KIiRACILAR AGISINDAN BUYUK ALIS VERIS MERKEZLERINDEKI KIRALAR

Ekonomideki gelisim ve degisimler aligveris merkezlerine yapilan yatirrmin artmasina sebep
oluyor. Gunden gline yeni pazarlar yaratmak amaciyla agilan blyuk alig veris merkezlerinin ise en
blayuk gelir kaynagini, igerisinde bulunan dukkanlarin kira bedelleri olusturuyor.

Tuketicilerin alis veris merkezlerine olan ilgileri, saticilari bu monoblok yapilarda dukkan
kiralamaya yoneltiyor. Bunun sonucunda da, alig veris merkezlerinin sahipleri genel islem sarti
seklinde kira kontratlari hazirlamak suretiyle, tabiri caizse; kiracilari kimildayamayacak hale
getiren sozlesmelerle, koseye sikistiriyorlar. Aslinda burada olaya iki tarafli bakmak lazim; alg
veris merkezi sahipleri, buyuk yatinnmlar sonucu ortaya ¢ikardiklari yapiyr ve kendilerini korumayi
amaglhyorlar. Ama konu baslhigimiz “Kiracilar _Acisindan Buyuk Alis Veris Merkezlerindeki
Kiralar” oldugu icin biz bu iliskilere kiracilar yanindan bakacagiz.

Bilhassa son zamanlardaki bu kapali ¢arsi pazarlara artan ilgi ve goz kamasikligi nedeniyle imza
atan; sonradan “yandim anam” diyerek kagmaya calisan birgok kiraciya tanik oldugumuz igin bu
konuda kendimizi ehil gérmek suretiyle agiklamalarimiza devam edelim.

Bu noktada direk olarak sormamiz gereken su;
Kiracilar bu tip kira sdzlesmelerine imza atmadan dnce ne tur esaslara dikkat etmeliler?

Aslina bakilirsa, oncelikle dnlerine surtlen kira kontratlarini her turla ihtimali dusunerek incik
cincik etmeliler.

Bir defa bu devasal merkezlerin monoblok yapida olduklarini unutmamallar. Yani “nasil olsa
benim dikkanimin oldugu yerin insasi tamamlandi” demek yetmiyor. Yapi igcerisinde en klguk
detaya g6z atmalari gerekiyor. CUnkd bu merkezlerin talep gormesi ve kiracilarin para
kazanmalari hep miusteri memnuniyetine bagli. Bunun igin kiracilar sirf bu tar alis veris
merkezlerinde mekan isletmek amaciyla gozu kapali kira sd6zlesmelerine imza atmamalilar yani.

Ornegin en c¢ok rastladigimiz ve kiracilari cidden sikintiya soktuguna tanik oldugumuz sorunlarin
basinda, reklam faaliyetlerinin iyi yapilmamasi geliyor. Bir alis veris merkezinin reklam
faaliyetlerinin igine boy boy afiglerle “ACILIYOR...” yada “COK YAKINDA ACILACAK” seklinde
yazilmasi yeterli oimuyor. Daha kapsamli kampanyalar, tanitici faaliyetler, belki sergiler, gosteriler
vb. gibi musteri icin, bu sevimsiz yapilari sevimli hale getirecek faaliyetlerin yapilmasi gerekiyor.
Yoksa musterilerin tek amacinin alis veris olmasi, bide geldikleri yerin otopark Ucreti seklinde
kulfete de mal olmasi, bu devasal yapilara gitmenin devasal maliyetleri olacagi sonucuna
vardiriyor. Ve bu durumda musterilerin alis veris merkezlerine karsi ¢gekingen durmalarina sebep
oluyor.

Kiracilar icin dikkat edilmesi gerekenler arasinda kira bedelleri de yer almaktadir. Kiracilarin
yegane amagclari kiraladiklari dikkanin kar elde edebilmeleridir. Oysa kira bedellerinin her bir
kiraciya gore farkhlik arz etmesi rekabet hukuku acgisindan sakincalar dogurmaktadir. Bu durum
daha ¢ok taninmis veya yabanci markalarin ununden yararlanmak amaciyla yapilmaktadir. Ancak
hal bdyle olunca piyasada yeni yeni adini duyurmaya baslayacak firmalarin zorlanmasina sebep
olmaktadir. Dolayisiyla rekabet hukuku kurallarina aykirilik tegkil eden durumlar ortaya
cikmaktadir.

Kira bedellerinde de c¢ok sik rastlanan diger bir konu; ciro esash kira bedelleri. Cok tuhaf bir
sekilde alis veris merkezi sahipleri dlizenledikleri kira kontratlariyla kiracilarin karina g6z dikerek
ortak olma gabalarindalar. Ama ortaklik sirf kar ortakhdin olmamasi gerektigini distinen kiracilar
“‘Madem ortak olmak istiyorsun zararimiza da ortak ol” deme 6zgurligunden yoksunlar.

Kisacasi kiracilarin para kazanmasi ayni zamanda kira bedellerini de artirmalari anlamina geliyor.



Bazen de kiracilar buyuk heveslerle tuttuklari dukkanlarin teslim sirasinda hayallerindeki dukkan
olmadiklarini gériiyorlar. insaat asamasinda projeden kiralanan diikkanlarin aslinda vaat
edilenden bagka olduklarini fark ediyorlar. Ya kor vitrinlerin olmasi gerektiginden daha c¢ok
oldugunu ya da kosede olmasi gereken dikkanin icerde kaldigini goériyorlar. Bunun 6nlne
gecmek icin sozlesmeye bozucu nitelikte bir sart koyarak onana almak gerekiyor.

Tabii teslim aninda dikkanlarin ne sekilde bulunduguna iliskin ve dekorasyona iligkin kiraciya
dusenlerin neler oldugunu belirten sartlarin S6zlesme’ye konmasi ve teslim aninda taraflarin yetkili
olduklarini kanitlandigi kisilerce imzalanacak teslim tutanaklarinin da hazirlanmasi gerekiyor.
Cunku teslim aninda var olmayan bir seyin varmis gibi gosterilmesi olasi bir olasilik.

Bir de alt kira konusu var tabii. Tum alis veris merkezlerinde alt kira yasaklaniyor. Amag
kiralanandan baskasina o yeri kullandirmamak. Hakli da olabilirler ama eger kiraci olarak
dugunceniz isletmeyi baskasina devretmekse bu hukiumden dolayl hayalleriniz suya dusuyor.
Veya franchasing verme niyetleriniz ¢ope gidiyor.

Kiracilarin alis veris merkezlerinde “kiraci” sifatini kazanmalari ne kadar zorsa; yarin ébur gin is
yapamadiklari i¢cin bosaltmak istemelerin de bu sifattan kurtulmalari oldukga zor oluyor esasen.
Neden mi? Ozel givenlik gérevlilerinin alis veris merkezi sahiplerine olan bagliliklarindan.
Kiracilar, hakli nedenle kira s6zlesmeleri fesh etseler dahi tahliye edemiyorlar. Clinku bir kiracinin
para kazanamama nedeniyle dukkani bogaltmak istemesi diger kiracilara kotu ornek oluyor.

Tdm bu agiklamalar sadece buyuk alis veris merkezlerinde kiraci olmak isteyen kigilerin kulagina
bi miktar su kagirmak gayesiyle yazildi. Aslinda onemli olan yegane sey; gergekten kiracilarin
onune sdrllen so6zlesmelerin tum gartlarini  6zimseyebilmekten geciyor. Yani burada
sayamadigimiz bir¢ok ihtimali degerlendirmek suretiyle degerlendirme yapmaktan.

Gerisinde de hayirli isler demekten baska bir sey kalmiyor.



