmetler i¢in de durum ayni sekilde olup, taraflar arasindaki
s6zlesmede ayrica bir diizenleme yapilmamis olmas: halinde, s6z konusu
hizmetlere ait ortak giderler de kiraci perakende isletmenin satis alanimin, ahigveris
merkezinin sattig alanina oranlanarak hesaplanan orana gtre ortak giderler

paylastiriimaktadir.

Uygulamada genellikle profesyonel bir yap: olarak kurulan ve isletilen aligveris
merkezlerinde, sézlegmelerin belirli bir standart kapsaminda akdedildigi ve
cogunlukla ortak giderlere iligkin katilim paylarina dair diizenlemelere yer verildigi
goriilmektedir. Onemle belirtmek gerekir ki, taraflar arasinda sézlesme ile ortak
gider katilim payinin belirlenmemis olmasi halinde, Alisveris Merkezleri Hakkinda
Yonetmelik m. 11 f.1 uyarinca oranlama yapilacaktir. Goriilecegdi lizere, Aligveris
Merkezleri Hakkinda Yonetmelik’te yapilan son degigiklikler ile, perakende
igletmenin faaliyet alam istigal konusu diger bir ifade ile sinema salonu olup
olmadig ya da hizli yemek katinda bulunan bir fast food igletmesi olup olmadig:
dikkate alinmaksizmm dogrudan perakende isletmelerin satis alanlarinm aligveris

merkezinin satis alanina orani 6l¢lisiinde paylasim yapilacaktir.

Yargitay 3. Hukuk Dairesi bir kararinda'!!, kiraya veren tarafca aligveris merkezi
yonetimine karst agilan tazminat davasimn, Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 502.
maddesinde  belirtilen  vekalet stzlesmesinden dolayr Asliye Ticaret
Mahkemesi’'nde degil, Hukuk Muhakemeleri Kanunu’nun 4. maddesinin 1.

fikrasimin “a” bendi c¢ercevesinde Sulh Hukuk Mahkemesi’nde goriilmesi

gerektifine hilkmetmistir. Anilan karar kisaca asagidaki sekildedir:

“...KARAR @ Davaci, daval ile aralarinda davaliva ait ... AVM'de
bulunan bir kistm tasinmaza dair kira sézlesmesi diizenlendigini,

davaya konu tasmmmazin yémetiminin de davalt sirket tarafindan

W Yargitay 3. Hukuk Dairesi 2017/7745 E., 2017/18020 K. sayili ve 21.12,2017 Tarihli Karan
(www .kazanci.com/).
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yiiriitiildiigiinii, sézlesme kapsaminda davali sirketin, gerek AVM'nin
yonetilmesi gerekse de AVM'de bulunan isyerlerinin cirolarmi
arttirmak amaciyla AVM'nin  tantimum  gercgeklestirmek  iizere
taraflarindan ortak alan gideri adi altinda paralar topladigm, davall
sirket tarafindan bu paralarm kullamm alamyla orantili toplandig
bildirilmesine ragmen AVM'de bulunan bazi isyerlerinden kullamim
alanm kiigitk gostermek suretivle gerekenden daha az para toplayarak
ve AVM'nin tanitimim gerektigi gibi yapmayarak diger isyerlerinin
zarara ugramasma sebebiyet verildigini bu sebeple AVM de agilan
birgok igyerinin kisa sirede kapandigini beyanla tiim bu hususlar
nazara alimarak davall tarafin kendisine yiiklenen sorumiuluklarinda
kusuru ve ifa eksikleri sonucu neden oldugu miispet zararlarinin

fespitini ve tazminini istemigtir.

Davali, davanin reddini istemigtir.

Mahkemece, davaci tarafindan davali ile aralarindaki kira séziesmesi
sebebivle tazminat talebi icin dava agilnussa da taraflar arasmdaki
ihtilafin kira sozlesmesinden degil T.B.K'mun 502. maddesinde
belirtilen vekalet sozlesmesinden kaynaklandigimin bu sebeple girevli
mahkemenin belirtilerek Aslive Ticaret Mahkemesi oldugunu belirterek
mahkemenin gorevsizligine karar verilmis, hikiim davact vekili

tarafindan temyiz edilmigtir.

1-)01/10/2011 tarihinde yiirirliige giren 6100 Sayili HMK nun 4/1-a
maddesine gore “Kiralanan tasinmazlarin, 09.06.1932 tarihli ve 2004
Sayil1 Iera ve Iflas Kanununa gore ilamsiz icra yoluyla tahliyesine dair
hiikiimler ayrik olmatk tizere, kira iliskisinden dogan alacak davalar: da
dahil olmak iizere tiim uwyusmaziliklar: konu alan davalar ile bu
davalara karsi agilan davalarda” Sulh Hukuk Mahkemesi goreviidir.

Mahkemelerin  gorvevi kamu diizenine dair kurallardan olup,
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vargilamanin her asamasinda istek iizerine, ya da re'sen gozetilmesi

gerekir.

Somut olayda, wyusmazlik, kiract tarafindan kiraya veren AVM
yonetimine karst agilan tazminat istemine dair olup, taraflar arasmda
kira sozlesmesi bulunmakta ve davaya konu tazminat istemi kira
sozlegmesinde  yer alan  yiikimliliiklerin  ifa  edilmemesinden
kaynaklanmaktadr. Dava, 24.09.2014 tarihinde 6100 Sayilt HMK 'nin
yirirlige girmesinden sonra agidigina gore govevli mahkeme Sulh
Hukuk Mahkemesidir. Mahkemece isin esasina girilerek esas hakkinda
bir karar verilmesi gerekirken, Aslive Ticaret Mahkemesi'nin gérevii

¥

oldugundan bahisle gorevsizlik karart verilmesi dogru degildir...’

Esasinda yukarida yer alan karar, ortak giderler yoniinden aligveris merkezi
yonetiminin sorumhulugu bakimindan da oldukg¢a dikkat cekicidir. Zira somut
olayda kiraci ile kiraya veren yonetim arasinda bir aligveris merkezinde bulunan
igyeri ig¢in kira stzlesmesi diizenlenmis olup, yonetim tarafindan kiracilardan
toplanan ortak giderlerin adil olarak toplanmamasi ve bu kapsamda bazi igyerlerinin
kullanim alanlaninin kiiciik gosterilmesi sureti ile gerekenden daha az para
toplanildig1 ve bu durum ile y6netimin sorumluluklarinda kusuru ve ifa eksiklikleri
nedeni ile miispet zararlarin meydana geldigi iddia edilmektedir. Onemle belirtmek
gerekir ki, Aligveris Merkezleri Hakkida Yonetmelik’in 11. maddesinin 1.
fikrasinda Ongoriilen ortak gider paylasim usuliiniin belirli ve agik olarak
diizenlenmis olmas1 kapsaminda, aligveris merkezi yonetiminin aksi bir durumdan

sorumlu tutulmasi: gerektigi agiktir.

D. Ortak Gider Katilim Payina Sizlesme ile Ust Limit Getirilmesi

Onemle belirtmek gerekir ki, ortak gider katilim payina sézlesme dahilinde tist limit

getirilmesi hususuna daha once de Aligveris Merkezleri Hakkinda Yonetmelik

65



uygulamasi 6ncesinde “CAP” sistemi gercevesinde rastlanilmakta idi. Bu sistemin
uygulanmasimn temel amaci olarak ise, ¢cok fazla metrekare alanda kirac1 olarak
bulunan isletmelerin, karlilik, &denen kira bedeli, ciro kapsaminda her zaman
metrekare orani Olctisiinde ¢ok fazla oranda avantajli olmamasi nedeni ile,
ddeyecek olduklar ortak gider payina bir list sinir getirilmesi idi. Ancak “CAP”

uygulamasi da bazt sorunlar: beraberinde getirmekte idi.

Aligveris Merkezleri Hakkinda Yonetmelik’in 9. maddesinin; “Aligveris merkezi
icindeki perakende igletmeden, bu maddeye gére tahsil edilmesi gerekenden daha
az ortak gider katilim pay1 tahsil edilmesi durumunda, tahsil edilmeyen kisim igyeri
malikince karsilamyr.” seklinde ele alinmasi, ortak gider katilim payina sézlesme

ile fist smur getirilebilecegine isaret etmektedir''?,

Nitekim, stzlegsme ile getirilen bu i{ist simr nedent ile aligveris merkezi kiracist
perakende isletmeden daha az katilim payinin tahsil edilmesi durumu séz konusu
ise, tahsil edilemeyen kisim igin isyeri malikinin 6deme yiUkimliliigl
diizenlenmigtir. Ancak kanaatimce bu madde, sozlesme ile ortak gider paylagim
usuliiniin belirlenmesi halinde hi¢ uygulanamayacaktir. Zira boyle bir durumda
tahsil edilmesi gerekenden daha az ortak gider katilhim paymin tahsil edildigi gibi
bir sorunla karsilagilmayacaktir. Bu maddenin uygulama alam bulacag: tek durum,
sozlegme ile taraflar arasinda bir tist limit belirlenmis olmasina ragmen ortak bir
paylasim usuliiniin belirlenmemis olmas: halinde; Aligveris Merkezleri Hakkinda
Yonetmelik m. 11 f.1°de yer alan gider paylasim usuliince hesaplanan paylasim
oranimn belirlenen st limit {izerinde kalmasi halindeki durumdur. Bu halde st

limiti agan kisim icin igyeri malikinin 6deme yiikiimliligii bulunmaktadir,

2 Demircioglu’na gore bu madde, kiracilar tarafindan yapilan eksik 6demelerin varlig: halinde
aradaki farkin diger kiracilara yansitilmamasi amaci ile diizenlenmis olup, bu fark her ne kadar isyeri
malikinden talep edilecek ise de esasen kiracimn sorumlulugunda bulundugunu; bu baglamda stz
konusu ortak giderlerin yan gider niteligi tagiyip tasimamasina gére TBK m. 315 ya da genel
hitkimlere gore temerriit kapsaminda ilgili yasal basvuru imkanlarinmm bulundugunu
diizenlenmektedir. Bkz. Demircioglu, 5.89 vd.
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E. Ortak Gider Katilim Payinin Sézlesme ile Kira Bedeline D4hil Edilmesi

Oncelikle belirtmek gerekir ki uygulamada aligveris merkezi kira sozlesmelerinde
cogu kez ortak giderlere iligkin 6zel diizenlemeler yer almaktadir. Bu diizenlemeler
Srnegin, kiracilarin katlanmasi gereken ortak giderlerin neler oldugu, bu giderlerin
kiracilar tarafindan ne sekilde 6denecedi, katihm pay: oranlarinin hesaplanmasi ve
hi¢ ddenmemesi ya da temerriit durumu halindeki hukuki stireclerin ve karsilikl

hak ve yiiktimliilitklerin belirlenmesi seklinde olmaktadir.

Algveris Merkezleri Hakkinda Yoénetmelik’in 11. maddesinin 1. ve 2. fikralarinda
yer alan ortak gider kalemlerinin paylasim usuliine iligkin olarak, ahgveris
merkezinde bulunan kiraci perakende igletmeler ile aligveris merkezi yOnetimi
arasinda akdedilecek stzlesme dahilinde taraflar arasinda oy birligiyle bir gider

paylasim usulii belirlenebilecegi diizenlenmistir.

Kanaatimce gerek madde lafzindan ve gerekse maddenin diizenlenis amacindan
acikea bir gider paylasim usuliiniin belirlenmesi gerektigi belirtilmistir. Bu nedenle,
ortak giderlerin her ay sabit bir bedele endekslenmesi sureti ile ve hatta kira
bedeline dahil edilerek tek kalemde tahsil edilmesi; ortak giderlerin niteligine
uygun diismemektedir. Zira ortak gider katilim pay, aligveris merkezi yonetimince
yapilan harcamalarin kalem kalem hesaplanmasi sureti ile tespit edilerek, aylik
olarak kiraci ya da diger perakende isletmelerden ilgili gider paylagim usulii
oraninda tahsil edilen bir edim tiriidiir. Bu payin &nceden, gelecekte yapilacak
ortak giderlerden bagimsiz bir sekilde, sabit oranda ve gotiirii olarak belirlenerek
kira bedeline dahil edilmesi halinde, ortaya ¢ikabilecek sorunlardan birincisi
kanaatimce kiraya verenin aligveris merkezi yonetimi olmadigi hallerde kiraci
tarafindan kiraya verene yapilacak olan kira bedeli ve ortak giderler dahil tek
seferlik 6demenin, kiraya veren tarafindan ahgveris merkezi yonetimine ne sekilde,

hangi zaman diliminde ve hangi usulde 6denecegine iliskin bilinmezliktir.
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Karsilagiimasi muhtemel sorunlardan bir digeri ise; Tiirk Borglar Kanunu’'nun 315.
maddesi kapsamuinda kiracinin kira bedelini 6demede diigmesi durumunda,
kiracidan temerriit kapsaminda hangi bedelin talep edilecegine iligkin husustur. Bu
durumda aligveris merkezi kiracisimn kira bedelini 6demede temerriide diismesi
durumunda ortak giderleri de iceren kira bedelinin tamaminin mi1 yoksa yan giderler
niteliginde olmayan ortak giderlerin ¢gikanldiktan sonra kalan kisminin mi, ya da
yan gider niteliginde olsun ya da olmasimm ortak gider payiun ¢ikarildiktan sonra

kalan kismin mu ifasinin talep edilecegi hususundaki belirsizliktir.

Karsilagilmasi muhtemel sorunlardan bir digeri de ortak gider paymnin sézlesme ile
g6tlirlt usulinde kira bedeline dahil edilmesi durumunda, bazi dénemler yapilan
ortak gider masrafi bu bedelin altinda kalabilecegi gibi, baz1 dénemlerde ise yapilan
ortak gider masrafi bu bedelin biraz ya da ¢ok ciddi miktarlarda bu bedelin lizerinde
kalabilecektir!!®. Bu durumda ortak giderlerin en bagtan gotiirli usulti ile kira
bedeline dahil olacak sekilde kararlagtirilmis olmas: kapsaminda taraflarin hak ve

vitkiimliiliikler dengesinde dengesizlik meydana gelebilecektir''*,

Griimiig, bu konuyu yan giderler bakimindan ele almig olup, yan giderlerin kiraci
tarafindan yiiklenmis oldugu durumlarda kira bedelinden farkli bir alacak kalemi
olusturacagini belirterek, taraflar arasindaki kira sézlesmesinde kira bedeli ve yan
giderleri bir biitiin olarak belirledikleri durumlarda, esas kira bedelinin yan

giderlerden arindirilmis kismindan olustugunu degerlendirmistir. Bununla beraber,

113 Konuyu “yan giderler” bakimindan ele alan Inceoglu’na gore, “...taraflar, yan giderlerin her ay
pesin olarak Odenecegini kararlastirabilirier. Bu durumda daha sonra yapilan yan gider
harcamalart alinan pegin tutardan mahsup edilecektir...” (bkz. inceoglu, C.I, s5.354; ve oradan
naklen atif dn. 1443: Lachat/ Beguin, N.14.2.5; Higi, Art.257-257b, N.17, Weber, Basler,
Art.257a, N.8; Permann, Art.257a-257b, N.19; SVIT-Kommentar, Art.257a-257b, N.15; Giimiis,
Kira Sozlesmesi, 5.95.)

14 Konuyu “yan giderler” bakimindan ele alan Inceoglu’na gore, “...Fiilen yapilan ve kiracidan
talep edilen van gider harcamalarinin sézlesmede yaklasik olarak kararlastirilan mikiarin ¢ok
tizerinde ¢tkmast halinde sozlegime ile belirlenmis yan gider tutarimin kiracida hakli bir giiven
olusturup olugturmayacagy tartigmalidir. Konu sézlegmenin yorumu meselesi ise de, konut
kiralarinda cogu zaman ddenecek yan giderler apartman yonetimi gibi diciincii kigiler tarafindan
belirlendigi igin kural olarak biyle bir giivenin ortaya giktigin ifade etmek giictiir. Ancak aligveris
merkezi kiralarindg bu gibi giderlerin genel olarak hesaplanabilmesi kiraya verenden beklenebilir
niteliktedir... ” bkz. Inceoghu, C.1., 5.355.

4
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bu konuda bir stiphe bulunmasi hakinde ise, kararlagtirilan karsiliga yan giderlerin
de dahil olacagt seklinde belirtmistir''>. Bununla birlikte Giimiis’e gdre, somut
olayda ortaya c¢ikan yan giderin gotiiri 6deme tutarindan daha az veya daha cok
olmast bir §nem tagimamaktadir; zira g6tiiril yan gider ddemesinde bulunan
kiracinin, fiilen yapilan yan giderler sonras: lehine ¢ikacak bakiye {izerinde bir hak

iddia edemeyecektir!'¢,

Yukarida ifade edilen hususlarin yam sira kanaatimce burada yan giderler ile ortak
giderleri birlikte degerlendirmek dogru olmayacaktir. Zira yan giderler, esasen
kiralananin kullanim ile dogrudan ilgili olarak kiraya veren veya tiglincii kigiler
tarafindan yapilan harcamalardir. Bu durumda kiraya veren tarafindan yapilan
harcamalarin kira bedeline dahil edilmesi hayatin olagan akisina aykirn bir
durumdur ve kiracinin bu giderlere katlanma yiikiimliiliigii yoktur. Ote yandan
bizzat kiraci tarafindan yapilan harcamalarn yan gider olarak nitelendirilmest
miimkiin olmadigindan!!’, yan giderleri gétiirli usuliine hesaplayarak kira bedeline

dahil etmek giictiir.

Dolayisiyla ortak giderler bakimindan degerlendirildiginde, ortak giderlerin aylik
olarak ilgili aligveris merkezi ortak alanlar dahilinde hesaplanan ve her ay
degiskenlik arz etmekte olan, bu kapsamda kimi zaman diisiik miktarlarda kimi
donemlerde ise ¢ok yilksek miktarlar: bulmasi nedeni ile, her bir kirac1 bakimindan
katlanilmas: gereken katithm payim gotiirti usuliinde, gelecekte yapilacak ortak
giderlerden bagimsiz bir sekilde, sabit oranda tayin edilerek kira bedeline dahil
edilmesi, ortak giderlerin mahiyetine ve hizmet ettigi amaca aykir diisecektir. Aym

zamanda biiylik bir kompleks olan aligveris merkezindeki tiim kiracilarin sézlesme

115 Gilmiis, Kira Sézlesmesi 2011, s.85 (ve oradan naklen atif dn.223: Permann, Art, 257a-257b
N.6, 5. 248.)

6 Giimits, Kira Stzlesmesi 2011, 5.89 (ve oradan naklen atif dn.233: Permann, Art. 257a-257b
N.8, s. 248. “Ornegin kiracuun yillik 2.000 TL lik gotiri yan gider ddemesinde ragmen, fiilen
yapilan yan gider harcamasi 1.400 TL olsa bile, kiract aradaki 600 TL'yi, -hesaba mahsuben
ddemeden farklt olarak- talep edemez.”

U7 Aym goriiste Inceoglu, C.I s. 92 vd., Aksi goriiste Akyigit E., 6098 Sayili Tiirk Borglar
Kanunu'nda Kira Stzlesmesi, Ankara 2012, s.81.
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ile bu sekilde kararlastirmalar1 halinde, kanaatimce isin i¢inden ¢ikilmaz problemli

bir stire¢ ile kargi kargiya kalinacaktir,

F. Ortak Gider Katilim Paylarmm Kullanim Amaci

Aligveris Merkezleri Hakkinda Yonetmelik’in 11. maddesinin 8. fikras1 uyarinca
ortak gider katilim paylarmin tahsilat amaci disinda kullanilamayacagi ve ortak
kullanim alanlarimdan elde edilen gelirlerin ortak giderlerin karsilanmasinda

kullanilaca@: diizenlenmigtir.

Esasen bu madde, kiraci isletmelerden ortak gider ad: altinda tahsil edilen katilim
paylarmin farkli amaclar icin kullanilamamasi ve bu kapsamda kiracilarin
katlanmakla yiikiimli olmadiklari sair harcama kalemlerine aktarilmasinin 6niine

gecilmesine y6nelik olarak diizenlenmistir! %,

Bununla birlikte maddede, ortak kullanim alanlarindan elde edilen gelirlerin, ortak
giderlerin karsilanmasinda kullanilacag: diizenlenmis olup, bu hususun Aligverig
Merkezleri Hakkinda Yonetmelik’in 11. maddesinin 7. fikrast ile birlikte
degerlendirilmesi gerekmektedir'!®. Zira aligveris merkezi yonetimlerinin her yil
mart ay1 sonuna kadar yillik rapor hazirlama yiikiimlisliigii bulunmaktadir. Aligveris
merkezi yonetimlerince her yil hazirlanan bu raporda, her bir perakende igletmeden
tahsil edilmesi gereken ve ilgili y1l i¢in tahsil edilen ortak gider katihm paylari,
ortak kullamm alanlarindan elde edilen gelirler ve ortak gider katilim paymdan
yapilan ddemeler kapsammda gerekli bilgiler ve her bir gider tiirit i¢in ortak gider

hesaplamalart yer almalidir. Bunun yani sira, aligveris merkezindeki perakende

18 Demirciogln, 5.87

"9 Yonetmelik m. 11 £7; “Aligveris merkezi yonetimince her yil mart ay1 sonuna kadar, bir onceki
yilin ortak giderleri ile ortak kullanim alani gelirlerine iliskin rapor hazirlanarak ahgsveris
merkezindeki perakende isletmelere gonderilir. Bu raporda; her bir perakende isletmeden tahsil
edilmesi gereken ve tahsil edilen ortak gider katilim paylarma, ortak kullamim alanlarindan elde
edilen gelirlere ve ortak gider katilim payindan yapilan 6demelere iliskin bilgiler ile her bir gider
tiirii icin ortak gider hesaplamalarina yer verilir, Perakende isletmelerce talep edilmesi halinde, ortak
kulianim alanlarindan elde edilen gelirler ile ortak gider katilm paylarindan yapilan ddemelere
iliskin belgelerin birer ¢rnegi aligveris merkezi yénetimince perakende igletmelere verilir,”
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igletmeler tarafindan talep edilmesi halinde ahigveris merkezi yonetimince, ortak
kullanim alanlarindan elde edilen gelirler ile ortak gider katilim paylarindan yapilan
ddemelere iliskin belgelerin birer Orneginin perakende isletmelere verilmesi

gerekmektedir.

Dolayisiyla aligveris merkezi yonetimlerine Yoénetmelik ile getirilen yillik rapor
hazirlama, perakende isletmelere sunma ve kiracilar tarafindan talep edildigi
takdirde belge &rneklerinin verilmesi yiiktimliiliigi, ortak kullamm alanlarindan
elde edilen gelirlerin ortak giderlerin kargilanmasmda kullamlip kullamlmadigz

hususunun kiracilar tarafindan denetlenebilirligini tesis etmektedir.

III. ORTAK GIDER KATILIM PAYINI ODEME YUKUMLULUGU

A. Kiracinin Odeme Yiikiimliiliigit

1. Genel Olarak

Bilindigi {tizere wuygulamada aligveris merkezlerinde genellikle aligveris
merkezlerinde bulunan diitkkanlarin kiraci isletmeler tarafindan kiralanmasi
kapsaminda faaliyette bulunulmaktadir. Iste, alisveris merkezlerinde bulunan
kiractlarin, stiphesiz ortak kullanim alanlarina iliskin elektrik, su, 1sinma, yenileme
niteliginde olmayan bakim-onarim, giivenlik ve temizlik gibi belirli dénemlerde
tekrarlanan ve aligveris merkezinin aynina iliskin olmayan ortak giderler ile ayrica
sbzlesme ile belirlenmis olmasi halinde pazarlama ve ydnetim gibi ortak faydaya
yonelik hizmetler i¢in kararlagtinlan ortak giderlere katilma ve katlanma

ylikimHtiliikleri bulunmaktadir.

Ifade etmek gerekir ki, bir kiracmm digerine nazaran ortak alanlardan daha az
faydalandifindan bahisle daha az katihm payr ¢demesi miimkiin degildir. Zira
aligveris merkezi yonetimince tespit edilen ve her yil rapor halinde hazirlanan ortak

giderlerin, her bir perakende isletme tarafindan ya miisterek olarak belirlenen
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usulde ya da boyle bir belirlemenin yapilmanug olmast durumunda ilgili perakende
isletmenin  satis  alamnin  aligveris  merkezinin  satis  alanina  oram
Sletistinde 6denmesi  kuraldir. Dolayisiyla, aligveris merkezinde kiract olarak
faaliyet gosteren bir isletmenin bu ddeme yiikiimliligiinden kurtulmas: miimkiin

degildir.

Asagida II1. B. baglig1 altinda igyeri malikinin 8deme ylikiimlaliigtinde bulundugu
belirtilen hususlar hari¢, kalan katthm payr 6demelerinin kiraci tarafindan
yapilmast gerekmektedir. Aligveriy Merkezleri Hakkinda Yonetmelik’in 11.
maddesinin 9. fikras1 uyarinca ise; aligveris merkezi iginde kiraci olarak bulunan
perakende isletmeden, tahsil edilmesi gerekenden daha az ortak gider katlim
paymn tahsil edilmesi durumunda, tahsil edilmeyen kismin igyeri malikince
kargilanacagi belirtilmistir. Bu madde kapsaminda her ne kadar igyeri malikine
yiikiimlilik yiiklenmis gibi gézlikse de esasen eksik olarak yapilan ddemelerin asil
sorumlusu kiraci perakende isletmedir. Zira burada, kiracinin sorumlulugu isyeri

malikine kars1 temerriit nedeniyle devam etmektedir'%.

Ortak giderlerin kiraciya yiiklenmesi ve kiracidan tahsil edilmesinde Tiirk Borglar
Kanunu'nun 346. maddesi cercevesinde tartisilmasi gerekmektedir. Hemen
belirtmek gerekir her ne kadar Tiirk Borglar Kanunu’nun 346. maddesi halihazirda
2020 yilina kadar ertelenen hiikiimler arasinda yer alsa da hitkmiin yiirlirliige
girmesi ile birlikte olas1 sorunlar hakkinda degerlendirme yapilmas: gerekmektedir.
Soyle ki, bahse konu madde ile kiraciya, kira bedeli ve yan giderler disinda baska
bir 6deme yukiimliiltigi getirilemeyecegi belirtildigi halde, bazi ortak giderlerin
yan gider niteliginde bulunmamasina ragmen kiract Odemekle yiikiimli

kilmabilmektedir.

Yan gider olmayan ortak giderler, Ahisveris Merkezleri Hakkinda Yonetmelik’in

11. maddesinin 2. fikrasi1 kapsaminda taraflar arasindaki stzlesmede belirtilmis

120 TBK m. 315 ve genel hilkiimler kapsamindaki ayrintth agiklamalarim igin bkz. § 2. I11. B.
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olmast halinde kiracidan talep edilebilecepi diizenlenen pazarlama, reklam, tanitim
gibi ortak faydaya yonelik hizmetlerdir. Bu giderlerin saglamasi muhtemel yararfar
degerlendirildiginde, alisveris merkezinin miisteri portféylint artirmasi, dolayisiyla
aligveris merkezinde bulunan perakende igletmelerin reklammm yapilmas: ve
satiglarmda artis meydana gelmesi seklinde sz konusu olabilmektedir. Doktrinde
bir goriise gére; her ne kadar Tirk Borglar Kanunu’nun 346. maddesi uyarinca
kiraciya, kira bedeli ve yan giderler diginda bagka bir 6deme yiikiimliligt
getirilemeyecedi diizenlenmis ise de yan giderlerden olmayan bu ortak giderlerin
kiracilardan tahsil edilmesinin, kiracilarin bu giderler kapsaminda dogrudan

menfaat elde edecek olmasi nedeniyle miimkiin olacag savunulmaktadir'®!.

Aym goriige gére; Tiirk Borclar Kanunu'nun kira hukukuna iligkin hitkiimleri
kiraciy1 koruyucu mahiyette olup; Aligveris Merkezleri Hakkinda Yénetmelik ile
diizenlenen bu masraflarin sézlesme ile bile kiracilara ylklenilemeyeceginin
kabulii halinde kiracilar aleyhine sonuglar dogmasina sebebiyet verebilecektir!?,
Ornegin, bir alisveris merkezinin tanitiminin ve reklammin yapilmasi icin cumartesi
ve Pazar giinleri boyunca konser ve imza giinlerinin diizenlenmesi, ayn1 zamanda o
aligveris merkezinde bulunan kiraci igletmeler i¢in de satiglarimin artmasi ve kar
marjlarimin yitkselmesi anlamina gelmekte iken, bahse konu masraflarin sézlesme
cer¢evesinde dahi kiracilara yiiklenilemeyeceginin kabulti halinde, kiracilarin bu
sayede elde etmeleri kuvvetle muhtemel menfaatlerden alikoyulmalar: anlamim
tastyacaktir ki bu durum, daima kiracimin korunmasim esas alan Tiirk Borglar

Kanunu Kira Hukuku hitkiimleri ruhu ile ¢elisir mahiyette olmaktadir!?3,

Dolayisiyla, alisveris merkezi kira s6zlesmelerinin bazi noktalarda kendilerine has
ayn diizenlemeleri de beraberinde getirmesi kapsaminda, tipik kira hiikiimlerine
gore degerlendirilmemeleri gerektiginden; pazarlama, reklam, tanitim gibi ortak

faydaya yonelik hizmetler dahilinde, sézlesmede bu hizmetlerin kiraci tarafindan

121 Bu konu hakkindaki detayli tartigma ve degerlendirmeler igin bkz. § 1. II. B. 3. Demircioglu,
5.84.

122 Demircioglu, s. 82 vd.

125 Ayni goriiste bkz. Demircioglu, s. 83, 84.
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kargilanacag diizenlenmis ise, Tiirk Borglar Kanunu’nun 346. maddesinden istisnai
olarak, bu giderlere kirac1 tarafindan katlamlmas: gerekmektedir. Ornegin, alisveris
merkezi igyeri kiralamalarinda kiraci ile kiraya veren arasinda akdedilen kira
s6zlesmesinde, o aligveris merkezinin bir y1l boyunca gerek aligveris merkezi i¢in
gerekse aligveris merkezinde faaliyette bulunan igyerleri i¢in faydal olacak sekilde
yapacagl reklam ve pazarlama masraflarimin 12 aya béliinerek her bir ay icin ilgili
kira bedeline eklenerek kiracidan ayrica tahsil edilmesine yonelik bir anlagma soz
konusu ise, kiracinin bu bedele katlanmasi gerektigi séylenmelidir. Ancak burada
kanaatimce, Tirk Borglar Kanunu'nun 346. maddesinin irdelenmesi
gerekmektedir. Zira yan gider olmayan giderlerin kiraciya yiiklenilemeyecegi
acikga emredici olarak dlizenlenmis olup, Yonetmelik hikmii ile kanun
diizenlemesinin asilmas1 olanakli olmamaktadir. Halihazirda 346. maddenin
ertelenen hiiktim kapsaminda bulunmasi nedeni ile irade serbestisi mevcut bulunsa
da, 2020 yilindan sonra Yonetmelik’in bu diizenlemesinin kendiliginden

uygulanamaz hale gelece§i kanaatindeyim.

2. Algveris Merkezindeki Bogs Magazalara Ait Ortak Gider Katihm
Paymm Diger Kiracilara Yansitilmasinda Kiracmm Odeme

Yiikiimliiligii

Algveris Merkezleri Hakkinda Yonetmelik’in 11. maddesinin 10. fikrasi geregince
kiraya verilmemis isyerlerine ait ortak gider katilim paylarn bu isyerlerinin
maliklerince kargilanir. Bu kapsamda, Yonetmelik oncesi uygulamada bos
igyerlerine ait ortak gider bedellerinin kiracilardan talep edilmesi sorununa
Yonetmelik ile agikca ¢8ziim getirilmigtir. Dolayisiyla goriilecedi tizere, isyeri
maliki, aligveris merkezi igerisinde bulunan isyerinin kiraya verilmesine kadar
gecen siire zarfinda, igyerine iligskin ortak gider katthm payina, katlanmakla

yiikiimludiir.
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Ifade etmek gerekir ki, isbu acik diizenleme karsisinda isyeri maliki, ortak
alanlardan faydalanmadigindan ya da farkli gerekgelerden bahisle bu ddeme

yitkiimliiliigtinden kagamaz'?*,

3. Sizlesmede Diizenlenmemis Ortak Giderlerin Kiraciya

Yansitilmasinda Kiracimm Odeme Yiikiimliiliigii

Daha 6nce de belirtildigi tizere baz1 ortak gider kalemlerini, taraflar arasindaki
sozlesmede bilhassa tek tek belirtilmese dahi, kiracilarin &deme ylikiimliilagi
vardir. Bu ortak giderler, Aligveris Merkezleri Hakkinda Yonetmelik’in 11.
maddesinin 1. fikrasinda diizenlenmis olan, ortak kullanim alanlarma iligskin
elektrik, su, 1sinma, yenileme niteliginde olmayan bakim-onarim, giivenlik ve
temizlik gibi belirli dénemlerde tekrarlanan ve aligveris merkezinin aynina iligkin
olmayan harcama kalemleridir. Dolayisiyla ortak alanlara iligkin bu giderlerin her
halikarda kiracilardan talep edilmesi a¢ik yonetmelik hitkmil cergevesinde

miimkiindiir.

Bununla birlikte, aligveris merkezinin reklaminin, tamtuminin, pazarlanmasinin
yapilmasina yonelik ortak faydaya dair harcamalarin ortak gider olarak kiracidan
tahsil edilebilmesi i¢in, ayrica taraflar arasindaki sozlesme ile diizenlenmeleri
gerekmektedir'?, Bu giderlere 6rnek olarak, her kosulda mutlak surette kiracinin
yararina olmak kosulu ile, alisveris merkezinde diizenlenen 6zel davetlilerin
agirlandig konser etkinligi, tanitim ve imza glinleri, aligveris merkezi ve icerisinde
ver alan markalann bir arada bulundugu bir tamtim reklamumn bir dergi ya da
gazeteye verilmesi gosterilebilir'?6. Iste bu tip giderlerin soézlesmede
ongoriilmedikce alisveris merkezi kiracilarina yiikletilmesi higbir sekilde miimkiin

degildir.

121 Kat malikleri agisindan benzer bir degerlendirme igin bkz. Germeg¢, M.E., Kat Miilkiyeti
Hukuku; 5,498 vd.

125 Bu konudaki detayh tartigmalar igin bkz. § 1. 1. B. 3.

126 Benzer nitelikteki drnekler i¢in bkz. Demircioglu, .84,
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Son olarak vurgulamak gerekir ki, Aligveris Merkezleri Hakkinda Yonetmelik’in
11. maddesinin 3. fikrast; “Kiraci olarak faaliyette bulunan perakende isletmelerden
birinci ve ikinei fikrada belirtilen nitelikteki giderler disinda ortak gider adi altinda
herhangi bir bedel talep edilemez.” seklindedir'?”. Bu halde, sézlesmede diizenlenip
diizenlenmedigine bakilmaksizin, hicbir surette bu iki fikra disinda kalan higbir

masraf ya da harcama kaleminin kiracilardan talep edilmesi olanakli degildir.

4. Kiralanann Erken iadesi Halinde Kiracimin Odeme Yiikiimliiliigii

Ahgveris merkezi kira stzlesmeleri uygulamada genellikle, kiracmm faaliyet
kapsaminin mahiyeti geregi istisnai durumlar sakli kalmak kaydiyla, kiracinin
yatirim maliyetlerinin karsilanmasi ve stzlesmenin niteligi geregi belirli stireli
olarak ve en az beger yilhk siireler ile akdedilmektedir. Bu siire zarfi icerisinde
dncelikle taraflar arasindaki stzlesmede yer alan fesih ve tahliye hitkiimleri
uygulanmakla beraber, Tirk Bor¢lar Kanunu’nda da ayrica konut ve ¢atili isyeri

kiralar: i¢in fesih hiikimleri diizenlenmistir.

Belirtmek gerekir ki, taraflarm bir fesih protokoli cercevesinde anlagarak kira
iligkisini sonlandirmalar1 halinde, protokol hiikiimleri esas alinarak, kiracimin ortak
gider 6deme yukimliligi belirlenecektir. Buna karsin, ortak giderleri ddeme
yikimluliigiiniin ne gekilde olacagina iligkin agikhga kavusturulmas: gereken
husus, kiraci tarafindan hakli bir sebebe dayanilmaksizin kiralananin erken tahliyesi

noktasmda toplanmaktadir.

127 yanetmelik m. 11 f.1.: Ortak kullanim alanlarina iligkin elektrik, su, 1s1mma, yenileme niteliginde
olmayan bakim-onarim, giivenlik ve temizlik gibi belirli donemlerde tekrarlanan ve aligveris
merkezinin aynina iliskin olmayan ortak giderler, aligveris merkezindeki perakende isletmeler ile
aligveris merkezi ybnetimi tarafindan oy birligiyle bir gider paylasim usulil belirlenmemis olmas:
durumunda perakende isletmelerin satig alanlarmin aligveris merkezinin satig alanmna orani
dletistinde paylastirilir. Milstereken belirlenen gider paylasim usulit en fazla beg yil sireyle
uygulanir. £.2.: Aligveris merkezindeki perakende igletmelerden, birinci fikradaki ortak giderler
disinda kalan pazarlama ve yonetim gibi ortak faydaya yoénelik hizmetler i¢in katilim pay1 talep
edilebilmesi, bu hususun, taraflar arasindaki sbzlesmede belirtilmis olmasina baghdir. Taraflar
arasindaki sézlegmede aksi belirtilmedikge perakende igletmelerin bu giderlere katilim pay! birinci
fikraya gore hesaplanir.
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Bu husus Tiirk Borglar Kanunu’nun 325. maddesinde “Kiralananm sézlesmenin

bitiminden Once geri verilmesi” baghgi altinda diizenlenmistir. Buna gére;

“Kiraci, sozlesme siiresine veya fesih donemine uymaksizin
kiralanant geri verdigi takdirde, kira sézlesmesinden dogan bor¢lari,
kiralanawmn benzer kosullarla kiraya verilebilecegi makul bir siire igin
devam eder. Kiracuun bu siirenin gegmesinden dnce kiraya verenden
kabul etmesi beklenebilecek, ddeme giiciine sahip ve kira iliskisini
devralmaya hazir yeni bir kiract bulmast hdlinde, kiracoun kira

sozlesmesinden dogan bor¢lari sona erer.

Kiraya veren, yapmaktan kurtuldugu giderler ile kiralanam
baska bicimde kullanmakila elde ettigi veya elde etmekten kasten

kacindigr yarariar: kira bedelinden indirmekie yiikiimliidiir. "

Hitkmiin ilk fikrasinda, kiracinin kiralanami sodzlesmeye ve/veya yasal siirelere
uymaksizin tahliye etmesi hali ve sonuglart diizenlenmistir. Buna goére kiraci,
kiralananin benzer kosullarla kiraya verilebilecegi makul bir siire icin kira
stzlesmesinden dogan borglardan sorumlu tutulabilecektir, Dolayisiyla Yargitay
ictihatlar1 ile paralel olarak, kiracimin tim kira siiresi sonuna kadar olan kira

bedellerinden sorumlu tutulacag seklinde bir diizenleme yapilmamstir'?3,

Buna gére, yerlesik Yargitay ictihad: uyarinca konusunda uzman bilirkisi kurulu
tayin edilerek, kiralananin benzer kosullarla ne kadar siirede yeniden kiraya
verilecegine dair rapor alinmakta ve hazirlanan bilirkisi miitalaas1 géz Oniinde
tutularak kiracidan tazminat adi altinda bedel talep edilebilecegi kabul

edilmektedir.

128 fneeoghu, C.1, 5. 623 vd.
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Ornegin, Yargitay 3. Hukuk Dairesi bir kararinda'?

yukaridaki a¢iklamalarimiz ile
ortiigiir nitelikte; “... Kiralanan 22.10.2013 tarihinde erken tahlive edildigine gore
davalt kiract yukarda agiklandigr iizere tasmmazin aynt kosullarla yeniden kiraya
verilmesine kadar gegecek makul stire kira parasindan da sorumiludur. Bu durumda
mahkemece konusunda uzman bilirkisi kurulu ile yerinde kegsif yapilip kiralananmn
aynt kosullarla ne kadar siirede yeniden kiraya verilecegine dair rapor alinarak bu
stireden once tagimmazin kiraya verilip verilmedigi de arastirilip, makul siire olarak
belirlenen siireden once kiraya verilmisse yeniden kiraya verilme tarihi de dikkate
alinarak davalimin belirlenen siire icin kira ve yakit bedelinden sorumlu oldugu
gozetilerek sonucuna gore bir karar verilmesi gerekirken eksik arastirma, inceleme

ve yazili gerekce ile davann reddine karar verilmesi dogru degildir...” seklinde

karar tesis etmistir.

Konumuz bakimindan ortak gider ddeme yiikiimliiliigliniin de bu siire boyunca

devam edecegini belirtmek gerekir.

Tiirk Borglar Kanunu’nun 325. maddesi hitkmii katildigim gériige gore kiraci lehine
nisbi emredici niteliktedir'*®. O halde kiracinin erken tahliye halinde tazminat
ddemekle yiikiimlii olmadifina ya da makul siire tayin edilmesine ve bu konu
hakkinda bilirkisi raporu alinmasma gerek olmaksizin kiracimn drnegin yalnizea
bir aylk bir siire icin ddeme yikiimliiliiginin bulunacagina dair stzlesme

hiikiimleri gegerli olacaktir'®!.

Bununla birlikte hilkkiniin  devaminda kiracimin  kira stzlesmesinin  mali
yiikitimliilitklerini yerine getirme kuvvetini haiz ve stzlesmenin kiraci sifatiyla
tarafl olmaya hazir yeni bir kisi bularak, kira sdzlesmesinden dogan borglarindan
kurtulabilecegi kabul edilmistir. Béylece, bir yandan, kendisine teslim edilmis

kiralanam kullanmayan ve ondan yararlanmayan kiracinin sorumlulugunun makul

12 Yargitay 3. Hukuk Dairesi 2017/3190 E. 2018/6485 K. sayili ve 6.6.2018 tarihli karari.
(www kazanci.com)

130 Permann, Art.264 N.2, Giimiis, Kira Stzlesmesi, 5.194; Giinel, 5.276, Inceoglu, C.1, s. 625.
131 Permann, Art.264 N.2, inceoglu, C.I., 5. 625.
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bir siire boyunca devam edecegi 6ngoriilmiis; diger yandan birtakim sartlar altinda
kiraciya stizlesmeden dogan sorumluluklarindan kurtulma imkéni tamnmistir.
Kiraya verenin menfaatleri korunmakla birlikte kiracinin korunmast ilkesi de terk

edilmemistir.

Hitkmiin son fikrasinda ise kiraya verenin yapmaktan kurtuldugu giderler ile
kiralanam baska bicimde kullanmakla elde ettigi veya elde etmekten kasten
kagindig1 yararlan kira bedelinden indirmekle yukiimlii oldugu belirtilmigtir. Bu
kapsamda kiraya veren ortak giderlerden kurtulmus yahut kurtulma imkén meveut
ise artik kiracinin makul siire boyunca oriak giderleri 6deme borcunun devam

etmesinden s6z edilemez'?2,

Ne var ki Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 325. maddesi, 6217 Sayili Kanun'un Gegici 2.
maddesinde degisiklik yapan 6353 Sayili Kanun'un 53. maddesine gore; kiracisi
tacir sayilan kisiler ile 6zel hukuk ve kamu hukuku tiizel kigileri olan igyeri
kiralaninda 01.07.2012 tarihinden itibaren 8 yil siireyle ertelenmigtir. Alisveris
merkezinde yer alan igyerlerinin kiralanmasi, istisnai hususlar sakl kalmak

kaydiyla'??

, genellikle kiracisi tacir sayilan isyeri kirasi nitelifinde bulundugundan,
erteleme kapsammda yer almaktadir. Dolayistyla, bu konu hakkinda taraflar

arasindaki kira s6zlegmesinde belirtilen hiikiimler tatbik olunacaktir.

Ornegin, taraflar arasindaki sézlesmede kiracinin kiralanam erken tahliyesi halinde
belirli bir miktar tutarinda cezai sart 6deyecegine ya da cezai sart bedeli olarak
stzlegme siiresinin sonuna kadar olan diZer tiim kira bedellerinin ve yan giderler ile
ortak giderlerin cezai sart olarak odenecegine dair hikiimlerin yer almasi
durumunda, 2020 yilina kadar olan s6zlesme serbestisi geregi, s6zlesme hiiktimleri

uygulanacaktir',

132

Hiikiim dahilinde olaganiistii fesih sebebi kabul edildigine dair goriis igin bkz. Inceoglu C.1,
5.624 vd,

153 Bu konudaki degerlendirmeler icin bkz. § 1.11. B. 1.

134 Yargitay 6. Hukuk Dairesi’nin 2012/5538 E. 2012/10456 K. sayili ve 11.7.2012 tarihli kararinda;
... Ancak, taraflar bu kuralin diginda bir kararlagiirma da yapabilirler: Sozlesmeye, hakl nedene
dayalt olmayan tek tarafli fesih (erken tahlive) durumunda, kiracrmn kira siiresinin sonuna kadar
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Yukarida aciklanan hususlar dahilinde belirtmek gerekir ki, Tirk Borglar
Kanunu’nun 325. maddesinin yiirtitliigii ile birlikte, kiraci tarafindan kiralananin
erken tahliye edilmesi durumunda kiracinin kira sézlesmesinden dogan ortak gider
dahil diger ilgili tim borg¢lary, kiralananmin benzer kosullarla kiraya verilebilecegi
makul bir siire icin devam edecektir. S6z konusu makul siirenin tayini ise
uygulamada genellikle mahkemeler tarafindan tayin edilen bilirkisi kurulu raporlari

ile tespit edilmektedir.

Bunun yam sira s6z konusu maddenin halihazirda kiracis: tacir olan igyeri kiralar
bakimindan 2020 yilina kadar ertelendigi i¢in, alisverig merkezi kiracilarimin ¢ok
bityiik bir boliimit i¢in 2020 yilina kadar sézlesme serbestisi dahilinde sézlesme
hiikiimleri uygulanacaktir. Dolayisiyla, stzlesme ile, kiralananin erken tahliyesi

halinde ortak giderlere iligkin dngdriilen yiiktimliilitkler kirac1 i¢in uygulanacaktir.

5. Alt Kira Halinde Asil Kiracinin Odeme Yiikiimlaligi

Kiraci, kiraya veren ile akdedilmis bir kira stzlesmesi karsilifinda kiralanani
kullanmaktadir. Ancak bazi durumlarda kiracimin kiralananin tamamin ya da bir
béliimiinit kullanma ihtiyac: gecici olarak bir stireligine ya da tamamen siiresiz

olarak ortadan kalkabilmektedir.

Bu durumda kiraci, kiralanamn tamamimi ya da bir bolimiinii kullanmadigi

dénemler i¢in bosuna kira bedeli ve diger fer’i edimlere katlanmak yerine, kira

islevecek kira paralariun tiimiinden sorumlu olacag yolunda hiikiim konulabilir; bu nitelikieki bir
htikiim cezai sart nitelifindedir ve gegerlidiv, taraflart baglar. Kiracinin tacir olmadigi hallerle
simrly olarak, sadece ve ancak, Bor¢lar Kanumi'nun 161/ son maddesi cergevesinde, cezai sartin
indirilmesi soz konusu olabilir...” seklinde hitkiim kurulmustur. (www.kazanci.com) Goritlecedi
lizere, Yarguay 818 sayili EBK donemindeki uygulamasi ile, bu tiir kayitlarr cezai sart nitelifinde
saymakta idi. Ancak, yeni TBK m. 325 diizenlemesi ile, bu tiir kayitlarin sdzlesme ile aksi
kararlastinilmadig1 miiddetge gegerli kabul edilmesi olanakh degildir. Su kadar ki halihazirda 2020
yilina kadar kiracist tacir olan isveri kiralart bakimindan erteleme sz konusu oldugundan, bu tiir
kayitlarin eklenmesinde sdzlesme serbestisi uygulanmaktadir. Benzer bir Yargitay Hukuk Genel
Kurulu Karart icin bkz, Inceoglu C.L, 5. 625, dipnot 2515.
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stzlesmesinden dogan kullamim hakkini bir bagka alt kiraciya devretme hakkina
sahip olmaktadir. Hukukumuzda kiraya verenin malk olma kosulunun
bulunmamas1 kapsaminda, malik olmayan asil kiracimin da kira sdzlesmesi
nedeniyle sahip oldugu haklarim Uglincli bir alt kiraciya devretmesi son derece

olagandir ve bu hususa uygulamada da siklikla rastlanilmaktadir.

Tiirk Borglar Kanunu’nun 322. maddesi alt kira ve kullamm hakkinin devrini

diizenlemistir. Maddeye gore;

“Kiraci, kiraya verene zarar verecek bir degisiklige yol agmamak
kosuluyla, kiralanami tamamen veya kismen baskasina kiraya

verebilecegi gibi, kullamm hakkint da baskasma devredebilir.

Kiraci, konut ve ¢atili isyeri kiralarinda, kiraya verenin yazili
rizasi olmadikca, kiralanam baskasina kiralayamayacagi  gibi,

kullamm hakkmi da devredeme:z.

Alt kiraci, kiralanam  kiracrya tanwmmandan baska bicimde
kullandigr takdirde kiraci, kirayva verene karsi sorumiu olur. Bu
durumda kiraya veren, kiracisina karsi sahip oldugu haklari alt

kiraciya veya kullamm hakkinm devralana kars: da kullanabilir.”

Gorllecegi tzere, konut ve ¢atili igyeri kiralan ile diger kira sozlesmeleri
bakimindan birbirinden farkli esaslar ngériilmiis olup, konut ve catili isyeri kira
sozlesmelerinde alt kira iligkisinin kurulabilmest i¢in kiraya verenin yazili rizasmin

35 Dolayisiyla kiraya verenin yazili

alinmas: gerektigi agikca diizenlenmistir
rizasinin alinarak kiralananin kismen ya da tamamen hukuken caiz ve gecerli bir
sekilde alt kiractya kiraya verilmesi durumunda ortak giderleri &deme

yiikiimliiliigliniin ne sekilde devam ettirileceginin degerlendirilmesi gerekmektedir.

135 Kira sézlesmelerinde alt kira ile ilgili detayl agiklamalar igin bkz. Inceoglu C.1., 5.492 vd.
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Bu kapsamda hemen belirtmek gerekir ki alt kira s6zlesmesinin imzalanarak
kurulmas ile birlikte, kiraya veren ile asil kirac1 arasindaki asil kira sézlesmesi sona
ermez; asil kiracinin kiraya verene karg1 sorumluluklar aynen devam eder. Burada
kural olarak yalnizca kiralanan tizerinde birbirine bagh ve fakat stzlesmelerin
nisbiligi prensibi gerefince iki ayr1 kira iliskisi ve iki ayri kira sozlesmesi

bulunmaktadar'*

. Dolayisiyla alt kira iligkisinde asil kirac1 kiraya veren, alt kiraci
da kirac1 konumundadir. Bu baglamda asil kiracinin asil kiraya verene karst olan
tim borg ve yilikiimliiltikleri, ayni sekilde alt kira sdzlesmesi baglaminda alt
kiracinin da asil kiraciya kars: olan borg ve yiikiimliiliikleridir'®?. Alt kira
stzlesmesinin, uygulanacak hitkiimler agisindan diger kira sdzlesmelerinden fark:

bulunmamaktadir!38.

Bu nedenlerle alt kiracinin, kira bedelini 6deme borcu'*® ve kiralanam kullandig
dlctide ortak giderlere katlanma borcu mevcuttur. Fakat bu borg, asil kirac ile
akdedilen alt kira sozlesmesi hitkiimleri geregidir. Zira taraflar arasinda ayrica bir
diizenleme mevcut bulunmuyor ise, alt kiracinin asil kiraya verene karsi ortak

giderleri 6deme yiikiimliiliigii bulunmamaktadir.

Sonug olarak, aligveris merkezinde bulunan bir igyeri i¢in kurulan bir kira iligkisi
nedeniyle séz konusu isyeri asil kiraci tarafindan alt kiraya verilmesi halinde,
taraflar arasinda stzlesme ile Ozel bir diizenleme yapilmamis ise, aligveris
merkezinin ortak giderlerinden dogan ortak gider katihm paymm 6deme

yikiimliliigi asil kiraci tizerindedir.

13¢ inceoglu, C.I., 5.511 vd. Stzlesmenin nisbiligi prensibinin bir istisnasi olarak, kiralananm, alt
kiraci tarafindan, asil kiraciya taninandan farkh bir sekilde kullamiimasi hususu belirtilebilir. Bu
durumda alt kiraci1 da kiraya verene kars asil kirac1 gibi sorumlu olacaktir.

137 Giimits, Kira Stzlegmesi 2011, 5.219. Glimiig’e gore, kira stzlesmelerinde kiraya verene karg
kira bedelini édeme borcu kiracida olup, iigiincti bir kiginin édeme borcu bulunmamaktadir.

13% fnceoglu, C.1., 5. 515.

132 Kahveci N., Alt Kira ve Kiranm Devri, Izmir 2003, 5.69.

82



6. Kira Iliskisinin Devri Halinde Kiracinm Odeme Yiikiimliiliigii

Kira iligkisinin devri hususu, Tiirk Borg¢lar Kanunu'nun 323. maddesinde

diizenlenmistir'4°

. Maddeye gore kiracimn kira iligkisini bagkasina devredebilmesi
icin 6n kosul, kiraya verenin yazili r1zasinin alinmasidir. Onemli bir 6zel diizenleme
olarak isyeri kiralar bakimindan kiraya verenin hakli bir neden olmaksizin bu rizay1
vermekten kacinamayacagl diizenlenmistir. Dolayisiyla, aligveris merkezi
kiralamalarinin igyeri kirasi niteliginde bulunmas: dahilinde, kira iligkisinin devri
icin kiraya veren tarafca ancak hakli bir nedenin bulunmasi halinde sz konusu

rizanin verilmesinden kaginilabilecektir.

Kiraya verenin riza vermesi bakimindan diizenlenen hakl: sebep kriteri baglaminda
kisaca deginmek gerekir ise, yeni kiracinin aligveris merkezi konseptine uygun
diismesi énem arz etmektedir. Ornek olarak, kira iliskisini devretmek isteyen kiraci,
aligverig merkezinin bir katinda yalmzca ayakkabicilarin sirali olarak bulundugu bir
béliimiinde faaliyet gésteriyor iken, hizli yemek katinda yer almasi gereken bir fast
food zinciri markasmin ayakkabicilarin arasindaki bu isyerini kiralayarak kira
iliskisini devralmak istemesi halinde, bu durum kiraya veren bakimindan soz
konusu devre onay vermemesi i¢in hakli bir sebep teskil edecektir. Ya da liks
magazalarin bulundugu alisveris merkezi cadde boliimiinde, daha diisiik gelir

seviyesine hitap eden bir magazanin yeni kiraci olarak bulunmak istemesi, ilgili

19 Tiirk Hukukunda bulunan TBK m.323 hitkmii, Isvigre Borglar Kanunu'nun 263. maddesi esas
almmak sureti ile diizenlenmistir. Bununla birlikte, TBK genel hiikiinler arasinda yer alan
“Sozlesmenin devri” baghkli 205. madde hitkmiiniin de bilinmesi ve birlikte degerlendirilmeleri
sarttir. TBK m. 205 f.1.: Sézlesmenin devri, sozlesmeyi devralan ile devreden ve sézlesmede kalan
taraf arasinda yapilan ve devredenin bu stzlesimeden dogan taraf olma sifat ile birlikte biitiin hak
ve borglarin devralana gegiren bir anlasmadir. £2.: Sézlegmeyi devralan ile devreden arasinda
yapilan ve sdzlesmede kalan diger tarafca 6nceden verilen izne dayanan veya sonradan onaylanan
anlasma da, sbzlesmenin devri hilkilmlerine tabidir. £.3: S8zlesmenin devrinin gecerliligi, devredilen
sdzlesmenin sekline baglidir. £.4.: Kanundan dogan halefiyet hilleri ile diger 8zel hiikitmler saklidir.
Dolayisiyla, bir sozlesmenin devredilmesi ve tarafimin degistirilmesi igin; s6zlesmeyi devralan,
sozlesmeyi devreden ve sdzlegmede kalan taraflar arasmda bir tasarruf sdzlesmesi yapilmalidir.
TBK m. 323 hitkm ise uygulamada daha ¢ok igyeri kiralar1 bakimindan diizenlenmis olup, TBK m.
205 hiikmii karsisida lex specialis hitkim olarak karsimiza gikarak igyeri kiralar: bakimindan
tneelikle uygulanir. Aymi géritste bkz. Giimiis, Kira Sozlesmesi 2012, 5.223 vd.
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béliimiin prestijinin diigmesine ve miisteri profilinde degisime neden olacag: igin,

bu durum da bir hakl1 neden teskil edecektir'*!.

Tiim onay stire¢lerinin alinmasi akabinde, kira iligkisinin yeni bir kiraciya yazih bir
devir sOzlesmesi dahilinde hukuka uygun ve gecerli olarak devredilmesi
durumunda ortak giderleri 6deme yikiimliliiglinlin ne sekilde degistirileceginin
incelenmesi gerekmektedir. Sézlesmenin devri ile birlikte, sozlesmenin iceriginde
bir degisiklik meydana gelmemekte olup'*2, yalnizca mevcut kiraci kira iliskisinin
tarafi olmaktan ¢ikmakta olup, yerine kira iligkisini devralan yeni kiraci

gecmektedir'*

. Her ne kadar sézlegsmenin tam olarak hangi anda devredildigi ile
ilgili doktrinde farkh gértigler bulunsa da katildigim gériise gbre onayn ileri etkili
olmasi kapsaminda s6ézlesmenin devir ani, kiraya veren tarafindan rizanin verildigi
andir'*. Dolayisiyla s6zlesmenin devredildigi an itibari ile kural olarak eski
kiracinm da kira sézlesmesindeki taraf sifati sona ermekte ve buna paralel olarak

da sorumnlulugu da sona ermektedir.

Ne var ki, Tiurk Borglar Kanunu’nun 323. maddesinin 3. fikrasma gore isyeri

145 Maddeye gore

kiralan bakimindan &zel bir sorumluluk usulii éngoriilmustiir
isyeri kiralarinda sozlesmenin devredildigi an itibari ile devreden eski kiracinin
sorumlulugu dofrudan sona ermemekte, devralan yeni kiraci ile birlikte kira
sbzlesmesinin devir ani itibari ile baslamak {izere kira s6zlesmesinin bitimine kadar

ve her haliikdrda en fazla iki yil stire ile miteselsil sorumlu kilmmustir!S.

Goriildiigii {izere, burada kanundan kaynakli olarak bir miiteselsil sorumluluk hali

diizenlenmis ve hatta bu sorumlulugun siiresi bile tayin edilmistir. Dokfrinde Tiirk

141 K onu hakkindaki farkli érnekler igin bkz. inceoglu C.I, s. 544,

142 Zevkliler/ Gokyayla, 5.306.

143 Permann, Art.263, N.15.

44 Ayni goritste Zevkliler/ Gokyayla, 5.307. inceoglu C.1, s. 555, aksi goriiste, Topuz, Seckin/
Canbeolat, Ferhat, Kira Iliskisinin Devri- (Yeni) Tiirk Borglar Kanununun [lgili 323 iincii
maddesinin Degerlendirilimesi, Titrkiye Barolar Birligi Dergisi, 2011, 8.95, 5.119, Ayranc, 5.148.
Y5 TBK m. 323 £.3: “Isyeri kiralarinda devreden kiract, kira sozlesmesinin bitimine kadar ve en
Sazla iki yd sireyle devralanla birlikie miiteselsilen sorumiu olur.”

146 Higi, Art.263, N.54; Topuz/Canbolat, s.123.
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Bor¢lar Kanunu’nun 323. maddesinin hukuki niteligi ile ilgili farkl: goriisler s6z

konusudur'*

. Kanaatimce devreden kirac: ve kiraya veren arasinda yapilacak bir
sbzlesme ile bu miiteselsil sorumluluk kaldirilabilecegi gibi, iki yillik stirenin

uzatilmas! da miimkiindiir'*®.

Taraflar arasinda miiteselsil sorumluluga iligkin ek bir sdzlesme yapilmamasi
durumunda, miiteselsil sorumluluk iki yil stire ile uygulanacaktir. Hemen belirtmek
gerekir ki miiteselsil sorumlulugun kapsami her ne kadar kanun ile acikca
belirtilmemis ise de devreden eski kirac: déneminde bulunan ve kanundan kaynakl
olmayarak bilhassa yeni kiraci ile kiraya veren arasinda yapilan agirlastiric
dizenlemeler disinda, kira bedeli, yan giderler, ortak gideler, tazminatsal
sorumluluk, kiralananin iade yOkimliiliigl, temerriit ve benzeri sair tim
yikiimliilliklerden  miiteselsil ~ sorumlulufun sz  konusu  oldugu

degerlendirilmektedir'*°.

Dolayisiyla devreden eski kiraci ile kiraya veren arasinda miiteselsil sorumluluga
dair 6zel bir sdzlesme akdedilmedigi miiddetge devreden eski kiraci, devralan yeni
kiracinin ortak giderleri ddememesi nedeniyle miiteselsil sorumlu sifati ile

dogrudan sorumlu tutularak takip edilebilmektedir.

Yukarida ifade edilen agiklamalarin yani sira, Tiirk Borglar Kanunu’nun 323.
maddesinin 6217 Sayili Kanun'un Gegici 2. maddesinde degisiklik yapan 6353
Sayili Kanun'un 53. maddesi dahilinde 2020 yili Temmuz ayina kadar sekiz y1l siire

ile ertelendigini ifade etmek gerekir. Bu durumda igyeri kiralarinda hakli neden

17 Bir goriise gore (Permann, Art. 263, N.2; Higi, Art.263, N.4; Topuz/Canbelat, s.124; Yavuz/
Acar/ Ozen, Borclar Hukuku Dersleri (Ozel Hukiimler), 12. basi, Istanbul 2013, 5.254.) bu hiikiim
kiract yararina nishi emredici nitelikte olup, miteselsil sorumlulugun kisitlanabilecegi veya
kaldmlabilecegi ancak buna kargihik siirenin uzatilamayacagi kabul edilmektedir. Diger bir goriige
gore (SVIT- Kommentar, Art, 263, N.6; inceoglu, C.1., 5. 558) bu hiikiim ne kirac1 ne de kiraya
veren yararina emredici nitelikte degildir. Dolayisiyla kiraya veren ile devreden kiraci arasinda
yapilacak bir sgzlegme ile bu miiteselsil sorumluluk kaldinlabilic ya da daha uzun bir siire
belirlenebilir.

148 Ay goriiste bkz. Inceoglu, C.1, s. 558

14 Giimiis, Kira Sozlesmesi 5.232, Higi, Art.263, N.56; Topuz/Canbolat, s.123, 124., Inceoglu,
Cl,s. 559 vd.
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olmadikca rizay: vermekten kagimlamayacagi ve ozellikle devreden kiracinmin kira
sOzlesmesinin bitimine kadar ve en fazla iki yil slireyle devralanla birlikte
miiteselsilen sorumlu olacagina dair hitkkiimlerin de sekiz yil siire ile ertelenmis
olmasi kapsamunda, halihazirda sézlesme serbestisi ve taraf iradelerine gore kira

iligkisinin devri miimkiin olmaktadir.

B. Isyeri Malikinin Odeme Yiikiimliiliigii

Oncelikle ve nemle belirtmek gerekir ki, aligveris merkezinde yer alan diikkanlar,
genellikle kiralama usulii ile farkli sekttrlerde faaliyet gdstermekte olan kiigiik, orta
ya da biliyiik Olgekli firmalara kiraya verilmektedir. Bu kapsamda s6z konusu
ditkkanlarin kiralanana kadar bog olarak bulunduklari stiregte, ilgili bog ditkkénin
paymna diigen ortak gider katilm payi, Algveris Merkezleri Hakkinda
Yonetmelik’in 11. maddesinin 10. fikrasi uyarinca; bu isyerlerinin maliklerince
kargilanmaktadir. Boylece, Aligveris Merkezleri Hakkinda Yonetmelik oncesi
donemde uygulamada belirsiz olan ve taraflar arasinda yapilan sézlesmeler ile bazi
durumlarda kiracilara yiiklenen bu katilim paylarmin isyeri maliklerince
karsilanmasi gerektigine dair diizenleme, diiriistlitk kurali ve hakkaniyet acisindan

uygun bir ¢éziim getirmigtir.

Aligveris Merkezleri Hakkinda Yonetmelik’in 11. maddesinin 9. fikras1 uyarinca
ise; aligveris merkezi icinde kiraci olarak bulunan perakende igletmeden, tahsil
edilmesi gerekenden daha az ortak gider katilim payinin tahsil edilmesi durumunda,
tahsil edilmeyen kismun igyeri malikince karsilanacag: belirtilmistir. Bu madde ile,
kiraci isletmeden ortak gider katilim paymn eksik bir sekilde tahsil edilmesi
durumunda bu gider kalemlerinin diger kiracilara yansitilmamasi ve ortak alanlar
icin yapillan hizmetlerin aksamamas1 i¢in igyeri malikine yiikiimliilik

150

yiliklenmistir'*”. Bununla beraber, her ne kadar isyeri malikine yiikimliilik

1% Ay goriiste bkz. Demirciogluy, s. 89
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yiiklenmis ise de esasen eksik olarak yapilan 6demelerin asil sorumlusunun kiraci

perakende isletme oldugunda siiphe bulunmamaktadir.

Dolayisiyla kiraci tarafindan eksik Odenen stz konusu ortak giderlerin, Tiirk
Bor¢lar Kanunu anlaminda yan gider nitelidi tasimasi halinde, m. 315 hikmii
uyarinca kiraya veren tarafindan kiraciya yazil olarak bir siire'®' verilerek, bu
stirede de s6z konusu Odemenin kiraci tarafindan ifa edilmemesi halinde
stzlesmeye dair fesih bildirimi yapilabilmektedir. Ortak giderlerin yan giderlerden
olmasi halinde, bu durum kiraya verenin sozlesmeyi fesih hakkina ve kiracinin
tahliyesine sebep olmaktadir. Bununla birlikte, eksik &denen séz konusu ortak
giderlerin, Tirk Bor¢lar Kanunu anlaminda yan gider niteligi tagimamasi
durumunda ise, Tiirk Bor¢lar Kanunu m. 315 hitkmii uygulanmayacak olup, bunun

yerine genel hitkiimler uygulama alani bulacaktir!>2.

Yinelemek gerekirse, Alisveris Merkezleri Hakkinda Yometmelik’in yliriirliige
girmesi ile birlikte, bogta kalan diitkkanlara diigen katilim paylarimin ve kiracilar
tarafindan eksik olarak Gdenen katilim paylarinin igyeri malikince Odenmesi
gerektigi acik olarak belirtilmigtir. Hemen belirtmek gerekir ki, isbu acik
diizenleme karsisinda isyeri maliki, ortak alanlardan faydalanmadifindan ya da

farkl1 gerekcelerden bahisle bu 6deme yiikiimliiliigiinden kagamaz!>?.

§ 3. ALISVERIS MERKEZI KiRA SOZLESMELERINDE ORTAK
GIDERLERDEN DOGABILECEK UYUSMAZLIKLAR

L ORTAK GIDER KATILIM PAYININ KIiRACI TARAFINDAN
SURESINDE ODENMEMESI VE SONUCLARI

131 TBK m.315 f.2 uyarinca; kiraciya verilecek siire en az on giin, konut ve catili igyeri kiralarinda
ise en az otuz giindiir. Bu siire, kiraciya yazili bildirimin yapildig tarihi izleyen giinden itibaren
islemeye baslar.

132 Ayni goriiste bkz. Demirciogly, s. 89, s. 90.

153 Kat malikleri agisindan benzer bir degerlendirme igin bkz. Germeg, M.E., 5.498 vd.
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Aligverig merkezi uygulamasinda ortak gider katilim paylari ¢ogunlukla perakende
isletme olarak bulunan kiracilardan aylik olarak talep ve tahsil edilmektedir. Hemen
belirtmek gerekir ki, Aligveris Merkezleri Hakkinda Y&netmelik’in 11. maddesinin
4, fikras1 geregince ortak gider katilim paylari, aligveris merkezinde bulunan
perakende isletmelerden bir 8nceki yilin kesinlesen giderlerinin yeniden degerleme
oraminda artinlmas suretiyle hesaplanacak muhtemel gider tutar1 tizerinden avans
olarak da talep edilebilmektedir. Bu giderler igin avans alinmas1 durumunda,
avansin ait oldugu yilin sonuna kadar mahsup iglemi gerceklestirilmektedir.
Dolayisiyla aligveris merkezi kiracilarindan, sézlesme ile bagkaca bir prensip
tngoriilmedigi miiddetge ayhik olarak ya da yillik avans seklinde ortak gider katilim
pay1 tahsil edilebilmektedir.

Bu kapsamda her bir kiraciya yansitilan ortak gider katilim payi, taraflar arasinda
ayrica bir paylagim usulit 6ngdritimedigi miiddetge Ahigveris Merkezleri Hakkinda
Yénetmelik hitkiimleri geregince kiracimin aligveris merkezi igerisinde kiraladig:
perakende isletmenin satis alanimn, aligveris merkezinin satis alanina oran

134 Daha once belirtildigi iizere

olciisinde hesaplanarak paylasgtinlmaktadir
aligverig merkezinin satig alaninin Aligveris Merkezleri Hakkinda Yénetmelik’in 3.
maddesinin 1. fikrasinin g alt bendine gére minhasiran biiro amagh kullanilan
igyerleri ile konaklama, depolama, liretim tesisleri/alanlart ve ortak kullanim
alanlan hari¢ olmak iizere aligveris merkezlerinde bulunan igyerlerinin toplam alani
olarak hesaplanacaginda duraksama yoktur. Ancak perakende isletmenin satis
alaninin nasil hesaplanacagi hakkinda mutlak bir diizenleme olmad:g i¢in bu husus
kanimea tartigmalidir. Zira perakende igletmenin satig alam hesaplanirken kiralanan
perakende isletmenin toplam metrekaresinin mi, yoksa var ise depo alanmin, tiretim
alaninin, konaklama alanimin vb. tek tek cikarilarak kalan kisimlarin metrekaresinin

mi dikkate alinacag: belirsizdir'*’. Belirtmek gerekir ki uygulamada hemen hemen

tiim aligveris merkezi kiralamalarinda, taraflar arasinda yapilan s6ézlesmede ortak

134 Bu konu hakkmdaki detayl degerlendirmeler igin bkz. § 2. I1. C.
135 Bu konu hakkindaki detayli tanimlamalar i¢in bkz. § 2. IL. C.
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giderlere iliskin katilm paylarina ve giderim paylasim usullerine dair 6zel

diizenlemeler yapilmaktadir'>®.

Ne sekilde hesaplanir ise hesaplansin; tipki kira bedelini ve yan giderleri 6deme
borcu gibi, aligveris merkezi kira sézlesmelerinde yer alan ortak giderlerin de
kiracilar tarafindan vadesinde ddenmesi gerekmektedir. Aksi halde kiracinin borglu

temerriidiine diigmesine yol acabilecektir.

Tirk Borglar Kanunu’nda kira sézlesmelerine 6zel olarak kira bedelinin ve yan
giderlerin 8deme zamanini belirten 314. madde hilkmil yer almaktadir. S6z konusu

hitkme gore;

“Kiraci, aksine sozlesme ve yerel adet olmadik¢a, kira bedelini
ve gerekiyorsa yan giderleri, her ayin sonunda ve en geg kira stiresinin

i

bitiminde ddemekle yiikiimliidiir.’

Dolayisiyla, kira bedelinin yam sira yan giderler igin de 8deme zamam hakkinda
oncelikli olarak taraflar arasinda bu hususu igeren bir sézlegmenin olup olmadigina
bakilir, sozlesmede hiikiim bulunmadig takdirde yerel adete gére siire tespit edilir
ancak en son bir sonuca varilamamasi halinde ise ilgili ayin sonunda &denecegi
anlagiimaktadir’’. Uygulamada profesyonel bir yapida ve yonetim elinde bulunan
aligveris merkezlerinde kira iligkileri, detayli olarak hazirlanan yazili sézlesmeler
dahilinde tesis edilmektedir. Bu kapsamda s6z konusu s6zlesmelerde kira bedelinin
ve yan giderlerin ne zaman 6denecegi genellikle diizenlenmektedir. Iste, bu 6deme
yiikiimlikiikleri igin belirli bir vadenin bulundugu kira sdzlesmeleri kapsaminda, bu
borcunu Gdemede geciken kiracilar, kiraya verenin ihtarma gerek kalmaksizin

borcun muaccel olmast ile birlikte temerriide diismektedir.

136 Her ne kadar aligveris merkezi kira sozlesmelerinin yaygin uygulamas: ortak giderlere katihm
paylariin ne sekilde hesaplanacaginin stézlesme ile belirlenmesi yoniinde ise de kanaatimce
menfaatler dengesini korumak amaciyla Yonetmelik dahilinde éngoriilen gider paylasim usuliiniin
etkenlerinin agikea tammianmasi ve siipheye mahal birakilinaksizin belirlenmesi gerekmektedir.
157 Ay sonu ifadesi, takvim ayinin son giin olarak anlagiimalidir. Bkz. inceoglu C.1, 5. 354.
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Kiracilar tarafindan ortak gider katilim paymin da vadesinde Gdenmemesi
durumunda hi¢ siiphesiz bir gecikmis 6demeden ve sartlarin olugsmas: halinde
bor¢lu temerriidiinden sz edilmelidir, Tirk Borglar Kanunu genel hiikiimler
uyarinca borglu temerriidii icin muaccel bir borcun varligi, alacaklinin ihtar: ya da
ihtarin yerini tutan bir durumun varlig1 ile borgluya siire verilmesi ya da siire
158

verilmesini gerektirmeyen bir durumun bulunmasi1 gerekmektedir'~*°. Bu kosullarin

gerceklesmis olmas: halinde borglunun kusurlu olup olmadigina bakilmaksizin

borglu temerriidii olusmus kabul edilmektedir!*®.

Uygulamada genellikle alisveris merkezlerinin profesyonel igleyisi dahilinde
kiracilann ya da dier perakende igletmelerin ortak gider 6deme yilikiimkiliikleri
icin taraflar arasmda akdedilen s6zlesme iceriginde vade belirlenmektedir.
Dolayisiyla bu kapsamda ortak giderleri ifa giinii s6zlesme ile agikga belirlenmig
olmaktadir. Kiracilarin belirlenen bu ifa giiniinde édemede gecikmesi durumunda
ortak gider nitelifinin yan giderlerden olup olmamasina gore sonuglarimin da

degiskenlik arz ettigi sdylenebilir.

Sayle ki, Tiirk Borglar Kanunu’nun kira sdzlesmelerine 6zel olarak kira bedelinin
ve yan giderlerin 6deme zamanini belirten 315. madde hiikmii asagidaki sekilde

diizenlenmistir.

“Kiraci, kiralanamn tesliminden sonra muaccel olan kira
bedelini veya yan gideri ddeme borcunu ifa etmezse, kiraya verenm
kiractya yazili olarak bir siire verip, bu sirede de ifa etmeme

durumunda, sézlesmeyi feshedecegini bildirebilir.

% Borclu temerriidii igin bkz. Oguzman, M. Kemal, Oz, M. Turgut, Borglar Hukuku Genel
Hikiimler Cilt-I, 14. Basi, Istanbul 2016; s. 458 vd., Eren, F., Bor¢lar Hukuku Genel Hikiimler,
16. Basi, Ankara 2014, 5.1092 vd.; Kocayusufpasaoglu, N.; C. 111, 216 vd.; Kiligoglu A., Borglar
Hukuku Genel Hitkiimler Ankara 2011, 5.658 vd.,

139 Borglu temerridiine diigen kiracinmn temerriit faizi ddemekle yiikiimlii olmas: gerektigi agiktir.
Ayn gorilste bkz. Inceoglu C. 1. 5.356 vd.
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Kiraciya verilecek siive en az on giin, konut ve canli isyeri
kiralarinda ise en az otuz giindiir. Bu stire, kiraciya yazili bildirimin

yvaplldigi tarihi izleyen giinden itibaren islemeye baslar.”

Bu hikiim kapsaminda acikca kira bedeli ve yan gider 6deme borcunun ifa
edilmemesi halinde ve kiraya veren tarafindan yazil: olarak siireye ragmen verilen
siire icerisinde ilgili borcun ifa edilmemesi durumunda sézlesmenin
feshedilebilecegini diizenlenmistir. Kira bedeli ve yan giderler disindaki 6deme
yikiimlaliigiiniin ihlali ise Tiwk Bor¢lar Kanunu'nun 315. maddesi uyarinca
tahliyeye ve sozlegsmenin feshine sebebiyet vermemekte olup, temerrtide

baglanacak sonuglar genel hiikiimlere gore tayin edilmelidir.'®?

Bir takim ortak giderlerin aym zamanda yan gider vasfini haiz oldugu
degerlendirildiginde, s6z konusu ortak gider kalemlerinin 6denmemesi halinde
kiraya verenin Tiirk Bor¢lar Kanunu'nun 315. maddesi uyarmnca tahliye ve
sozlesmenin feshi hakk: mevcut olacaktir. Hemen belirtmek gerekir ki, yan gider
niteligindeki ortak giderlerin kiracs tarafindan vadesinde 6denmemesi durumunda
kiraya veren tarafindan en az otuz gilinliik siire verilerek, séz konusu gider
kaleminin 6denmesi talep edilmelidir. Bu stire kiraciya, ihtarname ile tamnabilecegi
gibi, uygulamada baglatilacak bir icra takibi ile de saglandigi bu durumda icra
takibinin ihtarname yerine gectigi ve ddeme emrinin kiraciya tebliginden itibaren
otuz giin i¢erisinde ddemenin yapilmamas: durumunda otuz giin sonra agilacak
tahliye istemli dava yolu ile kira s6zlesmesinin sona erdirilmesi de miimkiindiir.

Konu ile ilgili olarak Yargitay 3. Hukuk Dairesi bir kararinda'é!; “...Somut olayda;
Davaci tarafindan davali aleyhine baslatilan ve Tiirk Borglar Kanunu'nun 315.
maddesinde belirlenen temerriit ihtar niteligindeki takip talebinde tahlive istemi

bulunmaktadir. Temerriit sebebiyle tahlive davasmmn ddeme emrinin teblig

160 Ayn1 yénde bkz. inceoglu, C. 1, s. 107; Demircioglu, s. 77, 78.
3 Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin 2018/3106 E., 2018/5093 K. sayili ve 14.5.2018 tarihli karari.
{(www kazanci.com/)
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tarihinden itibaren 30 giinliik yasal 6deme siiresi dolduktan sonra agrimasi gerekir.
Odeme emri davalr ...'a 15.08.2015 tarihinde teblig edilmis olup, tahliye istemli bu
dava 27.08.2015 tarihinde yasal 30 giinliik édeme stiresi dolmadan acilmistir.
Yukarida agiklanan sebeplerle tahlive isteminin reddi gerekirken kabulii dogru
degildir...” seklinde karar tesis etmigtir. Anilan kararda, takip talebinin temerrtit
ihtar1 niteliginde oldugu ve ddeme emrinin borg¢luya tebliginden itibaren yasal otuz
glinlitk 6deme stiresinin dolmasindan sonra temerriit sebebiyle tahliye davasmin

ikame edilebilecegi agik¢a diizenlenmistir.

Yan gider niteligindeki ortak giderlerin vadesinde 6denmemesi durumunda Tiirk
Borglar Kanunu’nun 315. maddesine gére hareket edilmesi gerekir iken, yan gider
vasfinda bulunmayan ortak giderlerin stiresinde 6denmemesi durumunda ise kiraya
verenin Tirk Borglar Kanunu'nun 315. maddesine gore degil, Tiirk Borglar
Kanunu’nun borglu temerriidiine iligkin - genel hiikiimlerine bagvurmasi
gerekmektedir. Bu durumun uygulamada problem yaratacag kuvvetle muhtemel
olup; ¢ogu kez kiraya verenin yan gider niteligi olmayan ortak gider kalemlerini
ayristirarak salt o gider kalemleri i¢in genel hiikiimlere bagvurma yoluna gitmesi
pratikte miimkiin géziikkmemektedir. Aligveris Merkezleri Hakkinda Yonetmelik
hiikiimlerinin ¢ok yeni olmasi ger¢evesinde bu konuda ortak giderlerin siiresinde
ddenmemesi halinde kiraya verenin temerriit nedeniyle haklarina iliskin yerlesmis
bir Yargitay igtihad1 bulunmamaktadir. Kanimeca bu konu, kiracilarn ortak giderleri
ddeme yliktimliilagiintin Yénetmelik altinda ayrintilh olarak diizenlenmesi ile ya da
uygulamada ortaya ¢ikacak olan ihtilaflar neticesinde tanzim edilen Yargitay
kararlar1 15131nda ya da Tiirk Borglar Kanunu’na bu konu hakkinda getirilecek ek

bir diizenleme ile ¢6ziime kavugturulabilir.

IL. ORTAK GIDER KATILIM PAYININ KiRACI TARAFINDAN
EKSIK ODENMESI YA DA HIC ODENMEMESI VE
SONUCLARI
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Daha o6nce ifade edildigi lizere ortak giderlere katilma ve bu baglamda ortak
giderlerin paylagim usuliine uygun olarak &denmesi ylikimliliigi Kat Miulkiyeti
Kanunu’ndan dogabilecegi gibi, aligveris merkezlerinde perakende isletmeler igin
Aligveris  Merkezleri Hakkinda  Yonetmelik  hiikiimleri  dahilinde de
dogabilmektedir.

Aligveris merkezi kira sdzlesmelerine iligkin ortak giderler, kiracilar tarafindan
Odenmelidir. Belirtmek gerekir ki, bir borcun muaccel olmas: durumunda borghy,
eksik, diger bir deyisle kismi ifa ile borgtan kurtulamaz. Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun

kismen ifay1 diizenleyen 84. maddesi agafidaki sekildedir.

“Borcun tamam belli ve muaccel ise, alacakli kismen ifay

reddedebilir.

Alacakli kismen ifayr kabul ederse borgly, borcun kendisi tarafindan

ikrar olunan kismun ifadan kagimamaz.”

Buna gore alacakli, borcun miktarinin belirli olmas: ve muaccel olmasi halinde
kismi ifayr reddederek borglu hakkinda borca aykinliga iliskin hiikiimleri
uygulayabilir. Ancak alacakli bunu yapmayip bor¢lu tarafindan yapilan kismi ifayi
kabul etmekte de serbesttir. Bu durumda borglunun kismen ifa oraninda borcundan

kurtulacaginda siiphe yoktur!'®,

Stiphesiz ortak giderleri 6deme borcu altinda olan kiracimn, miktar1 ve vadesi
belirli olan ortak giderleri muacceliyet itibari ile tam tutarinca édeme yitkiimlaligi
sz konusu olup, kismen ifanmn kabul edilmesi alacaklinin takdirinde olmaktadir.
Ornegin kiraya veren, kiracimin 6demekle yiikiimli oldugu ortak gider katilim
payimn bir sonraki ay i¢in 3.000.-TL olacagini bildirmis ve vadesini de gelecek

aym 5. giinil olarak belirtmis ve kiraci da Sdemesi gereken ortak gider katilim

162 Kiligoglu A., 5.574 vd., Oguzman, M. Kemal, Oz, Turgut, Borglar Hukuku Genel Hitkiimler
Cilt-1, 5.277 vd.; Eren, F., Genel Hitkiimler, 5.921 vd.
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paymin 3.000.-TL yerine 2.000.-TL oldugunu belirtmis ise kiraya veren 2.000.-
TLlik ortak gider 6demesini kabul ederek, ikrar edilen 1.000.-TL’lik kisim igin
yasal yollara bagvurma hakkina sahip olmaktadir. Bu durumda kiraci, 6denmesi
gereken ortak gider miktarinda anlasmaya varamadiklarindan bahisle 2.000.-TL’yi

ddemeyecegini iddia edemeyecektir'®,

Ortak gider katilim payimn kiraci tarafindan hi¢ 8denmemesi hali ise, bir nceki
baslik altinda agiklandig: tizere, borglu temerriidii kapsaminda ele alinmalidir. Zira
kiracimn kira sbzlesmesindeki en temel borg¢larindan biri kira bedelini ve yan
giderleri ddemek olup; aligveris merkezi kira stzlesmelerine 6zel olarak ise
Algveris Merkezi Hakkinda Yonetmelik hilkiimlerine uygun olarak belirlenen
ortak giderlerin ddenmesi de kiracimin temel yiikiimliilitkleri arasindadir. Bu
giderlerin kirac: tarafindan hi¢ édenmemesi durumu, yukarida aciklandig tizere,
yan gider niteliginde olan ortak gider kalemleri ve yan gider niteliginde olmayan

ortak gider kalemleri bakimindan ayr1 ayri ele ahinmalidir.

Zira yan gider nitelifindeki ortak giderlerin hi¢ 6denmemesi durumunda Tiirk
Borglar Kanunu’nun 315. maddesine gore kiraya verene gerekli kosullar altinda
sbzlesmeyi fesih ve tahliye hakki vermektedir. Yan gider vasfinda bulunmayan
ortak giderlerin hi¢ 6denmemesi durumunda ise Tiirk Bor¢lar Kanunu'nun 117 ila
126. maddelerine uygun olarak dederlendirme yapilmasi gerekmektedir. Bu
kapsamda kira sozlesmelerinin siirekli edimli nitelikte bulunuyor olmasi

kapsaminda 126. maddenin uygulanmas: gerekmektedir. Anilan maddeye gore;

“[fasina baslanms stirekli edimli sozlesmelerde, bor¢lunun temerriidii
hdlinde alacakl, ifa ve gecikme tazminati isteyebilecedi gibi,
sozlesmeyi feshederek, sozlesmenin siiresinden Once sona ermesi

yiiztinden ugradigi zararm giderilmesini de istevebilir.”

1% Konu ile ilgili benzer bir 8rnek igin bkz. Kiligoglu A., 5.575 vd.
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Dolayisiyla burada kiraya verene ifa ve gecikme tazminat: istemi ya da s6zlesmenin
feshi ve zararlann tazmini seklinde se¢imlik hak taninmaktadir. Kanaatimce, salt
yan gider niteliginde bulunmayan ortak giderlerin 6denmemesi durumunda kiraya
verene sOzlesmenin feshi ve zararlarin tazmini seklinde secimlik hakkin tamnmas,
kiracinin oldukg¢a zararina olacak olup, hakkaniyete ve duriistliik kuralina da

aykirilik tegkil edecektir,

Diger taraftan bir 6nceki madde bashig: altinda da ifade edildigi tizere yan gider
olan ortak giderler ile yan gider olmayan ortak giderierin her defasinda ayrilmasi
ve ayrt ayrn kalemler olarak hesaplanmasi pratikte neredeyse imkansizdir. Bu
nedenle kanaatimce kiracilarin ortak giderleri §deme yiikiimliiliigiiniin Y6netmelik
altinda ayrintili olarak diizenlenmesi ya da uygulamada ortaya cikacak olan
ihtilaflar neticesinde tanzim edilen Yargitay kararlar 1siginda veya Tiirk Bor¢lar
Kanunu'na bu konu hakkinda getirilecek ek bir diizenleme ile ¢dziime

kavusturulabilecektir.

Son olarak belirtmek gerekir ki, Aligveris Merkezleri Hakkinda Yonetmelik’in 11,
maddesinin 9. fikras1 uyarinca aligveris merkezi i¢inde kiraci olarak bulunan
perakende isletmeden, tahsil edilmesi gerekenden daha az ortak gider katilhm
paymun tahsil edilmesi durumunda, tahsil edilmeyen kismin isyeri malikince
karsilanacagn belirtilmistir. Bu madde ile, kiraci iglettneden ortak gider katilim
payiun eksik bir sekilde tahsil edilmesi durumunda bu gider kalemlerinin diger
kiracilara yansitilmamasi ve ortak alanlar igin yapilan hizmetlerin aksamamast igin

i64

isyeri malikine yiiktimliilik yiklenmistir'®®. Bu madde kapsaminda her ne kadar

isyeri malikine yiikiimliiliik yiiklenmis gibi goziikse de esasen eksik olarak yapilan
Gdemelerin asil sorumlusu kiract perakende igletmedir. Zira burada, kiracimn

sorumlulugu igyeri malikine karsi temerriit nedeniyle devam etmektedir!®>.

164 Aym goriiste bkz. Demircioghy, s. 89., Inceoglu, C.I., 5.349 ve orada dn.1428’den naklen
“Isinma giderleri bakimmdan aym gériigte Lachat/Beguin, N.14.6.5.”
165 TBK m. 315 ve genel hilkiimler kapsammdaki ayrintil: agiklamalar igin bkz. § 2. 1II. B.
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III. ORTAK GIDER KATILIM PAYININ KiRACIDAN FAZLA
MIKTARDA TAHSIL EDILMESI VE KIRACININ
BASVURABILECEGI HUKUKI IMKANLAR

Aligveris merkezi kira s6zlesmelerinde orak gider katilim pay1 ddeme yiikiimliliigi
altinda bulunan kiracinin, sézlesme ile belirlenenden ya da Aligveris Merkezleri
Hakkinda Yoénetmelik’in 11. maddesinin 1. fikrasinda 6ngériilen gider paylasim
usuliine gére hesaplanandan daha fazla bir 6deme ger¢eklestirmesi halinde, fazla
6denenlerin iadesi, kiracinin malvarhifinda meydana gelen azahs, diger tarafin mal
varliginda artis meydana getireceginden, 6zl itibari ile sebepsiz zenginlesmeye
dayanmaktadir'®. Bu kapsamda kiracinin iadeye yonelik talebi, fazla 6demenin
yapildiginin grenilmesinden itibaren iki, §deme tarihinden itibaren en ge¢ on yillik

zamanasim siiresi i¢erisinde gergeklestirilmelidir.

Buna karsilik, Aligveris Merkezleri Hakkinda Yoénetmelik’in 11. maddesinin 4.
fikras1'®” cercevesinde taraflar arasinda ortak giderlerin yillik olarak bir énceki yihn
kesinlesen giderlerinin yeniden degerleme oraminda artirilmas: suretiyle
hesaplanacak muhtemel gider tutar1 iizerinden avans usuliinde ¢denmesi
kararlagtirilabilmektedir. Bu durumda ise ortak giderler igin aliman avansin, ait
oldugu yilin sonuna kadar mahsup islemi gerceklestirilmektedir. Taraflar arasinda
ortak gider ddemelerinin bu sekilde 6ngériildiigii hallerde esasinda ortak giderler
heniiz dogmamus iken kargiliklan pesinen avans olarak Sdenmis durumda olup,
daha sonra yapilan ortak giderlerin alinan tutarlardan mahsubu sureti ile fazla
ddenen miktarin kiraciya iadesi s6z konusu olmaktadir. Bu husus, tipki ortak
giderlerde oldugu gibi, yan giderler i¢in de sz konusu olmakta olup, bu kapsamda

uygulanacak zamanaginu siiresi doktrinde tartismalidir.

16 Yan giderler igin bkz. inceoglu, C. I, s. 359 dipnot:1464.

157 Yonetmelik m. 11 f4: Birinci ve ikinci fikra kapsamindaki giderler icin, bir &nceki yilin
kesinlesen giderlerinin yeniden degerleme oraminda artirilmasi suretiyle hesaplanacak muhtemel
gider tutar lizerinden avans talep edilebilir, Bu giderler i¢in avans almmasi halinde, avansin ait
oldugu yilin sonuna kadar mahsup islemi gergeklestirilir.
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Zira doktrinde bir goriig, sebepsiz zenginlesmeye dair zamanasimi siiresinin
uygulanmasim savunur iken'®®, diger bir gorils bu durumdaki iade talebinin

sozlesmeye dayali olarak talep edilmesi kapsaminda dogrudan on yillik zamanagimm

siiresinin uygulanmas: gerektigini kabul etmekte'%’; kanimea isabetli olan son gériig

ise ddemenin belirli donemlerde gergeklesmis olmasi dahilinde iade talebinin Tiirk

Borglar Kanunu'nun 147. maddesinin 1. fikrasina gére bes yillik zamanasimm

0

igerisinde yapilmasi gerektigini savunmaktadir'”. Bu durumda bes yillik

zamanasiminin baslangici, mahsup tarihinden itibaren ya da bu tarihin belirli
olmamas1 durumunda ise fiili mahsup tarihinden itibaren ve fakat en gec kira

s6zlesmesinin sona erme tarihinden itibaren olacaktir!”!.

168 Higi, Art.257-257b, N.24,

19 Permann, Art.257a- 257b, N.19; Weber, Basler, Art.257a, N.8; Giimiis, Kira Sozlesmesi 2011,
5.95.

'™ Lachat/ Beguin, N.14.8.5 (Inceoglu, C. 1., 5.360 dn. 1467°den naklen).

7" Inceoglu, C.I1., s. 360.
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SONUC

Tiirk Borglar Hukuku’nda diger 6zel borg iligkileri gibi, kira sézlesmeleri de yogun
kullanim alanlar: geregi son derece neme sahiptir. Zamanla yayginlasan aligverig
merkezleri, uygulamada beraberinde belirli hukuki sorular1 ve sorunlan da
getirmigtir. Aligveris merkezlerinin  sayillanimin  gittikge artmasi, ahigverig
merkezlerindeki kira s6zlesmelerinin de artmasina ve bu kapsamda kurulan kira
iligkilerinin de dogru orantili olarak artmasma sebep olmustur. Alisveris merkezi
kira s6zlesmelerinde kuskusuz taraflar arasinda biiyik 6nem teskil eden konularin

belki de en basinda ortak gider hususu gelmektedir.

Hukukumuzda bugiine kadar Tiirk Borglar Kanunu’nda yer alan “yan gider”, Kat
Miilkiyeti Kanunu’nda yer alan “ana gayrimenkuliin genel giderleri” ve “ortak
gider” diizenlemeleri digmnda; 6zellikle kira sézlesmelerini kapsayacak sekilde sarih

bir ortak gider diizenlemesi yapilmamustir.

6385 sayili Perakende Ticaretin Diizenlenmesi Hakkinda Kanun ile, ortak giderlere
iligkin birtakim diizenlemelerin yénetmelik ile gergeklestirilecegi belirtilmis ve
nihayet beklenen yonetmelik, “Aligveris Merkezleri Hakkinda Yénetmelik adi
altinda ilk hali ile 26 Subat 2016 tarihinde yiirtirliige girmistir. Yirirliige girdigi
tarihte uygulamadaki sorunlari ¢tzmede vyetersiz kalmasi ve o6zellikle ortak
giderlerin paylagim usuliintin hesaplanmasina iligkin getirdigi diizenlemelerin

elestirilmesi akabinde, 30 Aralik 2016 tarihinde tadil edilmistir.

Bu baglamda hukukumuzda, aligveris merkezi kira sdzlesmelerine 6zel olarak,
ortak giderlere iliskin ilk diizenleme, Aligveris Merkezleri Hakkinda Y&netmelik
ile getirilmistir. Yonetmelik ile, aligveris merkezi kira iliskilerinde yer alan ortak
giderlerin ne oldufu, kapsami, gider paylasim usulii, kiracilarin katlanma
yiktmliliigl, katthm paylarmin hesaplanmasi, kiracilardan talep edilmesi,

kullanim amaci, aligveris merkezi yonetimince hazirlanmas: gereken rapor, kiraya
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verilmemis isyerlerine ait ortak gider katilim paylarim ddeme yikiimliligi gibi

konulara iliskin &zel nitelikte diizenlemeler yapilmistir.

Butez ile, ortak gider kavramina iligkin yasal diizenlemeler belirtilerek, ortak gider
kavraminin kavramsal olarak aligveris merkezi kira sdzlesmeleri cer¢evesinde ele
alindifi Algveris Merkezleri Hakkinda Yonetmelik’in 11. maddesine gore
degerlendirmeler yapilmistir. Bu kapsamda ortak gider kavramu; ortak kullanim
alanlarma iliskin ve ortak faydaya yonelik hizmetlere iliskin olmak tizere ikiye
ayrilarak incelenmistir. Ortak kullanim alanlarina iliskin ortak giderlerin elektrik,
su, 1sinma, yenileme nitelifinde olmayan bakim-onarim, gitvenlik ve temizlik gibi
belirli donemlerde tekrarlanan ve aligveris merkezinin aynina iliskin olmayan ortak
giderler oldugu; ortak faydaya yonelik hizmetlere iliskin ortak giderlerin ise
pazarlama ve yonetim gibi hizmetler oldugu ifade edilmigtir. Daha énce Tiirk
Borglar Kanunu’nda kira s6zlesmesi kisminda yer alan “yan gider” kavramu ile
ortak gider kavrammin benzerlikleri ve farkhiliklan ele alinmistir. Burada ortak
giderlerin, yan giderlere nazaran daha genis bir kavram oldugu ve kapsamimin daha
fazla olarak degerlendirilmesi gerektigi belirtilerek, yan gider niteliinde
bulunmayan ortak giderlerin de olabilecegi vurgulanarak, bu nitelikteki ortak
giderlerin 6denmemesi durumunda yan giderlerden ayristirilabildigi slgtide TBK
m. 315 hitkmiiniin uygulanamayacagi, genel hiikiimlere bagvurulabilecegi fakat
burada da siirekli edimli sézlesmeler i¢in éngériilen fesih hakkinin kiraci aleyhine
ve taraflar arasidaki edimlerde esitsizlik teskil edecegine dair degerlendirmeler
yapilmustir. Bu hususta ézellikle TBK m. 346 hiikmii ile Yonetmelik diizenlemeleri
birlikte degerlendirilerek, Yonetmelik hilkmii ile TBK m. 346 emredici hikkmiiniin
agilamayacag: bu nedenle halihazirda kiracis1 tacir ya da kamu tiizel kisisi olan
isyeri kiralar1 bakimindan 2020 yili Temmuz ayina kadar uygulanan erteleme
hiikmii ile sézlesme serbestisi ¢ergevesinde kiracidan yan gider olmayan hususlarin
da talep edilebilecegi, fakat ertelemenin sona ererek TBK m. 346 hiikmiiniin
ylriirife girmesi ile birlikte Yonetmelik ile diizenlenen yan gider olmayan
giderlerin kiracidan talep edilebilecegine yonelik hiikiimlerin uygulanamayacagi

vurgulanmigtir.
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Hemen akabinde aligveris merkezi kira sdzlegmelerinde ortak giderlerin mevzuat
ile diizenlenmis olmas:t ya da diizenlenmemis olmasi durumu ile sézlesme ile
diizenlenebilecek ve diizenlenemeyecek olan ortak giderler ile bu giderlerin
kiraciya ne sekilde yansitilabilecegi aciklanmaya caligilmistir. Belirtmek gerekir ki
ortak giderler, Aligveris Merkezleri Hakkinda Yonetmelik’in 11. maddesinin
birinci ve ikinei fikrasinda diizenlenmis olup, kiracilardan bu iki fikrada

belirtilenler diginda ortak gider adi altinda herhangi bir bedel talep edilemeyecektir.

Ayrica, ortak giderlere katilim payinin ne sekilde belirlenecegi Aligveris Merkezleri
Hakkinda Yonetmelik’in yiiriirliige girmesi 6ncesindeki ve sonrasindaki stirecler
bakimmindan ayr1 ayn ele almarak incelenmistir. Bu baglamda Ahgveris Merkezleri
Hakkinda Yonetmelik’in  halihazirdaki  uygulamasi  dahilinde  aligveris
merkezindeki perakende isletmeler ile aligveris merkezi yonetimi tarafindan oy
birligiyle bir gider paylasim usuliiniin belirlenmis olmasi halinde taraflar arasinda
belirlenen gekilde paylagim yapilacaf; aksi takdirde perakende isletmelerin satis
alanlarmin aligveris merkezinin satis alamna oram 6lgiisiinde paylasim yapilacag:
belirtilmistir. Burada “perakende isletmelerin satig alanlar” ifadesinden ne
anlasitlacagimin tam belirli olmadigy ifade edilmistir. Zira Aligveris Merkezleri
Hakkinda Yénetmelik’in 3. maddesinde tamm yapilan satis alamnin, perakende
isletme igin degil, yalnizca aligveris merkezinin tamamu i¢in yapildiginin anlasildig
vurgulanarak, bu kavramin perakende isletmeler i¢in ne sekilde yorumlanmasi

gerektiZinin izaha muhtag oldugu belirtilmistir.

Kiracinin 8demekle ylikiimli oldugu katihm paymnin tespiti akabinde, kiracinmn bu
ddeme ytikiimliiliigiine, bu 6deme yiikiimliiliiginde temerriide diismesi halinde, alt
kira ya da kira s6zlesmesinin devri durumlarinda kiracimin 6deme yiikiimliiliigiiniin
ve hukuki siireclerin ne gekilde olacagina; igyeri malikinin Sdeme yiiklimliliigliniin
hangi hallerde olduguna dair agiklamalar yapihmistir. Bu baglamda belirtmek
gerekir ki, daha nce uygulamada siklikla karsilasilan sorunlardan biri olan aligveris

merkezindeki bog magazalara ait ortak gider katihm payimn ne sekilde 6denecegi
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hususu agikhia kavusturulmus olup, bos isyerlerinde ait ortak gider katilim
paylarinin kiracilardan degil igyeri maliklerinden tahsil edilmesi gerektigi

belirtilmistir.

Belirtmek gerekir ki, Aligveris Merkezleri Hakkinda Yonetmelik, heniiz ¢ok yeni
olmakla birlikte, uygulamada aligveris merkezi kira iliskilerinde karsilagilan ortak
giderlerden dogan sorunlara ne Slciide cevap verecefi tarigmalidir. Yan gider
olmayan ortak giderlerin durumu, kiracinin temerriidiindeki siirecler, ortak gider
katilim paymin sézlesme ile belirlenmemis olmasi halindeki hesaplama kriteri gibi
hususlar hakkinda net bir diizenleme bulunmadigmdan, bu konularm uygulamada

ne sekilde ¢6ziimleneceginin zaman igerisinde gériilecedi diigiintilmektedir.

Zira esasinda bu yonetmelik, ahigveris merkezlerini, ortak alanlar ve ortak gider
kavramim diizenlemis ise de kiraci ve kiraya veren arasindaki iliskiye etki edecek
diizenlemeler ihtiva etmesi ve Tiirk Borglar Kanunu'nun emredici nitelikteki
hiikiimlerine aykiriliklar banndirmas: kapsaminda problemlidir. Prensipte ortak
giderlerin yan giderlerden, aligveris merkezi kira sozlesmelerinin ¢atili igyeri kira
sozlesmelerinden ayrilmasi ve birbirlerinden tamamen bagimsiz kavramlar olarak
degerlendirilmesi miimkiin degildir. Bu noktada, aligveris merkezi kira
sdzlegmelerinde kiraci ve kiraya veren arasindaki iliskiye etki edecek diizenlemeler
ihtiva eden Aligveris Merkezleri Hakkinda Yénetmelik hitkiimlerinin kiraci ve
kiraya veren arasindaki iligskiye etki etmeyecek sekilde degistirilmesi ve yeniden
diizenlenmesi gerekmektedir. Diger taraftan, ek bir diizenleme yapilmadig: takdirde
2020 yilimn Temmuz ayinda sona ermesi 6ngoriilen erteleme siiresinin sonunda
Tiirk Borglar Kanunu hiikiimlerinin yiiriirliige girmesi ile Ahsveris Merkezleri
Hakkinda Yonetmelik hiitkiimlerinin Tiirk Borglar Kanunu hiikiimieri ile ¢elisen

maddelerinin kendiliginden uygulanamaz hale gelmesi gerekmektedir.
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