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Rekabet hukukunun amaçlar?ndan bir tanesi de mal ve hizmet piyasalar?ndaki rekabeti engelleyici, bozucu veya
k?s?tlay?c? anla?ma, karar ve uygulamalar? önlemek ve bunun için gerekli düzenleme ve denetlemeleri yapmakt?r.

Bu kapsamda, dünya genelinde rekabet otoriteleri anla?malardan kaynaklanan yatay ve dikey rekabet hukuku
s?n?rlamalar?na bu s?n?rlamalar?n amaç ve/veya etkilerine bakarak müdahale etmeyi tercih edebilecektir.

Bu kapsamda, ticari kira sözle?melerindeki rekabet etmeme yükümlülükleri de zaman zaman rekabet otoritelerinin
incelemesine tabi olabilmekte ve bu yükümlülüklerin rekabet hukuku aç?s?ndan geçerlili?i sorgulanabilmektedir. Bu
makalede, konu hakk?nda mehaz mevzuat?m?z olan AB mevzuat? alt?nda verilen yak?n tarihli bir karar ?????nda,
Rekabet Kurulu'nun ("Kurul") da pozisyonu incelenerek kar??la?t?rmal? bir yakla??m sunulmaya çal???lacakt?r.

AB Rekabet Hukukunda Ticari Kira Sözle?melerindeki Rekabet
Etmeme Yükümlülükleri
Avrupa Adalet Divan? ("AAD"), yak?n tarihli C-345/14 say?l? Maxima Latvija karar?nda, Avrupa Birli?inin ??leyi?i
Hakk?ndaki Antla?ma'n?n ("AB?HA") 101. maddesinin (4054 Say?l? Rekabetin Korunmas? Hakk?nda Kanun'un
("4054 Say?l? Kanun") 4. maddesi aç?s?ndan mehaz mevzuat olan) ticari kira sözle?melerinde bulunan rekabet
etmeme yükümlülüklerine uygulanmas? konusuna de?inmi?tir. Dava konusu olayda, AAD, ana kirac?ya (anchor
tenant)1 tan?nan rakip kirac?lar?n al??veri? merkezi ile kira sözle?mesi yapmas?n? önleme hakk?n?n AB?HA'n?n
101. maddesini amaç yönünden ihlal edip etmedi?ini de?erlendirmi?tir.

Letonya rekabet otoritesi, Letonya'n?n en büyük süpermarket zincirlerinden biri olan Maxima Latvija'n?n al??veri?
merkezleri ile imzalad??? kira sözle?melerinde bulunan çe?itli hükümlerin, ilgili al??veri? merkezlerindeki perakende
yiyecek hizmetleri alan?ndaki rekabetin Maxima Latvija taraf?ndan engellenebilmesine imkân verdi?i yönünde
de?erlendirme yapm??t?r. Buna göre, ana kirac? olarak Maxima Latvija'n?n al??veri? merkezlerinde kiralanabilecek
di?er ünitelerin kimlere tahsis edilebilece?ini belirleme hakk?na sahip olmas?, AB?HA'n?n 101. maddesinin yerel
mevzuattaki kar??l??? olan maddeyi ihlal etti?ine karar verilmi? ve Maxima Latvija'ya cezai yapt?r?m uygulam??t?r.

Söz konusu karara kar?? Maxima Latvija taraf?ndan Letonya ilk derece mahkemesinde aç?lan davada, ilk derece
mahkemesince Maxima Latvija'n?n ilgili anla?malar? sahip oldu?u pazar gücü dolay?s?yla imzalayabiliyor
olmas?n?n amaç yönünden rekabeti engelleyici oldu?una karar verilmi? ve ilgili rekabet etmeme yükümlülüklerinin
rekabet üzerindeki mevcut veya potansiyel etkilerine bak?lmam??t?r.

Bu karara kar?? yürütülen temyiz incelemesinde, Letonya Yüksek Mahkemesi; kiraya veren (al??veri? merkezindeki
ba??ms?z ticari bölümleri kiraya veren te?ebbüs) ve kiralayan aras?nda akdedilen bir anla?mada, kiraya verenin
ayn? tesis içerisinde sahibi oldu?u di?er bölümleri kiralayan?n r?zas? olmaks?z?n kendi ba??ms?z iradesiyle
kiralamas?n? engelleyen hükümler yer almas? durumunda söz konusu hükümlerin amaç yönünden rekabeti önleyici,
k?s?tlay?c? veya bozucu olarak de?erlendirilip de?erlendirilemeyece?i hususunda AAD'nin görü?üne ba?vurmu?tur.

http://curia.europa.eu/juris/document/document.jsf;jsessionid=9ea7d0f130d59c140e57c124419ba454ff5c297c1c18.e34KaxiLc3eQc40LaxqMbN4Oc3aKe0?text=&docid=172145&pageIndex=0&doclang=EN&mode=lst&dir=&occ=first&part=1&cid=681998


AAD, amaç yönünden rekabet hukukuna ayk?r?l???n s?n?rl? durumlarda yaln?zca belirli tipteki davran??lara
uygulanabilece?ini belirtmi?tir. Bu kapsamda amaç yönünden rekabet hukukuna ayk?r? davran??lar?n, yaratt?klar?
etkilere bak?lmaks?z?n rekabetçi düzeni yeter düzeyde s?n?rlayan davran??larla s?n?rl? olmas? gerekti?ini ifade
etmi?tir. Yeter düzeyde s?n?rlama da, ilgili davran???n rekabetçi düzen üzerinde do?as? gere?i olumsuz etkiler
(hizmet veya ürünlerin fiyatlar?, nitelik ve/veya nicelikleri üzerinde olumsuz etkiler gibi) yaratmas?n?n olas? olmas?
nedeniyle söz konusu davran???n pazardaki fiili etkilerine bak?lmas?na ihtiyaç duyulmamas?d?r.

Bu kapsamda, AAD dikey anla?malarda yer alan baz? k?s?tlamalar?n amaç yönünden rekabet hukukuna ayk?r?
olabilece?ini tespit etmekle beraber, kira sözle?melerinde yer alan rekabet etmeme yükümlülüklerinin do?alar?
gere?i rekabetçi düzeni bozmamalar? nedeniyle bu kapsamda de?erlendirilemeyece?ine hükmetmi?tir. AAD'ye göre,
kira sözle?melerinde yer alan rekabet etmeme yükümlülüklerinin fiili veya potansiyel rekabeti bozucu etkilerinin
olabilecek olmas?, bu yükümlülükleri içeren sözle?melerin do?alar? gere?i ilgili pazardaki rekabeti engelleyici,
k?s?tlay?c?, bozucu oldu?u anlam?na gelmeyecektir. Dolays?yla, kira sözle?melerinde, kirac?ya bir al??veri?
merkezi içerisindeki di?er ba??ms?z bölümlerin kiralanabilece?i te?ebbüsleri do?rudan veya dolayl? olarak
belirleyebilme hakk? tan?yan yükümlülüklerin yer al?yor olmas? tek ba??na, ilgili sözle?melerin amaç yönünden
AB?HA'n?n 101. maddesine ayk?r?l?k te?kil etti?i sonucunu do?urmayacakt?r.

Söz konusu hükümlere yönelik yap?lacak de?erlendirmede ilgili sözle?melerin hukuki ve ekonomik zemini dikkate
al?narak sözle?melerin etkileri incelenmeli ve pazarda bir kapama etkisinin olup olmad???na bak?lmal?d?r. Bu
de?erlendirme yap?l?rken dikkate al?nabilecek konular; ilgili yükümlülüklerin kapsam?na giren co?rafi alandaki pazar
dinamikleri ve yap?s?, söz konusu co?rafi alanda yeni bir rakibin ticari faaliyetine ba?layabilmesi için somut
alternatiflerin varl???, bu co?rafi alandaki AVM'lerin say?s? ve bu pazardaki yo?unla?ma seviyeleri, mü?teri
al??kanl?klar? ve marka ba?l?l???n?n derecesi, pazara giri? engelleri, s?n?rlaman?n süresi, kümülatif bir etki
do?mas?na sebebiyet verebilecek benzer yap?da yükümlülüklerin pazarda yayg?n olarak kullan?lma s?kl??? gibi
hususlard?r.

AAD'nin yapm?? oldu?u analizden de anla??laca?? üzere, AB rekabet hukukunda ticari kira sözle?melerindeki
rekabet etmeme yükümlülüklerinin hukukili?i, ilgili sözle?melerin yap?ld??? hukuki ve ekonomik zemin ve ilgili ürün
pazar?n?n dinamikleri çerçevesinde de?erlendirilmelidir. Bu kapsamda ilgili pazara eri?imin bu yükümlülükler
dolay?s?yla zorla?t???n?n görülmesi halinde pazardaki kapanman?n ne kadar?n?n bu yükümlülüklerden
kaynakland???na bak?lmal? ve ancak bu analiz sonucunda ilgili yükümlülüklerin hukukili?ine karar verilmelidir.

Türk Rekabet Hukukunda Ticari Kira Sözle?melerindeki Rekabet
Etmeme Yükümlülüklerine Yakla??m
Ülkemizde de konuya AB'deki yakla??ma benzer bir perspektiften yakla??lmaktad?r. Rekabet Kurulu vermi? oldu?u
çe?itli kararlar?nda konuyu incelemi? ve konuyu yukar?daki yakla??ma benzer bir çerçevede ele alm??t?r.

14.12.2006 tarih ve 06-90/1145-339 say?l? TAB G?da Karar?
?lgili kararda, Tepe Emlak Yat?r?m ?n?aat Ticaret A.?.'nin sahibi oldu?u Tepe Nautilus Al??veri? Merkezi'nin yeme-
içme bölümünde Anadolu Restoran ??letmeleri Ltd. ?ti. (McDonald's) restoran? aç?lmas? için dükkân kiralamay?
reddetmesi nedeniyle 4054 Say?l? Kanun'un 6. maddesinin ihlal edildi?i, an?lan eylemin Tepe Emlak ile Türkiye'de
Burger King restoranlar?n? i?leten TAB G?da Sanayi ve Ticaret A.?. (Tab G?da) aras?nda yap?lan bir anla?ma
sonucu gerçekle?ti?i ve bu anla?man?n da 4054 Say?l? Kanun'un 4. maddesi kapsam?nda ihlal olu?turdu?u iddias?
incelenmi?tir.

Kurul konuyla ilgili olarak yapt??? de?erlendirmede konunun 4. madde alt?nda de?erlendirilebilmesi için d??lay?c?
etki do?uran bir anla?man?n var olmas? gerekti?ini ?u ?ekilde ifade etmi?tir; "… 4. madde anlam?nda d??lay?c?
eylemlerin varl???ndan bahsedebilmek için olayda münhas?r bir ili?kinin bulundu?unu göstermek zorunludur.
McDonalds'?n d??land??? iddias?n?n ciddiye al?nabilmesi için Tab G?da ile Tepe Emlak aras?ndaki kira ili?kisinin



münhas?rl?k içermesi, bu yönüyle h?zl? servis restoranlar? pazar?na giri?i ve pazarda faaliyet göstermeyi
zorla?t?rmas?, dolay?s?yla rakipleri d??lay?c? bir etki do?urmas? gerekirdi. Somut olayda böyle bir
münhas?rl???n varl??? yönünde bir iddia ya da kan?t yoktur. Tepe Nautilus'de Tab G?da'n?n pek çok rakibinin yer
ald??? dikkate al?nd???nda bir münhas?rl???n mevcut olmad??? da görülmektedir." (vurgu eklenmi?tir)

Yukar?daki de?erlendirmeye istinaden, somut olayda anla?malarda herhangi bir rekabet etmeme yükümlülü?ü
olmamas?na ra?men Kurul'un alm?? oldu?u pozisyonu, böyle bir yükümlülük olsayd? bunun incelenmesinde rakipleri
d??lay?c? etkilerin varl???na bak?lmas? gerekece?i ?eklinde yorumlamak ve dolayl? olarak da olsa Kurul'un
AAD'nin pozisyonuna benzer bir pozisyon ald???n? söylemek mümkündür.

01.11.2012 tarih ve 12-53/1486-514 say?l? TAB G?da Karar?
?lgili kararda, Konya'da kurulmas? planlanan ve kentin en büyük al??veri? merkezi olacak olan Konya Kent Plaza
AVM'sinde McDonald's'?n da yer almak istedi?i ancak AVM ma?azalar?n?n pazarlanmas? i?ini yapan 4A
Dan??manl?k Kiralama Yönetim Perakende Ltd. ?ti.'nin (4A) bu giri?imlerini engelledi?i, gerekçe olarak da Burger
King'in sahibi olan TAB G?da Sanayi ve Ticaret A.?. taraf?ndan Mcdonald's'?n söz konusu AVM'ye girmesi
durumunda TAB G?da'n?n sahip oldu?u dört markay? da AVM'den çekmesinin gösterdi?i iddias? üzerine TAB G?da,
4A ve Deha Gayrimenkul Yat?r?m ?n?aat Taahhüt A.?. hakk?nda inceleme yap?lm??t?r.

Kurul bu karar?nda da bir önceki karar?ndaki de?erlendirmeye sad?k kalm?? ve ayn? pozisyonu koruyarak ticari kira
sözle?melerindeki rekabet etmeme yükümlülüklerinin incelenmesinde pazara giri?i ve pazarda faaliyet göstermeyi
zorla?t?ran rakipleri d??lay?c? etkilerin varl???na bak?lmas? gerekti?ini dolayl? olarak ifade etmi?tir.

07.03.2013 tarih ve 13-12/185-99 say?l? Anadolu Restoran
??letmeleri Karar?
?lgili kararda, Anadolu Restoran ??letmeleri Ltd. ?ti.'nin Çorlu'da bulunan Orion Al??veri? Merkezi, Samsun'da yer
alan Ye?ilyurt Al??veri? Merkezi, Batman'da yer alan Batman Park Al??veri? Merkezi, ?stanbul'da bulunan Capitol
Al??veri? Merkezi, Beylikdüzü Migros Al??veri? Merkezi ve Capacity Al??veri? Merkezi ba?ta olmak üzere Türkiye
çap?nda birçok al??veri? merkezi ile imzalam?? oldu?u kira sözle?melerinde k?rm?z? etten mamul hamburger
sat???na ili?kin olarak münhas?rl?k (rekabet etmeme yükümlülü?ü) hükmüne yer verdi?i ve bu ?ekilde,
McDonald's'?n yer ald??? AVM'lerde, Burger King'in faaliyet göstermesinin engellendi?i ve Burger King'in AVM'lerin
d???nda b?rak?lmas?n?n amaçland??? iddialar? incelenmi?tir.

Kurul, McDonald's'?n az say?daki sözle?mesinde rekabet etmeme yükümlülü?ü bulundu?unu ortaya koyduktan
sonra ilgili yükümlülüklerin bizatihi kendisinin amaç yönünden 4054 Say?l? Kanun'un 4. maddesine ayk?r?l?k te?kil
etti?i yönünde bir de?erlendirme yapmaks?z?n, ilgili yükümlülüklerin etkilerini incelemi?tir. Kurul karar?nda; "Bu
bilgiler çerçevesinde, McDonald's'?n AVM'ler ile yapt???, yukar?da da verilen sözle?melerin rakiplerin pazar?n
d???nda ç?kart?lmas? amac?na yönelik olmad??? kanaatine var?lm??t?r.(…) Söz konusu olayda, iki te?ebbüs
aras?nda yap?lan anla?man?n 4054 say?l? Kanun'un 4. maddesi anlam?nda rakibi d??lay?c?l???ndan
bahsedebilmek için, ilgili kira ili?kisinin h?zl? servis restoranlar? pazar?na giri?i ve pazarda faaliyet göstermeyi
zorla?t?rmas?, dolay?s?yla rakipleri d??lay?c? bir etki do?urmas? gerekmektedir." ?eklinde
de?erlendirmesine yer verdikten sonra, ilgili yükümlülüklerin etkisini inceledi?ini ?u de?erlendirmeyle ortaya
koymu?tur; "Ancak, 2012 y?l? itibar?yla ?ikayetçi konumundaki Burger King'in, AVM içi restoran say?s?,
McDonald's'?n restoran say?s?n?n (…..) kat?ndan daha fazlad?r. Öte yandan, ayn? y?l ?ikayetçi konumundaki
Burger King'in AVM içi (in-line) restoran say?s?, McDonald's'?n in-line restoran say?s?ndan (…..) adet daha
fazlad?r. Di?er yandan, yukar?da da ifade edildi?i üzere, hâlihaz?rda ?ikayetçi ve ?ikayet edilenin tek ba?lar?na ve
birlikte faaliyet gösterdi?i AVM say?s?na bak?ld???nda, ba?vuruya konu münhas?rl?k hükmünü haiz kira
sözle?melerinin Burger King'in pazar?n d???nda b?rak?lmas?na yol açan bir etkiye sahip oldu?undan bahsetmek
mümkün de?ildir.".



Bu karar da, Kurul'un pozisyonunda herhangi bir de?i?iklik olmad???n? ve Kurul'un AAD ile bezer bir yakla??m
benimsemi? oldu?unu teyit etmektedir.

Sonuç
Gerek Kurul'un gerekse de AAD'nin ticari kira sözle?melerindeki rekabet etmeme yükümlülüklerine yakla??m? ilgili
yükümlülüklerin pazar üzerindeki etkilerinin incelenmesini gerekli k?lmaktad?r. Bu yönüyle, her iki yakla??m da
"amaç" odakl? formalistik bir incelemeden ziyade "etki" odakl? realistik bir analiz öngörmektedir. Bu yakla??m,
pazardaki fiili durumun ve dinamiklerin incelenmesini ve söz konusu yükümlülüklerin bu dinamiklere etkilerini
ara?t?rmay? gerektirmesi dolay?s?yla ticaret hayat?n?n gerçeklerine ve i?leyi?ine itibar eden bir sonuç ortaya
koymaktad?r.

1. Ana kirac? (anchor tenant); bir al??veri? merkezinde belirli bir ürün grubuna yönelik marka bilinirli?i ve prestiji
nedeniyle ticari üniteleri öncelikli olarak kiralama imkan? tan?nan ve söz konusu bilinirlik ve prestij sayesinde
al??veri? merkezine mü?terileri çekece?i dü?ünülen kirac?y? ifade etmektedir.
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