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AKSU CALISKAN BEYGO AVUKATLIK ORTAKLICGI

05 Eyliil 2022

ALISVERIS MERKEZLERI HAKKINDA YONETMELIKTE DEGISIKLIK YAPILMASINA
DAIR YONETMELIK 18.08.2022 TARIHINDE 31927 SAYILI RESMi GAZETE'DE
YAYIMLANARAK YURURLUGE GIRDI.

Algveris Merkezleri Hakkinda Yonetmelikte Degisiklik Yapiimasina Dair Yonetmelik
(“Yonetmelik”) ile 6zellikle de ortak gider konularinda yogunluk olmak Uzere degisikliklere
gidilmistir. isbu bilgi notunda Aligveris Merkezlerinde (“AVM”) Yonetmelik ile getirilen énemli
ve esasli degisiklikler ele alinarak incelenmistir.

YONETICi OZETi

(i) Yapilan degisikliklerle, Alisveris Merkezleri’'ndeki ortak gelir ve giderler tanimlanarak
ortak giderlerin paylasim rejimine degigiklikler ve yenilikler getirilmigtir.

(ii) Bu degisikliklerin en gbze carpani, kiracilarin reklam, pazarlama ve danismanlk
giderlerine katilimina dair getirilen dizenlemedir. Bu kapsamda Ydnetmelik’in
yurtrliginden sonra vyapilacak so6zlesmelerde kiracinin bu giderlere katilimi
yasaklanmis ve hélihazirdaki s6zlesmeler bakimindan yenileme ve uzatma halleri
haricinde bu yukimlaligun devam etmesine izin verilmistir.

(iij)Ayrica halihazirda devam eden ve kiracilarin, reklam, pazarlama ve danigsmanlik
giderlerine katilim yUkdamlulaginin bulundugu soézlesmeler bakimindan, AVM
yonetimine bu kiracilara bildirilen ortak gider beyani bakimindan bazi yukamlulikler
getirilmistir.



DEGi$iKLiKLER
1. Madde 3- Tanimlar

“26/2/2016 tarihli ve 29636 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Aligveris Merkezleri
Hakkinda Yénetmeligin 3 Gncd maddesinin birinci fikrasinin (¢) bendinde yer alan
“‘GUmrik ve” ibaresi yururlikten kaldirilmig ve ayni fikraya asagidaki bentler
eklenmistir.”

i. Maddeye Eklenen Kisimlar

i) Ortak gelir: Ortak kullanim alanlarindan elde edilen gecgici kiralama, reklam,
pazarlama, kliltiirel ve sanatsal faaliyet, baz istasyonu, atm ve diger ortak kullanim
alani gelirleri ile 11 inci maddenin Ulglincl fikrasi kapsaminda tahsil edilen
avanslardan elde edilen her tirlii geliri,

J) Ortak gider: Ortak kullanim alanlarina iligskin elektrik, su, dogalgaz, yenileme
niteliginde olmayan bakim ve onarim, glivenlik, temizlik ve saglik giderleri gibi
aligveris merkezinin aynina iliskin olmayan ortak kullanim alani giderleri ile yénetim
giderini,

k) Ybénetim gideri: Aligveris merkezinde fiilen ¢aligsan bordrolu yénetim personelinin
goreviyle ilgili giderleri,

ifade eder.

ii. Maddenin Yeni Hali
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e lgili maddenin (¢) bendinde yer alan “Gimriik ve Ticaret Bakanligi® ifadesi
degistirilmis ve 9 Temmuz 2018 tarihli Resmi Gazete’'de yayimlandigi Gzere degisen
Bakanlk adi uyarinca madde de “Ticaret Bakanligi” olarak revize edilmigtir.

e (i), (j) ve (k) bentleri ile ayni 3. maddeye eklemeler yapiimistir. Ortak gelir, ortak gider
ve yonetim gideri terimlerinin tanimlamalari Yonetmelige dahil edilmistir. Ortak gelir
terimine hangi gelirlerin dahil oldugu detayl bir sekilde agiklanarak belirtilmistir. (i)
bendi uyarinca “ortak kullanim alanlarindan elde edilen gegici kiralama, reklam,
pazarlama, Kiltiirel ve sanatsal faaliyet, baz istasyonu, ATM ve diger ortak kullanim
alani gelirleri ile 11.maddenin 3.fikrasi kapsaminda tahsil edilen avanslardan elde
edilen her tirlii gelir” ortak gelir olarak sayiimistir.

¢ (j) bendiuyarinca ortak giderler “ortak kullanim alanlarina iligkin elektrik, su, dogalgaz,
yenileme niteliginde olmayan bakim ve onarim, glvenlik, temizlik ve saglk giderleri
gibi aligveris merkezinin aynina iliskin olmayan ortak kullanim alani giderleri ile
yonetim giderleri” olarak tanimlanmistir.

e (k) bendi uyarinca yonetim giderleri de “AVM’de fillen ¢alisan bordrolu yonetim
personelinin goreviyle ilgili giderleri” olarak tanimlanmigtir.

e Bu maddeye eklenen tanimlar ile beraber 11. maddede de koklu degisiklikler

meydana gelmistir. “Ortak gider paylasimi” baglgi altinda Madde 3’e eklenen gider
ve gelir turlerinin nasil paylastirilacagi detayl bir sekilde incelenmistir.
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. Madde-11 - Ortak Gider Paylasimi

i. Maddeye Eklenen Kisimlar

Degigsikliklerle 11. Madde tamamen degistiriimigstir.
i. Maddenin Yeni Hali

Yonetmelik ile meydana gelen esasli degisikliklerin buyUk bir gogunlugu bu madde
0zelinde yapilmistir. Eski bashgdi “Ortak Giderler” olan bu maddenin degisiklik sonrasi
basligi “Ortak Gider Paylasimi” olmustur. Bu madde degisikligi ile beraber ortak gelir
ve ortak giderlerin kapsami ve ne sekilde paylastiriimasi gerektiginin esaslari

belirlenmistir.

ilk fikrada yer alan “Ortak kullanim alanlarina iliskin elektrik, su, isinma, yenileme
niteliginde olmayan bakim-onarim, glvenlik ve temizlik gibi belirli dénemlerde
tekrarlanan ve aligveris merkezinin aynina iliskin olmayan ortak giderler, bu
Yénetmelik ekindeki usul ve esaslara gbre hesaplanarak paylagtirilir’ ifadesi
tamamiyla degistiriimis ve “Ortak giderler, aligveris merkezindeki perakende
isletmelerin satis alanlarinin aligveris merkezinin satis alanina orani élglistinde
paylastirilir’ olmustur. Yonetmelik ekinde yer alan paylastirma usull bu degisiklik ile
etkisiz kalmig ve paylastirma usulinin perakende igletmelere gore ayarlanmasi
kararlastirimistir. Bu durumda perakende isletmeler arasinda daha kuguk satis
alanina sahip olan igletmeler, giderden ayni oranda daha az sorumlu olacaktir.

ikinci fikrada yer alan “Alisveris merkezindeki perakende isletmelerden, birinci
fikradaki ortak giderler disinda kalan pazarlama ve ybénetim gibi ortak faydaya yénelik
hizmetler igin katihm payi talep edilebilmesi, bu hususun, taraflar arasindaki
sézlesmede belirtiimis olmasina bagldir. Taraflar arasindaki sézlesmede aksi
belirtiimedikge bu giderler de bu Yoénetmelik ekindeki usul ve esaslara gére
hesaplanir.” ifadesi igerik olarak tamamen degistiriimis ve “Alisveris merkezindeki
perakende igletmelerden reklam, pazarlama ve danismanlik giderleri gibi ortak gider
niteligini haiz olmayan giderler ile belgelendirimeyen giderler icin herhangi bir bedel
tahsil edilemez.” halini almistir. Degisiklik dncesi perakende isletmeler pazarlama ve
yonetim gibi ortak faydaya yonelik hizmet giderlerinden s6zlegsmede belirtiimesi sarti
ile sorumlu iken, degisiklik sonrasi perakende isletmeler igin -ortak giderler harig-
s6zlesme ile ongorulebilen anilan hizmet giderlerinin 6nu kapatiimis ve s6zlesmede
Ongorilse dahi bu giderlerden sorumlu tutulamayacaklari belirtiimistir. Bir diger
degisle, ortak giderler disinda kalan reklam, pazarlama, danismanlik gibi harcamalar
icin herhangi bir bedel talep edilemeyecektir.

Uglincli fikra ise tamamiyla degistirilerek adeta yeni bir konuyu diizenlemistir.
Degisiklik dncesi “Kiraci olarak faaliyette bulunan perakende isletmelerden birinci ve
ikinci fikrada belirtilen nitelikteki giderler diginda ortak gider adi altinda herhangi bir
bedel talep edilemez” seklinde olan madde degisiklik sonrasinda “Ortak giderler igin,
bir énceki yilin kesinlesen ortak giderlerinin yeniden degerleme oraninda artirilmasi
suretiyle hesaplanan tutar (zerinden avans alinabilir. Avans alinmasi halinde,
avansin ait oldugu yili izleyen subat ayr sonuna kadar mahsup islemi gergeklestirilir’
halini almigtir.

Degisiklik dncesi 4. fikra ile degisiklik sonrasi 3. fikrayl beraber okumak gerekir.
Degisiklik yapilmadan 6nce “Birinci ve ikinci fikra kapsamindaki giderler igin, bir
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onceki yilin kesinlesen giderlerinin yeniden degerleme oraninda artirilmasi suretiyle
hesaplanacak muhtemel gider tutari tizerinden avans talep edilebilir. Bu giderler igin
avans alinmasi halinde, avansin ait oldugu yilin sonuna kadar mahsup iglemi
gerceklegtirilir’ seklinde olan hukum degisiklik ile 3. fikrada yerini almigtir. Yeni
degisiklikle beraber 3.fikrada yer alan “Ortak giderler igin, bir 6nceki yilin kesinlesen
ortak giderlerinin yeniden degerleme oraninda artirilmasi suretiyle hesaplanan tutar
tizerinden avans alinabilir. Avans alinmasi halinde, avansin ait oldugu yili izleyen
subat ay1 sonuna kadar mahsup islemi gergeklestirilir’ hukmu ile ortak giderler icin
avans alabilme yolu ac¢ik tutulmusg ve fakat mahsup yani ¢ikarma islemi igcin 6ngorulen
donem kisaltiimistir.

o Eski halde talep edilebilecek olan avans degeri, bir dnceki yilin verilerinden
yola ¢ikilarak bulunacak olan “muhtemel” gider tutari Gzerinden hesaplanirken,
degisiklik ile beraber bir dnceki yil verileri yeniden degerleme oraninda
artinldiginda ortaya c¢ikan deger Uzerinden avans talep edilebilecektir. Ayrica
alinan avans igin yapilacak olan mahsup iglemi, o avansin ait oldugu yilin
sonunda degil, o yilin subat ayinda mahsup edilecektir.

Yonetmelik'in 11. Maddesi ile ortak gelir ve gider raporunun hazirlanarak teslim
edilme slresi 1 ay uzatiimistir. Degisiklik dncesinde “her yil Mart ayinin sonuna
kadar....” olan ifade degigiklikle beraber “her yil Nisan ayinin sonuna kadar.....” halini
almistir.
o Bununla beraber raporda bulunmasi gereken ve tahdidi olarak sayilan hususlar
da artinlmistir. Degisiklik 6ncesinde bulunmayan fakat dedisiklik ile getirilen
hususlar (a) ila (h) bentleri arasinda sayillmistir.

o Olusturulacak olan bu rapora gerekli verileri saglayan “gelir ve gider belgeleri
ile hizmet sbézlesmelerinin birer Ornegi” talepleri halinde perakende
isletmecilere 15 gun igerisinde verilecektir ibaresi de degisiklik ile eklenmistir.

Degisiklik sonrasindaki 11. maddenin 7. fikrasinda, yukarida belirtilen raporun
denetlenmesi hususunda bir dizenleme getirmigtir. Degigiklik sonrasi hukmun yeni
hali su sekildedir: “Alisveris merkezi yénetiminin avans, ortak gelir ve gider hesaplama
ve raporlama iglemleri ile ortak gider paylasimina iligkin diger islemlerinin bu maddeye
uygunlugu, Kamu Gézetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlari Kurumu tarafindan
yetkilendirilen bagimsiz denetim kurulusunca denetlenerek rapora baglanir. Bu
maddeye aykKiri uygulamalarin ayri ayri ve ayrintili olarak belirtildigi bu rapor, her yil
temmuz ay! sonuna kadar alisveris merkezindeki perakende isletmelere génderilir.
Denetimi yapacak bagimsiz denetim kurulugu, alisveris merkezi maliki veya
ybnetimince belirlenir. Bagimsiz denetim gideri, alisveris merkezindeki perakende
isletmelerden tahsil edilemez.”

o AVM yonetimi tarafindan hazirlanan bu raporun degisiklik ile “Kamu Gézetimi,
Muhasebe ve Denetim Standartlari Kurumu” tarafindan denetlenmesi
ongorulmustur. Bagimsiz denetim kurumu niteligi haiz olan bu kurum, verileri
denetleyerek raporda ya da verilerde aykirilik buldugunda bunu her yilin
Temmuz ayi1 sonuna kadar perakende isletmecilerine gbndermekle yukumlu
tutulmustur.
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11.maddenin 8.fikrasi degisiklik yapiimadan once “Ortak gider katilim paylari tahsilat
amaci disinda kullanilamaz. Ortak kullanim alanlarindan elde edilen gelirler ortak
giderlerin karsilanmasinda kullanilir’ seklinde iken yapilan degisiklik ile “Ortak gider
katillm paylari tahsilat amaci disinda kullanilamaz. Ortak gelirler, tahsil edildikleri yilin
ortak giderlerinin  kargilanmasinda  kullanilir.  Bir takvim yilindaki ortak
gelir tahsilatinin ortak gider toplamindan fazla olmasi durumunda, ortak gider
toplamini agsan kisim, bir sonraki yilin ortak giderlerinin karsilanmasinda kullanilir”
halini almigtir.

o Bu bent ile ortak gelirlerin hangi amacla kullanilacagi belirlenmigtir. Ortak
gelirler, tahsil edildikleri senenin giderlerini karsilamak igin kullanilacak ve eger
artan bir kisim olursa, gidere fazla kalan kisim bir sonraki senenin giderlerinin
karsilanmasinda kullanilacagi dizenlenmektedir.

11. maddenin degisiklik goren son fikrasi olan 9. fikranin yeni hali su sekildedir:
‘Aligveris merkezi igindeki perakende isletmeden, bu maddeye gbre tahsil edilmesi
gerekenden daha az ortak gider katillm payi tahsil edilmesi durumunda, tahsil
edilmeyen kisim ig yeri malikince kargilanir”

o Burada ig yeri malikine bir sorumluluk getirilmis ve tahsil edilecek olan ortak
gider katihm payi, bu fikradaki hesaplamalar 1siginda tahsil edilmesi
gerekenden daha az kalirsa, aradaki farktan is yeri malikinin sorumlu olacagi
ifade edilmigtir.

Gecici Ek Madde 2 - Mevcut Sozlesmeler

(1) Bu maddeyi ihdas eden Ydnetmelik ile degistirilen 11 inci maddenin degigiklikten
onceki ikinci fikrasina gbre reklam, pazarlama ve danigmanlik gibi giderler igin
perakende isletmelerden katilm payi talep edilebilmesine imkan saglayan ve bu
maddenin yayimi tarihinden énce kurulan sézlesme hiklimleri, s6zlesme sliresince
gecerlidir. Ancak s6zlesme slresinin sona ermesinden dnce veya sonra s6zlesmenin
yenilenmesi ya da sdresinin uzatilmig sayllmasi hallerinde séz konusu giderler igin
katilim payi tahsil edilemez.

(2) Birinci fikra kapsamindaki sézlesmelerde ybnetim giderinin alt kalemleri ayrica
belirtiimedikge perakende isletmelerden ybnetim gideri olarak yalnizca alisveris
merkezinde fiilen ¢alisan bordrolu yénetim personelinin géreviyle ilgili giderler igin
katilim payi tahsil edilebilir.

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

(4) Bu madde kapsaminda perakende igletmelerden reklam, pazarlama, danismanlik
ve ybnetim giderleri i¢in katilim payi tahsil edilmesi durumunda, 11 inci maddenin
yedinci fikrasi geregince hazirlanan bagimsiz denetim raporunda gider paylasim
islemlerinin bu maddeye uygunluguna da yer verilir.
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e Eger degisiklik ©Oncesinde “perakende igletmelerden reklam, pazarlama ve
danismanlik gibi giderler igin katilim payi talep edilebilmesine imké&n veren bir
s6zlesme hiukmu kuruldu ise” bu hikim Gecgici Madde 2 ile eklenen 1. fikrada
belirtildigi gibi sozlesme bitene kadar gecerliligini koruyacaktir. Fakat s6zlesme sona
ermeden dnce ya da sonra eder sdzlesme yenilenecekse ya da sdzlesmenin slresi
uzatilacaksa, katim payi tahsil etmek mimkun olmayacaktir.

e Eger bu maddenin 1. fikrasi kapsamina giren bir s6zlesme bulunuyorsa ve yonetim
giderinin alt kalemleri (yonetim giderinin alt bagliklari, igerisine hangi hususlarin dahil
oldugu) acikca belirtiimezse; tahsil edilebilecek olan tek gider kalemi AVM’de fiilen
calisan bordrolu yonetim personelinin gorevi ile ilgili giderler olacaktir.

YONETMELIK’iN YORURLUK TARIHi

Algverig Merkezleri Hakkinda Yonetmelik, Yururlik maddesi olan Madde 21’de belirtildigi
Uzere yayimi tarihi olan 18.08.2022 tarihinde yururlige girecektir.

Isbu bilgilendirme notu igerisinde yer alan dederlendirmeler hukuki tavsiye ya da hukuki gériis niteligi teskil
etmemekte olup, bu degerlendirmelerden 6tiirli herhangi bir sekilde Aksu Caliskan Beygo Avukatlik Ortakligi’na
sorumluluk tahmili mimkdn degildir. Bu bilgi notunun kapsamindaki soru ve sorunlariniz bakimindan hukuki
danigman gérlisi alinmasi tavsiye edlilir.

Ayrmtils bilgr igin bizimle temasa gecebilirsiniz.

F. CEM KESER AYSEM CEMRE CA GLAYAN
Ortak Avukat Kidemli Avukat

Cem.keser@aschukuk.com Cemre.orel@aschukuk.com
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