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OZET

14. 01. 2015 tarihinde yiiriirliige giren 6585 sayui “Perakende Ticaretin
Diizenlenmesi Hakkinda Kanun”, alisveris merkezlerindeki ortak giderlere iligkin
diizenlemeyi yonetmelige birakmigtir. Sozkonusu Yonetmelik, 26 Subat 2016 tarihinde
TC Giimriik ve Ticaret Bakanligi tarafindan yayimlanmistir. Bu ¢alismada aligveris
merkezlerindeki ortak giderlerden sorumluluk meselesi, sézkonusu Yonetmelik ile
birlikte, fakat pozitif hukukumuzun biitiinii ag¢isindan ele alinmustir. Zira ¢alismanin
amaci, sozkonusu Yonetmeligin degerlendirilmesi oldugu kadar, alisveris
merkezlerindeki ortak gider sorununun, aynt zamanda Kat Miilkiyeti Kanunu ve Tiirk
Borglar Kanunu nun ilgili hiikiimleri ile iligkisine dikkat cekmektir.

Anahtar Kelimeler: Alisveris merkezleri, ortak giderler, yan giderler, AVM
kiracilari, AVM kiracilarinin sorumluluklar:

ACCORDING TO TURKISH LAW THE LIABILITIES OF MALL TENANTS OF
COMMON EXPENSES

ABSTRACT

“Law on Adjustment of Retail Business” with No. 6585, which was came into
force on 14th of January, 2015, made over the adjustments regarding to the common
expenses in malls to the regulation. The mentioned regulation, was published by TR
Ministry of Customs and Trade, on the 26" of February 2015. In this paper the issue
of liability of common expenses in malls was discussed and examined by considering
the published regulation, however from the point of integrity of our positive law. Yet,
the purpose of this paper is both to evaluate the mentioned regulation and to draw
attention to the relation of common expenses issue in malls, with the provisions of
Property Ownership Law and Turkish Code of Obligations.
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I. GIRIS

Tiimdiinyadaoldugugibi, iilkemizde desonyillardatiiketimaligkanliklar
ve dolayisiyla aligveris mekani tercihlerinde degisiklikler yasanmaktadir.
Onemli bir kismi sehirlerde yasamaya baslayan giiniimiiz insani; gida, temizlik
malzemeleri, kisisel bakim Urlinleri gibi giinliik tiiketim maddelerinden,
giyim, kirtasiye, kitap, mobilya, beyaz esya gibi ihtiya¢ duydugu bir ¢ok
irlinii, farkli marka segenekleriyle bir arada bulabilecegi; alisverigini yaparken
dinlenebilecegi, yiyip icebilecegi, hatta sinema veya cocuklari i¢in oyun
parki gibi diger kiiltiirel veya eglence amagli aktiviteler gergeklestirebilecegi
“komple bir yasam alani1” olarak nitelendirilebilecek aligveris merkezlerine
(AVM) biiyiik ragbet gostermektedir. Ulkemizde 2008 yili itibariyle yaklasik
180 civarinda olan aligveris merkezi sayisinin 2015 yili itibariyle 340’lara
ulagmasi!, aligveris mekani tercihlerindeki degisimin bir gostergesidir. Boyle
hizli bir artisin arkasinda, hi¢ sliphesiz, aligveris merkezlerinin sosyal ve
ekonomik bazi ihtiyaclarin giderilmesine yaptigi katkilar bulunmaktadir.
Bununla birlikte bdyle bir artig, gerek ¢evre ve sehircilik agisindan, gerek
kiiciik ve orta dlcekli isletmelerin piyasadaki devamliliklaria dair ciddi bazi
olumsuzluklar1 da beraberinde getirmis; kanunkoyucu da bu durum karsisinda
hareketsiz kalmamistir. Gergekten, AVM’lerin artisina baglanan “ekonomik,
sosyal ve cevresel sorunlar ile esnaf ve sanatkar igletmeleri aleyhine yaganan
pazar kaybmi1” dikkate alan® Tiirk kanunkoyucusu, 14. 01. 2015 tarihinde
6585 sayili “Perakende Ticaretin Diizenlenmesi Hakkinda Kanunu®’ kabul
etmistir. Kanun’un amaci; m.1’e gore “... perakende isletmelerin agilis ve
faaliyete gecis islemlerinin kolaylastirilmasi, perakende ticaretin serbest
piyasa ortaminda etkin ve siirdiiriilebilir rekabet sartlarina gore yapilmasi,
tiiketicinin korunmasi, perakende igletmelerin dengeli bir sekilde biiylime ve
gelismesinin saglanmasi ve perakende isletmelerin faaliyetleri ile bunlarin

' Tirkiye’deki aligveris merkezlerine iliskin cesitli istatistiksel bilgiler ve sektorel veriler igin

bkz. http://www.ayd.org.tr

6585 sayili Perakende Ticaretin Diizenlenmesi Hakkinda Kanun’un tasar1 metninden alinan
genel gerekceye gore, “Ulkemizde, 2000°1i yillarin basindan itibaren hizl bir gelisim seyri
izleyen perakende sektdriinde aligveris merkezi, biiylik magaza ve zincir magaza sayilarinin
artisiyla organize perakendecilige dogru yasanan doniisiim siireci, bir yandan iilke ekonomi-
sine katki saglarken; diger yandan da birtakim ekonomik, sosyal ve ¢evresel sorunlara neden
olmustur. ... Ayrica yasanan gelismeler, perakende sektoriinde faaliyet gosteren ve bu sektor-
de geleneksel kesim olarak nitelendirilen esnaf ve sanatkar isletmeleri ile kiigiik dl¢ekli ticari
isletmeler i¢in pazar kaybi ve piyasada tutunma sorunlarini da beraberinde getirmistir” (bkz.
http://www2.tbmm.gov.tr/d24/1/1-0974.pdf)

Bkz. 29 Ocak 2015 tarih ve 29251 sayili RG. S6zkonusu Kanun, ayni tarihte ytirtirlige gir-
mistir, 6585 sayili Kanun m. 26- (1) “Bu Kanun yayimi tarihinde yiiriirliige girer”.
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birbirleri, liretici ve tedarikgilerle iliskilerinin diizenlenmesi...”dir.

Aligveris merkezleri eliyle organize perakendecilie dogru yasanan
doniisiim stireci igerisinde, 6585 sayili Kanunla diizenlenmesi amaglanan
hususlarin disinda, AVM sahipleri/yoneticileri ile AVM kiracilar1 arasinda
da bir ¢ok hukuki ihtilaf ortaya ¢ikmaktadir. Bunlardan bazilart AVM nin
yonetimine dair iken, 6nemli bir kism1, AVM’nin ¢esitli boliimlerini kiralamig
bulunan perakende isletmelerden, kira bedeli disinda, cesitli isimler altinda
tahsil edilmek istenen 6demelere iliskindir®. “Ortak gider” st kavrami ile
ifade edilen bu 6demeler, birbirinden olduke¢a farkli niteliktedir. Gergekten,
ortak alanlara iligkin elektrik, su, 1sinma gibi giderlerden, temizlik, giivenlik
gibi hizmet esasli giderlere; yine AVM’nin bakim, onarim, iyilestirme/
modernizasyon giderlerinden, reklam/promasyon hatta yonetim giderlerine
kadar, bir ¢ok harcamanin ortak gider adi altinda kiracilardan tahsil edildigi
veya edilmek istendigi goriilmektedir. 6585 sayili Kanun, bu hususlardaki
ihtilaflara yonelik bir diizenleme igermemektedir. Ancak Kanun’un ortak
kullanim alanlarin1 diizenleyen 11 inci maddesinin® son fikrasi, bu tiir
alanlara iliskin ortak giderlere, bunlara katilmaya ve giderlere katilanlarin
bilgilendirilmesine yonelik hususlarin, yonetmelikle diizenlenecegini hitkme
baglamaktadir.

6585 sayili Perakende Ticaret Kanunu’nun ¢esitli hiikiimlerinde®
cikartilmast ongoriilen yonetmelige iligkin 6nce taslak bir metin 11 Eyliil
2015 tarihinde TC Giimriik ve Ticaret Bakanligi’nin resmi web sayfasinda
yayimlanmistir’. 26 Subat 2016 tarihinde ise “Alisveris Merkezleri Hakkinda

4 AVM sahipleri/yoneticileri ile AVM’lerin ¢esitli boliimlerini kiract sifatryla kullanan pera-

kende isletmeler arasinda kamuoyuna yanstyan ihtilaflar hakkinda bkz. http://www.avmki-
racilari.org/

5 6585 sayili Kanun’un “Ortak kullanim alanlari” baghigini tagiyan 11 inci maddesine gore
“(1) Aligveris merkezlerinde, satis alaninin en az binde besine tekabiil eden alanin sosyal ve
kiiltiirel etkinliklerin diizenlenmesi amaciyla ayrilmasi zorunludur. Bakanlik, bu orani bir ka-
tina kadar artirmaya veya yarisina kadar azaltmaya yetkilidir. (2) Alisveris merkezlerinde,
acil tibbi miidahale {initesi, ibadet yeri, bebek bakim odasi, cocuk oyun alan1 gibi ortak kulla-
nim alanlart olusturulur. (3) Alisveris merkezlerinde yer alan ortak kullanim alanlari, engel-
liler ile yash ve ¢ocuklarin ihtiyaglar1 dikkate alinarak olusturulur. (4) Ortak kullanim alan-
lart ile bunlarin niteliklerine, bu alanlara iliskin ortak giderlere ve bu giderlere katilima, gi-
derlere katilanlarin bilgilendirilmesine ve bu maddenin uygulanmasina iliskin diger hususlar
yonetmelikle belirlenir”.

¢ Bkz. 6585 sayili Kanun m. 3, m. 5, m. 10, m. 11, m. 12, m. 16 ve m. 17.

7 Bkz. http://www.gtb.gov.tr/duyurular/alisveris-merkezleri-hakkinda-yonetmelik-taslagi, (11
Eyliil 2015).
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Yonetmelik” Resmi Gazete’de® yayimlanarak, yayimi tarihinde yiirtrliige
girmistir’. S6zkonusu Yonetmeligin 11 inci maddesi “ortak giderler” bashgi
altinda Onemli diizenlemelere yer vermistir. Ancak sozkonusu hiikiim,
AVM’lerdeki ortak giderlere iligkin ihtilaflar bakimindan Tiirk hukukundaki
ilk 6zel diizenleme olma niteligini tasisa da, konuya iligkin tek diizenleme
olarak degerlendirilemez. Zira AVM’ler, ayn1 zamanda “catili isyeri”
niteliginde mekanlardir ve AVM’nin belli boliimlerinin perakende isletmelere
kiralanmasi durumunda, Tirk Borg¢lar Kanunu’nun konut ve catili igyeri
kiralarma iligkin hiikiimleri, bu kiralar bakimindan da uygulama alani bulur.
AVM’nin ayn1 zamanda kat miilkiyetine tabi bir taginmaz olmasi halinde ise,
bagimsiz bolim maliklerinin aralarindaki iliskiler ve borglari, sliphesiz, Kat
Miilkiyeti Kanunu’'na tabidir.

Bu calismada da, 11 Eyliil 2015 tarihinde Yonetmelige iliskin taslak
metnin Bakanlik’in resmi web sayfasinda yayimlanmasiyla baglayan siireg
iizerine, AVM’lerdeki ortak gider sorununa dikkat ¢ekilmek istenmis; 26
Subat 2016 tarihinde Yonetmeligin yayimlanmasi ile birlikte, ¢alisma son
haline kavusturulmustur. Ancak ¢alismanin amaci, Alisveris Merkezleri
Hakkinda Yonetmeligin degerlendirilmesi oldugu kadar, bu diizenlemeye yol
acan ihtilaflarin ¢6ziimiinii, hukukumuzun biitiinii agisindan ele almaktir. Bu
sebeple mesele, ilgili mevzuat hiikiimleriyle iligskilendirilerek; daha agik bir
ifadeyle, AVM’lerdeki ortak gider sorununun ayni zamanda Kat Miilkiyeti
Kanunu ve Tirk Borglar Kanunu ile iliskisine dikkat cekilerek ortaya
koyulmustur.

II. ORTAK GIDERLERE iLISKIN YASAL DUZENLEMELER

Tiirk hukukunda ortak giderlere iliskin yasal diizenlemeler “malikler
arasi iligkiler” bakimindan Kat Miilkiyeti Kanunu’nun, “kiraci ve kiraya veren
iligkisi” bakimindan ise Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun ilgili hiikiimleridir.

A. KAT MULKIYETi KANUNU

Tirk hukukunda ortak gider kavramina oncelikle Kat Miilkiyeti
Kanunu’nda (KMK)'° rastlanmaktadir'!.

8 Bkz. 26 Subat 2016 tarih ve 29636 sayili RG.

 Yonetmeligin yiiriirliigiinii diizenleyen 21 inci maddesine gore “(1) Bu Yo6netmelik, yayimi
tarihinde yiiriirliige girer”.

1023, 06. 1965 kabul tarihli 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu i¢in bkz. 02. 07. 1965 tarih ve
12038 say1li RG.

Il Kat miilkiyetinde ortak gider meselesi i¢in bkz. Oguzman K. / Seli¢i O. | Oktay-Ozdemir S.:
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Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 20 inci maddesi'? “Anagayrimenkuliin
genel giderlerine katilma” bashigini tasimakta ve ilk fikrasinda, aralarinda
baska tiirlii bir anlasma olmadikga, kat maliklerinden her birini, “... a) Kapici,
kaloriferci, bah¢ivan ve bekgi giderlerine ve bunlar i¢in toplanacak avansa
esit olarak; b) Anagayrimenkuliin sigorta primlerine ve biitiin ortak yerlerin
bakim, koruma, gliclendirme ve onarim giderleri ile yonetici aylig1 gibi diger
giderlere ve ortak tesislerin isletme giderlerine ve giderler i¢in toplanacak
avansa kendi arsa payr oranmda ...” katilmakla yilikiimli tutmaktadir.
Kanun’un “Ortak giderlerin teminati” bagligini tagiyan 22 inci maddesi ise
ilk fikrasinda, bagimsiz béliimlerde kira akdine, oturma (siikna) hakkina veya
bagka bir sebebe dayanarak devamli bir sekilde faydalananlari, m. 20’de
belirtilen giderler ile bu giderler i¢in toplanacak avans borcundan ve gecikme
tazminatindan, kat malikleriyle birlikte miiteselsilen sorumlu tutmustur'.
Iki hiikiim birlikte degerlendirildiginde; KMK anlaminda “ortak gider”
kavraminin, Kanun’un 20 inci maddesinde genel giderler ad1 altinda sayilan
kalemler ile bunlar i¢in toplanacak avansi ifade etmekte oldugu sdylenebilir.
S6zkonusu giderlere katilma ylikiimliligi ise, esas olarak, bagimsiz bolim
malikleri agisindan diizenleme konusu yapilmis; kiracilar bakimindan da, bu
tiir giderler i¢cin miiteselsil sorumluluk esas1 benimsenmistir.

Esya Hukuku, istanbul 2012, s. 658 vd.; Oktem-Cevik S.: Toplu Yapilarda Yonetim, istan-
bul 2010; Kurt E.: Kat Maliklerinin Ortak Giderlere Katilma Yikiimliligiiniin Ozellikleri,
TAAD 2013, Y. 4, S. 14 (Temmuz), s. 299 vd.; Eren F.: Miilkiyet Hukuku, Ankara 2011, s.
159 -160.

12 KMK m. 20/I — (Degisik birinci fikra: 13/4/1983 - 2814/9 md.) Kat maliklerinden her biri
aralarinda baska tiirlii anlagsma olmadikga:

a) Kapici, kaloriferci, bahgivan ve bekgei giderlerine ve bunlar i¢in toplanacak avansa esit ola-
rak;

b) Anagayrimenkuliin sigorta primlerine ve biitiin ortak yerlerin bakim, koruma, giiglendir-
me ve onarim giderleri ile yonetici aylig1 gibi diger giderlere ve ortak tesislerin isletme gi-
derlerine ve giderler i¢in toplanacak avansa kendi arsa pay1 oraninda;

Katilmakla ytikiimliidiir.

c¢) Kat malikleri ortak yer veya tesisler lizerindeki kullanma hakkindan vazgecmek veya ken-
di bagimsiz boliimiiniin durumu dolayisiyla bunlardan faydalanmaya liizum ve ihtiyag bulun-
madigini ileri siirmek suretiyle bu gider ve avans paym: 6demekten kaginamaz.

13 KMK m. 22/1 — Ortak giderlerin teminati (Degisik birinci fikra: 13/4/1983 - 2814/10 md.):
Kat malikinin, 20 nci madde uyarinca payina diisecek gider ve avans borcundan ve gecikme
tazminatindan, bagimsiz bdliimlerin birinde kira akdine, oturma (siikna) hakkina veya bas-
ka bir sebebe dayanarak devamli bir sekilde faydalananlar da miistereken ve miiteselsilen so-
rumludur. Ancak, kiracinin sorumlulugu 6demekle yiikiimlii oldugu kira miktar1 ile sinirh
olup, yaptig1 6deme kira borcundan diigiiliir.
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Aligveris merkezlerinin de kat miilkiyetine tabi tasinmaz olmalari halinde
kat maliklerinin kendi aralarindaki iligkiler bakimindan KMK hiikiimlerine
tabi olacaklar1 siiphesizdir'®. Buna gore, her bir kat maliki agisindan m.
20 dogrudan uygulama alani bulur ve hiikkmiin kapsamina dahil olan ortak
giderlerin 6denmesi kat maliklerinden ayr1 ayr talep edilebilir. Buna karsilik
bagimsiz boliimiin bir kiraciya tahsis edildigi durumlarda, AVM kiracisinin
kat miilkiyeti sistemi ile iliskisi, m. 22 dolayisiyladir. Ancak kiracinin
buradaki sorumlulugu kira miktar1 ile stnirlandirilmis; ayrica kiraciya, yaptigi
O6demeyi kira borcundan diisiirme hakki agikg¢a taninmistir (KMK m. 22/1, c.
2). Kiracilarin miiteselsil sorumluluklart sebebiyle 6demek zorunda kaldiklari
ortak giderlerden hangilerini KMK m. 22/I, c. 2 uyarinca kira bedelinden
diisebilecekleri, hangilerine ise kendilerinin katlanmalarinin gerektigi hususu
ise kira hukukuna gore tespit edilmesi gereken bir meseledir'’. Zira AVM
kiracilarinin, sifati ister AVM sahibi ister bagimsiz boliim maliki olsun,
kendi kiraya verenleri veya kiraya verenlerin tevkil etti§i AVM yoneticisi
ile iliskilerinin, bilhassa 6deme yiikiimliiliiklerinin kapsaminin kira hukuku
kurallarina gore belirlenecegi agiktir.

B. 6098 SAYILI TURK BORCLAR KANUNU

Aligveris merkezi kiracilarmin édeme ylkiimliiliklerinin kapsami ve
bunlara baglanan sonuglar, kira hukukunun temel kanunu olan 6098 sayili Tiirk
Borglar Kanunu’nun ilgili hiikiimleri dikkate alinarak degerlendirilmelidir.

6098 sayil1 TBK’da “ortak gider” kavramina rastlanmamaktadir. Ancak
TBK’nin 302, 303, 317 ve 341 inci maddelerinde kira bedeli disinda baska
bazi1 6deme yiikiimliiliiklerine yer verdigi gorilmektedir. Bunlardan; kira
sOzlesmesinin genel hiikiimleri igerisinde, kiraya verenin vergi ve benzeri
yiikiimliiliklere katlanma borcunu diizenleyen TBK m. 302'¢ ile kiracinin
temizlik ve bakim giderlerini 6deme borcunu igeren TBK m. 317", eski BK
m. 258’in igerigi'® ile ortiismektedir. Kiraya verenin yan giderlere katlanma

14 bkz. Inceoglu M.: Kira Hukuku, C. 1, Istanbul 2014, s. 347 vd.

15 Ayni yonde bkz. Oktem-Cevik S.: 6098 Sayih Borglar Kanunu Hiikiimleri Uyarinca Kira
Sozlesmesinde Kira Bedeli Digindaki Giderleri Odeme Borcunun Degerlendirilmesi, BATI-
DER 2012, C. XXVIIL S. 2 (Haziran), s. 222 vd.

¢ TBK m. 302- (1) Kiralananla ilgili zorunlu sigorta, vergi ve benzeri yiikiimliiliiklere, aksi ka-
rarlastirilmamis veya kanunda dngoriilmemis ise, kiraya veren katlanir.

17 TBK m. 317- (1) Kiraci, kiralananin olagan kullanimi1 i¢in gerekli temizlik ve bakim gider-
lerini 6demekle yiikiimliidiir. Bu konuda yerel adete de bakilir.

18 818 sayili eski BK m. 258- (1) Kiralananin miikellefiyeti ve vergileri kiralayana aittir. (2) Ki-
ralananin alelade kullanilmasi i¢in muktazi tathir ve 1slah masrafi kiraciya ve tamir kiralaya-
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borcunu diizenleyen TBK m. 303" ile konut ve ¢atili igyeri kiralarina 6zgii
bir bicimde kiracinin kullanma giderlerine katlanma yiikiimliiligiiniin
yer aldigit TBK m. 341?° hiikiimleri ise, kiralanan seyin “—kendisine degil-
kullanimina yonelik?"” giderlerin Tiirk kira hukukunda ilk kez diizenleme
konusu yapildig hiikiimlerdir. Aligveris merkezi kiracilarinin ortak giderlere
katlanma yiikiimliiliigii bakimindan degerlendirme konusu yapilmasi gereken
harcamalar da, kullanim ile iligkileri sebebiyle, “yan giderler” veya TBK m.
341°deki diizenlemesiyle “kullanim giderleri”dir®.

Yan gider kavrami TBK’nin muhtelif hiikiimlerinde yer almakla
birlikte®, Tirk kanun koyucusu tarafindan tanimlanmamistir. Bu sebeple
Tiirk hukuku bakimindan da yan giderlerin, doktrinin ¢ogunlugu tarafindan

na aittir. Bu hususta mahalli Adete bakilir.

¥ TBK m. 303- (1) Kiraya veren, kiralananin kullanimiyla ilgili olmak iizere, kendisi veya
iiciincii kisi tarafindan yapilan yan giderlere katlanmakla ylkiimliidiir.

2 TBK m. 341- (1) Kiraci, konut ve ¢atili igyeri kiralarinda, s6zlesmede aksi 6ngoriilmemisse
veya aksine yerel adet yoksa, 1sitma, aydinlatma ve su gibi kullanma giderlerine katlanmak-
la yiikiimliidiir. (2) Giderlere katlanan taraf, bu giderleri ispat edici belgelerin birer 6rnegini,
istem tizerine diger tarafa vermek zorundadir.

21 Giimiis M. A.: 6098 Sayili Tirk Borglar Kanunu’na Gore Kira S6zlesmesinde Yan Giderler,
BUHFD 2013, C. 9, S. 103 — 104, s. 8.

22 Madde 303’iin gerekgesinde yer alan “... Yan giderlere katlanma borcu, Tasarmin 341 inci
maddesinde de, konut ve catilt igyeri kiralar1 bakimindan ‘kullanma giderleri’ baslig1 altinda,
kiracinin borcu olarak ayrica diizenlenmistir” ifadesi, her iki hitkiimde de esasen ayni tiir gi-
derlerin diizenleme konusu yapildig1 hususunu teyit etmektedir. Ayni1 yonde bkz. Aydogdu M.
/ Kahveci N.: Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri (Sozlesmeler Hukuku), Ankara 2014,
s. 470. Bununla birlikte, kanunkoyucunun m. 303’de yan giderlerden ve m. 341°de kullanim
giderlerinden bahsetmesi ve mehaz Isvicre Borglar Kanunu’nun aksine, bunlar1 farkli yer-
lerde diizenlemesi, hiikiimler arasindaki iliskinin kopmasi sonucunu dogurmustur, Giimiis,
s. 13. Dogan’a gore de “konu biitlinliigiiniin saglanmasi amaciyla 341. maddenin 303. mad-
denin 2. fikras1 olarak diizenlenmesi gerekirdi” Dogan M.: 6098 Sayili TBK’na Gore Ko-
nut ve Catili Isyeri Kiralarmna iliskin Hiikiimlerin Degerlendirilmesi, MUHFHAD Ozel Hu-
kuk Sempozyumu Ozel Sayist Prof. Dr. Cevdet Yavuz’a Armagan, Ankara 2011, s. 504. Aksi
yonde bkz. Zevkliler A. / Gékyayla E.: Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Ankara 2013, s.
271 — 272. Yazarlar, m. 303 kapsaminda kiraya verenin katlanmasi gereken yan giderlerin,
“olagan kullanim i¢in gerekli olan temizlik ve bakim giderlerinin (m. 317°nin) haricinde ka-
lan ve kiralananin kullanimryla ilgili bulunan giderler” oldugunu ifade etmektedir. Buna kar-
silik, m. 341 hiikmiinde kiraciya yiikletilen giderler, kiracinin kiralanani kullanmasi sirasin-
da 6demesi gereken (1sinma, aydimlatma, su gibi) tiiketim harcamalari ile ilgilidir, Zevkliler/
Gokyayla, s. 271 —272.

Bkz. 6098 sayil1 Tiirk Borglar Kanunu m. 303, m. 314, m. 315, m. 346. Ayrica “kiraya vere-
nin yapmaktan kurtuldugu giderler” adiyla m. 324, c. 2 ve m. 325/II’de; yine “kullanma gi-
derleri” adiyla m. 341°de niteligi itibariyle yan gider teskil eden baz1 giderlerden bahsedil-
mektedir.

2

s}
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ifade edildigi gibi?*, mehaz Isvicre Borglar Kanunu m. 257a/l hiikmii®
dikkate alinarak tanimlanmasi gerekmektedir. Buna gore, teknik anlamiyla
“yan gider, kiraya veren veya ti¢lincii kiginin esyanin kullanimiyla baglantili
ediminin kargihigidir®®”, Iste, gerek AVM kiracilarindan ortak gider ad1 altinda
tahsil edilen 6demelerin TBK’ya uygunlugunun, gerek “Aligveris Merkezleri
Hakkinda Yonetmelik” ile TBK anlaminda yan gider iliskisinin ortaya
koyulabilmesi, bu tanimin i¢inin doldurulmasi ile miimkiin olur. Doktrinde
bu ger¢eve tanimin i¢inin doldurulabilmesi i¢in, yan giderlerin baska bazi
harcamalardan farklarinin ortaya koyuldugu goriilmektedir®’.

Yan giderlerin, oncelikle, kiracinin kiralanan seyi kullanim1 sirasinda
gerceklestirdigi bazi kisisel harcamalart ile karigtirllmamasi gerektigi agiktir.
Buna gore, kiralanan taginmazda kiracinin c¢esitli hizmet saglayicilardan
kendi adina elde ederek kullandig: telefon, internet, su, elektrik, dogalgaz
gibi harcamalarin, yan giderler veya TBK m. 341’deki ifadesiyle kullanim
giderleriyle ilgisi bulunmadig1 gibi, kira sdzlesmesiyle de bir ilgisi yoktur®.
Doktrin, teknik anlamdaki yan giderlerle karismamalari i¢in bunlar1 “tiikketim
harcamalar1” olarak ifade etmektedir®.

Kiralananin kullanimina degil, kendisine yonelik harcamalar da, ister
bireysel olarak ister ortak alinan bir karar neticesinde yapilsin, yan gider teskil
etmez®’. Kiralananin kendisine yonelik harcamalardan oncelikle, kira konusu

** bkz. Acar F.: Kira Hukuku Serhi (TBK m. 299 —321), Istanbul 2015, s. 161; Inceogiu, C. 1,
s. 90, s. 338; Giimiis, s. 8; Oktem-Cevik, s. 213.

5 Mehaz Isvicre Borglar Kanunu m. 257a’ya gore “(1) Yan giderler, kiraya veren veya iigiincii
kisinin esyanin kullanimiyla baglantili ediminin karsiligidir. (2) Kiraci yan giderleri, sadece,
bu hususta kiraya verene 6zel bir taahhiitte bulunmus ise 6demek zorundadir.”

2 Grimiis, s. 13.
2

3

fnceoglu, C. 1, s. 94 vd; Giimiis, s. 9.
fnceoglu, C.1,s.93.

¥ Bkz. Giimiis, s. 9. Ancak bu gibi harcamalarin bagtan merkezi bir sekilde yapilip, sonra ba-
gimsiz boliim bagia likit bir borca doniistiiriilmesiyle bireysellestirildigi durumlarda, artik
m. 341°deki ifadesiyle kullanim giderlerinden yani teknik anlamda yan giderlerden bahsedi-
lir, bkz. Inceoglu, C. 1, s. 93. Aksi yonde degerlendirme yapan Oktem-Cevik’e gore, “Merke-
zi 1sinma sisteminin bulundugu bir anataginmazin bagimsiz béliimiinii ‘kiract’ sifat1 ile kulla-
nan kisinin, merkezi 1sinma sisteminden yararlanarak 1sinmasi ihtimalinde, bu 1sinma da bi-
reysel kulamim-tiiketim kapsamina girebilir”, Oktem-Cevik, s. 214.

2

3

30 Giimils ve Oktem-Cevik, esyanin kendisine ydnelik harcamalari teknik anlamdaki yan gider-
lerden ayirmak igin “masraf” ifadesini kullanmaktadir. Buna gére masraf, “bir kisinin kendi-
sine ait olmayan bir esya iizerinde o esya yararina olarak yaptig1 harcamalardir”, Oktem-Cevik,
s. 210, Giimiis, s. 9. Ancak bu tanimda goze carpan “kendisi i¢in harcama yapilan esyanin bas-
ka birisine aidiyeti”, kanaatimizce, zilyetligin iadesi meselesi bakimindan dikkate alinmasi ge-
reken bir unsur olup; kiraya veren — kiraci iliskisinde bdyle bir ayrim yapmak isabetli degildir.
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seyin iyilestirilmesi, modernize edilmesi, daha kullanisli hale getirilmesi i¢in
vapilan harcamalar anlagilmalidir. Bu tip harcamalar esasen, “kiralananda
yenilik ve degisiklik yapilmasi™na yoneliktir ve kanaatimizce bu durum,
kiraya veren tarafindan yapildigi takdirde TBK m. 320°!, kiraci tarafindan
yapildig: takdirde ise TBK m. 321* hiikiimlerine tabidir. Kiralananda bu tip
yenilik veya degisikliklerin merkezi olarak yapildigi hallerde ise bagimsiz
boliim basina diisen tutara kiraya veren katlanir. Ustelik, asagida ayrica ele
alacagimiz TBK m. 346 hiikkmii** sebebiyle, bunlarin konut/igyeri kiracilarina
sozlesme ile yiiklenmesi de miimkiin degildir. Kiralananin kendisine yonelik
harcamalardan bazilar1 ise, kiralananin onarim ve temizligine yonelik olup;
bunlar TBK m. 304 vd*. hiikiimleri ile TBK m. 317 hiikmiine tabidir. 818
sayili BK m. 258/I1 hiikmii ile paralel diizenleme igeren TBK m. 317’ye
gore, kiralananin olagan kullanim i¢in gerekli temizlik ve bakim giderlerini
6demek kiracinin yiikiimliiliigiindedir. Olagan kullanim sinirin1 asan temizlik
ve bakim harcamalar1 ise eski Kanun doéneminde oldugu gibi, yine kiraya
verene ait olan, fakat ayiba karsi tekeffiil borcu geregince katlanilmasi icap
eden bir yiikiimliiliik olusturur®*. Daha agik bir ifadeyle, TBK m. 317 sinirini

31 TBK m. 320- (1) Kiraya veren, kiralananda, kira sozlesmesinin feshini gerektirmeyen ve ki-
racidan katlanmasi beklenebilecek olan yenilik ve degisiklikler yapabilir. (2) Bu yenilik ve
degisikliklerin yapilmasi sirasinda kiraya veren, kiracinin menfaatlerini gézetmekle yiikiim-
liidiir. Kiracinin, kira bedelinin indirilmesine ve zararinin giderilmesine iligkin haklar1 sakli-
dir.

TBK m. 321- (1) Kiraci, kiraya verenin yazili rizasiyla kiralananda yenilik ve degisiklikler
yapabilir. (2) Yenilik ve degisikliklere riza gosteren kiraya veren, yazili olarak kararlastiril-
mis olmadikea, kiralananin eski durumuyla geri verilmesini isteyemez. (3) Kiraci, aksine ya-
zil1 bir anlagsma yoksa, kiraya verenin rizastyla yaptig1 yenilik ve degisiklikler sebebiyle ki-
ralananda ortaya ¢ikan deger artisinin karsiligini isteyemez.

w
0

w
by

TBK m. 346- (1) Kiraciya, kira bedeli ve yan giderler disinda baska bir 6deme yiikiimliilii-
gii getirilemez. Ozellikle, kira bedelinin zamaninda 6denmemesi hélinde ceza kosulu 6dene-
cegine veya sonraki kira bedellerinin muaccel olacagina iligkin anlagsmalar gegersizdir.

[
r

TBK m. 304- (1) Kiralananin 6nemli ayiplarla teslimi halinde kiraci, bor¢lunun temerriidiine

veya kiraya verenin kiralananin sonradan ayiplt duruma gelmesinden dogan sorumluluguna
iliskin hitkiimlere bagvurabilir. (2) Kiralananin 6nemli olmayan ayiplarla tesliminde ise kira-
c1, kiralananda sonradan ortaya ¢ikan ayiplardan dolayi kiraya verenin sorumluluguna iligkin
hiikiimlere bagvurabilir.

©
O

> Zevkliler/Gékyayla, sdzkonusu giderleri, m. 303 kapsaminda yan gider olarak degerlendir-
mektedir. Yazarlara gore, ... kiralanan1 sozlegme siiresi boyunca kullanima elverisli bi¢im-
de bulundurma borcuna hizmet eden giderler (TBK. 303) kapsaminda yan gider niteligi ta-
sir” Zevkliler/Gokyayla, s. 272. Yavuz’a gére de, m. 303 hiikkmii, kiracinin borglarini diizen-
leyen TBK. m. 317 dikkate alinarak degerlendirilmelidir. Buna gore “TBK. m. 303 ve 317
bakimindan da kiraci, olagan kullanim sonucu dogan kii¢iik temizlik ve tamirat masraflari-
na katlanmak zorunda olmasina karsin, olagan kullanimi asan, bu nedenle dogan 6nemli te-
mizlik ve tamirat masraflarina kiraya veren katlanmak zorundadir”, Yavuz C.: Borg¢lar Huku-
ku Dersleri (Ozel Hiikiimler), Istanbul 2014, s. 252 — 253.

Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi C. XX, Y. 2016, Sa. 1 73



Tiirk Hukukunda Alisveris Merkezi Kiracilarimin Ortak Giderlerden...

asan bakim, onarim ve temizlik harcamalari, kiralananin sézlesme siiresince
kullanima elverigli halde bulundurulmasi borcunun bir geregi olarak kiraya
veren tarafindan yapilmasi zaruri olan harcamalardir®®. Bu tespitin 6nemi,
so6zkonusu borcun TBK m. 3017 hitkmiiyle birlikte degerlendirilmesi halinde
ortaya c¢ikmaktadir. Zira TBK m. 301’e gore, kiraya verenin kiralananin
sozlesmede amaglanan kullanimina elverisli bir durumda teslim etmek ve
sozlesme siiresince bu durumda bulundurmak, konut/igyeri kiralarinda higbir
sekilde, diger kiralar bakimindan ise genel islem kosullari ile kiraci aleyhine
degistirilemeyen bir yiikiimliiliiktiir.

Ister iyilestirilme -deger veya kullanisliligmin artirilmasi- seklinde
olsun, ister ayiba karsi tekeffiill borcunun geregi olarak ortaya ciksin,
kiralananin kendisine yapilan harcamalar ile kullanimina yonelik olup da,
kiracimin kisisel tiiketim harcamalar: bir tarafa birakildiginda; geriye, yine
kiralananin kullanimima iliskin, fakat bu defa kiraya verenin bizzat yaptig
veya iigiincii kisiye yaptirdign giderler kalmaktadir. Iste mehaz Kanun’a
uygun anlasildiginda, yani teknik anlamiyla yan giderler, sadece bu tiir
harcamalar1 kapsar. Yalniz burada dikkat edilmesi gereken husus, kiraya veren
veya lg¢iincii kisi tarafindan yerine getirilen edimin, yan giderin 6denmesi
degil, yan giderin dogumuna sebep teskil eden edim oldugudur®®. O halde,

3 TBK m. 317’nin 818 sayili Kanun zamanindaki karsiligini olusturan m. 258/I’in uygula-
masi bakimindan; “... kii¢iik temizlik giderleri i¢ine, binanin igini, merdivenlerini temizle-
me ve cilalama giderleri; kiigiik diizeltmeler i¢ine de ¢esme ve havagazi borulariin onaril-
masi, pencerenin macunlanmasi; mutfagin badanasi gibi giderler girer” (Tungomag K.: Tirk
Borglar Hukuku C. II, Ozel Borg iliskileri, Istanbul 1977, s. 540). Buna karsilik, 6rnegin, ...
bozulan kalorifer tesisatinin, su sizan borularin, kapanmayan musluklarin, akinti yapan ¢ati-
nin veya taraganin onarilmasi, kaybolan anahtarlar yerine yenisinin alinmasi, kirilan camla-
rin degistirilmesi, bozulan merdivenlerdeki otomatigin ve islemeyen sokak kapisi kilidinin
tamiri” doktrin ve uygulamada masraflar1 kiraya verene ait tamiratlar olarak gosterilmekte ve
bu durum, kiraya verenin ayiba kars1 tekeffiil borcunun bir uzantisi olarak kabul edilmekte-
dir, Yavuz C.: Tiirk Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, Istanbul 1996, s. 308 vd.

TBK m. 301- (1) Kiraya veren, kiralanani kararlastirilan tarihte, sézlesmede amaglanan kul-
lanima elverisli bir durumda teslim etmek ve sézlesme siiresince bu durumda bulundurmak-
la yiikiimliidiir. Bu hiikiim, konut ve ¢atil1 isyeri kiralarinda kiract aleyhine degistirilemez;
diger kira s6zlesmelerinde ise, kiraci aleyhine genel islem kosullar1 yoluyla bu hitkkme aykirt
diizenleme yapilamaz.

[
3

Bu noktada biz, doktrindeki kanaatin aksine, TBK m. 303’iin mehaz Isvigre Bor¢lar Kanunu

m. 257a/’e uygun ¢evrilmedigi diigiincesindeyiz. Bu sebeple doktrinde, yan giderlerin mut-
laka kiraya veren veya tictincii kisi tarafindan yapilmis olmast geregine isaret eden tespitlere
de katilmamaktayiz. Aksi yonde bkz. Inceoglu, C.1, s. 92. Yazar burada “Isvigre Borglar Ka-
nunu m. 257a maddesine gore, yan giderler, kiralananin kullanimu ile ilgili olarak kiraya ve-
ren veya iigiincii kisiler tarafindan yapilan harcamalardir” demek suretiyle, mehaz Kanun ve
TBK m. 303’deki ifade arasinda paralellik kurmustur. Dolayisiyla yazara gore, “kiraya veren
veya iiciincii kisi tarafindan yapilmis olmak” yan giderin bir unsurudur, bkz. fnceoglu, C. 1,
5. 92-93.
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3

yan giderlerden bahsedebilmek i¢in, oncelikle kiraciya sunulan bazi1 “yan
edimlerin” bulunmasi gerekmektedir. Buna gore, kira bedeli, kiraya verenin
kiralanan1 kullanmaya elverisli bir bicimde teslim ve sdzlesme siiresince de
bu sekilde bulundurmasindan ibaret olan asli edim ylikiimliiliigiiniin karsilig
iken; yan giderler “kiraya verenin yasal veya sozlesmesel olarak {istlendigi
yan edimlerin ifasindan dogan giderlerin karsiligindan ibarettir’’. Bu
noktada, yan giderlerin karsiligini olusturan yan edimlerin neler olabilecegi
tespit edilmelidir.

Kiraya verenin kira konusu seyin kullanimiyla baglantili olarak
sunabilecegi yan edimler, dncelikle, TBK m. 341°deki ifadesiyle kullanma
giderlerinin karsiligin1 olusturan edimlerdir. Hiikme gore, konut/isyeri
kiracilari, aksine sozlesme veya yerel adet bulunmadike¢a, 1s1tma,
aydinlatma ve su gibi kullanma giderlerine katlanmakla ylikiimliidiir” (TBK
m. 341/1). Hilkiimde 6rnek kabilinden belirtilen haller, ister kiracinin kisisel
kullanimina birakilan boliimler i¢in ister ortak alanlar i¢in olsun, kullanim
ile baglantilar1 dolayisiyla akla ilk gelen edimlerdir ve bunlarn karsiligim
olusturan 6demeler de, en tipik yan giderler olarak kabul edilebilir. Kullanim
giderlerinin, kiraya veren tarafindan bizzat veya tiglincii kisi vasitasiyla
sunulan edimin karsiligini teskil etmeleri; 1sitma, aydinlatma gibi edimlerin
cogu zaman merkezl bir bicimde sunulup, karsiliklarinin, bagimsiz boliim
bagina likit bir borca doniistiiriilmesiyle gerg¢eklesir®. S6zkonusu gidere konu
olan edimlerin sunulabilmesi i¢in gerekli tesisatin kurulum, onarim ve bakim
masraflart ise TBK m. 341 kapsaminda degildir. Konut/igyeri olarak sunulan
bir taginmazin 1smmma, su, aydinlatma gibi tesisatinin mevcudiyeti veya
onarimi, kira konusu seyin kullanim amacina uygun bi¢imde sunulmasinin
ve sOzlesme siiresince de bu sekilde bulundurulmasinin bir geregi olup;
bunun eksikligi kiraya verenin ayiba kars1 tekeffiil sorumlulugunu dogurur®'.
So6zkonusu tesisat i¢in kiracinin borcu, sadece TBK m. 317’deki sinir dahilinde
temizlik ve bakim borcudur®’. Buna karsilik, mevcut tesisatin iyilestirilmesi,
modernlestirilmesine iliskin harcamalar, kanaatimizce TBK m. 320 ve m. 321
hiikmiine tabidir.

9 Eren, F.: Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, Ankara 2014, s. 421. Giimiis ise, yan gider ve tek-
nik anlamda masraf ayrimina dikkat ¢ekmis ragmen (bkz. Giimiis, s. 9); “Kiraya verene ait
olan yan giderleri yapma borcu, aslinda kiraya verenin kiralanani sdzlesme siiresinde 6ngo-
riilen kullanim amacina uygun bulundurma borcunun bir yansimasini olusturur; bu anlamda
kira sézlesmesinden dogan bir yan edim ytikiimiidiir” ifadesine de yer vermistir, bkz. Giimiis,
s.9-10.

% Aksi yonde bkz. Oktem-Cevik, s. 214.
41 Ayni1 yonde bkz. Inceoglu, C. 1, s. 341.
2 Ayni yonde bkz. Aydogdu/Kahveci, s. 473.
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Kiraya verenin bizzat veya iiglincli kisi vasitasiyla sundugu yan
edimlerden olmak iizere; kapici, giivenlik, bahge bakimi, otopark, spor salonu,
havuz ...gibi hizmetlerin tesis masraflari, yani kurulum veya onarimlarina
yonelik masraflar agisindan da ayni sonuca ulasmak miimkiindiir. Buna karsilik
doktrin, sdzkonusu edimlerin “isletim giderlerini” kullanimla baglantili
kabul etmektedir. Bu sebeple, kapicilarin iicret veya diger masraflari, keza
giivenlik, otopark, spor salonu gibi yerlerde ¢alistirilan personelin masraflari,
teknik anlamda yan gider olusturur. Genel hiikiimlere tabi kiralarda bu gibi
yan giderlere, TBK m. 303 hiikmii uyarinca, kiraya veren katlanir. Konut/
isyeri kiralar1 bakimindan ise sozkonusu isletim masraflarinin TBK m. 341’in
kapsaminda kabul edilerek, aksine sézlesme veya yerel adet bulunmadikca
kiracinin  yiikiimliiliiklerine  dahil edilip edilemeyecegi, doktrinde
tartismalidir. Buna gore, TBK m. 341’in lafz1 dikkate alindiginda; kiracinin,
aksi kararlastirilmadikga, sadece 1sitma, aydinlatma, su gibi kullanim giderleri
niteligindeki yan giderlere katlanmakla yiikiimlii oldugu sdylenebilir®. isletim
giderleri niteliginde olan yan giderler bakimindan ise TBK m. 303’deki genel
hiikiim uygulama alani bulur*. Buna karsilik doktrinde diger bir goriis, konut/
isyeri kiracilarmin katlanmakla yiikiimlii olduklar1 yan giderler bakimindan
boyle bir ayrimin yapilamayacagmi*’; TBK m. 341’in lafzinin, mehaz
Kanun’da oldugu gibi* isletme giderleri de esas almarak okunmasimin Tiirk
hukuku bakimindan daha dogru oldugunu kabul etmektedir*’.

6098 sayili TBK’nin iizerinde durdugumuz ilgili hiikiimleri, AVM
kiracilarindan ortak gider adi altinda tahsil edilen 6demeler bakimindan da

4 “Kanun koyucu, mehaz IBK’dan farkl1 olarak TBK ’nin 341. maddesinde yan giderlerde bir
ayirim yapmis ve yan giderlerin iginde kullanma giderleri niteligini haiz 1sitma, aydinlatma
ve su gibi giderlerden kiracinin sorumlu olacagmi diizenlemistir”, Oktem-Cevik, s. 214; ...
TBK 341 hiikmiinde KCIK bakimindan sadece yan giderlerden 1s1tma, su ve aydinlatma gibi
kullanma giderleri kural olarak kiractya yiiklenmistir”, Aydogdu/Kahveci, s. 470.

4

kS

Aydogdu/Kahveci, s. 473. Bu durumda ayrica TBK m. 303 hitkmiiniin emredici olup olma-
dig1 hususunun da agikliga kavusturulmasi gerekir. Bu yondeki tartismalar igin bkz. Acar; s.
158 vd; Giimiis, s. 10; Inceoglu, C. 1, s. 103 vd., s. 344; Oktem-Cevik, s. 215; Aydogdu/Kah-
veci, s. 469.

Inceoglu, C. 1, s. 108.

Mehaz Isvicre Borglar Kanunu’nda TBK m. 341’in karsil11, genel olarak yan giderlerin dii-

zenlendigi 257a maddesinden hemen sonra yer almaktadir. IBK m. 257/b’ye gére “(1) Konut
ve —¢atili- igyeri kiralarinda yan giderler; kiraya verenin, kullanimla iligkili 1sitma, sicak su
ve benzeri isletme giderleri ile yine esyanin kullanimindan dogan kamusal nitelikteki edim-
leri i¢in yaptig1 harcamalardir. (2) Kiraya veren, -harcamalarla- ilgili belgeleri, talep lizerine
kiracinin incelemesine sunmak zorundadir”.

4

b

46

4 Grimiis, s. 13.
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dikkate alinmasi gereken hiikiimlerdir. Ustelik s6zkonusu hiikiimler, 6zellikle
teknik anlamdaki yan giderlerin neleri kapsamakta oldugu hususu, TBK’nin
AVM kiracilarin1 da etkileyecek iki yeni diizenlemesi ile daha 6nemli bir
hal almaktadir. Bunlardan ilki, kira bedelinde temerriit ile yan giderlerin
6denmesinde temerriide ayni sonuglar1 baglayan TBK m. 315% hiikmiidiir.
Buna gore, yan giderleri 6deme ylikiimliiliigii altinda bulunan kiraci, bunu
yerine getirmezse, 818 sayili Kanun déneminin aksine®, taginmazi tahliye
etmek durumunda kalabilir. Ancak Kanunkoyucu, teknik anlamda yan
gider niteligi bulunmayan baska bazi 6demelerin bu isim altinda kiracilara
yiikletilmesinin de Oniine gegmek istemis ve TBK m. 346 hikkmiinii vaaz
etmistir. Buna gore, konut/igyeri kiralar1 bakimindan kiraciya kira bedeli ve
van giderler disinda baska bir 6deme yiikiimliiligii getirilemez. Ancak TBK m.
346 hiikkmiiniin (6217 sayili Kanunu diizelten/degistiren®’) 6353 sayili Kanun
ile AVM kiralarin1 da kapsayacak sekilde bazi kiralar bakimindan uygulamasi
ertelenen hiikiimlerden birisini olusturmasi, bu defa meselenin sézkonusu
erteleme de dikkate alinarak degerlendirilmesini gerektirir. Kanaatimizce,
bdyle bir erteleme, teknik anlamda yan gider kavraminin igerigini degistirmez;

# TBK m. 315- (1) Kiract, kiralananin tesliminden sonra muaccel olan kira bedelini veya yan
gideri ddeme borcunu ifa etmezse, kiraya veren kiraciya yazili olarak bir siire verip, bu sii-
rede de ifa etmeme durumunda, s6zlesmeyi feshedecegini bildirebilir. (2) Kiractya verilecek
siire en az on giin, konut ve gatili igyeri kiralarinda ise en az otuz giindiir. Bu siire, kiraciya
yazili bildirimin yapildig: tarihi izleyen giinden itibaren islemeye baslar.

4

°

818 say1li Kanun déneminde, kiralananin kullanimina yonelik kira bedeli digindaki baz1 gi-
derlerin kiraciya ait bir borg olarak kabul edilmeleri halinde dahi, bunlarin 6denmesinde dii-
siilen temerrtit, sozlesmenin feshine yol agmamaktaydi. Yargitay’n 1960’11 yillarda benim-
sedigi ve nihayet 1968 yilinda bir ictihad1 Birlestirme Karari ile baglayici hale getirdigi bu
goriisiin esasi, eski m. 260 hiikmiiniin sadece kira bedelinin 6denmesinde temerriide iligkin
0zel bir hikkiim niteliginde bulundugu, kiracinin kira bedeli disinda kalan 6deme yiikiimlii-
likklerinin ise kira bedelinin bir pargasi olarak degerlendirilemeyecegi hususudur, bkz. Fey-
zioglu F. N.: Borglar Hukuk Ikinci Kisim, Akdin Muhtelif Nevileri (Ozel Borg iliskileri), Is-
tanbul 1980, s. 563 ve dpn. 206.

6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu’nun yiiriirliige girmesinden hemen sonra kabul edilen 04.
07. 2012 tarih ve 6353 sayili Baz1 Kanun ve Kanun Hilkmiinde Kararnamelerde Degisik-
lik Yapilmasma Dair Kanun’un 53. maddesi, daha dnce ayni konuyu diizenleyen 6217 say1-
It “Yargi Hizmetlerinin Hizlandirilmas: Amaciyla Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina
Dair Kanun”a eklenen Gegici Madde 2 hiikkmiinii, igerdigi hatali madde numaralarini diizel-
terek su sekilde degistirmistir: “GECICI MADDE 2 — Kiracimin Tiirk Ticaret Kanununda ta-
cir olarak sayilan kisiler ile 6zel hukuk ve kamu hukuku tiizel kisileri oldugu isyeri kiralarin-
da, 11/1/2011 tarihli ve 6098 sayili Tiirk Borglar Kanununun 323, 325, 331, 340, 342, 343,
344, 346 ve 354 tincii maddeleri 1/7/2012 tarihinden itibaren 8§ yil siireyle uygulanmaz. Bu
halde, kira s6zlesmelerinde bu maddelerde belirtilmis olan konulara iliskin olarak s6zlesme
serbestisi geregi kira sdzlesmesi hitkkiimleri tatbik olunur. Kira sdzlesmelerinde hiikiim olma-
yan hallerde miilga Borg¢lar Kanunu hiikiimleri uygulanir”. 6353 sayili Kanun, ayrica, 6217
sayili Kanun’un bes y1l olarak 6ngérdiigii erteleme siiresini sekiz yil olarak degistirmistir.

5

S
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ancak igyeri ve dolayistyla AVM kiracilarina erteleme siiresi boyunca, yan
gider diginda baska bazi 6deme yiikiimliiliikkleri de getirilebilmesi veya bu
tiir yiikiimliliikler getiren mevcut sozlesme hiikiimlerinin gecerliliklerini
korumasi sonucunu dogurur. Ancak erteleme siiresi boyunca gecerliligini
koruyan -yan giderler disindaki- bir 6deme ylikiimliiligiiniin ihlali, TBK m.
315 uyarincatahliyeye sebebiyet vermez’!. Bu durumda, temerriide baglanacak
sonuglar, genel hiikiimlere gore belirlenmelidir®.

III. ALISVERIS MERKEZLERI HAKKINDA YONETMELIK
A. GENEL OLARAK

6585 sayilt Perakende Ticaretin Diizenlenmesi Hakkinda Kanun,
AVM’lerdeki ortak giderlere iliskin 6zel bir diizenleme icermemekte; 11 inci
maddesinin son fikrasinda, konunun yonetmelikle diizenlenecegini hiikme
baglamaktadir. S6zkonusu Y onetmelik, 26 Subat 2016 tarihinde TC Giimriik
ve Ticaret Bakanligi tarafindan Resmi Gazete’de® yayimlanarak yiirtrliige
sokulmustur,

Toplam 22 madde ve bir ekten olusan Yonetmelik’te; amag — kapsam,
dayanak ve tanimlarin yer aldigi birinci boliimiin ardindan, ikinci boliimde
AVM’lerin nitelikleri ve ruhsatlandirma siireci diizenlenmistir>. Yonetmelige

U Ayni1 yonde bkz. Inceoglu, C. 1, s. 107.

2 Bu noktada, 818 sayili Kanun déneminde eski m. 106 nin bu tiir 6demeler bakimindan uy-
gulama alan1 bulamayacag1 yoniindeki yerlesik Yargitay uygulamasina dikkat ¢cekmek gerek-
mektedir. Yiitksek Mahkeme’ye gore, tam iki tarafa borg yiikleyen sézlesmelerde borglu te-
merriidiiniin sonuglarini hitkme baglayan eski m. 106’nin uygulamasi bakimindan, sdzlesme-
nin sadece nitelik itibariyle tam iki tarafa borg yiiklilyor olmasi yetmez; ihtilaf konusu olan
alacak/borglarin da sdzlesmede miibadele iliskisi icinde bulunmalart gerekir. Kira s6zlesme-
si bakimindan bunlar, kiralananin kullaniminin birakilmasi borcu ile kira bedeli 6deme bor-
cudur. O halde diger 6demeler bakimindan temerriide diisiilmesi, eski m. 106’ya gore akdin
feshine ve kiracinin tahliyesine sebebiyet vermez. Bkz. YHGK, 06.03.1963 tarih ve 6-13/23
sayili karar (Tungomag, s. 526 vd.). Benzer yonde teorik yaklasim igin bkz. Oguzman M.
K./ Oz M. T.: Borglar Hukuku Genel Hiikiimler C. 1, Istanbul 2014, s. 548. Ancak 818 sa-
yili Kanun déneminde, Yargitay’in bu goriise dayali yerlesik uygulamasini elestiren yazar-
lar da mevcuttur; bkz. Uyar T.: Kiralanan Tasinmazin “Kira Borcunun Odenmemesi (Temer-
riit)” Nedeniyle {lamsiz Icra Yoluyla Tahliyesi, ABD, Kis 2009, Y. 67, S. 1, s. 77 ve dpn. 33
ve 34’te anilan diger yazarlar.

Bkz. 26 Subat 2016 tarih ve 29636 sayili RG.

3 Yonetmeligin yiiriirligiini diizenleyen 21 inci maddesine gore “(1) Bu Yo6netmelik, yayimi
tarihinde yirirliige girer”.

5

<3
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Yonetmelik, AVM’lerin yapi ruhsati, yap1 kullanma izin belgesi ve isyeri agma ve ¢aligma
ruhsatin1 verme, degistirme ve yenileme yetkisini biiyiiksehir olan yerlerde biiyiiksehir bele-
diyesine; diger yerlerde belediye sinirlar1 ve miicavir alanlar i¢inde ilgili belediyelere, bele-
diye sinirlar1 ve miicavir alanlar diginda ise il 6zel idarelerine vermistir (m. 5/11I). Y6netme-
ligin 5 inci maddesi, miiteakip fikralarinda da, ruhsatlanma siirecini diizenlemektedir.
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gore, aligveris merkezi; madde 3’iin (a) bendi uyarinca, YoOnetmeligin 4
iincii maddesinde belirtilen, “Bir yaprya veya alan biitiinliigii i¢inde yapilar
topluluguna”, “En az bes bin metrekare satis alamina”, “Icinde en az biri
biiyiik magaza niteligini tasimak sartiyla beslenme, giyinme, eglenme,
dinlenme, kiiltiirel ve benzeri ihtiya¢larin bir kismimin veya tamaminin
karsilandigr en az on isyerine ya da biiyiik magaza niteligi tasiyan isyeri
bulunmasa dahi beslenme, giyinme, eglenme, dinlenme, kiiltiirel ve benzeri
ihtiyaglarin bir kisminin veya tamamimin karsiandigi en az otuz isyerine”,
“Yonetmelikte belirtilen ortak kullanim alanlarina”, “Merkezi bir yonetime”
sahip perakende isletmeyi ifade eder.

Bdylece Yonetmelik, belli bir biiyiikliige ve perakende isletme sayisina,
merkezi bir yonetime sahip olma gibi 6zelliklerin yanisira, bazi ortak kullanim
alanlariin mevcudiyetini de, AVM’lerin mutlak niteliklerinden birisi olarak
kabul etmistir. Hatta AVM’lerin projelendirilmesi ve ruhsatlandiriimasim
hilkkme baglayan m. 5’in ikinci fikrasina goére, AVM projelerinde,
Yonetmelikte belirtilen ortak kullanim alanlarma yer verilmesi zorunludur.
S6zkonusu alanlarin neler oldugu ise ortak kullanim alanlarina iliskin ilke ve
kurallar diizenleyen iiclincii boliimde ayrintilariyla ele alinmistir. Buna gore,
Yonetmelik m. 6’da, sosyal ve kiiltiirel etkinlik alani, acil tibbi miidahale
iinitesi, ibadet yeri, bebek bakim odasi, cocuk oyun alani, dinlenme alanlari
ile ortaklasa kullanma, korunma veya faydalanma icin zorunlu diger alanlar
ortak alanlar olarak sayilmis ve miiteakip hiikiimler ile her bir alan ayrtil
sekilde diizenlenmistir. Bu alanlara iligkin giderler ise “ortak giderler” baslig
ile, Yonetmeligin 11 inci maddesinde, ayrintili bir sekilde diizenleme konusu
yapilmistir.

B. ORTAK GIDERLERE iLiSKiN YONETMELIK HUKMU
Yonetmeligin ortak giderleri diizenleyen 11 inci maddesi su sekildedir:
“Ortak giderler

MADDE 11 — (1) Ortak kullanim alanlarina iliskin elektrik, su, isinma,
yenileme niteliginde olmayan bakim-onarim, giivenlik ve temizlik gibi belirli
donemlerde tekrarlanan ve aligveris merkezinin aymna iligkin olmayan
ortak giderler, bu Yonetmelik ekindeki usul ve esaslara gore hesaplanarak
paylastirihir.

(2) Alisveris merkezindeki perakende isletmelerden, birinci fikradaki
ortak giderler disinda kalan pazarlama ve yonetim gibi ortak faydaya yonelik
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hizmetler igin katilim pay talep edilebilmesi, bu hususun, taraflar arasindaki
sozlesmede belirtilmis olmasina baghdir. Taraflar arasindaki sozlesmede aksi
belirtilmedik¢e bu giderler de bu Yonetmelik ekindeki usul ve esaslara gére
hesaplanir.

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

(4) Birinci ve ikinci fikra kapsamindaki giderler i¢in, bir onceki yilin
kesinlesen giderlerinin yeniden degerleme oramnda artirilmast suretiyle
hesaplanacak muhtemel gider tutar: itizerinden avans talep edilebilir. Bu
giderler i¢in avans alinmasi halinde, avansin ait oldugu yilin sonuna kadar
mahsup islemi ger¢eklestirilir.

(5) Ortak gider katilim paylart Tiirk Lirast iizerinden hesaplanir ve
odenir.

(6) Ortak gider katilim paylari perakende isletmelerden yazili olarak
talep edilir ve bu yazida giderlerin tiir ve tutarlart ayrt ayrt belirtilir.

(7) Aligveris merkezi yonetimince her yil mart ayr sonuna kadar, bir
onceki yilin ortak giderleri ile ortak kullanim alani gelirlerine iliskin rapor
hazirlanarak alisveris merkezindeki perakende isletmelere gonderilir. Bu
raporda; bu Yonetmelik ekindeki usul ve esaslara gore her bir perakende
isletmeden tahsil edilmesi gereken ve tahsil edilen ortak gider katilim
paylarina, ortak kullanim alanlarindan elde edilen gelirlere ve ortak gider
katilm paywdan yapilan odemelere iliskin bilgiler ile her bir gider tiirii
icin ortak gider hesaplamalarina yer verilir. Perakende isletmelerce talep
edilmesi halinde, ortak kullanim alanlarindan elde edilen gelirler ile ortak
gider katilim paylarindan yapilan odemelere iliskin belgelerin birer ornegi
aligveris merkezi yonetimince perakende isletmelere verilir.

(8) Ortakgider katilimpaylari tahsilat amaci disinda kullanilamaz. Ortak
kullamim alanlarindan elde edilen gelirler ortak giderlerin karsilanmasinda
kullamilir

(9) Alsveris merkezi icindeki perakende isletmeden, bu Yonetmelik
ekindeki usul ve esaslara gore yapilan hesaplama sonucunda tahsil edilmesi
gerekenden daha az ortak gider katilim payt tahsil edilmesi durumunda, tahsil
edilmeyen kisim isyeri malikince karsilanir.
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(10) Kiraya verilmemis igyerlerine ait ortak gider katilim paylart bu
isyerlerinin maliklerince karsilanir.

(11) Bu maddenin uygulanmasindan alisveris merkezi maliki ile
yonetimi miistereken sorumludur”.

Goriildiigii gibi sézkonusu hiikiim, ortak giderlerin kapsami, ortak
gider katilim paylarinin talep usulil ve harcamalarin denetimi, ortak giderlerin
paylastirilmasi gibi hususlarda 6nemli diizenlemeler getirmektedir.

1. Ortak Giderlerin Kapsam

Yonetmelik m. 11/ I ve II itibariyle ortak giderlerin, “ortak kullanim
alanlarina iliskin olanlar” ve “ortak faydaya yonelik hizmetlere iliskin olanlar”
seklinde ikiye ayrilarak ele alinmas1 mimkiindiir.

a. Ortak Alan Giderleri

Yonetmelik m. 11/1 “ortak kullanim alanlarma iliskin” baz1 giderleri
diizenleme konusu yapmaktadir. Bunlar, ncelikle, TBK m. 341’in kullanma
giderleri olarak ifade ettigi elektrik, su ve 1sinma giderleridir. Bunun yanisira
hilkkim, “... giivenlik ve temizlik gibi belirli donemlerde tekrarlayan
giderler...”den de bahsettigine gore; TBK m. 341’in kapsam1 bakimindan
tartismali olan “igletme giderleri”, AVM’ler bakimindan kanaatimizce ortak
giderler kapsamina dahil edilmis olmaktadir. Ayrica Yonetmelik, taslak
metnin aksine®, bakim — onarim giderleri yoniinden bir ayrim yaparak,
ancak “yenileme niteliginde olmayan bakim — onarim giderleri”ni ortak
giderlerden kabul etmistir. Bu ayrim, 6zellikle AVM kiracilart bakimindan
onemlidir ve perakende isletmelerin biiyiik kismimin kiract olmasi, bu
ayrimin yapilmasini isabetli kilmaktadir. Gergekten kira konusu seyin bakim
ve onarim giderleri, ancak TBK m. 317°deki sinir dahilinde, yani “olagan
kullanim i¢in gerekli oldugu 6lgiide” kiractya ylikletilebilir. Kanun’daki bu
sinir1 agan bakim borcunun yonetmelik hiilkmii ile kiraciya yiikletilmesi,
hukuk teknigi bakimindan zaten miimkiin olmadig1 gibi*’, meselenin esasi
bakimindan da kabul edilemez. Zira olagan kullanimin gerektirdigi ol¢iiyii

% Yonetmeligin taslak metninde ilgili hiikiim su sekilde kaleme alinmus idi: “MADDE 13 — (1)
Ortak kullanmim alanlarina iliskin elektrik, su, isinma, bakim-onarim, giivenlik ve temizlik
gibi belirli donemlerde tekrarlanan giderler, perakende isletmelerin kiraladiklar: alanlarin
alisveris merkezinin satis alanina oranina gore paylastirilir”.

57 Hukuk kurallar arasindaki oncelik iligkisi “normlar hiyerarsisi” olarak adlandirilmaktadir,
bkz. Isiktag Y. / Metin S.: Hukuk Metodolojisi, Istanbul 2012, s. 141; Yildirim A. / Sart C.:
Elbirligi Miilkiyetinin Payli Miilkiyete Cevrilmesinde Gérevli Merci Sorunu, BUHFD 2014,
C.IX, S. 115 - 116 (Mart — Nisan), s. 110 vd.
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asan, Yonetmelikteki ifadesiyle “yenileme niteligindeki” bakim ve onarim
giderlerine katlanmak, yukarida da degindigimiz gibi, kiraya verenin kendisinin
katlanmas1 gereken bir ylikiimliiliktiir. Yonetmelik m. 11/I’deki “aligveris
merkezinin aymina iliskin olmayan ortak giderler” ifadesi de, bu kanaatimizi
dogrulamakta ve bu hiikiim ile Tiirk Bor¢lar Kanunu kapsaminda yan gider
olarak kabul ettigimiz harcamalar arasinda paralellik saglamaktadir. Buna
gore, kira konusu seyin “kendisine/aynina” yonelik harcamalar, kira konusu
seyin iyilestirilmesi, modernize edilmesi, daha kullanigh hale getirilmesi i¢in
yapildiklart takdirde TBK m. 320 veya m. 321’e tabidir. Kira konusu seyin
kendisine/aynina yonelik harcamalardan bakim ve onarim niteliginde olanlar
ise, TBK m. 317°de dngoriilen “olagan” olciiyi astiklari takdirde, artik ayiba
karst tekeffiil yiikiimliliigii kapsaminda kiraya verenin katlanmasi gereken
harcamalardan sayilirlar. Yonetmelikte ortak gider olarak kabul edilen bakim
— onarim giderleri ile kiraya verenlerin/igyeri maliklerinin katlanmalari
gereken bakim — onarim giderlerinin birbirinden ayrilmasi bakimindan,
yine hiikkiimde yer alan “belirli donemlerde tekrarlanan giderler” tabiri,
kanaatimizce, yol gosterici olabilir. Buna gore, belirli donemlerde tekrarlanan
giderler, ortak alanlara iligkin elektrik, su, 1sinma, giivenlik ve temizlik gibi
ihtiyaclarin karsilanmasinin yanisira, tasinmazin (AVM’nin) rutin, yani
yenileme niteliginde olmayan bakim — onarim ihtiyacin1 da gidermek tizere
harcanabilir. Ancak taginmazin bakim — onarim ihtiyaci, belirli donemlerde
tekrarlanan giderler ile karsilanamayacak biiyiikliikte ise, bu, TBK m. 301
uyarinca kiraya verenin katlanmasi gereken bir durum olusturur ve aradaki
fark, hangi isim altinda olursa olsun, AVM kiracilarina yiikletilemez (TBK
m. 301, c. 2). Buna karsilik, kiraci degil, kendisi kat maliki olan perakende
isletmeler bakimindan, ortak kullanim alanlarina iliskin giderlerin aligveris
merkezinin aynina iliskin olup olmadiginin veya bakim — onarim giderlerinin
yenileme niteliginin bulunup bulunmadigimin énemi yoktur.

b. Ortak Faydaya Yonelik Hizmet Giderleri

Yonetmelik m. 11/II’de taslak metinde yer almayan®® “pazarlama ve
yonetim gibi ortak faydaya yonelik hizmetler i¢cin 6denecek katilim pay1”
diizenleme konusu yapilmustir.

8 Taslak metnin ayni konuyu diizenleyen 13 iincii maddesi “ortak kullanim alanlarina iliskin

giderler” basligini tasimakta; ayrica mevcut Yonetmelik m. 11/II hilkmiinii karsilayan bir dii-
zenleme de icermediginden, ortak faydaya yonelik hizmetlerin karsiliginda perakende islet-
melerden 6deme talep edilip edilemeyecegi hususu, belirsiz bulunmaktaydi.
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Hiikiim, ortak faydaya yonelik hizmetleri pazarlama ve yonetim gibi
hizmetlerle 6rneklendirmistir. Diizenlemeye gore, ilk fikradaki ortak alan
giderlerinin aksine, bu hizmetler icin katilim pay1 talep edilebilmesi, bunun
sozlesmede kararlastirilmis olmasina baglidir. 1k fikrada oldugu gibi, ikinci
fikra hiikkmiiniin 6nemi de, 6zellikle AVM kiracilart bakimindandir. Buna
gore, sozkonusu giderlerin soézlesmede Ongdriilmedikge AVM kiracilarina
ylikletilmesinin miimkiin olmadigy; tersi ifadeyle, bu giderlerin s6zlesme ile
kiracilara ytikletilmesinin miimkiin oldugu sdylenebilir. Bu noktada s6zkonusu
Yonetmelik hitkmiiniin, Tiirk kira hukuku bakimindan degerlendirilmesi, daha
acik bir ifadeyle, TBK nin ilgili hiikiimleri ile baglantisinin ortaya koyulmasi
gerekir.

Kanaatimizce, Yonetmelik m. 11/1T hiikmiinde 6ngoriilen giderler, TBK
anlaminda yan gider olarak nitelendirilmemesi gereken, AVM’lere 6zgii birer
harcama kalemi teskil etmektedir. Ger¢ekten, oncelikle, AVM’lerin tanitimini
yapmay1 veya migsteri gevresini artirmayl amaglayan reklam faaliyetlerinin,
benzer amaca hizmet eden gosteri, konser veya 6zel konuklarin agirlandig:
imza - sOylesi gilinleri gibi organizasyonlarin, ¢ekilislerle dagitilan promosyon
tiriinlerinin, TBK m. 303 anlaminda kira konusu seyin kullamimiyla iligkili
olmak iizere kiraya veren veya Ugiincii kisi tarafindan sunulan birer edim
oldugunu kabul etmek ve bunlara iligkin 6demeleri de s6zkonusu edimlerin
karsilig1 olarak nitelendirmek kanaatimizce zordur®. Bu durumda, sézkonusu
harcamalar1 sézlesmeyle kiracilara yilikletmeyi mimkiin kilan Yonetmelik
hitkmiiniin, TBK m. 346’ya aykirilik olusturdugu iddia edilebilir. Gergi
TBK m. 346, 6353 sayili Kanun ile uygulamasi ertelenen hiikiimlerden
birisini tegkil etmektedir; ancak bu, uygulamasi ertelenmis dahi olsa, kanun
hiikmiiniin yonetmelik hiikmii ile agilmasina imkan verecek bir durum olarak
degerlendirilemez. Bununla birlikte, AVM’nin tanitimina ve miisteri ¢evresini
artirmaya yonelik bu harcamalarin yapilmasinda AVM sahibi veya kiraya
verenlerden ziyade, ¢ogu kiract olan perakende isletmelerin menfaatlerinin
bulundugu aciktir. Gergekten s6zkonusu harcamalarin sebebini teskil eden
pazarlama faaliyetlerinin satislar1 artirmasi yoniinde beklenen olumlu
etkisinden dogrudan yararlanacak olanlar, perakende isletmelerdir. AVM

59 Aym yonde bkz. Inceoglu, C. 1, s. 346. Ayrica yazar, TBK m. 346’ nin uygulanmasimin erte-
lenmesi sebebiyle, AVM’ler bakimindan ortak gider ad1 altinda tahsil edilen ddemelerin tek-
nik anlamda yan gider teskil edip etmedigi meselesinin, erteleme siiresi boyunca énemli ol-
madigini belirtmektedir. Yazara gore, “Konu s6z konusu tarihe kadar sadece aligveris mer-
kezlerinde nadir olarak goriilen ¢ilingir, ayakkab1 tamircisi gibi tacir niteligi tasimayan kira-
cilar agisindan 6nem tastyacaktir”, bkz. Inceoglu, C. 1, s. 346. Ancak AVM Y énetmeligi’nin
yliriirlige girmesiyle, konu, tekrar degerlendirmeye tabi tutulmalidir.
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maliki/maliklerinin veya kiraya verenlerin bundan elde edecekleri menfaat,
AVM’nin degerinin ve kira bedellerinin yilikselmesine bagli dolayli bir
menfaattir. Hal boyleyken, bu giderlerin sozlesmeyle dahi kiracilara
yiikletilemeyecegini kabul etmek, bu tiir faaliyetlerin zayiflamasina sebep
oldugu oranda, TBK m. 346 hiikmiiniin esas korumay1 amagladigi kiracilar
aleyhine sonug¢ dogurabilir. Bu sebeple kanaatimizce, sdzkonusu giderlerin,
kira sozlesmesi i¢inde diizenlense dahi, bu sézlesmeye yabanci bir faaliyetin
karsiligini olusturdugu; dolayisiyla burada kira hukukunun disinda tutulmasi
gereken bir iliskinin bulundugu kabul edilmelidir.

Gergekten, kira soOzlesmesi, esasen, kiract tarafindan Odenecek
kira bedeli karsiliginda, kiraya veren tarafindan sozlesme konusu seyin
kullaniminin kiraciya birakilmasini konu edinen bir sdzlesmedir. Bu sézlesme
icinde kira konusu seyin kendisine veya kullanimina iliskin olmayip, AVM
organizasyonunun kendine 0zgii yapist dolayisiyla taraflarin ticarl bazi
menfaatlerini kargilamak iizere dngdriilen pazarlama faaliyetlerine yonelik
hiiktimler, tipik kira hiikiimleri olarak degil, konusu isgdrme olan baska bir
sozlesmenin unsuru olarak degerlendirilmelidir. Ayni degerlendirme, yine ortak
faydaya yonelik hizmetlerden olmak tizere m. 11/II’de ifade edilen “ydnetim
faaliyetleri” hususunda evleviyetle yapilmalidir. Zira AVM’nin yonetimi,
AVM maliki/malikleri ile yonetim sirketi arasinda mevcut bir sézlesmenin
konusu olup, yonetim isinin iyi bir sekilde yiiriitiilmesinde oncelikle AVM
maliki/maliklerinin menfaatleri sézkonusudur. Esasen bu iliskinin disinda
bulunan AVM kiracilarinin ise, yonetim isinin iyi bir sekilde yiiriitiilmesinden
bu defa dolayl1 bir menfaatleri bulunmaktadir. Biz bu noktada ilgili s6zlesme
hiikiimlerinin kira hukukuna uygunlugu bakimindan tartisilmasi gereken
normun, konut/isyeri kiracilarina kira bedeli ve yan giderler diginda 6deme
yiikiimliligi getirilmesini yasaklayan TBK m. 346 degil, baglantili sézlesme
yasagini diizenleyen TBK m. 340 olmasi gerektigi kanaatindeyiz®. Buna gore,
konut ve ¢atili igyeri kiralarinda sézlesmenin kurulmasi ya da siirdiiriilmesi,
kiractmin  yarart olmaksizin, kiralananin kullanimiyla dogrudan iliskisi
olmayan bir bor¢ altina girmesine baglanamaz; aksi halde kira s6zlesmesi
degil, fakat kirayla baglantili s6zlesme gegersizdir (TBK m. 340)°'. AVM

% nceoglu da, 6zellikle AVM kiralarinda sézkonusu olan reklamlara katki payinin kira huku-
kuna uygunlugu hususuna, baglantil sézlesme meselesini ele alirken deginmistir, bkz. /nce-
oglu, C. 11, s. 45. Ancak yazar, konunun TBK m. 346 yonii itibariyle degerlendirilmesi gerek-
tigine de dikkat cekmektedir, bkz. Inceoglu, C. 11, s. 46.

ol Baglantili sézlesme hakkinda bkz. Acar F: Kira Sozlesmesinde Baglantilt islem ve Giiven-
ce, BUHFD 2013, C. 9, S. 103 — 104, s. 163 vd; Inceoglu M. / Bag E.: Kira Hukukunda Bag-
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kiralarinda yer alan pazarlama ve yonetim hizmetlerine ve bunlarm karsiligim
olusturan ddemelere dair sozlesme hiikiimleri de kira iliskisinin disinda,
kiralananin kullanimiyla dogrudan iligskisi bulunmayan ancak “kiracinin
yararinin sdzkonusu oldugu” hiikiimler olarak goriilmelidir®®. Bu sebeple
Y o6netmeligin, ortak faydaya yonelik hizmetler igin perakende isletmelerden
katilim pay1 tahsil edilmesini miimkiin kilan, ancak bunu &6zel bir s6zlesme
sartina baglayan diizenlemesi, m. 340’a aykir1 diismedigi takdirde TBK’ya
uygun kabul edilmelidir®®. Boyle bir kabul, ticaret hayatinin gereklerine
hizmet eden bu tiir s6zlesme hiikiimlerinin gegerliligine imkan tanimanin yani
sira, bagka bir dnemli sonucu daha beraberinde getirir. Buna gore, sézkonusu
katilim paylarinin 6denmesinde kiracinin temerriide diismesi, yan giderlerin
O6denmesinde diisiilen temerriidiin aksine, TBK m. 315 uyarmca sézlesmenin
feshi ve tahliyeye sebebiyet vermez. Zira TBK m. 315’in agikga kira bedeli
ve yan giderlerin 6denmesinde temerriidii igeren diizenlemesi, bu nitelikteki
o0demeler ile sinirlidir. Kiralananin kullanimryla iligkili bulunmayip, taraflarin
ortak ticarl menfaatlerinin bir geregi olarak sunulmus hizmetlerin karsiligim
olusturan 6demelerdeki temerriit ise genel hiikiimlere tabi kilinmalidir.

c. Diger Odemelerin Durumu

Yonetmeligin 11 inci maddesi, III {incii fikrasinda, AVM kiracilar1
bakimindan ortak giderleri, ilk iki fikra kapsaminda ele aldigimiz giderler
ile snirlamigtir. Buna gére, AVM kiracilarindan ortak gider adi altinda tahsil
edilebilecek ddemeler, ilk fikrada diizenlenen ortak kullanim alanlarina iliskin
giderlerile ikinci fikrada diizenlenen ortak faydaya yonelik hizmetlerin karsilig:
olan giderlerden ibarettir®. Yonetmelikteki bu diizenleme, TBK m. 346 ile
uyum igindedir ve TBK m. 346 nin diizenlenme amaci ile ayni amaca yonelik
oldugu aciktir. Buna gore, Kanun koyucunun konut/isyeri kiracilarina kira
bedeli ve yan giderler disinda 6deme yiikiimliiliigii getirilmesini engelleyen
iradesi, bu defa, AVM’ler bakimindan kiracilara ortak gider adi altinda baska
bazi1 giderlerin yiikletilmesini engellemek {izere, Ydnetmeligi vaaz edenlerce

lantil1 Sézlesme Yapma Yasagi, [UHFM 2012, C. LXX, S. 2,s. 165 vd. ; Eren, s. 419 vd., In-
ceoglu, C. 11, s. 39 vd.

62 Tlgili sézlesme hiikiimlerinin benzer gerekcelerle gecerli kabul edildigi yoniinde bkz. /nce-
oglu, C. 11, s. 45.

6 Reklam giderleriyle iliskili olarak ayn1 yonde degerlendirme igin bkz. Inceoglu/Bas, s. 170.
Aligveris merkezleri bakimindan sigorta giderleri, otoparkta yer tahsisinin karsilif1 gibi bas-
ka bazi1 harcama kalemleri bakimindan ayrica bkz. Inceoglu/Basg, s. 169 vd.

¢ Bunlarin diginda kalan giderler bakimindan, hig siiphesiz, AVM sahiplerinin / kat malikleri-
nin KMK’ya veya yonetim planina uygun yapacaklari bir paylasim sézkonusu olur.
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ortaya koyulmustur. Ancak TBK m. 346’nin AVM kiracilarini da kapsayacak
sekilde belli baz1 kiracilar yoniinden uygulanmasinin ertelenmesi, Y 6netmelik
m. 11/III hilkmiiniin derhal uygulanmasinin miimkiin olup olamayacag:
hususunu, tartigmali hale getirir. Zira Kanun koyucu, TBK m. 346 hiikmii
ile ortaya koydugu iradeyi, bu defa (6217 sayili Kanunu diizelten/degistiren)
6353 sayili Kanun ile, ilgili hilkkmiin sekiz yil boyunca uygulanmamasi
yoniinde ortaya koymustur. Bu noktada, Yonetmeligin ortak fayda hizmetleri
icin katilim payi tahsil edilmesine dair m. 11/II hitkmiinii iliskilendirdigimiz
TBK m. 340’1n da, yine uygulanmasi ertelenen hiikiimlerden birisi olduguna
dikkat ¢ekmek gerekir. Bdylece ertelenen hiikmiin igerigiyle Ortiisen
Yonetmelik hitkkmiiniin, Kanun ile ortaya koyulmus erteleme iradesinin 6niine
gecemeyecegi, aksi bir tutumun normlar hiyerarsisine aykirilik olusturacagi
savunulabilir. Ustelik, 6353 sayili Kanun’a gére “... kira sdzlesmelerinde
bu maddelerde belirtilmis olan konulara iligkin olarak sdzlesme serbestisi
geregi kira sozlesmesi hiikiimleri tatbik olunur, kira sdzlesmelerinde hiikiim
olmayan hallerde ise miilga Bor¢lar Kanunu hiikiimleri uygulanir” . O halde,
Kanun’un —m. 340 ve m. 346 da dahil olmak iizere- madde numaralarim
sayarak belirttigi konulara iliskin kabul ettigi s6zlesme serbestisi, Y 6netmelik
hiikmii ile bertaraf edilemez. Bununla birlikte, sozkonusu ertelemenin teknik
anlamdaki yan gider ve AVM kiralar1 bakimindan ortak gider kavramlarinin
icerigini degistirmeyecegi, dolayisiyla ertelemenin ozellikle TBK m. 315
bakimidan etki yaratmayacagi yoniinde yukarida ortaya koydugumuz
sonuclar, Yonetmelik hilkmii bakimidan da s6zkonusu olur. Ayrica, kiraya
verenin ayiba kars1 tekeffiil sorumlulugu, TBK m. 301/c. 2 uyarinca konut/
isyeri kiracilar1 aleyhine degistirilemeyecek bir sorumluluk teskil ettiginden
ve TBK m. 301 bakimindan herhangi bir erteleme de sdzkonusu olmadigindan,
bu hiikiim kapsaminda kiraya verenin bizzat katlanmasi gereken giderler,
sozlesme ile AVM kiracilarina yiikletilemez. Bu husus, 6zellikle AVM’nin
aynina iliskin harcamalar bakimindan 6nemlidir.

Yonetmelik m. 11/1I1 hitkkmii, VIII inci fikra hiitkmi ile kanaatimizce
tamamlanmaktadir. Buna gore, Y onetmelik, bir yandan ilk iki fikrada belirtilen
giderler disindaki harcamalarin ortak gider adi altinda AVM kiracilarina
yiikletilemeyecegini 6ngoérmiis (m. 11/III); diger yandan perakende
isletmelerden tahsil edilen katilim paylariin yalnizca tahsilat amacina uygun
kullanilacagimi belirtmistir (m. 11/VIII). Yine esas dnemini kiraci igletmeler

% 6353 sayili Kanun’un diizenlemesi ve bu diizenlemenin elestirisi hakkinda bkz. Gékyay-
la E: Konut ve Catili Isyeri Kiralarina Iliskin Hikiimlerin Uygulanma Alani (TBK. m. 339),
YUED 2013, C. XIII, Prof. Dr. Aydin Zevkliler’e Armagan (Ozel Say1), s. 1234 vd.
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bakimindan gosterecek olan bu hiikiim ile, ortak gider adi altinda tahsil
edilen 6demelerin, kiracilarin katlanmakla yiikiimlii olmadiklart harcama
kalemlerine aktarilmasinin oniine ge¢ilmek istenmistir. Hiikiim ayrica, taslak
metinde bulunmayan bir hususu daha diizenlemektedir. Buna gore, ortak
kullanim alanlarindan elde edilen gelirler, ortak giderlerin karsilanmasinda
kullanilir.

2. Ortak Gider Katihm Paylarimin Talep Usulii ve Harcamalarin
Denetimi

Yonetmelik m. 11’in gerek III {incii gerek VIII inci fikrasinin islevsel
bir sonu¢ dogurabilmesi, ortak giderlerin tahsili usuliine ve harcamalarin
denetimine yonelik hiikiimlerle miimkiin olur. Y6netmelik m. 11’in VI inc1 ve
VIl inci fikralar1 bu dogrultuda vaaz edilmistir. Buna gore, ortak gider katilim
paylarmin perakende isletmelerden yazili olarak talep edilmesi ve talep edilen
giderlerin tiir ve tutarlarinin ayr1 ayri belirtilmesi gerekir (m. 11/ VI). Talep
esnasinda, giderlerin sadece tutarmin degil, tiiriiniin de agikca belirtilmesi
sartinin aranmasi, 6zellikle I1I {incii ve VIII fikra hiikkiimlerini islevsel kilmak
bakimindan isabetli bir diizenlemedir. Ancak ortak giderlere iliskin tahsilat ve
harcamalarin denetimine iliskin esas diizenleme hiikmiin bir sonraki fikrasinda
yer almaktadir.

Yonetmelik m. 11’in taslak metinde yer almayan VII inci fikrasina gore,
her y1l mart ay1 sonuna kadar, bir dnceki yilin ortak giderleri ile ortak kullanim
alan1 gelirlerine iliskin bir rapor hazirlanir ve her bir perakende isletmeye
gonderilir. Ydnetmelige gére sozkonusu raporun; “her bir perakende isletmeden
tahsil edilmesi gereken ve tahsil edilen katilim paylarini, ortak kullanim
alanlarindan elde edilen gelirlere ve ortak gider katilim payindan yapilan
6demelere iliskin bilgileri, her bir gider tiirii i¢in ortak gider hesaplamalarini”
icermesi gerekir. Fikranin devami, TBK m. 341/I1% hiikmiine paralel bir
sekilde, ortak kullanim alanlarindan elde edilen gelirler ile ortak gider
katilim payindan yapilan ddemelere iliskin belgelerin, talep eden perakende
isletmelere ibrazi hususunu diizenlemektedir. Boylece Yonetmelik m. 11/
VI ve VII inci fikralar ile TBK m. 341/1I birlikte degerlendirildiginde, ortak
giderlere iliskin 6deme taleplerinin, perakende isletmelere bilgilendirilme
haklar1 gozetilerek yoneltilebilecegi; ddeme ve harcamalar sonrasinda ise,
AVM yoénetiminin hesap verme yilikiimliiligiiniin bulundugu goériilmektedir.

% TBK m. 341/II- “Giderlere katlanan taraf, bu giderleri ispat edici belgelerin birer 6rnegini,
istem tizerine diger tarafa vermek zorundadir”. Yan giderler ile ilgili bu hitkmiin elestirisi igin
bkz. Inceoglu, C. 1, s. 351 vd.
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3. Ortak Giderlerin Paylastirilmasi

Yonetmeligin  getirdigi en Onemli diizenleme, ortak giderlerin
paylastirilmasina dair usul ve esaslarin belirlenmesi hususunda olmus ve
bilgilendirilme hakki ile hesap verme yiikiimliiliigii de bu hususu tamamlayic1
olarak vaaz edilmistir. Buna gore, ... ortak giderler, bu Yonetmelik ekindeki
usul ve esaslara gére hesaplanarak paylastirilir (m. 11/1)” ve AVM y0netimince
her y1l mart ay1 sonuna kadar, bir 6nceki yila iliskin hazirlanacak raporda “...
bu Yénetmelik ekindeki usul ve esaslara gére her bir perakende isletmeden
tahsil edilmesi gereken ve tahsil edilen ortak gider katilm paylarina ... yer
verilir (m. 11/VII)”.

“Ortak Gider Katilim Pay1 Hesaplama Usul ve Esaslar1” bagligini
tagtyan Yonetmelik ekindeki diizenleme, perakende isletmelerin cirosu gibi,
ticar sir kabul edilebilecek bazi bilgilerin paylasimini gerektiren siibjektif bir
kriter yerine, her bir igyeri/isletme alaninin toplam isletme alanina oranini esas
alan objektif bir kriterden hareket etmektedir. Bununla birlikte, s6zkonusu
oranin aynen uygulanmasi halinde, ¢ok biiyiikk metrekareli isletmelerin
cok fazla ortak gider 6demek durumunda kalmalar1 da hakkaniyete uygun
goriilmemistir’”. Bu sebeple, Yonetmelik, cesitli tir ve biyiklikteki
isletmeler bakimindan “dagitim katsayisi” denilen bir degerleme sayisi da
Oongormiistiir. Bunun i¢in oncelikle, isletmeler; “sinema/spa”, “hizli yemek
kat1”, “kafe/restoranlar” ile “sadece metrekaresi itibariyle dikkate alinan diger
isletmeler” olarak siniflandirilmistir. Bunlardan, en yiiksek metrekareye sahip
oldugu ongoriilen sinema/spa alani, en diisiik dagitim katsayisi olan “0,3” ile;
en diisiik metrekareye sahip oldugu 6ngoriilen hizli yemek katindaki alanlar
ise, en yiiksek dagitim katsayisi olan ““1,55” ile degerlenmistir. Faaliyet tiiriine
gore bir baska grubu olusturan kafe ve restoranlar ise, ayrica biiyiikliikleri
de dikkate alinarak ii¢ farkli dagitim katsayisina tabi tutulmustur. Aligveris
merkezinde, sinema/spa, hizli yemek kat1 ve kafe/restoranlar disinda kalan
tim diger isletmeler icin, faaliyet alanlarina bakilmaksizin, biyiikliikleri
arttikca katsayilar1 azalan bir dagitim yapilmistir. Ortak gider katilim payinin
hesaplanmasinda; ayn1 dagitim katsayisina tabi isletmelerin toplam alanlari

¢ AVM Yonetmeliginin yayimlanmasindan onceki donemde, sdzkonusu hakkaniyete aykirt
durumu ortaya koyan bir 6rnek Inceoglu tarafindan verilmistir. Yazara gore, o dénemde CAP
uygulamasi olarak adlandirilan benzer bir uygulamanin altinda yatan diisiince “... 800 m*’lik
bir tasinmazi kiralamis olan bir kiracinin, 8 m?’lik bir diikkan kiracisinin 100 kat1 oraninda
ortak gider 6demesinin adil olmayacagi diistincesidir. Esasen 800 m?’lik diikkanin kira bede-
linin de 8 m*’lik bir ditkkanin 100 kat1 olmayacag agiktir. Zira elde edilen ciro ve karlarin,
tasinmazlarm biiyiikliigii ile dogru orantili olarak artmayacagi bilinen bir gercektir”, Inceog-
lu, C. 1, s.351.
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bu katsay1 ile carpildiktan sonra, alanlar1 ayni olan isletmeler i¢in belli bir
katilim (miktar1) degeri elde edilmektedir. Alan biiyiikliigiine gére hesaplanan
katilim degerlerinin tamami toplanarak dnce “toplam katilim degeri”; toplam
ortak giderlerin bu degere boliinmesiyle de “birim maliyet” hesaplanmaktadir.
Nihayetinde, her bir perakende isletme i¢in; isletme alani, isletme alaninin
kargiligi olan dagitim katsayisi ve birim maliyet carpilarak, “ortak gider
katilim pay1” ortaya koyulmaktadir®®. Hesaplamanin bu sekilde yapilmasi,
iki sonucu daha beraberinde getirmektedir. Bunlardan ilki, AVM’nin tiim
taginmaz alaninin degil, sadece perakende isletmelere ayrilmig olan alanlarin
hesaplamada g6z oniinde tutuldugu, bdylece ortak alanlarin da dahil edildigi
daha biiyiik bir alan hesab1 yapilmasindan kag¢milmis oldugudur. ikincisi ise
isletmeye (kiraya) verilmemis olan igyerlerinin de sanki isletiliyormus (kiraya
verilmig) gibi hesaplamada dikkate alindigi; dolayisiyla, buralara isabet
eden katilim payinin, diger isletmelere dagitilmadigi hususudur®. Nitekim
Yonetmelik m. 11/ X’a gore “Kiraya verilmemis isyerlerine ait ortak gider
katilim paylari, bu isyerlerinin maliklerince karsilanir”.

Bu noktada Yonetmelik m. 11/IX’da yer alan diizenlemeye de dikkat
cekmek gerekmektedir. S6zkonusu hiikiim, belli bir perakende isletmeden
fiilen tahsil edilen katilim payinin usuliince yapilan hesaplama sonucunda tahsil
edilmesi gerekenden daha az olmasi durumunda, aradaki farkin, isyeri maliki
tarafindan karsilanmasini dngormektedir. Ayni isyeri alani igin, perakende
isletme - igyeri maliki ayrimi yapildigina gore, hilkkmiin uygulanmasina esas
olan hallerin, yine bir kira iligkisinin bulundugu haller oldugu anlasilmaktadir.
Buna gére AVM’nin belli bir boliimiinii kiraci sifatryla kullanan isletmenin
katilim paylarina iligkin eksik 6demeleri, isyeri maliki / kiraya verenden tahsil
edilir. Kanaatimizce hitkmiin amaci, eksik 6demelerin varligi halinde, aradaki
farkin diger kiraci isletmelere dagitilmasimi onlemektir. Aradaki farkin nihai
sorumlusunun ise, ilgili kiraci isletme oldugundan siiphe etmemek gerekir.
Bu durumda eksik 6denen katilim payinin ilgili oldugu ortak gider, TBK
anlaminda yan giderler ile Ortiistiigli oranda, kiraci isletme aleyhine TBK
m. 315 hitkkmiine gore temerriit sebebiyle tahliye sozkonusu olabilir. Buna
karsilik Yonetmelik m. 11/II’de diizenlenen ortak faydaya yonelik hizmet

% Kisaca her bir isletmenin ortak gider katilim paymin hesaplanabilmesi i¢in, i¢ unsurun bi-

linmesine ihtiyag¢ vardir. Bunlar, “isletmenin alan1”, “Ydnetmelige gore tabi tutuldugu dagi-
tim katsayis1” ve “birim maliyet olup”; ortak gider katilim pay1, “isyeri/isletme alan1 x dagi-
tim katsayis1 x birim maliyet” formiilii ile hesaplanmaktadir.

% Boylece Yo6netmelik 6ncesinde, doktrinin adilane bir dagilim i¢in dnerdigi bu iki hususa uy-
gun bir diizenlemenin gergeklestirilmis oldugu goériilmektedir, bkz. Inceoglu, C. 1, s. 349.
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giderlerini, teknik anlamda yan gider kavrammin disina ¢ikarttigimizdan,
bunlarin 6denmesindeki temerriit, genel hiikiimlere tabi kilimmalidir.

Yonetmeligin ortak giderler katilim payr hesaplamasma iliskin
ongordiiglii usul ve esaslarin, m. 11/’de ortak kullanim alanlarina iligkin
giderler bakimindan emredici bir bicimde kaleme alindig1r goriilmektedir.
Bununla birlikte, sozkonusu diizenlemenin emrediciligi, kiraci sifatini tastyan
perakende isletmeler bakimindan anlam ifade eder. Perakende isletmenin,
ayni zamanda bagimsiz bolim maliki olmast durumunda sézkonusu
paylasimin KMK m. 20’ye veya maliklerin anlasacaklar1 baska bir paylasim
usuliine gore de gergeklestirilebilecegi kabul edilmelidir. Siiphesiz bu
ihtimalde dahi, kiraci igletmelerin aleyhine sonu¢ doguracak bir diizenlemeye
gidilemez; ancak bunun tersi, miimkiin olmalidir. Dolayisiyla Yonetmelikte
ongoriilen paylasim usuliiniin, kiraci igletmeler lehine nisbi emredici nitelikte
kabul edilmesi gerekir. Buna karsilik, m. 11/II’ye gore, sozlesmede agikca
ongoriilmek kosuluyla ortak faydaya yonelik hizmetlerin karsiligi olarak talep
edilen katilim paylar1 “Taraflar arasindaki s6zlesmede aksi belirtilmedikge ...
Yonetmelik ekindeki usul ve esaslara gore hesaplanir”. Goriildigi gibi, m.
11/II’deki giderler bakimindan ayni hesaplama usulii, yedek bir diizenleme
niteligindedir.

Yonetmeligin ortak gider katilim paylarma iliskin emredici sekilde
kaleme aldig1 bir diger hiikiim ise, bunlarin Tiirk Lirasi izerinden hesaplanip
O6denmesini ongoren m. 11/V hikkmiidiir. Buna gore, m. 11/ I ve II uyarinca
ortak gider olarak kabul edilen ¢esitli harcamalar, fiilen yabanci para lizerinden
gercgeklestirilmis olsa dahi, bunlarin isletmelere yansitilmasi, mutlaka Tiirk
Lirasi tizerinden olmalidir. Y 6netmeligin, ayrica, perakende igletmelerden yine
ortak gider niteligindeki ¢esitli harcamalar i¢in avans niteliginde 6demeler
talep edilmesini miimkiin kildig1 da goriilmektedir (m. 11/ IV). S6zkonusu
avans 0demeler “bir dnceki yilin kesinlesen giderlerinin yeniden degerleme
oraninda artirilmasi suretiyle” hesaplanir ve ortak giderler ile avans teskil
eden ddemelere iliskin mahsup islemi, avansin ait oldugu yilin sonuna kadar
gerceklestirilir.

4. Ortak Giderlere Iiliskin Hiikiimlerin Uygulanmasindan
Sorumluluk

Yo6netmelik m. 11’in son fikrasina gore “Bu maddenin uygulanmasindan
AVM  maliki ile ydnetimi miistereken sorumludur”. Diizenlemenin
amacinin, AVM Kkiracilari lehine hukuki bir sorumluluk tesis etmek oldugu
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anlagilmaktadir. Sorumlulugun konusu ise, ortak giderleri ayrintili sekilde
diizenleyen Yonetmelik m. 11 hilkmiiniin geregi gibi uygulanmasidir. Buna
gore, kiraci igletmelerden ilk iki fikrada dngoriilenlerden bagka bir 6demenin
ortak gider adi altinda talep ve tahsil edilemezligi”, ortak gider katilim
paylarmin Yonetmelik ekinde yer alan usul dairesinde hesaplanmasi ve her bir
perakende isletmeden yine usuliince talep ve tahsili, perakende isletmelerin
bilgilendirilme haklarina riayet, hesap verilebilirlik gibi hususlara aykirilik
durumunda, kiract igletmelerin ortaya cikan zararlarindan, AVM maliki
ve yonetimi miistereken sorumlu tutulmuslardir. Miisterek sorumluluktan
anlagilmas1 gereken, siiphesiz, miiteselsil sorumluluk esast olup, bu
sorumluluk, genel hiikiimlere tabidir.

IV. SONUC

1. Ulkemizde alisveris merkezlerindeki ortak giderlerden sorumluluk
meselesinin diizenlenmesi, 6585 sayili Perakende Ticaretin Diizenlenmesi
Hakkinda Kanun m. 11/IV hiikmii ile Yonetmelige birakilmistir. S6zkonusu
Yonetmelik 26 Subat 2016 tarihinde “Aligveris Merkezleri Hakkinda
Yonetmelik” adiyla Resmi Gazete’de yayimlanmig ve yiriirlige girmistir.
Ancak Tiirk hukuku bakimindan AVM’lerde ortak giderler, Yonetmelik ile
diizenlenen bir mesele olmanin yanisira, Kat Miilkiyeti Kanunu ve Tiirk
Borglar Kanunu ile iliskilendirilerek “kanun diizeyinde de tartigilmasi
gereken” bir meseledir. Buna gore:

a. Aligsveris merkezinin kat miilkiyetine tabi bir taginmaz olmasi halinde,
kat maliklerinin kendi aralarindaki iliskiler bakimindan KMK hiikiimlerine tabi
olacaklari agiktir. Buna gore, aralarinda baska tiirlii bir anlagsma olmadikea, kat
maliklerini “... a) Kapici, kaloriferci, bah¢ivan ve bekgi giderlerine ve bunlar
icin toplanacak avansa esit olarak; b) Anagayrimenkuliin sigorta primlerine
ve biitlin ortak yerlerin bakim, koruma, gii¢lendirme ve onarim giderleri
ile yonetici aylig1 gibi diger giderlere ve ortak tesislerin isletme giderlerine
ve giderler i¢in toplanacak avansa kendi arsa pay1 oraninda ...” katilmakla
yiikiimlii tutan KMK m. 20 hiikkmii, her bir kat maliki agisindan uygulama
alan1 bulur. Bagimsiz boliimiin bir kiractya tahsis edildigi durumlarda ise,
AVM kiracisinin kat miilkiyeti sistemi ile iliskisi, KMK m. 22/I dolayisiyladir.
Buna gore, bagimsiz boliimlerde kira akdine dayanarak devamli bir sekilde
faydalanan kigiler, KMK m. 20’de belirtilen giderler ile bu giderler i¢gin
toplanacak avans borcundan ve gecikme tazminatindan, kat malikleriyle

" Ancak bu konuda, s6zkonusu yasagi 6ngoren Yonetmelik m. 11/I1T hiikkmiiniin uygulanma-
sinin ertelenmesine dair ag¢iklamalarimiz da dikkate alinmalidir, bkz. 111, B, 1, c.
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birlikte miiteselsilen sorumludur. Ancak kiracinin bu sorumlulugu, kira
miktart ile sinirlandirilmis olup, ayrica kiraciya, yaptigt 6demeyi kira
borcundan diistirme hakki da taninmistir (KMK m. 22/1, c. 2). Kiracilarin
yaptiklar1 6demelerden kira parasindan diistirebilecekleri, hangilerine ise zaten
kendilerinin katlanmalarinin gerektigi hususu ise kira hukuku kurallarina gore
belirlenir.

b. 6098 sayili TBK’nin kira bedeli disinda baska bazi 6deme
yukiimliiliklerine de yer veren diizenlemeler igerdigi goriilmektedir.
Bunlar igerisinde en dikkat ¢ekici olan “yan giderlere” iliskin yapilan yeni
diizenlemelerdir. Yan gider kavramu ile kiralanan seyin “kullanimina yonelik”
giderler Tiirk kira hukukunda ilk kez diizenleme konusu yapilmis olmaktadir.

Teknik anlamiyla yan giderler, esyanin kullanimiyla baglantili olmak
iizere, kiraya veren tarafindan bizzat veya liglincii kisi vasitasiyla sunulan
yan edimlerin karsiligidir. Kiraya verenin kira konusu seyin kullanimiyla
baglantili olarak sunabilecegi yan edimlerin en tipik olanlari, TBK m.
341°deki ifadesiyle kullanma giderlerinin karsiligini olusturan ... 1sitma,
aydinlatma ve su gibi ...” edimlerdir. Kullanma giderlerinin, ister kiractya
birakilmis boliim igin, ister ortak alanlar i¢in olsun, kiraya veren tarafindan
sunulan edimin karsiligim teskil etmeleri; 1sitma, aydinlatma gibi edimlerin
cogu zaman merkezl bir bicimde sunulup, karsiliklarinin, bagimsiz bolim
bagina likit bir borca dondstiiriilmesiyle gergeklesir. Kanun, konut ve ¢atili
igyeri kiralar1 bakimindan 6zel olarak diizenledigi 341 inci maddesinde bu
giderlerden, aksine s6zlesme veya yerel adet bulunmadikg¢a, kiraciy1 sorumlu
tutmustur.

Kiraya verenin bizzat veya {glincii kisi vasitasiyla sundugu yan
edimlerden olmak iizere; kapici, glivenlik, bahge bakimi, otopark, spor salonu,
havuz ...gibi edimlerin “isletim giderleri” de doktrinde kullanimla baglantili
kabul edilmektedir. Bu sebeple, kapicilarin {icret veya diger masraflari, keza
giivenlik, otopark, spor salonu gibi yerlerde ¢aligtirilan personelin masraflari,
teknik anlamda yan gider olusturur. Ancak konut/isyeri kiralari bakimindan
sozkonusu yan giderlerin TBK m. 341’°in kapsaminda kabul edilerek, aksine
sozlesme veya yerel adet bulunmadik¢a kiracinin yiikiimliiliiklerine dahil
edilip edilemeyecegi, doktrinde tartigmalidir.

Kiraya verenin yan giderlere konu olan edimleri sunabilmesi icin
gerekli tesisatin kurulum, onarim ve bakim masraflart ise yan gider olarak
kabul edilmemektedir. Zira kira konusu seyin kullanim amacina uygun bir
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bicimde sunulmasi ve sdzlesme siiresince de bu sekilde bulundurulmasi, kiraya
verenin asli edim ylikiimliiliigiiniin bir geregi olup, bunun eksikligi ayiba kars1
tekeffiil sorumlulugunu dogurur. Ustelik bu sonug, TBK m. 301, c. 2 uyarinca,
konut/igyeri kiralar1 bakimindan emredicidir. S6zkonusu tesisat i¢in kiracinin
borcu, sadece TBK m. 317°deki sinir dahilinde temizlik ve bakim borcudur.
Buna karsilik, mevcut tesisatin iyilestirilmesi, modernlestirilmesine iliskin
harcamalar, kanaatimizce TBK m. 320 ve m. 321 hiikmiine tabidir.

Yan gider kavramimin teknik bir anlama kavusturulup diger édeme
yiikiimliiliiklerinden ayrilmasi, yine 6098 sayili TBK’nin vaaz ettigi iki
hiikiim sebebiyle, AVM kiracilar1 bakimindan da énemli bir hal almaktadir.
Bunlar; kira bedelinde temerriit ile yan giderlerin ddenmesinde temerriide ayni
sonuglar1 baglayan TBK m. 315 hiikmii ile konut/isyeri kiracilarina kira bedeli
ve yan giderler disinda bagka bir 6deme yilikiimliiligiiniin getirilemeyecegini
ifade eden TBK m. 346 hiikkmiidiir. Buna gore, teknik anlamda yan gider
kabul edilemeyecek bir 6demenin yan gider olarak nitelendirilmesi, bunun
ifasinda temerriide diisen kiracinin TBK m. 315 uyarinca tasinmazi tahliye
etmek zorunda kalmasi ile sonuglanabilir. Ger¢i Kanunkoyucu TBK m. 346
diizenlemesi ile bunun Oniine ge¢meyi amacglamistir; ancak TBK m. 346,
(6217 sayili Kanunu diizelten/degistiren) 6353 sayili Kanun ile belli bazi
kiralar bakimindan uygulamasi sekiz yil silireyle ertelenen hiikiimlerden
birisini olusturmaktadir. Ancak boyle bir ertelemenin, teknik anlamda yan
gider kavrammin igerigini degistirmeyecegi kanaatinde oldugumuzdan;
isyeri kiracilarina erteleme siiresi boyunca bagka bazi 6deme ylikiimliliikleri
getirilmis olsa dahi, bunlarin ihlali, TBK m. 315 uyarinca tahliyeye sebebiyet
vermez.

2. Kat Miilkiyeti Kanunu ve 6zellikle Tirk Borglar Kanunu olmak
iizere, kanun diizeyinde dikkat ¢ektigimiz hususlar, TC Giimriik ve Ticaret
Bakanliginca 26 Subat 2016 tarihinde yayimlanan “Aligveris Merkezleri
Hakkinda Y 6netmelik’in degerlendirilmesi bakimindan yol géstericidir. Buna
gore:

a. Yonetmelik m. 11°de ortak giderler; hitkmiin birinci fikrasi itibariyle
“ortak kullanim alanlarina iliskin olanlar” ve ikinci fikrasi itibariyle “ortak
faydaya yonelik hizmetlere iligkin olanlar” seklinde ikiye ayrilmistir.

Ortak kullanim alanlarina iliskin olan giderler, esasen, TBK m. 341°de
kullanim giderleri olarak ifade edilen, elektrik, su ve 1smnma giderlerine
tekabiil etmektedir. Ancak m. 11/I, “... giivenlik ve temizlik gibi belirli
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donemlerde tekrarlayan ve aligveris merkezinin aynina iliskin olmayan ortak
giderler...” ifadesine de yer verdiginden; TBK m. 341 bakimindan tartigmali
olan “isletme giderleri” de, AVM’ler bakimindan kanaatimizce ortak giderler
kapsamidadir. Hiikiim, ortak kullanim alanlarma iliskin bakim ve onarim
giderleri noktasinda, énemini AVM kiracilar1 agisindan gosteren isabetli bir
ayrima gitmis ve ancak “yenileme niteliginde olmayan bakim ve onarim
giderlerini” ortak giderlerden kabul etmistir. Ayrica Yonetmelik m. 11/’de
yer alan “aligveris merkezinin aynina iliskin olmayan ortak giderler” ifadesi
ile AVM’lerdeki ortak giderler ve TBK kapsaminda yan gider teskil eden
harcamalar arasinda paralellik saglamistir.

Ortak faydaya yonelik hizmetlerin karsiligini olusturan giderler
bakimindan ise, Yonetmelik m. 11/II, s6zkonusu hizmetleri, pazarlama ve
yonetim gibi hizmetlerle 6rneklendirmis ve bunlarin perakende isletmelerden
talep edilebilmesini, s6zlesmede agik hiikiim bulunmasi kosuluna baglamistir.
Oysa m. 11/II hilkkmiinde 6ngoriilen giderler, teknik anlamda yan gider olarak
nitelendirilemeyen, AVM’lere 6zgii birer harcama kalemi tegkil etmektedir.
Bu durumda, s6zkonusu harcamalarin sdzlesmeyle kiracilara yiikletilmesini
miimkiin kilan Yonetmelik hiilkmiiniin TBK m. 346’ya aykirilik olusturdugu
iddia edilebilir. Ancak kanaatimizce, kira konusu seyin kendisine veya
kullanimina iligkin olmayip, AVM organizasyonunun kendine 6zgii yapist
icerisinde taraflarin  karsilikli ticari menfaatleriyle Ortiisen, Ozellikle
pazarlama faaliyetlerine yonelik s6zlesme hiikiimleri, tipik kira hiikiimleri
olarak degil, konusu isgérme olan baska bir sdzlesmenin unsuru olarak
degerlendirilmeli; ayni degerlendirme, yonetim faaliyetleri hususunda da
yapilmalidir. Boylece ilgili s6zlesme hiikiimlerinin kira hukukuna uygunlugu
bakimindan tartisilmasi gereken norm, TBK m. 346 degil; “konut ve catil
isyeri kiralarinda sézlesmenin kurulmasi ya da siirdiiriillmesi, kiracinin yarari
olmaksizin, kiralananin kullanimiyla dogrudan iligkisi olmayan bir borg altina
girmesine baglanamaz” hilkkmiinii iceren TBK m. 340 olmalidir. Bu ¢ercevede,
pazarlama ve yoOnetim gibi, ortak faydaya yonelik hizmetlerin karsiligini
olusturan ddemelere yonelik sdzlesme hiikiimleri, TBK m. 340 uyarinca
baglantili sézlesme yasagina ters diismedigi takdirde; bagka bir deyisle,
“kiracinin yararmin s6zkonusu oldugu” hiikiimler olarak degerlendirilebildigi
6lciide, gecerli kabul edilmelidir. Ancak Ydnetmelik m. 11/II’de diizenlenen
bu katilim paylarinin 6denmesinde diigiilen temerriit, TBK m. 315 uyarinca
sozlesmenin feshine ve tahliyeye sebebiyet vermemeli; bu durumda genel
hiikiimler uygulanmalidir.
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b.Yonetmelikm. 11/111ile,AVMkiracilarindantalep vetahsil edilebilecek
ortak giderler, ilk iki fikrada 6ngoriilen giderler ile sinirlandirilmigtir. Buna
gore, kiract isletmelerden, ortak kullanim alanlarna iliskin giderler ile
-s0zlesmede Ongoriilmils olmak kaydiyla- ortak faydaya yonelik hizmetlere
iligkin giderlerden baska, ortak gider adi altinda herhangi bir bedel talep
edilemez. Ancak ayn1 hususu diizenleyen TBK m. 346’ nin AVM kiracilarini da
kapsayacak sekilde belli baz1 kiracilar yoniinden uygulanmasinin ertelenmesi,
Yonetmelik m. 11/III hiikkmiiniin derhal uygulanmasinin miimkiin olup
olamayacagi hususunu tartigmali hale getirir. Kanaatimizce 6353 sayili Kanun,
ertelenen hiikiimlerin diizenledigi konularda sekiz yil boyunca sozlesme
ozglrliigiinii esas almis iken, Yonetmeligin ayn1 hususlara sinirlama getiren
diizenlemesi, kanunkoyucunun iradesine ve normlar hiyerarsisine aykiri
diiser. Yonetmelikte bu hususta bir gegici hilkkmiin yer almamasi da, eksiklik
olarak degerlendirilmelidir. Bununla birlikte, s6zkonusu erteleme, teknik
anlamdaki yan gider ve AVM kiralar1 bakimindan ortak gider kavramlarinin
icerigini degistirmeyeceginden, esasen ortak gider sayilmamakla birlikte,
AVM kiracisina yiikletilmis bir 6demede disiilen temerriit, TBK m. 315
uyarinca fesih ve tahliyeye sebebiyet vermez. Ayrica, kiraya verenin ayiba
kars1 tekeffiil sorumlulugu, TBK m. 301/c. 2 uyarinca konut/isyeri kiracilar
aleyhine degistirilemeyecek bir sorumluluk teskil ettiginden ve TBK m. 301
bakimindan herhangi bir erteleme de sézkonusu olmadigindan, bu hiikiim
kapsaminda kiraya verenin bizzat katlanmasi gereken giderler, sdzlesme ile
AVM kiracilarina yiikletilemez.

¢. Yonetmelik m. 11/IV hitkkmii de, III tincii fikra hitkmiinii tamamlar
niteliktedir. Onemini kirac1 isletmeler bakimindan gosterecek olan bu hiikiim
ile, ortak gider adi altinda tahsil edilen 6demelerin, kiracilarin katlanmakla
yiikiimlii olmadiklar1 harcama kalemlerine aktarilmasinin Oniine gegilmek
istenmistir. S6zkonusu hiikiim uyarinca ayrica, ortak kullanim alanlarindan
elde edilen gelirler, ortak giderlerin karsilanmasinda kullanilir.

d. Yonetmelik m. 11/ III ve VIII’in islevsel bir sonu¢ dogurabilmesi,
ortak giderlerin tahsili usuliine ve harcamalarin denetimine yonelik hiitkiimlerle
miimkiin olur. Yonetmeligin bu dogrultuda vaaz ettigi m. 11/ VI ve VII’ye
gore; ortak gider katilim paylarinin perakende isletmelerden yazili olarak talep
edilmesi ve talep edilen giderlerin tiir ve tutarlarinin ayr1 ayri belirtilmesi (m.
11/VI), ayrica her yil mart ay1 sonuna kadar, bir 6nceki yilin ortak giderleri
ile ortak kullanim alami gelirlerine iliskin bir raporun hazirlanarak her bir
perakende isletmeye gdnderilmesi gerekir (m. 11/VII). S6zkonusu raporun;
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“her bir perakende isletmeden tahsil edilmesi gereken ve tahsil edilen katihm
paylarini, ortak kullanim alanlarindan elde edilen gelirlere ve ortak gider
katilm payindan yapilan ddemelere iliskin bilgileri, her bir gider tiirii i¢in
ortak gider hesaplamalarini” igermesi gerekir.

e. Yonetmeligin getirdigi en onemli diizenleme ise, ortak giderlerin
paylastirilmasina dair usul ve esaslarin belirlenmesi hususunda olmustur.

“Ortak Gider Katilm Pay1 Hesaplama Usul ve Esaslar’” baslhigim
tagityan Yonetmelik ekindeki diizenleme, ortak giderlerin paylastirilmasinda,
cesitli tiir ve biiytikliikteki isletmeler bakimindan “dagitim katsayis1” denilen
bir degerleme sayisi ile birlikte, her bir igyeri/isletme alaninin toplam isletme
alanina oranmi esas alan bir hesaplama yontemi getirmistir. Buna gore,
isletmelerin, faaliyettiirleriile alan biiytikliikleri esas alinarak siniflandirildiktan
sonra, alan biiyiikliikleri ile ters orantili bi¢imde degerlenmis bir “dagitim
katsayisi’na baglandiklar1 goriilmektedir. Boylece Yonetmeligi vaaz edenler,
cok biiylik metrekareli isletmelerin ortak giderlere hakkaniyete aykir1 diisecek
bir oranda katlanmalarinin dniine gecmek istemislerdir. Ongdriilen sistemde,
Yonetmelik ile belirlenmis dagitim katsayilar1 kullanilarak, her bir isletme
alaninin katilim degeri ile bunlarin toplamindan olusan toplam katilim degeri
hesaplandiktan sonra, AVM’nin ortak giderleri toplam katiim degerine
boliinmekte ve “birim maliyet” ortaya koyulmaktadir. Nihayetinde, her bir
isletme agisindan ortak giderlere katilim payinin hesaplanmasi igin; “isyeri/
isletme alan1 x dagitim katsayis1 % birim maliyet” formiilii kullanilmaktadir.
Kiraya verilmemis isyerlerine ait ortak gider katilim paylarma ise, bu
igyerlerinin maliklerinin katlanmasi1 ongoriilmiistiir (Yonetmelik m. 11/ X).
Benzer sekilde, usuliince hesaplanip paylastirilan katilim paylan ile fiilen
tahsil edilen 6demeler arasinda fark ortaya c¢ikarsa, aradaki farkin kiraci
isletmelere dagitilmayarak, isyeri maliki tarafindan karsilanmasi yoniinde bir
diizenleme de yer almaktadir (Yonetmelik m. 11/ IX).

Y onetmelikle getirilen hesaplama yontemi, m. 11/I’deki ortak kullanim
alanlarina iligkin giderler bakimimdan, AVM kiracilar1 lehine nisbi emredici
kabul edilmelidir. Buna karsilik, m. 11/II’deki giderler bakimindan ayni
hesaplama usuliiniin yedek bir diizenleme niteliginde oldugu, yani s6zlesmede
aksi kararlastirilmadikca uygulanacagi anlagilmaktadir.

f. Yonetmelik ortak giderlere iliskin katilim paylarinin Tiirk Liras
tizerinden hesaplanip 6denmesini dngoérmiistiir (m. 11/V) . Buna gdre, m.
11/ 1 ve II uyarinca ortak gider olarak kabul edilen ¢esitli harcamalar, fiilen
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yabanci para iizerinden gerceklestirilmis olsa dahi, bunlarin isletmelere
yansitilmasi, Tiirk Lirasi lizerinden olmalidir. Y 6netmeligin, ayrica, perakende
isletmelerden yine ortak gider niteligindeki g¢esitli harcamalar i¢in avans
niteliginde 6demeler talep edilmesini miimkiin kildig1 da goriilmektedir (m.
11/ 1V).

g. Yonetmelik, m. 11’in son fikrasi ile, bu maddenin uygulanmasindan
AVM maliki ile yonetimini miistereken sorumlu tutmustur.
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