Danistay 10. Daire E.2022/6685 K.2025/5262 (13.11.2025)

Karar metni, resmi kaynakta yayimlanmis haliyle aynen aktarilmistir; taraf adlar: kaynakta anonimdir.

Danistay 10. Daire Baskanhgi 2022/6685 E., 2025/5262 K.
"Ictihat Metni"

T.C.

DANISTAY

ONUNCU DAIRE

Esas No : 2022/6685

Karar No : 2025/5262

DAVACI : ... Grubu Teks. Turz. Enr. Ins.
San. ve Tic. A.S.

VEKILI : Av. ...

DAVALL : ... Bakanligi / ANKARA
VEKILI : Av. ...

DAVANIN KONUSU : 26/02/2016 tarih ve 29636 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan
Aligveris Merkezleri Hakkinda Yonetmelik'in, 18/08/2022 tarih ve 31927 sayili Resmi
Gazete'de yayimlanan Aligveris Merkezleri Hakkinda Yonetmelikte Degisiklik Yapilmasina
Dair Yonetmelik'in;

a) 1. maddesi ile 3. maddesinin 1. fikrasina eklenen (i) ve (k) bentlerinin,

b) 2. maddesi ile degistirilen 11. maddesinin 2. fikrasinin ve 6. fikrasinin "Raporun
hazirlanmasina esas teskil eden gelir ve gider belgeleri ile hizmet sozlesmelerinin birer
ornegi, talepleri halinde on bes giin icinde perakende isletmelere verilir." seklindeki ikinci
cumlesi ile 7. fikrasinin "Bagimsiz denetim gideri, alisveris merkezindeki perakende
isletmelerden tahsil edilemez." seklindeki son ciimlesinin,

c) 3. maddesi ile eklenen Gegici 2. maddesinin 1. fikrasinin "Ancak sozlesme siiresinin sona
ermesinden Once veya sonra sozlesmenin yenilenmesi ya da suresinin uzatilmis sayilmasi
hallerinde s6z konusu giderler icin katilim payi tahsil edilemez." seklindeki ikinci cumlesi ile
2. fikrasinin,

iptaline karar verilmesi istenilmektedir.

DAVACININ IDDIALARI : Bir alisveris merkezinde (AVM) "yonetim sirketi" sifatiyla
faaliyette bulunan davaci tarafindan;

- Dava konusu Yonetmeligin 3. maddesinin 1. fikrasinin eklenen (i) bendi yoniinden, ortak
gelirden veya ortak kullanim alanlarindan bahsedebilmek icin alisveris merkezi maliki ile
alisveris merkezinde bulunan perakende isletmelerin miisterek milkiyetinde bulunan
yerlerden gelir elde edilmesi gerektigi, alisveris merkezinin tamami tizerindeki miilkiyet
hakkinin miinhasiran alisveris merkezi malikine ait oldugu, 634 sayil1 Kat Milkiyeti Kanunu
ile diuzenlemesini bulan kat milkiyetinden farkli olup, alisveris merkezlerinde kat
miilkiyetine konu birbirinden bagimsiz boélumler ve her bir bagimsiz b6lim sahibinin oransal
olarak pay sahibi oldugu ortak alanlarin bulunmadi@i, bu kapsamda alisveris merkezlerinde
her bagimsiz bolimiin ayr1 maliki olmadigindan "ortak alandan elde edilen gelir" tabiri ile
"bu gelirlerin ortak giderden diisulmesine" yonelik dizenlemenin miilkiyet hakkina aykiri
oldugu, milkiyet hakkini dogrudan sinirlandiran isbu diizenleme Yonetmelik ile getirildigi
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gibi kamu yarar1 amacin1 da giutmedigi, ilgili Yonetmelik hiitkmiintin lafz1 sebebiyle ortak
kullamim alanlarn arasinda sayillan ATM, baz istasyonu gibi yerler acisindan ciddi bir
belirsizlik yaratildigi, yapi ruhsati ve yap1 kullanma izin belgesi geregince kiralanabilir alan
olarak goziiken bu alanlarin ortak kullanim alani addedilmesinin hukuka ve hakkaniyete
aykir1 oldugu, 6rnegin yap: ruhsatinda kiralanabilir alanlar arasinda yer alan bir alan giyim
magazasina kiralandiginda buradan elde edilen gelir kira geliri sayilacakken, ayni alan ATM
olarak kiralandiginda buradan elde edilen gelirin ortak kullanim alani1 geliri sayilip
sayllmayacagi hususunda tereddit olustugu, dolayisiyla Yonetmelik hiikminde aciklik
bulunmadiga,

- Dava konusu Yonetmeligin 3. maddesinin 1. fikrasinin eklenen (k) bendi yoninden,
alisveris merkezindeki yonetim giderlerinin sadece personelin giderlerinden ibaret
olmadigi, AVM'nin buyukligine uygun olarak bilitgelenen AVM yonetimi ile ilgili kirtasiye,
telefon, haberlesme, posta, kurye, ofis kirasi, kiralik arag, ulasim, matbaa, temsil agirlama,
bilgi islem ve yazilim lisans iicretleri, ortak alana iliskin kiiciik demirbas, isletmeyi dogrudan
ilgilendiren hukuki harcamalar, AVM wifi hizmetleri, danismanlik ve ofis giderlerinin de yer
aldigi, dava konusu Yonetmelik degisikligine kadar ortak gider kalemleri arasinda yer aldigi
mutlak olan bir kisim giderlerin yonetim giderleri arasinda yer alip almadiginin tartismal
hale geldigi, diizenlemeyle yonetim gideri oldugu mutlak olan bir kisim giderlere sadece
AVM malikinin katlanmasina sebebiyet verilece@gi, Yonetmelik degisikligi ile aligveris
merkezinde istihdam sarti getirildiginden birden ¢ok AVM maliki olan ya da yoneten
sirketlerin yOnetim faaliyetlerini tek elden daha profesyonelce yapabilmesi mumkiin
olmayacagq gibi isbu giderler ilgili AVM'lerin tamamina boélistirilemeyeceginden yonetim
giderlerinin artmasina sebep olacagi, ayrica fiilen galisma sartinin getirilmesinin calisma
kosullar: ve teknolojik gelismeler karsisinda uygulanamaz oldugu, yonetim islerinde calisan
bircok profesyonel is géorme edimlerini hibrit model ile bulundugu yerde ifa etmekte iken
sonuglarimin ilgili alisveris merkezinde dogdugu, yonetim gideri hakkinda mekansal ve
organik baglilik sart1 getiren diizenlemenin iptali gerektigi,

- Dava konusu Yonetmeligin 11. maddesinin 2. fikrasi yoniinden, alisveris merkezindeki
perakende isletmelerden reklam, pazarlama ve danismanlik giderleri gibi ortak gider
niteligini haiz olmayan giderler ile belgelendirilmeyen giderler i¢in herhangi bir bedel tahsil
edilemeyeceginin diizenlendigi, kat miilkiyetinden farkli olarak ortak bir alan bulunmayan
alisveris merkezlerinin igletilmesi ve faaliyette bulundugu sirada yapilan harcamalarin ortak
gider degil isletme gideri oldugu, isletme giderinin perakendeciye yansitilmasi icin tek
kosulun ilgili harcamanin alisveris merkezindeki perakendeciler i¢in yapilmasi oldugu,
hukuki terminoloji yOninden isletme gideri yerine hatali bir sekilde ortak gider
dizenlemesine yer verildigi, perakende isletme yararina yapilan harcamalarin da diinyada
esi benzeri bulunmayan bir sekilde sozlesmede kararlastirilsa dahi talep edilemeyeceginin
diizenlendigi, isletme gideri degil de ortak gider oldugunun kabuliinde dahi Yonetmelik
degisikliginden evvel Yonetmeligin ilgili maddesinin, "Aligveris merkezindeki perakende
isletmelerden, birinci fikradaki ortak giderler disinda kalan pazarlama ve yonetim gibi ortak
faydaya yonelik hizmetler i¢in katilim pay1 talep edilebilmesi, bu hususun taraflar arasindaki
sozlesmede belirtilmis olmasina baghdir." seklinde diizenlendigi, anilan hiikiim ile reklam,
pazarlama ve danmismanlik giderlerinin ortak faydaya yonelik hizmetler oldugunun ve
bunlarin s6zlesme serbestisi uyarinca sozlesmede kararlastirilmis olma sartiyla talep
edilebileceginin diizenlendigi, gelinen asamada bu giderlerin ortak faydaya iliskin oldugunu
kabul eden Bakanlik tarafindan dava konusu diizenlemeyle hakli bir gerekce ve sebep
olmaksizin reklam, pazarlama ve danismanlik giderlerinin ortak faydaya hizmet etmedigine,
bunlarin sozlesme serbestisi dogrultusunda sozlesmede kararlastirilmis olma sartiyla dahi
talep edilemeyecegine kanaat getirildigi, bu hususun hukuki 6ngoériilebilirlik ve hukuk
devleti ilkesine aykir1 oldugu, oyle ki tanitim, reklam ve pazarlama faaliyetleri sayesinde
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ziyaretcilerin aligveris merkezini tercih ettikleri, dolayisiyla perakendecilerin bu menfaatleri
elde edebilmek adina bu masraflara katlanmay: kendi 6zgur iradeleri ile kabul ettigi,
alisveris merkezlerine giren misteri sayisini artirarak dogrudan perakendecilerin cirosu
iizerinde olumlu etki saglayan isbu gider kalemlerinin dogrudan alisveris merkezi malikleri
uzerinde birakilmasinin hakkaniyete aykiri oldugu, bu durumun reklam ve pazarlama
harcamalarini durduracagi ve perakendecilerin zararina sebep olabilecedi,

- Dava konusu Yonetmeligin 11. maddesinin 6. ve 7. fikralarinda yer alan cumleler
yonunden, dava konusu maddede ortak gelir ve gider raporunun hazirlanmasina esas tegkil
eden gelir ve gider belgeleri ile hizmet s6zlesmelerinin birer 6rneginin, talepleri halinde on
bes giun icinde perakende isletmelere verileceginin diizenlendigi ve bagimsiz denetci
tarafindan denetim ongoraldigi, s6zlesmelerin 6rneginin perakendecilerle paylasilmasinin,
sO0zlesme taraflarinin ticari sirlarinin ve gizlilik hiikkimlerinin aleni hale gelmesine neden
olaca@i, hizmet sektorlerinin tamaminda haksiz rekabet uygulamalarina sebebiyet verecedi,
dolayisiyla bagimsiz bir denetci tarafindan hazirlanacak olan rapora esas tim bilgi ve
belgelerin perakende isletmeler ile paylasilmasinin hukuka ve hakkaniyete aykir1 oldugu,
kald: ki bagimsiz denetgi tarafindan bu bilgi ve belgelerin incelenecegi dikkate alindiginda,
bu incelemeye dayanak belgelerin perakendeciler ile paylasilmasina gerek bulunmadig,
ayrica 15 gin icinde bu taleplerin karsilanmasinin fiilen ve fiziken miumkin olmadiga,
bagimsiz denetim masrafi isletme gideri oldugundan perakendeci isletmeye yansitilmasi
gerektigi,

- Dava konusu Yonetmeligin Gecici 2. maddesinde yer alan kisimlar yoniinden, Yonetmelikte
yapilan degisikliklerin sozlesme siiresi boyunca mevcut sozlesmelere uygulanmayacagi
ancak uzama ve yenileme halinde derhal uygulanacaginin diizenledigi, bu hususun s6zlesme
serbestisine acik aykirilik olusturdugu, Borglar Kanunu'na gore belirli streli kira
sOzlesmelerinin kural olarak kiraci tarafindan feshedilmemesi halinde birer yillik stireler ile
uzamis sayllacagi, dolayisiyla kiracinin mevcut kosullar ile devam edip etmeme yoninde
irade serbestisini haiz oldugu, yenilenen kira s6zlesmesini asil kira s6zlesmesinden ayri ve
bagimsiz olarak disiinmenin miumkin olmadifi, bir yillik belirli siireli kira s6zlesmesine
donusen kira sozlesmeleri, kira bedeline yine mevzuata uygun sekilde yapilan artis ile
birlikte ayni hiukumler ile devam ederken; alisveris merkezinde faaliyette bulunmalarindan
dolay1 ortak gider 6demekle ylikiimlii olan perakendeci isletmeler yoniinden reklam, tanitim,
damismanlik giderleri hakkinda farkh bir hukuki rejimin benimsenmesinde kamu yararinin
bulunmadi@i, boyle bir durumda perakendeci ile alisveris merkezi maliki arasinda edim
dengesinin tek tarafli bir sekilde malik aleyhine bozulmasina yol acilacagi, bu edim
dengesinin Yonetmelik gibi dizenleyici bir idari islemle bozulmasinin hukuki dayanaktan
yoksun oldugu, sozlesme serbestisine aykiri, dogrudan taraflarin serbest iradesine
midahale eder nitelikte oldugu ileri siirilmektedir.

DAVALININ SAVUNMASI :
Davali idare tarafindan;

-1 sayili Cumhurbaskanlhgi Kararnamesi ve 6585 sayili Perakende Ticaretin Diizenlenmesi
Hakkinda Kanun hiikimleri uyarinca, Bakanliklarina; perakende sektoriiniin ve perakende
isletmelerin iilke genelinde dengeli bir sekilde yayilmasi, biyumesi ve gelismesine yonelik
calismalar yapilmasina, alisveris merkezlerinin ortak kullanim alanlar ile buradan elden
edilen gelirler, giderler ile diger hususlara iliskin yonetmelikle dizenleme yapma
konusunda acik bir gorev ve yetki verildigi,

-Nitekim, Danistay Onuncu Dairesinin 17/09/2020 tarihli ve E:2016/1941 K:2020/3055 sayil
kararinda, ortak kullanim alanlari ile buradan elden edilen gelir, giderler ile diger
hususlarin Yonetmelikle diizenlenmesinin hukuka uygun bulundugu, kararin idari Dava
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Daireleri Kurulu tarafindan onandigi,

-Dava konusu degisikliklerin sektor temsilcileri ile yapilan toplanti ve calismalarin bir
sonucu olarak gerceklestirildigi,

-Alisveris merkezleri ile garsi, is hani ve pasaj gibi yapilar arasinda ortak alan ve buralarin
yonetimi konusunda farkliliklarin bulundugu, alisveris merkezlerinin ortak kullanim alani ve
giderlerinin belirlenmesine yonelik dizenleme yapilmasi, yapilan diuzenleme ile hem guigcsuz
konumda bulunan perakende isletmelerinin, dolayisiyla tiiketicilerin korunmasi hem de
konunun kamu yarar: ve hakkaniyet gozetilerek ele alinmasi gerektigi,

- Dava konusu Yonetmeligin 3. maddesinin 1. fikrasinin (i) bendi yoninden, belirli alanlarin
anilan hikim ve ilgili mevzuat geregi ortak kullanim alam olarak tespiti ile bu alanlarin
giderlerinin paylastirilmas: s6z konusu oldugunda, bu alanlar i¢in toplanan iratlar ve bu
alanlarda yapilacak faaliyetler sebebiyle elde edilecek gelirlerin de tespit edilmesi
gerektiginin kuskusuz oldugu, esasen kanun koyucunun da 6585 sayili Kanun'un 11.
maddesinin 4. fikrasinda idareye ortak giderlere katilim hususunda diizenleme yapma
yetkisi verdigi ve bu giderlere kimlerin katilacagi hususunda bir sinirlandirmaya gitmedigi,
bunun arkasinda gerektiginde ortak giderlere hem malikler hem de kiraci pozisyonundaki
perakende isletmelerin katilabilecegi disiincesinin bulundugu, bir an igin ortak gelirlerin
malike ait oldugu diistinilse dahi 6585 sayil1 Kanun'un 11. maddesinin 4. fikrasindaki "ortak
giderlere ve bu giderlere katilima" ibaresinin ortak gelirlerin, ortak giderlerin
karsilanmasinda kullanilmasina cevaz verdigi, ortak kullanim alanlarindan elde edilen
gelirler ile bu alanlarin giderlerinin ayrilmaz bir husus oldugu, ortak kullanim alanlarindan
elde edilen gelirlerin ortak giderlerin karsilanmasinda kullanilmasi gerektigi, Yonetmelik
degisikliginden 6nce ortak kullanim alanlarindan elde edilen gelirlerin neler oldugunun
tamimlanmadigi ancak gelen sikayetler, yapilan denetimler ve perakende isletmecileri
tarafindan acilan davalar sonucunda, ortak kullanim alanlarindan elde edilen gelirlerin
neler oldugunun tanimlanmasi hususunun elzem oldugunun gorildigl, uygulamada
maliklerce ortak gidere iliskin herhangi bir tanimin Yonetmelikte bulunmamasina binaen,
ortak kullanim alanlarindan elde edilen gelirleri ortak gelir olarak addetmemek suretiyle
ortak giderlerin karsilanmasinda kullanilmadiginin gorildigi, bu durumun giderleri
perakendeci isletmelerce 6denen ve ortak kullanim alani olarak nitelendirilen ortak alanlara
iliskin gelirlerin yalniz AVM maliklerinin tasarrufuna birakilmasi sonucunu dogurdugu ve
ciddi bir menfaat dengesizligine yol actigi, Kat Milkiyeti Kanunu'nda ortak kullanim
alanlari, giderleri ve katilim ile ilgili dizenlemeler bulunmasina karsin bu duzenlemelerin
alisveris merkezlerine iliskin uygulamalara tam olarak cevap vermediginin anlasildig,
davacinin iddiasinin aksine baz istasyonu ve ATM'lerin ¢ogunlukla yap: ruhsatlarinda ticari
alanlarda yer almadigi, genellikle ortak kullanim alani olarak addedilen alanlarda yer aldiga,
keza alisveris merkezinin yapi ruhsatinda ticari alanlarin konumunun ayrica belirtildigi ve is
yerlerinin bu alanlarda acildigi, elektrik, dogalgaz, yenileme niteliginde olmayan bakim ve
onarnim, guvenlik, temizlik gibi giderleri perakende isletmelerce karsilanan baz istasyonu ve
ATM alanlarindan elde edilen gelirin, ortak gelir olarak addedilmesinden daha dogal bir
durumun olmadi@i, ortak gelir tanimi ile aligveris merkezi maliklerinin milkiyet hakkinin
Anayasa'ya aykiri sekilde sinirlandirildigina dair iddianin hukuki dayanaktan yoksun oldugu,
anilan diizenlemenin Anayasanin 167. maddesi cercevesinde degerlendirilmesi gerektigi,
maliklerin her tiurli giderleri perakende isletmelerden talep ettiklerinin anlasildig,
tamamen maliklerin inisiyatifine birakilmis bu giderlerin tuketicinin yuksek fiyatlarla
karsilasmasina sebep oldugu, dolayisiyla ortak gelirlerin ve ortak giderlerin neler
oldugunun idarece tespit edilerek sinirlanmasinda kamu yararinin bulundugu, Yonetmeligin
degisiklik oncesi 11. maddesinin 7. fikrasinda ve ¢ ayr1 yerde gecen "ortak kullanim alani
gelirleri" ibaresinin ve 11. maddesinin 8. fikrasinda yer alan "ortak kullanim alanlarindan
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elde edilen gelirler ortak giderlerden karsilanir." climlesinin iptali istemiyle acilan
davalarda, Danistay Onuncu Dairesinin 17/09/2020 tarihli ve K:2020/3038, K:2020/3039
sayili kararlariyla davanin reddine karar verildigi, kararlarin idari Dava Daireleri Kurulu
tarafindan onandigi,

- Dava konusu Yonetmeligin 3. maddesinin 1. fikrasinin (k) bendi yoniinden, yOnetim
giderinin tamimlandigi ve yonetim giderinin ortak giderler arasinda kabul edildigi, degisiklik
oncesinde yoOnetim gideri ancak ortak faydaya yonelik olmasi1 ve taraflar arasindaki
sozlesmede yer almasi sartlarinin birlikte saglandign durumlarda talep edilebildigi halde
degisiklik ile yonetim giderinin bir ortak gider olarak her durumda talep edilebilir hale
geldigi, dolayisiyla dava konusu diizenlemenin davaci sirketin iddia ettigi gibi alisveris
merkezi maliklerinin aleyhinde bir durum yaratmadigi, yoOnetim giderinin igeriginin
belirlenmesinin uygulamada herhangi bir tereddite mahal verilmemesi amacina hizmet
ettigi, malikler tarafindan c¢ogunlukla AVM'nin yoOnetiminin profesyonel bir yonetim
sirketine birakilmasi ile saglandigi, uygulamada bu yonetim sirketlerinin her tiirli giderinin
perakende isletmelerden "yOnetim gideri" adi altinda talep edildigi ve gider kalemi degil
adeta kar kalemi olarak goriildigi, dava dilekcesinde iddia edildigi gibi kirtasiye, ofis kirasz,
kirallk arag, ulasim, matbaa vb.ofis giderleri gibi giderlerin o yonetim sirketinin kendi
isletme gideri olmasina ragmen perakende isletmelerden "yonetim gideri" adi altinda talep
edildigi, yonetim gideri kavramini amacindan c¢ikararak perakende isletmelerin aleyhine
sonuglar doguran bu uygulamaya son verilmesi amaciyla igeriginin belirlenmesi suretiyle
dizenleme yapildigi, yonetim personelinin "is yeri" aligsveris merkezi oldugundan yonetim
personelinin fiilen alisveris merkezinde galismasi sartinin aranmasinin hayatin olagan akisi
icinde makul gorindigi, kaldi ki bu durumun davacinin iddia ettiginin aksine hibrit calisma
modelinin yok sayildigi anlamina gelmedigi, fiili calismanin nasil saglanacagina dair
degisiklik Yonetmeligi ile herhangi bir kistas getirilmedigi, ancak uygulamada bir kez bile is
yeri olan AVM'de bulunmamis, "yonetim personeli" adi altinda ¢alisanlarin oldugu
gorildiuginden hangi calisanin hangi alisveris merkezinde yonetim personeli olarak
calistiginin tespiti igin "fiili calisma" ibaresinin gerekli hale geldigi,

- Dava konusu Yonetmeligin 11. maddesinin 2. fikrasi yoniinden, alisveris merkezindeki
perakende isletmelerden reklam, pazarlama ve danismanlik giderleri gibi ortak gider
niteligini haiz olmayan giderler ile belgelendirilmeyen giderler icin herhangi bir bedel tahsil
edilemeyeceginin diizenlendigi, anilan degisiklikten 6nce ortak faydaya yonelik reklam,
pazarlama ve danismanlik giderlerinin sozlesmede kararlastirilmis olmasi sartiyla talep
edilebileceginin diizenlendigi, bu hususa iliskin istenmeyen uygulamalardan birinin de
reklam, pazarlama ve danisma gibi giderlerin taraflar arasindaki sozlesmede belirtildigi
hallerde her ne olursa olsun ortak faydaya yonelik oldugunun kabul edilmesi oldugu, bunun
yani sira perakendecinin dogrudan veya dolayli olarak faydasina hizmet etmeyen veya
sagladign fayda ile yarattigi mali yiik arasinda ciddi bir dengesizlik olugsturan harcamalarin
anilan miulga Yonetmelik hikmiune binaen gider kalemi olarak tahsil edilmesine iliskin
uygulamalarin da alisveris merkezi maliki ile perakendeci isletmeler arasinda olustugu, bu
nedenle dava konusu degisikligin yapildigi, aligveris merkezi igerisindeki perakende
isletmeler ile alisveris merkezi maliki arasinda ciddi menfaat dengesizligine yol acan miilga
Yonetmelik hitkkmiiniin degistirilmesi gerekliliginin ortaya c¢iktigi, her yonden esit
sayllmayan malik/yonetimleri ile perakende isletmeler arasindaki ekonomik ve sosyal
dengenin yani kamu yararinin saglanmasi saikiyle perakende isletmelerden reklam,
pazarlama ve danmismanlik giderleri gibi ortak gider niteligini haiz olmayan giderler ile
belgelendirilmeyen giderler i¢in herhangi bir bedel tahsil edilemeyeceginin diizenlendigi, bu
giderlerin isletme gideri olarak kabul edilmesi halinde alisveris merkezi malikinin bir
isletme sahibi olarak kendi isletmesinin giderlerinden mesul olmasi1 gerektigi, bu isletme
giderlerini perakende isletmelerinin ortak faydasi icin degil, kendi isletmesinin faydasi igin
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yapmis olacagi, zira alisveris merkezinin bir hayir kurumu degil ticari isletme oldugu, 2016
yilindan bugiine de@in ortak giderlere iliskin olarak aligveris merkezi malikleri veya
yonetimleri hakkinda kirktan fazla idari yaptirim karari alindidi, serbest piyasa kosullarina
miidahale ve rekabet ilkelerine aykiri oldugu iddiasinin tamamen objektiflikten uzak ve
mesnetsiz iddialar oldugu, giicli konumda bulunan aligveris merkezi maliklerinin yapilan
so0zlesmeler ile zorlu ekonomik sartlar ve ongorulemez maliyetler altinda ezilen perakende
isletmelere, isletmelerin normalde kabul etmeyecekleri sartlar1 dayatma imkani buldugu,
bunun bir sonucu olarak mali kilfetlerin altindan kalkamayan perakende isletmelerin
gunden gune sayis1 artmakla birlikte fiziki perakende ticaretin hacminin de gunden gine
azaldigi, sozlesme ile kurulmus denge taraflardan birisi lehine ve digeri aleyhine belirgin bir
sekilde bozulursa ortaya bu 6zglurlikleri dengeleyen hiikiimlerin giktigi, sosyal devlet ilkesi
geregi sosyal adaleti saglamak adina devletin ekonomik hayata miidahale edebilecedi,
uygulamada reklam, pazarlama ve danismanlik gibi giderlerin kira so6zlesmesi kapsaminda
kira bedeli igerisinde bir nevi serefiye gibi 6dendigi, kira bedelleri igine yedirilmis bu
giderler mevcutken ayrica reklam, pazarlama ve danismanlik giderlerinin talep edildigi
hallerde perakende isletmelerden bir nevi cifte tahsilat yoluna gidildiginin gorialdagi,
degisiklik ile amaclananlardan birinin de hakkin kotiiye kullanilmasi hali yaratan bu
durumun oniine gecilmesi oldugu,

- Dava konusu YoOnetmeligin 11. maddesinin 6. ve 7. fikralarinda yer alan cumleler
yonunden, daha once Yonetmelikte var olan ortak gider ve ortak kullanim alani gelirlerine
iliskin raporun standardizasyonunun ve gercege uygunlugunun, sireclerde seffafligin ve
hesap verilebilirligin saglanmasini1 teminen ortak gelir ve gider raporunda olmas1 gereken
hususlarin ayrintihi olarak belirlendigi, ortak gelir ve gider hesaplama ve raporlama
islemleri ile ortak gider paylasimina iligskin diger islemlerin uygunlugunun bagimsiz
denetime tabi olmasinin hitkiim altina alindigi, degisiklik ile ortak gelir ve gider raporunun
hazirlanmasina esas teskil eden gelir ve gider belgeleri ile hizmet sOzlesmelerinin birer
orneginin talepleri halinde perakende isletmelerle paylasilmasi hususunda fiziki paylasimin
zorunlu tutulmadigi, elektronik ortamda da paylasim yapmanin miimkiin oldugu, perakende
isletmelerinin harcama kalemlerinin nasil, nereye, ne sekilde yapildigini 6grenmesinden
daha dogal bir hakkinin bulunmadigi, Borglar Kanunu'nun 341. maddesinde benzer
dizenlemenin bulundugu, uygulamada siiregelen belirsizligin ve gizliligin kaldirilmas: ile
perakende isletmelerin dogru bilgiye ulasmasim1 ve seffafliqi saglamay1 teminen hile,
gercegi yansitmayan bilgi ve aligveris merkezi maliki ve yonetimince yapilabilecek hatalarin
sonucunda ortaya cikabilecek olumsuzluklarin onceden tespit edilebilmesi ve gerekli
onlemlerin alinarak etkin ve siirdirilebilir kontrol sisteminin olusturulmasinin amaclandiga,
bu bakimdan ortak gider ve gelir hesaplama ve raporlama islemleri ile ortak gider
paylasimina iliskin  diger islemlerin  yapilmasi maliklerin ve  yonetimlerin
tekelinde/sorumlulugunda oldugundan, bu duruma binaen anilan uygulamalarin gercege,
Yonetmelik diizenlemelerine uygun ve seffaf bir sekilde yapildiginin bagimsiz denetimine
iliskin ekonomik kilfetin alisveris merkezi iginde faaliyet gosteren perakende isletmelerin
iizerinde birakilmasinin hakkaniyete ve somut olay adaletine aykir1 oldugu,

- Dava konusu Yonetmeligin Gecici 2. maddesinde yer alan kisimlar yoninden, Borglar
Kanunu hiikiimlerine gore kira sozlesmelerinde kiraci lehine degisiklik yapmanin mimkiin
oldugu, degisiklik YoOnetmeliginin yururlik tarihinde mevcut ve yururlikte bulunan
s0zlesmelerde yer alan reklam, pazarlama ve danismanlik gibi giderler icin perakende
isletmelerden katilim pay: talep edilmesine imkan saglayan hiikiimlerin gecerli oldugunun
ifade edildigi, bu bakimdan yirirlikte bulunan so6zlesmelerde herhangi bir degisiklik
yapilmadigi, ancak yenileme veya uzama ile artik mevcut sozlesmeler ortadan kalkacak ve
yerine yeni bir s6zlesme kurulacak oldugundan yenilenmis veya uzamis sayilan sozlesmeler
kapsaminda degisiklik Yonetmeligi ile eklenen Gecgici 2. maddenin uygulanmas: gerektigi,
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anilan duzenlemenin evrensel bir hukuk kurali olan kanunun zaman bakimindan
uygulanmasi ilkesinin bir gorinimiu olan ge¢mise etkili olmama kuralina istinaden
dizenlendigi, davacinin iddialarinin aksine hukuki belirlilik ve guvenlik ilkelerinin ihlal
edilmedigi savunulmaktadir.

DANISTAY TETKIK HAKIMI : ...

DUSUNCESI : Kismen dava hakkinda karar verilmesine yer olmadigina, kismen davanin
reddine karar verilmesi gerektigi diisinilmektedir.

DANISTAY SAVCISI : ...

DUSUNCESI : Dava; 18/08/2022 tarihli ve 31927 sayii Resmi Gazete'de yayimlanan
Yonetmeligin, 1. maddesi ile 26/02/2016 tarihli ve 29636 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan
Aligveris Merkezleri Hakkinda Yonetmeligin 3. maddesinin 1. fikrasina eklenen (i) ve (k)
bentlerinin, 2. maddesi ile degistirilen anilan Yonetmeligin 11. maddesinin 2. fikrasinin, 6.
fikrasinda yer alan "Raporun hazirlanmasina esas teskil eden gelir ve gider belgeleri ile
hizmet sozlesmelerinin birer Ornegi, talepleri halinde on bes giin icinde perakende
isletmelere verilir." cumlesi ile 7. fikrasinin "Bagimsiz denetim gideri, alisveris
merkezindeki perakende isletmelerden tahsil edilemez." ciimlesinin, 3. maddesi ile adi
gecen Yonetmelige eklenen gecici 2. maddesinin 1. fikrasindaki "Ancak sOzlesme siiresinin
sona ermesinden oOnce veya sonra sozlesmenin yenilenmesi ya da suresinin uzatilmis
sayllmasi hallerinde s0z konusu giderler icin katilim pay1 tahsil edilemez." ciimlesi ve 2.
fikrasinin iptali istemiyle acilmistir.

6585 sayili Perakende Ticaretin Duzenlenmesi Hakkinda Kanun, 29/01/2015 tarih ve 29251
sayili Resmi Gazete'de yayimlanarak vyiurirlige girmis, ortak kullanim alanlari, 11.
maddesinde; "(1) Alisveris merkezlerinde, satis alaninin en az binde besine tekabil eden
alanin sosyal ve kulturel etkinliklerin dizenlenmesi amaciyla ayrilmasi zorunludur.
Bakanlik, bu orani bir katina kadar artirmaya veya yarisina kadar azaltmaya yetkilidir. (2)
Alisveris merkezlerinde, acil tibbi miidahale iinitesi, ibadet yeri, bebek bakim odasi, ¢ocuk
oyun alani gibi ortak kullanim alanlar olusturulur. (3) Alisveris merkezlerinde yer alan
ortak kullanim alanlari, engelliler ile yasli ve c¢ocuklarin ihtiyaclar1 dikkate alinarak
olusturulur. (4) Ortak kullanim alanlar ile bunlarin niteliklerine, bu alanlara iliskin ortak
giderlere ve bu giderlere katilima, giderlere katilanlarin bilgilendirilmesine ve bu maddenin
uygulanmasina iliskin diger hususlar yonetmelikle belirlenir." seklinde diizenlenmistir.

Anilan Kanun ile Bakanliga taninan diizenleme yapma yetkisine istinaden Kanun
hikiimlerinin uygulanirhgini saglamaya yonelik 26/02/2016 tarih ve 29636 sayili Resmi
Gazete'de Alisveris Merkezleri Hakkinda Yonetmelik yayimlanmis ve ayni giin yurirlige
girmistir.

Bu Yonetmelik ile alisveris merkezlerinin nitelikleri, projelendirilmesi ve ruhsatlandirilmasi,
ortak kullanim alanlarina iliskin ilke ve kurallar, ortak giderler, yer tahsisine iliskin ilke ve
kurallar, denetim ve ceza hiikiimleri hususlarinda diizenleme yapilmis, 30/12/2016 tarih ve
29934 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan YoOnetmelik ile 11. maddenin 1., 2., 7. ve 9.
fikralar yeniden dizenlenmistir.

Dava konusu Yonetmelik degisikligi 6ncesinde "Ortak Giderler" bashg ile 11. madde; “(1)
Ortak kullanim alanlarina iliskin elektrik, su, 1sinma, yenileme niteliginde olmayan
bakim-onarim, givenlik ve temizlik gibi belirli donemlerde tekrarlanan ve alisveris
merkezinin aynina iliskin olmayan ortak giderler, alisveris merkezindeki perakende
isletmeler ile alisveris merkezi yonetimi tarafindan oy birligiyle bir gider paylasim usuli
belirlenmemis olmasi durumunda perakende isletmelerin satis alanlarinin alisveris
merkezinin satis alanina orani olgiisiinde paylastirilir. Miistereken belirlenen gider paylasim

Kaynak: Bedesten / mevzuat.adalet.gov.tr — savun.av.tr tarafindan metin olarak derlenmistir. Sayfa 7



usuli en fazla bes yil siireyle uygulanir. (2) Alisveris merkezindeki perakende isletmelerden,
birinci fikradaki ortak giderler disinda kalan pazarlama ve yonetim gibi ortak faydaya
yonelik hizmetler icin katilim pay1 talep edilebilmesi, bu hususun, taraflar arasindaki
sozlesmede belirtilmis olmasina baghdir. Taraflar arasindaki so6zlesmede aksi
belirtilmedikce perakende isletmelerin bu giderlere katihim pay1 birinci fikraya gore
hesaplanir. (3) Kiraci olarak faaliyette bulunan perakende isletmelerden birinci ve ikinci
fikrada belirtilen nitelikteki giderler disinda ortak gider adi altinda herhangi bir bedel talep
edilemez. (4) Birinci ve ikinci fikra kapsamindaki giderler icin, bir onceki yilin kesinlesen
giderlerinin yeniden degerleme oraninda artirilmasi suretiyle hesaplanacak muhtemel gider
tutar1 Gizerinden avans talep edilebilir. Bu giderler i¢in avans alinmasi halinde, avansin ait
oldugu yilin sonuna kadar mahsup islemi gergeklestirilir. (5) Ortak gider katihim paylar
Turk Lirasi uzerinden hesaplanir ve odenir. (6) Ortak gider katilim paylarn perakende
isletmelerden yazili olarak talep edilir ve bu yazida giderlerin tur ve tutarlarn ayri ayr
belirtilir. (7) Alisveris merkezi yonetimince her yil mart ay1 sonuna kadar, bir onceki yilin
ortak giderleri ile ortak kullanim alani gelirlerine iliskin rapor hazirlanarak aligveris
merkezindeki perakende isletmelere gonderilir. Bu raporda; her bir perakende isletmeden
tahsil edilmesi gereken ve tahsil edilen ortak gider katihm paylarina, ortak kullanim
alanlarindan elde edilen gelirlere ve ortak gider katilim payindan yapilan odemelere iliskin
bilgiler ile her bir gider turi icin ortak gider hesaplamalarina yer verilir. Perakende
isletmelerce talep edilmesi halinde, ortak kullanim alanlarindan elde edilen gelirler ile ortak
gider katilim paylarindan yapilan 6demelere iliskin belgelerin birer 6érnegi aligsveris merkezi
yOnetimince perakende isletmelere verilir. (8) Ortak gider katihm paylar: tahsilat amaci
disinda kullanilamaz. Ortak kullanim alanlarindan elde edilen gelirler ortak giderlerin
karsilanmasinda kullanilir. (9) Alisveris merkezi icindeki perakende isletmeden, bu maddeye
gore tahsil edilmesi gerekenden daha az ortak gider katilim payi tahsil edilmesi durumunda,
tahsil edilmeyen kisim isyeri malikince karsilanir.” kurali getirilmistir.

Dava konusu 18/02/2022 tarih ve 31927 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan Alisveris
Merkezleri Hakkinda Yonetmelikte Degisiklik Yapilmasina Dair Yonetmeligin 1. maddesi ile
ana Yonetmeligin 3. maddesi birinci fikrasinda "Ortak gelir' ve "Ortak gider"in tanimlari
yapilmis, 11. maddesi bashgi ile birlikte degistirilmis ve "Ortak gider paylasimi" baslig ile
11. madde; "(1) Ortak giderler, alisveris merkezindeki perakende isletmelerin satis
alanlarinin alisveris merkezinin satis alanina orani ol¢iisiinde paylastirilir.

(2) Alsveris merkezindeki perakende isletmelerden reklam, pazarlama ve danismanlk
giderleri gibi ortak gider niteligini haiz olmayan giderler ile belgelendirilmeyen giderler icin
herhangi bir bedel tahsil edilemez.

(3) Ortak giderler icin, bir onceki yilin kesinlesen ortak giderlerinin yeniden degerleme
oraninda artirilmasi suretiyle hesaplanan tutar izerinden avans alinabilir. Avans alinmasi
halinde, avansin ait oldugu yili izleyen subat ay1 sonuna kadar mahsup islemi
gerceklestirilir.

(4) Ortak gider katihim paylarn Turk Lirasi iizerinden hesaplanir ve 6denir.

(5) Ortak gider katilim paylarn perakende isletmelerden yazili olarak talep edilir ve bu
yazida giderlerin tur ve tutarlar: ayri ayr belirtilir.

(6) Her y1l bir 6nceki takvim yilina iliskin ortak gelir ve gider raporu hazirlanarak nisan ay1
sonuna kadar alisveris merkezindeki perakende isletmelere gonderilir. Raporun
hazirlanmasina esas teskil eden gelir ve gider belgeleri ile hizmet sozlesmelerinin birer
ornegi, talepleri halinde on bes giin igcinde perakende isletmelere verilir. Ortak gelir ve
gider raporunda asgari olarak asagidaki hususlar yer alir: a) Alisveris merkezinin adi ve
iletisim bilgileri ile rapor donemi. b) Alisveris merkezi maliki ve yonetiminin ad, unvan ve
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iletisim bilgileri ile vergi dairesi ve vergi numarasi. c) Alisveris merkezinin satis alani. ¢)
Biyik magaza sayisi ile bos ve dolu olanlar belirtilmek suretiyle is yeri sayist ve bu is
yerlerinin satis alanlari. d) Ortak kullanim alanlarinin niteligi ve sayisi ile bu alanlarin ayri
ayr ve toplam buyukliikleri. e) Tur ve tutarlan ayr ayn belirtilmek suretiyle ortak gelir ve
giderler. f) Birim satis alanina disen ortak gider tutari. g) Ortak gider katiim pay1
dagitimina esas ortak gider tutari, perakende isletmeler tarafindan karsilanan ortak gider
tutar1 ve bos is yerleri ile perakende isletmeler adina malik tarafindan karsilanan ortak
gider tutarlari. g) Alisveris merkezi icindeki her bir perakende isletmenin adi, unvani, satis
alani, hesaplanan ortak gider katilim payi, malik tarafindan karsilanan katilim pay: ile bu
isletmelerden alinan avans ve yapilan mahsup islemi neticesinde isletmelerce 6denen veya
isletmelere iade edilen tutarlari gosteren ortak gider katilim pay1 tablosu. h) Elektrik, su,
dogalgaz gibi ortak giderlere iliskin sayaclari numaralariyla birlikte gosteren saya¢ diizen
krokisi.

(7) Alsveris merkezi yonetiminin avans, ortak gelir ve gider hesaplama ve raporlama
islemleri ile ortak gider paylasimina iligkin diger islemlerinin bu maddeye uygunlugu, Kamu
Gozetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlar1 Kurumu tarafindan yetkilendirilen bagimsiz
denetim kurulusunca denetlenerek rapora baglanir. Bu maddeye aykir1 uygulamalarin ayri
ayr1 ve ayrintili olarak belirtildigi bu rapor, her yil temmuz ay1 sonuna kadar alisveris
merkezindeki perakende isletmelere gonderilir. Denetimi yapacak bagimsiz denetim
kurulusu, aligveris merkezi maliki veya yonetimince belirlenir. Bagimsiz denetim gideri,
alisveris merkezindeki perakende isletmelerden tahsil edilemez.

(8) Ortak gider katilim paylar tahsilat amaci disinda kullanilamaz. Ortak gelirler, tahsil
edildikleri yilin ortak giderlerinin karsilanmasinda kullanilir. Bir takvim yilindaki ortak gelir
tahsilatinin ortak gider toplamindan fazla olmasi durumunda, ortak gider toplamini asan
kisim, bir sonraki yilin ortak giderlerinin karsilanmasinda kullanilir.

(9) Alisveris merkezi icindeki perakende isletmeden, bu maddeye gore tahsil edilmesi
gerekenden daha az ortak gider katilim pay1 tahsil edilmesi durumunda, tahsil edilmeyen
kisim is yeri malikince karsilanir.

(10) Kiraya verilmemis is yerlerine ait ortak gider katilim paylari bu is yerlerinin
maliklerince karsilanir.

(11) Bu maddenin uygulanmasindan alisveris merkezi maliki ile yonetimi mistereken
sorumludur." seklinde yeniden diizenlenmistir.

Hukuk devletinde belirlilik ilkesi geregi idari diizenlemelerin ongoriilebilir olmasi, kigilerin
haklarini kullanirken belli kisitlamalara tabi olacagini 6nceden bilmesi ve bu kisitlamalarin
da somut, objektif olarak herhangi tartismaya yol a¢gmayacak aciklikta ortaya konulmasi
gerekmektedir.

Dava konusu Yonetmeligin diizenlendigi tarih itibariyle Yonetmeligin dayanag: olan Yasa
hiikkmiinde ortak gelir ya da ortak giderin tanimlandigi bir hiikiim bulunmamasina karsin,
11. maddesinde, Yonetmelikle duzenlenebilecek konular, ortak giderler ve bu giderlere
katilima, giderlere katilanlarin bilgilendirilmesine ve bu maddenin uygulanmasina iliskin
diger hususlar olarak belirlenmis, madde iceriginde ortak giderler yoniinden diizenleme
yapilmasina yetki verildigi acgikca belirtilirken, diizenlenecek diger hususlar; bu maddenin
uygulanmasina dair olarak sinirlandirilmistir. Dolayisiyla davali idareye verilen yonetmelik
cikarma yetkisinde diizenlenecek konu belirlenmis, ortak gelir hususuna yer verilmemistir.
Yonetmelikle yapilan ilk diizenlemede ortak giderlerin, nasil karsilanacagi ya da tahsil
edilecegi, ortak giderlerin raporlanmasi gibi hususlar agiklanmis ve raporlama iceriginde
ortak kullanim alanlarina dair gelirlerin de yer alacagr belirtilmis, ortak kullanim
alanlarindan elde edilen gelirlerin ortak giderlerin karsilanmasinda kullanilacag: kurala
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baglanmistir. Diizenlemede ortak kullanim alanlarindan elde edilen gelir, ortak gelir olarak
nitelendirilmemis, ancak ortak kullanim alanlarindan elde edilen gelirin varligi halinde bu
gelirin raporlamada yer almasi ongorulmiustir. Bu durumda, ortak kullanim alanlarindan
elde edilen ve ortak giderlerin karsilanmasinda kullanilmas: belirtilen gelirin, ortak gelir
olup olmadiginin agikliga kavusturulmasi gerekmektedir.

Ana Yonetmeligin 6. maddesinde, ortak kullanim alanlari; sosyal ve kiiltiirel etkinlik alani,
acil tibbi miidahale tnitesi, ibadet yeri, bebek bakim odasi, gocuk oyun alani, dinlenme ve
lavabo-tuvalet alanlar olarak sayilmis, ortak giderler de; ortak kullanim alanlarina iliskin
elektrik, su, 1sinma, yenileme niteliginde olmayan bakim-onarim, giivenlik ve temizlik gibi
belirli donemlerde tekrarlanan ve alisveris merkezinin aynina iliskin olmayan giderler
olarak siralanmastir.

Bu durumda, Yonetmeligin diizenlenmesine dayanak olusturan Kanunda, yonetmelikle
dizenlenmesi ongoériillen hususlarin yalnmizca ortak giderlere yonelik oldugu goriulmekte,
alisveris merkezi; bir yapiya veya alan bitinliigi icinde yapilar topluluguna, en az bes bin
metrekare satis alanina, icinde en az biri biylik magaza niteligini tasimak sartiyla beslenme,
giyinme, eglenme, dinlenme, kiltirel ve benzeri ihtiyaclarin bir kisminin veya tamaminin
karsilandig1 en az on isyerine ya da biyik magaza niteligi tasiyan isyeri bulunmasa dahi
beslenme, giyinme, eglenme, dinlenme, kiiltiirel ve benzeri ihtiyaclarin bir kisminin veya
tamaminin karsilandigi en az otuz isyerine, bu Yonetmelikte belirtilen ortak kullanim
alanlarina, merkezi bir yonetime, sahip olmasi gereken bir perakende isletme, alisveris
merkezinin maliki; alisveris merkezinin mulkiyetine sahip bir gercek ya da tuzel kisi,
alisveris merkezi yonetimi de; alisveris merkezinin maliki tarafindan alis veris merkezinin
yonetimi konusunda yetkilendirilen gercek veya tiizel kisi olarak ifade edilmis olmakla,
alisveris merkezinin, bagimsiz perakende isletmelerin olusturdugu, ortak kullanim
alanlarinda perakende isletmelerin pay sahibi oldugu bir yapi olarak kabuli mumkiin
bulunmamaktadir. Dolayisiyla, birden c¢ok malikin perakende isletme olarak bir araya
gelerek olusturdugu bir biitiin degil, alisveris merkezi bir gercek ve/veya tiizel kisinin maliki
oldugu bir isletme olarak nitelendirildiginde ve ortak kullanim alanlarinin bu Yonetmelige
ve Turk Standardlart Enstitistnin ilgili standartlarina uygun olarak olusturulmasindan
alisveris merkezi malikinin, amacina uygun olarak kullanilmasindan, bu alanlarda
olusabilecek kazalara karsi gerekli giivenlik tedbirlerinin alinmasindan ve bu alanlara iliskin
diger yukumliliklerin yerine getirilmesinden alisveris merkezi maliki ile yonetiminin
mistereken sorumlu tutuldugu dikkate alindiginda, ortak kullanim alanlarindan elde edilen
gelirin ortakhigindan s0z edilmesi olasi degildir. Bu itibarla, 6585 sayili Kanunda,
yonetmelikle diizenlenecek konular arasinda ortak gelire yer verilmemis, ancak dava konusu
Yonetmelikle yapilan duzenleme sonrasinda 26/01/2023 tarih ve 7435 sayilh Kanunun 15.
maddesi ile 6585 sayili Kanunun 11. maddesine eklenen 4., 5., 6. ve 7. fikralar ve gecici 3.
madde ile ortak kullanim alanlarina yonelik ortak gider ve ortak gelir konusunda diizenleme
yapilmis ve yonetmelik ile dizenlenmis olan hususlara dayanak olusturulmustur.

Her ne kadar, davali idarece, ortak giderlerin karsilanmasinda perakende isletmeler pay
sahibi kabul edilirken, ortak kullanim alanlarindan elde edilen ortak gelirin aligveris
merkezi malikleri tasarrufuna birakilmasinda, kiraci-kiraya veren iliskisinde aligveris
merkezi malikleri ve alisveris merkezi icinde faaliyet gosteren perakende isletmeler
yoniinden ciddi bir menfaat dengesizligine yol acildigi ifade edilmekte ise de, alisveris
merkezi maliki veya yonetiminin ortak giderlere katiliminin ongorulebilir olmasina karsin,
bunun ortak kullanim alanlarindan elde edilen gelirin, ortak gelir olarak nitelendirilmesiyle
degil, eger alisveris merkezi, malik perakende isletmelerin biraraya gelerek olusturdugu
ortak bir yapi1 degilse, alisveris merkezleri yapisiyla bagdasmayacagindan, yani kat
milkiyetine iliskin hiukiimlerin uygulanmasi s6z konusu olmayacagindan, alisveris
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merkezlerinin olusma bicimi de dikkate alindiginda bir ortak gelir olusmadigindan ve
dayanak Yasada, yonetmelikle diizenlenebilecek hususlarin sinirlandirilmis olmasi nedeniyle
Yonetmelikle yapilan bu tanimlamada hukuki isabet bulunmadigi sonucuna varilmistir. Kaldi
ki, alisveris merkezi maliki ya da yonetiminin ortak gidere katiliminin istenilmesi halinde bu
durumun ayrica diizenlenebilecegi de kuskusuzdur.

Buna gore, dava konusu Yonetmeligin 11. maddesi 6. fikrasinda, alisveris merkezi
yOnetimince bir onceki takvim yilina iliskin ortak gelir ve gider raporu hazirlanarak
perakendeci isletmelere gonderilmesini diizenleyen kuralinda, raporun hazirlanmasina esas
teskil eden ortak gideri ortaya koyan ilgili bilgi ve belgelerin perakende isletmelere
verilmesinde yasal isabetsizlik bulunmamakla birlikte, ortak kullanim alanlarindan elde
edilen ve ortak gelir olarak adlandirilan gelir i¢in de ayn1 zorunlulugun getirilmesinde yasal
isabet bulunmamaktadir.

Dava konusu Yonetmeligin 1. maddesi ile ana Yonetmeligin 3. maddesi 1. fikrasina eklenen
"k" bendinde, aligsveris merkezinde fiilen calisan bordrolu yonetim personelinin goreviyle
ilgili giderler, yonetim gideri olarak tanimlanmis, gecici 2. maddenin 2. fikrasinda da,
"birinci fikra kapsamindaki soOzlesmelerde yonetim giderinin alt kalemleri ayrica
belirtilmedikce perakende isletmelerden yonetim gideri olarak yalnizca alisveris merkezinde
fiillen calisan bordrolu yonetim personelinin goreviyle ilgili giderler icin katilim pay1 tahsil
edilebilir." kurali yer almistir.

Alisveris merkezinde fiilen galisan bordrolu personelin goreviyle ilgili giderlerin sayillmak
suretiyle belirlenmemis olmasi, personelin yapacagi ise gore ortaya c¢ikacak giderlerin
belirlenmesinin alisveris merkezi yonetimine birakilmasi sonucunu dogurmaktadir. Bu
durum her bir alisveris merkezinin ihtiyaclar ¢ergevesinde istihdam edecegi personele goére
gider kalemlerinde degisikliklere yol acabileceginden, uygulamada ortaya c¢ikabilecek
uyusmazliklarin onlenmesi adina gider kalemlerinin yonetmelikle yapilan diizenlemede
ortaya konulmasi, yonetmeligin yapilmasi amaci ve hukuk devletinin temel ilkelerinden olan
belirlilik ilkesi geregidir. Belirtilen nedenle yonetim gideri tanimlamasinda ve gecici 2.
maddesinin 2. fikrasinda hukuki isabet bulunmamaistir.

Ortak kullanim alanlari, satis alaninin en az binde besi oraninda ayrilmasi ongoriilen sosyal
ve kulturel etkinliklerin( sergi, soylesi, tanitim ve imza gunleri gibi) dizenlenmesi amaciyla
ayrilan alanlar ile acil tibbi miidahale Unitesi, ibadet yeri, bebek bakim yeri, ¢cocuk oyun
alani, dinlenme alanlari, tuvalet-lavabo kullanimina yonelik alanlar olarak sayillmis, bu
alanlarin elektrik, su, 1sinma, yenileme niteliginde olmayan bakim onarim, giivenlik ve
temizlik gibi belirli donemlerde tekrarlanan ve alisveris merkezinin aynina iliskin olmayan
giderler ise ortak gider olarak belirlenmis olup, kiraci yoninden genel hitkimlerde de;
kullanimdan kaynakli 1sitma, aydinlatma ve su gibi giderlere katlanma yukiumlialuga
getirildigi dikkate alindiginda, danmismanlik giderleri gibi diger giderlerin genel gider
tanimlamasina dahil edilerek perakende isletmelerden katilim payi istenilmesi mimkiin
bulunmamaktadir.

Ayrica ilk olarak diizenlenen Yonetmelikte de pazarlama ve yonetim gideri ortak faydaya
yonelik hizmetler olarak belirtilmek suretiyle genel giderden ayrilarak, katilim pay: talep
edilmesi hali sozlesmede hikiim bulunmasina baglanmis olup, s6zlesmenin kurulmasi ya da
surdirilmesi, kiracinin yarari olmaksizin, kiralananin kullanimiyla dogrudan iliskisi
olmayan bir bor¢ altina girmesine baglanmissa, kirayla baglantili s6zlesmenin gegersiz
oldugunu belirleyen Borc¢lar Kanunu hikmi ile de ortaya konuldugu iizere perakende
isletmenin kullanimina birakilan isyerinin kullanimiyla dogrudan iliskisi olmayan bir borg
altina girmesine yol acan bu hizmetler nedeniyle katilim pay: talep edilmesi yasal
dayanaktan yoksun bulunmaktadir. Ote yandan pazarlama icin; bireylerin ve orgiitlerin
amagclarina uygun degisimi saglamak {izere mallarin, hizmetlerin ve fikirlerin
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olusturulmasini; fiyatlandirilmasini; dagitimini ve tutundurma c¢abalarini planlama ve
uygulama siireci, olarak yapilan tanimlama ya da paydaslarina deger yaratan degisim
iliskileri aglarini olusturmayi, siurdirmeyi, gelistirme ve gerektiginde sonlandirmayi
amaclayan uygulamali sentez bir bilim, olarak yapilan tanimlama dikkate alindiginda,
alisveris merkezi biunyesinde yer alan perakende isletmelerin her birinin pazarlama
politikasinin farklilhik arz edebilecegi dolayisiya alisveris merkezi yonetimince bitiine
yonelik bir pazarlama stratejisinin belirlenmesi s6z konusu olmayacagindan ortak gider
niteligi tasidiginin kabuliiyle bir katihm pay: tahsili olanagi bulunmamaktadir. Ancak
kiracinin faydasina olacaginin kiraci tarafindan kabuliyle taraflar arasinda yapilan 6zel bir
sO0zlesme ile uygulanabilmesi miimkiin olabilecektir.

Alisveris merkezlerinin yapisi geregi biinyesinde yer alan ticari faaliyet yliriten perakende
isletmelerin, yapilacak reklamlardan olumlu etkilenerek, satislarinin artmasi1 ve
faaliyetlerinin biiyiimesi s6z konusu ise, Yonetmeligin 11. maddesinin 2. fikrasinda
perakende isletmelerden reklam gideri olarak herhangi bir bedel tahsil edilemeyeceg@inin
belirlenmesi s0zlesme hurriyetine miidahale olusturmaktadir. Reklam gideri icin ortak gider
niteligi tasimadigindan bahisle herhangi bir bedelin perakende isletmeden tahsil
edilemeyecegini diizenleyen 11/2. maddesinde ve mevcut sozlesmelerde yenilenme ve
stiresinin uzatilmis sayilmasi hallerinde katilim payi tahsil edilmesini saglayan hitkiimlerinin
uygulanamayacagini diizenleyen gecici 2. maddesinin dava konusu climlesinde; Anayasanin
48. maddesinin, herkesin, diledigi alanda calisma ve s6zlesme hiirriyetlerine sahip oldugu
hitkmi ve bu hiikme paralel olarak taraflarin, bir sozlesmenin igerigini kanunda 6ngorilen
simirlar icinde 6zgiirce belirleyebileceklerine iliskin Bor¢lar Kanununun 26. maddesi hitkmu
geregi, soOzlesmeyi yapma, soOzlesmenin karsi tarafini secme, soézlesmenin icerigini
dizenleme ya da degistirme, sozlesmeyi ortadan kaldirma ve nihayet sozlesmenin tabi
olacag: sekli belirlemeyi de kapsayan genel hiikkiimler ¢ercevesinde, hem alisveris merkezi
maliki/isleteni hem de perakende isletmenin ortak faydasina yonelik hizmet olarak
degerlendirildiginde, perakende isletmelerden ozel bir sozlesmeyle katilim payi tahsil
edilmesine engel bulunmadigi kanaatine varilmakta, aksi yondeki yonetmelik kuralinda
hukuki isabet gorilmemektedir.

Yonetmeligin 11. maddesi 7. fikrasiyla diizenlenen bagimsiz denetim giderinin perakende
isletmelerden tahsil edilemeyecegi kuralina yonelik olarak, bagimsiz denetim gideri;
alisveris merkezi yonetimince gerceklestirilen avans, ortak gider ve gelir hesaplama ve
raporlama islemi ile ortak gider paylasiminin bagimsiz denetim kurulusunca denetlenmesi
nedeniyle yapilan bir harcama olarak ifade edilmekte olup, alisveris merkezi miulkiyeti esas
alindiginda, perakende isletmelerle misterek bir gelirin elde edilmesinin s6z konusu
olmadi@i, alis veris merkezi yonetimi de malik tarafindan yetkilendirilen bir birimi ifade
ettigine gore alisveris merkezi yonetiminin yaptigi isin denetlenmesi adina yapilan
harcamanin da bu faaliyetin gerceklestirilmesinde katkis1 olmayan aligveris merkezi
perakende isletmelerine yansitilmamasinda mevzuata aykirilik bulunmamistir.

Yonetmeligin gegici 2. maddesi 1. fikrasinda yer alan "Ancak so6zlesme siiresinin sona
ermesinden Once veya sonra sozlesmenin yenilenmesi ya da suresinin uzatilmis sayilmasi
hallerinde soz konusu giderler icin katilim pay: tahsil edilemez." cumlesinde yer alan s0z
konusu giderler ibaresiyle reklam, pazarlama ve danismanlik giderlerinin ifade edildigi,
daha 6nceden yapilan kiralama s6zlesmelerinde bu ylkimliligi Gistlenmis olan perakende
isletmelerin, bu yonetmeligin yurirlige girdigi tarihten sonra faaliyet gosterecek olan diger
isletmelerle ayni kosullarda faaliyet gosterebilmesini ve isletmeler arasinda hakkaniyeti
saglamaya yonelik olarak sozlesmenin yenilenmesi veya siiresinin uzatilmis sayilmasi
sirasinda mevcut kosullarla sozlesmenin, diizenlemenin aksine devamini onlemek igin
mevcut sozlesme kurallarinin uygulanmasini sonlandiran kuralda hukuki isabetsizlik
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bulunmamaktadair.

Aciklanan nedenlerle, dava konusu Yonetmeligin 1. maddesinde yer alan "ortak gelir" ve
"yonetim gideri" tanimlarinin, 2. maddesinde yer verilen "reklam" giderine iliskin bedel
tahsil edilemeyecegi ifadesinin, ayn1 maddenin degistirdigi ana yonetmelik 11. maddesi 6.
fikrasindaki ortak gelir raporu hazirlanmasina esas teskil eden belgeler ve hizmet
sOzlesmelerinin birer 6rneginin talep halinde perakende isletmelere verilecegi yonindeki
kuralin, 3. maddesiyle eklenen gecici 2. maddesinin 2. fikrasinin iptali, Yonetmeligin dava
konusu diger kurallar1 yoninden davanin reddine karar verilmesi gerektigi
disunulmektedir.

TURK MILLETI ADINA

Karar veren Danistay Onuncu Dairesince durusma icin taraflara onceden bildirilen
13/11/2025 tarihinde, davaci vekili Av. ...'in, davali idare vekilleri Hukuk Miusaviri ..., Hukuk
Miisaviri ..., Av. ..., Av.... ve Av....'nin geldigi, Danistay Savcisinin hazir oldugu gorilmekle
acik durusmaya baslandi. Taraflara usuliine uygun olarak s6z verilerek dinlendikten ve
Danistay Savcisinin dusuncesi alindiktan sonra taraflara son kez so6z verilip, durusma
tamamlandi. Tetkik Héakiminin aciklamalarn dinlendikten ve dosyadaki belgeler
incelendikten sonra geregi gorisuldii:

MADDI OLAY VE HUKUKI SUREC :

14/01/2015 tarihli ve 6585 sayili Perakende Ticaretin Diizenlenmesi Hakkinda Kanun'un
29/01/2015 tarihinde yururlige girmesinin ardindan, Aligveris Merkezleri Hakkinda
Yonetmelik 26/02/2016 tarih ve 29636 sayili Resmi Gazete'de yayimlanarak yururlige
konulmustur.

Ancak anilan Yonetmelikte ‘“"ortak gelir" ve ‘“ortak gider" gibi kavramlarin
tanimlanmamasinin getirdigi eksiklik ve belirsizlik ile buna bagh olarak farkli uygulamalarin
ortaya ¢ikmasi, yine ortak gelir ve giderlerin hesaplanip paylasilmasina iliskin uyusmazlik ve
aksakliklarin dogmas: nedeniyle 18/08/2022 tarih ve 31927 sayili Resmi Gazete'de
yayimlanan Yonetmelik ile ana Yonetmelikte degisiklik ve eklemeler yapilmistir.

Bakilan dava, Alisveris Merkezleri Hakkinda Yonetmelik'in, 18/08/2022 tarih ve 31927 sayili
Resmi Gazete'de yayimlanan Yonetmelik ile 3. maddesinin 1. fikrasina eklenen (i) ve (k)
bentlerinin, degistirilen 11. maddesinin 2. fikrasinin ve 6. fikrasinda yer alan "Raporun
hazirlanmasina esas teskil eden gelir ve gider belgeleri ile hizmet s6zlesmelerinin birer
ornegi, talepleri halinde on bes giin icinde perakende isletmelere verilir." ciimlesi ile 7.
fikrasinda yer alan "Bagimsiz denetim gideri, alisveris merkezindeki perakende
isletmelerden tahsil edilemez." cimlesinin, eklenen Gegici 2. maddesinin 1. fikrasinda yer
alan "Ancak sOzlesme siresinin sona ermesinden once veya sonra sozlesmenin yenilenmesi
ya da suresinin uzatilmis sayilmasi hallerinde s6z konusu giderler icin katilim pay1 tahsil
edilemez." cimlesi ile 2. fikrasinin iptaline karar verilmesi istemiyle acilmistir.

INCELEME VE GEREKCE:
ESAS YONUNDEN:
Ilgili Mevzuat:

6098 sayili Tirk Borclar Kanunu'nun 299. maddesi ile 356. maddeleri arasinda kira
s0zlesmesi duzenlenmekte olup, Kanun'un 302. maddesinde, kiralananla ilgili zorunlu
sigorta, vergi ve benzeri yukumliuliklere aksi kararlastirllmamis veya kanunla
ongorulmemis ise kiraya verenin katlanacagi; 303. maddesinde, kiraya verenin kiralananin
kullanimi ile ilgili olmak uzere kendisi veya ucuncu kisi tarafindan yapilan yan giderlere
katlanmakla yikiimli oldugu; "Konut ve Catili Is Yeri Kiralan" baslkl Ikinci Ayinmda yer
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alan 341. maddesinde, kiracinin konut ve c¢atili isyeri kiralarinda, sozlesmede aksi
ongorilmemisse veya aksine yerel adet yoksa, 1sitma, aydinlatma ve su gibi kullanma
giderlerine katlanmakla yikimli oldugu; giderlere katlanan tarafin, bu giderleri ispat edici
belgelerin birer Ornegini, istem tizerine diger tarafa vermek zorunda oldugu; 346.
maddesinde, kiraciya, kira bedeli ve yan giderler disinda baska bir édeme yukimlialiga
getirilemeyecegi, Ozellikle, kira bedelinin zamaninda 6édenmemesi halinde ceza kosulu
O0denecegine veya sonraki kira bedellerinin muaccel olacagina iliskin anlasmalarin gegersiz
oldugu hiuktumleri yer almaktadir.

634 sayil1 Kat Milkiyeti Kanunu'nun 1. maddesinde, "Tamamlanmis bir yapinin kat, daire, is
biirosu, diikkkdn, magaza, mahzen, depo gibi béliimlerinden ayr1 ayri ve basli basina
kullanilmaya elverisli olanlar1 tizerinde, o gayrimenkulin maliki veya ortak malikleri
tarafindan, bu Kanun hiitkiimlerine gore, bagimsiz miilkiyet haklar1 kurulabilir.

Yapilmakta veya ileride yapilacak olan bir yapinin, birinci fikrada yazili nitelikteki bolimleri
uzerinde, yap:1 tamamlandiktan sonra gecilecek kat milkiyetine esas olmak lizere, arsa
maliki veya arsanin ortak malikleri tarafindan, bu Kanun hiikimlerine gore irtifak haklar:
kurulabilir." hikmi; 4. maddesinde, "Ortak yerlerin konusu soOzlesme ile belirtilebilir.
Asagida yazih yerler ve seyler bu Kanun geregince her halde ortak yer sayilir.

a) Temeller ve ana duvarlar, tasiyici sistemi olusturan kiris, kolon ve perde duvarlar ile
tasiyici sistemin parcgasi diger elemanlar, bagimsiz bolimleri ayiran ortak duvarlar, tavan ve
tabanlar, avlular, genel giris kapilari,, antreler, merdivenler, asansorler, sahanliklar,
koridorlar ve buralardaki genel tuvalet ve lavabolar, kapici daire veya odalari, genel
camasirlik ve camasir kurutma yerleri, genel komurlik ve ortak garajlar, elektrik, su ve
havagaz: saatlerinin korunmasina mahsus olup bagimsiz bolim disinda bulunan yuvalar ve
kapali kisimlar, kalorifer daireleri, kuyu ve sarniclar, yapinin genel su depolari, siginaklar,

b) Her kat malikinin kendi bolimi disindaki kanalizasyon tesisleri ve ¢op kanallan ile
kalorifer, su, havagaz ve elektrik tesisleri, telefon, radyo ve televizyon i¢in ortak sebeke ve
antenler sicak ve soguk hava tesisleri,

c) Catilar, bacalar, genel dam teraslari, yagmur oluklari, yangin emniyet merdivenleri.

Yukarida sayilanlarin disinda kalip da, yine ortaklasa kullanma, korunma veya faydalanma
icin zaruri olan diger yerler ve seyler de (Ortak yer) konusuna girer." hikmi; kat
maliklerinin ortak yerler tizerindeki haklarinin diizenlendigi 16. maddesinde, "Kat malikleri
ana gayrimenkulin butin ortak yerlerine, arsa paylari oraninda, ortak miulkiyet
hikumlerine gore malik olurlar, kat malikleri ortak yerlerde kullanma hakkina sahiptirler;
bu hakkin genel komirlik, garaj, teras, camasirhane ve camasir kurutma alanlar gibi
yerlerdeki olgiisii, aksine so0zlesme olmadikca, her kat malikine ait arsa payi ile oranlidir."
hikmiu ve "Anagayrimenkuliin genel giderlerine katilma" bashikli 20. maddesinde, "Kat
maliklerinden her biri aralarinda baska tirli anlasma olmadikca:

a) Kapici, kaloriferci, bahcivan ve bekgi giderlerine ve bunlar icin toplanacak avansa esit
olarak;

b) Anagayrimenkuliin sigorta primlerine ve butin ortak yerlerin bakim, koruma,
guclendirme ve onarim giderleri ile yonetici ayligi gibi diger giderlere ve ortak tesislerin
isletme giderlerine ve giderler icin toplanacak avansa kendi arsa pay1 oraninda;

Katilmakla yukimladur.

c) Kat malikleri ortak yer veya tesisler uzerindeki kullanma hakkindan vazge¢mek veya
kendi bagimsiz boéliminiin durumu dolayisiyla bunlardan faydalanmaya lizum ve ihtiyag
bulunmadigin ileri siirmek suretiyle bu gider ve avans payini 6demekten kaginamaz.
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Gider veya avans payini 6demeyen kat maliki hakkinda, diger kat maliklerinden her biri
veya yonetici tarafindan, yonetim planina, bu Kanuna ve genel hiikkiimlere gore dava
acilabilir, icra takibi yapilabilir. Gider ve avans payinin tamamini 6demeyen kat maliki
0demede geciktigi glnler icin aylik ylizde bes hesabiyla gecikme tazminati 6demekle
yukumludur.

Birinci fikradaki giderlere, kat maliklerinden birinin veya onun bagimsiz bolimiinden
herhangi bir suretle faydalanan kisinin kusurlu bir hareketi sebep olmussa, gidere
katilanlarin yaptiklar1 6demeler icin o kat malikine veya gidere sebep olanlara riicu haklari
vardir." huikmi; 22. maddesinin 1. fikrasinda, "Kat malikinin, 20 nci madde uyarinca payina
diisecek gider ve avans borcundan ve gecikme tazminatindan, bagimsiz boliimlerin birinde
kira akdine, oturma (sitkna) hakkina veya baska bir sebebe dayanarak devamli bir sekilde
faydalananlar da miistereken ve miiteselsilen sorumludur. Ancak, kiracinin sorumlulugu
odemekle yikimli oldugu kira miktar ile simirhh olup, yaptigi 6deme kira borcundan
disulir." hikmi bulunmaktadir.

29/01/2015 tarihli ve 29251 sayili Resmi Gazete'de yayimlanarak yurirlige giren 6585 sayili
Perakende Ticaretin Dizenlenmesi Hakkinda Kanun'un, dava konusu diizenleyici islemin
tesis edildigi tarihte yururliikte olan haliyle;

"Amac" bashikli 1. maddesinde, Kanunun amaci; perakende isletmelerin acilis ve faaliyete
gecis islemlerinin kolaylastirilmasi, perakende ticaretin serbest piyasa ortaminda etkin ve
surdirilebilir rekabet sartlarina gore yapilmasi, tiiketicinin korunmasi, perakende
isletmelerin dengeli bir sekilde biuyime ve gelismesinin saglanmasi ve perakende
isletmelerin faaliyetleri ile bunlarin birbirleri, uretici ve tedarikgilerle iligkilerinin
diizenlenmesi olarak belirtilmis;

3. maddesinin 1. fikrasinin (a) bendinde, "alisveris merkezi" bir yap1 veya alan bitunliaga
olan, iginde biylk magaza ve/veya beslenme, giyinme, eglenme, dinlenme, kiiltiirel ve
benzeri ihtiyaclarin bir kisminin veya tamaminin karsilandigi diger isyerleri bulunan,
merkezi bir yonetime ve ortak kullanim alanlari ile yénetmelikle belirlenen diger niteliklere
sahip isletme; (b) bendinde, "Bakanlik" Ticaret Bakanhgi (Millga Gumriikk ve Ticaret
Bakanligi) olarak tanimlanmis;

"Ortak kullanim alanlar" bashikli 11. maddesinde, "(1) Alisveris merkezlerinde, satis
alaninin en az binde besine tekabil eden alanin sosyal ve kultirel etkinliklerin
dizenlenmesi amaciyla ayrilmasi zorunludur. Bakanlik, bu oran: bir katina kadar artirmaya
veya yarisina kadar azaltmaya yetkilidir.

(2) Ahgveris merkezlerinde, acil tibbi miidahale unitesi, ibadet yeri, bebek bakim odasi,
cocuk oyun alani gibi ortak kullanim alanlar olusturulur.

(3) Alisveris merkezlerinde yer alan ortak kullanim alanlari, engelliler ile yash ve cocuklarin
ihtiyaclar dikkate alinarak olusturulur.

(4) Ortak kullanim alanlan ile bunlarin niteliklerine, bu alanlara iliskin ortak giderlere ve bu
giderlere katilima, giderlere katilanlarin bilgilendirilmesine ve bu maddenin uygulanmasina
iliskin diger hususlar yonetmelikle belirlenir." hiitkmiine; 16. maddesinde ise, Bakanligin bu
Kanunun uygulanmasi ile ilgili ikincil diizenlemeler yapmaya ve her tirlu idari tedbiri
almaya gorevli ve yetkili oldugu kuralina yer verilmistir.

Bilahare, dava konusu YoOnetmeligin yayimindan sonra anilan Kanun'un 11. maddesi,
26/01/2023 tarihli ve 7435 sayili1 Kanun ile yapilan ek ve degisiklikler sonras: asagidaki nihai
halini almistir.
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"(1) Alisveris merkezlerinde, satis alaninin en az binde besine tekabil eden alanin sosyal ve
kilturel etkinliklerin diizenlenmesi amaciyla ayrilmasi zorunludur. Bakanlik, bu orani bir
katina kadar artirmaya veya yarisina kadar azaltmaya yetkilidir.

(2) Ahsgveris merkezlerinde, acil tibbi miidahale unitesi, ibadet yeri, bebek bakim odasi,
cocuk oyun alani gibi ortak kullanim alanlar olusturulur.

(3) Alisveris merkezlerinde yer alan ortak kullanim alanlari, engelliler ile yash ve cocuklarin
ihtiyaclar dikkate alinarak olusturulur.

(4) (Ek:26/1/2023-7435/15 md.) Ortak kullanim alanlarina iliskin elektrik, su, dogal gaz,
yenileme niteliginde olmayan bakim, onarim, givenlik ve temizlik giderleri gibi alisveris
merkezinin aynina iliskin olmayan giderler ile alisveris merkezinde fiilen ¢calisan bordrolu
yOonetim personelinin goreviyle ilgili giderler ortak giderdir. Alisveris merkezindeki
perakende isletmelerden yalnizca bu giderler icin katilim pay1 tahsil edilebilir; reklam,
pazarlama ve damismanlik gibi ortak gider niteligini haiz olmayan giderler ile
belgelendirilmeyen giderler i¢in herhangi bir bedel tahsil edilemez.

(5) (Ek:26/1/2023-7435/15 md.) Ortak kullanim alanlarindan elde edilen kiralama, reklam,
pazarlama, kiiltiirel ve sanatsal faaliyet ve diger ortak kullanim alam gelirleri ile ortak gider
katilim pay1 avanslarindan elde edilen her turli gelir ortak gelirdir. Ortak gelirler, ortak
giderlerin karsilanmasinda kullanilir.

(6) (Ek:26/1/2023-7435/15 md.) Alisveris merkezi maliki veya yOnetimi, her yil bir 6nceki
yila iliskin ortak gelir ve gider raporu hazirlayarak alisveris merkezindeki perakende
isletmelere gonderir. Raporda, ortak gelir ve giderlerin tur ve tutarlari, her bir perakende
isletmeden tahsil edilmesi gereken ve tahsil edilen ortak gider katilim paylar: ile Bakanlikca
gerekli gorilen diger bilgilere yer verilir.

(7) (Degisik:26/1/2023-7435/15 md.) Ortak kullanim alanlarina ve bunlarin niteliklerine;
ortak gelir ve giderlere, ortak giderlerin belgelendirilmesine, bu giderlere katilima ve
katilanlarin bilgilendirilmesine; ortak gelir ve gider raporunun hazirlanmasina, bu rapora
esas teskil eden gelir ve gider belgeleri ile sozlesmelerinin perakende isletmelere
sunulmasina, ortak gelir ve gider uygulamalarinin bagimsiz denetim kuruluslarinca
denetlenmesine ve bu maddenin uygulanmasina iliskin diger hususlar yonetmelikle
belirlenir."

6585 sayili Kanun'un 3, 5, 10, 11, 12, 16. ve 17. maddelerine dayanilarak hazirlanan,
26/02/2016 tarihli ve 29636 sayili Resmi Gazete'de yayimlanarak yurirlige giren Aligveris
Merkezleri Hakkinda Yonetmeligin;

"Tanimlar" baslikli 3. maddesinde,

"(1) Bu Yonetmeligin uygulanmasinda;

a) Alisveris merkezi: 4 Uncii maddede belirtilen niteliklere sahip perakende isletmeyi,

b) Alisveris merkezi maliki: Alisveris merkezinin milkiyetine sahip gercek ve/veya tiizel
Kisiyi,

c) Aligveris merkezi yOnetimi: Alisveris merkezinin maliki tarafindan alisveris merkezinin
yonetimi konusunda yetkilendirilen gergek veya tiizel kisilerden olusan merkezi yonetim
birimi,

¢) Bakanlik: Ticaret Bakanhigini,
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g) Perakende isletme: Alisveris merkezi, bilyiikk magaza, zincir magaza, bayi isletme, 6zel
yetkili isletme, perakende ticaretle ugrasan diger ticari isletmeler ile esnaf ve sanatkar
isletmelerini,...ifade eder." kuralina;

"Alisveris merkezinin nitelikleri" baslikl1 4. maddesinde,

"(1) Alisveris merkezinin;

a) Bir yapiya veya alan biitinligu icinde yapilar topluluguna,
b) En az bes bin metrekare satis alanina,

c) Icinde en az biri biiyiik magaza niteligini tasimak sartiyla beslenme, giyinme, eglenme,
dinlenme, kiltirel ve benzeri ihtiyaclarin bir kisminin veya tamaminin karsilandigi en az on
isyerine ya da biliylk magaza niteligi tasiyan isyeri bulunmasa dahi beslenme, giyinme,
eglenme, dinlenme, kiltirel ve benzeri ihtiya¢larin bir kisminin veya tamaminin karsilandigi
en az otuz isyerine,

¢) Bu Yonetmelikte belirtilen ortak kullanim alanlarina,
d) Merkezi bir yonetime,

sahip olmasi1 gerekir." kuralina;

"Ortak kullanim alanlar1" bashikli 6. maddesinde,

"(1) Ahsveris merkezinde kullanimi icretsiz olacak sekilde; sosyal ve kiiltlirel etkinlik alani,
acil tibbi mudahale unitesi, ibadet yeri, bebek bakim odasi, ¢cocuk oyun alani ve dinlenme
alanlan ile ortaklasa kullanma, korunma veya faydalanma igin zorunlu olan diger alanlar
olusturulur. Alisveris merkezi otoparkinin miusteriler ve alisveris merkezi igindeki
perakendeciler haricinde kullanimini sinirlandirmak amaciyla alisveris merkezi yonetimi
tarafindan, siireli kullanima bagl ticretlendirme yapilabilir.

(2) Ortak kullanim alanlari, engelliler ile yashh ve cocuklarin ihtiyaclan dikkate alinarak
olusturulur.

(3) Ortak kullanim alanlarinin bu Yonetmelige ve Tirk Standardlari Enstitisiinin ilgili
standartlarina uygun olarak olusturulmasindan alisveris merkezi maliki, amacina uygun
olarak kullanilmasindan, bu alanlarda olusabilecek kazalara karsi gerekli guvenlik
tedbirlerinin alinmasindan ve bu alanlara iliskin diger yukumliliikklerin yerine
getirilmesinden alisveris merkezi maliki ile yonetimi mistereken sorumludur." kuralina;

30/12/2016 tarihli ve 29934 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan Yonetmelikle degisik "Ortak
giderler" baslikhh 11. maddesinde,

“(1) Ortak kullanim alanlarina iliskin elektrik, su, 1sinma, yenileme niteliginde olmayan
bakim-onarim, guvenlik ve temizlik gibi belirli donemlerde tekrarlanan ve alisveris
merkezinin aynina iliskin olmayan ortak giderler, alisveris merkezindeki perakende
isletmeler ile alisveris merkezi yonetimi tarafindan oy birligiyle bir gider paylasim usuli
belirlenmemis olmasi durumunda perakende isletmelerin satis alanlarinin alisveris
merkezinin satis alanina orani 6lcisiinde paylastirilir. Mistereken belirlenen gider paylasim
usulil en fazla bes yil stireyle uygulanir.

(2) Alsveris merkezindeki perakende isletmelerden, birinci fikradaki ortak giderler disinda
kalan pazarlama ve yonetim gibi ortak faydaya yoOnelik hizmetler icin katihm pay: talep
edilebilmesi, bu hususun, taraflar arasindaki sézlesmede belirtilmis olmasina baghdir.
Taraflar arasindaki sozlesmede aksi belirtilmedikce perakende isletmelerin bu giderlere
katilim pay1 birinci fikraya gore hesaplanir.
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(3) Kiraci1 olarak faaliyette bulunan perakende isletmelerden birinci ve ikinci fikrada
belirtilen nitelikteki giderler disinda ortak gider adi altinda herhangi bir bedel talep
edilemez.

(4) Birinci ve ikinci fikra kapsamindaki giderler icin, bir 6nceki yilin kesinlesen giderlerinin
yeniden degerleme oraninda artirilmasi suretiyle hesaplanacak muhtemel gider tutar
iuzerinden avans talep edilebilir. Bu giderler i¢cin avans alinmasi halinde, avansin ait oldugu
yilin sonuna kadar mahsup islemi gerceklestirilir.

(5) Ortak gider katilim paylar Turk Lirasi iizerinden hesaplanir ve 6denir.

(6) Ortak gider katilim paylar perakende isletmelerden yazili olarak talep edilir ve bu
yazida giderlerin tur ve tutarlarn ayr ayr belirtilir.

(7) Alisveris 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; her bir perakende isletmeden tahsil edilmesi
gereken ve tahsil edilen ortak gider katilim paylarina, ortak kullanim alanlarindan elde
edilen gelirlere ve ortak gider katilim payindan yapilan 6demelere iliskin bilgiler ile her bir
gider turu icin ortak gider hesaplamalarina yer verilir. Perakende isletmelerce talep
edilmesi halinde, ortak kullanim alanlarindan elde edilen gelirler ile ortak gider katilim
paylarindan yapilan 6demelere iliskin belgelerin birer 6rnegi alisveris merkezi yonetimince
perakende isletmelere verilir.

(8) Ortak gider katilim paylan tahsilat amaci disinda kullanilamaz. Ortak kullanim
alanlarindan elde edilen gelirler ortak giderlerin karsilanmasinda kullanilir.

(9) Alisveris merkezi icindeki perakende isletmeden, bu maddeye gore tahsil edilmesi
gerekenden daha az ortak gider katihim pay1 tahsil edilmesi durumunda, tahsil edilmeyen
kisim isyeri malikince karsilanir.

(10) Kiraya verilmemis isyerlerine ait ortak gider katilim paylar: bu igsyerlerinin maliklerince
karsilanir.

(11) Bu maddenin uygulanmasindan alisveris merkezi maliki ile yonetimi miustereken
sorumludur." kuralina yer verilmigtir.

18/08/2022 tarih ve 31927 sayili Resmi Gazete'de yayimlanarak yurirlige giren Alisveris
Merkezleri Hakkinda Yonetmelikte Degisiklik Yapilmasina Dair Yonetmeligin 1. maddesi ile
ana Yonetmeligin "Tanimlar" baslikl1 3. maddesine,

"i) Ortak gelir: Ortak kullanim alanlarindan elde edilen gecici kiralama, reklam, pazarlama,
kiltiirel ve sanatsal faaliyet, baz istasyonu, atm ve diger ortak kullanim alani gelirleri ile 11
inci maddenin Uglincu fikras1 kapsaminda tahsil edilen avanslardan elde edilen her tirla
geliri,

j) Ortak gider: Ortak kullanim alanlarina iligkin elektrik, su, dogalgaz, yenileme niteliginde
olmayan bakim ve onarim, giivenlik, temizlik ve saglik giderleri gibi alisveris merkezinin
aynina iliskin olmayan ortak kullanim alani giderleri ile yonetim giderini,

k) Yonetim gideri: Alisveris merkezinde fiilen calisan bordrolu yonetim personelinin
goreviyle ilgili giderleri, " tanimlar: eklenmistir.

Ayrica, ayni Yonetmelik degisikliginin 2. maddesi ile, ana Yonetmeligin 11. maddesi
bashigiyla beraber asagidaki sekilde degistirilmistir.

"Ortak gider paylasimi
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Madde 11- (1) Ortak giderler, alisveris merkezindeki perakende isletmelerin satis
alanlarinin alisveris merkezinin satis alanina orani ol¢iisiinde paylastirilir.

(2) Alsveris merkezindeki perakende isletmelerden reklam, pazarlama ve danismanlk
giderleri gibi ortak gider niteligini haiz olmayan giderler ile belgelendirilmeyen giderler icin
herhangi bir bedel tahsil edilemez.

(3) Ortak giderler icin, bir onceki yilin kesinlesen ortak giderlerinin yeniden degerleme
oraninda artirilmasi suretiyle hesaplanan tutar izerinden avans alinabilir. Avans alinmasi
halinde, avansin ait oldugu yili izleyen subat ay1 sonuna kadar mahsup islemi
gerceklestirilir.

(4) Ortak gider katihim paylarn Turk Lirasi iizerinden hesaplanir ve 6denir.

(5) Ortak gider katilim paylarn perakende isletmelerden yazili olarak talep edilir ve bu
yazida giderlerin tur ve tutarlar: ayr ayr belirtilir.

(6) Her y1l bir 6nceki takvim yilina iliskin ortak gelir ve gider raporu hazirlanarak nisan ay1
sonuna kadar alisveris merkezindeki perakende isletmelere gonderilir. Raporun
hazirlanmasina esas teskil eden gelir ve gider belgeleri ile hizmet sozlesmelerinin birer
ornegi, talepleri halinde on bes giin igcinde perakende isletmelere verilir. Ortak gelir ve
gider raporunda asgari olarak asagidaki hususlar yer alir:

a) Alisveris merkezinin adi ve iletisim bilgileri ile rapor donemi.

b) Alisveris merkezi maliki ve yonetiminin ad, unvan ve iletisim bilgileri ile vergi dairesi ve
vergi numarasl.

c) Alisveris merkezinin satis alani.

¢) Bluylk magaza sayisi ile bos ve dolu olanlar belirtilmek suretiyle is yeri sayisi ve bu is
yerlerinin satis alanlar.

d) Ortak kullanim alanlarinin niteligi ve sayisi ile bu alanlarin ayri ayri1 ve toplam
buyuklukleri.

e) Tur ve tutarlarn ayn ayn belirtilmek suretiyle ortak gelir ve giderler.
f) Birim satis alanina disen ortak gider tutar.

g) Ortak gider katilim payr dagitimina esas ortak gider tutari, perakende isletmeler
tarafindan karsilanan ortak gider tutar1 ve bos is yerleri ile perakende isletmeler adina
malik tarafindan karsilanan ortak gider tutarlar.

g) Alsveris merkezi icindeki her bir perakende isletmenin adi, unvani, satis alani,
hesaplanan ortak gider katihm pay:, malik tarafindan karsilanan katilm pay: ile bu
isletmelerden alinan avans ve yapilan mahsup islemi neticesinde isletmelerce 6denen veya
isletmelere iade edilen tutarlar1 gosteren ortak gider katilim pay1 tablosu.

h) Elektrik, su, dogalgaz gibi ortak giderlere iliskin sayag¢lari numaralariyla birlikte gosteren
sayac duzen krokisi.

(7) Ahgsveris merkezi yonetiminin avans, ortak gelir ve gider hesaplama ve raporlama
islemleri ile ortak gider paylasimina iliskin diger islemlerinin bu maddeye uygunlugu, Kamu
Gozetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlar1 Kurumu tarafindan yetkilendirilen bagimsiz
denetim kurulusunca denetlenerek rapora baglanir. Bu maddeye aykir1 uygulamalarin ayri
ayri ve ayrintili olarak belirtildigi bu rapor, her yil temmuz ay1 sonuna kadar alisveris
merkezindeki perakende isletmelere gonderilir. Denetimi yapacak bagimsiz denetim
kurulusu, alisveris merkezi maliki veya yonetimince belirlenir. Bagimsiz denetim gideri,
alisveris merkezindeki perakende isletmelerden tahsil edilemez.
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(8) Ortak gider katilim paylar tahsilat amaci disinda kullanilamaz. Ortak gelirler, tahsil
edildikleri yilin ortak giderlerinin karsilanmasinda kullanilir. Bir takvim yilindaki ortak gelir
tahsilatinin ortak gider toplamindan fazla olmasi durumunda, ortak gider toplamini asan
kisim, bir sonraki yilin ortak giderlerinin karsilanmasinda kullanilir.

(9) Alisveris merkezi icindeki perakende isletmeden, bu maddeye gore tahsil edilmesi
gerekenden daha az ortak gider katilim pay1 tahsil edilmesi durumunda, tahsil edilmeyen
kisim is yeri malikince karsilanir.

(10) Kiraya verilmemis is yerlerine ait ortak gider katilim paylar1 bu is yerlerinin
maliklerince karsilanir.

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

Son olarak, ayni Yonetmelik degisikliginin 3. maddesi ile,
"Mevcut sozlesmeler

Gegici Madde 2- (1) Bu maddeyi ihdas eden Yonetmelik ile degistirilen 11 inci maddenin
degisiklikten onceki ikinci fikrasina gore reklam, pazarlama ve danismanlik gibi giderler icin
perakende isletmelerden katilim pay: talep edilebilmesine imkén saglayan ve bu maddenin
yayimi tarihinden once kurulan sozlesme hiitkimleri, sozlesme siiresince gecerlidir. Ancak
sOzlesme suresinin sona ermesinden once veya sonra soOzlesmenin yenilenmesi ya da
siresinin uzatilmis sayilmasi hallerinde s6z konusu giderler icin katilim pay: tahsil edilemez.

(2) Birinci fikra kapsamindaki sozlesmelerde yonetim giderinin alt kalemleri ayrica
belirtilmedikce perakende isletmelerden yonetim gideri olarak yalnizca alisveris merkezinde
fiilen galisan bordrolu yonetim personelinin goreviyle ilgili giderler i¢cin katilim pay1 tahsil
edilebilir.

(3) Birinci ve ikinci fikralar kapsaminda perakende isletmelerce 6denmesi gereken katilim
paylari, bu isletmelerin satis alanlarinin alisveris merkezinin satis alanina oranlanmasiyla
hesaplanir.

(4) Bu madde kapsaminda perakende isletmelerden reklam, pazarlama, danismanlik ve
yonetim giderleri igin katilim pay1 tahsil edilmesi durumunda, 11 inci maddenin yedinci
fikras1 geregince hazirlanan bagimsiz denetim raporunda gider paylasim islemlerinin bu
maddeye uygunluguna da yer verilir.” diizenlemesi eklenmistir.

Ote yandan, 25/02/2023 tarih ve 32115 sayii Resmi Gazete'de yayimlanan Alisveris
Merkezleri Hakkinda Yonetmelikte Degisiklik Yapilmasina Dair Yonetmeligin 1. maddesi ile
ana Yonetmeligin Gegici 2. maddesinde yapilan degisiklik sonucu Gegici 2. maddenin dava
konusu edilen dizenlemeleri yururliukten kaldirilmistir.

Ayrica, 08/05/2025 tarih ve 32894 sayii Resmi Gazete'de yayimlanan Alisveris Merkezleri
Hakkinda Yonetmelikte Degisiklik Yapilmasina Dair Yonetmeligin 1. maddesi ile ana
Yonetmeligin 3. maddesinin 1. fikrasinin (i) bendinde yer alan “baz istasyonu,” ibaresi
yururlikten kaldirilmis; aym fikraya eklenen (I) bendi ile "ortak kullanim alani", alisveris
merkezinde konaklama, depolama ve uretim alanlar ile is yerlerinin disinda kalan sosyal ve
kiltirel etkinlik alani, acil tibbi miidahale tinitesi, mescit ibadet yeri, bebek bakim odasi,
cocuk oyun alani, tuvalet ve dinlenme alani gibi dogrudan ve ortaklasa kullanilabilen alanlar
seklinde tanimlanmis; yine ana Yonetmeligin 11. maddesinin 6. ve 7. fikralar1 yeniden
dizenlenmistir.

HUKUKI DEGERLENDIRME:
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1- Dava konusu Yonetmeligin "Tanmimlar" bashikli 3. maddesinin 1. fikrasinin (i) bendinde
gecen "baz istasyonu," ibaresi ile Gegici 2. maddesinin 1. fikrasinin ikinci ctimlesi ve 2.
fikrasinin incelenmesi:

Dava konusu Yonetmeligin 3. maddesinin 1. fikrasinin (i) bendinde gecen "baz istasyonu,"
ibaresi, 08/05/2025 tarih ve 32894 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan Alisveris Merkezleri
Hakkinda Yonetmelikte Degisiklik Yapilmasina Dair Yonetmeligin 1. maddesi ile yururlikten
kaldirilmistir.

Yine dava konusu Yonetmeligin Gecici 2. maddesinin 1. fikrasinin "Ancak s6zlesme siiresinin
sona ermesinden oOnce veya sonra sozlesmenin yenilenmesi ya da suresinin uzatilmis
sayillmasi hallerinde s6z konusu giderler icin katilim pay1 tahsil edilemez." seklindeki ikinci
cumlesi ile 2. fikrasi, 25/02/2023 tarih ve 32115 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan Alisveris
Merkezleri Hakkinda Yonetmelikte Degisiklik Yapilmasina Dair Yonetmeligin 1. maddesi ile
yururliukten kaldirilmistir.

Bu durumda, dava konusu dizenlemelerin yurirlikten kaldirilmis olmasi karsisinda,
davanin konusu kalmayan bu kisimlarinin esasi hakkinda karar verilmesine hukuki olanak
bulunmadigi sonucuna ulasilmistir.

2- Dava konusu Yonetmeligin 3. maddesinin 1. fikrasina eklenen (i) bendinin "baz istasyonu"
ibaresi disinda kalan kisimlar ile (k) bendinin incelenmesi:

Yonetmeligin "Tanimlar" baslikli 3. maddesinin 1. fikrasinin (i) bendinde, ortak kullanim
alanlarindan elde edilen gecici kiralama, reklam, pazarlama, kiltiirel ve sanatsal faaliyet,
atm ve diger ortak kullanim alani gelirleri ile 11 inci maddenin t¢liinci fikrasi kapsaminda
tahsil edilen avanslardan elde edilen her turla gelir "ortak gelir" olarak tanimlanmistir.

Yine YoOnetmeligin 3. maddesinin 1. fikrasinin (k) bendinde, alisveris merkezinde fiilen
calisan bordrolu yonetim personelinin goreviyle ilgili giderler "yonetim gideri" olarak
tanimlanmistir.

Hukuk devleti ilkesi uyarinca, idari diizenlemelerin, dngoriilebilir olmas: ve keyfilige neden
olabilecek uygulamalara yol agcmamasi gerekmektedir. Hukuk devletinde kisilerin, haklarini
kullanirken belli kisitlamalara tabi olacagini 6nceden bilmesi ve bu kisitlamalarin da somut,
objektif ve dngoriilebilir nitelikte ve netlikte olmasi gerekmektedir.

Anayasa’nin 7. maddesinde ise, “Yasama yetkisi Turk Milleti adina Turkiye Buiyuk Millet
Meclisinindir. Bu yetki devredilemez.” hikmi bulunmaktadir. Anayasa Mahkemesinin pek
¢ok kararinda yasama yetkisinin devredilmezligi ilkesinden ne anlasilmasi gerektigi hususu
aciklanmistir. Buna gore, kanunla duzenleme ilkesi, dizenlenen konudan yalniz kavram, ad
ve kurum olarak so6z edilmesini degil, bunlarin kanun metninde kurallastirilmasini
gerektirir. Kurallastirma ise, diizenlenen alanda temel ilkelerin konulmasini ve ¢ercevenin
gizilmis olmasini ifade eder.

Yasama organi, yasa yaparken konuyla ilgili biitiin olasiliklar1 goz oniinde bulundurarak
(kazuistik bi¢cimde) ayrintilara ait kurallar koymak yetkisine sahipse de zamanin gereklerine
gore sik sik deg@isen Onlemler alinmasina veya alinan Onlemlerin kaldirilmasina ve yerine
gore yeniden konulmasina gerek duyulan hallerde, yasama faaliyetinin yavas islemesi ve
gunlik olaylar: izleyerek zamaninda 6nlem almasinin gigligu karsisinda; yasa koyucunun,
konunun esasli unsurlarini yasa ile belirledikten sonra, uzmanlik ve idare teknigine iliskin
bulunan hususlarin diizenlenmesi i¢in yluriitme organina yetki vermesinin, yasama yetkisinin
devri niteliginde degerlendirilemeyecegdi aciktir. Nitekim belirlilik ilkesi, bir konuya iliskin
her turla ayrintinin mutlaka kanunda yer almasini gerektirmez.
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Yasa koyucu, yukarida incelenen 6585 sayili Perakende Ticaretin Diizenlenmesi Hakkinda
Kanun'un "Ortak kullanim alanlarn" baslikli 11. maddesinin 4. fikras: ve 16. maddesinin 1.
fikrasinin (¢) bendi ile, bu Kanun ve dava konusu Yonetmeligin temel diizenleme konusu
olan perakende ticaretin hizla gelisen ve degisen yapisi karsisinda, alisveris merkezlerinde
ortak kullanim alanlarinin belirlenmesinde dikkat edilmesi gerekenleri cerceve olarak
ortaya koymakta ve alisveris merkezlerinin ¢ok sayida perakendeci ve misterilerine hitap
eden niteligi geregi belirli alanlar1 "ortak kullanim alani1" olarak tahsis ederek bu alanlarin
giderleri, giderlere katihm, giderlere katilanlarin bilgilendirilmesi, “ve bu maddenin
uygulanmasina iliskin diger hususlar” ifadesi ile de ortak kullanim alanlarina iliskin diger
detaylar konusunda idareye yonetmelikle diizenleme yapma yetkisi ve gorevini vermektedir.

Ote yandan uygulamada, alisveris merkezi malikleri ya da yonetimleri tarafindan ortak gelir
kavraminin ¢ok dar yorumlanmasi, aslinda ortak gelir niteligindeki kalemlerin isletme geliri
gibi toplanip gelir kaydedilmesi, ortak gider kavraminin ise genis yorumlanip ortak gider
niteliginde olmayan ve alisveris merkezinde yuritilen faaliyetler ile dogrudan ilgisi
bulunmayan giderlerin perakende isletmelere yansitilmasi sonucu kira s6zlesmesinin gugsuz
tarafi olan perakende isletmeleri (kiracilar) ile alisveris merkezi maliki/yonetimi arasindaki
menfaat dengesinin bozulmas: nedeniyle dava konusu tanimlarin yapilmasina ihtiyac
duyuldugu goriulmektedir. Bu haliyle, kiraci sifatin1 haiz perakende isletmelerinin fazladan
mali kulfete maruz kalmalarinin, alisveris merkezi maliklerinin ise sebepsiz
zenginlesmesinin 6nline gegcmek adina ortak gelir ve giderlerinin kapsam ve sinirlarinin
belirlenip tanimlanmasi gerektigi aciktir.

Davaci tarafindan, alisveris merkezlerinin ticari (isyeri) alani ile ortak alanlarinin tamaminin
alisveris merkezi malikine ait oldugu, aligveris merkezinde faaliyet gosteren perakende
isletmelerin yalnizca kiraci oldugu, bu nedenle ortak alanlardan elde edilecek gelirin
alisveris merkezi malikine ait oldugu ve "ortak gelir' olarak adlandirilamayacag: ileri
surilmustir. Her ne kadar, dava konusu Yonetmeligin 11. maddesinin 8. fikrasinda yer alan
"Ortak gelirler, tahsil edildikleri yilin ortak giderlerinin karsilanmasinda kullanilir."
dizenlemesi davaci tarafindan dava konusu edilmemis ise de, uyusmazlik konusu (i)
bendinde tanimlanan "ortak gelir" kavraminin bu gelirin aidiyeti konusunda ortili bir
dizenleme igerdigi gozetilerek davacinin anilan iddialar1 irdelenmistir.

Kanun koyucunun, 6585 sayili Kanun'un 11. maddesinde "ortak kullanim alanlan" ile "ortak
giderler" kavramlarimi agikca zikrettigi ve perakende isletmelerin "ortak giderlere katilim"
esasini benimsedigi, dolayisiyla "ortak gelirler'in de bu isleyisin dogal sonucu olarak
perakende isletmelere ait oldugunu zimnen kabul ettigi, ayrica "ortak kullanim alanlari"
ifadesiyle, miulkiyete dayali bir ayrimi degil, kullanim amac: bakimindan aligveris
merkezinde bulunan herkesin ortak istifadesine sunulan alanlar kastettigi anlasilmaktadir.
Bir baska ifadeyle, ortak kullanim alanlarindan kaynaklanan giderler ile bu alanlardan elde
edilen gelirlerin bir biitin olarak dusiinilmesi ve ayni rejime (diizene) tabi tutulmasi
gerektigi aciktir.

Bu cercevede, 6585 sayili Kanun'un 11. maddesinde ornekleme suretiyle sayilan "ortak
kullanim alanlari"ndan dogan ortak giderleri karsilayan perakende isletmelerin ortak
gelirlerin de maliki olarak degerlendirilmesi gerektigi, ortak giderlere katilmayan alisveris
merkezi malikinin ortak gelirlerin sahibi olarak kabul edilmesine hukuken olanak
bulunmadigi sonucuna varilmaktadir. (Pek tabii ki, varilan bu sonug, kiraya verilmemis
isyerlerine ait ortak giderlerin bu isyerlerinin maliki sifatiyla alisveris merkezi maliki
tarafindan 6denmesi halinde, malikin ilgili oranda ortak gelirin sahibi olmasina engel teskil
etmemektedir.) Aksi durum, hakkaniyet ve nasafet ilkelerine aykir1 diisecek, perakende
isletmecilerinin miilkiyet (ortak giderini 6dedigi alanin gelirinden yararlanma/alacak) hakki
ile alisveris merkezi malikinin miulkiyet hakki arasindaki adil dengeyi perakende
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isletmecileri aleyhine bozacaktir. Esasen, dava konusu YoOnetmeligin ilk haliyle 11.
maddesinin 8. fikrasinda yer alan orak kullanim alanindan elde edilen gelirlerin ortak
giderlerin karsilanmasinda kullanilacag:i yolundaki kuralin da iptali istemiyle agilan
davalarda Dairemizce 17/09/2020 tarihinde verilen E:2016/1916, K:2020/3038 sayili karar
ile E:2016/1941, K:2020/3055 sayili kararda da ayni sonuca varilmis ve bu kararlar Idari
Dava Daireleri Kurulunun 23/09/2021 tarih ve E:2021/555, K:2021/1560 sayili1 karari ile
23/09/2021 tarih ve E:2021/278, K:2021/1561 sayili karariyla onanmigtir.

Buna gore, davali idareye dayanak Kanun'un verdigi gorev ve yetki cercevesinde, alisveris
merkezi sahipleri ile perakende sektoru arasinda ortak gelir, ortak gider ve ortak giderlerin
paylasimi konusunda dogacak belirsizliklerin ve c¢ikacak ihtilaflarin giderilmesi amaciyla
Yonetmeligin 3. maddesinin 1. fikrasina eklenen "ortak gelir" ile ortak giderler
kapsamindaki "yonetim gideri" kavramlarinin, hukuki belirliligi saglayacak sekilde acik ve
net olarak tanimlandigi anlasilmakla dava konusu diizenlemelerin iist hukuk normlari, kamu
yarari, hizmet gerekleri ve dl¢tliliik ilkesine uygun oldugu sonucuna ulasilmistir.

Ayrica davaci tarafindan, Yonetmeligin dava konusu "yonetim gideri" taniminda "fiilen"
ibaresine yer verilmesi suretiyle, is gorme ediminin hibrit (karma) modelde yerine
getirilmesine ve birden ¢cok alisveris merkezi maliki olan ya da isleten yonetici sirketlerin bu
alisveris merkezleri i¢cin ortak personel istihdamina engel olundugu ileri stirilmektedir.
Dava konusu tanim ile alisveris merkezi maliki ve/veya yonetimi ile is sozlesmesi akdedecek
personelin sézlesme hiirriyetine miidahalede bulunuldugu, zira 4857 sayili Is Kanunu'nun 9.
ve 14. maddeleri uyarinca taraflarin calisma bicimi bakimindan uzaktan calisma da dahil
olmak tzere istenilen tirde s6zlesme imzalama serbestisine sahip olduklari gorilmekte ise
de; yine 9. maddede bu serbestinin istisnalar1 arasinda kanun (veya kanunun verdigi yetki)
ile getirilen sinirlamalarin sayildigi, dava konusu diizenlemeyle getirilen sinirlamanin da bu
kapsamda yer aldigi, sinirlamanin amacinin ise, birden ¢ok alisveris merkezi maliki olan ya
da yoneten kisi/sirketlerin bu alisveris merkezleri icin ortak personel istihdam etmesi
halinde, bu personelin hangi aligsveris merkezinin personeli olarak kabul edilece@inin ve
sozlesme TUcretinin hangi alisveris merkezinin ortak gideri olarak kabul edilece@inin
yarattigi belirsizligi ortadan kaldirip ortak giderlerin hesabinda diizen ve seffafligin
saglanmasi oldugu, dolayisiyla aligveris merkezi maliki/yonetimi ve is sozlesmesi akdedecek
personelin sozlesme hiurriyeti ile ortak giderlere katilacak perakende isletmenin miilkiyet
hakki arasinda adil bir denge kuruldugu anlasildigindan, dava konusu diizenlemede bu
yonden de hukuka aykirilik gorulmemistir.

Ote yandan, giniimiizde alisveris merkezlerinin sayisinin hizla artmas: ve tiiketiciler icin
sosyal ve kiiltliirel alanlar haline gelmesi; aligsveris merkezi malikleri ile alisveris merkezinde
faaliyet gosteren perakende isletmeler arasinda alisveris merkezlerinin ortak gelirlerinin
tasarrufu ve giderlerinin paylasimina iliskin sorunlar1 beraberinde getirmis olup, bu
sorunlarin ¢O6ziumii adina alisveris merkezlerindeki ortak kullanim alanlarinin gelir ve
giderlerine daha net bir cerceve cizilerek ticari iliskilerde denge saglanmasi amaciyla
26/01/2023 tarihli ve 7435 sayili Kanun kabul edilmis, 01/02/2023 tarih ve 32091 sayil
Resmi Gazete'de yayimlanarak yururlige konulmustur. Anilan Kanun ile dava konusu
Yonetmeligin dayanagi 6585 sayili Perakende Ticaretin Diizenlenmesi Hakkinda Kanun'un
11. maddesine eklenen 4. ve 5. fikralarda, dava konusu Yonetmelik diizenlemesine paralel
sekilde "ortak gelir" tanimina yer verildigi, Yonetmelikte "yonetim gideri" olarak tanimlanan
alisveris merkezinde fiilen calisan bordrolu yonetim personelinin goreviyle ilgili giderlerin
de "ortak gider" olarak degerlendirildigi, bu haliyle dava konusu edilen diizenlemelerin
yasalastigl; anilan Kanun teklifinin gerekcesinde de, "...ortak kullanim alanlarindan elde
edilen gelirler ile bu alanlarin giderleri birbirinden ayrilmaz iki husustur, bir butinun
parcalandir. Zira ikisi de ortak kullanim alanlarina yonelik tasarruflar neticesinde ortaya

Kaynak: Bedesten / mevzuat.adalet.gov.tr — savun.av.tr tarafindan metin olarak derlenmistir. Sayfa 23



cikmaktadir. Aksi halde giderlerin baskalari, diger bir deyisle alisveris merkezi icindeki
perakende isletmeler tarafindan 6denmesi ancak ortak kullanim alani olarak tespit edilen
alanlardan elde edilen gelirlerin ise sadece alisveris merkezi maliklerine ait olmasi durumu
ortaya cikmaktadir." ifadelerine yer verildigi goriilmektedir.

3- Dava konusu Yonetmeligin 11. maddesinin 2. fikrasinin incelenmesi:

Yonetmeligin "Ortak gider paylasimi" baslikli 11. maddesinin 2. fikrasinda, alisveris
merkezindeki perakende isletmelerden reklam, pazarlama ve danismanlik giderleri gibi
ortak gider niteligini haiz olmayan giderler ile belgelendirilmeyen giderler i¢in herhangi bir
bedel tahsil edilemeyecegi kuralina yer verilmistir.

Davaci tarafindan, dava konusu Yonetmelik diizenlenmesinden once pazarlama, reklam ve
danismanlik giderlerinin "ortak faydaya yonelik hizmetler" olarak kabul edildigi ve s6zlesme
serbestisi uyarinca perakende isletmelerden tahsil edilebilmesine izin verildigi, ancak
yapilan degisiklik ile bahsi gegen giderlerin s6zlesmede kararlastirilmis olsa dahi tahsilinin
oniine gecildigi iddia edilmektedir.

Dava konusu degisiklikten once, ortak giderler disinda kalan pazarlama ve yonetim gibi
ortak faydaya yonelik hizmetler icin, taraflar arasindaki s6zlesmede belirtilmis olmasi sarti
ile, alisveris merkezindeki perakende isletmelerden katilim pay1 talep edilebilmekte idi.
Bununla birlikte, uygulamada alisveris merkezlerinin icindeki perakende isletmelerden
cesitli adlar altinda ortak gider niteliginde olmayan ve alisveris merkezinde yiritilen
faaliyetler ile dogrudan ilgisi bulunmayan giderlerin tahsil edildigi, diger bir deyisle ortak
gider paylasiminin suistimal edildiginin tespit edildigi gorulmektedir.

Bu durumda, perakende isletmeler yararina olmayan veya bu isletmelere sagladigi fayda ile
getirdigi mali yiik orantisiz bulunan reklam, pazarlama ve danismanlik hizmeti bedellerinin,
kira s6zlesmesinin gugsuz tarafi olan perakende isletmelere yuklenmesinin ve hakkin kotuye
kullanilmasinin engellenmesi, bir baska ifadeyle alisveris merkezi icerisindeki perakende
isletmeler ile alisveris merkezi maliki/yonetimi arasindaki ekonomik ve sosyal dengenin
saglanmasi amaciyla, perakende isletmelerden reklam, pazarlama ve danismanlik giderleri
gibi ortak gider niteligini haiz olmayan giderler ile muhasebenin temel ilkelerinden olan
belgelendirme, seffaflik ve hesap verilebilirlik ilkelerinin geregi olarak belgelendirilmeyen
giderler icin herhangi bir bedel tahsil edilemeyece@inin hiikiim altina alinmasinda hukuka
ve kamu yararina aykirilik bulunmamaktadir.

Ote yandan, 01/02/2023 tarih ve 32091 sayili Resmi Gazete'de yayimlanarak yirirlige giren
26/01/2023 tarihli ve 7435 sayil1 Kanun ile dava konusu Yonetmeligin dayanag: olan 6585
sayll1 Perakende Ticaretin Diizenlenmesi Hakkinda Kanun'un 11. maddesine eklenen 4.
fikrasinda iptali istenen diizenlemeye aynen yer verildigi, bu haliyle, dava konusu edilen
diizenlemenin yasalastigi gorulmektedir.

4- Dava konusu Yonetmeligin 11. maddesinin 6. fikrasinda yer alan "Raporun
hazirlanmasina esas teskil eden gelir ve gider belgeleri ile hizmet sOzlesmelerinin birer
ornegi, talepleri halinde on bes giin icinde perakende isletmelere verilir." seklindeki ikinci
climlesi ile ayni maddenin 7. fikrasinin "Bagimsiz denetim gideri, alisveris merkezindeki
perakende isletmelerden tahsil edilemez." seklindeki son ciimlesinin incelenmesi:

Yonetmeligin 11. maddesinin 6. fikrasinda, alisveris merkezi maliki veya yonetimi tarafindan
her yil bir 6nceki yila iligskin hazirlanacak ortak gelir ve gider raporuna esas tegkil eden gelir
ve gider belgeleri ile ortak gidere dahil bulunan ilgili personelin hizmet s6zlesmelerinin
birer 6rneginin, talepleri halinde on bes gin icinde perakende isletmelere verilecegdi kurala
baglanmistir.
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Ayni maddenin 7. fikrasinda, alisveris merkezi yonetiminin avans, ortak gelir ve gider
hesaplama ve rapor islemleri ile ortak gider paylasimina iliskin diger islemlerinin bu
maddeye uygunlugunun bagimsiz denetim kurulusu tarafindan denetlenmesi sonucu ortaya
cikan bagimsiz denetim giderinin, alisveris merkezindeki perakende isletmelerden tahsil
edilemeyecegi kurala baglanmistir.

Her ne kadar dava konusu fikralar, 08/05/2025 tarihli ve 32894 sayili Resmi Gazete'de
yayimlanan Yonetmelikle yeniden dizenlenmis ise de, 6. fikrada yer alan dava konusu
cuimleye eklenen "ortak gider katihim pay1 tahsil edilen" ibaresinin uyusmazhigin esasina
etkisi olmadigi, 7. fikrada yer alan dava konusu ciimlenin ise aynen korundugu
anlasildigindan, davanin konusuz kaldigindan bahsedilemeyecegi sonucuna varilarak
dizenlemelerin hukuka uygunluk incelemesinin yapilmasi uygun gorulmustur.

Davaci tarafindan, hizmet soOzlesmelerinin bir Orneginin perakende isletmeler ile
paylasilmasinin ticari sirlarin ihlaline sebep olacagi, kaldi ki bagimsiz denetim
yapilacagindan ibrazina da gerek olmadigi, ibraz icin taninan 15 giinlik siirenin g¢ok kisa
oldugu, ayrica bagimsiz denetim giderinin isletme gideri oldugundan perakendeci isletmeye
yansitilmasi gerektigi iddia edilmektedir.

Maddenin 6. fikrasinda yer alan dava konusu kuralin, ortak gelir ve giderlerin perakende
isletmelere ait oldugu gozetilerek perakende isletmelerin miilkiyet ve bilgi edinme (hangi
harcamalarin nereye, nasil, ne ol¢iide yapildigin1 6grenme) haklarinin korunmasi amaciyla,
muhasebenin temel ilkelerinden olan belgelendirme, seffaflik ve hesap verebilirlik
ilkelerinin gere@i olarak yururlige konuldugu, aynmi zamanda alisveris merkezi maliki ve
yonetimince yapilabilecek hatalar sonucunda ortaya cikabilecek olumsuzluklarin 6nceden
tespit edilebilmesini ve gerekli onlemlerin alinmasi suretiyle etkin ve surdurilebilir kontrol
sisteminin olusturulmasini sagladig: anlagilmaktadir.

Ote yandan, yasal olarak bir tanimi yer almamakla birlikte, ticari sir, "bagimsiz ekonomik bir
degeri olan veya iktisadi faaliyetlerde sahibi lehine bir rekabet avantaji saglayan, aleni
olmayip sadece sinirli bir cevrede bilinen ve sahibinin gizli kalmasini istedigi her turli bilgi"
seklinde (doktrindeki bir esere atif) ya da "ticari isletme ve sirketin faal oldugu alanla ilgili
olarak belli sayidaki mensuplarinca bilinen, rakiplerince bilinmemesi gereken ve uglincu
kisilere (kamuya) aciklanmamasi gereken, isletmenin basarisi icin gerekli olan bilgi"
(doktrindeki bir esere atif) olarak tanimlanabilir. Buna gore, alisveris merkezi ile aligveris
merkezinde calisan yonetim personeli ve/veya 6zel giivenlik gorevlisi gibi isgiler arasinda
akdedilen hizmet sozlesmesinin yani sira perakende isletmelerin ortak gelir ve ortak
gideriyle sinirh bilgilerin de "ticari sir" kapsaminda bulunmadig: aciktir. Her ne kadar bahse
konu veriler 6698 sayili Kanun uyarinca "kisisel veri" niteliginde bulunmakta ise de, yine
ayni Kanun'un 5. maddesinin 1. fikrasinin (¢), (e) ve (f) bentleri kapsaminda ilgili
kisinin/perakende isletmenin acik rizasi bulunmamasi halinde dahi islenmesinin mumkin
olmasi karsisinda, dava konusu diizenlemede Kisisel Verilerin Korunmas:1 Kanunu'na da
aykirilik gorilmemistir. Yine alisveris merkezi yonetiminin ilgili islemlerinin bagimsiz
denetime tabi tutulmasinin, diizenlemede 6ngorilen belgelerin ibrazina engel olmayacagi
gibi belge ibrazin1 da gereksiz kilmayacagdi, zira perakende isletmelerin dava konusu
cumlede sayilan ve ortak gelir ile gidere iliskin bulunan belgeleri inceleme konusundaki
menfaatinin ortadan kalkmayacagi suphesizdir. Ayrica, diizenlemeye konu belgelerin
perakende isletmelere elektronik ortamda iletilmesinin de mimkiin oldugu goézetildiginde,
15 ginlik strenin makul ve olciilli oldugu sonucuna varilmistir. Belirtilen nedenlerle,
davacinin iddialarina itibar edilmemistir.

Bu durumda, Yonetmeligin 6. fikrasinda yer alan dava konusu ciimlede hukuka, kamu yarar
ve hizmet gereklerine aykirilik gorilmemistir.
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Maddenin 7. fikrasinda yer alan dava konusu cumleye gelince; ortak gider ve gelir
hesaplama ve raporlama islemleri ile ortak gider paylasimina iliskin biitin islemlerin
malikler veya yonetimlerin sorumlulugunda bulundugu ve adi gecenler tarafindan yapildiga,
dolayisiyla bu islemlerin Yonetmelige uygun ve seffaf sekilde yapilip yapilmadiginin
bagimsiz denetim kuruluslarinca denetimi sonucunda 6denecek tutarin, aligveris merkezinin
yonetim ve isletilmesinden kaynaklanan ve isletmenin kendisine ait olan bir gider kalemi
oldugu, daha acik bir ifadeyle alisveris merkezi yonetiminin denetimi s6z konusu
oldugundan yonetime ait bir gider olarak kabulii gerektigi, kald1 ki bahse konu giderin
yukarida hukuka uygunlugu tespit edilen ortak gider taniminda da yer almadigi, bu haliyle
bagimsiz denetim giderinin perakende isletmelere yiiklenerek ekonomik kiilfete katlanmak
zorunda birakilmalarinin hukuka ve hakkaniyete uygun olmayacagi, bu itibarla Yonetmeligin
7. fikrasinda yer alan dava konusu ciumlenin de dayanagi 6585 sayili Kanun'a ve hukuka
uygun oldugu sonucuna varilmistir.

Nitekim, 7435 sayili Kanun ile dava konusu YoOnetmeligin dayanag:i olan 6585 sayili
Perakende Ticaretin Duzenlenmesi Hakkinda Kanun'un 11. maddesine eklenen 4. fikrada,
ortak giderlerin acikca dava konusu Yonetmelikteki gibi sayildigi ve bu ortak giderler
disinda perakende isletmelerden katiim pay1 tahsil edilemeyecegi hitkme baglanmakla
bagimsiz denetim giderlerinin ortak gider olarak kabul edilmedigi ve perakende isletmelere
yansitilamayacagi kabul edilmistir.

KARAR SONUCU :
Aciklanan nedenlerle;

1. 26/02/2016 tarih ve 29636 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan Alisveris Merkezleri
Hakkinda Yonetmelik'in, 18/08/2022 tarih ve 31927 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan
Alisveris Merkezleri Hakkinda Yonetmelikte Degisiklik Yapilmasina Dair Yonetmelik'in;

a) 1. maddesi ile 3. maddesinin 1. fikrasina eklenen (i) bendinde gecen "baz istasyonu,"
ibaresi yoniinden konusu kalmayan dava hakkinda KARAR VERILMESINE YER
OLMADIGINA,

b) 3. maddesi ile eklenen Gegici 2. maddesinin 1. fikrasinin "Ancak s6zlesme sliresinin sona
ermesinden Once veya sonra sozlesmenin yenilenmesi ya da suresinin uzatilmis sayilmasi
hallerinde s6z konusu giderler icin katilim payi tahsil edilemez." seklindeki ikinci cumlesi ile
2. fikras1 yoninden konusu kalmayan dava hakkinda KARAR VERILMESINE YER
OLMADIGINA,

c) 1. maddesi ile 3. maddesinin 1. fikrasina eklenen (i) bendinin "baz istasyonu," ibaresi
disinda kalan kisimlarn ile (k) bendi yoniinden DAVANIN REDDINE,

d) 2. maddesi ile degistirilen 11. maddesinin 2. fikrasi, 6. fikrasinin "Raporun
hazirlanmasina esas teskil eden gelir ve gider belgeleri ile hizmet sozlesmelerinin birer
ornegi, talepleri halinde on bes giin icinde perakende isletmelere verilir." seklindeki ikinci
cumlesi ve 7. fikrasinin "Bagimsiz denetim gideri, aligveris merkezindeki perakende
isletmelerden tahsil edilemez." seklindeki son ciimlesi yoniinden DAVANIN REDDINE,

2. Ayrintis1 asagida gosterilen toplam...TL yargilama giderinin davadaki haklilik oranina
gore, ... TL'nin davaci Uzerinde birakilmasina, kalan ... TL'nin davali idareden alinarak
davaciya odenmesine,

3. Karar tarihinde yirirlikkte bulunan Avukatlik Asgari Ucret Tarifesi uyarinca durusmali
isler icin belirlenen ...TL vekalet {icretinin davacidan alinarak davali idareye verilmesine,
davacinin durusmada vekil ile temsil edilmedigi dikkate alinarak, karar tarihinde yururlikte
bulunan Avukatlik Asgari Ucret Tarifesi uyarinca durusmasiz isler icin belirlenen ... TL
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vekalet licretinin davali idareden alinarak davaciya verilmesine,
4. Posta gideri avansindan artan tutarin kararin kesinlesmesinden sonra davaciya iadesine,

5. Bu kararin tebligini izleyen giinden itibaren 30 (otuz) giin icinde Danistay Idari Dava
Daireleri Kurulu'na temyiz yolu acik olmak tizere, 13/11/2025 tarihinde oy birligiyle karar
verildi.
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